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圖例及說明 指北 

 更新單元範圍  更新地區範圍  250公尺範圍 
 

圖2-1更新單元位置圖 
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圖例及說明 比例尺 指北 

 更新單元範圍     1/500 
 

圖2-2更新單元地籍套繪圖 
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圖例及說明 比例尺 指北 

 更新單元範圍     1/300 
 

圖2-3更新單元地形套繪圖 
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參、現況分析 
一、土地及合法建築物權屬 

（一）土地權屬 

1.103年6月3日事業計畫報核時 

本案於103年6月3日事業計畫報核，範圍為臨沂段三小段414地號等11筆土地，

土地所有權人共計27人，更新單元總面積為1,508.00㎡。 

2.104年4月17日臺北市都市更新及爭議處理第197次審議會決議 

本案因416、416-1、417、417-2地號等4筆土地部分所有權人陳情，且經

104年4月17日臺北市都市更新及爭議處理第197次審議會決議：「同意本案排

除7樓建物範圍於更新單元外」，故範圍調整為臨沂段三小段414地號等7筆土

地，土地所有權人共計11人，更新單元總面積為1,128.00㎡。 

3.109年7月31日臺北市都市更新及爭議處理第428次審議會決議 

本案於109年7月31日臺北市都市更新及爭議處理第428次審議會決議：「同意

本案同小段413、413-1、421地號等3筆土地納入更新單元，另請實施者於收

受會議紀錄後3個月內與412、412-1地號等2筆土地及建物所有權人溝通協調，

倘實施者取得100%同意比例，請檢附同意書等資料調整範圍並申請續審，若

未取得100%同意比例，則維持本次審議會決議範圍續審」。 

４.109年11月19日臺北市政府都市發展局(北市都新字第1097017944號)確認最

終調整範圍 

實施者取得西北側412、412-1地號等2筆土地及建物所有權人之100%同意並

納入本案事業計畫範圍，後續經臺北市政府都市發展局109年11月19日(北市

都新字第1097017944號)確認「(略以)經貴公司表示現已取得412、412-1地

號等2筆土地及建物所有權人100%同意，依前述決議本案應無需再提審議會

討論更新單元範圍….」。本案更新單元範圍最終調整為412、412-1、413、

413-1、414、414-1、415、415-1、418、419、420、421地號等12筆土地，

土地所有權人共計30人、私有土地所有權人28位、公有土地所有權人2位(中

華民國/國防部軍備局、臺北市/臺北市政府財政局)，更新單元總面積2,933.00

㎡，更新單元土地權屬清冊詳附錄八。 

（二）合法建築物權屬 

1.103年6月3日事業計畫報核時 

本案原103年6月3日事業計畫報核時包括臨沂段三小段871建號等24筆合法建

築物，合法建築物所有權人共25人，均為私有產權，總樓地板面積為2,864.97

㎡。 

2.104年4月17日臺北市都市更新及爭議處理第197次審議會決議 

後因416、416-1、417、417-2地號等4筆土地部分所有權人陳情，且經104

年4月17日臺北市都市更新及爭議處理第197次審議會決議：「同意本案排除7

樓建物範圍於更新單元外」，故本更新單元調整為「臺北市中正區臨沂段三小

段414地號等7筆土地為更新單元」，包括臨沂段三小段871建號等8筆合法建築

物，合法建築物所有權人共9人，均為私有產權，總樓地板面積為823.44㎡。 

3.109年7月31日臺北市都市更新及爭議處理第428次審議會決議 

本案於109年7月31日臺北市都市更新及爭議處理第428次審議會決議：「同意

本案同小段413、413-1、421地號等3筆土地納入更新單元，另請實施者於收

受會議紀錄後3個月內與412、412-1地號等2筆土地及建物所有權人溝通協調，

倘實施者取得100%同意比例，請檢附同意書等資料調整範圍並申請續審，若

未取得100%同意比例，則維持本次審議會決議範圍續審」。 

４.109年11月19日臺北市政府都市發展局(北市都新字第1097017944號)確認最

終調整範圍 

實施者取得西北側412、412-1地號等2筆土地及建物所有權人之100%同意並

納入本案事業計畫範圍，後續經臺北市政府都市發展局109年11月19日(北市

都新字第1097017944號)確認「(略以)經貴公司表示現已取得412、412-1地

號等2筆土地及建物所有權人100%同意，依前述決議本案應無需再提審議會

討論更新單元範圍….」。本案更新單元範圍最終調整為臨沂段三小段871、872、
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873、874、875、876、877、878、986、987、988、989、990、991、

992、993、1624、1625、1626、1627、1628、1629、1630、1631、

1632、1633、1634、1635、1636、1637、2549、2550等32筆建號，面積

共計14,792.30㎡，合法建物所有權人共計28位、私有建物所有權人27位、公

有建物所有權人1位(中華民國/國防部軍備局)，更新單元建築物權屬清冊詳附

錄九。 

（三）公、私有土地及合法建築物權屬狀況 

本案經臺北市政府都市發展局109年11月19日(北市都新字第1097017944號)

確認最終範圍內土地及合法建築物權屬綜理如下： 

權屬(管理機關) 面積(㎡) 比例(%) 人數(人) 比例(%) 

土 
地 
部 
分 

公
有 

國有 中華民國(國防部軍備局) 665.99 22.71% 1  3.33% 
市有 臺北市(臺北市政府財政局) 375.00 12.79% 1  3.33% 

公有小計 1040.99 35.49% 2  6.67% 
私有小計 1892.01 64.51% 28  93.33% 
全案合計 2933.00  100.00% 30  100.00% 

建 
物 
部 
分 

公
有 

國有 中華民國(國防部軍備局) 5908.73  39.94% 1  3.57% 
市有 無 0.00  0.00% 0  0.00% 

公有小計 5908.73  39.94% 1  3.57% 
私有小計 8883.57  60.06% 27  96.43% 
全案合計 14792.30  100.00% 28  100.00% 

備註：公有土地管理機關函文詳附錄七、公私有土地分布詳圖3-7。 

二、同意參與都市更新事業比例計算 

本案座落於臺北市政府107年12月10日核定公告之「劃定臺北市都市更新

地區暨擬定都市更新計畫案」之「中正-10新生南路一段、信義路二段西北側

更新地區」範圍內，依中華民國 110年 5月 25日總統華總一義字第

11000050231號令修正公布之都市更新條例第37條第1項第2款檢討符合

「（二）其餘更新地區，應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人

均超過四分之三，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過四分

之三之同意。」 

實施者取得更新單元範圍內全部土地及建物所有權人之100%同意，後經

臺北市政府都市發展局109年11月19日(北市都新字第1097017944號)確認

「(略以)經貴公司表示現已取得412、412-1地號等2筆土地及建物所有權人

100%同意，依前述決議本案應無需再提審議會討論更新單元範圍….」。 

項目 
土地部分 合法建物部分 

面積（㎡） 所有權人數（人） 面積（㎡） 所有權人數（人） 
全區總和（A=a+b） 2933.00  30  14792.30  28  

公有（a） 1040.99  2  5908.73  1  
其他私有（b=A-a） 1892.01  28  8883.57  27  
排除總和（c） 0.00  0  0.00  0  

計算總和（B＝b-c） 1892.01  28  8883.57  27  
同意數（C） 1892.01  28  8883.57  27  

同意比例（％）（C/B） 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
法定同意比例（％） 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 

備註 

1.未涉及排除同意比例之情事。 
2.依臺北市政府109年8月17日府都新字第1097018679號函辦理。 
3.於109年11月4日(北市同發字第1091104001號)復知臺北市都市更新處
本案業取得全案100%同意比率。 

三、土地及建築物使用現況 

（一）土地使用現況 

本更新單元範圍內土地使用分區為第三種商業區(特)，臨信義路二段進深30M 範

圍原屬第二種商業區(建蔽率65%、容積率630％)，其餘範圍為原屬第三種住宅
區(建蔽率45%、容積率225％)。依臺北市土地使用分區管制自治條例第25條規

定「…容積率不得超過其面臨最寬道路寬度乘以50%之積數，未達300％者，以
300％計」，本更新單元面臨計畫道路寬度40M，容積率為630%，更新單元周圍
土地使用現況圖（含現況照片）詳圖3-13。 

（二）合法建築物現況 

本更新單元範圍內合法建築物平均屋齡均超過30年，整體屋況老舊且年久失修，

致居住環境品質日益惡化；防火及耐震構造皆不足，潛藏居住環境與公共安全問

題；更新單元內之合法建築物現況皆無附設停車空間，導致停車需求外部化，相

關現況詳圖3-15。 

（三）其他土地改良物 

本更新單元範圍內其他土地改良物現況使用多為建築物各層前、後陽台外推、增

建及頂樓加蓋等，其面積、坐落位置請詳測量成果報告。 
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（四）占有他人土地之舊違章建築戶 

本更新單元範圍內無舊違章建築戶。 

（五）基地內受保護樹木檢討 

本更新單元範圍內無需要保護之樹木。 

（六）古蹟及歷史建物保存檢討 

本更新單元範圍內無涉及應依文化資產保存法指定之古蹟。 

四、公共設施現況 

本案更新單元周邊半徑500公尺範圍內公共設施開闢情形詳圖3-11。 

五、鄰近都市更新辦理情形 

本案更新單元周邊半徑250公尺範圍更新地區或更新單元計有11處，周邊都市

更新單元及更新地區綜理詳表3-1，分布詳圖3-12。 

表3-1鄰近都市更新辦理情形綜理表 

民間自行劃定更新單元 

編號 公告日期 案名 辦理情形 

1 
96.11.23府都新字 
第09635217200號 

臺北市中正區臨沂段三小段254地號等11筆
土地為更新單元 

事業計畫及權利變
換審查中 

2 98.4.10府都新字 
第09800802600號 

臺北市中正區臨沂段四小段378地號等12筆
土地為更新單元 

更新單元已核定 

3 98.11.13府都新字 
第09804663500號 

臺北市大安區金華段一小段125地號等11筆
土地為更新單元 

事業概要已失效 

4 
99.2.6府都新字 
第09900058800號 

臺北市大安區金華段一小段110-2地號等14
筆土地為更新單元 

事業計畫及權利變
換已核定 

5 100.4.29府都新字 
第10001010600號 

臺北市中正區臨沂段三小段414地號等11筆
土地為更新單元 

事業計畫審查中 

6 100.7.11府都新字 
第10001839400號 

臺北市中正區臨沂段三小段464地號等22筆
土地為更新單元 

事業概要已失效 

7 
104.4.24府都新字 
第10332187600號 

臺北市中正區臨沂段三小段318地號等4筆為
更新單元 事業概要已失效 

8 105.2.2府都新字 
第10432462300號 

臺北市大安區懷生段四小段490地號等3筆土
地為更新單元 

更新單元已核定
(失效) 

9 109.11.26府都新字第
1097012297號 

臺北市大安區懷生段四小段592-1地號等13
筆土地為更新單元 

更新單元已核定 

政府劃定更新地區 

編號 公告日期 案名 辦理情形 

10 107.12.10 府都新字第
10720232311號 

捷運東門站暨東門市場及周邊更新地區 辦理中 

11 
107.12.10 府都新字第
10720232311號 新生南路一段、信義路二段西北側更新地區 辦理中 
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六、附近地區交通現況 

（一）週邊道路動線分析 

本案基地位於臺北市中正區境內，基地周邊主要以信義路及新生南路為主要聯絡

道路。基地東側鄰接信義路二段243巷，北側鄰接新生南路一段170巷，南側則鄰

接信義路二段，西側則鄰接其他建物及土地。 

本計畫分析範圍內之道路，調查重點將以共5條重要道路為主。有關本案基地開發

影響範圍內主要道路的幾何特性，本案將以信義路二段、新生南路一段、金山南

路一段、信義路二段243巷及新生南路一段170巷，有關前述道路的幾何特性、車

道數量等現況情形，依序說明如下： 

1.信義路二段 

信義路二段為基地南側主要之東西向道路，計畫道路寬40公尺，採中央實體分隔，

東向共配置5車道(含1公車專用道)，西向配置1公車專用道，道路兩側配置有人

行空間。 

2.新生南路一段 

新生南路一段為基地東側之南北向道路，計畫道路寬47公尺，採中央實體分隔，

北向配置4車道(含1公車專用道)、南向配置5車道(含1公車專用道)，道路兩側配

置有人行空間。 

3.金山南路 

金山南路一段為基地西側之南北向道路，計畫道路寬30公尺，採中央標線分隔，

雙向配置6車道，部分路段設置停車格位，道路兩側配置有人行空間。 

4.信義路二段243巷 

信義路二段243巷為基地東側之南北向道路，計畫道路寬14公尺，採中央標線分

隔，雙向配置2車道，部分路段設置停車格位，道路兩側配置有人行空間。 

5.新生南路一段170巷 

新生南路一段170巷為基地北側之東西向道路，計畫道路寬6公尺，配置西向1車

道，道路兩側禁止停車。 

表3-2週邊道路動線分析綜理表 
道路名稱 路段 路寬(M) 分隔設施 車道數(雙向) 停車管制狀況 

信義路二段 新生南路~金山
南路  

40 中央分隔 
東向5 
西向1 

(公車專用道) 
禁止停車 

新生南路 仁愛路~信義路  47 中央分隔 
南向5 
北向4 

部分路段禁止停
車 

金山南路 仁愛路~信義路 30 中央標線 6 
部分路段劃設停

車格 
信義路二段

243巷 
新生南路一段
170巷~信義路 

14 中央標線 2 部分路段劃設停
車格 

新生南路一段
170巷 

信義路二段243
巷~連雲街 

6 無分隔 西向單行 禁止停車 

（二）大眾運輸系統服務狀況 

本地區主要以捷運象山線、新蘆線及臺北市聯營市區公車為主要聯外通勤、通學

運具，構建基地周邊整體大眾運輸服務系統。捷運象山線共計21站，起迄北投

站-象山站，服務本地區的場站為東門站；捷運新蘆線共計有24站，起迄為蘆洲

站(輔大站)-南勢角站，服務本地區的場站為東門站；基地周邊市區公車服務路線

計有45條，大眾運輸路線及站位分佈如表3-3、圖3-18所示。基地附近市區公車

主要行經金山南路一段、金山南路二段、信義路二段、信義路三段、新生南路一

段、新生南路二段，於本基地500m範圍內，分別設有9個公車站。 

表3-3基地周邊公車路線資訊表 
編號 位置 站名 公車路線 

1 金山南路一段 仁愛路二段 
（金山南路） 

214、214直、284、606 

2 金山南路二段 
捷運東門 
（金山） 

214、0東、20、204、信義新幹線、38、22、670、671、22
區、1503、214直、0南、237、606、248 

3 信義路二段 
捷運東門 
（信義） 

214、0東、20、204、信義新幹線、38、22、670、671、22
區、1503、214直、0南、237、606、248 

4 信義路二段 信義永康街口 214、0東、20、204、信義新幹線、38、22、670、671、22
區、1503、214直、0南、237、606、248 

5 信義路二段 信義新生路口 

信義新幹線、668、311、254、204、20、22、211、22區、
1503、1501、1505、284直、280、505、284、280新生、0
南、675、676、672、109、72、1550、0東、38、643、
642、680、290 
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6 信義路三段 
捷運大安森林

公園站 0東、20、信義新幹線、22、22區、1503、38、204 

7 新生南路一段 仁愛新生路口 
280新生、621、668、665、214、270、254、211、214直、
651、280、505、311、630、675、676、1505、672、
263、26 

8 金華街 公企中心 253、671 

9 金華街 金華國中 
211、311、254、668、1501、1505、505、284直、280新
生、0南、675、676、671、672、109、72、1550、284、
643、642、680 

 
表3-4公車路線起訖及班距表 
公車路線 起訖站 起訖時間 班距(分鐘) 

0東 內湖-台北車站 05:30-22:30 10-15 
0南 萬芳社區-信義永康街口 05:45-22:50 5-10 
20 松德站-衡陽路 05:30-23:00 5-10 
22 吳興街-衡陽路 05:30-23:00 10-15 

22區 吳興街-台北車站 06:00-18:00 15-20 
38 環南市場-吳興街 05:30-23:00 20-30 
72 大直-捷運麟光站 05:45-22:00 15-20 

109 萬芳社區-陽明山 05:40-16:20 20-30 
204 東園-麥帥新城 05:50-22:30 5-10 
211 二重-捷運麟光站 06:10-17:00 固定班次 

214直 中和-松山機場 05:30-21:00 固定班次 
214 中和-內湖 04:50-22:10 15-20 
237 動物園-金甌女中 05:45-23:00 50-60 
248 錦繡-民生社區 06:30-16:30 固定班次 
253 景美女中-台北車站 05:30-23:00 15-20 
254 大鵬新城-民生社區 05:30-23:00 10-15 
261 蘆洲-南港 05:00-16:30 固定班次 
263 五福新村-南港國宅 04:55-22:00 10-15 
270 中華科技大學-中華路 05:30-22:30 10-15 
280 新生_天母-公館 05:30-22:30 15-20 

280新生 天母-公館 06:30-18:00 固定班次 
284直 汐止社后-景美 06:00-17:00 固定班次 
284 汐止社后-景美 05:00-22:30 12-15 
290 溪園路-榮總 04:50-15:40 固定班次 
311 中和-松山 05:15-22:30 10-15 
505 撫遠街-景美 05:20-23:00 15-20 
606 萬芳社區-榮總 05:10-22:30 10-15 
621 二重-捷運永春站 07:40-17:50 固定班次 
630 東園-東湖 05:00-23:00 5-10 
642 青潭-復興北村 05:30-22:30 5-10 
643 錦繡-復興北村 05:30-22:00 10-15 
651 板橋-台北市政府 05:30-22:00 15-20 

665 華夏學院-台北車站 06:00-15:40 固定班次 
668 汐止-公館 05:30-22:00 15-20 
670 華夏學院-台北車站 05:30-23:00 15-20 
671 景美女中-台北車站 05:30-23:00 15-20 
672 大鵬新城-民生社區 05:30-23:00 10-15 
675 汐止-公館 06:00-17:50 固定班次 
676 動物園-行天宮 05:20-16:20 固定班次 
680 天母-捷運麟光站 05:30-18:40 固定班次 

1501 泰山-動物園 06:00-06:00 固定班次 
1503 泰山-動物園 06:00-17:00 固定班次 
1505 中和-淡海 06:10-06:10 固定班次 
1550 基隆-台北 05:30-23:00 15-20 

信義新幹線 捷運昆陽站-衡陽路 05:30-22:30 10-15 
信義幹線 永春高中-台北車站 05:10-22:30 10-15 

（三）停車空間現況 

根據臺北市停車管理處「102年度臺北市汽車停車供需調查」與本計畫之實際調

查結果，基地周邊區域目前供給大於需求，但鄰近巷道多停滿汽車，人車爭道情

形普遍，詳細說明如下： 

1.停車供需分析 

本案除參考臺北市停車管理處之「102年度臺北市汽車停車供需調查報

告」外，為詳實反應基地周邊停車供需現況，亦針對基地所在中正區第24、

25分區進行更深入詳細之補充調查。 

依據停管處102年度調查資料，本基地位於中正區第25分區，鄰近500m

範圍停車分區尚包括中正區第21、22、23分區及大安區18、19、20、33、

36、38、41、44分區。根據停管處102年度調查報告結果，基地所處中正區

第24、25分區汽車需供比為2.719(未扣除建物附設)，不足287席汽車位。 

由於區域周邊多為6-8m(含)以下巷道，周邊停車需供比已達飽和狀態，

亦即基地周邊確有停車需求，推測應以該地區住戶停車使用為多，故仍有賴

透過建物重建時，停車需求內部化，以避免路邊停車造成道路交通問題。 
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表3-5  102年度汽機車停車供需調查結果表 
分區 24區 25區 合計 

路邊停車供給(席) 36 80 116 
路外停車供給(席) 84 51 135 
停車供給(合計)(席) 120 131 251 

路邊停車需求(席) 
合法(席) 67 151 218 
違規(席) 23 18 41 

路外停車需求(席) 69 48 117 
停車需求(合計)(席) 159 217 376 

需/供比 1.325 1.656 1.498 
資料來源：停管處102年度臺北市汽機車停車供需調查(萬華、中正、大安、信義、南港、文山)。 

 
圖3-1基地周邊停車分區汽車停車需供比示意圖 

根據本案停車需求勘查，基地周邊道路包括信義路二段243巷為14m、新生

南路一段170巷6 m、連雲街為11m，現況多無停車管制，多數路段兩側均停

滿車輛，使實際可通行寬度縮減至3.0-4.0m，部分路段甚至需提供雙向通行，

不僅妨礙該區人、車通行順暢，對緊急車輛(消防及救護車)救護工作造成嚴重

影響。 

  
信義路二段243巷 信義路二段243巷 

  
新生南路一段170巷 新生南路一段170巷 

  
連雲街 連雲街 

圖3-2基地周邊巷道停車現況圖 
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2.路邊停車管制情形 

基地周邊主要道路包括信義路二段、信義路二段243巷及新生南路一段170巷

（單行道），附近巷道路邊多無停車管制，巷道兩側多停滿汽、機車，部分路

段有附近居民及店家利用機車及障礙物，長期佔用巷道內路邊停車空間，導致

巷道停車空間不易釋出，汽車停車供給短缺。 

 
圖3-3基地周邊路邊停車管制情形圖 

3.路外停車 

基地所在停車分區現況有3處對外開放之路外停車場，包括「應安168黎明停

車場(43席)」、「TIMES 信義永康停車場(17席)」及「嘟嘟房信義3站停車場 (13

席)」。另位於基地內之「TIMES 信義永康停車場」及「嘟嘟房信義3站停車場」

係為空地搭建，未來基地開發後，基地所屬中正區第25分區將取消30席停車

供給，屆時將需增闢其他路外停車場，以供應原址停車需求之移轉，避免附近

停車問題惡化。 

 
圖3-4基地周邊主要停車場位置示意圖 
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應安168黎明停車場 應安168黎明停車場 

   
TIMES 信義永康停車場 TIMES 信義永康停車場 

    
嘟嘟房信義3站停車場 嘟嘟房信義3站停車場 

圖3-5基地周邊路外停車場現況示意圖 
 

 
圖3-6基地周邊人行道示意圖 

4.小結 

(1)周邊停車無法滿足目前需求 

本計畫清查基地周邊主要路外停車場，均為滿租狀態。此外基地內現有

「TIMES 信義永康停車場」、「嘟嘟房信義3站停車場」係為空地搭建，未來

空地開發將取消現有30席停車供給。 

(2)大眾交通工具使用者之停車需求 

本基地位址與捷運「東門站」實際步行距離約為120m。基地所處停車分區

以舊式住宅為主，多無建築物附設停車空間，現況部分民眾可選擇使用公車
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通勤或搭乘捷運通勤，然本案位於永康商圈且民眾於出遊或返鄉仍有用車需

求，故仍須尋求停車空間。 

5.行人設施說明 

本基地周邊部分主要道路兩側設有專用人行走道，提供行人步行專用空間，包

括信義路二段、新生南路一段、金山南路一段及信義路二段243巷，構成連續

之人行空間，故基地周邊人行空間系統堪稱完整。 

(1)人行道 

基地周邊主要聯絡道路信義路二段、信義路二段243巷、新生南路一段170

巷、連雲街等，多未設有人行道。另基地所處停車分區以6m(含)以下巷道居

多，巷道停車、占用情況，導致巷道實際可寬度縮減，進而排擠(縮減)行人

通行空間。 

(2)行人活動特性 

基地西側為捷運東門站，周邊信義路二段、信義路二段243巷、新生南路一

段170巷、連雲街其鄰近道路為捷運東門站民眾必經區域。 
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圖19-94. 替代開口立面位置圖 (S:1/600) 
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圖19-95. 防災載重檢討圖 
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圖19-97. 建築物透視模擬圖(二) 



璞永建設股份有限公司 
 

 

 

擬訂臺北市中正區臨沂段三小段 412地號等 12筆(原 7筆)土地都市更新事業計畫案 19-99 
 

圖19-98. 建築物透視模擬圖(三) 
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圖19-99. 建築物透視模擬圖(四) 
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圖19-100. 建築物透視模擬圖(五) 
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圖19-101. 建築物透視模擬圖(六) 
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圖19-102. 夜間照明模擬圖 
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圖19-103. 人車動線檢討圖   
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圖19-104. 無障礙空間與通用設計圖(一) 


