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案名：變更臺北市大安區龍泉段一小段694地號等第三種住宅區、道路用地

為第三種住宅區及綠地用地細部計畫案 

申請單位：臺北市都市更新處 

辦理單位：臺北市政府 

計畫範圍：詳如計畫圖所示 

類    別：變更 

法令依據：都市計畫法第27條第1項第3款及都市更新條例第35條 

詳細說明： 

壹、 計畫緣起 

本計畫範圍位於臺北市大安區羅斯福路三段、羅斯福路三段283

巷、羅斯福路三段283巷14弄及羅斯福路三段333巷所圍街廓，經臺北

市政府111年1月5日核准劃定「臺北市大安區龍泉段一小段694地號等

21筆土地為更新單元」，實施者於112年6月7日申請事業計畫及權利變

換計畫報核。 

本計畫範圍708-2地號土地之使用分區為道路用地，現況為未徵收

及興闢之8公尺寬計畫道路，且為單一開口之囊底路，路型封閉對地區

交通效益不高，708-2地號道路用地所在位置，亦造成本計畫住宅區規

劃深度受限，減損土地使用效益，故考量該道路型態非屬連續性道

路，僅供本計畫基地內部進出使用，且其功能可被街廓四周道路取

代，在公共設施用地面積不減損及不影響周邊交通系統之前提下，透

過都市更新及細部計畫變更，調整公共設施用地位置與形狀，將住宅

區土地得以整併且集中配置，有助街廓土地整體發展，俾利都市更新

整體開發。爰依都市計畫法第27條第1項第3款規定，辦理都市計畫變

更。 
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貳、 原都市計畫情形 

一、都市計畫發布情形 

表 1：歷年都市計畫發布情形 

計畫名稱 公告文號 
本市第十四號都市計畫案 44.07.05北市工字第17784號 
變更原轄區使用分區調整商業區、行政

區及混合區案 
65.07.07府工二字第25576號 

修訂和平東路、新生南路、羅斯福路所

圍地區細部計畫（通盤檢討） 案 
69.02.26 府工二字第04626號 

修訂和平東路、新生南路、羅斯福路所

圍地區細部計畫（第二次通盤檢討）暨

配合修訂主要計畫案 

76.02.23府工二字第149141號 

修訂台北市主要計畫商業區（通盤檢

討）計畫案 
84.09.27 府都二字第84064377 號 

變更『修訂台北市主要計畫商業區（通

盤檢討） 計畫案』內有關商業區變更回

饋相關規定案 

94.08.29府 都 規 字 第 
09420279000 號 

修訂『臺北市主要計畫商業區(通盤檢討)
計畫案 內有關商業區變更回饋相關規定

案』（第二次修訂） 

108.10.25府 都 規 字 第 
10830977741 號 

臺北市大安區都市計畫通盤檢討（主要

計畫）案（第一階段） 
110.05.28府 都 規 字 第

11000916051號 
臺北市大安區都市計畫通盤檢討（細部

計畫）案 
110.07.09府 都 規 字 第

11030344521號 
修訂臺北市大眾運輸導向可申請開發許

可地區細部計畫案 
111.05.24府 都 綜 字 第

11100005681號 
擬定臺北市防災型都市更新細部計畫案 113.03.28府 都 規 字 第

11330206031號 
擬定「臺北市開發基地體感降溫專案」

細部計畫案 
113.11.12府 都 設 字 第

11300917561號 
修訂「臺北市防災型都市更新細部計畫

案」 
114.05.09府 都 規 字 第

11430273291號 
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二、計畫範圍 

本計畫位於臺北市大安區，計畫範圍為羅斯福路三段、羅斯福路三

段283巷、羅斯福路三段283巷14弄及羅斯福路三段333巷所圍之龍泉段

一小段694地號等共21筆土地，詳圖1所示。 

 
圖1 計畫範圍示意圖 
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三、現行土地使用分區 

本計畫現行土地使用分區為第三種住宅區、第三種商業區(特)(原

屬第二種商業區)、道路用地，面積共計3,809.48平方公尺，詳圖2所

示。 

 
圖2 都市計畫示意圖 
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參、 基地發展現況 

一、土地使用現況 

本計畫範圍內共計6棟合法建築物，包含4棟屋齡已逾40年之四層以

下低樓層老舊建物，以及2棟12層建築物，經都市危險及老舊建築物結

構安全性能評估結果均未達最低等級。使用現況除位於羅斯福路三段

283巷側之一樓有商業使用，其餘均為住宅使用。計畫範圍內包含一條

私有產權之東西向未開闢計畫道路，其為寬度8公尺之囊底路，僅供範

圍內社區住戶及車輛進出使用，計畫道路貫穿本計畫範圍部分區域，使

本計畫範圍土地使用效益不彰，詳圖3所示。 

 
圖3 土地使用現況示意圖 
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二、土地權屬 

本計畫範圍內，公有土地面積285.50平方公尺，占本計畫範圍面積

比例7.49％，土地所有權人分別為中華民國(財政部國有財產署)；私有

土地面積3,523.98平方公尺，占本計畫範圍面積比例92.51％，詳表2、

圖4所示。 

表 2：公私有土地權屬表 

權屬 
土地所有權人 

(管理者) 
地號 面積(m2) 

比例

（%） 

公有土地 

中華民國 

(財政部國有

財產署) 

699、699-2、699-3、

700、700-1、702、818、

818-2、822-1 
285.50 7.49 

私有土地 私有 

694、695、696、697、

698、701、708、708-2、

708-3、708-4、708-5、

819-2 

3,523.98 92.51 

合計 3,809.48 100.00 
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圖4 土地權屬示意圖 

備註：面積依實地分割測量為準。 
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肆、 地區發展現況 

一、交通系統 

（一）主要道路 

本計畫周邊主要道路為羅斯福路三段(40公尺)雙向道路及新生南

路三段(37公尺)雙向道路，向北可通往臺北市大安區及中正區，向南

通往臺北市文山區。 

（二）次要道路 

本計畫周邊次要道路系統為汀州路三段(15公尺)雙向道路。 

（三）大眾運輸 

周邊包含捷運系統及公車系統，西北側為捷運台電大樓站、東南

側為捷運公館站；公車系統於本計畫範圍半徑500公尺內，有臺大

站、捷運台電大樓站、捷運公館站、三軍總醫院、三軍總醫院(南華

高中)、臺大綜合體育館、溫州街口、台電大樓站、自來水博物館(太

子學舍)，合計共9處。 

（四）人行及自行車系統 

本計畫周邊主要道路與次要道路，兩側皆有設置人行道，巷弄內

則未設置人行步道，僅部分建築基地自行退縮留設之人行步道空間。 

自行車道系統主要設置於羅斯福路三段、新生南路三段及辛亥路

一段，本計畫周邊500公尺 YouBike場站合計有37處，詳圖5。 
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圖5 交通系統示意圖 
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二、公共設施 

本計畫周邊500公尺內之面狀公共設施用地多已開闢完成，詳圖6所

示，分述如下： 

(一) 公園用地 

計有4處已開闢公園用地，包含大學公園、溫州公園、大安195號

綠地、文盛公園，以及汀州路西側之2處未開闢公園用地，現況為臺

北市替代役中心及空地使用。 

(二) 學校用地 

計有3處已開闢學校用地，包含臺北市古亭國民小學、國立台灣

大學、國立台灣大學水源校區。 

(三) 機關用地 

計有1處已開闢機關用地，為台灣電力公司總管理處。 

(四) 其他 

計有2處交通用地(捷運台電大樓站、捷運公館站)、1處醫療用地

(三軍總醫院汀州院區)、1處自來水廠用地(臺北市自來水事業處南區

營業分處)、1處電信用地(中華電信股份有限公司北區分公司北營運

處)、1處社福及機關用地(中正第二分局思源街派出所使用)。 
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圖6 計畫周邊500公尺範圍公共設施用地分布示意圖 
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伍、 計畫目標與構想 

一、計畫目標 

（一）改善窳陋市容，提升整體都市環境機能。 

（二）提升老舊社區消防、防災、耐震能力。 

（三）廢除未開闢完成之都市計畫道路並劃設綠地用地，提供公共開放空間，

以提升公共設施服務水準。 

二、計畫構想 

（一）以公共設施用地不減損原則，整併街廓 

本計畫範圍內羅斯福路三段283巷4弄(708-2地號)未徵收開闢之

計畫道路為單一開口之囊底路，路型封閉對地區交通效益不高，且多

年來未徵收開闢。為提升地區環境及整體公共設施服務水準，本計畫

擬將該道路用地變更為住宅區，並於計畫範圍東北側等面積變更住宅

區為綠地用地，利於建築基地集中留設並有效規劃。 

（二）維持羅斯福路三段283巷側沿街商業機能，計畫範圍西北側保留店鋪

規劃  

考量沿羅斯福路三段283巷側屬臺大商圈範圍，沿街一樓多為商

業使用，現況店面經營活絡，為維繫既有商業機能，及滿足所有權人

於原址分回店面空間之期待，於本計畫範圍西北側保留店面空間之規

劃。 

（三）留設綠地用地，提供開放空間，塑造友善活動空間 

考量鄰地與基地環境協調性，於計畫範圍東北側留設綠地用地可

增加都市保水機能、作為街廓內開放空間節點，亦可配合本案配置於

東北側之公益設施進出使用。 
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陸、 變更計畫內容 

一、變更土地使用分區 

本計畫區內未開闢計畫道路面積共計269平方公尺，變更為第三種

住宅區；部分第三種住宅區面積共計269平方公尺，變更為綠地用地，

變更內容如下表3、圖7所示。 

表 3：變更內容明細表 

變更位置 
使用分區 

面積(㎡) 變更理由 
原計畫 新計畫 

臺

北

市

大

安

區

龍

泉

段

一

小

段 

708-2 

地號 
道路用地 

第三種 

住宅區 
269.00 

1.為辦理都市更新，透

過分區變更、有效集

中可建築基地提高土

地使用效益以利整體

規劃設計。 

2.未徵收開闢之計畫道

路為單一開口之囊底

路，路型封閉對地區

交通效益不高，故變

更為第三種住宅區，

並以等面積變更為綠

地用地，以使土地使

用更為合理。 

708 

地號 

（部分） 

第三種 

住宅區 

綠地 

用地 
269.00 

備註：本計畫變更後各用地之大小、面積、位置及實際形狀依地籍分割測量為準。 
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二、土地使用分區管制 

本計畫區之土地使用管制依據「臺北市土地使用分區管制自治條

例」規定辦理。 

 

 

  

 
圖7 變更後計畫示意圖 
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柒、 都市設計準則 

為塑造良好都市景觀及環境品質，透過本都市設計準則提升空間

與交通規劃品質（如圖8）。 

一、依「臺北市大安區都市計畫通盤檢討(細部計畫)案」規定，建築基地臨

接道路側應退縮留設淨寬1.5公尺無遮簷人行道，以供人行。 

二、建築基地開發所衍生停車需求，應於基地內自行滿足，以免影響外部交

通。 

三、車行動線設置於次要道路，以降低周邊交通衝擊。 

四、車道出入口以自指定退縮人行空間後留設至少4.5公尺以上緩衝空間為 

原則。 

五、本都市設計準則中部分列為「原則」性之規定，如經「臺北市都市設計

及土地使用開發許可審議委員會」或「臺北市都市更新及爭議處理審議

會」審議通過，得不受此原則性規定限制。 
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圖8 開放空間留設準則示意圖 
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捌、 事業及財務計畫 

一、開闢及取得方式 

本案實施方式採都市更新權利變換方式辦理，綠地用地由實施者

依都市更新事業計畫及權利變換計畫登記予臺北市，並興闢完成，詳

表4所示。 

表 4：公共設施取得之事業及財務計畫表 

公共

設施

種類 

面積 

(平方

公尺) 

土地取得方式 

開闢經費

(萬元) 
主辦單位 

預定完

成期限 

經費來

源 徵

購 

土

地

重

劃 

獎

勵

投

資 

其

他 

綠地

用地 
269.00    ˇ 107.6 實施者 

依本計

畫都市

更新事

業計畫

及權利

變換計

畫之期

程辦

理。 

由實施

者先行

支應，

地主以

權利變

換折價

抵付共

同負

擔。 

註1:本計畫經費及完成期限得依都市更新事業審議結果予以調整。 

註2:綠地用地興闢後，其產權依都市更新權利變換計畫登記予臺北市所有。 

註3:面積僅供參考，實際面積、位置、形狀等應依地籍實地分割測量為準。 
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玖、 其它 

本計畫未規定事項，悉依原計畫、「臺北市土地使用分區管制自治

條例」及其他相關法令規定辦理。
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附錄一、都市計畫變更可行性研商會議紀錄 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

附1-2 



 

附1-3 

 

 



 

附1-4 



 

附1-5 



 

附1-6 



 

附1-7 



 

附1-8 



 

附2-1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附錄二、公聽會發言要點



 

附2-2 



 

附2-3 



 

附2-4 



 

附2-5 



 

附3-1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附錄三、消防局審查函文



 

附3-2 

  



 

附3-3 

 

 

 

 



 

附3-4 

 



 

附3-5 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

臺北市政府 
都市發展局 

 繪圖者 

業務主管  

 
 

 

承辦人員  校對者 
  

 

 



  



 

繪 圖 者 

 
 
 
 

校 對 者 

 
 
 

臺 北 市 政 府 
都 市 發 展 局 

業 務 主 管 
 
 
 

承 辦 者 

 
 
 



  

公民或團體對【變更臺北市大安區龍泉段一小段 694 地號等

第三種住宅區、道路用地為第三種住宅區及綠地用地細部計

畫案】提出意見 

途徑 直接至 臺北市陳情系統 網站填寫意見 

(請使用 Google Chrome 登入臺北市陳情系統   

https://1999.gov.taipei/Front/main 網址，或手機掃描 QR Code，

直接於系統填寫意見) 
QR Code 

步驟一  填寫意見 

 

步驟二  填寫個人資料 

 
步驟三  案件送出後，至電子郵件信箱點選「請確認信函」，取得

案件編號及安全密碼 

【請務必輸入通訊地址，以

利書面通知會議日期及地

點，可到場旁聽、登記發言】 



  

郵寄或傳真至臺北市都市計畫委員會 

郵寄地點： 11008臺北市信義區市府路1號10樓西北區   臺北市都市計畫委員會 

傳    真： 02-2759-3013 (傳真後請務必來電確認) 

電    話： 02-27208889 轉 3298 

【書寫字體請務必工整】 

臺北市都市計畫委員會公民或團體意見表 

計畫案名 
變更臺北市大安區龍泉段一小段694地號等第三種住宅

區、道路用地為第三種住宅區及綠地用地細部計畫案 

陳情地點 
【 可 填 寫 地

址、地段地號，

或於「其它」欄

位描述陳情地

點之位置】 

地段地號：_______區_______段____小段_______號 

地    址： 

其    它： 

訴求意見 

與建議 

 

【聯絡方式】

(請務必填寫)  

姓名/團體名稱： 

性別：男   女   其它   

通訊地址： 

電話： 

日期：_______年_______月_______日 
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