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內政部營建署

Http://www.cpami.gov.tw/

彰化縣政府

Http://www.chcg.gov.tw/

都市更新e化平台

Http://recity.cpami.gov.tw/

財團法人都市更新研究發展基金會

Http://www.ur.org.tw/

都市更新參考網址

指導單位：內政部營建署

發行單位：彰化縣政府

地     址：彰化市中山路2段416號

發  行 人：卓伯源

版權資訊

Ⅰ前言

什麼是都市更新

都市更新的好處

都市更新策略規劃

Ⅱ更新地區範圍及優先更新單元

範圍

我家蓋了好久，屋頂會漏水、上次地
震後房子的結構也有些不穩，如果想
要拆掉、蓋過，或是部份改建、整修
設備，算是都市更新嗎？

我們的社區巷道狹小、部分建
物和空地髒亂破舊，大家想要
一起來改善環境，算是都市更
新嗎？

          其實，我們早就在做都市

      更新的工作了，像是幫自己的房子

   粉刷牆壁、處理屋頂漏水、加裝電梯等，

  或是和鄰居一起整理社區的窳陋髒亂空間、

  取得協議進行改建等。只是政府決心加速都

  市環境品質的提升，進而在民國87年通過「

  都市更新條例」，將都市更新制度化，並提

       供相關的獎勵措施，引導私部門

            投入都市建設的行列。

都市更新是依據「都市更新條例」所訂定

之程序，在都市計畫內，以公共利益為目

標，全面改善居住環境與機能。

  

「重建」是拆除原來的建物蓋成新的，

「整建維護」是針對建物內、外部公共安全與環境景觀進行改善，請注意「重建」與

「整建維護」之辦理程序是不同的。

老房子雖破、雖舊，卻也住得

習慣了，有什麼值得我們參與

都市更新的理由嗎？

讓居住處所變得舒適美觀，原本老舊都市

街景煥然一新。解決建築結構的缺點，如

防火構造不足或是鄰棟間距太小等。除了

自己的房子獲得改善，因為鄰居共同參與

，讓整體生活環境更好。

都市更新是為了提升公

共利益為前提的都市再

生策略，因此私部門在

都市更新後提供給大眾

使用的公益設施，將可

依相關規定得到容積獎

勵，增加更新後的樓地板面積。相關獎勵辦法

請參考「彰化縣都市更新地區建築容積獎勵核

計標準」。

都市更新是政府重點施政之一，因此利多

持續釋出。民國99年11月25日，行政院通過

「都市更新產業行動計畫」，未來4年將投

入184億元執行多項都市更新任務，其中包

括受理2萬戶老舊建物申請重建、修繕貸款

利息補貼及獎勵經費等。而透過都市更新

的重建方式，可以享有下列的賦稅減免優

惠：

  重建：建築物之「拆除」與「新建」。

  整建：建築物之「改建」、「修建」或充實其設備。

  維護：加強更新範圍內之土地使用及建築管理。

  環境改善：都市更新地區內環境品質與公共設施改善。

都市更新採取的是多數決機制，都市更新事業

不需要全部所有權人同意，只要符合依都市更

新條例第22條規定，即可提出報核的申請，進

入都市更新審議程序。在計畫階段及審議過程

                           均為公開，並邀集

                           學者專家、專業人

                           士與相關權利人參

                           與。

一、改善居住環境

三、相關補助與租稅減免

二、增加居住空間

四、多數同意、公開透明

都市更新的推動流程

既然都市更新這麼棒，那我們

鹿港地區的都市更新已經推展

到什麼進度了呢？

目前縣政府已完成鹿港地區的都市更新計畫草

案以及優先更新單元的評選，等到都市更新地

區與都市更新計畫公告之後，我們就可以依都

市更新計畫中所劃定的更新單元，推動相關的

都市更新事業。

都市更新的推動流程由相關先期規劃研

究指導都市更新地區之劃定，並擬定都

市更新計畫。接著由實施者依都市更新

單元範圍擬定都市更新事業計畫，經審

議核定後，執行都市更新。

該如何參與都市更新

都市更新已在全台灣如火如荼地展開，我們除了

對鹿港地區的都市更新進度保持關心之外，更應

該多了解都市更新的相關知識。如果，土地或房

屋符合更新單元劃定標準，更可以積極地與更新

單元內其他的地主和屋主，共

同討論都市更新的規劃構想

、實施者及實施方式，取得

共識，加速都市更新的推動。

如果，我們所擁有的房子和土地，沒有
包含在縣政府所公告的都市更新地區範
圍內，也可依據「彰化縣都市更新單元
劃定標準」，申請自行劃定更新單元，
實施都市更新事業。

了解自己的土地與合法建築物是否位在
縣政府公告的都市更新地區以及更新單
元內。

Step 1

Step 2
選定實施者，由更新單元內之土地及合
法建築物所有權人自行組織都市更新團
體或委託都市更新事業機構。

Step3

擬定都市更新事業計畫，送縣政府都市
更新審議委員會進行審議。

Step4

審議通過，並發布實施後，實施者便依
據事業計畫內容進行都市更新。

政府大力推廣都市更新政策

，看樣子是該好好整理一下

環境，為自己的生活品質加

分。可是我們該如何參與都

市更新呢？

1785年至1845年之間，鹿港是僅次於府城台南的全島第二大城，「一府、二鹿、三艋舺」之語琅琅

上口，迄今不墜。後因港口的泥沙淤積、縱貫線鐵路與縱貫公路未經過，此後鹿港迅速沒落，但卻

意外保留更多傳統建築，舊市街也能維持既有的風貌。近年來，鹿港觀光活動蓬勃發展，舊市街的

都市空間面對突如其來的觀光發展需求已不敷所需；此外歷經兩百多年的發展，許多具有歷史特色

的私有建築機能逐漸無法滿足現代生活要求；同時缺乏良好的更新與保存機制，舊市街逐漸轉化成

為假日的「文化表演舞台」，而生活空間則移轉至外圍新興發展地區。

鹿港舊市街面對「觀光服務機能日顯不足」以及「生活環境品質逐漸低落」兩大都市發展課題，同

時在鹿港現行都市計畫及文化資產相關規定當中，均欠缺對於舊市街「歷史風貌維護」與「生活環

境改善」的相關機制。因此如何注入都市發展的活力，讓兩百多年的古街鎮，在未來得以繼續發光

，成為「都市更新」最重要的推動目標。

「鹿港都市更新可行性分析暨策略規劃案」之研究成果建議如下：

建議劃定機二用地附近地區、機七用地、台糖鹿港車站附近地區都市更新單元及中山路與老街優先

整建維護區。

都市更新地區關聯性工程則從「公共設施優先開闢及整建」、「歷史場景記憶與再現」及「歷史生

活巷弄改善與閒置空間綠美化」等面向。

都市更新地區範圍以鹿港鎮舊市街地區中心

，並沿主要道路界定其範圍，北界以永泰路

、公兒一用地南界、文小五東南界及中正路

為主；東界為自由路、復興路文中一用地南

界、中正路、鹿興路、公一用地南界與都市

計畫範圍為界；西界為崇文路、海浴路、博

愛路、民生路與復興南路；南界則以復興南

路、文化路、中山南路、文聖路與彰鹿路為

界，面積約150.29公頃。

都市更新的處理方式包括：

重建、整建、維護、環境改善。

  

都市更新主管機關，在中央為內政部營建署，在彰化縣則是由 負責處理都市更

新業務。

建設處

依相關計畫與辦法劃定之都市更新單元

：由所有權人根據政府劃定更新地區或

自行提出申請，可單獨實施都市更新事

業的範圍。

公告劃定之都市更新地區：由政府劃定

，鼓勵這個範圍內的建物應該儘速辦理

更新事業。

稅目 符合條件 可減免優惠

地價稅

房屋稅

土地增值稅

契稅

更新期間土地無法使用

更新期間土地可以繼續使用

更新完成後

減半兩年

實施權利變換分配土地後未達最小單元面積，改領現金

實施權利變換以更新後的土地折價抵付

權利變換後取得的土地，於更新後第一次轉移時

不參加權利變換，領取現金補償

實施權利變換以更新後的房屋折價抵付權利變換負擔

權利變換後取得之房屋，於更新後第一次轉移時

免稅

減半

減半兩年

更新完成後

免稅

減徵40％

免稅

減徵40％

都市更新最直接的好處，就是改善我們生活品質，環境整理得更舒適、美觀。另外，容積

獎勵讓居住面積更開闊，政府還提供相關補助和減稅、免稅措施，替我們的荷包把關！

土地增值稅與契稅僅

限以權利變換實施之

都市更新案，才有優

惠喔！

更新範圍線

更新單元範圍線
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Ⅲ 優先都市更新單元

優先補助整建維護區

將公部門投入效益最大化，並集中資源
，由單點串連成沿街立面，都市更新整
建維護申請案件具備下列條件之一者，
得優先補助：

申請案位於策略性整建維護更新單元

內者。

申請案鄰接中山路兩側國際觀光魅力

據點示範計畫補助之建築物者。

整建、維護實施規模，達鄰街建築立

面連續三間以上者。

整建、維護實施符合該地區都市設計

審議準則者。

機七用地都市更新單元

機二用地附近地區都市更新單元

更新方式採重建 整建 維護、 、

台糖鹿港車站
附近地區都市更新單元

Ⅳ 都市更新關聯性工程

公共設施優先開闢及整建

     8M-5細部計畫道路

     開闢機二用地南側之8M-5細部計畫

     道路，增加更新後之效益。

     福興穀倉北側廣場用地

     開闢福興穀倉北側廣場用地，連接

     南區遊客服務中心至福興穀倉。

     文武廟東側停三用地

     開闢停三用地可提供大街南段停車

     空間。

     自行車停放設施

     於北區與南區遊客服務、日茂行前

     廣場、鎮有日式宿舍群、龍山寺廣

     場、民俗文物館廣場提供自行車停

     放設施，來滿足自行車使用，連接

     環鎮接駁巴士與自行車系統。

歷史生活巷弄改善
與閒置空間綠美化

歷史場景記憶與再現

於聚落四界、四方土地公廟

以及舊鹿港溪轉折點，進行

歷史景點解說系統建立、夜

間照明改善，環境整理等。

工程包括鋪面、夜間照明與植栽改善等

，並在聚落內具有關鍵區位的空間與建

物，透過取得所有權人之同意書，直接

引入公部門之資源來進行環境綠美化之

改善。

菜園車圍空間改善示意圖 北頭漁村空間改善示意圖

街尾空間改善示意圖

牛墟頭空間改善示意圖

圖書館

北區遊客服務中心

民
權
路
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山
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公
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三

路

北區遊客服務中心

台糖鹿港車站台糖鹿港車站

福興穀倉福興穀倉

圖書館

1
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3

4

中山路兩側 中山路兩側

中山路兩側 中山路兩側

聚落內 整建後示意圖

聚落內 聚落內

更新構想示意圖 全區平面配置圖 重建區段模擬示意圖

更新單元開發後模擬示意圖

更新構想示意圖

更新構想示意圖

全區平面配置圖

舊鹿港溪轉節點現況

牛墟頭聚落巷弄現況

重建區段模擬示意圖

更新單元開發後模擬示意圖 全區平面配置圖

北頭漁村聚落巷弄現況

8M-5細部計畫道路
 

福興穀倉北側廣場用地

文武廟東側停三用地
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