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大綱 
 前言：高齡少子化社會─從日本的經驗學習 
 都市更新重要挑戰與課題 
 案例1：南池袋二丁目A地區更新事業 
 案例2：代官山ADDRESS更新事業 
 結語 



前言：高齡少子化社會─從日本
的經驗學習 
 台灣將面臨高齡少子化社會，其擊不只是社會福利與
財政問題，更帶來都市計畫之衝擊 

 學校與公共設施的問題不再是不敷使用，而是使用率
太低，維持成本太高，無法負擔 

 以台北市萬華區老松國小最為例，1966年最高峰學生
人數達到11,110人共158班，如今只有900餘人共31班。 

 從日本經驗來看，併校、廢校、轉作他用、引入年輕
住戶、降低維護成本等議題，已經成為都市更新不得
不面對的問題。 



 東京南池袋二丁目案例是併校轉作住宅、商業及文化
公益使用之重要經驗。 

 東京代官山ADDRESS則是老人社區更新的重要典範 



都市更新重要挑戰與課題 
 高齡化需要無障礙環境 

 建築內：昇降設備、門檻、浴廁安全等全齡通用設計 
 建築外：人行步道、人車分離、開放空間 

 高齡化更需要大眾運輸 
 應朝向TOD發展 
 改善社區與捷運場站之人行通道 

 高齡化需要安養服務設施 
 高齡化社區需要社區支援 
 高齡者更需要混合土地使用 

 



 少子化造成學校用地低度使用→維護成本高昂 
 廢校/併校 
 轉作他用：公務用、文化、安養、商業、住宅 

 減緩高齡少子化速度→引入年輕人口 
 高齡者傾向維持現狀不願意更新 
 高齡者若願意配合更新也不願負擔財務風險 
 高齡者無力負擔更新後管理維護費用 
 高齡少子造成經濟成長降低，需要就業機會 
 繼承問題複雜，影響都市更新 

 
 



南池袋二丁目A
地區更新事業 

學校用地轉作公務、商業及住宅等 
混合使用之案例 



位置 
本案位於池袋東口
偏南地區，距離池
袋車站約570公尺。 
 
基地面積：8324 ㎡ 



更新前 
一半為民間木磚造密集市街 
巷道狹窄彎曲 
另一半為日出小學(公有土地) 
都市計畫道路環狀第5-1號線
未開闢 

日出小學 



廢校與合併 
 廢校 

 日出小學 (2001) 
 雜司谷小學 
 高田小學 

 合併新校：南池袋小
學 

日出小學 

雑司ヶ谷小學 

高田小學 

南池袋小學 



事業目的 
 解決密集市街地防災問題 
 都市計畫道路開闢 
 日出小學利用率過低，公有土地活化 
 引入商業、辦公、公共服務機能 
 居住機能充實 



課題與對策 
 少子化造成小學使用率低 

 
 密集市街地缺乏救災通路
及避難場所 
 
 

 都市計畫道路開闢 
 大眾運輸與人行便利 

 日出小學併校，原校地參
與更新事業作公益設施及
區公所廳舍使用 

 開闢區畫道路三條(8M寬)，
降低建蔽率提供人行步道
與廣場 

 提供土地開闢環狀5-1號線 
 地下通道銜接都營線東池
袋站，地面層設置人行通
廊 
 



歷程 
 2001年         日出小學停止使用 
 2003年7月  地權人發起研究會 
 2004年9月  南池袋二丁目地區開發事業協議會成立 
 2004年12月  劃定為都市再生地區 
 2006年3月   再開發準備組合設立 
 2009年7月   都市計畫變更核准 
 2010年8月   事業計畫核准 
 2011年2月    變更事業計畫核准 
 2011年4月    權利變換計畫核准(全員同意型) 
 2011年5月    原建物拆除 
 2012年2月    新建工程動工 
 2015年3月   (預定)完工 



資料來源: 南池袋二丁目A地區市街地再開發組合 http://www.maroon.dti.ne.jp/mi2a/ 



資料來源: 南池袋二丁目A地區市街地再開發組合 http://www.maroon.dti.ne.jp/mi2a/ 



資料來源: 南池袋二丁目A地區市街地再開發組合 http://www.maroon.dti.ne.jp/mi2a/ 

容積率: 800% 
建蔽率:  65% 
使用分區: 第一種住宅區/防火區 
構造：RC, SRC, SS 
樓層: 49F/B3 
主要用途: 
    住宅, 廳舍, 辦公 
     店鋪, 停車場 (共430戶) 
 



資料來源: 南池袋二丁目A地區市街地再開發組合 http://www.maroon.dti.ne.jp/mi2a/ 





開闢中的5-1都市計畫道路 



公私部門角色 
 豐島區公所 

 長達30年持續推動池袋東
口各項更新事業 

 為日出國小之地主 
 2004年4月指定再生地區 
 2006年5月加入更新籌備
會成為會員 

 都市計畫及事業計畫審查 

 實施者：南池袋二丁目A地
區市街地再開發組合  

 參與投資者 
 財團法人首都圈不燃建築
公社(已參加投資更新事業
15件以上之公法人，並擔
任組合事務局) 

 東京建物株式會社 
 更新規劃/建築師 

 佐藤不動產鑑定顧問 
 日本設計 
 隈研吾建築都市設計事務
所 

 營造廠：大成建設 
 



東京代官山Address 
－三百戶社區合力造街的奇蹟 

更多內容詳：日本都市再生密碼-都市更新案例與制度【都市更新基金會出版】
pp110-119 
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代官山位置圖 

位置 東京都涉谷區代官山町17番  
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開發緣起 
本基地原係1923年東京大地震後興建之同潤會
住宅，為日本最老RC建築，年久失修。 

町會發起更新重建，1980年成立再開發推進會。 
原住戶共有345戶，37棟建物，41筆土地 
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1996更新前代官山同潤會住宅社區 
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事業簡介 
 基地面積17262㎡  
 樓地板面積96513㎡  
 建築面積8047 ㎡ 
 設計容積率470% 
 樓層：36F/B4 
 實施者：代官山市街地再
開發組合 

 設計規劃：日本設計 
 權利變換及估價：(株)國土
評價研究所 

 施工：鹿島大成JV 
 管理營運：鹿島建物管理

(株) 
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使用 樓地板面積 佔比 
集合住宅501戶 54,532 56.5% 
商業(店鋪43店)、辦公 10,153 10.5% 
公益設施 3,408 3.5% 
停車場(468部,不計容積) 15,366 16.0% 
變電所 13,051 13.5% 
合計 96,510 100.0% 
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推動過程 
 1980 代官山再開發促進會

 發起 
 1983代官山地區市街地再

 開發準備組合設立 
 1986東京都「再開發促進

 地區」指定 
 1989代官山市街地再開發

 事業推進計畫完成 
 1990 都市計畫變更說明會

 開始，都市計畫決定  

 1994代官山地區市街地
 再開發組合設立認可 

 1996權利變換計畫認可 
 1996 拆除原建築 
 1997  動工興建 
          公開甄選命名 
 1999.6 住宅銷售開始 
 2000.7  管理組合設立 
 2000.8  工程竣工 
 2000.10. 商場正式開幕  
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泡沫經濟打擊 
 原擬參與投資之開發商撤出，使本案面臨失敗之可能
性 

 恰巧東京電力欲規劃設立新變電所，經區公所引介，
洽商由提供提供全案所需1/3資金取得變電所 

 更新會經過內部辯論遊說同意東京電力方案 
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再開發組合(更新會) 
 組合員 

 東京電力、鹿島建設、
大成建設(參與組合員) 

 原地主345戶 
 功能 

 整合眾多地主及投資者 
 經費來源 

 投資者提供無息融資 
 由市街地再開發協會基
金擔保向銀行融資 

 政府區公所補助 
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公益設施 
 項目：溫水游泳池、室
內運動場、會議室  
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代官山公園 





36 
捷運人行高架橋 
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商業設施 
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住宅 
  超高層、中層、低層混合 

 老人住宅規劃 
 住戶自選室內設備隔間 
 超高層制震裝置 
 社區活動中心、集會室等
設備齊全 



40 同潤庵 
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開發模式與權利變換 
 

保留床 
(住宅、商店、變電所) 

 

 
權利床 
(住宅) 

 
 

 
原地主 
舊房地 

 
土地提供 

大成建設 

鹿島建設 

東京電力 

資金、技術 

基盤公共設施 政府 補助 

參與者 權利變換 經營管理 

管
理
組
合 

區公所 

公共停車 

組合 
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權利變換 
 更新後居民平均每戶面
積為更新前1.5倍 

 住宅 
 權利床249戶 
 保留床214戶 
 優先讓售4戶 
 區民住宅34戶 

 商店 
 權利床17單元 

 保留床1單元(分成25次
單元出租) 

 優先讓售3單元 
 涉谷區公益設施 
 東京電力變電所 

權利床: 原地主分配 
保留床:  售予參與組合員(投資人) 



學習重點 
 更新會會員以永久定居
為前題共同討論更新，
才能有社區永續發展 

 社區主導+開發商協助是
成功的更新模式 

 完全以銀髮族為目標之
規劃設計 

 捷運連通便利行人 
 

 施工期間住戶仍然一起
住在組合屋中，維持社
區凝聚力 

 理性討論接納東京電力
才是成功最終臨門一腳 

 安全第一：增加制震預
算變更權利變換 

 共同持有公共停車，租
金收入補貼管理費 

 同潤庵留下共同的記憶 



結語 
 面對高齡化、少子化及
人口零成長之社會，都
市發展必須放棄擴張主
義，回到市中心走都市
更新的路 

 不能再以傳統都市計畫
觀點之容積率與公共設
施比例來處理更新 

 都市更新的重點： 
 活化公共設施及公有資
產 

 TOD發展：提供人車分
離，安全的都市環境 

 住宅環境設計無障礙及
便利設施 

 社區組織推動總體營造 
 公私部門合作 
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