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行政院農業委員會林務局 

臺北市金山南路日式宿舍古蹟群活化再利用營運移轉 OT 案 

公聽會會議紀錄 

一、事由：為臻「臺北市金山南路日式宿舍古蹟群活化再利用營運移

轉 OT 案」可行性評估周全，邀集地方居民、民間團體及

相關領域專家等參與討論，廣納各方意見。 

二、開會時間：108 年 6 月 26 日（星期三）上午 10 時整 

三、開會地點：大安區錦安二區民活動中心 

四、主 持 人：邱主任秘書立文                  紀錄：高慈第 

五、出列席人員：詳會議簽到簿 

六、主席致詞： 

感謝大家來參與今天的公聽會。本計畫基地的位置是在金

山南路二段 203 巷，一共有 6棟由本局經管的建築，在 95 年委

託中國科技大學完成調查研究，而後隨著宿舍的繳回與經費的

籌措，於 104 年陸續辦理工程修繕計畫，預計 109 年底會完成

所有工程。未來本區如何經營對社區、臺北市或本局業務推動

較為妥適，因此特委託鼎漢公司以促參的方式進行相關可行性

評估作業。 

在可行性評估的過程中，最重要的就是把初步規劃的成果

或想法跟在地的居民做說明，也希望聽取大家的意見和建議，

做為後續計畫的修正參考，讓這個計畫未來的招商規劃、招商

內容及提供的服務能夠滿足大家的需要。今天舉辦公聽會即是

來聽取大家的意見，希望大家不吝提供意見和指教。再次謝謝

大家前來，請多多給予指教，並祝各位身體健康、家庭愉快。 

七、計畫說明：鼎漢國際工程顧問股份有限公司(以下簡稱鼎漢公司)

簡報(略) 

八、出、列席單位及人員發言意見（依發言次序排列） 

（一）錦安里居民 陳小姐 
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1.請問建物單號跟雙號的規劃是否有再利用或使用類別

的依據？是以什麼作為區分？  

2.請問住宅區是否須臨路 8米以上才能設置餐廳，又所謂

輕食屬不屬於餐廳？除了輕食的思考外，譬如新娘服的

展示，或作公益企業家的展示場等，用一、兩千萬提升

企業的形象做行銷，我相信企業也會願意。所以不一定

要鎖定輕食這條路。 

（二）台灣油杉社區發展協會 曾小姐 

1.目前規劃單號跟雙號建築物配置有所不同，一邊是展覽

空間、一邊是做書店或是輕食餐飲。就我對附近環境的

了解，是否兩個區塊要對調過來?因為單號背面緊挨著

住戶，非常的靠近，雙號是挨著巷弄。因為住宅的寧靜

很重要，也是大家很關心的。建議本案單雙號的規劃可

以對調較符合住戶心聲。 

2.先前林務局與油杉社區溝通時，曾提及 34、36 號有商

業使用的情形，請補充說明。 

（三）台灣油杉社區發展協會/203 巷居民小姐 

1.我是 203 巷的住戶，油杉協會為我們服務得很好，並爭

取到那塊原生地。考量基地位於住宅區，建議在外觀保

存下，內部採用現代化設備，設計一兩間可收費的旅宿

設施，讓人體驗日式住屋文化，建議以住宿取代餐飲規

劃。由於附近食堂太多太方便了，不建議開餐廳，除影

響社區的乾淨和安危且餐飲容易缺乏特色，若是餐飲則

建議是平價、日式的。 

2.由於 36 號的牆太高了，以致從麗水街進來不容易找到

203 巷。建議胡建築師藉此機會在圍牆規劃上以兼具視

覺美感設計並突顯 203 巷方式進行。 

（四）錦安里居民 韓小姐 
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參考台北植物園相關經驗，建議本案以生態或保育方

向進行，並採一月一主題的方式來進行導覽，對小朋友或

一般大眾的教育、生態、保育方面都會有很好的效果。 

（五）台灣油杉社區發展協會 李先生 

林務局在生態保育相關的做法，相信在全世界例如美

國或日本，應該已經有一些案例能夠學習，或是失敗案例

也可參考跟避免，不知道是否已有進行相關努力，或已有

諮詢相關領域專家? 

（六）國際珍古德教育及保育協會 江小姐 

分享北海道一個 4,000 人口小村莊的經驗，那裡有一

些由政府來營運的設施像小型博物館、小型圖書館或鄰里

中心等。博物館裡除了文創商品販售外，有手作、木工教

室等，備有師資及材料的付費體驗活動，體驗活動都非常

有趣。此外圖書館亦結合節慶舉辦相關活動，讓社區里民

參與。因此建議本案空間活化應引入體驗或活動，並考量

在地居民需求。 

（七）國際珍古德教育及保育協會/居民 吳小姐 

1.本案修復再利用耗資龐大，因此林務局對再利用方式要

謹慎評估，擴大效益，不要只讓少數人受惠。請問單數

號是否是招商單一廠商？或可分棟各別招商？ 

2.考量本案棟數多，相較其他案例為獨棟型態，營運廠商

可能是大集團，但不見得就是最好的，因此建議是不要

強制單一廠商的招商，可以分棟利用，讓財力不大的非

營利組織有機會參與，讓本案有多元化的展現。 

（八）錦安里龔里長志慧 

1.本案屬於都會型態之古蹟復舊再利用，與新竹、嘉義等

案例有很多不同之處。在修復工程過程中主辦單位及建

築師很辛苦，也跟在地住戶協調很久一段時間。今日居



4 

民也熱心提出許多問題，一定還有大家質疑的地方。建

議本案修復再利用計畫或因應計畫能夠重審，因為有很

多里民反應，單號棟跟住宅只有一牆之隔，倘若作聊天

休憩使用，人數一多喧嘩聲量就大，一定會影響到住戶，

況且單號棟緊鄰的住宅也大多住著年長者。 

2.建議因應計畫重審，若一定要作輕食使用則建議規劃在

34、36 號，因為三面臨路，這樣對住宅區影響最小，

喧嘩聲量也較能夠紓解。 

（九）梁實秋故居經營者/居民 吳小姐 

1.我曾經營梁實秋故居 5年，梁實秋故居是以文學為主，

以梁先生的生活美學和態度來經營，舉辦藝術、音樂、

文化、文學、教育相關演講和活動。雖然經營上非常低

調，也有社區活動，也沒有做餐飲，這樣的情況下還是

會有鄰居抗議說活動時人數太多。因此我們會做鄰里溝

通來爭取認同。雖然梁實秋故居由師大管理，但文資價

值其實是屬於全台灣人民的，我認為這個地方也是這

樣。 

2.林務局不管是保育山、海或土地，連結全台灣，甚至連

結到日本、全世界，其實本區是能夠做到。每個文化資

產有不一樣的使命感，我們只是使用者，我們要為後代

留下什麼樣的地方跟見證是非常重要的。 

（十）台灣油杉社區發展協會 周理事長秀蓮 

1.我知道林務局真的很辛苦，在座的每一個人也都希望林

務局能夠在大安區呈現林業生態文化，讓社會大眾、所

有的學校能夠來走一趟，讓孩子能夠實際去體驗，讓全

台灣看到這個珍貴的資產。我一直跟林務局說這個資源

千萬不要丟掉，我們的生命很短暫，我們要把我們的文

化留給下一代。我相信只要有感情都能夠做出很棒的事
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情來，我今天希望林務局這 5棟不要跟生態教育脫離關

係，錢很重要，但教育跟能夠留給後代什麼更重要。 

2.剛剛提到圍牆的事情，門口的部分我希望林務局能夠堅

持，像是 22、24 號是用綠籬，希望別棟也可以。可以

用小葉黃楊或石斑木，但不要用木頭，那個沒有生命。 

（十一）專家學者 胡建築師宗雄 

1.謝謝大家的意見，本案一開始的規劃只有 22、24 號，

目標以林業保存為主，定位成保育小站，以展示空間使

用方式呈現，而 28、30 號也延續這樣方向，因此因應

計畫已定調作為展示使用而沒有餐飲使用。後續才逐年

完成全區規劃。當時修復及再利用計畫距今超過十年，

時空已經有很大轉變。偶數號後面庭院的規劃上是比較

開放的方式，有機會在戶外空間舉辦活動，如此一來活

動空間規劃在偶數號後院對居民的影響較低。 

2.大家都覺得本案是優質的場域，因此要讓到訪者好好的

體會園區或參觀展覽，因而提供一個能夠讓參觀者駐足

的餐飲空間是適當而且重要的，這也是為什麼設置餐飲

空間在文資審議裡面可以被認同的原因。 

3.除了提供休憩空間，另一方面也是為了增加廠商營業收

入，讓空間能夠真正活化不被閒置，因此本案仍規劃適

量的空間作為餐飲使用，並在保存古蹟本體的原則下建

議以既存增改建空間作為未來餐飲廚房設置的位置，考

量既存增改建空間位於單數號，故目前餐飲空間配置於

單數號棟別上。為降低對居民的影響，目前因應計畫限

制不能使用明火，甚至廚房的使用空間也是被限縮的很

小，幾乎無重油煙烹調的可能性，甚至一般賣咖啡的都

會嫌小，所以大家可以放心目前單數號不太可能全部變

成餐飲空間。此外，單數號在庭園規劃上以景觀為主，
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未來辦活動的機會是比較少的。 

4.當初的再利用計畫曾提出作住宿使用，類似作為民宿或

旅館之營運構想，惟當時法令是不允許的。雖然目前法

令已修法，但營運面上仍不具經濟規模，且當時文資審

議委員們認為不適宜作旅宿，因而調整為林業保育相關

之主題書店。 

5.現行都市計畫住宅區在8米以下規定是無法作餐廳使用，

因此本案後來透過提送因應計畫做適當的排除。因應計

畫業已經文資審議會委員、建管處、消防局等相關局處

的聯合審查通過排除前述的限制。 

6. 本區修復工程未來臨 215 巷及麗水街轉角的圍牆會改

成木格柵形式、視覺可以穿透的設計；臨 203 巷的部分

採用較矮的木圍籬，基本上視覺還是穿透的，保留日式

住宅門口的形式。而因應林務局推展國產木材，因此取

材上還是以國產材為優先。圍牆穿透性的設計讓這個空

間未來不但具有公共性，也兼顧了公益性。 

（十二）鼎漢公司 周經理淑華 

1.一個好的促參案追求的是除了跟政府、廠商，更重要的

是跟社區的結合。在執行這個案子的經驗裡面我們一直

謹記一件事，就是在林務局的林業文化政策及生態保育

的政策之下，這樣多元利用空間應如何去規劃。所以我

們未來期待的是廠商以林業為主題，他可以有很多的講

座，甚至跟在地的協會做緊密的結合，讓這個促參案對

於廠商來講有利基可言，對社區來講也會有情感的交流、

教育的意涵，更重要的是讓整個地區做更活絡的發展，

這也是促參案裡面最重要的一件事，就是如何促成地方

的發展，並且在多元文化、教育也好、生態也好，能夠

有多元的鏈結。 
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2.將來在執行促參的過程裡面，本公司會嚴謹地進行可行

性評估跟先期規劃，也會偕同律師進行招商文件的撰擬，

之後再協助林務局籌組甄審會，未來廠商是需要提交規

劃構想書進來的，再由相關的專家學者選出最適合、最

能夠符合林務局政策及地方發展的規劃構想。目的是在

於誰能夠把這個地方經營的有特色，並且能夠讓這個地

方跟居民連結在一起。其實有非常多促參案例是成功結

合社區，例如蔡瑞月基金會，它在執行的過程裡面有公

司夥伴協同的，並透過協會跟周邊的居民做串接；甚至

像野柳，野柳民間機構的廠商會辦在地社區的參訪和文

史調查。這些都是可以藉由民間的活力與公部門的資源

整合，我想這是後續在執行整個促參案件評估甚至在招

商方面會協助林務局去完成的。 

3.剛剛也可以知道社區有很多很好的想法跟資源，將來我

們也期待廠商是能夠以林業文化去跟社區做串接跟整

合的。包含剛剛提到臺北市或是全臺灣有相當多古蹟委

外的案例，古蹟委外的目的對廠商來說當然要有營運的

基本利基，但更重要的是引入更多的藝文活動，比如梁

實秋故居和臺北光點，這些都是將來我們不排除的民間

參與方向，也就是說這些古蹟的委外最重要的是讓空間

活化。 

4.大家都很關心餐廳的部分，剛剛也有提到在整個規劃脈

絡下雙數號是做展示空間的部分。34、36 號的部分因

為在因應計畫裡面有提出部分限制的排除，所以在展示

之外它可以做些講座和講堂等活動。單數號是比較多元

使用、活化的規劃，但並不期望說全部做為餐飲。就民

眾角度來講的話，來參展或是活動之後難免還是有休憩

的需求，基本上還是希望他可以享受日式建築所帶來的
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氛圍，因此設想此輕食空間便是期望可以滿足這方面的

需求。 

5.事實上一般大家看到的古蹟可能是一棟，我們這邊可能

會有 5棟半，或是將來林務局想要保留一棟自己營運的

話可能是 4棟左右。但就過去招商的經驗來看，我們這

塊基地，廠商會是中小規模的。分棟招商的困難點在於

棟與棟之間的介面、林務局的管理或是廠商跟社區的溝

通上都會變得更為複雜。由單一廠商營運的好處在於有

一個單一窗口，如果有 5棟的話在溝通上耗費的時間精

力就會複雜許多。 

6.就廠商的營運而言也不一定要自己營運全部，可以找有

興趣的團隊一起營運，都是有可能的。但基本上就這塊

基地促參的門檻來講並不是需要鉅額投資的案件，對廠

商而言投資門檻並不是太高，因此未來在廠商的甄審上

是可以好好的選一個對這塊基地有感情且對林業文化

有想法的廠商進駐。 

（十三）林務局 劉主任忠憲 

1.由於因應計畫中是單數號才能夠販售商品，因此在單數

號營運上希望能夠呈現林務局特色，在主題書店或文創

商品規劃上能夠朝向結合林業和生態的方向進行。 

2.目前 OT 可行性財務評估分析結果，將 6 棟都委外的話

對廠商財務負擔沉重，因此局內已有討論，未來可能會

留下一些林務局自營的空間，自營的空間可能是在因應

計畫作為展示空間的保育小站(22、24號)或 28、30 號。 

（十四）林務局 邱主任秘書立文 

1.本案因應計畫已經核定，雙號棟是作展示使用，較為靜

態；單數號棟較為活化、商業的空間。因為計畫已經是

臺北市政府核定，因此規劃上單雙號棟使用要對調就要
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從整個計畫檢討、重新送核後才較為可行。 

2.本局目前在保育小站的展示內容，就是讓都市人透過這

樣的據點來接近森林、了解保育。促參只是一個手段，

林務局的核心的價值跟理念一定會維護。林務局對這個

資產有一定的情感，對土地保育或森林資源的情感不比

大家少，歡迎大家一起加入我們的行列。 

九、結論： 

（一）各位寶貴的意見及想法，包括在活動規劃、商品展售、住

宅環境維護、周邊建築美化發展及和社區緊密結合等意見，

都會詳實記錄，請鼎漢公司納入考量。另有關使用內容調

整部分，因涉及因應計畫檢討作業，本局會參酌大家意見

再行評估其可行性。 

（二）有關本日與會專家學者、地方居民與民間團體之建議與意

見，請納入紀錄，公聽會紀錄將公開於本局網站。 

（三）所提建議或意見請鼎漢公司納入可行性評估，經評估如不

採納，請於可行性評估報告中具體說明其理由。可行性評

估報告書定稿本將於辦理公告徵求民間參與前，公開於本

局網站，供瀏覽參閱。 

（四）本案後續如有建議或想法隨時可以向本局或鼎漢公司反應，

本局將秉持對於森林資源維護、生態保育及教育關懷及傳

遞，對這個案子做好把關。本案執行事項將恪依相關法令

規定辦理，感謝大家今天熱情的參與。 

十、散會：下午 12 時 00 分。 

 

 

 


