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【摘要】 

 

城市街廓形態的變遷是 20 世紀建築與都市研究曾經關注的議題，而亞洲的

許多城市經由複雜的近代開拓史、殖民、西化現代化工業化的同時並行，建立了

不同於都市形態學學者大量記說的歐陸城市經驗。再者，現今，對於都市紋理與

歷史街廓的保存再生討論，必須面對民主化社區的形成，以及比起現代運動還更

急遽更龐大的土地經濟壓力。 

 

    齊東街日式宿舍群落區，在目前高樓林立的台灣台北市可說是車水馬龍間的

世外桃源；早在清領時期，齊東街肩負城內至臺灣北端基隆運送米糧物資之責

任，至今在實存空間上留有不同於台北市棋盤格道路系統之斜曲巷弄，在歷史空

間意義上十分特殊。日據時期本區興起大量日式宿舍群落建築供作官員使用，更

為此區添加外來建築形式（日式宿舍）風貌，二戰後該日式宿舍區由台灣銀行接

收，轉作銀行長官居所。歷經清領、日據、戰後國民政府至今的台北市齊東街，

日式建築群落蘊含著豐富的歷史故事及與市民經驗的聯結；也突顯台北市內碩果

僅存的日式宿舍歷史群落活化與再利用之議題。 

 

    齊東街日式宿舍群落區於 2006 年被劃定為「保存區」及「聚落風貌保存特

定專用區」；由於該地產權複雜，分別隸屬台灣銀行、台北市政府及私營建設公

司；區內有市定古蹟、歷史建物與非歷史建物；為防止日式宿舍群落遭拆除及破

壞，台北市政府提出禁建政策，為齊東街區爭取規劃再利用之時空間。 

 

    因此空間活化和再利用經營成了目前齊東街區現階段最重要之議題，荒廢已
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久無人居住的日式宿舍群落，如何重新找回與歷史之關連，同時在空間上活化再

生。目前本團隊正著手進行該區細部空間計畫之研擬，聯繫公部門相關單位及地

方組織，預期透過與地方居民舉辦空間設計工作坊、實際的細部空間軟硬體規劃

研擬，更重要的是要牽連起市民經驗與齊東街區之聯繫。經由社區成長與社區參

與，共同規劃想像如何將日式宿舍群落區既與地方公共空間使用連結，又進一步

定位日式宿舍群落區於台北市市民空間中的空間使用意義為何？此外，台北市相

關歷史聚落之保存條例及法規之檢討，也是規劃團隊與居民、公部門必須共同參

與修正之使力點。 

 

    本次發表之重心，將以齊東街作為個案檢討台北市日式宿舍群落空間活化再

利用規劃方向，實踐過程透過本團隊與公私部門協調、與在地居民互動學習，辦

理社區空間設計工作坊，培力居民空間環境意識，結合在地對日式宿舍群落空間

使用想像、齊東街區歷史空間紋理與城市自明性展現為主要議題。 

 
一、 前言： 

坐落於台北市中正區齊東街之日式宿舍群落及其週遭巷弄紋理，整體空間 

脈落交疊著多重歷史身世。該區歷經社區團體保存歷程、敵不過資本主義壓力下

而面臨交易買賣之拆除及後續爭取保存成功後之規劃再利用的難題。其中公部門

制度面議題與本團隊進入社區互動之經驗，成為此次論文之主軸；透過本文一面

分享進入社區與公部門運作互動之經驗；一面漸步整理出進入社區設計與互動之

實質策略。在持續與社區和相關組織互動下，在最末做一總結與經驗反思。 

 

二、 齊東街空間簡史介紹 

【社區簡史】 

台北市齊東街為 18 世紀清代台北大加臘堡地區通往基隆的古道，是至今已

有 260 年以上的老街，此東西向道路聯絡艋舺與錫口兩大港口，因此成為盆地運

送米糧至河港的「米道」。1930 年代之後，日本政府制定大台北六十萬人都市計

畫，齊東街區周邊已規劃許多巷弄，造就了齊東街一帶特殊的日式宿舍群落。齊

東街實為台北市難得一條跨越清朝、日治、光復後國民政府的古街道系統，且古

道沿著瑠公圳而形成特殊之弧形街道紋理，時至今日，建物座向、街道尺度、地

權分割也因而獨樹一格。 
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圖 1 齊東古道路線示意圖 

【社區空間脈絡與保存價值】 

（一）社區空間脈絡 

    齊東街區蘊涵豐富的歷史脈絡，在空間及建築上呈現特殊的特色，在下圖 2

中，橘色及棕色區塊分別為日治時期保存至今的宿舍與倉庫，戰後多為轉為住宅

使用，但現今多已無人居住及使用；綠色區塊為特殊的街道紋理與棋盤格式街道

交錯所形成的畸零地，後來做為鄰里公園及綠地使用，形成難得的綠地空間 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 2 齊東社區街道紋理現況分析圖 

（二）社區空間形式與建築物保存價值 

下圖 3 為保存區及其周邊建物量體示意圖，可以明顯看到日式宿舍群被周圍

的高樓包圍住，在台北市中心區形成難得的低密度生活空間，此種面狀保存的日

式宿舍群在台北市中心區亦為罕見，其中每棟建築的空間形式與規模亦不盡相

同，極具保存之價值。其中編號 1 為台北市定古蹟，為現況區內保存最好最完整

 齊東街區 
 

台北城 

錫口 
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的一棟建物，而編號 2（藍色框內）為台銀所有的建物，現況保存數量最多，但

從圖片可看出多已老舊殘破，亟待修復與維護；其他紫色框內屬私人建設所有，

編號 3 位置原有的兩棟建物已被拆除，未來本區的發展勢必面臨私人建設公司開

發的考驗；而編號 4 為現有的社區公園，環境良好，為社區居民極佳的活動空間。 

 

圖 3 齊東街日式宿舍保存區現況及其周邊建物量體示意圖 

 

三、 開始『進入』社區－我們面臨到的議題： 

【公部門體制面議題】 

齊東街指定為保存區後，公部門之修復維護命令到執行進度緩慢，錯失解決

問題良機。 

    公部門自行政執行基層到上層決策原則訂定者間，耗時繁久，社區問

題往往耽擱延宕於往返間；以齊東街日式宿舍區為例，正因為整頓日式宿

舍之經費及詳細計劃遲遲未決，造成社區居民對日式宿舍社區環境惡化感

到反感，甚至興起將日式宿舍及早拆除、闢建成品質較佳之公共用地或住

宅用地。正因公部門處理日式宿舍之進度緩慢，一但錯失最佳公部門介入

時間點，實體之文化資產便容易頹圮毀壞，更加劇日後整修重建之困難度

及耗費金額。尤其也相對降低民間對公部門處理文化資產手法之信任。 

N 

1 

2 
3 

4 
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【進入社區內部議題】 

1. 產權複雜，學生團隊介入門檻高。 

本區產權複雜，部份屬台北市政府文化局，部份屬於台灣銀行與僑果

建設。台灣銀行產權近日將移交中央文建會進行未來再利用規劃，而台北

市政府文化局也同時在進行古蹟修復前調查研究與再利用分析，公部門的

兩個單位在本區的政治角力與搶功氣氛不言而喻。以學生進行作業之社會

期待角度，往往難以在長期實作或與公私部門合作間取得信任感與實質協

助，學生團隊與欲使力介入門檻相對提高。 

2. 社區內部力量分歧，內部派系力量不易整合化作向積極之動力。也無

法正向突顯社區之主體意識。 

本區屬已部份培力之社區，故有給予公部門解決本區問題壓力的社區

發展協會，不過普遍居民期待政府對本區日式宿舍進行環境改善與修復。

其中，社區發展協會與里長間，因皆有參選里長而產生不認同且對立的關

係，同時也分化社區本身之主體性。是故，在進入社區當下，周旋於社區

力量間的學生團隊，更顯出必須對於社區政治權力保有敏感度與溝通協調

能力。 

3. 如何延續既有之社區發展協會力量，使其和社區內其他力量細水長

流，為社區事務找出永續經營模式。 

學生團隊在進入此尷尬之社區內部生態之下，面對具有行政資源

之里長與在地推動文史社區工作之社區發展協會，如何在兩方力量下

延續社區合作的力量與和解；得以讓社區力量傳承有所接續，也才是

社區發展得以持續經營的路徑。 

4. 本社區空間規劃與活化再利用事務如何貼近在地文史及空間脈絡及關

照在地居民需求。 

本組未來在推行此齊東街區規劃再利用同時，也在思考如何將此

區之文史脈絡及過去歷史豐富之城市紋理元素以細部設計及規劃方式

再現；另方面則設法平衡關注社區居民需求與政府對此區之規劃想
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像，讓兩者在空間使用上各取其所需與最適切使用。 

   【制度面議題】 

台灣文化資產保存理想下的制度方案為何？ 

僑果建設與台灣銀行都在本區被指定維特定保存區後堅持自身權

利不應受損，目前因台灣銀行產權轉移，與文建會會再細談此部分。

而僑果建設則與台北市政府協商此區新的都市細部計畫準則，來維持

權利。對於私人產權被劃訂為特定區與其中權利平衡的議題，使值得

未來持續關注的，本區亦可能發展為此種議題如何處理的特殊案例。 

 

 

四、 社區生態面面觀： 

     

 

 
 

五、 下一步！進入實質社區空間參與設計： 

上述所遇到的各種議題，不論是關於內在社區與外在各單位，都迫使

專業者必須更細緻地回應社區設計、城市願景的平衡與需求。是故，本團

隊針對這些議題進行以下之實質解決策略。 

1. 社區現況環境基地模型製作 

2. 社區空間紋理與歷史脈絡細探 

齊東日式宿舍 

社區 

私人資本 

公部門 

社區發展協

會 

里長 

台北市文化

局

文建會 

僑果建設 台灣銀行 

給予公部門解決本區問題的壓力 選舉時對立 政治角力 

產權轉移給文建會 

等細部計畫制定 
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3. 可能再利用模式生產 

4. 將以生產之再利用模式與社區力量團體分享 

5. 預計進行社區設計之參與式工作坊 

6. 整合社區意見形成對公部門之規劃建議，與公部門現階段之再利用想像進

行對話 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

六、 反省與結論： 
由於本區之產權所屬單位過多，以及社區力量分歧、社區主體性不足

及社區意識尚未圓熟，使本區未來再利用想像脈絡失焦，專業者進入社區

後難有恰當的著力點。本組上述解決策略以完成可能再利用模式之生產，

未來期望經由專業者與社區相互參與之社區設計模式，形塑社區設計與城

市地景融合的規劃成果。在這些過程中，本組有以下幾點反省，是專業者

參與社區值得深入討論的論點： 

 

1. 社區期待與想像中的專業團隊究竟是什麼？ 

    在齊東社區實質遭遇之社區百態，在在都是我們坐課室中難以想像之情

狀。以齊東社區而言，由於日式宿舍議題在社區中炒作已久，社區往往期待

外來者挾帶外部資源用以改善社區環境與提供社區資源。專業者似乎成為

「帶資源進入社區」（有形資源與無形資源）之工具。這樣一種工具性之角

色究竟對社區是好是壞？是否養成社區對於專業者的期待就是帶入資源，而

忽視社區在爭取資源的面向下，「向內」所必須凝聚的共識和健全的社區運

作方式為何？ 
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2. 喚起社區基層民眾意識的困難 

    在齊東街的案例中，我們一直困擾於社區內部力量總是集中在主要的兩

大派系（具有行政資源之里長及長期推動社區文史工作之社區發展協會）之

中。到底這兩股勢力之外的社區意識，我們該如何尋找與發掘普羅大眾的「現

身」與「現聲」？ 

      
3. 當地居民的願望和地方特色之間存在之矛盾 

    台北市中正區齊東街所具有的在地特色在於其豐富交疊之歷史脈絡所

呈現出的空間特殊性；當地居民對於日式宿舍之保存與再利用的細部想像尚

未成形，但可以發掘的共通特質是：希望此區未來的規劃朝向能夠為當地商

家及住宅帶來人潮與錢潮。民眾單純的想法是如此，但此區之地方特色展現

如何與民眾期待相互平衡？這樣的期待落差該如何搭接？ 

 
    在本團隊參與齊東街日式宿舍群落空間規劃與社區設計的當下，我們親

身體驗踏出教室的實際參與經驗，張眼所見是城市中文化地景與歷史空間紋

理的消逝；而規劃者所面對的是活生生公部門行政運作體制與城市事實（包

含社區內部矛盾、土地複雜權屬…等問題）的相互角力。然而，正因為有這

樣實際的參與，也才開啟我們認知社區規劃設計之多樣面貌，走在社區設計

/參與的路上，一次又一次的經驗累積，讓我們越發成熟與成長！ 
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