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1 公聽會之辦理
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1 都市更新辦理程序

第一階段(事業計畫)

第二階段(事業執行)

111/5/30 (目前階段)

擬訂事業計畫送件

舉辦公開展覽、公辦公聽(聽證)會

幹事會審查(複審)

臺北市都市更新及爭議處理審議會
審議

建照申請、發包施工

使用執照、接管、產權登記

更新事業完成與成果備查

事業計畫公聽會

臺北市政府核定公告實施

臺北市政府公告
核准劃定更新單元
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聽證會



2 更新單元簡介
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2 辦理緣起/法令依據
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 辦理緣起
本案經臺北市政府於111年3月
28日府都新字第1116000809號
核准自行劃定「臺北市信義區信
義段二小段142地號等11筆土地
為更新單元」更新單元。

 法令依據
依據都市更新條例第32條、第37
條及臺北市都市更新自治條例辦
理。
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3 事業計畫概述



3 計畫地區範圍
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 更新單元範圍：臺北市信義區信義段二小段142地號等11筆土地

 更新單元面積：1,729.00㎡

 使用分區、容積率、建蔽率：第三種住宅區，容積率225%，建蔽率45%

 與都市計畫之關係說明：更新單元位於臺北市政府77年8月24日公告「修訂
忠孝東路、松山、南港區界線、信義計畫界線所圍地區細部計畫（第二次通
盤檢討）暨擬定水森坡附近地區細部計畫配合修訂主要計畫案」計畫範圍內。



3 現況分析
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 土地使用現況：
商業及住宅使用。

 建物現況：
更新單元內共有2幢6棟合法建築物，為民國66年興建完成之4層樓鋼筋混凝
土造建物(066使0167、066使0324)，現況均為住宅使用。



3 現況分析
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圖 5 更新單元範圍內現況照片圖 
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3 計畫目標
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一、促進土地合理有效利用，更新再造老舊街區

二、規劃公共開放空間，提升地區生活品質

三、透過綠建築及整體景觀規劃，增進都市景觀。

四、規劃停車空間、提升建築物結構安全與消防救災

功能。



3 土地及合法建築物權屬、同意比率
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 權屬 (依地政登記機關之登記謄本)
土 地：面積共1,729.00㎡，所有權人共計48人。
合法建築物：合法建築物44戶，面積共1,729.00 ㎡，所有權人共計48人。

 同意比率
同意比率【符合】都市更新條例第37條規定，其私有土地及私有合法建築
物所有權人均超過五分之四(80%)同意者。

項目
土地部分 合法建物部分

面積(㎡) 所有權人數(人) 面積(㎡) 所有權人數(人)

全區總合(A=a+b) 1,729.00 48 4,820.92 48

公有(a) 0 0 0 0

其他私有(b=A-a) 1,729.00 48 4,820.92 48

排除總和(c) 0 0 0 0

計算總和(B=b-c) 1,729.00 48 4,820.92 48

同意數(C) 1,729.00 48 4,820.92 48

同意比率(％)(C/B) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

法定同意比率(％) 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%
符合 符合 符合 符合

註：上表數據應依事業計畫報核日為準。



3 實施者、共同出資人、處理方式、區段劃分
、區內公共設施興修或改善計畫
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一、實施者

璞慧建設股份有限公司。

二、共同出資人

本案無。

三、處理方式

全部採「重建」方式辦理都市更新事業。

四、區段劃分

全區為「重建區段」實施都市更新事業，無整建或維護
區段之計畫。

五、區內公共設施興修或改善計畫

本案無公共設施興修或改善計畫



3 整建或維護區段、文化資產保存或維護計畫說明

14

一、整建或維護區段內建築物改建、修建、維護說明

本案無整建或維護計畫。

二、文化資產、都市計畫表明應予保存或有保存價值建築之保
存或維護計畫

本更新單元110年10月21日北市文化文資字第
110302443l號函復範圍內無涉及本市公告之文化資產、
暫定古蹟或列冊追蹤建物，故無保存或維護計畫。



3 擬申請之容積獎勵說明

註：上表數據為預估值，實際獎勵額度以臺北市政府審議核定事業計畫結果為準。

申請容積獎勵項目(#都市更新建築容積獎勵辦法) 申請獎勵額度(㎡) 佔基準容積百分比 備註

中央
都市
更新
容積
獎勵
項目

#5高於基準容積部分核計之獎勵 389.03  10.00%
依建築師檢討結果為
準

#6建築物結構安全條件獎勵 311.22  8.00%
結構安全性能評估結
果未達最低等級

#10綠建築標章之建築設計獎勵 233.42 6.00%銀級

#14時程獎勵 272.32 7.00%自劃

#16全體同意採協議合建實施 194.51 5.00%
門牌>20戶+100%
同意

中央都市更新容積獎勵小計 1,400.50 36.00%

臺北
市都
市更
新容
積獎
勵項
目

一、都市
環境之貢
獻

建築規劃設計(三):留設供人行走之地
面道路或騎樓 351.05 9.02%依實際留設面積

建築規劃設計(四):符合審議原則之建
築設計類別 116.71 3.00%

上限3%，依審議結
果確定(註)

三、有助
於都市更
新事業之
實施

現有合法建築物之屋齡達30年以
上，且4、5層樓無設置電梯設備
或法定停車位數低於戶數之7/10以
下

77.81 2.00%
066使0167、
066使0324

臺北市都市更新容積獎勵小計 545.57 14.02%
都市更新容積獎勵合計 1,946.07 50.02%

申請都市更新容積獎勵上限 1,945.13 50.00% (上限50%)

容積移轉 1,556.10 40.00%
增額容積合計 3,501.23 90.00% (上限)
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3-1事業計畫概述



3-1-1設計目標構想

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 17

一、設計目標及構想

本案位於信義區忠孝東路五段236巷西側住宅區內，臨接8米及6米計畫
道路，北側機關用地現為行政院國軍退除役官兵輔導委員會圖書資料中
心，周邊現況除鄰接主要道路之街廓為商業性使用外，其餘多為40年以
上的老舊住宅，基地無鄰接綠地公園，距離周邊六處公園用地（富生公
園、富台公園、中全公園、念儒公園、松德公園、信義安康社區公園）
500公尺以上。

由於8M及6M巷道略為狹小且無既有人行道，故本案退縮留設人行步道
供居民使用，同時改善過往巷弄狹小救災不易的情況。

本案為單棟18層的超高層建築，具有地標建築特色，且基地位處信義區
周邊，為呼應信義區多元且國際化的建築樣貌，呈現特色的天際線。立
面設計上以水平模矩化的幾何造型錯落配置，帶有律動感與陶朱隱園互
相產生方圓對比遙相呼應，打破傳統柱樑結構的造型束縛，使建築量體
產生獨特樣貌。



3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

基地座落 信義區信義段二小段
142地號等 11 筆

使用分區 住三

基地面積 1729㎡ (約523坪)

法定容積 3890.25㎡ (225%)

都更獎勵容積 1945.13㎡ (50%)

容積移轉 1556.10㎡ (40%)

構 造 RC第三級

建築規模 地下4層，地上18層

建築物高度 62.3m

戶數 集合住宅99戶
一般零售業3戶

車位數量 汽車97輛、機車94輛

總樓地板面積 14620.35㎡

屋頂突出物(R1F-R3F)

集合住宅(2F-18F)

一般零售業(1F)

停車及機電空間(B1F~B4F)

筏基

筏式基礎

一般零售業及住宅門廳

停車空間
機電空間

集合住宅

屋頂突出物
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3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

一層平面圖 S:1/200
19



3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

二層平面圖 S:1/200
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3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

三至九層平面圖 S:1/200
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3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

十層平面圖 S:1/200
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3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

十一至十三層平面圖 S:1/200

十三層平面圖 S:1/200

十一層平面圖 S:1/200

十二層平面圖 S:1/200



3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

十七層平面圖 S:1/200

十四層平面圖 S:1/200

十五層平面圖 S:1/200

十八層平面圖 S:1/200

十六層平面圖 S:1/200

十四至十八層平面圖 S:1/200
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3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 25



3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 26

B1F停車位

法定 自設 合計

機車位 94 0 94

汽車位 7 0 7



3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 27

B2F停車位

法定 自設 合計

汽車位 27 0 27



3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

B3F停車位

法定 自設 合計

汽車位 31 0 31
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3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 29

B4F停車位

法定 自設 合計

汽車位 15 21 32



3-1-2 空間配置計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 30



3-1-3 量體及透視模擬

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

建築量體、造型、色彩、坐落方位

(一)坐落方位

1. 基地位在南北臨路的巷弄中，為了避免造成對周邊環境的壓迫，仍然先退縮4米
以上的人行步道再配置建築。在4米的人行步道中保留2米與道路順平提供緊急消
防救災使用。

2. 放大街道尺度使得人行空間的舒適性大為改善。地面層規劃三間一般零售業使用
的店舖，活化周邊住宅區的生活機能。

3. 建築物主要開窗面採南北向配置，為室內提供更多日照，東西向多為大面實牆阻
隔東西曬，提高室內居住品質，達到節能減碳的目標。

4. 建築物平面規劃採低建蔽率配置，將法定空地集中留設一處綠化開放空間供鄰里
居民使用。提供舒適安全兼具人文休閒之都市空間、活化鄰里間居民的互動。

(二)立面量體、造型

1. 我們希望將裝飾性元素（隔柵、遮陽）減到最少，呈現簡約的輕量設計，因此採用
重複式的模矩陣列呈現具有節奏感的造型語法，激起如同漣漪般的效應，為環境注
入新的活力。

2. 採用質樸的磁磚配色和細節， 利用石材建構水平語彙形塑量體內涵，來讓外觀簡
潔有力，並產生個性化。

3. 我們不希望在住宅社區裡值入一個姿態高傲、具高度防衛外殼的怪獸，因此以充滿
想像的窗格及量體的韻律感讓建築充滿生命力，讓生活的漣漪觸動人，一個彷彿可
以裝進很多故事、充滿想像的社區。

4. 用少量的造形框架來修飾屋頂突出物的比例，創造有層次、富想像空間的天際線。
避免過度膨脹量體對都市產生壓迫。

31



透視圖 透視圖

3-1-3 量體及透視模擬

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 32



南向立面圖
S:1/300

3-1-3 量體及透視模擬

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

建築量體、造型、色彩、坐落方位

(三) 材料與色彩計畫

1. 以淺色磁磚形塑主要量體質感搭配深色石
材處理水平元素，另採用深色系的磚襯底，
搭配淺色金屬飾條及灰色玻璃，整體色彩
計畫利用深淺色對比來重新詮釋動態有機
的立面元素，於都市空間中產生漂浮的空
間框架，構成特色風貌。

2. 利用風格化的磁磚紋理堆砌出模矩化量體，
創造立面錯動漣漪的效果，俐落的水平元
素提供大面通風及採光，同時賦予住宅於
窄巷弄間之私密性。建物西南角臨開放空
間一隅，以層疊的幾何量體連結南側與西
側的塊體元素，延續地面的開放空間延伸
至立面上形成街角地標，並以呈現水泥色
原始的肌理融入環境，為區域空間植入新
的生活想像。

金屬-淺色

磁磚-深灰色 玻璃-灰+清

石材-深色

玻璃 –灰+清

石材 –深色

金屬 –淺色

磁磚 –淺色

磁磚-淺色

磁磚 –深灰色

磁磚 –淺色

33



3-1-3 量體及透視模擬

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

西向立面圖
S:1/300 34

南向立面圖
S:1/300



3-1-3 量體及透視模擬

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 35
北向立面圖

S:1/300
東向立面圖

S:1/300



3-1-4 人車動線計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

車行與人行交通動線系統

(一) 車行動線－單一出入口
本案的車行動線採雙車道配置，將車道出入口配置於基地臨較寬道路8M計畫道路一側，且距離
周邊十字路口10M以上符合「臺北市建築執照有關汽機車出入口面臨道路開口設計審查原則」。
可維持基地周邊人行空間之連續性及安全性。

(二) 人行動線－人車分道的無障礙通路
基地退縮寬達4m的無遮簷人行步道，以提供所有行人友善的無障礙步行空間。

行人動線(住戶)

車行動線

地面層人車動線示意圖
S:1/300
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地面層逃生動線

垂直逃生動線

雲梯車救災活動空間圖
S:1/400

3-1-5 防災計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

防災與逃生避難計畫

(三) 消防車救災活動空間規劃

1. 長寬尺寸：本案為10層以上建築物，應為寬8m、長
20m以上。

2. 應保持平坦，不能有妨礙雲梯消防車通行及操作之突
出固定設施。

3. 規劃雲梯消防車操作活動空間之地面至少應能承受當
地現有最重雲梯消防車之1.5倍總重量。

4. 坡度應在5%以下。

5. 雲梯消防車操作救災空間與建築物外牆開口水平距離
應在11m以下。
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3-1-5 防災計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

安全梯

消防送水口

消防救災動線

逃生避難動線

地面層雲梯車救災平面圖
S:1/400

標準層雲梯車救災平面圖
S:1/400
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3-1-6 景觀計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 39



3-1-6 景觀計畫

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 40



3-1-7 綠建築設計說明

註：以上說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。 41

本案申請銀級綠建築標章，達成8大指標

 擬取得「銀級」綠建築候選證書及綠建築標章。

 本案申請2019年版住宿類綠建築銀級標章，檢討：

 (1)綠化量、
 (2)基地保水、
 (3)日常節能、
 (4)CO2減量、
 (5)廢棄物減量
 (6)水資源、
 (7)污水及垃圾改善、

 8項指標綜合評估得分44.49分 > 41分以上，
 評定為銀級綠建築。

都市更新建築容積獎勵辦法 #10 綠建築標章(銀級)
233.42m2(6%)



3-2 實施方式、相關收益分擔

42

本案以「協議合建」方式實施，相關收益分配事項，由實
施者與土地及合法建築物所有權人依協議合約分配更新後
房地。



3-2 拆遷安置計畫

43

一、地上物拆遷計畫

(一)拆除面積

包括臺北市信義區信義段二小段176建號等44筆合法建築物，
面積共4,820.92㎡，合法建物所有權人共計48位。

(二)預計拆遷時程

本案採協議合建方式辦理，預計拆遷時程依協議內容辦理。

二、合法建築物之補償與安置

本案採協議合建方式辦理，依協議辦理，不提列本項。



3-2 財務計畫

 總表

44

註1：上表數據，以事業計畫核定結果為準。

註2：為便於閱讀，本表財務計畫內容皆四捨五入至萬元。

項目一 項目二 總價(萬元) 說明

壹、工程費用 重建費用 10億0,146餘萬
包含營建費用、申請容積獎勵支付費用、
鑑界、鑽探、其他必要費用…等

貳、都市更新費用 2,659餘萬
包含建築師規劃設計費、更新規劃費、測
量費用、地籍整理費…等

参、貸款利息 3300餘萬
貸款期間為40.6個月(核定後至開工6個月+
更新期間31.6個月+使照後3個月)

肆、稅捐 7,503餘萬
因本案採協議合建方式得免列印花稅，營
業稅依財政部函釋公式(二)提列。

伍、管理費用 2億6,748餘萬
包含人事、銷售、風險管理費，信託管理
費依協議辦理不提列。

總計 14億2,946餘萬
本案以協議合建為實施方式，故簡要
說明財務計畫事項，依所有權人與實
施者計協議及分配辦理。

依110年臺北市都市更新事業及權利變換計畫有關費用提列標準規定，
實施方式為協議合建者，得簡要說明實施經費成本明細。



3-2 財務計畫

45

項目 面積 單位 單價 單位 合計 單位

1 地上層 3,577.37 坪 140萬 元/坪 50億 0,831萬 元

2 停車位 91 個 300萬 元/個 2億7,300萬 元

整體更新事業開發收入合計 52億 8,131萬 元

註：上表數據為便利閱讀本表金額四捨五入至萬元，財務計畫供參。

收入



3-2 實施進度

46

本案採協議合建方式，需經都市更新事業計畫審議程序，俟事業
計畫核定公告實施後至更新事業成果備查歷時預估約43.6個月。

施工期間 事業成果備查

預計約31.6個月 預計約6個月

申請拆除及建造執照

改良物拆遷補償

申請更新期間稅捐減免

送水送電

申請測量

釐正圖冊

產權登記

申請更新後稅捐減免

更新成果備查

建造申請

預計約6個月

地上物騰空拆除

工程施工

申請使用執照

事
業
計
畫
核
定
公
告
實
施

註：上圖數據為預估值，以臺北市政府審議核定後實際執行進度為準。



3-2 效益評估

47

評估項目 更新前 更新後

更新前後戶數 44 102戶

更新後原地安置所有權人數 - 依協議結果

安置違章戶數 - -

汽車停車位 無 97個

機車停車位 無 94個

留設人行步道面積 無 351.05㎡

註1：上表數據，實際應以事業計畫核定結果為準。



3-2 維護管理及保固事項、相關單位配合辦理事項

48

一、實施者風險控管方案

依據都市更新條例第36條第3項規定，本案都市更新事
業計畫以重建方式處理者，採「不動產開發信託」辦
理。

二、維護管理及保固事項

維護管理後續依公寓大廈管理條例規定辦理，並依本案
相關約定事項(如：留設人行步道、綠建築、更新成果告
示牌等)於住戶管理規約說明執行並載列於計畫書內。

三、相關單位配合辦理事項

本案無涉及。



3-2 其他應表明事項

49

一、本案專案網頁內容：
http://www.trp.tw

二、相關諮詢服務請洽：

璞慧建設股份有限公司 楊家榮 先生

聯絡電話：(02)2577-9118

聯絡地址：臺北市中山區中山北路2段65巷2弄9號



3-2 後續辦理事項

50

一、後續相關會議均請相關權利人踴躍出席，俾使充分了解

計畫內容並提供意見。

二、有關都市更新及相關法令規定可參閱

臺北市都市更新處網站/法規資訊：

https://uro.gov.taipei/Default.aspx，

或洽臺北市都市更新處 (02)2781-5696 (法令諮詢專線

分機3093)
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簡報結束

敬請指教

本案相關容積獎勵額度、建築量體及配置、財務計畫等實際數
值，應以臺北市都市更新審議會審議通過與核定為準。




