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貳、計畫地區範圍 

一、基地位置 

本案更新單元位於臺北市大安區瑞安街208巷以西、瑞安街214巷

以北、瑞安街222巷以東及瑞安街208巷14弄以南所圍街廓範圍內，屬

於非完整街廓，詳圖2-1更新單元位置圖。 

二、更新單元範圍 

本案更新單元範圍包括臺北市大安區瑞安段三小段98、99、109、

110、113、114、131、133、135、137地號等10筆土地，面積共計

1,790.00㎡，以及臺北市大安區瑞安段三小段121、122、123、124、

125、126、127、128、129、130、131、132、137、138、139、140、

141、142、143、144、268、269、270、271、272、273、274、275、

509、510、511、512、513、514、515、516、2252、2253建號，共

38筆建物，面積共計4,626.66㎡。 

            詳圖2-2更新單元地籍套繪圖、圖2-3更新單元地形套繪圖。 

本案更新單元符合臺北市都市更新自治條例第12條第一項第3款

規定之劃定基準。 

三、鄰地協調過程 

本更新單元依「臺北市自行劃定更新單元重建區段作業須知」第12

點(四)規定：相鄰土地與街廓內其他土地合併自劃更新單元，符合第三

點規定，且面積達一千平方公尺以上。故本更新事業無須辦理鄰地協調。 

 

 

圖例及說明 指北 

      更新單元範圍      250公尺範圍 
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圖例及說明 比例尺 指北 

更新單元範圍 1/500 
 

圖2 更新單元地籍套繪圖 
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圖例及說明 比例尺 指北 

更新單元範圍  1/500 
 

圖3 更新單元地形套繪圖
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參、現況分析 

一、土地及合法建築物權屬 

（一）土地權屬 

本案更新單元範圍包括臺北市大安區瑞安段三小段98、99、109、110、113、

114、131、133、135、137地號等10筆土地，面積共計1,790.00㎡，公有土地所

有權人1位、私有土地所有權人47位，土地所有權人共計48位，詳附錄四更新單

元土地權屬清冊。 

（二）合法建築物權屬 

本案更新單元範圍包括臺北市大安區瑞安段三小段121、122、123、124、

125、126、127、128、129、130、131、132、137、138、139、140、141、

142、143、144、268、269、270、271、272、273、274、275、509、510、

511、512、513、514、515、516、2252、2253建號，共38筆建物，面積共計

4,626.66㎡(範圍內查有2594建號面積為9.14㎡，為法院查封暫編建號，非屬合法

建物)，合法建物所有權人共計47人。詳附錄五更新單元建築物權屬清冊。 

（三）公、私有土地及合法建築物權屬狀況 

權屬（管理機關） 面積（㎡） 比例（%） 人數 比例（%） 

公有
土地 

中華民國 
（財政部國有財產署） 

11.00 0.61% 1 2.08% 

小計 11.00 0.61% 1 2.08% 

私有土地 1,779.00 99.39% 47 97.92% 

合計 1,790.00 100.00% 48 100.00% 

公有
合法
建物 

中華民國 - - - - 
臺北市 - - - - 
小計 - - - - 

私有合法建築物 4,626.66 100.00% 47 100.00% 

合計 4,626.66 100.00% 47 100.00% 

備註：公有土地管理機關函文詳附錄三。公私有土地分布圖詳圖3-5。 

本案公有土地面積11.00㎡，佔更新單元面積比率0.61%，未符合臺北市政府「都

市更新事業範圍內國有土地處理原則」所定之一定規模。 

二、同意參與都市更新事業比率計算 

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） 

全區總和（A=a+b） 1,790.00 48 4,626.66 47 

公有（a） 11.00 1 0.00 0 

其他私有（b=A-a） 1,779.00 47 4,626.66 47 

排除總和（c） 44.76 2 116.72 2 

計算總和（B＝b-c） 1,734.24 45 4,509.94 45 

同意數（C） 1,426.80 39 3,696.68 39 

同意比率（％）（C/B） 82.27% 86.67% 81.97% 86.67% 

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

排除同意比
率之情事 

本案依據都市更新條例第24條規定，排除土地44.76㎡、2人； 
及合法建築物116.72㎡、2人：  

地號 
登記
次序 

持分
面積 

建號 
登記 
次序 

持分 
面積 

排除 
原因 

備註 

109 

0006 22.38 

269 

0002 58.36 
第24條
第4款 

(限制登記事項)112
年9月26日大安字第
121420號，依臺灣
臺北地方法院民事
執行處112年9月26
日北院忠112司執德
字第154284號函辦
理查封登記。 

0007 22.38 0003 58.36 
第24條
第4款 

備註：本案未有信託方式辦理。 

三、土地及建築物使用現況 

（一）土地使用現況 

本案更新單元內土地使用現況為第三種住宅區，現況為住宅無商業使用，詳

圖3-2更新單元周圍土地使用現況圖。 

（二）合法建築物現況 

本案更新單元內合法建築物共5棟，屋齡均已超過50年，建物分別為2棟鋼筋

混凝土造、3棟加強磚造建築物。詳圖3-3更新單元建物套繪圖、圖3-2合法建築

物、其他土地改良物、舊違章建築戶門牌座落位置圖，並未涉及同一宗建築基地

範圍分割之情形。 
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（三）其他土地改良物 

本案更新單元內其他土地改良物現況多為陽台外推、增建或頂樓加蓋。清冊

詳見附錄六、詳見圖3-4合法建築物、其他土地改良物、舊違章建築戶門牌座落位

置圖。 

（四）占有他人土地之舊違章建築戶 

本更新單元範圍內無占有他人土地之舊違章建築戶。 

（五）基地內受保護樹木檢討 

本更新單元範圍內無樹木(喬木)。 

(詳圖3-2更新單元內土地使用現況圖、附錄七文化局意見往來公文) 

（六）古蹟及歷史建物保存檢討 

本更新單元範圍內未涉及文化部或臺北市指定之古蹟、歷史建築、聚落或具

文化資產保存潛力建物之情形、都市計畫劃定之保存區、臺北市政府指定之歷史

建築及推動保存之歷史街區等建築物，且營建工程或其他開發行為，未破壞古蹟、

歷史建築、紀念建築及聚落建築群之完整，亦未遮蓋其外貌或阻塞其觀覽之通道。

（詳圖3-2更新單元內土地使用現況圖、附錄七文化局意見往來公文） 

四、公共設施現況 

本案更新單元周邊500公尺範圍內公共設施開闢情形詳圖3-5更新單元周邊公共

設施分布圖，且本案僅涉及公共排水溝，更新後維持原來使用，若未來需辦理排水改

道事宜，將依工務局水利工程處函或相關規定辦理。 

 

 

 

五、鄰近都市更新辦理情形 

本案更新單元周邊半徑250公尺範圍更新地區或更新單元計有8處，周邊都市更

新單元分布圖詳圖3-6。 

編
號 

案名 
更新單元核准日 辦理情形 

(辦理中/已完工) 年 月 日 

鄰近已公告自行劃定更新單元 

B-1 

劃定臺北市大安區瑞安段

三小段215地號等14筆土

地為更新單元 

96 5 24 
更新事業計畫及權利變換

計畫案已核定 

B-2 

變更臺北市大安區瑞安段

三小段224-1地號等20筆

土地為同小段224-1地號等

18筆土地更新單元 

99 1 8 
事業計畫及權利變換計畫
審查中 

B-3 

劃定臺北市大安區瑞安段

三小段629-1地號等18筆

土地為更新單元 

99 2 6 已公告 

B-4 

劃定臺北市大安區瑞安段

三小段320地號等11筆土

地為更新單元 

102 3 13 執行階段_更新案已完工 

B-5 

劃定臺北市大安區瑞安段

二小段345地號等17筆土

地為更新單元 

102 4 9 已失效 

B-6 

劃定臺北市大安區瑞安段

二小段299地號等25筆土

地為更新單元 

103 3 21 已失效 

B-7 

劃定臺北市大安區瑞安段

三小段604地號等14筆土

地為更新單元 

108 12 13 辦理中 

B-8 

劃定臺北市大安區瑞安段

二小段386地號等15筆土

地為更新單元 

110 7 28 辦理中 
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六、附近地區交通現況 

（一）週邊道路動線分析 

1.出入口與周邊道路動線 

本案基地位於臺北市大安區內，基地周邊主要以建國南路二段為主要聯絡道路。

基地東、西側鄰接其他建物及土地，北側鄰接瑞安街208巷14弄，南側鄰接瑞

安街214巷。本案車道出入口設置於次要道路瑞安街208巷14弄，道路動線分析

如下： 

(1) 瑞安街208巷14弄(次要道路)：位於基地北側，往東至瑞安街208巷，往西可至

瑞安街208巷24弄及瑞安街222巷；配置1雙向混合車道，無中央分隔島；部分

道路兩側有紅線管制停車，並設置1米人行步道。 

(2) 瑞安街214巷(次要道路)：位於基地南側，屬單向行駛車道，並設有1混和車道，

往東至瑞安街208巷及瑞安街，往西可至瑞安街222巷，無設置中央分隔島；

道路兩側部分路段以紅線管制停車，並設有一般汽機車格。 

2.區內計畫道路動線 

本案機車出基地後可由瑞安街208巷14弄之計畫道路往東、西向行駛，連接至

其他主次要道路，各道路動線分析如下： 

(1) 瑞安街208巷(主要道路)：位於基地街廓東側，屬雙向行駛車道，並設有1混合

車道，往北至瑞安街208巷24弄，雙向配置2混合車道，無設置中央分隔島；道

路兩側部分路段以紅線管制停車，皆設有一般汽機車格及1米人行步道。 

(2) 瑞安街222巷(次要道路)：位於基地東側，屬單向行駛車道，往北至建國南路

二段151巷，並設有1混合車道，無設置中央分隔島；道路兩側部分路段以紅

線管制停車，並設有一般汽機車格及1米人行步道。 

3.人行道動線 

本基地周邊更新改建完成後，將留設更完善之人行步道空間，以降低人車爭道之問

題，增進通行安全，改善動線系統。詳圖3-7更新單元周邊交通系統示意圖。

（二）大眾運輸系統服務狀況 

表3-1公車路線表 

編號 站牌名稱 公車路線編號 

1 大安國宅 38、298、953、紅57 

2 龍門國中(和平) 

18、52、72、211、235、237、237繞駛政大校區、

278、278區間車、284、295、295副線經芳蘭路、

568、663、680、和平幹線、復興幹線、紅57 

（三）停車空間現況 

本基地位於「大安區第47分區」交通分區，汽車停車供給總數為786位，停車

總需求數為715位，供需比為0.91(小於1顯示供過於求)，說明基地周邊汽車停

車位供給數滿足之情形；機車停車供給總數為1,063位，停車總需求位數為

1,184位，供需比為1.11(大於1顯示供不應求)，說明基地周邊機車停車位數嚴重

不足之情形，而基地周邊250公尺範圍內有6處停車場，詳圖3-8停車空間現況

圖。 

（四）基地開發交通影響分析 

本案更新後汽車99位+(機車97位/5)=約119位，小於150位，依規定無須辦理

交通影響評估。  

 



 

 

7 

  

七、房地產市場分析 

本更新單元周邊不動產主要產品型態為電梯住宅大樓，其不動產合理市場價格水準根據誠石不動產估價師聯合事務所估價人員調查，如下表 3-2 周邊房地產市場調查

一覽表、圖 3-9 房地產市場案例分布圖。 

表 3-2周邊房地產市場調查一覽表 

資料來源：樂居網站、內政部不動產交易實價查詢服務網。 

 

 

 

 

編

號 
案名 座落地段 使用分區 

價格

型態 
產品型態 結構 坪數 

興建樓層/地

下層 

成交單價 

(萬元/坪) 

屋齡

(年) 

停車位型

態 

停車位單

價 

(萬元) 

價格日期(年/月

/日) 

1 
ForestPark 吉美富徠/ 

吉美富徠大安森林花園 

瑞安街149巷、瑞安街

155巷、和平東路二段

107巷16弄(B-4F) 

住三 預售 店面住宅大樓 SRC 60.04 21F/4F 147.7 -- 坡道平面 330 112/6 

2 品家敦品藏 四維路216巷(A-12) 住三 預售 店面住宅大樓 RC 35.73 13F/3F 146.5 -- 坡道平面 300 112/6 

3 安沐居 
復興南路二段218號 

十一樓之7 
住三、商三特(商二) 成屋 住商混合大樓 SRC 42.71 34F/5F 151.4 1 坡道平面 420 113/2/14 

4 全坤御大安 

信義路四段30巷、 

信義路四段30巷41弄 

(A 棟 A2-2F) 

住三 預售 住宅大樓 RC 37.26 11F/3F 150.0 -- 坡道平面 330 113/1 

5 吉美大安花園 
大安路二段80號 

十八樓之1 
住三 成屋 住宅大樓 SRC 51.20 21F/4F 152.7 2 坡道平面 280 112/6/6 

6 大安釀 
復興南路二段55號 

十四樓之1 
商三特(商二) 成屋 住宅大樓 SRC 11.34 15F/5F 149.6 3 -- -- 112/10/9 
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圖4 東、南向立面圖 
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圖5 西、北向立面圖 
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圖6 透視圖(一) 
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圖7 透視圖(二) 
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圖8 透視圖(三) 

) 
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圖9 公共空間鋪面計畫圖(一) 
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圖10 公共空間鋪面計畫圖(二) 
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圖11 夜間照明計畫及模擬圖 
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圖12 公共空間照明計畫圖 


