
擬訂臺北市中正區永昌段一小段
646地號等20筆土地都市更新 

事業計畫案 

自辦公聽會 

實  施  者：太平洋建設股份有限公司 

建築設計：劉文岱建築師事務所 

更新規劃：財團法人都市更新研究發展基金會 

105年06月03日 



自辦公聽會議程 

議        程 
時 程  內        容  時間 

14:00~14:10  簽到  10分鐘 

14:10~14:15 來賓介紹   5分鐘 

14:15~14:20  主席致詞   5分鐘 

14:20~14:40  事業計畫辦理說明 20分鐘 

14:40~15:00 綜合討論 20分鐘 

15:00~15:10 主席結論及散會 10分鐘 



太平洋建設股份有限公司 
 

太平洋建設股份有限公司 代表 

 

臺北市都市更新處代表 

中正區區公所代表 

中正區瑩雪里 里長 

 
 

臺北市都市更新及爭議處理審議會 何芳子 委員 

內政部營建署都市更新組 林佑璘 科長 

 

 

劉文岱建築師事務所 

財團法人都市更新研究發展基金會 
 

臺北市政府 

專家學者 

規劃團隊 

主持人 

實施者 

與會單位 
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簡報大綱 
 

法令依據及辦理目的 

更新單元現況概述 

更新事業計畫內容 
• 計畫目標 

• 同意比例 

• 容積獎勵 

• 建築規劃 

• 實施方式 

• 選配原則 
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• 拆遷安置 

• 財務計畫 

• 維管計畫 

• 更新效益 

• 預計期程 

• 續辦事項 



法令依據及辦理目的 

 實施者(都市更新條例第3條) 

• 太平洋建設股份有限公司 

 法令依據 

• 都市更新條例第19條(事業計畫擬訂程序) 

• 都市更新條例施行細則第6條(公聽會舉辦) 

 計畫目的 

• 配合政府都市發展政策，再造老舊社區 

• 改善公共安全及衛生、增進都市景觀 

• 協助開闢都市計畫公共設施 
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• 泉州街以東，泉州街
141巷及詔安街50巷
2弄以南，詔安街50

巷以西，泉州街151

巷及詔安街50巷8弄
以北 

• 北側鄰近螢橋國小 

南側緊鄰水源快速 

道路及中正河濱公園 

• 更新單元面積
1,182.58㎡     

(357.73坪) 

• 105年1月15日        

臺北市政府核准      

都市更新單元劃定 

泉 
州 
街 

水 
源 
快 
速 道 路 

本案更新單元範圍 

單元位置 
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劃定核准 
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全街廓範圍 

泉 

州 

街 

詔 

安 

街 
50 
巷 

詔 安 街 50 巷 2 弄 

泉 
州 
街 

141 
巷 

本案更新單元範圍 

泉 
州 

巷 
151 

街 

單元空照 
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詔 安 街 50 巷 弄 8 



泉 

州 

街 

泉 
州 
街 

泉 
州 

巷 

弄 

75年 
7RC 

65年 
4RC 

2RC 

2RB 

1RB 

6M 

4M 

4M 

安 

50 
巷 

6M 

街 

詔 安 街 50 巷 2 

詔 

141 
巷 

水  源  快  速  道  路 

1RB 

65年 
4RC 

65年 
4RC 

683-2 
688-2 

689-2 690-2 

60年 
3RB 

78年 
4RC 

47年 
2RB 

56年 
2RB 

667-1 

719-2 

696-2 

719-3 

76年 
5RC 

719-4 

2RB 

62年 
4RC 

街 
151 

本案更新單元範圍 

 

國有土地                         
(財政部國有財產署) 

本案更新單元範圍 

權屬 
面積 
(㎡) 

面積佔比 
(%) 

筆數 人數 

私 
有 

1,169.58 98.90 17 29 

國 
有 

13.00 
(財政部國產署) 

1.10 3 1 

合計 1,182.58 100.00 20 30 

1RB 
2RB 

3RB 

9 

土地權屬 

• 臺北市中正區永昌段
一小段646地號等   

20筆土地 

• 土地面積1,182.58㎡ 

 地段地號 
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詔 街 50 巷 弄 8 安 



本案更新單元範圍 
圖例 

2F 4F 

泉 

州 

街 

78年 
4RC 
12戶 

56年 
2RB 
2戶 

47年  
2RB 10戶 

安 

50 
巷 

街 

詔 

弄 

詔 安 街 50 巷 2 

泉 
州 

街 

巷 

泉 
州 

街 
151 

巷 

141 

62年 
4RC 
4戶 

詔 

建物分布 

 合法建物28戶 

此為事業計畫公聽會說明簡報資料，實際以臺北市政府核定公告內容為準    10 

• 4樓公寓2幢 

• 2樓透天2幢 

• 合法建物總面積2,511.66㎡(759.78坪) 

街 50 巷 弄 8 安 



土地使用分區 
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泉 

州 

泉 
州 
街 

141 
巷 

州 
街 

巷 

詔 安 街 50 巷 2 弄 

住3 

住3 

住3-2 

住3 

詔 

安 
街 

50 
巷 

6M 

6M 

水  源  快  速  道  路 

683-2 
688-2 

689-2 690-2 
696-2 

667-1 

719-4 

719-3 

719-2 

住3-2 

30M 

50M 

151 

4M 

4M 

本案更新單元範圍 
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本案更新單元範圍 

分區 
面積 
(m2) 

建蔽 
率 

容積 
率 

住 3 228.22 45 % 225% 

住   
3-2 

954.36 45 % 400% 

合 計 1,182.58 -- -- 

 使用分區為住宅區 

詔 街 50 巷 弄 8 安 
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詔安街50巷2弄及泉州街141巷 

詔安街50巷及50巷2弄 

詔安街50巷 

水源快速道路北側 

詔安街50巷8弄 

水源快速道路北側 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

使用現況 

此為事業計畫公聽會說明簡報資料，實際以臺北市政府核定公告內容為準    12 



計畫目標 
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 配合政府都市發展政策，更新再造老舊社區  
• 使市中心低度使用之老舊社區再發展，提昇老舊社區與周遭環境之

整體競爭力 

 改善公共安全、衛生及增進都市景觀  
• 單元內建物多已老舊窳陋，有礙公共安全，藉由更新事業實施，有

效改善公共安全及衛生，同時增進都市景觀美化 

 促進土地合理有效利用  
• 本更新事業將興建集合住宅大樓，兼顧空間經濟性及適居性，促進

土地整體有效利用 

 公私部門合作創造雙贏  
• 整合單元內私有土地所有權人及公有土地管理機關意見，依都市更

新相關法令積極辦理，創造公私部門雙贏成果 



  都市更新條例第22條規定 

本案位於自行劃定更新單元範圍內，故事業計畫同意

比例以「應經更新單元範圍內私有土地及私有合法建

築物所有權人均超過三分之二，並其所有土地總面積

及合法建築物總樓地板面積均超過四分之三之同意」 

項目 
土地 合法建物 

面積(㎡) 所有權人數(位) 面積(㎡) 所有權人數(位) 

全區(私有)總和 1,169.58㎡ 29位  2,511.66㎡ 31位 

法定同意比例 >3/4 >2/3 >3/4 >2/3 

法定同意數 >877.19㎡ >20位 >1,883.75㎡ >21位 

事業計畫同意比例門檻 
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申請容積獎勵依據 
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 法令依據 

• 「都市更新建築容積獎勵辦法」 

• 「臺北市土地使用分區管制自治條例」 

 

 預計爭取容積獎勵30.05% 

• 預計申請獎勵容積1,301.53 ㎡ 



法定容積4,330.94㎡ 

項目 獎勵面積(㎡) 佔法容比例 備註 

△F3更新時程獎勵 303.17 7.00% 

單元核准後1年內 

提送事業計畫申請 

△F4考量地區環境狀況獎勵 

△F4-2捐贈興闢道路成本 128.68 2.97% 
捐贈私有道路成本及
協助興闢南側巷道 

△F5更新地區規劃設計獎勵 

 △F5-1量體色彩與環境調和 433.09 10.00% 上限10% 

 △F5-3留設人行步道 176.74 4.08% 
依實際留設步道面積
扣除必要出入口核算 

 △F5-6綠建築設計 259.86 6.00% 

銀級綠建築設計 

綠建築保證金2880萬 

都市更新容積獎勵  1,301.53  30.05% 

預估容積獎勵額度 
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建築規劃 

項目 數量 

基地面積 1,182.58㎡ (357坪) 

法定建蔽率/容積率 45% / 225%、400% 

法定建築面積/容積面積 
 532.16㎡ (160坪) /   

4,330.94㎡ (1,310坪) 

預計爭取容積獎勵額度 30.05% (1,301.53㎡) 

允建容積樓地板面積  5,632.47㎡（1,704坪） 

建築量體規劃 

興建地上15層/地下4層優質住宅 

汽車停車位57部(含2部行動不便車位) 

坪型：24坪~50坪 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

臺北市中正區永昌段一小段646地號等20筆土地都市更新單元 

設計說明 



作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

01  前言 



作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

高度視野變化 

低層視野 

高層視野 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

      朵朵扁舟化景色    對對佳人成儷影    波光輕撫新店溪    浪影重現小赤壁 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

02  基地位置 



作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

中正紀念堂 

大安 

森林公園 

古亭 

青年公園 

基地位置 

台電大樓 

頂溪 

中正橋 

植物園 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

基地位置 

南勢角 

公館、
新店 

新店溪 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

山景 

公館、新店 

水岸景觀 

新店溪 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

基地
位置 

1 2 

3 

4 

1 

3 4 

2 

基地現況 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

基地
位置 

1 

2 

3 
4 

1 

4 3 

2 

基地現況 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

03  設計說明 



作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

4m道路 

道路退縮示意圖 

4m退縮 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

基地位置 

基地位置 

基地南向與水源快速
道路現況 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

30M計劃道路 

4M 

計
劃
道
路 

建
築
線 

水岸景觀 

配置計畫 

130~340m 650m 

屋突層 

2~15F-----住宅 

1~1F夾層-公共空間 
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

車道
出入
口 

台電配
電所  

造型水牆 

2M退縮 

迎賓區  

門廳  

社區入口 

車道
出入
口 

2M退縮 

管委會
空間  
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    

作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
劉文岱建築師事務所.    
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作品建築 景觀 室內 規劃設計 W.T.LIU ARCHITECTS.  
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街道家具 

你我的優閒 

沿街步道 

人車往返的路上 

坐著屬於自己的優閒 
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水牆/水景 
 
 流水潺潺   

生命之水 生生不息 
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銀級綠建築設計 

 綠化量 
• 植栽採生態複層設計 

 基地保水 
• 人行道鋪面部分鋪設透水磚  

• 綠化區域採雨水截留設計 

 日常節能  
• 外殼耗能計算符合節約能源設計技術規範  

• 空調系統及照明系統達節能效率 

植栽生態複層設計 人行鋪面透水處理 
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銀級綠建築設計 

 室內環境 
• 地上層居室自然通風、採光開窗 

• 天花板、牆面塗刷綠色建材之環保水泥漆   

 水資源  
• 使用具省水標章之馬桶、水拴、蓮蓬頭 

• 社區管委會、會議室、公共休閒設施等公共  

空間，設置具節水設計小便器及自動感應水栓  

• 綠地設置微滴灌、噴霧器噴灌、自動偵濕澆灌
等節水澆灌系統  

通風採光綠色建材 
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銀級綠建築設計 

 污水垃圾  
• 生活雜排水接管至污水下水道，洗衣空間設有專用
排水管接至污水系統  

• 設置專用垃圾集中場及密閉式垃圾箱，並執行資源
垃圾分類回收系統 

• 設置冷藏、冷凍或壓縮等垃圾前置處理設施，使用
落葉堆肥處理再利用系統 

• 設置廚餘集中設施並定期委外清運處理 

雜污排水接管設施 垃圾廚餘集中清運 
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667-1 
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696-2 

719-3 

719-4 

街 
151 

本案更新單元範圍 

 

公共設施計畫 

• 基地南側4公尺巷道 

 協助興闢計畫道路 

• 基地內(公寓與透天
間)詔安街50巷8弄 

• 依臺北市都市更新 

自治條例第10條 

• 未來將併都市更新
事業計畫審議通過
後，予以廢止或改
道，免依臺北市現
有巷道廢止或改道
有關規定辦理 

 現有既成巷道廢改 

現有既成巷道廢改範圍 

協助興闢計畫道路範圍 

78年 
4RC 

47年 
2RB 

56年 
2RB 

62年 
4RC 
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預計實施方式-權利變換 
• 透過公開、公正、公平方式，處理相關權利及分配房地，
以互助合作的方式實施都市更新 

• 權利變換精神類似立體化市地重劃或法制化合建 

地主願意 
參與者 

C1 

地主 
不能 
不願 
參與者 

C2 

依更新前權利價值比例 
分配房地車位 

實施者投入 

折價抵付給實施者 

B 

依更新前權利價值 
領取補償金 

實 
施 
者 
取 
得 
部 
分 

實施者支出成本費用 
=共同負擔 

更新後不動產總價值  A 
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『申請分配』與『不申請分配』房地車位之處理 
『參與』與『不參與』權利變換之處理 

 申請分配房地車位-參與權利變換                   
（都更條例第31條） 

• 依更新後應分得權利價值參與分配房地及車位，並依實際分配與應分

配價值差額找補價金 

 

 不申請分配房地車位-不參與權利變換              
（都更條例第31條，權利變換實施辦法第7-1條、第7-2條） 

抽籤選配房地單元及車位                     
（差額找補） 權

利
人 

不願參與 

未選配者 

不能參與 

計畫核定後2個月內通知領取
更新前權利價值補償金 
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選配原則說明 

 更新後建物選配以原位次為原則 

• 依原位次為優先選配之原則，若有兩位以上所有權人同時申請相同分配

單元(車位亦同)，則以公開抽籤決定之 

 暫定所有權人申請分配時，實分配價值(房地價值+車位價

值)不超過應分配權利價值1.1倍為原則 

• 超額選配限度之原則，係為避免未來辦理權利變換申請分配作業時，所

有權人實分配價值與應分配價值差距過鉅，導致過度超額選配影響其他

所有權人權益，故所有權人超額選配以不超過應分配權利價值1.1倍為

原則，並依相關約定辦理差額價金找補 

 可合併分配方式選配單元 

• 所有權人亦得與其他土地所有權人或權利變換關係人採取合併分配方式

選配分配單元，將更新後合併分配協議書以書面方式提供予實施者 
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拆遷安置計畫--依據及標準 

  拆遷補償 

 

 本案補償標準 

項目 拆遷補償標準 拆遷安置標準(期間36個月) 

土地改良物 

5,000(鐵架造) 

10,600(磚造) 

12,100(加強磚造) 

17,900(北側RC造) 

20,600(中間RC造) 

元/坪 

750 

元/坪/月 

權利變換計畫公告 

第30天  權變計畫公告期滿 

權變計畫公告期滿日起 
2個月為公告拆遷日 

公告拆遷日起第30天為   
搬遷截止日（進行拆除） 

第10天 拆遷公告及通知 

搬遷截止日起第30天為 
拆除完成日 

 預定拆除時程 

• 都市更新條例第36條

因權利變換而拆除遷移

建物應補償其殘餘價值 
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費用總計：            7億3467萬  元 

 工程費用               

 權利變換費用         

 利息費用                       

 管理費用                            

＊參照「臺北市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列標準」 

    及「實際合約報價」提列 

 稅捐費用 
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財務計畫--共同負擔 

5億0910萬  元 

1406萬  元 

4872萬  元 

2121萬   元 

240萬  元 

1億3918萬  元 

 公共設施費用               



項目 複價(萬元) 說明 

工 

程 

費 

用 

拆除工程 建築物拆除費用 187 

新建工程 

營建費用  4億4241  

1.營建費用＝總樓地板面積 

   ×平均工程造價 

 

2.以市府標準RC造第三級 

   為基礎，再依物價指數、 

   地下室加成調整提列 

 

3. 依市府公告法定標準提列 

特殊建材費用 4319 

建築設計費用 1411 

鑑界費用 8 

鑽探費用 15 

建築相關規費 14 

其他費用 

公寓大廈管理基金 176 

外接水電瓦斯管線工程費用 480 

鄰房鑑定費用 58 

工程費用合計(A) 5億0909萬  

  工程費用：5億0909萬元 
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財務計畫--工程費用 



  公共設施費用：1406萬元 

項目 複價(萬元) 說明 

協助 

公共設施 

開闢 

公共設施用地捐贈本市土地成本  1306  預計協助開闢 

道路面積128.68 

平方公尺 公共設施工程開闢費用 100 

公共設施費用合計(B) 1406萬 

財務計畫--公共設施費用 
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項目 複價(萬元) 說明 

都市更新規劃費用 890 

依實際合約報價提列 不動產估價費用(含技師簽證費) 160 

更新前測量費用(含技師簽證費) 38 

土地改良物 

拆遷補償及 

安置費用 

合法建築物拆遷補償費用 1255 

1.拆遷補償： 

5,000~20,600元/坪 

    

2.拆遷安置： 

750元/坪/月 

預估安置期間3年 

合法建築物拆遷安置費用 2401 

地籍整理費用 128 
依市府公告法定標準
提列 

權利變換費用合計(C) 4872萬 

  權利變換費用：4872萬元 
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財務計畫--權利變換費用 



  貸款利息：2121萬元 

項目 複價(萬元) 說明 

貸款利息 2121 

1.貸款利率2.43% 

   貸款期間3年 

2.融資資金7成； 

   自有資金3成 

貸款利息合計(D) 2121萬 

  稅捐：240萬元 

項目 複價(萬元) 說明 

稅捐 

承攬契據印花稅 48 

依市府公告法定
標準提列 

讓受不動產契據印花稅 13 

土地所有權人分回房屋之營業稅 179 

稅捐合計(E) 240萬 
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財務計畫--利息稅捐 



  管理費用：1億3918萬元 

項目 複價(萬元) 說明 

管理 

費用 

人事行政管理費用 2965 

1.人事行政管理費用  

   依市府公告法定標 

   準提列5% 

2.銷售管理費用依市 

   府公告法定標準提 

   列6% 

3.風險管理費用依市 

   府公告法定標準提 

   列11.5% 

4. (私有土地公告現 

    值+營建費 

    用)×0.5% 

銷售管理費用 3573  

風險管理費用 7033  

信託管理費用 347 

管理費用合計 (F)  1億3918萬  
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財務計畫--管理費用 



項目 數量 均價 複價 

銷售面積 2,581.29 坪 58 萬元/坪 14.97 億元 

汽車車位 55 部 150 萬元/部 0.82 億元 

更新後價值總計 15.79 億元 
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財務計畫--預估更新總價值 
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維護管理計畫 

 本案乃依據更新處住戶管理規約範本申請 

• 依據公寓大廈管理條例規定相關管理委員會服務範圍、   

管理事項等 

• 凡本大樓之房屋區分所有權人、承租人、借用人及其他有

正常權源使用本大樓之人，均有遵守並履行本公約之義務 

  本案特別約定事項 

• 本案留設人行步道爭取容積獎勵，須載明提供公眾使用，

不得設置屋簷、雨遮、圍籬或其他障礙物，並設置標示告

知牌明確標示留設面積、位置 



• 提供人行步道等開放

空間，提昇地區環境

品質 

• 更新低矮窳陋建物，

並於四周植樹綠化，

改善都市景觀  

• 提升附近地區整體房
地產行情，增加居民
資產價值  

更新後示意（非本案地區） 

更新效益 
現況 
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• 改善道路狹小難於通行、易形成公共安全與防災死角情形，

進而創造單純寧適、安全防災之居住環境，豐富周邊景觀與

完善公共設施 

• 更新後房地產價值大幅提升，透過都市更新權利變換，權利

人享有土地增值稅、地價稅、契稅等相關減免優惠 

更新效益 

現況 
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公
聽
會 

權
利
變
換
計
畫
核
定
公
告 

權
利
變
換
計
畫
申
請
報
核 
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工
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事業計畫期 

102
年 
02 
月 

105
年 
01
月 
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年 
06
月 

105
年 
07
月 
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年 
01
月 

都市更新辦理時程預估 

約24個月 約24個月 
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施工登記 

»調查測量 

»規劃設計 

»研擬法定書圖 

»騰空搬遷 

»點交房屋 

 

實
施
者 

居
民 

政
府 

»參與公聽會、 

聽證會 

»出具事業計畫 

同意書 

»計畫審查 

»公開展覽 

»公聽會、聽證會 

»更新審議 

»審核發照 

»囑託登記 

»監督管理 

»異議調解 

»申請建照 

»協辦稅捐減免 

»工程發包 

»產權登記 

事業計畫 權利變換計畫 

»三家估價 

»分配意願調查 

»研擬法定書圖 

»參與公聽會、 

聽證會 

»出具意願調查表、

分配申請書 

»計畫審查 

»公開展覽 

»公聽會、聽證會 

»更新審議 

都市更新辦理程序作業 
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簡報結束    敬請指教 


