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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

緣起與法令依據

 實施者：勝泰豐建設股份有限公司

 法令依據：依據都市更新條例第32條、第37條

 更新地區劃定公告：本更新單元位於臺北市政府於民國110年9月6日劃定之

北投區-北投13-立農段四小段10地號1筆土地更新地區範圍內

 事業計畫階段：

 111年6月15日、6月16日及6月17日 連續3天登報

 111年6月15日 張貼會議公告於北投區立賢里佈告欄

 111年6月29日 召開自辦公聽會

 處理方式及區段劃分：全區皆為重建區段，以重建方式進行。

 實施方式：以權利變換方式實施(後續如取得全部土地及建物所有權人同

意，擬於程序中自提修正改依協議合建方式實施)。

 計畫目標：促進土地合理利用、改善都市景觀、提昇環境品質與防災救災能力

、增進社會服務



3

臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

基地位置及現況照片

 位於北投區吉利街（10公尺）以南、吉利街106巷（6公尺）以
西以北，及承德路七段342巷26弄以東，非屬完整街廓。

 土地面積1,099.00 ㎡。
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

更新單元範圍內產權

 產權說明：均為私有

 土地：
 面積：1,099.00㎡
 人數：43人

 合法建物：
 面積：4,082.72 ㎡
 人數：43人

私有

本更新單元
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

更新單元建物使用現況

基地內有1棟合法建築物，為臺北市政府都市發展局110 年6 月8 日北市都授

建字第11061548742 號函列管為須拆除重建海砂屋，亟待更新改建。
經臺北市政府文化局111年5月26日北市文化文資字第1113016115號函未有
本市公告之文化資產、暫定古蹟或列冊追蹤建物，且無特殊列管事項；另

依111年6月10日北市文化文資源字第1113016650號函無涉受保護樹木。
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

附近土地使用現況及交通現況說明
 附近土地使用分區主要以住宅區為主，北側有零星商業區；更新單元鄰近公園

用地(立農公園)、市場用地(吉利超市)及學校用地(立農國小)，且距離捷運唭
哩岸站約280公尺，整體生活機能佳。

 主要出入道路為吉利街，聯外道路以承德路七段為主，往北可至新北市，
向南可接士林區。
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

細部計畫及圖說

使用分區 基地面積(㎡) 建蔽率 允建面積(㎡) 容積率 基準容積(㎡)

住3 1,099.00 45% 494.55 225% 2,472.75 

相關都市計畫名稱
頒訂日期

文號 與本案相關之內容概要
年 月 日

臺北市北投區都市計畫
通盤檢討(細部計畫)案

97 3 4
府 都 規 字 第
09730017400號

土地使用分區依照「臺北市土
地使用分區管制規則」辦理。

公告劃定臺北市高氯離
子混凝土建築物更新地
區案

110 9 6
府 都 規 字 第
11060208871號

都市更新條例第7條第1項第3
款規定，依法迅行劃定更新地
區。劃定係就臺北市建築管理
工程處公告之高氯離子混凝土
建築物中，經鑑定結果須拆除
重建者為評估對象。編號北投
-13，地區位置:立農段四小段
10地號1筆土地。都市計畫分
區:第三種住宅區。依臺北市
政府都市發展局110年6月8日
北市都授建字第11061548741
號函列管為須拆除重建海砂屋。
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

※本表係依目前設計結果檢討計算，後續應以審議核定數據為準

申請容積獎勵項目（#容積獎勵辦法）
申請獎勵

額度(㎡)

佔基準

容積百
分比

說明

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 723.80 29.27%依使照69使字1821號檢討

#6 建築物結構安全條件獎勵
(經建築主管機關依建築法規、
災害防救法規通知限期拆除、逕
予強制拆除，或評估有危險之虞
應限期補強或拆除10%)

247.28 10.00%

本案依臺北市政府都市發展局
110年6月8日北市都授建字第
11061548742號函列管為須拆
除重建海砂屋。

#10 綠建築標章之建築設計獎勵 148.37 6.00%銀級

#14 時程獎勵 247.28 10.00%
公劃地區(115/9/6前報核申請
10%)

中央都市更新容積獎勵小計 1,366.73 55.27%

都市更新容積獎勵額度 (1/2)
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

※本表係依目前設計結果檢討計算，後續應以審議核定數據為準

申請容積獎勵項目
申請獎勵
額度(㎡)

佔基準
容積百
分比

說明

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
(二)

24.73 1.00%
設置雨水流出抑制設施達法定
雨水貯留量二倍以上

三、有助於都市
更新事業之
實施

促進都市更新
(二)

98.91 4.00%
使照69使字1821號5層建物逾
使用年期，無設置電梯設備，
申請4%計算

臺北市都市更新容積獎勵小計 123.64 5.00%

都市更新容積獎勵合計(X) 1,490.35 60.27%超過上限

都市更新容積獎勵上限(A) 1,465.62 59.27%
都更獎勵上限值
以原容+0.3倍法容檢討上限

其他容積獎勵項目(高氯離子建物)(B) 958.96 38.78%
以使照69使字1821號之原總樓
地板面積30%計算

容積額度核算（A+B） 2,424.58 98.05%

都市更新容積獎勵額度 (2/2)
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

綠建築設計獎勵檢討說明(#10) 

• 本案申請綠建築銀級標章，綠建築之九項評估

指標中，檢討綠化量、基地保水、 日常節能、

二氧化碳減量、廢棄物減量、水資源及污水垃

圾改善等七項指標，依「綠建築解說與評估手

冊」訂定之分級評估方法評定以上綠建築檢討

指標後，分級評估總得分落於Σrsi=41~48分。

(實際得分依標章評定為準)

• 符合綠建築標章分級評估之〝銀級〞標準。申

請容積獎勵6%

綠建築等級
(得分概率分佈)

合格級
0~30％

銅級
30～60％

銀級
60～80％

黃金級
80～95％

鑽石級
95％以上

□
九大指標全評估總得分

RS範圍
20≦RS＜37 37≦RS＜45 45≦RS＜53 53≦RS＜64 64≦RS

■
免評估生物多樣性指標

RS範圍
18≦RS＜34 34≦RS＜41 41≦RS＜48 48≦RS＜58 58≦RS

分級評估歸屬級別(請勾選) □ □ ■ □ □



11

臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

臺北市獎勵之建築規劃設計(二)-雨水貯留檢討說明

•本案基地面積 1,099㎡

•最小貯集滯洪量Vmin(m³)=

1099*0.078= 85.72m³

•計畫貯集滯洪量Vmin(m³)=

85.72*2= 171.44m³

•經檢視

(65.39+65.02)*(1.95-0.3)= 

215.17m³＞171.44m³

達法定雨水貯留量二倍以上

，符合規定。

本案規劃開發設置雨水流出抑制設施，達法定雨水貯留量二倍以上，申請獎勵容積1%。

吉利街(10M)

雨水滯留池 雨水滯留池

消防水池

雨水回收池

雨水回收池

雨水回收池雨水回收池 雨水回收池

消防水池
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

拆遷安置計畫

財務計畫基準說明

 合法建築物之拆遷補償價格依宏大估價所估之建物殘餘價值編列。

 合法建物租金補貼:

1.補貼期間為開工至產權登記完成

2.補貼面積以合法建築物謄本登載面積為準。

3.補貼方式：依合約一樓每月新台幣2萬元、二樓至五樓每月新台幣1萬5千元。

 全案土地改良物拆遷補償及安置費用，合計為52,237,927元。

1、本案物價指數月份為111年4月；以上數據係以目前設計結果(地上15層、

地下5層，RC、第二級建材)估算，未來實際數據以審議核定數據為準。

2、財務計畫依110年1月「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」

及110年7月「臺北市都市更新事業(重建區段)建築物工程造價要項」等規

定編列。

3、本案共同負擔比例：47.24 %。
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

財務計畫—約8.41億元

※推估本案更新後總價值約17.8億元(建物價值約16.1億、車位價值約1.75億元)，後續應
以權利變換計畫核定內容為準。

※預估權利變換分配比率約52.76%，後續應以權利變換計畫核定內容為準。

※本表係依目前設計結果檢討計算，後續應以審議核定數據為準。
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

房地產市場分析

 本更新單元位於吉利街與吉利街106巷所圍街廓，區域內主要幹道有承德

路七段、東華街二段、西安街二段，鄰近公共設施有立農公園、立農國

小等，交通運輸方面捷運唭哩岸站距離約300公尺內。更新單元周邊不動

產主要產品型態為住宅大樓及公寓等，其不動產合理市場價格水準調查

如下：

案名
座落地
段

使用分
區

價格
型態

產品
型態

主力
坪數
(坪)

興建樓
層/地
下層

平均單價
(表價)

(萬元/坪)

屋齡
一樓單價
(萬元/坪)

(使用類別)

停車位
型態

停車位單價
(萬元)

價格日期
(年/月)

戀綺
里

立農段
五小段

住3 成屋
電梯
住宅

14~25 9/2 64~75 5 -/- 機械 150~180 111/03

中租
御景

立農段
二小段

住3 成屋
電梯
住宅

25~37 13/3 76 0 -/- 坡道 230~270 110/11

凱安
植璞

立農段
三小段

住3 成屋
電梯
住宅

22.71 7/1 69 8 -/- 機械 -- 111/04

璞有
聲

立農段
五小段

住3 預售屋
電梯
住宅

38~52 12/3 85 -- -/- 坡道 240~270 111/06

維正
里安

立農段
五小段

住3 預售屋
電梯
住宅

23~44 12/3 75 -- -/- 機械 150 111/06
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

15

房地產市場案例分布圖
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

 其中新成屋1年內成交案例，建案戀綺里屋齡約5年，基地面積約449㎡，成

交單價依實價登錄登載為64~75萬/坪；建案中租御景屋齡未滿1年，基地面

積約2152.4㎡，成交單價依實價登錄登載為76萬/坪；建案凱安植璞屋齡約8

年，基地面積約147㎡，成交單價依實價登錄登載為69萬/坪。

 當地不動產市場行情依上述調查結果，新建房屋平均價位每坪約650,000元

至750,000元。

16

房地產市場分析(續)
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

（一）本案一樓及二樓為商業使用，由原一樓所有權人優先依更新前一樓原位次選配商

業使用單元。

（二）依據都市更新條例第52條：「權利變換後之土地及建築物扣除前條規定折價抵付

共同負擔後，其餘土地及建築物依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與

原土地所有權人。」為避免影響其他權利人選屋之權益與保障他項權利人之債權

，實際選屋(含車位)之總價值與選屋權利價值之差額找補，以不超過選屋權利價

值之10%為原則，若不影響其他權利人及債權人權益並經與實施者合意確認其財

務可行性者，不在此限。

（三）若選屋權利價值低於最小分配單元之價值，且未符本案選配原則而無法參與分配

者，依都市更新條例第52條規定，以領取更新前權利價值之現金補償或以與其他

權利人合併分配方式參與分配。

（四）依都市更新權利變換實施辦法第17條規定，已達最小分配單元之未於申請分配期

間内提出申請者，或同一位置有二人以上申請分配時，以公開抽籤方式辦理。

權利變換之選配原則
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臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

維護管理：

本案維護管理計畫係依臺北市政府臺北市都市更新處106年11月27日公佈「臺北市都市更新相關計畫

書範本製作及審查注意事項」之住戶管理規約擬訂，節錄以下特別約定事項，需請住戶留意並配合：

 綠建築維護：為維護綠建築指標設置之設施，除由公寓大廈公共基金支應外，由土地及合法建

築物所有權人，另提撥維護管理費用919,975元整(公寓大廈管理基金1,839,949元×50%)，於公設

點交時交付管理委員會專款專用，僅限於綠建築設置相關設備管理維護之用，不得挪為他用。

 為顧及使用便利性，本案三樓約定專用露台由該各戶之住宅單元管理使用，並另訂定分管契約

管理之。

 地下一層設置75輛機車停車位，為區分所有權人共有，將來使用方式須經區分所有權人會議決

定，惟不得約定專用，且不可擅自變更作其他用途。

 本案各戶空調主機整體規劃於建築物外牆，並已規劃適當遮蔽，部分管線穿越公共空間須依核

定位置裝置管線及主機且不得自行變更，以免影響公共空間美觀及安全性。

保固事項：

 自交屋日起或通知交屋日後15日起，結構安全部份負責保固十五年。

 固定設備部份(如門窗、消防、粉刷、地坪、衛浴設備、電梯、空調、監控設備及電信資訊系統)負責

保固一年並保證防水保固五年。

 但因所有權人不當使用、天然災害或人力不可抗拒所引起之損壞，不在此限。

維護管理及保固事項
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審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

評估項目 更新前狀況 更新效益

更新前後戶數 40 68

更新後原地安置所有權人數 43 43

汽車停車位 73

機車停車位 75

留設人行步道及騎樓面積 212.99㎡

透水鋪面（有/無） 無 有

保護樹木規劃（有/無） 無 無

歷史古蹟保存規劃（有/無） 無 無

無障礙設施規劃（有/無） 無 無

滲透井規劃（有/無） 無 無

其他 無 綠建築銀級、雨水流出抑制設施

效益評估

實施風險控管方案

本案實施風險控管方案依不動產開發信託方式辦理。
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壹、規劃說明-樓層規劃說明

3F-15F 

住宅空間

1F店鋪1F門廳

2F一般事務所2F公設

B1F 防空避難室兼停車空間

B2F-B5F 停車空間

十
米
計
畫
道
路
︽
吉
利
街
︾

•基地面積：1,099㎡

•規劃樓層數：1幢1棟（地下5層；1棟15層）

•使用分區：第三種住宅區

（建蔽率 45%、容積率 225%）

•設計建蔽、容積率：52.82 %、 445%

•規劃戶數：68戶

•規劃汽車停車數量：73輛（法定53輛、自設20輛）

•規劃機車停車數量：75輛（法定60輛、自設15輛）

實際設計以審議結果為準
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壹、規劃說明-人車動線計畫

實際設計以審議結果為準 本案無涉及廢巷或改道計畫
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壹、規劃說明-景觀設計(地面層)

實際設計以審議結果為準
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壹、規劃說明-景觀設計(屋頂層)

實際設計以審議結果為準
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壹、規劃說明-消防車輛救災活動空間檢討

實際設計以審議結果為準
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貳、建築平面圖-地下五層平面圖

實際設計以審議結果為準

十公尺計畫道路《吉利路》
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貳、建築平面圖-地下四層平面圖

實際設計以審議結果為準

十公尺計畫道路《吉利路》
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貳、建築平面圖-地下三層平面圖

實際設計以審議結果為準

十公尺計畫道路《吉利路》
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貳、建築平面圖-地下二層平面圖

實際設計以審議結果為準

十公尺計畫道路《吉利路》



29

臺北市文山區公訓段二小段 地號等 筆土地都市更新案

審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

貳、建築平面圖-地下一層平面圖

實際設計以審議結果為準

十公尺計畫道路《吉利路》
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擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

貳、建築平面圖-地上一層

實際設計以審議結果為準

十公尺計畫道路《吉利路》
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貳、建築平面圖-地上二層

實際設計以審議結果為準
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貳、建築平面圖-地上三層

實際設計以審議結果為準

Ⓑ Ⓒ Ⓓ

Ⓔ

Ⓐ
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貳、建築平面圖-地上四層至十層平面圖

實際設計以審議結果為準

Ⓑ Ⓒ Ⓓ

Ⓔ

Ⓐ
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貳、建築平面圖-地上十一層至十五層平面圖

實際設計以審議結果為準

Ⓑ Ⓓ

Ⓔ

Ⓐ
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貳、建築平面圖-屋突層平面圖

實際設計以審議結果為準
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貳、建築立面圖(一)

實際設計以審議結果為準 北向立面圖（正向） 西向立面圖（側向）
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審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

貳、建築立面圖(二)

實際設計以審議結果為準 南向立面圖（背向） 東向立面圖（側向）
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參、建築外觀造型-立面圖透視圖（一）

北向立面圖（正向） 西向立面圖（側向）實際設計以審議結果為準
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審議會
擬訂臺北市北投區立農段四小段 地號 筆土地都市更新事業計畫案 公聽會

參、建築外觀造型-立面圖透視圖（二）

南向立面圖（背向） 東向立面圖（側向）實際設計以審議結果為準
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肆、聯絡與諮詢

 實 施 者 ： 勝泰豐建設股份有限公司

 連 絡 電 話 : (02)2731-3303

 專 案 窗 口 : 林聖博副理 分機11

 聯 絡 地 址 : 臺北市大安區忠孝東路四段153號7樓

 專 屬 網 頁 ： https://sheng-tai-feng.com/view18/

 臺北市都市更新處諮詢方式

 聯 絡 電 話 ： 02-27815696

 法令諮詢專線 : (02)2781-5696 分機 3093

 傳 真 : (02)2781-0639

 地 址 : 臺北市中山區南京東路3段168號17樓

 規 劃 團 隊

 建 築 設 計 － 蕭家福聯合建築師事務所

 規 劃 公 司 － 力冠丰都市規劃有限公司

https://sheng-tai-feng.com/view18/
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簡報結束


