
 1 

臺北市中正區南海段五小段 72 地號等 17筆土地都市更新案

之執行經驗 

 

壹、計畫概述 

為改善市容景觀，促進市有房地之有效利用，並積極協助推

動都市更新政策，本局訂定「臺北市市有不動產參與都市更新處

理原則」規定面積 500 平方公尺且占都市更新單元面積比例 50

％以上之大面積市有土地，得由本府主導辦理都市更新，並經公

開評選實施者辦理都市更新事業。本局為加速改善本市窳陋老舊

眷舍景觀，提升市有土地之效能及配合本府住宅政策，擇定本案

基地由本局主導辦理都市更新案，並依都市更新條例第 9條、都

市更新條例施行細則第 5條之 1第 3項規定，準用促進民間參

與公共建設法辦理有關公開評選之申請及審核程序委託都

市更新事業機構擔任實施者實施都市更新事業。 

貳、計畫基地概況 

一、基地區位 

本案基地位於臺北市中正區重慶南路二段、泉州街、南

海路與泉州街 9巷所圍街廓。基地西側臨臺北市立建國高級

中學、北側為二二八紀念館、歷史博物館和植物園。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(圖 2-1)更新單元位置圖 
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二、基地面積及權屬 

本案基地總面積 5,824 平方公尺，其中臺北市市有土地

面積比例 57.07%；國有土地面積比例 40.82%，公有土地面

積比例合計占 97.89%，私有土地面積比例僅占 2.11%。土地

權屬詳表 2-1。 

                         表 2-1 土地權屬表 

所有權人 原土地管理機關 面積(ｍ²) 面積比(%) 

中華民國 
財政部國有財產署 316 5.43 

教育部 2,061 35.39 

國有小計 2,377 40.82 

臺北市 

臺北市立建國高級中學 2,891 49.64 

臺北市政府財政局 399 6.85 

臺北市政府工務局新建工程處 34 0.58 

市有小計 3,324 57.07 

私有 123 2.11 

合計 5,824 100 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  圖2-2土地權屬分布圖 
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(圖 3-1)都市計畫變更前使用分區 (圖 3-2)都市計畫變更後使用分區

區 

參、計畫目的及規劃構想 

一、計畫目的 

為改善本區環境品質，提高土地使用效率，並增益市有

財產之經營效率。本府以主導都市更新之方式開發利用範圍

內公、私有土地，並配合臺北市政府公共住宅政策，規劃興

建公共住宅，謀求市民居住福利，以及配合政府推動改善外

籍學生在臺住宿環境之政策與補足現有大專院校學生宿舍

短缺問題，規劃興建國際學舍。 

二、規劃內容 

（一）土地使用分區 

本更新單元範圍土地屬第三種住宅區、第三之一

種住宅區及道路用地。因為利街廓整體開發，本案將

基地內重慶南路二段 70巷計畫道路調整至基地北側，

辦理都市計畫細部計畫變更。都市計畫變更前後土地

使用分區圖詳圖 3-1、3-2 所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（二）開發強度 

本更新單元之土地開發強度依都市計畫法及臺北市土
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地使用分區管制自治條例等相關法規辦理，並得依相關

法令規定申請容積獎勵，惟不得辦理容積移轉、申請捐

贈公益設施或臺北市老舊中低層建築社區辦理都市更

新擴大協助專案計畫之容積獎勵。範圍內土地建蔽率、

容積率詳表 3-1。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（三）建築規劃 

本案規劃興建地下 4層、地上 21 層及 27 層之雙

塔式建築，1樓為公共服務空間、大廳及店鋪。2至 6

樓裙帶部分為 A 棟國際學舍、雙塔內 6至 27 樓以及 7

至 21 樓分別為 B 棟公共住宅出租單元及 C 棟一般住

宅居住單元。另 7樓設置公共服務空間連接屋頂花園；

而地下 1層為主要機電設備、機車停車位及獎勵停車

位，地下 2層為法定停車位及獎勵車位，地下 3、4層

為國際學舍、公營住宅、一般住宅依法須設置之停車

空間使用。 

其中公共住宅依本府公共住宅規劃設計基準需求

規劃單身套房、家庭 2房及家庭 3房三種房型；國際

學舍配合教育部需求規劃單人房、雙人房及 4人房三

種房型，預計完成後提供公共住宅 214 戶及國際學舍

225 間。 

另為與鄰近地區環境調和，本案配合基地北側二

二八紀念館以及重慶南路周邊建築量體，於平面配置

上採 L 型對應二二八紀念館，臨重慶南路側呼應都市

  表 3-1 土地使用分區面積表 
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(圖 3-3) 建築規劃模擬圖 (圖 3-4) 建築規劃示意圖 

紋理平行道路配置，將原本三棟量體重新組合成基座

與塔樓的組合，圍塑良好的都市紋理空間。並利用 L 

型配置所圍塑出的綠色中庭，與二二八紀念館相互對

應，形成一群體的綠色開放空間，提供優質生活環境。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       （四）計畫特色 

1. 國、市、私有土地共同開發，改善都市景觀：公

私地主藉由更新重建，改善建築物老舊窳陋、巷

道狹窄等現況，增進公共安全與環境衛生，並利

用人行步道退縮，結合開放綠地空間，調和都市

景觀，活化都市活動空間。 

2. 活化公有資產：本案公有土地現況為老舊眷舍及

作停車場使用，為低度利用，更新重建後規劃公

共住宅及國際學舍，增益公有資產經營效益，並

促進人民福祉。 

3. 完整街廓開發，增進開發效益：本更新範圍包含

完整街廓，得申請相關容積獎勵，又本案將「重

慶南路二段七十巷」道路北移，促進街廓土地整

體開發，增進建築規劃彈性及開發效益。 
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肆、辦理方式 

一、 辦理方式 

本案由本府擔任主辦機關，依都市更新條例第 9 條第 1

項及都市更新條例施行細則第 5條之 1規定，準用「促進民

間參與公共建設法」之申請及審核程序，經公開評選程序委

託都市更新事業機構擔任實施者實施都市更新事業。 

本案招商評選方式採二階段方式辦理，第一階段為資格

審查，第二階段為綜合評審，先自第一階段資格審查合格的

合格申請人中選出 3家以下之入圍申請人，再就入圍申請人

中其標單所載共同負擔比例低於公告比例之最低者評定為

最優申請人，並由其與主辦機關辦理簽約，簽約後擔任本都

市更新事業之實施者。必要時得增選次優申請人，作為最優

申請人因故無法完成簽約時遞補簽約之備位。 

二、 開發方式 

    本案單元全部範圍經劃為重建區段，依都市更新條例

第更新條例第 4、25、27、29 條等相關規定，採重建及權

利變換方式辦理都市更新事業。 

伍、計畫效益 

一、 本案最優申請人所提共同負擔比例為 22.08％低於本案公

告之 31.5％，預估更新後權利價值約為新台幣 105 億，更

新後公有及私有地主可分配回 81.8 億元以上之房地與車

位，與一般民間自辦都市更新案共同負擔比例約 40%相比，

地主可分回部分增加約 18.8 億元。 

二、 本都市更新案完成後，每年約可為市庫創造約 4,500 萬元

之地價稅及約 3,500 萬元之房屋稅等收入，有助於市庫收

益。 

三、 本案預計教育部分回國際學舍約 225 戶，臺北市政府分回

公營出租住宅約 200 戶及 1店鋪，有助於達成本府「多元

增加公營住宅數量」之施政計畫；本案本府分回之建物除

可達成市府出租住宅政策，並就未來市府推動主導都市更

新案起帶動作用，一方面有效活化市有土地，一方面提供
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公營出租住宅，達成多贏之結果。 

四、 本案興建完成進住後將有不同所得家庭及不同國籍學生共

同居住同一社區內之情況，促進社會融合及國際交流。 

陸、辦理經過 

一、可行性評估階段：臺北市政府財政局於 98 年 12 月 29 日公

告招標「政府主導臺北市中正區南海段五小段 72地號等 11

筆公有土地都市更新案評估與評選實施者等相關作業案」，

於，由財團法人都市更新研究發展基金會得標進行本案之可

行性評估。 

二、招商階段：臺北市財政局於 100 年 7 月 29 日召開招商說明

會， 101 年 1 月 3 日公告招商， 101 年 5 月 6 日辦理綜合

評審會議，選出最優申請人潤泰創新國際股份有限公司，並

於 101 年 6月 25 日簽約完成。 

三、都市更新程序階段： 

(一) 實施者 101 年 9 月 14 申請都市更新事業計畫暨權利變換

計畫報核。 

(二) 都市更新事業計畫及權利變換計畫於 102 年 4 月 17 日至

5 月 16 日公開展覽，本市都市更新處並於 102 年 5 月 2

日辦理公辦公聽會。  

(三) 本府都市發展局於 102 年 7 月 16 日召開幹事及權利變換

小組會議。 

(四) 本府都市發展局於 103 年 4月 30 日函請幹事複審。 

(五) 本府都市發展局於 105 年 6月 21 日召開幹事及權利變換

小組會議。 

柒、遭遇困難及解決方案 

一、 本更新案範圍內市有眷舍原尚有眷戶居住，為使全案開發

風險降至最低，本案於公告前即多次函請眷舍管理機關積

極處理市有土地眷舍搬遷，及對於占用戶應循訴訟程序處

理收回等相關事宜，以排除實施者處理地上租占戶之不確
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定風險之投入成本，而減損本府分回權益。 

二、 本更新案實施契約僅約定公地主最低應分回面積，致私地

主陳情質疑實施者為滿足公有土地最低應分回面積，將低

估私地主分回權值，影響私地主權益，此節已責由實施者

回應處理，以利更新推動。 

三、 本更新案因涉及樹木保護、都市設計、變更都市計畫審議

及國家安全、公共住宅、國際學舍審查等程序，都市更新

審議程序需俟相關審查完成始得續行，致影響更新推動時

程，目前上開相關審查及程序已完成並已進入都市更新審

議程序中。 

捌、結語 

      本更新案經由市府主導都市更新整體規劃，整合相鄰街廓內

國、市、私有土地共同開發，除促進土地開發利用效益、改善窳

陋市容、增進都市景觀，提升市民居住環境，同時配合政府政策

規劃公共住宅、國際學舍，增進公有資產經營效益、減輕市民購

屋壓力實現居住正義，促進公共利益。另經由二階段公開評選實

施者制度及實施契約規範，提升更新案規劃興建品質及公私地主

分回權益，使公私地主參與都市更新權益獲得保障。 

       本更新案目前辦理進度為都市更新事業計畫及權利變換計畫

審議程序中，期望順利完成更新，以達到預期開發效益。 

 

 


