
















































台北市政府與台鐵局合作。交一基地結合萬華西站既有客運功能之26層

旅館，提供750個客房；交二基地16層餐飲辦公複合大樓；交三基地進行

地下三層，地上48米高的立體化停車場，廣一和廣二基地也將提供300個

停車位，緩解周遭停車不足問題。 另因86年都市計畫變更回饋，台北市

政府取得交二束棟公益用樓層，規劃3樓為萬華區公所活動中心 、 社會局

台北婦女館 、 艋舺就業服務站；4~8樓為勞動局部分單位暨所屬單位；

9~11樓為台北市聯合醫院行政部門丶市長第二辦公室。

除了雙子星大樓，也要改造艋舺公圉與龍山寺地下空間，期能帶來更多

商業活動，帶動附近商圈發展。
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圖4-7萬華車站周邊環境整備計畫示意圖
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（交二碼地）
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圖4-8萬華雙子星大樓政府收得回饋示意圖
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圖4-9萬華雙子星大樓
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伍丶不動產市場分析

一、台北市萬華區房價走勢

萬華區位於臺北市西側，具備完善的大眾運輸系統與成熟生活機能，鄰近西門

町商圈丶艋舺歷史街區及河濱休憩空間等等，兼具人文底蘊與都市機能。近年

受捷運萬大線建設推動與都市更新政策彩饗，區內住宅供給結構逐步改善，帶

動本區房價整體的上升趨勢，成交量亦有一定水準，顯示萬華區房地產市場具

備中長期發展潛力。
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圖5-1萬華區2012~2025房價走勢圖

二 丶 萬華區中古屋售價

中古屋（公寓）

7 5, ffl61.52 虞
元／

最大值 88.55 （萬元／坪）

最小值 35.'98 （萬元／坪）

中古屋（大樓） ＾ 

112 必8.21 鼱
元／

最大值 89.67 （萬元／坪）

最小值 51.1 （萬元／坪）

圖5-2基地方囿五百公尺內之近兩年資料

26 



以本更新基地（地號86-7及87)為中心，観察方圓五百公尺範圍內近兩年之

中古屋交易情形。分中古公寓及中古大樓兩類，統計結果顳示，中古公寓 平均
成交單價約為每坪61.52萬元，成交單價介於每坪35.98萬元至88.55萬元

之間；中古大樓平均成交單價約為每坪68.21萬元，最低約51.10萬元，最
高達89.67萬元。整體而言，中古屋交易量穩定，顯示基地周邊仍以既有住宅
市場為主，價格結構亦隨建物型態與屋況而有所差異。

三丶萬華區新建案售價

新成屋（大樓）

8 筆98.88 鼱
元／

預售屋（大樓） ＾

最大

值 107.87 雷元／
最小

值 '94.84 雷元／

筆 慣
元

大值 134.08 （萬元／坪）

町瑾 86.54 （萬元／坪）

圖5-3基地方圓五百公尺內之近兩年資料

進一步襯察本更新基地周邊近兩年之新成屋與預售屋交易情形，新成屋（大
樓）成交筆數棓對有限，平均成交單價約為每坪98.88萬元，成交區間介於每
坪94.84萬元至107.87萬元之間，顯示新建住宅供給量不多，但具備一定市
場支撐。 預售屋（大樓）則為近年交易主力，平均成交單價約為每坪113.34

萬元，最低成交單價約86.54萬元，最高達134.08萬元，反映新推建案在產

品規劃、建築品質及未來發展預期下，對區域房價具有明顧帶動效果，也顳示
基地周邊市場正逐步由中古屋導向新建住宅型態。

陸、基地之產品定位及建築規劃設計之構想

一、 SWOT分析

優勢
1 劣

勢
(Strengths) I (Weaknesses) 

機會 威脅
(Opportunities) | (Threats)
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l．政策主導性高 1．巷道狹窄 1．在廈安捷運場站的 1．周邊房屋成交

，不易受私人利 核心區內 量低
皿只旦彰，孿曰 2.人口老化嚴重

2.鄰近南機場商圈 2．鄰近商圏導致

2．符合高齡化需 3．建物老舊丶違建問 澡音、環境問題

求，市場潛力大 題 3.鄰近多個學區
3．鄰近區域有較

3．較完整街廓丶 4．銀髮設施不足 4.高齡化趨勢，照護 低意願參與都更

基地面積大 需求增加
5．路燈間隔太大且數

4．屬於優先更新 量不足 5.萬華區房價走高

地區

表6-1 SWOT分析圖

二 、 申請獎勵項目及額度概估

TOD容積獎勵條件 是否達成

基地規模 基地面積＞2000m 2 回

基地全部或部分坐落於核 回

心區（場站出入口150m

內）且屬於第二級場站

臨路條件 應臨接計畫道路或指（認） 回

定建第線之巷道應達8M

可獲得容積獎勵 20％容積獎勵+50％增額容積，共70%

表6-2 TOD容積獎勵條件表
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圄6-1基地坐落於150m內示意圖

更新單元內違第基地面積：8398m 2

更新單元內之基準容積：18,895.5m 2

申請容積獎勵項目（＃容積獎勵辨法） 申請獎勵額 佔基準容積百分

度(m勺 比（％）

中央都 #12無曄礙環境設計獎勵 1511. 64m 2 8％（標章十二級）

市更新
#13耐震設計獎勵 2645. 37m 2 14％（標章十二級）容積獎

勵項目 #14時程獎勵 944. 775rn 2 5% 

#15基地規模獎勵 3968. 055m 2 21% 

中央都市更新容積獎勵小計 9069.84m 2 48% 

台北市 一丶 都市 建築規劃設計（一） 377.91m 2 2% 

都市更 環境之貢獻
建築規劃設計（二） 188.955m 2

新容積
1% 

獎勵項 二 、 新技 新技術應用 188.955m 2 1% 
目 術之應用

台北市都市更新容積獎勵小計 755.82m 2 4% 

都市更新容積獎勵合計(A) 9825. 66m 2 52% 

TOD容積獎勵（B) 3779. lm 2 20% 
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1 

2 

TOD增額容積獎勵（C) I 5290. 74m 2

容積額度核算 5. 5m 2

表6-3更新單元容積獎勵試算表

三都市使用計畫構想與配置設計原則

28% 

100% 

依據梠關法規規定，本基地可使用之基準容積計算如下。基地面積為8,398平方

公尺，基準容積率為225%,其基準容積為：

8, 398m x 225% = 18, 895. 5m 0 

另考量都市更新容積獎勵及TOD容積獎勵，其中TOD容積獎勵以基準容積100％計

算，其容積量為：

18, 895. 5m x 100% = 18, 895. 5m 0 

在容積獎勵部分，基準容積之獎勵上限為兩倍，故容積獎勵上限為：

18,895.5可 X 2 = 37, 791m。

綜合基準容積與都市更新容積獎勵及TOD容積獎勵後，本基地可使用之總容積為

: 18, 895. 5可十18,895.5m = 37, 791m。 因此，基地最終可使用之容積為

37,791平方公尺。

在建第使用配置方面，各主要使用類型之單層最大樓地板面積規劃如下：

住甯大樓之單層最大樓地板面積為

8, 398m x 20% = 1, 679. 6m ; 26873. 6 

書店、展覽空間及商店之單層最大樓地板面積為

8, 398m x 15% = 1, 259. 7m ; 6298. 5 

日照中心之單層最大樓地板面積為

8, 398m x 10% = 839. 8m。 4199

面積試算表

基地地號 臺北市萬華區青年段一小段86-7、87地號等2筆土地

基地使用分區 住宅區
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3 基地面積(m勺 8398m 2 

4 法定建蔽率（％） 45% 

5 法定建第面積(m勺 8398x45%=3779. Im 2

6 法定容積率（％） 225% 

7 基準容積(m勺 8398x225%=18895.5m 2

8 都市更新獎勵容積（％） 52% 

9 其他獎勵容積（％） 48% 

10 允建容積率（％） 450% 

1 1 允建總容積樓地板面積(m勺 8398x450%=3779lm 2

12 設計建蔽率（％） 45% 實設建築而積 3779. lm 2 

(m勺

13 法定空地面積(m勺 4618. 9m 2 實設空地面積 4618.9m 2 

(m勺

14 實設總樓地板面積 41570. lm 2 實設容積率（％） 41570. 1/8398=495% 

(m勺

樓層興建款及構造 地下2層丶地上16層住商大樓、地上5層書店、展覽空間及商

店、地下1層、地上5層日照中心

各層面積計算 樓地板面積(m勺 戶數 用途

住商大樓地下一層 1,679.6 停車空間丶樓梯間丶機
房丶防空避難室

住商大樓地下二層 1, 679. 6 停車空間、樓梯間丶機

房
15 

住甯大樓地上1~2層 1, 679.6x2=3359. 2 甯店

住商大樓地上3~16層 1, 679.6x14=23614.4 8x14 混合住宅
=112 

書店、展覽空間及甯店地上1層 1,259.7 退除役官兵特約商店丶

咖啡廳

書店、展覽空間及商店地上2~3 1,259. 7x2=2519.4 書店
層
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16 

書店 、 展覽空間及甯店地上4層 1,259.7 展覽 、 南機場歷史文化

館

書店 、 展覽空間及商店地上5層 1,259.7 室外花圍 、 甜點店

日照中心地下1層 839.8 停車空間丶樓梯間丶機
房丶防空避難室

日照中心地上1層 839.8 復健中心 、 復廉巴士停
車格＊3

日照中心地上2~3層 839.8x2=1679. 6 日照活動中心

日照中心地上4層 839.8 日照中心食堂

日照中心地上5層 839.8 日照中心人員辦公室

小計(m 2 ) 41570. 1 112 

總樓地板面積總計(m勺 41570. 1 

汽車停車數量 住商大樓：26873/150=180（法定）十180x3%=6（充電汽車）十4（殘

障）共190個停車位

日照中心：4199/200=20（法定）十28x5%=2（充電汽車）+3（殘障）

共25個停車位

表6-4 面積試算表

住商大樓停車場

肆猜拉衛規則肆猜設計梏工編第59條；

． 建第物用途屬於第二類住宅、集合住宅等居住用途建築物

． 本計畫屬於都市計畫區域，樓地板面積超過500平方公尺，因此需要

每150平方公尺設置一個停車位。

． 第二類所列停車空間之數量為最低設置標準，實施容積管制地區超

造人得依實際需要增設至每一居住單元一輛。

一26873/150=180

珺猜持術規則律第設計施工編第 167-6條

建纂物法定停車位總數量為五十一輛以上者，H-2紐住宅或集合住宅一百五十一至二

百五十須至少配置3個。

台北市都市更新容積醬勵

建築基地提供充電汽車及機車停車位數為法定停車位百分之三以上

�180x3%=6
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日照中心停車場：
建第技術規則芍第設計施工編第59條；
建築物用途屬於第三類住宅、旅館、招待所、博物館 丶 科學館、歷史文
物館
丶資料館、美術館 丶 圖書館 丶 陳列館、水族館、音樂廳、文廉活動中

心 丶 醫院、殯儀館 丶 體育設施、宗教設施、福利設施等類似用途建第
物。本計畫屬於都市計畫區域，樓地板面積超過500平方公尺，因此需要
每200平方公尺設置一個停車位。
一4199/200=20

肆第持術規則肆第設計花工編第l67-6條
建築物法定停車位總數量為五十輛以下者，應至少設置一輛無障礙停車位

台北市都市更新容積脣勵
建築基地提供充電汽車及機車停車位數為法定停車位百分之三以上
--+28x5%=2 

規劃設計構想

［芸椅，i-1-戶認傾菜鼴限1Eill靼詛l郿多］

若店、展粒＆商」古，＇：－建菡k志 l

--,6298 :m'- 259,'5 
一樓jIl -t 主為商芷i史用·匹樓為／＆覽用迁 JR樓為
守中ii:.li'11 !J,/.MI點／｝，

1上商大樓(2O%uw」➔28.552 加 2m矼579.5=16

lF~2F做商某仗1"貝綜竹為U宅I!)途• Bl-B2為停
屯場1"迁．J�l90!l'Jt�W格

＼ ，，－ ＾

辛＼
0510203040 
■:I一一公尺

圖6-2建築位置設計構想圖
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圖 6-3 更新單元整髖大樓配置圖

如圖6-3所示，本棟住商大樓於一樓及二樓規劃為商業使用，提供基礎生活與服
務機能；三樓至十六樓則規劃為住宅使用。住宅樓層每層共配置八戶，其中角
落設置四戶大坪數住宅單元，可規劃為大四房或雙主臥型式；中間標準戶四戶
，則可規劃為標準三房配置，以滿足不同家庭型態之居住需求。另於地下層規
劃地下兩層停車場，供住戶使用，以提升整體居住便利性與生活品質。

規劃設計構想－樓層設計（住商大樓）

` · , ,  
.--�＇：；丶住宅使用

:' `··' 

「 一樓層共有8户，分別為角蒐迂四間可被設計成大四房］戒隻主臥；中間標準户1!.!1間，可被設計成標準三房

商業使用 -C 

＇＼ 「地下停車場 -C 
·-..娑．·

圖 6-4 住商大樓樓層配置圖
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住商大樓3~16層住宅配置方式

中央候梯廳；亻土戶使用囈扣上樓

• 2部客梯：提供住戶上下樓

• 1部貨梯：提供商業使用與住戶平常搬家、運送大型家具方便

． 雙安全梯：配合消防安全，有狷立逃生路線

住宅單元規劃（單層8戶）

角落大戶(Al, A4, A5, A8) : 

． 位於建築的四個角落，約為65-70坪

． 特點：擁有L型雙面採光，視野最廣

． 建議隔間：可規劃為大4房或雙主臥設計

中間標準戶(A2, A3, A6, A 7) : 

． 位於長邊中間，約為55-60坪

． 特點：擁有大面寬的景襯陽台，採光面集中在客廳與主臥

． 建議隔間：標準3房，適合多款家庭

規劃設計構想－樓層設

計（住商大樓）

圖 6-5 住商大樓3~16樓平面配置圖
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如圖6-5所示，一樓配置為咖啡廳及退除役官兵特約商店，作為主要開放及服務

空間；二樓及三樓規劃為書店空間，透過連續樓層配置，營造安靜且具沉浸戚

的閱讀環境；四樓設置為南機場歷史文化館與展覽廳，作為文化展示與教育推

廣之空間，延續基地周邊之歷史脈絡，並提供多元展覽及公共活動使用；五樓

規劃為空中花園與甜點店，結合戶外綠化與輕食機能，提供民眾休憩與交流之

開放空間，同時提升建第整體環境品質。

規劃設計構想＿樓層設計（書店、展覽＆商店）

- -

. . . .

空中花圓、甜點店
■ ■ •  ■ ■ . . . 

南機場歷史文化館、展覽廳

書店

■ ■ ■ ■ ■ ■ 

退除役官兵特約商店 咖啡廳

圖6-6書店、展覧空間及甯店樓層配置圖

5F 

. .

4F 

3F 

2F 

lF 

如圖6-6所示，本棟日間中心大樓於一樓規劃復健中心及三處健康巴士停車格，

作為日照中心之主要出入口與接送節點，以利行動不便長者上下車，並嚀保復

健服務與交通接送之銜接順暢；地下層設置地下停車空間，以滿足工作人員及

訪客之停車需求。二樓及三樓規劃為日照活動中心，提供長者日常活動、團體

課程及社交互動之主要空間；四樓設置為日照中心食堂，集中餐飲供慮與用餐

機能；五樓則規劃為日照中心人員辦公室，作為行政管理與專業人員使用空間

，以碓保整體日照服務系統之順暢運作。
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規劃設計構想－樓層設計（日間中心大樓）

日照中心人員辦公室 5F 

日照中心食堂
4F 

日照活動中心

3F 

日照活動中心

復健中心 復康巴士停車格
＊
3

2F 

地下停車格 lF 

圖6-7日照中心樓層配置圖
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