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第五章 開發行為之目的及其內容 

表5-1 開發行為之目的及其內容 

一、開發行為之目的 
(一)重要性：本案開發範圍屬都市計畫區內山坡地，各土地分屬不同所有權人所有，部分土地屬共

有土地，產權複雜，又部份土地未面臨道路及建築線等各種限制，致使本開發範圍內

土地至今仍未開發；本案經由土地所有權人發起自辦市地重劃，並依「獎勵土地所有

權人辦理市地重劃辦法」第8條規定發起及成立籌備會，擬以自辦市地重劃方式開發，

藉由重劃方式整體規劃，興建計畫區內聯絡道路系統、改善污(排)水問題，促進都市

健全發展；經重新整理地籍，除方便管理地籍外，亦減少土地經界糾紛，消除畸零地

問題；且待土地重劃完成後即發還土地予各地主，以提供各地主未來單獨開發之機會

與可能。 
(二)需要性：本開發案雖有都市計畫道路用地之規劃，然徵收及開闢道路之期程未定，經自辦市地

重劃後可促使本計畫規劃之開發機能更為融入附近地區，以有效提升土地利用及價

值，帶動地方發展。 
(三)合理性：由於市地重劃係基於受益者負擔之公平原則實施，可避免犧牲公共設施保留地所有人之利

益，且藉由辦理重劃之機會，協調共有土地分配為個別所有，以促進土地利用更為合理。 
二、內容 
(一)重劃工程之主要規劃內容 

1.平面配置：本案經自辦市地重劃方式開發，重劃階段工程將完成整地、水土保持設施及道路

等公共設施，平面配置如後圖5.2-1。 
2.分期開發：重劃工程採一階段施工。 
3.整地數量：本案整地範圍為開發範圍內所有土地，並採取挖填平衡方式開發。 
4.主要設施：重劃工程階段各項公共設施之興建，包含道路及水土保持設施等。 
5.環保設施：重劃工程階段會先預留未來建築物給、排水設置位置；為響應垃圾不落地政策，

故無規劃垃圾暫存場位置。 
(二)開發行為之內容 

1.地理位置需求：本案位於臺北市北投區稻香里。 
2.工程項目、量體及配置：重劃階段工程包含整地、水土保持及道路等公共設施； 
由於屬土地重劃，並無實質建築興建行為，但未來建築行為仍須依據第二種住宅區之各項管

制執行；平面配置如後圖5.2-1。 
3.開發(基地及建地)面積需求：重劃範圍依據100.03.03臺北市政府(府地發字第10030157300號
函)重劃範圍勘定為20,530m2。 

4.周邊環境條件需求(對開發行為有利與不利之土地利用型態)：基地周邊社區集中於稻香路西

側及稻香路161巷南側位置，基地現況多為未開發區域，經自辦市第重劃後，將可有效利用

土地，帶動周邊環境發展。 
5.公共設施、公共設備之需求：本案屬都市計畫土地，周邊環境電力、電信、給水、排水等各

項公共設施均已建置完成，惟道路之興闢有待本重劃工程完成。 
1.工程內容 重劃工程包含：整地、水土保持設施及道路等公共設施。 

2.施工程序 
地上物拆除、整地工程、水土保持工程及雜項工程、基礎工程、道路及給、排水工

程、照明及綠化等重劃項目。 

3.施工期限 重劃工程約1年(實際工期仍以工務主管機關核准為主)。 

施工 
期間 

4.環保措施 施工圍籬、灑水設施、水土保持設施、衛生廁所、垃圾暫時堆置場及環境監測工作等。 

1.一般設施 建築物與其附屬設施。 

2.環保設施 略。 
營運

階段 
3.其    他 略。 
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5.1 開發行為之目的 

本案開發範圍內土地屬山坡地範圍，各土地分屬不同所有權人所有，部分土

地屬共同所有，產權複雜，又部份土地未面臨道路及建築線等各種限制，致使本

開發範圍內土地至今仍未開發；本案經由土地所有權人發起自辦市地重劃，並依

「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法」第8條規定發起及成立籌備會，擬以自

辦市地重劃方式開發。期藉由重劃方式整體規劃，興建計畫區內必要性公共設

施，且透過都市計畫的開發可帶來完整的交通系統、健全的生活機能，有利於改

善本地區周邊居民的生活品質及居住環境，促進地方早日開發繁榮。 

5.1.1 辦理市地重劃之意義 

本案依照現行都市計畫規劃內容，且依據100.03.03臺北市政府(府地發字第

10030157300號函)核定重劃範圍辦理，藉由辦理重劃之機會將地籍重新整理、交

換分合，並興闢道路等必要性公共設施，使各宗土地均直接面臨道路，且立即可

供建築使用，然後按原有位次分配予原土地所有權人。 

而重劃範圍內之重劃工程等公共設施及工程費用則由參加重劃土地所有權

人按其土地受益比例共同負擔，故是一種有效促進土地經濟使用與健全都市發展

的綜合性土地改良事業，茲摘錄辦理重劃預期之效益如下： 

一、完成重劃後，區內道路、排水等公共設施及電信、電力、自來水管線及污水

管線等均設置妥善，使本計畫範圍成為公共設施完備之地區。 

二、透過自辦市地重劃方式，政府可無償取得公共設施用地，以節省政府徵收土

地費用及工程建設費用，以減少政府財政支出。 

三、土地經自辦市地重劃後，可使其格局完整、便於建築開發使用，有利於增加

政府稅收，進而充裕地方財政、加速地方建設。 

四、經自辦市地重劃後，各土地均直接面臨道路及建築線，有利於建築開發使用，

且公共設施亦已建設完畢，除可提高土地價值外，亦可增進地方發展與繁榮。 

五、土地經重劃後，可提供足夠之建築用地，藉此緩解鄰近地區之住宅需求。 
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5.1.2 辦理市地重劃之依據及辦理情形 

本案依據「平均地權條例」及其施行細則暨內政部訂頒之「市地重劃實施辦

法」等相關法令規定辦理，並循內政部訂頒「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦

法」做為實際執行之依據。 

一、辦理情形 

(一)土地所有權人同意情形 

依據「平均地權條例」第57條『適當地區內之私有土地所有權人半數以

上，而其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數者之同意，得申請該管

直轄市或縣(市)政府核准後優先實施市地重劃』。本重劃區內私有土地面積

19,757.20m2，土地所有權人共計127名，同意參與土地重劃者有65名，佔私

有土地所有權人之51.18%，同意參與土地重劃面積共計11,362.87m2，佔區內

私有土地總面積之57.51%(如表5.1.2-1，土地使用同意文件如附錄三)。 

表5.1.2-1 土地所有權人同意參與情形 

項 目 私有土地全部 同意參與重劃部分 所佔比例(%) 

私有土地 19,757.20 m2 11,362.87 m2 57.51 

所有權人 127人 65人 51.18 

 

(二)籌備會之申請 

依據「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法」第8條規定發起及成立籌備

會，於98.07.30獲臺北市政府(府地發字第09830889800號函)同意成立籌備會。 

二、重劃流程 

現階段乃進行環境影響說明書及水土保持計畫併審，待審決後即提出重

劃計畫書並報請內政部審議及核定，後續將採下述程序逐步推動，待重劃成

果報告書陳報核備，重劃會解散後即完成重劃作業，重劃工程預定重劃工作

進度如表5.1.2-2。 
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表5.1.2-2 重劃工程預定重劃工作進度表 

項次 工作項目 預定工作日程 預定工作內容及說明 

一 重劃相關工作準備 98.05  

二 重劃之發起及申請成立籌備會 98.07.30 
獲臺北市政府同意成立籌備會 
(府地發字第09830889800號函)  

三 申請核定重劃範圍 100.03.03 
獲臺北市政府重劃範圍勘定 
(府地發字第10030157300號函)  

四 重劃會辦事處成立及洽詢地主同意 100.11  

五 擬定重劃計畫書及報請內政部核定 100.11∼101.01  

六 重劃計畫書公告及通知 101.01∼101.02  

七 成立重劃會並召開會員大會 101.02  

八 現況調查、測量及拆遷補償 101.02∼101.03  

九 公共工程規劃設計發包及施工 101.03∼101.11  

十 核定負擔總計表 101.06∼101.08  

十一 土地分配結果報陳、核定公告及通知 101.08∼101.11  

十二 地籍整理及地價交換 101.11∼102.02  

十三 交接、清償及權利變更登記 102.03∼102.08  

註：實際工作進度仍以各主管機關核准為主。 
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5.2 開發行為之內容 

本案屬第二種住宅區及道路用地，雖然本重劃範圍內土地已有道路之規劃，

然政府徵收及開闢道路之期程未定，故由土地所有權人主動發起之市地土地重劃

工作，藉由重劃方式整體規劃，興建計畫區內聯絡道路系統、改善污(排)水問題，

進而促進都市健全發展；且待土地重劃完成後即發還土地予各地主，以提供各地

主未來單獨開發之機會與可能。 

一、土地使用計畫 

依據現況土地使用分區分為第二種住宅區及道路用地兩類，未來毋須辦

理變更編定之需要，均維持原使用分區之規劃。 

(一)道路 

計畫區範圍內已劃設道路用地，道路面積3,743m2、佔所有土地18.23%。 

(二)第二種住宅區 

計畫區範圍內經扣除道路用地後均屬第二種住宅區用地，第二種住宅區

用地面積16,787m2、佔所有土地81.77%。 

二、建築配置計畫 

(一)開發原則(全區配置示意如圖5.2-1) 

本案之開發為有效利用土地，使其發揮最大效益，其規劃與設計均以符

合周邊環境之景觀與土地利用方式為原則，保持原有地形並配合既有之建物

與道路規劃，使各宗土地均直接面臨道路供建築使用，促進土地有效利用。 

1.經完成重劃後，區內各項公共設施均已設置妥善，已可滿足住宅區生活機

能之基本需要。 

2.區內道路於重劃階段興闢完成，經重劃後各宗土地均直接面臨道路，保留

各土地所有權人自行興建之可能。 

3.區內三級坡以上不可開發範圍將保留作為綠化植栽空間。 

4.區內整地及水土保持設施以挖填平衡為原則。 

5.依據現行法規開挖率訂定為50%。 
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圖5.2-1 全區配置示意圖 

(二)建築設計構想 

1.建築物配置配合山坡地形之規劃，並依據第二種住宅區之使用，可供獨立、

雙併或多戶住宅等複合式配置方案。 

2.考量動線設計，區內道路交合處以車輛行駛動線迴轉半徑作為設計依據。 

3.考量各建築物棟距及視覺景觀角度，前後建築物至少間隔8m以上。 

4.設計自境界線退縮建築，除於沿街留設開放空間加強景觀綠化外，整體建

築規劃是以流暢性及塑造適宜休憩的空間為主。 

5.停車規劃擬以各建築物自設地下室停車規劃，已將停車內部化，減少道路

邊停車(如圖5.2-2)。 

三、土地使用強度 

(一)可供建築用地面積計算(可供建築用地範圍示意如圖5.2-3) 

本案住宅區面積16,787m2，經扣除道路用地與平均坡度大於30%不可開

發範圍，可供建築用地面積13,578.88m2。 
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(二)建蔽、容積率限制 

依據「臺北市土地使用分區管制規則」第10條規定『第二種住宅區：建

蔽率為35%、容積率120%』，又依同規則第11條之1規定『建築物高度不得

超過5層樓及17.5m』辦理(如圖5.2-2)。 

(三)開發強度 

經計算後本案允建建築面積4,752.608m2、基準樓地板面積16,294.66m2 

、最大總樓地板面積約35,800.72m2(含屋突、機電、梯廳及地下室等)，土地

使用強度如表5.2-1。 

表5.2-1 土地使用強度 

可供建築範圍 三級坡以下 可供建築用地面積 13,578.88m2 

建蔽率 35% 允建建築面積 4,752.608m2 

容積率 120% 基準樓地板面積 16,294.66m2 

 

 

圖5.2-2 建築剖面示意圖 

四、計畫人口數 

依據「臺北市北投區都市計畫通盤檢討(細部計畫)案」中敘明，本計畫

區居住密度約為每公頃600人，因此本案之計畫人口數約1,007人(16,787m2

×600人/ha=1,007人)，若以每戶4人計，約可規劃252戶；考量實際建築配

置，依據過去山坡地社區經驗，本計畫基地約可規劃170戶，每戶以4人計算，

約可引入680名居住人口。 
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圖5.2-3 可供建築用地範圍 

五、交通計畫 

(一)道路系統 

為維持重劃後社區交通聯絡之便利，故於基地內劃設聯絡道路通往稻香

路及稻香路161巷，基地內則規劃8米寬雙車道設計，型態上則配合地形限制

及建物整體規劃。 

(二)停車規劃 

本案依法定停車位檢討設置汽車164席及機車394席。 
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六、景觀及植栽計畫 

本案位於北投地區，植物的栽種充分考量其環境需求與地方特質，以運

用植物的特性及配置手法塑造社區意象，沿線以親切舒適的人行與車行空間

以及分區綠化的景觀特色，計畫周邊環境則保留環境現況並充分植栽。建築

立面與與道路合成狀況示意如圖5.2-4、植栽配置示意圖如5.2-5及表5.2-2。 

圖5.2-4 建築立面與道路合成狀況示意圖 

 

圖5.2-5 植栽配置示意圖 
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表5.2-2 本案建議大型樹種 

  
阿勃勒 樟樹 

  
落羽松 楓香 

  
相思樹 大型桂花 

  
山茶 臺灣欒樹 

 

 

山櫻花  
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5.2.1 公共設備計畫 

本案為自辦市地重劃案，於土地分配予各土地所有權人後，日後興建建物主

要作為住宅使用，為提供日常生活所需，本重劃工程將設置相關公共設備，包括

電力、電信、給水、污水及垃圾處理等，茲分述如後(同意供水、供電及納管證明

等函覆公文如附錄十所示)。 

一、電力設備 

本案屬都市計畫範圍內土地，現有聯外道路已佈設電力系統，為提高重

劃區之環境品質，管線佈設方式沿道路兩側採地下化佈設方式引進至各區臺

電配電室；有關用電量部分已獲台灣電力股份有限公司台北北區營業處

100.04.25D北北字第10004003981號函示原則同意供電，後續於重劃工程前

將依相關規定正式提出申請確認電源佈設方式。 

二、電信系統 

基地開發後主要為住宅使用，預計一戶設置1∼2局電話局線。本重劃範

圍電信採用地下管線，將沿主、次要道路配置管線，約每50m∼100m間距設

置人孔；建築物內部電話內線則於請領建照時依規定辦理。 

三、給水系統 

(一)用水量估算 

依自來水公司之「新內線審查計算法」檢討，每人每日用水量以250lpcd

計，則每日用水量約170CMD，用水設計量取200CMD。 

(二)供水方式 

經臺北自來水事業處100.07.05北市水技字第10031167400號函示原則同

意供水。後續供水管線佈設方式則沿道路兩側採地下化處理，重劃區範圍內

則利用重力流方式供應社區內各住戶用水。 

四、污水系統 

(一)污水量估算 

1.依用水轉換率檢討：以用水設計量之85%轉換污水，則計畫污水產生量約

為170CMD。 
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2.依內政部營建署方式計算：內政部營建署「建築物污水處理設計技術規範」

H-2類計算使用人口數 (總樓地板面積每30m2/人 )及單位污水產生量

(225lpcd)，約衍生123CMD污水。 

3.結論：經上述兩式計算後，以用水設計量轉換污水較為能符合實際情況。 

(二)污水處理方式 

本案屬「第二期北投及士林分區管網工程(97年度桃源國小附近區域)」

工程範圍，目前刻正辦理施工作業中，依據臺北市政府工務局衛生下水道工

程處100.04.26北市工衛設字第10032042100號函示：預計101年2月底完成。 

本案後續於重劃工程施作前，會事先申請污水管線套繪，並於基地內道

路側佈設污水管線銜接公共下水道系統。 

五、排水系統 

本案屬已完成之雨水下水道系統範圍，且依臺北市政府工務局水利工程

處100.04.26北市工水下字第10062468600號函示：基地周圍環境雨水下水道系

統皆已設置妥善，雨水經稻香路排水溝及箱涵後送往貴子坑溪，故排水無虞。 

六、廢棄物處理 

為響應垃圾不落地政策，故本案並無規劃垃圾暫存場位置；未來各住戶

產生之生活垃圾將由臺北市政府環境保護局北投區清潔隊協助辦理生活垃

圾清運。 

5.2.2 綠建築規劃 

為使本計畫開發能達到對環境衝擊最低的目地，本計畫完成後基地內各建築

開發單元建議採取環保節能的「綠建築」為標準進行相關規劃及設計。 

一、綠化指標 

基地法定建蔽率為35%，加上平均坡度大於30%不適開發範圍，將可留

設大量綠地。設計手法上，配合道路側留設的人行步道建議採連續等距種植

喬木，以提供良好的人行道遮蔭與景觀效果。基地坡度較陡未配置建築物範

圍與緩衝綠帶範圍內，則大量採取生態複層的種植手法，複合種植喬木、灌
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木及草花等，可同時兼顧水土保持與景觀美化。各單元庭園空間則可以種植

灌木、小喬木及花圃等手法綠化，可同時增加開發內容的美感與舒適性。 

二、基地保水指標 

以本案假設配置設計計算，整體開挖率以符合都市設計審議開挖率為建

蔽率法定加10%為基準概估，開挖率為45%。因此會得到50%左右的基地面

積有機會進行基地保水設計，配合庭園的花圃雨水儲留的功能，本案日後開

發應可在基地保水功能上，取得良好的功效。 

三、日常節能指標 

基地內各單元日後開發居住單元時，透過優良的通風、採光或遮陽等設

計，除省能降低能源費用外，亦可增進居住的舒適度；空調系統運用時，建

議依據各區域使用性質規劃，同時避免超容設計，以降低空調耗能；區內室

外路燈於重劃階段則採用高功率燈具，並設置日照點滅開關設施，以達到照

明光源節能。 

四、水資源指標 

目前衛浴等建材設備多已可達到節水省能的標準，因此本計畫區日後開

發，用水器具建議採用合於標準的省水器材，包含省水栓、兩段式省水便器

等，而住宅單元浴室更可進一步規劃調整，減少採用耗水設計；另各戶洗衣

排水建議設置專用系統，配合污水下水道的接管共同排放。 


