




臺 北 市 都 市 計 畫 審 核 摘 要 表
項 目 說 明

都 市 計 畫 名 稱

修訂臺北市松山區西松段三小段 156 地號

第三種商業區(特)土地使用分區管制規定

細部計畫案

辦 理 依 據 都市計畫法第 24條

申 請 單 位
凱基商業銀行股份有限公司(委託人：京華城

股份有限公司)

辦 理 機 關 臺北市政府

本 案 公 開 展 覽

起 訖 日 期

自 109 年 11 月 17 日起至 109 年 12 月 16 日

止公開展覽 30 天(刊登於 109 年 11 月 17 日

聯合報及 109 年 11 月 18 日中國時報)

本案說明會舉辦日期
109 年 12 月 27 日（一）下午 02時 30 分假臺

北市松山區復盛區民活動中心第三教室

公 民 團 體

對本案之反應意見
詳見公民或團體意見綜理表

臺北市都市計畫委員

會 審 議 結 果

臺北市都市計畫委員會審議情形：

一、本案提經 109 年 12 月 24 日第 775 次委

員會議，決議如下：

本案組成專案小組，就容積獎勵項目之公

益性、對價性、適法性等議題詳細討論後

再提會審議。請徐國城委員擔任召集人，

其餘小組成員由召集人指定，委員所提建

議請申請單位及市府納入檢討修正。【 有

關專案小組成員，經召集人徐國城委員邀

請並由都委會幕僚單位逐一徵詢委員意

願後，請何芳子委員、馮正民委員、黃台

生委員、潘一如委員、陳明吉委員擔任專

案小組委員】

二、本案提經 110 年 09 月 09 日第 783 次委

員會議，決議如下：

(一)本案同意本次會議申請人所提韌性

城市貢獻獎勵、智慧城市貢獻獎勵、

宜居城市貢獻獎勵等項目，其合計之

獎勵容積不得超過基準容積 20%。另

認養復盛公園 50 年納入計畫書內

載明。其餘依專案小組建議意見、公



展計畫書以及本次會議補充之修正

對照表修正通過。

(二)有關本次會議委員所提建議，以及申

請人於專案小組會議及本次會議所

承諾事項，如引入建築立面垂直綠化

工法與技術、綠建築與智慧建築朝鑽

石級方向設計、基地與復盛公園之蓄

水保水、運用 TOD 的方式改善基地交

通條件等，應納入都市設計考量，後

續於本市都市設計及土地使用開發

許可審議委員會確認。

(三)公民團體陳情意見依專案小組建議

意見與市府及申請單位本次會議回

應辦理。
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案 名：修訂臺北市松山區西松段三小段 156 地號第三種

商業區(特)土地使用分區管制規定細部計畫案

申 請 人：凱基商業銀行股份有限公司(委託人：京華城股

份有限公司)

辦理單位：臺北市政府

計畫範圍：詳如計畫圖示

類 別：修訂

法令依據：都市計畫法第 24 條

詳細說明：

壹、計畫緣起

一、本計畫範圍依民國 80年 2 月 13 日府工二字第 80003366 號公

告實施都市計畫案(下稱 80 年都市計畫)，其土地使用分區由

工業區變更為第三種商業區，建蔽率 70%、容積率則依整個基

地面積計算為 392%(70%X560%)，係指全街廓之粗容積，且為

臺灣都市計畫首例工變商個案，並早於「都市計畫工業區檢討

變更審議規範」(83.09.23)導入開發許可精神，藉由捐地 30%

規劃設計為公園、廣場之用，並登記為市府所有，以回饋社會

大眾，同時應增建 20%之樓地板面積，作為停車空間，並開放

公眾使用等事項，確保原已申請執照之樓地板面積

(120,284.39m²)，並確立六種土地使用分區管制項目至今。後

再因應都市設計審議要求，興闢臺北偶戲博物館及社區地下停

車場。

二、80年都市計畫公告後，威京公司委由京都建設開發股份有限

公司以當時土地所有權人名義於 82 年起申請建造執照及都市

設計審議，考量尚有西北側私有土地須合併整體開發，後經市

府 85 年核備之都市設計審查報告書同意本案採整體規劃分期

分區開發計畫，並以該公司所有基地列為第一期基地，西北側

土地列為第二期基地。86 年該公司與市府簽訂土地贈與契約

書並完成捐地後，於 87 年將土地移轉予京華城股份有限公司

(下稱京華城公司)，並開闢為京華城購物中心。嗣西北側地主

提出陳情表示京華城公司僅就其土地進行開發，致其所有土地
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閒置荒廢 20 餘年，影響當事人財產權益，市府爰依都市計畫

法第 27條規定循程序變更都市計畫，並於 103 年 5 月 13 日公

告「修訂「『修訂臺北市土地使用分區(保護區、農業區除外)

計畫(通盤檢討)案』內有關八德路四段、東寧路、縱貫鐵路、

八德路四段 106 巷所圍地區(原唐榮鐵工廠)土地使用計畫案」

開發方式細部計畫案」，解除前開由威京公司整體開發之規定，

改採分區開發方式辦理。惟西北側地主復於 104 年 3月起提出

陳情，表示分區開發仍不可行，希望解除分區開發規定，並經

105 年 10 月 13 日北市都委會研議，委員會意見(略以)：「一、

基於促進地區更新發展，且經市府評估後認為解除西北側基地

應整體開發之規定，由各基地個別申請開發亦屬可行，本委員

會原則支持。……」。又為監察院 105 年 1 月 13 日提出糾正

內容，擬釐清原都市計畫規劃原意，遂提送 105 年 6 月 15 日

北市都委會研議，其後歷經與內政部、監察院公文函示、討論

說明，最終監察院審核意見認定京華城公司「似」已完成整體

開發，且依現行都市計畫規定其開發方式與強度為「2 個分區

開發，容積率 560％」。其後市府即依都市計畫法 27 條第 1

項第 3款規定辦理都市計畫變更，並照監察院審核意見認為本

案已完成整體開發故各基地之容積率為 560%，並解除 103 年 5

月 13 日公告修正分區整體開發之規定、修正土地使用分區為

第三種商業區(特)後，旋以 107 年 1 月 18 日府都規字第

10602424800 字號公告實施。

三、綜觀本計畫歷史背景與演變脈絡，本案基地於民國 80年由閒

置工業區朝商業區轉型，冀望以全球首創最大量體球體購物中

心，打造臺北市地標建築物成為一個城市亮點，藉以帶動松山

地區發展，延伸信義計畫區建設，為臺北市之發展貢獻一份心

力，惟京華城剛開始營業幾年，即發現政府公共設施及交通建

設難以如期配合，故在種種主客觀因素影響下，營運每況愈下，

於民國 96 年下半年起聯貸銀行團即要求拆除重建，經十餘年

來與市政府溝通，因釐清容積率及解除整體開發等延宕迄今，

喪失快速浴火重生之機會，也增加至鉅的損失。
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四、未來新建築仍盼延續初始創造臺北市新地標、新都市亮點，

並可多元服務市民之初衷。今本計畫擬拆除原休閒購物商場改

建為商辦大樓，改建後仍以地區環境、都市景觀、建築典範為

優先考量，提供嶄新產業空間與優質生活環境。期望兼具環境

公益，符合相關獎勵對應之環境貢獻，建構安全、舒適、節能

的都市環境。有鑑本計畫既有建築拆除重建後之新建物，應依

循前述導入對環境有所助益之設計構想，依本市都市計畫委員

會第 768 次會議研議意見，對 107 年 1 月 18 日公告京華城之

容積率 560%無異議，至於申請人與市府所提方案四(以法定容

積不超過 20%之容積獎勵額度進行規劃設計，加計容積移轉後

合計容積以不超過法定容積 1.5 倍為上限，其獎勵項目得包含:

智慧建築、綠建築、耐震設計、建築特色典範、公共開放空間、

無障礙通用設計、新技術應用等，由申請單位依照都市計畫法

第 24條規定辦理相關法定程序)予以尊重，惟後續相關容積獎

勵項目都應符合公益性與對價性等通案原則，遂循都市計畫法

及相關獎勵規定精神，協助土地所有權人積極改善整體環境與

建築機能，謹依都市計畫法第 24 條增列適當獎勵項目並研提

本次修訂土地使用分區管制規定案。

圖 1 臺北市主要商圈分布暨本計畫區位置圖
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貳、原都市計畫情形

一、原都市計畫發布實施名稱及文號

原計畫名稱 發布實施日期及文號

擬定縱貫鐵路以北，南京東路以南，光復路以東，基隆
路以西間地區細部計畫案

62年12月31日府工二
字第 59505 號

擬定臺北市舊市區內工業區變更使用計畫案
63 年 1 月 18 日府工二
字第 386 號

修訂南京東路、基隆路、縱貫鐵路、光復路所圍地區細
部計畫（通盤檢討）案

68年10月11日府工二
字第 38412 號

修訂南京東路、基隆路、仁愛路、光復路所圍地區（不
包括信義計畫地區）細部計畫（第二次通盤檢討）案

77年12月07日府工二
字第 287858 號

修訂臺北市土地使用分區（保護區、農業區除外）計畫
（通盤檢討）案

79 年 9 月 13 日府工二
字第 79049926 號

「修訂臺北市土地使用分區（保護區、農業區除外）計
畫（通盤檢討）案」內有關八德路四段、東寧路、縱貫
鐵路、八德路四段 106 巷所圍地區（原唐榮鐵工廠）土
地使用計畫案

80 年 2 月 13 日府工二
字第 80003366 號

修訂「『修訂臺北市土地使用分區(保護區、農業區除外)
計畫(通盤檢討)案』內有關八德路四段、東寧路、縱貫
鐵路、八德路四段 106 巷所圍地區(原唐榮鐵工廠)土地
使用計畫案」開發方式細部計畫案

103年5月13日府都規
字第 10300893800 號

修訂「『修訂臺北市土地使用分區(保護區、農業區除外)
計畫(通盤檢討)案』內有關八德路四段、東寧路、縱貫
鐵路、八德路四段 106 巷所圍地區(原唐榮鐵工廠)土地
使用計畫案」土地使用分區管制細部計畫案(第二次修
訂)

107年1月18日府都規
字第 10602424800 號

臺北市松山區都市計畫通盤檢討（細部計畫）案
108年4月25日府都規
字第 10830178021 號
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二、計畫範圍

本計畫範圍係臺北市松山區八德路四段、東寧路、市民

大道五段及八德路四段106巷所圍街廓內，西松段三小段156

地號 1筆土地，面積為 16,485 平方公尺(詳圖 2、圖 3)。

圖 2 計畫範圍示意圖
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圖 3 計畫範圍現況示意圖
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參、發展現況

一、土地使用現況

(一)本計畫範圍內「第三種商業區(特)」原為京華城購物中心，

已申請拆除並擬重建為商辦大樓。另計畫範圍西北側土地

多領有 55~59 年間建照，屋齡多超過 50年；西南側係依

80 年都市計畫書規定捐地，已興闢為公園廣場用地，其

上為 2層樓之臺北偶戲館。

(二)計畫區周邊其他土地，於臨八德路側之一樓多作鄰里商業

使用，其餘多為住宅使用。計畫區南側為臺北機廠。

二、土地權屬

本計畫土地為松山區西松段三小段 156 地號 1 筆土地，

面積共計 16,485 ㎡，屬京華城股份有限公司信託予凱基商業

銀行股份有限公司之土地。

表一 土地權屬表

使用分
區

地段 地號 面積(㎡) 權屬
所有權人/管理

單位

第三種
商業區
(特)

西松段
三小段

156 16,485 私有
凱基商業銀行
股份有限公司

註：土地面積應依核准地號及地政機關鑑界結果為準。

圖 4 計畫範圍地籍暨土地權屬示意圖
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三、交通運輸

(一)主要道路

計畫範圍主要聯外道路為南側之市民大道及北側八

德路。市民大道、八德路為東西向道路，往西可通往中山

區；往東可達南港區。

(二)次要道路

計畫範圍次要聯外道路為東側之東寧路，向北可接吉

祥路，與南京東路相接；西側鄰近八德路四段 106 巷。

(三)大眾運輸

本計畫範圍目前以公車及捷運系統為主要大眾運輸

工具，市民大道及八德路上有多線公車行經，惟近年來公

車路線已有酌減趨勢。捷運松山線南京三民站位於計畫區

北側約 300m，得以有效服務就業人口及方便居民日常生

活。

圖 5 計畫範圍周邊空間結構示意圖
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圖 6 計畫範圍周邊公共設施及人行系統示意圖

圖 7 計畫範圍周邊路段土地使用分區紋理示意圖
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肆、計畫構想

一、規劃願景

(一)大面積整體開發計畫、打造城市亮點、引領地區再生

本次研提細部計畫變更仍企盼延續 80 年之構想，希

望可以創造臺北市新地標、新都市亮點，繼續為本市都市

發展作出具體貢獻，始無愧於京華城團隊、時任都委會委

員及市政府原先希望藉由購物中心的興建營運促進松山

區及臺北市的發展並可多元服務市民的初衷，故不待建物

危險老舊，即藉由主動拆除已無法實質帶動地區發展且功

能性已顯薄弱之建築，並重新開發以為臺北市都市發展作

出具體貢獻，且本基地採大面積整體規劃開發，具有多元

化及彈性的設計空間與方式之潛力，亦利於都市風貌營造、

新建標誌性亮點建築、引領地區再生或更新意願。

(二)延伸串連南北側既有發展區、活絡及修補都市機能與裂縫

為創造臺北市新地標、新都市亮點，延續信義計畫區

向北延伸的發展，帶動松山區南京東路與市民大道所夾區

間的建設，繼續為本市都市發展做出具體貢獻，考量本案

基地重建得系統性串連捷運松山新店線(南京三民站)經

由本案基地連結臺北機廠(國家鐵道博物館)、松菸文創園

區、臺北大巨蛋、捷運板南線(國父紀念館站)，延伸信義

計畫區之發展，充分發揮本案基地得以帶動地區發展之區

位特殊性，縫合信義區、松山區因市民大道、臺北機廠阻

隔而生的都市裂縫，此外，本案計劃興建商辦大樓，除向

南得連結信義計畫區，向北可達南京東路商辦區、文創與

住宅共生的民生社區，以及以商務訪客為主的松山國際機

場，故本案重建主要希望透過提供具有公益性、公共性之

規劃設計，配合韌性城市、優化都市景觀及促進交通節點

串聯之發展理念以落實社會責任，修補市民大道兩側街廓

過長之介面，復甦地區活力。
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圖 8 都市空間節點區塊連結示意圖
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二、規劃目標與計畫公益性

本基地建築規劃應考量區塊機能與節點串連之人本與友

善設計，並導入新技術之應用、搭配韌性城市規劃思維，朝

取得綠建築、智慧建築標章、耐震標章為原則；此外規劃設

計須呼應地方需求，鏈結周邊重大設施、提升交通運輸機能、

改善都市環境。為利本計畫打造臺北市亮點地標，且符合地

區公益與環境貢獻性、滿足公共需求，故提出本計畫之規劃

構想如下：

(一)都市設計理念：人本、現代化之建築與開放空間串連設計

1.人本交通系統與建築退縮

基於本案期望透過建物重建以串連松山及信義計

畫區，考量臺北機廠活化轉型之規劃作業刻正辦理中，

未來本案基地除臨八德路依松山區細部計畫規定以規

劃騎樓為原則，且考量本案大面積環境公益性，擬併同

採挑高二層設計延伸至東寧路段，提供具連續性、得遮

陽避雨的騎樓式步行空間，另衡量韌性城市、綠色交通

理念及景觀風貌，於前述法定騎樓前，自建築線先行退

縮留設自行車道、雙排路樹；臨市民大道側，規劃退縮

留設雙排路樹、人行及自行車道等。

為推動人本交通、最後一哩路概念，本案汲取 TOD

精神，擬透過建築與景觀設計方法，使公眾自計畫範圍

四周皆得全天候步行穿越室內空間，除促進低層商業活

動熱絡外，亦保障安全、舒適通行環境、增加未來國家

鐵道博物館及計畫基地西南側公園廣場易達性與使用

率，以人本友善及綠廊改善市民大道兩側的步行體驗，

另為優化捷運站至本基地、臺北機廠之人本交通易達性、

易行性，故擬與有關事業主管單位及地方溝通人行、停

車環境之改善、整修與維護事宜，增益人行及自行車交

通安全、提升民眾搭乘大眾運輸與步行意願。

2.公園廣場用地認養與串接

過去復盛公園因位於基地所在街廓之西南側，以連

鎖磚鋪面及下陷羅馬式廣場為主要設計，且受購物中心

阻隔而使用率偏低。承前人本交通與退縮規劃，為提升

整體景觀品質、風格與公眾使用率，本案基地所有權人
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將認養西南側復盛公園，透過景觀設計、街道家具、公

共藝術佈設營造景觀焦點與節點，得完整串接本案基地

低層商業活動空間、東寧路、八德路，並與市民大道側

大面積退縮空間連結，成為市民休閒、駐足場域，亦得

降低對國家鐵道博物館的景觀視覺壓迫。

(二)落實綠色節能概念、推動黃金級以上綠建築

為落實世界推動綠建築之理念，本案依內政部綠建築

評估系統規範，以取得黃金級標章(含)以上為目標，擬透

過綠覆率的立體、複層設計，提高綠化量，達到二氧化碳

減量之功能，亦可成為生物短暫棲息地，達到綠色跳島之

生態環境及景觀營造功能；另建築基地規劃設計雨水收集

與太陽能集電板，並運用遮陽與自然採光，降低空調與照

明需求減少水電資源消耗。

(三)以永續韌性技術、減緩與調適都市異常氣候

基地採大面積複層綠化，以及在上設計低衝擊設施、

綠色基礎設施與設置雨水回收池，可加快基地雨水滲透速

度與加大基地雨水容量，大幅增加基地對暴雨逕流與氣候

異常的韌性，減低對城市排水與滯洪系統的衝擊，同時在

鋪面選擇上儘量以淺色為主，建築設計採降低視覺壓迫性

並增加採光、引風入「市」之構想，建置屋頂及空中花園，

在屋突區域塗佈高反射漆，除可大幅減低熱島效應、改善

都市微氣候。

另鑒於本基地所在南松山地區地勢較周邊低窪，且周

邊發展密度高，除依「臺北市基地開發排入雨水下水道逕

流量標準」、綠建築標章規定之保水設施外，本案擬於基

地南側和西側公園廣場用地南側原土層埋設蓄水箱，增加

雨水地表滲透量、延緩地表洪峰時間，實踐海綿城市規劃

理念，並分擔都市暴雨時刻之逕流。

(四)確保建築結構品質、社區防災機能

考量本基地周邊多為公劃都市更新地區，故本重建計

畫可作為落實地區都市安全新典範，以城市與地區人民安

全、建築結構及建材以耐震為優先考量，建築工程之耐震

強度以高於建築技術規則的耐震係數規定，並依規定取得

耐震標章，成為迄今全臺取得標章之 A 級商辦大樓先驅，

除可增進建物與環境安全，亦得促進環境永續發展、降低
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未來修建補強之資源耗損。同時為因應城市重大天然或人

為災害之發生，除法定防災避難空間外，並優化西南側公

園廣場用地與本案基地、建築之空間互動性，供計畫區及

周邊居民日常及緊急避難時使用，增加環境安全之公益與

貢獻性。

(五)A 級智能商辦、協助本市建構智慧城市

本案因屬大面積整體開發、鄰近信義計畫區、交通便

利，故以 A辦為規劃目標，另計劃於公共區域導入智慧友

善系統，並規劃公共資訊顯示、觸控導覽或智慧辦公室系

統和設備，進一步整合安全防災訊息，規劃共享空間，提

升使用者互動交流，形塑出下個世代智慧建築環境，打造

便利、安全、節省人力並且使用者有感之智慧友善環境；

針對智慧節能運具的推動，本案擬於供公眾使用停車位設

置一定數量電動車位及充電設備，並朝共享車位系統規劃，

期望成為本市逐步構築「Smart Taipei 臺北智慧城」之

一大單點量體貢獻，用智慧讓好「市」發生。

(六)回應地方與社會需求，多元產業適性發展

基於本案原建物—京華城購物中心過去提供地區居

民一就近且舒適生活消費、休閒娛樂場所，本案為秉持服

務地方、活化與催動更新概念，於低樓層規劃商業服務空

間，滿足地方所需，不因購物中心滅失而影響生活休憩與

便利消費權益。另考量本案基地區域位置鄰近信義計畫區、

臺北文創、臺北機廠、偶戲博物館等高級商辦與文化場域，

故擬規劃一公益或產業空間供有關事業機關和需求單位

使用。

(七)增加地方稅收並觸發地區再造

綜觀臺北市近年機能特性，轉變為多核心商業發展模

式，本計畫區位屬南京八德多功能生活區之中崙生活圈，

提供地區休閒服務、居住機能、商務辦公服務。本案重建

規劃設計考量周邊環境，除增加就業機會，仍提供基本生

活零售消費機能，以增加地方稅收，另得藉由地區空間發

展策略之重新布局，串聯周邊交通節點與重大建設計畫，

重塑街廓整體規劃，成為誘發都市更新之觸媒，使本案成

為地區發展之正面因子，作為地區再生亮點，帶動周邊地

區再造動力。
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伍、修訂計畫內容
新計畫 原計畫 修訂說明

伍、計畫內容

三、土地使用分區管制:

(一)第三種商業區(特)除本

計畫說明書規定者外，適

用「臺北市土地使用分區

管制自治條例」第三種商

業區有關規定，其餘未規

定事項悉依有關法令辦

理。

(二)第三種商業區(特)土地

使用性質管制限制僅供

下列六種使用:

1.公眾服務空間-(1)社教

機構(2)醫療衛生機構

(3)公眾服務停車場。

2.國際購物中心-(1)百貨

公司(2)超級市場(3)專

賣店(4)飲食街。

3.國際觀光旅館-(1)出租

客房(2)客廳、宴會廳(3)

國際會議廳。

4.辦公大樓-(1)金融主要、

分支機構(2)一般、自由

業事務所。

5.文化休閒設施-(1)娛樂、

健身服務設施(2)文教設

施。

6.停車場

(三)第三種商業區(特)土地

使用強度:建蔽率不得超

過 70%，容積率不得超過

560%。

(四)符合下列各該規定之一，

其各該規定得分別給予

獎勵，但合計獎勵之容積

不得超過基準容積百分

之二十，且依本計畫或相

關法令申請之容積獎勵

加計其他獎勵或容積移

轉後，以基準容積百分之

五十為上限。

1. 韌性城市貢獻獎勵：建築

基地與建築物採內政部

參、計畫內容

三、土地使用分區管制:

(一) 第三種商業區(特)除

本計畫說明書規定者

外，適用「臺北市土

地使用分區管制自治

條例」第三種商業區

有關規定，其餘未規

定事項悉依有關法令

辦理。

(二)第三種商業區(特)土

地使用性質管制限制

僅供下列六種使用:

1.公眾服務空間-(1)社

教機構(2)醫療衛生機

構(3)公眾服務停車

場。

2.國際購物中心-(1)百

貨公司(2)超級市場

(3)專賣店(4)飲食街。

3.國際觀光旅館-(1)出

租客房(2)客廳、宴會

廳(3)國際會議廳。

4.辦公大樓-(1)金融主

要、分支機構(2)一般、

自由業事務所。

5.文化休閒設施-(1)娛

樂、健身服務設施(2)

文教設施。

6.停車場

(三)第三種商業區(特)土

地使用強度:建蔽率

不得超過 70%，容積率

不得超過 560%。

本計畫考量都市永續與環

境容受，爰依都市計畫法

及相關獎勵規定精神，促

使土地所有權人積極改善

整體環境景觀、建築機能、

交通環境，規劃應導入新

技術之應用，搭配韌性城

市、防災調適之規劃思維，

打造本市亮點地標、符合

地區公益及貢獻、滿足公

共需求。

1. 鑑於「臺北市綠建築

自治條例」規定高層

非公有新建築物增加

樓地板面積應取得合

格至銀級綠建築標

章，本計畫為鼓勵積

極呼應韌性、生態節

能理念，故給予高於

法規義務(取得黃金

級證書以上)之容積

獎勵，惟考量西南側

復盛公園現況有待改

善且周邊地區淹水潛

勢較高，故規定此項

獎勵之取得，應配合

公園認養之環境改善

項目，才得依取得不

同等級候選證書之相

對應容積獎勵。

2. (1)目前臺北市非公

有新建建物無智慧建

築設計之強制規定，

惟為落實「臺北智慧

城」之前瞻性理念，

且本計畫區鄰近本市

重大建設、國際消費

場域，應鼓勵申請人

針對建築物設計導入

智慧及友善設備或系

統，並取得智慧建築

標章。

(2)鑑於低碳理念與
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新計畫 原計畫 修訂說明

綠建築電子化評估系統，

取得黃金級以上綠建築

證書，並配合相關環境韌

性改善項目，依下列等級

給予獎勵容積。

(1) 取得鑽石級候選證

書，並經目的事業主

管機關同意認養基

地西南側復盛公園

五十年，且確認管理

維護與執行方式，給

予基準容積百分之

四。
(2)..取得黃金級候選證

書並經目的事業主

管機關同意認養基

地西南側復盛公園

五十年，且確認管理

維護與執行方式，給

予基準容積百分之

二。

2. 智慧城市貢獻獎勵：建築

物導入智慧化設備或系

統，依智慧建築評估手冊

取得候選黃金級以上

(含)智慧建築證書，並配

合設置相關智慧技術應

用項目，依下列等級給予

獎勵容積。

(1) 取得鑽石級候選證

書，並於建築物設置

供公眾使用停車位

數百分之六以上之

充電停車位及電池

交換設備供不特定

民眾充電汽車及機

車使用，給予基準容

積百分之八。

(2) 取得黃金級候選證

書，並於建築物設置

供公眾使用停車位

數百分之六以上之

充電停車位及電池

交換設備供不特定

電動汽機車普及化，

為促進都市減碳與現

代化發展，除依內政

部營建署 108 年 5 月

29 日修正建築技術規

則規定，停車空間應

「預留」供電動車輛

充電相關設備及裝置

空間外，鼓勵申請人

更進一步完成設置充

電設備供不特定對象

使用

(3)給予取得黃金級

以上(含)智慧建築證

書之容積獎勵，惟應

併同施作一定比例充

電車位，才得取得不

同等級候選證書之相

對應容積獎勵。

3. 除商辦大樓新建建築

應以城市安全與永續

為優先外，考量計畫

區周邊多劃定都市更

新地區，其建築實有

更新之必要，且缺乏

緊急防災避難空間與

系統設計，故鼓勵申

請人建築物設計以耐

震結構或建材設計，

並加強施工品質管理

與第三方監督，未來

得提供安全穩健緊急

避難空間予鄰里，故

給予取得建築物耐震

標章之容積獎勵。惟

考量安全宜居之都市

願景，故此項貢獻獎

勵之取得，規定應提

供一定樓地板面積空

間供產業、社會福利

事業等公益或服務性

設施使用，另由申請

人協助順平計畫區周

邊人行道、道路鋪面、

興建人行陸橋等友善
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新計畫 原計畫 修訂說明

民眾充電汽車及機

車使用，給予基準容

積百分之六。

3. 宜居城市貢獻獎勵：基地

建築物設計及周邊環境

規劃，且皆需符合下列三

項條件，始得給予容積獎

勵為基準容積百分之八。

(1) 建築物採耐震結構

設計，並取得耐震設

計標章。

(2) 無償提供產權登記

面積800平方公尺永

久使用權，做為教

育、文化藝術、展覽、

社會福利或產業等

公眾使用服務性或

公益使用。上述樓地

板面積及使用內容

應經目的事業主管

機關同意後始得給

予容積獎勵。此款規

定之空間未來不因

基地或建物增建、改

建、新建而權益滅

失，且不得再依此項

規定申請容積獎勵。

(3) 協助吉祥路、東寧路

整修順平道路鋪面、

改善人行道，或興建

公共人行陸橋。上述

所提鋪面、人行道或

陸橋合計面積應達

1,000 平方公尺，且

經目的事業主管機

關同意並確認管理

維護與執行方式，始

得給予容積獎勵。

(五)本計畫有關綠建築、智慧

建築、耐震設計等獎勵容

積本計畫未規定事項準

用「都市更新建築容積獎

勵辦法」規定辦理。

環境方案，才得取得

相應容積獎勵。

4. 考量綠建築、智慧建

築及耐震設計等容積

獎勵之條件，為建築

物領得使用執照後一

定期間內須取得標章

或通過評估，為確保

核給建築容積獎勵

後，申請人履行相對

之責任與義務，應與

臺北市政府簽訂協議

書及繳納保證金，其

相關執行機制及應遵

行事項，準用「都市

更新建築容積獎勵辦

法」辦理。
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陸、都市設計構想

一、退縮空間。

(一)基地建築物臨八德路應退縮五公尺後再設置法定騎樓；臨

東寧路應退縮八公尺後再設置法定騎樓；臨市民大道應至

少退縮九公尺；臨復盛公園及第三種商業區(特)側應退縮

4.5 公尺綠化。

(二)臨市民大道退縮空間應留設雙排樹、自行車道及人行道；

臨八德路及東寧路側空間應優先留設雙排樹、自行車道始

設置騎樓，騎樓設置除得免自道路境界線起算外，其餘悉

依相關規定辦理；基地臨復盛公園側退縮空間應綠化及留

設人行道。

(三)退縮空間應整體規劃並採無障礙環境規劃，避免高差。

二、防災規劃。

為加強都市防災機能，基地南側原土層應評估設計雨水

滲透蓄水設施為原則，以吸納貯留雨水，降低地表逕流負擔

與延長洪峰時間。

三、本都市設計構想部分列為「原則」性之規定，如經「臺北市

都市設計及土地使用開發許可審議委員會」審議通過，得不

受此「原則」性規定限制。
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註:實際設計依建照申請為準。

圖 9 退縮空間設計示意圖

柒、其他

一、本計畫未規定事項悉依原都市計畫及相關法令規定辦理。

二、八德路及東寧路側退縮空間及騎樓設置不得與容積移轉之環

境公益性補償措施併計，而基地南側臨市民大道及西側臨公

園廣場用地、第三種商業區(特)之退縮空間不在此限。
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三、本計畫應引入建築立面垂直綠化工法與技術、綠建築與智慧

建築朝鑽石級方向設計、基地與復盛公園之蓄水保水、運用

TOD 的方式改善基地交通條件等，納入都市設計考量，後續

於本市都市設計及土地使用開發許可審議委員會確認。

捌、臺北市都市計畫委員會審議情形

一、提經 109 年 12 月 24 日第 775 次委員會議，決議如下：

本案組成專案小組，就容積獎勵項目之公益性、對價性、

適法性等議題詳細討論後再提會審議。請徐國城委員擔任召

集人，其餘小組成員由召集人指定，委員所提建議請申請單

位及市府納入檢討修正。【 有關專案小組成員，經召集人徐

國城委員邀請並由都委會幕僚單位逐一徵詢委員意願後，請

何芳子委員、馮正民委員、黃台生委員、潘一如委員、陳明

吉委員擔任專案小組委員】

二、提經 110 年 3月 18 日第 1 次專案小組會議，建議意見如下：

本次委員及相關單位所提意見，請申請單位配合檢討修

正並提送相關資料到會後，再安排進行第 2 次專案小組會議。

(委員及單位發言摘要詳見附件三)

三、提經 110 年 7月 1 日第 2 次專案小組會議，建議意見如下：

本案需討論的議題已逐步收斂，請申請單位依據本次會

議委員及相關單位所提意見檢討修正並提送修正後資料予市

府，全案後續依程序提委員會審議。(委員及單位發言摘要詳

見附件四)

四、本案業經提臺北市都市計畫委員會 110 年 9 月 9 日第 783 次

委員會議審議決議：

(一)本案同意本次會議申請人所提韌性城市貢獻獎勵、智慧城

市貢獻獎勵、宜居城市貢獻獎勵等項目，其合計之獎勵容

積不得超過基準容積 20%。另認養復盛公園 50 年納入計

畫書內載明。其餘依專案小組建議意見、公展計畫書以及

本次會議補充之修正對照表修正通過。

(二)有關本次會議委員所提建議，以及申請人於專案小組會議

及本次會議所承諾事項，如引入建築立面垂直綠化工法與

技術、綠建築與智慧建築朝鑽石級方向設計、基地與復盛
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公園之蓄水保水、運用 TOD 的方式改善基地交通條件等，

應納入都市設計考量，後續於本市都市設計及土地使用開

發許可審議委員會確認。

(三)公民團體陳情意見依專案小組建議意見與市府及申請單

位本次會議回應辦理。

玖、本計畫案業依臺北市都市計畫委員會決議內容修正完竣。
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附件一之一:專家學者諮詢會議 會議記錄
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附件一之二:專家學者諮詢會議 回應綜理表

會議結論 申請單位回應內容

(一)

本案仍須訂定容積獎勵上限，

加計容積移轉後的整體額度

應依本市通案性規定法定容

積 1.5 倍為限。

感謝指導，已修正內容為「…且依本計

畫或相關法令申請之容積獎勵加計容積

移轉後，以基準容積百分之五十為上

限。」。詳見計畫書第 15 頁。

(二)

本案屬設計義務部分不宜再

行申請容積獎勵，如綠建築獎

勵項目應調整為扣除義務部

分之獎勵額度差額始得核給。

另請檢視耐震、出流管制、智

慧化設備或系統、充電停車位

或電池交換設備等項目現行

法令所規範之義務。

1.依「臺北市綠建築自治條例」規定，

倘非公有新建建築物增加之容積達法

定容積百分之三十以上或增加之樓地

板面積達二千平方公尺以上者，應取

得綠建築分級評估銀級以上標章，其

為最嚴格之義務性規範，故本案設定

以黃金級標章(含)以上給予容積獎

勵，並參酌與會委員意見，扣除義務

性差額後，黃金級及鑽石級分別給予

基準容積 2%、4%容積獎勵。詳見計畫

書第 16 頁。

2.經檢視，現行建築技術規則僅規範新

建建築物之耐震設計強度，無取得耐

震標章之規定，且耐震標章與耐震設

計強度無直接關係，故相關無規範義

務。

3.經檢視，依營建署 109 年 6 月 3 日營

署建管字第 1091104687 號函，現行建

築技術規則僅規範停車空間應「預留」

供電動車輛充電相關設備及裝置空

間，以因應未來電動車輛之充電需求，

而本案提出之容積獎勵核予條件為

「提供法定停車位數百分之六以上之

充電停車位或電池交換設備。」，為

實質設備的提供，較建築技術規則所

指預留之義務更加嚴苛。

4.依「依臺北市基地開發排入雨水下水

道逕流量標準」規定，最小保水量以

基地面積每平方公尺應貯留 0.078 立

方公尺之雨水體積為計算基準為義務

規範，而本案提出之容積獎勵核予條

件為「雨水貯留量達法定二倍以上」，

高於法規義務。

5.經查中央及臺北市相關規定，均無非

公有新建建築物應取得智慧建築標章

之義務性規定，故本案研提取得智慧

建築標章之容積獎勵項目。
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會議結論 申請單位回應內容

(三)

本案申請容積獎勵須提供之

義務部分，多屬提升基地建築

物之設計或設備，周邊環境之

公益性及貢獻相對不足，請加

強對基地外部具體貢獻之作

為或項目。

感謝指導

1.本案於基地及建築設計除依松山區都

市計畫細部計畫指導，於臨八德路、

東寧路側規劃雙排樹、自行車道及騎

樓系統，市民大道退縮留設雙排樹、

人行及自行車道，而臨公園廣場用地

及西北角第三種商業區(特)退縮綠

化、留設人行，提供地方舒適且安全

的人本交通環境。

2.本案建築設計擬於地面層規劃行人穿

越空間，供非特定對象得自基地四周

步行穿越至基地鄰近道路、國家鐵道

博物館、復盛公園，且得免於風吹、

雨淋及日曬。

3.申請人為促進地方景觀一致性，並創

造景觀視覺焦點及節點，計畫認養西

南側公園廣場用地(復盛公園)，優化

公園廣場用地綠化與生態環境，另期

增加該基地上偶戲博物館之參訪人

次。

4.本案建築設計除法定防災避難空間，

供新建建物使用者及基地外民眾緊急

避難使用外，另強化與復盛公園的防

災避難動線。

5.配合本市推動智慧城市之政策，本案

規劃以取得智慧建築標章為目標，成

為本市逐步構築「Smart Taipei 臺北

智慧城」之一大單點量體貢獻。

詳見計畫書第 12-16 頁。

(四)

有關委員建議，目前平面配置

僅設計臨路側退縮騎樓屬基

本規範，應再納入雙排植栽、

人行道及自行車道之規劃。

感謝指導，本案基地除臨八德路依松山

區細部計畫規定以規劃騎樓為原則，且

擬併同採挑高二層設計延伸至東寧路

段，提供騎樓式步行空間，另衡量韌性

城市、綠色交通理念及景觀風貌，於前

述法定騎樓前，自建築線先行退縮留設

自行車道、雙排路樹；臨市民大道側，

規劃退縮留設雙排路樹、人行及自行車

道等。詳見計畫書第 12 頁。

(五)

太陽能光電設備獎勵項目，係

依工業區更新立體化發展方

案所擬定，考量該規定適用對

象為工業區，且與本案性質不

符，請刪除該項獎勵項目。

敬悉，已刪除該項容積獎勵項目。
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會議結論 申請單位回應內容

(六)

有關智慧城市貢獻度、充電停

車位等容積獎勵申請項目屬

建築技術規則義務規範部分，

請刪除。

感謝指導，惟承會議結論(二)之回應所

述，智慧建築及充電停車位皆非建築技

術規則規範之義務部分，故經考量，仍

保留該二項容積獎勵項目。詳見計畫書

第 16-17 頁。

(七)

請申請單位(京華城股份有限

公司)於收到本次會議紀錄後

15 日內提供依本次修正之計

畫草案過局，本局將妥予檢視

計畫內容修正情形，再予判斷

是否須另案召會研議。

知悉，遵照辦理。
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附件二:都市計畫委員會第 775 次會議紀錄
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附件三:第 1 次專案小組會議紀錄
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附件四:第 2 次專案小組會議紀錄
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附件五：臺北市都市計畫委員會公民或團體意見綜理表

案名
修訂臺北市松山區西松段三小段156地號第三種商業區（特）土地

使用分區管制規定細部計畫案

編號 1 陳情人 羅○芝

訴求意見

與建議

京華城剛開幕時候人很多，我們鄰居大家都很高興有人潮、

很繁榮，沒有想到生意越來越差，後來就連旁邊的店家也一

家一家收起來，現在真的很蕭條，大家都搬走了。

看到京華城拆掉，現在要蓋新大樓，希望臺北市能支持他們

快點蓋好，而且是最新式的大樓。

市府及

申請單位

回應說明

本案係京華城股份有限公司依都市計畫法第24條規定，由土

地權利關係人為促進土地利用所提細部計畫變更，擬於細部

計畫內新增建築容積獎勵項目與額度，全案仍應俟本市都市

計畫委員會審議辦理。

專案小組

建議意見

(110年3月18日第1次專案小組會議)

本次委員及相關單位所提意見，請申請單位配合檢討修正並

提送相關資料到會後，再安排進行第2次專案小組會議。

(110年7月1日第2次專案小組會議)

本案需討論的議題已逐步收斂，請申請單位依據本次會議委

員及相關單位所提意見檢討修正並提送修正後資料予市府，

全案後續依程序提委員會審議。
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委員會

決議

一、本案同意本次會議申請人所提韌性城市貢獻獎勵、智

慧城市貢獻獎勵、宜居城市貢獻獎勵等項目，其合計

之獎勵容積不得超過基準容積20%。另認養復盛公園50

年納入計畫書內載明。其餘依專案小組建議意見、公

展計畫書以及本次會議補充之修正對照表修正通過。

二、有關本次會議委員所提建議，以及申請人於專案小組

會議及本次會議所承諾事項，如引入建築立面垂直綠

化工法與技術、綠建築與智慧建築朝鑽石級方向設計、

基地與復盛公園之蓄水保水、運用 TOD 的方式改善基

地交通條件等，應納入都市設計考量，後續於本市都

市設計及土地使用開發許可審議委員會確認。

三、公民團體陳情意見依專案小組建議意見與市府及申請

單位本次會議回應辦理。

編號 2 陳情人 林○芬

訴求意見

與建議

我是住在京華城旁邊的居民，對於這次都市計畫表示支持:

一、京華城曾經帶來地方的繁榮和居民的便利

自從京華城開幕後，京華城不但有特殊的造型，還有方便的

購物中心和美食街，一直提供了居民很方便的休閒購物以及

娛樂環境，我也可以抬頭挺胸並且驕傲的向親朋好友說自己

住在京華城附近，當時京華城營運的時候也的確感受到人潮

為附近周邊帶來熱鬧，連帶也影響了周遭店家的繁榮，例如：

吉祥路與南京東路口有「京華城理容院」，引用京華城的名

稱，當時生意相當風光。

二、松山區發展需要注入新的活力

因為京華城開幕初期並無捷運系統，而信義計畫區陸續有多

棟百貨公司進駐，又有便捷的板南線，因此京華城後期沒落

許多，原本附近繁榮的商圈也門可羅雀，身為居民實在覺得

不勝唏噓。縱使近期松山新店線已經通車，也難以吸引人潮，

附近沒有商場或是商辦、飯店等大地標，人流稀稀疏疏，身
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為居民親眼看到這邊由盛轉衰，感到十分可惜，需要有再次

發展的新活力注入。

三、人民引頸期盼政府投入資源再創地區繁華

我感覺臺北市政府近幾年來都偏心於東西區發展還有熱衷

於信義計畫區的開發；對於我們松山區居民相當不公平，松

山區的地理位置是處於臺北市的中心位置，是相當具發展潛

力的地方，相信如果市政府願意對我們松山區投入一些想法

與資源，絕對可以有意想不到的美好發展，更能再創地區繁

華，這個地區如果興盛發展，一定也是臺北市府很好的政績。

四、支持改造重建，居民樂見其成

京華城拆除後現在要改建為商辦園區，我看他們自提的都市

計畫書，想要再打造臺北新地標亮點，並且認養復盛公園，

如未來可以提供我們居民安全舒適、可以放鬆休息的公園和

人行環境，並且能夠增加就業機會、繁榮地方，我們地方居

民都願意大力鼓勵並且支持!容積獎勵的部分相信只要能有

助發展，不違反法令，我們地方居民都會支持。蓋好的商辦

大樓也是帶動我們松山區附近吉祥里、復盛里再發展的一個

契機，身為居民，深深期待這個新的商辦地標可以再度成為

我們引以為傲的榮耀，實質上更能重新繁榮松山區，也能有

更多都市更新發展的機會，請市政府務必傾聽我們居民的聲

音。

市府及

申請單位

回應說明

同編號1。

專案小組

建議意見
同編號1。

委員會

決議
同編號1。

編號 3 陳情人 林○蘭
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訴求意見

與建議

我是居住松山區多年的居民，對於這次的都市計畫我有下面

的期許:

一、地方期待環境品質再次提升

我們松山區復盛里、吉祥里等地方都是相當具有發展潛力的

地方，早年京華城捐贈的復盛公園，現在也都是里民活動、

聚集的場所，我認為一點也不輸民生社區。我只希望京華城

重建不要影響復盛公園，最好京華城能夠認養、維護公園綠

地，相信對地方絕對是好事。

二、南京三民就指望京華城帶動發展

一條市民大道之隔的信義計畫區快速發展，還有松山文創園

區、國父紀念館等國際性景點吸引國內外遊客前往，且有板

南線、市府轉運站的便利性讓信義計畫區人潮與商機絡繹不

絕，身為京華城周邊的居民看了感到些許難過，縱使松山新

店線103年通車，也難以吸引人潮回流，地方發展不論是商

業或居住水準都持續下滑。

原本期待京華城能活絡地方發展，如今看來也不盡人意。現

在南京三民周邊還是只能指望京華城重建嶄新的建築，就算

是商辦大樓還是有機會吸引上班族人潮進來，活絡周邊的商

家商機，一樓還是有規劃店鋪、餐廳，至少不是蓋豪宅炒房

而已。

市府及

申請單位

回應說明

同編號1。

專案小組

建議意見
同編號1。

委員會

決議
同編號1。

編號 4 陳情人 彭○華

訴求意見 第1次陳情
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與建議 一、本案基地既經拆除原百貨公司用途，應與四周基地使用

相容，即應回歸為與四周相同的使用分區，即第三種住宅區。

二、依據美國土地使用分區理念，1926年判例(Euclid

v.Ambler Co.)兩則重要理念：(一)、政府應合理訂定土地

使用分區。(二)、每一土地所有權人，使用土地均應符合警

察權本質(使用分區本質)。原文摘錄如下：

(一)、That municipalities have power to regulate the

height of buildings,area of occupations,..density of

use ,...that a rational use of this power may be made

by dividing a municipality into districts or zones,

and varying the requirements according to the

characteristics of districts,is,of course, equally

well established.縣市政府有權規定建築物高度、人口

密度..合理使用該權力得就行政管轄範圍分為行政區及

土地使用分區管制，該管制係依各地區特性，公平完整建

立各使用管制分區。

(二)、The limitations imposed by the police power do

not have to be compensated for, for the reason that

they are inherent in the ownership....I always know

when I buy land, that I may not devote it to uses which

endangers the safety, health ,or morals of others or

make its use a common nuisances to the prejudice of

the public welfare。Because of its, nature, the

exercise of the police power have always been

restrained to those uses of property which invades

the rights of others. Police power(警察權)是無政府

補償而受限，這項限制權根植於所有權屬內。當我買一塊

土地時，我不會用於有害於安全、健康、倫理、致對他人

干擾，或對公共利益有偏差的憲法原則。因為這原因，當

警察權行使時，係限制自己使用財產不致侵害他人財產

權。
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三、申請人提出變更土地使用，實質內容如下結論：

(一)捐贈土地30%作公共設施。作道路＝16485＊30%＝

4945.5平方公尺。

(二)捐建20%樓地板面積，作為公共停車場。此與捐贈土

地20%作為公共停車場，同一意思。作停車場用地＝16485

＊20%＝3297.0平方公尺。

(三)緊鄰市民大道人行道，自鄰大道界線起10公尺範圍內

種植喬木，隔絕噪音。共種樹面積＝10＊50＝500平方公

尺。長照2.0土地捐獻＝400平方公尺。

(四)土地使用分區為：住三。建蔽率50%，容積率225%。

四、細部計畫書回饋金，公式＝(V1-V)＊S＊R1＊R2＊

R3(1+L)＊P。

五、以上捐贈後，地主獲利情形：

(一)土地價值，依公告現值增值6.63倍。

公告現值增值：(80年公告現值＝98710元。107年公告現

值＝654000元)。＝654000元/98710＝6.63倍。民國80年

原有土地面積＝16485平方公尺(扣除捐贈30%與市政府)。

(二)依本細部計畫案捐贈土地後，實際持有面積7342.5平

方公尺。本案土地所有權人捐贈土地與臺北市政府：公共

設 施 用 地 後 ， 實 際 所 有 土 地 ＝ 16485-4945.5( 道

路)-3297.0(停車場)-500(植樹)-400(長照面積)＝

7342.5平方公尺。

(三)公共設施移轉所有權與臺北市政府後，所有人財產價

值係原價值2.95倍。(以107年與80年公告現值比較)。＝

7342.5／16485＊6.63＝2.95倍

六、以：住三土地使用分區管制後，可建築樓地板面積

5497.24坪(未含地下室)。

(一)實際可建築面積＝7342.5平方公尺(2221.11坪)。

(二)樓地板合計面積(含陽台) 2221.11*2.25*1.1＝

5497.24坪(未含地下室)。

(三)每戶30坪計算，可興建約183戶。可容納人口183＊2.5



81

＝458人

(四)銷售金額＝5497.24坪*70＝384,806.8萬元。

(五)銷售後，獲毛利率83.16%。土地增值稅＝(654000

-98710)*7342.5*土地增值稅率20%＝815,443,365元。獲

毛利＝5497.24*(70-20)-81544.3＝193,317.7萬元。[20

萬/坪＝營造成本＋開發費用＋開發利益]獲利率＝

193317.7萬/2324,620,500元(最初取得土地成本)＝

83.16%。

七、回饋原則及方式：

(一)回饋原則：京華城百貨公司營運不佳，顯係虧損下營

運，乃擬興建住宅出售，於商三土管規定下，監察院所調

查僅係糾正392%及560%間的疑義。但依據都市計畫法第1

條規定，計畫目的在提升居民住家品質，參考美國對

zoning 最高法院判例規定，變更土地使用分區規定，不

得造成社會健康、公共利益等更大負擔。

(二)長照養護中心(1F)、停車場(空地或停車塔)、植栽等，

費用由申請人(參考美國加州)負擔，採購設計施工由臺北

市政府負責。

(三)獲利達19億3317萬元，回饋金額?(建議回饋金：1/2)。

第2次陳情

附件
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市府及

申請單位

回應說明

一、查本府80年2月13日府工二字第80003366號公告「「『修

訂台北市土地使用分區（保護區、農業區除外）計畫（通

盤檢討）案』」內有關八德路四段、東寧路、縱貫鐵路、

八德路四段106巷所圍地區（原唐榮鐵工廠）土地使用

計畫案」內已變更為第三種商業區並限制僅供作六種使

用，又本府107年1月18日府都規字第10602424800號公

告「『修訂台北市土地使用分區(保護區、農業區除外)

計畫(通盤檢討)案』內有關八德路四段、東寧路、縱貫

鐵路、八德路四段106巷所圍地區(原唐榮鐵工廠)土地

使用計畫案」土地使用分區管制細部計畫案(第二次修

訂)」內依監察院審核意見認為本案已完成整體開發故

各基地之容積率為560%，並解除103年5月13日公告修正

分區整體開發之規定。

二、次查本案係京華城股份有限公司依都市計畫法第24條

規定，由土地權利關係人為促進土地利用所提細部計畫

變更，擬於細部計畫內新增建築容積獎勵項目與額度；

另京華城股份有限公司規劃該購物中心拆除後，擬興建

商辦大樓，符合上開80年計畫案規定六種使用，爰本案

無涉及土地使用分區變更及放寬本案六種使用限制之

變更回饋事宜，全案仍應俟本市都市計畫委員會審議辦
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理。

專案小組

建議意見
同編號1。

訴求意見

與建議

（第2次專案小組後再提陳情）

第3次陳情

一、110年7月1日臺北市都市計畫委員會召開「修訂台北市

松山區西松段三小段156地號第三種商業區（特定）土

地使用分區管制規定細部計畫案」第2次專案小組會議，

但會議主席徐國城委員，並未將陳情人（本人）意見提

會討論（列入簡報檔，未唸出聲音。），陳情意見摘要

如下。

二、所謂沒有討論，係主席徐國城委員沒有唸出聲音，未請

在場委員表示意見，係（一）、沒有就陳情意見係16485

平方公尺全部面積，改為第三種住宅區，（二）、依美國

土地使用分區理念，1926年判例（Euclidv.AmblerCo.）

兩則重要理念：（一）、政府應合理訂定土地使用分區。

（二）、每一土地所有權人，使用土地均應符合警察權本

質（使用分區本質。[詳另檔案]，（三）、捐贈土地作道

路30%、捐贈土地20%座停車場，（四）、預計未來建築物

興建後價值，係每坪70萬元，可於銷售後或有毛利係19

億元，回饋1/2與臺北市政府。

三、依據美國1926年判例（Euclidv.AmblerCo.）（附件），

行政機關有 police power 改變土地使用方式，則臺北

市都市計畫委員會依據都市計畫法第5條規定，依據現

在都市活動狀況，改變原訂的使用分區，合於「都市計

畫應依據現在及既往情形，並預計25年內發展情形訂定

之。」，討論事項就原商業區是否應適合現在使用，而

變更為住宅區，都市計畫有義務討論。但查申請單位的

簡報，僅係土地所有權人的主觀見解，都市計畫委員會

小組，應就該土地所有權人見解，基於公共利益，衡量
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洽當性。申請人簡報內容，並未就原百貨京華城拆除原

因，提出說明，亦未就現在仍舊作商業區使用原因提出

說明。亦未就現在四周已經發展為密集的住宅區，應優

先保障他人的住宅安寧的權益，無任何說明，則此項商

業區係對四周住宅係一大干擾，當不應允許。

四、「That municipalities have power to regulate the

height of buildings,area of occupations,..density

ofuse ,...that a rational use of this power may be made

by dividing a municipality into districts or zones,

and varying the requirements according to the

characteristics of districts,is,of course,

equally well established.」，行政機關有權規範建築

物高度，面積，及合理使用...「The limitations

imposed by the police power do not have to be

compensated for, for the reason that they are

inherent in the ownership....I always know when I

buy land, that I may not devote it to uses which

endangers the safety, health ,or morals of others

or make its use a common nuisances to the prejudice

of the public welfare。」，警察權的使用，不是補償，

根植於所有權的本身，...不應令安全、健康及一般侵

權干擾，不應偏離公共利益。

五、都市計畫法第26條規定，都市計畫委員會，應討論人民

陳情意見，係都市計畫法第26條所明定「參考人民意

見」，該項人民意見未討論，係違反都市計畫法，違反

都市計畫委員會職掌義務，請說明。

六、依據美國最高法院見解，都市計畫委員會，不應有保水、

耐震標章，而有經濟上補償（容積獎勵），而為何仍允

為商業區使用，而不討論人民陳情案，應請說明。且未

就都市計畫法第15、22條內容一一討論，且未就時地的

第四種商業區何故不依現在該地區狀況改變使用土地



85

方法，進行討論，依現行環境言，係住宅區時，應細部

計畫連同主要計畫，同時變更。

第4次陳情

一、查，人民意見提出於行政機關，行政機關即應收納，應

全部閱讀，雖陳情人筆誤，不慎就附件一檔名名稱漏寫，

但檔案確實存在，不因此認為「附件一。」就不檢視此

檔案。

二、經查陳情人向行政院長陳情的檔案，確實有四個附件，

來函所稱「文末提及有4個附件」非事實。所稱「其中

無附件一，附件二並不是針對本次公展計畫之陳情意

見、」，該陳情意見雖係108年7月17日陳情所附檔案，

但夾於本陳情案中，就是本次陳情內容。所稱「附件四

為本次公展的計畫書」者，附該公展計畫書，係供貴機

關對照陳情書用，稱「以上均不納入意見綜理表」有不

當。所稱附件四33頁，若認為過多，有不明之處，得詢

問與本議題有關事項。

三、雖稱「110年7月1日旨案第2次專案小組會議未討論臺端

意見一節，本案意見綜理表本會均已納入當次會議資

料」，但主席徐國城，並未提出討論，此由錄音檔及視

訊檔可以發現並未討論，在場委員並未表示反對意見。

能否證明同意陳情人意見？為求明瞭主席徐國城意見，

都市計畫委員會，應將陳情書交徐國城為何未提出陳情

人意見，成為會議議案討論的一部分。經陳情人連續電

話承辦人黃書宣先生，有無將陳情人電子檔轉徐國城主

席，稱「你的議案提大會討論」，陳情人反駁稱「陳情

人意見係由現行的商業區，變更為第三種住宅區，係重

大事項。應於專案小組內討論，不應於專案小組不討論，

而交回大會。」。然後續問「有無將陳情書交徐國城主

席」，黃先生竟掛斷電話，經陳情人再撥電話，仍不回

答，乃再撥電話，仍不回答而掛斷電話，連續5次均拿

起電話後，未回答而掛斷電話。此能證明黃書宣拒絕履
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行職務義務，將陳情人的陳情書交適當機關首長回應，

係應辦事項拒不辦理，係違背職務義務，係背信法則的

刑事責任，請勿觸法。特再函行政院。

第5次陳情

一、查陳情人於110年7月5日單一陳情系統（案件編號

M10-1100705-00004）轉行政院院長電子信箱交下臺端

陳情函（文號280-110029080）辦理者，有附加四個檔

案，雖然陳情內文，文字記載附件一時，僅寫為「附件

一 。」，附件一的內文有脫漏，但不容否認，共有四個

附加檔案，沒有問題。

二、至於所附註記日期，與現在時間點不接近，當僅要附加

的檔案，從行政院到貴機關的附加檔案，均係陳情人的

陳情意見，至於附件四，係本次公展計畫書，亦係本陳

情案意見的對照文件，應予保留。

三、綜上所述，陳情人的陳情意見，下載後，詳讀附加檔內

容，即知陳情事項。於該四檔案下載後，請詳細閱讀，

就最重大的議題，土地使用分區，自原來商業區變更為

四、第三種住宅區，其建蔽率、容積率，分別為50%及225%，

專案小組未討論，於主席徐國城說明原因，請再開專案

小組會議討論陳情人全部陳情意見，即土地使用分區變

更等事項。

第6次陳情

一、110年7月12日台北市政府北市 M10-1100705-00004號

函於7月14日敬悉，第二次補充意見。前於7/2陳情書，

附加四個檔案全部有功能有效。

二、查由國土資料中心，其航照圖顯示，該土地東側為八德

路四段204巷6弄住宅社區，西側為八德路四段106巷4弄

住宅區。南側隔著市民大道五段高架道路，是台北機廠

（與本地區不生相依關係），北側是中崙高中及中崙高

中國中部，及松山社區大學及吉祥路16巷的社區。

三、此基地南側有市民大道另本基地發展受限，其他三面均
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是住宅區，尚有國中高中及社區大學緊鄰，故不具商業

區條件，其與鄰近社區和諧發展，即應朝住宅區發展，

則土地使用分區應自第三種商業區變更為第三種住宅

區。再由本次簡報檔（即附件三細部計畫書檔案）第

14/81頁，本基地與國父紀念館、松山文創園區、台北

機廠、信義計畫區、101等，均不生連絡關係。

四、第15/81頁稱：（一）、「台北機場活化利用辦理中...增

加未來國家鐵道博物館及計畫基地西南側公園廣場易

達性與使用率」，請問：「易達性」的內容為何？如何增

加？「增加使用率」？使用率增加的原因，增加多少使

用比率？（二）、「鏈結周邊公共設施」，那些公共設施

是周邊公共設施？那些被「鏈結」，如何鏈結？「鏈結」

的效果內容為何？。（三）、「規劃設計呼應地方需求」，

簡報時提出商業大樓的規劃設計，如何呼應地方需求？

[依商業大樓觀察，係干擾地方需求，帶來噪音汙染]

（四）、「提升交通運輸機能」，如何提升交通運輸？

五、簡報檔24/81頁，係信託人：凱基商業銀行股份有限公

司提出土地使用同意書，但實際所有權人，即委託人：

京華城股份有限公司，亦須提出土地使用權同意書，依

據信託法第1條規定「稱信託者，謂委託人將財產權移

轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利

益或為特定之目的，管理或處分信託財產之關係。」，

故信託人非本土地所有權人，依據都市計畫法第24條規

定，「土地權利關係人為促進土地利用，得配合當地分

區發展計畫，自行擬定或變更細部計畫，並應附具事業

計畫及財務計畫...」，查京華城股份有限公司係土地所

有權人，當應檢附土地使用權同意書。

六、來函說明二，經查台端對本案所提110年1月17日單一陳

情系統...110年2月16日單一陳情系統...共2次陳情意

見..已納入...綜理表，供委員審議參考，..本次再提

意見及110年7月1旨案第2次專案小組會議未討論乙
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節，..均已納入當次會議資料，會議當天申請單位簡報

說明後由專案小組進行討論...」云云，但查會議討論

有錄影錄音，凡有錄音的才是討論，媒有錄音不是進行

會議，會議係將簡報資料，由主席發出聲音，唸出書面

資料，輔以簡報說明，才是討論，才是都市計畫法第26

條所稱「參考人民意見」，否則所稱簡報摘錄陳情人意

見，均如同沒有納入同，所稱「本會已納入當次會議資

料，會議當天...簡報說明後，專案小組進行討論」但，

陳情人依據所提供網路視訊頻道直播，聽看從2點至3時

15分結束，人民陳情意見並未討論本人陳情意見，所稱

「專案小組進行討論」非事實。故仍請當天會議主席徐

國城，對陳情人7/1陳情函表示意見，且就本日（7/14）

第一次、第二次意見，均請續開小組會議討論有結論後，

始提委員會進行後續審議。未經小組會完全討論，而續

行委員會程序，係未依法行政。

檢附：國土測繪中心本基地圖1頁。

市府及

申請單位

回應說明

都市發展局及申請單位：

一、本案係京華城股份有限公司依都市計畫法第24條規

定，由土地權利關係人為促進土地利用所提細部計畫

變更，擬於細部計畫內新增建築容積獎勵項目與額度；

另京華城股份有限公司鑒於區域發展不振等問題，平
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均每年虧損達新臺幣四億元，並自民國96年起聯貸銀

行團要求拆除重建，直至民國107年修訂都市計畫釐清

容積率規定後，才得實施計畫，申請人規劃該購物中

心拆除後，考量多核心複合城市、緊湊城市等理念，

實踐並落實松山區都市計畫(通盤檢討)生活圈以居住

及商務辦公、休閒服務為主之概念，故擬興建商辦大

樓，且於110年4月12日舉辦里長座談會，聽取地方意

見後將於低樓層規劃商業服務空間以滿足社區生活娛

樂所需，並符合上開80年計畫案規定六種使用，全案

仍應俟本市都市計畫委員會審議辦理。

二、另有關土地使用權同意書意見一節，查本案地號土地

(本市松山區西松段三小段156地號土地)之土地登記

謄本登載之所有權人為凱基商業銀行股份有限公司，

爰由該銀行出具同意書。

都市計畫委員會：

一、陳情民眾針對本案於兩次專案小組會議召開前共提出

2次陳情意見，皆已納入本案公民或團體意見綜理表，

供委員會審議及專案小組討論之參考。有關第2次專案

小組會議之後再提陳情意見（第3次~6次陳情）提及110

年7月1日旨案第2次專案小組會議未討論其意見一節，

本會業已函覆說明本案公民或團體意見綜理表本會均

已納入當次會議資料，會議當天申請單位簡報說明後

由專案小組進行討論，全案後續將提委員會議進行審議。

二、至於陳情民眾第4、5、6次陳情提及其第3次陳情時所

附4個附件皆應納入綜理表一節，本會亦已於同函回覆

陳情民眾妥予說明。

訴求意見

與建議

第 7 次陳情

一、 臺北市政府110年 8月 30日北市都畫會一字第

1103002842號函，於同年月31日收悉。所稱「本會訂

於110年9月9日下午2時0分，召開第783次委員會

議... 審議...西松段三小段156地號商業區(特)土

地使用分區管制規定細部計畫案..... 說明四...陳

情者發言時間以3分鐘為原則，...結束發言離開會

場...至旁聽室旁聽」云云。
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二、 查本案小組會議，未將陳情人陳情意見，依據內政部

會議規範，於該會議中列席發言，並未作成會議記錄，

提至委員會討論，係陳情主張使用分區變更重大事

項，未允許小組會議時到會報告，係不合法，所稱「結

束發言離開會場，至旁聽室旁聽」係未符內政部會議

規範，所提案商業區(特)，明知應變更為住(三)但故

意不討論，議案本身即不合法。

三、 再查，京華城既係細部計畫變更案，當應依都市計畫

法第22條規定，檢討事業計畫、財務計畫、容納人口、

人口密度及土地使用分區管制等，若有必要，應檢討

主要計畫變更，均係臺北市政府交都市計畫委員會應

依法行政事項，但臺北市政府拒絕陳情人作此意見表

達，係不合法。

四、 再查，民國80年京華城自工業區變更為商業區，現在

已30年當得檢討該土地使用分區的適法性，應依都市

計畫法第5條規定，依據現在及既往情形，並預計未

來25年內發展情形訂定。則陳情人提出變更土地使用

分區將商業區變更為住宅區用途，且有道路、綠地、

停車場用途適法。另該等公共設施，變更所有為臺北

市政府所有，且捐贈其淨利一半與臺北市政府，作為

回饋，顯然適法，此顯係臺北市政府故意圖利京華城

土地所有人，故意不提陳情人案提交至委員會討論原

因。

委員會

決議
同編號1。
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附件六:土地變更使用同意書
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附件七:土地登記簿謄本



臺 北 市 政 府

都 市 發 展 局

業 務 主 管

承 辦 人 員

申 請 人 代 表


	計畫書封面用印
	1101027-變更細計(簽核版)_定稿
	1.人本交通系統與建築退縮
	2.公園廣場用地認養與串接


