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臺北市都市計畫審核摘要表 

項目 說明 

都市計畫名稱 
修訂「臺北市大同區圓環段三小段 560 地號等土地保存區

（陳德星堂）細部計畫案」內回饋計畫規定案 

都市計畫 

法令依據 
都市計畫法第 24條 

申請單位 財團法人陳德星堂 

辦理單位 臺北市政府 

本案公開展覽

起訖日期 

自 109 年 10 月 23 日起至 109 年 11 月 21 日止共計 30 日

(刊登於 109 年 10 月 23 日聯合報及 109 年 10 月 23 日自

由時報)。 

本案說明會舉

辦日期 

109 年 11 月 4 日(星期三)下午 3 時 0 分於本市大同區星

明里里辦公處（臺北市大同區太原路 161巷 4號） 

公民團體對本

案之反映意見 
本案無公民團體之反映意見 

本案提交各級

都市計畫委員

會審核結果 

本案經提 109年 12月 10日第 774次都市計畫委員會議審

議，決議如下：本案依公展計畫書，及本次會議市府所送

補充會議資料之修正對照表修正通過。 
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案  名：修訂「臺北市大同區圓環段三小段 560地號等土地保

存區細部計畫案」內回饋計畫規定案 

申請單位：財團法人陳德星堂 

辦理單位：臺北市政府 

計畫範圍：詳如計畫圖所示 

類  別：變更 

法令依據：都市計畫法第 24條 

詳細計畫： 

 

壹、 計畫緣起與範圍 

一、 計畫緣起 

市定古蹟「陳德星堂」屬本府 107 年 10 月 17 日府都規字第

10760425381 號，公告「擬定臺北市大同區圓環段三小段 560 地號等土地

保存區(陳德星堂)細部計畫案」範圍內土地，也是本市首宗以容積移轉

所得，回饋挹注本市都市更新基金及保存古蹟雙贏之個案。 

原細部計畫內有關都市更新基金回饋規定為：陸、擬定計畫內容之

「一、土地使用計畫」（三）容積率：訂定容積率為 560％，其中超出

392％部分容積之 1/2 應回饋予臺北市都市更新基金統籌運用；及「二、

回饋計畫」：本案得依「古蹟土地容積移轉辦法」相關規定辦理。其超出

392％部分容積應優先辦理，並依前開辦法向本府提出容積移轉申請，核

算當次接受基地可移入容積量，由市政府委託三家以上專業估價者查估

上開當次接受基地移入容積量之價金，查估方式應比照「都市計畫容積

移轉實施辦法」第 9-1 條折繳代金規定，相關估價作業所需費用由接受

基地所有權人負擔，並由接受基地所有權人分別繳交該容積價金 1/2 予

市政府及送出基地所有權人後，申請核發古蹟土地容積移轉許可證明，

始得核發建造執照。前揭回饋及查估作業細節，得由市政府另定之。另

非屬前項容積超出部分，得逕依「古蹟土地容積移轉辦法」規定辦理。 
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經檢視原細部計畫擬定之原則，本案古蹟土地容積移轉執行方式分

別為優先辦理階段（回饋部分）及後續容積移轉兩階段，但容積移轉申

請行政流程上均以「古蹟土地容積移轉辦法」為主，僅回饋都更基金部

分係比照「都市計畫容積移轉實施辦法」第 9-1 條折繳代金方式以估價

（市價查估）方式辦理，並依「臺北市容積移轉審查許可自治條例」，由

本府另定查估作業等相關規定及流程辦理。 

實際上經財團法人陳德星堂於原細部計畫公告實施後，至本府 108

年 6 月 14 日公告「市定古蹟陳德星堂容積移轉暨都市計畫回饋金申請作

業流程及說明」，執行市場銷售作業迄今，因優先辦理階段容積需比照查

估市價方式辦理回饋，除可能導致估價後之回饋金金額金額與其以市場

銷售合約金額不同，使其財團法人董事會承受法律風險之可能外；不同

之容積移轉法令公式計算與在同一筆買賣契約內有兩種不同計算及計價

方式，也致使本案優先階段需估價回饋之容積移轉使用方式，在建築及

容積移轉市場上，除無法與公共設施保留地容積移轉競爭外，更無法與

一般古蹟土地容積（無須估價回饋）及大稻埕容積在市場使用及價格上

競爭，致本案古蹟土地容積迄今均無法完成銷售。 

爰此，鑑於「都市計畫容積移轉實施辦法」第 9-1 條折繳代金之規

定，無法同時併行適用於本案古蹟土地容積移轉之作業上，造成原回饋

計畫難以執行；故依都市計畫法第 24 條規定，申請變更細部計畫，修訂

為「以容積移轉市場價格，依各次經公證後之古蹟土地容積移轉買賣契

約內實際買賣金額之二分之一」辦理回饋。 

除因契約買賣價格屬於市場機能與原估價均符合市價機制外，二分

之一回饋金金額與另二分之一買賣價格均於買賣契約內為相同價格，較

之以估價方式更具備市場買賣與計價之合理性，更免除了估價與銷售不

同價格有法律疑慮而更具備了完整的適法性。同時建立了更明確可執行

之回饋金計算與繳納方式，並制定合理性之回饋申請作業流程，得以順

利遂行原回饋計畫捐贈本市都市更新基金及保存古蹟之主要目的，更為

未來都市計畫與文化資產保存，創造一個共存共榮之創新模式。  
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二、 計畫範圍與面積 

  本計畫範圍位處臺北市大同區平陽街北側，蓬萊國民小學南側，所

在街廓西接寧夏路，東與太原路為鄰，計畫面積 3,522平方公尺。 

 
 

圖 1 計畫範圍示意圖 
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貳、 原都市計畫概要 

表 1 歷年都市計畫發布情形整理表 

原公告計畫案名 日期文號 

臺北市都市計畫圖 45.05.04北市工字第 14417號 

擬（修）訂南京西路、中山北路、民生路、

寧夏路所圍地區細部計劃案 
60.09.20府工二字第 40260號 

修訂民生西路、中山北路、鄭州路、重慶北

路所圍地區細部計畫（通盤檢討）案 
69.02.25府工二字第 04627號 

修訂民生西路、中山北路、鄭州路、重慶北

路所圍地區細部計畫（第二次通盤檢討）暨

配合修訂主要計畫案 
74.01.14府工二字第 02325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 
79.09.13府工二字第 79049926號 

變更臺北市大同區圓環段三小段 560 地號等 4

筆土地國小用地為保存區（陳德星堂）主要

計畫案 

107.6.27府都規字第 10720807061號 

擬定臺北市大同區圓環段三小段560地號等土

地保存區(陳德星堂)細部計畫案 
107.10.17府都規字第10760425381號 

 

參、 基地與鄰近土地使用現況 

一、 土地使用現況 

  本案變更計畫範圍係位寧夏路及平陽街交叉口東北側街廓內，

其土地使用分區為保存區。本基地內建築物為一樓木造兩進屋齡

百年之陳氏宗祠，現況供財團法人陳德星堂作陳氏宗祠及幼兒園

使用，並以平陽街為其主要出入口。基地周邊建築物主要為蓬萊

國民小學，對面則多為 4～5 層公寓及 8 樓以上電梯大樓，除 1 樓

臨街面有供作商業使用外，其餘均為住宅使用。 
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圖 2 計畫範圍與鄰近地區發展現況圖 
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二、 土地權屬 

  本計畫範圍坐落臺北市大同區圓環段三小段 560、560-1、

560-22、560-23 地號等 4 筆土地，均為財團法人陳德星堂所有，

詳表 2及圖 3所示。 

表 2 變更範圍土地權屬明細表 

編

號 
段名 小段 地號 面積（㎡） 

所有權人 

管理者 

01 圓環段 三小段 560 1,245.00 

財團法人 

陳德星堂 

02 圓環段 三小段 560-1 1,130.00 

03 圓環段 三小段 560-22 399.00 

04 圓環段 三小段 560-23 748.00 

 小計  3,522.00 
註：土地面積係依據土地登記簿謄本資料登載。 

 
 

圖 3 計畫範圍土地權屬示意圖 
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肆、 計畫目標及規劃構想 

一、 計畫目標 

  「陳德星堂」為全國首例主動申請指定古蹟之私人「宗祠」，

其建築樣式、工法與元素實為豐富，透過擬定細部計畫訂定都市

設計管制，達到本體建築物以外建築物新建、增建之都市風貌管

制，另對其歷史與文化古蹟之社會貢獻，透過本次擬定細部計畫

訂定容積說明及回饋事項，以達下列目標： 

(一) 鼓勵「陳德星堂」對於臺灣文化資產古蹟保存之社會貢獻。 

(二) 保障土地所有權人之原有權益提升古蹟保存的正面效益。 

(三) 透過容積移轉機制所得，創造私有古蹟永續經營之契機並提升

私有古蹟對社區環境改造及社會公益之貢獻。 

二、 規劃構想 

為達「文化資產保存法」第 41 條之精神，透過本計畫之擬定，

保障土地所有權人之原有權益並透過古蹟土地容積移轉機制，促

進私有古蹟永續經營。 

三、 修訂計畫原則 

原細部計畫訂定本計畫範圍容積率 560％，其中超出 392％部

分容積之 1/2 應回饋予臺北市都市更新基金統籌運用，並訂定相

關回饋及查估作業流程，惟考量實務辦理古蹟土地容積移轉作業

具實際交易價格與原計畫內三家估價師查估價格落差，致影響回

饋金繳納等執行疑義，爰修訂為『經公證後之古蹟土地容積移轉

買賣契約內實際買賣金額二分之一』辦理回饋，並刪除原細部計

畫採容積估價方式辦理回饋，以明確及簡化回饋金方式，進而創

立以容積移轉達成回饋都市更新基金與文化資產保存雙贏典範。 

財團法人陳德星堂逐次以市價簽訂古蹟土地容積移轉買賣契

約書及辦理公證完成，向臺北市政府申請回饋金繳納審查，始得
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向臺北市政府申請古蹟土地容積移轉。 

伍、 修訂計畫內容 

新計畫 原計畫 說明 

二、回饋計畫 

(一) 本案得依「古蹟土地

容積移轉辦法」及其

相關法令規定辦理。 

(二) 超出 392％部分容積

應依上開規定優先辦

理，並就該部分容積

之 1/2 辦理回饋，經

核算為 2,958.48 平

方公尺。 

(三) 財團法人陳德星堂以

市價簽訂古蹟土地容

積移轉買賣契約書及

辦理公證完成後，依

各次經公證後之古蹟

土地容積移轉買賣契

約內實際買賣金額二

分之一，檢附該買賣

契約及控管表等相關

文件，向臺北市政府

申請回饋金繳納審

查，始得申請古蹟土

地容積移轉作業，相

關申請作業流程由市

府另訂之。 

(四) 申請辦理容積移轉回

二、回饋計畫 

本案得依「古蹟土

地容積移轉辦法」相關

規定辦理。其超出 392

％部分容積應優先辦

理，並依前開辦法向本

府提出容積移轉申請，

核算當次接受基地之可

移入容積量，由市政府

委託三家以上專業估價

者查估上開當次接受基

地移入容積量之價金，

查估方式應比照「都市

計畫容積移轉實施辦

法」第 9-1 條折繳代金

之規定，相關估價作業

所需費用應由接受基地

所有權人負擔，並由接

受基地所有權人分別繳

交該容積價金 1/2 予市

政府及送出基地所有權

人後，申請核發古蹟土

地容積移轉許可證明，

始得核發建造執照。 

前揭回饋及查估

作業等節，得由市政

一、依市府 107 年 10

月 17 日府都規字

第 10760425381 號

公告「擬定臺北市

大同區圓環段三小

段 560 地號等土地

保存區(陳德星堂)

細部計畫案」回饋

計畫規定，回饋金

係依「都市計畫容

積移轉實施辦法」

第 9-1 條規定，以

接受基地估價方式

評定繳納回饋。 

    但計畫實施至今造

成容積無法順利銷

售，回饋計畫執行

困難，本次修訂回

饋金公式，經檢討

修正回歸為依「古

蹟土地容積移轉辦

法」第 8 條規定，

以應回饋之容積值

及送出基地毗鄰可

建築土地平均公告

現值為依據，藉以
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新計畫 原計畫 說明 

饋金繳納市政府之容

積值達 2,958.48 平

方公尺，即完成優先

階段之回饋義務。 

府另訂之。 

另非屬前項容積

超出部 分，得 逕 依

「古蹟土地容積移轉

辦法」規定辦理。 

明確定義計算應捐

贈之回饋金金額，

以利後續回饋計畫

執行。 

二、回饋金計算公式修

正為以容積移轉市

場價格，依公證後

各古蹟土地容積移

轉買賣契約內實際

買賣金額二分之一

辦理回饋。 

三、回饋金繳納依各次

容積移轉申請之

1/2 容積量計算，

採分次核定後繳

納，直至回饋容積

累計達 2,958.48

平方公尺為止，並

規範容積移轉提出

申請後，須於回饋

金繳納完成後，始

得由本府核發容積

移轉許可證明，以

利作業控管。 
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陸、 事業及財務計畫 

  本計畫之保存區內建築物如新建、增建、修建、改建及維護，

均由所有人、使用人或管理人依文化資產保存法及其相關法令辦理

及負擔。 

柒、 其他 

一、 為保存維護本計畫區內具保存價值之古蹟建築物，並保障土地

所有權人原有開發權益，得依「古蹟土地容積移轉辦法」及相

關規定辦理古蹟土地容積移轉。 

二、 本計畫未規定事項悉依文化資產保存法及其相關法令規定辦理。 

 

捌、 臺北市都市計畫委員會審議情形 

    本案經提臺北市都市計畫委員會 109 年 12 月 10 日第 774 次委

員會審議決議：本案依公展計畫書，及本次會議市府所送補充會議

資料之修正對照表修正通過。 

 

玖、 本計畫書業依臺北市都市計畫委員會審議決議修正完竣。 
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圖 7 「修訂臺北市大同區圓環段三小段 560地號等土地保存區（陳德星堂）細部計畫案」示意圖 



 

  

附件一：都市計畫變更同意書 



 

 

 

  

附件二：都市計畫變更委託書 

都市計畫變更委託書 



 

附件三：土地清冊及地籍圖 

編號 段名 小段 地號 面積 土地使用分區 所有權人 

1 圓環段 三小段 560 1,245.00 保存區 
財團法人 

陳德星堂 

2 圓環段 三小段 560-1 1,130.00 保存區 
財團法人 

陳德星堂 

3 圓環段 三小段 560-22 399.00 保存區 
財團法人 

陳德星堂 

4 圓環段 三小段 560-23 748.00 保存區 
財團法人 

陳德星堂 

總計    3,522.00   

資料來源：臺北市建成地政事務所,108年 07月。 
註：土地範圍應依核准地號及地政機關鑑界成果為準。 

  



 

附件四：土地地籍謄本 

 



 

 



 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

附件五：古蹟土地容積移轉辦法(節錄) 

 

 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


