
修訂「臺北市南港區都市計畫細部計畫(通盤檢討)案」內產業
生活特定專用區土地使用分區管制案

都市計畫公開展覽說明會

臺北市政府都市發展局

第一場：111年07月14日(四) 19:00 南港區行政中心禮堂

第二場：111年07月18日(一) 19:00 南港高中活動中心
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臺北市政府都市發展局

說明會因應新冠肺炎措施-現場規則

1.應全程配戴口罩，倘未依規定佩戴口罩，將依規定處新臺幣
3,000元至1萬 5,000元罰鍰。

2.倘有發燒（額溫≧37.5°C）、呼吸道症狀或腹瀉等症狀，禁止進
入。

針對本案內容之建議，可於都發局網站下載人陳意見表，填寫後傳真

或郵寄至臺北市都市計畫委員會說明陳情訴求。
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臺北市政府都市發展局

說明會因應新冠肺炎措施

因應嚴重特殊傳染性肺炎疫情防治，為維護參與會議人員健康安全，
請自備口罩並全程配戴。

流程 時間 內容

1 19:00~19:10 主席致詞、會議流程說明

2 19:10~19:30 計畫內容簡報

3 19:30~20:20
民眾現場提問(依發言單順序)
市府相關單位回應

4 20:20~20:30 結語

公開展覽說明會議程

計畫書公告公展網址
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臺北市政府都市發展局

簡報大綱

壹、都市計畫變更程序說明

貳、本次修訂計畫內容說明

參、都市計畫書圖電子檔下載

肆、公展階段人民陳情方式說明
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臺北市政府都市發展局

壹、都市計畫變更程序說明

都市發展局完成都市計畫書圖製作

1.市府公告公開展覽30天
2.舉辦地區說明會(#19) 

臺北市都市計畫委員會審議

市府-計畫公告發布實施

審議通過

計
畫
擬
定

公
開
展
覽

審
議
及
核
定

發
布
實
施

■於臺北市政府公告公開展覽期間，
民眾有任何主張意見，可以向「臺
北市都市計畫委員會」提出，供審
議參考。

■於本府及南港區公所公開展覽：
111.06.30~111.07.29 (30天)

■公開展覽說明會：
第一場111.07.14(四)
第二場111.07.18(一)

5



臺北市政府都市發展局

一
、
計
畫
範
圍

貳、本次修訂計畫內容說明

產專區

13處工業區
111個更新單元
52公頃
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產專區背景
107.12.17南港二通

主計

• 將範圍內13處工業區
列為暫予保留地區

• 原則同意變更為特定
專用區

• 需透過都市更新開發

• 土地權屬細分

• 現況聚落老舊密集

• 住工混合情形複雜

108.01.18南港通檢
細計

• 特定專用區應擬定為
產業生活特定專用區



臺北市政府都市發展局

第一類
老舊聚落

108.01.18南港細計通檢
產專區二

、
計
畫
緣
起

貳、本次修訂計畫內容說明

原工業區規定

工業區作住宅使用需回饋
37%土地

回饋
37%
土地

基地面積
第二類
非老舊
聚落

土地細分 建物老舊 住宅使用
105.8.29前土地

<50𝑚2or建物<90𝑚2
屋齡>30年 105.8.29前曾

設戶籍

作住宅使用免
回饋37%土地

以所有權人劃分

• 作住宅使用須回
饋37%土地

• 產業使用免回饋

第一類老舊聚落須同時符合3項認定標準
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本府發布產專區第一類老舊聚落認定標準
作業原則，並經2次修訂放寬認定方式。



臺北市政府都市發展局

三
、
發
展
課
題

貳、本次修訂計畫內容說明

南港產專區原機制

土地細分 建物老舊 住宅使用
105.8.29前土地
<50𝑚2or建物

<90𝑚2

屋齡>30年 105.8.29前
曾設戶籍

1.同棟建築地主被分為一、二
類身分，二類須回饋37%始
得作住宅，造成更新意願
低，都更推動困難。

2.一、二類更新後使用管制不
同產生權值價差，更新權利
價值分配困難。

3.第一類老舊聚落檢核方式造
成資料蒐集及檢核成本高。

課
題
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1F

2F

3F

4F

住工混合公寓

作住宅免回饋37%

作住宅回饋37%

維持產業使用免回饋

第一類老舊聚落

第二類非老舊聚落

第一類老舊聚落須同時符合3項認定標準



臺北市政府都市發展局

四
、
計
畫
構
想

貳、本次修訂計畫內容說明

公寓

土地

磚仔厝

土地

廠辦

土地

工廠

土地

本次修訂機制

1. 同棟建物統一
2. 住宅特徵：公寓、陽台、鐵窗、晾曬衣物等
3. 排除法：工廠、廠辦、大片空地

第一類老舊聚落劃設原則

採一手資料、
現況認定

以土地劃分

第一類老舊聚落 第二類非老舊聚落

相同土地之地上物，屬於同一時
期興建之房舍，有居住生活之事
實，歸同一類。
因採從寬認定，第一類老舊聚落
應回饋公益設施。
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非屬第一類老舊聚落



臺北市政府都市發展局

四
、
計
畫
構
想

貳、本次修訂計畫內容說明

本次修訂機制

都市計畫階段確認第一類老舊聚落範圍1

108年通檢機制 修訂後機制

第一類老舊聚落建物投影
於都市更新階段確定第一類老舊聚
落及第二類非老舊聚落身分

使用現況調查1

於都市計畫階段依使用現況
劃設第一類老舊聚落範圍

地籍線

建物投影 廠辦
工廠

地籍線
建物投影

住工混合
住商混合
純住宅

2
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產辦示意圖

住工混合示意圖



臺北市政府都市發展局

四
、
計
畫
構
想

貳、本次修訂計畫內容說明

本次修訂機制

都市計畫階段確認第一類老舊聚落範圍1
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第一類老舊聚落範圍劃設成果示意圖：

產專區編號9產專區編號9

維持產業使用免回饋
更新後作住宅須回饋37%
土地

第二類非老舊聚落

允許作住宅使用

第一類老舊聚落所有權人於更新時確認持有
之房地歸屬第一類老舊聚落
或第二類非老舊聚落



臺北市政府都市發展局

四
、
計
畫
構
想

貳、本次修訂計畫內容說明

本次修訂機制

都市更新行政程序簡化3

取消容積移轉回饋50%規定4

配合檢討土地使用管制規定5

都市更新指示線僅供整合參考，更新單
元逕依都市更新條例等相關法規辦理。

回歸本市容積移轉規定。

併同修訂擬定產專區之類型、回饋捐贈相關規定、容積總量上限等土地使用
管制內容。
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開發期限重新起算六年2
108.01.18
通檢細計公告

114.01.17
原開發期限

修訂都計公告 新開發期限

6年

重新起算6年

基準
容積

容積
移轉

回饋50%樓地板面積

更新單元指示線

實際申請更新範圍
與指示線不一致

都更審議會調整範圍



臺北市政府都市發展局

1.第一類老舊聚落
(作住宅使用者)

產業生活特
定專用區(聚)

2.第二類非老舊聚落
(作產業使用者)

擬定

產業生活特定
專用區(一)(聚)

產業生活特定
專用區(二)(聚)

六
、
修
訂
後
計
畫
內
容

貳、本次修訂計畫內容說明

產業特定專
用區(工)

擬定
產業特定專用
區(一)(工)

產業特定專用
區(二)(工)

3.依「都市計畫工業
區檢討變更審議規範」
辦理回饋
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擬定
另案訂定土
地使用分區
管制規定

擬定原則

作住宅使用：回饋37%
作商業使用：回饋40.5%

作工業使用無涉回
饋

回饋10%公益設施
或開放空間或代金

原屬工三：產專區(一)
原屬工二：產專區(二)



臺北市政府都市發展局

六
、
修
訂
後
計
畫
內
容

貳、本次修訂計畫內容說明
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回饋機制

第一類老舊聚落

1F

2F

3F

4F

住工混合公寓

作住宅免回饋

作住宅回饋37%

第一類老舊聚落

第二類非老舊聚落
1F

2F

3F

4F

住工混合公寓

108年通檢機制 修訂後機制

原機制導致一、二
類更新整合不易

從寬認定第一類老舊聚落，
訂定相關回饋機制

全部允許
住宅使用



臺北市政府都市發展局

六
、
修
訂
後
計
畫
內
容

貳、本次修訂計畫內容說明
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回饋機制 第一類老舊聚落

計算公式：P＝( B ×10% ×L) ÷F1(或F2)

P：回饋總面積(P1+P2+P3)
B：更新單元土地面積(不含公共設施用地)
L：更新單元範圍更新前合併前土地平均單價(不含公共
設施用地)
F1：更新後公益設施住宅樓層之平均建坪單價
F2：更新後公益設施商業樓層之平均建坪單價

參考大理街工業區變特專區都計案



臺北市政府都市發展局

六
、
修
訂
後
計
畫
內
容

貳、本次修訂計畫內容說明
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提供公益設施 留設開放空間或協助開闢公共
設施用地

回饋面積不
足者，得改
以代金繳納

(免計容積，不得申請
都更容獎) (不得申請都更容獎，公設

用地應無償登記予臺北市)

回饋公益設施樓地板面積
(面積=P)

提供公益設施

自行選擇方案(可調整方案比例)

回饋機制 第一類老舊聚落

計算公式：P＝( B ×10% ×L) ÷F1(或F2)

或

留設開放空間
(面積=P)

(不涉及捐贈土地)

開闢公設
(面積=P)

(需捐贈土地)

P1 P2

留設開放空間1

P3

協助開闢公設2



臺北市政府都市發展局

類別
產業生活特定專用區(一)(聚)
產業特定專用區(一)(工)

(原屬第三種工業區)

產業生活特定專用區(二)(聚)
產業特定專用區(二)(工)

(原屬第二種工業區)

建蔽率(%) 55 45

容積率(%) 300 200

六
、
修
訂
後
計
畫
內
容

貳、本次修訂計畫內容說明
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土地使用管制

容積上限

兩倍基準容積上限
且不超過450%

基準容積

都市更新及
其他容積獎勵

容積移轉、
增額容積等

留設公設調派之容
積率及其都更容獎

基準容積

都市更新及
其他容積獎勵

容積移轉
增額容積等

兩倍上限

1.產業生活特定專用區(聚)
• 考量毗鄰住三(法定容積率225%)，基於全市
容積總量之公平性，故容積總量不得超過基
準容積2倍上限，且不得超過450%。

• 留設預留細部計畫道路調派之容積率及其都
更容獎不受此上限限制。

2.產業特定專用區(工)及工業區變更審議規範
回饋作住宅或商業者



臺北市政府都市發展局

六
、
修
訂
後
計
畫
內
容

貳、本次修訂計畫內容說明
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土地使用項目

產專區

使用管制：

1. 住宅使用(雙併住宅、多戶住宅)

2. 工三+策略型產業

3. 重要新興產業

使用管制：

1. 工三+策略型產業

2. 重要新興產業

產業生活特
定專用區(聚)

產業特定專
用區(工)



臺北市政府都市發展局

六
、
修
訂
後
計
畫
內
容

貳、本次修訂計畫內容說明
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指定用途基地

• 建築基地位於指定道路進深20公
尺範圍內之建築物第1、2層指定
作「支援商務」或「公共服務」
使用

• 建築物2樓經評估無「支援商務」
或「公共服務」使用需求，且經
都市設計審議通過者不在此限

A.支援商務使用

（A）第17組：日常用品零售業。

（B）第18組：零售市場。

（C）第21組：飲食業。

（D）第22組：餐飲業。

（E）第26組：日常服務業。

（F）第27組：一般服務業。

（G）第28組：一般事務所。

（H）第29組：自由職業事務所。

（I）第30組：金融保險業。

（J）第33組：健身服務業。

B.公共服務使用

（A）第4組：托兒教保服務設施。

（B）第7組：醫療保健服務業。

（C）第8組：社會福利設施。

（D）第13組：公務機關。

（E）第15組：社教設施。

（F）第16組：文康設施。



臺北市政府都市發展局

產專區編號1
(單元1-1~1-10)

產專區編號2
(單元2-1~2-8)

產專區編號2
(單元2-9~2-21)

產專區編號2
(單元2-22~2-30)

產專區編號2
(單元2-31~2-37)

產專區編號3
(單元3-1~3-10)

產專區編號4

圖例 產專區都更單元指示線

第一類老舊聚落

產專區編號3
(單元3-11~3-13)

附
件
、
第
一
類
老
舊
聚
落
範
圍
示
意
圖

貳、本次修訂計畫內容說明

20



臺北市政府都市發展局

附
件
、
第
一
類
老
舊
聚
落
範
圍
示
意
圖

貳、本次修訂計畫內容說明
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圖例

第一類老舊聚落

產專區編號7(單元7-18~7-23)

產專區編號9(單元9-1~9-2)

產專區編號7(單元7-10 ~7-17)

產專區編號10(單元10-1~10-4)

產專區編號7
(單元7-6~7-9)

產專區編號5 產專區編號7
(單元7-1~7-5)

產專區編號6

產專區都更單元指示線



臺北市政府都市發展局

附
件
、
第
一
類
老
舊
聚
落
範
圍
示
意
圖

貳、本次修訂計畫內容說明
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產專區編號11 產專區編號12 產專區編號13

產專區編號14
圖例

第一類老舊聚落

產專區都更單元指示線



臺北市政府都市發展局

參、都市計畫書圖電子檔下載

第一步

都市發展局首頁上方→公展公
告→都市計畫公展
https://www.udd.gov.taipei/

第二步

點選 修訂「臺北市南港區都市
計畫細部計畫(通盤檢討)案」內
產業生活特定專用區土地使用分
區管制案 即可下載計畫書

掃描
QR Code

計畫內容下載

23

https://www.udd.gov.taipei/


臺北市政府都市發展局

請務必輸入
通訊地址，以利書面通
知會議日期及時間

填寫意見

主旨請填列
計畫案名

臺北市單一陳情系統HELLO TAIPEI
https://hello.gov.taipei/Front/main
(建議使用Google Chrome)單一陳情系統

步驟一 填寫個人資料步驟二

案件送出後，至電子郵件
信箱點選「請求確認信
函」，取得案件編號及安
全密碼

步驟三

肆、公展階段人民陳情方式說明

途徑❶直接至臺北市單一陳情系統 網站填寫意見

24

1.訴求地點地段地
號或地址
2.訴求意見與建議

https://hello.gov.taipei/Front/main


臺北市政府都市發展局

肆、公展階段人民陳情方式說明

途徑❷郵寄或傳真至臺北市都市計畫委員會

• 如對本案有任何意見與建議，請於本案公開
展覽期間內（111年6月30日起至111年7月
29日止），至本市單一陳情系統填寫，或
以書面方式向本市都市計畫委員會提出意見。

• 本市都市計畫委員會審議時，會通知有提
出書面意見之陳情人到場旁聽，陳情人得登
記進場發言(3分鐘)，如市民於本次說明會
後仍對本案有意見，可循單一陳情系統填寫
或書面方式向本市都市計畫委員會提出。

1.郵寄至主辦單位：
臺北市都市計畫委員會

2.說明位置

3.說明訴求意見與建議

4.個人資料務必書寫
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臺北市政府都市發展局

簡報結束
感謝聆聽
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