
臺北市都市計畫委員會 第683次委員會 

簡報大綱 

壹、計畫緣起及辦理進度 

貳、中興國小市有土地 

參、地區發展重要議題 

肆、市都委會幕僚初研意見回應 

伍、公民或團體所提意見回應 

 

「變更臺北市萬華區福星段一小段240（部分）及256-4地號等2筆

土地文教區為住宅區主要計畫案」及「擬定臺北市萬華區福星段一

小段240（部分）地號等2筆土地第四種住宅區(特)細部計畫案」 

1 105 年 3 月 18 日 臺北市政府都市發展局 



二. 本案主要計畫及細部計畫於102年8月27

日公展並於102年9月9日及9月13日召開

說明會。 

三.都市計畫審議過程 

1. 提經103年1月23日本市都委會第654次會

議決議組成專案小組。 

2. 專案小組召開1次現勘會議(103年4月3日)

及1次審查會議(103年12月9日)，續請本局

完成資料補充與修正意見後，轉陳下屆大會

(委員會)續審。 

3. 提經104年5月7日本市都委會第670次會議

決議，與專家學者以及當地居民等進行溝通

與對話，續提送資料到會(委員會)續審。 

壹、計畫緣起及辦理進度 

500M 

中興國小 
市有土地 

捷運 
西門站 

一.為配合內政部「社會住宅中長期實施方案」及落實本市住宅政策利用閒置

校地或公有閒置土地興闢社會住宅(公共住宅)，爰檢討原中興國小南側土地

(現況為簡易綠美化)，由文教區變更為住宅區。 
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市都委會第670次會議決議重點 都發局回應說明 

本計畫區扮演功能角色、與產業
發展關係、開放空間串聯，公共
住宅專業物業管理機制等議題，
與專家學者以及當地居民等溝通
與對話 

1. 104年7月19日舉辦地區政策溝通說明會。 

2. 105年3月8日舉辦公共住宅公聽會。 

 

大尺度、大範圍發展面向，發展
結構與定位說明 

1. 公共住宅提供周邊地區都市更新及西寧國宅短期

中繼住宅使用，逐步提升北萬華整體居住環境。 

2. 創造北萬華多元商業發展環境，長期規劃並引入

文創、住宅等多項機能活絡地區發展。 

建蔽率、都市設計準則 

1. 都市設計準則明確規範不得設置圍籬，指定留設

帶狀開放空間及廣場式開放空間。 

2. 考量整體環境及周遭土地使用強度，訂定基地之

建蔽率及容積率。 

地景、老樹、植栽及地質安全 

1. 以屋就樹，基地內現況樹型良好之喬木或樹群，

以原地保存方式或移植於原基地內為原則。 

2. 規劃設計階段委請廠商進行地質調查。 
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2. 105年3月8日假福星國小舉辦公共住宅公聽會。 

1. 104年7月19日假福星國小舉辦地區政策溝通說明會 

四. 民眾溝通過程 
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壹、計畫緣起及辦理進度 

民眾關心議題 
• 反對興建國宅 

• 引入文創帶動觀光 

• 保留綠地空間 

• 保留基地內老樹 



大稻埕歷史 
風貌特特定區 

U bike  
建置計畫 

U bike  
建置計畫 

捷運西門站 

捷運台北車站 

E1/E2 

D1      C1 
臺博館 
(鐵道部) 

捷運北門站 

迪化街 

西門 
紅樓 

忠孝 
國中 

聯合
醫院 

U bike  
建置計畫 

台北車站 
特定區計畫 

相機街 

主要商業
活動區域 

電影街 

N 

貳、中興國小市有土地-基地區位及現況 
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1. 西門町觀光人次每年約 
239萬人。 

2. 本基地距離北門站約
500公尺、距西門站約
600公尺。 

3. 捷運西門站進出站人口
約2560萬人次，捷運
北門站進出站人口約
214萬人次。 



貳、中興國小市有土地-發展構想 

•讓年輕族群與家庭回流首都圈，

拉青年人一把。 

•引入青創產業，帶動地區產業

發展。 

老年人口 

比例高 

 

•作為周邊地區都市更新案之輪

轉基地。 

•提供中繼安置功能。 

都市更新 

密度高 

•提供青年家庭托老、托幼社會

服務。 

•提供在地長者及身心障礙者日

間照護。 

社福資源 

比例低 

安心成家 

社會穩定 

經濟發展 

環境改造 

創造正向循環效益 
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  老年人口占全市人口比率(%) 

年度 103年  104年 

台北市 14.08 14.76 

松山區 15.39 16.17 

信義區 15.22 15.97 

大安區 16.71 17.50 

中山區 14.53 15.29 

中正區 15.06 15.76 

大同區 14.54 15.14 

萬華區 16.13 16.71 

文山區 12.78 13.34 

南港區 12.32 12.89 

內湖區 9.65 10.21 

士林區 14.10 14.85 

北投區 13.11 13.81 

105年老年人口占全市人口比例 
台北市(14.76%) ＜萬華區(16.71%) 



地段地號 原計畫 新計畫 
變更面積 

(平方公尺) 

福星段
一小段 

240(部分) 
、256－4 
地號 

文教區 住宅區 3,951.71 

 全區供作住宅使用，並依循93年

「修訂臺北市萬華區都市計畫主

要計畫通盤檢討案」兼容社區藝

文中心、社會褔利設施等功能。 

 提高捷運沿線週邊土地之使用效

益及增加公共住宅供給。 
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貳、中興國小市有土地-主要計畫內容 



地段地號 使用分區 
面積 

(平方公尺) 
原計畫 新計畫 說明 

萬華區福星段一小段
240(部分)、256-4地號
等2筆土地 

第四種住宅區 
(特) 

3,951.71 

建蔽率 
35% 
容積率 
240% 

建蔽率 
50% 
容積率 
450% 

為推動本市公共住宅政策，
增加公共住宅供給，提高土
地利用效能，調整容積率。 

 第四種住宅區(特)之使用管制比照

土管第四種住宅區規定。 

 本計畫區建築物低層部以供商業、

青創產業及社會福利使用為原則。 

 鼓勵大眾運輸，小汽車停車空間最

多不得超過土管規定之80%，惟機

車停車位經本市都市設計委員會審

議確認後得酌予增加。  

 開放部分停車空間供作公眾使用、

車位集中設置並提供停車資訊。 

N 
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貳、中興國小市有土地-細部計畫內容 

建蔽率65% 
容積率560% 

建蔽率75% 
容積率800% 

建蔽率80% 
容積率不規定 



開放空間 

200m2 

A. 昆明街及開封街側需配合現

有樹木應退縮留設至少6公

尺帶狀式開放空間後，再留

設3.64公尺騎樓為原則。 

B. 基地東側留設至少4公尺帶

狀式開放空間以串連東南側

及東北側廣場式開放空間。 

C. 基地東北側應配合樹木原

址，留設200平方公尺之

廣場式開放空間為原則 

D. 建物以兩段式設計為原則，

a 基座高度應配合街廓周邊 

           現況及鄰近歷史建築規劃 

       b 建築物主量體與鄰房維持 

           良好通風採光及鄰棟間距。 
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貳、中興國小市有土地-都市設計準則 

廣場式開放空間 

6公尺帶狀式開放空間 
 

4公尺帶狀式開放空間(串連兩處廣場式開放空間， 
設置位置需經都審委員會確認) 

3.64公尺騎樓 
受保護樹木位置 

 105年3月17日都設委員會審議通過 



開放空間 200m2 

老樹廣場 

• 基地內公共開放及綠化面積比例至少可達66.27%以上 

• 與毗鄰萬華運動中心合計，公共開放及綠化面積3,755平方公尺以上。 
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貳、中興國小市有土地 

開放空間 100m2 



類別 用途 

居住使用 公共住宅(270戶) 

社會福利 

依當地居民需求評估納入

地區托兒、托幼、老人服

務、身心障礙等相關社福

機制 

青創產業 青年創業文創基地 
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貳、中興國小市有土地 



帶動周邊地區都市更新、提供中繼住宅 

保障市民居住權益、落實居住正義 

• 本市公共住宅政策及基地選址。 

• 公共住宅維護管理暨國宅環境改善。 

• 作為周邊地區都市更新案之中繼基地 

地區影響衝擊分析 

• 公共住宅容積議題 

• 地區公共服務水準分析 

• 停車及交通 

• 地質安全 
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參、地區發展重要議題 



(一) 保障市民居住權益、落實居住正義 

2. 本市大眾運輸系

統發展已趨成熟，

故本市公共住宅

各行政區均有規

劃。 
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• 本市公共住宅政策及基地選址 

1. 本市長期目標提供5萬戶公共住宅 (佔台北市住宅存量5%)，透過檢討本市閒

置或低度使用之國有土地、公設用地，俾增加公共住宅供給量。 



2. 為改善本市早期興建國宅之建物窳陋情況，業投入

經費進行整修。 
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• 公共住宅維護管理暨國宅環境改善 

1. 公共出租住宅之入住對象、租金、租期依據住宅法及本市社會住宅出租辦法予

以訂定，別於以往出租國宅，公共住宅委請專業物管公司進行維管事宜。 

(一) 保障市民居住權益、落實居住正義 



(二) 帶動周邊地區都市更新動、提供中繼住宅 

福星國小 

洛陽 
停車場 

西寧國宅 

萬華運動中心 

福星 
公園 

N 

中興國小 
市有土地 81年以後 

71-80年 
61-70年 
51-60年 
50年以前 
未有建號 

建物取得建照時間 
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周邊建築多超過30年以上 



福星國小 

洛陽 
停車場 

西寧 
國宅 

捷運北門站 

捷運西門站 

忠孝 
國中 

聯合
醫院 

E1/E2 
D1      C1 

臺博館 
(鐵道部) 

捷運 
臺北車站 

N 

500M 

(二) 帶動周邊地區都市更新動、提供中繼住宅 

16 推動中都市更新案-31案 

都市更新條例劃定之更新地區 

都市計畫劃定之更新地區 
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(三) 地區影響衝擊分析 

• 公共住宅容積議題 

毗鄰大樓 
93年完工(89建字第165號) 
地下5層、地上14層 
建蔽率63.77%、容積率661.24% 

中興國小市有土地 
分區︰第四種住宅區(特) 
地下4層、地上12層 
建蔽率50% 
容積率450% 

第四種商業區 
建蔽率75% 
容積率800% 

洛陽停車場 
第四種商業區(特) 
建蔽率65% 
容積率560% 

第四種商業區 
建蔽率75% 
容積率800% 

第四種商業區(特) 
建蔽率65% 
容積率560% 



• 地區公共設施服務水準分析 

1.公園用地 

(1)本計畫位處本市萬華區福星里範

圍，該里目前總人口數為5,692

人，半徑500公尺範圍內3處公

園，面積共計2.68公頃，平均每

人享有公園綠地面積約4.72平方

公尺。 

(2)本案變更後預估引入675人，變

更後平均每人享有公園綠地面積

約為4.22平方公尺，大於內政部

規定標準(3.3平方公尺/人)。 

2.學校用地 

(1) 初估本計畫開發後新增0-14歲人口數約98人，平均每人享有學校用地面積

為24.92平方公尺，大於教育部頒定標準13.2平方公尺。 

塔城
公園 
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(三) 地區影響衝擊分析 



• 停車及交通 

1.停車場用地 

     本案規劃150格汽車

停車位、180格機車

停車位，自行吸納

停車需求並開放供

民眾使用   

便利停車場昆明站 
(小型車114格) 

聯通誠品停車場 
(小型車16格) 

資料來源：台北市停管工程處停車設施地理資訊查詢系統 

P 

P 

路邊停車格位 

公有停車場 

私有停車場 
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2.大眾運輸交通 

    基地周邊鄰近臺北車站及

捷運西門站，且捷運北

門站已通車，而行經本

地區之公車路線佔全市

38.42%，爰本案開發應

不致對地區交通產生重

大影響。 

(三) 地區影響衝擊分析 
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• 地質安全 

 (1)本計畫範圍仍為台北盆地既有砂黏土層

互層，並無特殊地質構造。 

(2)本案未來將採地下連續壁及筏式基礎作

為地下構造，並配合各項安全觀測 

     作業，確保施工安全。 

(三) 地區影響衝擊分析 



肆、市都委會幕僚初研意見 
都委會幕僚意見 都發局研析意見 

一、本案主要計畫由

文教區變更為住宅區，

涉及公共住宅計畫中

全市國中、小學校整

併之通盤檢討部分，

請市府先就政策及相

關辦法進行說明與交

代，以利委員審議之

依循。並就本案區位

選定、政策目標及細

部計畫擬定為第四種

住宅區(特)之容積總

量需求緣由補充說明，

俾供委員審議參考。 

 

1. 考量本市大眾運輸系統發展已趨成熟，故本市公共住宅基地以

滿足不同族群需求為政策目標，爰本市各行政區均有設置。 
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肆、市都委會幕僚初研意見 
都委會幕僚意見 都發局研析意見 

一、本案主要計畫由

文教區變更為住宅區，

涉及公共住宅計畫中

全市國中、小學校整

併之通盤檢討部分，

請市府先就政策及相

關辦法進行說明與交

代，以利委員審議之

依循。並就本案區位

選定、政策目標及細

部計畫擬定為第四種

住宅區(特)之容積總

量需求緣由補充說明，

俾供委員審議參考。 

 

2. 全市國中、小學整併流程(102年制定) 

 

 

 

 

 

 

 

3. 中興國小已於93年完成學校整併作業。 
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各校依「學校

發展現況及整

併指標表」辦

理自評 

本府教育局複評、

提出學校整併評

估報告 

整併委員

會審議 

本市教育 

審議委員

會 

審議 

本府教育局 

週知 

校方並公告 



肆、市都委會幕僚初研意見 
都委會幕僚意見 都發局研析意見 

一、本案主要計畫由

文教區變更為住宅區，

涉及公共住宅計畫中

全市國中、小學校整

併之通盤檢討部分，

請市府先就政策及相

關辦法進行說明與交

代，以利委員審議之

依循。並就本案區位

選定、政策目標及細

部計畫擬定為第四種

住宅區(特)之容積總

量需求緣由補充說明，

俾供委員審議參考。 

 

 

 

 

3. 配合捷運松山線北門站通車及 

       周邊計畫，規劃納入青創產業 

      、社福及公共住宅。 

 

 

 

 

 

4. 本案細部計畫擬定為第四種住宅區(特)之容積率450%係參酌毗

鄰第四種商業區(800%)及第四種商業區(特)(560%)之容積率，

併比照前例安康公共住宅(容積率450%)及東明公共住宅(容積率

450%)予以訂定，經估算約可提供270戶公共住宅戶。 

23 



肆、市都委會幕僚初研意見 
都委會幕僚意見 都發局研析意見 

二、本案市府業依第

670次委員會議決議

於104年7月19日及

105年3月8日假福星

國小舉辦2次政策溝

通說明會與當地居民

進行溝通與對話完竣，

請都市發展局就本次

研提補充資料及修正

後計畫內容，併本案

公民或團體陳情意見

(如後綜理表)進行回

應與說明後討論公決。 

 

1. 遵示辦理，公民或團體所提意見回應詳後附「二、臺北市都市

計畫委員會公民或團體所提意見綜理表」。 
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伍、公民或團體所提意見回應 

25 

陳情重點 市府回應說明 

• 鄰近已有西寧國宅，
反對再興建大型國
民住宅。 

 

1. 西寧國宅屬早期興建之出租國宅為改善建物窳陋情況業
已投入2000萬元完成整修工程改善居住環境。 

2. 有別於以往國宅，本市公共住宅業參考國外經驗規劃全
新租賃與使用維修管理制度，並委託專業管理團隊進行
公共住宅住戶服務與管理，確保整體社區居住品質。 

• 引入城市美術館及
城市文創館，帶動
地區觀光產業。 

• 維持文教區使用。 

1. 本基地依循93年萬華通檢案規定，納入社區藝文、展演
等元素。 

2. 低樓層商業空間規劃為結合社區生活、當地文史、藝術
文化激發青年文創創業潛能之青年創業文創基地(含展
示商品或展演空間) 。 

• 保留綠地空間。 
• 基地內老樹保留。 

1. 本案將延續原有騎樓紋理，且配合現有樹木留設帶狀式
開放空間及廣場式開放空間(街角廣場及老樹廣場)供居
民休憩使用。 

2. 於都市設計準則規範基地內現況樹型良好之喬木或樹群，
以原地保存方式或移植於原基地內為原則。 

本案內容如前所述，詳細計畫書圖修正內容，請委員參閱書面修正對照表。 



簡報結束 敬請指教 
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萬華區 

跨堤整合 

北門.臺北城.古蹟園區 

串聯再活化 

國門  

臺北舊城區 
西區門戶 

中正區 
大同區 ／後站商業 

建成圓環 

A1機場捷運 
C1D1聯開 

台北車站 市議會舊址 

北門再現 

創造國家門戶意象 

重現臺北歷史地景風貌 

整備都市景觀及人本交通環境 

促進產業投資提升就業機會  

參、西區門戶計畫-發展願景 
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參、西區門戶計畫 

交1 

交7 

交4 

交5 

交3 

交2 
 

交8 

交10 

交12 

交6 

E1 

E2 
D1西半 

D1東半 

C1 

都市計畫變更 捷運局聯合開發 

E1E2與玉泉公
園整體規劃 

西區門戶廣場 

洛陽停車
場再開發 

交9 

站前廣場 

一.整體車行交通(轉運站+公車系統+公共停車系統等)服務規劃及公車路線調整 
二.以立體人行空間及歷史意象呈現(即4D= 3D立體人行系統+歷史意象)進行     
全區 地景規劃及人行環境整備 

三.  整體都市土地利用調整與規劃 

四. 中興國小基地定位：青創產業、公共住宅、更新中繼安置基地 

台北 
郵局 

洛陽 
停車場 

市議會
舊址 

交6 

C1 

* 

北門城廣場 
計畫範圍構想圖 
■主計畫範圍 
■周邊配套範圍 

台北 
車站 

玉泉 
公園 

N 
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資料來源 
https://richitech.cartodb.com/u/manage/viz/d0544128-7245-11e5-9cc7-0ecfd53eb7d3/embed_map 

(一) 公共住宅政策 

• 公共住宅造成治安堪憂疑慮 (西寧國宅非治安熱點) 
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西寧國宅 

中興國小 
市有土地 


