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臺北市都市計畫委員會第 689 次委員會議紀錄 

時間：中華民國 105年 6月 15日（星期四）上午 9 時 30分 

地點：市政大樓 8樓西南區本會委員會議室 

主席：林兼主任委員欽榮                  彙整：黃若津 

出席委員：(詳簽到表) 

列席單位人員：(詳簽到表) 

案件一覽表： 

壹、審議事項 

變更臺北市信義區永春段一小段 180 地號等 18 筆土

地第三種住宅區為第三種住宅區（特）細部計畫案 

貳、研議事項 

一、南港區都市計畫通盤檢討案(第二次研議) 

二、 修訂臺北市松山區西松段三小段 156 地號第三種

商業區土地使用分區管制規定案，提請研議 

壹、審議事項 

案名：變更臺北市信義區永春段一小段 180 地號等18 筆土

地第三種住宅區為第三種住宅區（特）細部計畫案 

說明： 

一、 申請單位：臺北市都市更新處 

二、 辦理單位：臺北市政府 

三、 法令依據：都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款 

四、 計畫緣起 

本計畫區位於臺北市信義區虎林街 202 巷以南、虎林

街 212 巷以北、虎林街以西及 8 米計畫道路以東所圍之完
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整街廓，計畫區內共計有 6 棟合法建築物，皆為 4 層樓建

築物。 

本計畫範圍前經市府檢討符合 101 年 11 月 27 日府都

新字第 10132108100 號公告修訂「臺北市老舊中低層建築

社區辦理都市更新擴大協助專案計畫『行動計畫一：以都

市計畫專案變更方式協助更新重建』」之條件，爰依都市

計畫法第 27 條第 1 項第 4 款提出本細部計畫變更案。 

五、 計畫內容概要：詳公展計畫書圖及提會修正計畫書圖。 

六、 公開展覽：本案市府自 103 年 7 月 8 日起至 103 年 8 月  

6 日止公開展覽 30 天，並以 103 年 7 月 7 日府都規字

第 10333202603 號函送計畫書到會。 

七、 案件審議歷程 

(一) 全案經提103年8月28日本會第662次委員會議決議： 

「依本案申請單位更新處說明，因部分土地所有權人撤

銷本基地更新事業計畫同意書，致目前未達規定之同意

比例，已限期補正同意書。請更新處於同意書補正期限

屆滿後，儘速提送書面資料到會，以利審議」。 

(二) 「『修訂臺北市老舊中低層建築社區辦理都市更新擴大

協助專案計畫』都市計畫變更案件審議程序及重點」業

提 104 年 6 月 11 日第 671 次委員會議報告洽悉備查在

案。 

八、 本案市府業以 105 年 5 月 9 日府都規字第 10533364600

號函送前次審議回應說明、修正對照表、修正完成計畫

書圖以及審議文件摘要。 

九、 公民或團體陳情意見：無。 

決議︰ 

一、 本案容積獎勵上限同意依 「臺北市都市更新及爭議處
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理幹事會」與「臺北市都市設計及土地使用開發許可審

議委員會」試算提出之推薦值，即為基準容積(225%)

之 64.91%。惟本案應於都市計畫公告實施兩年內完成

都市更新事業計畫及權利變換計畫核定，未符前述時程

者，則本容積獎勵上限值無效。 

二、 有關委員建議納入後續都市更新及都市設計審議參

考： 

(一) 本案垂直綠化部分，除須通過綠建築分級評估黃金級

之外，應對地區有更具體的貢獻。 

(二) 後續於都市設計審議核定前，仍應詳予查核本案對地

區環境微氣候的影響。 

(三) 虎林街屬本地區主要街道，故有關周邊人行通道及自

行車系統的串聯，應併檢討。 

三、 本案依本次會議所送補充資料及修正對照表修正外，其

餘依公展計畫書圖內容通過。 

貳、研議事項  

研議事項一 

案名：南港區都市計畫通盤檢討案(第二次研議) 

決議︰ 

一、 本案歷經兩次委員會研議，有關委員所提建議及地區待

處理議題等，請市府納入後續行政作業參考，儘速將南

港區主要計畫與細部計畫一併檢討進行法定程序。 

二、 對於工業區內既有老舊聚落之輔導建議，採委員意見作

方向性的規範，之後再納入工業區通盤檢討案內辦理。 
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三、 後續市府各單位(包括都發局、交通局、產業局等)仍應

持續整合，並於辦理都市計畫公展作業前持續向各委員

請教。 

委員發言摘要： 

黃委員台生 

一、 有關容積率可否打折？獎勵可否再增加？就交通的觀

念來看，個人均表支持，但是必須要有對應的交通政策。

也就是必須在 TOD的概念及 TOD導向的交通系統之下才

能支持所有這些新的措施。 

二、 目前的交通規劃確實不夠，從簡報第 17 頁只看到「主

要路廊兩側分別退縮 5m 帶狀式開放空間」、「興中路

規劃人行及自行車跨河空橋連接內湖區與南港區」及

「配合既有南北向道路與街廓紋理新設南北向計畫道

路」等規劃，與前一頁所推估 120 年道路服務水準皆在

E、F 級，似乎沒有太多的具體作為與因應，建議還是

必須加強 TOD的概念才行。 

三、 假設東區門戶是以南港轉運站為核心，則至少本區的各

個基地與南港轉運站的聯繫方式要能通暢才是。又如南

港轉運站與幾個聯外的通道、交流道又如何透過所規劃

的廊道與之銜接，以保障所形成大眾運輸在此區域的順

暢，甚或所規劃廊道是否增設公車專用道也要更大膽去

做思考。 

四、 區域中幾個大型開發案和「工三」等用地，建議再思考

是否要求提供區域性的接駁服務，或部分以繳交代金由

政府統一提供接駁服務，列入未來開發之要求。 

五、 建議停車不應再依原來的標準，因未來本區約 300 公頃

如此高強度的發展，停車位設置就必須要予以打折並要
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求採公共運輸為主要運輸方式。如此之下，交通系統也

才能支撐前面這些開發及因應開發所需要的容積獎勵。

故建議交通單位要有更新的思維與作法。 

六、 有關空橋的部分建議交通局也要能參與，如南港轉運站、

流行音樂中心、甚至旁邊的一些重要據點，哪邊是需要

人行空橋去做連結的要具體提出來，才會讓此計畫更加

紮實。 

張委員勝雄 

一、 在人行系統部分，目前所提出的人行步道、空橋、大眾

運輸等，看起來是比較理想的，實際上將來人潮會是從

展覽館聯結哪裡？為何做此規劃連結方式？其起訖點

分析資料需再做更細緻的補充和說明。 

二、 在車行系統部分，依目前交通局所提 120 年模擬的結果，

建議或許應該做更多的情境模擬，即應模擬在不同降低

或更高的開發量時其情境為何？也或許如黃委員所提，

依目前所規劃停車量，當在降低其供給時又會是如何？

例如內湖地區是完全的停車需求內部化，卻又造成外部

道路的壅塞？故應思考當縮小停車供給時，是否就真的

可以減少進入本區域的車輛，個人實無任何把握。 

三、 有關容積得否打折的問題，在計算的基礎上其實已隱含

現在的居民是在住宅用地之上，惟要考慮的是工業區違

規做住宅使用者，如允許以回饋同意變更工為住是否會

有道德的風險？對其他守法者而言又是否公平？另也

要思考為何當初規定工變住要回饋 37％，除了土地的

價值外是否還有其他的考量因素？另外對於以往已回

饋的案件亦應要思考如何交代。 

彭委員建文 
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一、 南港區過去是以工業為主，發展相對落後，但因當地交

通基礎建設是很大的利基，故其未來的發展潛力很高。 

二、 生技產業為南港重要的發展定位，但除此之外，區內亦

有良好的生態休閒空間，另為配合產業發展，其居住空

間的規劃也很重要，故有關南港區未來的發展，其產業、

生態、與居住間要如何平衡，是最重要的主軸。另亦應

釐清南港與鄰近地區(如內湖、汐止)的互動關係，因其

彼此距離近且互動關聯強，故針對南港以及鄰近行政區

的定位與功能，應有更完整的全盤性思考。 

三、 於未來可能成為國家級生技產業重鎮的情況下，相對應

的土地使用現況及未來土地擴張需求應如何連結？譬

如目前討論南港部分傳統工業區將變更為住宅區或商

業區，惟該處未來仍有產業發展的強烈需求，故於工業

區要變更為其他使用分區之前，是否優先考慮配合生技

產業發展，繼續保留作為產業使用，但在使用項目有彈

性的空間？ 

四、 本區的生態容受力為何？於未來產業及人口進駐後，生

態環境所將面臨的衝擊，亦應併同考量。 

五、 有關土地變更回饋部分，為因應南港區未來發展，過去

的傳統工業區有必要變更為其他分區使用，惟此類變更

其容積率是否要打折仍應有通案性考量，如工業區內現

況做住宅使用，未來變更後如仍要作住宅使用且容積率

維持現有強度之情況，是否構成不須打折的理由？如於

保護既有住戶的角度而言，似應是如此；但如基於整體

考量，似乎尚無強烈理由突破通案性規定，故仍應更審

慎評估之。 
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惟捐地只是其中一種回饋方式，另有回饋代金或義務性

的回饋，此則涉及個案條件，另捐地後是否能夠維持其

目的使用？又政府拿到該回饋規模的土地可作何種使

用？仍應作較整體性的考量。 

六、 本區公共住宅有三處，規模約有 1200 戶，確實仍有成

長的空間，因公共住宅的提供仍希望能與產業結合，才

可以解決交通與就業的問題，本區仍有一些公有土地，

如何讓其於提供公共住宅上扮演更重要的角色，或私有

土地的變更是否有增加公共住宅的可能性，亦為重點。 

七、 此區確實有土地使用變更或容許使用項目調整之必要，

因現在產業環境變遷迅速，如何讓土地在功能上有更多

的使用彈性，以因應產業發展需要，或即使沒有變更土

地使用分區的情況下，是否有可能調整允許使用項目，

亦為可思考的方向。 

李委員永展 

一、 本案是呼應柯市府上任後永續宜居城市的實踐，而實踐

宜居永續都市的作法應在於先有好的基礎設施，然後再

引入居住及產業相關活動。前述基礎設施包括兩大類，

一為交通運輸系統、一為藍綠帶系統。 

二、 假設市民都能減少使用私人運具、多使用大眾運輸，當

然同意給予應給的容積，但現今的挑戰在於，容積的提

高伴隨許多目前還無法看到的外部性，其影響甚可能是

1+1 大於 2，而本案目前既屬於研議階段，有關容積率

與容受力的觀點，建議採用次分區的觀念，於策略分區

或比較重要的產業地區裡做容受力分析，並由容受力回

推至應給予之容積率，才能回應是否比照工業區變更審

議規範之容積率不打折作法。 
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三、 至變更分區容積率是否打折，應涉擬變更的分區類型，

如是為配合市府產業政策，而將原傳統工業區變更為策

略型工業區，其給予容積則相對合理；但如變更為商業

區，可能涉及該商業定位之差異；又如變更為住宅區，

其未來開發型態究屬一般住宅、豪宅、或公共住宅，因

其公益性不同，其容積的給予或獎勵亦應有不同規則，

建議針對配合市府負擔宜居永續重大政策變更的案例

可給予較高容積(除容積不打折外，甚至可另考慮提供

獎勵)，但如屬變更為一般住宅區及商業區，則應比照

過去回饋案例。而本案既屬研議案，如後續可針對不同

的工業區變更型態，提出不同的容積或獎勵規則，應更

能說服兩級都委會。 

四、 另一基礎設施為藍綠帶系統，即上次會議委員們所提到

的 green infrastructure 及 green master plan，南

港是少數有藍綠帶系統且民眾自發性做得很好，其內四

分溪流域管理委員會是全市第一個由下而上發起的社

區組織，惟本計畫於藍綠帶系統之規劃仍過於保守，建

議所規劃的人工綠廊帶，應更進一步規劃作為生態廊道，

將藍帶跟綠帶一併納入，甚至規劃引蝶誘鳥植栽以豐富

整個生態廊道系統。另除立體連通之外，亦應考慮到垂

直綠化，並配合藍帶的垂直想像，規劃為生態廊帶。 

五、 工業區變更回饋部分，因本地區公共設施較少，故回饋

內容通案仍建議以回饋公共設施用地為優先，除非是配

合作為策略型產業地區，或係為保留濕地、綠地或水圳

系統等公益性使用，以致無法以公共設施優先回饋的情

況下，再同意另以代金方式回饋。 

焦委員國安 



- 9 - 

 

一、 我非常同意黃委員所言，我們在很多計畫裡談到 TOD、

本計畫提到綠色宜居城市、之前也談過完整街道理念，

則 TOD 準則、完整街道準則與設計規範是否有進行?這

是交通局、都發局共同要處理的，否則每個計畫中提到

TOD，但 TOD是什麼?要做完整街道規劃，但完整街道為

何?若台北市無此準則，任由工程師自行規劃設計綠色

街道，則設計出並非最佳方案，且每一個計畫工程設計

資源有限，無法考慮周延。 

二、 本計畫交通規劃裡提到 120 年道路服務水準整體發展

構想，服務水準的需求假設是什麼?台北市有無未來 10

年、15 年、20 年未來發展總體規劃，其計畫人口數、

就業人口數、雇用人口數的推估，未來各種服務部門如

服務業、金融業、醫療業、教育業經濟規模為何?因其

所提供就業人口數、吸引顧客數等是道路服務水準的假

設來源，這些假設因子經由一系列互動的假設推估與計

算，得出需求推估，再與交通部門、公共交通部門對於

未來 5 年、10 年、15 年交通建設的規劃比較之後，才

能了解未來的交通規劃是否能因應前面提到的需求的

產生。 

三、 整體發展構想裡提到人行、自行車跨河空橋連接，鼓勵

發展綠色運輸，我覺得有些不足，綠色運輸發展並非僅

是人行空橋而已，南港此一重要區域的發展，談到綠色

交通，應將需求吸引點(每個小開發場域都可視為吸引

點)以公共交通連結，包括公共汽車路網、捷運路網連

結起來，未來於 120 年(假設台北城市發展以 120 年為

目標年)，需求與交通建設規劃是否配合起來?新設南北

向計畫道路設計為何?整體發展構想應包括人行道、自
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行車道、公共運輸改善、捷運、道路建設至 120年的建

設成果，其交通容受力如何? 整體交通系統僅呈現 120

年建設完成後的道路服務水準仍不夠，應提出 120 目標

年整體交通路網系統提供的容受力能否容納目標年推

估的需求。 

郭委員瓊瑩 

一、 我想從不同角度提出建議，我們先想像這個地方的願景：

南港高鐵通車在即，南港車站 City Link百貨、六福萬

怡酒店(Courtyard Marriott)也開幕了，預計未來結合

內湖科技園區，此區可吸引年輕族群的進駐；我認為跳

脫傳統規劃方式，想像此區未來的生活型態(Life 

Style)需要提供些什麼，我認為此區與信義計畫區不同，

它可以做為地景都市主義（Landscape Urbanism）的實

踐。 

二、 TOD 與 New Urbanism 怎麼結合，在規劃上應該有一個

大格局突破，例如英國倫敦的天空自行車道(Sky Cycle)

計畫，以多條天空自行車道構成路網收集進城交通，新

北市最近也要做一條 SkyRider 但規模不大，新加坡的

Henderson Waves 空中廊道，全長 9公里，串聯多個公

園綠地進入辦公區。 

三、 市民大道與忠孝東路平行，2街道靠得很近，簡報中所

提工業區變更，我同意容積可以調整，若仍依循以往的

規劃，市民大道與忠孝東路之間又將築了 2道牆，應該

使沿街建築挑高讓空氣流通，南北向道路規劃非常重要，

目前南北向人行步道只有一條彩虹橋與內湖連通，建議

大膽規劃沿著基隆河的天空自行車道，可以改變生活型

態，居住、工作者平日交通可以步行、騎自行車，不只
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是傳統公車專用道，這種改變可以想像一下，10 年後

或 20年後是可行的。 

四、 南港高鐵站通車後，可以在此居住、工作、到外地開會

也很方便，六福萬怡酒店(Courtyard Marriott)也開幕

了，商旅行為也可滿足，土地使用型態與現在都心的型

態不一樣，將來應是居住、工作混合使用，是另一種新

的規劃的挑戰。 

五、 這裡以前的工業區(工業住宅舊聚落)，如果以都市再發

展的角度，我建議打破現在工 2、工 3 被束縛的規定，

以提供更多退縮或開放空間方式再開發。如果只有忠孝

東路、市民大道對外連通一定會塞車，南北向交通很重

要的功用包括空氣流通，也包括人流、資訊流。現在忠

孝東路與市民大道的沿街已慢慢形成 2道牆，不利於綠

色基礎設施的建構，我認為要有最小穿透寬度的規定，

並控制天際線。 

六、 以上提供南港區計畫在本區工作、居住、休閒此一新的

想像願景，先有對未來生活型態的想像，再落實到每個

小區塊做規劃設計；南側南港山系很美，與基隆河之間

仍需打通許多南北向通道，以之前所提綠色廊道、

SkyRider、類似 Henderson Waves 等貫穿，一直到內湖，

是台北很大膽的新的想像，也希望提供從另一個角度規

劃的可能性。 

陳委員志銘 

一、 市府醞釀東區門戶計畫已多時，也是南港地區發展的上

位指導計畫，門戶計畫裡所提到的 7 大構想跟 23 項子

計畫應適時反映到都市計畫通檢內容裡，包括計畫緣起、

使用分區變更理由、變更內容與使用分區的調整等。 
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二、 有關工業區變更是否可採依中央審議原則辦理，在考量

現實問題的情況下，原則也可以接受容積率不再打折的

方案。但需要再仔細評估的是，以本次會議所提供的案

例分析來看，工三經試算後的結果尚稱合理，但工二的

土地面積 2389 平方公尺，現況樓地板面積卻為 11476

平方公尺，是否已有容積超限問題，以此例來看，即便

能加計 50%都更獎勵都無法解決現存樓地板面積既存的

問題。此外，關於變更回饋土地的使用，應考量變更後

開發容積的提高，對於地區公共設施的提供比例，也應

提出足夠相對應的配套作法。 

李委員得全 

一、 本研議案很複雜，建議再進一步整理，本次通檢希望要

優先解決的問題是什麼?對應方案是什麼? 

二、 建議明確列出本次通檢追求的主要目標是什麼?同樣提

出對應的方案。 

三、 對應本次通檢所欲達成的目標以及要解決的課題，二者

之間有無衝突?如何整合落實在主計及細計裡，如何能

進一步結合行政計畫，有長短期的實施方案。 

四、 本案很重大也很複雜，如果可能，希望擴大民間參與。 

彭委員振聲 

一、 產業發展構想所提到的幾個趨勢重點，其中高速化似乎

只有高鐵速度快，但地區的交通行車速度是降低的，故

此處以高速化說明是否合適；差異化是跟自己比較或跟

其他人比較，本案並無進一步說明差異內容；銀色化是

老年人要居住的地方，惟此區的公宅是否就是提供給老

人居住？ 
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二、 成功橋與成美橋現況交通都有大問題，但本通檢案未來

仍以此兩跨橋為主要南北向交通，此議題應如何處理至

少應提出構想。本案沒有推估整個區域未來的交通流量，

但通檢後的樓地面積與人口都是增加，是否將導致交通

問題。 

三、 如能藉由本次通檢將可增加的道路或高架道路等全區

交通系統整體規劃更好。 

林委員崇傑 

一、 第 50頁所提到的台肥 C3土地之前是規劃變更為商業使

用，即將由漢來飯店開發，而都市計畫賦予該土地的定

位是 50%要做購物商場，但其問題在於整體產業發展過

程中，伴隨生技產業及既有資通訊產業外，有更重要的

產業，即 MICE(會展)產業，而南港二期預估在明年應

該可以試營運，再加上既有的南港展覽館，大型的展覽

館已經有一定的量，但伴隨展覽所需的國際會議空間確

不足，且此處做商場不見得是適合發展的方向，故產業

局目前也在跟台肥、將進場的中信金討論，都市計畫指

定需 50%作商場之規定是否有調整的可能性，因為配合

整個生技、ICT產業的聚集，其實需要會議展演空間的

伴隨，故是否可讓這樣的商業使用可伴隨會展空間，希

望未來有這樣調整的機會。 

最近跟國貿局外貿協會、台灣推動會展產業推手等民間

業者討論，其中有業者具體說明其現在爭取 APEC 的會

議，需要同時有十個 40-50人分組的會議空間，但臺北

甚至包括觀光飯店都沒有這樣的空間，唯一的國際會議

中心也都額滿，換句話說，臺灣不是沒有國際會議的需

要，而是較具規模的會議(如超過 500人)就不敢爭取，
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因為無足夠空間，再來分組會議所需要同時提供的小型

空間也無法同時提供，故台肥 C3 案目前是希望與地主

進一步協商，但建議在都市計畫上也應該有進一步的調

整。 

二、 第 34 頁提到南港長期的問題，包括工業住宅，其有兩

種類型，一種是早期就存在至今，另一種是新蓋的住宅

賣價一坪約 60~80 萬，故要面對的問題還滿複雜的，因

為一方面要處理長期沒有那麼多工業需求，故希望有機

會調整傳統工業區的使用，但也不能因為這樣調整導致

最後變成可能是表面申請做事務所而實際做住宅，或變

成價位高的住宅，這是一個權衡的處理。從產業的角度，

過去都市計畫的工業區工一、工二、工三是以其對環境

污染的程度分類，但現在很多新型態的工業是沒有汙染

的，就舉 ic! berlin 眼鏡產業來說，一個眼鏡賣到一

萬至兩萬，其工廠就在柏林市區內，位置即相較於本市

之於南港，亦即現在很多工廠其實並沒有汙染，其透過

高科技的處理、即時組裝、不須很多人但卻可以供應全

世界所有的需求，表示現今的工業與住宅混居並非不可

行，過去的工業與住宅區要分離是因為過去工業有汙染

性，但現在的 4.0工業並不見得是具有汙染，是否可允

許此類新型態的工業可以混合，這種變更不一定要將工

業區變更為住宅，而是在過程中允許個別處理，如剛才

所討論是否要回饋，如變更為一坪 80 萬的住宅當然必

須回饋，但如仍保有新型態的工業，又不會對住宅產生

大衝突的情況下，其處理機制則可考慮採較彈性做法，

此為對新型態的工業區的建議。 

https://www.google.com.tw/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjUxdD1ka7NAhUEI5QKHVY_BlQQFggaMAA&url=https%3A%2F%2Fwww.facebook.com%2Ficberlin.tw%2F&usg=AFQjCNHnWI70F4hEwLzw-TENkF9RY0Ou1g&sig2=F0p2TL8Kme3BRcmXRvikPQ
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三、 第 32 頁綠色廊帶的部分，都更處在三、四年前做過一

個案子，是針對此地區都市再生的規劃，案內曾要求地

區開放空間也必須指涉出過去的水圳綠廊，如依該案內

所指涉出的綠廊就不會像本案僅有劃設出興中路，而是

結合人行步道圖說、開放空間系統、過去的水文脈絡，

並銜接南側山脈及北側基隆河。雖然過去的水文脈絡現

今其上已有建築物，但部分地下的水道仍存在，並不是

指要恢復水道，而是該廊道與空氣的流動有一定的關係，

如果綠色廊帶的部分可將該意象做部分處理，則本地區

廊帶就不會僅限於目前規劃這幾條，而會更加豐富。 

交通局 

一、 有關委員關心的未來交通量預測，本案有依台北都會區

整體運輸規劃模式及現在全市規劃設計發展情形重新

調整校估，並以 120 為目標年推估出未來情境，即今天

呈現的簡報內容。另設定未來南港願景的大眾運輸比例

以 75%推估結果，幾個瓶頸點仍會在跨河橋樑的部分，

這也是後續須整體檢討的部分。 

二、 另本局檢討六個針對南港區發展的願景重點，目前仍積

極討論中，希望針對此處擬定後續發展策略，包括公共

運輸、停車、自行車、人行環境部分，預計這星期日將

在南港辦理工作坊，針對未來設定的情境與在地有更多

的溝通討論，以擬定後續策略。 

林兼主任委員欽榮 

一、 本案是第二次研議，東區門戶是市府推動的重大計畫，

另為了銜接 7月起高鐵將銜接至南港站，且臺鐵北迴線

亦將從南港站發車，市府自一年前即進行東區門戶之地

區溝通，另亦設置社區規劃師，本案也歷次提到委員會
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向各位委員請教，因此本次延續上次會議聚焦於七個議

題，另本案自去年底辦理公開徵求意見迄今彙整了 20

多個意見，希望可以透過一次次的討論更聚焦。 

二、 本案主要計畫與細部計畫一併檢討，影響涉及地區未來

的發展、產業、交通、防災、生態、就業機會、住宅、

工業等各面向，還有直接影響到地區居民的生活環境與

連通性等。計畫重點包括啟動主要計畫都市更新策略指

導、細部計畫的地區劃定、以及個案都更計畫及地區計

畫。 

三、 南港區目前是全市各行政區人口數最少的，居住人口不

到十萬人，總面積扣除非都市發展區、保護區、公設用

地等只有不到 300 公頃，但此部分土地非常關鍵，因其

介於山與河之間，歷年中央政府與地方政府在此的總投

資約達 6 千多億，包括鐵路地下化、捷運線延伸、國家

生技園區等，且中央政府並指認中研院所在的南港園區

到竹北生技園區是國家五大創新產業的生技產業聚

落。 

四、 空橋系統要一併將捷運站位置標示出來，不只是消極規

劃管制，還要積極促成，因此包括高度、寬度、地坪高

程等都要列出。尤其南港位處山河交界，也需要更多的

人行系統來串連，請交通局一起參與都發局的規劃。 

五、 本案經充分討論後初步歸納意見如下： 

(一) 從 1990 年迄今內湖區都市計畫管制下的發展經驗，

可作為南港區都市計畫通盤檢討的借鏡：內湖科學園

區由過去的輕工業區變更為科技工業區，雖造就臺北

市產業的提升與發展，產值超過新竹科學園區，卻也

造成內湖交通衝擊。 
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(二) 應先推估未來 15~20 目標年後的交通及產業發展情

形、生活型態等作為規劃基礎，且應採新型態、彈性、

混合使用的規劃概念。 

(三) 加強綠色基盤設施：包括綠色運輸、綠色建築、公園

綠地、南北向與東西向的廊道串聯等。 

(四) 善用公有土地資源：包括未開闢公有土地再利用，另

如南港捷運站聯合開發案解約後將如何使用、與周邊

之串聯等，可透過都市計畫工具適當的引導及管理。 

研議事項二 

案名：修訂臺北市松山區西松段三小段 156地號第三種商業

區土地使用分區管制規定案 

決議︰經綜合委員、發展局初步看法與意見，歸結以下見解，

作為本案後續研議之依據： 

一、 本案對於基準容積率之認定基於行政權與監察權有

所扞格，為求慎重起見，本委員會無意剝奪行政機關

始終堅持認定基準容積率依都市計畫書規定認定為

392％之權限，惟為利下次研議更有精準效益之起見，

請市府都市發展局以府函函請內政部釋示，以利後續

委員會討論。 

二、 請市府於下次研議時就整體結構性之內容敘明清楚，

本委員會一樣屬於行政機關，其職權在於審議，無法

認定都市發展局所作之行政決定；本委員會依據都市

計畫法與監察院糾正文之內容，於平行不悖前提下行

使審議之權限。是故，請都市發展局就本案來龍去脈

以及歷次函覆本案申請人歷次內容之作精準說明。 

三、 本委員會無意介入容積率究為 392%、560%之認定，而

係以本案未來發展、開發方式、土地使用項目組別、
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地區發展結構等議題作討論，為利本案後續有效公正

的討論，請都市發展局協助本案申請人儘速就前述內

容提出整體性的構想與方案，並俟函請內政部釋示後

再提本委員會研議。 

委員發言摘要： 

林兼主任委員欽榮 

一、本案前提係鑒於以往內政部曾釋示有關於容積率之討論

係屬於行政機關之權責，爾後監察院經由多年調查後並

正式行文市府，其表述容積率仍應回到都市計畫委員會

可以依據都市計畫法第 23條第 5項或第 25條規定之程

序予以界定之。有關監察院糾正之內容，並非指本案容

積率就為 560%，應係指都市計畫審議之權限。 

二、監察院既已行文糾正市府，本委員會予以尊重，除行政

機關應予清楚回應外，建請市府就過去內政部函釋尊重

市府行政權意見與監察院提出糾正市府內容之競合，正

式行文內政部請求釋示，以利本委員會依據清楚之行政

法系規定，再予具體討論。 

三、本案前於民國 100年至 101年間業經本委員會三次專案

小組與第 637次大會研議在案，考量其係屬中華民國第

一個工業區變更案件、審議過程波折且已開發完成，也

因而造成日後台北市與全國性對工業區變更之審議標

準，故本案應予理性討論。 

四、本次研議事項仍請委員們先初步交換意見，今日研議意

見非屬法定之決定，未具拘束性，將俟市府向內政部釋

示後，擇期再召開大會研議。 

五、該案提送都市設計審議時，本人為都市設計科科長，係

依 80 年 2 月 13 日府二字第 80003366 號公告之都市計
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畫內容，依職權進行都市設計審議，本人並未參與該案

之都市計畫審議，特予說明釐清。 

黃委員台生 

一、簡報第 4頁中圖示京華城基地與西北角土地，就本人瞭

解係為本案主要之爭議所在。其原屬一整塊基地，其基

準容積為 392％，並無問題；惟京華城爭論的是其當時

已捐贈變更回饋 30％土地，其剩下可開發之土地，容積

率應為 560％，這個部分本人覺得其說法亦正確。而基

準容積率與容積率係兩回事，應無須再文字上多作爭

論。 

二、至於容積率560％究屬京華城基地或與西北角基地分配，

涉及當時變更回饋捐贈分配之爭議，其刻正訴訟中，非

屬本委員會之管轄權責。另當時京華城基地先行開發，

西北角土地並未開發，先前本委員會也曾處理兩者解除

整體開發之限制。本案究其因係基準容積之數值牽涉到

後續獎勵值之計算與權益，因此本人看法是如京華城將

自己基地與西北角土地皆以 560％計算，是可以同意；

惟如果京華城將西北角土地原本可開發之權利及其彈

性拿掉，因前述其已回饋 30％土地之故，而將其移至京

華城基地內計算，則本人認為似乎給予京華城基地過多

之權利。 

三、本案所述整個基地面積計算基準容積為 392％，而依據

京華城公司所述其係已捐贈 30％土地後，回推換算其法

定容積率為560％，此時的容積率就已不是基準容積率，

本人對其認知與觀念是否正確？ 

李委員得全 

一、本人建議本次研議提案單位為市府都市發展局，所提之
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理由係因監察院糾正市府有關本案基準容積率之認定，

市府理當就其糾正內容予以回應。 

二、而都市計畫說明書執行之認定係屬行政機關之權責，這

個部份主席先前有提到如對其仍有疑義，應由內政部釋

示。這部分係屬監察權、行政權或其他權利間之權責釐

清。 

三、另監察院來文已敘明清楚「有關都市計畫變更後土地使

用分區管制之調整內容（容積率、使用項目、整體開發

等）以及使用強度之合理性及可行性，均屬都委會之審

議權限」，是故，本案今日究要研議案之內容為何？是

研議一個新的都市計畫變更案？惟如果是要研議原來

民國 80年已經公告之計畫內容，那就非屬研議之範疇，

其係屬行政機關之權責作處理，故本案本人的意見是由

市府向內政部釋示之方式處理。 

陳委員志銘 

一、本人也認同主席前述所提之意見，畢竟都市計畫中央主

管機關是內政部，當然監察院糾正之意見，本委員會應

予尊重。有關容積率權責之認定，因涉及監察院糾正意

見與先前內政部函釋之看法似有競合問題，建議應由市

府向內政部釋示。 

二、另回到當年本案變更捐地 30%，而以 70％可用之土地回

推基準容積率 392％(=560%*70%)之概念，假設當年以捐

地 40%去作想像，其基準容積率算法又為何？ 

彭委員建文 

當時工業區的容積率是 300％，捐贈 30％土地之後，變成商

業區身分，而商業區的容積率為 560％，再用剩下 70％可用
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土地反算回去得到基準容積率為 392％，是否為這樣方式訂

出來？ 

李委員永展 

本案為全國第一個工業區變更為商業區的案例，其並無前例

可循之下，所訂定之基準容積率。亦即當時是用原來的工業

區容積率 300％，捐贈 30％土地後，剩下 70％可用土地如何

給予其容積率，其計算基準以商三 560％，對應其可以蓋的

70％土地乘於 560％容積，折算出 392％之數值。而現行的

做法是捐地 30％後，容積係以加總回去方式處理。本人認為

這是過去與現在操作最大的差別。前述過程的思維就都市發

展局的角度與都委會的決議，與前述主席所陳述之見解，其

屬市府行政作為與都委會決議，如對其有所疑慮，當然應請

內政部予以釋示。 

彭委員振聲 

本案係監察院糾正市政府，而市政府主管機關為都市發展局，

有關其針對糾正文答覆如仍有不清楚或相關疑義之處，應逕

向中央目的事業主管機關（內政部）請求釋示為宜，不應由

本委員會委員作過多猜測與討論。 

林委員崇傑 

一、本案市府主管機關都市發展局應找出其前因後果並作清

楚敘明。 

二、本案基地原屬工業區，其鄰近街廓多屬住三，當時係以

工業區請照，並取得 120,284.39m2 之樓地板面積，建

照身分為工業大樓。而當時變更之情境，本案申請人為

確保其容積，其過程中經過都市發展局、申請人及其律

師繁複討論與談判，為確保其容積之信賴保護與變更為
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商業使用之回饋作法，所訂出 392%之都市計畫限制規定

以及限制六項土地使用性質管制內容。 

三、本案不應將很多過去工業區變更之前因後果都拆開，而

僅著墨於容積率的認定問題，應敘明清楚放在一起俾便

討論參考。 

張委員勝雄 

京華城完工迄今才十幾年，從民國 76 年申請變更至 90 年核

發建照，99 年起再提出都市計畫變更，其理由與意圖為何?

又其變更回饋後再過幾年再予變更土地使用之合理性? 

都市發展局 

一、本案當時的工業區容積率是 300%，並無捐地變更之概念

與作法；民國 80 年都市計畫書內就商三容積率與建蔽

率之規定，與現行土管商三規定是不一樣。依 80 年公

告之都市計畫規定須回饋 30%土地規劃設計為公園、廣

場之用，並規定由威京公司作整體開發（包含西北角土

地）。之後威京公司就其土地範圍先行開發，並提出都

市設計審議，惟因與都市計畫書內容規定整體開發不符，

再經過討論後，以整體規劃分期開發方式進行，是故由

威京公司先經過都設審議並取得建照，並承諾變更回饋

捐地 30%之部分由其先處理。至於該公司與西北角土地

地主間對於回饋捐地 30%之分配問題，如前述委員所述

刻進行訴訟中。 

二、本局認定本案容積率計算為 392%的原因有二︰一是依

80年公告計畫書內之文字「…捐地後其建蔽率依商三之

標準(70％) 容積率依工務局於 78.11.2.第六次專案小

組會議所提(78.10.27製表)「京華再開發計畫案不同使
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用強度建築面積比較表」之第六案計算〔即容積率依整

個基地面積計算為 392％(70％×560％)〕，但不應損及其

原已申請執照之樓地板面積(共 120284.39平方公尺)為

標準…」。二是依據當時都市設計審議結論，本案以整

體規劃分期開發方式，其建造執照所檢附都市設計審議

圖說，進行京華城購物中心之可建樓地板面積，係以原

申請工業大樓執照之總樓地板面積扣除第二期土地可

用容積計算而得，且第二期基準容積率係以 392%計算，

而依原都市計畫書規定本案一、二期土地「採大街廓整

體開發」，是故，一、二期土地容積率自應一致。 

三、有關產發局林委員的意見，本案當時臺北市尚未實施容

積率管制，申請人以工業區身分申請工業大樓，才會出

現如此龐大的樓地板面積，本局簡報時也敘述概算其現

有容積率已達 679%。因當時其周邊已逐步實施容積率管

制，本案於 80 年的都市計畫說明書內針對其容積率、

建蔽率作出限制規定；又其當時已取得樓地板面積，故

再加入不應損及其原已申請執照之樓地板面積之文字。

本案因已興建完成與實踐變更回饋，後續如再予變更改

建，就要回復為現有都市計畫之規定 

四、有關地政局李委員所提都委會應予研議本案未來性一項，

先前於 100-101年間都委會研議之際就有委員有相同之

建議。 

五、今日本次再提出研議之目的有二： 

(一)一方面是京華城於近幾年的所提的都市計畫變更案

是以 560%提出申請，同時亦申請使用項目要作放寬

（包含住宅使用比例）。惟本局就市府過去一致性

的立場認定容積率仍應以 392%作為變更都市計畫
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法定程序之基礎，如後續變更案進行審議過程中委

員有其他審議意見或許可再作調整，建議可採容積

獎勵、容積移轉指定接收區等方式來提高地區容積

上限，亦即係以有價方式取得。 

(二)第二個是未來使用項目是否允許放寬（現況不允許

住宅使用）或可依據 100-101年間都委會研議決議

可適度放寬住宅使用但以比例 30%作處理；另使用

項目部分依80年都市計畫規定限制僅供6種使用，

衡酌本案鄰近發展狀況及工業區變更商業區通案

原則，是否放寬使用項目，增加使用彈性。 

叁、散會(13：00) 

  

 


