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「有關本府 107 年 1 月 18 日公告「『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 4 段、東寧路、縱貫鐵路、八德路 4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)內刪除「允建之樓地板面積得不低於

原已申請執照之樓地板面積(120284.39 平方公尺)規定一案」 

第 1次專案小組會議 

109.06.20 

一、本案經提109年 5月 21日第 765次委員會議研議意見：

本案歷經監察院糾正、103 年解除整體開發及 107 年都

市計畫變更，具一定複雜性，請白仁德委員擔任召集人

組成專案小組，並請陳情單位、市府都市發展局補充相

關資料後，提專案小組詳細討論後再提會研議，其餘專

案小組成員請召集人指定。 

【會後經召集人徵詢委員意願後請劉玉山委員、曾光宗

委員、潘一如委員、徐國城委員擔任專案小組委員】(紀

錄詳附件一) 

二、本案迄今本會接獲公民或團體陳情意見共計 1 件(詳附

件二)。 

三、市府依 109 年 5 月 21 日第 765 次委員會議研議意見，

以 109 年 6月 10 日北市都規字第 1093062120 號函送資

料到會(提會資料如後附)。 

四、請市府就本案研議內容、第 765 次委員會議研議意見及

委員意見回應，以及公民或團體陳情意見進行說明。 
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「有關本府 107 年 1 月 18 日公告「『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 4 段、東

寧路、縱貫鐵路、八德路 4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）內刪

除「允建之樓地板面積得不低於原已申請執照之樓地板面積

（120284.39 平方公尺）規定一案」專案小組提會資料 

 

有關 109 年 5月 21 日臺北市都市計畫委員會委員意見，本局回應如

下表： 
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委員意見 本局回應 

委員一、 

本案關鍵在於 107 年 註：應為 106 

年，以下一併調整會議取消 120 

284 ，這是該次會議的結論，都委會

不是法院，沒有辦法去判有錯，然後

恢復。個人認知，就本案來看，陳情

單位應該是要提出申請容積率從 

560% 提升到 687%( 註：應為 678%，

以下一併調整 )，這可能才是都委會

的權責，能不能讓容積率從 560% 提

升到 678%，但即使如此，我們恐怕

也不能說這原來是你們的，然後我們

還你，我們可能還是要在 106 年委

員會議的決議之下來看，為什麼可以

容許 560% 變成 678%，委員會的職

責大概只能是這樣。我們不能判對或

錯或你有沒有受冤枉，即使我個人同

意你們過去可能是受到委屈與冤枉，

但是委員會不是法院，我們不判對或

錯，那是不是你的權利該要還你，這

不是我們委員會的權責。 

    有關 80 年都市計畫基準容積率認定

爭議，業經監察院於 102 年提出調查報

告、105 糾正案及 106 年 8 月 7 日審核意

見認定京華城公司「似」已完成整體開

發，且依 80 年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

％」。故為避免爭議，本府依都市計畫法

27 條第 1項第 3款規定辦理都市計畫變

更，修訂本案土地使用管制內容，確認

本案容積率為 560%，而為使本案開發強

度回歸容積率管制，故於 107 年計畫書

參、計畫內容、三、土地使用分區管制

修正為「(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%」，並於修訂說明載明原已申

請執照之樓地板面積(120,284.39 平方公

尺)部分，本府已於 87 年 5 月 8 日核發

建造執照(87 建字第 212 號)保障在案，

後續本案之土地使用強度應回歸容積率

(560%)管制，全案經本市都委會 106 年

12 月 21 日審議通過，並於 107 年公告實

施。 

委員二、 

1.本案有其歷史背景，監察院曾分別

提出調查報告及糾正案，內政部對本

案也有函示意旨。剛剛聽取府內同仁

的簡報及地主的陳述，以下二點請業

務單位簡單說明。第一點，本案原來

是要一塊基地做整體開發的，後來因

一、有關 80 年都市計畫基準容積率認定

爭議，業經監察院於 102 年提出調

查報告、105 糾正案及 106 年 8 月 7

日審核意見認定京華城公司「似」

已完成整體開發，且依 80 年都市計

畫規定其開發方式與強度為「2個分

區開發，容積率 560％」。故為避免
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無法順利整合，致解除公告修正分區

整體開發的規定。至於「允建樓地板

面積不低於原已申請執照的

120,284.39 平方公尺」一節，剛剛的

簡報內容和陳述內容都提到「刪

除」，惟經查上次會議(106/12/21) 

的會議紀錄、簡報內容以及後來

(107/1/18) 公告發布實施的內容，

都是提到「後續本案之土地使用強度

應回歸容積率管制」，似無「刪除」

二字。 

2.第二點是本案將來怎麼處理，我提

出粗淺的看法，過去本案有不同意見

時，內政部有函示說對於都市計畫如

果有不是很明確或是有疑慮時，由市

政府來邀集相關單位或相關人員來討

論、協調、處理，後來市府大概是參

採內政部的意見，因此就開會來處

理，當然這裡我想也是很尊重當時監

察院的調查或是糾正，所以後來說

560%是在講整塊基地捐出去 30%後的

容積率，原來 392%是在講如果還沒捐

30%的時候的粗的容積率，這個容積

率的部分就大家都沒有意見，只是後

來樓地板面積的部分就要回歸容積管

制，可是剛剛一直在提刪除這個樓地

板面積，我不太了解那個刪除是在什

麼地方出現過?這個部分業務單位能

不能簡單說明。 

爭議，本府依都市計畫法 27 條第 1

項第 3款規定辦理都市計畫變更，

修訂本案土地使用管制內容，確認

本案容積率為 560%，而為使本案開

發強度回歸容積率管制，故於 107

年計畫書參、計畫內容、三、土地

使用分區管制修正為「(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%」，並於修訂說明三載明：「原

已申請執照之樓地板面積

(120,284.39 平方公尺)部分，本府

已於 87 年 5 月 8 日核發建造執照

(87 建字第 212 號)在案，後續本案

之土地使用強度應回歸容積率管

制。」 

二、另 106 年 12 月 21 日第 721 次委

員會議審議決議：「一、本計畫案之

修訂係市府依監察院糾正文、審核

意見及內政部函文意旨，釐正 80 年

2 月 13 日都市計畫書有關容積率之

規定，於本次修訂計畫案明確載記

容積率為 560%，本會無權置喙，予

以尊重。二、本計畫案使用分區名

稱同意修訂為「第三種商業區

(特)」，以資明確；且土地使用項目

仍依市府 80 年 2 月 13 日公告都市

計畫案內載明限制僅供作公眾服務

空間、國際購物中心、國際觀光旅

館、辦公大樓、文化休閒設施及停

車場共 6種使用。三、本案為全體
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地主權益考量，同意解除 103 年 5

月 13 日計畫書規定本計畫區應分兩

區各自整體開發之規定，最小建築

基地規模逕依臺北市土地使用分區

管制自治條例等相關規定辦理。

四、有關部分陳情人建議降低建蔽

率比照商三乙節，鑑於西北側小基

地未來建築開發權益應予照顧，且

建蔽率所規範係為上限，土地所有

權人仍得於規劃設計時自行降低，

故建蔽率部分維持公展方案。五、

全案除上述幾點，餘依公展計畫

書、圖及本次會議市府補充資料之

修正對照表修正通過。六、公民或

團體意見審決同決議。」故查 106

年都委會會議紀錄及 107 年修訂說

明確實沒有「刪除」這樣的文字，

而是回歸容積率(560%)管制。 

委員三： 

我覺得這個計畫本身是一個研議案，

但是看起來是陳情案，對於這個陳情

案的理由，個人覺得不是很充分，這

個陳情案簡單來說，希望我們重新去

改變 107 年那一次公告的結果，但是

我覺得這個不應該成為理由，因為

107 年公告的是當時的都委會所討論

出來的決議，除非陳情單位有另外的

事證或新的理由，我們還要再專案來

討論，但是不能希望我們這次委員會

去改變上次委員會的決議，我覺得這

個從整個程序上是不合適的。由於陳

有關 80 年都市計畫基準容積率認定

爭議，業經監察院於 102 年提出調查報

告、105 糾正案及 106 年 8 月 7 日審核意

見認定京華城公司「似」已完成整體開

發，且依 80 年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

％」。故為避免爭議，本府依都市計畫法

27 條第 1項第 3款規定辦理都市計畫變

更，修訂本案土地使用管制內容，確認

本案容積率為 560%，而為使本案開發強

度回歸容積率管制，故於 107 年計畫書

參、計畫內容、三、土地使用分區管制

修正為「(三)第三種商業區(特)土地使
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情單位依現在的法令是有救濟的方

法，就是訴訟，你們假如對 106 年都

市計畫委員會的決議有不同的看法，

本來你們就可以用訴訟來作為行政救

濟的方法，我覺得由於這個計畫本身

內容的複雜性，在我們這次的委員會

裡面，可能沒辦法充分的討論，個人

覺得既然已經在行政訴訟了，就走行

政訴訟，由法院來綜合非常多的意

見、經過非常多的討論，來決定 106

年那次會議決議合不合理，我覺得這

樣才是比較根本的去解決這個問題，

不然你要我們去變更 106 年的決議，

我覺得這是非常不合適的程序，所以

我個人是覺得依行政程序等他們去訴

訟後，我們再來討論。 

用強度：建蔽率不得超過 70%，容積率不

得超過 560%」，並於修訂說明載明原已申

請執照之樓地板面積(120,284.39 平方公

尺)部分，本府已於 87 年 5 月 8 日核發

建造執照(87 建字第 212 號)保障在案，

後續本案之土地使用強度應回歸容積率

(560%)管制，全案經本市都委會 106 年

12 月 21 日審議通過，並於 107 年公告實

施。 

委員四： 

1.前面委員也有提到，就本案來看，

尤其是開發單位說明當中，我們大概

是不可能去扮演法院的角色，行政訴

訟接下來 6月 18 日是最後一次開

庭，我猜市府會這麼早就提都委會研

議，可能是行政訴訟的結果還是會回

到都委會來作討論，所以我們先預作

討論。從剛才聽開發單位意見，他們

在前面似乎受了蠻多委屈，好像已經

有很多的捐地、捐贈，我比較好奇的

是當初我們給的這個總容積是怎麼出

來的?第一個是說，就像剛才前一個

案子有給了商特區、住三特多少容

積，那當初本案是怎麼給的?既然建

一、查本案範圍原為唐榮鐵工廠舊址，

因屬政策上應淘汰之工廠，於本府 71

年 9 月 13 日辦理公開展覽之「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」，原建議

將工業區變更為住宅區，後經威京投

資開發股份有限公司(以下簡稱威京

公司)於 76 年 7 月唐榮公司購得本案

土地，並於 76 年 8 月向本市都委會

陳情變更為「多目標多元化使用分

區」，案由該公司研提土地利用計

畫，提經本市都委會審議通過，並於

80 年公告實施，該都市計畫書內容重

點如下： 

1.本案土地依多目標多元化之開發原
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照還在，這個容積給了現在卻說不

對，原來的這個不行，當然都市計畫

已經審過了，但是在當初他們是不是

有適當的陳情?我們當然不能去改 106

年的決議，但是從前面這裡講起來，

我們都委會好像又完全不近人情，我

覺得可以再討論看看，因為依照這樣

的決定，往下一定是 560%，原來的所

謂的樓地板面積這件事是不太可能實

現。 

2.第二點，感覺京華城現在經營也大

概差不多要重新再來，也就是說經營

不善。我們現在推動都市更新的過程

當中，很希望能夠把這些不好的趕快

去作重新發展，而且都市更新通常也

會給一些獎勵，是不是原來有這個天

花板的量在那裡，如果說基於讓他把

都市陰暗的角落發展起來，適度把地

方振興，從都市更新的角度應該不要

吝惜給容積，應該要把這個地方發展

起來，當然這個後面還有行政訴訟跟

一些相關的事情，就現行規定來看，

既然在 107 年已經達到 560%，我覺得

我們還是要依循土地使用管制的一致

性跟恆定性。但如果我們真的要照顧

他受到很多委屈這件事情，在土管之

外有沒有其他的機制?我覺得剛剛聽

起來，開發單位在過程中好像很委

屈，好像之前有相當多的被虧待、欺

負的感覺，有沒有其他機制可以協助

他們，讓他們在土管之外適當的增加

則，同意變更為第三種商業區並限制

僅供作六種使用。 

2.本案應捐地 30％規劃設計為公園、廣

場之用，並登記為市政府所有，以回

饋社會大眾。 

3.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，有關

獎勵部分則依現行相關法令規定辦

理。 

4.同時應增建捐地後土地 20％之樓地板

面積，作為停車空間，並開放供公眾

使用。 

5.本案開發計畫應由威京公司整體開

發。 

    故本案基地由工業區變更為商業

區，係基於開發許可及土地變更回饋之

精神，並附帶捐地、提供停車空間、限

定容許使用項目、大街廓整體開發以及

提高開發強度等條件，而京華城已於 90

年領得使用執照，取得 111919.11 平方

公尺之樓地板面積作為京華城購物中心

商業使用。 

二、另有關於原樓地板面積一節： 

1. 查本區於 71 年時為未實施容積率地
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一下容積，以利都市再生發展。 區，當時京華城曾向本府依工業區

條件申請建照但未獲本府核准，為

保障其原有權利，遂於 80 年公告計

畫書訂有(略以)：「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……」。

80 年都市計畫公告後，因威京公司

無法順利整合西北側土地，爰採分

期分區開發方式，將該公司所有基

地列為第一期基地，西北側土地列

為第二期基地，並於 87 年獲都市設

計核備及核發建造執照（87 建字第

212 號）。 第一期基地於 90 年獲核

發使用執照，完成京華城建築案，

其容積樓地板面積為 111,919.11 平

方公尺（120284.39 平方公尺-(西北

側土地面積 2134 平方公尺*容積率

392%。地下 1層至地下 8層並未列

入容積樓地板面積計算），換算容積

率約為 678.91％。 

2. 而有關前開 80 年都市計畫基準容積

率認定爭議，經監察院於 102 年提

出調查報告、105 糾正案及 106 年 8

月 7 日審核意見認定京華城公司

「似」已完成整體開發，且依 80 年

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％」。

故為避免爭議，本府依都市計畫法

27 條第 1項第 3款規定辦理都市計

畫變更，修訂本案土地使用管制內

容，確認本案容積率為 560%，而為
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使本案開發強度回歸容積率管制，

故於 107 年計畫書參、計畫內容、

三、土地使用分區管制修正為

「(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%」，並於修訂說明載明

原已申請執照之樓地板面積

(120,284.39 平方公尺)部分，本府

已於 87 年 5 月 8 日核發建造執照

(87 建字第 212 號)保障在案，後續

本案之土地使用強度應回歸容積率

(560%)管制，全案經本市都委會 106

年 12 月 21 日審議通過，並於 107

年公告實施。 

三、又 107 年都市計畫於公開展覽期間

時，京華城公司股東陳于君(編號

16)曾提出陳情意見(略以)：「二、

建議將計畫第 17 頁新計畫文字調

整為：『土地使用強度：建蔽率、

容積率依照『台北市土地使用分區

管制自治條例』第三種商業區辦

理。允建之樓地板面積得不低於原

已申請之樓地板面積 120284.39 平

方公尺，換算為基本容積率

678.91%』。」。經本市都委會調閱

106 年 12 月 21 日大會會議錄音

檔，該意見業於都委會中討論 (節

錄略以)：「都委會主席(時任林欽

榮副市長)：『是否我再請教一下，

120284 第二個陳情意見是說他也要

求你繼續載記，這樣子你們的看法
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呢？還是監察院要求 560%，同時也

要繼續保障 120284 呢?要說清

楚。』。都發局(時任張剛維副局

長)：『120284 是一次性的保障，是

保障它實施容積率以前申請的那張

照，現在我們回歸到容積率，回歸

到容積率的時候是 560%， 120284

沒有辦法讓整個 L型基地再去分

了，所以回歸到容積率的管制，就

是一致性，所以就沒有再出現

120284 的樓地板。』。都委會主

席：『所以大家都沒有意見，今天

在場諸位的聆聽，我作以下六點的

決議，是不是大家都有共

識……』」。故有關 80 年計畫書樓

地板面積規定業經本局於該次會議

內說明，經委員會討論取得共識後

始審議通過。 
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研議案 

案名：有關本府 107 年 1 月 18 日公告「『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 4 段、東寧路、縱貫鐵路、八德路 4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)內刪除「允建之樓地板

面積得不低於原已申請執照之樓地板面積(120284.36 平方

公尺)規定一案，提請大會研議。 

提案單位：臺北市政府都市發展局 

說明： 

一、基地位置及目前發展狀況： 

(一) 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，面積約2.66公頃(詳圖1)。 

 

圖 1  計畫位置示意圖 
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(二) 本計畫範圍中「第三種商業區(特)」包含京華城購物中心（108

年歇業，並於 109 年 2月開始拆除），及西北側土地，該西北側

土地多係領有 55～59 年間建照，屋齡約 40 年，多為 4 層樓建

築，現況一樓部分為店鋪使用，其餘樓層為住宅使用。另計畫

範圍西南側係依 80 年 2 月 13 日公告都市計畫書規定捐地，已

開闢為公園廣場用地，其上為 2 層樓之台北偶戲館。各分區現

況樓地板面積及容積率如表 1。 

表 1、各區現況樓地板面積及容積率 

 容積樓地板面積 

(平方公尺) 

基地面積 

(平方公尺) 

現況概算容積率 

1.京華城購物中心 111,919 16,485 679% 

2.西北角土地 4,103 1,977
1
 208% 

3.偶戲博物館(公園廣場用地) 2,752 8,136 34% 

總計 118,774 26,598 446.55% 

 

二、辦理過程： 

(一) 查本案範圍原為唐榮鐵工廠舊址，市府前依都市計畫法第

26條規定於 79 年 9月 13 公告之「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」中，原建議將

其由工業區變更為住宅區，經威京公司陳情變更以多目標多

元化原則開發，復經本市都委會決議：(一)同意變更為商業

區，並限作公眾服務空間、國際購物中心、國際觀光旅館、辦

公大樓、文化休閒設施、停車場等 6 大項使用，(二)本案應

捐地 30％規劃設計為公園、廣場之用，並登記為市政府所有...

                                                      
1 為地籍分割後面積，與 85 年都審核備報告書略有差異。 
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容積率依工務局於 78.11.2.第 6 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用強度建築面積

比較表』之第 6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 120,284.39 平方公尺）為標準...」；全案業於 80 年 2

月 13 日府工二字第 80003366 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 

4 段、東寧路、縱貫鐵路、八德路 4段 106 巷所圍地區（原

唐榮鐵工廠）土地使用計畫案」(下稱 80 年都市計畫)公告在

案。 

(二) 80 年都市計畫公告後，因威京公司無法順利整合西北側

土地導致延滯多年無法開發，爰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 年起申請建照

執照及都市設計審議，本府 85 年核備之都市設計審查報告書

同意本案採分期分區開發計畫，將該公司所有基地列為第一

期基地(樓地板面積為 120284.39 平方公尺-(西北側土地面

積 2134 平方公尺*容積率 392%)=111919.11 平方公尺)，西北

側土地列為第二期基地(可興建之樓地板面積為西北側土地

面積 2134 平方公尺*容積率 392%=8365.28 平方公尺)。86 年

京都建設開發股份有限公司於與本府簽訂土地贈與契約書完

成捐地，並於 87年將土地移轉予京華城股份有限公司（下稱

京華城公司），由該公司為購物中心之起造人續為開發程序，

並陸續提出修正開發計畫，第一期基地於 87年獲都市設計核

備及核發建造執照（87建字第 212 號），並由京都建設開發股

份有限公司、威京開發投資股份有限公司及京華城股份有限

公司於90年 10月 16日與本府簽訂捐建公園廣場設施之履約
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擔保契約書後，第一期基地於 90年獲核發使用執照（90使字

第 350 號），完成京華城建築案，其基地面積 16,485 平方公

尺，容積樓地板面積 111,919.11 平方公尺（地下 1層至地下

8層並未列入容積樓地板面積計算），換算容積率約為 678.91

％。 

(三) 而有關本案基準容積率認定爭議，經監察院於 102 年提出

調查報告、105 糾正案及 106 年 8 月 7 日審核意見認定京華

城公司「似」已完成整體開發，且依 80年都市計畫規定其開

發方式與強度為「2 個分區開發，容積率 560％」。故為避免

爭議，本府依都市計畫法 27條第 1項第 3款規定辦理都市計

畫變更，修訂本案土地使用管制內容，確認本案容積率為 560%，

並載明原已申請執照之樓地板面積(120,284.39 平方公尺)部

分，本府已於 87年 5月 8日核發建造執照(87 建字第 212 號)

保障在案，後續本案之土地使用強度應回歸容積率管制。本

案經提 106 年 12 月 21 日本市都市計畫委員會第 721 次會議

審議，經決議(略以)：「一、本計畫案之修訂係市府依監察院

糾正文、審核意見及內政部函文意旨，釐正 80 年 2 月 13 日

都市計畫書有關容積率之規定，於本次修訂計畫案明確載記

容積率為 560%，本會無權置喙，予以尊重。……五、全案除

上述幾點，餘依公展計畫書、圖及本次會議市府補充資料之

修正對照表修正通過。……」。故本府於 107 年 1 月 18 日公

告發布實施「『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 4 段、東寧路、縱

貫鐵路、八德路 4 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)(下

稱 107 年都市計畫) 
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(四) 本案京華城購物中心部分刻正拆除中，後續擬重建為商辦

大樓，目前刻由鼎越開發股份有限公司申請都市設計審議中，

該案設計以基準容積率 560%為建築基礎，並擬申請 30%之公

共設施容移，設計總容積率為 728%，於 109 年 2 月 14 日經

都審幹事會審議通過，後續將於文資議題確認後續提都審委

員會審議。 

(五) 惟京華城公司於 109 年 3 月 17 來函陳情，表示 80 年都

市計畫書保障該公司之權利應包含容積率 560%、大街廓整體

開發及「允建之樓地板面積得不低於原已申請之樓地板面積

120,284.39 平方公尺等三項權利，且都市計畫書中並無僅得

使用一次之限制；又該公司股東曾於 107 年都市計畫公展期

間對於本府刪除允建樓地板規定一節提出陳情，惟該意見未

於 106 年 12 月 21 日都委會中討論。故陳請本局重新提請都

委會研議(京華城公司陳情函如附件)。 

三、提請研議事項 

(一) 80 年都市計畫「允建之樓地板面積得不低於原已申請之

樓地板面積 120,284.39 平方公尺」是否為永久性保障？本府

107 年都市計畫刪除該規定是否有不當？提請研議。 

1. 查本區於 79 年前為未實施容積率地區，當時威京公司曾

向本府依工業區條件申請建照但未獲本府核准，為保障其

原有權利，遂於計畫書訂有(略以)：「……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……。」之規定。目前京華城
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實際興建之樓地板面積即係依上開不損及原已申請執照

之樓地板面積辦理(即 120284.39 平方公尺面積扣除西北

側土地可用容積(以基準容積 392%計算)而得。本府並於

87 年 5 月 8 日核發建造執照(87 建字第 212 號)保障在

案。 

2. 本案基地業經本府107年計畫書釐清基準容積率為560%，

並載明原已申請執照之樓地板面積(120,284.39 平方公

尺)部分已保障在案，後續本案之土地使用強度應回歸容

積率管制。 

3. 又京華城不服本府 107 計畫書內刪除原 80 年計畫書所載

「允建之樓地板面積得不低於原已申請執照之樓地板面

積 120284.39 平方公尺」之文字。故業於 107 年提起訴

願，經內政部 107 年 7月 26 日駁回訴願。京華城續於 107

年 9月 6起行政訴訟，故本案已於法院訴訟中。 

 

謹提請公鑒 
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臺北市都市計畫委員會第 765 次會議紀錄 

時間：中華民國 109 年 5 月 21 日（星期四）下午 2時 

地點：市政大樓 2樓北區 N206 審議室 

主席：彭兼主任委員振聲                  彙整：郭泰祺 

出席委員：(詳簽到表) 

列席單位人員：(詳簽到表) 

 案件一覽表： 

審議事項 

「臺北市北投區都市計畫主要計畫案（第二次通盤檢討）案」

及「臺北市北投區都市計畫細部計畫案（第二次通盤檢討）

案」 

研議事項 

有關本府 107 年 1 月 18 日公告「『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 4 段、東寧路、縱貫鐵路、八德路 4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)內刪除「允建之樓地板面積得不低於

原已申請執照之樓地板面積(120284.39 平方公尺)規定一

案 
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貳、研議事項 

研議事項 

案名：有關本府 107 年 1 月 18 日公告「『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 4 段、東寧路、縱貫鐵路、八德路 4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)內刪除

「允建之樓地板面積得不低於原已申請執照之樓地

板面積(120284.39 平方公尺)規定一案，提請大會研

議。 

案情概要說明： 

一、提案單位：臺北市政府都市發展局 

二、市府以 109 年 4月 16 日府授都規字第 1093036745 號函

送資料到會提請研議。 

研議意見：本案歷經監察院糾正、103 年解除整體開發及 107

年都市計畫變更，具一定複雜性，請白仁德委員

擔任召集人組成專案小組，並請陳情單位、市府

都市發展局補充相關資料後，提專案小組詳細討

論後再提會研議，其餘專案小組成員請召集人指

定。 

【會後經召集人徵詢委員意願後請劉玉山委員、

曾光宗委員、潘一如委員、徐國城委員擔任專案

小組委員】 

委員與單位發言摘要 

委員 1 
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本案關鍵在於 107 年(註：應為 106 年，以下一併調整)

會議取消 120,284，這是該次會議的結論，都委會不是法

院，沒有辦法去判有錯，然後恢復。個人認知，就本案來

看，陳情單位應該是要提出申請容積率從 560%提升到

687%(註：應為 678%，以下一併調整)，這可能才是都委

會的權責，能不能讓容積率從 560%提升到 678%，但即使

如此，我們恐怕也不能說這原來是你們的，然後我們還你，

我們可能還是要在 106 年委員會議的決議之下來看，為

什麼可以容許 560%變成 678%，委員會的職責大概只能是

這樣。我們不能判對或錯或你有沒有受冤枉，即使我個人

同意你們過去可能是受到委屈與冤枉，但是委員會不是

法院，我們不判對或錯，那是不是你的權利該要還你，這

不是我們委員會的權責。 

委員 2 

1.本案有其歷史背景，監察院曾分別提出調查報告及糾正

案，內政部對本案也有函示意旨。剛剛聽取府內同仁的簡

報及地主的陳述，以下二點請業務單位簡單說明。第一點，

本案原來是要一塊基地做整體開發的，後來因無法順利

整合，致解除公告修正分區整體開發的規定。至於「允建

樓地板面積不低於原已申請執照的 120,284.39 平方公尺」

一節，剛剛的簡報內容和陳述內容都提到「刪除」，惟經

查上次會議 (106/12/21) 的會議紀錄、簡報內容以及後

來 (107/1/18) 公告發布實施的內容，都是提到「後續本

案之土地使用強度應回歸容積率管制」，似無「刪除」二

字。 

2.第二點是本案將來怎麼處理，我提出粗淺的看法，過去本



4 
 

案有不同意見時，內政部有函示說對於都市計畫如果有

不是很明確或是有疑慮時，由市政府來邀集相關單位或

相關人員來討論、協調、處理，後來市府大概是參採內政

部的意見，因此就開會來處理，當然這裡我想也是很尊重

當時監察院的調查或是糾正，所以後來說 560%是在講整

塊基地捐出去 30%後的容積率，原來 392%是在講如果還

沒捐 30%的時候的粗的容積率，這個容積率的部分就大家

都沒有意見，只是後來樓地板面積的部分就要回歸容積

管制，可是剛剛一直在提刪除這個樓地板面積，我不太了

解那個刪除是在什麼地方出現過?這個部分業務單位能

不能簡單說明。 

委員 3 

我覺得這個計畫本身是一個研議案，但是看起來是陳情

案，對於這個陳情案的理由，個人覺得不是很充分，這個

陳情案簡單來說，希望我們重新去改變 107 年那一次公

告的結果，但是我覺得這個不應該成為理由，因為 107 年

公告的是當時的都委會所討論出來的決議，除非陳情單

位有另外的事證或新的理由，我們還要再專案來討論，但

是不能希望我們這次委員會去改變上次委員會的決議，

我覺得這個從整個程序上是不合適的。由於陳情單位依

現在的法令是有救濟的方法，就是訴訟，你們假如對 106

年都市計畫委員會的決議有不同的看法，本來你們就可

以用訴訟來作為行政救濟的方法，我覺得由於這個計畫

本身內容的複雜性，在我們這次的委員會裡面，可能沒辦

法充分的討論，個人覺得既然已經在行政訴訟了，就走行

政訴訟，由法院來綜合非常多的意見、經過非常多的討論，
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來決定 106 年那次會議決議合不合理，我覺得這樣才是

比較根本的去解決這個問題，不然你要我們去變更 106年

的決議，我覺得這是非常不合適的程序，所以我個人是覺

得依行政程序等他們去訴訟後，我們再來討論。 

委員 4 

1.前面委員也有提到，就本案來看，尤其是開發單位說明當

中，我們大概是不可能去扮演法院的角色，行政訴訟接下

來 6月 18 日是最後一次開庭，我猜市府會這麼早就提都

委會研議，可能是行政訴訟的結果還是會回到都委會來

作討論，所以我們先預作討論。從剛才聽開發單位意見，

他們在前面似乎受了蠻多委屈，好像已經有很多的捐地、

捐贈，我比較好奇的是當初我們給的這個總容積是怎麼

出來的?第一個是說，就像剛才前一個案子有給了商特區、

住三特多少容積，那當初本案是怎麼給的?既然建照還在，

這個容積給了現在卻說不對，原來的這個不行，當然都市

計畫已經審過了，但是在當初他們是不是有適當的陳情?

我們當然不能去改 106 年的決議，但是從前面這裡講起

來，我們都委會好像又完全不近人情，我覺得可以再討論

看看，因為依照這樣的決定，往下一定是 560%，原來的

所謂的樓地板面積這件事是不太可能實現。 

2.第二點，感覺京華城現在經營也大概差不多要重新再來，

也就是說經營不善。我們現在推動都市更新的過程當中，

很希望能夠把這些不好的趕快去作重新發展，而且都市

更新通常也會給一些獎勵，是不是原來有這個天花板的

量在那裡，如果說基於讓他把都市陰暗的角落發展起來，

適度把地方振興，從都市更新的角度應該不要吝惜給容
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積，應該要把這個地方發展起來，當然這個後面還有行政

訴訟跟一些相關的事情，就現行規定來看，既然在 107 年

已經達到 560%，我覺得我們還是要依循土地使用管制的

一致性跟恆定性。但如果我們真的要照顧他受到很多委

屈這件事情，在土管之外有沒有其他的機制?我覺得剛剛

聽起來，開發單位在過程中好像很委屈，好像之前有相當

多的被虧待、欺負的感覺，有沒有其他機制可以協助他們，

讓他們在土管之外適當的增加一下容積，以利都市再生

發展。 

都市發展局代表 

1.剛剛劉委員所說，簡報第 6頁就是都市計畫書的文字，都

市計畫書是用 107 年新的規定去跟 80 年做對照，80 年這

部分是有「允建之樓地板面積得不低於原已申請執照之樓

地板面積(120,284.39 平方公尺)」，107 年的都市計畫是

「土地使用強度：建蔽率不得超過 70%，容積率不得超過

560%。」，修訂說明的第一點跟第二點也都是完整的 107 年

的都市計畫書原來的文字。第一點是說明監察院 106 年的

審核意見，有一些歷程包含提到「京華城公司確實依都市

設計審議規定，於 86 年完成捐地回饋（之後又回饋 2.2

億）、87 年通過都市設計審核，87 年領得建造執照、90 年

完工並領得使用執照完成第一期基地開發，據該府上開陳

請內政部釋示函有關整體開發之認定原則，京華城公司當

時似已依 80 年計畫書規定，完成整體開發，並取得 560％

之容積率」。第二點在 107 年的修訂說明是寫「原已申請

執照之樓地板面積(120,284.39 平方公尺)部分，本府已

於 87 年 5 月 8 日核發建造執照(87 建字第 212 號)在案，
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後續本案之土地使用強度應回歸容積率管制，故載明本案

容積率及建蔽率。」，修訂說明中確實是沒有出現刪除的

文字用語。 

2.106 年 12 月 21 日第 721 次委員會議審議決議有六點，第

一點是「本計畫案之修訂係市府依監察院糾正文、審核意

見及內政部函文意旨，釐正 80 年 2 月 13 日都市計畫書有

關容積率之規定，於本次修訂計畫案明確載記容積率為

560%，本會無權置喙，予以尊重」。第二點是「本計畫案使

用分區名稱同意修訂為『第三種商業區(特)』，以資明確；

且土地使用項目仍依市府80年 2月 13日公告都市計畫案

內載明限制僅供作公眾服務空間、國際購物中心、國際觀

光旅館、辦公大樓、文化休閒設施及停車場共 6種使用。」；

第三點「本案為全體地主權益考量，同意解除 103 年 5 月

13日計畫書規定本計畫區應分兩區各自整體開發之規定，

最小建築基地規模逕依臺北市土地使用分區管制自治條

例等相關規定辦理。」；第四點「有關部分陳情人建議降低

建蔽率比照商三乙節，鑑於西北側小基地未來建築開發權

益應予照顧，且建蔽率所規範係為上限，土地所有權人仍

得於規劃設計時自行降低，故建蔽率部分維持公展方案。」；

第五點「全案除上述幾點，餘依公展計畫書、圖及本次會

議市府補充資料之修正對照表修正通過。」所以剛剛劉委

員的提問，就是會議紀錄的文字及 107 年修訂說明並沒有

看到刪除這樣的文字，以上業務單位澄清。 
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參、散會(下午 18 時 00 分) 
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彭○華對109年5月21日臺北市都市計畫委員會第765次會議研

議事項書面意見(臺北市政府單一陳情系統 案件編號W10-1090525-00437) 

 

本次專案委員會，稱「京華城」未來建築容積同原京華城容

積有不恰，此土地雖為商業區，但「京華城」百貨使用已拆

除，今新商業活動為何，應由業主提出，因影響緊鄰的住宅

區及其交通、引進就業人口、產業等，與原京華城態樣不

同，應重新審視其適當的樓地板面積，及重新審查其新需

求，始為適法。 
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