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「修訂臺北市松山區西松段三小段 156 地號第三種商
業區（特）土地使用分區管制規定細部計畫案」 

第 2 次專案小組會議記錄 

會議時間：中華民國 110 年 7 月 1 日（四）下午 2 時 0 分 

會議地點：視訊會議 

主席：徐國城委員(召集人)                紀錄：黃書宣 

出席委員及列席單位人員：（詳如後附） 

專案小組建議意見： 

本案需討論的議題已逐步收斂，請申請單位依據本次會議委

員及相關單位所提意見檢討修正並提送修正後資料予市府，

全案後續依程序提委員會審議。 

委員及單位發言摘要 

何芳子委員 

這次申請單位已經有對第 1次專案小組委員所提出來的公益

性、對價性部分提出具體說明，有關提供公益設施室內 500

平方公尺，請申請單位補充說明 500平方公尺的空間要做怎

樣的使用，是否有初步構想？假如這個空間已經決定如何使

用，且要真正發揮公益性的效益，500 平方公尺是否為合適

的空間規模？請申請單位補充說明與市府初步溝通過程，後

續要如何落實及時程安排。 

馮正民委員 

1. 交通影響評估的部分，申請單位提到未來打算做路口號

誌調整、大眾運輸使用的鼓勵及路邊停車格位減少，這部

分請再補充說明，例如鼓勵使用大眾運輸的方法有哪些？
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將來是否在京華城周邊提供接駁公車，與鄰近捷運站、重

要地點巡迴接駁？有沒有能夠真正落實鼓勵大眾運輸使

用的想法？有關減少東寧路的路邊停車，請具體說明要

減多少？還是禁止東寧路路邊停車？或是為了要保障使

用大眾運輸，可以允許路外停車？ 

2. 申請單位提到公益空間是以產業使用為優先，將來要跟

市府相關單位討論，請問這部分是要在這個階段就提出

以產業使用為優先嗎？另外也請具體說明產業使用優先

的規劃內容為何？是否已與相關單位初步協調，將來是

由申請單位認養、管理維護，還是全權交由市府主管機關

負責？這個部分要到都市設計審議階段才協調，還是這

個階段就有初步的想法？  

黃台生委員第 1次發言  

1. 依據申請單位補充的資料，個人的感覺要增加容積相關

的獎勵，基本上審議重點還是在公益性及公共性。就交通

方面，如馮委員所提，現在申請單位所提方案的可行性、

效果性、公益性、公共性不大，例如號誌連鎖、人行道整

修等，以人行道整修來說，不是申請單位想怎麼整修就怎

麼整修，就連公部門來做都相當困難，因為沿線民眾、店

家的意見很多，並不是申請單位想像的這樣，另外鼓勵使

用大眾運輸，如果只是鼓勵那麼效果也不太大。 

2. 個人有點同意都委會幕僚的初研意見，本案可以參考信

義計畫地區 D3街廓的案子，運用 TOD的精神，其實目前

開發基地與國家鐵道博物館，缺點就是交通不方便，離捷

運站還有一段相當的距離，申請單位應該提出比較

Aggressive 一點的 TOD 概念，開發後可藉由 TOD 帶動基
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地本身或周邊大眾運輸的使用，這樣公益性就夠了，個人

感覺開發單位對於 TOD 目前的了解沒有那麼深入，比較

侷限在區位，甚至獎勵，其實 TOD還有許多相應的作法，

例如限制私人運具使用，目前申請單位提出來的方案是

有這樣的概念，小汽車停車位從 1505 席降低到 1268 席，

這個方向是好的，但期望也能提供小汽車及機車的共享

車位，如果再能設置一個 Mobility Service Center，包

含所有開發的企業、甚至包括國家鐵道博物館、周邊居民、

松菸文創中心所需要的 Mobility Service 都可以藉由本

案來提供，如此對於這地區交通的缺點將有很大的改進，

也如同馮委員所說，如果可以依需求開設接駁小巴，跟國

家鐵道博物館配合，對於京華城、國家鐵道博物館開發成

功，甚至周邊居民的交通便利性都有很大貢獻，這個要申

請單位積極去做，不是等到都發局有相關的政策辦法，申

請單位才來參加，如果申請單位願意朝這個方向努力，個

人是蠻支持的。 

潘一如委員第 1次發言 

1. 關於韌性空間的建置，因為這個案子希望爭取用額外的

回饋來爭取額外的獎勵，這是我們每次開會的前提，簡報

第 25頁的額外貢獻設計理念，申請單位提出「可評估再

設置保水設施區域」，這兩個區域看起來是合理的，但有

關復盛公園的認養是不是要更具體？至於基地範圍內其

實是可以具體的提出其可行性，不太理解簡報寫「可評估」

的意思。如果我們同意用這樣的方式去增加保水，且有一

定的配比，是否在都市計畫審議時就必須在計畫書載明，

這樣未來建築設計時才能落實。目前用「可評估」的文字，
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我覺得是有點模稜兩可，也比較沒辦法做具體裁決。 

2. 簡報第 27頁有關提供無償的公益空間，個人認為這個空

間的設置區位很合適，因為可以跟八德路、復盛公園這一

側直接連接，但不理解圖面上出入方向的箭頭，為什麼還

要繞一個彎？不能直接在這個空間的北側就出去？再繞

個彎的意思是因為要經過建築的室內再進來？那這就會

讓我們產生公益性、通聯性的疑問，因為在配套上，比對

到簡報第 34 頁，這個部分我認為很好，建築物內有 24小

時可穿越的通道空間，可以看得出來通道是一個十字形，

連接到各路段可及性都很高，但相對於剛剛提到的公益

空間的位置，跟這個穿越通道就沒有什麼關係，沒有關係

其實也無所謂，但對於公益空間出入的動線箭頭，就會讓

人產生一個疑問，如果真的就是一個對外公益或公共的

空間，是否可以直接臨接道路，不要再繞到室內，讓公益

性能夠落實。 

3. 另外在都市設計方面，不管是市民大道側或者是東寧路

往北往南相通的綠帶上，這次申請單位提出了一個非常

具體的做法，我覺得誠意是夠，但還是有一個關鍵點比較

不足，即簡報第 29頁在八德路跟東寧路轉角的空間，在

過去的京華城，其實這個角落有一個退縮的小廣場，但因

為現在設計的方式跟強度不一樣，四棟建築物在四個角

落，這邊用沿街店面式的轉角，從八德路轉到東寧路，我

個人並不反對，因為臺北市很缺乏這種沿街性的人行空

間，但這個轉角上跟簡報第 33 頁的圖比對，第 33 頁的

圖示因為做了一個空橋，再加上復盛公園跟前面 20公尺

的退縮廣場，這個面看起來像建築的主立面，對於市民大
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道側我覺得沒有問題，而且就友善性、都市綠帶來講都是

加分的，可是第 29 頁那一張，就覺得它就是一個邊角，

一個不被重視的建築後立面，這對於東寧路南北側，所謂

都市綠軸的銜接性力道就很弱，不管從建築立面上的調

整，還是在綠化、開放空間連接的調整來看，雖然這已經

有點都市設計，但建議這個部分還是要照顧到，既然建築

師這邊已經提出模擬圖，我們可以看出未來的景象，所以

從都市設計倒推到都市計畫來談，這個都市轉角空間的

開放性是不是要再多一點，因為我認為這個地方顯得非

常的薄弱，整個建築的力道在這個部分也是相對不夠。對

於我們一直在提的，想要讓這個都市計畫成功，其實從都

市設計的角度來看，我覺得是一個著眼點，所以這邊特別

提醒。 

陳明吉委員第 1次發言 

1. 對於這個計畫，我個人非常樂觀其成，但我認為這個計畫

區位本身先天條件沒有相當好，因此當初京華城也難帶

動這個地方的發展。這地方如果要開發成辦公區，我覺得

沒有像信義計畫區或其他辦公區那樣的突出條件，不過

未來如果可以跟國家鐵道博物館或台泥的開發案結合，

或許比較能帶動計畫所預期的南松山區域的發展，但要

達到高端的商業活動，可能會比較有難度，因為現在的商

業活動比較偏向聚集的發展，例如像信義計畫區或西門

町，假如要再發展一個高端商業區，可能又要面臨跟京華

城本身一樣的問題。不過在辦公室的服務方面，誠如申請

單位所說，從現在辦公室的空置率來看，辦公室有發展的

空間，就算沒有跟一些主要的辦公區域結合在一起，還是
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會有發展的空間，但建議申請單位要盡量增加一些特色，

例如設置一些比較特別的共享辦公空間。另外跟鄰里的

結合也蠻重要的，可以參考里長的意見，因為附近都是以

住宅區為主，服務附近的住宅是相當重要的，假如要發展

高端的商業辦公空間，我覺得可以結合服務周邊住宅為

發展的方向，例如文化的、健身的、比較高端的超市，或

是一些比較高端的餐飲，可以讓附近的居民到這邊消費，

不曉得未來這邊一、二樓的商業服務是不是可以配合鄰

里服務附近居民？ 

2. 有關潘委員提到連通道的設計，一個十字形的設計，我個

人覺得這樣蠻好的，因為可以直接穿越過去，更方便讓住

在北邊的居民可以到中間消費，並直接通過到南邊的臺

鐵、松菸或大巨蛋，因為消費的連結是很重要的，盡量減

少障礙，可以一直往南邊消費下去。 

3. 至於 TOD商業發展，我會覺得可能是一個問題，我個人跟

黃委員、馮委員的意見蠻類似的，也就是交通可能是一個

比較大的問題，這個地方跟其他地方的交通連結如何達

成？基本上宜居城市貢獻這方面的獎勵，期待都發局可

以促成這個協議，這樣的都市再生計畫可以讓這個地區

的發展更好。 

文化部文化資產局 

1. 該筆土地之營建行為係京華城改建案，因涉及文化資產

保存法第 34 條規定，於 109 年 5 月 22 日提送本部文化

資產審議會審議通過，惟涉及文化資產保存法第 38條部

分附有意見，本案量體較大，國定古蹟鄰近區域應節制其

量體高度等因素，請再審酌本案作為容積移轉接受基地
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之適宜性，以避免加入容積使建築量體高度對周邊環境

造成較大之衝擊。 

2. 本案當時提送審議之設計書圖，係以該基地再移入基準

容積 30%之量體提送審議，現如以都市計畫變更細部設計

方式再增加基準容積 20%之容積獎勵，已與前次提送審議

之狀況不同，本案應再重提文化部文化資產審議會審議。 

文化部國家鐵道博物館籌備處 

無意見(與會代表於視訊會議上留言)。 

法務局 

無意見。 

都更處 

本案計畫內容是參考都市更新建築容積獎勵辦法、臺北市都

市更新建築容積獎勵辦法，但不是單純都市更新案，故本處

尊重都委會之決議。 

都發局 

本局刻正推動南松山地區再生計畫，京華城位於中心區位，

思考扮演何種角色？京華城目前提出興建商辦大樓，底層部

作商店，建築基地退縮設計，加大人行空間，營造商業環境；

另南北與東西軸帶，基地退縮留設人行空間，向北延伸至吉

祥路，銜接捷運南京三民站，向南可延伸至臺北機廠，形成

南北軸帶，串聯東西軸帶，帶動南松山再生。有關空間規劃

設計，請申請單位進一步說明： 

(1) 提供公益空間，有包含將來維護管理、運作? 

(2) 蓄水箱部分，基地內設置蓄水箱，是否涉及整體開挖

率？另復盛公園內之蓄水箱，請洽公園主管機關協調。 
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(3) 有關吉祥路與東寧路之人行步道改善，申請單位提出

減少路邊的停車，建議可再與在地居民溝通。 

(4) 有關公益空間、人行步道改善等，若於都市計畫階段

定調，後續請洽各主管機關及在地居民協調。 

徐國城委員 

1. 第 1 次專案小組我有提過，申請單位對於非容積獎勵所

做的努力，比欲申請容積獎勵的項目更符合公益性與對

價性，因此，這次申請單位也做了一些調整與整合，包括： 

(1) 綠建築容積獎勵的部分，加入了認養復盛公園。 

(2) 智慧建築容積獎勵的部分，本來是取得鑽石級建築增

加容積 10％，現在降為 8％；取得黃金級建築本來增

加 8％，現在降為 6％。 

(3) 另外在第 1次專案小組，多位委員較有疑慮的取得耐

震標章部分，本來是增加容積獎勵 10％，現在改為必

須結合 a.無償提供 500 平方公尺的產業性公眾使用

服務性設施;b.協助整修順平週邊道路鋪面或改善人

行道或興建公共人行陸橋，並將容積獎勵由 10%降為

8％。 

這部分代表申請單位某程度上也釋出一定的誠意。剛剛

幾位委員都有針對 500平方公尺公益空間提出ㄧ些看法，

包括請申請單位說明清楚未來的使用構想及後續維護管

理方式。我個人看法是 500平方公尺感覺太少了，有沒有

辦法再提供多一點空間出來，畢竟我們這個建築量體那

麼大，如果只提供 500平方公尺的公益空間，後續要在大

會說服所有委員，可能要請申請單位再思考一下可否再

提高公益空間的量。另本次申請單位提出將協助整修順
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平週邊道路鋪面「或」改善人行道「或」興建公共人行陸

橋，方案三選一，為表示誠意應該改成「與」，三項都做

到，公益性才會更加足夠。 

2. 今天會議申請單位回應了上次提及不能適用臺北市土地

使用管制自治條例第 80 條之 1 的問題，但第 80 條之 2

所謂回饋樓地板面積或代金的部分，按照目前申請單位

的回應是本案基地在建物限高規定與基地退縮等條件限

制下，透過細部計畫 8％的容積獎勵與 30％的容積移轉，

若再藉由第 80 條之 2 來爭取 12％的容積，會超過基準

容積的 1.5 倍，所以不適合用第 80條之 2，個人覺得這

個邏輯有點怪，因為申請單位透過細部計畫爭取容積獎

勵的項目，在公益性與對價性的認定上已經引起委員們

的疑慮，所以我才會建議應該去思考採用第 80 條之 2，

希望能讓公益性與對價性合理化，結果申請單位現在反

而倒過來主張，因為這些具有疑慮的容積獎勵項目已經

達到基地容積的增加上限了，所以比較合理的容積獎勵

項目不能再被納入，這部分應該還是要釐清。同時要提

醒申請單位，110年 6月 24 日臺北市都市計畫委員會第

780次會議通過的信義計畫特定專用區 D3街廓細部計畫

案，之所以會通過的重要原因是因為 D3街廓的申請案有

提出很具體的增額容積代金項目，所以這部分在對價性

層面相對就很有說服力，所以建議申請單位針對這部分

慎重考量。 

3. 剛剛黃委員提到如何做到道路的整平跟順暢的連結，應

進一步說明，另外黃委員提到的信義計畫特定專用區 D3

街廓細部計畫案基本上把 TOD 的概念融入的很好，本案
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有沒有辦法在目前的基礎上再把 TOD 的概念，例如共享

車位，也融入進來。 

建管處 

本案係都市計畫細部計畫修訂，未來會申請建照，本階段建

管處無意見。 

申請單位京華城股份有限公司第 1次回應 

1. 有關委員針對本次申請單位提出的 500平方公尺公益空間

所提出的意見，其中針對出入口的部分，之所以出入動線

會有折角是因為目前公益空間下方是停車場的出入口，所

以就人行的部分，是在車道出入口旁邊增設獨立的樓梯，

連通到 2樓公益空間。至於使用的規劃，申請單位參考了

南港的台北方舟跟內湖的育成中心，新創跟青創大概會需

要 75〜100平方公尺的空間，目前所規劃的 500平方公尺

公益空間，大約可容納 5至 8家新創或青創小型公司進駐。

委員提到的共享辦公空間，目前的建築規劃有考量在 2樓

跟地下 1樓提供共享辦公空間，提供未來進駐辦公的相關

公司使用，未來進駐公益空間的新創、青創公司也可以善

加利用。有關公益空間後續的接管單位，申請單位確實還

沒有跟市府相關單位取得共識，本次會議是先提出想法，

如果委員與機關代表也同意這樣的構想，申請單位初步是

設定作產業使用，倘若市府未來有托老、托幼等公益使用

需求，也是可以使用，申請單位希望在後續都市設計審議

階段，再跟市府相關單位進行協商，後續以簽訂協議書的

方式，確保雙方的權利跟義務。 

2. 有關馮委員、黃委員提到本案是否可以比照 TOD，本案本

次特別針對停車位數的規劃，從原本 1505 席調降到 1268
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席，也是呼應 TOD的精神，另外，本次所提出很重要的環

境貢獻與構想，是希望打造基地往北連接到捷運南京三民

站人行空間鋪面改善跟街道家具，重塑良好的人行動線跟

行路感，另外，希望有機會可以將北側吉祥路路側的停車

位適度地取消，當然這部分需要跟市府交通單位再作協商，

如此可增加人行空間的安全性跟舒適性，結合計畫區內停

車位的減設，以符合 TOD 的精神，創造人本交通的環境，

因此本次有關本案環境貢獻度的部分，已有參考 TOD的精

神來作規劃。 

3. 有關韌性城市的規劃，潘委員也有提出建議，確實簡報第

25頁的文字表達不好，這裡不是評估，未來就是會在基地

南側原土層作相關蓄水的設施，另外一塊則是會利用到基

地旁邊的公園，未來無論是打造韌性城市、人行動線串聯

或者是環境共榮的部分，西邊的公園不僅對本案基地很重

要，對整個南松山地區、對整個市民大道沿線地區都很重

要，所以申請單位也希望能夠認養，認養的部分也是回應

本案對於環境貢獻的想法，後續會再跟公園處接洽，並與

市府簽訂協議書，因此目前簡報所呈現的蓄水設施，一定

就是會在這些區位，至於這些設施有無涉及開挖率，據申

請單位了解這些是屬於設施的部分，不屬於建築的行為，

所以是沒有涉及增加開挖率的。 

4. 另外有關交通的部分，80年的都市計畫原本就有規定本基

地要提供 94 個公共車位，申請單位也有在進一步思考這

個部分如何與 TOD理念連結，委員也有提醒汽機車共享車

位，申請單位也在思考這個部分，當然除了我們在智慧城

市有提供相關的充電車位、充電設備之外，在公共車位、
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甚至其他車位，是不是能夠再額外增加共享的車位，這部

分申請單位也很樂意依照 TOD的精神來作相關的規劃。 

5. 有關徐委員提到土管第 80 條之 2 的意見，這部分申請單

位再補充說明，本次依照第 80 條之 1、80 條之 2 的精神

提供 500平方公尺的公益空間，初步是規劃提供產業使用，

市府也可以作為托老、托幼使用。為了讓空間使用的效益

再更增加，申請單位願意將面積從原來的 500平方公尺增

加為 800平方公尺，提供市府作運用。至於徐委員提到土

管第 80條之 2的部分，申請單位是考量本案基地有限高，

所以希望透過對環境有實質貢獻有公益性所設計的宜居

城市這樣的獎勵，並藉由申請單位自有、有計容積的相關

空間來對市府作做無償的提供。至於委員提到的第 80 條

之 2的建議，申請單位回去會再作思考，既然樓地板面積

有一些相對基地環境的限制，是不是有機會部分改以代金

的方式來作相關的規劃跟設計。 

6. 馮委員和黃委員都有提到 TOD的概念，除了一些軟體面鼓

勵公共運輸的手段之外，硬體面是不是還有其他如提供接

駁車的作為？首先本案在 TOD的概念上，除了減設停車位

以外，最大的訴求是希望改善基地與捷運南京三民站之間

的環境，申請單位盤點周邊的人行系統，發現吉祥路、東

寧路沿線到本案基地，目前人行環境的淨寬度，很多地方

是不足 1公尺，整個人行系統是極有改善的必要，如果可

以透過本案把人行的部分作更好的串連，初步想法是取消

單側的停車格位，擴充人行的環境，讓人行的整體延續性

更好，這樣是最好的鼓勵使用公共運輸的手段。至於接駁

車的部分，京華城從 2001 年開幕之後，一直都有提供接
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駁車服務，這在臺北市是比較少見的商場運作模式，17年

的運作以來申請單位發現，從 2014 年捷運松山線通車之

後，本案基地到捷運站的距離，從原先到捷運國父紀念館

站的 1千多公尺，減少到大約 500公尺的距離，使用接駁

車的人數大幅地下降，接駁車的運行反而造成周邊的干擾，

所以在 TOD、公共運輸的概念下，申請單位認為以基地的

條件，目前會比較傾向人行的友善性，在 500公尺的範圍

之內，讓人願意去走，這是申請單位目前比較願意推動，

也認為是比較理想的方式。 

潘一如委員第 2次發言 

剛才提的一個意見還沒有回復，就是在八德路跟東寧路轉角

的空間，現在八德路是退縮 5 公尺，東寧路是退縮 8 公尺，

這樣的轉角看起來還可以，但事實上我們一直在強調南北通

行這件事情，在東寧路退縮了 8公尺是合理的，但在轉角的

部分，現階段在審查都市計畫通盤檢討的過程中，針對轉角

空間，尤其是要提供大量通行的街道轉角，通常會有要求開

放空間退縮，但這個案子現在只是一個 5公尺跟 8 公尺退縮

的交叉空間，40平方公尺的轉角其實是不足的，一般住宅區

都會留設到 100平方公尺，這裡是不是也要求 100 平方公尺？

另我認為這裡的開放空間如果是有頂蓋的會比較好，因為是

沿街立面的轉角，但這必須在都市計畫書內載明。所謂都市

轉角開放空間的留設，因為會影響到整個案子未來的設計，

我建議這個轉角是可以接受有頂蓋的開放空間，而且至少要

100平方公尺，才足以說服南北通行與綠廊串聯。 

申請單位京華城股份有限公司第 2次回應 

八德路及東寧路側之轉角，也是考量到其為未來南北軸線人
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行動線的重要節點，我們這次在規劃設計上八德路及東寧路

側都有留設 3.64 公尺的法定騎樓，那這部分也符合委員剛

剛所提醒的有頂蓋的開放空間，在目前的規劃設計中，基地

除了八德路側退縮 5公尺、東寧路側退縮 8公尺外，其實八

德路跟東寧路另各有退縮 3.64 公尺的騎樓，其實應該可以

符合潘委員所提轉角處有一個可以供人行駐足的良好節點。 

黃台生委員第 2次發言  

我希望申請單位注意一下，剛才陳委員講得很清楚，這個基

地區位並不見得很好，當初球形建築商場沒有辦法成功，一

個很重要的原因就是這個基地的交通不是很方便，交通方便

不只是接駁車，現在智慧城市很重要的概念是要運用資訊，

除了共享車位設施以外，要將 Mobility Service 建立起來，

我不覺得改善步行空間就可以改善這個地方的交通區位條

件，還是請申請單位留意，這個基地的交通區位是不好的，

你們要運用各種 TOD的方式來改善這個基地的交通條件，不

只是規劃接駁車。 

申請單位京華城股份有限公司第 3次回應 

有關資訊公開的部分，是不是能夠讓地方的交通服務、訊息，

都能夠更主動更積極的提供給使用者，讓這個區域能夠更加

發揮共享及提升整體服務面，成為交通樞紐的角色，我們會

把這部分納到未來的考量，接駁車的部分是否要重新思考，

我們也會在後續的都市設計審議或相關後續的階段納到規

劃的理念中。 

陳明吉委員第 2次發言 

申請單位有提到在吉祥路建立比較好的人行走道走到捷運
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南京三民站，這地方我不是非常清楚，但從 google map上面

看起來，吉祥路部分路段是有障礙的，不曉得真正的情況如

何？從這邊連結到捷運南京三民站是蠻重要的，一定要有適

宜的連通道路才行，也請申請單位注意。 

申請單位京華城股份有限公司第 4次回應 

1. 北側吉祥路口確實有一些斷點的部分，因為通往北側的捷

運南京三民站是很重要的南北軸線，所以我們也有發現這

個問題，這次的宜居城市規劃，針對人行道、道路的部分，

我們也會進一步跟市府相關單位協調取得共識後，希望能

夠全力促成提升南北軸線的人行通行。 

2. 主席剛剛提到我們宜居城市的 1000平方公尺是要協助吉

祥路、東寧路整修順平週邊道路鋪面或改善人行道或興

建公共人行陸橋，主席希望都能夠做到，我們比較有疑義

的是在人行陸橋部分，因為陸橋的規劃涉及到文資，涉及

單位可能更廣，所以我們這樣的構想，後續還是要跟主管

機關確認，才有辦法確認人行陸橋是否能在此設立，除此

之外，在道路跟人行道部分，我們會全力配合市府來做相

關的改善。 

參、散會(下午 15時 30分) 
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