
丑中市北屯區市 30市場用地民問自提興建苦迂移持(BOT)朱

第二次綜合評字千報

壺、千或時間 :l15年 6月 25日 (星期四)下午 2時 30分

式、令磁地砝=臺灣大道市政大樓惠中樓 5樓 50l會議室(臺 中市西屯區臺

灣大三段 99號)

參 、主席 :林召集人敏棋

肆 、出席安貝及列席人貝 :請詳簽到璋

伍 、主席致詞 工

一、本次會議召P牙目前 ,先就以下甄審委員會利益迴避相關規定進行

說明 :依 「民間參與公共建設甄審委員會組織及評審辦法┘第

9條及第 ll條規定 ,甄審會委員有下列情形 ,應即迴避 ,並應

主動向主辦機關1獨辛職 :

(一 )就申請案件涉及本人、配偶、二親等以內親屬 ,或共同生活

家屬之才l｜益者 。

(二)本人或其配偶與申請案件之申請人或其負責人間現有或三

年內曾有僱傭 、委任或代理關係者 。

(三)有具體事證 ,足認其有不能公正執行職務之虞者。

(四 )其他經本人或主辦機關認其有不能公正執行職務之虞者。

以上有關甄審委員會利益迴避相關規定 ,請委員再行確認

並依規定提出 ,如無 ,則本次會議依原訂議程開始 。

二 、依本架申請須知及促進民間參與公共建設法暨施行細則相關規

定 ,綜合評審會議時 ,申請人應就投資計畫書內容進行簡報 ,

及接受甄審委員會委員之詢答。其次 ,申 請人之簡報內容及回

覆委員之答詢內容除將做為甄審會會議紀錄外 ,並作為甄審評

洪、議約或簽約之依據 。

陸、工作小組報告
                          <千

一、委員出席狀況報告 :

甄審委員會委員人數共 9人 ,本次會議出席委員共 ‘ 人 ,包



含府內委員 2 人、外聘委員 ㄔ 人 ,出席委員超過法定人

數 ,本次甄審會議有效 。

二 、工作小組初審意見及評審作業方式報告 (略 )。

染、合格申帝人出報(略)

捌 、安貝詢問及合格中希人答古句(詳附件)

玖 、甄審結果

一 、本案 1家合格申請人一上景星合莋聯盟 ,平均總分 ◤/ 分 ,

安 位出席委員評分均達巧 分(含)以上 。
二 、依本案申請須知規定 ,合格申請人一上景星合作聯盟經出席甄

審委員評定平均總分達不 分以上 ,且經出席甄審委員過半數評

定分數巧 分(含)以上 ,達甄審標準。

壺拾 、守哦決或

本案經召集人徵詢甄審會委員確認個別委員之評審結果無明

顯差異 ,經甄審會全體出席委員決議 :申 請人一上景星合作聯盟

獲選為本案最優申請人 。

全拾丑 、臨時功或之朱由及洪哉 :無

壺拾式 、其他允行記我之芋項 :無

主拾外 牧◆ (下午 ︴坊 日寺 了 分 )

壺拾肆 、出席安貝簽名 :

娣ㄥ修 協 沙

彥叨貂
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垂中市政府經濟發展局

垂中市北屯區市 30市場用地民問自提興建營運移持(BOT)案

第二次招商綜合評客會議紀錄

委員意見及合格申請人答詢 :

名稱 甄審意見

范委員雪梅

一 、促參案主要係追求公益性 ,先前簡報中亦提及共享空間、

創新導入及品牌輔導等概念 ,有 關本案創新經營是否有

更為具體之做法 ?

二 、今投資執行計畫書針對附屬事業說明鮮少 ,對於本案附

屬事業之區位條件 、業種選擇是否已有初步想法及概

念 ?

三、有關停車位部分是否有規劃電動車相關車位及配套設

施 ?另工程 、設施經費是否有包含電動車設施 ?

黃委員明聖

一 、投資執行計畫書 P.5-2陳列之工程費用金額與公式試算

有明顯差異 ,是否為誤植 ?請釐清 。

二 、本案組成包含營造公司、科技公司、建築師事務所 、資

產開發公司等 ,請問未來主要負責營運之主體是誰 ?

三 、本案投資金額龐大 ,是否符合重大公共建設之認定範

圍 ?是否享有相關租稅優惠 ?

四 、關於主體事業及附屬事業之比例分別為何 ?

葉委員宏安

一 、請問本案市場之服務對象為哪些群體 ?年齡層為何 ?是

否有規劃托幼托老等服務 ?其相關設施空間規劃於何

處 ?

二 、關於交通影響 ,應補充周邊道路之車流等級及未來推估

等數據分析 ,以考量停車場出入口空間配置 。

三 、就現行規劃方案 ,可否補充是否符合老r市計畫容積率及

建蔽率等相關規定之對照表格 ?

四 、經查設計圖面 ,並未提及本案建築高度比 ,請補充建築

物限高等相關分析 ,並說明是否符合現行規定 。

五 、本案規劃是否符合綠建築及智慧建築等級 ?其建築物量

第1頁 ,共 5頁



體與日照關係為何 ?

六 、本案旨在導人民間創意 ,鑑於本案區位良好 ,建物設計

應具社區地標性與主體自明性 ,現有規劃辨識度不足 ,

請申請單位確實依 「建築即廣告」原則 ,充實針對建物

外觀獨特性與營運亮點 ,並重子檢視修正 。

七 、分析內容並未包含地質鑽探資料 ,提醒申請人本案基地

位於特殊地質區域 (如軟礫石層 、砂石層 ),其對於建築

成本及實際工程施作均會產生一定影響 ,請充實相關內

容 ,並審慎考量及評估相關面向 。

八 、有關新建建築物之空氣音隔音設計 ,按建築技術規則第

46條有相關規定 ,請充實相關內容 ,及未來施工關於隔

音方面務必依循前揭規定 。

九 、有關安全風險層面 ,除建築物本身灑水器、水務系統的

設置之外 ,建議新增消防任務編組 ,以提高救災效率 。

十 、本案鄰近停車場用地 ,未來鄰地開發後恐成為本案之最

大競爭者 ,請納入相關風險評估 。

十一 、鑑於本案營運期長達 46年 ,為防範未來土地持有成本

調漲導致財政流失 ,後續定約之固定權利金應增訂調

整但書 ,明確規範其計收基準 「以足夠支付各期地價

稅為原則」,以維護公部門實質財政權益 。

十二 、未來議約時關於營運權利金之計算方式 ,建議以開立

之發票金額計算 ,避免實際營收與收取權利之金額度

有所差異 。

拾委員已寰

一 、規劃配置餐飲零售之卸貨區位於一樓室外崇德六路上 ,

將會影響周遭空間景觀 ,並產生公共衛生嚴重疑慮 ,為

避免未來營運時遭受到住戶之投訴及檢舉 ,建請申請人

仔細評估考量是否仍維持原本方案 ,並評估卸貨區調整

至地下一樓停車區之可行性?

二 、本案建築規劃設計未妥善與周邊環境配合 ,包含停車場

及三分埔公園。請落實與鄰近設施之動線及商業機能整
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體串聯 ,並研議調整一樓卸貨區配置 ,及導入地下室下

況式空間設計 ,以鏈結周遭商圈 ,發揮精華地段之區域

轉運 (HUB)效益 。

三 、因電動車事故層出不窮 ,一 旦發生就難以處理 ,本案是

否有針對電動車發生公安疑慮時之處理流程及機制 ?

四 、本案事業規劃以零售 、餐飲為主 ,然其相當依賴冷鏈系

統與倉儲空間 ,均須考量建築公共安全 、樓板承重 。請

說明關於冷鏈系統轉換 、倉儲空間配置及客貨梯區隔空

間配置是否有更進一步之具體考量 ?

五 、創生與創收在如今公共建設相當重要 ;請申請人就共享

空間、ESG、 公共利益及財務自償性之關係進行補充說明。

六 、本案為市場用地 ,現做公有使用 ,對於未來新增零售空

間 ,應如何處理公共衛生疑慮並創造消費者良好再體驗

感受 ?請說明 。

七 、現行國內強調在地品牌 ,強調 ESG、 品牌創造及滲透力 ,

如何藉由本案市場用地創造及操作自有品牌 ,同 時滿足

在地需求 ?

蔡科長永福

一 、因本次為申請人參與之第二次綜合評審會議 ,亦一同參

與過數次議約,雙方對於彼此立場及考量均已充分了解 ,

請問未來若有機會再度議約時 ,申 請人之立場及態度為

何 ?

二 、關於營業收入分析 ,投資計畫書內說明汽機車停車收入

加總可獲得近 6,700萬元 ,評估是否過於樂觀 ,請進一

步說明 ?

三 、根據現行規劃方案將預計提供 155個機車停車位 ,然考

量民眾普遍消費及通勤均以機車為主 ,未來是否足以因

應停車需求 ?

四 、根據現行規劃方案停車場出入口均位於崇德六路 ,請問

選擇崇德六路之主要考量為何 ?是否會造成交通衝擊 ?

有無交通影響之相關數據分析 ?
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林副局長敏

棋

聆聽簡報說明後 ,似乎較無新穎之熗ll新 ,難以成為北屯

地區具有地標性之建築物 ,甚為可惜 ,是否可以針對本案零

售市場之競爭優勢 、經營特色、招商策略 ,及對於當地居民

生活機能的改變進行詳細且具體之說明 ?

合格申請人上景星合作聯盟答詢

一 、本案規劃構想並非就傳統市場進行翻新 ,仍保有各個攤販功能 ,而是

以提供各品牌 (如 L0PIA、 唐吉訶德等)國 內外的品牌進駐使用的一個

區域 ,包含了吃、採購、座位區 ,從傳統零售市場的功能轉型成為具有

現代化的共享空間 ,再延伸至生活與服務 。

二 、有關未來營運負責公司 ,本案未來將由澔揚資產開發股份有限公司來

負責 ,包括從頭之規劃配置到招商營運 ,可屏除掉過去招商團隊責任

歸屬問題 ,利於合作聯盟長期經營 。

三 、有關零售市場規劃部分 ,因本案並非傳統市場 ,最主要是希望能藉由

提供一個能夠遮風避雨 ,具有空調及良好衛生之友善空間來,及引廠商

進駐 ,提供包含熟食 、零售、乾貨 ,甚至酒品等多元商家 ,並以分區進

襲擺設 ,因 此也能避免生食熟食互相感染之風險 ,造成場所汙染。

四 、附屬空間主要仍以零售為主 ,大概規劃於四樓及三樓 ,並以民生需求

及社區型時價餐飲為主軸 ,如異國料理 (義式、日式⋯)甚至不排除引

入吃到飽餐廳 ;而 六樓共享空間則確實預計有托幼 、托老設施 ,包含

兒童共遊所 ,可供孩童吹冷氣、遊逛 、跑跳等 ,當然有些空間是以付費

模式進行 ,然亦有部分免費空間可供里民舉辦展演活動 。

五 、有關可能引入之品牌 ,招商團隊初步所尋找的合作品牌都是業界知名

的 ,並以連鎖的餐飲為主 ,譬如 :饗賓集團、王品集團、乾杯集團、瓦

城集團 ,以集團性的品牌優先 ,當然仍會將周邊漢神 、洲際等既有商

圈之既有品牌進行區隔 ;另也會引入與生活日常有關之服務品牌 ,如

藥妝店 、快剪等 ,成為一站式的購物空間。

六 、有關冷鏈議題 ,因 現行尋找合作的集團主要都有中央廚戶方’冷鏈車每

日都會定時將食材運送過來 ,確實對於卸貨空間、冷鏈系統 、倉儲置

放區有一定需求 ,這部分會進行仔細考量及規劃 。

七 、關於停車場出入口配置部分 ,選擇崇德六路是因為考量崇德五路上有
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新天地的量體 ,而河北路少了將近 3米 的寬度 ,依據審慎地選擇及決

定才選擇了崇德六路進行單一出入口的規劃 ,然最終仍會依照都市審

議 、建築管理等規定進行辦理 。

八 、關於建築物外觀設計部分 ,起初團隊是以零售融人生活為核心構想 ,

因此建築外觀並無太凸顯的規劃 ,日 後會在設計手法進行改進 ,並與

周圍建築住宅進行區隔 ,以達到建築物之自明性 。

九 、關於卸貨區位置以及是否做下沉式商場之部分 ,日 後仍會以商業別和

產業的行為作為主要考量 ,屆 時會再調整至最佳規劃設計方案 ;至於

停車場是否要與隔壁停車場併同考量規劃 ,後續亦會依照交通影響評

估結果進行討論及規劃 。

十 、有關營運權利金部分 ,假若未來有幸得標後 ,團 隊於招商時會以有能

力開立發票之業者為優先考量 ,並要求其對帳時能提供 40l報表 ,以

利雙方稽核 ,避免影響市府權益 。

十一 、補充說明 ,若將零售空間整合既有傳統市場之功能 ,建築需求與規

模勢必會大幅增加 ,經過消費模式的盤點及趨勢變化 ,本案才以量

販店或是整合型零售市場做為發想 ,並以一坪 20萬之造價進行評

估 ,因 為這與傳統市場之設施及做法仍有一定差異性之存在 。
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臺中市政府經濟發展局
臺中市北屯區市 30市場用地民間自提
興建營運才多轉(B0T)案

第二次招商綜合評客會議簽到表

壹 、時間 :l15年 6月 必 日下午 2時 3。 分

貳 、地點 :本局 允1會議室

參 、召集人 :林副局長敏棋

肆 、外聘委員 :

伍 、內派委員 :

姓 名 職稱 簽到處

范雪梅

(土地開發類)

寰宇國際財務顧問有限公司

總經理
一

黃明聖

(經營管理類)

國立政治大學財政系

教授 移叫矽

葉宏安
(工程類)

退休 達玄婆
張世佳

(經營管理類)

國立臺北商業大學

教授 教

拾已寰
(。地開發類)

國立臺中教育大學文化創意

產業設計與營運學系 教授 弱中\

姓名 職稱 簽到處

蔡永福
副召集人

科長

楊惠玲 股 長 訪｛緣

一

δ‵

廖靖玫 股 長

ˊ

請假
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陸 、工作小組 :

柒 、規劃廠商 :

捌 、合格申請人 ;

單位 職稱 簽到處

股 長 孫協又
管理員 孝昱礧

本局

市場管理科

管理員 ㄔ
方拉好

單位 職稱 簽到處

台灣博特顧問

股份有限公司

甮餾 在久瑑
挽毿睥 燕城人冬

單位 職稱 簽到處

駗瀰呾均曾拸 依獃╙

糾平笑物匆印

ㄢ轠 齵 潑超弚魚

簃

剛 矊啄

↗
\

切 ↗參

翗緗聯名｝覤 η玖磩 行︴〡

—

′

上景星

合作聯盟

,
ˊ
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