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附件 內政部淡海新市鎮特定區計畫都市設計審查小組 
     第 141 次委員會議作業單位初審意見 

 

第 1案：「淡海新市鎮第 1期發展區第 1開發區新市段 141、141-1、

141-2、145、145-1、145-2 地號宏泰人壽一般零售或服務

業及集合住宅大樓新建工程」都市設計審議案（第 2期範

圍第 1次變更設計） 

本案第 2 期前經本審查小組 102 年 6 月 20 日第 136 次會議審

查通過，並於 102 年 8 月 27 日定稿，本次申請第 2 期範圍第 1 次

變更設計。 

本次申請變更地下各層至地上 1～3 層平面隔間與面積調整，

地下層樓地板面積、建築物總高度、樓層高度及停車位數量與位置

調整，綠化面積調整，因非屬適用「淡海新市鎮第一期細部計畫地

區都市設計審議規範」第 27 條及第 28 條規定之變更設計範疇，應

經本部淡海新市鎮特定區計畫都市設計審查小組（本審查小組）審

查後始得辦理，爰提會審議。 

項次 審查項目 法規依據 作 業 單 位 初 審 意 見 

一 申請開發

時程獎勵 

淡海新市鎮特

定區第 1期細

部計畫建築物

及土地使用分

區管制要點 

本案未申請。 

二 申請設置

公共開放

空間獎勵 

淡海新市鎮特
定區第 1期細
部計畫建築物
及土地使用分
區管制要點 

本案未申請。 

三 申請增設

停車空間

獎勵 

淡海新市鎮特
定區第 1期細
部計畫建築物
及土地使用分
區管制要點 

本案未申請。 
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項次 審查項目 法規依據 作 業 單 位 初 審 意 見 

四 開放空間

系統及景

觀計畫 

淡海新市鎮特

定區第 1期細

部計畫建築物

及土地使用分

區管制要點 

淡海新市鎮特

定區第一期細

部計畫建築物

及土地使用分

區管制要點、

都市設計審議

規範 

1. 經查本案 1～3 層平面室內隔間與面積調整，

原建築面積由 6787.06 ㎡變更為 6803.14 ㎡

（增加 16.08 ㎡），惟報告書內容未說明建蔽

率變動，另查原核定報告書於「面積計算表」

與「建築面積計算圖」之建築面積數值

（7582.01 ㎡、6787.06 ㎡）不一致，請設計

單位釐清並說明其變更理由後，提請委員討

論。（P.6-11～6-12、6-23～6-30） 

2. 經查本案綠化面積已變更，原綠化面積由

2125.94 ㎡變更為 2090.42 ㎡（減少 35.52

㎡），因本次變更已涉及超出“增減值不超過

原核准 1％＂之變動，係非屬適用「淡海新市

鎮第一期細部計畫地區都市設計審議規範」第

28 條規定之變更設計範疇，請設計單位說明

其變更理由後，提請委員討論。（P.5-6～5-8）

五 停車及動

線系統 

淡海新市鎮第
1 期細部計畫
地區都市設計
審議規範 

1. 經查本案停車位數量與位置已變更，原停車位

數量由 1714 輛變更為 1717 輛（增加 3 輛），

請設計單位說明其變更理由及地下各層變更

內容後，提請委員討論。（P.6-31～6-34） 

2. 經查本案變更後停車位數之計算有誤，請補

正；另因 1～2 層平面室內隔間調整涉及商業

設置面積變動，請一併依規定檢討並修正

（P.6-13～6-22） 

六 建築量體

配置、高

度、造

型、色彩

及風格 

淡海新市鎮第
1 期細部計畫
地區都市設計
審議規範 

1. 經查本案建築物總高度及樓層高度已變更，原

建築物總高度由86.3公尺及 99.3公尺變更為

86.7 公尺及 99.7 公尺，惟報告書內容未說明

建築物高度變動，另查本次提送報告書於「面

積計算表」與「縱向剖面圖」之 3樓樓層高度

數值（3.2M、3.6M）不一致，請設計單位釐清

並說明建築物及樓層高度變更理由後，提請委

員討論。（P.6-12、6-31～6-34） 

2. 經查本案 1~3 層平面隔間與面積調整，因本次

變更已涉及建築物立面開口與造型設計變

動，惟未檢附相關圖說，請檢附原核定圖面並

以對照方式加註說明變更內容，俾利審查。 
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項次 審查項目 法規依據 作 業 單 位 初 審 意 見 

七 屋脊裝飾

物 

淡海新市鎮第
1 期細部計畫
地區都市設計
審議規範 

無相關意見。 

八 建築物附

屬設施及

管理維護

計畫 

淡海新市鎮第
1 期細部計畫
地區都市設計
審議規範 

無相關意見。 

九 其他 - 1. 本報告書為變更設計，惟變更設計報告書應檢

附原核定之報告書內容，以對照方式並加註說

明變更內容，另原核定之報告書內容如為彩

圖，請以彩圖對照，俾利審查。 

2. 變更設計報告書應針對變更前後之差異加強

說明，請設計單位補充「變更事項對照表」摘

要列表說明變更情形（含變更原因、變更設計

內容、對照頁碼）。 

3. 本報告書為變更設計，請補充「變更前後差異

分析表」以說明本案變更前後之建蔽率、容積

率與樓地板面積、戶數、樓層數、建築物高度、

停車數量、綠化面積率、喬木數量、地下開挖

率…等增減值，俾利審查。 

4. 經查本案局部圖面內容尚有闕漏、誤植，另圖

面及字體解析度不清，請參考作業單位查核之

報告書修正。 
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第 2案：「淡海新市鎮第 1期發展區第 2開發區公司田段 245 地號凱

越建設集合住宅新建工程」都市設計審議案（第 1次變更

設計） 

本案經查核設計單位應檢送書圖要件及設計內容情形如後，請

設計單位依下列各點修正或補充說明： 

項次 審查項目 法規依據 作業單位初審意見 

一 申請開發

時程獎勵 

淡海新市鎮特

定區第一期細

部計畫建築物

及土地使用分

區管制要點 

1. 本案依左列要點第 49 點申請開發時程獎勵，

申請第一年內開發時程獎勵基準容積之 15%，

獎勵基準樓地板面積 7738.45 平方公尺（法定

容積之 15％），其土地點交日為 96 年 12 月 12

日。（P.3-1、3-2） 

2. 本案審查通過後，依規定應於 97 年 12 月 12

日前開工並建築施工，惟迄今已逾 3年仍未實

際建築施工（詳現況照片 P.2-6），當時雖已

因開挖而申報開工，後續並申請工期展延獲新

北市政府許可（至 105 年 7 月 19 日），是否符

合時程容積獎勵之原始意旨與目的，請設計單

位提出說明後，提請委員討論。 
二 申請設置

公共開放

空間 

淡海新市鎮特
定區第 1期細
部計畫建築物
及土地使用分
區管制要點 

1. 本案前依土管要點第 45~47 點申請容積獎
勵，並經本審查小組審議通過，取得 13.78%
開放空間獎勵容積（面積為 7112.05 ㎡）。經
查此次變更本案增加申請之獎勵容積達 20%
（面積為 10317.94 ㎡。較前次增加了 6.22%，
面積增加 3205.59 ㎡）全案建築配置及開放空
間系統均重新規劃，請設計單位說明後，提請
委員審查其開放空間獎勵容積之必要性。
（P.3-1、3-2、4-1~3、4-5~9） 

2. 請補充較大比例、設計內容較清晰之基地周圍
各處公共開放空間之景觀剖面圖，並請拉長剖
面圖之範圍（例如：含景觀水池兩側完整之開
放空間），以利查核。 

3. 請確實標示本案各開放空間內外與進出動線
之高程以利查核。（P.4-2、4-10） 

三 申請增設

停車空間 

淡海新市鎮特
定區第 1期細
部計畫建築物
及土地使用分

 

本案未申請。 
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項次 審查項目 法規依據 作業單位初審意見 

區管制要點 
四 開放空間

系統及景

觀計畫 

淡海新市鎮第

1 期細部計畫

地區都市設計

審議規範 

1. 本案設計建蔽率由法定 35%調降至 23.27%，

申請放寬建築物平均高度增加至 64.6 公尺

（法定高度為 51 公尺），應留設至少 2243.24

㎡之開放空間供公眾使用，請於相關圖面清

楚標註，並說明此部份開放空間之名稱與詳

細內容。（P.4-6、4-8、4-9、5-3） 

2. 本案建築物高度最高為 99.7 公尺，不符本小

組第 121 次委員會議有關建築物高度放寬之

通案原則，最高之建築量體高度不得超過 81

公尺，請設計單位說明後提請討論。（P.5-3、

5-5、5-6、6-2、8-7） 

3. 請標註本案地下室開挖範圍於相關景觀與植

栽圖面，以利審查。（P.7-2~7-4） 

4. 請補充本案人工地盤上（地下室開挖範圍內）

喬木覆土設計之剖面圖說，以利審查。 

5. 請標示本案臨濱海路開放空間之景觀水池深

度，並請加強說明相關之安全防護措施。 

6. 請補充本案基地之實際透水率相關檢討內容

說明。 

7. 本案開放空間內容已變更，請設計單位說明

臨道路退縮帶狀式開放空間之綠帶及人行步

道設計、其他開放空間之景觀設計後，提請

委員討論。（P.4-2） 

五 動線系統 淡海新市鎮第

1 期細部計畫

地區都市設計

審議規範 

本案動線系統設計已重新設計，請設計單位說明

後提請委員討論。（P.4-2~4-4、4-10） 

六 建築量體

配置、高

度、造

型、色彩

及風格 

淡海新市鎮第

1 期細部計畫

地區都市設計

審議規範 

 

1. 本案建築立面、透視圖說不清晰，請修正。另

請補充本案多角度之基地與建築量體透視

圖，以利審查。 

2. 本案建築量體配置、立面造型風格、色彩及屋

突等設計已重新設計，請說明並提請委員討

論。（P.5-7、6-1、6-2） 

七 屋脊裝飾

物 

淡海新市鎮第

1 期細部計畫

地區都市設計

本案屋脊裝飾物請依新北市都市設計審議原則五

-（三）-2「屋脊裝飾物或屋頂框架式構造建議採

金屬構架，並應檢討耐候、耐震、耐風等結構安
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項次 審查項目 法規依據 作業單位初審意見 

審議規範 全項目…」規定檢討設計，並請依建築技術規則

規定補充相關檢討。（P.5-7、6-1） 

八 建築物附

屬設施及

管理維護

計畫 

淡海及高雄新

市鎮都市設計

審查作業手冊 

1. 本案垃圾貯存空間僅規劃於地下室 B1 西南側

1 處，對東側住戶而言距離過遠。為方便住戶

放置垃圾，盡量避免與車行動線交織而發生危

險，建議於 B1 每棟梯間旁設置圾垃子母車或

相關設施，以改善使用動線過長之問題。

（P.4-12、8-2） 

2. 承上，請補充地下室一樓至地面層之車道剖面

圖說，以利查核本案車道之淨高適否在 250 公

分以上，以利垃圾車通過。 

3. 本案臨 50 公尺濱海路，臨道路退縮之公共人

行道設置有自行車道，且附近多有景觀與綠

帶，為鼓勵民眾使用綠色運具，建議本案呼應

提升綠能與節能減碳政策，於基地內合適的位

置設置自行車停車空間。設置數量與面積請參

考新北市政府相關規定。 

4. 由於淡海地區多雨，建議本案設置之自行車停

放區增設頂蓋，以利使用者及車輛保養。 

九 其他  報告書部分圖說不清晰、內容缺漏或誤植，請依

作業單位查核之報告書修正。 

 


