內政部淡海新市鎮特定區計畫都市設計審查小組第42次會議紀錄
中華民國96年8月10日內授營鎮字第0960805041號
壹、96年6月27日（星期三）上午9時30分整
貳、地點：本部營建署105會議室

參、主席：方委員兼執行秘書文銓代理

記錄：羅凱臻、湯玉霜

陸、討論事項

第一案：「淡海新市鎮第1期發展區第2開發區公司田段97-1地號總廣建設集合住宅新建工程都市設計討論案」
一、發言要點：

（一）許委員坤南：

1.本案因受限土管要點及準則規定，前者規定建築物前、後、側院之退縮，而後者則有面臨10公尺囊底路至建築退縮線深進9公尺範圍內建築物高度不得超過20公尺之限制，致建築物須沿街牆面景觀呈現階梯型退縮的狀況且允建容積無法用完。若可放寬後院留設之規定，應可使本案的建築配置和量體造型有較多的設計方案，也就沒有放寬建蔽率規定之必要，請設計單位考量。

2.個人認為此計畫道路定義為囊底路頗為牽強，因其型式與囊底路不全然相符。此基地受20公尺限高規定與否，端看其是否認定為囊底路。

（二）陳委員博雅：

針對本案面前道路是否為囊底路之認定問題，因囊底路有多種型式，從都市規劃角度而言，本道路無疑為囊底路。若要為本基地建築物造型及配置等問題解套，應從本案係因受基地條件的限制使得設計規劃上確有困難，故授權由都市設計審查小組予以放寬的層面來考量。

（三）陳委員邁：

1.有關目前都市計畫土管要點之建蔽率、前後院及高程等相關規定為何？請作業單位先予說明，以利後續審查。

2.附議陳博雅委員的意見，都市計畫變更應有其原因，而本案在都市計畫變更後，其面前道路改為類似囊底路的型式，對本案建築配置及量體發展產生了限制。或許當初辦理都市計畫變更時並未預期到這種情況，所以，建議放寬本案建築高度限制的規定。

3.本案建築量體過於龐大，形成一道巨大的牆面，建議設計單位考量是否將建築量體中間留空或分棟，或者量體立面作變化處理，以減緩對都市景觀的衝擊。

（四）蘇幹事崇哲：

1.本案基地之面前道路經都市計畫變更拓寬為目前之20公尺類似囊底路型式，查都市計畫書無明確規定其為囊底路。經幹事會討論本10公尺計畫道路應係因面臨公司田溪支流，而為使當地景觀更為開闊並與該支流產生良好互動，爰拓寬此計畫道路。

2.許委員所提本基地面前道路是否認定為囊底路之疑義，因都市計畫書並未敘明該道路是否為囊底路，且經幹事會討論由於本道路拓寬前，本基地原不受建築物高度不得超過20公尺規定之限制，道路拓寬後反而要受到限制並不合理；惟本道路確具有囊底路型式，幹事會並無權直接認定其不具囊底路性質，因高度限制規定係於準則中規定，可經與會委員討論後予以放寬，故特別提請委員討論是否同意本基地可依道路拓寬前規定，不受建築物不得超過20公尺之限制來進行設計。

3.至陳邁委員所提有關「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與都市設計管制要點」檢討修正草案已於上周經本部都市計畫委員會專案小組討論完畢，待書圖資料整理齊全後將送都委會審議。本次修正草案內容已將後院深度比及建蔽率等規定放寬，若本案經委員討論後同意再放寬高度限制，應可使設計單位有更多的彈性空間調整本案的建築配置。

（五）方委員兼執行秘書文銓：

1.本案面前道路原為直通公司田溪支流的10公尺計畫道路，但為考量汽車迴轉問題，故將本道路路底部份由10公尺拓寬為20公尺，而囊底路功能之ㄧ也是提供迴車空間，因此原則上應認定其為囊底路。但由於本案基地條件的限制，產生業主無法進行開發設計的困難，因此要求放寬面臨囊底道路至建築退縮線深進9公尺範圍內建築物高度不得超過20公尺之限制，請委員討論是否同意放寬。

2.建議設計單位應提出其他建築配置型式之方案，並可配合8月底土管要點發布後，其住五建蔽率已由30﹪修正為35﹪，且若基地情況特殊並可經委員討論後同意將其建蔽率再放寬至40﹪，至於後院深度比，若因地形特殊致其規劃設計有困難者，經委員同意即可放寬，但此為特例，且其放寬的條件應為建築配置與量體均屬有助於增進或改善淡海新市鎮都市景觀的優良方案。

3.本案於現行法規規定之下，目前所規劃之設計平面並不好，故委員們原則上同意放寬，因此建議設計單位依修正後之土管要點規定來重新配置，應有較多的調整彈性來提昇居住環境品質，並請考量各位委員所提之意見讓建築量體之立面與高度有所變化，以形塑較好的都市景觀。

（六）林委員靜娟：

1.回應陳邁與許坤南2位委員所提意見，本案囊底路隔著防汛道路面臨公司田溪支流，其道路拓寬應不只是提供作為汽車迴轉之功能，應尚有以臨溪的河域景觀作為視覺端景之考量，是以本案建議朝向放寬後院深度之規定辦理，而有關前院特定高度限制部分應依目前的規定辦理，因道路寬度（10公尺）加上兩側退縮部分（18公尺）為28公尺寬，若此處建築物高度放寬至50公尺高，其街道之視覺比例是比較壓迫的，所以比較不適合放寬，反而是後院深度規定是可以適度放寬的。

2.另外，從平面圖來看，住戶之居住空間非常小，其中於7.8公尺內設置1個住戶單元與公共走道，且每個房間的尺度設計過小，請設計單位於設計時應考量住戶之居住品質。

二、決議：

（一）本案若依現行之土管要點及準則規定，其規劃配置建議可放寬面臨囊底路至建築退縮線深進9公尺範圍內，建築物高度不得超過20公尺之高度限制，惟仍須受建蔽率及後院留設10公尺之限制。

（二）本案若依預計於8月底發布之土管要點及準則規定（住五建蔽率修正為35﹪），其規劃配置之建蔽率因基地條件情況特殊可經委員討論後同意放寬至40﹪，而後院深度比如因地形特殊致使規劃設計有困難者，亦得經委員討論後同意放寬，但本基地面臨囊底路至建築退縮線深進9公尺範圍內建築物高度不得超過20公尺之限制不宜全部放寬，仍應有所限制。

（三）請設計單位考量上述建議擇一進行規劃設計，並依委員所提意見及幹事會初審意見（詳附件）進行後續相關設計完成後再提都市設計審查小組審議。

第二案：「淡海新市鎮第1期發展區第2開發區公司田段71、78地號宏義建設集合住宅新建工程都市設計討論案」

一、發言要點：

（一）陳委員博雅：

     1.以污水廠旁的濱海路3段臨接多囊底道路的建築基地為例，看似有6個囊底的囊底道路，但其實本身並非死巷應認定為環狀道路，而無法通往其他道路的死巷才為囊底路。(如圖1)

     2.建議設計單位應從為何建築基地完整臨接1個或1個以上之囊底道路，便可獲得開放空間獎勵的原立法意旨去思考本議題較為妥適。

    3.本案囊底路之認定，建議應包括從入口之公共部分道路，以及岔分2向的巷道才為完整之囊底路。(如圖2)

（二）許委員坤南：

1.無論是雙囊底路或多囊底路都有聯外的公共部分道路。以本案為例，若以建築基地臨接1個或1個以上囊底道路之末段部份即認定其為完整臨接囊底路之條件，則囊底路之聯外的公共部份道路就不知如何定義，故應從囊底路入口開始起算才完整。(如圖3)

2.附議陳博雅委員之意見，無法通往其他道路的死巷才為囊底路。(如圖2)

（三）方委員兼執行秘書文銓：

     1.淡海新市鎮特定區計畫第1次通盤檢討時劃設囊底路是為原地主配地的緣故。因大多數原地主資金不足，無法購置辦理區段徵收後較大面積的土地，而主管機關也不希望原地主都領取補償費而增加淡海新市鎮之開發成本，故將大面積的土地分割成許多小面積之抵價地，所以形成目前囊底路型態社區的狀況。據推敲當初訂定囊底路相關獎勵的原因之ㄧ，可能是不希望小基地個別建築而影響整體都市景觀，爰設計獎勵機制鼓勵大面積開發以提升規劃品質。

     2.所謂囊底路應是怎麼進來怎麼出去，經過的部分都稱為囊底路；若是多囊底的型式則應從通往其他道路的點起算。依此原則認定，故本案應從入口處起算，並含括雙囊底才為一個完整囊底路。(如圖2)

（四）陳委員智仁：

     1.附議方委員兼執行秘書文銓之意見，應鼓勵囊底路週邊的小基地合併為大面積土地來進行整體開發。經過本次會議討論應可歸納出全區囊底路的認定原則，作業單位可據以分類並具體說明，以杜爭議。以都市規劃角度應鼓勵小基地合併進行整體開發，而因囊底路創造出巷弄特殊的空間氛圍已形成淡海新市鎮之特色，若獎勵機制行使得宜，既可保留囊底路的空間特色，又可解決如何鼓勵小基地合併開發的問題。

     2.本案若需調整囊底道路，建議可依都市計畫程序辦理個案變更。

（五）周委員劍平：

     1.土管要點第47點第2款規定，係為鼓勵完整臨接1個或1個以上囊底道路之住宅區基地進行整體開發。可見當時立法意旨就預設獎勵的範圍包含單囊底型式道路以及多囊底型式道路。我認為囊底路之定義應為怎麼進就得怎麼出，無法從其他出入口進出者才可稱為囊底路。本人雖傾向同意給予本案合併開發之容積獎勵，並認同其囊底路條件，但如就條文字面解釋，本案若一併購買75、77地號土地，並無法適用上開條文之規定(如圖4)，必須連同70、73地號等共6筆土地合併始符合上開條文之規定(如圖5)。

     2.建築技術規則第15章實施都市計畫地區建築基地綜合設計編第282條規定，基地位於住宅區，面積達1,500平方公尺以上者即可適用開放空間獎勵規定，而淡海新市鎮地區多為大面積基地，而開放空間獎勵的容積僅20％，應不致造成容積失控的問題，且合併開發使主管機關更有立場去要求開發單位提升都市設計的品質，故建議同意本案之開放空間容積獎勵。希望作業單位加強說明當時訂定此獎勵條件之意旨為何，否則以本案為例，倘若購買71、78、77、75等4筆土地，卻無法引用土管要點第47、47-1點獲得開放空間容積之獎勵，獎勵標準就變得很奇怪。

     3.建議將囊底路之認定標準納入本次土管要點通盤檢討，否則將對已購地或將要購地的地主造成損失。

     4.無論本次會議是否同意本案開放空間之容積獎勵，建議都市設計審查小組仍可放寬其前、後院認定及囊底路轉向配置(如圖6)或囊底路取消並無償提供同面積的開放空間綠地(如圖7)，使基地在限制較少的情況下，讓設計單位有較佳的配置計畫。即使沒有開放空間之容積獎勵，仍可解決本案基地棘手的開發問題，無論是囊底路的建築高度限制或基地前、後院認定等。如能將綠地留設於本案臨囊底路面，對本地區之景觀將會有正面的助益。

     5.土管要點第47點之1第6款規定，基地變更或取消囊底路，經都市設計審查小組同意後，依法定程序辦理變更。惟此變更時程與土管要點第50點的開發時程容積獎勵有所衝突，且對有類似狀況的基地也會產生困擾，建議作業單位應將此問題納入本次土管要點通盤檢討中進行檢討。

     6.站在台北縣政府建照審查之主管機關立場，可同意本案基地之前、後、側院轉向的認定問題。(如圖8)

（六）蘇幹事崇哲：

     1.當初訂定土管要點第47點之立法意旨主要係鼓勵大面積開發，希望開發商能以完整街廓進行整體規劃，惟如遇1個以上之囊底路形式之基地便難以達到獎勵的標準，以致立法意旨與其實際之可行性有相當的落差，爰提請委員討論囊底路之認定問題。至土管要點第47點之1有關囊底路得配合實際規劃准予調整或取消規定之立法意旨，則係為避免大面積開發時，因附近車流量增加對於住宅區造成交通衝擊影響居民生活品質，而給予之彈性規定。

     2.針對陳博雅委員提出之土管要點第47點之1疑義說明如下：土管要點第47點之1必須配合第47點同時檢討，第47點之1本文即已敘明適用本點之前提為建築基地係採大基地中庭式規劃時，囊底路始得配合實際規劃准予調整或取消，並應確實遵守所列6款規定辦理。

     3.依土管要點第2點第12款規定，前面基地線為基地臨接較寬道路之基地線，臨接道路同寬者，應配合相鄰基地指定之。若本案可提出較好的建築量體配置，建議可依周劍平委員所提意見，同意本案基地之前、後、側院轉向認定。(如圖8)

（七）林委員靜娟：

     1.附議陳博雅委員及許坤南委員2位委員之意見，若囊底路又另分出若干囊底路，應從入口處開始起算為1個完整的囊底路。而像污水廠旁由環狀道路所構成的類似囊底路系統，則可從緊急道路的角度加以解釋，因環狀道路有2向出入口，可快速地排除因救災所帶來的交通衝擊，並提高囊底路區域的安全性。但認定其是否為完整囊底路時，則應從其通往2向出入道路的始點起算。

     2.附議周劍平委員之意見，都市設計審查小組可以經討論後同意放寬前、後院認定、囊底路相關限制、後院深度比、建築高度限制等規定，惟設計單位應提出多元且優良的配置方案以供委員審查時考量，否則放寬再多的規定都無意義。

（八）廖委員晏瑋：

      附議周劍平委員之意見，暫不鑽研囊底路認定的問題，從提昇都市規劃品質角度來思考，應從鼓勵小面積基地合併開發，來考量放寬囊底路認定之標準。但同意開放空間獎勵後，設計單位應確實無償提供開放空間作為公共設施使用，作業單位也應就此部分嚴謹審查。

（九）陳委員邁：

      從淡海新市鎮整體開發計畫來看本案所面臨之開發問題，主管機關及都市設計審查小組應鼓勵基地合併開發。像71地號土地過小又有許多限制，若本案業主未購買該地號土地，應該也不會有其他的競標者，這對主管機關也沒有好處。而本案為爭取優良的配置條件，也應同意其獎勵開發時程往後延較為合理。

二、決議：

本案經委員充分討論本案議題，請設計單位針對委員之建議補充書圖說明後，再提都市設計審查小組審議。
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第3案：「淡海新市鎮第1期發展區第2開發區公司田段192地號德盛開發集合住宅新建工程都市設計審議案」

一、發言要點：

（一）周委員劍平：

台北縣政府工務局針對斜屋頂有規定其斜率應在1/4至1/2之間，本案設計之斜屋頂斜率若超過1/2應報請內政部核定，其過程較為繁瑣，請設計單位考量修正本案屋頂斜率於規定範圍內。

（二）陳委員智仁：

     1.由於本案為整體街廓開發，基地面寬有400公尺，從全區配置圖及透視圖看來，前院臨路的街面是長200公尺像高牆般的建築量體，附近居民和行人將無法欣賞到基地內雅致舒服的景觀，請設計單位考量開放空間的視覺感受。

     2.請設計單位加強說明本案屋突採用斜屋頂造型的原因及太陽能板之處理手法。

     3.請設計單位補充說明本案基地之住宅產品規劃的概念。

（三）廖委員晏瑋：

   1.因本案停車場出入口的設置，當車輛等待進出時將對人行動線有影響，請設計單位補充說明停車場出入口安排於目前位置的原因。

   2.報告書中對於機車動線與消防救災動線的圖說並未交代清楚，請設計單位補正。

   3.報告書圖面之基地內通路與景觀設計圖面表現不相符，另鋪面、綠帶與基地內通路，尤其是路緣石之處理方式的圖面表現方式，請設計單位補正。

（四）陳委員博雅：

本案建築造型及景觀開放空間規劃得不錯，且基地就位於淡水高爾夫球場旁邊，擁有景觀的優勢，但本案的建築物配置較不周延，因後棟建築物阻擋了前棟建築物往球場方向的視覺景觀，請設計單位說明是否考量以高低差或其他方式處理，使前棟建築物視野不會被後棟建築物阻擋。

(五) 方委員兼執行秘書文銓：

請設計單位補充說明本案建築物高度超出住3建築物高度限制(36公尺)19公尺的原因，以及是否有縮減高度的可能。

二、決議：

        請設計單位針對委員意見及幹事會初審意見(詳附件)修正書圖或補充說明後逕送本部營建署確認，免再提都市設計審查小組審議。

第4案：「淡海新市鎮第1期發展區第2開發區公司田段193、194、195地號欣路建設集合住宅新建工程都市設計審議案」

一、發言要點：

（一）周委員劍平：

請設計單位考量開放空間對於行動不便者無障礙動線的安全性及便利性，基地內高程差不要全部以階梯處理，若以坡道方式設計，也應符合法規規定。

（二）廖委員晏瑋：

1.請設計單位將殘障停車位調整設於各棟建築物地下層之電梯出入口附近，以利行動不便者的進出。

2.機車停車道進入地下停車場後的入口轉角為直角將不利機車轉彎，請設計單位修改為弧形轉角。

3.本案地下停車位數量多達845個，惟1F至B1出入口車道部分寬度為7公尺，而B1至B3之車道寬度僅為3.5公尺與5.5公尺，請設計單位考量車道動線的流暢性，以因應本案車流量較大的情況。

（三）方委員兼執行秘書文銓：

1.請設計單位載明本案地下室開挖率以70％設計的理由於報告書中。

2.因淡海新市鎮風勢較大，而黑板樹樹幹較脆、易折斷，經查本案景觀計畫之喬木中有採用此樹種，請設計單位改用其他樹種代替。

3.請設計單位補充說明本案建築物高度超出住5建築物高度限制(50公尺)27公尺的原因，以及是否有縮減高度的可能。由於本案前院臨20公尺寬之計畫道路，而建築物高度為77公尺，整體街面感覺較壓迫，請設計單位說明是否有改善方案。

（四）陳委員智仁：

請設計單位加強說明本案開放空間的設計與規劃。

（五）蘇幹事崇哲：

由於鄰地之廣場將來會移交由台北縣政府規劃、施工及管理，並非如本案報告書圖面呈現之設計，請設計單位勿將廣場部分納入配置圖，避免造成審查上的誤解。

二、決議：

    請設計單位針對委員意見及幹事會初審意見(詳附件)修正書圖或補充說明後逕送本部營建署確認，免再提都市設計審查小組審議。

柒、散會（下午13時15分）
(圖8)
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