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內政部淡海新市鎮特定區計畫都市設計審查小組 
第 151 次會議議程 

 
壹、確認第 149、150 次會議紀錄 
 

貳、報告事項 

第 1案：淡海新市鎮第 1期細部計畫地區騎樓暨停車彎課題說明報告

案（請中華民國都市計劃學會報告） 

一、報告事由 

淡海新市鎮第 1 期細部計畫地區規定住宅區作商業使用需

設置騎樓，致部分住宅區有騎樓不連續情形；另第 1 期細部

計畫地區原規劃且施工完成之停車彎，部分位於公車路線未

經過之次要道路，致公有人行道寬度縮減，前述 2 項課題經

本部營建署委託之規劃單位（中華民國都市計劃學會）匯整

現行案例並研提解決對策及方案（詳附件 1），擬提陳本審

查小組會議報告。 

二、擬辦 

擬依本審查小組會議決議辦理後續相關法規修訂事宜。 

 
參、討論事項 
 

第 1案：「淡海新市鎮第 1期發展區第 2開發區公司田段 36 地號集合

住宅大樓新建工程」都市設計審議案 

說明： 

一、基地概要： 

本基地位於淡海新市鎮特定區第 1期發展區第 2開發區，土
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地使用分區屬第 5種住宅區，面積約為 1,350.91 平方公尺，

法定建蔽率為 35%，容積率為 320%，本案未申請容積獎勵，

為地下 4 層、地上 15 層、屋突 2層之建築物。基地東側及

南側臨綠地，西側臨 10 公尺計畫道路，北側臨第 5 種住宅

區。 

二、都市設計內容：詳如都市設計審議報告書。 

 

第 2案：「淡海新市鎮第 1期發展區第 1開發區淡海段 149、150 地號

宏盛建設日常用品零售業及集合住宅大樓新建工程」都市設

計審議案 

說明： 

一、基地概要： 

本基地位於淡海新市鎮特定區第 1期發展區第 1開發區，土

地使用分區屬第 5 種住宅區，面積約為 20,388.51 平方公

尺，法定建蔽率為 35%，容積率為 320%，本案未申請容積獎

勵，為地下 3層，地上 20~26 層，屋突 3層之建築物。基地

東側及南側臨第 5 種住宅區，北側臨 20 公尺新市三路、西

側臨 20 公尺崁頂五路。 

二、都市設計內容：詳如都市設計審議報告書。 

 

第 3案：「淡海新市鎮第 1期發展區第 1開發區新市段 164 地號聿盛建

設日用品零售或服務業及集合住宅大樓新建工程」都市設計

審議案 

 

說明： 

一、基地概要： 
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本基地位於淡海新市鎮特定區第 1期發展區第 1開發區，土

地使用分區屬第 6種住宅區，面積約為 1,778.12 平方公尺，

法定建蔽率為 35%，容積率為 400%，本案未申請容積獎勵，

為地下 3 層，地上 15 層，屋突 3層之建築物。基地東側及

西側臨第 6 種住宅區，南側臨 10 公尺囊底路，北側臨 40

公尺新市二路三段。 

 

二、本案審查經過： 

本案前經本部「淡海新市鎮特定區計畫都市設計審查小組」

102 年 11 月 21 日召開之第 145 次會議審查未通過，設計單

位業依上開會議決議及作業單位初審意見修正，爰再提會審

議。 

 

三、都市設計內容：詳如都市設計審議報告書。 

 
肆、臨時動議 
 
伍、散會 
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淡海新市鎮第 1 期細部計畫地區騎樓暨停車彎課題 
中華民國都市計劃學會 

壹、淡海新市鎮特定區計畫一期細部計畫區範圍內住宅區設置騎樓不連續之課

題及建議解決對策方案 
一、臺灣地區規定建築物留設騎樓之由來及原意 

臺灣騎樓特色最初係因日據時期，於民國 25 年公布之臺灣都市計畫令第 33 條規

定，都市計畫區域內凡沿行政官廳所指定之道路，二側建築物應依規定設置騎樓。 
後於民國 36 年首次公布，並於民國 54 年修正公布「臺灣省建築管理規則」規定，

商業區面臨 7 公尺寬以上計畫道路之建築基地，應一律設置騎樓，否則應讓出其寬度

退後建築。同時亦規定騎樓所佔之面積，計算空地比率時，得不計入基地面積及建築

面積，具鼓勵興建騎樓之作用。 
騎樓功用有二：一是在私人土地上留行人通道，可減省道路上再設人行道之必要，

節省政府道路建築費用；二是因應臺灣高溫多雨氣候，騎樓上之遮蓋，可使行人免除

遭受日曬雨淋之苦。 
二、淡海一期發展區建築物留設騎樓說明 

(一)騎樓相關法令規定 
1.淡海新市鎮第一期細部計畫地區都市設計審議規範(100.07.08.)(以下簡稱都市設

計審議規範)規定內容 
依都市設計審議規範「第三章 人行空間及步道系統」第五點規定：「人行空

間及步道系統包括：道路二側人行道、公共設施用地開放空間內人行步道、建築

基地指定留設開放空間內人行步道、騎樓及頂蓋式通廊系統、人行穿越道、連通

頂蓋式通廊之天橋、人行天橋及地下道。」可知，騎樓屬人行空間及步道系統之

範疇。 
騎樓設置依都市設計審議規範第五點第(五)項內容辦理，相關內容如後：「騎

樓及頂蓋式通廊、人行穿越道、連通頂蓋式通廊之天橋之位置如附圖四所示，其

規定如下：「 
1.通則 

(1)騎樓、頂蓋式通廊系統、人行穿越道及連通頂蓋式通廊之天橋與相鄰基地之

人行道、主要或次要人行動線及最近之緊急避難路線之連結應完整及安全。 
… 
(3)中心商業區、政商混合區、郵政專用區內指定留設之騎樓或頂蓋式通廊自退

縮建築線至建築物地面層外牆面淨寬不得小於六公尺，至樑底之淨高不得小

於三公尺，且其應可直接連通建築物室內公共空間。 
(4)鄰里商業區內指定留設之騎樓或頂蓋式通廊自退縮建築線至建築物地面層外

牆面淨寬不得小於四公尺；至樑底之淨高不得小於三公尺。 
(5)住宅區作淡海新市鎮第一期細部計畫建築物及土地使用分區管制要點規定之

第十組、第十二組、第十四組、第十六組及第十七組之建築物及土地使用者，

需依照鄰里商業區規定留設騎樓。 
…」 
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此意即商業區(含政商混合區及郵政專用區)及住宅區作商業使用時，應設置騎

樓。 
2.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(以下土管要

點) 
土管要點第七點規定「在第 4、5、5-1 及 6 種住宅區內得為下列各組之建築

物及土地使用，但供第十組、第十二組、第十四組、第十六組、第十七組經都市

設計審查小組審查通過使用時，應依「淡海新市鎮第一期細部計畫地區都市設計

審議規範」規定設置騎樓、臨時停車及裝卸車位，但第十六組、第十七組位於建

築物 2 樓(含)以上，得不設置騎樓。…」 
(二)住宅區留設騎樓現況 

淡海一期發展區內住宅區建築開發情形及設置騎樓情形詳參圖 1。由圖可知，目

前住宅區內經都設審查小組審查通過之案件中，有設置騎樓之建築開發案屬少數，

共有 13 個住宅區街廓內有設置騎樓之建築開發案件，又進一步檢視，此 13 個街廓

內，有 3 個街廓(文中 9 北側住五街廓、文中 5 西側住六街廓及公 7 南側住五之一街

廓)各僅有 1 件設置騎樓之建築開發案，其餘建築基地均尚未開發；而另 1 街廓(公 6
北側住五之一街廓)共有 7 筆土地，其

中 4 筆土地已建築開發，均有留設騎

樓；另有 3 個街廓(綠 7 北側住三街廓、

綠 9 西側住五街廓及綠 10 北側住五街

廓)已全部建築開發，僅部分有留設騎

樓；其餘 6 個街廓內，建築開發情形複

雜，部分已建築開發有留設騎樓，部分

則無。 
另實際調查，目前有許多住宅區內

1 樓實際有設置零售商店，但均無設置

騎樓。 
(三)問題分析 

整體而言，設置騎樓雖有前述優點，但亦造成都市建築型態之刻板劃一，故民

國 71 年修正之建築技術規則第 28 條，補充規定「退縮騎樓地未建築部分計入法定

空地」，以平衡興建騎樓與退縮騎樓地建築之權益差別，使建築物之配置富有變化。 
此外，騎樓最主要之負面問題，最為人詬病的部分，亦屬最難改善部分，包括

機車、攤販及違建等佔用之使用管理問題；另亦有細部設計之地面高低落差及無法

全面平順銜續之問題。 

1 樓實際有設置零售商店， 
但均無設置騎樓之情形。 
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而在淡海一期開發區之住宅區內

會形成騎樓不連續之原因，除前述騎樓

相關法令規定，即 1 樓供商業使用時，

須設置騎樓，故各毗鄰之建築開發案因

各自之考量不同，係主要形成主要騎樓

不連續之原因外，尚有下列原因： 
1.留設側院及鄰幢間距規定 

淡海一期發展區在規劃之初即

於「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」(以下簡稱土管要點)中有完整之規劃留設側院

規定，在住宅區部分，每棟(幢)住宅之兩側均須設置寬度不得小於 3 公尺之側院， 
且側院僅得設置免計入建築面積之陽臺、屋簷、雨遮及遮陽板。故毗連建築

基地即便建築物沿街面均全面設置騎樓，亦因側院之關係形成騎樓之不連續；甚

至同一建築基地內，亦將因設置多幢建築物，而騎樓不連續。 
2.建築設計特色 

淡海一期發展區內之建築物因

均須通過內政部淡海新市鎮都市設

計審查小組(以下簡稱都設審查小組)
審查通過，整體而言，建築設計均有

一定品質，而逐漸形成各建築開發案

強調具特色設計之風氣，即使單棟建

築物，即可能因立面凹凸變化等設計

考量，而僅有部分沿街面設置騎樓

(如部分建築物於車道進出口即不設

置騎樓)。 

 
目前已通過都設審查小組審查通過之住宅區開發案件在臨 12 公尺寬道路側，僅部分沿街面有設置騎樓。 

毗鄰之建築開發案因各自之考量不同， 
係主要形成主要騎樓不連續之原因。 

側院之留設及建築設計特色之考量， 
使騎樓非全部沿街面均有設置騎樓。 



附件 1 

 -4-

 
目前已通過都設審查小組審查通過之住宅區開發案件車道進出口處即不設計騎樓 

三、住宅區騎樓需求分析 
(一)住宅區之一樓部分從事商業使用時，將妨礙居住安全、安寧與環境品質，影響商業

使用上層之住宅房價，故現在「純住宅」之社區形式儼然已成為高品質住宅之主流。

雖淡海一期發展區內現有許多住宅區低樓層有許多便利商店、餐飲及洗衣店等之設

置，但其主要係因應周邊鄰里商業區尚未開闢及一般步行可及距離範圍內周邊無賣

店之情形而形成，當淡海一期發展區之發展日漸成熟時，「純住宅」之建築開發案件

將逐漸增加，住宅區內騎樓不連續或無留設騎樓之情形，將在所難免。 
(二)住宅區顧名思義，非以供商業選逛為主，而應以住宅使用為主，故以住宅使用而言，

步行旅次將以住家至公車站及未來將建設之捷運車站之上下班及上下學旅次為主，

且以淡海一期開發區內之主要住宅鄰里單元與目前設置之公車站及規劃中之捷運站

位置分析，皆位於步行 500 公尺範圍內，即便日曬雨淋也皆為短距離，設置騎樓之

使用功能相對較低。 
(三)淡海新市鎮係以居住為主之新市鎮，並規劃有中心商業區以滿足地區商業與購物需

求，住宅區一樓即便從事商業使用，主要為便利商店、餐飲店(如早餐店、麵包店等)、
洗衣店等社區服務商店，其服務半徑小，非似中心商業區休閒選逛之活動性質，相

對須設置騎樓之需求性低。 
(四)淡海新市鎮屬整體開發地區，原規劃時，道路系統即有完整之考量，此外在都市設

計審議規範中，亦有完整之沿道路指定留設帶狀式開放空間及人行空間及步道系統

規定，除在路權範圍內設置之道路二側人行道部分外，住宅區沿道路指定留設帶狀

式開放空間在 3 公尺至 8 公尺之間，並規定應設置至少 2 公尺寬以上之人行步道與

路權範圍內設置之道路二側人行道鄰接並應與周邊人行道及人行步道接齊順平，故

並無當初臺灣地區規定建築物留設騎樓之原意要「減省道路上再設人行道之必要，

節省政府道路建築費用」之需求。 
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四、解決策略 
為解決淡海一期發展區內住宅區騎樓不連續之問題，建議解決策略有二，即取消

「住宅區一樓從事商業使用者，需留設騎樓」之規定或指定特定街廓或街廓內特定沿

街面均應留設騎樓，詳細說明如下： 
(一)取消「住宅區一樓從事商業使用者，需留設騎樓」之規定 

由前述住宅區騎樓需求分析可知，就淡海一期發展區而言，住宅區設置騎樓之

需求性較低，故得考慮取消於土管要點及都設審議規範中相關之規定，但取消之後

除目前已通過都設審查小組審查通過之住宅區開發案件中，已有部分有設置騎樓個

案將繼續存在外，未來仍有部分建築開發案因其設計規劃而仍有設置騎樓，故無論

維持或取消土管要點及都設審議規範之相關規定，皆無法全面解決住宅區騎樓不連

續之問題。 
(二)指定特定街廓或街廓內特定沿街面均應留設騎樓 

為解決淡海一期發展區內住宅區內騎樓不連續之問題，亦得考慮指定特定街廓

或街廓內特定沿街面均應留設騎樓，但依前述淡海一期發展區之住宅區留設騎樓現

況，目前可指定的街廓僅 4 個，即各僅只有 1 件有設置騎樓建築開發案之街廓及以

建築開發案件均有留設騎樓之街廓(公 6 北側住五之一街廓)，方有其效益，但淡海一

期發展區若欲修正現行都市設計審議規範，指定部分住宅街廓特定沿街面均應設置

騎樓，仍有下列幾項無法解決之課題： 
1.住宅區因規定留設側院及鄰幢間距，致使騎樓仍無法延續。 

依前述留設側院及鄰幢間距規定可知，即使新建建築物後續均配合留設騎

樓，亦配合修正土管要點允許側院設置頂蓋式通廊以延續騎樓，惟已建築完成部

分之側院亦無騎樓或頂蓋式通廊延續。 
2.住宅區一樓作住宅使用設置騎樓，降低居住空間私密性，且易產生使用管理困難。 

若住宅區新申請建築案件，其 1 樓作住宅使用時，強制設置騎樓，將大幅降

低 1 樓住戶之居住私密性，除造成居住之不適，易引起住戶佔用之可能。 
3.指定特定街廓或街廓內特定沿街面均應留設騎樓，有公平性之疑慮。 

淡海一期發展區之都市計畫細部計畫進一步將主要計畫住宅區細分為第 1-1
種住宅區、第 2 種住宅區、第 3 種住宅區、第 3-1 種住宅區、第 4 種住宅區、第 5
種住宅區、第 5-1 種住宅區、第 6 種住宅區等 8 種，而指定應留設騎樓之住宅區

街廓或街廓內特定沿街面，並非以同一種細分區作規範，且其理由係配合該街廓

內先建築已留設騎樓之建築物一併留設，雖原都市設計審議規範即有類似特殊區

位之特殊規定，但為特定已建築完成留設騎樓之建築物而指定全街廓或特定沿街

面均應配合留設騎樓，仍恐有公平性之質疑。 
另亦可不調整現行騎樓規定，理由及說明如後： 
淡海一期發展區在規劃之初，即為打造新市鎮典範，而有完整之都市設計審議

規範，其中騎樓之規定屬人行空間及步道系統之一部分，而其他人行空間及步道系

統尚包括：道路二側人行道、公共設施用地開放空間內人行步道、建築基地指定留

設開放空間內人行步道、頂蓋式通廊系統、人行穿越道、連通頂蓋式通廊之天橋、

人行天橋及地下道等。 



附件 1 

 -6-

在人行空間及步道系統建置部分，淡海一期發展區除路權範圍內設置之道路二

側人行道部分外，住宅區沿道路指定留設帶狀式開放空間在 3 公尺至 8 公尺之間，

並指定設置至少 2 公尺寬以上之人行

步道與路權範圍內設置之道路二側人

行道鄰接並應與周邊人行道及人行步

道接齊順平，故就人行空間及步道系統

中已有屬公有之人行道及私人留設之

主要人行步道之系統可作串連。 
如就上述內容而言，主要之步道系

統已可連續，至於住宅區內騎樓是否應

再檢討，配合已留設騎樓部分，指定全

街廓或街廓內特定沿街面均應配合留

設騎樓，則相對減少其必要性。 
五、結論 

綜上，騎樓之設置雖有提供人行及遮風擋雨之功能，亦形成臺灣之建築特色，但

也造成建築設計呆板之形象，亦有難解之佔用等使用管理課題。以淡海一期發展區而

言，因土管要點及都市設計審議規範要點之規定，除商業區須設置騎樓外，住宅區內

建築物 1 樓作商業使用時，亦須設置騎樓。而淡海新市鎮屬整體開發地區，在土地使

用計畫、整體交通系統規劃及人行空間及步道系統部分均有整體之考量，在住宅鄰里

單元周邊均有配合劃設鄰里商業區，加上「純住」之建築開發案已逐漸成為市場及規

劃主流，且主要居住鄰里單元與公車站及未來之捷運站距離均位於步行 500 公尺範圍

內，故相對於商業區民眾之逛選購物需求，住宅區騎樓設置之需求性低。 
住宅區內騎樓不連續之情形，非屬修正土管要點及都市設計審議規範後即可全面

解決；若配合現有經都設審查小組審查通過之案件有設置騎樓之建築開發案，指定特

定街廓或街廓內特定沿街面均應留設騎樓，則因留設側院及臨幢間距之規定而亦無法

全面解決騎樓不連續之問題，更會因住宅 1 樓作商業使用時應設置騎樓之規定，加上

個別建築開發案因不同考量，而使得騎樓之設置雜亂無序外，另因規定特定沿街面 1
樓作住宅亦須設置騎樓，造成住宅所需之私密性降低，導致佔用之使用管理問題外，

更恐將因配合少數而訂定之規範，遭受民眾對公平性之質疑。 

依現行都市設計審議規範規定，騎樓 
與人行步道及公有人行道均能串連並平順接齊。 
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圖 1  淡海一期發展區內住宅區建築開發情形及設置騎樓情形與公車站及已完工公車灣分布情形示意圖 
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貳、淡海新市鎮特定區計畫一期細部計畫區範圍內部分已完工公車停車彎位於

公車路線未經過，致公有人行道寬度縮減之課題及建議解決對策方案 
一、淡海一期發展區已完工公車灣及公車站設置發展背景 

淡海一期發展區在規劃之初，依當

時都市設計內容，於公共工程之規劃及

開闢時，即一併留設公車灣，而後因土

地建築開發案件開發時程較為緩慢，且

公車營運業者有其營運及路線規劃之考

量，而導致實際設站位置與公車灣位置

不盡相符，而致有部分不必要之公有人

行道寬度縮減。 
二、淡海一期發展區之已完工公車灣及公車  

站分布情形 
淡海一期發展區內公車站及已完工

公車灣分布情形詳參圖 1。由圖可知，

淡海一期發展區內設置之停車灣共 19
處，30 公尺寬以下道路即無設置停車

灣，其中目前已設有公車站者計 11 處；

另 8 處目前尚未設站，此 8 處公車灣大

多位於目前尚未開發之中心商業區及與

淡海二期發展區之交界，均為建築開發

案件較少之區位。 
淡海一期發展區內現有公車停靠車

站共 52 站(雙向合計)，其中僅有 11 站

停靠於公車灣內；其餘停靠位置並無公

車灣，而其中僅甜水郡社區站(文中 9 東

北側)與公車灣雖於同一街廓，位置卻不

相同，其餘公車站位置周邊均無設置公

車灣。 
三、設置公車灣處與人行空間及步道系統(含

自行車道)之整體規劃 
今如欲維持人行空間及步道系統(含自行車道)完整性，不致因設置公車灣而導致

人行空間及步道系統之阻隔，建議可採行之方案如下： 
(一)取得欲設置公車灣處之毗連土地所有權人同意，與沿道路指定留設帶狀式開放空間

整體規劃調整 
淡海一期發展區內因都市設計審議規範之規定私有土地應沿計畫道路留設帶狀

式開放空間，並設置人行步道供公眾使用，故可參考沿道路指定留設帶狀式開放空

間之規劃設計，作整體之規劃調整。 
雖指定留設帶狀式開放空間其用途係供公眾使用，惟其土地所有權仍屬私人所

有，故須與之協商，取得所有權人同意後，方為可行。 

公有人行道寬度因設置公車灣而縮減。 

甜水郡社區站(文中 9 東北側)與公車灣 
雖於同一街廓，位置卻不相同。 
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而因各建築開發案之規劃設計內容，均為經都設審查小組審查通過之案件，故

沿道路指定留設帶狀式開放空間之變更，是否須再經審查，是否影響植栽數木及綠

覆率檢討等課題，須有配套措施。 
(二)視周邊建築開發情形，以分次調整施工方式執行 

1.影響公車站設置位置之因素 
就淡海一期發展區，將影響公車營運業者設置或調整公車站位置之因素如下： 

(1)建築開發案件開發規模及位置 
當使用需求及人口規模增加時，公車營運業者將會增加或調整營運路線與

停靠車站。 
(2)捷運之開發建設 

淡海新鎮內現有公車營運路線與停靠車站係屬輕軌捷運未完工通車前之大

眾運輸網絡，未來輕軌捷運(綠山線預計於民國 108 年完工)開發建設後，成為主

要聯外交通工具，公車營運業者勢必配合捷運車站，重新調整營運路線與停靠

車站，形成整合捷運網絡之公車接駁路線。 
由上述內容可知，公車之營運路線在捷運建設完成及淡海新市鎮建築開發案

件與人口達一定規模前，將持續為動態改變之狀況，故公車灣與周邊人行空間及

步道系統(含自行車道)，不可能一次全部到位，應以分階段調整施工方式進行。 
2.人行空間及步道系統(含自行車道)與公車灣分次施作方式 

(1)初期周邊私有土地尚未建築開發時：路權範圍內，二側以設置人行與自行車混

和道及綠帶。 
(2)周邊私有土地建築基地開闢後：原人行與自行車混和道則變更為自行車專用

道，人行動線部分，則使用私有土地內之人行步道。 
(3)有設置停車灣需求時：取得私有土地所有權人同意，於毗連設置停車灣處，調

整沿道路指定留設帶狀式開放空間中，部分綠帶設置之位置，並縮減人行步道

寬度，將原設置於路權範圍內之自行車道引入。 
人行空間及步道系統(含自行車道)與公車灣分次施作方式詳參圖 2 所示。 

四、結論 
淡海一期發展區因公車灣之工程施作皆在區段徵收開發時均已完成，而後因區內

建築開發時程較慢，導致公車營運業者因應實際需求而設位置之公車站與公車灣位置

不盡相符，惟目前公車停靠站址應屬短期需求，未來公車營運業者將配合輕軌捷運車

站、區內人口進住與需求情形，逐次動態調整營運路線與停靠車站，最終形成整合捷

運網絡之公車接駁路線。 
基於淡海一期發展區目前仍持續開發中，故公車灣與周邊人行空間及步道系統(含

自行車道)之設計，不可能一次全部到位，須依周邊私有土地尚未建築開發時、周邊私

有土地建築基地開闢後，及有設置停車灣需求時三階段逐步調整，爰建議新設公車灣

應先由公車業者協商取得私有土地所有權人(或社區管理委員會)同意後，依圖 2 方式

設置，取消公車灣亦應由公車業者恢復原狀。 
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圖 2  人行空間及步道系統(含自行車道)與公車灣分次施作方式示意圖 
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