
坡地社區安全居住手冊 

Ⅰ﹒怎樣使用本手冊 

  各位讀者您好！當您看完了本手冊以後，就可以回頭參考本項介紹的流程，

順利地執行維護住家安全的步驟。當然，您也可以先瀏覽本流程，以便迅速了解

本手冊的架構，然後分章分節地深入研讀。 

  本手冊由三大部份組成：（１）第二、三、四章之坡地防災癥兆和第七章之

管理維護檢視表格；（２）第五章之安全監測系統說明；和（３）第六章之社區

管理委員會職責。本流程即以整合此三大部份和「專業團體」之運作關係為目的，

其步驟如下： 

  步驟一：熟讀第二、三、四章的各種注意項目。 

  步驟二：執行第七章之檢視作業。第一次填表時，「基本檢視」和「日常檢

視」皆要填寫，以後只要按週或月填寫「日常檢視表」。若依 7.3 節之行動指標

評語得「S」，則可循「無」之流程走到「安心居住 」。若依 7.3 節之行動指標

評語得「N」或「D」，則請循「有」之流程走到步驟三。 

  步驟三：若組設有社區管理委員會者，則告之處理。若無社管理委員會者，

宜召開住戶大會處理。  

  步驟四：處理方式可能為立即委託專業團體前來協助，或者再檢查監測系統

數據，看其是否瀕臨設立之「監測指標」，亦或全體再做一次管理維護檢視的確

認工作。 

  步驟五：若步驟四判斷有安全之虞，則委請專業團體前來查核現況及建檔之

日常檢視和監測數据。 

  步驟六：若步驟五判斷有安全之虞，則再委請專業團體作必要之分析、設計

及現況改善建議，並進行防災工程，直到安全目的達到為止。 

  步驟七：若步驟四無安全之虞，則為安心居住。但是，此時務必記得回到步

驟一，持續做日常檢視的工作。 

  由此周而復始、生生不息的循環流程，讀者當已體會用維護身體健康一般的

心情來維護坡地住宅社區，如此方能到永續經營的目標。  



 

Ⅱ﹒名詞解釋 

1. 大地工程：基本上，充份瞭解地質狀況和水文條件，並據以順應大自然的

變化，融入人為基礎工程設計之學門，稱為「大地工程學」。若能詳實考

量滲流、排水、土壤、岩石、應力、應變等大地工程，並確實融入邊坡穩

定方法、擋土牆、排樁、地錨、沈箱、板樁等之設計，則坡地開發與坡地

建築之長期安全，應該是可以期待的。  

2. 坡地建築專家：成功的坡地社區開發及坡地安全維護，通常必需結合不同

領域的專業人士。因此，從坡地安全角度而言，大地工程師成為打頭陣的

專業、土木工程師結構工程師次之，水利工程師、建築師和地質師則緊隨

在後，如此才可能將整地（雜項）工程之災難降至最低，進而保障建築完

工後的安全。若從美學角度而言，則由建築師領導、景觀設計、庭園設計、

動植物專家等都是主將。若從其他角度來看，地政、財務、環保、都計、

交通、行銷、管理、法律等等專業，當然都會有所需求。  



3. 擋土設施：山坡地開發中，為維護開挖或回填邊坡之穩定，所構築之結構

物，通稱為擋土設施，一般包括擋土牆、排樁、沈箱、格樑護坡、蛇籠、

地／岩錨、岩栓，以及土釘等等工法。其中擋土牆又可細分為扶壁或擋土

培、懸臂式擋土牆、重力式擋土牆、半重力式擋土墻、三明治式擋土墻、

駁坎等。  

4. 擋土牆與建築物之安全距離 : 為保障擋土牆意外毀壞時之建築物安全，兩

者間之基本安全距離要求為擋土墻高度的一半以上；為維護生活的品質，

則要求至少相距２公尺以上。詳細的數據及計算公式可參閱建築技術規則

建築設 計施工篇第十三章山坡地建築專章。  

5. 地錨：鑽孔將鋼鍵埋入地下，並固定於堅硬地層中，以提供拉力穩住結構

物或岩層並防止其傾斜滑動之工程方法稱為地錨。  

6. 安全監測系統：山坡地災變發生事前必有癥兆，因此若能事先透過監測儀

器提出警告，即可防患於未然，這些監測儀器有很多種，用途各有不同，

綜合起來的系統稱為安全監測系統。  

7. 七年之癢：因排水系統不良導致地表水長期滲入地下，並在地下任意滯留

時，土壤或岩石強度將因長期浸水而日漸軟化，排水路徑亦將因逐漸遭細

粒土壤阻塞，使得水壓力日漸提高，終致發生邊坡崩坍。據統計國內外多

處坡地社區，常於七年左右逐漸發生此類災變，故以「坡地社區的七年之

癢」提醒大眾。  

8. 等高線：把山坡上高程（度）相同的點連成的曲線，稱為等高線。因此，

任意兩條高度不同的等高線均不會相交才是正確的。  

9. 坡度：邊坡坡面上垂直等高線之直線和相鄰兩等高線交於兩點，此兩點間

高程差與兩點間水平距離之百分比比值，稱為坡度。另外「山坡地開發建

築管理辦法」，以及「建築技術規則」所用之「坵塊平均坡度」係採用等

高線交會數目表示，可參考建築技術規則建築設計施工編山坡地建築專章

的規定。  

10.填方：坡地開發時，在某些低窪區域以土石加以回填，並整平成可使用之

平地，稱之為填方區。  

11.岩土設計強度：透過大地工程學上的試驗分析，可以求得土壤或岩石的強

度；但考慮執行上不確定性之存在，必須對前述強度作適當之折減，此折

減後的強度即稱為岩土設計強度或岩土設計參數。  

12.RQD：岩石品質指標 RQD，乃指 3英吋直徑的鑽孔中，其岩心長度超過 10公

分部份之總和，與該次鑽取岩心全部長度之百分比。  

13.順向坡：在地層中，潛在滑動面的傾斜方向與邊坡傾斜方向一致，且坡度

較小者，稱為順向坡。  

14.斷層及斷層帶：在大區域的岩塊或岩體中因相對位移而產生之破裂面稱為

斷層。斷層的破裂面通常不僅僅是一個平面，反而常為數公分至數百公尺

的寬度，此一寬度範圍，即稱之為斷層帶；住屋若位在斷層帶上方或附近，

會因斷層位移而產生直接的損壞。國外有些規定建築物須距離斷層帶 30 公

尺至 50 公尺以上。  

15.活動斷層：一般而言，乃依建築物之重要性而定義死斷層或活動斷層。譬

如，核能電廠設計要求五十萬年至二百萬年未有地震發生的準則；一般房

屋設計則要求一萬五千年至五十萬年不曾發生地震的準則。  



16.破碎帶：對於非活動斷層區域，其岩層破碎情況嚴重，顆粒較小，常以破

碎帶稱之。通常此類區域岩層強度較小，透水性不佳，地層容易發生沈陷

及崩坍現象，故房屋設計上必須特別小心。  

17.地下坑道：如礦坑、隧道排水箱涵，雨／污水排流管等人為地下管道，通

稱為地下坑道。一般坑道具有良好的支護，並不危害其上之任何地層；但

是廢棄的礦坑缺乏良好的維護管理，可能造成坍落，導致地面之沈陷，因

此須要加以注意防範。  

18.地表逕流：雨水落至地面，扣除滲入地下、窪蓄、截留、蒸發等損失，漫

流於地表者，稱為地表逕流。  

19.沈砂池：山坡地在大雨時，為防止洪水所夾帶之土石直接流入排水溝渠，

因此利用人工池方式沉澱土石，以避免下游排水溝渠淤積而阻塞水流，此

人工池即稱為沈砂池。  

20.滯洪池：山坡地設計上建築物等設施，由於改變了原有的地形及植被形態，

因此在較大降雨時，必須以人工湖方式暫時吸納部份流水後緩慢輸出，以

減輕排水溝渠的負荷。此一人工池塘稱為滯洪池。  



第一章 前言 

  台灣本島有三分之二強的面積屬於山坡地，因此學習大自然的法則，了解永

續經營的理念，乃為坡地住戶日常生活不可或缺的常識。有鑑於此，內政部營建

署乃規劃出版一本可以供「一般大眾」閱讀的山坡地開發建築專書。專書的編輯

目的，一方面在提醒坡地住戶應有居安思危的觀念，一方面也希望藉由淺顯的文

字配合圖片，教導坡地住戶能夠具備最基本之坡地安全常識。 

  為了達到「居安思危」的目的，本手冊由第二章起介紹人為坡地開發引致災

變之前，環境、大地、房屋可能發現的癥兆，以提醒大眾注意。第五章繼續介紹

較為準確的監測科技，第六章則說明團結社區力量，合作自救的最好方法－－成

立社區管理委員會。最後，營建署特別設計了一份社區居民可以自行評估的管理

維護檢視表放在第七章，以方便大家動手自己做，真正達到保育與開發共存共榮

的目標。為了節省篇幅起見，坡地的天然災害方面以及災變後的現象，請讀者另

行參閱其他專門書籍。 

  由於坡地潛在災害之判斷與坡地崩坍後之救災行為，均涉及頗為專業之科

技，本手冊不擬詳述，僅建議應當委由專業單位辦理進一步之評估工作。不過針

對裂縫採取回填瀝青、柏油、水泥漿等防止滲水的材料，或上覆不透水布以免雨

水滲入等，均為積極有效之臨時性簡易防災工程，故均值得在此推薦。  

第二章 環境癥兆  

  長期穩定的大自然環境，由於人為之坡地社區開發，或暴雨、大地震等天像

之考驗時，可能促成災變。幸好，山坡崩坍之前大都會先有一些變形現象，若居

民或負責開發的單位能採取適當防治措施，則仍可能達到防災目的。 

  上述大自然反撲前之環境癥兆不少，諸如不合諧的地貌、傾斜的樹木或電線

桿、開裂的坡面、龜裂的道路等，本章將一一介紹，以提醒坡地社區的居民，對

於這些癥兆保持相當的敏感度與警覺性。  

房子是否在順向坡上？ 



 

  當岩層傾斜如滑梯時，就稱為「順向坡」。順向坡坡腳如果完好，並不會像

林肯大郡發生坍滑破壞。反之坡腳被破壞了，就得經過專家小心設計，才能保證

邊坡安全。 

房子是否位在大填方區之上？  

 

  大填方區通常位於山谷或邊坡之下緣，其特徵為基地乃填平凹處而生，與周

圍山勢不協調。如果填方施工未能確實滾壓夯實，則日後產生沈陷或滑動現象之

可能性較高。 

房子是否位在山谷邊緣凸崖之上？  



 

  座落於山谷邊緣或大填土崖邊的房屋，最大特色是基地附近通常有石壁或較

高陡的填土擋土牆。若為石壁且岩體完整未風化，則應較無安全顧慮；反之，若

為破碎風化岩體或高陡的填土擋土牆，則住戶應該常常檢視居家周圍台地、道路

及邊坡，時時注意有無不良癥兆。 

房子是否直接位在活動斷層帶或碎帶之上？  

 

  斷層帶兩側地質條件如果不同，則會有如同照片所示，表面色彩不同，容易

分辨。但是，蓋上房子或有植生的外覆時，就不能直接辨識了，這時候就須請專

家審查了。 

房子是否位在崩積層之上?  



 

  崩積層通常含較多孔隙且排水不佳，易發生沈陷及坍滑，故其上方並不適合

居住。值得注意的地方，當崩積層上有植生外覆時，往往不易直接由外觀辨識，

這時候就須請專家審查了。 

房子是否位在地下坑道的影響範圍內? 

 

  地下坑道如果支撐不良又缺乏維護，例如廢棄的礦坑或箱涵等，則其可能因

為本身坍塌引起地表沉陷。依建築技術規則的規定，坑道距地表之安全深度（ｈ）

要求如下表： 

坑道距地表之安全深度（ｈ）： 

岩石品質指標（ＲＱＤ） 安全深度（ｈ） 

ＲＱＤ≧７５％ ｈ＞１０Ｄ 

７５％＞ＲＱＤ≧５０％ ｈ＞２０Ｄ 

５０％＞ＲＱＤ ｈ＞３０Ｄ 



註：依建築技術規則建築設計施工篇第十三章山坡地專章，坑道影響範圍僅達坑

道本身左右各加一倍直徑。本手冊所示則以工程上可能達到的最大影響範圍為準。  

房子是在陡坡上？  

  依建築技術規則的規定，任一２５公尺Ｘ２５公尺大小的範圍內，平均坡度

在５５％以上者為陡坡。理想的山坡地房子，最好蓋於坡度３０％以下緩坡上，

超過３０％的坡度沖刷較嚴重；超過６０％的坡度則較易崩坍。坡度５５％若以

角度θ表示，則為２８﹒８８°。 

坡面上的樹木或電線桿是否傾斜？  

 

  若坡面上原來垂直的樹木或電線桿傾斜時，則表示該斜坡有淺層滑動可能跡

象。  

坡面或路面是否出現裂縫？  

 

  當坡面出現同方向且成群成組的裂縫或局部陷落時，或路面出現方向一致之

長裂縫或陷落時，表示地層可能產生滑動，或地底已發生淘空現象。也有可能是



因為溫度變化產生的乾裂現象。前者情況較嚴重，後者不會有立即危險但仍應以

填縫料填補，以防止滲水軟化土壤。 

第三章 大地癥兆 

  常見之大地保護設施，包括扮演邊坡安全守護者的擋土牆與地錨，將山洪變為

細流的滯洪池，以及防止下游排水設施遭淤積的沈砂池等，這些保護設施都是坡地

社區安全的第一道防線。 

  由於大地保護設施與自然環境緊密接觸，所以這些設施通常會往坡地災變發生

前先有癥兆，諸如擋土牆傾斜、排水溝龜裂、錨頭脫落、排水異常，以及落石等現

象，坡地社區居民對這些保護設施的異常現象不可以輕忽，始足達到防災效果。 

社區擋土牆是否太高? 

 

  擋土牆以４公尺以下為宜，６公尺以上屬太高，良好山坡地工程規畫，大多會

採取分段分階設計以減少每一階高度。另牆背土壤坡度達６０％以上亦屬太過陡

峭，較易產生災變。 

擋土牆是否有不正常出水現象？ 

  



 

  若擋土牆的排水孔無法正常出水，或者排水混濁帶泥，則可能是擋土牆的排水

不佳，或牆背回填土淘空，為潛在危機之一。  

擋土牆是否出現裂縫或外凸變形？ 

 

  除非是施工上的瑕疵，否則擋土牆之龜裂與外凸均表示承受壓力可能已經超過

設計抵抗強度，須要深入調查鑑定。  



擋土牆腳或坡腳是否有落石或小石塊堆？ 

 

  擋土牆腳或坡腳者發現有落石或堆石，且掉落石塊有逐漸增加的跡象時，表示

上邊坡已有崩落之危險。  

房子是否距離擋土牆太近？ 

 

  除非有其他安全防護措施，房屋建築之任何一個牆面與擋土牆間應保持擋土牆

高度一半以上之距離才符合長期安全的需求。  



地錨錨頭是否有開裂或剝離現象？ 

 

  當地錨錨頭與擋土牆發生開裂或剝離時，表示該地錨可能因施工不良或邊坡滑

動而喪失效用了。 

錨頭是否發現銹蝕現象？ 

 

  當錨頭處發現銹蝕現象，表示錨頭將逐漸失去 應有的設計標準，未來有夾片

脫落或錨頭被拉斷而失去抵抗力之虞。  

社區滯洪池大小和數量是否不足？ 



 

  上、中游滯洪池是為保護本社區免受洪災而設，下游滯洪池則為了向更向下游

社區負責，若有不足，均為不宜，應由管理委員會執行察查工作。 

社區滯洪池是否已被誤用？ 

 

  暴雨時，滯洪池可以蓄存超額地表雨水，減少洪災。因此，雨季時應保持滯洪

池淨空，以便隨時蓄水，不應淤滿泥砂後置之不理或移作他用。  



社區沈砂池是否未予維護？ 

 

  土壤坡面難免受地表逕流沖刷帶走泥砂，因此，坡地社區均設計有沈砂池截留

之，以防污染街坊與河川，雨季前務必挖除池內污泥，保持淨空，以便發揮功能。 

公共排水溝是否有龜裂或排水異常現象？ 

 

  排水溝發生溢水或失水現象均為邊坡不穩定之前兆；溝內外龜裂則可能帶來長

期滲水，造成土壤淘空或軟化，以致於帶來「七年之癢」的災變。 

公共排水溝大小和數量是否不夠？ 



 

  為了達到迅速排水的目的，坡地社區一定設計 有相當數量與大小的排水溝，

故應由管理委員會查閱原始資料，定期巡查全區，隨時清除污物、保持暢通，以確

保安全。 
  

 

第四章 房屋癥兆 

  房屋傾斜、梁柱龜裂、牆面滲水發霉、門窗開關困難、水管漏水，以及邊溝

開裂等現象，往往非常容易察覺，卻也具有邊坡潛移、地底淘空、沈陷不均等預

警功能。惟需注意，有時施工品質不良亦會併發上述現象，因此坡地社區居民在

發現房屋癥兆有惡化趨勢時，即應委請專家鑑定，以釐清原因，並採取適當而有

效之修復或補救措施。  

 

貼山側牆或地下室地板與牆壁是否有摻水發霉現象？  

  單純的材料品質不佳或施工接縫不良引起的滲水，則無安全顧慮。設計不佳

引起的強度不足或嚴重變形產生的滲水現象，則應注意安全問題，滲水發霉區域

有擴大或滲出量遞增時宜請專家鑑定。 



 

地下室之地板牆壁或角落是否有裂縫或浮凸現象？ 

  若呈區域性裂縫，且有逐漸加寬擴大時，則應向專家請教。 

 

房屋梁柱是否有裂紋或產生歪斜現象？ 

  若為細小裂紋，則無安全顧慮，但請持續觀察。若裂縫有沿特定方向發展，

且有明顯開口長裂縫，甚或出現鋼筋外露現象，應立即請專家鑑定。 



 

隔間牆粉刷層是否有開裂現象或產生斜向裂縫？ 

  基本上無安全顧慮，但此為梁柱開裂之先期警訊，應移除表面裝潢材料，檢

視梁柱有無裂縫並持續觀察牆上裂縫有無加寬擴大跡象。  

 

外牆磁磚或粉刷層是否有開裂或剝落現象？ 

  基本上無安全顧慮，但此為梁柱開裂之先期普訊，檢視鄰近梁柱有無裂縫，

並持續觀察牆上裂縫或剝落區域，有無加寬或擴大跡象。 



 

屋內裝飾材料或傢具是否有開裂銹蝕或傾斜現象？ 

  屋內裝飾材料如懸掛燈飾處有開裂蝕現象，或靠牆傢具如衣櫃或書櫃等有傾

斜現象時，可先以簡易水準氣泡量測歪斜程度，再檢查是否為裝璜施工問題，若

檢查結果為結構問題，且結構體已有較大變形傾向時，則宜請專家鑑定。 

 

房屋門窗是否因結構體或門窗本身變形而產生開關困難或無法使用現象？ 

  若因門窗施工時未裝置楣梁之故，則無安全顧慮。若因房屋傾斜，結構體產

生擠壓現象，導致門窗歪斜卡死，則需請專家檢查。 



 

房屋周圍排水溝渠是否有裂縫、變形或排水異常現象？ 

  排水溝一般比主結構體敏感，其變形常為山坡地災變之前兆。排水量若因裂

縫滲漏而減少，則長期滲水可能淘空或軟化地盤強度，造成「七年之癢」。 

 

屋頂水塔進水量與水壓是否不穩定，自來水水費是否有暴漲現象？ 

  房屋傾斜、基礎淘空、土壤下陷均為造成地下水管之脫落或開裂之可能因素，

故當上述現象發生而原因不明時，宜請專家鑑定。 



 

房屋周圍樓梯或排水溝與建築物間是否產生開製及落差？ 

  若為單純樓梯排水溝基礎施工不良，則無安全顧慮。若開裂有擴大加寬情形，

則宜請專家鑑定是否為地層滑動或沉陷不均勻問題。 

 

第五章 安全監測  

  乍看之下，坡地災害似為瞬間發生的事情，實際上則如第二章至第四章所言，

無論環境、大地或房屋，多多少少都會事先產生一些癥兆和警訊，所以坡地社區



居民實有不少安全自救之契機。 

  前述各項癥兆，除了目視檢查以外，也可以運用科學設備進行自動或半自動

的監測，並由專家設定監測指標，在瀕臨安全邊緣之際發出警告訊息以提醒居民

採取應變措施。同時，若災難不幸發生後，亦有賴監測系統數據之研判，專家學

者方能確實掌握環境變化之趨勢，並提出改善措施的建議。 

  本章以圖片方式介紹十種常用的監測儀器，最後再以表列方式說明其他可視

需要而增加運用之十種儀器。 

  最後，必須強調一點，即監測系統乃為追求安全而設，並非設立之後就必然

安全。所以，設立監測系統之後，仍須日夜維護、持續觀測，並經專業判讀才能

達到安全預警之最終目的。 

地中傾斜計： 

  地中傾斜計主要用於監測土岩層邊坡和擋土牆之側向變位量與滑動深度，其

設備組成包括埋於地中或擋土牆中之傾度管（Ｎｏ﹒１）與專業量測用之測傾儀

（Ｎｏ﹒２和Ｎｏ﹒３）。 

 

土中沈陷計：  

  土中沈陷計主要用於大填方區或邊坡深層沈陷量之監測，其設備組成包括附

著於塑膠管之磁環（Ｎｏ１）與專業量測用之測讀儀（Ｎｏ﹒２）。 



 

土中水位計：  

  土中水位計主要用於坡地社區地下水位變化之監測，配合地層與按裝目的之

不同，有水井式水位計與開口式水壓計兩種，其設備組成包括地層鑽孔（Ｎｏ﹒

１），與專業量測用之測讀儀（Ｎｏ﹒２）。 

 

地表地滑計：  

  地表地滑計主要用於大區域地表邊坡滑動之監測，其設備組成包 括：銦鋼

線、兩端點基座及專業量測讀計，必要時可連接警報器（系統）。 



 

地表變位點：  

  固定於地表之鋼釘等物，主要用於地表土壤垂直與東西水平三方向變位量之

監測。 

 

地錨荷重計：  

  地錨荷重計用於監測擋土牆或邊坡上地錨之受力情形，其設備組成 包括裝置

於錨頭之荷重環與專業量測用之測讀儀。  



 

房屋傾斜計：  

  房屋傾斜計用於監測房屋或擋土牆之傾斜程度，其設備組成包括裝置於房屋

柱位或擋土牆上之傾斜盤（Ｎｏ﹒１）與專業量測用之測讀儀（Ｎｏ﹒２）。 

 

房屋觀測點：  

  固定於房屋結構面上之鋼釘，主要用於房屋垂直與東西水平三方向變位量之

監測。 



 

裂縫計：  

  裂縫計用於監測房屋裂縫寬度長期變化。 

 

雨量計：  

  雨量計用於監測常時或暴雨時之雨量監測，以便了解其與原始設計條件之異

同。  



 

 



 

其他可用安全監測系統 

應用範圍  儀器名稱 功能及用途說明 

土／岩體 土中土壓計 量測土體所受之土壓力。 

土／岩體 閉口式水壓計 量測土／岩體之水壓力，有氣壓式與電子式兩種型式。 

土／岩體 土岩中伸縮儀 量測土／岩體內部位移變化，邊坡之安全監測系統。  

土／岩體 地震儀 
量測地震力或結構體受地震之反應，適時預警、防止

地震二次災害。 

結構體 壁體土壓計 量測擋土壁體所受之側向壓力。 

結構體 壁體水壓計 量測擋土壁體所受之水壓力。  

結構體 鋼筋應變計 
量測擋土牆或結構體鋼材之長短期應變，確保結構體

處於安全狀況。 

結構體 混凝土應變計  
量測擋土牆或結構體混凝土之長期應變，確保結構體

處於安全狀況。  

土石流 振動計 量測土石流引起之震動，適時警告下坡居民。  

土石流 聲音計 量測土石流引起之不尋常聲音，適時警告下坡居民。 



第六章 山坡地社區管理委員會 

  因為山坡地社區的開發通常是遠離市區，所以市區內公共設施與公用設備服

務是無法配合的，必須由開發者自行建立，再移交給住戶共同使用與管理維護。

換句話說，山坡地社區必須是自給自足一個獨立體系，社區住戶管理委員會營運

是否正常，勢將關係到居住生活品質與環境安全。 

  由於社區管理委員會，在坡地社區安全維護工作之居於重要角色故本手冊特

就其組織、功能與權責作一概略性之介紹。考量坡地社區大小不一，本手冊雖以

大型社區規模撰寫建議內容，對於小型社區而言，則可在兼顧其應有之功能下，

酌情合併若干組織架構。 

  社區管理委員會是由住戶互選委員若干人設立的組織，以執行公共相關事

宜。管理委員會的組織及選任依照「公寓大廈管理條例」的規定，應該先召開區

分所有權人會議，制定規約後，再行辦理。 

一、設立山坡地社區管理委員會之目的 

  社區管理委員會應確立下列基本管理目標： 

1. 公共安全管理  

(1)成立緊急事件處理與救護單位。 

(2)建立警衛、防盜與安全維護系統。 

(3)建立社區開發、規劃、設計、施工等基本資料。 

(4)建立地質、水文與坡地安全監測系統長期資料檔案。 

2. 公用事業管理  

(1)提供公用事業單位之申請及必要服務。 

(2)水、電、瓦斯、電信、郵政、醫療、大眾運輸等服務工作。 

3. 公共設施管理  

(1)可在社區管理委員會下設置獨立事業單位管理。 

(2)若社區居民無力維護，可將土地無償提供給地方政府，申請政府依實際

需要協維護或提供必要行政支援與督導。  

二、山坡地社區管理委員會之工程維護任務 

  社區管理委員會應依「怎樣使用本手冊」之流程，確實執行坡地社區安全管

理工作，且應依本手冊第七章「坡地社區管理維護檢視表」，定期檢視社區環境、

大地及房屋癥兆，並建檔追縱管理。 



  社區管理委員會至少應負責下列工程的維護任務： 

1. 整地基本資料之建立。  

2. 公共水溝裂縫之檢修。  

3. 公共陰井淤泥或枯枝落葉之清理。  

4. 沈砂池、滯洪池定期之清理與維護。  

5. 坡面、道路、擋土牆裂縫之定期檢查與處置。  

6. 污水處理廠之運轉管理與定期設備維修。  

7. 自來水加壓站之運轉管理。  

8. 戶外各種不穩定癥兆預警，例如： 

(1)坡地裂縫之發生與擴大；  

(2)擋土設施之背填土發生鬆軟或坍陷； 

(3)坡面排水異常； 

(4)坡面植生不良與異常生長。  

9. .邀請專家或專業單位定期檢查與監測。  

三、山坡地社區管理委員會之基本組織架構  

  山坡地住宅社區事務繁雜，建議應有如下基本組織架構。其中坡地安全維護

工作應由安全防災小組負責執行；相關費用之支出應由預算審核小組加以監督；

增建、擴建等社區新建工程，建築審核小組應將對社區整體安全之影響亦納入評

估；若有安全與使用便利之爭議時則宜由社區仲裁小組委由專家鑑定，並依鑑定

結果進行協調工作；此外，社區開發、規畫、設計、施工、改建、新建的資料，

也應由安全防災小組加以蒐集建檔。 



 

第七章 坡地社區管理維護檢視表 

  坡地社區管理維護檢視表包括基本檢視表與日常檢視表等兩個部份，其中第

7.1 節基本檢視表為社區基本資料環境條件與大地條件之綜合檢查，所得結果是社

區的「先天體質」，但只要做一次檢視後建檔即可；第 7.2 節日常檢視表則代表

環境、大地或房屋條件之「後天變化」必須定期執行檢視並列入追蹤考核。綜合

「先天體質」與「後天變化」可以歸納成第 7.3 節之行動指標，提供社區居民依

檢視結果，採取必要而適切之行動。 

  由於坡地社區大小不一，且坡地災害之初期癥兆亦多由局部逐漸擴大發展，

故本檢視表，係以社區內之一棟建物及其鄰近區為一單元，作為設計原則。坡地

社區居民可依此原則使用檢視表，社區管理委員會則可依該社區單元特性予以分



區，分別進行檢視，然後再由社區管理委員會負責彙整及建檔工作。 

7.1 基本檢視表  

 檢查日期： 年 月 日     檢查人員：＿＿＿＿  

 建設公司：＿＿＿＿負責人：＿＿＿＿聯絡人：＿＿＿＿  

 施工單位：＿＿＿＿負責人：＿＿＿＿聯絡人：＿＿＿＿ 

Ⅰ﹒環境癥兆檢查 

1. 基地是否為順向坡？□是□否□其他  

2. 房子是否位在大填方區之上？□是□否□其他  

3. 房子是否在山谷邊緣山崖上？□是□否□其他  

4. 房子是否直接在活動斷層帶之上？ □是□否□其他  

5. 房子是否直接在破碎帶之上？□是□否□其他  

6. 房子是否位在崩積層之上？□是□否□其他  

7. 房子是否在地下坑道影響範圍內？ □是□否□其他  

8. 房子是否不在和緩坡度下？ □是□否□其他＿＿％  

Ⅱ﹒大地癥兆檢查 

1. 社區擋土牆是否太高？ □是□否□；高度約＿＿公尺。  

2. 房子距離擋土牆是否太近？ □是□否□；大約＿＿公尺。  

3. .社區滯洪池大小和數是否不足？ □是□否□其他  

4. .排水溝大小和數量是否不夠？□是□否□其他  

7.2 日常檢視表  

 檢查日期： 年 月 日 檢查人員：＿＿＿＿  

 檢查目的：□例行定期檢查□特別檢查  

 天  氣：□晴□陰□雨  

 特別檢查：□連續雨□暴雨□連續暴雨□地震後 

Ⅰ﹒環境癥兆檢查 

1. 坡面上的樹木或電線桿是否有傾斜現象？ □是□否□其他  

2. 坡面是否出現裂縫或小坍方？□是□否  

若答案為是，則裂縫分佈□密□疏□平行邊坡□ 垂直邊坡； 

最大裂縫長約＿＿公尺，寬約＿＿公分，深約＿＿公分。  

3. 路面是否出現裂縫或局部陷落？□是□否 

若答案為是，則裂縫分佈□密□疏□平行邊坡□ 垂直邊坡； 

最大裂縫長約＿＿公尺，寬約＿＿公分，深約＿＿公分。  

Ⅱ﹒大地癥兆檢查 

1. 擋土牆出水現象是否不正常？□是□否  



若答案為是，則□出水混濁帶泥□水量極多□沒有出水  

2. 擋土牆是否出現外凸變形或龜裂？ □是□否□其他  

若答案為是，則為□新生裂縫□老舊裂縫； 

最大裂縫長約＿＿公尺，寬約＿＿公分，深約＿＿公 分。  

3. 擋土牆腳或坡腳是否有落石或小石塊堆？ □是□否  

4. 地錨錨頭是否有開裂或剝離現象？ □是□否□其他  

5. 錨頭是否發現銹蝕現象？□是□否□其他  

6. 社區滯洪池是否已被誤用？□是□否□其他  

7. 社區沈砂池是否未予維護？□是□否□其他  

8. 公共排水溝是否有龜裂現象？□是□否 

若答案為是，則為□新生裂縫□老舊裂縫  

9. 公共排水溝是否有排水異常現象？ □是□否 

若答案為是，則為□逸流□溢流  

Ⅲ﹒房屋癥兆檢查 

1. .貼山側牆壁或地下室地板與牆壁是否有滲水 發霉現象？ 

□是□否□其他  

若答案為是，則為□新產生□原存□持續惡化  

2. 地下室之地板、牆壁或角落是否有裂縫或浮凸現象？ 

□是□否□其他 

若答案為是，則為□新產生□原存□持續惡化  

3. 房屋梁柱是否有裂紋或歪斜現象？ 

□是□否□其他 

若答案為是，則為□新產生□原存□持續惡化  

4. 房屋梁柱外表有無鋼筋外露現象？ 

□是□否□其他 

若答案為是，則為□新產生□原存□持續惡化  

5. 隔間牆粉刷層是否有開裂現象或產生斜向裂縫？ 

□是□否□其他  

6. 外牆是否有開裂或剝落現象？□是□否□其他 

若答案為是，則為□新產生□原存□持續惡化  

7. 屋內裝飾材料或傢具是否有開裂銹蝕或傾斜現象？ 

□是□否□其他  

8. 房屋門窗是否因結構體或門窗本身變形而產生開關困難或無法使用現象？ 

□是□否□其他  

9. 房屋周圍排水溝渠是否有裂縫或變形？ 

□是□否□其他  

若答案為是，則為□新產生□原存□持續惡化  

10.房屋周圍排水溝渠是否有排水異常現象？□是□否  

若答案為是，則為□逸流□溢流  

11.房頂水塔進水量與水壓是否不穩定，自來水水費是否有暴增現象？ 

□是□否□其他  

12.房屋周圍樓梯或排水溝與建築物間是否產生開裂或落差？ 



□是□否□其他  

7.3 行動指標  

1. 基本體檢自助檢視表之選項，若回答為"是"之選項總數如下，則依序編為

甲、乙、丙三級 

若有 1至 4個項目之回答為"是"，則列為"甲"； 

若有 5至 8個項目之回答為"是"，則列為"乙"； 

若有 9至 12 個項目之回答為"是"，則列為"丙"。  

2. 日常體檢自助檢視表之選項，若回答為"是"之選項總數如下列所示，則依

序編為丁、戊、己三級 

若有 1至 8個項目之回答為"是"，則列為"丁"； 

若有 9至 16 個項目之回答為"是"，則列為"戊"； 

若有 17 至 24 個項目之回答為"是"，則列為"己"。  

3. 將前二項評分，依下列辦法計分：  

日常體檢評分表 

   ＼ 日常體檢 

  評分＼ 

───＼ ＼─── 

基本體檢＼──── 

丁 戊 己 

甲 S S N 

乙 S N D 

丙 N D D 

說明：  

Ｄ：應立即委請專家評鑑。 

Ｎ：可考慮委請專家評鑑。 

Ｓ：目前不必專家評鑑。 

以上各種情況均須繼續維護管理。  

 

第八章 結語 

  山坡地建築災難雖然不是台灣獨有的問題，投入大自然的懷抱更是人類的天

性，但是，「回歸山林」並非「吞噬山林」。山坡地開發是一門綜合技術，需結

合大地工程師、土木工程師、結構工程師等力學專長的人員，配合建築師和景觀

師的規劃，以及工程地質、水土保持、水文氣象等各類專家提供的基本參數，然

後方能永續經營利用。所以嚴謹的山坡地開發案須經過開發許可、雜項執照和建

造執照三階段的審查通過，才可以完成開發建築計劃。 



  不管是大地工程或水土保持的觀點，水的疏導、防治和利用均為坡地防災的

重點。用水的策略其實非常專業，卻因其為人人日常接觸的事物，反而令人疏於

防範。制水的重要因素之一為長期的維護管理，使其永遠暢通無礙，否則長期累

積的浸水可能造成七年或十四年之後的災難，所以本手冊特別提倡「社區管理委

員會」之重要性，並建議其組織方式和應負之責任。 

  住在坡地社區的居民尤其要早日打破「只需自掃門前雪，莫管他人瓦上霜」

的傳統陋習，輪流到社區管理委員會當義工，為大家服務，也保障自己家園和性

命的安全。 

  本手冊之編定若能增進眾多百姓對於坡地建築特性之了解，發揮監督開發商

的功效，或達到監測自救的目的，則林肯大郡的傷悲亦能發揮痛定思痛的積極意

義。若能做好山坡地的體檢工作，隨時善加維護，則山坡地居住所提供的青山綠

水，不啻為都市人的大地之夢。 


