內政部淡海新市鎮特定區計畫都市設計審查小組第112次會議紀錄
中華民國101年4月12日內授營鎮字第1010803144號
壹、101年3月29日（星期四）上午9時30分整
貳、地點：本部營建署601會議室

參、主席：許委員兼副召集人文龍代理

記錄：吳品燕、湯玉霜
陸、確認第111次會議紀錄

一、洽悉。

二、作業單位依第111次會議臨時動議提出「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暨都市設計審議規範有關開放空間獎勵、建築物增設停車空間獎勵、建築物高度放寬、中心商業區帶狀開放空間系統調整、騎樓及頂蓋式通廊調整之通案原則」事項報告：
（一）發言要點

1.A委員

（1）增設停車空間獎勵雖尚未逾法定期限，惟本計畫區屬新開發地區，建議保留彈性空間供委員依個案條件討論，再決定是否給予獎勵。

（2）法定退縮帶狀開放空間部分可計入開放空間獎勵，其合理性建議再予斟酌。

2.B委員

（1）新北市之新開發地區係於都市計畫細部計畫書之土地使用分區管制要點規定不給予增設停車空間獎勵及法定退縮開放空間不得計入開放空間獎勵等事項，請參考。

（2）中心商業區帶狀開放空間是否調整？建議應於計畫原意及修改理由二方向加強說明。

3.C委員

（1）與廣場式開放空間直接連接之法定退縮帶應視其公益性及開放性再給予獎勵。

（2）增設停車空間獎勵倘能充分說明附近公共停車位供應不足，應可再給予獎勵。

（3）建築物高度放寬原則規定最多放寬2級，惟審議規範原規定建築物高度各級距不等，建議修改為不超過原建築物高度之40％為限。

（4）中心商業區帶狀開放空間系統調整倘能兼顧南北街廓銜接完整性、公益性及必要性，應可允許調整。

（5）作業單位所提有關騎樓及頂蓋式通廊調整原則，本人同意。

4.D委員

（1）開放空間獎勵應符合公益性、公共性原則，才可給予，法定退縮帶不贊同計入獎勵。

（2）增設停車空間獎勵倘能符合公益性、公共性原則，且鄰近老舊市區，有助於改善公共停車空間不足者，應可再給予獎勵。

（3）作業單位所提有關建築物高度放寬原則，部分地區跳2級約可提高達95公尺，放寬太多，建議可循建築技術規則往例，以法定建蔽率每降2％，建築物高度可增加3公尺為原則。

（4）頂蓋式通廊建議調整為地下通道，以因應淡海地區多風多雨之氣候型態。

（二）決議
請作業單位參考委員所提建議或意見，研修所提「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暨都市設計審議規範有關開放空間獎勵、建築物增設停車空間獎勵、建築物高度放寬、中心商業區帶狀開放空間系統調整、騎樓及頂蓋式通廊調整之通案原則」草案內容，以作為日後審議相關案件之依據。
（三）作業單位修正結果：
1.開放空間獎勵：法定退縮帶(沿街步道式開放空間)均不計入開放空間有效面積，為通案原則；惟與廣場式開放空間直接連接之法定退縮帶可視其公益性及開放性給予獎勵。
2.建築物增設停車空間獎勵：於建築技術規則第59條之2未停止適用前，仍得申請；惟本計畫區屬新開發地區，停車需求應於基地自行滿足，除基地鄰近老舊市區，可配合提供周邊不足之停車需求及具體敘明申請增設停車空間獎勵容積之公益性、必要性，經都市設計審查小組審查同意外，仍不宜給予本項獎勵，且前述增設之停車空間（獎勵汽車位及機車位）以設置於地下一層為限。
3.建築物高度放寬：

（1）法定建蔽率每降2％，建築物高度可增加3公尺。

（2）中心商業區建築物高度最多以增加30公尺為限，其他土地使用分區最多以增加15公尺為限，建築物高度放寬後最高以185公尺為限。前述規定以外，申請單位自行調降之建蔽率，不得據以申請建築物高度放寬，亦不得計入開放空間有效面積及申請開放空間獎勵。

（3）依前2點規定增加之法定空地，應開放供公眾使用，且不得計入開放空間有效面積申請獎勵，並應於都市設計報告書明確標示因高度放寬所減少法定建蔽率之範圍，以供委員審議。

（4）考量豐富都市天際線，申請建築物高度放寬之基地內各棟建築物建議以高低錯落之形式設計，其高度之計算得以各棟之平均高度計之，前述平均高度不得超過第2點規定增加之總高度。（如：中商二原建築物高度135公尺，申請放寬30公尺，則其各棟平均高度不得超過165公尺）

4.中心商業區帶狀開放空間系統調整：基於整體、聯結使用與鄰地土地所有權人權益考量，應以協調同一帶狀開放空間鄰接之土地（須包含南北側共三個街廓）一併調整為原則；惟考量前述協調時間較長，為加速中心商業區開發，以利引進就業及居住人口，倘經申請單位敘明設計理念及理由，至少以一完整街廓為單位，兼顧中心商業區帶狀開放空間公益性及銜接完整之原則者，得經都市設計審查小組審查同意後適度調整。
5.騎樓及頂蓋式通廊調整：

（1）中心商業區之北側、南側及西側鄰接住宅區之街廓外圍，如其設計可維持行人穿越通行之功能性，且經都市設計審查小組審查同意，可予適度調整。東側鄰接後期發展區之中心商業區，考量串連完整性，仍應維持騎樓、頂蓋式通廊之留設規定。
（2）中心商業區內部各街廓騎樓及頂蓋式通廊之留設，得在兼顧完整性與功能性之原則下，並配合便利、安全、購物、防災等需求，經都市設計審查小組視個案情形審查同意適度調整。
柒、討論事項

第1案：「淡海新市鎮第1期發展區第1開發區新市段141、145、145-1地號宏泰人壽暨興富發建設一般零售或服務業中心商業及集合住宅大樓新建工程」都市設計審議案

一、發言要點

（略）

二、決議

請設計單位依下列各點及作業單位初審意見（詳附件）修正書圖或補充說明後，再提本審查小組審議：

（1） 本案分為三期開發，建議先提出全區之整體綱要規劃、各期開發計畫內容（如建築用途、交通動線規劃、建築物高度、景觀等）。

（2） 本基地之土地使用分區為中心商業區且位處其中心，惟本案規劃設計為大型住宅社區，僅於一樓規劃供商業使用，而非主要供大型商場使用，為連結整體中心商業區及避免過於住宅化，請加強其商業強度，建議應調整增加商業空間之比例並於建築物高度25公尺範圍內（或至少3~5層）以商業使用為主，以維持中心商業區之氛圍。

（3） 本案臨道路退縮帶狀式開放空間之綠帶及人行道設計、其他開放空間之景觀設計，經委員討論後，請參考下列各點建議修正：
1. 本案申請中心商業區二條帶狀開放空間系統調整，經委員討論決議後，原則同意基地中央東西向將一條留設寬20公尺帶狀開放空間調整為30公尺，另基地中央南北向如將一條留設寬40公尺帶狀開放空間，調整為分設二條20公尺帶狀開放空間，基於整體南北商業串連使用與鄰地土地所有權人權益之考量，並為確保帶狀開放空間之公共利益及必要性，建請申請單位先協調南、北二側街廓土地所有權人一併調整，並說明規劃設計理念、公益性及必要性後，再將調整後之帶狀開放空間設計內容提送本小組審議。
2. 本案南北向40公尺帶狀開放空間如調整為分設二條20公尺帶狀開放空間，為避免道路交叉口及衝突點增加，影響行人通行安全，建請考量設置連通之空中走廊串連。

3. 考量基地生態、保水等環境之永續性，請補充說明並檢討本案基地之透水率。

4. 本案於地下一層空間作商場使用，請將消費者停車空間納入考量。

（4） 本案動線系統設計，經委員討論後，請參考下列各點建議修正：
1. 報告書第3-10頁，本案分別設置2處寬7公尺之汽、機車道出入口，請補充說明進出動線並標示車道寬度；另報告書第3-11頁，本案停車數量大，汽機車道原以交通錐區隔，建議改為實體區隔為宜。

2. 本案機車設置數量達1314輛，請考量增加設置機車專用車道，以紓緩交通流量。
3. 本案停車數量未滿足一戶一汽、機車位規定，請依新北市政府交通局交評規定辦理。

4. 本案商業及住宅使用之臨時停車應分別檢討，並請考量規劃設置服務裝卸空間、臨時停車位及自行車位。

5. 本案機車停車空間設置於地下二層，建議調整至地下一層右側集中設置。

6. 本案行人出入口設置，請考量配合人行穿越道位置調整。

7. 本案一期交通量旅次達700 PCU，建議車道進出動線採一進一出方式設計。

8. 請考量本案二、三期開發之交通量，以避免造成本街廓過多車道破口。

（5） 本案建築量體配置、高度、立面造型風格、色彩及屋突等設計，經委員討論決議後，同意適度放寬建築物之高度，惟請依以下各點條件辦理及修正：

1. 本案建築物高度設計應以計畫之整體性為考量，請補充說明本案全街廓有關建築物高度之天際線規劃原則內容。

2. 本案屋脊裝飾物請提審並列入報告書內容。

3. 報告書第4-9頁騎樓設計建議保留。

4. 本案為高層建築物，請提送防火避難綜合檢討；另有關高層建築物緩衝空間、防災中心、基地內通路、中繼層、二方向避難樓梯、燃氣設備集中留設、29樓直通樓梯等，請依規定檢討及修正。

（6） 報告書缺漏或誤繕部分，請確實查明後修正。

1. 本案土地為3筆地號合併，惟未將新市段141地號之申請人宏盛建設公司列入，請釐清本次都審範圍。

2. 本案採分期分區興建，請補充第一期中有關綠廊與開放空間開闢於基地介面之整合方式，並說明於完工時各個執照驗收相關事項。

捌、散會（12時10分）
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