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壹拾壹、重建區段之土地使用計畫 

一、現有巷道廢止或改道計畫 

本案無現有巷道廢止或改道計畫。 

二、都市計畫土地使用強度 

（一）土地使用強度及性質 

依據民國100年1月17日北府城審字第09912269441號函發布實施之「變更中和

都市計畫（土地使用分區管制要點專案通盤檢討）（第二階段）」案規定，本

更新單元範圍包括新北市中和區民樂段6、7、8、9、10、11、12、13、14及15

地號等共計土地10筆，面積合計2,175.93㎡，土地使用分區為住宅區，其建蔽

率為50%、容積率為300%。 

（二）使用組別 

本案更新單元內規劃住宅使用（H-2）為133戶，全區規劃總戶數為133戶。 

三、申請容積獎勵後土地使用強度 

（一）土地使用強度 

1.基地面積：2,175.93㎡ 

2.使用基地面積：2,175.93－550.61＝1,625.32㎡ 

3.法定建蔽率：住宅區50% 

4.法定容積率：住宅區300% 

5.建蔽率檢討： 

允建建築面積：2,175.93 × 50%＝1,087.97㎡ 

設計建築面積：535.16㎡ 

設計建築率：535.16÷（2,175.93－550.61）＝32.93% ≦ 50.00%………OK 

6.使用容積率檢討： 

基準容積面積：2,175.93㎡×300%＝6,527.79㎡ 

都市更新獎勵容積：1,636.63（25.07%） 

都市更新申請容積移轉：6,527.79×35.00%＝2,284.72㎡ 

允建容積樓地板面積：6,527.79＋1,636.63＋2,284.72＝10,449.14㎡ 

使用容積樓地板面積：10,449.13㎡ 

獎勵後使用容積率： 

10,449.13÷2,175.93＝480.21% ≦ 10,449.14÷2,175.93＝480.21%………OK 

7.停車空間規劃 

汽車停車位依104年都設原則： < 66㎡戶數：55×0.66=36.3，取37輛 

其他一戶一車位原則：133-55＝78輛 

法定汽車停車位應設115輛，實設116輛………OK。 

機車停車位一戶一車位應設133個，實設133個………OK。 

自行車停車位應設法定機車位×1/4：133×0.25+(55-37)＝51.25，取52輛，實

設52輛………OK。 

詳p.11-3，表11 - 1、更新後規劃總樓地板面積計算表。 

（二）預計容納戶數及人數 

本更新單元內規劃為住宅使用133戶，每戶平均以4人計算，預計容納居住人口

數約為532人（133戶×4人/戶＝532人）。 

四、建築興建計畫 

（一）空間設計 

1.樓層及結構：本案規劃設計地下5層，地上26層之鋼骨鋼筋混凝土造建物。 

2.地下1至5層：地下1層規劃機車停車位133部、汽車停車位6部及垃圾暫存停

車位1部，地下2至5層規劃平面式汽車停車位共110部，車道出入口由基地
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東側巷道進出，為汽、機車共道之平面坡道式車道。 

3.地面層：大樓門廳主要出入口由基地北側出入，基地東側規劃為車道出入

口。並考量本基地特性與週遭土地使用，沿街規劃4至6米退縮人行道，景

觀配合人行步道空間與週遭環境做整體設計；自行車停車空間。 

4.地上2層：設置管理維護使用空間、防災中心。 

5.地上3至7層：每層規劃8個住宅單元，共計40個住宅單元。 

6.地上8層：規劃6個住宅單元。 

7.地上9層至25層：每層規劃5個住宅單元，共計85個住宅單元。 

8.地上26層：規劃2個住宅單元。 

（二）分配單元 

本案更新後規劃純住宅133戶，總計133戶。 

為滿足私地主之所有權人回來定居，住宅單元產品規劃需求多數以2房及3房為

考量。並因應單元內所有權人中華民國（管理者：財政部國有財產署）（原管

理者：內政部警政署警察通訊所）將配合新北市政府城鄉發展局住宅發展科作

為社會出租住宅使用，故原規劃3至7層單房間職務宿舍、8樓E單元及9樓E單

元多房間職務宿舍已無使用需求。且因本案所有權人均已選配完畢，在不影響

各所有權人之權益下，配合所有權人中華民國（管理者：財政部國有財產署）

原分配之3至7層，由宿舍調整為社會出租住宅坪型，並於8層再規劃部分社會

出租住宅坪型。 

（三）相關建築設計圖面 

各層面積檢討表、平面圖、立面圖、剖面圖及透視圖，詳p.11-3，表11 - 1、更

新後規劃總樓地板面積計算表、p.11-4，圖11- 1、一層平面圖（S：1/200）至

p.11-49，圖11- 46、現況模擬合成圖。 

五、建築立面說明 

本案基地位於高架橋周邊區域，除了必須考量地景衝擊等因素之外，亦須考量

作為高層建築所扮演的地標角色。該地區既存的建築物大多為中低樓層，且多

缺乏特色之外觀，讓都市景觀少了自明性。 

希望能藉由本案的開發興建讓街廓更形完整，並且展現出具有現代都會感的建

築美學。在量體架構上以石材穩重感與丁掛磚的溫暖感兩相輔成的調性，化解

高層量體帶來的沉重感，正立面藉由錯層安排的裝飾柱，創造富有節奏感的立

面元素，在標準層重覆堆疊的表情上多了一些活潑的趣味。沿著街面的低樓層

除了表現入口與退縮空間的進退有距，也將2至6樓形塑出基座該有的穩重感。 

天際線的部分，不希望表現過於招搖與乖張的造型，而是表達一種類似出簷的

語彙，期許讓人聯想到家屋斜頂的情感意象，並在其下方設置夜間照明，讓簡

潔大器天際線在夜晚被間接的光暈烘托得更迷人也更溫暖。 

期許這棟大房子能為該地區帶來現代化的環境樣貌，並能在此街道印象注入一

股清新的建築美學，既能表達地標的精神，更想與鄰里之間開展一種優雅與人

文的友善對話。 
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表11 - 1、更新後規劃總樓地板面積計算表 

  

項目

申請基地地號/位置：

謄本面積： 住宅區： 2,175.93㎡ 現有巷道面積：

土地使用分區： 住宅區： 建蔽率：50% 容積率：300%
基準樓地板面積：

都市更新容積獎勵：

容積移轉面積：

允建容積最大樓地板面積：

樓層 樓地板面積(㎡) 容積樓地板面積(㎡) 陽台(㎡) 挑空面積(㎡) 高度(m) 戶數 樓層用途

地下五層 1,196.63                    3.10           停車空間

地下三至地下四層（共2層） 2,311.20                    82.06                   3.10           停車空間

地下二層 1,165.76                    30.87                   3.10           停車空間

地下一層 1,168.59                    28.04                   4.75           防空避難室兼停車空間

小計： 5,842.18                    140.97                 
一層 522.48                       265.82                          3.75           大廳、自行車停車空間

二層 234.56                       33.99                            11.67                    3.30           防災中心

三層至七層（共5層） 2,629.75                    2,106.65                       131.45                  16.50         5層×8戶＝40戶 社會住宅

八層 515.68                       418.90                          32.61                    3.30           6戶 社會住宅、集合住宅

九層至十九層（共11層） 5,625.95                    4,643.79                       424.60                  36.30         11層×5戶＝55戶 集合住宅

二十層至二十五層（共6層） 3,042.90                    2,507.34                       227.82                  19.80         6層×5戶＝30戶 集合住宅

二十六層 375.67                       290.60                          21.86                    3.45           2戶 集合住宅

小計： 12,946.99                  10,267.09                     850.01                  
屋突一層 80.14                         3.00           機房

屋突二層 80.14                         2.80           機房、水箱

屋突三層 80.14                         3.20           電梯機房

總計： 19,029.59                  133戶
設計總樓地板面積 19,029.59                  
法定機電設備面積 1,567.37                    
設計機電設備面積 1,567.37                    
設計容積樓地板面積

允建容積率

設計容積率

設計建築面積

設計建蔽率

法定空地面積

工程造價

汽車停車位檢討

機車停車位檢討

自行車停車位檢討

依104年都設原則：＜ 66㎡戶數：55×0.66＝36.3，取37輛
其他一戶一車位原則：133-55＝78輛
合計法定汽車停車位：115輛，實設汽車停車位：116輛
實設機車停車位：133輛≧法定機車位(一戶一車位原則)：133輛
法定機車位×1/4：133×0.25+(55-37)＝51.25，取52輛，實設52輛

地

下

層

2,175.93×（1－法定建蔽率50%）＝1,087.97㎡
19,029.59×16,980＝323,122,438元

地

上

層

屋

突
層

設

計

概

要

停車數量檢討

10,449.13÷2,175.93×100%＝480.21%　≤　480.21%………OK
535.16㎡<（50%－15%）＝761.58㎡
535.16÷（2,175.93-550.61）×100%＝32.93%　≤　50%………OK

10,449.14÷2,175.93×100%＝480.21%

各層樓地板面積

0戶

　（10,449.14×15%＝1,567.37㎡）

安全梯間及機房1,465.44㎡+管委會空間112.34㎡＝1,577.78㎡
10,267.09㎡+地下室計入171.63㎡+機電計入10.41㎡＝10,449.13㎡

面積計算表

內容

基

地

中和區民樂段6、7、8、9、10、11、12、13、14、15地號等10筆土地（中和區中山路二段）

容

積

概

要

2,175.93×300%＝6,527.79㎡（300%）

1,636.63㎡（25.07%）

2,284.72㎡（35.00%）

6,527.79＋1,636.63＋2,284.72＝10,449.14㎡（480.21%）

550.61㎡
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圖11- 1、一層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 2、一層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 3、二層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 4、二層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 5、三層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 6、三層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 7、四至五層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 8、四至五層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 9、六至七層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 10、六至七層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 11、八層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 12、八層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 13、九層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 14、九層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 15、十、十一、十三、十四、十六、十七、十九層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 16、十、十一、十三、十四、十六、十七、十九層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 17、十二、十五、十八層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 18、十二、十五、十八層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 19、二十層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 20、二十層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 21、二十一、二十四層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 22、二十一、二十四層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 23、二十二、二十三、二十五層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 24、二十二、二十三、二十五層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 25、二十六層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 26、二十六層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 27、屋突一層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 28、屋突層及屋突二、三層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 29、地下一層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 30、地下一層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 31、地下二層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 32、地下二層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 33、地下三層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 34、地下三層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 35、地下四層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 36、地下四層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 37、地下五層平面圖（S：1/200）  
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圖11- 38、地下五層面積計算圖（S：1/200）  
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圖11- 39、東向立面圖（S：1/300）  
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圖11- 40、南向立面圖（S：1/300）  
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圖11- 41、西向立面圖（S：1/300）  
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圖11- 42、北向立面圖（S：1/300）  
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圖11- 43、縱向剖面圖（S：1/400）  
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圖11- 44、橫向剖面圖（S：1/400）  
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圖11- 45、視覺模擬示意圖  
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圖11- 46、現況模擬合成圖 
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六、防災與逃生避難構想 

在消防救災空間與動線規劃方面，本更新單元將配合規定於各層設置火警自動

警報設備、自動撒水設備，在消防動線上本更新單元則依據內政部102年07月22

日台內營字第1020807424號函規定辦理，其內容如下： 

（一）消防車輛救災動線指導原則 

1.供救助六層以上建築物消防車輛通行之道路或通路，至少應保持供救助六

層以上建築物消防車輛通行之道路或，至少應保持4m以上之淨寬，及4.5m

以上之淨高。 

檢討： 

本案為地上26層之建築物，北向臨接24m中山路二段，西南向臨接10m新生

街13巷，南向臨接6m現有巷道及東向臨接6.6m現有巷道，道路寬度達4m以

上淨寬，符合規定。 

2.道路轉彎及交叉口設計應儘量考量適合各地區防災特性之消防車行駛需求

。 

（二）消防車輛救災活動空間之指導原則 

1.六層以上或高度超過二十公尺之建築物，應於面臨道路或寬度四公尺以上

通路各處之緊急進口、其替代窗戶或開口水平距離十一公尺範圍內規劃雲

梯消防車操作救災活動空間，如緊急進口、其替代窗戶或開口距離道路超

過十一公尺，並應規劃可供雲梯車進入建築基地之通路。 

檢討： 

本案基地北側、東側、南側面臨現有巷道之各層外牆開口（設置窗戶），其

水平距離十一公尺範圍內均規劃雲梯消防車操作救災活動空間，符合規定。 

2.供雲梯消防車救災活動之空間需求如下： 

（1）長寬尺寸：六層以上未達十層之建築物，應為寬6m、長15m以上；十層

以上建築物，應為寬8m、長20m以上。 

（2）應保持平坦，不能有妨礙雲梯消防車通行及操作之突出固定設施。 

（3）規劃雲梯消防車操作活動空間之地面至少應能承受當地現有最重雲梯消

防車之1.5倍總重量。 

（4）坡度應在5%以下。 

（5）雲梯消防車操作救災空間與建築物外牆開口水平距離應在11m以下。 

檢討： 

本案為地上26層之建築物，規劃寬八公尺、長二十公尺之雲梯消防車救災活

動空間3處，地面平坦坡度在百分之五以下，並且無設置妨礙雲梯消防車通

行及操作之突出固定設施，其水溝蓋、地面加強荷重設計，可承受當地現有

最重雲梯車消防車之一‧五倍總重量，符合規定。 

（三）狹小道路巷弄有關消防救災管理之指導原則如下： 

狹小道路巷弄中間勿規劃設置燈柱或其他固定設施，各直轄市、縣（市）政府

道路、停車、攤販、電力、電信、環境保護及建築等目的事業主管機關，應確

保救災動線及消防救災活動空間之淨空範圍。10m以上，以達到消防車進出淨

寬度達4m以上之規定。 

檢討： 

本案檢討無狹小道路巷弄。 
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圖11- 47、消防審查核定圖說-1 
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圖11- 48、消防審查核定圖說-2 
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圖11- 49、消防審查核定圖說-3 
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圖11- 50、消防審查核定圖說-4  
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圖11- 51、消防審查核定圖說-5 
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圖11- 52、消防審查核定圖說-6 
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圖11- 53、消防審查核定圖說-7 
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七、綠建築規劃設計說明 

綠建築標章之推動在我國分成候選綠建築證書與綠建築標章，綠建築標章為取

得使用執照或既有合法建築物，合於綠建築評估指標標準頒授之獎章。候選綠

建築證書則為鼓勵取得建造執照但尚未完工領取使用執照之新建建築物，凡規

劃設計合於綠建築評估指標標準之建築物，即頒授候選綠建築證書，為一「準

」綠建築之代表。本案為一地下5樓，地上26樓之集合住宅大樓，其綠建築規劃

評估分別說明如下： 

（一）銀級綠建築 

因本案將申請綠建築銀級標章，故於綠建築之9項評估指標中，檢討綠化量、

基地保水、日常節能、CO2減量、水資源及污水垃圾改善等6項指標，依「綠

建築解說與評估手冊」(2012年版)訂定之分級評估方法評定以上綠建築檢討指

標，各指標之詳細評估計算內容將於正式提出候選綠建築證書申請時，依「綠

建築標章申請審核認可及使用作業要點」規定檢附申請所需資料向評定機構提

出申請，並以評定會議之結果為準。本案分級評估總得分Σrsi =46.01分(實際

得分依標章審查結果)，因本案免評估生物多樣性指標，所以分數位於銀級41

≦RS＜48。本案實際施工將符合綠建築標章分級評估之「銀級」標準。「綠

建築評估資料總表」、「分級評估表」、「各項指標評估表」，及各項指標簡

述如下： 

 

圖11- 54、【綠建築】綠建築標章標誌 
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（二）綠化量指標 

1.建築基本資料 

（1）基地面積：2,175.93㎡ 

（2）法定建蔽率：50% 

（3）法定空地面積：1,087.97㎡ 

（4）土地使用分區：住宅區 

2.綠化量設計概要 

地面層以人工地盤花園設計為主，栽植喬木、灌木、草花，營造綠色生態廊

道與斑塊。 

3.綠化量指標說明 

於本案之地面層綠化，沿街步道部分疏植闊葉大喬木，覆土深度≧1.0m。

人工地盤花園綠地規劃喬木、灌木、花草密植混種。以本土原生、誘鳥誘蝶

植物為主。運用不同高度、色彩、質感之植物營造豐富多層次之植栽設計。

以多層次之栽植結合景石，創造小型生物行動、棲息之空間。植栽選種以耐

旱、抗風為主，避免深根、板根性植栽，並設置適當之澆灌系統。 

 
圖11- 55、【綠建築】參考原生植物圖鑑以本土原生種、誘鳥誘蝶植栽 

 

圖11- 56、【綠建築】1樓景觀設計配置圖 
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圖11- 57、【綠建築】RF景觀設計配置圖 
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（三）基地保水指標 

目前無基地鑽探資料假設地下2m內統一土壤分類為黏土層，統一土壤分類為

ML，土壤滲透係數k= 10-7m/s，基地最終入滲率f ＝10-8m/s。 

1.保水量設計概要 

由於本案土質為ML，故本案以Q6透水排水管設計保水量為主要設計手法，

Q1綠地、被覆地、草溝保水量、Q2透水鋪面設計保水量、Q3花園土壤雨水

截留設計為輔。 

2.基地保水指標說明 

基地的保水性能係指建築基地內自然土層及人工土層涵養水分及貯留雨水的

能力。基地的保水性能愈佳，基地涵養雨水的能力愈好，有益於土壤內微生

物的活動，進而改善土壤之活性，維護建築基地內之自然生態環境平衡。 

 

圖11- 58、【綠建築】Q3花園土壤雨水截留設計概念圖、Q6滲透排水管示意圖 
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圖11- 59、【綠建築】1F保水設計概念圖 
 

圖11- 60、【綠建築】RF保水設計概念圖 

（四）日常節能指標 

詳細評估計算內容將於正式提出候選綠建築證書申請時，依「綠建築標章申請

審核認可及使用作業要點」規定檢附申請所需資料向評定機構提出申請，並以

評定會議之結果為準。 

1.日常節能評估 
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（1）建築外殼節能設計 

本案位於北部氣候分區，為地上26層樓建築，主要用途係供住宅使用。

柱樑外露輔以陽台、雨遮等深遮陽雕塑亞熱帶建築風格。 

 

（2）計算「外殼節能效率」 

a.本棟建築物外殼耗能量指標依據2012年「建築節能設計技術規範」

檢討計算住宿類之屋頂平均熱傳透率Uar、外牆平均熱傳透率Uaw、

天窗平均日射透過率HWs及外殼玻璃可見光反射率Gri。 

 

本案無水平天窗設計，因此不用從事公式3-4.2之評估，以及天窗平均

日射透過率HWs檢討及SF窗平均遮陽係數檢討，外殼玻璃可見光反射

率Gri0.25。 

採SF計算： 

住宿類 

WR立面開窗率 = WR=0.22，故基準值為0.35 

SF=0.28< SFs 0.35 ，EEV= 0.79 

b.依據建築技術規則規定， 進行EEV住宿類評估 = 0.79＜ 0.80   (OK) 
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EEV值小於0.8，外殼設計十分優良，因此本項評估通過。 

（3）計算「空調系統節能效率」 

本案為住宿類建築，無中央空調設計。直接令EAC=0.80  (OK) 

（4）計算「照明系統節能效率」 

本案照明評估乃是以照明水準較具共同標準之供公眾使用之空間為限，

至於儲藏室、停車場、倉庫、樓梯間、茶水間、廁所等非居室空間及住

宅等私人氣氛空間暫不列入評估。針對供公眾使用之空間設置高效率燈

具(省電燈泡、T5燈管)以及電子式安定器，期能有效減少照明耗能，達

到節能減碳之目的。本案無自動控制功能，照明控制係數Ci=1.0。燈具

效率係數為0.9。燈具效率係數IER= (Σni ×wi×Bi ×Ci×Di)/( Σni ×wi×

ri)=0.83。 

針對本案建築物的主要空間，計算其面積與Ai用電總功率swj ，IDR= (

Σswj)/(ΣUPDcj* Aj)=0.84。進行EL評估。由於本案沒有使用特殊的再

生能源，因此β=0。EL=IER×IDR×(1.0-β1-β2) =0.70≦ 0.70 (OK)。 

（5）計算計算「固定耗能設備節能評估」 

a.熱水設備得分：本棟建築物均裝設瓦斯熱水爐，故Eq1=0分。 

b.熱水管設備得分：本棟建築物均設熱水管，故Eq2=2.0分。 

c.烹飪設備得分：本棟建築物均裝設瓦斯爐，故Eq3=0.5分。 

d.沐浴設備得分：本棟建築物均裝設淋浴及淋浴浴缸，故Eq4=0.5分。 

 
固定耗能

設備 
耗能型 標準型 節能型 得分 

熱水設備

得分 Eq1 
電熱水爐 0 分 瓦斯熱水爐 0.5 分 

足量的太陽能熱水器 2.0 分

(每戶)3.6m2 為滿分，依比例

給分，與瓦斯熱水爐不能重

複計分 

0 

熱水管保

溫得分 Eq2 
無保溫 0 分 

4.1< 保 溫 材 U 值 ( 厚 約

4~5mm)<4.7W/m2K，1.5 分 
保溫材 U 值 (厚 6mm 以

上)<4.1W/m2K，2.0 分 
2.0 

烹飪設備

得分 Eq3 
電熱爐 0 分 瓦斯爐 0.5 分 - 0.5 

沐浴設備

得分 Eq4 
按摩浴缸 0 分 淋浴浴缸 0.5 分 淋浴 1.0 分 0.5 

合計 3.0 
 

（6）綜合評估 

經過以上「外殼、空調、照明、固定耗能」四種節能的評估後，空調免

評估，外殼及照明均小於基準值，因此「日常節能指標」予以通過。 

2.日常節能指標說明 

本案檢討外殼節能。建築物立面外遮陽設計，利用陽台與突出之屋簷作為深

遮陽處理，降低外遮陽修正係數Ki值。且屋頂設置隔熱材，大幅降低屋頂隔

熱的熱傳透率Ui值。本案採減低建築外殼開窗率、開口部外遮陽設計、注意

建築物座向方位、避免全面玻璃外殼設計，屋頂隔熱處理等設計重點。無中

央空調設置，免檢討。採用高效率節能燈具以及電子式安定器。所以： 

（1）EEV值均小於0.80，外殼設計十分優良。 

（2）EAC空調設計免評估。 

（3）EL值小於0.70，照明設計十分優良。 

（4）固定耗能=3.0。
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（五）二氧化碳減量指標 

建築物二氧化碳減量最大影響因素在於「結構合理化」、「建築輕量化」、「

耐久化」與「再生建材使用」等四大範疇。本案為地上26樓建築物。 

1.本案在結構合理化之形狀係數評估如下： 

形狀係數F=1.2 

平、立面造型略帶變化但不至於過分裝飾。 

2.本案在建築輕量化之輕量化因子評估如下： 

輕量化因子W=0.95 

（1）採SRC構造，w1＝1.05。 

（2）隔間牆採用輕隔間牆，w2＝-0.1。 

（3）外牆為RC外牆，w3＝0。 

（4）無使用整體衛浴，w4＝0。 

3.本案在建築耐久化之耐久化因子評估如下： 

耐久化因子D=0.11 

（1） 耐震力合於建築物耐震設計規範。 

（2）RC構造柱樑部位鋼筋保護層大於規範標準1CM。 

（3）RC構造樓板部位鋼筋保護層大於規範標準1CM。 

（4）所有機械均有充足搬運路徑及更新維修空間。 

4.本案在再生建材使用之非金屬再生建材使用係數評估如下： 

本案採用4000psi以上之高性能混凝土，其Xi=1，CSER=1.4。故其非金屬再

生建材使用係數R=0.3。 
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（六）水資源指標

1.節水設計概要說明 

（1）本案每層住宅單元浴廁全面採用具省水標章的兩段式馬桶(大號6公升以

下，小號3公升以下)。無設置小便器，設置供公眾使用之水栓。住宿類

建築之浴室以淋浴替代浴缸比例設計大於50%。 

 

圖11- 61、【綠建築】採用具有省水標章認證之器具 

（2）本案設置雨水回收系統一座，作為澆灌使用，以減少自來水使用量。 

（3）所有綠地設置微滴灌、或噴霧器噴灌、或自動偵濕澆灌等節水澆灌系統

。 

2.彌補措施規劃概要說明

（1）本案綠地面積大於100㎡(詳綠化量指標)，設置微滴灌、或噴霧器噴灌、

或自動偵濕澆灌等節水澆灌系統，以節約用水。 

（2）本案無設置私人用按摩浴缸或豪華型SPA淋浴設備單元。 

（3）本案基地面積2175.93㎡，總樓地板面積19029.59㎡≤20,000㎡，無須設置

大耗水彌補設施。 

（4）本案設置雨水利用系統一座。 

3.雨水利用設施檢討 

（1）本案設置雨水利用系統一座，雨水收集地點為屋頂平台部分。 

（2）本案位於新北市中和區，查表3-8.6，求得日平均降雨量R=6.31(mm/日)

，日降雨概率P=0.37，儲水天數Ns=8.12。 

（3）雨水貯集槽位於筏基。 

（4）雨水回收池，實體容積規畫40立方公尺。 

（5）大耗水彌補措施檢討 

本案基地面積2175.93㎡，總樓地板面積19029.59㎡，有設置大耗水彌補

設施。 

 

圖11- 62、【綠建築】雨水貯留利用設施用於綠地澆灌其流程圖 

 

圖 11- 63、【綠建築】雨水再利用系統示意圖
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（七）汙水及垃圾改善指標 

所有生活雜排水管確實接管至污水處理設施或污水下水道，尤其住宅建築每戶

必須有專用洗衣空間並設有專用洗衣水排水管接至污水系統。本案為衛生下水

道接管區，污水排放至衛生下水道。屋頂雨水管收集雨水，至筏基內雨水收集

池，當收集池滿水時，於壹樓設電磁閥排至公共排水溝。 

1.設置冷藏垃圾前置處理設施。 

2.設有充足空間且動線說明合理之專用垃圾集中場。 

3.垃圾集中場有綠化、美化或景觀化的設計處理 

4.設置具體執行資源垃圾分類回收系統並有確實執行。 

5.設置防止動物咬衛生可靠密閉式垃圾箱。 
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（八）綠建築效益分析 

本案為響應政府推動生態城市、節能減碳、低碳社區、低碳城市之政策，進行

綠建築設計，有效減緩建築開發行為對地球環境的衝擊。 

1.基地綠化除人行道部分疏植闊葉大喬木外，並以生態複層植栽綠化方式進

行綠化，藉以塑造生態城市環境，提供生物多樣可能性，並減緩都市熱島

效應與地球暖化之危機。 

2.本案以Q6透水排水管設計保水量為主要設計手法，Q1綠地、被覆地、草溝

保水量、Q2透水鋪面設計保水量、Q3花園土壤雨水截留設計為輔。藉以提

升基地保水能力，減緩都市熱島效應與地球暖化之危機。本案有效貯集保

水之作法，可避免豪暴雨發生時大量徑流排入公共下水溝，減緩都市洪峰

。 

3.日常節能指標部分，進行優良外殼節能設計，降低日射熱透過率。針對管

委會辦公室、梯廳、地下停車場等公共空間，設置高效率燈具以及電子式

安定器，期能有效減少照明耗能。為提升健康室內空氣環境品質，增加可

開窗總面積以促進自然通風性能，達到節能減碳之功效。 

4.二氧化碳減量部分，室內隔間採用輕隔間，分戶牆採用SRC隔間牆。建築

平面對稱，立面造型略帶變化，但不至於過分裝飾，以達二氧化碳減量之

效益。 

5.水資源指標部分，採用具有省水標章之用水器具，包括二段式省水馬桶(大

號6公升、小號3公升)、無設置小便器、供公眾使用之水栓。並且，設置雨

水回收再利用及節水澆灌系統，以達到開源節流之綠建築設計目標。 

6.污水垃圾改善指標部分，所有生活雜排水管確實接管至污水處理設施或污

水下水道，尤其住宅建築每戶必須有專用洗衣空間並設有專用洗衣水排水
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管接至污水系統。本案並設置垃圾冷藏設備、密閉式垃圾箱、資源回收桶

等垃圾減量設施。 

（九）綠建築管理維護計畫 

1.綠建築設施內容 

本更新單元內綠建築設施為垃圾冷藏設備、密閉式垃圾箱、資源回收桶等垃

圾減量設施；省水馬桶以及設置雨水回收再利用及噴灌系統，以達到開源節

流；高效率燈具以及電子式安定器，期能有效減少照明耗能並降低空調負荷

，以達到節能減碳；以Q6透水排水管設計保水量為主要設計手法，Q1綠地

、被覆地、草溝保水量、Q2透水鋪面設計保水量、Q3花園土壤雨水截留設

計為輔，提升基地保水能力；以多層次之栽植結合景石以塑造生態城市環境

，提供生物多樣可能性，並減緩都市熱島效應。 

2.綠建築標章續辦原則 

本基地於綠建築標章或候選綠建築證書期限屆滿而失效時，得依綠建築標章

申請審核認可及使用作業要點規定辦理申請繼續使用為原則。 

3.綠建築設施之管理公約草案 

            綠建築設施管理公約（草案） 

1. 綠建築設施興建完峻，於申請使用執照時，起造人應檢附綠建築設施管理維護計畫

書(以下簡稱執行計畫書)。 
2. 執行計畫應載明下列事項： 
(1) 管理人姓名、職業、住址、身分證號碼。 
(2) 綠建築空間及綠建築設施及其管理維護事項。 
(3) 管理維護方式。 
(4) 管理維護金額及支用管理辦理。 
(5) 專戶儲存等有關事項。 
(6) 其他管理維護執行有關事項。 
3. 綠建築設施由社區住戶管理費提撥支應。 
4. 管理維護費用運用項目如下： 
(1) 綠建築設施維修或更新費用。 

(2) 綠建築設施更新或保養所需費用。 
(3) 綠建築設施所需水電及清潔費用。 
(4) 僱用管理、清潔及維修人員之費用。 
(5) 其他有關管理維護所需費用。 
5. 綠建築設施為全體所有人之共有財產，應隨區分有權轉移，不得為各所有權人之事

由讓與、扣押、抵銷或設定負擔。 
6. 實施者於大樓管理委員會正式成立後，應就備案之執行計畫及管理維護辦法等，移

交管理委員會接管。實施者拒絕移交時，管理委員得催告之。 
7. 管理委員會之執掌如下： 
(1) 所有權人會議決議事項之執行。 
(2) 定期會議及臨時會之召集。 
(3) 管理維護基金及其他收入之收取、保管及動支。 
(4) 預算、會計、決算及其他管理事項之研擬及報告。 
(5) 管理人員之僱用、監督。 
(6) 共有及共用部分之清潔、維護、修繕等事項。 
(7) 共同事務興革事項之建議、糾紛及違規情事之調處。 
(8) 管理維護執行計畫者、管理公約、使用執照正本、竣工圖說、有關文件及會議記錄

之保管。 
(9) 其他規約所定事項。 
8. 管理委員會(或管理人)對於公益空間內任意堆積之廢棄物或架設之廣告物等，除應

列舉事實提出證據，報請相關主管機關依法處理外，得逕予搬離或拆除，並要求其

負擔所需費用。 
9. 申請使用執照，應檢送竣工圖說及現況照片以憑堪驗，照片拍攝角度及張數以能表

示綠建築設施之品質為準。 
10. 主管機關對於以核發使用執照之綠建築設施空間，應予列管並不定期實施抽查。對

於違反原備案執行計畫書內容或有關規定者，除通知管理委員會(或管理人)改善

外，並依相關規定處理。 
11. 綠建築設施所有權人、使用者等均遵守執行計畫及管理委員會決議事項之義務，如

有違反，應負責任。 
12. 建築物所有權人，如將其房出售(典)、贈與、繼承而轉移或出租時，應將建築物管

理公約及執行計畫書列入契約。 
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壹拾貳、都市設計與景觀計畫 

一、設計目標及構想 

本基地面積為2,175.93㎡，北臨24m中山路二段，東臨6.6m現有巷道，南側部分

為10m新生街13巷、部分為6m現有巷道，西臨現有建物。基地範圍內之建築物

規劃一棟式配置，樓高為86.95m，為減少對道路及環境衝擊，於基地沿街面分

別退縮4m以上人行步道，同時符合土地使用管制要點之規定。 

基地沿街面退縮4m以上人行步道建築，並加以植栽綠化，同時地坪採用透水性

鋪面設計，增進基地綠化及保水性，調節都市微氣候。庭園設計降低外部環境

（噪音、視覺）的影響，盡量減少人工不透水地坪，增加綠化及保水面積。並

以人行步道串聯基地全區以提升動線之活絡性，企圖創造出安靜、舒適及人性

空間的休閒環境。 

二、建築物之量體、造型、色彩與環境調和 

（一）量體與造型色彩 

1.建築量體規劃成一棟式，量體架構以石材穩重感與丁掛磚的溫暖感兩相輔

成的調性，化解高層量體帶來的沉重感，正立面藉由錯層安排的裝飾柱創

造富有節奏感的立面元素，標準層重覆堆疊的表情上多了一些活潑的趣味

。 

2.基地全區設置臨路側退縮4m以上人行步人行步道，同時減少高層建築量體

對於基地周邊環境的壓迫。退縮人行道加以綠化及規劃，配合建築物整體

設計感覺，提供周邊民眾停留休憩和良好視覺感受的寬敞街景。 

3.本案周遭較新之建案色彩多為暖色系，本案考量環境融合，納入米白色系

及咖啡色系相互協調。 

（二）環境協調 

天際線的部分，表達一種類似出簷的語彙，期許讓人聯想到家屋斜頂的情感意

象，並在其下方設置夜間照明，讓簡潔大器天際線在夜晚被間接的光暈烘托得

更迷人也更溫暖。 

三、人車動線設計原則 

配合基地三面臨路之特色，整體留設4m以上沿街式人行步道，使行人動線空間

更加寬闊，北側規劃住宅門廳出入口，安全便利提昇社區整體品質，並規劃自

行車位。車道出入口設於基地東側，並在車輛進出口設置警示燈。 

四、景觀規劃設計構想 

基地內沿四周街廓做多層次植栽並配合沿街步道式開放空間做整體的規劃，留

設帶狀開放空間，形塑綠色的生活社區及友善的步行環境。 

在植栽的選擇方面，採用本土原生樹種，選擇遮蔽效果佳、具視覺穿透性之植

栽，以創造自然綠廊空間，並增加耐熱、耐空汙、防風、誘蝶誘鳥與休憩等功

能，以創造都市優美景觀且能降低對居住空間之影響。 

本身建築物亦配合立體綠化於露臺及屋頂平台形塑綠意盎然的都會空中花園，

以增加更多的休憩空間。 
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圖12- 1、開放空間系統說明  
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圖12- 2、活動機能分區說明  
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圖12- 3、全區景觀平面配置圖  
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圖12- 4、量體造型示意圖  
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圖12- 5、屋突造型示意圖  
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圖12- 6、冬季日照陰影檢討圖（S：1/200）  
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圖12- 7、道路陰影檢討圖（S：1/300）  
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圖12- 8、人行及車行外部動線規劃示意圖  
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圖12- 9、車輛轉向軌跡圖（1/200）  




