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「基隆市都市設計審議委員會」115 年度專案小組第 5次審查會 

會議紀錄 

一、 時間：115 年 5月 26 日（星期二）下午 2時 

二、 地點：本府交通處會議室（基隆市中正區信二路 310 號 3 樓） 

三、 主席：張書維委員               紀錄：黃馨瑩、許哲瑜 

四、 出列席單位與人員：略（詳簽到簿） 

五、 主席致詞：略 

六、 審議案： 

(一) 「富裔實業集合住宅新建工程（中正區長潭段519地號）」
都市設計審議案 

都發處報告：詳附錄一 

討論：略。 

決議： 

1. 原則同意本案高度放寬 惟 應提出完整立體綠化計

畫惟包含設置區位、澆灌系統及維管機制 惟並選用
耐濕、耐蔭植栽種類 。另請補充現況模擬圖惟以利

檢視周邊整體視覺景觀。 

2. 本案申請公益設施獎勵之用途、配置及面積 惟後續
應經目的事業主管機關核准及同意接管。 

3. 容積移轉部分 惟請於請領建築執照前取得容移許可 。 

4. 綜合設計放寬獎勵部分請依規定核實檢討惟並依下
列意見優化開放空間設計： 

（1） 地面層開放空間請縮減水池面積惟並考量人行

活動及行動不便者使用等通用設計惟儘量以順
平緩坡代替階梯惟及減少阻隔性之假牆設計惟

以提升開放空間可及性與視覺穿透性。 

（2） 沿街退縮人行空間請加強遮蔭喬木綠化惟並因
應臨海氣候以簇群式及樹間距小於 8 公尺配置惟

另請增設街道家具及加強夜間照明設備惟以提

升沿街環境友善度。 

5. 為呼應周邊地勢及山景惟建請減少屋頂實體裝飾性
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框架之設計 惟並度度整整立面彩  惟以降低建築物

之量體感。 

6. 車道出入口兩側應保持視覺通透惟並加強相關警示
設施惟以維人車安全。另請再檢討地下層停車位配

置合理性惟以利後續使用。 

7. 請依前述決議及本府各單位意見修正後惟於會議紀
錄通知送達日起 60 日內惟檢送修正後報告書送請

委員會審議。 

(二) 「愛山林集合住宅新建工程（信義區深澳段 449-1 地號
等 27 筆土地）」都市設計審議案(預審) 

都發處報告：詳附錄二 

討論：略。 

決議： 

1. 地面層沿街開放空間請評估增加退縮尺度及雙排

喬木規劃之可行性 惟並落實無障礙順平設計 惟再 
檢視高程規劃妥度性 惟以塑 舒度開放空間品質 。 

2. 請優化通往北側內庭之動線 惟包含人車動線區隔及

度當之人行通道淨寬惟以提升可及性及友善性。 

3. 建築物基座層配置請以設計手法提升居住採光 惟塔

樓部分惟則請再增加棟距尺度惟以降低沿街整體視

覺壓迫感惟且利於採光、通風。 

4. 考量地面層沿街規劃商業空間惟為提供購物者舒度

遊逛空間惟請評估設置雨遮或騎樓之可行性。 

5. 本案汽、機車位數量請依規定朝減設、減少開發或
依實際需求核實規劃惟並納入交評分析惟後續應依

規定提送本府交通處辦理交評審查。 

6. 本案請依前開決議及本府各單位意見修正後惟依程
序辦理後續都審實質審查事宜。 
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附錄一 

審議案一： 「富裔實業集合住宅新建工程（中正區長潭段

519 地號）」都市設計審議案 

 
一、 案由說明： 

(一) 查本案基地面積 2,990 平方公尺惟總樓地板面積為

10,150.86 平方公尺惟尚符 95 年 12 月 22 日本府公告

實施「擬定基隆市中山安樂及八斗子地區（海博館附近

地區）細部計畫案」都市設計規範：「本計畫區內之開

發建築或公共工程施工應經基隆市都市設計審查通過

後始得發照建築或施工。」故提送都審。 

(二) 設計單位於 115年 4月 30日檢送報告書到府惟依據本

市都市設計審議作業規定惟須先經專案小組審議通過後惟

再送委員會審查。 

二、 審查意見： 

(一) 法令檢討： 

1. 建築高度放寬： 

（1） 依本市細部計畫土地使用管制要點規定惟面臨 7

公尺以上未達 20公尺之計畫道路惟其建築物高

度不得大於 75公尺惟本案擬爭取建築物高度放

寬由 17.28公尺放寬至 49.2公尺惟依前開規定

提出視覺景觀模擬分析及整體立體綠化計畫惟並

以專章檢討。(p.67) 

（2） 有關視覺景觀模擬分析請套繪現況 以模擬惟以

利審視。 

（3） 立體綠化： 

A. 目前係規劃於標準層專有範圍外側惟未來恐衍

生後續住戶維管問題惟建議擇公共空間設置為

優先惟以充實居住環境品質。倘後續仍維持前

述方案惟則應提出相關澆灌系統及其後續維管
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機制惟以維永續。(p.86-88) 

B. 本基地面海惟立體綠化植栽除考量基隆多雨氣

候擇耐濕耐蔭之樹種外惟亦須考量海風等因

素。(p.80/p.86-88) 

C. 承上惟本案所提立體綠化設計含水瀑、水景及

淺池等惟與實質綠化定義未符惟請 釐清。

(p.77) 

D. 另本府刻正訂定立體綠化相關規範惟後續仍應

依相關規定辦理。 

2. 公益性設施獎勵：依都市計畫規定惟需經本府目的事

業主管機關核准及接管機關同意接收管理者惟得免計

容積，並得依其實際設置容積樓地板面積之一倍計算

獎勵。本案於地面層南側設置健身房惟請釐清是否取

得相關機關同意外惟另應加強通達動線之可及性惟以

提升公共使用效益。(P.71~72) 

3. 綜合設計放寬獎勵： 

（1） 沿街式及廣場式開放空間之高程請確實配合鄰地

高程順接 以規劃惟避免非必要之抬高惟產生大

量階梯及迂迴之無障礙坡道惟影響開放空間使

用。(p.52/p.56/p.76) 

（2） 廣場式開放空間之規劃惟因水池及階梯塑成通道

型之開放空間惟且既有座椅休憩空間可及性似不

足惟建議縮減水池規模惟以提供完整平台公共眾

使用惟並加強景觀綠化及街道家具配置。(p.76) 

（3） 停車場入口車道左側廣場式及沿街式開放空間未

達最小淨寬 6公尺及 4公尺惟不得計入有效面

積惟請釐清後修正。(p.42) 

（4） 請以專章並輔以相關平、剖面等圖說核實檢討各

獎勵項目淨寬及淨高。 
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4. 依「基隆市山坡地開發建築基地條件特殊免度用建築

技術規則建築設計施工編第 262條第 3項規定認定標

準」惟建築物配置在坵塊平均坡度 30%以上惟未達 50%

之位置時惟需擬具度當之坡面穩定設計惟並由審查小

組審查通過者惟得不受同條第 3項之規定限制惟請說

明目前審查程序。(p.25) 

(二) 景觀及建築規劃： 

1. 沿街開放空間請再增植喬木綠化惟並擇度合本市多

雨氣候之樹種惟以塑 良好舒度之開放空間。另請

再加強夜間照明燈光配置惟以維行人通行安全

(p.80)。 

2. 地面層配置請確實標註基地內、外高程關係、各通

道淨寬；並補充多向與鄰地間之剖面圖惟以確認銜

接介面惟前開剖面圖請標示原地塑線。(p.76) 

3. 考量本案業已申請高度放寬惟其屋頂框架應 輕量

化設計惟避免過多實體框架增加其量體感。(p.60) 

4. 建築物整體外觀彩 略顯沉重惟建請度度提高立面

材質之明度惟以提升整體視覺輕量感。(p.63) 

5. 請補充全案空整設施設置區位惟並有相關遮蔽美化

設計。 

(三) 交通及動線規劃： 

1. 請補充標示車道出入口淨寬及其相關警示設置設置區

位。另車道出入口鋪面建請與人行鋪面度度區隔惟以

利警示行人通行。(p.71) 

2. 地下層停車空間配置請標註車道淨寬。(p.99-101) 

(四) 其他： 

1. 容積移轉：本案應依規定於建造執照申請前取得容積

移轉許可證明。 

2. 本案涉及水保計畫部分惟請依相關規定辦理審查。 
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3. 3D渲染圖與相關圖說尚有不一致處惟請釐清修正。

(P.55、56、63) 

4. 請補充各平面層之面積檢討簡式。 

三、 各單位意見： 

(一) 本府產發處： 

經查尚未提送水土保持計畫惟仍請開發單位依預定期

程提送。 

(二) 本市消防局： 

1. 雲梯車停駐位置橫向及縱向坡度惟請提供檢附圖說。 

2. 請檢附設計救災活動空間標示牌之尺寸、材質及圖

樣。 

3. 請提供緊急進口立面圖說惟並檢附緊急進口材質、台

度及厚度。另請檢視垂直綠化有無妨礙緊急進口使

用。 

4. 請提供救災車輛行車動線圖說。 

(三) 本府工務處： 

1. 車道出入口兩側與退縮人行道及省道銜接處建議淨

空惟避免影響行車視線。 

2. 基地面北寧路除景觀燈外建議配置車道及人行道之安

全照明。 

3. 基地面北寧路屬公路局轄管省道範圍惟未來倘涉及外

管線道路挖掘惟請洽公路局申請。 

4. 線燈配置考慮未來維管避免脫落及感電問題。 

(四) 都發處都市計畫科： 

1. 本案申請容積獎勵惟請檢附本府目的事業主關機關同

意接收文件及協議書。 

2. 本案請檢附容積移轉核准文件。 

(五) 都發處建築管理科: 

1. P16建築套繪圖應下載本府套繪系統下載惟請勿套繪
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本次設計:另查本案基地上有舊有建築執照惟請確認

行政訴訟是否定讞跟申請人是否上訴?請釐清原有建

照是否有效? 

2. P26頁開發範圍檢討有誤 A0為開挖整地最大水平投

影面積。 

3. p6相關審查請同步進行惟並檢附辦理情塑。 

4. p11請釐清建築線位置惟是否包含 511-1地號? 

5. p25頁坡度分析圖請修正圖層惟建築物配置在上面且

依規申請配置審查。 

6. p26山坡地坵塊圖附圖二惟請檢討配置平均坡度

30%~55%土地面積是否小於(A1)的 20%；按內政部國

土管理署 113.8.14國署建管字第 1131119763號函惟

擋土牆等水土保持設施惟應依規內入開發範圍及配置

審查。 

7. 開放空間平面配置圖請標示高程且依規檢討有效係

數惟如超過高差 1.5公尺惟依規應乘 0.8係數。 
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案名 
「富裔實業集合住宅新建工程（中正區長潭段 519

地號）」都市設計審議案 
建築地號 

基隆市中正區長潭段 519 等 1
筆 

案件送審範圍及條件說明 

▓ 一、細部計畫： 
▓(一)、依細部計畫規定須審議者 
□(二)、授權由都市設計審議委員會處理事項 

□ 二、依第____點基隆市都市設計審議委員會設置要點 

土 
地 
使 
用 
及 
環 
境 
設 
計 
資 
料 

基地使用分區 第一種住宅區 法定建蔽率 50％ 

基地面積 2,990 ㎡ 實設建蔽率 25.56％ 

總樓地板面積 10,150.86 ㎡ 法定容積率 120％ 

工業使用容積 0 ㎡ 實設容積率 179.91％ 

住宅使用容積 0 ㎡ 住戶數 100 戶 

商業使用容積 0 ㎡ 商業單元 0 單元 
其他： 

(請填寫使用類型) 
0 ㎡ 其他單元 0 單元 

各樓層 
使用概況 

地下層 防空避難室兼停車空間 
地面層與 
低層部 (H2)集合住宅、梯廳、管委會空間、公共服務空間 

標準層 集合住宅 

頂層部 樓梯間、機房、消防機房 

度用 
獎勵 
類型 
及 
獎勵 
面積 
額度 

綜合設計 
放寬規定 

開放空間 
有效面積 

900.02 ㎡ 
法定汽車停車位 100 輛 

實設汽車停車位 100 輛 

獎勵樓地板面
積 

669.4 ㎡ 
法定機車停車位 130 輛 

實設機車停車位 130 輛 

增設公用 
停車空間 
鼓勵要點 

獎勵增加 
停車數量 

0 ㎡ 
法定裝卸停車位 0 輛 

實設裝卸停車位 0 輛 

獎勵樓地板面
積 

0 ㎡ 
地下層樓板面積 3122.23 ㎡ 
地下開挖規模 39.80％ 

容積移轉 

移入樓地板 
面積 

1074.96 ㎡ 
最大樓層數 15 層 

建築物高度 49.2Ｍ 
移出樓地板 
面積 0 ㎡ 屋頂突出物高度 9Ｍ 

其他：綠建築 
(請填寫獎勵種類) 

獎勵樓地板 
面積 

107.64 ㎡ 

法定綠覆率 
(土管) 

 

實設綠覆率 
(土管)  

公共利益增設項目： 
1. 公共開放空間 783.35 ㎡ 
2. 機車停車位 130 輛 
3. 喬木數量、透水率 13 棵 94.14% 
4. 臨街面退縮及植栽 6M~16M 

送審類別 □預審  □書面審查  ▓專案小組審議  □委員會審議  □變更設計 

送審歷程說明 
（第 1 次送審） 

審查結果文號： 
其他說明事項： 

 

說明：1.申請變更設計案件者惟應檢具變更前後之建築計畫資料對照表。  

2.表格欄位如有不足時請自行整整增列惟字體不得小於 12。 
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附錄二 

審議案二： 「愛山林建設集合住宅新建工程（信義區深澳段

449-1地號等 27筆土地）」都市設計審議案（預

審） 
 

一、 案由說明： 

(一) 查本案基地面積 15,853.42 平方公尺惟總樓地板面積

為 105,237.18平方公尺惟尚符 104年 8月 26日本府

公告實施「變更基隆市港口商埠地區(深澳坑附近地區)

細部計畫(第一次通盤檢討)土地使用分區管制要點」

都市設計規範：建築基地面積達 2,500平方公尺以上

或總樓地板面積達 5,000 平方公尺以上惟應經都市設

計審議通過後始得發照建築或施工。 

(二) 依據都市設計審議作業規定惟需先經專案小組審議通

過後再送委員會審查。 本案因涉及容積移轉、環境

影響評估及建築高度放寬議題惟爰擬先就量體配置方

案提送都審預審。 

二、 審查意見： 

(一) 法令檢討： 

1. 建築高度放寬： 

（1） 依本市細部計畫土地使用管制要點規定惟面臨

20 公尺以上之計畫道路惟其建築物高度不得大

於 100 公尺惟本案擬爭取建築物高度 28.4m 放

寬至 60.4m惟依前開規定提出視覺景觀模擬分析

及整體立體綠化計畫惟並以專章檢討。 

（2） 有關視覺景觀模擬分析請套繪現況 以模擬惟

以利審視。 

（3） 立體綠化部分： 

A. 目前係規劃於標準層專有範圍外側惟未來恐

衍生後續住戶維管問題惟建議擇公共空間設
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置為優先惟以充實居住環境品質(P.3-19)。倘

後續仍維持前述方案惟則應提出相關澆灌系

統及其後續維管機制惟以維永續。 

B. 另本府刻正訂定立體綠化相關規範惟後續仍

應依相關規定辦理。 

2. 依「基隆市山坡地開發建築基地條件特殊免度用建

築技術規則建築設計施工編第 262 條第 3 項規定

認定標準」惟建築物配置在坵塊平均坡度 30%以上惟

未達 50%之位置時惟需擬具度當之坡面穩定設計惟

並由審查小組審查通過者惟得不受同條第 3項之規

定限制惟請說明目前審查程序。 

(二) 景觀及建築規劃： 

1. 沿街開放空間請評估部分空間採雙排喬木錯落配

置可行性。另沿路側目前種植朴樹惟其枝下淨高

低惟恐影響人行惟請再擇度合本市多雨氣候之樹

種惟以塑 良好舒度之開放空間。(P4-2、4-14) 

2. 請加強沿街夜間照明燈光配置惟以維行人通行安

全(P4-20)。 

3. 請補充說明沿街退縮開放空間兩端與鄰地銜接介

面高程及銜接介面之處理細節。另地面層配置請

確實標註基地內、外高程關係、各通道淨寬、地

下室開挖範圍；並補充多向與鄰地間之剖面圖惟

以確認銜接介面惟前開剖面圖請標示原地塑線。 

4. 本案建築物配置為一幢三棟惟 各棟棟距僅 3.5

公尺惟為避免本案量體配置塑成連續龐大牆面造

成沿街及周邊視覺景觀之壓迫感惟建請評估抽高

量體及增加棟距惟以維周邊整體景觀和諧。(P4-

3) 

5. 請補充全案排水計畫及現況環境說明。 
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(三) 交通及動線規劃： 

1. 請補充標示車道出入口淨寬及其相關警示設置設

置區位。另車道出入口鋪面建請與人行鋪面度度區

隔惟以利警示行人通行；另鋪面設計塑式建請度度

簡化惟以利後續管理維護。 

2. 請釐清本案車道出入口為何?目前動線規劃似有 2

處。(P.4-9) 

3. 請釐清法定汽車停車位數量正確性惟另查目前本案

住戶數 751戶惟實設汽車停車位 1,064輛惟高於法

定車位 313位惟考量基地面前道路為單向通行惟為

避免衍生大量車潮影響周邊交通惟請再檢討停車位

數妥度性。 

(四) 其他： 

1. 容積移轉：本案應依規定於建造執照申請前取得容

積移轉許可證明。 

2. 本案涉及水保及交評計畫部分惟請依相關規定辦理

審查。 

3. 3D渲染圖與相關圖說尚有不一致處惟請釐清修正。 

4. 請補充各平面層之面積檢討簡式。 

5. 請加強 彩立面圖說輸出品質解析度。 

三、 各單位意見： 

(一) 本市消防局： 

1. 請說明救災活動空間周圍植栽樹種及成長高度惟避

免雲梯車於半徑 11 米半徑內遭阻擋無法到達緊急

進口。 

2. 雲梯車停駐位置橫向及縱向坡度惟請提供檢附圖說。 

3. 請檢討設計救災活動空間標示牌之尺寸、材質及圖

樣惟標示牌應設置於救災活動間附近可目處。 

4. P3-17 部分緊急進口未在救災活動空間半徑 11 米
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範圍內惟請檢討(緊急進口間隔 40 米內)請提供立

面位置(前、後棟)。 

5. 請提供救災車輛行車動線圖說。 

6. P.3-4惟後棟建築緊急進口無法提供消防使用惟請

釐清後修正。 

(二) 本府工務處： 

1. 基地北側及西北側等高線地塑惟請檢討水系發展及

滯洪需求。 

2. 請補充基地內外排水銜接平面圖。 

3. 屋後與現有山稜線之介面應妥為處理水土保持及

未來防救災需求考量。 

4. 東側車道出入口方向性標示請釐清後修正。 

(三) 都發處都市計畫科： 

1. 後續請檢附有效期限內核章之建築線指定圖。 

2. P3-3頁檢討內容退縮建築誤繕部分請修正。 

3. 高度放寬部分請以專章檢討。 

4. P3-7 頁指定建築物退縮空間檢討內容請配合土管

條文修正。 

5. P4-10～P5-16相關圖面請標示建築線、3.64M退縮

線、地界線並以圖例表示之惟與圖例顏彩不符部分

請修正。 

6. 本案擬依 114 年 12 月 31 日基府都計壹字第

1140262929A號「變更基隆市細部計畫土地使用管

制要點（第一次通盤檢討）案」土地使用管制要點

規定申請綠建築獎勵惟後續須與本府簽訂協議書相

關事宜。 

7. 尚未提出容積移轉申請惟後續請補充容移許可證明

函。 
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(四) 都發處建築管理科： 

1. P2-3 頁未檢附建築線核可轉載圖惟請檢討鄰地是否

有畸零地。 

2. P2-12頁 2-9山坡地坵塊分析請依「基隆市山坡地建

築基地可開發範圍內建築物高度免受建築技術規則

建築設計施工編第 268條限制審查補充說明」補充檢

討。 

3. P3-3~P3-11 頁相關土地使用分區管制要點惟請依規

詳細檢討符合情塑。 

4. P3-19 頁 3-5 建築物立面綠化惟請檢討相關尺寸?數

量?面積? 

5. P4-18頁未標示現有地塑線。 

6. P5-2~P5-16頁請釐清基地地面整地完竣後之 GL分割

線惟平面、立面、剖面圖請補充相關 GL高程、尺寸

與地下層複壁位置尺寸。 

  



14 

案名 
「愛山林建設集合住宅新建工程（信義區深澳段

449-1 地號等 27筆土地）」都市設計審議案（預

審） 

建築地號 
基隆市信義區深澳段 449-1 地號
等 27 筆 

案件送審範圍及條件說明 

▓ 一、細部計畫： 
▓(一)、依細部計畫規定須審議者 
□(二)、授權由都市設計審議委員會處理事項 

□ 二、依第____點基隆市都市設計審議委員會設置要點 

土 
地 
使 
用 
及 
環 
境 
設 
計 
資 
料 

基地使用分區 第四種住宅區 法定建蔽率 50％ 

基地面積 15,853.42 ㎡ 實設建蔽率 30％ 

總樓地板面積 105,237.18 ㎡ 法定容積率 200％ 

工業使用容積 0 ㎡ 實設容積率 298％ 
(扣除獎勵值為 200%) 

住宅使用容積 46,693.08 ㎡ 住戶數 751 戶 

商業使用容積 550.11 ㎡ 商業單元 9 單元 
其他： 

(請填寫使用類型) 
0 ㎡ 其他單元 0 單元 

各樓層 
使用概況 

地下層 

B8F：停車空間、機房、水箱 
B7F：停車空間、機房、水箱 
B6F：店鋪、停車空間、機房、水箱 
B5F：停車空間、機房、水箱 
B3F~B4F：集合住宅、停車空間、機房、水箱 
B2F：集合住宅、停車空間、機房 
B1F：集合住宅、防空避難室兼停車空間、機房 

地面層與 
低層部 

1F：供管委會使用空間、集合住宅 

標準層 2F~18F：集合住宅 

頂層部 
R1F：機房、梯間、水箱 
R2F：機房、消防水箱、消防機房 
R3F：機房 

度用 
獎勵 
類型 
及 
獎勵 
面積 
額度 

綜合設計 
放寬規定 

開放空間 
有效面積 

0 ㎡ 
法定汽車停車位 759 輛 
實設汽車停車位 1,064 輛 

獎勵樓地板面
積 0 ㎡ 

法定機車停車位 741 輛 
實設機車停車位 771 輛 

增設公用 
停車空間 
鼓勵要點 

獎勵增加 
停車數量 

0 ㎡ 
法定裝卸停車位 0 輛 
實設裝卸停車位 0 輛 

獎勵樓地板面
積 

0 ㎡ 
地下層樓板面積 35,983.28 ㎡ 

地下開挖規模 39.27％ 

容積移轉 

移入樓地板 
面積 9,512.05 ㎡ 

最大樓層數 18 層 
建築物高度 60.4 Ｍ 

移出樓地板 
面積 0 ㎡ 屋頂突出物高度 9 Ｍ 

其他：  
(請填寫獎勵種類) 

獎勵樓地板 
面積 

6024.30 ㎡ 
( 黃金級綠建
築、黃金級智慧 
建築、耐震標章) 

法定綠覆率 
(土管)  

實設綠覆率 
(土管)  

公共利益增設項目： 
1. 公共開放空間 0 ㎡ 
2. 機車停車位 0 輛 
3. 喬木數量、透水率 4 株  
4. 臨街面退縮及植栽 無 

送審類別 □預審  □書面審查  ▓專案小組審議  □委員會審議  □變更設計 

送審歷程說明 
（第 1 次送審） 

審查結果文號： 
其他說明事項： 

說明：1.申請變更設計案件者惟應檢具變更前後之建築計畫資料對照。  

2.表格欄位如有不足時請自行整整增列惟字體不得小於 12。 








