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建築設計

•商業區使用類別說明
•建築設計管制說明
•棟別設計說明
•公共使用設備空間說明
•都更案例有關商業區規劃商用空間分享

選配說明
•攸關合建契約對應建築修正後說明

Q&A

•問卷調查
•意見交流
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壹、都市計畫法
住宅區：為保護居住環境而劃定，其土地及建築物之使用，不得有礙居住之寧靜、安全及

衛生。
商業區：商業區為促進商業發展而劃定，其土地及建築物之使用，不得有礙商業之便利。

商業區的劃設主要是為了促進商業發展，但也容許部分面積作為住宅使用。因
此就造成座落在「商業區」的社區，建築使用用途可能㇐部分是「集合住宅」
，另㇐部分則為「㇐般事務所等」的情況。

貳、新北市都市計畫施行細則
第17條：商業區作住宅使用之基準容積不得超過該都市計畫住宅區之基準容積。

經本府核准拆除重建之都市計畫範圍內危險及老舊建築物或高氯離子鋼筋混凝
土建築物，不受前項限制，得為原有合法之使用。

說明：1.依本條文基準容積之規定，商業區容積率440%；住宅區容積率300%。
2.商業區：設計住宅使用之容積率要<300%，商業使用容積率要>140%。
3.若不做商業使用，商業區容積率將調降為300%。
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参、商業區可使用組別 Ａ類公共集會類；Ｃ類 工業、倉儲類；Ｅ類 宗教、殯葬類；Ｉ類 危險物品類
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商業區，商辦住混合大樓，商業行為對住宅的環境衝擊，如產生噪音、空氣汙染、髒亂發生等的公害行為，商業佔用社區公共空間犧
牲住戶權益，商業人潮出入複雜影響社區安全管理及影響交通，經營行業模式差異可能會造成影響社區生活品質等許多的負面影響。
但商業使用亦可提供社區住戶生活消費、服務、便利與活動等多樣設施使用的機會等的正面效益。目前台灣現現階段普遍存住商混合
的開發，如何降低負面的衝擊，並提高正面的效用，是規劃開發時所應正視的。
管制方式：
1.建築規劃：著重住商使用的空間區劃效果，樓層、出入動線、門廳設置都可為有效的區隔方式。
2.建築設備：配合機具、設備，區隔商業公害的影響。
3.外部開放空間：商業行為有必要加以規劃及管制，限制商業使用開放空間的使用型態以維持環境品質。

設計方式：
由住戶對居住社區住商混合的感受分析，設計方向。
1.依基地特性，以住商分棟或樓層區隔方式設計，以確實達到住商動線獨立設計。
2.應規劃合理管委會空間或戶外空間供住使用，且低樓層之商業設施應限制做為特殊行業使用。
3.供商業使用樓層部分應由地面層起連續設置，以降低住商使用干擾情形。
4.加強門禁管制，商業空間(㇐般事務所)人潮出入複雜，以分棟或各自獨立進出口，並配合電梯磁卡分層門禁管理。
5.無法限制進駐行業，商業區，住戶或管委會不能任意限制商業的種類，除非違規使用，才可以加以限制。
6.依公寓大廈管理條例規定，商業使用的權益與㇐般住戶相同，因此住戶也得注意是否會排擠到公設的使用權益。

使用管理：
1.為不影響住戶品質，商業使用納入社區公寓大廈規約管理範圍，依住商比例組成管委會，強化住商混合之管理機制。
2.商業區供住宅使用之樓層變更為商業使用之管制方式，商業區住商混雜是普遍存在的現象，如無計畫的使用，任由市場競爭機制

發展，恐影響住宅環境品質的業種進駐。若未能考量經營效益、需求、品質及管理維護的問題，導致商業環境缺乏生存競爭力，反而
容易產生衰敗的情況又影響住戶環境品質。
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壹.電梯管制系統：提供電梯內管制人員出入之門禁管制延伸系統，防止閒雜人員隨意出入大樓，確保各樓層之
安全。
1.樓層管制：卡片設定可通行之樓層，感應後只能按壓有權限之樓層，無通行權限之樓層即使按壓電梯按鍵亦

無效。
2.乘場管制：在每個樓層皆設置刷卡點，沒有合法卡片就無法呼叫電梯，避免閒雜人等呼叫電梯。

貳.停車場管理利用遠通e-Tag的遠距離感應特性，發展社區停車場管理系統，是停車場管理方式發展的趨勢，它
的安全、穩定、自動化程度是人工管理或近距離識別系統無法達到的。其不可仿冒、快速識別性毫無疑問的會給
各類車場管理提供㇐個全新的解決方案。本系統能實現進出完全不停車，自動識別、自動記錄、自動放行等功能，
後臺管理軟體可查看進出車輛資訊、進出時間查詢、報表、繳費記錄查詢、資訊提醒等多項功能。
参.訪客系統傳統辦公大樓⾧期以警衛或管理員手寫登記方式，進行訪客管理，然而因管理員目識辨別能力有限，
難以辨識訪客 資訊登記的真偽，同時記錄管理不夠規範，追溯能力較差，不能做到全面記憶、識別，使得出入
口發生安全漏洞。
本案採完整的訪客管理系統，包含了受訪者登錄系統、證件辨識存檔、拍照存檔、列印訪客單、發卡作業、

閘門進出管理、卡片回收管理、各地點門禁或電梯樓層的管制等，不再只是單純的針對訪客門區進出作管制。更
可延伸至區域門禁或樓層控管，上下班人員進出記錄收集，訪客人員的活動記錄收集，存檔，報表列印等，有效
的管制訪客的活動並掌握訪客的動向。
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商業主入口

住宅主入口

商業專用電梯

住宅專用電梯

商業專用樓梯

次要入口

商旅櫃台

管理員櫃台

機車入口

汽車入口
車行動線

人行動線

外送臨停機車位
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商業與住宅汽機車以設置管制點刷卡式感應來區分，分別於㇐樓車道出入口處及地下㇐層設置管制點

商業使用機車位置

e-Tag 管制點

商業專用電梯
商業使用機車停車區

垃圾車暫停車位

裝卸車位

臨時車位



11

都更審查通案，商業使用以靠近地面層選配(B1F及B2F)，但配合地主選車位需求，於審議時將特別爭取商業使用車位選配於B4F部
分及B5F。商業使用車位以標示及設置管制點刷卡式感應來區分，分別於㇐樓車道出入口處及地下四.五層設置管制點，以方便管制。

B4F B5F

旅館及辦公室管制點



12



13



14

二棟量體
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商業主入口

住宅主入口

次要入口

機車入口

汽車入口
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一出入口管制

住宅使用樓層商業使用樓層

商業專用電梯

住宅專用電梯

商業專用樓梯



項目 ㇐幢二棟設計 ㇐幢㇐棟設計

1.結構抗震性 符合耐震規範，獨棟抗震，搖晃時間較
⾧，較不舒適

符合耐震規範，整體性抗震，搖晃時間相對較短，
舒適

2.公設比 住宅，戶數少當層小公大，公設比約38% 住戶，戶數多當層小公平均小，公設比約35%

3.停車數量 電梯分散及二棟柱位難配合車位規劃，
影響停車數量，停車數量較少

電梯集中且獨棟柱位可配合車位規劃，較不影響
停車數量，停車位較多

4.電梯等候時間 每層2部電梯，服務水準勉強可以接受 每層4部電梯，服務水準較高，等候時間短

5.景觀視野 少部分住宅位於低樓層，受高架道路及
鄰房影響，景觀差

1. 商業使用，位於低樓層，且受高架道路及鄰
房影響，景觀差

2. 住宅使用，位於中高樓層，且不受高架道路
影響，景觀佳

6.坪數規劃選擇 當層坪數種類少，選擇性及合併戶需求
較侷限

當層坪數種類較多，坪數大小選擇性較多，有合
併戶需求較有彈性

7.建材設備
辦公棟樓高3.6米，住宅棟樓高3.2米，商
業棟比住宅棟外觀較高，外觀及內部建
材易不同

獨棟設計，商業使用樓層可設計基座方式，外觀
及建材屬同棟，較不易有差異性，對選住宅的地
主較公平

8.出入門禁管
制方式

獨立進出口，分棟管理，但㇐樓及地下
樓層是相通的

獨立進出口，分樓層管理，出入電梯是無法相通
的
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1) 都更審查通案，當設計二棟時，商業使用棟以靠近福德南路為主要設計區域，若依此
方式設計，將成為二棟並排面臨福德南路，二棟面臨河岸的住宅景觀戶將減少非常多
戶，且其外觀立面要跟住宅使用棟有區別的設計。

2) 都更審查通案，商業使用以靠近地面層選配(B1F及B2F)，但配合地主選車位需求，於
審議時將特別爭取商業使用車位選配於B4F部分及B5F。

3) 商業辦公室使用：每層有11戶，若2至7樓為辦公室將達73戶，且不是單㇐所有權人，
實施者將會銷售辦公室產權，日後產權將更複雜，於使照取得後，所有權人依權利又
可任意變更使用，若變為特殊行業，將造成日後管理及 住戶安全的問題。

4) 商業規劃商旅使用：每層有2戶，商旅共6戶，是單㇐所有權人，由實施者取回，日後
產權更單純，且商業使用已設置獨立出入口，配合電子監控設備等管制設施，對社區
之管理及住戶安全將較有保障。

5) 商業區使用變更，原住宅使用變為商業使用無比例之問題，但原商業使用變為住宅有
300%容積比例的檢討問題。
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圖例

警示燈 車輛進場動線 行人動線
反射鏡 車輛離場動線

福德南路65巷

外送臨停車位
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商業主入口

住宅主入口

商業專用電梯

住宅專用電梯

次要入口

商旅櫃台

信箱
區

管理櫃台

住宅門
廳

商業門廳

住宅自行車停車

住宅門
廳

商業門廳

防災中
心

刷
卡
管
制

點 刷
卡
管
制

點
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會議空間(二)

計費型辦公
設備空間

會議空間(三)

會議空間(㇐)
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空中花園

親子活動空間 圖書閱覽室

健身中心

交誼空間
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實施者 大陸建設股份有限公司

更新單元 1,712.00(㎡) / 土地分區商3(原商2,住3)

實施方式 區段A：協議合建

辦理歷程
事業計畫申請日期 101.06.29
事業計畫核定日期 106.01.19
使用核發日期 110.08.30

建築規劃

更新後構造：鋼骨
地上24層/地下6層／
130戶/坡道平面/168個/公設比37.62%
防災中心、㇐般旅館(1~10F)、集合住宅(11~24F)

擬訂臺北市中山區⾧安段三小段396地號等3筆土地都市更新事業計畫案
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擬訂臺北市中山區⾧安段三小段396地號等3筆土地都市更新事業計畫案

電梯及空間使用：酒店的旅客要到達泳池，需要搭乘酒店的電梯到達
10F ; 住戶每戶有兩個名額擁有酒店20年酒店俱樂部會藉，可以使用寒
居酒店10F的公共泳池、酒店的全日營運餐廳，移動方式是從住戶的
電梯搭乘到9F可以到達酒店的公共泳池。酒店的健身房在10F；住戶
則在頂樓規劃景觀健身房（需要到24F搭乘住戶的轉乘電梯）。
物業管理：每㇐個戶別都在該樓層有自己的收納櫃，社區管家會把住
戶的信件包裹放置在收納櫃裡，梯間也有垃圾回收的區域，住戶只要
丟到梯間的回收區就可以，如果有大型垃圾，則是通知社區管家來協
助處理，基本上就是酒店式管家服務。
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■如最終討論建築設計結果決議為㇐棟住商混合大樓：

1.合建契約之選配樓層數給予往上+2層樓價值計算 (舉例：6樓→8樓、8樓→10樓)

2.合建契約之選配面向(前、後側)維持不變

及福建設給協議合建地主承諾

■如最終討論建築設計結果決議為兩棟住商分棟大樓：

1.合建契約之選配樓層及價值維持不變

2.合建契約之選配面向(前、後側)維持不變，惟商業棟座落及車位樓層需依照規範設置
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及福建設給協議合建地主承諾

■假設OOO合約分配條件

合建：權狀30坪 B3車位1個 前棟面河景6樓價值

(及福今日承諾給予+2層樓價值、故將來以面河景8樓價值做選屋及找補)

舉例：設計㇐棟時若選配戶別 A5-8F或A6-8F(28.37坪)時，可退回1.63坪差價

若選配其他單元則依照該單元價格再訂定找補金額
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■假設OOO合約分配條件

權狀34坪 B3車位1個 後棟6樓價值

(及福今日承諾給予+2層樓價值、故將來以後棟8樓價值做選屋及找補)

舉例：設計㇐棟時若選配戶別 A1-8F(31.2坪)時，可退回2.8坪差價

若選配戶別 A3-8F(36.18坪)時，則需補2.18坪差價

若選配其他單元則依照該單元價格再訂定找補金額

及福建設給協議合建地主承諾
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有效溝通，
㇐起合作重建新家園

快速，安全，快樂搬新厝
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簡 報 完 畢
敬 請 指 教

開發單位
本案架設之網站
與諮詢地點 主管機關聯絡資訊

開發單位：
及福建設(股)公司

聯絡人：陳先生
0932019093

本案架設之網站：
https://jifu-dev.com/urban-
renewal/

諮詢地點：
新北市三重區集賢路16號

機關：內政部國土署
https://www.nlma.gov.tw/
地址：臺北市松山區八德路2段342號
電話：(02)8771-2345
機關：新北市都市更新處
https://www.uro.ntpc.gov.tw/
地址：新北市板橋區漢生東路266號1、2樓
電話：(02)29506206


