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評估建築物與都市環境關係

都計說明書之影響

建築線之限制

畸零地之影響

土地使用管制之影響

庭院深度之限制

建築物高度之限制

交通影響評估之可能限制
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參與都更關心建築物規劃設計之重點

• 環境規劃

• 分回面積

• 施工品質

• 分攤費用

• 分析重點

– 了解建築物與都市環境關
係

– 建築規劃設計基礎用語

– 面積之判讀

– 居家生活之基本建築設備
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都計說明書
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何謂面前道路? 何謂建築線？
•道路：
– 指依都市計畫法或其他法律公布之道路或
經指定建築線之現有巷道。不包括私設通
路及類似通路。

•面前道路：
– 為鄰接基地之主要道路，通常以最寬道路
視為面前道路。

•既成道路：
– 具公用地役關係，不特定公眾有通行必要。
– 通行事實以年代久遠且未曾中斷。通常有

20年以上
– 於公眾通行之初，土地所有權人並無阻止
之情。

•建築線：
– 建築線指定：基地臨接已發布實施二年以

上之主要計畫道路，而能確定建築線或主
要公共設施已依計畫興建完成者

– 建築線指示：基地臨接已發布實施之細部
計畫範圍內之計畫道路或經指定有案之建
築線者。
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土地管制之目的

• 臺北市土地使用分區
管制自治條例
– 落實都市計畫土地使用分
區管制

–量體上管制
• 建蔽率及容積率、

• 高度比、

• 院落深度、

• 基地之寬度及深度、

• 停車空間、裝卸位、

• 騎樓及無遮簷人行道
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應都設審之基地

• 臺北市都市設計及土地使用開發許
可審議規則
– 都市計畫說明書中載明須經審
議地區

– 都市計畫指定為開發許可之案
件。

– 大規模建築物至少包含：
• 開發基地面積達6,000㎡，且
總樓地板面積達30,000 ㎡。

• 山坡地開發建築管制規定之
開發案。

• 依法辦理容積移轉且移入之
容積達接受基地原基準容積
百分之二十，或因接受容積
移入增加之樓地板面積達
1000平方公尺之開發案。
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交通影響評估說明

• 臺北市建築物交通影響評估審查作業程序

• 建築物交通影響評估準則
• 住宅：第二類建築物，其設置小型車停車位數超過
三百六十個，或樓地板面積超過四萬八千平方公尺。
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廢巷

• 臺北市都市更新自治條例 §10
– 都更審議會通過後予以廢止或改道

• 現有巷道全部位於都市更新事業
計畫範圍內者。

• 同一街廓內單向出口之現有巷道
自底端逐步廢止者

• 臺北市現有巷道廢止或改道自治
條例

• §4

申請現有巷道廢止或改道，應符合下列要件：
一、具有公用地役關係之非都市計畫巷道。
二、同一街廓內擬廢止巷道及臨接該巷道兩側之每筆地號土地所有權人
及地上權人之人數、應有部分均超過五分之三之同意。

三、改道後巷道全部土地所有權人之同意。
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何謂建築線?

•建築線為都市計畫道路二側之基
地與該道路鄰接之界線

–建築線指定：基地臨接已發布實
施二年以上之主要計畫道路，而
能確定建築線或主要公共設施已
依計畫興建完成者

–建築線指示：基地臨接已發布實
施之細部計畫範圍內之計畫道路
或經指定有案之建築線者。

–供公眾通行且因時效而形成公用
地役關係之非都市計畫巷道為現
有巷道，得申請指定建築線。

面前道路
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何謂畸零地?

•畸零地係指面積狹小或地界曲折之
基地。
–臺北市畸零地使用規則第6 條：

「畸零地非經與鄰地合併補足或整

理後，不得建築。」雙方應私下先

行協調次數無限制、形式不拘。

–協調不成再檢附紀錄向建管處申請

調處。

•畸零地分公有與私有土地
–若為公有土地，市政府將依據臺北

市公私有畸零地合併使用證明申請

須知就該私有土地與所臨接公有土

地是否適合合併使用成為完整之建

築基地，而予以核發合併證明。
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何謂建築物高度限制?

• 建築物高度比：

– 建築物各部分高度與自各該部

分起量至面前道路對側道路境

界線之比。

– 住3：建築物高度比 <1.5

• 建築物後院深度比：

– 建築物各部分至後面基地線之

最小水平距離，與各該部分高

度之比。

– 住3：後院深度比=0.25
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為配合

「危老條例」建蔽率亟待法令鬆綁

13

 研擬增訂「臺北市土地使用
分區管制自治條例」第95條
之3，放寬建築物高度比﹅後
院深度比﹅住宅區建蔽率等
規定，修正案已於106年12
月19日函送市議會審議，

 107年6月6日經市議會法規
委員會審查通過，

 107年9月19日二讀會審議通
過。

 有利於小規模建築基地之更
新重建。 模擬圖



14

主辦單位 執行單位
107年臺北市都市更新系列講座

~｢ 都 更 快 易 通 ｣~

何謂建築物高度限制?

• 臺北市都市更新自治條例 §18
– 各部分高度不得超過自該部
分起量至面前道路中心線水
平距離之5倍。

– 商業區之後面基地線規定法
定後院深度之二倍範圍內，
其後院深度比 >0.25

• 航高限制：
– 為飛機起落安全制定之建物
高度管制，內政部公告台北
機場禁限建各限制面高程基
準一覽表
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何謂建築物高度限制?

• 建築技術規則第164條：

– 「陰影面積，不得超過基地
臨接面前道路之長度與該道
路寬度乘積之半，且其陰影
最大不得超過面前道路對側
境界線；」

• 建築技術規則第229條：

– 建築物高度在50M以下部分
得免退縮。

– 落物曲線距離為建築物各該
部分至基地地面高度√H
*1/2

落物曲線
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何謂庭院深度?

•一宗基地以面前道路

為準

• 臺北市土地使用分

區管制自治條例

– 例如：住三

• 前院深度為3M，

• 後院深度為2.5M，

• 側院寬度為2.0M。

16

最寬道路
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建築規劃設計基礎用語

基地面積

建築面積VS.建築容積

哪些設施免計建築容積？

法定空地 VS. 空地比

法定保留地

樓層高度 VS.高層建築

面前道路 VS.既成道路

 室內面積 VS.公設比
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基地

 指一幢或二幢以上有連帶使用性之建築物所使用之建築基地
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建築規劃設計基礎用語

• 建築面積

• 總樓地板

• 允建容積

• 高度
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建築規劃設計基礎用語

• 何謂室內面積？
–法規無此名稱
–實務通常不含樓梯及陽臺

• 陽臺面積:
– 不超過建築面積八分之一
為限，其未達八平方公尺
者，得建築八平方公尺。

• 何謂建築面積? 
– 建築面積：建築物外牆中心線或其代替柱中心線以內之最大水
平投影面積。

– 總樓地板面積：建築物各層包括地下層、屋頂突出物及夾層等
樓地板面積之總和。
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何謂建築容積? 

•建築容積

–係指一宗基地依據都市計畫或土

管條例所分配之建築空間使用量，

例如住三的容積率225%，即100

坪之土地，建築空間使用量為

225坪

•容積總樓地板面積

–建築物各層樓地板面積之總和扣

除建築設計施工編第55條、第

162條、第181條、第300條及其

他法令規定之不計入樓地板面積

部分。

•通常小於總樓地板面積。
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哪些設施免計容積？
• 第55條：「民國100年2月27日前之五層以下建築物增設昇降機者。」

• 第162條：

–每層陽臺面積 < 該層樓地板面積之10%部分

–雨遮、花臺突出建築物外牆中心線應自其外緣扣除1M作為中心線

–每層共同使用之樓梯間、昇降機間之梯廳面積 < 該層樓地板面積10%

• 但每層陽臺面積與梯廳面積之和 . 須 < 該層樓地板面積之15%；

–機電設備空間、安全梯之梯間、緊急昇降機之機道、特別安全梯與緊急昇降機

之排煙室及管理委員會使用空間面積之和，須<該基地容積之15%。

–停車空間、獎勵增設停車空間及未設置獎勵增設停車空間之自行增設停車空間。

• 第181條：「地下建築物緩衝區及其專用直通樓梯之空間。」

• 第300條：「設置雨水貯留利用系統及生活雜排水回收再利用系統，增加設備空

間。」

建築技術規則
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建築規劃設計基礎用語

• 附屬建物 : 即陽臺、雨遮
及屋簷

• 共用部分 : 即一般所謂的
公共設施

• 何謂虛坪？
– 虛坪是登記主建物以外：

• 地上層：安全梯間、梯廳、
電梯間、樓梯、雨遮、機房、
通道、屋頂突出物、管理委
員會使用的空間、管理員室、
娛樂康樂室、大門廳…等。

• 地下層：配電室、蓄水池、
水箱、空調室、停車空間以
外之車道及其他空間、機車
停車位、儲藏室…等。

23
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何謂法定空地?

•法定空地：為基地面積扣除建蔽率
規定之可建築面積。

– 空地比：建築基地內留設之空地
面積 / 建築基地面積

•法定保留地：保留地是基地分割出
來而讓鄰地不會造成畸零地而無法
提出建造申請

– 依據臺北市畸零地使用規則§7：
「畸零地非與相鄰之唯一土地合
併，無法建築使用時，該相鄰之
土地，除有第十二條之情形外，
應依第八條規定辦理，並經本府
畸零地調處委員會全體委員會議
審議，留出合併使用所必須之土
地始得建築。」
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何謂樓層高度？何謂高層建築？

• 樓層高度：自室內地板面至其直上層地
板面之高度；

• 建築物高度：自基地地面計量至建築物
最高部分之垂直高度。
– 但屋頂突出物或非平屋頂建築物之
屋頂，下列不計入高度：
– 水箱、水塔設於屋頂突出物上高
度合計在六公尺以內或設於有昇
降機設備通達屋頂之屋頂突出物
高度在九公尺以內或設於屋頂面
上高度在二點五公尺以內。

• 高層建築：
–高度>50M  
– >16樓層之建築物
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住宅區之日照檢討

• 有效日照

– 冬至日所造成之日照陰影，
應使鄰近基地有一小時以
上之有效日照。

• 消防救災空間
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環境貢獻及公益性審議原則

• 四點通案原則：

–更新範圍完整性
原則

–都市環境品質、
都市景觀、都市
生態貢獻原則

–地區性公益回饋
原則

–推動無障礙空間
原則
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何謂公共開放空間？有哪些形式?

• 形式：
– 沿街式步道：地盤面能提供公眾
休憩使用，且其高度與臨接道路
高差1.2M或低於臨接道路3M。

– 廣場式：有透明頂蓋之空間：其
簷高在5-10M者

• 商業區、市場用地設置開放空間
獎勵：
– 容積率放寬
– 高度放寬：至面前道路中心線距
離之5倍。

• 都更：臺北市都市更新單元規劃
設計獎勵容積評定標準為
– ᇫF5-2開放空間廣場200平方公

尺以上

– ᇫF5-3基地沿街面均留設2公尺

以上供人行走之地面道路或騎樓。
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何謂地下開挖率?

• 建築基地地下層開挖規模

– 應依都市計畫規定辦理，都市
計畫未規定者，依右表

• 惟基地條件特殊或對社區確

有具體貢獻者，得經審議
委員會同意酌予擴大開挖
範圍；其擴大開挖率在
10%以下者授權幹事會逕
為決定，並經提委員會報
告確認之

• 高層建物地下各層最大樓地
板面積

– Ao≦(1＋Q)A／2       

– Ao ：地下各層最大樓地板
面積。Ａ：建築基地面積。
Q ：該基地最大建蔽率。

– 例如∶住三 (1+45%)A/2 = 
72.5%A

29
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何謂停車位?

• 機車位
– 2.2 * 0.9M以上
–集中於地下一層設置。超過

400輛宜設置專用出入車道，
且其出入口寬度>2.5M，車道
坡道< 1/8

• 汽車位
– 2.5 * 5.5M以上，淨高2.1M
– 1/5車位數寬度得減20公分。但停
車位長邊鄰接牆壁者，不得寬減

– 雙車道寬度5.5M以上
– 停車位前方應深6M
– 地面層出入口設置一處，且緩衝空
間>2M

• 裝卸位
–一般零售業2.5 * 6M，淨高

2.7M

• 臺北市土地使用分區管制自治條例
– 不包括室內停車空間面積、法定防空避難設備面積、騎樓或門廊、外廊等無牆壁之面積及機械房、

變電室、蓄水池、屋頂突出物、保齡球館之球道等類似用途部分

– 住宅每滿120㎡設置一輛汽車，每滿100 ㎡設置一輛機車
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評估建築圖面

基地調查

建築物防火避難設施

建築物之物理環境衝擊

建築物結構之安全經濟性

建築執照

通用設計之合宜性
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建物套繪圖 32

http://www.bim.udd.gov

.taipei/UDDPlanMap/?r

ecode=1
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何謂建築物防火避難設施?

• 當建物發生火災等意外.民眾可藉由防火避難設施平安逃離.能順利抵達
避難層

• 包含

–出入口、走廊、樓梯

–緊急進口

–緊急用昇降機

–防火間隔

–排煙設備

–緊急照明設備
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防火時效檢討

• 第70條

• 主要構造之柱、
樑、承重牆壁、
樓地板及屋頂
應具有左表規
定之防火時效
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防火構造建築物檢討
• 建築技術規則

• 第四節 防火區劃

• 第79條

– 防火構造建築物總樓地板面積在
1500平方公尺以上者，應按每
1500平方公尺，以具有一小時以
上防火時效之牆壁、防火門窗等
防火設備與該處防火構造之樓地
板區劃分隔。防火設備並應具有
一小時以上之阻熱性。

– 前項應予區劃範圍內，如備有效
自動滅火設備者，得免計算其有
效範圍樓地面板面積之二分之一。

– 防火區劃之牆壁，應突出建築物
外牆面五十公分以上。但與其交
接處之外牆面長度有九十公分以
上，且該外牆構造具有與防火區
劃之牆壁同等以上防火時效者，
得免突出

2018/4/21 35
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何謂通用設計?

– 「通用設計是一種設計途
徑，它集合了能在最大程
度上適合每一個人使用的
產品及建築元素。」

– 以無障礙設計為基礎，並
考量各年齡層及多數使用
者的需求。
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何謂無障礙設施?

• 基地內通路
– 室外>1.3M
– 室內>1.2M

• 出入口
– >0.9M

• 坡道
– 坡度<1/12
– 寬度>0.9M

• 停車位
– 3.5*6M

• 昇降設備
– 門寬>0.9M
– 機廂深度>1.35M

• 廁所
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何謂建築物結構?
•結構計算書.鑽探報告，

– 包含

• 靜載重，活載重，地震力，風力，結構

材料規格

• 平面結構佈置，豎向結構佈置，基礎結

構佈置，開挖安全措施配置

• 結構應力分析設計

• 層間位移及碰撞距離結構設計

•北市最大地表加速度值0.24G

•建物結構型式

– RC是鋼筋混凝土建築

– SC是鋼骨結構

– SRC是鋼骨鋼筋混凝土

SC結構一般用於樓層較高之建築，施工期間較短、防震係較高之優點，但成本
也較高。而RC建築建造成本較低
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物理環境之設計

• 應實施環境影響評估：
– 開發行為應實施環境影響
評估細目及範圍認定標準
第26條高樓建築，其高度
120公尺以上者。

• 都設審議原則彙編
– 建築物高度超過60M，如
經委員會認定有必要者，
宜作風環境效應評估，尤
其側重超高層建築物所可
能產生之微氣候及對公共
開放空間使用之影響。
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評估主要容積獎勵項目

危老建築獎勵

都更建築獎勵

海砂屋獎勵

土管之設計獎勵
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何謂危老建築獎勵？

 都市危險及老舊建
築物建築容積獎勵
辦法§12
 申請第3-6條
規定容積獎勵
後，未達本條
例第6條第一
項所定上限者
，始得申請第
7-10條容積獎
勵。

 + 時程獎勵
 10% (109年5
月9日前)
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何謂都更設計獎勵？

• 臺北市都市更新單元規劃設計獎
勵容積評定標準

–ᇫF5-1

• 考量與鄰近地區建築物之量體、
造型、色彩、座落方位相互調
和之建築設計、無障礙環境、
都市防災、智慧型建築

• 商四於1.2樓商業使用及商用樓
地板面積>建築面積 70％*2

• ᇫF5 – 2 
設置開放空間廣場200平方公尺
以上

–ᇫF5- 3 
• 基地沿街面均留設二公尺以上供
人行走之地面道路或騎樓。

• 人行道順平及標示牌

42
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何謂設計獎勵？

• ᇫF5-6綠建築設計

– 建照時交保證金

– 開工前達候選銀級

• 臺北市都市更新及爭
議處理審議會歷次會
議通案重要審議原則



44

主辦單位 執行單位
107年臺北市都市更新系列講座

~｢ 都 更 快 易 通 ｣~

何謂綠建築分級?

 9大指標評估系統，包括：
– 1.綠化量指標；

– 2.基地保水指標；

– 3.水資源指標；

– 4.日常節能指標；

– 5.二氧化碳減量；

– 6.廢棄物減量；

– 7.污水垃圾改善

– 8.生物多樣性

– 9.室內環境指標

 都更：

– 申請建築基地及建築物採綠

建築設計容積獎勵協議書

– ᇫF5-6通常為取得銀級以上
者。

44
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【綠化】 基地綠化

屋頂綠化

【保水】 地面層、屋頂花園

土壤雨水截留設計

【節能】 外牆深凹窗遮陽節能

屋頂隔熱

【室內】 綠建材

自然通風

【水資源】節水器具

雨水回收再利用

【污水】 接管至污水處理設施

【垃圾】 垃圾不落地清運系統

資源回收

案例:僅符合六項指標屋頂綠化

增加綠化面積及涵水
量並有效調節微氣候

基地內留設空地綠化種
植喬木、灌木、草花，
增加CO2固定量

基地綠化

綠建材

採用有綠建材標章
之建材

筏基設雨水收集池
並與雨水系統連接

垃圾不落地清運系
統垃圾儲存空間

節水器具

使用節水標章之器具

個戶一般生活雜排水
接管至汙水處理設施

日常節能

利用建築造型遮陽阻
隔過多日照達到隔熱

雨水回收

連節雨水系統供沖洗交灌使用

綠建築設計案例
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綠建築自治條例

 §3新建建築物應符合基準：
 基地保水設計指標 > 0.55與基

地內應保留法定空地比率之乘
積。

 總樓地板面積>5000M2，應設
置雨水貯留利用系統或生活雜
排水回收再利用系統。

 供公眾使用者，大便器及水栓
應全面採用具省水標章之省水
器材；樓梯間、機電設備空間、
管理委員會使用空間及停車空
間應全面採用具節能標章之燈
具。

 建築面積> 1000M2，於屋頂設
置太陽光電發電設備，設備及
其投影面積應達其建築面積
>5%。

 §5 非公有新建建築物，屬建
築技術規則規定之高層建築
物：
 合格級以上標章：申請增加之

容積 <20%法容或增加之樓地
板面積<1000M2；

 銅級以上標章：申請增加之容
積達20-30%法容或增加之樓地
板面積達1000-2000M2；

 銀級以上標章：增加之容積
>30%或增加之樓地板面積
>2000M2。

 依第五條規定應取得綠建築標
章之非公有建築物，屋頂綠化
面積應>50%，並應設置儲水容
量達二噸以上之雨水貯留利用
系統及澆灌系統。
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基地開發設置雨水流出抑制設施規範

• 臺北市基地開發排入
雨水下水道逕流量標
準
– 基地開發面積300平方
公尺以下為免適用範圍
門檻

– 綠建築相關保水設施之
保水量體，得納入基地
計畫保水量（即貯集滯
洪量）一併檢討，但其
納入量以所需貯集滯洪
量之20％為上限

• 臺北市雨水流出抑制
設施設計參考手冊
– 基地使用人應設雨水流
出抑制設施，以控制基
地向外排放雨水逕流，

– 該設施需符合所訂排入
雨水下水道逕流量標準，
以發揮雨水流出抑制之
效果。
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雨水抑制設施容積獎勵

• 臺北市都市更新單元規劃
設計獎勵容積評定標準
– 基地開發設置雨水流出
抑制設施，達法定雨水
貯留量二倍以上
• 給予法定容積1%

• 臺北市下水道管理自治條
例第9條
– 基地開發時，基地使用人應

依排入雨水下水道逕流量標
準，排放雨水逕流。

• 技術規則§4-3
– 雨水貯集滯洪設施容量不得

低於下列規定
– 新建建築物且建築基地內無

其他合法建築物者，以申請
建築基地面積乘以0.045
（立方公尺／平方公尺）。

• 技術規則§298
– 建築物雨水或生活雜排水回

收再利用：總樓地板面積達
10000平方公尺以上之新建
建築物
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流出抑制排放原則

• 優先順序

– A 重力式排放

– B 機械抽排

– C 重力及抽排並存
方式

2018/4/21 49
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A 重力式

• 可結合雨水回收池
及保水、透水設施
設計，提升雨水再
利用及涵養水源之
功效

• 透水及保水相關計
算參考「建築基地
保水設計技術規範」

2018/4/21
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B 機械抽排型

2018/4/21 51
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C 重力及抽水併存型

2018/4/21 52

重力

抽水

重力



53

主辦單位 執行單位
107年臺北市都市更新系列講座

~｢ 都 更 快 易 通 ｣~

何謂海砂屋獎勵?

• 臺北市高氯離子混
凝土建築物善後處
理自治條例

– §7：5年內申請重
建者，得放寬原容
積率或原總樓地板
面積之百分之三十
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何謂建築執照?與雜項執照與拆除執照之關聯
性?

•建築法第28條：
–1.建造執照：建築物之新建、增建、改建及
修建。

2.雜項執照：雜項工作物之建築。

3.使用執照：建築物建造完成後之使用或變
更使用。

4.拆除執照：建築物之拆除。」

•拆除執照：
–建築物興建前基地上若有建物存在，必須
先申請。

•雜項執照：
–包含招牌廣告、樹立廣告、圍牆、建築所
需駁崁、挖填土石方等工程及建築物興建
完成後增設之中央系統空氣調節設備、昇
降設備、機械停車設備、防空避難設備、
污物處理設施等雜項工作物。

•都更：ᇫF5-1 建築物之量體、造型、色

彩、座落方位相互調和之建築設計、無障

礙環境、都市防災。
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評估建築設備項目之基本需求

建築物弱電及動力設施

給排水設施及衛生設備

通信電話設備

消防設備

燃氣設備

通風設備

昇降設備

安全維護設備
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居家生活之基本建築設備
何謂消防設備?

一般住宅通常有:

(1)滅火器；(2)室內消防栓、自動撒水、

水霧、泡沫滅火設備；(3)火警自動警報

設備、瓦斯漏氣火警自動警報設備、緊急

廣播設備；(4)避難器具﹙避難梯、救助

袋、緩降機、避難繩索、滑杆、滑臺、避

難橋﹚； (5)標示設備﹙出口標示燈、避

難方向指示燈、避難指標﹚及緊急照明設

備； (6)連結送水管

高層建築會增加：

(1)二氧化碳、乾粉滅火設備：自動啟動

及風管系統：(2)排煙設備：排煙風管系

統：自然排煙口(8)緊急電源插座：(3)無

線電通信輔助設備： (4)消防專用蓄水池：

(5)緊急電源：(6)防災中心︰監控系統

消防車救災空間
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何謂智慧建築?

(鑽石級)

–綜合佈線

–資訊通信

–系統整合

–設施管理

–安全防災

–健康舒適

–貼心便利

–節能管理
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照明監控

空調監控
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何謂建築物給排水設施?

 管路平面圖

 中繼式給水昇位圖

 排水溝排水

 空調主機外觀與排水
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何謂建築物弱電及動力設備?

• 受電室

• 動力設備

– 電梯捲揚機

– 緊急發電機

• 弱電設備

– 電信設備

– 共同天線設備

– 電視對講機系統

– 中央監視系統設備

– 中央監控系統設備

– 網路工程

– 播音設備

– 對講機設備

– 停車場管理設備
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何謂安全維護設備?

•公共空間

–基地內通路、排煙室、避難層門

廳及避難層出入口

–停車空間、車道

–機電設備空間出入口

–電梯車廂內、安全梯間

–屋突層機械室、避難平台出入口

–公共廁所、走廊

•設備

– 照明裝置、

– 監視攝影裝置、

– 緊急求救裝置、

– 警戒探測裝置。

• 備用電源供應，並具有防水

性能
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~~簡報結束×敬請指教~~


