
新北市「淡水、淡水(竹圍地區)、八里(龍形地區)土地使用分
區管制要點專案通盤檢討(第二階段)有關『山坡地建築物不受

建築技術規則第二六八條之高度限制』規定」審議原則 
                                
                  102年3月11日北府城設字第1021278099號函訂定，自102年4月1日實施                                  102年10月7日北府城設字第1022759445號函修正，自102年10月7日實施 103年7月2日北府城設字第1031128296號函修正，自103年7月2日實施  

一、 新北市政府（以下簡稱本府）為執行100年1月17日發布之變更淡水、淡水( 

竹圍地區)及八里(龍形地區)都市計畫(土地使用分區管制要點專案通盤檢 

討(第二階段)書之土地使用分區管制要點第22點(或第24點)規定申請法定 

山坡地建築物不受建築技術規則第二六八條之高度限制，其須配合整體環 

境品質之塑造，並經專業技師簽證安全無虞，為使能更有效提昇都審作業 

效能及縮短審議時間，並符合公共利益及環境永續，特訂定本原則。 

二、 聯席審議機制： 

（一） 由新北市都市設計審議委員會會同山坡地雜項執照審查小組三位委 

員聯席審查。 

（二） 經聯席審查會議決議原則可行之案件，由都市設計審議及山坡地雜 

項執照審查小組之主管單位分別進行後續審查工作。 

（三） 經聯席審查小組同意放寬山坡地高度之案件應提請都市設計審議委 

員會大會討論確定。 

（四） 申請人除都設報告書外應另檢附下列書圖文件供山坡地雜項執照審 

查委員審查: 

1、 擋土設施圖說。 

2、 邊坡穩定分析。 

3、 地質報告書。 

4、 主要縱橫剖面圖。 

5、 地下各層及地面層平面圖。 

6、 坡度分析圖。 

7、 依建築技術規則山坡地專章檢討書圖。  

三、 視覺景觀模擬分析，採用『中華民國臺灣地區像片基本圖』（航照圖）及 

『新北市都市計畫航測地形圖』為底，依下列步驟製作基地關係平面配置 

及高度限制斷面圖： 

（一） 以申請基地為圓心作一與淡水河對岸龍米路（或中正東路）成交點 

之圓，訂定最近距離可視點之位置，進行建築物高度放寬前後視覺 

景觀模擬分析。 

（二） 以龍米路（或中正東路）該點與申請基地連線並延伸至大屯山系（ 

或觀音山系）作一直線，此為申請案之景觀模擬分析軸線。 



（三） 龍米路（或中正東路）該點水平延伸至大屯山（或觀音山）底為基 

底高程(詳見附件一)，並自龍米路（或中正東路）高程點與大屯山

（或觀音山）頂高程點連線，成為一立面三角型。 

（四） 依高程計算大屯山之（或觀音山）自然天際線20%高度，不受建築 

物各點遮蔽範圍（含屋頂突出物），並繪出斷面圖，以確定申請基地 

之限制高度。  

（五） 使用Sketchup與Google Earch應用軟體進行分析，檢驗建築物是否 

遮蔽山脊線(操作手冊詳見附件一)。 

（六） 依上述規定進行視覺模擬分析，符合下列條件者得以檢驗建築物是 

否遮蔽「最高山脊線」 (對岸6個視點中有3點通過合格，並須建置 

鄰近500公尺範圍內建築量體於Google earth視覺模擬圖說檢核天 

際線之和諧): 

1、 基地面臨淡水河前側或兩側之現有建築物高度已超過申請高 

度，並與鄰近周邊建築物產生和諧天際線，且經本市都市設計 

審議委員會大會同意。 

2、 放寬前高度未超過最鄰近山脊線，但因山勢之高低起伏或兩側 

山勢較低，其放寬後高度明顯低於鄰近基地容許放寬高度，形

成新的人造天際線，並經本市都市設計審議委員會大會 3/4 以

上出席委員不記名投票同意，得以「最高山脊線」方案檢核。 

（七） 依土地使用分區管制要點第二十四點第二項：「符合前項規定者，其

建築高度可酌予放寬，惟其樓層應在三十層以下且高度在100公尺以

下」之「建築高度」依建築技術規則相關規定檢討，屋突或屋脊裝

飾物應小於9公尺，惟Google earth視覺模擬及剖面檢討大屯山（或

觀音山）之自然天際線20%高度範圍仍應不受建築物各點遮蔽（含屋

頂突出物）。  

（八） 有關個案認定不妨害天際線和諧之原則，應先檢討基地與鄰近建築

物500公尺之天際線關係模擬，並提大會確認。 

四、 供公眾使用開放空間檢討： 

有關提供建築基地面積10%之法定空地開放供公眾使用，且不得小於500平

方公尺，留設方式除依下列規定外，其開放性、可及性及公益性應參照建

築技術規則開放空間獎勵留設標準及新北市都市設計審議原則檢討，並集

中一處留設。 

1、 套繪基地周邊100公尺之建築物一樓平面配置圖(含標示周邊建 

築物、景觀及車道主出入口)。 

2、 應於前面基地線起算進深5公尺後留設；以中正東路(或龍米路) 

為前面基地線者，應於中正東路(或龍米路)道路境界線起算10 

公尺後留設；另都市計畫說明書及相關法令已指定退縮規定部 

分，不得併計前述10％之法定空地。 

3、 開放供公眾使用之法定空地應優先配合道路或周邊公共設施如 



公園、綠地、水岸等留設寬度5公尺以上之步行專用道空間，且 

其供步行之淨寬度至少在1.5公尺以上。 

4、 其餘非屬公眾使用之法定空地，與公眾使用開放空間之連接寬 

度應達5公尺以上。 

5、 前項開放空間留設不得與開放空間獎勵、共通性土管都市防災 

獎勵或其他獎勵範圍重複計算。 

五、 視覺景觀通透性檢討(詳見附圖一)： 

1、 基地依景觀分析軸線以垂直該軸線之基地總面寬做為視覺通視

有效範圍，建築物配置應留設視覺景觀通透率達 1/2 以上，以

維護後排建築物之視覺景觀權利。  

2、 為維護淡水河沿岸的都市景觀，建築物朝向淡水河岸之設計應

以正立面處理，避免配置附掛空調主機、設備管線及工作陽台。  

3、 基地如設置二幢或二棟以上建築物，其二幢或二棟建築物間之

距離應達 6 公尺以上。  

4、 各幢或連棟水平投影面積之最大對角線長度不得大於 50 公尺。 

5、 依內政部「劃設消防車輛救災活動空間指導原則」，各戶配置均

在消防救災半徑範圍內，以達消防救災可及化。 

六、 容積總量檢討及限制： 

1、 申請人應提出高度未放寬前之建築物模擬圖說，並針對容積總 

量（含申請之各項獎勵）分別說明之。  
2、 高度放寬後容積總量及總樓地板面積不得超過高度未放寬前可 

容納之容積總量，且不可增加不計容積之樓地板面積（如：陽 

台、機房、公共服務空間）。 

七、 高度放寬後之開挖率不得超過60% 。 

1、 申請人應提出高度未放寬前之開挖率及基地保水相關設施圖說 

說明。 

2、 高度放寬後，基地保水、沿街透水率及排水系統應配合雨水滯 

留及雨水回收設置整體規劃，基地開挖率不得超過60% 。 

八、 設計單位應依個案提出視覺衝擊評估檢討供委員審查。 

九、 本原則若執行上有疑義時，得經新北市都市設計委員會依審議原意討論解 

釋後據以執行。 

 
 

 

 

 

 

 

 



 

 

附圖一:視覺景觀通透性檢討示意圖 
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附件附件附件附件一一一一::::

都市設計天際線景觀模擬分析方法操作手冊都市設計天際線景觀模擬分析方法操作手冊都市設計天際線景觀模擬分析方法操作手冊都市設計天際線景觀模擬分析方法操作手冊



1本案分析方法與步驟說明

三大步驟說明
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分析方法三大步驟

Sketchup製作正確量體模型
用Google Earth選眺望點分析

用管制方法

檢核是否符

合規定

是否合
乎規定?

立面示意

平面示意

h
H

h’

h <0.8h’

D
d

現行方法
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分析步驟說明

圖1

圖2

步驟一、以Sketchup 8.0製作

量體模型

以Skp製作送審基地之量體模型，以表達建築立面範圍的量

體即可，立面無需材質貼圖，單位設定公尺，相關步驟如下。

1.打開Skp應用軟體後，在「檔案」>「地理位置」>選擇

「新增位置」 即出現地圖視窗（如圖1），在地圖中確認

基地位置後，按「選取區域 」 出現可調整視窗（如圖2） 。

2.操作視窗四個角落控制點圈選基地後，按下「擷取」按鈕

視窗畫面即切回Skp的工作平面（如下頁圖3） 。

按下「擷取」鈕

本基地地形即取得
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圖3

圖4

「切換地形」鈕

顯示地形變化

3.圖3所示是平面地形，請按下「切換地形」後即出現基地

的地形如圖4，即可在地形上開始建立建築量體， 量體

應確實表達如圖5

1) 基地範圍地界線

2) 建築的地面高程與地形表面的距離

3) 建築高度與屋突高度

地界線

屋突9公尺

GL.高程+30

建築高度87公尺

圖5

分析步驟說明
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4.製作完成請在「檔案」> 「匯出」> 「3D模型」 (圖6)，

視窗中填入檔名，匯出成*.kmz格式即完成。

圖6

分析步驟說明
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步驟二、匯入Google Earth
6.2分析
1.打開GE,開啟上述完成的kmz檔案，即出現在GE地圖上

(圖7)

圖7

2.本案於八里及淡水兩側各選定之眺望點共12

處，做為檢核建築物是否遮蔽山脊線之眺望

點。在Google Earth中「新增」> 「地

標」 ，輸入座標即可得知如圖8位置。

3.視覺分析審查原則: 依選定管制方法從眺望

點進行視覺分析，建築物後側之觀測山脊線

20%高度不受該建築物遮蔽者即為合乎規定。

圖8

分析步驟說明
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� 在眺望點位置以「地平線檢視」的模式調整視窗畫面，將水平面置於畫面垂直中央，將山脊最高點

至於畫面水平中央後(如圖)，將該圖片另存為jpg格式。

� 視覺分析審查原則: 建築物後側之觀測山脊線20%高度不受該建築物遮蔽者即為合乎規定。

� 如送審基地建築高度需做天

際線的合諧性的認定，模擬

量體應包含週邊建築物；模

擬範圍應及於申請基地四周

25公尺以上。基地鄰接計畫

道路者，模擬範圍為計畫道

路對側境界線再加10公尺。

步驟三、用管制方法檢核是否符合規定

分析步驟說明



2案例檢核

以甲案與乙案為例
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管制方法A(以此為依據) 管制方法B(暫不檢討)

觀測山脊線 最近山脊線 最高山脊線

眺望點之選
擇

距離送審基地最近之三觀測
點

距離送審基地最近之三觀測點

合格標準 建築物後側之觀測山脊線
20%高度不受該建築物遮蔽
為原則

建築物後側之觀測山脊線20%
高度不受該建築物遮蔽為原則

需合格之眺
望點數

1
(三擇一即可)

3
(三點皆須合格)

管制方法說明
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以甲案與乙案為案例進行檢核，相關資料如下:

案例檢核

甲案 乙案

基地面積 資料不公開 4158.01平方公尺

建築規模 資料不公開 地上24/層,地下3/層

建築高度 約60公尺 99.4公尺

允建建蔽率 40% 40%

允建容積率 120% 120%

設計建蔽率 資料不公開 36.36%

設計容積率 資料不公開 183.60%

使用組別 資料不公開 集合住宅
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眺望點選定

送審基地

案例檢核-甲案
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A1眺望點

選定選定選定選定

眺望眺望眺望眺望

點點點點

管制方法管制方法管制方法管制方法
A

管制方法管制方法管制方法管制方法
B

A1 不合格不合格不合格不合格 不合格不合格不合格不合格

A2 - -

A3 - -
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A2眺望點

選定選定選定選定

眺望眺望眺望眺望

點點點點

管制方法管制方法管制方法管制方法
A

管制方法管制方法管制方法管制方法
B

A1 不合格 不合格

A2 不合格不合格不合格不合格 合格合格合格合格

A3 - -
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A3眺望點

選定選定選定選定

眺望眺望眺望眺望

點點點點

管制方法管制方法管制方法管制方法
A

管制方法管制方法管制方法管制方法
B

A1 不合格 不合格

A2 不合格 合格

A3 不合格不合格不合格不合格 不合格不合格不合格不合格

檢核檢核檢核檢核

結果結果結果結果
本基地建

築高度

不合乎不合乎不合乎不合乎

規定規定規定規定
(三點擇

一合格即
可通過)

本基地建

築高度

不合乎不合乎不合乎不合乎

規定規定規定規定
(三點皆

須合格使
得通過)
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眺望點選定

送審基地

案例檢核-乙案
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A2眺望點

選定選定選定選定

眺望眺望眺望眺望

點點點點

管制方法管制方法管制方法管制方法
A

管制方法管制方法管制方法管制方法
B

A2 不合格不合格不合格不合格 不合格不合格不合格不合格

A3 - -

A4 - -
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A3眺望點

20%
20%

選定選定選定選定

眺望眺望眺望眺望

點點點點

管制方法管制方法管制方法管制方法
A

管制方法管制方法管制方法管制方法
B

A2 不合格 不合格

A3 不合格不合格不合格不合格 合格合格合格合格

A4 - -
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A4眺望點

20%

選定選定選定選定

眺望眺望眺望眺望

點點點點

管制方法管制方法管制方法管制方法
A

管制方法管制方法管制方法管制方法
B

A2 不合格 不合格

A3 不合格 合格

A4 不合格不合格不合格不合格 不合格不合格不合格不合格

本基地建

築高度

不合乎不合乎不合乎不合乎

規定規定規定規定
(三點擇

一合格即
可通過)

本基地建

築高度

不合乎不合乎不合乎不合乎

規定規定規定規定
(三點皆

須合格使
得通過)
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