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第一章 規劃問題陳述與分析 

第一節 計畫位置 

基地位於台北市萬華區，地號為青年段一小段86-7地號，範圍涵蓋中華路二

段、中華路二段416巷、中華路二段390巷、中華路二段364巷1弄、中華路二段364巷所

圍之街廓內，鄰近正在興建之捷運萬大線LG03廈安站。紅線標示為圖1-1本次計畫案之

基地位置與範圍。 

 
圖1.1：台北市萬華區圖                    圖1.2：基地範圍圖 

第二節 規劃問題與分析 

 本計畫小組於114年11月12日進行現地踏勘，踏勘範圍涵蓋街廓外觀現況、土地

使用情形、附近建築與商家分析及既有計畫目前拆除情況。根據現地調查結果，我們

小組將進一步針對基地範圍內等相關問題進行初步規劃問題與分析，為後續計畫內容

與設計提供參考： 

 

問題一：建物現況，基地內多為舊建築以及巷道狹窄、路寬不一。 

分析：留設符合規定之人行道以及車道（道路退縮），做合理的交通動線出入，實現

人車分流。 
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圖1.3：本基地範圍內建築現況 

 

圖1.4：本基地範圍內道路現況 
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圖1.5：本基地範圍內道路現況 

問題二：綠地與公設用地占比不充足。 

分析：提升環境與生活品質，留設開放式綠地，改善居住舒適度。 

 

圖1.6：本基地範圍內綠地現況 
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圖1.7：本基地範圍內環境現況 

問題三：基地內有停車場之設立，限制基地發展。 

分析：廢止停車場以增加建築、綠地面積，增加住宅供應，以及因應需求做活化利

用。 

 
圖1.8：本基地範圍內停車場現況 

 
圖1.9：本基地範圍內停車場現況 
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第三節 歷史脈絡與都市發展背景 

一、空間起源與歷史轉型  

南機場地區於日治時期原屬軍事練兵場與臨時起降空間，具高度國家控制性

質。戰後隨軍事機能轉移，土地逐漸釋出，形成軍眷居住與臨時聚落。此一階段奠定

本區「大尺度、單一用途、封閉性高」的空間特質。 民國六十至七十年間，政府因應

都市人口快速成長與住宅不足，推動國民住宅政策，由國防部與台北市政府合作，於

南機場基地陸續興建一期、二期與青年國宅，以快速、大量供給住宅為主要目標。 這

一時期的住宅規劃重視「安置效率」，但在居住品質、公共設施與長期維護上相對不

足，也為後續都市更新議題埋下伏筆。 

 

二、青年公園與都市結構角色 

青年公園為本區最重要的開放空間資源，不僅提供休憩與生態功能，亦在高密

度住宅環境中扮演『城市綠肺』角色。然而，公園周邊多為老舊建築，建築耐震、無

障礙與公共設施不足問題日益明顯。 在都市計畫視角下，此區逐漸被視為『高潛力但

高爭議』的更新區位：一方面鄰近市中心且具大型公園資源，另一方面土地權屬複

雜、人口結構特殊，使更新推動難度大幅提升。 

 

三、都市更新議題的浮現  

隨建築老化與居住安全疑慮增加，都市更新被視為改善生活環境的可能途徑。

但更新不僅是空間重建，更牽涉居住權、社群延續與公共利益分配，使南機場地區成

為都市更新討論中的關鍵案例。 

 

四、權利關係人分析  

1.原住戶（軍眷後代） 多數居民長期居住於此，對社群與生活圈具有高度依

附。其主要訴求為原地安置、居住安全改善與可負擔的更新方案，同時擔憂更新後因

成本上升而被迫離開熟悉的生活環境。 

2.政府部門（台北市政府、國防部） 政府角色介於公共利益與個人權益之間，

需同時考量都市安全、土地效率與社會公平。因此希望興建國民住宅，提供保障名

額，讓原軍眷得以在原生活地繼續居住。 

 

五、86-7與87地段號前期溝通階段 

民國六十九年本府與國防部簽訂「合作運用眷村土地試辦興建國民住宅」協議

書，同年國防部訂頒「國軍老舊眷村重建試辦期間作業要點」據以實施。台北市谷村

合建國宅係以「航建三村」首先試辦，由於效果良好，甚獲眷戶支持，乃繼續擴大辦

理，青年新城為其中之一。 
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圖1.10：南機場國宅基地配置圖 

以上資料來源：內政部不動產資訊平台 
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第二章 基地之現況分析 

第一節 基地周邊建成環境分析 

一、土地使用分區 

本基地土地使用分區以「 住三 」作為住宅區劃設。基地面積為8398.00( m

²)。 

 
表2.1：本基地範圍基本資料 

 
表2.2：本基地土地面積與道路面積 
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圖2.1：土地使用分區圖 

 

二、土地權屬 

土地所有權為國有，其中地號86-7面積為8249( m²)，87地號面積為149( m²)。 

 
表2.3：本基地土地權屬 
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圖2.2：土地權屬圖 

三、土壤液化潛勢分析 

因本基地落在中潛勢液化區範圍內，地質條件相對軟弱。若發生地震，可能地

層中的沙質或填土層極易因孔隙水壓上升而發生土壤液化現象，導致地基喪失支撐

力，進而引發建物傾斜、沉陷甚至結構損壞之風險。 

此外，基地現況多為老舊街廓，既有建物未依現行耐震規範興建，結構韌性不

足；鑒於上述脆弱性，未來的更新計畫將受到液化潛勢的顯著影響，必須重新審慎評

估土地使用強度、地下室開挖工法、排水系統配置及建築量體規劃，以確保開發後的

安全性與適應性。 
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圖2.3：土壤液化潛勢分析圖 

第二節 基地周邊社會經濟發展之適宜性分析 

一、設施與資源 

本區域周邊公共設施配置完善，涵蓋教育、綠地、公車與微型交通系統，以及

醫療服務等面向，整體生活機能成熟，有利於提升居民的居住品質。 

 

圖2.4：周邊公設現況分析圖 

(一)教育設施 
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基地周邊分布三所中大型學校，位於基地北側、東南側與西南側，學校規模完

整、功能健全。此類教育資源的密集配置，使本區具備良好的學區環境，對家庭型居

住者具有吸引力，也形塑周邊穩定的生活圈結構。 

(二)公園與綠地 

基地南側緊鄰大型都市公園—青年公園，提供廣闊的開放綠地與休憩空間。此

外，基地東側與西側亦分布多處中小型鄰里公園，使居民於日常生活中即可享有多元

的休憩選擇。 

 整體綠地分布均衡，有助於形成具品質的戶外活動環境，提升區域的生活舒適度與生

態價值。 

(三)公共交通 

1.公車系統 

基地周邊即設置多個公車站點，公共運輸路網密度高，能有效支持居民通勤與

跨區移動，提升交通機能便利性。 

2.自行車微型交通 

基地步行 200 公尺範圍內設置三個以上 YouBike 站點，提供充足的微型交通

服務。此特性不僅補足短程通勤需求，也提升區域內各機能節點的串連效率。 

(四)醫療資源 

基地東南側設有萬華醫院，使本區具備基本醫療服務能量。其存在有助於強化

居民的生活便利性與居住安全性，亦為高齡者及家庭型住戶提供重要支持。 

二、產業現況 

 

 
圖2.5：周邊產業現況分析圖 

 

基地周邊產業以住商混合為主要土地使用型態，街區活動密度高，具備穩定的

日常生活機能，南機場夜市為吸引人口的主要商業節點，具備高度人流聚集效果，帶

動基地周邊經濟活動的重要核心，加上基地西側以雙和市場為主的商業區，帶動此區
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整體經濟發展，基地外側大多產業以生活型服務業為主，提供居民良好生活品質，基

地北側散布部分傳統加工與小型工坊，如布料、印刷等，構成本區特色的微型產業群

聚。 

三、人口現況 

萬華區每年人口皆持續減少，惟2021年人口小幅增加，增加600人左右。幼年、

青壯年人口比例逐年下降；老年人口比例逐年提高。 

2025年初資料顯示，扶養比為0.51，扶老比為0.38，即每100名工作年齡人口需

要負擔38位老年人口。萬華區從2020年至今皆為超高齡社會( 65歲以上人口比例超過

總人口的20%)，且高齡人口數仍逐年上升。 

在萬華區人口逐年減少的情況下，老年人口卻為持續增加之情況。老化指數逐

年上升(老化指數=老年人口數÷幼年人口數×100)。 

近十年社會增加率除2021年微幅上升外，每年人口皆為負成長。 

 

圖2.6：萬華區人口增加率分析圖 
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圖2.7：萬華區人口分布變化趨勢圖 

 
圖2.8：萬華區老化指數分析圖 
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圖2.9：萬華區社會增加率分析圖 

四、銀髮照顧資源分析 

(一) 臺北市共十五間日間照顧中心服務單位，財團法人臺北市立心慈善基金會

(龍山老人服務暨日間照顧中心)，位臺北市萬華區青山里梧州街36號3樓，是萬華區唯

一的老人日照中心，距離基地約1.8公里，約步行27分鐘。 

1.萬華區有六處私立老人福利機構，包含養護型及失智型照護中心。 

2.老松國小承辦萬華區樂齡學習中心，提供中高齡長者各類多元樂齡學習課程

與學習講座。於雙園國小、雙園國中、龍山國中設有樂齡學堂。 

3.銀髮俱樂部：因應高齡社會長輩的生活需求和照顧，讓長輩們能夠透過銀髮

俱樂部互相陪伴照顧，並減緩失能失智，除持續盤點公有場地外，並將結合有意願設

置的民間團體、宮廟、教會、咖啡廳、公寓大廈等，以私公協力、異業結盟、多元服

務的方式加速佈建，共創長輩在地安老。此外，偏鄉地區也推動「行動銀髮俱樂

部」，提供偏鄉長輩從健康、照護、輔具到動健康等相關知識。銀髮俱樂部提供老人

共餐、休閒娛樂、健康養生及益智文藝等服務，從老人共餐、休閒娛樂、健康促進、

關懷訪視、照顧者喘息等服務皆不斷升級。 

 
表2.4：萬華區銀髮資源分析表 
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第三節 基地之發展準則及法規分析 

一、容積獎勵相關法規分析  

(一) 都市更新容積獎勵 

依據《都市更新條例》第65條，都市更新事業計畫範圍內之建築基地，得視都

市更新事業需要，給予適度之建築容積獎勵；獎勵後之建築容積，不得超過各該建築

基地一點五倍之基準容積，並依《都市更新建築容積獎勵辦法》相關規定給予容積獎

勵。 

根據《都市更新建築容積獎勵辦法》，本都市更新基地可能獲得的容積獎勵條

目如下表： 

條目 條文內容 容積獎勵最高額度 

5 實施容積管制前已興建完成或已申請建造執造之合法建

物，其原建築容積高於基準容積者 

＋10% 

7 提供社會福利設施或其他公益設施 ＋30% 

8 協助取得及開闢都市更新事業計畫範圍內或其周邊公共設

施用地，產權登記為公有者 

＋15% 

10 取得綠建築證書-銀級 ＋6% 

11 取得智慧建築證書-銅級 ＋4% 

12 採無障礙環境設計者 ＋5% 

13 採建築物耐震設計者-第二級 ＋4% 

15 土地面積達3000平方公尺以上未滿10000平方公尺： 

基準容積5%；每增加100平方公尺，另給予基準容積0.3% 

＋17% 

最高申請額度 ＋50% 

表2.5：都市更新建築容積獎勵條列 

 

（二）大眾運輸導向（TOD）獎勵容積 

本基地位於台北捷運萬大線（興建中）LG03廈安站，場站環域150公尺範圍內，

屬捷運中運量系統第二級、核心區場站。 

根據《台北市土地使用分區管制條例》第80條之4，大眾運輸系統之車站半徑50

0公尺內，經循都市計畫程序劃定者，其容積率酌以提高，但不得超過基準容積30%。

適用條件包括： 

1.基地面積大於2000平方公尺。 

2.具1000平方公尺以上完整街廓。 
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3.應臨接計畫道路或（指）認定建築線之巷道應達8公尺，得給予TOD獎勵容積 

以上最高上限為基準容積20%。 

第三章 不動產市場分析 

第一節 總體不動產市場分析 

萬華區受惠於「西區門戶計畫」與雙子星大樓開發案，結合西門町商圈活力及

三鐵共構優勢。在區內都更危老下，成為台北房市「西軸翻轉」的核心潛力熱區，觀

察房價數據，萬華房價於2024年突破60萬大關，2025年雖呈0.2%些微跌幅，而每坪房

價中位數與平均數皆處於趨緩狀態，至目前成交量顯示市場進入「價穩量縮」的觀望

期。 

  
圖3.1：台北市萬華區房價走勢圖 

 

第二節 基地周邊不動產市場分析 

基地位於南機場生活圈，緊鄰中正區並受惠正在興建中捷運萬大線與公辦都更

利益多，地段價值受西區門戶計畫強力支撐。且因周邊生活機能完善，附近有醫療、

教育、照護、交通等資源與公共設施，具備便利的交通與生活優勢。目前周邊建案售

價以社區大樓來看每坪平均60萬-70幾萬不等，甚至也有個案約80萬，顯示區域價格支

撐力強，一般公寓以50-60萬/坪為平均，距離基地較遠則有一處新建案，成交均價高

達114萬/坪，顯示此區域房價有巨大價差。預計未來在重要交通樞紐萬大線以及建設

下，預期房價還有機會增加成長。 
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圖3.2：基地周邊建案售價圖 

第三節 基地房屋估價分析 

 一、估價方法說明：本案針對位於台北市萬華區（土地使用分區：住三）之勘

估標的，採用不動產估價技術規則規定之「市場比較法」進行評估。透過市場調查，

選取與標的條件相近之三個預售屋實價登錄案例（分別位於興義街、南海路及詔安

街）作為比較基準。 

二、價格調整與試算：針對比較案例與標的間之差異，本案分別就以下因素進

行百分比率調整： 

1.區域因素：考量青年公園生活圈與雙園、植物園生活圈之區位差異，修正幅

度約在97%~98%之間。 

2.個別因素：針對樓層別（高低樓層價差）、臨路條件（巷弄寬度）、公設比

（34.8%~35.8%）及建物結構等項目進行微調 

3.試算單價：經修正後，各案例之比較試算單價區間為每坪 80.51 萬元至 12

0.21 萬元。 

三、權重分配與最終價值：基於各案例與標的之關聯性，本案依下列權重進行

加權平均計算： 

● 案例 A (50%)：因地理位置與產品條件最為接近，給予最高權重。 

● 案例 B (20%)：因單價偏離常態且距標的較遠，權重較低。 

● 案例 C (30%)：具中等參考價值。 

四、評估結果：綜合上述各項因素調整與加權計算，本案勘估標的之最

終評估單價定為每坪約90.456 萬元。 
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表3.1：市場比較法分析地價表 

第四章 基地之產品定位及建築規劃設計之構想 

第一節 基地之SWOT分析 

為了更瞭解本基地的潛在優勢以及挑戰，故採用SWOT分析法，從四個面向去做

評估，可以針對基地提出具體規劃構想，為後續的規劃設計給予支持。 

一、優勢(Strengths) 

● 生活機能良好：該地位處萬華核心地帶，周邊發展成熟，擁有南機場夜市、青

年公園等豐富物資與休憩場域，食衣住行便利性極高。 

● 緊鄰捷運萬大線 LG03 廈安站：未來捷運通車後，將提供強大的交通動能，大

幅縮短往返雙北各區的時間，對地產價值有顯著支撐與增值作用。 

 二、劣勢(Weaknesses) 

● 綠地不足：儘管靠近青年公園，但緊鄰的基地周邊巷道開發飽和，缺乏區域性

微型綠地，居住壓迫感較重。 

● 巷道狹窄和動線混亂：老舊社區多為窄巷，導致消防安全、人車分道規劃困

難，進出動線不夠流暢。 

● 建築老舊使營造成本高：該區老屋比例高，若進行重建或改建，需考慮鄰損風

險、基礎補強及舊建物拆除等額外支出，推升開發門檻。 

● 周邊銀髮資源不足：雖然生活便利，但針對高齡化社會所需的無障礙設施、居

家長照支援服務或銀髮社福據點仍有待加強。 
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 三、機會(Opportunities) 

● 位處南機場夜市商業區：坐擁強大的人流與知名度，適合發展複合式商場、觀

光旅宿或特色餐飲，能有效吸引外來消費人口。 

 四、威脅(Threats) 

● 西藏路、萬大路車流量大：雖然交通方便，但鄰近主要幹道帶來嚴重的噪音汙

染與空氣汙染，可能降低居住品質。 

● 租隙大有仕紳化隱憂：隨著都市更新，房價與租金可能大幅跳升，導致原有的

中低收入住戶或被排擠（仕紳化），可能引發在地居民的反彈與抗爭。 

第二節 建築規劃設計構想與設計說明 

一、規劃構想 

(一)整體規劃設計構想 

整體規劃設計構想以「萬華青年段・世代共融生活圈計畫」為題，以高齡友善

與在地優化為核心，結合日間照顧中心、國宅與一般住宅之混合配置，回應萬華人口

老化與原居民居住需求。透過無障礙動線、完善公共開放空間與社區支持設施，促進

年長者照護服務與不同世代共居互動，形塑安全、可持續且具社區凝聚力的生活圈。 

設置日照中心是因為透過萬華區人口分析，得知近十年萬華區老化指數逐年攀

升，且扶養比、扶老比皆嚴峻，顯示區域對老年安養、照護需求提高，故提出日照中

心規劃，提供長輩白天的專業照顧及社交活動。 

設置國民住宅的主因是本基地原所屬機關為國防部，且原為眷村用地，為了讓

原居住居民能夠優先承租新建屋，特將一棟建物規劃為國宅。 

一般住宅規劃，萬華區鄰近重要捷運站點，萬華區110年細部計畫指出，西門站

服務範圍同時涵蓋中正區及萬華區，為捷運全線108站運量第二高之站點，龍山寺站則

位居二十一位，現在捷運萬大線處於興建階段，基地位於萬大線LG03廈安站環域150公

尺核心範圍內。另外，萬華區有許多高齡公寓和危老重建案，受西區門戶計畫、萬大

線興建影響，我們認為萬華區未來房屋市場是具都更潛力、能吸引外區客群的潛力發

展地區，故希望將住房極大化，會以「容積獎勵拿滿」為主要目標進行規劃。 

(二)建築定位 

 由上述基地分析可知目前基地存在過多老舊建築及巷道狹窄的問題，不僅導致

土地利用效率低下，也限制了公共空間與綠地的發展。因此，本計畫之建築定位構想

將採用一棟為3層樓的日照中心以滿足高齡化需求，一棟8層樓的國宅以滿足原居住的

人民，以及一棟8層樓住宅供使用。同時，不僅活用公共開放空間，留設社區廣場以及

小公園，線狀綠地串連建築之設計，形成兼具美觀與解決需求的區域。為社區提供更

多環境友善的活動場域，實現永續發展的目標。 
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圖4.1：基地整體配置圖 

二、周邊景觀規劃設計 

(一)整體配置 

 
圖4.2：基地平面配置圖 

設計特色: 

1. 環狀放射動線：核心廣場採放射狀鋪面設計，引導各區域動線交會。 
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2. 高綠覆景觀：全區大量種植喬木與灌木叢，形成多層次的綠化景觀，有效調節

舒適度，並提供舒壓的視覺感受。 

3. 人本步道規劃：區內設有足夠步道空間與小公園，營造「療癒性」的步行體

驗，確保行人活動的安全性與趣味性。 

本基地整體的規劃重點在於將綠化景觀與人行系統整合。藉由步道串聯各功能

區域，並增加綠地覆蓋率，營造出自然的居住氛圍。在提升居住品質的同時，也兼顧

了公共空間的開放性，符合現代城市永續發展與社會共好的目標。 

(二)植栽配置 

 
圖4.3：基地植栽配置圖 

1. 上半層喬木配置以台灣欒樹、樟樹等為主，作為空間的主要骨架，不僅提供良

好遮蔭效果，亦兼顧季節性色彩變化與生態價值，形塑穩定且具有層次感的林

蔭景觀。 

2. 中、下層植栽搭配多樣花草與灌木，草花選用非洲鳳仙花、雛菊、金露花等暖

色系植物，營造連續且豐富的花帶景觀；灌木層則搭配矮仙丹、翠蘆莉等，強

化視覺層次並界定空間邊界。 

3. 複層式植栽配置透過喬木、灌木與草花的錯落組合，提升景觀深度與生態多樣

性，同時營造富有節奏感與活力感的基地景觀印象。 

暖色系植栽配置，營造活力景觀，本區植栽以暖色系為主調，透過色彩層次與

季相變化，為基地注入明亮、活潑且具親和力的景觀氛圍，提升整體空間的視覺吸引

力與使用舒適度。 

 

(三)動線配置 
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本計畫之動線計畫以人車分流為核心理念，透過明確的動線設計提升基地的使

用效率與安全性。因此參考細部計畫後，我們將人行道設置退縮空間：退縮2米，以提

供更為寬敞且友善的行走與植栽生長空間。同時，基地內規劃地下停車場的出入口位

置，以減少地面車流對行人的干擾，實現動線流量的合理配置。 

 
圖4.4：基地人車動線配置圖 

 三、建築規劃設計 

(一)建築整體配置 

1. 基地總容積計算 

基地坐土地使用分區屬於第三種住宅區，容積率上限225%、建蔽率上限45%，總

樓地板面積7084.61×225%＝15940.3725平方公尺。 

 都市更新容積獎勵拿滿、大眾運輸導向（TOD）獎勵容積拿滿，基準容積為1594

0.3725×（100%＋50%＋20%）＝27098.63平方公尺。 

 

(二)樓層配置 

在建築規劃設計方面，整體空間劃分如下: 

(1) 一般住宅:總共1樓至8樓，主要提供居住功能，滿足高密度開發的住宅需求。  

(2) 國民住宅:總共1樓至8樓，提供居住功能，以符合原居住居民之需求。 

(3) 日照中心:總共1樓至3樓，專為高齡化社區設計，滿足周邊日間照護需求。 
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圖4.5：建築樓層配置圖 

(三)空間說明 

1.建築內公共設施占比 

 住宅用途建築物，需依照《建築技術規則建築設計施工編》，配置一定比例之

公共設施空間、防火避難消防設施與無障礙空間，可能需配置的設施項目條列如表4.1

所示。最終我方評估一般社區大樓公共設施占比為30%，此數字將會在後續總容積計算

予以扣除，以估算較精細之人流。 

 

公共設施項目 公設佔總樓地

板面積比例 

條目 說明 

昇降機 10% 55 六層以上之建築物，至少應設置一座以上

之昇降機通達避難層 

走廊 6% 92 同一樓層內之居室樓地板面積在200m²以

上，走廊二側有居室，走廊寬度需為1.6m

以上 

直通樓梯與 

安全梯 

12% 96 通達六層以上，十四層以下或通達地下二

層之各樓層，應設置安全梯 

無障礙空間 2% 167 居室出入口及各無障礙設施（起居、電

梯、停車位等）設無障礙通路，並至少設

置一無障礙樓梯 

其它    

表4.1：建築內公共空間配置比例 
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2.總容積計算 

 如前述基地內會規劃三棟建物，分別是一棟日照中心，一棟國民住宅，一棟一

般住宅。 

 基準容積27098.63 平方公尺，基地可建投影面積（已扣除巷道）為7084.61 平

方公尺，建蔽率上限45%並平分給三棟建物，每棟每層最大面積=（7084.61×45%）÷3=1

062.6915 平方公尺。 

 公共設施占總樓地板面積30%，扣除公設後的基準可建樓地板面積=27098.63 ×7

0%=18969.041 平方公尺，每棟每層實際可蓋住房面積=[7084.61（可建面積）×45%]÷3

×70%=743.887 平方公尺。 

 

3.樓層數、人流、停車格估算 

 依照110年萬華區細部計畫第二次通盤檢討，住宅區地下開挖率上限為70%，基

地地下開挖率原則上以建蔽率加10%為主，即開挖率55%（7084.61×55%＝3896.5355 平

方公尺），詳細樓層數、人流、停車格預估如表4.2。 

停車格依照《台北市土地使用分區管制條例》第86-1條估算，日照中心屬於第

三類第七組「醫療保健服務業」，建築物總樓地板面積10000平方公尺以上，每250平

方公尺需設置一格汽車格、每200平方公尺需設置一格機車格；國民住宅、一般住宅，

屬第一類第二組「多戶住宅」，住宅區規劃汽車一戶一車位、每100平方公尺需設置一

格機車格。 

 

建物規劃 

（三棟） 

樓

層

數 

樓地板面積 

（已扣除公

設） 

人流 停車格需求 

日照中心 3 743.887×3＝ 

2231.661 平方

公尺 

抓一間房10

坪（約33.1 

平方公

尺），2231.

661÷33.1＝6

7.4…，約68

間房。一房

兩人，可供1

36人使用 

汽車 機車 

每250平方公尺

設置一輛，223

1.661÷100＝ 

8.9，約9格 

每200平方公尺設

置一輛，2231.661

÷200 

＝11.1，約12格 

國民住宅 8 743.887×8＝ 

5951.096 平方

公尺 

抓一間房35

坪（約115.7 

平方公

尺），（595

1.096×2）÷1

15.7＝102.

8…，約103

一戶一車位， 

共103格 

每100平方公尺設

置一輛，（5951.0

96×2）÷100 

＝119.1，約120格 
一般住宅 8 743.887×8＝ 

5951.096 平方

公尺 
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戶 

表4.2：人流、停車格估算表 

 四、停車場規劃設計 

（一）停車場相關法規說明 

 依照110年萬華區細部計畫第二次通盤檢討，地下停車場規劃有以下基本規範： 

1.地下層開挖率以建蔽率加10%為上限，故地下層開挖率為55%。 

2.建築基地汽車出入口設置除依基地條件限制外，應符合下列要求： 

(1)不得設置於道路交叉截角線、人行穿越道及斑馬線距離5公尺範圍內。 

(2)不得設置於丁字路口或其它有礙公共安全及公共交通之路段或場所。 

(3)避免汽車出入道路延滯道路車流，汽車出入口設置應兼顧汽車進出延滯空

間，不得影響出入及通過交通之順暢。 

3.汽車出入口設置應避免對人行造成妨害，儘量避開現有行道樹，且不得占用騎樓或

無遮簷人行道作為等待空間。 

4.停車空間設置標準，應依《台北市土地使用分區管制條例》規定留設汽車、機車及

裝卸位之停車空間。 

 

（二）停車空間說明 

1.停車空間面積 

(1)停車格面積 

依照法定停車格大小規定，汽車一般停車格2.5*5.5 平方公尺；電動車車格2.5

*5.5 平方公尺，需配置全部車格數1%，約三格；無障礙車格3.5*6 平方公尺，需配置

全部車格數2%，約五格。機車一般停車格1*2 平方公尺，無障礙車格2.2*2.25 平方公

尺，需配置全部車格數2%，約五格。 

(2)停車場面積 

 地下層開挖率55%，面積上限為7084.61×55%＝3896.5355 平方公尺，設置地下

一層，配置如圖4.6，停車場總面積3650.9 平方公尺。 

2.停車格數量 

 承上，汽車停車格為112格，其中含電動車車位三格、無障礙車位五格；機車停

車格為132格，其中含無障礙車位五格。 

 

（三）停車格配置圖 
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圖4.6：停車格配置簡圖 

五、示意圖 

 
圖4.7：整體設計示意圖 
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圖4.8：公園空間場景圖 

 
圖4.9：日照中心外觀圖 

 
圖4.10：一般及國宅大樓外觀圖 
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圖4.11：停車場出口圖 

 
圖4.12：停車場入口圖 

 
圖4.13：中央開放廣場圖  
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學號/姓名 貢獻分工 

1111030** 梁○蓁 人口現況分析、銀髮照顧資源分析、建築規劃設計 

1112030** 劉○儀 周邊設施與資源分析、基地平面配置圖、周邊景觀規劃設計 

1112030** 邱○萱 土地權屬分析、SWOT分析、基地平面配置圖 

1112030** 林○慧 容積獎勵相關法規分析、整體規劃設計構想、建築規劃設計

（總容積計算/樓層配置/空間說明）、停車場規劃設計 

1112030** 周○淳 周邊產業現況分析、SWOT分析、基地平面配置圖 

1112030** 周○姸 規劃問題陳述與分析、土壤液化潛勢分析、不動產市場分析、

整體規劃設計構想、動線配置、示意圖、書面報告排版 

1112131** 陳○翰 歷史脈絡與都市發展背景、基地權益關係人之分析、土地使用

分區 

表4.3 分工表 
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