
變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-1 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

壹拾壹、重建區段之土地使用計畫 

一、現有巷道廢止或改道計畫 

本變更案無。 

二、都市計畫土地使用強度 

本變更案更新單元為臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地（面積3,037.46㎡

），使用分區為住宅區，依「變更臺中市大里（草湖地區）都市計畫（不包括

擴大都市計畫地區）細部計畫﹝土地使用分區管制要點（配合都市計畫法臺中

市施行自治條例制定）﹞專案通盤檢討」土地使用分區管制要點規定，住宅區

之建蔽率不得大於60﹪，容積率不得大於180﹪。 

三、申請容積獎勵後土地使用強度 

（一）土地使用強度 

1.基地面積：3,037.46㎡

2.法定建蔽率：60%

3.法定容積率：180%

4.設計騎樓面積：84.45㎡

5.允建建築面積：（3,037.46㎡-84.45㎡）×60%= 1,771.81㎡

6.設計建築面積：1,373.98㎡

7.設計建蔽率：46.53﹪≦ 60﹪（法定建蔽率）

1,373.98÷（3,037.46㎡-84.45㎡）×100%=46.53% ≦ 60%………OK 

8.法定空地面積：（3,037.46㎡-84.45㎡）×40%=1181.20㎡

9.允建容積樓地板面積上限

（原核定436地號原建築容積+原建築容積×0.3倍）+（433-2地號法定容積） 

(13,625.04×1.3)+(455.87×180%)= 18,533.12㎡（610.15%） 

10.使用容積樓地板面積：18,514.15㎡

11.設計容積率：609.51%≦610.15%

18,514.15㎡÷3037.46=609.53% 

12.停車空間規劃

(1)汽車停車位222個，無障礙汽車停車位3個，合計225個。 

(2)機車停車位222個，無障礙機車車位3個，合計225個。 

（二）使用組別 

本更新單元內規劃一般零售業6戶、住宅使用216戶，全區規劃總戶數為222戶

，每戶平均以3人計算，預計容納人口數為666人。 

四、建築興建計畫 

（一）空間設計 

1.樓層及結構

本變更案規劃設計為二棟地上二十層，地下四層之鋼筋混凝土造建築物。 

2.入口及門廳

大樓入口及門廳分別設置於基地南側，鄰20公尺寬之中山路。 

3.地下一至四層

地下一層規劃為機車停車位222個、無障礙機車停車位3個及平面式汽車停車位

33個、無障礙汽車車位3個；地下二層設置平面停車位61個；地下三層設置平

面停車位62個；地下四層設置平面停車位66個，車道出入口設於基地東南側，

為坡道式車道。 

4.地面層

地面層規劃6個1、2樓連通之零售單元（鄰中山路）及管委會使用空間，南側

規劃為門廳及車道出入口。 

5.二層：規劃6個1、2樓連通之零售單元。

變更後 
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6.三至二十層：各規劃6個住宅單元，共216個住宅單元。

（二）分配單元 

本變更案更新後規劃零售單元6戶、住宅單元216戶，總計222戶。 

（三）相關建築設計圖面 

各層平面圖、立面圖、剖面圖及視覺模擬示意圖。詳p.11-9至p.11-57 

變更後 
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但、區域』內之公共設施興修或改善計畫 容納人數:本案目的在於災後重建，為使原所有權人均能重返家園 ， 故

預計容納入口數為 700 人。

本更新單元內無公共設施用地，故無興修或改善計畫。
3.基地自己置計畫

本案祥、重新規劃設計原地重建，其配置計畫重點如下:
R委、星體維護區段內是義物改建、修建、維護

乳充實設備之隸主事及設計圖說
商店街:臨中山路設置沿街店舖，並設置騎樓以延續整條商店街的商

業氣息。

社區入口:社區主入口及地下室停車場入口設置於中山路，並設置中央

安全警衛室，單一出入口管制，使於安全管理及提昇居住品

質。
本更新單元為全區劃為重建區段，故無整建、維護相關計畫。

恭、重建區段之土地使用計畫書
開放空間:開放空間設置於基地建築量體中央，中央開放規劃多層次景

觀中庭花園並設計多用途造景，營造休聞、清爽的居家氣氛。

一、土地使用計畫 4.基他自是1義現劃設計尿則

(1)加強建築物耐震結構
1 .土地使用強度及性質

依據 82 年 04 月 10 日八二府工都字第 52692 號函，發布實施之「變

更大里(草湖地區)都市計畫(第一次通盤檢討 )J ' 本更新單元內之土

地使用分區為住宅區，建敵率 60% 、容積率 180% 。

本案係依據災後最新耐震標準為設計依據，加強檢討結構系統安全

性，以達到建築技術規則構造篇「強烈地震區」之耐震設計標卒，

並依法由建築師及專業結構技師等辦理，依規定簽證負 責。

本素原建築物為依容積管制實施前所設計，為使每一住戶於重建後之建

築單位面積，至少能恢復至原居住7](.準為前提，依都市更新條例第四十

四條之規定，本案得依房、建築容積建築，並申請相關都市更新容積獎

勵，以提昇居住面積至平均水平。

(2) 建立安全防災新社區

本案原建照為民國八十一年核定，必須依據相關消防法規重新檢討、

避難系統，並依法由建築師及專業工業技師等辦理 ，依規定簽證負

責 。規劃相關防災設施包括防災避難所、防災避難動線，緊 J急逃生

設備等。

2.頭計容納人口欽

本基地原戶數為 193 戶，容納人數約為 800 人，人口戶數偏高 ， 生活品

質車交低落。

戶數需求:根據重建意願調查結果，所有權人大多數均 同 意於原址重

建 ， 本案擬定規劃設計興建 174 戶之集合式住宅。

(3) 生態環保存土區規劃原則

本案以地球生態環保，作為建築規劃設計之原則。

台中縣大皇帝中典國色都市乏新事索計畫 12 一



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-4 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 
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核准者。

前項建築容積獎勵辦法，由中央主管機關定之。二、興建計畫

E 

1.基本資料:
(3) . r都市更新建築容積獎勵辦法」第四條:

依本條例第四十四條第一項第二款、第二款、第四款及第五款規定給予
獎勵後之建築容積 ， 不得超過各該建築基地一點五倍之法定容積或各該

建築基地零點三倍之法定容積，僻、指都市計畫或其法規規定之容積率上

限乘土地面積所得之積數。

4. 容賴獎勵計算:

(1)容積獎勵_(' iIρ依據九二一震災重建暫行條例第十入條規定，特
得依原建築容積 0.3 倍範圍內申請容積獎勵。

容積獎勵上限(Vmax) = 13625. 04 xO. 3 = 4087. 51 平方公尺
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(1) 基地座落:台中縣大里布東湖段地號 436 號

(2) 跨本面積: 2581. 59 平方公尺

(3) 使用分區:住宅區

(4) 建蔽率 60% '容積率 180%

(5) 更新前原建築容積=原使用執照總棲地板面積一屋頂突出物一騎棲面積一

停車空間一防空避難室一開放空間。

16494. 鈞一119. 鈞一117.55-149.57-2482.35=13625 . 04 平方公尺
(突一) (美二) (騎棲) (防空避難室〉

(6) 更新前潭、總樓地板面積: 16494.46 平方公尺(詳附錄三〉
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(2) 依據 「都市更新條例」 第四十四條及都市更新建築容積獎勵辦法規

定，本案目前可申請容積獎勵項目僅一項一，即低於當士生5至1主樓地板

面積平均水手之獎勵項項_，--_.EI -~前來素規劃設計位些畫主申請容積獎

勵，故是劃設計增加容積: 1凹的 89于63304:型企吟才公凡 。
y oyu// 

rrl-1649 4.46 rÌi / 174 戶 )= 6 79 l. 96 ~rrf 

p: 更新後分配建築樓地板面積，低於當地居住樓地板面積平均水準之戶數。/
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2. 計畫使用強度:

規劃建築面積: 1290.53 平方公尺

規劃建紋率: 52. 66 % < 60% 
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A: 依據「氏圈八十四年台聞地區人口及居住調查報告 J '台中縣、每戶平均居

住樓地板面積為-L3.忌，83 rrf 0 

A1 : 依原總樓地板興建 ，土地及建築物所有權人全監每戶建築物棲地板面積

平均值。(原總樓地板面積: 1 6494.46/174=，9色-~)站〉

V > Vmax ' 6791.96 >述盟主到
夫空丕墊竺助之最午抖f民良仍以 V引Vm似 !(哩玉旦豆且計。

(3) 規劃建築容積=規劃總樓地板面積一屋頂突出物一騎棲面積-停車空間

(每部停車空間扣除 40 rrl) 
=21636.79-1 24.4-124. 4-124.1寸 08叫0= 1 6943 . 89 平方公尺。

(突一 ) (突二) (騎樓) (停車空間〉

16943.89 rrl< 13625. 04*1. 3=17712. 55 :rrr [ok. ] 

(1) r 九二一震災重建暫行條例」 第十八條:

災區建築物因震災重建而通用都市更新條例第四十四條第一項第二

款、第四款或第五款之規定者 ， 得不超過該建築基地原建築容積之零點

三倍，予以容積獎勵 。

(2) r都可更新條例」第四十四條:

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 ，依下列

原則給予適度之建築容積獎勵 :

a 、 實施容積管制前已興建完成之合法建築物，其原有建築容積宙玄妙、去

定容積者 ， 得依原建築容積建築。

因都市更新之實施，致更新後多數原土地及建築物所有權人分配之

建築物樓地板面積低於當地居住樓地板面積平均水準者 ，得適度增

加其建築容積。

更新後提供社區使用之公益設施 ， 該公益設施之樓地板面積不予計

算容積。

主管機關依第六條或第七條規定優先或迅行劃定之更新地區，在一

定時程內申請實施更新者 ， 給予適度之容積獎勵。

其他為促進都市更新事業之辦理， 經地方主管機關報中央主管機關

3. 容積獎勵相關法令條文:

a
g嗯
，
喝
﹒
也
可
a

國
圓
圈
可
萬

團

R 
、L

υ
 

團

c 、

d 、

E
司

-
4

•• 

司

體
e 、

回
13 一台中每拿大皇帝中典國:色都市支辦事當計畫

隨



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-5 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

表11- 1-變、更新後規劃總樓地板面積計算表 

變更後 
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表11- 2、更新後規劃總樓地板面積計算表 

原核定 
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圖11- 1-變、全區配置示意圖

變更後 

   戶外表演廣場 

   中庭廣場區 

   社區散步道 
   中庭景觀水池 

   後院休憩平台 

 入口廣場 

主入口 

    臨路綠廊 
  汽車出入口 機車出入口 
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（原核定案無全區配置示意圖）

原核定 
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圖11- 2-變、一層平面圖(S:1/250) 

變更後 
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圖11- 3、一層平面圖及面積計算圖(S:1/300) 

原核定 
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圖11- 4-變、一層面積計算圖

變更後 
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（原核定案一層面積計算圖詳 P.11-10） 

原核定 
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圖11- 5-變、二層平面圖(S:1/250) 

變更後 
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圖11- 6、二層平面圖及面積計算圖(S:1/300) 

原核定 
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圖11- 7-變、二層面積計算圖

變更後 
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11-16 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案二層面積計算圖詳 P.11-14）

原核定 
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圖11- 8-變、三層平面圖(S:1/250) 

變更後 
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11-18 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 9、三層至十層平面圖及面積計算圖(S:1/300) 

原核定 
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圖11- 10-變、三層面積計算圖 

變更後 
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11-20 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案三層至十層面積計算圖詳 P.11-18）

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-21 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 11-變、四層至七層平面圖（S:1/250）

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-22 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 12-變、四層至七層面積計算圖

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-23 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 13、十一層至十二層平面圖及面積計算圖(S:1/300)

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-24 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 14、十三層平面圖及面積計算圖(S:1/300) 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-25 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 15-變、八層至二十層平面圖(S:1/250)

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-26 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 16-變、八層至二十層面積計算圖

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-27 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 17-變、地下一層平面圖(S:1/250) 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-28 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 18、地下一層平面圖及面積計算圖(S:1/300) 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-29 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 19-變、地下二層平面圖(S:1/250)

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-30 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 20、地下二層平面圖及面積計算圖(S:1/300) 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-31 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 21-變、地下三層平面圖(S:1/250)

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-32 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案無規劃地下三層）

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-33 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 22-變、地下四層平面圖

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-34 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案無規劃地下四層）

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-35 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 23-變、地下一層至四層面積計算圖 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-36 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案地下一層及地下二層面積計算詳 P.11-28 及 P.11-30） 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-37 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 24-變、屋突一層平面圖(S:1/250)

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-38 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 25、屋突一層平面圖(S:1/300) 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-39 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 26-變、屋突一層面積計算圖

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-40 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案屋突一層面積計算詳 P.11-38） 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-41 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 27-變、屋突二層及三層平面圖(S:1/250)

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-42 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 28、屋突二層平面圖(S:1/300) 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-43 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 29-變、屋突二層及三層面積計算圖

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-44 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案屋突二層面積計算詳 P.11-42） 

（原核定案無規劃屋突三層）

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-45 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 30-變、正向立面圖 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-46 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 31-變、背向立面圖 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-47 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 32-變、A棟左側、右側立面圖 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-48 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

圖11- 33-變、B棟左側、右側立面圖 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-49 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 34、正向及側向立面圖（1） 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-50 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

 

圖11- 35、正向立面圖（2） 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-51 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 36、正向及背向立面圖（3） 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  

 11-52 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

 

 

圖11- 37、背向立面圖（4）

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-53 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 38、背向及側向立面圖（5） 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-54 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 39、側向立面圖（6）

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-55 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 40-變、橫向及縱向剖面圖 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-56 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 41、縱向剖面圖 

原核定 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-57 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖11- 42-變、視覺模擬示意圖 

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

11-58 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

（原核定案無視覺模擬示意圖）

原核定 


