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壹、開發行為內容摘要
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壹、開發行為內容摘要
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開發區位

基地位置

松竹路

東山路

光西巷

基地位於台中市北屯
區大坑里，屬於大坑
風景計畫區範圍



壹、開發行為內容摘要
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N

大坑國小

天星國家別墅

光西巷

大坑里福德祠
社區活動中心

本案基地

開發區位

◆ 以光西巷分為南、北兩側區域。

西側緊鄰天星國家別墅社區，

東南側緊鄰大里溪，大里溪對

岸即為大坑國小。

◆ 從省道台74線快速道路22-松竹

匝道，往南方向前進接松竹路

一段，朝大坑風景區方向開約1

公里處，往東接東山路一段及

東山路二段，至3公里處越過光

正橋銜接光西巷，即可到達基

地範圍。

開發區位



壹、開發行為內容摘要
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土地權屬與現況

◆ 基地包含北屯區大滿段1、1-4地號及大湖段92、96及96-1地號共5筆土地，土

地均為私有土地，為開發單位負責人所持有。

◆ 開發面積約3.096316公頃。

◆ 基地坐落於臺中市大坑風景計畫區範圍，目前土地之使用地分區編定為風景區。

土地權屬與面積

◆ 土地使用現況為大多為草生地及次生林。基地外西側現況為住宅社區使用，南

側為大里溪中游及私人果園，東側河道、縣道129線及沿縣道建設之私人土地

與建物，其餘範圍多屬農耕地與農場、住家及宗教等私有地。

基地現況

1

2

3

4

5

1 2 3 4 5



壹、開發行為內容摘要 土地規劃

◆本案為住宅區開發行為

土地使用項目 面積（m2）
建築面
積（m2）

總樓地板
面積（m2）

建蔽率（%） 備註

光西巷北側土地（B區）
不可開發區 2,147.11 － － － 6級坡

建築基地
建地 2,750.18 2,748.81 5,500.36 19.99

住宅、公共設
施、警衛室等

空地 11,000.74 － － － －
小計 13,750.92 2,748.81 5,500.36 － －

公共設施 綠地 619.81 － － － －
合計 16,517.84 2,748.81 5,500.36 － －

光西巷南側土地（A區）
不可開發區 0 － － － 6級坡

建築基地
建地 2,309.29 2,308.13 4,618.58 19.99

住宅、公共設
施、警衛室、
滯洪池等

空地 9,237.14 － － － －
小計 11,546.43 2,308.13 4,618.58 － －

公共設施
道路 349.94 － － － －
綠地 2,548.95 － － － －
小計 2,898.89 － － － －

合計 14,445.32 2,308.13 4,618.58 － －
總計 30,963.16 5,056.94 10,118.94 － － 8

B區

A區



壹、開發行為內容摘要 建築規劃
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光西巷
北側土地
（B區）

光西巷
南側土地
（A區）

建蔽率與容積率

◆ 建蔽率：總建築面積為5,056.94m2，總建蔽率為19.99%

◆ 容積率：總樓地板面積為10,118.94m2，總容積率為39.99%，

建築皆為3層樓

住宅規劃內容

區域 住宅類型 住宅數量 預估容納人數 停車空間

A區 獨棟住宅 18戶 60人 每戶可停3台車

B區

獨棟住宅 9戶 24人 每戶可停3台車

集合住宅 18戶 36人 提供26個車位

連棟住宅 8戶 32人 每戶可停2台車

◆ 住宅預估總引進人數為152人(共53戶)，加上2名管理人員，
預估計畫區營運期間總衍生人口為154人

◆ 住宅將取得銅級綠建築標章(原為合格級)

◆ 屋頂架設太陽能板，裝置容量20kW，發電量約26,000度/年



壹、開發行為內容摘要 建築規劃
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B8獨棟住宅(1戶)

B7-1~B7-9連棟住宅(8戶)
B6集合住宅(18戶)

B1~B5獨棟住宅(8戶)

A1~A13獨棟住宅(18戶)



壹、開發行為內容摘要 用水與污水
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項目 數量 估算係數 用水量(CMD)

住戶 152人 0.25 CMD/人 38.00

社區管理人員 2人 0.03 CMD/人 0.06

合計 38.06

◆根據總衍生人口數推算，預估用水量為
38.06CMD，水源為自來水，已取得供水同意

◆以用水量8成推算，污水產生量約為30.4CMD

◆本案於各棟建築下方規劃污水處理設施，並於
基地東南側設置污水處理廠，經處理後全數回
收做為澆灌使用

◆污水處理廠設計處理量為45CMD

◆另於基地東南側留設中水暫存池，容量約
150CMD，暴雨期間可貯存5天量之中水，若連
續降雨超過5日無法回收使用時，則溢流排放

污水設施位置

中水暫存池
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A管線
B管線
溫泉井位置

本案住宅社區內規劃溫泉設施，提

供溫泉予住戶使用，而根據各棟住

宅浴缸數量與容積計算後，預估溫

泉需求量為35CMD，並採用電熱方

式加溫

溫泉井取水位置位於基地北側

考量溫泉使用量為住戶日常洗澡用

水之替代用水，因此預估最大用水

量將維持38.06CMD不予增加

住戶使用後之廢水，同樣進入污水

處理設施經處理後回收再利用

壹、開發行為內容摘要 溫泉規劃

溫泉管線圖



壹、開發行為內容摘要 用水與污水
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污水處理流程圖

水質項目 放流水標準(1) 再生水水質標
準(2) 本案中水承諾值

水溫(℃)

攝氏38度以下（適用
於五月至九月）

─

攝氏38度以下（適
用於五月至九月）

攝氏35度以下（適用
於十月至翌年四月）

攝氏35度以下（適
用於十月至翌年四

月）

氫離子濃度指數 6.0~9.0 6.0~8.5 6.0~8.5

濁度(NTU) ─ 5 5以下
總有機碳(mg/L) ─ 10 10以下
氨氮(mg/L) ─ 10 10以下

餘氯
(mg/L)

結合餘氯 ─ 0.4以上 0.4以上
自由餘氯 ─ 0.1以上 0.1以上

大腸桿菌群
(CFU/100mL)

─ 200 200以下

硝酸鹽氮(mg/L) 50 ─ 50以下
生化需氧量(mg/L) 流量介於250

立方公尺/日以
下

50 ─ 30以下
化學需氧量(mg/L) 150 ─ 100以下
懸浮固體(mg/L) 50 ─ 30以下

中水水質標準
30.4CMD

設計處量為45CMD



壹、開發行為內容摘要 景觀規劃
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基地內已有規劃植栽與綠地，預計總綠

覆面積為20,388.62平方公尺

地形坡度超過三級坡之區域，保留原有

天然混生林，林下空間如有表土裸露處，

則補植耐蔭性地被植物，防止土壤流失

並形成昆蟲動物之棲地

面臨指定退縮地之圍牆，採透空及圍牆

綠美化設計，利用植物之攀爬及懸垂等

特性，進行垂直性綠化處理，再配合坡

地自然景觀，進行具視覺層次性之坡面

綠化

植栽種類優先考量誘鳥、誘蝶物種，增

加生物利用機會

基地綠化圖



壹、開發行為內容摘要 水保規劃
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本案是申請雜併建施工，施

工初期將先完成滯洪沉砂池

及臨時排水溝施設後，始得

進行整地工程

區內排水規劃主要是順沿地

形進行排水路規劃，並於道

路兩側設置排水渠道收集降

雨逕流

最終將疏導至基地西南側之

沉砂滯洪池，經沉澱後溢流

排放，不增加下游負荷

滯洪池池底採不封底設計，

增加入滲量

A集水區

C集水區

D集水區

B集水區

水流方向

沉砂滯洪池



貳
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貳、前次會議審查結論回覆
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審查結論一：本案鄰近之別墅住宅區，以往有邊坡滑落之情形，應加強邊坡穩定之分析，及加強基
地鄰河岸基腳保護工程。

審查結論一

建築配置調整

本次依照委員會意見，修正建築配置規劃，

退縮B區建築避開北側順向坡

另西側岩層雖有風化之情形，但仍屬完整

岩層，並無順向滑動或表層滑動之現象，

經野外地質調查邊坡無自由端出露，目前

仍呈穩定狀態

基地北側將保留原始樣貌，並規劃抓地力

強之植栽進行自然保護(植栽種類主要以絡

石、金腰劍舅、麥門冬、類地毯草為主)，

以維持其邊坡安全性

避開北側順向坡



貳、前次會議審查結論回覆
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審查結論一

建築結構設計

本案建築基礎採用筏式基礎及

版式基礎(B6、B7住宅為版式

基礎)，並於必要結構柱設置基

樁以穩固建築

依據建築物之型式，配置直徑

80公分之基樁並貫入岩盤3公

尺，後續細部設計時將依此條

件檢討及調整建築物之結構與

基樁之配置以滿足相關規範

結構計算已檢附於附錄12



貳、前次會議審查結論回覆
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審查結論一

擋土牆規劃 排樁
擋土牆
結構共構牆

除了前述配置調整與建築結構規劃

外，本案為加強基地內之邊坡穩定

性，故已規劃於A、B兩區增設擋土

牆與排樁設施

擋土牆基礎將直接坐落於原地面層，

作為加強穩定之設施

擋土設施規劃內容已檢附於附錄21



貳、前次會議審查結論回覆

20

邊坡穩定分析

分析斷面
常時

安全係數
地震時
安全係數

暴雨時
安全係數

B-B’剖面 4.242 2.998 3.597

安全係數 1.5 1.1 1.2

順向坡剪力參數係依現場鑽探取得之岩心，經挑選適當

區 段 並 送 交 試 驗 室 進 行 試 驗 取 得 之 數 據 ， 其

Cp(t/m2)=16.9~66.5 、 ψp( 度 )=21.2°~44.9° ；

Cr(t/m2)=0.2~23.8、ψr(度)=22.7°~29.7°，故採兩者之平均

值C(t/m2)=23.0、ψ(度)=31.6°進行設計參考

本案邊坡穩定分析方式，經Rocscience Slide 6.0程式以

bishop simplified之平面滑動破壞方式，進行邊坡穩定分

析，分析結果尚符合水土保持技術規範第73條規定

審查結論一



貳、前次會議審查結論回覆
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審查結論一

河岸擋土牆

大里溪護岸基腳位置已非屬本

次申請範圍內

公司已於111年3月3日與臺中

市政府水利局到場現勘，水利

局於111年3月17日以中市水保

工字第1110024077號函發送

會勘紀錄，會勘結論為〝護岸

損壞改善長度約200公尺，本

局視急迫性及必要性研議辦

理〞
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審查結論一

邊坡監測規劃

執行階段 監測項目 數量 頻率

施
工
期
間

第一
階段

水保施工
時

管內傾斜儀 6 每月一次

地下水位 4 每月一次

第二
階段

水保完工
後至建物
完工前

地表傾斜儀 10 每季一次

管內傾斜儀 6 每季一次

地下水位 4 每季一次

營運期間

地表傾斜儀 10 每季一次

管內傾斜儀 6 每季一次

地下水位 4 每季一次
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審查結論二：請考量本案之開發規模是否不逾越當地環境涵容能力。

審查結論二

項目 施工期間 營運期間

空氣品質

1.施工面源：TSP增量介於5.16~19.80μg/m3、
SO2增量介於0.1~0.13ppb、NO2增量介於
26.4~33.27ppb
2.施工車輛：粒狀污染物介於0.7~3.5μg/m3、SO2
介於<0.01ppb、NO2介於0.094~0.454ppb

住宅開發無固定源排放，僅有車輛移動源產生，
經推估後，粒狀污染物介於0.4~2μg/m3、SO2介
於<0.01ppb、NO2介於0.094~0.314ppb

地面水質
施工車輛清洗廢水不排放、施工人員污水經收集
後委託合法廠商清運處理

營運期間污水回收作為基地內澆灌灑水使用

噪音
1.施工機具：噪音增量介於1.6~1.7dB(A)
2.施工車輛：噪音增量2.4dB(A)

人員車輛進出之噪音增量介於0.8~2.2dB(A)

廢棄物
施工人員廢棄物及營建廢棄物皆統一收集後，委
託合法清運單位清除處理

營運期間僅有生活廢棄物產出，於區內設置廢棄
物暫存區，統一收集後清運處理

交通運輸
尖峰時段交通量為58PCU/hr，疊加背景車輛後，
當地道路服務水準仍可維持A~B級之間

以晨昏峰進出車輛(包含住戶及訪客車輛)進行評
估，經檢討後周邊道路服務水準仍可維持A~B級
之間
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審查結論二

基地環
保規劃

生活污水回
收再利用

生活污水回收作為
基地植栽澆灌使用，
達到水資源循環再
利用目標

基地綠覆面積為
20,388.62m2，並採
用複層式植栽設計，
增加綠化效益

基地建築面積僅
5,056.94m2，約占
全區19.99%

景觀植栽綠
化設計

建築物採用綠建築
設計，並於屋頂架
設太陽能板，節約
能源利用

住宅節能
設施規劃

透過資源循環使用、綠地規劃、低強度開發，減少環境影響

建築面積低
強度開發
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審查結論三：請向目的事業主管機關釐清是否適用110年3月18日修訂「臺中市大坑風景區開發許可審查要點」之規定
或100年1月26日公布之規定，及10 %綠地捐贈之接管、責任歸屬單位及可否以折繳代金方式辦理。

審查結論三

本案無適用「臺中市大坑風景

區開發許可審查要點」，後續

申請開發建築應依「擬定臺中

市大坑風景特定區計畫案」之

土地使用分區管制要點所載

「風景區」之相關規定辦理

後續臺中市政府都市發展局將

考量當地都市發展需求及開發

計畫內容，會同相關公共設施

主管機關，針對本案之公共設

施回饋計畫進行審查(包括種類、

面積與區位)，並於審查完竣後，

會同開發單位與公共設施主管

機關簽訂協議書
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審查結論三

原「臺中市大坑風景區特定區計畫」土地使用分區管制要點第17點規定，申請建築基

地若位於坡地防災環境地質敏感資料庫範圍，屬於土地利用潛力低或很低之地區，不

得申請開發

惟前開計畫刻正辦理第一次通盤檢討，並分別於108年12月19日、111年8月30日、

112年1月17日經臺中市及內政部各級都市計畫委員會審議通過

前述土管要點第17點規定，依據通盤檢討草案之說明：「因地質法及建築技術規則已

明訂敏感地區開發管制規定，為避免與地質法訂定之開發管制規定衝突，土地可否開

發回歸相關規定進行安全評估作業，無須再行套繪坡地防災敏感圖資，故刪除本點規

定。」

該案經「臺中市都市計畫委員會第105次會議」決議照案通過，刪除土地使用分區管

制要點第17點，爰此，大坑風景特定區後續之開發建築將無須再行套繪坡地防災敏感

圖資，回歸地質法及地質敏感區管制規定辦理

本案開發基地不涉及地質敏感區，且經地質技師評估並規劃相關防制、減輕措施

土地管制要點修正
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審查結論四

工程項目 挖方量（m3） 填方量（m3） 總賸餘土方量（m3）

整地工程 9,546.40 21,296.40 -11,750.00

水土保持設施工程 3,379.26 794.00 -9,164.74

建築基礎工程 9,164.74 0 0

合計 22,090.4 22,090.4 0

本案已依照新修正之配置，重

新檢討整地、水保、建築土方

挖填量，經檢討估算後，區內

可挖填平衡無外運需求

基地A區平台設置臨時土方堆

置區，堆置土方以坡度緩於

45°之方式向上堆置，堆置高

度不得超過3m

定時灑水降低揚塵，並於每天

施工結束及降雨前，鋪設不透

水布，以避免土石流失

審查結論四：順向坡剪力參數之採用依據、挖填土石方之計算應有說明。

順向坡剪力參數採用方式
已於審查結論一中說明
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審查結論五

審查結論五：邊坡穩定之監測、污水處理設施管理、回收水澆灌，管委會如何執
行。

施工、營運期間之環境監測計畫將由開發單位執行，直至向環保主管機

關申請停止監測止

營運期間區內各項公共設施之營運，由管委會向住戶收取管理費，並委

託污水代操作、景觀維護業者，進行污水處理設施操作管理，另回收水

係以埋設澆灌管線方式進行再利用，未來係以定時啟動方式執行
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審查結論六

審查結論六：請取得非本案基地之光西巷土地所有權人同意開發切結書。

東山路二
段100巷

光西巷

基地範圍線
區外道路所有權範圍

本案已取得光西巷土地所有權人之

同意開發切結書

另承諾不封閉光西巷出入口，維持

既有通行功能

光西巷及東山路二段

100巷現況屬於既成道

路，供公眾通行使用
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審查意見綜整

項次 重點議題 處理說明

1
應補充說明邊坡穩定規劃、建築結構規劃，
並制定邊坡監測計畫

於前述簡報中已有補充(P.17~22)

2 溫泉設施規劃應補充說明 於前述簡報中已有補充(P.12)

3 補充基地內綠覆規劃及生態考量 於前述簡報中已有補充(P.14)

4 綠建築等級應考量提昇 於前述簡報中已有補充(P.9)

5
應補充污水、雨水、溫泉水處理回收使用
方式以及用水平衡圖

後續簡報補充(補充用水平衡圖)

6
土方應挖填平衡，且應說明暫存區、土方
管理方式、建築土方推算方式

後續簡報補充(補充暫存區、建築土方推估)

7
應補充環境保護措施，如施工車輛管理、
空污防治等

後續簡報補充
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用水平衡圖

溫泉水與洗澡用水具有互補替代性，因此污水廠設計處理量為45CMD，以

有效收集、處理生活污水與溫泉廢水

中水回收後全數作為澆灌使用，降雨時則貯存於中水暫存池內，待放晴時

再作為綠地澆灌補注用水

參考水利署係數，
以20CMD/ha推算



叁、書面審查意見綜整回覆

33

建築土方推估

面積(m
2
) ╳ 深度(m) = 開挖土方量(m

3
) 面積(m

2
) ╳ 深度(m) = 開挖土方量(m

3
)

A1+A2 231.4         ╳ 1.5 = 347.10                  B1 268.0       ╳ 1.5 = 402.00                  

A3 110.6         ╳ 1.5 = 165.90                  B2 268.0       ╳ 1.5 = 402.00                  

A5 107.2         ╳ 1.5 = 160.80                  B3 268.0       ╳ 1.5 = 402.00                  

A6 107.2         ╳ 1.5 = 160.80                  B5 268.0       ╳ 1.5 = 402.00                  

A7 118.2         ╳ 1.5 = 177.30                  B6 940.8       ╳ 1.5 = 1,411.20               

A8 107.2         ╳ 1.5 = 160.80                  B7 935.7       ╳ 1.5 = 1,403.55               

A9 107.2         ╳ 1.5 = 160.80                  B8 672.8       ╳ 1.5 = 1,009.20               

A10 107.2         ╳ 1.5 = 160.80                  

A11 110.6         ╳ 1.5 = 165.90                  

A12+A13 1,381.7      ╳ 1.5 = 2,072.59               

3,732.79               5,431.95               

合計 (①+②) 9,164.74                                                                                

建築物

編號

建物開挖(含筏基) 建築物

編號

建物開挖(含筏基)

小計 ① 小計 ②

依照建物開挖深度與面積，推估建築土方挖方量
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土方暫置規劃

土方暫存區

基地A區平台設置臨

時土方堆置區，堆置

土方以坡度緩於45°之

方式向上堆置，堆置

高度不得超過3m

定時灑水降低揚塵，

並於每天施工結束及

降雨前，鋪設不透水

布，以避免土石流失
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環保措施

道路交
通管理

１

空氣品質管控

２

監測計畫執行

３

道路交通管理

✓ 禁止於尖峰時段運送(上午7：00~8：
00、下午17：00~18：00)

✓ 工區出入口處及瓶頸路段派專人指
揮施工車輛進出

✓ 施工期間所有材料、機具、車輛，
均需放置於工區內，不得停放堆置
於進出道路兩側

監測計畫執行

✓ 工區上、下風處裝設可偵測懸浮
微粒(PM)微型感測器

✓ 開挖期間，每月辦理1次空氣品質、
交通流量監測

空氣品質管控

✓ 依「基地周邊洗掃街距離表」
執行道路洗掃，並加強灑水
頻率，每半日至少2次

✓ 洗掃街車輛加裝GPS追蹤系
統及前後行車紀錄器

✓ 進出工區之運輸柴油車輛優
先使用四、五期車

✓ 空污季(1月至4月、10月至
12月)若有發佈空品不良預
報時，降低開挖強度50%

✓ 工區周界圍籬設置高度為
2.4公尺

✓ 施工機具比照五期柴油車之
排放標準，倘不符合規定之
機具加裝濾煙器
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土地
活化

01

景觀
維護

02

資源
循環

03

污水回收再利用，並設置太陽
能板，提升資源使用效率

基地留設約2公頃綠覆空間(約
66%)，創造綠色景觀環境

創造高品質居住環境，活化土
地使用

01
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