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一、說帖契機：2020國家卓越建設獎
環境文化類評審之契機

談「最佳環境文化」獎項評選

環境保育+市地重劃+地物風貌



台南新營長勝營區市地重劃工程

 2020/4/16國家卓越建設獎：最佳環境文化類獎項精隨與真諦之評審委員心聲
公有土地市地重劃專案：環境生態保育結合住商用地開發，驚嘆低層住宅區整體開發



台南新營長勝營區市地重劃工程

住宅區：台灣民間傳統不動產開發與建設之低層透天厝，建築造型與環境搭配之惡夢
居住履歷：回顧自己居住履歷中，荷蘭Leiden低層「透天厝型集合住宅」案例之體驗
政策說帖：動念自己專業知識，貢獻台南實踐與開創台灣優質透天厝型集合住宅之契機



台南新營長勝營區市地重劃工程

低層住宅區



二、透天厝宅：從居住履歷談台灣
住宅類型與轉型之樣式

我的居住履歷

型之生成與崩潰

透天厝住宅建築類型



(一)我的居住履歷

每人均有自己的居住履歷與故事



黃世孟居住履歷中之「住宅建築類型」

類型一：日治「街屋」，瑞芳鎮逢甲路156號

類型二：閩南「三合院」，瑞芳鎮四腳亭楓仔瀨

類型三：日式「日式雙併平房」，台北市大正街九條通

類型四：都市「２樓透天厝」，台北南京東路二段21巷7號

類型五：都市「３樓半公寓」，台北林森北路145巷44號

類型六：都市「７樓公寓華廈」，台北濟南路三段51號

類型七：都市「２４樓公寓大廈」，台北南京東路二段23號

類型八：荷蘭「３樓＋半層閣樓」Leiden，Netherlands



我的居住履歷

類型一：日治「街屋」
瑞芳鎮逢甲路156號

我有幸福感人生：出生地的故鄉
母親小五的新家：危老條例盲點
台灣鄉鎮舊風貌：建築人的無奈

台灣傳統「透天街屋」建築之興衰

類型二：閩南「三合院」
瑞芳鎮四腳亭楓仔瀨

王家共有財產的祖厝：誰多不管讓其自滅
閩南合院住宅的遺產：維護管理歷史建築

台灣傳統「合院住宅」建築之興衰



我的居住履歷

類型三：日式「雙併平房」
台北市大正街九條通

中小學的大正街九條通：住宅區的寧靜
青田七六與紫藤廬啟示：保留歷史建築

台灣日治時期「日式平房」建築之消失

類型四：都市「二樓透天厝」
台北南京東路二段21巷7號

台北幹道：二層至四層透天厝
都市計畫：土第分區使用管制

台灣都會區「低層透天厝」建築之轉型



類型五：都市「３樓半公寓」
台北市林森北路

興闢林森北路，規劃路線商業區
啟動締造今天林森北路巷弄文化

都會區公寓集合住宅之誕生

我的居住履歷

類型六：都市「７樓電梯」公寓華廈
台北濟南路三段

高層化、高密化的集合住宅
公寓大厦管理條例

都會區華廈電梯與管委會之誕生



我的居住履歷

類型七： 都市「24樓電梯」公寓大廈
台北市南京東路二段23號

都市更新：地主與建商(感謝德運建設公司)
住戶規約：住商混合使用(東京都物管公司)

都市區幹道建築更新與高層化

類型八：荷蘭「３樓＋半層閣樓」
Leiden，Netherlands

透天厝型集合住宅之居住履歷與體驗



(二)型之生成與崩潰

 我的住宅建築計畫之研究心得



台南市新營區長勝營區市地重劃工程



型之生成與崩潰



型之生成與崩潰

日式雙拼平房
型之崩潰

傳統三合院
型之崩潰

公寓華廈
型之範型

高樓大廈
型之範型

大坪數豪宅
型之生成與崩潰

租售型小坪數房產
型之生成

租用型混居社會住宅
型之生成

透天厝型集合住宅



(三)透天厝住宅建築類型

 連棟(街廓)型

 連棟(街道)型

 獨棟(私設巷道)型

 獨棟(街道)型

 透天厝型集合住宅



連棟(街廓)型



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

台中山西公園旁榕莊
低層透天厝住宅社區



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

台中山西公園旁榕莊
低層透天厝住宅社區
約25年社區屋齡歷史



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

退縮地前院搭逢違建



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

屋頂層形式相異違建



連棟(街道)型



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

屏東九如理想家一期
違規使用的前庭屋蓋



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

屏東九如理想家二期
違規使用的前庭屋蓋



獨棟(私設巷道)型



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

屏東新圍理想家
寬私設巷道6公尺



台灣鄉鎮地區(連棟)透天厝建築類型

屏東鹽埔理想家
前庭形式不一的加蓋



獨棟(街道)型



台灣鄉鎮地區(獨棟)透天厝建築類型

震大建設公司新竹明湖段坡地低層住宅
建蔽率40%、容積率120%、一戶一照
基地面積100坪、銷售坪數140坪



台灣鄉鎮地區(獨棟)透天厝建築類型



台灣鄉鎮地區透天厝建築問題

台灣低層透天厝之建築類型與環境問題
1.建築設計存在明顯建築正面與背面之立面景觀
2.退縮建築線之前院與法定空地之後院易違規使用
3.透天厝建築難成立管委會落實物業管理與長期維護
4.透天厝建築面寬過窄、導致層數過高或需挖地下室
5.重劃街廓長、寬度與地籍、地權難塑造好建築環境

解決問題關鍵(警醒容積率用不完之對策)

土地重劃作業先完成都市設計「地貌、地物」，再規
劃「地用、地籍、地權」，並配合制定及土管規定



三、都市設計：地產開發先地貌、
再地用、後地籍程序之設計

新營常勝園區土地重劃結合都市設計



(一)常勝營區市地重劃區
低層住宅街廓

綠意盎然公園



台南新營常勝營區市地重劃



台南新營常勝營區市地重劃



台南新營常勝營區市地重劃



台南新營常勝營區市地重劃



(二)市地重劃結合都市設計

指定整體開發地區？

地用強度與管制準則



台南新營常勝營區市地重劃



台南新營常勝營區市地重劃



台南新營常勝營區市地重劃



台南新營常勝營區市地重劃



台南新營常勝營區市地重劃



四、案例啟發：荷蘭Leiden低層
透天厝型集合住宅案例之啟發



(一)案例名稱與位置
 Nieuw Leyden

 in Leiden, Netherlands 



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

Leiden鄉鎮市郊原為屠宰場的工業用地，土地使用改成住宅區之規劃設計與開發建設案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

街廓與道路、人行道與街道家具

街廓內部建築一樓的汽車通道入口、住宅區汽車道路實況



(二)案例街廓與建築設計
傳統透天厝住宅單元

透天厝型的集合住宅

先建築群後劃設街廓



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

建築面積
A=54mx30m

=1,620㎡

=490.9坪

街廓住宅單元
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荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



(三)透天厝建築類型
 Type A、B、C＋參予設計

住宅單元之室內面寬6ｍ

住宅單元之總面積180㎡



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

Type A



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

Type B



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

Type C



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

住戶單元(室內)建築面積石內
室內總面積：180㎡

閣樓
三樓
二樓
一樓



(四)Friso ven der Steen住家
人車分道之公有巷道

集合住宅之私設車道

客廳連戶外方形陽台

閣樓層銜接屋頂設備



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

兩街廓中間人行徒步街道、銜掛式路燈、街角住戶建築外景、入夜後與住家燈光



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

街廓建築住戶一樓的自用服務車道入口
車道口設置自動鐵門格柵
每住戶單元配置兩車位

一樓服務車道上方的戶外陽台
面積：寬6mx深5m=30㎡

玻璃隔屏後為鄰棟住戶陽台



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

二樓層室內(向陽台方向)起居室景觀
面積：寬6mx深10m=60㎡

二樓層室內(向廚房方向)起居室景觀
面積：寬6mx深10m=60㎡



荷蘭Leiden工業區再開發之低層集合住宅案例

三樓層室內(向梯間方向)臥房景觀
面積：寬6mx深10m=60㎡

三樓半閣樓室內空間
面積：



居住履歷：荷蘭Leiden低層透天厝型集合住宅



五、常勝典範：創造台灣鄉鎮低層
透天厝型集合住宅之範型

後續執行建議與行銷常勝典範



常勝透天厝型集合住宅新典範

自問






自答








(一)整體開發地區
台南市都市設計審議委員會



台南新營常勝園區市地重劃

街廓區位於滯洪池旁的營區中央
毗鄰公園預定地之優質環境基地

請問如何建築設計？



台南新營常勝營區市地重劃



常勝典範：開創「透天厝型集合住宅」建築類型



荷蘭Leiden透天厝建築類型轉型適用優點

荷蘭Leiden透天厝案例特質：建築物樓層平面，類似台
灣透天厝。常勝園區住宅區街廓尺度，接近荷蘭Leiden
透天厝建築物基地，典範案例值得適用

全方位正向立面：荷蘭Leiden透天厝建築物外觀各方向，
均呈現正向立面之景觀優點，適用於常勝園區毗鄰公園
住宅區開發

物業管理：透天厝有共通車道，創造人流車流分離。住
戶易有共識成立管委會，落實物業管理，解決台灣傳統
透天厝地區，不容易成立管委會之缺點

土地重劃：逆轉傳統重劃方式，嘗試都市設計「地貌」、
「地物」跑在先，「地用」、「地籍」跟在後



整體開發地區透天厝建築新類型

都市設計：整體開發容許各戶依據都市設計準則，參予
住宅立面建築設計，開放指定牆面線2公尺範圍內之允許
伸縮空間

植栽地景：標準街廓間隔8公尺道路，可屬公共設施或私
設巷道，植栽容許提供選種意見，並允諾認養與維護

住宅設計：不須挖地下室，地面層設置儲藏空間，以及
一間友善無障礙房間

屋頂設計：建築採斜屋，可隱藏水塔設施，不易違規使
用，屋頂面易設置太陽能板



(二)調整土地使用管制規定

◆假如採用荷蘭Leiden透天厝型集合住宅之建築樣式？



透天厝型集合住宅：荷蘭Leiden案例

建築面積
A=54mx30m

=1,620㎡
=490.9坪
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透天厝型集合住宅：新營常勝案例

72M

27M

基地面積
A=72m x 27m =1,944㎡(589.1坪)

單一街廓面積
接近荷蘭Leiden案例

基地面積
A=72mx27m

=1,944㎡

=589.1坪

建築面積
A=9mx6mx26m
=1,404㎡

=425.5坪

住宅單元
每側9戶計18戶

單元面積
A=13mx6m=78㎡

建築面積
R=1,404㎡/1,944㎡=72.2%

建蔽率：提升至75-80%
容積率：設定200-220%

26M

54M



透天厝型集合住宅：新營常勝案例



透天厝型集合住宅：新營常勝案例

Ｎ



(三)低層住宅區房型與建築設計

相異房型之混居社區

斜梯與住戶梯間設計



德國案例：多元房型混居之低層集合住宅

低層住宅社區典範之願景
六種房型組合
混居居住式樣



日本案例：茨城水戶縣營六番池團地低層住宅



日本案例：茨城水戶縣營六番池團地低層住宅



日本案例：茨城水戶縣營六番池團地低層住宅



日本案例：茨城水戶縣營六番池團地低層住宅

低層集合住宅建築設計
案例名稱：日本水戶市六番池
團地住宅社區

日本低層集合住宅的「集合」
設計

現代建築師事務所
1976年建築學會得獎作品
居住單元之集合設計要領
1. 斜梯之垂直動線
2. 三層低層住宅
3. 單元單層平面
4. 住宅面寬適用
5. 陽台方形好用
資料出處：建築設計資料集成，丸
善，p.144



(四)型之創型、範型與流行

鄰里單元論述之流行

典範是創造價值良方



型之創型、範型、轉型與流行

動念政策說帖的願景：Neighbourhood unit (人際關係)& Radburn system(地物關係)
類型、範型、轉型與創型：期待台南市創生台灣「透天厝型集合住宅」新建築類型



型之創型、範型、轉型與流行

美國底特律市近郊之住宅區規劃案
資料出處：『都市公論』16卷6號，p.344，昭和8年(1933) 。引用『中國
東北都市計畫史』，越澤明著、黃世孟譯，p.274，1986

中國大同都市計畫採用鄰里單元之土地重劃
資料出處：內田祥三大同都市計畫案(2)建築雜誌657號，照和14年(1939)11月號。
引用『中國東北都市計畫史』，越澤明著、黃世孟譯，p.270，1986



型之創型、範型、轉型與流行



常勝典範：轉型、創型、範型與行銷流行

典範案例
獲獎作品

專書出版
案例解說

研討會
行銷會

培訓人
講故事



結語：聖經精神之荒野中的幾項呼喚

針對荷蘭Leiden透天厝型集合住宅的原型，以台灣的建
築法規，建築設計可行嗎？ (

)

針對長勝營區之整體開發地區，規範設計 透天厝型集
合住宅」建築類型，適配當前不動產區位市場條件嗎？
( )

針對台灣傳統連棟型或獨棟型之透天厝，住宅類型之生
成定型已久，為何不能符合時代進步需求之轉型與創型？
( )



台南市新營區長勝營區市地重劃工程

第一集：https://www.youtube.com/watch?v=3K7Ujxlf_-A
第二集：https://www.youtube.com/watch?v=vGc2gYOuK20
第三輯：https://www.youtube.com/watch?v=mrr0jEZeqHA
第四集：https://www.youtube.com/watch?v=Iif9jVRbqXE

https://www.youtube.com/watch?v=3K7Ujxlf_-A
https://www.youtube.com/watch?v=vGc2gYOuK20
https://www.youtube.com/watch?v=mrr0jEZeqHA
https://www.youtube.com/watch?v=Iif9jVRbqXE


演講結束
敬請指教


