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計畫背景



2計畫緣起及目標

埔頂地區因其自然地理特質所構成之歷史景觀紋理及其與原
出海口間的視覺互動關係，早年建築物沿陡坡的邊緣建築，
取此處山、河遠眺景觀，和防守監視的地利，因此依埔頂地
區西南側自紅毛城至小白宮一系列古蹟，沿陡坡頂排列形成
今日的「古蹟帶」。

由於本地區多為公有地、文教區及保護區，其自然景觀仍保
存了原地形之起伏，而不是被建物和人造天際線覆蓋，各歷
史建築群也多仍保有過去的視覺景觀與人文特色。

未來若干私有土地配合現行都市更新和容積移轉等之規定
進行開發，可能影響古蹟帶和淡水河的關係，

因此擬通過本計畫制定未來古蹟帶周邊地塊之開發
規範與設計準則。

紅毛城 英國領事館 牧師樓 姑娘樓 馬偕故居 教師會館 小白宮

計畫內容概述及分析

現況資料蒐集與調查

計畫範圍之景觀特色分析

文化景觀面臨之都市發展課題研析

都市設計管制構想分析與研擬

擬定開發強度管理建議及都市設計準則



3計畫位置與研究範圍

本案計畫範圍以「100年度世界遺產文資整備平台委託案-紅毛城及其周遭歷史建築群」案所指認埔頂地區歷史建築群所處核心
區及環圍環境為本案主要之規劃範圍，並考量歷史脈絡及都市紋理，將鄰近的淡水老街納入研究範圍內。



文化風貌及景觀特色分析
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自然環境條件特色

地形地貌特質塑造層疊錯落的山城意象

由河濱地區往北，因地形特質的急劇拉升，順地勢而升之區域可分為數層，在此基礎上前後錯落
交疊著綠意與古蹟，交錯層疊顯現出淡水小鎮山城意象。

 淡水河岸平地狹小，早期聚落亦在
五虎崗之邊坡及頂部發展；

 因地勢的關係，位於山坡地上的淡
水鎮，隨著地勢的攀升，眺望河岸
與對岸的八里景緻視野也越佳。

 創造建築前後錯落交疊的景致，多
層次都市風貌清楚的表達淡水小鎮
山城意象。

 崗邊界帶來的陡升地形多屬都市計
畫保護區，即使非屬保護區亦不利
開發，而滿是綠意，淡水密集的開
發也因這些區位帶來的留白，給了
住民生活的綠意，物種生態的喘息
空間及淡水河濱回眺景緻的美麗。



6文化資產條件特色

小白宮

海關碼頭

紅毛城、
英國領事官邸

牛津學堂

淡水禮拜堂、
偕醫館

牧師樓、姑娘樓、馬偕
故居、教士會館

歷史路徑
文化路徑



7研究範圍之都市計畫與土地使用分區

據淡水地區都市計畫顯示，公共及文教設施
密集，適合發展以住宅、自然、藝文、教育
兼具的都市活動。

住宅區（185公頃）33.64%
公園綠地（105.62公頃）19.3%

校園用地（31.39公頃）6.51%   
商業區（20.54公頃)）4.24%。

商業區多座落於淡水捷運站西北區域之淡水
老街所在區域，開發強度為320％，顯見老街
尺度的確保有很多的挑戰。

埔頂地區大比例高爾夫球場用地、文教、保
存區、公園綠地及少部份的住宅區構築綠意
風貌豐厚的景觀基底。

土地使用 住宅區 商業區 工業區 旅館區 港埠區 文教區 古蹟保
存區

海濱遊
憩區

遊憩區

建蔽率 50 70 60 40 70 50 50 5 60

容積率 200 320 210 80 210 250 160 15 200

最低樓高 7.5 10.5 -- -- -- -- -- -- --



8埔頂地區土地權屬特色

埔頂地區以公有土地為大宗(含中央與地方公家機構)。另真理大學與淡江中學所屬校地為較完整且大面積之私有土地，
顯示整體埔頂地區為公有土地為主的區域。

中正路淡水老街:大部分為私有土地，且土地權屬較為複雜且細碎切；少數公有土地，多集中於中正路底附近。

資料引自《淡水埔頂歷史風貌特定區都市計畫綱要計畫》



9山水交疊的河港山城意象

山、河、港的空間特色

淡水由於位於淡水河出海口之北岸，與觀音山隔著淡水河相望，加上五虎崗所產生地形高低差，自古便以山景、河景、港景聞
名。淡水聚落的空間層次與視覺景觀特色表現在平行/垂直淡水河的兩項座標，反映出過去淡水聚落發展依山臨水，面對觀音山
的風水地理，以及由水岸至老街再順坡而上的生活脈絡。從早期畫家畫作所呈現的淡水風貌，可見出因淡水坡地地勢特色，多
以俯瞰或遠眺的景觀視角，並以觀音山、淡水河作為代表淡水特殊的地景現象。

如陳澄波在1935年《淡水夕照》，便可看見由近景高處出發遠眺淡水河口的視野，近處古舊典雅的街屋房舍、老街彎曲延伸，
百年來歷經多次易主的紅毛城也遠遠的山頭佇立，是遙遠而悠久的古早歷史痕跡；畫面下而上，近而遠，隨著淡水河在遠處河
口平緩向西前行進入海洋。陳慧坤在1963年《淡水觀音山》，描繪淡水高尖聳立的教堂以及週邊低矮的閩南風格的民厝，以及
隔著淡水河相望安定蒼翠的觀音山。

陳澄波, 《淡水夕照》, 1935, 陳慧坤, 《淡水觀音山》, 1963



10地區交通條件特性。人行視覺尺度感受。淡水景致

現階段淡水地區現有的大眾運輸系統有捷運淡水線、水道運輸系統與公車系統。

在淡水無論是遊客或是居民，多半以步行為主，緣此大部分視覺分析應著重人行視覺尺度的感受。另許多人會選擇從淡水河右
岸搭乘渡船前往八里、漁人碼頭等地方，故有很多機會從船上回望淡水小鎮風貌，既有文化資產與五虎崗地形層疊構成的景緻，
因此在視覺點的分析中，亦應考量從游船上的視覺景觀感受。



11埔頂地區區段之天際線與地景特質

建築物與綠樹層疊座落於山城，座落於山城最後層為竄起的住宅高樓

地景景觀風貌-建物與綠樹比為1:1

整體景觀多由水平線條、塊狀所組成



12都市計畫與未來開發容量分析

土地使用
分區種類

建蔽率 容積率 +免計容積
(容積率x1.5)

樓層預估 +獎勵容積
(容積率x1.5)

樓層預估

住宅區 50% 200% 300% 7.5F 450% 11.25F

商業區 70% 320% 480% 12.5F 720% 17F

旅館區 40% 80% 120% 2.75F 180% 5.3F

古蹟保存區 50% 160% _ _ _ _

機關用地 50% 250% 375% 9.4F 562.5% 14F

遊憩區 60% 200% _ _ _ _

據淡水地區都市計畫顯示商業區
多座落於淡水捷運站西北區域之
淡水老街所在區域，開發強度為
320％，顯見老街尺度的確保有很
多的挑戰。

埔頂地區大比例高爾夫球場用地、
文教、保存區、公園綠地及少部
份的住宅區構築綠意風貌豐厚的
景觀基底。



13淡水小鎮天際線逐漸隱沒在再發展過程中

1986年前 淡水的所有樓房依山勢而生，此時天際線很明顯可以看出在以五虎崗為背景的狀況下，河岸建築群與發展其中
的建築量體有明顯的層次。

1998年時期 1997年淡水捷運通車帶來的便利，吸引了大量的居住人口，也大幅加碼了淡水的休閒、觀光價值。致促進了許
多地區的開發及再發展。此時淡水鎮區後方已竄出許多群聚的高樓，破壞了原有與山勢和諧存在的天際線，其中
淡水老街區段，因為後方的密集發展已完全遮擋住山麓之天際線。

過度密集的發展也隱沒了整體立面景觀的點點綠意，亦減損小鎮風貌；而埔頂區段後方雖有突出之建築量體，但顯
然因在中間學校後方，而成為一個獨立的在山麓線上方的層次，並未隱沒天際線。

淡水捷運站淡水老街區段埔頂區區段

1986

1998

2008



都市設計管制構想與 都市設計規範研擬



15都市設計管制目的與原則

確保現有可遠眺淡水河岸、八里、觀音山的開闊景觀視野。埔頂歷史建築
群周邊地區－維持歷史建築群現有與淡水河之空間特徵。

1.自古蹟遠眺淡水河、八里和觀音山

 紅毛城、小白宮及滬尾礮臺

 牧師樓、姑娘樓、馬偕故居及教士會館段，以可見到遠處淡水河、八里及
觀音山景為原則。

2.自河向內陸之視覺景觀

 確保由淡水河岸邊向紅毛城、小白宮及滬尾礮臺的視覺景觀。

 確保於淡水河游船上及淡水河對岸望向古蹟帶的視覺景觀。

 新建建築和樹應保有地形特色，形成多重的空間層次。

馬偕街、淡水老街地區-維持重點區域之街區尺度及空間特徵。

1. 自街道(歷史文化路徑)行人尺度討論重點古蹟尺度保存原則

 針對現有已指認之歷史文化路徑，從現有街道尺度保存及行人舒適尺度維
護的基礎上，討論街區尺度及空間特徵保存原則。

2. 自崎仔頂邊緣地帶遠眺淡水河、八里和觀音山

 自清水巖祖師廟、福佑宮、紅樓、淡水禮拜堂等目前尚存的眺望點，確保
現有可見到遠處淡水河、八里及觀音山景為原則。

3. 自淡水眺望水岸景觀

 確保淡水河游船上及淡水河對岸望向淡水老街意象及景觀角度，討論新建
建築形式管制構想，以確保小鎮空間意象。



16都市設計管制分區與架構

依歷史建築群位置及地區環境特色分為四
區，依照各區的環境特徵、空間特性及文
化內涵，制定相關的管制規範。

埔頂古蹟帶及周邊地區

滬尾礮臺及周邊地區

古蹟群北側學校及住宅區

馬偕街及淡水老街區

都市設計管制計畫架構

1. 建築量體與高度：對於古蹟周邊視線範圍區中，以不遮蔽位於第二層
的古蹟現有視點的量體大小與高度，做為將來的開發原則，

2. 開放空間留設及植栽：針對歷史文化路徑與現有視廊，透過指定留設
開放空間或量體高度管制，保留重要公共視覺通廊；另喬木列植方向
應平行淡水河側，以形塑水平元素。

3. 建築立面型態、色彩與風格研究：透過原本文化景觀之視覺組成元素
分析，轉化為管制條文，確保文化景觀。



17全區建築量體高度管制計畫 建築量體|高度



18埔頂古蹟帶及周邊地區

A區─小白宮及南側地區

建築量體|高度

視覺景觀特點

1. 小白宮主體建築座落位置偏南，庭院前方無
較大型的喬木，因此水平視野佳，從小白宮
建築前廊可遠眺對岸的八里與觀音山，往下
可看到庭院邊緣欄杆及局部淡水河面。

2. 庭院西南角現有一眺景平台，具有65度的水
平視野面，並可向下俯瞰綠崗上的植栽及淡
水河水際的碼頭區，整個淡水河面一覽無遺。

現有平台



19埔頂古蹟帶及周邊地區

A區─小白宮及南側地區

建築量體|高度

視覺景觀特點

3. 小白宮西南側的真理街4巷轉折處，目
前規劃有一停留平台，從此平台處往
淡水河方向望去，沿著既有的失戀橋
階梯小徑與水渠，亦成為一處公共視
覺通廊，未來此一公共視廊，應加以
保留。

4. 由淡水河邊的堤岸上，可隱約看到平
台及小白宮的屋頂，從遊船與對岸便
能較為清晰的看見小白宮。

小白宮

小白宮小白宮前方平台



20埔頂古蹟帶及周邊地區

A區─小白宮及南側地區

建築量體|高度

目標：

1. 確保現有可遠眺淡水河岸、八里、觀音山的開闊景觀視野；

2. 確保由淡水河岸邊向小白宮的視覺景觀。

管制準則：

建築量體及高度管制以小白宮西南側平台東緣至淡水河岸垂直線為分界，
分二區進行管制：

1. I區小白宮西南側平台至淡水河岸，其建築高度(含屋突設計)建議以小
白宮庭院邊緣標高EL.+29.0，至淡水河堤岸上之絕對高度+1.5公尺
（即人視角度）為連接線，做為本區建築高度管制原則。

2. II區建築高度(含屋突設計)建議以小白宮庭院邊緣標高EL.+29.0，與離
淡水河岸邊500公尺為連接線，做為本區建築高度管制原則。





I II

+29.5





+29.0



21埔頂古蹟帶及周邊地區

B區─牧師樓、姑娘樓、馬偕故居及教士
會館南側段

建築量體|高度

視覺景觀特點

1. 以真理大學古蹟群落為視角依據。古蹟群落（包

含牧師樓、姑娘樓、馬偕故居及教士會館）建築

量體座落偏北地勢略高處，南方為休憩庭院，既

有的大型喬木與圍牆形成較為內閉之空間形式，

於古蹟樓一樓或二樓較高處僅會看見遠處少部分

的淡水河河面，及對岸的八里和觀音山景，因此

自古蹟群落向外的視野角度主要是平直或向上的

視野。

由教士會館看庭園

由馬偕故居看庭園



22埔頂古蹟帶及周邊地區

B區─牧師樓、姑娘樓、馬偕故居及教士
會館南側段

建築量體|高度

視覺景觀特點

2. 真理街4巷兩側大樹成蔭，南側住宅用地多為
一至二層住宅，因地形高差關係沿線有多處
視點可以眺望淡水河景。

3. 由淡水河邊的堤岸上，遊船或對岸往古蹟群
落看，因建築座落位置與地形的關係，並無
法直視古蹟建築群落，僅會看到坡地上的植
栽與既有坡地上的建築。
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+3.01 +4.14

+27.64
+29.27

+3.68 +4.85

+26.71
+28.49

埔頂古蹟帶及周邊地區 建築量體|高度

管制準則：

1. 牧師樓、姑娘樓、馬偕故居及教士會館南側至淡水河岸用地，其建築
高度 (含屋突設計)建議以庭園邊緣地坪標高 (EL.+29.0) ，與離淡水河
岸邊500公尺為連接線，做為本區建築高度管制原則。(下圖藍線)

2. 建築物臨淡水河側應避免形成連續無分割之水平量體，除基座量體外，
量體水平連續長度以不大於60公尺為原則，建築臨棟間距應大於10公
尺。

B區─牧師樓、姑娘樓、馬偕故居及教士
會館南側段

+4.39

+28.55

目標：

1. 確保現有古蹟群落平視可見遠處淡水河、八
里及觀音山景為原則；

2. 確保於淡水河游船上及淡水河對岸望向古蹟
帶的視覺景觀。

牧師樓

馬偕故居

教士會館
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+3.08 +4.85

+19.63

3.06

4.98

19.63

28.96

埔頂古蹟帶及周邊地區

C區─真理街南側端景段

建築量體|高度

視覺景觀特點

真理街南段為上坡路段，原本由理學院大書院
(牛津學堂)至淡水河為一重要的景觀視廊，因真
理大學大禮拜堂的興建而有所阻擋。為維護此一
公共視覺通廊，本段的住宅區及中正路南側用地
未來開發時，建築高度應有所控制。

管制準則：

真理街南側端景區，其建築絕對高度(含屋突設
計)應低於真理街及真理街四巷交口之絕對高度
（EL.+19.6)至淡水河堤岸絕對高度+1.5m之連接
線。 (下圖藍線)

真理街

真理大學
禮拜堂

+27.64



25埔頂古蹟帶及周邊地區

D區─紅毛城西、南側段

建築量體|高度

視覺景觀特點

1. 紅毛城位居崗頭上，東、西、南3面都是陡坡，居高
臨下的形勢，加上南側用地尚未開發，西側家畜衛生
試驗所建築物配置偏北，因此，紅毛城周邊仍能保持
原有向西可俯瞰整個淡水河口的優良景觀視野，向南
視野可見大部分的淡水河及綠樹。

2. 目前視野較佳地點為紅毛城西南角，有近135度寬的
水平視野，亦可向下俯瞰淡水河面。至領事館間的庭
園邊緣，因南面植栽生長良好，僅具有水平視野，可
遠眺對岸的八里與觀音山，往下可看到大面積的綠意
及局部淡水河面。

由紅毛城望八里



26埔頂古蹟帶及周邊地區

D區─河岸至紅毛城

建築量體|高度

視覺景觀特點

3. 西側家畜衛生試驗所建築物配置偏北，且普遍樓高在六層以下，臨中正路側擁有良好的林相植被。因此，
沿中正路上皆可看到紅毛城。

4. 南側保存區(淡水海關碼頭) ，因紅毛城臨中正路有高程差，坡地上又有茂密樹林，僅能從遊船與對岸才
能看見紅毛城，無法由中正路或淡水河畔看到。

中正路

紅毛城
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+2.8

+23.0

+2.6

+23.8

埔頂古蹟帶及周邊地區

D區─紅毛城

建築量體|高度

目標：

1. 確保現有可遠眺淡水河口、八里、觀音山的
開闊景觀視野，向西控制至水岸邊，向南控
制至游船上可視(自河岸起算往對岸方向500
公尺) ；

2. 確保由中正路、中正路一段6巷路口(往滬尾
礮臺、忠烈祠入口處)看向紅毛城的視覺景觀。

管制準則：

周邊地區建築量體及高度管制分三區進行管制：

1. 紅毛城南側海關碼頭之街廓，其建築絕對高度(含屋突設計)應低於紅毛
城地坪之絕對高度（EL.+23.0)至淡水河離岸邊500公尺之連接線。

2. 紅毛城西側街廓(行政院農業委員會家畜衛生試驗所)，臨中正路側其建
築絕對高度(含屋突設計)應低於紅毛城地坪之絕對高度（EL.+23.0)至
淡水河堤岸(中正路及中正路一段6巷路口)絕對高度+1.5m之連接線。

3. 其餘用地之建築絕對高度(含屋突設計)應低於紅毛城地坪之絕對高度
（EL.+23.0)。











28滬尾礮臺及周邊地區

都市設計管制構想

1. 滬尾礮臺位於計畫範圍的西北方，也座落於制高點。
礮臺周邊應保留現有自然資源，未來開發量體應與礮
臺維持適當距離，量體高度應不高於礮臺為原則。

2. 礮臺入口處及前方公園，具備遠眺淡水河及觀音山的
良好視野(水平視角約85度)。為保持此視廊的暢通，
於建築基地內應留設45M寬之景觀視廊。

3. 礮臺南側用地，未來開發量體應以不破壞礮臺眺望景
觀及從淡水河游船及對岸八里回望埔頂地區的天際線
為原則。



29滬尾礮臺及周邊地區 建築量體|高度
目標：

1. 確保現有礮臺入口處及前方公園可遠眺淡水河岸、八里、
觀音山的開闊景觀視野；

2. 確保由淡水河岸、淡水河游船及對岸望向滬尾礮臺的視
覺景觀。

管制準則：

1. 滬尾礮臺入口道路東側用地，於景觀視廊留設範圍內，
其建築絕對高度(含屋突設計)應低於和平公園邊緣標高
EL.+15.0，至淡水河堤岸上之絕對高度+1.5公尺為連接
線；其餘範圍之建築絕對高度(含屋突設計)則應低於滬尾
礮臺入口道路邊緣標高EL.+30.0 ，與離淡水河岸邊500公
尺為連接線。

2. 滬尾礮臺入口道路西側用地，其建築高度(含屋突設計)建
議以忠烈祠邊緣標高EL.+25.0，與離淡水河岸邊500公尺
為連接線，做為本區建築高度管制原則。

3. 未來建築開發臨淡水河側應避免單一量體，除基座量體
外，量體水平連續長度以不大於60公尺為原則。

+30.0
+20.0

+15.0
+10.0

+5.0



30古蹟群北側學校及住宅區

都市設計管制構想

1. 古蹟帶北側學校及住宅區，坐落在文化古蹟保護區後方，
為此區提供了保留廣大開放空間和維持低密度開發之有利
因素。同時校園中較早興建的建築物主要分佈於南側，使
真理街尚能保留良好的空間氛圍。

2. 為了維持淡水山麓城市天際線，以及歷史文化路徑的環境
氛圍，在未來規劃設計中，臨近古蹟帶與歷史文化路徑可
視範圍內的建築量體，在設計上應有所限制。

目標：

1. 確保現有校園內古蹟及歷史建築周邊新增改建時，建築量
體高度不致影響空間尺度與環境風貌。

2. 確保此區建築興建不破壞埔頂地區既有天際線為原則。

管制準則：

1. 古蹟帶北側文教區E1－E6及部分E7街廓，其中具文化景
觀管制範圍內之建築絕對高度不得超過13公尺；

2. 其餘範圍之建築絕對高度(含屋突設計)以低於真理街道路
高程+1.5m及視線內古蹟及歷史建物高度所延續之建築削
線高度，並且以不破壞天際線為原則。

3. 東北側R5住宅區建築高度以低於45公尺為原則。

建築量體|高度



31馬偕街及淡水老街區

都市設計管制構想

1. 依山面水，順應頂埔、崎仔頂的山崗坡
向而建，因地形起伏而形成蜿蜒的街道
空間。

2. 因埔頂、崎仔頂的陡坡地形，目前從清
水巖到福佑宮到紅樓，以及馬偕街連接
埔頂的陸橋與新生街，因位於陡坡的邊
緣，目前仍可有往南眺望淡水老街、淡
水河與觀音山的視野，具備豐富的歷史
/空間上的意義，未來透過開發控制予
以保護。

3. 限制容積轉移入淡水老街區。

4. 馬偕街、真理街4巷南邊土地使用分區
為住宅區或商業區，未來量體高度，應
維持現狀古蹟群的視覺景觀穿透度。

5. 真理街南段、馬偕街兩側多為私人土地
的住宅或商業用地，避免土地權屬合併
開發，開發大量體的高樓，以維持現有
小量體街道尺度空間感。

6. 保持現有陸橋至高點的景觀視野，避免
南側住宅區量體遮住視野。

17.0
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建築量體|高度

目標：

1. 確保老街區現存幾處仍具備眺望淡水河、
觀音山之景觀眺望點，特別是福佑宮、
紅樓，及連接埔頂的陸橋處，其向淡水
河之景觀視野可以維持。

2. 確保由淡水河游船及對岸八里望向淡水
老街的視覺景觀與天際線，以維持地景
風貌。

馬偕街及淡水老街區

管制準則：

1. 馬偕街北側陸橋與垂直河岸連接線以西部分，其建築絕對高度(含
屋突設計)應低於陸橋處道路高程（EL.+17.0)至淡水河離岸邊500
公尺之連接線

2. 馬偕街北側陸橋與河岸垂直連接線以東部分，其建築高度(含屋突
設計)應低於16m，唯經提出視覺模擬評估，在不破壞從淡水禮拜
堂及淡水河岸回望之景觀之原則下，得適度提高至31m。臨淡水
河之建築物貼齊建築面之建築高度以不超過三層樓10.5 M為原則，
建築物4層以上應自退縮線退縮3.5公尺以上，維持河岸或船上之
小鎮尺度。

3. 為保護古蹟周圍天際線的延續性，淡水禮拜堂以北之建築量體以
最遠視角距離及古蹟簷下所形成的削線來控制古蹟周圍建築量體
的高度，確保老街區能夠給大家感受到自然及歷史文化的環境。

4. 臨接淡水禮拜堂、滬尾偕醫館等古蹟建築周邊新增改建時，自鄰
接古蹟側境界線進深10公尺範圍內，其建築物量體高度以不超過
10.5公尺為原則。



33全區開放空間系統構想

都市設計管制構想

1. 歷史文化路徑之保護：計畫區內之歷史文化路徑，應儘可能保存其
原有之文化景觀風貌為原則。

2. 開放空間與景觀視廊/通廊的留設：透過指定留設開放空間或量體高
度管制，保留重要公共視覺通廊，並提供行人舒適的步行環境。

3. 綠色景觀生態環境建立：保護地區現有老樹與樹群，並通過都市設
計管制手法，形塑地區綠色景觀意象。

開放空間|綠意



34埔頂古蹟帶及周邊地區

歷史文化路徑風貌管制構想
1. 埔頂古蹟帶周圍之真理街、真理街4巷及失戀橋階

梯小徑，仍保留完整風貌，應維持現有空間尺度與
空間風貌，並控制兩側土地使用及未來建築開發量
體。

2. 真理街東段、真理街3巷周邊因近年開發建設已無
過往風貌，然仍為見證過往發展之通道，應作為地
區服務性道路，兩側未來配合道路拓寬或開發增設
人行步道。

3. 牧師樓到教士會館之真理大學校地，應積極劃設為
保存區；文化國小前之現況公園，建議應進行都市
計畫變更為綠地。

4. 小白宮西南側失戀橋階梯步道及水道，以及真理街
南側至淡水河岸，應維持現有樣貌，保留成為地區
重要公共視覺及活動通廊。

5. 目前埔頂古蹟帶周邊，以及山崗的陡坡處，仍保有
大量的綠地與植栽，從八里望向淡水，形成建物與
樹叢交錯層疊的綠意景象。未來開發中，未來具有
價值的老樹應加以保護管理，現有樹群植栽也應盡
量保留，也藉以保護此區的生物多樣性平衡狀態。

6. 未來配合中正路側用地開發，沿台二乙線應退縮種
植喬木，以形塑水平綠帶元素。

1

2

3

4

5

4

56

開放空間|綠意

6



35埔頂古蹟帶及周邊地區 開放空間|綠意
管制準則：

1. 真理街、真理街4巷的歷史文化路徑，應維持現有街道尺度原貌保留。道路兩
側圍牆之位置、造型、色彩與材料，應以呈現既有歷史風貌為原則。

2. 兩側既有喬木應加以保留，並儘量增加喬木數量。

3. 小白宮西南側失戀橋階梯步道及水道應維持現有樣貌，兩側並應退縮5公尺建
築以留設帶狀式開放空間，並選擇栽植本地原生種或具地區文化歷史意義之喬
木。

4. 真理街東段及真理街3巷，以維持良好行人空間尺度及品質為考量，未來道路
臨住宅區一側應規畫留設2m人行步道，以利行人通行之安全性與舒適性。兩
側圍牆之造型、色彩與材料，應以呈現既有歷史風貌為原則。



36埔頂古蹟帶及周邊地區 開放空間|綠意
管制準則：

4. 緊鄰中正路兩側之建築基地，沿街面規定退縮5公尺留設沿街帶狀式開放空間，其內部應至少留設2公尺寬之連續性人行步
道，並應以每8公尺為間隔種植雙排喬木，支下高應大於2公尺，維持由淡水河回望的綠意面。

5. 臨中正路側之公園綠地，綠覆率應達70%，且宜以高層開展型樹冠之喬木搭配灌木複合式栽植，形成平行淡水河側之水平綠
帶為原則。

6. 開發基地內既有老樹、樹高10公尺以上或米高徑20公分以上之單株喬木，或植物群聚面積達200平方公尺以上具良好林相之
喬木樹林，或具地區文化歷史意義之樹種，應儘可能予以原地維護保留。

7. 為創造良好的微氣候環境，同時保障由河回望的綠意意象。因此建築基地開發之低樓層露台或屋頂層，其綠化面積應至少大
於60%之面積，且以複層植栽規劃，覆土深度應達60公分以上。



37滬尾礮臺及周邊地區 開放空間|綠意
目標：

1. 現有大型喬木應儘可能保留，藉以保護此區的環境綠意以及
生物多樣性；

2. 確保由滬尾礮臺俯瞰淡水河岸之視覺景觀；

3. 臨中正路側應維持現有綠帶意象，降低由淡水河回望開發量
體所可能產生的視覺衝擊。

管制準則：

1. 由滬尾礮臺入口處垂直中正路，留設45M之景觀視廊，視廊
範圍內應維持70%的綠覆比例，並以複層植栽型式設計。

2. 沿中正路側之綠地，綠覆率應達70%，且宜以高層開展型樹
冠之喬木搭配灌木複合式栽植，形成平行淡水河側之水平綠
帶為原則。

3. 為創造良好的微氣候環境，同時保障由滬尾礮臺向下望的綠
意意象。因此建築基地開發之低樓層露台或屋頂層，其綠化
面積應至少大於60%之面積，且以複層植栽規劃，覆土深度
應達60公分以上。
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目標：

1. 校園內現有大型喬木應儘可能保留，藉以保護此區的環境綠
意以及生物多樣性；

2. 此區包含四間學校，學校成為都市發展的緩衝空間，相對於
其他區域，此區域徒步行走的居民與學生也較多，更應有完
善的人行道路空間。

管制準則：

1. 真理街3巷未來配合道路拓寬或週邊住宅新建、改建，應於
臨住宅區一側留設至少2M的人行道，從學校連接至住宅區
成為良好的通學路徑。

2. 臨接新民街、新生街一側應退縮留設4M之沿街帶狀式開放
空間，其中至少留設2M寬之連續性人行步道，並應選擇栽
植具四季變化且良好之遮蔭樹種，形成舒適之人行通道。

3. 沿真理街、真理街3巷街側之既有植栽應予以保留維護，並
配合整體景觀增加喬木栽植。

4. 學生上下學的時間，限制車輛只能行至學校周邊100M外的
管理機制，讓居民與學生在平日生活及上下學過程中，能擁
有人潮流量的緩衝空間。

開放空間|綠意古蹟群北側學校及住宅區

真理街三巷街道尺度

新民街街道尺度
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目標：

1. 中正路(老街段)現有人行道寬度不足(僅約60公
分) ，僅西側具備較佳的人行步道空間，未來
應配合更新重建沿街留設有綠蔭空間；

2. 馬偕街、重建街、清水街等歷史文化路徑，應
考量其歷史文化意義，保留其空間尺度。特別
是馬偕街及重建街，配合道路鋪面改善，成為
以人行為主的街道空間。

3. 河岸空間應增加綠地空間與樹木植栽，增加由
對岸望向淡水老街的第一排綠意。

開放空間|綠意馬偕街及淡水老街區

管制準則：

1. 為保持中正路人行道與淡水河視覺之可及性，及天空帶來的閒適氣
氛，沿既有垂直淡水河巷道配套要求建築退縮，以塑造視覺廊道。

2. 人行道應設置為2m，其中須包含1m的路樹植栽空間，提供給觀光
民眾，同時也提供給住在老街的居民更好的生活品質。

3. 老街區可更換為非瀝青鋪面材質，減低行車速度；或是可在觀光人
潮過多的時間點與區域範圍內，禁止汽車的進入。

4. 中正路以北再發展過程應鼓勵留設符合居民的使用性質的公園綠地，
補足現況綠地空間之不足。

5. 為營造都市景觀舒適性及活動節點，指定留設廣場式開放空間



40

目標：

1. 量體立面上應有適度的分割比例
和綠化，防止連續牆面量體。

2. 對與材質上的色彩與風格選定，
應配合現況當地，使用相似且風
格一致的材料，以減小地景景觀
上的變化衝擊。

建築立面型態|風格

立面型態的轉化

管制計畫：

1. 本區建築物之景觀正面應面對淡水河側，建築立面盡量碎化，不連續，並採水平
線條之建築設計語彙。

2. 所有建築立面面向淡水河的部分，其開口面(前廊、門窗、退縮陽台)面積應不得
少於60%，持開放感。

3. 本區建築物外觀色彩亦應配合古蹟及歷史建築色調，以中低明度、中低彩度為主
要基調。其建築材料以依循或呼應古蹟與歷史建築立面材料為原則，材質不可反
光，但亦可局部以新建材詮釋，惟選用之色彩與材質不得影響整體視覺景觀。

4. 真理大學、淡江中學內之增修、新建建築物應配合現有校園內建築物材質，以暗
紅磚色系和土黃及咖啡等暖色系。建築風格應保有傳統建築物的風格與元素並結
合現代機能需求，避免過於仿古及現代主義型式的建築物。

5. 鼓勵採用陽臺或遮陽裝置作為建築設計特色，保護建築避免陽光直射，同時透過
陽臺設置創造一個更活躍的街區景觀風貌。

6. 建築物之各向立面之工作陽台、鐵窗及冷氣機設置區位應整體設計，並附加適當
遮蔽設施。

7. 鼓勵陽台之綠化設計，或垂直綠牆的設計使用，提高能源效率、減低熱島效應，
並提高城市的美觀度與舒適度。

埔頂古蹟帶及周邊地區
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目標：

現況立面：淡水老街區現況一樓為商業帶，二樓以上多為民宅，立面
以不同顏色的貼磚與各式各樣的招牌型式大小，像是拼貼般的散落於
二、三樓層的高度之間，形成老街現有的色彩和街道風格。

建築立面型態|風格

管制準則：

1. 建築物之景觀正面應面對淡水河側，建築立面盡量碎化，避免大面
積之正面體量。

2. 建築物外觀色彩以中低明度、中低彩度為主要基調。建築風格應保
有傳統建築物的風格與元素並結合現代機能需求。

3. 特定文化資產重點區域低樓層立面管制，期塑造歷史文化氛圍。

4. 未來應制定招牌管制原則，禁止二樓以上的立面設置招牌，並免商
業過度開發後，招牌大小不一，亂竄林立，影響生活品質空間。

馬偕街及淡水老街區

現況

馬偕街及中正路、重建街、清水街歷經近年來開
發，街道尺度與建築樣貌多已非往日風貌。其中
中正路係日治時期市區改正而拓寬街道，故拓寬
后早期街道兩側建築多為２-３樓日治建築語彙的
街屋，奠定了淡水小鎮迷人的風貌。民國70年代
前後陸續的改建，建築物普遍主要以五樓的透天
型建築物最多。而在建築形式上，無論是立面、
色彩、風格多已無統一基調。

老街特質已不復存在
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其他

圍牆、綠籬及擋土牆設置管制計畫：

1. 真理街、真理街3巷、4巷道路兩側圍牆之造型、色彩
與材料，應以呈現既有歷史風貌為原則，並應適度透
空、綠化及增設夜間照明設施。

2. 住宅或管理上須明訂範圍需求之建築，應盡量以綠籬
規劃。需設置圍牆者，其應為透空式設計，圍牆高度
不得高於120公分，其牆基高度不得高於20公分，牆面
鏤空率應大於70%，其上得設置適當之綠籬景觀處理。

3. 區內擋土牆應以階梯方式設置，各段高不可超過3公尺，
水平向退縮1.5公尺加以植栽綠化。

交通運輸及停車空間設置原則

1.公園綠地、及集中留設之開放空間，應於適當區位布設
自行車停車空間，供公眾使用，惟為避免大量自行車停車
空間造成景觀衝擊，單處自行車停車空間以規劃不大於15
輛為原則。

2.面臨歷史文化路徑之真理街及真理街四巷二側以不設置
停車場及離街裝卸貨停車場地之出入口或通道為原則。

3.為確保主要道路人行、自行車行進安全，各建築基地地
面層車道出入口應以集中設置1處為原則，且汽車及停車
場出入口設置應盡量設置於次要道路或支路上。

夜間照明設計管制計畫：

1. 為豐富夜間景觀，考量周邊環境，建築物應形塑古蹟
氛圍，規劃夜間照明設計。

2. 建築物低層及歷史文化路徑兩側應設置夜間照明設施，
提供行人指引及辨識，活躍街區氣氛。



簡報結束。敬請指教


