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陸、 更新後土地使用及建築計畫 
一、土地使用計畫 

（一）都市計畫土地使用強度 

本更新單元計畫範圍之土地使用分區為第三種商業區與第四種住宅區，其法定建

蔽率分別為 80%及 60%，法定容積率則為 440%及 300%，平均法定容積率為 431.18%。

（詳圖 6-1 及表 6-1） 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 6-1 更新單元使用分區示意圖 

表 6-1 都市計畫土地使用強度計算表 

使用分區 面積(㎡) 建蔽率(%) 建築面積(㎡) 容積率(%) 法定容積(㎡)

第三種商業區 3,536.27 80% 2,892.02 440% 15,559.59 

第四種住宅區 237.80 60% 142.68 300% 713.40 

總計 3,774.07 78.74% 2,971.70 431.18% 16,272.99 

（二）申請容積獎勵後土地使用強度 

1. 申請容積獎勵之項目及額度 

本案預計申請(1)開放空間、(2)都市更新等二大項容積獎勵，合計申請容積獎勵總

額度計 7,558.12 ㎡，核計占基準容積約 46.45%，分項及額度詳后述及表 6-4。 

（1）開放空間獎勵 

本案開放空間留設 1,552.21 ㎡，占基準容積約 9.54% (=1,552.21÷ 16,272.99)。(開
放空間面積詳圖 6-2) 

（2）都市更新容積獎勵 

本案得申請都市更新容積獎勵計 6,005.91 ㎡(占基準容積 36.91%)，符合上限

8,136.49 ㎡(占基準容積 50%)，其細項及額度詳后述。 

A.△F2-1 更新後提供社區使用之公益設施，其樓地板面積不計容積： 

本案設計公寓大廈共用部分留設供社區作集會、休閒、文教或交誼等服務性公共

空間，其樓地板面積不予計算容積，合計一及三層相關之公益設施空間面積為 1,081.69
㎡，占基準容積約 6.65%(留設面積詳表 6-2、留設位置詳圖 6-3 至圖 6-9)，使用用途均

為留設供社區作集會、休閒、文教或交誼等社區公益設施，且產權登記為全體區分所

有權人共有。 

表 6-2 更新後提供社區使用之公益設施面積表 

△F2-1 更新後提供社區使用之公益設施 
管理機關 樓層 空間名稱 使用用途 室內面積 (㎡) 

公益設施空間一 交誼空間 487.34 1F 
公益設施空間二 集會空間 36.40 
公益設施空間三 休憩中心 287.47 
公益設施空間四 視聽中心 140.49 3F 
公益設施空間五 健身中心 129.99 

全體區分所有
權人 

合計 1,081.69 
不計入容積部份占基準容積比例 1,081.69 ÷ 16,272.99＝ 6.65% 

 
第四種住宅區 

更新單元 S=1/500第三種商業區 
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B.△F2-2 經政府指定額外提供之公益設施之獎勵 

本案未來於更新事業完成後將無償捐贈新北市政府(觀光旅遊局)之公益設施室內

面積為 904.81 ㎡，該面積符合大於 300 ㎡之規定，具備獨立之出入動線且符合無障礙

環境需求，且得不計容積。(留設面積詳表 6-3、留設位置詳圖 6-3 至圖 6-9) 

表 6-3 經政府指定額外提供之公益設施面積表 

△F2-2 經政府指定額外提供之公益設施(新北市政府) 
管理機關 樓層 空間名稱  室內面積(㎡)   室內面積(坪) 

2F 辦公室(新北市政府) 766.00 231.72 
1F 大廳(新北市政府) 138.81 41.99 新北市政府 

小計 904.81 273.71 
不計入容積部份占基準容積比例 904.81 ÷ 16,272.99＝ 5.56% 

捐贈之公益設施所需成本及經費，以更新後二樓以上平均單價扣除單位興建成本

及管銷費用換算後，得申請 1,989.72 ㎡之容積獎勵，占基準容積約 12.23%(=1,989.72 ÷ 
16,272.99)，符合上限 15%之規定。 

有關事業計畫與權利變換計畫分送時，前開計算涉及價格部份之評價基準日，以

事業計畫報核前 3 個月內為準，得與權利變換階段之估價結果脫勾，爰此，本案委由

宏大不動產估價師聯合事務所評估，評價基準日為 98 年 12 月 1 日，詳事業計畫附錄

十一估價報告摘要及估價報告書。涉及銷售淨利計算之更新後土地成本以 1,510,000
元/坪及二樓以上更新後平均單價以 414,564 元/坪計，另興建工程單價以事業計畫核定

之都更工程造價 178,746 元/坪計。 

 △F2-2 容積獎勵(A) =[ (B1＋B2＋B3) × 1.2 ] ÷ (C1—C2—C3） 
= [(47,332,050＋61,154,598＋0) × 1.2 ] ÷ (414,564—178,746—19,662） 
= 602.27 坪(≒1,990.98 ㎡) 
(惟本案仍以都市更新審議委員會第 41 次會議紀錄核准內容認列) 
= 601.89 坪(≒1,989.72 ㎡)＜ 2,440.95 ㎡＝16,272.99 ㎡ × 15％上限）→OK! 

 (B1)捐贈公益設施土地成本=［(實際捐贈建物樓地板面積×1.25) ÷ 更新後建物總樓

地板面積 × 建築基地面積］× 土地單價 
=［(904.81 ㎡ × 1.25) ÷ 41,193.09 ㎡ × 3,774.07 ㎡ × 0.3025］× 1,510,000 元/坪 
= 47,332,050 元 

 (B2)興建成本及設備設施裝修費用＝(實際捐贈建物樓地板面積×1.25) × 興建單價

＝（904.81 ㎡ × 1.25）× 0.3025 × 178,746 元/坪＋0 ＝ 61,154,598 元 

 (B3)管理維護基金=0 元(由新北市政府自行管理維護) 

 (C1)二樓以上更新後平均單價＝414,564 元/坪 

 (C2)單位興建成本＝178,746 元/坪（SRC 第三級） 

 (C3)單位管銷費用＝單位興建成本 × 11% ＝ 178,746 元/坪 × 11% = 19,662 元/坪 

C.△F5-1 設計建蔽率之獎勵 

本案平均法定建蔽率 78.74% - 設計建蔽率 67.26% = 11.48% ≧ 10%，設計綠覆率

114.41% > 60%，得申請 3%容積獎勵，獎勵面積 488.19 ㎡(=16,272.99 × 3%)。 

 法定建蔽率 = (3,536.27 × 80% + 237.80 × 60%) ÷ 3,774.07 = 78.74% 

 設計建蔽率 = 3,774.07 ÷ 設計建築面積 2,538.60 = 67.26% (設計建築面積詳圖 6-10) 

 設計空地面積 = 3,774.07 – 2,538.60 =1,235.47 

 設計綠覆率 = 綠覆面積 ÷ (設計空地面積－騎樓－迴廊－私設通路－基地內通路

－無遮簷人行道) = 1,413.52 ÷ (1,235.47-0-0-0-0-0) = 114.41% > 60% (OK!!)(綠覆面

積檢討詳圖 6-10) 

D.△F5-4 夜間照明之獎勵 

本案基地正好位於夜間高速公路及吊橋之二線性光線之焦點，委請袁宗南照明事

務所為本案規劃夜間照明設計，照明時間將分為夜間 7-10 時、夜間 10-12 時及夜間 12-5
時三段式調整，以平均每天使用 5 小時，配合周邊公共使用空間為主。(詳圖 6-11) 

為配合地球暖化之環保議題，呼應政府推廣太陽能光電發電示範系統政策，減少

二氧化碳排放。於 A、B 兩棟屋頂梯間及 B 棟四周圓頂屋突頂版上方，規劃設置太陽

能光發電板與市電併聯。系統安裝完成後，將提供給民眾及團體參訪，對於再生能源

應用推廣，有一定的推廣效益與指標意義，同時提供本案外觀夜間照明設施免費永續

用電之契機。(詳圖 6-12~14) 

預估裝設太陽能光發電板設備日發電量為 56.7kWh 及 41.16kWh，根據經濟部初

步審定各類再生能源電能躉購費率中，單一費率再生能源電能源購費率 10 千瓦~500
千瓦太陽光電每度電收購費率為 12.9772 元計算，每月發電量台電回收總費用約為 2.3
萬元（詳後述－回饋電費計算）。以此費用足以支應未來本案之外觀夜間照明所需每月

總用電費用（約 1.5 萬元），管委會不須為外觀夜間照明支出任何費用，以保障周邊公

共使用空間夜間照明之永續使用，共同建設大碧潭風景區之夜間時空。 

實施者提撥為維護夜間照明之正常運轉及燈具維護費用 157 萬元為「建築外觀夜

間照明專案基金」，須專款專用，以支應本案建築外觀造型夜間照明燈具汰換維護費

用，不得挪作他用，由公寓大廈管理委員會管理，且不提列至共同負擔費用中。 

本案夜間照明所需成本及經費，以更新後二樓以上平均單價扣除單位興建成本及
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管銷費用換算後，容積獎勵為 644.76 ㎡(占基準容積 3.96% > 上限 3%)，故本案以基

準容積上限 3% 計算獎勵面積 488.19 ㎡。 

 △F5-4 容積獎勵(A) = B1× 1.2/ (C1—C2—C3） 
= 35,133,225 元 × 1.2 / (414,564 元/坪—178,746 元/坪—19,662 元/坪） 
= 195.04 坪（≒644.76 ㎡ ＞ 488.19 ㎡＝16,272.99 ㎡ × 3％上限） 
= 488.19 ㎡（以 3%上限核計） 

 (B1)夜間照明所需經費 
＝燈具設備費用＋A、B 棟屋突太陽能光電板＋A、B 棟屋頂平台太陽能光電板 
＝25,109,400 + 6,089,475 + 3,934,350 = 35,133,225 元 

 (C1)二樓以上更新後平均單價＝414,564 元/坪 

 (C2)單位興建成本＝178,746 元/坪（SRC 第三級） 

 (C3)單位管銷費用＝單位興建成本 × 11% ＝ 178,746 元/坪 × 11% = 19,662 元/坪 

E.△F5-6 地下開挖率之獎勵 

本案法定開挖率 88.74% ( = (商 3 面積 3,536.27 ㎡ × 商業區上限 90% + 住 4 面積

237.80 ㎡ × 住宅區上限 70%) ÷ 基地面積 3,774.07 ㎡)，扣除設計開挖率 67.64%之差

額為 21.10% ≧ 20%，得申請 10%容積獎勵，獎勵面積 1,627.30 ㎡(=16,272.99 × 10%)。 

F.△F9-2 大面積開發之獎勵 

本案屬於未劃定應實施更新地區，更新單元內建築物總投影面積達更新單元土地

面積 1/3 且更新單元規模達 3,000 ㎡以上者，依下列公式計算後，得申請 8.10%容積

獎勵，獎勵面積 1,318.11 ㎡(=16,272.99 × 8.10%)。 

 △F9-2 容積獎勵 = 5% + ( 2% × [(單元土地面積-3,000 ㎡) ÷ 500 ㎡)] 
= 5% + ( 2% × [( 3,774.07 ㎡ -3,000 ㎡) ÷ 500 ㎡)] = 8.10% 

G.△F10 處理占有他人土地的舊違章建築物所需之獎勵 

本案占有他人土地之舊違章以現地安置方式處理者計 1 戶，門牌為新北市新店區

新店後街 131 號，建物編號違 3，占用公有土地 157、563、私有土地 158 地號，民國

43 年由許萬居購入(為現住人許文傑之祖父)，未辦建物所有權第 1 次登記，其實測面

積 129.92 ㎡，申請安置面積：實測面積為準，但不得超過新北市當地樓地板面積平均

水準 94.40 ㎡，超過者以 94.40 ㎡計，故本案得申請△F10 獎勵面積 94.40 ㎡，占基準

容積 0.58%(=94.40 ÷ 16,272.99)，符合上限 20%之規定。(位置詳圖 6-15) 

 

2. 都市更新容積獎勵上限檢討 

△F2-2 經政府指定額外提供之公益設施之獎勵=12.23% < 上限 15% →OK! 

△F5-1 設計建蔽率+△F5-4 夜間照明+△F5-6 地下開挖率=16% <上限 20%→OK! 

△F9-2 大面積開發之獎勵=8.10%  < 上限 15% →OK! 

△F10 處理占有他人土地的舊違章建築物所需之獎勵=0.58% <上限 20% →OK! 

都市更新獎勵後之建築容積上限 = 法定容積 × 1.5 = 16,272.99 × 1.5 = 24,409.82 ㎡ 

本案都更獎勵後之建築容積 = F0+Σ△Fi = 16,272.99 ㎡ + 6,005.91 ㎡  

=  22,278.90 ㎡ < 上限 24,409.48 ㎡ →OK! 

3. 申請容積獎勵後土地使用強度 

本案更新單元基地面積為 3,774.07 ㎡，土地使用分區為第三種商業區與第四種住

宅區，法定建蔽率分別為 80%及 60%，法定容積率則為 440%及 300%，平均法定容積

率為 431.18%。 

本案基準容積為 16,272.99 ㎡，申請容積獎勵總計 7,558.12 ㎡，獎勵後總允建建築

容積為 23,831.11 ㎡，獎勵後平均容積率 631.44%，計算式如下所示： 

 獎勵後總允建建築容積＝基準容積 + 開放空間獎勵 + 都更容積獎勵 

＝16,272.99 ㎡ + 1,552.21 ㎡ + 6,005.91 ㎡ 

＝23,831.11 ㎡＞23,825.92 ㎡(實設容積)→OK!! 

 獎勵後允建面積＝基地面積 × 平均法定建蔽率＝3,774.07 ㎡ × 78.74% 

＝2,971.70 ㎡ ＞ 2,538.60 ㎡(實設建築面積)→OK!! 

 獎勵後允建容積率＝獎勵後允建建築容積 ÷ 基地面積 

＝23,831.11 ㎡ ÷ 3,774.07 ㎡＝631.44% ＞ 631.31% (實設容積率)→OK!! 

4. 更新後住宅預計容納人口數 

本案更新後預計規劃 162 戶，以 97 年第二季新北市政府所公佈的新北市平均戶量

2.76(人/戶)估計，更新後本案計畫容納人口數為 448 人(162 戶×2.76 人/戶≒447.12 人)。 

emma
文字方塊

emma
文字方塊
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獎勵項目 細項  獎勵面積(㎡) 基準容積比率(%)
          16,272.99 100.00%

（一）更新後提供社區使用之公益設施(1081.69㎡不計入容積，基準容積比率(%)＝6.65%)   
（二）經政府指定額外提供之公益設施(904.81㎡不計入容積，基準容積比率(%)＝5.56%)             1,989.72 12.23%

小計(1)             1,989.72 12.23%
（一）協助開闢更新單元周邊公共設施者

（二）提供公共設施管理維護費或捐贈經費   
小計(2) 0.00 0%

            1,989.72 12.23%
四、申請保存維護更新單元範圍內具歷史性、紀念性、

藝術價值建築物容積獎勵
小計(3)  -

（一）A1：設計建蔽率                488.19 3.00%
（二）A2：立體綠化   
（三）A3：增設機車停車位

（四）A4：夜間照明                488.19 3.00%
（五）A5：建物配置

（六）A6：開挖率             1,627.30 10.00%
（七）A7：基地內留設通路   

小計(4)             2,603.68 16.00%
（一）基地配置自建築線起退縮淨寬四公尺以上建築者   
（二）空地集中留設

小計(5)   
七、綠建築   
八、時程獎勵

 小計(6)   
（一）A1：完整計畫街廓

（一）A2：更新規模達三千平方公尺             1,318.11 8.10%
（一）A3：其他

小計(7)             1,318.11 8.10%
十、處理占有他人土地之舊違章建築戶 94.40 0.58%
十一、多數權利人分配未達平均居住樓地板面積水準

 小計(8)                  94.40 0.58%
（一）創意建築   
（二）經本府判定為危險建築物   
（三）合法四層樓以上之建築物   
（四）提供設施供公眾使用者   

小計(9)   
4,016.19 24.68%

            8,136.50 50.00%
            6,005.91 36.91%
          22,278.90 136.91%

開放空間             1,552.21 9.54%
容積移轉   
停車獎勵

          23,831.11 146.45%

十二、為促進都市更新事業之辦理，經地方主管機關報

中央主管機關核准者

小計(3)~(9)更新容積獎勵上限值(0.5 × F0)
小計(1)~(2)＋小計(3)~(9)總計＝

合計允建總容積樓地板面積＝都市更新允建樓地板面積＋其他獎勵容積＝

九、規模獎勵（經政府機關取得所有權並開闢完成之計

畫道路或其他公共設施用地之面積，不得計入更新單元

規模）

●其他獎勵容積

都市更新允建總樓地板面積＝F0 法定基準容積＋小計(1) ~(2)＋小計(3) ~(9)總計＝

六、配合都市發展特殊需要而留設大面積開放空間、人

行步道及騎樓之容積獎勵者，應符合下列規定，其獎勵

額度以法定容積百分之三十為上限

小計(3)~(9)合計＝

五、申請更新單元之整體規劃設計對於都市環境品質、

無障礙環境、都市景觀、都市防災、都市生態具有正面

貢獻，或採智慧型建築設計，其標準高於都市計畫、消

防、建築及相關法令規定之容積獎勵者

容積獎勵試算表

二、申請公益設施之容積獎勵者

三、申請協助開闢或管理維護更新單元週邊公共設施，

或捐贈經費予本府都市更新基金之容積獎勵者

F0 法定基準容積

小計(1) ~(2)合計＝

表 6-4 容積獎勵試算表 
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圖 6-2 開放空間面積計算圖(S：1/300) 
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圖 6-3 一樓及夾層公益設施空間位置圖(S：1/300)                                                
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圖 6-4 一樓及夾層公益設施空間面積計算圖(S：1/300) 
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圖 6-5 二樓公益設施空間位置圖(S：1/300) 
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圖 6-6 二樓公益設施空間面積計算圖(S：1/300) 
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圖 6-7 三樓公益設施空間位置圖(S：1/300) 
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圖 6-8 三樓公益設施空間面積計算圖(S：1/300) 
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圖 6-9 建築面積計算圖(S：1/300) 
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圖 6-10 綠覆面積檢討圖(S：1/300) 
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                                                                                                新店路方向各時段夜間效果模擬 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

國校路方向各時段夜間效果模擬 

 

 圖 6-11 夜間照明計畫圖(新店路街角視景) 
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 圖 6-12  A、B 棟屋突光電板配置圖 
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 圖 6-13  B 棟圓頂光電板配置圖 
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 圖 6-14 18.9kwp 及 11.76kwp 太陽能光電系統單線圖 

光電板支撐架詳圖 
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圖 6-15 占有他人土地之舊違章建築戶位置及面積示意圖 

合法建物 

占有他人土地之舊違章建築戶 

更新單元 

■204 號為門牌號碼，     為現況測量建物之編號14 

S=1/500 
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二、建築興建計畫 

（一）建築物空間規劃 

1. 棟數：共規劃二棟之建築開發。 

2. 樓層：規劃地下四層、地上 A 棟二十六層、B 棟二十三層之建築群。 

3. 結構：SRC 

4. 使用：地下一層～地下四層：防空避難室兼停車空間 

一層：店鋪、公益設施空間一~二、大廳(新北市政府)、辦公室(一) 

夾層：店鋪、防災中心、辦公室(一) 

二層：店鋪、辦公室(新北市政府)、辦公室(二) 

三層：集合住宅、公益設施空間三~五 

四層～二十六層：集合住宅 

5. 戶數：共 162 戶 

6. 高度：89.80M 

（二）停車位置設置 

1. 機車停車位檢討設置 

法定機車停車位：162 輛  

實設機車停車位：183 輛 

2. 汽車停車位檢討設置 

法定汽車停車位：175 輛 

實設汽車停車位：203 輛 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 建築量體與機能配置示意圖 
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表 6-5 建築面積檢討表 




