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更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

辦理本案初步評估結果說明 

初評成果報告提交新北市政府都市更新處 

大新里活動中心辦理第一次住戶說明會 

大新里活動中心辦理第二次住戶說明會 

本案事業概要公聽會 

申請事業概要報核 

住戶發起申請都市更新諮詢及說明會 102.04.26 

102.07.05 

102.09.23 

102.08.12 

102.10.15 

102.11.11 

102.12.09 
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更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

中正路 
(18m) 

 更新單元範圍：新北市永和區大新段337地號等9筆土地 

 土地面積：1,132.32㎡(約342.53坪） 

 土地使用分區：住宅區(建蔽率50％，容積率300％)商業區(建蔽率70％，容積率440％) 

 土地所有權人數：共計33名 (公有地1名，私有地32名） 

 土地權屬： 

 權屬 地號 土地面積(㎡) 面積比例 備註 

公有 331、331-1地號 63.27 5.59% 
中華民國所有 
管理者:財政部國有財產署 

私有 
329、330、337、338、
339、336及336-1地號 

1,069.05 94.41% 

私有權屬 

公有權屬 
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更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

中正路577巷 

中正路 
(18m) 

範圍內土地使用現況 
 2棟4、5層樓老舊公寓 

 1棟1層為合作金庫，其餘為住宅
使用 

 另一棟為住宅公寓 

 

 

 同意參與更新比例 
 土地同意面積:43.04％ 

 土地同意人數:50.00％ 

 

 

 建物同意面積:43.59％ 

 建物同意人數:51.85％ 

 

 

商業區5層樓建物 住宅區4層樓建物 

中正路577巷 中正路 

1 

1 

2 

3 4 

4 

2 

3 



60使0347號 63使1978號 
4層樓 

67使1530號 
5層樓 

79使0793號 

本更新單元左側4層公寓 
於初步諮詢時，業已表明 
無參與都更新之意願 

舊地號 新地號 

秀朗段 下秀朗小段275地號  大新段332 

秀朗段 下秀朗小段278-15地號  大新段335 

秀朗段 下秀朗小段275-1地號 大新段334 

南側鄰地 
使照號碼：79年(永)第0793號 
發照日期：79.06.25 

更新單元內 
使照號碼：67年(永)第1530號 
發照日期：67.06.12 

使照號碼：63年(永)第1978號 
發照日期：63.11.13 

舊地號 新地號 

龜崙蘭溪洲段頂溪洲小段205-2 地號 大新段330 

舊地號 新地號 

龜崙
蘭溪
洲段 

頂溪洲小段 205 - 80 地號 大新段339 

頂溪洲小段 205 - 80 地號 大新段337 

頂溪洲小段 205 - 80 地號 大新段338 

1.本案經查詢更新單元南側鄰地建照範圍 
  未包含本更新單元之336及336-1地號 
2.另查336及336-1土地謄本並未登載建號 
336及336-1地號應非屬南側建築基地之法定空地 

更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

畸零地檢討 
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大新段 
332 

大新段 
334 

大新段 
335 

大新段 
340 



65年建築線指示圖 77年建築線指示圖 

8M 

更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

北側道路是否納入本更新單元檢討 
1.協助興闢公益性薄弱 
本案北側8M道路仍有部分私有權屬，僅納入321及323地號，仍無法成就8M路寬 

   

更新單元 

欲納入更新單元土地 

公有權屬(新北市工務局) 

私有權屬 

6 



更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

北側道路是否納入本更新單元檢討 
 2.地主利益考量 

 倘納入都更單元範圍 

  道路用地權值僅得用公告現值1.2倍估算價值，地主獲利較低 

 自行容積移轉 

  依目前市場行情，道路用地係以公告現值之1.6-1.8倍估算，有利地主獲利 

 

60使0347號 63使1978號 
4層樓 

67使1530號 
5層樓 

更新單元 

欲納入更新單元土地 
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本案建議道路用地後續採容積移轉方式辦理，更新單元仍維持現行方案 
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更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

更新單元劃定基準：(臨路條件及規模檢討) 

「新北市都市更新單元劃定基準」第5條第三目「臨接二條以上計畫道路，且面積達一千平方公
尺者。 

79使0793號 

60使0347號 

中正路 
(18m) 

2 

1 

2 1 

60使字0349號 79使字0793號 

更新單元面積1132.32㎡ 
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更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

中正路 
(18m) 

更新單元建築物及地區環境評估指標： 

指標 檢討內容 檢討結果 

指標(二) 
本案建築物年期達三十年以上樓地板面積大於建物總面積之檢討為 
4,358.62㎡/4,358.62㎡＝100％>1/2 

符合規定 

指標(三) 
本案集合住宅共為2棟，且皆無電梯設備，故無電梯設備之集合住宅棟數檢討為： 
2棟/2棟＝100％>1/2 

符合規定 

指標(四) 
本案合法建築物共計2棟，面積皆大於500㎡，且現況均無設置停車位，故現有停
車位低於法定停車位之建築物棟數檢討為： 
2棟/2棟＝100％>1/2 

符合規定 

63使1978號 
4層樓 

67使1530號 
5層樓 
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更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

 預計興建1棟地上15層，地下3層之建築量體 

 

 建築物建物構造： 

 鋼筋混凝土造(RC，第二級) 

 使用規劃：共計40戶 

 1、2樓為商業使用(合作金庫) 

 3樓以上為住宅使用(每層3戶，15樓為2戶) 

 停車位數： 

 機車48部 

 汽車48部(法定41輛、自設7輛) 

N 
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更新單元範圍 案件歷程 周邊現況分析 更新單元檢討 規劃設計說明 

一層配置規劃 

統一門禁：藉由氣派門廳統一管理出入動線 

商業動線與住宅動線分離 . 

車道對基地干擾最小化 . 

無障礙空間結合主入口綠化 . 

商業行為設置於東側 . 

東側與北側留設景觀步道 . 

車道景觀入口 . 

門廳與車道門禁統一管理 . 
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謝 謝 指 教 
恭 請 指 導 
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建議後續整合單元範圍 

計
畫
道
路 
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容積獎勵項目及說明 

條次 獎勵內容 獎勵 
上限 

預估獎勵 
獎勵值說明 

% ㎡ 

第2條 公益設施 ≦15% -- 若計入辦理更新回饋，不得爭取對價容積 

第3條 公共設施或更新基金 ≦15% -- 若計入辦理更新回饋，不得爭取對價容積 

第4條 保存維護歷史紀念性建築物 ≦15% -- 區內無左列建築物，不適用 

第5條 

A1：設計建蔽率 ≦9% 3.00% 140.29 可爭取該項獎勵，設計建蔽率由66.08%降低至56.08% 

A2：立體綠化 ≦5% -- -- 

A3：公共停車 ≦5% -- 考量後續管理維護問題，且本案基地面積不大，故不建議爭取該項獎勵。 

A4：夜間照明 ≦3% -- 後續依建築師考量是否納入 

A5：鄰棟、鄰地境界間隔 ≦5% -- -- 

A6：開挖率 ≦15% -- -- 

A7：公眾通行 ≦3% -- -- 

第6條 開放空間及沿街退縮 ≦30% 12.63% 590.40 依實際退縮面積之獎勵值核實計算 

第7條 綠建築銀級以上 ≦10% 6.00% 280.57 -- 

第8條 更新時程獎勵 ≦10% -- 本案未列屬更新地區範圍 

第9條 更新規模獎勵 ≦15% -- 本案未達申請獎勵之規模 

第10條 處理舊違章 ≦20% -- -- 

第11條 未達平均每戶居住面積之獎勵 核實計算 -- -- 

第12條 

創意建築 ≦10% -- 須先經都設會推薦，爭取困難，尚無個案 

重大災損 ≦10% -- 區內無左列情形，不適用 

合法四樓建物更新 ≦10% 9.25% 432.67 本案登記為合法四層以上建物之土地，得依法定容積獎勵10% 

空橋平台跨堤設施 ≦5% -- 區內無左列情形，不適用 

第13條 總獎勵上限(第4-12條) ≦50% 30.88% 1,443.93 未達更新容積獎勵之上限50% 

新北市都市更新建築容積獎勵核算基準 

事業概要內容 更新基地介紹 計畫緣起 更新單元範圍 辦理程序說明 規劃設計說明 



基地 

範圍 

平均 

法定容積率 

容積 

樓地板 

更新獎勵 
(30.88%) 

允建 

容積 

面
積 

㎡ 1,132.32 

412.98 

4,676.24 1,443.93 6,120.17 

坪 342.53 1,414.56 436.79 1,851.35 

容積 
樓地板 

更新獎勵 
1,443.93㎡ 
436.79坪 

4,676.24㎡ 
1,414.56坪 

允建容積 
6,120.17㎡ 
1,851.35坪 
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事業概要內容 更新基地介紹 計畫緣起 更新單元範圍 辦理程序說明 規劃設計說明 

容積獎勵項目及說明 


