
實 施 者：五股區德音段681地號等11筆土地都市更新會 
規劃單位：社團法人新北市都市更新學會 
設計單位：容正建築師事務所 

  

中華民國104年06月26日 
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議   程 
 

一主席致詞 
二主管關代表致詞 
三規劃報告 

1.實施者報告 
2.事業計畫 
3.建築設計 

四學者專家致詞 
五討論事項 



 

一、辦理緣起 
海砂屋威脅居民安全，擬儘速拆除重
建安全新家，過程如下： 
事業概要核准：103年04月25日 
概要展期6個月:104.4.16核准1043433394 

核准籌設更新會：104年5月25日 
登報三日：104年6月4-6日 
張貼公告：104年6月10日 
開會通知寄發資料:104年6月10日 
自辦公聽會：104年6月26日 
期程：事業計畫104.6.30前報核 

(104.7.1容積總量管制前) 

 

二、法令依據 
依都市更新條例第19條 
新北市都市更新條例施行細則第6條 
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三、計畫範圍 
(一)更新單元位置  
本案位於五股區自強路21-35號、19巷2-40號(暨2-5樓)所圍成的街廓，合計140戶。 
 

更新單元位置圖 
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三、計畫範圍 
(二)基地及使用分區 
更新單元：五股區德音段666、667、667、
678、679、680、681、682、683、684地號
等合計11筆土地，面積合計4791.68m2。 

使用分區：五股區都市計畫住宅區 建蔽
率50% 容積200% 

地籍圖 地形圖 
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四、計畫目標  

 

1.海砂屋儘速拆除重建安全新屋。 

2.自組更新會為實施者執行重建。 

3.美化景觀改善環境，促進土地

合理有效利用 
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五、公私有土地現況 
 土地權屬 面積 比例 

公有土地 
國有 0 0 
縣市有 0 0 

私有土地 4791.68㎡ 100% 
合計 4791.68㎡ 100% 

六、同意比例 
 

 

項  目 
土地部分 合法建物部分 

面積（㎡） 
所有權人
數（人） 

面積（㎡） 
所有權人數
（人） 

全區總和（A=a+b） 4791.68m2 112人 15474.60m2 111人 
公有（a） 0 m2 0人 0 m2 0人 

私有（b＝A-a） 4791.68m2 112人 15474.60m2 111人 

排除總和（c） 0 m2 0人 0 m2 0人 

計算總和 
4791.68m2 112人 15474.60m2 111人 

（B＝b-c） 
私有同意數（C） 4018.89m2 93人 12738.50m2 93人 
同意比例（％）（C/B） 83.87 83.04 82.32 83.78 

私有土地及合法建物所有權面積過五分之四同意者，人數不予計算。 6 



七、實施方式： 
本案擬以｢權利變換｣方式實施。 

 
八、費用負擔： 

都更事業實施經費，依都市更新30條規定，由權利變換範圍
內之土地所有權人按價值比例共同負擔工程費用、權利變換
費用、貸款利息、稅捐、管理費用等，並以權利變換後應分
配土地及建物折價抵付後，其餘土地建物分配給所有權人。 
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九、拆遷安置計畫：主要如次 
(一)合法建物補償：將於經專案核定高氯子鋼筋混凝土建築
物(海砂屋)，主管機關工務局訂有處理實施要點，規定拆除
重建案核定後政府有補助規定每（㎡）補助2000元，上限30
萬元。爰不另列合法建物補償。拆除由更新會列入工程發包
案辦理。 
 
(二)房屋租金：施工期間按合法建物登記面積每坪每月樓上
400元、樓下450元、店500元於權利變換計畫核定後，開工
前更新會通知各戶拆遷謄空。 
 
(三)搬遷費：每戶搬出2萬、搬入2萬共四萬補貼。 
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十、都更獎勵容積申請項目比例面積 

獎勵(都更+海砂屋)明細表 

項目名稱 百分比% 數量(m2) 

原容數量 12093.55 

獎
勵
項
目 

1.海砂屋獎勵 原樓地板積30% 3628.06 

2.都市更新獎勵 30.00% 2875.01 

合      計 18596.62 

 備註： 
1.本項海砂屋應於鑑定證明取得後才核給獎勵以完備程序。 
2.表列獎勵容積應於104年6月30日前報核申請數額，實際應依市
府審議後公告總數為準。 
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十一、權利變換新屋選配原則 
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十二、其他應表明事項 
-信託- 
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序 

號 
進度 

年 

月 

月
數 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 

1 
事業及權利變換
計畫核准公告 

  ◎ ◎ ◎                                                                               

2 
申請拆除及建造
執照 

        ◎ ◎                                                                           

3 
土地補償金發放
作業 

          ◎                                                                        

4 地上物拆除騰空         ◎ ◎                                                                   

5 工程施工             ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎         

6 申請使用執照                                                       ◎ ◎                     

7 送水送電                                                         ◎ ◎                 

8 申請測量                                                           ◎ ◎             

9 釐正圖冊                                                             ◎ ◎               

10 接管                                                             ◎             

11 
計算及找補差額
價金 

                                                              ◎ ◎   

12 產權登記                                                               ◎ ◎   

13 
申請更新後稅捐
減免 

                                                                ◎ 

14 更新成果備查                                                                 ◎ 

十三、預計進度    以上係預估，未來以實際執行進度準。 
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基地座落 新北市五股德音段666、667、676、677、678、679、680、681、682、683、684等11筆地號         

使用分區 住宅區                     

基地面積 4791.68  ㎡                   

法定建蔽率 50%                     

法定容積率 200%                     

基準容積樓地板面積 4791.68  * 200% = 9583.36  ㎡   

都市更新獎勵面積 9583.36  * 30% = 2875.01  ㎡   

海砂屋獎勵面積 9583.36  * 64% = 6138.25  ㎡       

允建容積樓地板面積         18596.62  ㎡   

建物規模 建築樓層 地下三層,地上十四層,屋突三層               

各    層    樓      
地        板        
面           積 

樓層別 樓高(m) 戶數 
樓地板面積                          

(㎡) 
容積樓地板面
積             (㎡) 

陽台面積                       
(㎡) 

  用途         

地下三層 3.0  0  2873.30  0.00  0.00    
汽車停車位、
機械室 

      

地下二層 3.0  0  2873.30  0.00  0.00    汽車停車位、機械室       

地下一層 3.5  0  2873.30  0.00  0.00    汽車停車位、機車停車位、機械室     

一層 4.2  0  1723.49  742.01  15.37    大廳、管委會空間、店鋪     

二層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

三層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

四層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

五層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

六層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

七層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

八層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

九層 3.2  16  1976.67  1499.48  199.29    住宅         

十層 3.2  12  1543.44  1142.86  156.62    住宅         

十一層 3.2  12  1543.44  1142.86  156.62    住宅         

十二層 3.2  12  1543.44  1142.86  156.62    住宅         
十三層 3.2  12  1543.44  1142.86  156.62    住宅         

屋突一層 3.0  0  290.78  0.00  0.00    梯間、機房         

屋突二層 3.0  0  290.78  0.00  0.00    梯間、機房         

屋突三層 3.0  0  290.78  0.00  0.00    梯間、機房         

超出機電
15% 

      1286.60                

合計   176  33202.85  18595.89  2236.17              

總樓地板面積 33202.85  ㎡                   

總容積樓地板面積 18595.89  ㎡   < 允建容積樓地板面積 = 18596.62  ㎡ OK     
容積率檢討 18595.89  /  4791.68   =  388.09%  < 388.10% OK       

建築面積 2281.20  ㎡                   

建蔽率檢討 2281.20  / 4791.68  = 47.61% < 50% OK       

法定空地面積 2395.84  ㎡                   

停車位檢討 

停車樓地板面積= 1723.49  15813.36  6173.76  = 23710.61  ㎡       
     (1F) (2F-9F) (10F~13F)             

1.店鋪面積= 483.26  = 483.26  ㎡   

(483.26-300)/150+1= 2.22  ㎡,取整數 3  輛           

2.集合住宅面積= 23710.61  - 483.26  = 23227.35  ㎡   

(24636.95-500)/150+1= 152.52  ㎡,取整數 153  輛           

停車位合計 192  輛,  法定停車位 156  輛 自設停車位 36  輛 
  

  獎勵停車位 0  輛   

工程造價 樓地板面積 35,439.0  *11830 = 419,243,607  元             

地下室開挖率 
開挖率=地下室面積 / 基地面積                 

2873.30  / 4791.68  = 59.96%             
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區域綠意林蔭空間的延續 
基地沿街留設4-8米人行道，運用平面層退縮空間種植灌木及草皮 
創造區域綠意之空間，基地內除必要硬鋪面外其他空間廣植綠意。 
善用中介空間 

利用內外玄關、中庭迴廊，將綠帶延續至基地內部創造流動感。 

開放空間示意圖 
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1. 汽機車出入口 
2. 門廳(接待區) 
3. 梯廳 
4. 社區服務空間(健身房) 
5. 社區服務空間(會議室) 
6. 社區服務空間(閱讀室) 
7. 公益設施 
8. 戶外廣場 
9. 店鋪 

車行動線 

人行動線 

社區景觀 

景觀水池 

梯廳 

半戶外景觀平台 

1. 

2. 

3. 3. 

3. 

4. 

5. 

7. 

9. 

6. 

8. 

1F平面圖 
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A棟標準層平面圖（2F ~ 13F ） 

1. 標準3房       (約 29.5P) 
2. 標準2+1房 (約 25.2P) 
3. 標準4房       (約 36.5P) 
4. 標準4房       (約 37.3P) 
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B棟標準層平面圖（2F ~ 13F ） 

1. 標準3房       (約 29.5P) 
2. 標準2+1房 (約 25.2P) 
3. 標準4房       (約 36.5P) 
4. 標準4房       (約 37.3P) 
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C棟標準層平面圖（2F ~ 9F ） 

1.標準3房 (約 27.5P) 
2.標準3房  (約 28P) 
3.標準3房  (約 26.8P) 
4.標準3房  (約 26.6P) 
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1.梯廳 

2.機車停車區 

3.垃圾回收區(含回收車位) 

4.台電配電室 

5.電信機房 

6.地下室排氣 

車位 機車 汽車 

B1 234(4) 37(4) 

B2 -- 76 

B3 -- 79 

總和 234(4) 213(4) 

1. 
1. 

1. 

2. 

3. 

6. 

4. 

5. 

地下一層平面圖 
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車位 機車 汽車 

B1 234(4) 37(4) 

B2 -- 76 

B3 -- 79 

總和 234(4) 213(4) 

地下二層平面圖 
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車位 機車 汽車 

B1 234(4) 37(4) 

B2 -- 76 

B3 -- 79 

總和 234(4) 213(4) 

地下三層平面圖 
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簡報結束 敬請指教 

◎有關都市更新法令規定可參閱新北市都市更新處/法令園地 

網址：http://www.uro.ntpc.gov.tw/或洽新北市都市更新處聯絡電
話:總機(02) 29506206. 

◎本案專屬網站http://www.ntura.org.tw/default.html 
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