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依據「新北市都市更新建築容積獎勵核算基準」規定，本更新單元重建區段申請之容積獎勵內容說明如下： 

(一)原核定：全案總申請更新容積獎勵 22.16%，獎勵面積 11,420.02 ㎡，其中重建區段 A 申請更新容積獎勵面積 4,433.09 ㎡，重建區段 B 申請更新容積獎勵面積 6,986.93 ㎡。 

(二)變更計畫：全案總申請更新容積獎勵 28.16%，獎勵面積 14,511.47 ㎡，其中重建區段 A 申請更新容積獎勵面積 6,095.50 ㎡，重建區段 B 申請更新容積獎勵面 8,415.97 ㎡。 
 

表 10-1 都市更新容積獎勵試算表 

項 

次 
申請容積獎勵項目 

原核定 變更後 

重建區段 A 重建區段 B 小計 

備註 

重建區段 A 
基地面積 9,620.48 ㎡ 

基準容積27,706.98㎡ 

重建區段 B 
基地面積 8,269.91 ㎡ 

基準容積23,817.34㎡ 

小計 
基地面積17,890.39㎡ 

基準容積51,524.32㎡ 備註 
獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

二 政府指定額外提供之公益設施 - - 3,176.16 13.34% 3,176.16 6.16%  - - 3,176.16 13.34% 3,176.16 6.16%  

三 協助開闢更新單元周邊公共設施 - - - - - -  - - - - - -  

四 保存維護歷史性、紀念性、藝術價值之建

築物 
- - - - - -  - - - - - -  

五 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

規定之容積奬勵者 

- - - - - -  - - - - - -  

(一)A1 設計建蔽率(綠覆率達 60%以上) 1,939.48 7.00% 1,667.21 7.00% 3,606.69 7.00%  1,939.48 7.00% 1,667.21 7.00% 3,606.69 7.00%  

(二)A2 立體綠化:建築物之牆面、露台或

屋頂層綠覆率達 50%以上者，依公式計

算奬勵容積，並以法定容積 5%為上限。 

- - - - - -  - - - - - -  

(三)A3 為改善公共停車、因應轉運需求，

機車停車位於滿足一戶一機車位後，

另行增設平面式機車位數達 150 輛以

上，具有獨立樓(電)梯間出入口，可

供社區外不特定公眾停車，並於事業

計畫提出管理營運計畫者，其奬勵額

度以法容積 5%為上限。 

- - - - - -  - - - - - -  

(四)A4 對於周邊公共使用空間夜間照明

有貢獻且採省電節能設備之公共集會

類、商業類、辦公服務類或其他具有

地標性經委員會同意之建築物，其奬

勵額度以法定容積 3%為上限。 

 

 

- - - - - -  - - - - - - 
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項 

次 
申請容積獎勵項目 

原核定 變更後 

重建區段 A 重建區段 B 小計 

備註 

重建區段 A 
基地面積 9,620.48 ㎡ 

基準容積27,706.98㎡ 

重建區段 B 
基地面積 8,269.91 ㎡ 

基準容積23,817.34㎡ 

小計 
基地面積17,890.39㎡ 

基準容積51,524.32㎡ 備註 
獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

(五)A5 符合下列規定者，奬勵法定容積 5% 
1.與鄰地境界線距離淨寬最小不得低於

四公尺，且平均達六公尺。 
2.與建築線距離淨寬最小不得低於六公尺。
3.基地如設置兩幢以上之建築物，其二幢

建築物間之距離及同一幢內不相連之
二棟建築物間之距離應達八公尺。 

4.依內政部「劃設消防車輛救災活動空間
指導原則」，各戶配置均在消防救災半
徑範圍內，以達消防救災可及化。 

831.20 3.00% 714.52 3.00% 1,545.72 3.00%  831.20 3.00% 714.52 3.00% 1,545.72 3.00% 

 

(六)A6 開挖率 1,662.41 6.00% 1,429.04 6.00% 3,091.45 6.00%  1,662.41 6.00% 1,429.04 6.00% 3,091.45 6.00%  

(七)A7 經本市都市更新審議委員會審議

同意，配合周邊道路系統提供基地內

四公尺以上寬度之通道供不特定公眾

便利通行者，依實際留設面積核計奬

勵容積，其奬勵額度以 3%為上限。 

- - - - - -  - - - - - - 

 

合計：(A1+ A2+ A3+ A4+ A5+ A6+ A7≦

法定容積 20%) 
4,433.09 16.00% 3,810.77 16.00% 8,243.86 16.00%  4,433.09 16.00% 3,810.77 16.00% 8,243.86 16.00% 

 

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奬勵 
- - - - - -  - - - - - - 

 

(一)基地配置自建築線(含計畫道路、現有

巷道及永久性空地)起退縮淨寬(不含

造型板、雨遮)四公尺以上建築，並於

退縮空間內配合周邊道路系統，設置

人行步道、自行車道、街角廣場、街

道家具、無障礙空間、綠化植栽或增

加必要之路寬者 

- - - - - -  - - - - - - 

 

面臨二條以上道路之基地，臨道路側

均退縮者，以實際退縮面積 x a 倍核

計奬勵容積(商業區 a=2.0，住宅區或

其他分區 a=1.5) 

- - - - - -  - - - - - - 

 

街角廣場應設置於道路轉角處，其最

小設置面積不得小於 36 平方公尺，最

短邊長度不得小於 6 公尺。街角廣場

得設頂蓋，且淨高不得低於 6 公尺，

並以其頂蓋投影面積x0.8倍核計奬容

積。 

- - - - - -  - - - - - - 
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項 

次 
申請容積獎勵項目 

原核定 變更後 

重建區段 A 重建區段 B 小計 

備註 

重建區段 A 
基地面積 9,620.48 ㎡ 

基準容積27,706.98㎡ 

重建區段 B 
基地面積 8,269.91 ㎡ 

基準容積23,817.34㎡ 

小計 
基地面積17,890.39㎡ 

基準容積51,524.32㎡ 備註 
獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

(二)空地集中留設於沿街面形塑公共開放

空間面積達 500 平方公尺以上，以實

際留設面積核計奬勵容積 

- - - - - -  - - - - - - 

 

七 申請綠建築設計取得綠建築候選證書及通

過綠建築分級評估銀級以上者，給予法定

容積 6%之奬勵，取得黃金級以上者，給予

法定容積 8%之奬勵，取得鑽石級以上者，

給予法定容積 10%之奬勵。 

- - - - - -  1,662.41 6.00% 1,429.04 6.00% 3,091.45 6.00% 

 

八 更新地區時程之容積奬勵 - - - - - -  - - - - - -  

九 更新單元規模之容積奬勵，其奬勵額度以

法定容積 15%為上限 
- - - - - -  - - - - - - 

 

(一)A1：更新單元規模屬完整計畫街廓，

奬勵法定容積 5% 
- - - - - -  - - - - - - 

 

(二)A2：於劃定應實施更新之地區，更新

單元規模達3,000平方公尺以上;或於

未經劃定應實施更新之地區，更新單

元內逼築物總投影面積達更新單元土

地面積三分之一且更新單元規模達

3,000 平方公尺以上者，其含完整計畫

街廓者，得再增加法定容積 5% 

- - - - - -  - - - - - - 

 

(三)A3：於未經劃定應實施更新之地區，

更新單元內建築物總投影面積未達

更新單元土地面積三分之一且更新

單元規模達 5,000 平方公尺以上

者，其含完整計畫街廓者，得再增加

法定容積 5% 

- - - - - -  - - - - - - 

 

十 處理占有他人土之舊違章建築戶之容積奬

勵，其奬勵額度以法定容積 20%為上限 
- - - - - -  - - - - - - 

 

十

一 

更新後超過二分之一原土地及建築物所有

權人之分配未達直轄市、縣(市)平均每戶

居住樓地板面積，更新後不增加更新前住

宅單元百分之十者 

 

 

 

- - - - - -  - - - - - - 
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項 

次 
申請容積獎勵項目 

原核定 變更後 

重建區段 A 重建區段 B 小計 

備註 

重建區段 A 
基地面積 9,620.48 ㎡ 

基準容積27,706.98㎡ 

重建區段 B 
基地面積 8,269.91 ㎡ 

基準容積23,817.34㎡ 

小計 
基地面積17,890.39㎡ 

基準容積51,524.32㎡ 備註 
獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

獎勵面積

(㎡) 

基準容積

比率% 

十

二 

(一)建築物主體造型創新，具地標性、前

瞻性、未來性，或採新技術、新工法，

對於都市美學及建築技術提昇深具

貢獻，經本縣都市設計審議委員會推

薦為創意建築者，奬勵法定容積 10% 

- - - - - -  - - - - - - 

 

(二)屬地震、火災、水災、風災、高氯離

子混凝土建築物、輻射污染建築物或

其他重大事變遭受損壞，經本府判定

為危險建築物有立即拆除重建必要者 

- - - - - - - - - - - - - 

 

(三)屬合法四層樓以上之建築物 - - - - - - - - - - - - -  

(四)捐贈消防，警政、衛生、醫療、教育、

文化、社會福利等設備或設施，並經

目的事業主管機關同意者，以法定容

積 5%為上限 

- - - - - - - - - - - - - 

 

(五)配合大眾捷運系統或水岸，提供或設

置適當之天橋(空橋)、人工平臺、跨

堤設施、景觀平臺供公眾使用者，以

法定容積 5%為上限 

- - - - - - - - - - - - - 

 

申請更新容積奬勵(第二~三項) 0.00 0.00% 3,176.16 13.34% 3,176.16 6.16%  0.00 0.00% 3,176.16 13.34% 3,176.16 6.16%  

申請更新容積奬勵(第四~十二項)， 

獎勵上限為 50% 
4,433.09 16.00% 3,810.77 16.00% 8,243.86 16.00%  6,095.50 22.00% 5,239.81 22.00% 11,335.31 22.00%  

其他獎勵容積(容積移轉) 11,082.78 40.00% 9,526.92 40.00% 20,609.70 40.00%  11,082.79 40.00% 9,526.93 40.00% 20,609.72 40.00%  

申請容積奬勵總計 - - -  32,029.72 62.16%  17,178.29 62.00% 17,942.90 75.34% 35,121.19 68.16%  

建築總允建容積        44,885.27 466.56% 41,760.24 504.97%    

註：上述都市更新容積獎勵數值，以都市更新審議委員會審查 
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(一)更新後提供社區使用之公益設施，其樓地板面積不予計算容積 

本案無申請本項獎勵值。 

(二)經政府指定額外提供之公益設施(原核定)： 

依 104 年 01 月 15 日財政局簽准之有關捐贈公益設施空間後續使用方向一案，

簽准結果為優先朝向社會局設施「公共托育設施」、市立圖書館設置「圖書館」，若

捐贈面積增加且符合需求，再由中和區公所設置「市民活動中心」。實施者配合更新

單元開發，依簽准之捐贈公益設施空間計畫，協助開闢「公共托育設施」、「圖書館」

及「市民活動中心」，並於開發完成後，產權移交予新北市，管理機關為新北市政府

社會局、新北市立圖書館及中和區公所。 

惟捐贈「公共托育設施」係作為本案更新單元劃定基準環境評估指標第 10項之

環境貢獻方案，故不申請獎勵；額外擴大捐贈「圖書館」面積 550.06 ㎡及捐贈管理

維護費用 1,595 萬元整，係作為本案考量申請容積移轉 40%且經都審核備及建照取

得在案，再申請都市更新獎勵對周邊環境容受力及建築量體開發之影響之容移友善

回饋方案，故不申請獎勵。 

依第一次專案小組委員意見，有關額外提供之公益設施獎勵，本案集中留設於

B 區，且本案未來分為兩宗基地申請建照，獎勵面積應不得合併計算，故獎勵分配

及負擔方式歸屬於重建區段 B 基地。 

依第五次專案小組委員意見：「有關「B1：捐贈公益設施土地成本」，其土地單

價應以允建總樓地板面積，扣除捐贈公益設施獎勵後之樓地板面積分析評估，估價

報告書允建總樓地板面積未含容積移轉部分，請修正」。「若「經政府指定公益設施」

之獎勵依審查意見修正後，實施者擬調整該項獎勵申請之獎勵值，則提下次專案小

組續審。」，本案經政府指定額外提供之公益設施依審查意見修正後計算之獎勵面積

為 3,485.13 ㎡，獎勵值 6.76%。實施者擬維持第五次專案小組原則同意之獎勵值，

故擬申請獎勵面積 3,176.16 ㎡，獎勵值 6.16%。 

1.獎勵值計算依據 

經政府指定額外提供之公益設施，樓地板面積除不計入容積外，得依下列公

式計算獎勵容積，並以法定容積之百分之十五為上限： 

     A=
C3)-C2-(C1

1.2B3)B2(B1   

A：捐贈公益設施之獎勵容積（≦法定容積之15%） 

B1：捐贈公益設施土地成本 

B2：興建成本及設備設施裝修費用 

B3：提供管理維護基金 

C1：二樓以上更新後平均單價 

C2：單位興建成本 

C3：單位管銷費用 

2.獎勵值計算說明 

(1)圖書館及市民活動中心 

本案實施者捐贈公益設施空間包含地上 1樓至 4樓，合計捐贈公益設施空間

樓地板面積為 4630.17 ㎡、陽台面積 94.13 ㎡，依第二次專案小組委員意見，有

關另本項獎勵計算公式之「B1 捐贈公益設施土地成本」部分，捐贈公益設施之樓

地板面積須扣除公共設施、附屬建物、停車位等面積後，以實際捐贈建物樓地板

面積核算，故扣除上述相關面積實際後，捐贈實際「圖書館」樓地板面積為

2,149.86 ㎡及實施者額外擴大捐贈「圖書館」面積 550.06 ㎡(不計入獎勵)，為

保留未來空間規劃彈性，後續將提供給圖書館方為無隔間之毛胚屋空間，地板與

牆面將粉光磨平，本案地下二層提供 23 輛汽、機車停車位、6 輛自行車位供圖書

館使用；實際捐贈「市民活動中心」樓地板面積為 202.23 ㎡，具地面層獨立出

入口且設置無障礙設施及廁所，另於地下二層提供 2 輛汽、機車停車位、1 輛自

行車位供市民活動中心使用。 

有關捐贈管理維護經費之計算方式參考民國 103 年 4 月 29 日都市計畫法新

北市施行細則之第四十八條有關捐贈管理維護經費之計算方式，以每月每容積平

方公尺新臺幣五十元共十五年予接管單位。實施者擬提列新台幣 6,892 萬 8,840
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元作為新北市立圖書館(圖書館)15 年管理維護基金使用及實施者額外擴大捐贈

「圖書館」面積 550.06 ㎡所增加之管理維護基金 1,595 萬元(不計入獎勵)；實

施者擬提列新台幣 420 萬元作為新北市中和區公所(市民活動中心)15 年管理維

護基金，相關內容業經新北市立圖書館圖書館及中和區公所確認同意，詳如附錄

七-4、附錄七-5，105 年 09 月 12 日新北圖閱字第 1053168607 號函、106 年 07

月 26 日新北圖閱字第 1063286287 號函(調升捐贈管理維護基金費用)(詳附錄七

-6)、106 年 12 月 08 日新北圖閱字第 1063290808 號函(圖書館同意額外捐贈面積

及管理維護基金)(詳附錄七-7)、105 年 08 月 12 日新北中民字第 1052075589 號

函。故獎勵計算說明如下： 

a. 圖書館 

 捐贈公益設施土地成本 B1 

土地單價建築基地面積
積更新後建物總樓地板面

積實際捐贈建物樓地板面













)(

1.25)(
=B1  

 土地單價以更新後土地素地價格(係指在未捐贈公益設施之情形下，以

申請允建總樓地板面積所得之效用，估定之土地價格）為準，評價基準

日是以都市更新事業計畫報核前三個月內之數據做為價值參考，B 區段

更新後素地價值為 1,538,000(元/坪)。 

 捐贈公益設施之樓地板面積扣除公共設施、附屬建物、停車位等面積及

實施者額外擴大捐贈「圖書館」面積 550.06 ㎡(不計入獎勵)後，圖書

館實際捐贈計算獎勵樓地板面積(㎡) 為 2,149.86 ㎡，重建區段Ｂ區段

之總樓地板面積(㎡) 為 80,772.06 ㎡，重建區段Ｂ區段基地面積為

8,269.91 ㎡。 

B1= 


















坪

元
㎡

㎡
000,538,10.3025)*91.269,(8

)06.772,(80

1.25 2,149.86
 

=128,009,302 元(圖書館) 

 興建成本及設備設施裝修費用 B2=（實際捐贈建物樓地板面積×一Ǹ二五）

×C2 單位興建成本。 

 捐贈公益設施之樓地板面積扣除公共設施、附屬建物、停車位等面積及

實施者考量申請都市更新考量對周邊環境容受力及建築量體開發之影

響，擬額外擴大捐贈「圖書館」不計獎勵面積 550.06 ㎡後，圖書館實

際捐贈計算獎勵樓地板面積(㎡) 為 2,149.86 ㎡。 

 圖書館單位興建成本(C2)係參考於一百零三年十月三十一日提經新北

市都市更新審議委員會第三十八次委員會議研議通過作為工程造價審

議參酌之建築物工程造價標準單價表，由於公益設施係與 B基地 34 層

及 42 層樓高之建築物共構，有關「C2：單位興建成本」係依共同負擔

提列基準分項說明一拆算，以平均後之營建單價核算之單位興建成本為

188,540 元/坪(詳報告書 P15-2)，因本案公益設施與建築物共構部份大

多集中在 B1 棟 34 層建築物，實施者考量避免獎勵值計算於審議上之

爭議，公益設施「C2：單位興建成本」，採取低值 184,400 元/坪之營建

單價核算獎勵。 

 依本案 106/5/17 第三次專案小組審議委員會綜合意見：「本案圖書館之

室內裝修係保留為毛胚屋空間，故應配合調降「B2:興建成本及設備設

施裝修費用」該項費用」。故依歷次與圖書館方討論，本案參考館方提

供之「新北市立圖書總館新館」室內裝修工程及 RFID 圖書管理系統、

多媒體設備等項目之發包契約金額價格並加計 1成，換算每室內坪之設

備設施裝修費用，依 106 年 07 月 26 日新北圖閱字第 1063286287 號函

所示，考量板橋新總館完工後需求增加，故結費金額由原先預算每室內

坪之設備設施裝修費用 31,483 元調升為 48,288 元。 

 B2=(2,149.86 ㎡*0.3025)*1.25(184,400-48,288(元/坪)) 

  =111,647,597 元(圖書館) 

 提供管理維護基金 B3 

 實施者擬提供「圖書館」15年管理維護基金新台幣 2,700 萬元，另考量

圖書館於興建完工後先行委外經營 2 年，後續再由圖書館接管，相關所

需人事、軟硬體設備營運經費，擬再提供 3100 萬軟硬體營運經費，故

合計 15 年管理維護基金總捐贈經費為 5,800 萬元，且經圖書館方函復

原則同意(105 年 09 月 12 日新北圖閱字第 1053168607 號函)。 

 後續依106年07月26日圖書館方函文(新北圖閱字第1063286287 號函)

所示，板橋新總館完工後需求增加，故結費金額由原先預算每室內坪之

設備設施裝修費用 31,483 元調升為 48,288 元，故實施者將 15 年管理
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維護基金由原 105 年 09 月 12 日館方原則同意之 58,000,000 元，調升

至 68,928,84 元，後續將依規定匯至使用機關之保管金專戶作為後續支

用 。 (58,000,000 元 +(2,149.86 ㎡ × 0.3025 × (48,288 元 -31,483

元)=68,928,840 元) 

 另實施者考量申請都市更新考量對周邊環境容受力及建築量體開發之

影響，擬額外擴大捐贈「圖書館」面積 550.06 ㎡所增加之管理維護基

金 1,595 萬元(106 年 12 月 08 日新北圖閱字第 1063290808 號函圖書

館原則同意)，故不申請獎勵，後續亦將依規定匯至使用機關之保管金

專戶作為後續支用。 

 二樓以上更新後平均單價 C1為 589,329 元/坪。 

 單位興建成本 C2 為 184,400 元/坪。 

 單位管銷費用 C3 為 184,400×11% =20,284 元/坪。 

A=
20,284)- 184,400-(589,329

1.2 )68,928,840  7110,647,59  02(128,009,3 
 =959.59(坪) = 3,172.21(㎡) 

b. 市民活動中心 

 捐贈公益設施土地成本 B1 

土地單價建築基地面積
積更新後建物總樓地板面

積實際捐贈建物樓地板面













)(

1.25)(
=B1  

 土地單價以更新後土地素地價格(係指在未捐贈公益設施之情形下，以

申請允建總樓地板面積所得之效用，估定之土地價格）為準，評價基準

日是以都市更新事業計畫報核前三個月內之數據做為價值參考，B 區段

更新後素地價值為 1,538,000(元/坪)。 

 捐贈公益設施之樓地板面積扣除公共設施、附屬建物、停車位等面積

後，市民活動中心實際捐贈樓地板面積(㎡)為 202.23 ㎡，重建區段Ｂ

區段之總樓地板面積(㎡)為 80,772.06 ㎡，重建區段Ｂ區段基地面積為

8,269.91 ㎡。 

 B1= 


















坪

元
㎡

㎡
000,538,10.3025)*91.269,(8

)06.772,(80

1.25 202.23
 

     = 12,041,399 元(市民活動中心) 

 

 興建成本及設備設施裝修費用 B2=（實際捐贈建物樓地板面積×一Ǹ二五）

×C2 單位興建成本。 

 捐贈公益設施之樓地板面積扣除公共設施、附屬建物、停車位等面積

後，市民活動中心實際捐贈樓地板面積(㎡) 為 202.23 ㎡。 

 市民活動中心造價興建成本係參考於一百零三年十月三十一日提經新

北市都市更新審議委員會第三十八次委員會議研議通過作為工程造價

審議參酌之建築物工程造價標準單價表，由於公益設施係與 B 基地 34 

層及 42 層樓高之建築物共構，有關「C2：單位興建成本」係依共同負

擔提列基準分項說明一拆算，以平均後之營建單價核算之單位興建成本

為 188,540 元/坪(詳報告書 P15-2)，因本案公益設施與建築物共構部

份大多集中在 B1 棟 34 層建築物，實施者考量避免獎勵值計算於審議

上之爭議，公益設施「C2：單位興建成本」，採取低值 184,400 元/坪之

營建單價核算獎勵。 

 B2=(202.23 ㎡×0.3025)×1.25×184,400（元/坪)=14,100,740 元(市民活

動中心) 

 提供管理維護基金 B3 

 實施者擬提供管理維護基金，市民活動中心 15 年管理維護基金為

4,200,000 元，後續將依規定匯至使用機關之保管金專戶作為後續支用。 

 二樓以上更新後平均單價 C1 為 589,329 元/坪。 

 單位興建成本 C2為 184,400 元/坪。 

 單位管銷費用 C3為 184,400×11%=20,284 元/坪。 

A =
20,284)- 184,400- (589,329 

1.2 4,200,000) + 14,100,740 + 9(12,041,39 
=94.66(坪)=312.92(㎡) 

全區獎勵額度= (3,172.21㎡ + 312.92 ㎡)/(17,890.39 ∗ 288% ∗ 100%) = 6.76% 

Ｂ區獎勵額度= (3,172.21 ㎡ + 312.92 ㎡)/(8,269.91 ∗ 288% ∗ 100%) = 14.63% 

實施者擬維持第五次專案小組原則同意之獎勵值，故擬申請獎勵面積： 

全區獎勵額度= (3,176.16 ㎡)/(17,890.39 ㎡ ∗ 288% ∗ 100%) = 6.16% 

Ｂ區獎勵額度= (3,176.16 ㎡)/(8,269.91 ㎡ ∗ 288% ∗ 100%) = 13.34% 
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(三)經政府指定額外提供之公益設施(變更版)： 

依新北市都市更新建築容積獎勵基準第二點，依本辦法第四條規定，申請公益

設施之容積獎勵者，應符合下列規定：（二）經政府指定額外提供之公益設施： 

1.係指供機關（構）、社區住戶或社區住戶以外之不特定公共使用。 

2.室內主建物面積至少須達三百平方公尺，並應具備獨立之出入動線，且符合無

障礙環境需求。產權並應另編建號，單獨登記。 

3.實施者應一併就所提供之公益設施設計施工完成，依使用種類與目的，設置使

用所需之基本設施、設備或裝修，並得經受贈單位之同意，將其折算為費用。

且為協助受贈單位對公益設施之管理維護，實施者應視實際需要提供必要之管

理維護費用，並納入事業計畫書載明。 

4.實施者應於更新事業完成後將公益設施產權無償登記為公有，並於領得使用執

照並完成水、電及相關設施、設備或裝修後，由實施者會同受贈單位辦理移交

接管。 

5.受贈單位或管理機關必要時得另行依法處分利用。 

6.樓地板面積除不計入容積外，得依下列公式計算獎勵容積，並以法定容積之百

分之十五為上限： 
 

   (B1+B2+B3)×1.2 
A=                      

   (C1－C2－C3) 

A：捐贈公益設施之獎勵容積（≦法定容積之百分之十五） 

B1：捐贈公益設施土地成本 

B2：興建成本及設備設施裝修費用 

B3：提供管理維護基金 

C1：二樓以上更新後平均單價 

C2：單位興建成本 

C3：單位管銷費用 

說明： 

1.本案分別於 B區一層設置市民活動中心，留設面積為 207.23 ㎡，捐贈對象為新

北市(管理機關為新北市政府民政局)。(詳圖 10-3-2) 

B 區二、三層設置圖書館，留設面積為二層 616.62 ㎡、三層 1,816.16 ㎡，面

積合計 2,432.78 ㎡，捐贈對象為新北市(管理機關為新北市政府文化局)，其

中留設面積 1,882.72 ㎡申請獎勵，留設面積 550.06 ㎡不申請獎勵。(詳圖

10-4-2、圖 10-5-2) 

2.捐贈公益設施容積獎勵容積，依據 102 年 3月 14 日「新北市都市更新審議原則」

規定，其計算式如次： 

 

 

(1)圖書館 

B 區段土地單價為 456,775 元/㎡(1,510,000 元/坪)(詳估價報告書) 

B1 捐贈公益設施土地成本=1,882.72 ㎡(捐贈樓地板面積)×1.25 ÷ 

80,720.56 ㎡(建物總樓地板面積)× 8,269.91 ㎡(基地面積）× 456,775

元/㎡（土地單價）= 110,132,296 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×C2 

 本案依原核定規劃圖書館之室內裝修係保留為毛胚屋空間，配合調降

「B2:興建成本及設備設施裝修費用」設備設施裝修費用預算室內坪

為 48,288 元(14,607 元/㎡)。 

B2=1,882.72 ㎡(捐贈樓地板面積)×1.25 × [59,014 元/㎡-14,607 元/㎡](興

建成本)= 104,507,434 元 

B3=管理維護基金依原核定計畫提列，圖書館 15 年管理維護基金為

68,928,840元，後續將依規定匯至使用機關之保管金專戶作為後續支用。 

 

B1= 
更新後建物總樓地板面積 

實際捐贈建物樓地板面積×1.25 
 ×建築基地面積 ×土地單價 
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 另考量申請都市更新考量對周邊環境容受力及建築量體開發之影響，

擬額外擴大捐贈「圖書館」面積 550.06 ㎡所增加之管理維護基金

1,595 萬元，不申請獎勵，後續亦將依規定匯至使用機關之保管金專

戶作為後續支用。 

C1：二樓以上更新後平均單價為 167,495 元/㎡(553,701 元/坪) 

C2：單位興建成本為 59,014 元/㎡(195,088 元/坪) 
區分 面積 單價(元/坪) 複價 備註 

1F(樓高 6m) 736.75 228,656 168,462,308 樓高加計 

2~3F(樓高 4.8m) 1,326.73 213,904 283,792,854 樓高加計 

4F(樓高 5.2m) 598.24 221,280 132,378,548 樓高加計 

樓上層 5-33F 13,953.14 188,088 2,624,418,197 樓高加計 

地下一層(4.4m) 1,500.75 206,528 309,946,896 樓高加計 

地下二三四層 4,474.17 184,400 825,036,948   

地下五層 1,491.39 239,720 357,516,011 超建樓層*1.3 

屋突一二三層 336.80 184,400 62,105,920   

合計 24,417.97 195,088 4,763,657,682   

C3：單位管銷成本為 6,492 元/㎡(59,014 元×11%=6,492 元/㎡) 

獎勵計算式： 

           ( 110,132,296 + 104,507,434 + 68,928,840 )×1.2 

          (167,495 - 59,014 - 6,492) 

(2)市民活動中心 

B 區段土地單價為 456,775 元/㎡(1,510,000 元/坪)(詳估價報告書) 

B1 捐贈公益設施土地成本=207.23 ㎡ (捐贈樓地板面積) × 1.25 ÷  

80,720.56 ㎡(建物總樓地板面積)× 8,269.91 ㎡(基地面積）× 456,775

元/㎡（土地單價）= 12,122,204 元 

B2=實際捐贈建物樓地板面積×1.25×C2 

B2=207.23 ㎡(捐贈樓地板面積)×1.25 × 59,014 元/㎡(興建成本)= 

15,286,839 元 

 

B3=管理維護基金依原核定計畫提列，市民活動中心 15 年管理維護基金為

4,200,000 元，後續將依規定匯至使用機關之保管金專戶作為後續支用。 

C1：二樓以上更新後平均單價為 167,495 元/㎡(553,701 元/坪) 

C2：單位興建成本為 59,014 元/㎡(195,088 元/坪) 

C3：單位管銷成本為 6,492 元/㎡(59,014 元×11%=6,492 元/㎡) 

獎勵計算式： 

           (12,122,204 + 15,286,839 + 4,200,000 )×1.2 

          (167,495 - 59,014 - 6,492) 

 

全區獎勵額度= (3,336.46㎡ + 371.91 ㎡)/(17,890.39×288%×100%)  

= 7.20% 

Ｂ區獎勵額度= (3,336.46㎡ + 371.91 ㎡)/(8,269.91×288%×100%)  

= 15.57% 

 

實施者擬維持原核定事業計畫之獎勵值，故擬申請獎勵面積： 

全區獎勵額度= (3,176.16 ㎡)/(17,890.39 ㎡ ∗ 288% ∗ 100%) = 6.16% 

Ｂ區獎勵額度= (3,176.16 ㎡)/(8,269.91 ㎡ ∗ 288% ∗ 100%) = 13.34% 

A＝ ＝3,336.46 ㎡ 

A＝ ＝371.91 ㎡ 
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版本 原核定 變更版 

設施 
樓層 

公共托育設施 圖書館 市民活動中心 公共使用 公共托育設施 圖書館 市民活動中心 公共使用 

1F 
 

 202.23 ㎡ 192.58 ㎡   207.23 ㎡ 125.32 ㎡ 

2F 1,042.21 ㎡  
 

119.19 ㎡ 1,043.32 ㎡ 616.62 ㎡ 
 

147.95 ㎡ 

3F 
 

1,461.81 ㎡
 

141.11 ㎡  1,816.16 ㎡ 
 

125.21 ㎡ 

4F 
 

1,238.11 ㎡
 

141.11 ㎡   
 

- 

5F 
 

 
 

91.82 ㎡   
 

- 

小計 指標十 1,042.21 ㎡ 
計獎勵 2149.86 ㎡

不計獎勵 550.06 ㎡
計獎勵 202.23 ㎡ 不計獎勵 685.81㎡ 

指標十 1,043.32㎡ 
(詳第八章) 

計獎勵 1,882.72 ㎡

不計獎勵 550.06 ㎡ 
計獎勵 207.23 ㎡ 不計獎勵 398.48 ㎡ 

公益設施 
項目 

土地成本(元) 興建及裝修(元) 
管理維護 
基金(元) 

費用總計(元) 可獎勵面積(㎡) B 區基準容積比率 
全區 

基準容積比率總計 

原核定 
圖書館 128,009,302 110,647,597 

計獎勵 68,928,840 
不計獎勵 15,950,000 計獎勵 337,927,878 

不計獎勵 15,950,000 
3,485.13 14.63% 6.76% 

市民活動中心 12,041,399 14,100,740 4,200,000 

變更版 
圖書館 110,132,296 104,507,434 

計獎勵 68,928,840 
不計獎勵 15,950,000 計獎勵 315,177,613 

不計獎勵 15,950,000 
3,708.37 15.57% 7.20% 

市民活動中心 12,122,204 15,286,839 4,200,000 

實施者擬維持原核定事業計畫之獎勵值，故擬申請獎勵面積 3,176.16 ㎡，獎勵值 6.16%。 

表 10-2 捐贈公益設施之樓地板面積整理表 

表 10-3 申請公益設施之容積獎勵整理表 
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圖 10-1-1 圖書館與市民活動中心-立面設計示意圖 （原核定） 

圖 10-1-2 圖書館與市民活動中心-立面設計示意圖 （變更版） 
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圖 10-2-1 捐贈公益設施市民活動中心及圖書館地下二層圖說（原核定） 

原核定 
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圖 10-2-2 捐贈公益設施市民活動中心及圖書館地下一層圖說（變更版） 

變更版  
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圖 10-3-1 捐贈公益設施市民活動中心地上一層圖說（原核定） 

原核定 
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圖 10-3-2 捐贈公益設施市民活動中心地上一層圖說（變更版） 

變更版  

 

㎡
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圖 10-4-1 捐贈公益設施圖書館地上三層圖說（原核定） 

原核定 
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圖 10-4-2 捐贈公益設施圖書館地上二層圖說（變更版） 

變更版  

 

㎡ 

(不含陽台)
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圖 10-5-1 捐贈公益設施圖書館地上四層圖說（原核定） 

原核定 
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圖 10-5-2 捐贈公益設施圖書館地上三層圖說（變更版） 

變更版  

 

㎡ 

(不含陽台)
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圖 10-6-1 捐贈公益設施(機房)地上五層圖說（原核定） 

原核定 

變更版地上五層無捐贈公益設施 



 

4 
10-21‧

奬

(一)設計建蔽率(基準五-A1) 

A、B 兩基地依據「新北市都市更新建築容積獎勵核算基準」規定，建蔽率符合

表 10-4 第三列規定，且綠覆率達 60%以上，申請獎勵法定容積 7%，總計獎勵面積

3,606.69 ㎡。 

1.獎勵值計算依據 

設計建蔽率：建蔽率符合下列規定，且綠覆率達百分之六十以上。 

綠覆率：綠覆面積 / （實設空地面積－騎樓－迴廊－私設通路－基地內通路

－無遮簷人行道）×100％≧60％ 

 

表 10-4 設計建蔽率獎勵額度規定 

B=法定建蔽率-設計建蔽率 獎勵額度 
B ≧ 10% 獎勵法定容積 3% 
B ≧ 15% 獎勵法定容積 5% 
B ≧ 20% 獎勵法定容積 7% 
B ≧ 25% 獎勵法定容積 9% 

 

2.獎勵值計算依據 

(1)A 區段(原核定) 

本案 A區段之建築設計之綠覆率達 82.43%，超過規定之 60%，且設計建蔽率

達 25.66% (詳圖 10-7)，適用法定建蔽率扣掉設計建蔽率超過 20%的級距核算獎

勵容積，申請獎勵額度(%)＝7%。 

 設計建蔽率檢討 

 基地面積：9,620.48 ㎡ 

 建築面積：2,468.28 ㎡ 

 設計建蔽率：2,468.28 ㎡/9,620.48m²*100%=25.66% 

 B＝50%－25.66%＝24.34%≧20%(獎勵法定容積 7%) 

 綠覆率≧ 60%檢討 

 實設空地面積：9,620.48 ㎡-2,468.28 ㎡=7,152.2 ㎡ 

 實設綠覆之面積：6,222.88 ㎡ 

 綠覆率：6,222.88 ㎡/7,152.2 ㎡*100%＝87.01%≧ 60% 

(2)A 區段(變更版) 

本案 A區段之建築設計之綠覆率達 73.90%，超過規定之 60%，且設計建蔽率

為 29.60% (詳圖 10-7-2)，適用法定建蔽率扣掉設計建蔽率超過 20%的級距核算

獎勵容積，申請獎勵額度(%)＝7%。 

 設計建蔽率檢討 

 基地面積：9,620.48 ㎡ 

 建築面積：2,847.34 ㎡ 

 設計建蔽率：2,847.34 ㎡/9,620.48 m²*100%=29.60% 

 B＝50%－29.60%＝20.40%≧20%(獎勵法定容積 7%) 

 綠覆率≧ 60%檢討 

 實設空地面積：9,620.48 ㎡-2,847.34 ㎡=6,773.14 ㎡ 

 綠覆面積：2,380 ㎡+1,998.38 ㎡+627.30 ㎡=5,005.68 ㎡ 

 綠覆率：5,005.68 ㎡(綠覆面積)÷6,773.14(實設空地面積)=73.90% > 60% 
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(3)B 區段(原核定) 

本案 B 區段之建築設計之綠覆率達 89.4%，超過規定之 60%，且設計建蔽率

達 29.34% (詳圖 10-12)，適用法定建蔽率扣掉設計建蔽率超過 20%的級距核算獎

勵容積，獎勵法定容積 7%。 

 設計建蔽率檢討 

 基地面積：8,269.91 ㎡ 

 建築面積：2,426.78 ㎡ 

 設計建蔽率：2,426.78m²/8,269.91m²*100%=29.34% 

 B= 50%－29.34%＝20.66% ≧20%(獎勵法定容積 7%) 

 

 綠覆率≧ 60%檢討 

 實設空地面積：8,269.91m²-2,426.78m²=5,843.13m² 

 實設綠覆之面積：5,489.78m² 

 綠覆率：5,489.78m²/5,843.13 ㎡*100%=93.95%≧60% 

(4)B 區段(變更版) 

本案 B 區段之建築設計之綠覆率達 75.55%，超過規定之 60%，且設計建蔽率

為 29.95% (詳圖 10-12-2)，適用法定建蔽率扣掉設計建蔽率超過 20%的級距核算

獎勵容積，獎勵法定容積 7%。 

 設計建蔽率檢討 

 基地面積：8,269.91 ㎡ 

 建築面積：2,477.20 ㎡ 

 設計建蔽率：2,477.20m²/8,269.91m²*100%=29.95% 

 B= 50%－29.95%＝20.05% ≧20%(獎勵法定容積 7%) 

 綠覆率≧ 60%檢討 

 實設空地面積：8,269.91m²-2,477.20m²=5,792.71m² 

 綠覆面積：： 1,960 ㎡+1,638.45 ㎡+778.08 ㎡=4,376.53 ㎡ 

 綠覆率：4,376.53(綠覆面積) ÷ 5,792.71(實設空地面積) =75.55% > 60% 

(5)A、B區段獎勵值計算 

依據「新北市都市更新建築容積獎勵核算基準」規定，A、B 區段設計建蔽

率皆符合表 10-4 第三列規定，法定建蔽率較實際設計建蔽率超過 20%，擬申請獎

勵法定容積 7%，總計獎勵面積為 3,606.69 ㎡。 

 可申請獎勵法定容積 7% 

 A 區獎勵面積=(9,620.48*288%)*7%=1,939.48 ㎡ 

 B 區獎勵面積=(8,269.91*288%)*7%=1,667.21 ㎡ 

 全區獎勵面積=1,939.48+1,667.21=3,606.69 ㎡ 
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圖 10-7-1 A 區段建蔽率檢討圖 （原核定） 

原核定 
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圖 10-7-2 A 區段建蔽率檢討圖（變更版） 

變更版 
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圖 10-8-1 A 區段綠化檢討圖(1)（原核定） 

原核定 
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圖 10-8-2 A 區段綠化檢討圖(1)（變更版） 

變更版  
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圖 10-9-1 A 區段綠化檢討圖(2)（原核定） 

原核定 
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圖 10-9-2 A 區段綠化檢討圖(2)（變更版） 

變更版  
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圖 10-10-1 A 區段綠化檢討圖(3) （原核定） 

原核定 
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圖 10-10-2 A 區段綠化檢討圖(3)（變更版） 

變更版  

 




