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拾、申請容積獎勵項目及額度 

一、申請都市更新容積獎勵項目、額度及比例 

本案申請容積獎勵項目、額度及比例項目如下： 

表 10-1 都市更新容積獎勵試算表 

獎勵項目 細項 基地面積 基準容積 

F0 法定基

準容積 
4,303.27*160%=6,885.23 4,303.27 ㎡ 6,885.23 ㎡ 

都市更新建築容積獎勵辦法 

二、容積管制前已完成合法建物，原建築.容積高於基準容積 獎勵面積 獎勵容積比率 

 小計(1) - - 

三、依法通知限期拆除、逕予強制拆除或評估有危險之虞應限期補強、拆除及結構安全性能評

估未達最低等級有危險之虞者 

 
(一)經建築主管機關依法應限期拆除、逕予強制

拆除、限期補強、拆除 
- - 

 (二)未達結構安全性能評估最低等級 - - 

 小計(2) - - 

四、申請公益設施之容積獎勵者 

 小計(3) - - 

五、申請協助開闢或管理維護更新單元周邊公共設施 

 小計(4) - - 

六、申請保存維護更新單元內具歷史性、紀念性、藝術價值建築物容積獎勵 

 小計(5) - - 

七、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，採綠建築、智慧建築、無障礙環境設計或耐震設計者 

 (一)綠建築 413.11 ㎡ 6.00% 

 (二)智慧建築 - -- 

 (三)無障礙設計 206.55 ㎡ 3.00% 

 (四)建築物耐震設計 688.52 ㎡ 10.00% 

 小計(6) 1,308.18 ㎡ 19.00% 

八、時程獎勵 

 劃定應實施更新之地區：修正施行日起五年內 688.52 ㎡ 10.00% 

 小計(7) 688.52 ㎡ 10.00% 

 

 

 

 

 

 

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結果為準。 

九、規模獎勵 

 (一)A9-1：完整計畫街廓 - - 

 (二)A9-2：更新規模達三千平方公尺 612.78 ㎡ 8.90% 

 (三)A9-3：其他 - - 

 小計(8) 612.78 ㎡ 8.90% 

十、都市更新事業計畫報核經全體土地及合法建物所有權人同意協議合建實施 

 小計(9)   

十一、處理占有他人土地之舊違章建築戶 

 小計(10)   

新北市都市更新建築容積獎勵辦法 

十二、配合都市建築物規劃設計需要而留設無遮簷人行步道、建築退縮、供公眾通行通道或街角

廣場之容積獎勵者 

 建築基地符合第二條規定 826.22 12.00% 

 小計(11)  12.00% 

十三、配合都市建築物規劃設計需要而留設街角廣場之容積獎勵者 

 留設街角廣場 - - 

 小計(12) - - 

十四、配合都市建築物規劃設計需要而留設供公眾通行通道之容積獎勵者 

 留設不特定供公眾通行通道   

 小計(13) - - 

十五、合法建築物屋齡達三十年以上，且四、五層樓以上者 

 (一)合法老舊四層樓建物 - - 

 (二)合法老舊五層以上建物 - - 

 小計(12) - - 

十六、建築基地面臨之道路未達八公尺，而依土地使用分區管制降低其基準容積者 

小計(13) - - 

十七、捐贈都市更新基金 

 小計(14) - - 

申請更新獎勵合計 3,435.70 ㎡ 49.90% 
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(一)依新北市都市更新建築容積獎勵辦法第二條規定，建築基地條件及建築物規劃設

計符合附表一者，得依規定擇一申請容積獎勵。 

非工業區或產業專用區之建築基地：建築物規劃設計符合下列規定，得予獎勵法

定容積： 

 

建築基地條件  獎勵法定容積額度 

非工業區或產業專用

區之建築基地 

(一)自建築線退縮淨寬 4 公尺以上

建築，退縮部分以淨空設計及設置

無遮簷人行步道或補足道路必要之

路寬。但更新單元臨接計畫道路或

已指定建築線現有巷道之寬度未達

八公尺，依新北市政府都市更新單

元劃定基準第六點之規定於基地內

自行退縮者，應自該退縮線後再退

縮四公尺以上建築。 

基準容積之 12% 

(二)自基地境界線退縮淨寬 2 公尺

以上建築，退縮部分以淨空設計。 

(三)法定建蔽率扣除設計建蔽率之

差額不得低於 5%。 

說 明： 

(1) 本更新單元之建築基地面積為 4,303.27 ㎡。 

實設建築面積：1,109.63 ㎡。 

(2) 建築線退縮淨寬 4公尺以上建築，退縮部分以淨空設計及設置無遮簷人行

步道；自基地境界線退縮淨寬 2公尺以上建築，退縮部分以淨空設計。(見

圖 10- 

(3) 設計建蔽率：1,109.63 ㎡/4,303.27 ㎡=25.79%＜50%（法定建蔽率）。 

法定建蔽率-設計建蔽率≧5% 

=50%-25.79%=24.21%≧5%，得獎勵法定容積 12%。 

獎勵容積：(4,303.27×160%)×12%=826.22 ㎡ 
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圖 10-1 建蔽率及建築退縮空間檢討圖 S:1/500 

 

 

 

 

 

 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

4 

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司                  10-4 

(二)依都市更新容積獎勵辦法第十條規定，更新後建築物採綠建築規劃設計，並申請

取得候選綠建築證書，依下列等級給予容積獎勵，各款不得累計申請： 

1. 鑽石級：基準容積百分之十。 

2. 黃金級：基準容積百分之八。 

3. 銀級：基準容積百分之六。 

4. 銅級：基準容積百分之四。 

5. 合格級：基準容積百分之二。 

申請第十條至第十三條獎勵者，實施者應與本府簽訂協議書並納入都市更新事業

計畫，保證於使用執照核發後二年內，取得申請候選銀級綠建築證明以上認證，

且應於核准使用執照前繳納完成，始得核發使用執照。 

應繳納之保證金，如下列公式計算：    

應繳納之保證金額＝都市更新事業計畫範圍內土地按面積比率加權平均計算都

市更新事業計畫報核時公告土地現值×0.7×申請第十條之獎勵容積樓地板面積。 

1.未依限取得申請性能評估基準以上認證者，保證金不予退還。 

2.申請性能評估基準以上認證者，實施者應提列管理維護必要費用，其後續之管

理維護計畫須載明至事業計畫書及公寓大廈規約草約內。 

說 明： 

1.本更新單元擬申請候選銀級綠建築證書。 

2.實施者於本案事業計畫核定前與新北市政府簽訂協議書納入都市更新計畫，

其內容如次： 

(1)保證於使用執照核發後二年內，取得候選銀級綠建築證書。 

(2)申請使用執照時，提供因申請綠建築應提供之保證金。 

3.獎勵比例： 

銀級綠建築，給予法定容積百分之六之獎勵。 

4.獎勵容積： 

(4,303.27×160%)×6%=413.11 ㎡ 

5.保證金計算說明如下： 

都市更新事業計畫報核時 108 年公告土地現值 86,200 元/㎡(284,959 元/坪) 

容積獎勵面積：413.11 ㎡ 

保證金： 

413.11 ㎡(獎勵容積)×86,200 元(公告土地現值)×0.7= 24,927,057 元 

6.起造人提撥 1,246,353 元整作為管理維護基金，管理維護基金提列以保證金

之 5%計算。 
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表 10-2 綠建築分級評估計分表 
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(三)依都市更新容積獎勵辦法第十二條規定，更新後建築物規劃為住宅使用，並符合

住宅性能評估之無障礙環境性能評估等級且取得相關證明者，依下列等級給予容

積獎勵，各款不得累計申請： 

1. 取得無障礙住宅建築標章：基準容積百分之五。 

2. 依住宅性能評估實施辦法辦理新建住宅性能評估之無障礙環境 

(1) 第一級：基準容積百分之四 

(2) 第二級：基準容積百分之三 

申請第十二條獎勵者，實施者應與本府簽訂協議書並納入都市更新事業計畫，保

證於使用執照核發後二年內，取得申請無障礙環境性能評估第二級以上認證，且

應於核准使用執照前繳納完成，始得核發使用執照。 

應繳納之保證金，如下列公式計算：     

應繳納之保證金額＝都市更新事業計畫範圍內土地按面積比率加權平均計算都

市更新事業計畫報核時公告土地現值×0.7×申請第十二條之獎勵容積樓地板面

積。 

1.未依限取得申請性能評估基準以上認證者，保證金不予退還。 

2.申請性能評估基準以上認證者，實施者應提列管理維護必要費用，其後續之管

理維護計畫須載明至事業計畫書及公寓大廈規約草約內。 

說 明： 

1.本更新單元擬申請新建住宅性能評估之無障礙環境性能評估，分級評估達該

指標第二級。 

2.實施者於本案事業計畫核定前與新北市政府簽訂協議書納入都市更新計畫，

其內容如次： 

(1)保證於使用執照核發後二年內，取得新建住宅無障礙環境性能評估達第二

級標章。 

(2)申請使用執照時，提供因申請新建住宅無障礙環境性能評估應提供之保證

金。 

3.獎勵比例： 

無障礙環境性能評估第二級，給予法定容積百分之三之獎勵。 

4.獎勵容積： 

(4,303.27×160%)×3%=206.55 ㎡ 

5.保證金計算說明如下： 

都市更新事業計畫報核時 108 年公告土地現值 86,200 元/㎡(284,959 元/坪) 

容積獎勵面積：206.55 ㎡ 

保證金計算： 

206.55 ㎡(獎勵容積)×86,200 元(公告土地現值)×0.7=12,463,227 元 

6.起造人提撥 623,161 元整作為管理維護基金，管理維護基金提列以保證金之

5%計算。 
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(四) 依都市更新容積獎勵辦法第十三條規定，更新後建築物取得耐震設計標章或依新

建住宅性能評估實施辦法辦理新建住宅性能評估且取得相關證明者，依下列規定

給予容積獎勵，各款不得累計申請。 

1. 取得耐震設計標章：基準容積百分之十 

2. 依住宅性能評估實施辦法辦理新建住宅性能評估之結構安全性能 

(1) 第一級：基準容積百分之六 

(2) 第二級：基準容積百分之四 

(3) 第三級：基準容積百分之二 

申請第十三條獎勵者，實施者應與本府簽訂協議書並納入都市更新事業計畫，

保證於使用執照核發後二年內，取得申請候選耐震設計標章以上認證，且應於

核准使用執照前繳納完成，始得核發使用執照。 

應繳納之保證金，如下列公式計算：  

應繳納之保證金額＝都市更新事業計畫範圍內土地按面積比率加權平均計算都

市更新事業計畫報核時公告土地現值×0.7×申請第十三條之獎勵容積樓地板面

積。 

1.未依限取得申請性能評估基準以上認證者，保證金不予退還。 

2.申請性能評估基準以上認證者，實施者應提列管理維護必要費用，其後續之管

理維護計畫須載明至事業計畫書及公寓大廈規約草約內。 

說 明： 

1.本更新單元擬申請耐震設計住宅標章，耐震設計說明如下： 

(1)本案擬規劃興建兩棟地上十七層、地下三層之鋼筋混凝土造集合住宅大

樓，建築物地上層高度為 59.9 公尺，預計開挖深度為 12.70 公尺。 

(2)除了依規範規定提昇本案結構系統之耐震設計強度外，為有效提昇結構體

之施工品質，本案擬依照都市更新建築容積獎勵辦法有關耐震標章之申辦

規定，申請耐震標章 10%之容積獎勵，並依照耐震標章授證單位之申辦作業

程序，分別進行設計標章之審查作業和施工標章之審查及結構體施工期間

派駐技師全程監督及查核作業等，並承諾本案會在使用執照取得之前依照

規定程序順利取得耐震標章的授證作業。 

2.實施者於本案事業計畫核定前與新北市政府簽訂協議書納入都市更新計畫，

其內容如次： 

(1)保證於使用執照核發後二年內，取得耐震設計標章。 

(2)申請使用執照時，提供因申請耐震設計標章應提供之保證金。 

3.獎勵比例： 

耐震設計標章，給予法定容積百分之十之獎勵。 

4.獎勵容積： 

(4,303.27×160%)×10%=688.52 ㎡ 

5.保證金計算說明如下： 

都市更新事業計畫報核時 108 年公告土地現值 86,200 元/㎡(284,959 元/坪) 

容積獎勵面積：688.52 ㎡ 

保證金計算： 

688.52 ㎡(獎勵容積)×86,200 元(公告土地現值)×0.7= 41,545,297 元。 

6.起造人提撥 2,077,265 元整作為管理維護基金，管理維護基金提列以保證金

之 5%計算。 
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圖 10-2 更新單元規模獎勵示意圖 

(五)依都市更新建築容積獎勵辦法第十四條規定，中華民國中華民國一百零八年五月

十五日修正之條文施行日起一定期間內，位於劃定應實施更新之地區，實施者擬

訂都市更新事業計畫報核者，修正施行日起五年內，給予基準容積百分之十之容

積獎勵。 

說 明： 

1.本更新單元規模為 4,303.27 ㎡。 

2.獎勵容積：4,303.27×160%×10%=688.52 ㎡。 

 

 

 

 

 

 

 

(六)依都市更新建築容積獎勵辦法第十五條規定，更新單元規模達三千平方公尺以上

未滿一萬平方公尺：基準容積百分之五；每增加一百平方公尺，另給予基準容積

百分之零點三。 

說 明： 

1.本更新單元規模為 4,303.27 ㎡。 

2.規模獎勵=5%+0.3%×(4,303.27-3,000)/100=8.9% 

  獎勵容積：4,303.27×160%×8.9%=612.78 ㎡。 
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二、本案申請獎勵容積合計 

本案建築基地面積為 4,303.27 ㎡，擬申請都市更新獎勵 49.9%，獎勵容積

3,435.7 ㎡。 

表 10-3 更新後申請容積計算表 

獎
勵
額
度 

基地面積 4,303.27 ㎡ 

基準容積率 160% 

基準容積 6,885.23 ㎡ 

項目 比例 面積 

都市更新獎勵（A） 49.9% 3,435.7 ㎡ 

獎勵容積樓地板面積 

合計（A+B+C） 
49.9% 3,435.7 ㎡ 

註：上述容積獎勵值，以都市更新審議委員會審查結果為準。 
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拾壹、重建區段之土地使用計畫 

一、現有巷道廢止或改道計畫 

本案更新單元無現有巷道廢止或改道計畫。 

二、都市計畫土地使用強度 

1.基地座落： 

  新北市板橋區大觀段 864-2、868-2、871-2 地號等 3筆土地。 

    2.建築基地面積：4,303.27 ㎡ 

三、申請容積獎勵後土地使用強度 

(一)允建建築容積 

本案更新後允建容積樓地板面積為 4,303.27 ㎡×160%(基準容積率)×

49.9%(都市更新獎勵) = 10,320.93 ㎡ 

又依「都市計畫法新北市施行細則」第四十七條規定，依都市更新法規實

施都市更新事業之地區，於法定容積增加建築容積後，不得超過建築基地一點

五倍之法定容積，其允建容積樓地板面積為 4,303.27 ㎡×160%×1.5=10,327.84

㎡，本案申請允建容積樓地板面積 10,320.93 ㎡，符合規定。 

本案設計容積樓地板面積為 10,320.93 ㎡。 

 

 
表 11-1 總允建容積計算表 

基地面積 4,303.27 ㎡ 

基準容積率 160% 

基準容積（A） 6,885.23 ㎡ 

獎勵項目 獎勵比例 面積 

都市更新獎勵（B） 49.9% 3,435.7 ㎡ 

總允建

容積 

合計 

（ A + B ） 
239.84% 10,320.93 ㎡ 

上限 240.00% 10,327.84 ㎡ 

 

       註：上述容積獎勵值，以都市更新審議委員會審查結果為準。 

(二)預計容納人口數 

本案更新後允建容積率為 239.84%，預計興建 128 戶住宅，根據板橋區戶政事

務所網站民國 108 年 10 月統計資料，該月份板橋區計有 214,974 戶，合計 556,276

人，平均每戶 2.59 人，本案容納人數為 332 人。 
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四、建築興建計畫 

（一）建築物樓層、結構 

本案於基地興建一幢二棟 17 層樓鋼筋混凝土造之集合住宅，規劃 128 戶

住宅，共計 128 戶。 

（二）建築配置 

1.一層：設置門廳、公共服務空間。 

2.二層至十七層作為住宅使用：住宅單元以二房、三房格局為主，共計興建

128 戶住宅，符合更新後土地所有權人分配價值及居住需求。 

3.地下一至三層：本更新單元計有 128 戶，於地下一層設置 128 部機車停車位，

符合於一戶一機車位之規定，地下一層至三層設置 184 部汽車停車位(另設

裝卸車位 1 個)，其中汽車停車位於地下一層設置 42 個(另設裝卸車位 1

個)、地下二層設置 70 個、地下三層設置 72 個車位。 

（三）相關建築法規檢討 

1.環境影響評估 

依據「開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準」107 年 4

月 11 日修正發布之第二十六條所訂定內容，高樓建築，其高度一百二十

公尺以上者，應實施環境影響評估。本更新單元位於住宅區，樓層為 17

樓，樓高 59.80 公尺未達上揭規定，故本案不需實施環境影響評估。 

2.都市設計審議 

依「都市計畫法新北市施行細則(108 年 07 月 03 日)」第四十五條第三款

規定依都市更新條例實施都市更新事業計畫之地區，申請容積達一點八倍以上

者，應經新北市都市設計審議通過。本案申請容積未達一點八倍，故免經新北

市都市設計審議。 

3.交通影響評估 

依照「建築物交通影響評估準則」第二條所規定：「在交通密集地區，供

公眾使用之建築物，依建築技術規則建築設計施工編第五十九條之分類，其設

置停車位數或開發、變更使用樓地板面積符合下列規定者，得經地方主管機關

會商當地主管建築機關及都市計畫主管機關公告，列為應實施交通影響評估之

建築物：第二類建築物，其設置小型車停車位數超過 360 個，或樓地板面積超

過 48,000 平方公尺。…」 

本案設計規劃為集合住宅，屬上述規定中第二類建築物，實際設計停車位

184 部【184 部汽車停車位+26 部機車停車位(128/5=25.60，取 26 部)】<360

部，實設樓地板面積為 21,497.71 ㎡<48,000 ㎡，故無需進行交通影響評估。 

4.容積率檢討 

(1)法定容積 

依「擬定板橋(浮洲地區)細部計畫再發展地區管制要點」第四點規定：「再

發展地區之建蔽率不得超過六○%，基準容積率為一六○%，並準用住宅區相關

規定。」 

本案更新後允建容積樓地板面積為 4,303.27 ㎡×160%(基準容積率)+ 

4,303.27 ㎡×160%(基準容積率)×49.9%(都市更新獎勵)= 10,320.93 ㎡，又依

「都市計畫法新北市施行細則」第四十七條規定，依都市更新法規實施都市

更新事業之地區，於法定容積增加建築容積後，不得超過建築基地一點五倍

之法定容積，其允建容積樓地板面積上限為 4,303.27 ㎡×160%×1.5=10,327.84

㎡。 
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(2)實設容積： 

樓層 說明  

1F 
樓地板面積扣除公共服務空間面積及梯

廳及機房等機電設備樓地板面積計 
472.51 ㎡。 

2F 
樓地板面積扣除梯廳及機房等機電設備

樓地板面積計 
613.78 ㎡。 

3~6F 
樓地板面積扣除梯廳及機房等機電設備

樓地板面積計 
614.94×4=2,459.76 ㎡。 

7~8F 
樓地板面積扣除梯廳及機房等機電設備

樓地板面積計 
614.48×2=1,228.96 ㎡。 

9~13F 
樓地板面積扣除梯廳及機房等機電設備

樓地板面積計 
615.68×5=3,078.4 ㎡。 

14~17F 
樓地板面積扣除梯廳及機房等機電設備

樓地板面積計 
616.88×4=2,467.52 ㎡。 

總容積樓地

板面積 

472.51+613.78+2,459.76+1,228.96+3,078.4+2,467.52=10,320.93

㎡。 

實設容積樓

地板面積 
10,320.93 ㎡≦10,327.84 ㎡(設計容積面積≦允建總容積面積) 

5.建蔽率檢討 

依「都市計畫法新北市施行細則」第三十六條規定，各土地使用分區之建

蔽率不得超過附表一之規定，住宅區建蔽率為 50%，本案之設計建蔽率為：

11,09.63 ㎡/4,303.27 ㎡=25.79%≦50% 

6.開挖深度與開挖率檢討 

（1）依「都市計畫法新北市施行細則」第三十七條規定，各土地使用分區之法

定開挖率，建築基地面積在五百平方公尺以下者，不得超過建蔽率加基地

面積百分之二十；超過五百平方公尺部分之面積，不得超過建蔽率加剩餘

基地面積百分之十。 

本案最大開挖率為(500×70%+3,803.27×60%)/4,303.27×100%＝61.16%。 

本設計地下室開挖面積：2,620.97 ㎡ 

設計開挖率：2,620.97/4,303.27 ㎡=60.91%≦61.16%(法定開挖率)，符合

規定。 

（2）依據「新北市政府建造執照特殊結構委託審查原則」第二點第三項規定，

地下層開挖之總深度(含基礎)在 12 公尺以上，或地下層開挖超過三層之建

築物，需結構外審。但開挖邊界與基地境界線之最小距離大於開挖深度者，

不在此限。 

本案預定開挖地下三層，地下層開挖之總深度(含基礎)為 11.9 公尺，故不

需辦理結構外審。 

7.停車位檢討 

依建築技術規則第 59 條規定以總樓地板面積扣除相關免計容積之計算，

集 合 住 宅 超 過 500 平 方 公 尺 ， 每 150 平 方 公 尺 應 設 置 一 輛 ，

(625.55+782.28+782.18×4+781.72×11)-500]/150=84.24，取 85 輛。 

依「擬定板橋(浮洲地區)細部計畫再發展地區管制要點」第十三點規定，

每一住宅單位(住戶)至少應設置乙位汽車停車空間，但每戶樓地板面積每超過

二百平方公尺或其零數應增設一汽車停車位。機車停車位應按汽車需求數等量

設置。 

停車位檢討：10,320.93 ㎡/128 戶=80.63 ㎡，每戶樓地板面積未超過 200

㎡，以一戶設置一汽車停車空間。 

本更新單元共 128 戶住宅單元，汽車停車需求數為 128 部，實設汽車停車

位共 184 部(另設 1部裝卸車位)；機車停車位共 128 部，符合前述規定。 

8.救災動線暨空間檢討 

依據「劃設消防車輛救災活動空間指導原則」第二條第三項第一款，消防

車輛救災活動空間為供十層以上建築物救災，其消防車輛救災活動空間寬為 8

公尺，長為 20 公尺以上之活動空間。另依第一條第二項規定，供六層以上建

築物消防車輛通行之道路或通路，至少應保持 4公尺以上之淨寬，及 4.5 公尺

以上之淨高。本案高樓建物之救災道路、消防車輛救災活動空間，皆符合消防

局審查法規之規定(詳 P.11-45~P.11-51)。 

9.其他應注意事項 

本更新單元建築物結構為鋼筋混凝土造，有關建築結構安全、防火、

避難與環保、消防等設施，皆依建築技術規則及相關規定檢討設計。 
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表 11-2 面積計算表 
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圖 11-1 停車總量檢討圖 1  
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圖 11-2 停車總量檢討圖 2  
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圖 11-3 地下三層平面圖 S:1/500 
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圖 11-4 地下三層面積計算圖 S:1/300 
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圖 11-5 地下二層平面圖 S:1/500 
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圖 11-6 地下二層面積計算圖 S:1/300 
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圖 11-7 地下一層平面圖 S:1/500 
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圖 11-8 地下一層面積計算圖 S:1/300 
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圖 11-9 一層建築配置套繪圖 S:1/500 

 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

 

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司                  11-14 

圖 11-10 一層平面圖 S:1/500 
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圖 11-11 一層面積計算圖 S:1/300 

 




