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簡報大綱

三、建築規劃設計說明

一、辦理緣起及法令依據

二、事業計畫內容

PPT模板：www.1ppt.com/moban/                  PPT素材：www.1ppt.com/sucai/

PPT背景：www.1ppt.com/beijing/                   PPT图表：
www.1ppt.com/tubiao/      

PPT下载：www.1ppt.com/xiazai/                     PPT教程：
www.1ppt.com/powerpoint/      

资料下载：www.1ppt.com/ziliao/                   范文下载：

www.1ppt.com/fanwen/             

试卷下载：www.1ppt.com/shiti/                     教案下载：
www.1ppt.com/jiaoan/               

PPT论坛：www.1ppt.cn                                     PPT课件：
www.1ppt.com/kejian/ 

语文课件：www.1ppt.com/kejian/yuw en/    数学课件：

www.1ppt.com/kejian/shuxue/ 
英语课件：www.1ppt.com/kejian/ying yu/    美术课件：

www.1ppt.com/kejian/meishu/ 
科学课件：www.1ppt.com/kejian/kexue/     物理课件：

www.1ppt.com/kejian/wuli/ 

化学课件：www.1ppt.com/kejian/huaxue/  生物课件：
www.1ppt.com/kejian/shengwu/ 

地理课件：www.1ppt.com/kejian/dili/          历史课件：
www.1ppt.com/kejian/lishi/        
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辦理緣起及法令依據
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都市更新條例第22條：

其同意比率已達第37條規定者，得免擬具事業概要，逕行擬訂都市更新事業計畫辦理。

都市更新條例第32條：

擬訂都市更新事業計畫期間，應舉辦公聽會，聽取民眾意見。

都市更新條例第37條：

依第22條規定辦理者：應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之四，且其所有土地總面積
及合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意。

都市更新條例施行細則第8條：

舉辦公聽會時，應邀請有關機關、學者專家及當地居民代表及通知更新單元內土地、合法建築物所有權人、他項權
利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人參加，並以傳單周知更新單元內門牌戶。前項公聽會之日期及地點，
於十日前刊登當地政府公報或新聞紙三日，並張貼於當地村（里）辦公處之公告牌，並應於專屬或專門網頁周知。

都市更新條例施行細則第18條：

實施者應於適當地點提供諮詢服務，並於專屬網頁、政府公報、電子媒體、平面媒體或會議以適當方式充分揭露更
新相關資訊。

更新案實施者：都美建設股份有限公司

符合都市更新條例第26條規定：都市更新事業機構以依公司法設立之股份有限公司為限。



本案都市更新流程及公聽會辦理公告及通知方式

辦理都市更新事業概要（得免擬具）

5

依『都市更新條例第22條』規定，同意比例已達都市更新條例第37條規定者，得免

擬具都市更新事業概要，逕行擬具都市更新事業計畫辦理。

因本案已達都市更新事業計畫同意比例門檻，故逕送都市更新事業計畫。

辦理都市更新事業計畫

114年8月5日至8月7日報紙刊登

114年8月6日張貼公告於新莊區思源里公佈欄

114年8月6日以雙掛號方式寄發本案公聽會通知函

114年8月16日舉辦本案公聽會

公聽會邀請對象

專家學者代表、當地居民代表、土地及合法建築物所有權人及相關權利人



都市更新事業辦理進度
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更新單元範圍

• 包括新北市新莊區化成段121、122、130、131、134、

135、136、155、177-5、177-6地號，共10筆土地，

面積共7,016.19㎡。

• 以及新北市新莊區化成段787、879、1064、1065、

1095建號，共5筆建物，面積共986.15㎡。

更新單元說明
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更新單元範圍

• 更新單元位於新莊區化成路以西、頭成街以東、化成路

113巷以北，幸福東路以南所圍成街廓之南側。

土地使用分
區種類

建蔽率 容積率 土地面積

乙種工業區 60% 210% 7,016.19m2



土地及合法建物權屬

權屬
面積

（㎡）

比例

（%）
人數

比例

（%）

私有土地 7,016.19 100.00 5 100.00

合計 7,016.19 100.00 5 100.00

私有合法建築物 986.15 100.00 3 100.00

合計 986.15 100.00 3 100.00

備註：

1.本案無涉及都市更新條例第46條規定。

2.本案更新單元土地面積為7,016.19㎡，更新單元劃定規模

符合「新北市都市更新單元劃定基準」第6條第3款「臨接

二條以上計畫道路，且面積達一千平方公尺以上。」規定。

三、事業計畫內容

更新單元範圍 私有土地
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更新單元範圍現況照片

三、事業計畫內容

9



事業計畫同意比例

項目
土地部分 合法建築物部分

面積(㎡) 人數(人) 面積(㎡) 人數(人)

全區總和
（A=a+b)

7,016.19 5 986.15 3

公有（a) - - - -

私有（b=A-a) 7,016.19 5 986.15 3

排除總和（c） - - - -

計算總和
（B=b-c）

7,016.19 5 986.15 3

同意數（C） 7,016.19 5 986.15 3

同意比率(％)
（C / B）

100.00 100.00 100.00 100.0

法定同意比例(％) 80.00 80.00 80.00 80.00

註：依據都市更新條例第37條規定，法定同意比例私有土地及私有合法建築物之人數與面積均應超過五分之四(80%)之同意。

三、事業計畫內容
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計畫目標

三、事業計畫內容
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（一）促進都市土地再開發利用

為促進都市計畫土地利用有效利用，擬藉由重建並合理規劃符合地區發展之設計，使土地能

發揮應有的機能與效能，改善現地工業區品質。

（二）老舊廠辦翻新

翻新老舊廠辦，提升建築物結構安全與耐震係數，打造安全之廠辦環境。

（三）提供舒適的人行空間

考量留設人行、車行以及消防救災之動線，透過退縮人行步道、統一規劃交通動線系統，使

人車動線分離，營造安全舒適之行人步行空間。

（四）改善整體都市景觀

本案都市更新重建後，除了響應市府積極推動都市更新政策外，亦可促進周邊地區之發展。

更新後地區環境大幅改善，公共安全衛生條件提升，減少市府對於維護市容以及改善環境之

經費支出。



與都市計畫關係

三、事業計畫內容
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⚫ 公共設施狀況

化成公園

頭前運動公園

思賢國小

⚫ 都市計畫

變更新莊都市計畫(工業區分類專案通
盤檢討)案計畫書

⚫ 使用分區/強度

乙種工業區

建蔽率60%

容積率210%

更新單元範圍 工業區 住宅區 商業區 市場用地

公園用地 文教用地 電信用地



申請容積獎勵項目及額度

申請容積獎勵項目（#容積獎勵辦法）
申請獎勵額度

（㎡）
占基準容積百分比（%）

中央都
市更新
容積獎
勵項目

#10取得候選綠建築證書建築設計 1,178.72 8.00

#11取得候選智慧建築證書建築設計 1,178.72 8.00

#14時程獎勵 515.69 3.50

#15規模獎勵 2,504.78 17.00

中央都市更新容積獎勵小計 5,377.91 36.50

新北市
都市更
新容積
獎勵
項目

(一)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，而依規定應於基地內自行退縮者，應自該退縮線後
再退縮淨寬二公尺以上建築。
(二)自基地境界線退縮淨寬二公尺以上建築，退縮部分以淨空
設計。

1,178.72 8.00

捐贈都更基金 449.39 3.05

依都市更新計畫留設4M以上等寬之通道供不特定之公眾通行 361.68 2.45

臺北市都市更新容積獎勵小計 1,989.79 13.50
都市更新容積獎勵合計（A） 7,215.76 50.00

容積移轉 1,178.72 8.00

容積額度核算（A+B） 8,545.72 58.00

本案所申請之都市更新容積獎勵均符合『都市更新建築容積獎勵辦法』及『新北市都市更新建築容積獎勵辦法』之規定。

基準容積 14,734.00㎡ 

申請容積獎勵概算
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都市更新事業之各項申請程序由實施

者都美建設股份有限公司具名辦理。

相關費用依新北市都市更新權利變換

計畫提列共同負擔項目及金額基準表

規定辦理。

處理方式及區段劃分

⚫ 處理方式

本更新單元擬採「重建」方式進行。

⚫ 區段劃分

本都市更新單元範圍全部劃分為「重

建區段」實施都市更新事業。

更新單元範圍 重建區段

三、事業計畫內容

費用分擔
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本案以「協議合建」方式實施都市更新。

實施方式



拆遷補償與安置

⚫ 合法建築物之補償及安置

與實施者簽署協議合建所有權人將依合約內容進行補償,尚未同意所有權人依

「新北市都市更新權利變換計畫提列共同負擔項目及金額基準」之規定,有關補

償單價及租金水準應由實施者委託鑑價機構查估後評定之。

⚫ 其他土地改良物之補償

本案無其他土地改良物

三、事業計畫內容
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財務計畫

總項目 總價(元)

壹、工程費用

重建費用(A) 1,550,876,748

公共設施費用(B) -

相關申請建築容積獎勵所支付之費用(C) 1,550,876,748

貳、都市更新費用(D) 12,722,476

參、申請容積移轉所支付之費用(E) 54,782,412

肆、都市計畫變更負擔費用(F) -

伍、貸款利息(G) 44,084,242

陸、稅捐(H) 62,682,570

柒、管理費用(I) 443,908,531

(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(G)+(H)+(I)總計： 2,169,056,979

註：上表依113.10.30修正之「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」估算，相關費用及數值僅為預估且需配合選配結果調
整，實際結果應以經新北市政府核定之計畫內容為準。

三、事業計畫內容
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實施者風險控管方案

⚫ 為保障地主與實施者雙方合建之權益及工程順利興建完成，後續將依信託登記內

容辦理，並將資金信託，以進行風險控管。

⚫ 於施工期間，如非因不可抗力原因連續停止興建達三個月或累積停工達五個月以

上者，經信託銀行書面通知，催告實施者於二十日內復工興建。信託銀行應邀集

土地所有權人、實施者、建築融資提供銀行、建築師及營造商等相關單位研議續

建方案，並依信託契約相關約定執行之。

⚫ 實施者所建造中之工程依信託契約約定由信託銀行接管興建，其未付清之工程款

於信託銀行以實施者之信託財產支付後如仍有不足者，由實施者負責清償，與地

主無涉。

三、事業計畫內容
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維護管理

三、事業計畫內容

一. 本公寓大廈依消防法規設置之緊急緩降機及逃難機具標示，區分所有權人(住戶)不得拆除。

二. 屋脊裝飾物不得加建頂蓋及對外營業使用。

三. 建築物外側之過樑部分不得二次施工違規使用。

四. 景觀植栽及屋頂管理維護計畫

1. 景觀植栽及屋頂綠化之管理維護由管理委員會負責。

2. 景觀植栽及屋頂綠化各項設施或植栽應建立圖、冊、表、卡，並逐一編號保管。

3. 景觀植栽及屋頂綠化應由管理人員經常巡視，植栽花草的補植或養護委託園藝公司管理維護。

五. 開放空間管理維護計畫

1. 本案各項退縮開放空間提供公眾使用，非經主管機關同意住戶或管理委員會不得任意變更。

2. 各項退縮開放空間由管理委員會負責管理維護，住戶違反前款規定，管理委員會應予制止，經制止而不遵從
者，該住戶應於一個月內回復原狀。

3. 於沿街人行步道樹立「供公眾使用」告示版，並於告示牌標示開放面積、位置等內容。
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保固事項

三、事業計畫內容

本案房屋自區分所有權人完成交屋日起，或如有可歸責於區分所有權人之

原因時自實施者通知交屋日起，除實施者能證明可歸責於區分所有權人或

不可抗力因素外，結構部分（如：樑柱、樓梯、擋土牆、雜項工作．．．

等）負責保固十五年，固定建材及設備部分（如：門窗、粉刷、地

磚．．．等）負責保固一年，實施者於交屋時出具房屋保固服務紀錄卡予

區分所有權人作為憑證。
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三、事業計畫內容

評估項目 更新前 更新後

土地使用 低容積率之低使用強度。
更新後之建築物符合都市計畫土地
使用分區之使用定位。

建築物機能
環境簡陋為非防火建材之建築，影
響公共安全與環境品質。

提供開放空間及人行步道，並設置
停車位，解決地區停車位不足之問
題。

都市景觀
原建築物頹敗，對地區景觀產生外
部性負面效果，影響地區觀瞻及市
容景觀。

集合住宅改善當地環境，賦予地區
新氣象，提供良好之都市景觀。

效益評估



實施進度

註：實際應依審議結果及後續發包施工時程為準。

三、事業計畫內容

序
號

進度

114年 115年 116年 117年 118年 119年

8月 9-12月 1-9月 10月 11月 12月 1月 2-12月 1-12月 1-6月 7-9月
10-11
月

12月 1月 2-3月

1 申請都市更新事業計畫報核

2 都市更新事業計畫審查

3 都市更新事業計畫核定公告

4 申請拆除及建造執照

5 申請更新期間稅捐減免

6 土地補償金發放作業

7 地上物騰空拆除

8 工程施工

9 申請使用執照

10 送水送電

11 申請測量

12 產權登記

13 申請更新後稅捐減免

14 更新成果備查
21



註：實際應依審議結果及臺北市政府核定之更新事業計畫為準。

四、建築規劃設計說明

22

最終依新北市政府審核為準
建築概要說明



四、建築規劃設計說明 都市設計與景觀計畫
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最終圖面依新北市政府審核為準

1、緣起

新莊區工業區歷經數十年使用的廠房，面臨結構老化與設施落後問題，以都市更新來落實舊廠

房再生，改造成兼具綠建築、智慧化的新型產業園區。更新後的廠房提升產能與使用效率，並

吸引更多高科技與創新產業進駐，為地方創造大量就業機會及經濟產值。

2、設計構想說明

本案基地西臨5M寬頭城街，鄰街對面為機能完善化成公園，南臨8M寬化成路113巷，依規定臨

路留設3米前院，順應未來都市紋理及友善人行空間；臨5M寬頭城街退縮20米以上建築，降低

建物對道路及環境之壓迫感，基地為狹長型南北向配置，利用6米基地內通路分別設置三棟建

物量體， 地下汽車及地面裝卸車出入動線分留設置， 避免影響交通衝擊。

3、景觀計畫

一層除了西、南兩側臨路為退縮3米提供人行空間及留設車行出入口外，其餘為綠美化空間。

屋突一層西側規劃觀景平台及部分綠 化作為花園及植生空間，營造屋頂放鬆自在的氛圍。



四、建築規劃設計說明 基地動線系統說明
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最終圖面依新北市政府審核為準



建築平面-地上一層四、建築規劃設計說明
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最終圖面依新北市政府審核為準

車
道
出
入
口



建築平面-二-九層四、建築規劃設計說明
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最終圖面依新北市政府審核為準



四、建築規劃設計說明 建築平面-屋突層
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最終圖面依新北市政府審核為準



建築平面-地下一層四、建築規劃設計說明
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最終圖面依新北市政府審核為準
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四、建築規劃設計說明 空間使用計畫
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最終圖面依新北市政府審核為準
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立面圖四、建築規劃設計說明
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最終圖面依新北市政府審核為準



剖面圖四、建築規劃設計說明
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最終圖面依新北市政府審核為準
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景觀配置圖
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四、建築規劃設計說明

最終圖面依新北市政府審核為準
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景觀空間意象
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四、建築規劃設計說明

最終圖面依臺北市政府審核為準

最終圖面依新北市政府審核為準
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景觀植栽計畫
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四、建築規劃設計說明

最終圖面依新北市政府審核為準
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公共照明計畫
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四、建築規劃設計說明

最終圖面依臺北市政府審核為準最終圖面依新北市政府審核為準
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四、建築規劃設計說明 消防救災配置圖
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最終圖面依新北市政府審核為準
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政府相關部門
諮詢方式

內政部國土管理署
電話：(02)8771-2345
地址：台北市松山區八德路2段342號

新北市政府都市更新處
電話：(02)2950-6206
傳真：(02)2950-6552
地址：新北市板橋區漢生東路266號2樓網址：
http://www.uro.ntpc.gov.tw/

實施者
都美建設股份有限公司
電話：(02)2811-9966
地址：台北市士林區延平北路五段183巷1號

本案專屬網站：https://www.dogreat.com.tw/都更專區/化成路案

https://www.dogreat.com.tw/%e9%83%bd%e6%9b%b4%e5%b0%88%e5%8d%80/%e5%8c%96%e6%88%90%e8%b7%af%e6%a1%88/
https://www.dogreat.com.tw/%e9%83%bd%e6%9b%b4%e5%b0%88%e5%8d%80/%e5%8c%96%e6%88%90%e8%b7%af%e6%a1%88/
https://www.dogreat.com.tw/%e9%83%bd%e6%9b%b4%e5%b0%88%e5%8d%80/%e5%8c%96%e6%88%90%e8%b7%af%e6%a1%88/
https://www.dogreat.com.tw/%e9%83%bd%e6%9b%b4%e5%b0%88%e5%8d%80/%e5%8c%96%e6%88%90%e8%b7%af%e6%a1%88/


簡報結束 敬請指教
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