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表10-5  公共開放空間管理維護執行計畫表 
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表10-6  合法 4 樓以上建築物清冊 

編號 建物門牌 樓層 
逾 30 年以上面積(㎡) 完成建 

築日期 
備註 

是 否 

1 裕民街 17 號 1 70.15   66.07.19   

2 裕民街 17 號二樓 2 70.15   66.07.19   

3 裕民街 17 號三樓 3 70.15   66.07.19   

4 裕民街 17 號四樓 4 70.15   66.11.11   

5 裕民街 15 號 1 75.73   66.07.19   

6 裕民街 15 號二樓 2 75.73   66.07.19   

7 裕民街 15 號三樓 3 75.73   66.07.19   

8 裕民街 15 號四樓 4 75.73   66.11.11   

9 裕民街 13 號四樓 4 73.56   66.11.11   

10 裕民街 13 號 1 73.56   66.07.19   

11 裕民街 13 號二樓 2 73.56   66.07.19   

12 裕民街 13 號三樓 3 73.56   66.07.19   

13 裕民街 11 號 1 76.1   66.07.19   

14 裕民街 11 號二樓 2 76.1   66.07.19   

15 裕民街 11 號三樓 3 76.1   66.07.19   

16 裕民街 11 號四樓 4 76.1   66.11.11   

17 裕民街 9 號四樓 4 76.1   66.11.11   

18 裕民街 9 號 1 76.1   66.07.19   

19 裕民街 9 號二樓 2 76.1   66.07.19   

20 裕民街 9 號三樓 3 76.1   66.07.19   

21 裕民街 7 號四樓 4 76.1   66.11.11   

22 裕民街 7 號 1 76.1   66.07.19   

23 裕民街 7 號二樓 2 76.1   66.07.19   

24 裕民街 7 號三樓 3 76.1   66.07.19   

25 裕民街 5 號四樓 4 76.1   66.11.11   

26 裕民街 5 號 1 76.1   66.07.19   

27 裕民街 5 號二樓 2 76.1   66.07.19   

28 裕民街 5 號三樓 3 76.1   66.07.19   

29 裕民街 3 號四樓 4 105.14   66.11.11   

30 裕民街 3 號 1 105.14   66.07.19   

31 裕民街 3 號二樓 2 105.14   66.07.19   

32 裕民街 3 號三樓 3 105.14   66.07.19   

33 富國路 66 巷 8 號 1 92.12   66.05.31   

34 富國路 66 巷 8 號二樓 2 92.12   66.05.31   

編號 建物門牌 樓層 
逾 30 年以上面積(㎡) 完成建 

築日期 
備註 

是 否 

35 富國路 66 巷 8 號三樓 3 92.12   66.05.31   

36 富國路 66 巷 8 號四樓 4 92.12   67.02.23   

37 富國路 66 巷 2 號 1 96.3   66.05.31   

38 富國路 66 巷 2 號二樓 2 96.3   66.05.31   

39 富國路 66 巷 2 號三樓 3 96.3   66.05.31   

40 富國路 66 巷 2 號四樓 4 96.3   67.02.23   

41 富國路 66 巷 4 號 1 96.3   66.05.31   

42 富國路 66 巷 4 號二樓 2 96.3   66.05.31   

43 富國路 66 巷 4 號三樓 3 96.3   66.05.31   

44 富國路 66 巷 4 號四樓 4 96.3   67.02.23   

45 
裕民街 1 巷 6 弄 6 號 

(富國路 66 巷 6 號) 

1 
96.3 

  66.05.31   

46 
裕民街 1 巷 6 弄 6 之 1 號 

(富國路 66 巷 6 號二樓) 

2 
96.3 

  66.05.31   

47 
裕民街 1 巷 6 弄 6 之 2 號 

(富國路 66 巷 6 號三樓) 

3 
96.3 

  66.05.31   

48 富國路 66 巷 6 號四樓 4 96.3   67.02.23   

49 富國路 66 巷 1 號 1 110.7   66.05.31   

50 富國路 66 巷 1 號二樓 2 110.7   66.05.31   

51 富國路 66 巷 1 號三樓 3 110.7   66.05.31   

52 富國路 66 巷 1 號四樓 4 110.7   67.02.23   

53 富國路 66 巷 3 號 1 110.7   66.05.31   

54 裕民街 66 巷 3 號二樓 2 110.7   66.05.31   

55 富國路 66 巷 3 號三樓 3 110.7   66.05.31   

56 富國路 66 巷 3 號四樓 4 110.7   67.02.23   

57 富國路 66 巷 5 號 1 124.7   66.05.31   

58 富國路 66 巷 5 號二樓 2 124.7   66.05.31   

59 富國路 66 巷 5 號三樓 3 124.7   66.05.31   

60 富國路 66 巷 5 號四樓 4 124.7   67.02.23   

61 富國路 72 號 1 73.36   66.07.19   

62 富國路 72 號二樓 2 73.36   66.07.19   

63 富國路 72 號三樓 3 73.36   66.07.19   

64 富國路 72 號四樓 4 73.36   66.11.11   
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圖10-6  更新單元屋齡超過 30 年四樓以上合法建築套繪地籍圖 

 

  

更新單元範圍 

30 年以上 4 樓建築 

非 30 年以上 5 樓建築 
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圖10-7  使用執照存根(一) 

 
圖10-8  使用執照存根(二) 

 
圖10-9  使用執照存根(三) 
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二、其他獎勵 

本案未申請其他獎勵。 

 

三、其他容積項目(容積移轉) 

考量下新莊地區新成屋市場行情不高，申請容積移轉無助於本案開發效益，

故未申請容積移轉。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



「擬訂新北市新莊區裕民段 248 地號等 22 筆土地都市更新事業計畫案」 
 

長群建設股份有限公司 11-1  

 

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 

更新單元內現有富國路 66 巷為既有巷道(住宅區)，廢巷範圍約 297.90 ㎡，

全段包含於都更單元範圍內。依據 106 年 12 月 15 日修正發布「新北市都市更新

審議原則」，其中有關廢巷改道部分本都更單元適用附表一、十三(二)1.巷道全部

位於同一都市更新事業計畫範圍內。 

擬申請廢止路段為富國路 66 巷，寬度約 4 公尺，現況鋪設柏油(詳圖 11-1

廢道位置及現況示意圖)，管理維護單位現為新莊區公所，更新後將無此既有巷

道，改為於計畫道路周邊退縮留設開放空間及人行步道等，並由公寓大廈管委會

自行維管。 

現有巷道改道後詳圖 11-2 廢巷後基地通路示意圖。 
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圖11-1 廢道位置及現況示意圖 
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圖11-2 廢巷後基地通路示意圖
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二、都市計畫土地使用強度 

(一) 更新前容積 

本更新單元內之現有 65 筆合法建築物，其建築物樓地板面積為 5,943.11

平方公尺。 

(二) 基準容積 

本更新單元民國 109 年 11 月發布實施之「變更新莊細部計畫(土地使用分

區管制要點第二次通盤檢討)」案，計畫區劃設包括有住宅區、商業區、工業區…

等不同分區及各項公共設施用地，本更新單元列屬住宅區，建蔽率：50%、容

積率 300%。本案都市更新容積獎勵、容積移轉獎勵等，預估容積獎勵分述如

下，(詳表 11-1 本更新單元基準容積率及建蔽率說明)。 

依據土地謄本面積計算總合為 2,475.10 ㎡(實際面積依地政機關地籍分割

為準)，，建築基地合計面積為 2,468.21 ㎡。 

法定建築面積計算: 2,468.21 ㎡ x 50%(建蔽率) = 1,234.11 ㎡； 

法定容積率計算: 2,468.21 ㎡(法定建築面積)x300%(容積率)=7,404.63 ㎡。 

表11-1  本更新單元基準容積率及建蔽率說明 

使用項目 面積(㎡) 建蔽率 建築面積(㎡) 容積率 基準容積(㎡) 

住 宅 區 2,468.21  50% 1,234.11 300% 7,404.63 

道 路 用 地 6.89  --  --  

合 計 2,475.10  -- 1,234.11 300% 7,404.63 

(三)更新後土地使用強度 

1. 允建建築容積 

本案開發構想為興建 2 棟住宅大樓，A 棟住宅大樓為地上 23 層、地下 4

層之集合住宅大樓，及 B 棟地上 2 層之建築，設計建蔽率為 48.16%，設計建築

面積為 1,188.66 平方公尺，實設容積樓地板面積 11,106.95 平方公尺，低(等)於

法定建蔽率 50%，允建建築面積 1,234.11 平方公尺及允建容積樓地板面積

11,106.95 平方公尺，更新後容積率為 450%，均符合都市計畫土地使用分區管

制及建築法相關法令規定。 

2. 更新後土地使用計畫 

(1) 計畫容納戶數：更新後預計興建 163 戶。 

(2) 計畫容納人口：以 109 年 12 月新北市政府所公佈之新北市新莊區平均戶量

為 2.62(人/戶)估計，本案更新後計畫容納人口數為 427 人。 

(3) 土地使用內容：本更新單元規劃興建 1 棟住宅大樓及 1 棟店面，住宅大樓

為地上 23 層、地下 4 層之集合住宅大樓，其中 1 層作為商業店舖、社區大

樓門廳、管委會空間、防災中心及庭園綠化景觀，2 層為管委會空間及店鋪

住宅空間，3 層至 23 層均為住宅單元，地下 1 至 4 樓則為汽、機車停車空

間、垃圾暫存空間及機電設備空間。 

(4) 規劃汽機車停車位數：規劃 116 個汽車停車位，160 個機車停車位。 

a. 汽車停車位計算：法定車位數 87 輛，自設車位 29 輛，實設 116 輛汽車停車

位。 

b. 機車停車位計算：法定機車位 160 輛，實設機車位 160 輛。 

三、設計圖說 

(一)開發構想 

基地位於裕民市場現址，北側臨接十五米富國路為都市核心商業區。在建

築配置上，分為 A、B 棟配置，A 棟為主棟建築、B 棟為次棟建築。 

1. 基地面積：2,468.21 ㎡ 

2. 法定容積率：住宅區(300%) 

3. 都更獎勵：3,702.32 ㎡(50%) 

4. 允建容積樓地板：11,106.95 ㎡(=7404.63+3702.32) 

5. 允建容積率：11,106.95/2,468.21=450% 

6. 總樓地板面積：20,173.10 ㎡ 

7. 店鋪(地上一至二層) 

8. 集合住宅、管委會空間（地上三層～二十三層） 

9. 防空避難室/停車空間（地下一層～地下四層） 

(二)建築配置 

各樓層設置內容及面積詳表 11-2 、各層平面檢討詳圖 11-4~圖 11-13、立

面及剖面圖詳圖 11-14~圖 11-17。 
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表11-2  各樓層平面檢討表 

項目 單元 樓地板面積(㎡) 

棟別 A 棟 

一層 

店鋪 

A1 72.58  

A2 47.62  

A3 47.62  

A4 47.62  

A5 47.62  

A6 51.78  

A7 54.08  

A8 54.59  

B1 98.56  

B2 88.59  

B3 66.06  

B4 66.06  

陽 台 
B1 15.30  

B2 13.50  

入 口 門 廳 97.79  

廁 所 4.64  

梯 廳 98.51  

電 梯 11.50  

機 電 免 計 

特 安 梯 、 管 道 間 57.24  

管 委 會 空 間 12.16  

排 煙 室 0.00  

緊 急 升 降 機 6.12  

二層 

各 戶 

A1 23.97  

A2 15.81  

A3 15.74  

A4 15.58  

A5 15.79  

C2 57.16  

C3 65.36  

C5 70.49  

C6 59.90  

陽 台 

C2 3.60  

C3 10.10  

C5 6.96  

C6 3.40  

管 委 會 空 間 15.87  

梯 廳 52.44  

電 梯 11.50  

項目 單元 樓地板面積(㎡) 

機 電 免 計 

特 安 梯 、 管 道 間 35.00  

管 委 會 空 間 260.83  

排 煙 室 0.00  

緊 急 升 降 機 6.12  

三層 

各 戶 

C1 72.69  

C2 55.77  

C3 65.36  

C5 70.49  

C6 59.90  

C7 59.90  

C8 70.49  

陽 台 

C1 9.10  

C2 3.60  

C3 10.10  

C5 6.96  

C6 3.40  

C7 3.40  

C8 6.78  

梯 廳 41.85  

電 梯 11.50  

機 電 免 計 

特安梯、管道間 35.57  

管委會空間 0.00  

排煙室 20.15  

緊急升降機 6.12  

四至 

二十二 

層 

各 戶 

C1 72.69  

C2 55.77  

C3 65.36  

C5 70.49  

C6 59.90  

C7 59.90  

C8 70.49  

陽 台 

C1 9.10  

C2 3.60  

C3 10.10  

C5 6.96  

C6 3.40  

C7 3.40  

C8 6.78  

梯 廳 41.85  

電 梯 11.50  
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項目 單元 樓地板面積(㎡) 

機 電 免 計 

特安梯、管道間 35.57  

管委會空間 0.00  

排煙室 20.15  

緊急升降機 6.12  

二十三層 

各 戶 

C1 72.69  

C2 55.77  

C3 65.36  

C5 90.33  

C8 90.33  

陽 台 

C1 9.10  

C2 3.60  

C3 10.10  

C5 6.96  

C8 6.78  

梯 廳 41.85  

電 梯 11.50  

機 電 免 計 

特安梯、管道間 35.57  

管委會空間 0.00  

排煙室 20.15  

緊急升降機 6.12  

棟別 B 棟 

一層 店 鋪 
D1 46.56  

D2 43.57  

二層 
店 鋪 D2 80.14  

陽 台  10.00 
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圖11-3 全區建築平面配置圖 
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表11-3  更新單元建築面積計算表 
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圖11-4 地下四層平面圖  
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表11-4  地下四層面積計算表 
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圖11-5 地下三層平面圖  
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表11-5  地下三層面積計算表 
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圖11-6 地下二層平面圖 
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表11-6  地下二層面積計算表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



「擬訂新北市新莊區裕民段 248 地號等 22 筆土地都市更新事業計畫案」 
 

長群建設股份有限公司 11-16  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖11-7 地下一層平面圖 
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表11-7  地下一層面積計算表 
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圖11-8 地上一層平面圖 
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表11-8  地上一層面積計算表 
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圖11-9 地上二層平面圖 

表11-9  地上二層面積計算表 
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圖11-10 地上三層平面圖 

S：1/200 

N 



「擬訂新北市新莊區裕民段 248 地號等 22 筆土地都市更新事業計畫案」 
 

長群建設股份有限公司 11-23  

 

表11-10  地上三層面積計算表 
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圖11-11 地上四~二十二層平面圖 
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表11-11  地上四~二十二層面積計算表 
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圖11-12 地上二十三層平面圖 
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表11-12  地上二十三層面積計算表 
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圖11-13 屋突一至三層平面圖  
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表11-13  屋突一至三層面積計算表 
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圖11-14 南向及西向立面圖  
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圖11-15 東向及北向立面圖  S：1/500 



「擬訂新北市新莊區裕民段 248 地號等 22 筆土地都市更新事業計畫案」 
 

長群建設股份有限公司 11-32  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖11-16 AA 剖面圖  S：1/500 
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圖11-17 BB 剖面圖 
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圖11-18 建築外觀透視圖
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拾貳、都市設計與景觀計畫 

一、建築基地綜合設計檢討 

本案依都市計畫法新北市施行細則(新北市政府 108 年 7 月 3 日新北府法規

字第 1081220447 號令)第四十五條規定檢討如下。 

條次 條文內容 檢討內容 頁數 

四十五 

下列建築事項或地區應經都設會審議通過： 

一、申請基地面積大於六千平方公尺，且總

樓地板面積大於三萬平方公尺者。 

二、廣場面積達六千平方公尺以上，公園面

積達一萬平方公尺以上者。 

三、申請容積達基準容積之一點五倍以上之

建築基地。但依都市更新法令實施都市

更新事業之地區，為一點八倍以上。 

四、樓地板面積六千平方公尺以上之立體停

車場。但建築物附設停車空間不在此

限。 

五、採立體多目標使用之公共設施用地建築

申請案，且建築基地面積在六千平方公

尺以上者。 

六、都市計畫書指定地區。 

七、其他經本府依相關法規公告之建築、特

定地區或公共設施。 

本案基地面積：

2,468.21 ㎡< 6,000 ㎡、 

總樓地板面積 

20,173.1 ㎡< 30,000

㎡，且為都市更新案，

免申請都市設計審議。 

-- 

依上述檢討，本案免申請都市設計審議。 

 

(一)更新單元周邊畸零地檢討 

本案周邊土地均大於畸零地規模，無違背建築法第 44 條、新北市畸零地使

用規則情形，詳圖 12-1 畸零地檢討圖。 

(二)更新單元周邊畸零地及法定空地檢討 

本都更單元範圍無占用鄰地法定空地之情事，且無違背建築法第 44 條、新

北市畸零地使用規則情形，詳圖 12-1 鄰地法定空地檢討圖。 

(三)同一宗建築土地分割檢討 

本案無同一宗建築土地分割情形。 

(四)受保護樹木 

本案更新範圍內無保護樹木。 

(五)歷史建築或暫定歷史建築或聚落 

本案無歷史建築或暫定歷史建築或聚落情形。 

(六)日照陰影檢討 

本案日照陰影檢討詳圖 12-3 北向日照檢討圖所示。 

(七)建築物高度檢討 

本案建築物高度檢討詳圖 12-4 建築物高度檢討圖所示。 

(八)區內公共設施配置及設置說明 

本案除法定空地外，無公共設施用地。 

(九)更新單元建築物整建或維護規劃設計構想 

本案採拆除重建方式辦理，無建築物整建或維護規劃。 

(十)各層平面檢討圖及面積計算相關數據 

本案各層平面檢討圖及面積計算相關數據詳第拾壹章內容所示。 

(十一)消防救災空間檢討平面圖 

本案消防救災空間檢討平面圖詳錯誤! 找不到參照來源。消防救災空間檢

討平面圖所示。 

(十二)排水系統檢討 

本案雨水排水系統設計鋪面，採透水工法施作，雨量稍多時則經逕流流向

集水溝及集水陰井，集流匯入地下滯留槽，雨水貯留再利用；部份過多的雨水，

再經由加壓泵浦向外排出，以減少公共排水溝的負擔。詳圖 12-5 基地排水系統

圖。 
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圖12-1 畸零地檢討圖 
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圖12-2 鄰地法定空地檢討圖 
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圖12-3 北向日照檢討圖 
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圖12-4 建築物高度檢討圖 
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圖12-5 基地排水系統圖 
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二、建築計畫 

(一) 開發內容 

1. 建築物空間規劃 

(1) 規劃興建一棟商業與住宅大樓。一棟 2 層店鋪。 

(2) 使用規劃：大樓北面及東面臨富國路及裕民街側共規劃有 14 間店鋪之商業

與辦公空間，提供原一樓商家使用；其他部分則規劃為住宅門廳、梯廳、管

委會空間及高層建築防災控制中心等，2～23 樓為住宅單元，地下 1～4 層則

為汽機車停車空間及機電設備空間等。 

(3) 規劃戶數；規劃 14 戶店舖與辦公室、146 戶住宅，共計 160 戶。 

(4) 規劃高度；樓高 82.20 公尺。 

2. 停車位設置 

(1) 機車停車位檢討設置： 

法定機車停車位：160 部。 

實設機車停車位：160 部。（設於地下一樓達到一戶一機車位之標準）。 

(2) 汽車停車位檢討設置 

法定汽車停車位：87 部。(含小坪數戶折減) 

實設汽車停車位：116 部。 

(二) 設計目標及構想說明 

本案周遭東西南北四面為老舊住宅社區，四周均臨計畫道路或計成巷道與

鄰房隔離，開發範圍經住戶共識採都市更新重建，希望完成後能增進都市市容

觀瞻及提供友善的都市景觀開放空間，更期望能達到以下目標： 

1. 融合當地鄰里環境及都市景觀特性，建構和諧的建築立面與天際線。 

2. 規劃設置安全的人行、車行動線，塑造便利無障礙之步行環境。 

3. 退縮提供人行及景觀使用之空間，建構人性化親切優美的外部空間。 

4. 營造舒適且具有良好通風、採光條件之居住空間。 

(三) 建築物造型、外觀及量體說明 

本案立面造型採用現代簡潔的設計概念，以垂直、水平線條勾勒出大樓的

完美比例，又配合節能減碳的概念，採深凹窗的設計手法，使室內冬暖夏涼，

減少能源的浪費。量體以水平遮陽板及陽台，強調水平元素，並以整體比例在

水平板上做不同型態的凹凸面，產生立面律動且簡潔細膩之變化。 

考量與周邊環境之協調性，提出適合本案整體配置計畫說明如下： 

1. 本案設計極簡風格為設計主軸，利用石材、金屬及玻璃之材質特性及顏色表現出

建築物的表情，讓差異性與對稱性可以表現出來，使得立面表情不至於呆板無

趣。 

2. 本案建築設計外觀採用簡潔大方且具國際級現代感之極簡語彙塑造，運用樸實耐

候的外牆材料及中低彩度的外牆色彩，創造出沉穩、內斂的現代都市意象。 

3. 利用材料色彩的搭配手段，利用外露梁柱搭配不同材質強調立面水平及垂直性，

水平採用二層樓為單元區分，並利用金屬桁架強調外觀層次，且正面採用對稱設

計讓整棟建築物呈現出穩重的立體層次感語彙，又不失去建物的整體性。 

4. 建築物正面造型陽台以玻璃及金屬搭配為欄杆材料，且利用玻璃的造型手法，企

圖於立面上產生視覺的「折射」及「穿透」變化，使「實體」建物量體產生「虛

體」點綴效果，陽台延伸部分增加綠化植栽，更符合綠建築建築設計的理念，增

加都市綠化景觀。 

建築計畫相關圖表如下： 

1. 建築面積檢討表；詳如表 12-1 。 

2. 建築物造型及量體計畫，詳如圖 12-6。 

3. 建築物外牆材質及色彩計畫，詳如圖 12-7。 

4. 建築物照明計畫，詳如圖 12-8。 

5. 車行及人行動線計畫(外部空間)，詳圖 12-9。 

6. 汽機車停車與動線計畫(建築物內部)，詳圖 12-10 

7. 無障礙空間引導設施系統，詳圖 12-11。 

8. 空調配置平、立、剖面圖，詳圖 12-12 

9. 廣告招牌形式，詳圖 12-13。 

10. 垃圾存放空間檢討，詳圖 12-14。 

11. 進排風平、剖面詳圖 12-15。 
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表12-1  建築面積檢討表 
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圖12-6 建築物及量體計畫圖 
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圖12-7 建築物材質與色彩計畫圖 
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圖12-8 建築物照明計畫圖 


