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「擬訂新北市三重區光興段 917 地號等 2 筆土地都市更新

事業計畫案」第 1次都市更新專案小組會議紀錄 

壹、開會時間：中華民國 115年 10月 2日(星期五)上午 10時整 

貳、開會地點：本府 11樓 1122會議室 

參、主持人：孫委員振義                         紀錄：吳孟瑄  

肆、出席單位及人員：詳簽到簿 

伍、主席致詞：略 

陸、實施者及規劃單位報告：略 

柒、陳情人意見：無 

捌、相關單位意見： 

一、 台灣電力股份有限公司(書面意見)： 

旨揭建案周邊無電桿，故無纜線地下化及留設額外配電設備空間

需求。惟考量日後路燈用電申請應事先預留綠地、公園或公共設

施帶以提供路燈專屬配電場。 

二、 本府工務局(書面意見)： 

(一) 都更報核時間請確認（法令適用日）。 

(二) 法定空地重複使用及畸零地檢討部分，鄰地地號有誤、新北

市畸零地使用規則檢討條文有誤、檢討面前道路請再釐清。 

(三) 建築面積如何計算，請於 1層平面圖上色區分範圍。 

(四) 提醒本案開挖範圍鄰地界不足 1 米，應提開挖擋土安全結構

審查。 

(五) 提醒本案建築物距地界不足 1公尺應辦理消防預審。 

(六) 地下室停車空間請補充「新北市建築物機車停車空間設置要

點」檢討。 

(七) 裝飾柱、梁、板請依「新北市建築物裝飾性構造物設置要點」

檢討。 

(八) 建議本案設計建築師再自行檢視建築技術規則之防火避難、

防空避難、無障礙設計等相關條文。 

三、 本府交通局(含書面意見)： 
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(一) 本案規劃 30戶（住宅 29 戶；店鋪 1 戶），僅規劃設置 15席汽

車停車位，及 25席機車位，顯有不足，仍請應再詳實評估所設

汽車停車位是否滿足所衍生停車需求；倘有停車供給不足情

況，應研提改善措施或增加停車供給，以避免未來因停車位不

足外溢，造成外部交通衝擊。 

(二) 請於計畫書說明規劃二處出入口理由及必要性，並補充停車場

出入口之出入停等空間分析，及應有合理配套減緩交通影響之

措施。 

(三) 請分別清楚圖示本案停車場出入口規劃設計，包含破口寬度、

車道寬度/坡度、轉彎處 5M 截角圓弧、60 度視距分析、進出最

大型車輛轉彎軌跡分析。 

(四) 請於停車場出口處繪設停止線及「遵 1」標誌。 

四、 本府城鄉發展局都市計畫科(書面意見)： 

(一) 本案法令適用日為 115年 3月 30日，應依 112年 12月 26日核

定實施「變更三重都市計畫(土地使用分區管制要點第四點)」

案檢討其土地使用分區管制要點。 

(二) 本案法定及實設建蔽率(細則 36、土管第 4 點)、開挖率(細則

37、土管第 16 點)、容積率(細則 39、土管第 4 點)及留設騎樓

或無遮簷人行道(土管第 6 點)未見各項目之計算過程，建請修

正。 

(三) 另有關本案申請綠建築獎勵部分，請釐清係依都更條例規定或

細則第 48條規定(土管第 10點)。 

(四) 現經檢視本案之法定停車位部分，查本案未依細則第 42條、土

管第 7條規定檢討(目前僅依都更審議原則第 19條檢討)，爰請

依前開規定詳列計算式並核實檢討。 

(五) 另查本案之應設置自行車停車位部分，查本案未依土管第 7 點

規定檢討，基地距離捷運車站或火車站 300 公尺範圍內應設置

自行車停車位，爰請併予詳列計算式並核實檢討。 

(六) 其餘內容經檢核尚符合都市計畫法新北市施行細則及相關管制
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規定。 

五、 本府都市更新處： 

(一) 配合本市加速推動都市更新審查作業，市府 112年 8月 30日新

北府城更字第 1124619344函自 112年 9月 1日起執行新北市都

市更新審議精進措施，請實施者及規劃團隊確實落實切結書與

簽證內容，本府不再校對基礎文件資料與驗算數值正確性，倘

因書圖內容有誤涉及變更作業，請自行承擔，不得以任何理由

要求加速審議等行政作業。 

(二) 請依 112 年 8 月 30 日新北府城更字第 1124619344 號函公告之

計畫書圖範本製作本案計畫書圖(請至本府都市更新處網站下

載，路徑：服務專區/都更審議專區/都更審查協檢機制/都更審

查協檢機制【112年 9月 1日起適用計畫書範本】) 

(三) 協檢計畫書意見如下： 

1. 附錄需單獨另隔一頁，以及附錄內容少列綠建築設計說明。 

2. 第 2-5頁，更新單元建築物套繪圖。 

3. 第 3-1頁，實施者實績應檢附核定函於附錄。 

4. 第 4-1 頁計畫目標缺「形塑優質可親之都市開放空間」，請

補充。 

5. 第 5-1頁，土地及合法建築物權屬：土地、建物權屬清冊所

標示之附錄有誤，請修正。公私有土地需另隔一頁，且底圖

有誤，請依照範本製作。 

6. 第 5-2頁，古蹟及歷史建物保存所標示之附錄應為附錄十，

且未檢附與文化局往來公文(第 9-1、附錄-31請同步檢視修

正並檢附)。 

7. 第 5-2 頁，基地內受保護樹木檢討所標示附錄應為附錄十

一。 

8. 第 5-6頁，缺其他土地改良物編號及門牌，且圖例標示不統

一，請修正避免混淆。 

9. 第 5-7頁，圖例缺捷運用地。 
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10. 第 5-8 頁，更新單元周圍交通系統示意圖未標示捷運站位

置。 

11. 第 6-16 頁，請詳實檢討都市計畫法新北市施行細則第 41

條及第 42條。 

12. 第 6-26頁，請詳實檢討新北市都市更新審議原則第 13點及

第 14點。 

13. 第 10-1 頁，計畫書之公告現值非 115 年所公告之數字，請

釐清所適用年度及數字並修正，並請就申請容積獎勵項目補

充詳細計算。 

14. 第 12-1頁，未標示商業招牌使用位置。 

15. 第 12-6 頁，地下層機車停車動線示意圖，未標示垃圾儲存

空間、無障礙動線。 

16. 第 12-7頁，缺無障礙空間剖面圖。 

17. 第 12-7頁，圖例缺順平處理。 

18. 第 12-10頁至第 12-14頁，非審議範疇，請刪除逕依建管規

定。 

19. 圖 12-19，圖名應為地面層景觀配置圖，請修正。 

20. 第 12-20頁，綠化檢討圖及植栽設計圖應分開呈現。綠化檢

討圖應檢附綠化檢討表，且綠化檢討圖未標示圖例及面積、

無法綠化面積、實設空地面積、應設綠化面積，請依範本格

式修正。 

21. 第 12-21頁，表格缺綠覆面積計算、缺屋頂層鋪面設計。 

22. 第 12-22頁，缺鋪面索引表。 

23. 第 12-23頁，缺街道家具配置圖、車道警示燈。 

24. 第 12-24頁，缺地面層景觀圖、景觀剖面圖未標示建築線及

地界線位置。 

25. 第 18-1頁，未標示土地成本價格。 

26. 第 20-1頁，管理維護計畫未依照範本製作。 

玖、委員意見： 
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一、 人民陳情： 

經查本案自報核迄本次專案小組會議召開前，尚未接獲人民陳情

意見，爰本次會議無人民陳情事項須予討論。 

二、 法定空地檢討： 

經實施者會上說明本案無造成法定空地重複使用及鄰地無法單

獨建築之情形，惟請實施者依本府工務局意見修正後，續提下次

專案小組審議。 

三、 更新單元範圍： 

本案更新單元範圍為同一執照之海砂屋，經檢討「新北市都市更

新單元劃定基準」尚符規定，且北側鄰地為地上 7層之已開發完

成建物，無更新急迫性，爰更新單元範圍尚屬合理，本次專案小

組原則同意。 

四、 都市計畫相關法規： 

(一)關於都市計畫法規檢討部分，請依城鄉發展局都市計畫科意

見修正。 

(二)本案依都市計畫法新北市施行細則第 55-1 條以原建蔽率檢

討，經實施者會上簡報第 47頁說明，惟仍未依上開規定檢討，

請實施者於計畫書第六章法規檢討章節補充原使照所載建蔽

率及本案實設建蔽率檢討之計算過程。 

(三)依都市計畫法新北市施行細則第 43條規定，建築基地內實設

空地，應於扣除依規定無法綠化之面積後，留設二分之一以

上種植花草樹木；惟未見各項綠化項目之計算過程，請補充

相關計算內容於計畫書，以利檢視。 

(四)依計畫書第 6-22頁所載，實施者原檢討機車位不足，擬依都

市計畫法新北市施行細則第 42條但書規定提請審議放寬，經

審酌土管規定後免提請審議放寬，惟仍請依都市更新審議原

則檢討之： 

1. 依新北市都市更新審議原則第 19 點第 2 項規定，機車應

符合住宅單元每戶附設一機車位，經檢討本案有 30 戶，
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實設機車停車位為 25部，仍未符規定，請配合檢討。 

2. 依「變更三重細部計畫(土地使用分區管制要點第四點)

案」第 7 點規定，各分戶總樓地板面積小於 66 平方公尺

者，每 100方公尺者設置一機車停車位檢討，故法定機車

停車位應設置 13部，本案實設機車停車位 25部，尚符合

規定，爰本案不涉及都設審議放寬事項；惟請配合都市計

畫科審查意見補充計算式，以利檢核。 

五、 建築容積獎勵： 

(一) 「結構堪慮建築物獎勵」基準容積 10%之獎勵值(88.23 ㎡)，

經審酌下列內容後，專案小組原則同意： 

1. 本案申請結構堪慮建築物獎勵(都市更新容積獎勵)與海

砂屋獎勵(都市計畫法新北市施行細則第 55條)經內政部

營建署 108 年 10 月 24 日營署更字第 1080080033 號

函解釋，高氯離子混凝土建築物確屬結構堪慮建築，查

與都市更新建築容積獎勵辦法第 6 條第 1 項第 1 款

規定尚無不合。 

2. 本案領有使照 68 使字第 2584 號，依工務局 114 年 4 月

29日新北工建字第1140826262號函備查高氯離子鋼筋混

凝土建築物在案，尚符合都市更新容積獎勵第 6 條第 2

項第 1款之態樣。 

3. 依新北市都市更新審議原則第 5 點規定，領有使用執照

者，應依使照坐落更新單元範圍內之建築基地土地面積

計算，本案使照基地面積(301.92 ㎡)大於土地登記謄本

(294.12㎡)，故以土地謄本面積計算，尚符合規定。 

(二) 「綠建築(銀級)」基準容積之 6%之獎勵值(52.94 ㎡)：專案

小組原則同意，請實施者核定時與本府簽訂協議書，並於核

定後洽財團法人台灣建築中心申請標章。 

(三) 「時程獎勵」基準容積 5%之獎勵值(44.11 ㎡)：本案申請報

核日為 115 年 3 月 30 日，於都更條例修正施行日起第 5 至
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10年報核，經查尚符合規定，專案小組原則同意。 

(四) 「高氯離子鋼筋混凝土建築物」依重建時容積率 30%之獎勵

值(264.70 ㎡)：經實施者會上簡報第 62 頁說明，本案依都

市計畫法新北市施行細則第 55 條申請高氯離子鋼筋混凝土

建築物獎勵，並經本府工務局 114年 4月 29日新北工建字第

1140826262號函備查高氯離子建築物，專案小組原則同意。 

六、 建築規劃–低碳政策： 

(一)本案面積 294.12㎡，依新北市都市更新審議原則第 18點第 1

項規定應取得合格級綠建築標章，實施者已申請銀級綠建築

獎勵，尚符規定，專案小組原則同意。 

(二)依新北市都市更新審議原則第 18點第 2項規定，都市更新案

件取得銀級綠建築標章以上者應一併取得建築能效標示第一

級，經實施者會上簡報第 64 至 66 頁說明指標檢討內容，專

案小組原則同意，惟請配合依下列意見修正： 

1. 應提列建築能效標示第一級之管理維護費用。 

2. 請實施者核定時與本府簽訂協議書，並於核定後洽財團法

人台灣建築中心申請標章。 

七、 建築規劃設計：因尚需評估是否增加開挖層數或減少戶數，爰建

築規劃內容續提下次專案小組討論： 

(一)考量南側為光興國小，為維護學童通學安全與行人通行安

全，請依下列意見修正： 

1. 為確保行車視距，請將綠化往北側調整，以確保行人停等

之安全。 

2. 請將北側騎樓通行現況、西側公有人行道、南側公有人行

道之串聯與通行寬度，於計畫書標示，以利了解人行動線

之配置。 

3. 為明確公、私維護管理範圍，請實施者與區公所確認公有

人行道之界線，並於計畫書補充標示。 

(二)依「新北市都市更新審議原則」第 12點規定，供公眾使用之
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人行步道及綠化空間應配合公共路燈擬訂照明計畫，並以設

置高燈為主，惟本案規劃之騎樓崁燈、植栽槽燈具及 LED 燈

條恐有眩光或逆光情形，請實施者取消設置。 

(三)依新北市都市更新審議原則第 13 點規定(略以)：「…建築外

殼規劃為達節能效果，屋頂之設備空間應考量遮蔽及綠美

化，且屋頂、露台及平台之綠能設施或設備不得低於百分之

五十」，規劃面積經檢討為 61％，尚符規定，另請實施者補充

露台檢討內容及說明本案建築外殼規劃節能效果。 

(四)請釐清本案 A店鋪 1、2層部分為陽台或露台，並請補充投影

面積之計算過程。 

八、 建築規劃設計-車位規劃：請配合依交通局及下列意見修正，因

尚需評估是否增加開挖層數或減少戶數，爰續提下次專案小組討

論： 

(一)車道出入口： 

車道出入口應以 1 處為原則，經實施者會上簡報第 56 至 59

頁說明模擬確實無法配置及本案開會前之場勘，考量本案基

地因深度不足，確無法集中於一處破口，原則支持設置兩處

車道出入口，惟請實施者依交通局意見於計畫書詳細說明設

置二處車道出入口之理由及必要性，並補充停車場出入口之

出入停等空間分析及合理配套減緩交通影響之措施，續提下

次小組審議。 

(二)機械式停車位： 

本案屬高氯離子鋼筋混凝土建築物，依「新北市都市更新審

議原則」第 19條第 3項第 1款第 3目及同條第 4項規定，得

設置機械停車位，爰尚符合規定。 

(三)車戶比： 

本案汽車車戶比僅 0.5，低於審議通案且經交通局表示車位數

量顯有不足，請實施者就下列事項評估檢討，續提下次專案

小組審議： 
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1. 依「都市計畫法新北市施行細則」第 55-1 條規定，評估

以原建蔽率作為法定建蔽率計算基礎，檢討開挖率，以增

加地下停車空間。 

2. 評估調整建築空間配置及適度減少住宅戶數，以改善汽車

車戶比不足情形。 

(四)機車停車位： 

依新北市都市更新審議原則第 19點第 2項規定，機車應符合

住宅單元每戶附設一機車位，經檢討本案有 30戶，實設機車

停車位為 25部，仍未符規定，請實施者配合檢討修正。 

(五)短時臨停空間及裝卸空間： 

1. 考量新生活模式、民生交通趨勢，基地內設置物流、外送、

接送臨停等需求日增，依實施者會上簡報第 73 頁規劃於

基地東側，惟考量動線規劃，請與無障礙停車位調整位置。 

2. 依「新北市都市更新審議原則」第 19 條第 1 項第 3 款規

定，本案無規劃適當之裝卸、垃圾車暫停車位，請於計畫

書補充相關垃圾車暫停車位及動線規劃設計。 

(六)無障礙停車位： 

1. 機車：本案無障礙機車位設置於地面層，考量動線規劃，

請與臨停機車停車位調整配置。 

2. 汽車：依建築技術規則第 167-6條規定建築物法定停車位

總數量為五十輛以下者，應至少設置一輛無障礙汽車停車

位，經實施者會上簡報第 75至 76頁說明因基地條件無法

設置，擬以繳納代金方式，請實施者逕洽市府工務局辦理。 

(七)車道出入口安全設施： 

車道出入口應加設警示及管制號誌，且其鋪面應以不同顏色

之材質處理，以利與人行道區隔。 

 

 

九、 資金來源與出資者： 
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本案資金來源為實施者提供 30%自有資金、70%銀行融資方式辦

理，尚符合通案處理方式，專案小組原則同意。 

十、 風險控管機制： 

本案依都市更新條例第 36 條第 3 項規定採不動產開發信託及價

金信託，專案小組原則同意。 

壹拾、結論： 

一、 本案完成下列事項後始得續行下次專案小組會議： 

(一)本案因車戶比低於審議通案，請實施者評估以「原建蔽率檢

討開挖率計算，以增加地下室停車空間」、「減少住宅戶數」。 

(二)無障礙汽車停車位部分，本案因基地條件無法設置無障礙汽

車位，擬以繳納代金方式，請實施者先行洽工務局確認。 

(三)本案車道出入口規劃 2處，請補充說明規劃必要性、停等空

間分析及配合減緩交通影響措施。 

二、 本案計畫書內容既經實施者及委託團隊簽署切結書，表示所附

申請文件均正確且屬實，爰本審議僅就都市更新相關規定進行

審議，涉及建築管理、結構、消防安全及其他相關法令部分仍

應依規定辦理；另後續如有誤植、誤繕或登載不實者，皆由實

施者逕負相關法律責任。 

三、 請實施者於「新北市都市更新案件審查作業要點」第 8 點規定

期限內，依委員及相關單位意見修正，並請具體說明修正前、

後內容差異對照表，續提下次專案小組審議。 

壹拾壹、散會: 上午 11時 30分 


