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「擬訂新北市土城區沛陂段69地號1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、 會議時間：113年 4月 12日（星期五）下午 2時整 

貳、 會議地點：本府11樓西側第一會議室(新北市板橋區中山路1段161號11樓都

1122會議室) 

參、 主席：楊委員弘志                                   紀錄：林彥君 

肆、 出席人員：詳簽到簿 

伍、 規劃單位簡報：略 

陸、 相關單位意見： 

一、 土城產業園區服務中心意見：  

(一) 本案土城區沛陂段 69地號土地範圍屬都市計畫乙種工業區且屬經濟部

工業局所轄土城工業區內之產業用地(一)，其土地容許使用應依都市計

畫土地使用管制規則辦理外，仍應符合產業創新條例及工業園區各種用

地用途及使用規範辦法第 3條相關規定辦理。 

(二) 經濟部為擴大推動綠能政策，依經濟部工業局 109年 11月 24日工地字

第 10901283730號函示，有關產業園區區內廠商廠房有擴(增)新建之需

求，請廠商設置屋頂太陽光電以屋頂面積 40%為最低要求標準；本案請

實施者配合政策，未來興建完成屋頂面積至少設置 40%之太陽能光電。 

(三) 為產業園區環境綠美化及提供社區居民友善空間，請實施者向本中心申

請基地周邊人行道、綠帶及行道樹綠美化認養作業。 

(四) 有關廢(污)水排放部分： 

1. 土城產業園區廢(污)水日允許排放量為每公頃 120噸，實施者廠地

面積為 1425.5㎡計算，同意實施者申請排放之廢(污)水為

17.106CMD (0.14255*120噸)，聯接產業園區污水下水道系統處

理，若實施者排放量超過每公頃 17.106CMD以上，則依「經濟部所

屬產業園區管理機構下水道使用管理及收費規定」之分級收費規定

收費。如本中心處理廠容量達飽和無法接受時，實施者應無條件降



第2頁 

 

低排放量至每日容許排放量，不得以任何理由拒絕。 

2. 因本中心污水處理廠容量已接近飽和，請實施者盡量回收水再利

用，以減少污水排放量。 

3. 實施者聯接使用後，請確實遵守本產業園區經濟部所屬產業園區管

理機構下水道使用管理及收費規定、產業園區污水處理廠營運管理

要點及相關法令規定，不得將廢(污 A)水排入雨水道、承受水體，本

中心將隨時予以監測，如經發現除依環保相關法令管制及辦理，倘

因此造成承受水體污染時，實施者應負一切責任。 

二、 本府水利局（書面意見）： 

(一) 查本案開發基地面積介於0.1公頃以上未達1公頃(0.142550公頃)，請

依「新北市土地開發利用面積0.1公頃以上至未達1公頃致增加逕流量

之出流管制檢核事項審查方式」辦理出流管制檢核，並於開發基地工程

申請開工前取得核定函；倘涉及建造執照申請者，依建照執照所載基地

面積含括市及開發範圍，送本局認定後免辦出流管制檢核，並改以本市

透水保水相關規定辦理。 

(二) 開發基地如涉及「新北市透水保水自治條例」及「新北市透水保水技術

規則」部分，請於建照執照取得後提送相關資料予本局審查，並於基礎

放樣勘驗前取得核定函。 

三、 本府工務局（書面意見）： 

(一) 機車停車空間請按「新北市建築物機車停車空間設置要點」檢討並請標

示編號。 

(二) 請檢討建築技術規則建築設計施工編第110條。 

(三) 請檢討建築技術規則建築設計施工編第93、95條逃生步距相關檢討。 

(四) 請檢討建築技術規則建築設計施工編第96、97條檢討。 

(五) 請釐清本案有無建築技術規則工廠專章適用。 

(六) 土管第7條法定機車位檢討有誤，另是否位於車站300公尺內請補充說

明。 
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(七) 圖面註記裝飾牆部分請釐清。 

四、 本府交通局(含書面意見)： 

(一) 有關事項七「地面層車行、人行、無障礙動線規劃及汽機車出入口是否

設置警示」一節，考量案址位於乙種工業區，預期大型貨車進出量較高，

請實施者於車道出入口處加強設置安全警示設施（如警示燈、反光鏡），

並確實派員協助指揮。 

(二) 車道破口設置應以一處為原則，圖12-6車道出入口規劃設置於自強街

(14M計畫道路)，本路段設有分向限制線，動線應限採右進右出方式處

理;裝卸貨車位應考量進出基地動線不利用道路倒車迴轉及適度緩衝

空間，其配置請檢討。請補充標示車道出入口停等緩衝空間範圍、長寬

度及淨高。 

(三) 平面層未留設訪客臨停空間，倘路側臨時停車可能造成回堵，並對道路

車流產生衝擊，請再檢視內部空間配置。 

(四) 汽機車位應依開發需求設足，請再評估增加，尤其是機車位。 

(五) 圖5-7本案僅自強街、中山路作為廠區連通道路，尚缺乏重要聯外道路，

基地衍生交通量恐致鄰近道路交通壅塞，請一併檢視聯外道路系統。 

五、 本府城鄉發展局計畫審議科（書面意見）： 

經檢視都市計畫法及土管相關內容，本科原則無意見，惟仍請確認容積

移轉量及停車位檢討之計算過程有否誤植。 

六、 本府城鄉發展局開發管理科（書面意見）： 

(一) 經查本案業經新北市政府 112 年 11 月 21 日新北府城開字第 

1122086809 號函確認書面要件在案，本案接受基地可移入容積為基

準容積之 24.4%【730.42 平方公尺，（接受基地連接道路寬度 14 公

尺/臨路條件 14%+接受基地內部條件 4%）*1.3+接受基地外部環境改

善項目 1%】，其申請容積移轉量未達接受基地基準容積 40%之上限

（1,197.42平方公尺，都市更新地區，非屬山坡地範圈），惟接受基

地實際移入之容積，仍應依後績審議結果為準。  
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(二) 另查工業區總量管制系統，尚無工業區總量管制申請紀錄。  

(三) 有關內政部 103年 9月 26日台內營字第 1030810857號函釋『接受基

地申請許可送出基地之容積移轉，應由接受基地全部所有權人申請，

並按其接受基地土地持分比例取得送出基地所有權』之容積移轉操作

方式，本府自 104 年 1 月 1 日起按上開函釋審查辦理；惟依內政部

104年 4月 13日內授營都字第 1040410614號函釋，有關接受基地以

都市更新椎利變換實施重建者，並由寶施者提出容積移轉之中請，得

依都市計畫容積移轉實施辦法第 17 條第 1 項規定，由實施者辦畢同

項 3款事項後，許可送出基地之容積移轉。 

七、 財團法人台灣建築中心（書面意見）： 

(一) 綠建築(銀級) 

本案報告書 P.10-1 說明取得綠建築都市更新建築容積獎勵，後續請

設計單位依本案法令適用基準日 112 年 5 月 19 日，選用相對應之綠

建築評估手冊，並採本中心最新申請表之自檢申請表，檢附各指標項

目完整之佐證與評估書圖文件。 

(二) 智慧建築(銀級) 

1. 依報告書內容查無智慧建築相關規劃內容，建議補充評估手冊版本

(現行版本為 2016年版)、各指標規劃說明書、各指標評估表及規

劃內容等。  

2. 依「複合使用建築物申請智慧建築標章暨候選智慧建築證書辦理原

則」，該使用類別之總樓地板面積達一千平方公尺以上或佔總樓地

板面積 5.0%以上應分類檢討。 

(三) 耐震設計標章 

1. 耐震設計標章隸屬耐震標章之一環，設計審查通過後，應落實特別

監督制度以取得耐震標章。 

2. 起造人應另行編列特別監督費用並簽訂特別監督契約書，建議亦可

委託本案結構設計單位執行特別監督事宜。 
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3. 起造人應責承施工單位、特別監督單位及分包商於本案結構工程

（含連續壁共構柱）施作前，召開施工說明會，針對特別監督執

行、查驗項目、施工檢查方式以及合格標準進行說明。 

八、 本府都市更新處： 

(一) 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等相關規定進行審議，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，皆由貴公司逕負相關法律責任。 

(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等相關規定進行審議，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，皆由貴公司逕負相關法律責任。 

(三) 請依市府 112 年 8 月 8 日修正發布之「新北市都市更新審議原則」

(以下簡稱本原則)第 27 點規定，逐項檢討本原則第 5至 11 點規

定，並於計畫書中載明。 

(四) 有關本案申請辦理本市都市計畫容積移轉申請移入容積量體評定原

則，請檢附一階核准函補充於計畫書內。 

(五) 都市更新審議資料表：經查本案更新單元範圍內無公有土地，請刪除

該欄位管理機關等資訊。 

(六) 經查未檢附公辦公聽會議紀錄回應綜理表，請修正。 

(七) 拾柒章：地上物拆遷面積一覽表：請釐清本案更新單元範圍內是否包

含其他土地改良物。 

(八) 有關本案建築規劃設計圖說請補充標示車道出入口停等緩衝空間範

圍及長寬度，以利查核。 

(九) 拾捌章：有關成本說明內容，請依最新範本內容格式製作。 

(十) 拾玖章：本案實施方式雖為自行興建依都市更新條例規定仍應提出風

險控管方案，故請依範本格式製作並加強說明相關內容。 
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(十一) 經查缺漏第貳拾參章內容（相關單位配合辦理事項）請修正。 

(十二) 貳拾肆章：章節編號有誤，請依範本格式製作，另內政部營建署已更

名為內政部國土管理署，請修正。 

柒、 委員綜合意見： 

一、 更新單元範圍： 

本案更新單元經查符合「新北市都市更新單元劃定基準」，專案小組原則

同意。 

二、 建築容積獎勵： 

(一) 「綠建築(銀級)」基準容積 6％（面積 179.61平方公尺）、「智慧建

築(銀級)」基準容積 6％（面積 179.61 平方公尺）、「耐震設計標

章」基準容積 10％（面積 299.35平方公尺），請依財團法人台灣建

築中心意見修正。 

(二) 「結構安全未達最低等級」基準容積 8％之獎勵值（面積 239.48平

方公尺），本案領有 67土使字第 00268號使用執照，惟該案使照面

積大於更新單元面積，故實施者採使照座落地號之謄本登記面積計

算，專案小組原則同意，並請實施者於計畫書載明。 

(三) 「時程獎勵」基準容積 7％（面積 209.54平方公尺）、「捐贈都市更

新基金」基準容積 3％（面積 89.81平方公尺），經查尚符規定，專

案小組原則同意。 

(四) 「建築規劃設計獎勵」基準容積 10％（面積 299.35平方公尺）依

各單位及委員意見修正後，專案小組原則同意。 

三、 建築規劃設計： 

(一) 請釐清 1樓管委會空間(一）作為貨車裝卸平台是否合理。  

(二) 請檢討車道出入口距離開放空間須留設足夠緩衝空間，另沿街開

放空間範圍請取消車道磚鋪面。  

(三) 實施者所提認養公有人行道部分，請實施者再洽經濟部土城產業

園區服務中心確認認養範圍、時點等約定事項，另請釐清公有人
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行道是否有候車亭或廣告物等硬體設施，並於計畫書敘明清楚。 

(四) 有關植栽設計，建議於基地北側種植小喬木，並覆土深度可透過

降板方式處理，另位於未配置太陽能板之屋突層亦建議增加適當

植栽配置以增加友善環境。 

(五) 車位規劃：  

1. 1 樓規劃裝卸車位造成 2 處破口部分，經交通局表示原則無

意見，惟目前未留設停等緩衝空間，且規劃之柱位造成進出

不易，恐影響周邊車流堵塞，請交通技師評估檢討基地周邊

車流量、緩衝停等空間留設、行車動線軌跡、停滯時間、警示

設施等事項調整規劃，並以專章載明於計畫書。 

2. 有關汽機車設置數量，為避免停車位外溢，請實施者評估未

來員工引進數量及使用需求調整數量。 

3. 無障礙機車位目前規劃距離梯廳較遠，請考量使用動線調整

位置，另無障礙汽車位建議調整設置於 B1，若無法配合修正

請敘明理由。  

4. 考量物流配送、外臨停等短時臨停需求，建議於地面層靠近

門廳處規劃短時臨停區。  

(六) 環境友善方案： 

1. 本案屬乙種工業區且為單一產權，又因本案所申請之容積獎

勵高但對整體環境回饋有限，為加強都市更新案件公益性，

並配合市府政策需求，請實施者提出環境友善方案(如：捐贈

公益空間或捐贈新北市城鄉發展基金)，以提高都更公益性。 

2. 上述環境友善方案涉及捐贈公益空間，請依市府城鄉發展局

公布之公益設施項目及其所需最小面積等相關規定設置。另

涉及捐贈新北市城鄉發展基金，請參依 112 年 8 月 8 日修正

發布之「新北市都市更新審議原則」修正對照表規定辦理。 

四、 風險控管機制： 
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本案實施方式為自行興建，風險控管機制採同業連帶擔保應說明執行方

式並檢附相關證明文件，倘無法提供請改採其他方式辦理，並釐清是否有

預售行為並加強說明自有資金來源。 

捌、 結論： 

請實施者依「新北市都市更新案件審查作業要點」第 8 點規定期限內，依

相關單位及委員意見修正完成後提請下次小組審議。 

玖、 散會：下午 15時 15分。 


