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辦理緣起
本案範圍內建築物為1~2層樓老舊建
築公寓，由於屋況老舊、耐震能力
不足而有明顯危害公共安全之風險，
除影響整體都市景觀外，亦有妨礙
衛生環境之虞，亟需透過都市更新
手段，改善都市空間及提升土地使
用價值。

115年 :鄰地協調會議

115年9月1日 :張貼公告於里布告
欄、市府及本案網站

115年9月9-11日 :登報三日

115年9月20日 :事業計畫公聽會

計畫地區範圍
新北市新店區中興路一段及能仁街
(快速道路)面前道路計畫街廓中 更新單元地形圖 更新單元

高速公路

捷運新店站
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法令依據
依據都市更新條例第10條、第32條及第37條規定辦理。

依都市更新條例第22條規定，依所定更新單元劃定基準自行劃定更新單元，舉辦
公聽會，擬具事業概要，連同公聽會紀錄，申請當地直轄市、縣（市）主管機關
依第二十九條規定審議核准，自行組織都市更新會實施該地區之都市更新事業。
應經該更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過二分之一，並
其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意；其同意比
率已達第三十七條規定者，得免擬具事業概要，並依第二十七條及第三十二條規
定，逕行擬訂都市更新事業計畫辦理。

辦理緣起與法令依據
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劃定基準
依據「新北市都市更新單元畫定基準」地6點第一項第二款:臨接計畫道路或本府
已指定建築線之現有巷道，且面積達一千五百平方公尺以上。

劃定指標
位於大眾運輸系統車站本體及車站出入口(含捷運站、火車站及公共運輸轉運站
等)500公尺範圍內，應符合一項指標。
面臨寬二十公尺以上之計畫道路，且其臨路長度達二十公尺以上。
指標二更新單元內現有停車數量未達法定停車位之棟數比率達二分之一以上。
指標三更新單元範圍現有建蔽率超過法定建蔽率且現有容積未達基準容積。

計畫範圍
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實施方式
• 本更新單元將採全區重建方式辦理更新，未來擬興建地上12層，地下3層
之鋼筋混凝土造建築物。

• 本案由「廣欽建設股份有限公司」擔任實施者，辦理都市更新事業。
• 實施經費由實施者先行支付，權利變換者該費用由所有權人更新後房地折
價抵付，協議合建者該費用依合建契約協議為準。

• 本案都市更新事業計畫內容，將以新北市都市更新審議委員會審查結果為
準。

實施者
實 施 者：廣欽建設股份有限公司
連 路 人：范維中
聯絡地址：新北市新莊區中華路二段258巷5號3樓
聯絡電話： (02)2996-0389
專屬網頁：https://guangqin.com.tw/
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實施者

https://guangqin.com.tw/
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實施者
• 負責 人：范維中
• 資本總額： 26,000,000
• 營業項目：住宅及大樓開發租售業、工業廠房開發租售業、特定專業區
開發業、投資興建公共建設業、新市鎮、新社區開發業、區段徵收及市地
重劃代辦業、都市更新重建業、都市更新整建維護業、建築經理業、不動
產買賣業、不動產租賃業、老人住宅業、自助儲物空間業、一般投資業、
創業投資業、室內裝潢業、建築物清潔服務業、資源回收業、五金批發業、
茶葉批發業、祭祀用品批發業
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實施者



計畫目標
• 促進土地合理利用
• 形塑優質可親之都市開放空間
• 改善實質居住環境
• 創造協調的都市景觀
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與都市計畫之關係
本更新單元所在計畫地區為民國109年11月
6日新北府城審字第10921056771號函發布
實施之「變更新店都市計畫(土地使用分區
管制要點第二次通盤檢討)案」範圍內。土
地使用強度及使用組別均依此案檢討。

計畫目標
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土地坐落
新北市新店區廣明段285地號
等54筆土地，土地面積為
1,651.56平方公尺

土地使用分區
使用分區 面積(m²) 建蔽率

第四種住
宅區

1651.56 50%

容積率 允建建築
面積(m²)

300% 825.78
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現況分析
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公有土地分布

使用分區 持分面積(m²) 總面積比率

農業部農田水利署 86.91 5.26

財政部國有財產署 240.38 14.55%

小計 327.29 19.82%
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現況分析
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，

建物現況
本案新北
市新店區
廣明段範
圍包含地
上5筆建號
合法建築
物面積
270.33m²。
範圍內另
有5棟其他
土地改良
物。
現況多為1 
樓~3樓鋼
筋混凝土
造及加強
磚造建築
物。

現況分析
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更新單元公共設施分布示意圖

更新單元

捷運新店站

更新單元周圍交通系統示意圖
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現況分析
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。

同意比率、同意書簽署之意義及相關權益事項
•依據「都市更新條例」第22條計算同意比率。
•依據「都市更新條例」第22條第2款規定，更新
單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人
均超過二分之一，並其所有土地總面積及合法建
築物總樓地板面積均超過二分之一之同意。

項目

土地部分 合法建築物部分

面積
（㎡）

所有權人數
（人）

面積
（㎡）

所有權人數
（人）

全區總和（A=a+b） 1,651.56 22 270.33 3

公有（a） 327.29 2 - -

私有（b=A-a） 1,324.27 20 270.33 3

排除總和（c） - - - -

計算總和（B=b-c） 1,324.27 20 270.33 3

法定門檻 >50% >50% >50% >50%

現況分析
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容積獎勵
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申請容積項目
（#容積獎勵辦法）

容積量體
（㎡）

容積額度
（％）

中央
容獎

#10綠建築 396.37㎡ 8.00% 黃金級
#11 智慧建築 396.37㎡ 8.00% 黃金級
#12無障礙環境設計 198.19㎡ 4.00% 第一級
#13 耐震設計 495.47㎡ 10.00% 耐震標章
#14時程 173.41㎡ 3.50% 未劃定地區(118年5月16日截至)

#17 處理舊違建戶 148.64㎡ 3.00% 按實測面積

新北市
容獎

#5 依都市更新計畫留
設4公尺以上等寬之通道
供不特定之公眾通行

197.75㎡ 3.99% 按設計面積

容積獎勵總計 2,006.21㎡ 40.49%

容積移轉 471.00㎡ 9.51%

更新容積獎勵上限 2,477.34㎡ 50％

申請容積項目
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面積計算表

1 基地地號 新店區廣明段285等54筆土地
2 基地使用分區 住宅區
3 基地面積（㎡） 住宅區1,651.56㎡

4
建
蔽
率

法定建蔽率（%） 50%
允建建築面積（㎡） = 1,651.56×50%＝825.78㎡
設計建蔽率（%） 46.43%
實設建築面積（㎡） 659.55㎡

5

容
積
率

基準容積率（%） 300%
基準容積（㎡） 1,651.56㎡×300%＝4,954.58㎡
允建容積率（%） 450%

允建總容積樓地板面積
（㎡） 7,432.02㎡（基準容積+都市更新建築容積獎勵+其他獎勵容積+容積移轉）

實設容積率（%） 450.00%（實設容積總樓地板面積÷基地面積）
實設總樓地板面積（㎡） 7,432.02㎡

6
開
挖
率

法定開挖率（%） 63.03%
開挖面積（㎡） 1,031.81㎡

實設開挖率（%） 62.47%

7 申請各項容積項目
總計

50%
（2,477.34㎡） 其他容獎 0%

（0㎡） 容積移轉
0%

（0.00㎡）

區內 0%（0㎡）

都市更新容獎
50%

（2,477.34㎡） 增額容積 0%
（0㎡） 區外 0%（0㎡）

※官方總樓地板面積不計入陽台，所以計入陽台之總營建面積為：13,523.08㎡(4,090,73坪)。
銷售面積=4,090.73坪 -295.32坪(地下層5部平面停車面積及132部機械停車面積)=3,795.41坪。

申請容積項目
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面積計算表
A棟 B棟 C棟
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造
樓層興建數及構地上12層、地下3層、鋼筋混凝土造 地上12層、地下4層、鋼筋混凝土造地上12層、地下3層、鋼筋混凝土造

各層面積計算
積（㎡）

樓地板面 容積樓地
板面積
（㎡） 積（㎡）

戶數
（戶） 用途 （m）積（㎡） 地板面 （戶） 用途（m）積（㎡） 積（㎡）

樓高 樓地板面
容積樓

戶數 樓高 樓地板面容積樓地板面 戶數
（戶）

用途 樓高（m）

地下一層 1,032.18 停車 3.6 428.23 停車 3.6
地下二層 1,038.85 停車 3.6
地下三層 1,038.85 停車 3.6

小計（㎡） 3,109.88 10.8 428.23
一層 191.04 139.80 2 店鋪 3.6 214.12 145.49 3 住宅 3.6 78.79 60.89 1 店鋪 3.6

二層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

三層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

四層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

五層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

六層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

七層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

八層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

九層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

十層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

十一層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

十二層 310.95 251.43 5 住宅 3.6 222.42 193.36 4 住宅 3.6 236.03 195.78 5 住宅 3.6

小計（㎡） 3,611.49 2,905.53 57 43.2 2,660.74 2,312.0
2 47 43.2 2,675.12 2,214.47 56 43.2

屋突一層 38.87 3 27.80 3 29.50 3

屋突二層 38.87 3 27.80 3 29.50 3

屋突三層 38.87 3 27.80 3 29.50 3

小計（㎡） 116.61 9 83.41 2,457.5
6 47 9 88.51 9

總樓地板面積總
計（㎡）

12,773.99㎡(3,864.13坪)

9 汽車停車數量 法定汽車停車位57部+自設汽車停車位78部=實設汽車停車位135部
10 機車停車數量 法定機車停車位89部+自設機車停車位48部=實設機車停車位137部

11
裝卸車位或其他
停車位數量

法定無障礙停車位2部+自設無障礙停車位0部=實設無障礙停車位2部

申請容積項目



廣欽建設股份有限公司．鋒域國際開發股份有限公司．陳明城建築師事務所

樓層規劃圖

住宅
(2F~12F)

住宅
(1F~12F) 住宅

(2F~12F)

店店 店
停車空間
(B1~B3)

停車空間(B1)

入口門廳入口門廳

門廳

公眾4米通道
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店
鋪1

店
鋪
2

店
鋪
3 機 機

車 械
道 車
出 道
入 出
口 入
口

一樓平面圖
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A1

A2 A3 A4

B2 B3  
B4 C1 C2

C5
C4 C3

二樓平面圖
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A1

A2 A3 A4

B3  
B4 C1 C2

B2  
B1

標準層平面圖

C5
C4 C3
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地下一、二樓平面圖
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地下三樓平面圖
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透視圖
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透視圖
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透視圖
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拆遷安置計畫
• 地上物拆除委託由實施者代為處理
者，拆除費用未來於拆遷補償費中扣
回。
• 本案協議合建地主之拆遷補償費及
安置費依合建契約協議內容為準。
• 本案合法建築物、非合法建物、其
他土地改良物之拆遷補償費及安置費
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」規定提列，
處理原則如下:

拆遷安置計畫

項
目

處理原則

一 拆遷補償
費

現依估價師所估算之建物殘餘
價值計算,並依都市更新條例第
57
條規定,於權利變換核准後依法
定時間發放拆遷補償費,發放之
補償費為扣除拆除費後之金額。
未來以權利變換計畫階段估價
師數據為準。

二 拆遷安置
費

依估價師所估算之租金額度計
算,於更新期間發放,共補貼47個
月。
未來以權利變換計畫階段估價
師數據為準。

三 有下列情形之一者,實施者得將拆遷補償費
及拆遷安置費全額提存之:
(一) 應受領人拒絕受領或不能受領者。
(二) 應受領人所在地不明者。
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成本分析
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項目 金額

壹、工程費用 1,028,686,123

貳、申請各項建築容積獎勵後續管理維
護計畫相關經費及相關委辦費

12,350,000

參.權利變換費用

肆、貸款利息 121,513,548

伍、稅捐 4,476,503

陸、管理費用 318,717,538

柒、都市計畫變更負擔費用

捌、容積移轉費用

總計 1,382,176,873

財務計畫
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銷售分析
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項目 單價 數量 金額

房屋總銷售金額 75萬/坪 3,532.02坪 264,901.50萬

汽車車位總銷金額：平面 200萬/輛 5輛 1,000.00萬

汽車車位總銷金額：機械 120萬/輛 132輛 15,840.00萬

全案總銷＝281,741.50萬

財務計畫
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更新前後效益評估比較
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、

評估項目 更新前狀況 更新效益

提供公益設施 無提供任何公共設施
提供數個不同尺度開放綠帶/綠地，容留
不同活動，促進社區居民與周邊里民交

流與鄰里關係

留設人行步道及騎樓 留設人行道及騎樓 保留人行道寬兩米，再退一·五二米設騎
樓豐富行走經驗，並提供遮陽遮雨空間

無障礙設施規劃（有/無） 既有基地有高低差，建築物並無規劃無
障礙設施

建築物與基地內戶外開放空間規劃無障
礙設施

就業人口 臨路建築物荒廢，無人居住，亦無任何
商業活動

更新期間規劃、設計，施工及落成使用
後之管理維護，皆可創造不同期別的就
業機會，臨路新設店鋪亦能提供新的就

業機會

產值 臨路建築物荒廢，無人居住，亦無任何
商業活動

更新後新建物房價可望提升，達到增加
稅收效果

土地利用
基地內多戶建築物荒廢，無人居住與使

用，雜草叢生，環境品質不良

整理基地環境，留設開放空間，提高環
境品質，提供居民與社區更好的居留環

境

交通狀況
新

土地利用不良，無法收納車輛停車
建築規劃地下室，設置137輛汽車停車

137輛機車停車位，容留社區居民之交
通工具

效益評估
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事業概要階段實施進度表
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實施進度

進度

115
年

115
年

115
年

116
年

~

116
年

~

119
年

10
月

11
月

12
月

1
月

4
月

5
月

事
業
概
要
階
段

自辦公聽會

報告書及附件送件

新北市都市更新及爭議處審議會

同意核准

都市更新事業計畫階段

權利變換階段

申請拆除及建造執照

工程施工

申請使用執照

更新成果備查

依據「都市更新條例第83條第1款」都市更新案
申請建築執照之相關法規適用，以擬訂都市更新
事業計畫報核日為準，並應自擬訂都市更新事業
計畫經核定之日起二年內為之。
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實施風險控管方案
• 本案不動產開發信託未來委任銀行股份有限公司辦理信託管理單位。
維護管理及保固方案
• 本案更新後由實施者輔導成立公寓大廈管理委員會,管委會組成、公共基
金設置、住戶管理費用負擔及收支基準、管理事項、住戶公約及特別約定
皆依「公寓大廈管理條例」相關規定辦理。
• 本案自房屋交付之日起，建築物結構保固15年、防水3年、固定設備以供
應廠商保固時間為準。

實施進度
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其他應加表明之事項

專屬網頁及聯絡資訊
依新北市都市更新案件實施者提供諮詢服務與資訊揭露處理要點，設置專屬
網頁提供相關訊息查詢，相關資訊將持續更新，其相關資訊與聯絡窗口如下：

實施者：廣欽建設股份有限公司
連絡電話：
聯絡地址：新北市新莊區中華路二段258巷5號3樓
專屬網站：https://guangqin.com.tw/

內政部國土管理署
電話：（02）8771-2345
網址：https://www.cpami.gov.tw/

新北市政府都市更新處
電話：（02）2950-6206
網址：https://www.uro.ntpc.gov.tw/

其
他
事
項

其他事項

https://guangqin.com.tw/
https://www.cpami.gov.tw/
https://www.uro.ntpc.gov.tw/
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有關更新相關法令規定可參閱
新北市政府都市更新處： https://www.uro.ntpc.gov.tw/
※簡報內容未來依新北市都市更新審議委員會審查結果為準

謝謝聆聽

https://www.uro.ntpc.gov.tw/
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