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擬訂新北市板橋區江子翠段
第三崁小段261地號等19筆土地
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自辦公聽會

僑蓮建設股份有限公司

張嘉哲建築師事務所
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實 施 者：

建築設計：

規劃單位：
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議程
1 . 主席致詞

2 . 主管機關代表致詞

3 . 專家學者致詞 (葉玉芬估價師)

4 . 規劃報告

都市更新規劃 (擎億實業股份有限公司)

建築規劃設計 (張嘉哲建築師事務所)

5 . 討論事項

6 . 主席結論
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主席致詞

主管機關代表致詞

專家學者致詞

(葉玉芬估價師)
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規劃報告

都市更新規劃

(擎億實業股份有限公司)
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都市更新條例第32條：

擬訂或變更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。

公聽會之日期及地點，應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。

本案公告、通知方式
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本案公告、通知方式

本案公告、通知方式：

113年7月8日以掛號附回執(雙掛號)方式寄予相關權利人，且將公聽會資訊傳單

以平信寄發方式周知更新單元內門牌戶。

113年7月8日於里布告欄張貼公告。

113年7月8日至7月10日於太平洋日報刊登公聽會資訊。

並設立本案專屬網頁：https://chyau-lian.com.tw/

https://chyau-lian.com.tw/
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法源依據
都市更新條例第37條：

實施者擬訂或變更都市更新事業計畫報核時，應經一定比率之私有土地與私有合法建築物所有權人數及所有權面積
之同意；其同意比率依下列規定計算。但私有土地及私有合法建築物所有權面積均超過十分之九同意者，其所有權
人數不予計算：
一、依第十二條規定經公開評選委託都市更新事業機構辦理者：應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權

人均超過二分之一，且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。但公有土地面積
超過更新單元面積二分之一者，免取得私有土地及私有合法建築物之同意。實施者應保障私有土地及私有合法
建築物所有權人權利變換後之權利價值，不得低於都市更新相關法規之規定。

二、依第二十二條規定辦理者：
（一）依第七條規定劃定或變更之更新地區，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二分

之一，且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。
（二）其餘三、依第二十三條規更新地區，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四分之

三，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過四分之三之同意。
三、依第二十三條規定辦理者：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。

前項人數與土地及建築物所有權比率之計算，準用第二十四條之規定。
都市更新事業以二種以上方式處理時，第一項人數與面積比率，應分別計算之。第二十二條第二項同意比率之計算，
亦同。各級主管機關對第一項同意比率之審核，除有民法第八十八條、第八十九條、第九十二條規定情事或雙方合
意撤銷者外，以都市更新事業計畫公開展覽期滿時為準。所有權人對於公開展覽之計畫所載更新後分配之權利價值
比率或分配比率低於出具同意書時者，得於公開展覽期滿前，撤銷其同意。
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都市更新事業 (協議合建 )辦理流程

事業計畫發布實施

申請建造執照

自辦公聽會

公辦公聽會

正辦理事項

待辦理事項

都市更新事業計畫擬定

都市更新事業計畫申請

作業單位審查

主管機關公開展覽

都更暨都設專案小組審查

聽證會(無爭議意見可免辦)

都市更新大會審議
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計畫目標

一、推動土地合理利用

透過都市更新改善建築設計、提高土地使用強度，解決社區公共設施及活動空間不足、缺乏管

理或環境品質不佳等問題將原先老舊、低效率的建築物進行重建將現有土地重新規劃利用，提

高土地的利用效率和價值。

二、安全舒適居住環境

本案多數建築物屋齡已達 50 年，存在耐震能力不足以及空間機能不佳等問題期望透過都市更新

重建，提升建築物的耐震強度及防災機能等安全性設計兼具耐震、智慧宅和綠建築等特色，為居

民創造安全、舒適、節能、環保的居住環境，創造更優質的都市環境，促進都市整體發展。

三、增進公共利益

本案將基地退縮留設人行步道，提供行人舒適的通行空間，將人行道與車輛行駛區域進行有效分

離，提高交通安全水平，減少交通事故的發生，促進公共利益，改善都市環境。
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實施者

實 施 者：僑蓮建設股份有限公司

統一編號： 28566371

負 責 人：李勇志

聯絡地址：桃園市桃園區中正路1082號20樓

聯絡電話： (03)356-9118

實 績：

2008 年王者薔薇、2011 年六荷、2012年天譽、

2012 年明日耀、2013 年麗思卡登、2014 年悅天

下、2016年慕嵐、2016 年慕光、2017 年星光匯、

2021 年豐盈畔、2021 雄鋒，
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本案位於新北市板橋區文化路二段417巷(12公尺)以西、江寧路
三段(12公尺)以北、江寧路三段55巷(10公尺)以東及長江路三段
(15公尺)以南所圍街廓。

基地位置

更新單元範圍
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臨路情況

東側：江寧路三段123巷（6M）

西側：江寧路三段85巷（10M）

南側：江寧路三段（12M）

北側：江寧路三段87巷2弄（6M）

基地位置

更新單元範圍
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本案基地範圍為板橋區江子翠段第
三崁小段84-9(部分)、87-10(部
分)、261、261-3、261-5、261-
6、261-7、261-8、264-1、264-
5、264-6、265-2、265-3、265-
4、265-5、265-9、265-10、
269-2、270-1等19筆地號，基地
面積共計2,383.00㎡；基準容積為
7,149.00 ㎡。

私有土地所有權人有70人，公有土
地所有權人有1人，共計71人。

合法建物所有權人共計63人。

基地概況

更新單元範圍
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國有土地處理方式：

本案範圍內有兩筆國有土地

地號 84-9(部分)及 87-10(部分)

(管理單位：財政部國有財產署 )

本案全區採協議合建辦理，擬依都

市更新條例第 46條第3項第4款及都

市更新事業範圍內國有土地處理原

則第5點、第6點以標售、專案讓售

方式向財政部國有財產署進行申購。

基地概況

更新單元範圍



感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

更新單元範圍

更新單元現況
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本案位於板橋都市計畫案範圍

土地使用分區：住宅區

容積率：300%

建蔽率：50%

本更新單元附近土地使用分區
多為住宅區，距捷運江子翠站
六號出口約180公尺。

土地使用分區及都市計畫
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基地面積 2,383.00
獎勵額度

法定容積 2,383.00 x 300% = 7,149.00 ㎡

獎勵項目 比例（%） 面積（㎡）

中央都市更新容積獎勵項目
（都市更新建築容積獎勵辦法）

§6 結構堪慮建築物 4.24% 303.15㎡

§10  綠建築設計 (銀級) 6.00% 428.94㎡

§11  智慧建築設計(銀級) 6.00% 428.94㎡

§12  無障礙環境設計(第二級) 3.00% 214.47㎡

§13  耐震設計(標章) 10.00% 714.90㎡

§14  時程獎勵 3.50% 250.22㎡

§16  全體同意採協議合建實施 5.00% 357.45㎡

中央都市更新容積獎勵小計 37.74% 2,698.06㎡

新北市都市更新容積獎勵項目
(新北市都市更新建築容積獎勵辦法)

§2  建築基地及建築物規劃設計 12.00% 857.88㎡

§6  三十年以上四、五層樓以上合法建築 1.06% 75.79㎡

新北市都市更新容積獎勵小計 13.06% 933.67㎡

容積獎勵 (小計 )(上限 50%)
50.80%

(上限 50%)
3,631.74㎡

(3,574.50㎡)

獎勵後允建總容積 450.00% 10,723.50㎡

註：實際容積獎勵額度以新北市都市更新及爭議處理審議會
審議通過為準，本表僅供參考。都市更新容積獎勵項目、比例及面積
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處理方式：全區重建

實施方式：協議合建

都市更新條例43條

「都市更新事業計畫範圍內重建區段之土地，以權利變換方式實施之。

但由主管機關或其他機關辦理者，得以徵收、區段徵收或市地重劃方式

實施之；其他法律另有規定或經全體土地及合法建築物所有權人同意者，

得以協議合建或其他方式實施之。」

分配與選配原則

本案採協議合建方式辦理，房地分配依協議內容辦理。

拆遷安置計畫

本案採協議合建方式辦理，拆遷時程與補償依協議內容辦理。

處理方式、實施方式、分配原則及拆遷安置計畫
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提列項目 金額 說明

壹、工程費用 (A) 1,005,755,202 元
1.重建費用。
2.公共設施費用 (本案未涉及無提列)。

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 (B)

5,664,408 元都更獎勵管理維護基金費用。

參、權利變換費用 (C) 59,973,344 元
含鑽探費、鑑界費、鄰房鑑定費、都更規
劃費、拆遷補償及租金補貼等費用。

肆、貸款利息 (D) 43,650,086 元以五大平均基準利率計算。

伍、稅捐 (E) 75,236,082 元印花稅、營業稅。

陸、管理費用 (F) 278,302,476 元
信託費用、人事行政管理費用、銷售
管理費、風險管理費。

柒、都市計畫變更負擔費用 (G) - 本案無。

捌、容積移轉費用 (H) - 本案無。

本案共同負擔費用總計 1,468,581,598 元

財 務 計 畫
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實施者風險控管方案

不動產開發信託：

本更新案營建資金由信託銀行控管，信託事務內容：

1. 信託存續期間對信託專戶之資金控管。

2. 產權管理、處分、原有建物滅失登記。

3. 辦理不動產物權相關之設定、移轉、登記事宜。

4. 與本信託案有關之各項稅費繳納。

5. 辦理地主、實施者收支之分別帳務管理。
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資金信託：

(一) 信託財產

1. 資金信託：自備款、融資貸款、預（出）售款、存款利息。

2. 土地信託：徵得土地所有權人同意後辦理信託之土地。

3. 更新後之房地：實施者及土地所有權人更新後分配之房地。

(二) 信託專戶收入來源

1. 銀行融資款：實施者原向金融機構申請核准之建築融資款，實施者應於本契約生效後，通知核貸銀

行依融資契約，逕將融資款存入信託專戶。

2. 委託人自備款：信託存續期間，本更新案所需資金，均應存入信託專戶。

3. 不動產預（出）售款：本契約存續期間內，本更新案工程房地簽約承購戶繳交之款項，應以信託專

戶為繳存帳戶，並應於與承購戶所簽買賣契約中約定由買受人逕為存入信託專戶。有交付於實施者，

實施者應即存入信託專戶。

4. 存款利息所得。

(三) 資金之控管

本更新案工程所需興建費用均由實施者負擔，並由信託機構自信託專戶內支應控管。

實施者風險控管方案
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1. 更新後將依公寓大廈管理條例規定，由實施
者輔導成立公寓大廈管理委員會，並依相關
規定擬定管理規約及辦理相關委員之選舉。
待規約通過實行及委員選任完成後，即將提
列之公寓大廈管理基金移交宇管理委員會統
籌。

2. 本案擬申請綠建築、智慧建築、無障礙、耐
震設計等獎勵項目，依相關規定分別提列管
理維護費用，共計提列5,664,408 元，專款
專用於各項獎勵相關維護管理事項。

自房屋交付參與者之日起，保

固建築物結構體15年、防水保

固 2年、其他裝修及設備 1年，

實施者於交屋同時並提供參與

者保固書，確實保證交屋後維

修服務。

管理維護計畫

管理維護計畫及保固事項

保固事項
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就住戶而言：

1. 於現有土地使用管制下做最合理土地強度之分配。

2. 提供公共設施及安全的居住與開放空間，提高現住戶之生活居住水準。

3. 建立安全、健康、智慧、永續之優質住宅。

就政府而言：

1. 以都市更新方式對土地作最有效益之處分利用，作為老舊社區之指標性計畫。

2. 解決地區停車位不足之困境。

3. 改善土地使用效益，增加政府土地稅收。

就整體環境而言：

1. 增加地區都市防救災性能。

2. 改善地區實質居住環境，創造優質的生活空間與市容景觀均有正面之裨益。

就鄰近地區而言：

1. 增加人行步道之留設，改善地區之良好步行空間。

2. 改善當地環境，賦予嶄新面貌，提供當地居民良好的視覺景觀。

更 新 後 效 益 評 估
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實施進度
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電話：(02)2950-6206

傳真：(02)2950-6552

地址：220新北市板橋區漢生東路266號2樓

網址：http://www.uro.ntpc.gov.tw/

電話：(03)356-9118

傳真：(03)356-9138

地址：330桃園市桃園區中正路1082號20樓

新北市政府都市更新處

擎億實業股份有限公司

電話：(02)996-7666

傳真：(02)258-7779

地址：220新北市板橋區萬板路322號

僑蓮建設股份有限公司

政府部門
諮詢方式

實施者

規劃單位

建築師 電話：(02)2765-8135

傳真：(02)2765-8136

地址：105台北市松山區南京東路五段118號6號樓之2

張嘉哲建築師事務所
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規劃報告

建築規劃設計

(張嘉哲建築師事務所)
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面積計算表
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一層平面圖
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二層平面圖
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三層平面圖
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四層平面圖
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五至十五層平面圖
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屋突一層平面圖
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屋突二層平面圖
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屋突三層平面圖
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地下一層平面圖
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地下二層平面圖
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地下三層平面圖
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地下四層平面圖
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地下五層平面圖



本案申請「新北市都市更

新建築容積獎勵辦法」第

二條附表一之項次二，

臨 12M江寧路三段 (計畫

道路)與臨 6M江寧路三段

87巷2弄(計畫道路)之建築

線退縮 4M；於基地周遭地

界線退縮 2M。

2M退縮線

4M退縮線

• 規劃設計退縮範圍圖

Scale：1/300

江寧路三段 12m

規劃設計退縮範圍圖

一層平面圖退縮人行道面積檢討



Scale：1/300

一般零售業

次要出入口

汽車車道出入口

機車車道出入口

管委會使用空間

主要出入口

150

250

200(都更獎勵退縮)

400(都更獎
勵退縮)

人行動線

400(都更獎勵退縮)

基地配置：

基地南向臨 12M江寧路三段計畫道路，

北向臨 6M江寧路三段87巷2弄現有巷

道；依都市更新獎勵辦法規定臨道路退

縮 4M，留設 1.5M 綠帶及 2.5M 人行

道，另臨地界也依規定留設 2M 退縮淨

空，配置適當綠化。

動線與機能分區：

為提高整體基地友善空間，將人行主動

線由北向江寧路江寧路三段87巷2弄進

入本基地內；而南向江寧路三段主要

設置店鋪空間故設計為人行次要動線，

基地臨路 3 側皆設計人行步道與綠化

植栽設計等開放空間，車道入口配置於

北邊 6M江寧路江寧路三段87巷2弄，

因考量住戶動線安全考量將入口設計於

現有巷道內，並採用汽機車分道之方式

設置，使得人、車動線皆有有序的出入

動線。

地面層車行及人行動線示意圖



本案於江寧路三段87巷2弄留設汽機車出入口；地下層規劃為停車空間。

 B1F 留設機車停車位，另設 3部無障礙機車車位，B2F-B5F 留設平面汽車停車位。

本案總共留設停車位 143 部(含無障礙2部)，機車位 191 部,另有留設 1部垃圾車位。

警示設施：為確保人車出入安全，於車道鋪設防滑材料，於車道出入口設置警示燈、反光鏡等安全施。

留設充電車位於設置地下二層共35輛

江寧路三段 12m

地下一層平面圖 Scale：1/300

樓層
自設汽車
停車位

無障礙汽車
停車位

垃圾車
停車位

機車
停車位

無障礙
機車停車位

B1F 1 2 1 188 3

汽車停車位

機車停車位

無障礙汽車停車位

無障礙機車停車位

反光鏡

警示燈

機車動線

汽車動線

垃圾車停車位

地下層汽機車停車動線示意圖
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ibaotu.com集合住宅

店鋪

管委會使用空間

機房空間

各層空間：

一層：店鋪、管委會使用空間

二層：管委會使用空間、集合住宅

三層：集合住宅

四層：集合住宅

五至十五層：集合住宅

屋突一至三層：機房空間

地下一至三層：停車空間

Scale：1/250

樓層配置示意圖

正向立面材質標示圖
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細鑿面花崗石

茶色微

反射玻璃

山型磚

抿石子
淺咖啡色

鋁板

1.量體計畫：

本案位於住宅區，外觀以穩重厚實感發展全棟量體，基座及13層以上拉高框架，使立面呈現出多層次豐富感。

2.建築風格：

本案以新古典主義基調，量體以比例、序列、重覆等手法整合立面上開窗陽台、雨遮等各元素，盡量減少繁瑣的裝飾追求純粹的比例

之美。基座石材簡單俐落線條分割，表現出整體垂直向上往天空延伸特徵。

3.色彩材料計畫：

以中低彩度及中低明度磁磚、石材等材質，創造新都市質感，主要以米黃色山型磚為主,一至二樓拉高框架石材,強調基座穩重感,展現

出現代風格。

建材表：

深咖啡色

鋁板

建築物造型、外牆材質及色彩計畫 (外觀設計說明)
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茶色微反射玻璃

淺咖啡色鋁板

深咖啡色鋁板

深咖啡色鋁板(格柵)

抿石子

細鑿面花崗石

建築物造型、外牆材質及色彩計畫 (立面材質標示圖)
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立 面 規 劃



感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

立 面 規 劃
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