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壹、都市更新案例之意義

貳、都市更新個案開發重點

參、都市更新案例說明

肆、經驗分享



都市更新案例之意義

社團法人
新北市
都市更新學會

1.作為個案開發之參考

2.提供實施者團隊開發經驗

3.突破開發障礙之關鍵

4.取經與傳教的並行靈活運用



1.單元劃定基本原則

都市更新個案開發重點

(1)土地完整度

社團法人
新北市
都市更新學會

(2)所有權持有單純化

(3)符合都更劃定基本原則

(4)建築設計規劃考量



2.設算獎勵基準

都市更新個案開發重點

(1)明確之獎勵項目(如規劃、原容積補償)

社團法人
新北市
都市更新學會

(2)建築設計產生之獎勵項目(如防災、景觀、綠建築)

(3)損贈公益設施(如捐贈公益、興闢道路)

(4)其它獎勵項目(如時程、捷運穿越)



3.合理分配概念

都市更新個案開發重點

(1)試算分配比例

社團法人
新北市
都市更新學會

(2)依所有權人之試算比例核對權值

(3)其它變動因素之考量(如違章、補貼)



4.審議過程的技巧

都市更新個案開發重點

社團法人
新北市
都市更新學會

(1)小組委員審議風向球

(2)爭議獎勵議題之溝通

(3)調整設計方案對策

(4)訂定最低程度之獎勵停損點



新北市行政區域位置圖

社團法人
新北市
都市更新學會

都市更新案例說明

案例一
案例二

案例三



1.更新範圍

案例一 新北市更新案例分享

地理位置

地區圖

社團法人
新北市
都市更新學會

新北市行政區域位置圖

國有土地

私有土地



2.更新原因

案例一 新北市更新案例分享

祭祀公業土地

私有土地

(1) 公私有土地夾雜

(2) 土地開發權益考量

(3) 祭祀公業土地考量

(4) 私有土地跨越計劃道路權益維護

(5) 興闢計劃道路改善環境

國有土地

購得土地

社團法人
新北市
都市更新學會



2.更新原因

案例一 新北市更新案例分享

建案量體購得土地

(1) 公私有土地夾雜

(2) 土地開發權益考量

(3) 祭祀公業土地考量

(4) 私有土地跨越計劃道路權益維護

(5) 興闢計劃道路改善環境

社團法人
新北市
都市更新學會



2.更新原因

案例一 新北市更新案例分享
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2.更新原因

案例一 新北市更新案例分享

祭祀公業土地

私有土地

國有土地

購得土地

計畫道路

(1) 公私有土地夾雜

(2) 土地開發權益考量

(3) 祭祀公業土地考量

(4) 私有土地跨越計劃道路權益維護

(5) 興闢計劃道路改善環境

社團法人
新北市
都市更新學會



2.更新原因

案例一 新北市更新案例分享

祭祀公業土地

私有土地

國有土地

購得土地

(1) 公私有土地夾雜

(2) 土地開發權益考量

(3) 祭祀公業土地考量

(4) 私有土地跨越計劃道路權益維護

(5) 地主特定條件解決

社團法人
新北市
都市更新學會



3.更新面臨挑戰

案例一 新北市更新案例分享

(1) 更新單元北側容積權值認定

(2) 更新單元東側現有住戶通行權考量

(3) 設計量體與現況之解決方案

(4) 國有財產局政策影響

社團法人
新北市
都市更新學會



3.更新面臨挑戰

案例一 新北市更新案例分享

(1) 更新單元北側容積權值認定

(2) 更新單元東側現有住戶通行權考量

(3) 設計量體與現況之解決方案

(4) 國有財產局政策影響

社團法人
新北市
都市更新學會



3.更新面臨挑戰

案例一 新北市更新案例分享

(1) 更新單元北側容積權值認定

(2) 更新單元東側現有住戶通行權考量

(3) 設計量體與現況之解決方案

(4) 國有財產局政策影響

社團法人
新北市
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3.更新面臨挑戰

案例一 新北市更新案例分享

(1) 更新單元北側容積權值認定

(2) 更新單元東側現有住戶通行權考量

(3) 設計量體與現況之解決方案

(4) 國有財產局政策影響

社團法人
新北市
都市更新學會



社團法人
新北市
都市更新學會



台北縣行政區域位置圖台北縣行政區域位置圖

都市更新案例說明

案例一
案例二

案例三

社團法人
新北市
都市更新學會



1.更新範圍

案例二 新北市更新案例分享
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更新範圍
國有土地
未繼承土地

地理位置

更新地籍圖

地區圖

共同持分
市有土地

社團法人
新北市
都市更新學會
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2.更新原因
(1) 公私有土地夾雜

(2) 未辦理繼承分佈零散

(3) 現況地形呈不規則不易完整開發

(4) 舊建物老舊窳陋，部份塌陷

國有土地

市有土地

私有土地

案例二 新北市更新案例分享

社團法人
新北市
都市更新學會
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2.更新原因
(1) 公私有土地夾雜

(2) 未辦理繼承分佈零散

未繼承土地

更新範圍

案例二 新北市更新案例分享

(3) 現況地形呈不規則不易完整開發

(4) 舊建物老舊窳陋，部份塌陷

社團法人
新北市
都市更新學會



2.更新原因
(1) 公私有土地夾雜

(2) 未辦理繼承分佈零散

更新範圍

案例二 新北市更新案例分享
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(3) 現況地形呈不規則不易完整開發

(4) 舊建物老舊窳陋，部份塌陷

社團法人
新北市
都市更新學會



2.更新原因
(1) 公私有土地夾雜

(2) 未辦理繼承分佈零散

(3) 現況地形呈不規則不易完整開發

(4) 舊建物老舊窳陋，部份塌陷

案例二 新北市更新案例分享

社團法人
新北市
都市更新學會



2.更新原因
(1) 公私有土地夾雜

(2) 未辦理繼承分佈零散

(3) 現況地形呈不規則不易完整開發

(4) 舊建物老舊窳陋，部份塌陷
(5) 巷道狹窄、交通混亂

案例二 新北市更新案例分享

社團法人
新北市
都市更新學會



3.更新面臨挑戰
(1) 範圍地形多角爭取獎勵不易

(2) 廢改巷都更檢討困難度

(3) 都更審議原則與土地權益衝突

(4) 不同意者處理機制

案例二 新北市更新案例分享

1.都更獎勵容積
≦ 50%法定容積

2.其他獎勵容積
( 容積移轉、開放
空間、停車獎勵、
其他…)

3.基準容積 ( 使
用分區之法定容
積 )基準容積

都更獎勵容積

其他獎勵容積

(5) 更新單元審議修正原則
(6) 調整更新單元之實務原則
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社團法人
新北市
都市更新學會



3.更新面臨挑戰
(1) 範圍地形多角爭取獎勵不易

(2) 廢改巷都更檢討困難度

(3) 都更審議原則與土地權益衝突

(4) 不同意者處理機制

案例二 新北市更新案例分享

363636363638-238-238-238-238-2

474747474749494949495151515151

51-251-251-251-251-2
5353535353

54-154-154-154-154-18484848484

8686868686

8787878787

9393939393

9494949494

9797979797

9898989898
9999999999

100100100100100

103103103103103

104104104104104

106106106106106 107107107107107

108108108108108
113113113113113

116116116116116

119119119119119120120120120120
123123123123123

129129129129129
131131131131131
132132132132132134134134134134139139139139139140140140140140

141141141141141

142142142142142

144144144144144

144-1144-1144-1144-1144-1 146146146146146 148148148148148 150150150150150

151151151151151
151-1151-1151-1151-1151-1

151-2151-2151-2151-2151-2

151-3151-3151-3151-3151-3152152152152152

153153153153153

162162162162162

164164164164164
166166166166166173173173173173

175175175175175
176176176176176177177177177177

179179179179179179-1179-1179-1179-1179-1 180180180180180 181181181181181

186186186186186188188188188188

215215215215215

216216216216216

268268268268268

269269269269269

270270270270270 271271271271271
272272272272272 273273273273273

291291291291291

293293293293293
295295295295295

296296296296296

299299299299299

300300300300300

300-2300-2300-2300-2300-2

303303303303303
303-1303-1303-1303-1303-1

309309309309309

310310310310310

311311311311311
312312312312312

313313313313313
314314314314314

315315315315315

316316316316316

317317317317317

318318318318318

319319319319319

322322322322322

323323323323323
324324324324324

325325325325325

326326326326326
327327327327327

328328328328328329329329329329

330330330330330 332332332332332
334334334334334

336336336336336

366366366366366 367367367367367 369369369369369

430430430430430
431431431431431

432432432432432

433433433433433
435435435435435 436436436436436

712-2712-2712-2712-2712-2

725725725725725
726726726726726 728728728728728 730730730730730 732732732732732

733733733733733

734734734734734735735735735735736736736736736737737737737737

738738738738738 739739739739739 740740740740740 741741741741741 742742742742742

767767767767767

768768768768768

769769769769769

770770770770770
788788788788788

790790790790790

791791791791791
792792792792792

793793793793793802802802802802

803803803803803
804804804804804 805805805805805 806806806806806

716716716716716

114114114114114

155155155155155

154154154154154

141-1141-1141-1141-1141-1155-1155-1155-1155-1155-1

157-1157-1157-1157-1157-1
161161161161161

157157157157157

182182182182182184184184184184

191191191191191189189189189189 190190190190190 193193193193193

214214214214214

192192192192192

209209209209209

195195195195195

196196196196196

197197197197197

199199199199199
201201201201201

202202202202202 20320320
206206206206206

208208208208208
205205205205205

220220220220220222222222222222224224224224224226226226226226228228228228228230230230230230232232232232232234234234234234

217217217217217
218218218218218

219219219219219

240240240240240 242242242242242 244244244244244 246246246246246 248248248248248 250250250250250 252252252252252 254254254254254

255255255255255

236236236236236

237237237237237

238238238238238

239239239239239

277277277277277 279279279279279 281281281281281 285285285285285

275275275275275

276276276276276 284284284284284

258258258258258
261261261261261262262262262262266266266266266267267267267267 288288288288288

256256256256256

286286286286286 722722722722722

改巷
廢巷

廢改巷

(6) 調整更新單元之實務原則
(5) 更新單元審議修正原則

社團法人
新北市
都市更新學會



3.更新面臨挑戰
(1) 範圍地形多角爭取獎勵不易

(2) 廢改巷都更檢討困難度

(3) 都更審議原則與土地權益衝突

(4) 不同意者處理機制

案例二 新北市更新案例分享
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(6) 調整更新單元之實務原則
(5) 更新單元審議修正原則

社團法人
新北市
都市更新學會

須加入更新範圍



3.更新面臨挑戰
(1) 範圍地形多角爭取獎勵不易

(2) 廢改巷都更檢討困難度

(3) 都更審議原則與土地權益衝突

(4) 不同意者處理機制

案例二 新北市更新案例分享
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不同意者

同意者

(6) 調整更新單元之實務原則
(5) 更新單元審議修正原則
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3.更新面臨挑戰
(1) 範圍地形多角爭取獎勵不易

(2) 廢改巷都更檢討困難度

(3) 都更審議原則與土地權益衝突

(4) 不同意者處理機制

(5) 更新單元審議修正原則

案例二 新北市更新案例分享
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(6) 調整更新單元之實務原則
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3.更新面臨挑戰
(1) 範圍地形多角爭取獎勵不易

(2) 廢改巷都更檢討困難度

(3) 都更審議原則與土地權益衝突

(4) 不同意者處理機制

(6) 調整更新單元之實務原則

案例二 新北市更新案例分享
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(5) 更新單元審議修正原則

社團法人
新北市
都市更新學會



新北市行政區域位置圖

都市更新案例說明

案例一
案例二

案例三
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案例三 新北市更新案例分享

1.都市更新單元範圍

地區圖

地理位置

更新範圍
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a.原規劃A+B單元範圍

案例三 新北市更新案例分享

A

B

考量原因

1.打通8m計劃道路

2.現有商業區不易併入

1.都市更新範圍
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1.B區現有4F容積飽和

2.2F現有房屋道路所佔比例過高

3.推動期間已開發建案

案例三 新北市更新案例分享

A2
A1

b.整合後之範圍調整A2+B

1.都市更新範圍

a.原規劃A+B單元範圍

計劃道之開闢須整合部份

社團法人
新北市
都市更新學會

B



案例三 新北市更新案例分享

2.都市更新原因
1) 現有房屋興建於計畫道

社團法人
新北市
都市更新學會

A

B



案例三 新北市更新案例分享

2.都市更新原因
1) 現有房屋興建於計畫道路

2) 房屋老舊窳陋
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案例三 新北市更新案例分享

2.都市更新原因
1) 現有房屋興建於計畫道路

2) 房屋老舊窳陋

3) 交通環境狹小通行不順暢
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案例三 新北市更新案例分享

2.都市更新原因
1) 現有房屋興建於計畫道路

2) 房屋老舊窳陋

3) 交通環境狹小通行不順暢

4) 地段具有開發價值

社團法人
新北市
都市更新學會



案例三 新北市更新案例分享

1) 單元內容積移轉比例過高

2) 車道通行規劃考量

3) 環評因素審議條件

4) 最後定案之單元範圍

3.都市更新挑戰

社團法人
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都市更新學會

A2

B



案例三 新北市更新案例分享

A2

1) 單元內容積移轉比例過高

2) 車道通行規劃考量

3) 環評因素審議條件

4) 最後定案之單元範圍

3.都市更新挑戰
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B



案例三 新北市更新案例分享

A2

3.都市更新挑戰
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1) 單元內容積移轉比例過高

2) 車道通行規劃考量

3) 環評因素審議條件

4) 最後定案之單元範圍
B



案例三 新北市更新案例分享

3.都市更新挑戰

社團法人
新北市
都市更新學會

1) 單元內容積移轉比例過高

2) 車道通行規劃考量

3) 環評因素審議條件

4) 最後定案之單元範圍



經驗分享

整合是成功的
最重要精髓

審議過程的
溝通與認知

以平常心看待土地開發個案

以審議作為個案開發之檢視

不作利益追求的「零和遊戲」

重點個案的開發企圖

「壯士斷腕」與「捨我其誰」的概念

實施者土地開發的
企圖與概念

社團法人
新北市
都市更新學會



經驗分享

審議過程的
溝通與認知

實施者土地開發的
企圖與概念

整合的認知

絕不犠牲任何人的權益

以多數共識縮小差距

讓每個人都有「佔便宜」快樂心情

「整合」是成功的
最重要精髓

社團法人
新北市
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經驗分享

實施者土地開發的
企圖與概念

充份認識都更法規與精神

「整合」是成功的
最重要精髓

了解委員的審議原則

以委婉的方式爭取認同

獎勵是創造個案的價值(非實施者獨享)

要有公益開發及社會貢獻度

審議過程的
溝通與認知

社團法人
新北市
都市更新學會



經驗分享

用
「最大的耐心」

換取
「成功的信心 」

「整合」是成功的
最重要精髓

審議過程的
溝通與認知

實施者土地開發的
企圖與概念

社團法人
新北市
都市更新學會



報 告 完 畢

社團法人
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