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重建區段之土地使用計畫 

一、現有巷道廢止或改道計畫 

本更新單元範圍內無涉及現有巷道廢止或改道計畫。 

二、都市計畫土地使用強度 

（一）土地使用強度及特性 

基地座落：新北市新莊區雙鳳段 161、180、182(部分)、183、184、185、186、

187、188、189、190、191、220、221(部分)地號等 14 筆土地 

使用分區：住宅區 

建蔽率：50% 

容積率：300% 

法定基準容積：1,422.93 ㎡×300%＝4,268.79 ㎡ 

法定建築面積：711.47 ㎡(1,422.93 ㎡×50%) 

總允建容積：7,265.47 ㎡(2,134.39 ㎡都更獎勵、862.29 ㎡容積移轉) 

（二）預計容納人口數 

本案更新後預計規劃 127 戶住宅，以新北市政府民政局網站人口統計資

料，民國 111 年 7 月新北市新莊區平均戶量為 2.562 人/戶，取 3 人/戶估算，

預計更新後計畫容納人口數為 127(戶)×3(人/戶)＝381 人。 

（三）基地配置計畫 

本更新單元位於新北市新莊區天泉一街(8 公尺計畫道路)、天泉街(6 公尺

現有巷道)所圍街廓之東側，臨近中正路及捷運新蘆線丹鳳站。 

本案基地退縮留設 4 公尺人行步道，串聯周邊開放空間，延續地區人行、

自行車動線，加上景觀植栽、鋪面及夜間照明規劃，以形塑安全、良好之步行

環境與都市景觀。 

本案擬興建 1 棟地上 19 層、地下 6 層(建築物高度 75.90M)鋼筋混凝土結

構設計建築物，共規劃 127 個單元(1 個商業單位、126 個住宅單元)，法定汽

車停車位為 59 部，實際設置停車位為 111 部。地下 1 層作為防空避難室兼停

車空間、地下 2 至 6 層作為停車空間；地上 1 層主要配置為一般事務所、公

共門廳及機電空間、2 至 19 層規劃作為集合住宅；屋突層作為樓梯間、機房

及水箱使用。 

 

三、設計圖說 

項目 更新後計畫 檢討內容 檢討結果 

建蔽 

建築面積 525.52 ㎡ 
建築面積最高 1,422.93 ㎡×50%=711.47 ㎡ 

本案建築面積 525.52 ㎡ ＜ 711.47 ㎡  OK 
符合規定 

建蔽率 36.93% 
建蔽率最高 50% 

本案建蔽率 36.93% ＜ 50%  OK 
符合規定 

容積 

容積樓地

板面積 
7,264.69 ㎡ 

最高容積樓地板面積=基準容積+申請都更獎

勵容積+容積移轉獎勵容積=7,265.47 ㎡ 

本案容積樓地板面積7,264.69㎡ ＜ 7,265.47

㎡  OK 

符合規定 

容積率 510.54% 
最高容積率＝ (7,265.47/1,422.93)×100%＝

510.60% 
本案容積率 510.54% ＜ 510.60%  OK 

符合規定 

停車 

汽車 111 輛 
集合住宅(第二類)［(9,163.06－500.00)/150］

+1=58.75 輛，取 59 輛。 

本案汽車位數量設置 111 輛 ＞ 59 輛  OK 

符合規定 

機車 127 輛 
一戶設置一機車位，本案規劃 127 戶，取 127

輛。 

本案機車位數量設置 127 輛 ≧ 127 輛  OK 

符合規定 

自行車 20 輛 
自行車數量以法定機車數量百分之十五單層停

放設置，127×15%=19.05，取 20 輛。 

本案自行車位數量設置 20 輛 ≧ 20 輛  OK 

符合規定 

地下室開挖面積 
883.37 ㎡ 

法定最大開挖面積

(500×70%)+(1,422.93×60%)=903.76 ㎡ 

本案開挖面積 883.37 ㎡ ＜ 903.76 ㎡  OK 符合規定 

62.08% (883.37/1,422.93)×100%=62.08% 

喬木數量 12 顆 
每 36㎡應種植 1顆喬木，［(897.83㎡－591.01

㎡)］÷36 ㎡=8.5(顆)，取 9 顆。 

本案喬木數量設計 12 顆 ＞ 9 顆  OK 

符合規定 
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圖 1 冬至日照及 3.6:1 建築物投影面積檢討圖 1：250 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

落物曲線 

建築線 

地界線 
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圖 2 落物曲線檢討圖 1：250 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

落物曲線 

建築線 

地界線 
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圖 3 地下六層平面圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 4 地下五層平面圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 5 地下四層平面圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 6 地下三層平面圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 7 地下二層平面圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 8 地下一層平面圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 9 地下室面積計算圖 

  

B1~B5F 

B6F 
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圖 10 一層平面圖及面積計算圖 1：300 

  

8M計畫道路《天泉一街》 

30M計畫道路《中正路》 

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 11 隔震層平面圖 1：300 

  

更新單元範圍 
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建築線 

地界線 



實施者：汎利建設股份有限公司 

 

擬訂新北市新莊區雙鳳段 161 地號等 14 筆土地都市更新事業計畫案                                                                                                                                                    13 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 12 二層平面及面積計算圖 1：300 

  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 13 三至四層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 14 五至六層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 15 七層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 16 八層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 17 九層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 18 十層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 19 十一層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

建築線 

地界線 
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圖 20 十二層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

落物曲線 

建築線 

地界線 
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圖 21 十三層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

落物曲線 

建築線 

地界線 
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圖 22 十四至十九層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

捷運禁建限 

落物曲線 

建築線 

地界線 
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圖 23 屋突層平面及面積計算圖 1：300 
  

更新單元範圍 

建築線 

地界線 
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圖 24 西南向立面圖 

  

圖例及說明 指北 比例尺 

1/400 建築線 地界線 
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圖 25 西北向立面圖 

  

圖例及說明 指北 比例尺 

1/400 建築線 地界線 
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圖 26 東北向立面圖 

  

圖例及說明 指北 比例尺 

1/400 建築線 地界線 
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圖 27 東南向立面圖 

  

圖例及說明 指北 比例尺 

1/400 建築線 地界線 
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圖 28 縱向剖面圖 1：400  
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圖 29 橫向剖面圖 1：400  
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圖 30 透視圖  
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四、景觀計畫 

（一）一層景觀配置平面圖 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 31 一層景觀配置平面圖   

更新單元範圍 
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地界線 
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（二）一層景觀植栽配置平面圖說-喬木 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 32 一層景觀植栽配置平面圖(喬木)  

更新單元範圍 

建築線 

地界線 
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（三）一層景觀植栽配置平面圖說-地被、草花、灌木 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 33 一層景觀植栽配置平面圖(地被、草花、灌木)  
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（四）一層景觀鋪面及景觀家具配置圖說 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 34 一層景觀鋪面及景觀家具配置平面圖  
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實施者：汎利建設股份有限公司 
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（五）一層景觀綠化檢討圖說 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 35 一層景觀綠化檢討平面圖  
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實施者：汎利建設股份有限公司 
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（六）一層基地保水、透水及排水檢討圖說 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 36 一層基地保水、透水及排水計畫檢討圖  
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實施者：汎利建設股份有限公司 
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（七）一層景觀剖面圖說 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 37 一層景觀剖面圖  



實施者：汎利建設股份有限公司 
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（八）一層景觀照明配置圖說 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 38 一層景觀照明配置平面圖  
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實施者：汎利建設股份有限公司 
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（九）屋頂層景觀配置及綠化面積檢討圖說 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 39 屋頂層景觀配置圖及綠化面積檢討圖 


