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建築容積與規劃

講師 / 汪俊男建築師

容正建築師事務所

日期 | 112年06月18日(星期日)

對象 | 市民大眾

地點 | 新北市政府511簡報室

市民大眾專題班市民大眾專題班

1 1 1年度新北市政府都市更新實務工作坊
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講師簡歷

汪俊男 09-522-00-803

cnwang.vworkarch@gmail.com

容正建築師事務所

國立交通大學

全國建築師公會

新北市建築師公會

新北市都更學會

新北市政府

主持建築師

講師

文化資產委員會 委員

(法規會 副主任委員)

副理事長

(法規會主委、協審室召集人)

副理事長 (專案執行長)

都市更新審議委員

(都市設計審議委員 )

建築師懲戒審議委員
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多元都市更新概念

建築基本概念

基本調查. 容積. 量體. 樓層規劃. 

建築規劃概念



4都市的集居

•資料來源：GOOGLE



5地震時的考驗

0206

921 921

331

•資料來源：GOOGLE



6火災時的考驗

衛爾康 (84) (110) 城中城

•資料來源：GOOGLE
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•資料來源：詹添全，206美濃地震台南維冠金龍大樓倒塌真相

安居? 921教訓



8建築安全?  建築安全規範及系統演變

•資料來源：個人整理

年代 ~ 60’S 70’S 80’S 90’S 100’S

建築規

模演進

獨棟、< 低層（2、3F）

→ 低層（4、5F)

低層（4、5F）

→ 中層（7F、12）、

複合化

低、中層（< 12F）

→ 高層化 >15F、

複合化

— —

重大建

築安全

事件

— — 衛爾康事件 (84)

921 地震 (88)

331 地震 (91) 0206 地震 (105)

城中城事件 (110)

重要

歷程

建築法修正 (60)

建築師法 (60)

台灣省建築管理規則 (62)

都計法台灣省施行細則 (65)

— 建築法修正 (84)

公寓大廈管理條例 (84)

都市更新條例 (87)

台灣省全面容積率 (88)

— 危老條例 (106)

新北再生條例 (107)

危老條例修正 (109)

都市更新條例修正 (108)

都市更新條例修正 (110)

耐震

標準

強震、中震、輕震

(?G)

V=ZKCIW

(?G)

強制土壤液化評估、韌性

設計（柱樑接頭箍筋、

135度彎鉤）

（86 参考阪神及本土研究

第一版耐震規範)

0.2G、0.24G、 028G、

0.32G

(94 增列近斷層分析、

依475年回歸)

0.23G、0.33G

(100 修正)
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一般設計原則，於建築成本、使用空間

允許下，透過「建築物耐震設計」達到

「小震不壞、中震可修、大震不倒」

•資料來源：詹添全，206美濃地震台南維冠金龍大樓倒塌真相

建築安全系統控管目標
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危者猶在

– 建造系統風險降低 (針對既有建築)：

• 105 新北市老屋健檢

面臨地震威脅之潛在危險建築

‐ 海砂屋建築

‐ 86 耐震規範、921地震前之平面配置

不佳、底層挑空、挑高…等建築

‐ 土壤液化嚴重地區建築

(被動受理，未全面確認既有建築)

• 多元重建

101 輔導社區改建或補強

(以輔導鼓勵為主，未強制限制使用)

與時間賽跑

建築安居? 系統風險



11新北市防災重建架構

老
屋
健
檢

是
一般健檢

(一類、二類、三類)

結構性能評估
(未達最低、一定標準)

屬三類

整建維護

重建

未達最低、一定標準

應拆除重建

結構補強

一般建照

適用防災自治
條例

適用危老條例

整建維護

健檢後處方老屋健檢

都市更新條例

簡易都更

50%且1000
萬上限

75%且1200
萬上限

本
市
作
法

健檢三類

中
央
作
法

氯離子、海砂、耐震
詳評

屬一、二類

(一類)

(二類)

(三類)

健檢分類表

適
用
三
類

適
用
三
類
、
性
能

0

1

2

3

4



12

多元都市更新概念

建築基本概念

基本調查. 容積. 量體. 樓層規劃.

建築規劃概念
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• 開發整合

• 企劃& 規劃

• 設計& 執照

• 施工

• 交屋& 使用

開發整合 企劃, 規劃 設計, 執照 施工 交屋, 使用

預售 銷售

建築規劃實務



14企劃&規劃 關鍵
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•板橋區江子翠

分區 M2 坪

住 2093 613

案例說明
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• 都市計畫土地使用分區

• 土地使用分區管制要點

– 建蔽率、容積率

– 開挖率

– 前院、後院

– 須留設騎樓或無遮簷人行道

– 法定空地綠化

– 用途限制 (商住比)

– 停車檢討標準

– 都市設計審議

– …

建築規劃基本調查 - 1/4
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• 其他法令資料彙整

– 建築法令管制

– 都市設計審議

– 山坡地範圍

– 畸零地研判

– 捷運、高鐵限建

– 飛航高度管制、軍事限建

建築規劃基本調查 - 2/4
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• 環境調查資料：

ￚ 地形：高程、排水方向、既成道路狀況

ￚ 氣候：方位、日照、風…

ￚ 生態：鄰近綠地、公園、濕地

ￚ 社經環境：店鋪類型、商業動線….

ￚ 基地 & 周圍環境：

∙ 道路建築線位置 (是否開闢完成)

∙ 基地地界範圍 (地界是否被鄰房侵占)

∙ 基地高程測量 (基地最低點)

∙ 視野：

ￚ 電線桿、高壓電塔影響

ￚ 鄰房方位、高度及屋角

ￚ 良好景觀方向

建築規劃基本調查 - 3/4
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• 環境調查資料：

ￚ 基地 & 周圍環境：

∙ 環境記錄

如臨接道路種類&寬度、

公共排水方向、社區主

入口動線、鄰地汽車出

入口位置、溝渠河川、

既有植栽景觀 (保留原有

樹木植栽、珍貴樹木、

行道樹…)

∙ 基地現況拍照

如道路&排水溝開闢情形、

基地&道路&鄰地關係、

鄰房現況、現有巷尺寸

建築規劃基本調查 - 4/4
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• 基本說明

ￚ 基地位置

ￚ 地籍圖：基地範圍

ￚ 都市計畫圖

ￚ 鄰近地標及公共設施

∙ 交通環境分析

ￚ 區域停車場

ￚ 道路系統

ￚ 交通動線

ￚ 附近大眾運輸系統

• 其他：

ￚ 建築防災計畫

環境規劃分析
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基本觀念：

基地面積：以土地登記謄本所登記面積為準，扣除項目道路用地、法定畸零地、保留地…

允建容積：

1. 基準容積：依新北市各地區都市計畫土地使用分區管制規則之容積率、建蔽率

2. 獎勵容積：各地區都市計畫土地使用分區管制規則規定獎勵容積合計上限

(1) 依各地區都市計畫土地使用分區管制規則，或都市計畫內可獎勵容積項目，合計獎勵

面積均有上限

• 開放空間獎勵

• 容積移轉面積

• 時程獎勵面積

• 開發規模獎勵面積

(2) 危老、都市更新、增額容積、容積移轉…等獎勵面積，獎勵容積依基地條件而定

建築基本法令- 1/3
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基本觀念：

3. 免計容積：依建築技術規則

(1) 10%~15% 容積樓地板面積：

機電設備、安全梯梯間、緊急昇降機機道、

特別安全梯梯間、管理委員會空間

(2) 15% 當層樓地板面積的陽台、梯廳合計面積:

陽台、梯廳面積各10%以下

(3) 屋頂突出物面積：屋突各層合計樓地板面積

(4) 地下各層面積：

都市計畫書規定地下層開挖率，新北一般以建

蔽率＋10%，並以防空避難室 + 每車位 40㎡

免計容積檢討

建築基本法令- 2/3
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基本觀念：

4. 允建樓地板面積：地上各層可建總樓地板面積

2. 允建容積 (基準容積+獎勵容積)＋3. 免計容積

之和 (扣除地下層樓地板面積)，即地上可建最大

總樓地板面積

5. 銷售總建坪 (權狀面積)：

4. 可建總樓地板面積＋計算至外牆外緣之面積

（可忽略） +一般地下室大公面積 (車位+車道

以外面積)

6. 坪效：基地評估利潤的主要數據，反映土地價值

銷售總建坪/基地面積

建築基本法令- 3/3
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都市更新容積結構

都市更新及都市
計畫容積獎勵

法定容積
(基準容積)

容積移轉

1倍

0.5倍

0.4倍

新北 TOD 範圍都市更新容積結構

• 都市更新條例 #65 (108.1)

– 1.5 倍基準容積或原建築容積+0.3倍基準容積

– 策略更新地區，面積達1萬m2以上者，2 倍基

準容積或原建築容積+0.5倍基準容積

都市更新容積獎勵 - 1/6



25都市更新容積獎勵 - 2/6

• 都市更新條例 #65 (108.1)

– 都市更新建築容積獎勵辦法 (108.5)：

– 新北市都市更新建築容積獎勵辦法 (108.10)（直轄市自治法規）： 0.2倍基準容積

(策略地區： 0.4倍基準容積)



26都市更新容積獎勵 - 3/6



27都市更新容積獎勵 - 4/6
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新北市
法規
依據

規劃
建議

本所
建議

成本分析

增加營建成本 保證金(說明1)

備註
費用標準(萬元/㎡) 試算(萬元) 費用標準(萬元/㎡) 試算(萬元)

#2 全部建築基地

• 道路未達 8m, 退縮補足後,再退縮淨寬2m以上

• 自境界退縮 2m以上淨空設計

8% 退縮面積0.5萬元/㎡

• 道路退縮 4m以上,淨空設計或補足道路必要路寬或

道路未達 8m,退縮補足後,再退縮 4m以上

• 境界退縮 2m以上淨空設計

10% 退縮面積0.5萬元/㎡

#2非工業區或產業

專用區之建築基

地

• 道路退縮 4m以上淨空設計、無遮簷人行道或補足道

路必要路寬。但道路未達8m,退縮補足後,再退縮

4m以上建築

• 道路退縮 2m以上,退縮部分以淨空設計

• 法定建蔽率扣除設計建蔽率之差額>5%

12% 退縮面積0.5萬元/㎡ 退縮獎勵面積
479㎡

• 道路退縮 4m以上淨空設計、無遮簷人行道或補足道

路必要路寬。但道路未達8m, 退縮補足後, 再退縮

4m以上建築

• 境界線退縮 3m以上,退縮部分以淨空設計

• 法定建蔽率扣除設計建蔽率之差額>10%

15% 15% 15%
退縮面積0.5萬元/㎡

240
退縮獎勵面積
479㎡

#2策略性更新地區

或策略性再開發

地區之建築基地

• 道路退縮 6m以上淨空設計、無遮簷人行道或補足道

路必要路寬

• 道路退縮 3m以上,退縮部分以淨空設計

• 法定建蔽率扣除設計建蔽率之差額>15%

20% 退縮面積0.5萬元/㎡

都市更新容積獎勵 - 5/6
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新北市
法規
依據

規劃
建議

本所
建議

成本分析

增加營建成本 保證金(說明1)
備註

費用標準(萬元/㎡) 試算(萬元) 費用標準(萬元/㎡) 試算(萬元)

#2策略性更新地區

或策略性再開發

地區之建築基地

• 道路退縮 8m以上淨空設計、無遮簷人行道或補足

道路必要路寬

• 道路退縮 4m以上,退縮部分以淨空設計

• 法定建蔽率扣除設計建蔽率之差額>20%

30% 退縮面積0.5萬元/㎡

#3捐贈都更基金 • 捐贈本府都市更新基金者

(捐贈都更

基金 * 基

準容積)/

當期公告

現值總額

*1.4

#4留設無頂蓋街角

廣場

• 無頂蓋街角廣場, 配合無遮簷人行步道或騎樓整體

規劃者

實際留設

面積等額

申請

無頂蓋街角廣
場須符合#4
第二項設置

#5供不特定公眾通

行之通道

• 公告之都市更新計畫, 留設 4m以上等寬通道,供不

特定之公眾通行者

實際留設

面積等額

申請

#6合法建物屋齡30

年以上
• 單元內4F以上且屋齡達 30年以上之合法建物

4F↑: 2%

5F↑: 4%

#7降低基準容積率
臨計畫道路或已指定建築線現有巷道,因寬度未達

八公尺,依本市土地使用分區管制規定應降低其基

準容積率者。

10%

小計 15% 15%

合計 50% 42.98 %
2446

(4644

15365

(21835)

都市更新容積獎勵架構 - 6/6



30都市計畫容積移轉

• 都市計畫容積移轉實施辦法 (103.8)

– 私有都市計畫公共設施保留地 (送出基地)

– 移轉至同一主要計畫地區範圍之建築用地建築使用為限

– 建築基地 (接受基地) 移入容積=

送出土地面積× (送出基地公告土地現值／建築基地公告土地現值)×建築基地容積率
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縣市分區 板橋 住宅 建蔽率 50% 容積率 300%

自有土地 777 合建土地 0 

面積（坪） 基地面積 777 畸零地配合 0 實坪面積(A) 777 騎樓地面積 0 

允建建築面積 B=A*建蔽率 389 騎樓面積 0 

基準容積 c1=A*容積率 2331 

開放獎勵 否 c2<c1* 30% 57 (SA) 0 實設 0.00%

都更獎勵 是 c3<c1* 40% 933 

容積移轉 是 c4<c1* 32% 746 

再生獎勵 否 c5<c1* 40.0% 0 

允建容積 C=c1+c2+c3+c4+c5+c6 4010 

機電面積 地下 d1=(c1+c4+c5)*15%*0% 0 

地上 d2=(c1+c4+c5)*15%*100% 462 

陽台面積 F=((C+d2)/0.93)*8% 385 

梯廳面積 E=((C+d2)/0.93)*7% 337 

公共服務面積 E'=B* 0% (佔1f比例) 0 實設 0.00%

屋突面積 G=(B*3/8) 146 

樓地板面積 地下 h1=A* 60% 2331 地下層 5 

地上 h2=C+d2+E+F+G 5338 地上層 13

可銷售面積 (公設比33%) I=(0.97C+F)/0.67 6286 地下層 1041 

地上層 5338 

可銷售車位 地下 J=h1/ 12.00 178 機械 0 

平面 50 

法停 106 

坪效 地下 K=I/A 8.21 法機 159 

建築規劃量體- 1/4
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建築規劃量體- 2/4

銷售總建坪 (權狀面積) ：

可建總樓地板面積＋一般地下室大公面積 (車位+車道以外面積)

概算：土地面積 x容積率x(1+獎勵值)x坪效係數 (1.5~1.6)

(案例：777x300%x(1+40%+32%)x1.58=6334坪)
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地上允建樓地板面積：允建容積 (基準容積+獎勵容積)＋免計容積 (扣除地下層樓地板面積)

概算：土地面積 x容積率x(1+獎勵值)x1.3 (案例：777x300%x(1+40%+32%)x1.3=5212坪)

樓層概算：地上允建樓地板面積 / 建築面積 ( < 建蔽率)

(案例：min 5212 / (777x40%(≒310坪/層))≒17層

如建築線退縮6m之高度削線 5212/22層 ≒240坪/層(≒777x31%) )

33

建築規劃量體- 3/4
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• 開發規模量體推估

– 允建樓地板面積

– 停車位數

建築規劃量體 - 4/4

B2~B5F 汽車停車 (144部)

(都審原則停車數限制檢討)

B1F 機車停車

1F 店鋪 / 門廳

3~22F 住宅

(松柏街高度限制檢討)

R1~3F 屋突
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都市更新概念

建築基本概念

基本調查. 容積. 量體. 樓層規劃. 

建築規劃概念
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36

都市環境趨勢
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• 都市設計審議 (獎勵 >80%)：

專家學者合議方式，協助都市環境及具體

形象塑造。

– 都市空間配置、資源使用、公共空間

及環境關懷、建築形式、色彩視覺美

、功能目標、文化資產保存等

– 公共開放空間系統配置事項

– 人行空間或步道系統動線配置事項

– 交通運輸系統配置事項

– 建築基地細分規模限制事項

– 建築量體配置、高度、造型、色彩及

風格之事項

– 環境保護設施配置事項

– 景觀計畫

– 管理維護計畫

建築規劃 - 1/7
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• 需求調查：

– 更新前產權面積 (1坪換1坪?)

– 更新後需求面積 (配合家庭結構調整?)

– 權利變換概算

– 用途

建築規劃 - 2/7
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• 規劃&基本設計 (方案設計)：

• 模擬基地容積量體 & 需求面積之可行性

• 配置圖、

• 平面圖、

• 全棟剖面圖

• 推算建造費用

• 推估期程

建築規劃 - 3/7
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• 配置規劃

– 建築物位置選定

– 結構系統選定 (RC. SRC. SS)

– 人行.車行系統選定

– 社區出入口

– 建築物地面層確認：

• 店鋪戶數

• 各棟出入 (電梯. 樓梯)

• 社區公設空間

• …

– 停車空間位置選定

建築規劃 - 4/7

4M

4M

3M
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• 平面規劃

– 地上層

• 各棟戶數

• 每戶大致面積

• 電梯. 樓梯

• …

– 地面層

• 店鋪戶數. 大致面積

• 電梯、樓梯

• 社區公設空間

• …

– 地下層

• 垃圾空間. 裝卸車位

• 電梯、樓梯

• …
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• 配置規劃

– 建築物外部空間規劃

• 人行 / 開放空間

• 街道家具：

座椅. 候車亭…

• 綠化植栽

• 鋪面材質

• 街道照明

– 視覺景觀規劃與控制

建築規劃 - 6/7
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– 整體街廓套合規劃
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