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壹、 計畫緣起與法令依據 

一、 計畫緣起 

國防部政治作戰局近年積極推動活化老舊眷村土地資產，擬以都

市更新條例及其施行細則之規定辦理都市更新，並期透過公共投資與

建設的挹注及再發展策略方案之導入，進行實質空間機能的整合與規

劃，重塑都市機能，改善都市環境並提高地區發展潛力。 

正義新村地區(以下稱本計畫區)鄰近鶯歌火車站、鶯歌老街以及

鶯歌國中、國小，原已是鶯歌市區主要集居地之一；由於附近亦即將

有捷運三鶯線經過，以本計畫區之良好交通條件與便利生活機能，未

來仍將是鶯歌市區理想的住居地點。舊有的正義新村業於民國 95 年

完成配舍全村移居五股，眷村沒落。故爲提高該地區生活環境品質、

社區發展性以及土地利用經濟性，並配合國防部眷村土地活化之政策，

提升土地利用之價值，期望透過整體規劃，帶動周邊鄰近地區再發

展。 

本案辦理依據如下： 

(一)依行政院都市更新推動小組 101 年度第 1 次會議決議，將本

計畫區列為內政部營建署都市更新示範計畫地區。(詳附件

一) 

(二)經行政院 101 年 4 月 16 日國有土地清理活化督導小組第 11

次會議結論(八)略以：「同意國防部規劃眷改土地，優先以

設定地上權及公辦都市更新權利變換分回房地方式處理。」

(詳附件二)  
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二、 法令依據 

(一)都市更新條例第五條 

直轄市、縣（市）主管機關應就都市之發展狀況、居民意願、

原有社會、經濟關係及人文特色，進行全面調查及評估；劃定更新

地區，並視實際需要分別訂定都市更新計畫，表明下列事項，作為

擬定都市更新事業計畫之指導： 

1. 更新地區範圍。 

2. 基本目標與策略。 

3. 實質再發展。 

4. 劃定之更新單元或其劃定基準。 

5. 其他應表明事項。 

(二)都市更新條例第七條第一項第三款 

有下列各款情形之一時，直轄市、縣（市）主管機關應視實際

情況，迅行劃定更新地區，並視實際需要訂定或變更都市更新計

畫︰ 

1. 因戰爭、地震、火災、水災、風災或其他重大事變遭受損壞。 

2. 為避免重大災害之發生。 

3. 為配合中央或地方之重大建設。 

前項更新地區之劃定或都市更新計畫之擬定、變更，上級主管

機關得指定該管直轄市、縣（市）主管機關限期為之，必要時並得

逕為辦理。 
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貳、 發展現況 

一、 更新計畫位置與範圍 

本計畫區位於鶯歌區地理中心位置，可利用南側尖山埔路往東連

接至鶯歌老街及由中正二路前往陶瓷博物館、鶯歌火車站，或往南經

文化路、三鶯大橋至國道三號(詳圖 1)。而其範圍南以縱貫鐵路及尖

山埔路為界；西側及北側與工業區相鄰；東側以永昌街為界，更新計

畫面積為 22,548.98 平方公尺。 

 

圖1 更新計畫位置示意圖 

資料來源：本計畫製作 
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二、 更新地區範圍 

本案以新北市鶯歌區陶瓷段 1018、1089、1090、1091、1098、

1099、1100、1101、1112、1115、1124、1124-2、1125、1126、1128

地號等 15 筆土地(總面積 16,849.86 平方公尺)為更新地區範圍(詳圖

2)。 

圖2 更新計畫與更新地區範圍示意圖 

資料來源：本計畫製作 
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三、 都市計畫 

本更新計畫範圍位於「變更鶯歌都市計畫(第二次主要計畫通

盤檢討)」中心位置，其土地使用分區為住宅區，北側及西側為乙

種工業區，南側為鐵路用地及道路用地。 

（一）土地使用分區及使用強度 

依更新計畫範圍現行都市計畫情形，其土地使用分區為第一

種住宅區，建蔽率不得超過 50％、容積率不得超過 200％。 

（二）土地使用分區允許使用項目 

「變更鶯歌都市計畫(第二次主要計畫通盤檢討)」書，對住

宅區未有土地使用分區允許使用項目規定，故依都市計畫法新北

市施行細則第 14 條規定。 

圖3 都市計畫圖 

資料來源：本計畫製作  
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四、 土地使用 

都市更新計畫區現況地上建物多已拆除，主要為空地做為籃球場

使用與部份綠地開放為公共使用，僅存西北側及東北側一至二層樓住

宅群使用，現況建築皆已老舊，為提昇整體環境品質，極待進行更新

(詳圖 4、5)。基地北側緊臨工業區，但永昌街兩側近基地範圍多為輕

工業使用、部份零售商業、住宅使用，在生活服務機能上不足，未來

擬在社區內引入相關生活所需日常零售商店、地方特色小舖等，提供

住宅品質的支援；另檢視緊鄰基地周邊之使用現況，其多為住宅使用，

戶數僅十餘戶，建物多屬磚造及混凝土結構(詳圖 6)，仍保有舊眷村

之風格氣息。 

另計畫區周邊多為文化創意性(陶瓷生產)之產業使用，經尖山埔

路往鶯歌老街方向之沿街至火車站舊市區中心則多為住商混合型之

使用；另基地周邊亦有國中、國小及停車場等公益型設施之使用(詳

圖 7)。 

圖4 計畫區建物使用現況圖 
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圖5 計畫區建物樓層現況圖 

資料來源：本計畫製作 

圖6 計畫區建物結構現況圖 

資料來源：本計畫製作 
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圖7 周邊公益設施示意圖 

資料來源：變更鶯歌都市計畫（第三次通盤檢討）草案  
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五、 土地權屬概況 

本案更新計畫範圍土地權屬主要以公有土地為主，管理者為國防

部政治作戰局、財政部國有財產署、交通部台灣鐵路管理局、新北市

政府及新北市鶯歌區公所等，共 22筆土地（面積 19,640.27平方公尺），

另有私有土地 26 筆（面積 2,908.71 平方公尺），總面積 22,548.98 平

方公尺(詳表 1 及圖 8)。 

表1 更新計畫範圍土地權屬一覽表 

地號(陶瓷段) 面積(m
2
) 權屬 

1018、1090、1091、1098、1112、

1124 地號等 6 筆土地 
16,539.67 國防部政治作戰局 

1099 地號 9 財政部國有財產署 

1001、1100、1101、1115、1125

地號等 5 筆土地 
581.42 交通部臺灣鐵路管理局 

989、1014、1015、1017 地號等

4 筆土地 
80.9 新北市政府財政局 

993 地號 1,812.67 新北市政府交通局 

843、1124-2 地號等 2 筆土地 148.34 新北市政府工務局 

1126、1128 地號等 2 筆土地 70.82 新北市政府經濟發展局 

1016 地號等 1 筆土地 397.45 新北市政府鶯歌區公所 

990、991、992、994、994-1、

995、996、997、998、999、1000、

1004、1006、1008、1011、1089、

1094、1108、1110、1111、1113、

1114、1116、1117、1121、1122

地號等 26 筆土地 

2,908.71 私有 

總面積 22,548.98 



10 
 

 

圖8 更新計畫區土地權屬 

資料來源：本計畫製作 
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六、 公共設施 

本計畫區周邊現況半徑500公尺內公共設施主要包括公園綠地、

學校及停車場，考量未來基地內生活服務水準，建議社區內應留設開

放空間，並引入公共托育中心、地區活動中心等，做為提昇社區生活

機能，現況周邊既有公共設施如下： 

(一)公園綠地：三號公園位於鶯歌區老街北側，為鶯歌區居民主

要的休閒開放空間。 

(二)學校用地：計畫區東側有鶯歌國中、鶯歌國小、尖山國中。 

(三)停車場：計畫區內東側、東南側現況空地為老街第二停車場

使用，共計停車位共 174 個。 

圖9 計畫區公共設施現況圖 

資料來源：變更鶯歌都市計畫（第三次通盤檢討）草案  
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七、 交通系統 

(一)計畫區周邊道路現況 

計畫區南側臨尖山埔路，周邊聯外道路分別為尖山埔路、中

正二路、八德路及鶯桃路，相關位置如圖 10 所示，並說明如下。 

1. 尖山埔路：計畫區南側緊鄰尖山埔路，為地區主要聯外道

路，尖山埔路銜接鶯桃路可通往桃園市，尖山埔路與鶯桃

路交叉口以東為鶯歌陶瓷老街，尖山埔路於鐵路平交道南

側銜接中正二路及八德路通往桃園縣八德市及大溪鎮。 

2. 中正二路：中正二路位於鐵路南側，於尖山埔路平交道以

西銜接八德路為縣道 114 線往八德市，往東銜接文化路通

往三峽或鶯歌市區，往南接三峽。 

3. 八德路：八德路為縣道 114 線，與中正二路銜接，為鶯歌

通往八德市之聯絡道路。 

4. 鶯桃路：鶯桃路為縣道 110 線，與尖山埔路銜接，為鶯歌

通往桃園市區之聯絡道路。 

5. 建國路：建國路於鶯桃路以東為鶯歌市區之重要道路，往

東通往鶯歌火車站，西側銜接鶯桃路往桃園，鶯桃路以西

至永昌街屬於社區之服務道路。 

6. 永昌街：永昌街位於基地東北側，為寬度約 6 公尺之既成

道路，屬於基地東北側社區通行道路。 

 

 



13 
 

(二)計畫區內道路 

計畫區內現況以 6 公尺道路將計畫區區分為東西兩部分，區

內道路南側銜接尖山埔路，並緊鄰尖山埔平交道，北側於基地外

為約 2 公尺之巷道，可銜接永昌街至建國路，惟巷道狹窄僅容機

車通行，計畫區東北側為約6公尺之永昌街，非屬都市計畫道路，

道路狹窄彎曲、車輛進出甚為不便。 

 

圖10 計畫區交通系統現況示意圖 
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參、 基本目標與策略 

一、 現況課題 

(一)計畫區西側和北側與工業區為鄰 

本更新計畫區西、北兩側與工業區為鄰，易因工業生產與相

關活動，影響生活環境品質。 

(二)計畫區南側之鐵路平交道，形成交通瓶頸點 

計畫區南側為鶯歌市區通往桃園市以及鄰近市鎮的尖山埔

路，其與縱貫鐵路係以平交道方式交叉，除了在上下班尖峰時段

造成交通瓶頸，也易影響本社區暨鄰近地區民眾進出之便利性與

安全性。 

(三)計畫區西北側尚有零星老舊住宅 

計畫區西北側私有土地範圍目前尚有零星老舊、低樓層住宅

使用。 
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二、 基本目標 

鶯歌區位於大漢溪北側，與南側新興之臺北大學生活圈是為本區

域兩大發展軸心。該地區倚山傍水，早期即以礦業與陶瓷業聞名，是

北臺灣頗具人文與產業特色的小鎮；隨著整體經濟與社會結構的變遷，

其礦業早已走入歷史，陶瓷業則因結合人文、創意等藝術內涵與生活、

觀光等活動，而成為鶯歌地區的新興特色產業。 

而本更新計畫區屬於鶯歌發展較早之舊市區，周邊為商業提升與

住宅更新等複合功能的區域，具有極優的都市更新發展潛力，因此如

能引導合宜的更新策略，進而觸動都市更新，將可帶動整體地區的環

境改造，讓周邊地區的都市空間成為鶯歌地區優質居住與生活的環境。

基此，本計畫之基本目標如下： 

(一) 促進老舊眷村轉型發展：促使老舊眷村之轉型，以提升國有

財產之運用效益。 

(二) 導入在地文化元素讓都市更新與城市更加融合。 

(三) 公有土地帶動更新發展：透過大面積公有土地主導辦理都市

更新事業，改善周邊環境景觀，帶動周邊地區再發展。 
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三、 發展策略 

本計畫區位居鶯歌區中央偏西，向東可延續歷史老街豐厚的人文

意涵，連結特色產業與地區生活關聯的各項活動；西向則進入地區陶

瓷產業的基礎生產核心地帶。 

本計畫區從舊有的眷村到邁向新社區，以其區位、規模、以及土

地使用等條件，將可成為鶯歌地區都市發展的新指標，綜合其整體環

境與發展情境，其發展可定位如下： 

(一) 老街丰華：延續陶瓷老街之丰華，創造多元機能複合社區。 

(二) 新陶花園：藉由更新契機，結合地方陶瓷特色，塑造新陶花

園生活空間。 

另本更新計畫以建立都市設計原則為主要發展策略，茲分述如

下： 

(一) 公共服務：包括退縮建築線並留設人行道與自行車道，設置

開放空間、公用設備、公益設施等滿足使用需求。 

(二) 安全與寧適：採綠建築設計，塑造安全與寧適環境，以提升

居住環境品質。 
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肆、 實質再發展 

一、 土地使用 

更新地區以發展優質鄰里社區之理念，營造良好安全舒適之住宅

空間及社區服務之使用，符合現行都市計畫土地使用分區允許使用項

目，範圍仍維持住宅使用，未涉及都市計畫土地使用分區之變更。 

另空間使用機能規劃部分，依據地區環境特性，以本更新計畫中

央之南北向既有道路為界，西側以住宅機能為主，東側地區因較靠近

鶯歌老街，除提供居住機能外，亦規劃生活服務機能。 

二、 公益設施 

本更新地區之目標為促進都市土地再開發利用、復甦都市機能、

改善居住環境、增進公共利益等目的，故未來更新後應提供公益設施，

以供社區住戶以外不特定公共使用，其留設原則為建築物低底層提供

公共托育中心、藝文展演空間、旅客服務中心及社區活動中心等(詳

表 2)。公益設施確切項目及樓地板面積，依受贈單位需求為準。 

表2 公益設施回饋項目 

項目 樓地板面積 受贈單位 

公共托育中心 至少 600 ㎡ 

新北市政府 藝文展演空間 至少 1000 ㎡ 

旅客服務中心 至少 520 ㎡ 

社區活動中心 至少 600 ㎡ 鶯歌區公所 
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三、 交通系統 

(一)車行動線 

本基地主要交通動線為由基地經尖山埔路往東至桃園及大

湳交流道方向，且為避免社區車輛與平交道交通互相影響，未來

規劃停車場出入口時應遠離平交道。 

(二)計畫區留設南北向通道 

配合「變更鶯歌區都市計畫（第三次通盤檢討）案」變 20

案之決議(詳附件三)，本計畫區將留設12公尺寬之南北向道路，

連接計畫區北側之永昌街、建國路及南側尖山埔路，以減輕尖山

埔路的道路負擔。 

(三)人行步道 

除配合社區住宅單元與公共設施、開放空間配置步道系統外，

將特別考量延續鶯歌老街之理念，沿著尖山埔路北側規劃設置寬

敞、具有地區人文特色的陶藝大道以延續其人潮與活動，並考量

自行車道之設置，以串聯地區人行動線。 
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四、 都市防災構想 

本更新計畫區內之避難逃生動線及救災援送動線，主要均利用基

地周邊既有道路。以尖山埔路、鶯桃路、中正二路、中正三路、八德

路、建國路、尖山路等 12 公尺以上計畫道路規劃為避難逃生動線及

救災援送動線，以利災害發生可維持供車行之動線及救災人員、設備、

物資等運送。未來計畫區內新闢道路亦可連接至既有避難及救災動

線。 

因本更新地區鄰近地區並無醫院，基於交通便利性考量，可利用

鄰近基地東側之鶯歌國中設置臨時醫護站作為救災醫護中心，以學校

校舍、操場作為緊急醫療救護及臨時收容之場所，並待後送大型醫療

機構；臨時避難場所利用鄰近計畫區永昌里活動中心、大漢溪南側三

號公園及尖山路南側文小用地，中長期收容所包括鶯歌國小、尖山國

中、同慶里民活動中心、建國國小、昌福國小等。 
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圖11 更新計畫周邊防災構想示意圖 
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五、 都市設計及景觀規劃原則 

(一)開放空間系統 

1. 本更新計畫範圍臨尖山埔路應沿建築線退縮至少10公尺，

供行人通行及植栽綠化使用(其中植栽使用至少 4 公尺，人

行使用至少達 2 公尺，必要出入口及車道除外)，並考量自

行車道之設置；另臨永昌街應自建築線退縮至少 4 公尺以

保留人行通路，以串聯地區人行動線。 

2. 本更新計畫範圍內留設至少 12 公尺寬之南北向供公眾通

行之道路(連接尖山埔路及永昌街、建國路)，其兩側建築

應退縮至少 4 公尺以上，以保留人行通路及植栽綠化空

間。 

3. 計畫範圍與周邊土地使用性質不相容者，包括西側及北側

與工業區之區位，應於開發建築時退縮留設至少 4 公尺隔

離綠帶作為緩衝空間。 

4. 考量都市環境綠美化，本計畫區周邊國防部政治作戰局管

有陶瓷段 1087、1088、1096 及 1124-1 地號等 4 筆工業區

土地(面積合計為 1,489.28 平方公尺)，於國防部招商後，

請實施者綠美化且無償提供作為公共使用之開放空間。 

5. 本更新計畫範圍西側既有住宅聚落，應留設至少 6 公尺通

道供其通行；西南側配合新北市政府工業區招商作業，應

留設至少 12 公尺之通道。 
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(二)建築設計理念 

1. 本計畫區內之建築採低建蔽規劃，並應為銀級以上之綠建

築設計，採自然景觀通風措施，降低人工熱能產出，並配

置雨水回收系統做為綠地空間之澆灌用水。 

2. 本計畫區建築設計材質須融入鶯歌陶藝之在地元素，如：

建築物外牆等。 

3. 基地之規劃、方向性與量體，應有助於提升地區發展活力，

並強化公共空間。 

 

 

圖12 都市更新計畫圖 

資料來源：本計畫製作  
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伍、 劃定更新單元 

一、 優先更新單元 

指定本更新地區為同一更新單元，採全區一次整體開發，更新單

元範圍為陶瓷段 1018、1089、1090、1091、1098、1099、1100、1101、

1112、1115、1124、1124-2、1125、1126、1128 地號等 15 筆土地，

面積為 16,849.86 平方公尺。 

更新計畫範圍內北側之私有土地因權屬零散，且多為既有房舍使

用，規劃階段詢問私有土地所有權人參與都市更新之意願不高，故主

要以國防部管有之土地做為優先更新單元範圍，惟於公辦都更推動時，

可視整合情形，保留擴大範圍之可能性。 

 

 

圖13 優先更新單元範圍示意圖 

資料來源：本計畫製作  
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二、 更新單元實施方式 

本更新地區土地管理機關為國防部政治作戰局，擬以多元化及多

管道方式對眷改土地進行土地活化，爰依據行政院 101 年 4 月 16 日

國有土地清理活化督導小組第 11 次會議決議辦理(附件二)。另依本府

102 年 5 月 6 日北府城更字第 1020002516 號函示，可依都市更新條

例第 9 條或第 10 條實施都市更新事業(附件四)。 

  



25 
 

陸、 其他 

一、 本案將提供地區公益性設施，於優先更新單元內留設公共托

育中心、藝文展演空間、旅客服務中心及社區活動中心，配

合新北市政府及鶯歌區公共空間需求予以規劃，未來將公益

性空間設置於建築物之低樓層納入更新建築開發，由實施者

負責興建。相關公益性設施項目最終應以發布實施之都市更

新事業計畫書及都市更新權利變換計畫書為準。 

二、 本更新地區範圍，依都市更新條例第 9 條規定實施都市更新

事業時，可依實際整合範圍擴大調整之，免依都市更新條例

第 8 條再提送審議規定辦理。 

三、 優先更新單元後續實施都市更新事業時，實施者應提供相關

基金，俾利市府擴展都市更新相關工作。有關基金數額及容

積獎勵額度，依本市都市更新審議委員會決議辦理。 

四、 考量實務執行，優先更新單元外之土地實施都市更新事業時，

其事業計畫內容倘經本市都市更新審議委員會同意，得依委

員會決議辦理。 
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附件一  行政院 101年 4月 9日內政部台內營字第 1010803288號函行政院都市

更新推動小組 101年度第 1次會議紀錄 
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附件二  行政院 101年 5月 15日院授財產接字第 10130004310號函國有土地清

理活化督導小組第 11次會議紀錄 
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附件三 新北市都市計畫委員會第 43次會議紀錄-變更鶯歌都市計畫(第三次通

盤檢討)案，變 20案 
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附件四  新北市政府 102年 5月 6日北府城更字第 1020002516號函依都市更新

條例第 9條或第 10條實施都市更新事業 
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