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壹、 辦理緣起與目的 

一、 辦理緣起 

113年5月10日公告實施之「0403地震（土城、中和、八里、新店、

新莊及五股等14處）迅行劃定更新地區」，劃定清水段134地號1筆土

地為更新地區，門牌為新北市土城區延吉街296巷9號，惟查使用執照

存根（72土使字第2110號）另涵蓋清水段135、136、137、138、139、

140、141、142、143及144地號等10筆土地，2棟地上5層之建築物，門

牌為新北市土城區延吉街296巷7弄2～14號（雙號），其現況供社區

住戶作住宅使用，亦為同張使照範圍。 

清水段132地號等1筆土地（71土使字第296號）與座落於清水段

134地號之建築物相連，1棟地上5層之建築物，門牌為新北市土城區

延吉街296巷11~21號（單號），現況為老舊房屋供住宅使用，依都市

危險及老舊建築物結構安全性能評估耐震能力初步評估報告結果為

「未達最低等級」且「定量評估值指標ID1小於0.35」，係屬耐震能力

不足之危險建築物並經社團法人新北市土木技師公會114年8月26日

新北土技字第1140003324號函錄案（詳附件1、附件2）。 

爰依都市更新條例第7條變更更新地區範圍，增加清水段132、135、

136、137、138、139、140、141、142、143及144地號等11筆土地，擴

大更新地區後之共12筆土地之面積為1,572.28平方公尺。 

二、 法令依據 

依據都市更新條例第7條第1項第1款、第3款規定辦理變更迅行劃

定更新地區。 
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貳、 現況分析 

本更新地區為土城區清水段132、134、135、136、137、138、139、

140、141、142、143及144地號等12筆土地，其中清水段134地號土地

之建物，因0403地震災害嚴重損害建築物結構安全，並經新北市政府

工務局依據「災害後危險建築物緊急評估辦法」規定，現場勘查屬紅

色危險標誌，其範圍內土城區延吉街296巷7弄2～14號（雙號）及296

巷9號為同張使照，另範圍內土城區延吉街296巷11號～21號（單號）

1樓至5樓，該建築物係屬耐震能力不足之建物（詳附件1、附件2）。 

爰此，為預防重大災害之發生，期藉由都市更新改善居住及周邊

環境，提升都市整體環境品質，並依都市更新條例第7條第1項第1款、

第3款規定，以及經新北市住宅及都市更新中心檢核符合「新北市危

險建築物580專案計畫」申請資格，依作業流程規定迅行劃定更新地

區。 
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一、 都市計畫情形 

本更新地區位於新北市土城區清水路、延吉街296巷及延吉街296

巷7弄所圍街廓北側範圍內（詳圖1），依新北市政府於113年10月1日

核定實施之「變更土城細部計畫（第三次通盤檢討）（配合主細拆離）

（第三階段）」案，土地使用分區為第二種住宅區，法定建蔽率50%，

基準容積率240%。 

 

       原更新地區 

       本次非更新地區變更為更新地區 

比例尺 

1/1200 

 

圖 1 更新地區都市計畫示意圖 

  

N
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二、 原有社會、經濟發展 

  依據民國114年11月底戶籍登記資料顯示，土城區現住人口數

242,602人，較113年11月底241,135人，增加1,467人。現住人口性別

方面：從人口性別之組合資料，可明瞭社會結構與其經濟活動情形，

性別組合情形，性別組合男性較女性少，男性118,212人，占48.73%，

女性124,390人，占51.27%。 

  人口密度方面：每平方公里為8,207人。戶數方面：114年11月底

全區總戶101,780戶，較113年11月底總戶數96,811戶，增加4,969戶，

增加率為5.1%。114年11月底戶量為2.38人，較113年11月底戶量2.49

人，減少0.11人。 
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三、 土地及建築物使用現況 

（一） 土地使用現況 

  本更新地區土地使用現況多為住宅使用，西側臨清水路、東側臨

延吉街296巷及南側臨延吉街296巷7弄，出入道路為延吉街296巷及延

吉街296巷7弄供住戶通行（詳圖2）。 

 

       原更新地區 

       本次非更新地區變更為更新地區           

比例尺 

1/1200 

 

  

圖 2 更新地區土地使用現況示意圖 

  

N
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圖 3 現況照片（1） 圖 4 現況照片（2） 

  

圖 5 現況照片（3） 圖 6 現況照片（4） 

 

 

圖 7 現況照片（5） 圖 8 現況照片（6） 
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（二）建築物使用現況 

  因 0403 地震災害嚴重損害建築物結構安全，並經新北市政府工

務局依據「災害後危險建築物緊急評估辦法」規定，現場勘查清水段

134 地號 1 筆土地之建物屬紅色危險標誌（詳圖 9~11），坐落於 72

土使字第 2110 號使用執照範圍內。 

  經查本更新地區範圍為領有72土使字第2110號之2棟地上5層

樓合法建築物，門牌為新北市土城區延吉街 296 巷 7 弄 2～14 號（雙

號）、延吉街 296 巷 9 號，及 71 土使字第 296 號使用執照之 1 棟地

上 5 層樓合法建築物，門牌為新北市土城區延吉街 296 巷 11~21 號

（單號），共計 3 棟 70 戶，屋齡約 42～43 年。71 土使字第 296 號

使用執照之建築物緊鄰清水段 134 地號 1 筆土地之紅色危險標誌建

物，且依社團法人新北市土木技師公會 114 年 8 月 26 日新北土技字

第 1140003324 號函及都市危險及老舊建築物結構安全性能評估耐震

能力初步評估報告書（案件編號：114-G0133），針對土城區延吉街

296巷11、13號之評估結果為定量評估值指標ID1＝0.239小於0.35，

初評評估等級：「未達最低等級」（詳圖 12~16 及附件 1、附件 2）。 

 

 

 

 

 

 

 

圖9 建物現況照片（1） 

延吉街296巷9號紅單建築 

圖10 建物現況照片（2） 

延吉街296巷9號室內牆面裂縫 
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圖11 建物現況照片（3） 

延吉街296巷9號樓梯間地坪裂縫 

圖12 建物現況照片（4） 

延吉街296巷11、13號外牆 

  

圖13 建物現況照片（5） 

延吉街296巷11、13號樓梯間 

圖14 建物現況照片（6） 

延吉街296巷11、13號屋頂 

  

圖15 建物現況照片（7） 

延吉街296巷11、13號 

一樓內牆受損 

圖16 建物現況照片（8） 

延吉街296巷11、13號 

一樓平頂裂縫鏽蝕滲水 
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四、 交通系統 

本案考量行人可接受步行距離之範圍，以更新地區距離半徑500

公尺之範圍，使用現況進行調查如下敘述。 

（一） 道路系統 

  本更新地區現況兩面臨路，東側面臨寬度5公尺之延吉街296巷，

及南側面臨寬度4公尺之延吉街296巷7弄為主要通行空間，更新地區

周邊以金城路二段、金城路三段為聯外道路；延吉街、清水路為主要

道路；延吉街296巷及延吉街296巷7弄為次要道路（圖17），相關道

路敘述如下： 

1. 金城路二段、金城路三段（25公尺雙向道） 

  東北－西南向之道路，往東北經連城路通往中和等地區；往西南經

內山公路可往三峽等地區及台三線往各地區。 

2. 立德路、明德路一段（15公尺雙向道） 

  西北－東南向之道路，往西北經信義路通往板橋等地區及台三線往

各地區；往東南連接金城路二段。 

3. 延吉街（12公尺雙向道） 

  東北－西南向之道路，往東北連接金城路三段；往西南連接清水路。 

4. 清水路（12公尺雙向道） 

  東北－西南向之道路，往東北連接金城路二段；往西南連接明德路

一段。 

5. 延吉街296巷（8公尺單向道）
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  延吉街296巷為次要之道路，兩側住宅林立，往西連接清水路；往

南連接延吉街。 

6. 延吉街296巷7弄（4公尺單向道） 

  延吉街296巷7弄為次要之道路，兩側住宅林立，往東連接明德路一

段；往南連接延吉街。 

圖17 更新地區周邊道路系統示意圖 

 

      原更新地區 

   本次非更新地區變更為更新地區 

比例尺 

1/10000 

 

             聯外道路          主要道路        次要道路 

N
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（二） 大眾運輸系統 

  本更新地區周邊主要以公車運輸系統提供大眾運輸服務（詳表1、

圖18）。 

1. 公車系統 

  以基地半徑500公尺範圍內共有9處公車站，公車路線最多之公車

站為位於金城路三段之「永豐路口」站，距離本更新地區最近之公車

站為「明德路」，約120公尺。基地周邊公車路線多行經於立德路及

明德路一段上，主要通往三峽、板橋、樹林及中和等地區。 

表 1 更新地區鄰近公車路線表 

編號 站牌名稱 位置 停靠路線 

1 金城路口 
立德路鄰近金

城路二段 

657、657經海山拖吊場、813、

813區間車、藍17、藍41延和路 

2 清水國小 
金城路二段鄰

近清水路 

231、262、706、985萬大樹林先

導公車、藍40 

3 清水新村 
延吉街鄰近延

吉街373巷 
藍41、藍41延和路 

4 明德路 
明德路一段鄰

近德峯街 

657、657經延和路、657經海山拖

吊場、藍17、藍40、藍41、藍41延

和路 

5 延吉街 
延吉街鄰近明

德路一段 
570 

6 永豐路口 
鄰近金城路三

段32巷 

231、262、275、572、657經延和

路、706、707、813、813區間車、

985萬大樹林先導公車、藍41、跳

蛙公車（三峽中和）、跳蛙公車（頂

溪頂埔） 

7 清水高中 
鄰近明德路一

段105巷 

657、657經延和路、657經海山拖

吊場、藍17 

8 應天府 
永豐路鄰近永

豐路151巷 
藍40 
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編號 站牌名稱 位置 停靠路線 

9 

臺 灣 新 北

地 方 法 院

（金城） 

金城路二段鄰

近青雲路 

231、262、706、985萬大樹林先導

公車、藍40、跳蛙公車（三峽中

和）、跳蛙公車（頂溪頂埔） 

資料來源：本計畫114年9月份調查整理 

（三） 停車空間狀況 

  考量行人可接受步行距離範圍，本地區距離半徑500公尺範圍之

使用現況進行調查如下敘述： 

1. 路邊停車空間 

  更新地區半徑500公尺內有路邊劃設汽機車位之路段包括金城路

二段、金城路三段、立德路等。 

2. 路外停車設施 

  更新地區周邊半徑500公尺內設有6處開放公眾使用之公、私有停

車場（詳表2）。 

表 2 更新地區周邊停車場資訊表 

編號 
公有/

私有 
名稱 位置 

1 私有 Times土城延和路停車場 
新北市土城區延和路

62巷6弄14號旁 

2 公有 土城區永豐平面停車場 
新北市土城區立德路

113號 

3 私有 城市車旅土城金城停車場 
新北市土城區金城路3

段12號B2 

4 私有 土城明峰停車場 
新北市土城區明峰街

與明峰街53巷口 

5 私有 新代田地下停車場 
新北市土城區明德路1

段71號B1 

6 公有 土城區明德平面停車場 
新北市土城區延吉街

及永豐路交界處 

資料來源：本計畫114年9月份調查整理 
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      原更新地區 

   本次非更新地區變更為更新地區 

比例尺 

1/10000 

 

                       

  

圖 18 更新地區周邊道路公共交通設施分布示意圖 

 

 P4 B 公車站 P 停車場 

N
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五、 公共設施 

本更新地區周邊500公尺範圍內有3處學校用地、5處機關用地、2

處公園用地、2處鄰里公園兼兒童遊樂場用地、3處停車場用地、2處

市場用地、3處人行廣場用地（詳表3及圖19）。 

表 3 更新地區周邊公共設施一覽表 

公共設施 

用地類別 
內容 

數量（處） 

已開闢 未開闢 

學校用地 清水國小、清水高中、安和國小 3 - 

機關用地 

臺北看守所、臺北女子看守所、

新北市後備指揮部、土城分局

金城派出所 

4 1 

公園用地 清水公園、大清水運動公園 2 - 

鄰里公園兼兒

童遊樂場用地 

永豐社區公園 
1 1 

停車場用地 
永豐平面停車場、明德平面停

車場、土城違規拖吊保管場 
3 - 

市場用地 家樂福超市、全聯福利中心 2 - 

人行廣場用地 雲溪廣場、廷和廣場 2 1 

資料來源：本計畫114年9月份調查整理 
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      原更新地區 

   本次非更新地區變更為更新地區 

比例尺 

1/10000 

 

 

圖 19 更新地區周邊道路公共設施現況示意圖 

N

機關用地 

學校用地 停車場用地 

商業用地 

公園用地 

高速公路用地 

住宅用地 

市場用地 人行廣場用地 農業用地 

保護區用地 工業用地 
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六、 土地及建物權屬概況 

原更新地區權屬皆為私有，土地面積為114.16平方公尺。 

本更新地區範圍為土城區清水段132地號等12筆土地，權屬皆為

私有，土地面積為1,572.28平方公尺，土地所有權人數共計80人，合

法建物面積為5,392.50平方公尺，合法建物所有權人數共計76人（詳

表4、圖20）。 

表 4 更新地區公私有土地權屬表 

項目 

土地部分 合法建物部分 

所有權

人(人) 

人數

比率 

面積

（m
2
） 

面積

比率 

所有權

人(人) 

人數

比率 

面積

（m
2
） 

面積

比率 

私有

土地 
80 100% 1572.28 100% 76 100% 5,392.50 100% 

公有

土地 
- - - - - - - - 

合計 80 100% 1572.28 100% 76 100% 5,392.50 100% 

資料來源：本計畫114年9月份調查整理 
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      原更新地區 

   本次非更新地區變更為更新地區 

比例尺 

1/1200  

                 

圖 20 更新地區土地權屬分布示意圖 

  

N

國有 公有不含新北市 

新北市有 公私共有 私有土地 
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七、 居民參與意願 

原更新地區符合「都市更新條例第7條第1項第1款」規定迅行劃

定更新地區，未來採都市更新方式開發時，應取得都市更新條例第37

條規定之土地及建物所有權人同意比率。 

為本更新地區為土城區清水段132地號等12筆土地，座落共計3棟、

地上5層樓合法建築物，共計70戶，屋齡約42～43年。經新北市住宅

及都市更新中心檢核其居民參與劃定更新地區之私有土地及合法建

築物所有權面積和人數之意願皆已逾50％以上同意比率（表5）。 

表 5 更新地區居民參與意願統計表 

項目 

私有土地部分 私有合法建物部分 

所有權人

（人） 

面積 

（ｍ2） 

所有權人

（人） 

面積 

（ｍ2） 

全區總和（A） 80 1,572.28 76 5,392.50 

同意數（B） 57 1,207.27 57 4,169.76 

同意比率

（B/A） 
71.25% 76.78% 75.00% 77.33% 

資料來源：本計畫整理自 113 年 5 月 29 日申請之 580 專案計畫第一階段申請文

件 
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八、 人文特色及整體景觀 

  本更新地區西側臨延吉街296巷及南側臨延吉街296巷7弄，沿街

多為5層樓之老舊建築，主要以住宅使用為主。更新地區西側臨清水

公園，為民眾放鬆休憩之處；延吉街296巷連接之清水路沿街1樓多作

商業使用，為區域生活採買之聚集處，屬鄰里性商業活動範圍。 
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參、 變更理由及內容 

一、 變更理由 

  原劃定更新地區範圍為：土城區清水段134地號1筆土地；惟查使

用執照存根（72土使字第2110號），範圍另涵蓋清水段135、136、137、

138、139、140、141、142、143及144地號等10筆土地，現況為老舊房

屋作住宅使用，係以135、136、137、138、139、140、141、142、143

及144地號等10筆土地擴大更新地區範圍。 

  原劃定更新地區範圍（土城區清水段134地號1筆土地）相鄰之清

水段132地號1筆土地坐落之建物，經社團法人新北市土木技師公會

114年8月26日新北土技字第1140003324號函及都市危險及老舊建築

物結構安全性能評估耐震能力初步評估報告書（案件編號：114-

G0133），針對土城區延吉街296巷11、13號之評估結果為定量評估值

指標ID1＝0.239小於0.35，初評評估等級：「未達最低等級」，屬耐

震能力不足之建築物，考量確保居住安全及加速危險急迫之建築物重

建，應一併劃入更新地區範圍，爰依都市更新條例第7條變更更新地

區，以利推動後續更新事業。 

二、 變更內容 

  原更新地區劃定範圍（清水段 134 地號）劃定面積 114.16 平方

公尺，變更增加 132、135、136、137、138、139、140、141、142、

143 及 144 地號等 11 筆土地，面積依序為 694.59 平方公尺、12.04

平方公尺、16.60 平方公尺、109.26 平方公尺、110.38 平方公尺、

27.13 平方公尺、97.41 平方公尺、94.42 平方公尺、102.48 平方公

尺、95.62 平方公尺及 98.19 平方公尺，變更後更新地區面積合計為

1,572.28 平方公尺。 
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表 6 變更計畫內容綜理表 

類

別 
位置 

變更內容 
變更後理由 

原計畫 變更後計畫 

調

整

更

新

地

區

範

圍 

土城區清

水段132、

134、135、

136、137、

138、139、

140、141、

142、143

及 144 地

號 

土城區清

水 段 134

地 號 1 筆

土地為更

新地區，

面 積 計

114.16 平

方公尺。 

土城區清水

段132地號等

12筆土地，為

更新地區範

圍，面積計

1,572.28 平

方公尺。 

1. 經查使用執照存根（72

土使字第2110號）另涵

蓋清水段135、136、

137、138、139、140、

141、142、143及144地

號等10筆土地，其現況

為社區供住宅使用，且

為同張使照範圍，應一

併劃入更新地區範圍

內。 

2. 清水段 132 地號等 1 筆

土地（71 土使字第 296

號）相鄰更新地區，屬耐

震能力不足之建築物，

且具都市更新意願，現

況為老舊房屋供住宅使

用，依都市更新條例第 7

條第 1 項第 3 款，一併

劃入更新地區範圍內。 

劃

定

緣

由 

依都市更

新條例第

7條第1項

第1款 

依都市更新

條例第7條第

1項第1款、第

3款 

該更新地區範圍係屬震損

及耐震能力不足之建築物，

符合都市更新條例第7條第

1項第1款及第3款規定。 

再

發

展

原

則 

加速0403

地震區域

災 後 重

建。 

加 速 0403 震

損建築及耐

震能力不足

建物重建。 

該更新地區範圍係屬震損

及耐震能力不足之建築物。 

資料來源：本計畫114年9月份整理 
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圖例及說明 比例 指北 

      第二種住宅區        道路用地 

      公園用地            更新地區 

      本次非更新地區變更為更新地區 

比例尺 

1/1200  

圖 21 變更計畫示意圖 

 

  

N
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肆、 變更後計畫 

一、 計畫位置及範圍 

  本更新地區位於新北市土城區清水路、延吉街296巷及延吉街296

巷 7 弄所圍街廓北側範圍內（詳圖 22）。 

 

圖例及說明 比例 指北 

      第二種住宅區        道路用地 

      公園用地            更新地區 

比例尺 

1/1200 
 

圖 22 變更後計畫示意圖 

 

N
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二、 劃定緣由 

（一） 符合都市更新條例第7條第1項第1款、第3款規定 

新北市土城區清水段132地號等12筆土地座落建築物，其

中134地號屬紅色危險標誌之建築物，於113年5月10日公告實

施之「0403地震（土城、中和、八里、新店、新莊及五股等

14處）迅行劃定更新地區書」第參條第二項載明「…考量未

來申請都市更新時合理開發範圍及執照檢討，增訂更新地區

範圍彈性，實施者得視整合情形、完整建築或使用執照範圍

檢討，於同一使用執照範圍內予以適度調整更新地區範圍。」

依都市更新條例第7條第1項第1款：「因戰爭、地震、火災、

水災、風災或其他重大事變遭受損壞」規定，劃定為更新地

區。 

  新北市土城區清水段132地號建築物相鄰原劃定更新地

區134地號，且依社團法人新北市土木技師公會114年8月26日

新北土技字第1140003324號函及都市危險及老舊建築物結構

安全性能評估耐震能力初步評估報告書，針對土城區延吉街

296巷11、13號之評估結果為定量評估值指標ID1＝0.239小於

0.35，初評評估等級：「未達最低等級」，考量確保居住安

全及加速危險急迫之建築物重建，依都市更新條例第7條第1

項第3款：「符合都市危險及老舊建築物加速重建條例第3條

第1項第1款、第2款之建築物」規定，劃定為更新地區。 

（二） 更新地區劃設範圍界定 

更新地區劃定依新北市土城區清水段132地號等12筆土
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地範圍以使用執照（71土使字第296號、72土使字第2110號）

作為劃定範圍。 

三、 再發展原則 

（一） 加速0403震損建築及耐震能力不足建物，避免重大災害發生 

透過都市更新加速辦理重建，並提升更新地區範圍內及

周邊建築物公共安全。 

（二） 確保居住安全，改善地區生活環境 

藉由更新重建，改善或提升建築物結構安全，創造安全

舒適的生活環境，並提升本地區居住環境品質。 

四、 其他 

（一） 本更新地區表列數字僅供對照參考使用，其形狀大小及位置

應依範圍圖所示，並以都市計畫樁位點實地測量結果為準。 

（二） 其他未規定事項，悉依原都市計畫書及相關規定辦理。
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附件 1 都市危險及老舊建築物結構安全性能評估耐震能力

初步評估結果函 

新北市土城區延吉街 296 巷 11、13 號（案件編號：114-G0133），

ID1=0.239 
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附件 2 都市危險及老舊建築物結構安全性能評估耐震能力

初步評估報告書 

新北市土城區延吉街 296 巷 11、13 號（案件編號：114-G0133），

ID1=0.239 
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附件 3 使用執照存根及竣工圖 

1-1 使用執照存根（72 土使字第 2110 號） 
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1-2 竣工圖（72 土使字第 2110 號） 
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2-1 使用執照存根(71 土使字第 296 號) 
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2-2 竣工圖(71 土使字第 296 號) 
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附件 4 「0403 地震（土城、中和、八里、新店、新莊及五股

等 14 處）迅行劃定更新地區」書、圖公告實施函




