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劃定新北市新店區安德段 20地號等 28筆 

土地更新地區及訂定都市更新計畫書 

劃定機關：新北市政府 

更新地區劃定範圍與面積： 

本更新地區範圍位於新北市新店區安德街以北及祥和路以南之間範圍，

距離安坑輕軌耕莘安康院區站 800公尺，其坐落地號為新北市新店區安德段

20(部分)、23、24、25(部分)、25-1、88、89、90、91、92、93、94、95、

96、97、97-1、97-2、97-3、97-4、97-5、97-6、97-7、97-8、97-9、98、

99、100及 101地號等 28筆土地，面積共計 6,530.53平方公尺。 

法令依據： 

一、都市更新條例第 5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、人文特色及整體景觀，進行全面調查及評估，並視實

際情況劃定更新地區、訂定或變更都市更新計畫。 

二、都市更新條例第 6條第 1、3款 

有下列各款情形之一者，直轄市、縣（市）主管機關得優先劃定或

變更為更新地區並訂定或變更都市更新計畫： 

一、建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共安全之虞。 

三、建築物未符合都市應有之機能。 

三、都市更新條例第 9條第 1項 

更新地區之劃定或變更及都市更新計畫之訂定或變更，未涉及都市

計畫之擬定或變更者，準用都市計畫法有關細部計畫規定程序辦理；其

涉及都市計畫主要計畫或細部計畫之擬定或變更者，依都市計畫法規定

程序辦理，主要計畫或細部計畫得一併辦理擬定或變更。 
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壹、辦理緣起與目的 

本案位於新北市新店區安德街以北及祥和路以南之間範圍，距離安坑輕軌

耕莘安康院區站 800 公尺。更新地區範圍內安德社區屋齡達 38 年，受 113 年

4月 3日地震影響，建築物除有土石剝落情形外，亦有下沉及傾斜現象，且部

分社區居民表示有鋼筋外露，故社區居民透過民意代表向國家住宅及都市更新

中心提出是否可併毗鄰國有地辦理都市更新。 

經檢視安德社區所在之第三種住宅區街廓內國有土地面積約為 2,644.93

平方公尺，占該街廓 56%，現況多為現有巷道使用，未符合都市計畫規範應有

之住宅區機能。 

綜上考量，為預防重大災害之發生、促進國有土地有效利用、協助尚未取

得及足寬開闢之計畫道路完成開闢，本次即就安德社區所在之第三種住宅區街

廓及周邊道路用地劃定為都市更新地區，透過都市更新推動，改善整體環境，

以確保居住安全無虞，進一步活化公有土地並改善周邊環境品質，建構人本交

通系統，重新塑造地區都市視覺氛圍，促進國有土地活化之綜合目標，帶動周

邊地區再發展。 
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貳、更新地區範圍 

更新地區範圍位於新北市新店區德安里，坐落安德街(12公尺)北側，西臨

安德街 130 巷(8 公尺)、東臨安德街 116 巷(8 公尺)、北臨台北舊金山捷運年

代社區之街廓範圍，街廓周邊計畫道路尚有部分私有土地，考量未來本案臨路

條件及整體環境，一併將周圍道路用地納入更新地區範圍，地號為新北市新店

區安德段 20(部分)、23、24、25(部分)、25-1、88、89、90、91、92、93、94、

95、96、97、97-1、97-2、97-3、97-4、97-5、97-6、97-7、97-8、97-9、98、

99、100及 101地號等 28筆土地，土地面積總計 6,530.53平方公尺。 

 

圖 1 更新地區範圍示意圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。 
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資料來源：本計畫繪製。 

 

  

 

圖 2 更新地區範圍圖 
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參、發展現況 

一、都市計畫與相關計畫情形 

（一）上位計畫 

1.全國國土計畫 

針對我國管轄之陸域及海域所訂定引導國土資源保育及

利用的空間發展計畫，屬全國性位階為現有國家公園計畫及

都市計畫的上位計畫，計畫以國家永續發展願景下結合政府

相關部門計畫，研訂具有目標性、政策性及整體性之空間發

展及土地使用指導原則。 

本更新地區位於新北市新店都市計畫，屬國土計畫之城

鄉發展區，依據城鄉發展區未來發展原則，應以既有都市計

畫地區為優先區位，加速辦理都市更新，透過土地使用分區

及公共設施檢討，協助改善弱勢階層住宅、就業、教育及醫療

照護政策所需設施及友善社區環境。 

2.新北市國土計畫 

因應氣候變遷及全球經濟變遷，銜接原區域計畫及配合

全國國土計畫之指導，擬定新北市國土計畫，計畫以「國際嚮

居之都」為願景，以永續發展之生命、生態、生產、生活觀點

為發展目標，維護環境敏感地區及優良農地，創造優良的產

業發展環境、居住空間及完善的公共設施系統，提高城鄉防

災應變能力。 

本更新地區位於新店都市計畫係屬「溪南都心生活服務

區」，為本市之行政中樞居住核心，未來應強化區域經濟服務、

綜合消費、生活機能及政府主導之都市更新，以都市更新作
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為示範帶動地區更新改建之觸媒，推動本市都更三箭策略，

針對捷運沿線、主要幹道沿線及防災角度優先推動都市更新

作業。 

 

圖 3 新北市七大策略區範圍示意圖 

資料來源：新北市國土計畫，本計畫整理。 
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（二）相關計畫 

安坑輕軌全長約 7.5公里，其中平面段約 2.8公里、高架段

約 4.3 公里及地下(含出土)段約 0.4 公里，另亦包含 K2、K6~K9 

等 5座高架車站，與 K1、K3~K5等 4座平面車站及 1座維修機廠，

已於 112年 2月通車。 

本更新地區距離安坑輕軌耕 K4莘安康院區站及 K5景文科大

站，可透過輕軌串聯捷運環狀線進入新北市區，透過捷運系統串

聯提供通勤、通學及休閒娛樂等旅次需求，大眾運輸系統便捷。 

 
圖 4 安坑輕軌路線示意圖 

資料來源：新北市政府捷運工程局，本計畫整理。 
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（三）現行都市計畫 

1.計畫沿革 

更新地區於民國 65年 11月 28日「新店都市計畫 (擴大

部分)」案劃設為住宅及道路用地，之後陸續辦理通盤檢討包

括：76 年「變更新店都市計畫(第一次通盤檢討)」案、88年

「變更新店都市計畫(第二次通盤檢討)」案、90年「變更新

店都市計畫(第二次通盤檢討)(第二階段)」案、109年「變更

新店都市計畫(第三次通盤檢討)(都市計畫圖重製部分)」案，

其歷次都市計畫實施經過如表 1所示。 

表 1 更新地區歷次都市計畫變更綜理表 
編號 計畫內容 公告日期 公告字號 

1 新店都市計畫 (擴大部分) 63.11.28 北府建五字第 189678號 

2 變更新店都市計畫(第一次通盤檢討) 76.05.01 北府工都字第 125843號 

3 
訂定新店都市計畫(土地使用分區管制

要點)案 
86.08.15 北府工都字第 290875號 

4 變更新店都市計畫(第二次通盤檢討) 88.12.17 北府城規字第 441658號 

5 
變更新店都市計畫(第二次通盤檢

討)(第二階段) 
90.09.14 北府城規字第 320949號 

6 
訂正新店都市計畫(第二次通盤檢

討)(第二階段)案 

94.03.14 北府城規字第

09400777981號 

7 
變更新店都市計畫(土地使用分區管制

要點專案通盤檢討)(第一階段) 

98.12.25 北府城審字第

09810252981 

8 
變更新店都市計畫(土地使用分區管制

要點專案通盤檢討)(第二階段)案 

100.01.17 北府城審字第

09912269491 

9 
變更新店都市計畫(土地使用分區管制

要點第十點) 

102.12.31 北府城都字 10233775201 

10 
變更新店都市計畫(八米寬計畫道路通

盤檢討)(第一階段) 

103.02.07 北府城審字 10301452161

號 

11 
變更新店都市計畫(第三次通盤檢

討)(都市計畫圖重製部分) 
109.04.09 

新北府城審字 

第 10905597531號 

12 
變更新店都市計畫（土地使用分區管制

要點第二次通盤檢討）書 
109.11.10 

新北府城審字 

第 10921056771號公告   

13 
變更新店都市計畫(土地使用分區管制

要點第四點)案 
112.12.26 

新北府城審字 

第 1122429779F號 

資料來源：新北市政府城鄉資訊查詢平台，本計畫整理。 
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2.現行都市計畫情形 

本更新地區都市計畫係屬民國 109 年「變更新店都市計

畫(第三次通盤檢討)(都市計畫圖重製部分)」案內第三種住

宅區及道路用地，合計面積約 6,530.53 平方公尺(約

1,975.49 坪)，面積分別為第三種住宅區 4,761.47平方公尺

(約 1,440.35 坪)及道路用地 1,769.06 平方公尺(約 535.14

坪)。 

 

圖 5 更新地區範圍土地使用分區圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。 
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3.土地使用分區管制 

本案土地使用分區管制係依據都市計畫法新北市施行細

則及 112年 12月 26日發布實施之「變更新店都市計畫(土地

使用分區管制要點第四點)案」辦理，相關內容摘錄如下： 

（1）土地使用強度 

第三種住宅區建蔽率 50%、容積率 280%。 

（2）土地使用項目 

依都市計畫法新北市施行細則辦理。 

（3）建築管制規定 

依土地使用分區管制第六條第二款規定，住宅區面

臨計畫道路寬度 10 公尺以上應留設騎樓或無遮簷人行

道之地區，建築線與建築物一樓牆面淨距離至少留設

3.52 公尺，並應依騎樓地相關規定辦理且供公眾通行。 
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二、原有社會、經濟關係 

（一）人口 

1.人口成長 

德安里現況人口為 5,991 人，近 10 年人口呈負成長約-

1.03%，新店區 10年人口平均成長率 0.22%。 

表 2 新店區及德安里人口統計表 

年度 

新店區 新店區德安里 

人口數

(人） 
增減(人） 

成長率

（%） 

人口數

(人） 
增減(人） 

成長率

（%） 

103 299,730 － － 6,635 － － 

104 300,267 537 0.18 6,672 37 0.55 

105 301,168 901 0.30 6,555 -117 -1.78 

106 302,089 921 0.30 6,540 -15 -0.23 

107 302,231 142 0.05 6,494 -46 -0.71 

108 303,445 1,214 0.40 6,438 -56 -0.87 

109 303,532 87 0.03 6,369 -69 -1.08 

110 299,696 -3,836 -1.28 6,241 -128 -2.05 

111 298,594 -1,102 -0.37 6,116 -125 -2.04 

112 304,868 6,274 2.06 6,073 -43 -0.71 

113 306,571 1,703 0.56 5,991 -82 -1.37 

平均成

長率 
－ － 0.22 － － -1.03 

資料來源：新北市政府民政局網站，本計畫整理。 
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圖 6 新店區及新店區德安里 10年人口成長率統計圖 

資料來源：新北市政府民政局網站，本計畫繪製。 

2.年齡結構 

新店區德安里近 10年(民國 103年至 113年)人口年齡變

化，幼年人口比例由 103 年 12.66%降至 9.20%，青壯年人口

比例由 77.51%降至 70.94%，老年人口比例由 9.83%提升至

19.86%，113 年整體扶養比為 40.96%，近十年人口結構顯示

幼年及青壯年人數減少，老年人口上升。 

表 3 新店區德安里人口年齡結構綜理表 

年度 地區 總計 

幼年(0-14歲) 青壯年(15-64歲) 老年（65歲以上) 

人數

(人) 

占比

(%) 

人數

(人) 

占比 

(%) 

人數

(人) 

占比

(%) 

103 
德安里 

6,635 840 12.66 5,143 77.51 652 9.83 

113 5,991 551 9.20 4,250 70.94 1,190 19.86 

近 10年 
增減 

-644 -289 -3.46 -893 -6.57 538 10.03 

資料來源：新北市政府民政局網站，本計畫整理。 
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圖 7 新店區德安里 10年人口年齡結構變化圖 

資料來源：新北市政府民政局網站，本計畫繪製。 
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（二）產業發展概況 

依 113年「新北市政府經濟發展局統計年報」，新店區商業登

記廠家數以批發及零售業 4,374 家為最多，占全新北市 5.44%；

住宿及餐飲業 899家次高，占全新北市 6.40%。 

表 4 新北市及新店區產業發展概況綜整表 

行業別 
新北市 

登記家數 

新店區 

登記家數 
占全市比例(%) 

農林漁牧業 468 45 9.62% 

礦業及土石採取業 212 20 9.43% 

製造業 7,109 230 3.24% 

電力及燃氣供應業 32 5 15.63% 

用水供應及污染 

整治業 
443 25 5.64% 

營建工程業 14,653 848 5.79% 

批發及零售業 80,425 4,374 5.44% 

運輸及倉儲業 9,795 804 8.21% 

住宿及餐飲業 14,036 899 6.40% 

出版、影音製作、 

傳播及資通訊服務業 
1,305 113 8.66% 

金融及保險業、 

強制性社會安全 
512 25 4.88% 

不動產業 407 22 5.41% 

專業、科學及技術服務業 3,189 240 7.53% 

支援服務業 3,139 221 7.04% 

教育業 324 18 5.56% 

醫療保健及社會工作服務業 - - - 

藝術、娛樂及休閒服務業 3,551 276 7.77% 

其他服務業 9,846 660 6.70% 

註 1.「-」表示無數值或數值無統計。 

資料來源：113年新北市政府經濟發展局統計年報，本計畫整理。 
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三、土地及建物使用現況 

本更新地區主要涵蓋一完整街廓範圍及周邊道路用地，屬於安

康路二段主要生活據點，現況使用多數以住宅為主。而鄰近之安康路、

安成街及安德街，為安坑地區商業聚集據點，1樓多設置沿街店鋪，

業種包括飲食、服務、診所、補教、3C、美容、小型商號等。現況土

地、建物及周邊鄰近土地建築物使用現況將於以下說明： 

（一）土地使用現況 

除安德段 91地號現況為步登公寓及 93地號鐵棚使用外，其

餘土地現況多為現有巷道，包含安德街 116巷及 120巷，現況可

供通行使用；116巷側部分土地為安德社區所租用或占用。 

（二）建物使用現況 

安德段 91 地號土地現況為 2 棟 5 樓鋼筋混凝土造公寓，屬

安德社區，共 50戶，屋齡約 38年，前因 113年 4月 3日花蓮芮

氏規模 7.2強震影響，現有土石剝落及下沉、傾斜現象；安德段

93地號土地現況為鐵棚，目前出租攤販使用；其餘私有土地現況

為空地，目前多作為停車使用。 

（三）周邊鄰近土地建築物現況 

安德街以北，除本更新地區外，尚有 6筆使用執照，4筆為 5

樓步登公寓，屋齡皆近 40年，編號 5屬高氯離子建築，已迅行劃

定更新地區，另編號 1、3、4及 5建築物檢視使用執照皆屬同一

建設公司起造；編號 6-7則為 7樓及 12樓電梯大廈。
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表 5 更新地區範圍及周邊建築物使用執照表 
序號 建築執照 使用執照 屋齡 層棟戶數 

1 075建 01267 76店使字第 00913號 40 2棟地上 5層地下 0層 共 50戶 

2 075建 00119 75店使字第 02041號 41 1棟地上 5層地下 0層 共 30戶 

3 075建 01268 76店使字第 01123號 40 5棟地上 5層地下 0層 共 120戶 

4 075建 01251 76店使字第 00914號 40 3棟地上 5層地下 0層 共 115戶 

5 075建 01280 76店使字第 01037號 40 3棟地上 5層地下 0層 共 75戶 

6 081建 01105 83店使字第 01393號 33 3棟地上 12層地下 1層 共 186戶 

7 081建 01104 83店使字第 00540號 33 8棟地上 7層地下 1層 共 219戶 

資料來源：本計畫整理。 

 

圖 8 更新地區現況照片圖 

資料來源：數值地形圖，本計畫繪製。 
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圖 9 更新地區範圍及周邊建築物現況示意圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。 
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四、土地及建築物權屬 

本更新地區範圍係為新北市新店區安德段 20地號等28筆土地，

面積共計 6,530.53平方公尺，依土地及建築物權屬說明如下： 

（一）土地權屬 

1.第三種住宅區 

第三種住宅區面積共計 4,761.47 平方公尺，其中公有土

地面積為 2,644.93平方公尺，占計畫範圍面積 40.5%，權屬

為中華民國所有，管理機關為財政部國有財產署；私有土地

面積共計 2,116.54平方公尺，占計畫範圍面積 32.41%。 

2.道路用地 

道路用地面積共計 1,769.06平方公尺，其中公有土地面

積為 1,568.34平方公尺，占計畫範圍面積 24.02%，權屬為中

華民國及新北市政府，管理機關為財政部國有財產署、新北

市政府養護工程處；公私共有土地面積 5.98平方公尺，占計

畫範圍面積 0.09%，權屬為中華民國及高雄市政府所有，管理

機關為財政部國有財產署及高雄市政府；私有土地面積為

194.74 平方公尺，占計畫範圍面積 2.98%。 

表 6 更新地區土地權屬表 
分區       

土地權屬(m²) 
第三種住宅區 道路用地 總計(m²) 比例 

公有土地 2,644.93 1,568.34 4,213.27 64.52% 

私有土地 2,116.54 194.74 2,311.28 35.39% 

公私共有 - 5.98 5.98 0.09% 

小計 4,761.47 1,769.06 6,530.53 100.00% 

註 1：本表統計內容依 114年 06月申請謄本事項載列。 

註 2：有關安德段 20及 25地號僅部分土地納入，土地面積後續依實際分割結果為準。 
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圖 10 更新地區土地權屬示意圖 
資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。 

（二）建築物權屬 

本更新地區範圍內建築物主要坐落於安德段 91 地號上，屬

「安德社區」，產權皆為私有，面積為 4,785.45平方公尺，所有

權人共 52 位，而安德社區部分建築物有租用或占用北側公有土

地之情形；另安德段 93地號上現有鐵棚建物，為土地所有權人出

租使用，部分亦有占用公有土地情形。 
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圖 11 更新地區建物權屬示意圖 

資料來源：數值地形圖，本計畫繪製。 

五、居民意願 

私有土地所有權人分為 91地號安德社區及其餘空地及道路地兩

簇群，共計 146 人。91 地號安德社區已分別於 114 年 1 月及 6 月召

開兩場地主說明會，土地所有權人共計 52人，同意比已達 94.23%。

其餘空地及道路地於 114 年 6 月召開說明會，土地所有權人共計 94

人，同意比約為 42.55%，全案私有土地人數比例為 60.96%、面積比

例為 89.50%，後續將持續進行整合。 

公有土地權屬分別為中華民國、新北市政府及高雄市政府，土地

所有權管理機關為財政部國有財產署、新北市政府養護工程處及高

雄市政府，其中第三種住宅區管理機關為國產署，已函復目前無使用

計畫，同意依處理原則等相關規定參與都市更新，其餘道路用地將依



20 

中央及各縣市相關規定續以都市更新條例第 51條辦理抵充。 

表 7 私有土地所有權人意願調查結果及意願統計表 

項目 
土地部分 合法建物部分 

面積 
（㎡） 

所有權人數
(人） 

面積 
（㎡） 

所有權人數
（人） 

全區總和（A=B+C+E） 6,530.53 149 4,785.45 52 

公有土地（B） 4,214.52 3 - - 

私
有
土
地 

91地號（C） 1,611.95 52 4,785.45 52 

同意數（D） 1,547.96 49 4,594.56 49 

同意比例 D/C（％） 90.03% 94.23% 96.01% 94.23% 

空地及道路地（E） 704.06 94 - - 

同意數（F） 524.99 40 - - 

同意比例 F/E（％） 74.57% 42.55% - - 

計算總和（G=C+E） 2,316.01 146 4,785.45 52 

同意數（H=D+F） 2,072.94 89 4,594.56 49 

同意比例 H/G（％） 89.50% 60.96% 96.01% 94.23% 

備註：統計時間為 115年 4月 23日。 

 

 

圖 12 更新地區私有土地意願調查分區範圍示意圖 
資料來源：本計畫繪製。 
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六、交通系統 

（一）道路系統及道路服務水準 

1.道路系統 

本更新地區周邊道路以東西向祥和路(20公尺)及安康路

二段(15公尺)為主要聯外道路。車子路(20公尺)、安德街(12

公尺)、安成街(12公尺)、安德街 60巷(10公尺)等為次要道

路，連接主要道路。安德街 116巷(18公尺)、安德街 120巷

(12公尺)、安德街 130巷(8公尺)及柴埕路(12公尺)為出入

道路，更新地區周邊道路系統說明如下。 

（1）祥和路 

位於更新地區北側，為主要道路，向東北可通往台

北及永和，路寬 20米，採中央實體分隔，雙向配置 4車

道，兩側無人行專用空間，道路兩側禁止停車，為都市計

畫道路。 

（2）安康路二段 

位於更新地區南側，為主要道路，向東可通往新店

市區，路寬 15米，採中央標線分隔，本路段雙向四車道，

部分路段於平日晨峰時段（6:30~8:00），東往西內側車

道規劃一調撥車道，供西往東車輛通行，故其配置東向

三車道，西向一車道。其餘時段配置為各二車道，路側設

有人行專用空間，路側禁止停車，為都市計畫道路。 

（3）車子路 

位於更新地區西側，路寬 20米，採中央實體分隔，

雙向配置 4 車道，兩側無人行專用空間，道路兩側禁止

停車，部分為都市計畫道路部分為農業區。 
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（4）安德街 

位於更新地區南側道路，路寬 12米，採中央標線分

隔，雙向配置 2 車道，道路兩側設置人行專用空間，道

路兩側設有停車格位，為都市計畫道路。 

（5）安成街 

位於更新地區東南側，路寬 12米，採中央標線分隔，

雙向配置 2 車道，道路兩側設置人行專用空間，道路兩

側設有停車格位，為都市計畫道路。 

（6）安德街 60巷 

位於更新地區東側道路，路寬 10米，採中央標線分

隔，雙向配置 2 車道，路側設有人行專用空間，道路兩

側禁止停車，部分為都市計畫道路部分為現有巷道。 

（7）安德街 116巷 

屬更新地區內道路，路寬 18米，採中央標線分隔，

雙向配置 2 車道，無設置人行專用空間，道路兩側設有

停車格位，部分為都市計畫道路部分為現有巷道。 

（8）安德街 120巷 

屬更新地區內道路，路寬 12米，無中央分隔，雙向

配置 1 車道，無設置人行專用空間，路側設有機車停車

格位，為現有巷道。 

（9）安德街 130巷 

位於更新地區西側道路，路寬 8 米，無中央分隔，

雙向配置 1 車道，無設置人行專用空間，道路兩側未管

制停車，部分為都市計畫道路部分為現有巷道。 

（10）柴埕路 

位於更新地區西北側道路，路寬 12米，採中央標線
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分隔，雙向配置 2 車道，路側設有人行專用空間，道路

兩側禁止停車，為坐落於河川區及農業區之現有巷道。 

 

圖 13 更新地區周邊道路系統 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。 

2.道路服務水準 

針對更新地區 500 公尺影響範圍內周邊路段及重要路口

進行服務水準調查，分析結果可知，更新地區周邊多數路段

服務水準為 B 級，僅安德街 60 巷及安成街之服務水準為 D，

初判應屬出入道路聯通主要道路之原因，顯示地區居民多係

藉由安德街 60巷聯通祥和路及安成街聯通安康路，非由柴埕

路通達，柴埕路現況使用率較低。重要路口則多數為 C 級，

顯示不論路段或路口之交通流量尚屬良好。 
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圖 14 更新地區尖峰時段周邊路段服務水準示意圖 

 

圖 15 更新地區尖峰時段周邊重要路口服務水準示意圖 

資料來源：交通影響分析報告。 
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經檢視更新後道路重新指派動線，已充分考量各方向所

衍生之車流並納入本案目標年開發後交通影響分析，依分析

結果顯示各路段及路口服務水準均可維持與目標年開發前相

同服務水準。 

（二）現有巷道 

第三種住宅區街廓內多受現有巷道切割，惟周邊都市計畫道

路用地多已通行，致使第三種住宅區使用效益降低；電梯大廈街

廓則無現有巷道問題。 

 

圖 16 更新地區範圍及周邊街廓現有巷道示意圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製 
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（三）大眾運輸系統 

1.捷運系統 

本更新地區周邊鄰近捷運安坑輕軌線，可銜接捷運環狀

線並轉乘至松山新店線，提高周邊地區交通可及性，距 K4莘

安康院區站及 K5景文科大站分別為 800公尺及 850 公尺，惟

以更新地區周邊居民來說，仍較仰賴其他大眾運輸轉乘。 

2.公車系統 

本更新地區周邊 500 公尺內之公車站牌包括安康路二段、

車子路等共計 5站，可通往信義區、臺北車站、西門捷運站、

新店捷運站、景安捷運站、大坪林捷運站、松山機場、三峽、

中和等地區，更新範圍內公車系統便捷，交通可及性高。 

表 8 更新地區周邊公車路線綜理表 
編號 站名 路線 

1 安康車子路口 

202區間車、624、624綠野香坡、643、648、779、839、839

耕莘、905、905副線、906、909、913、935、內科通勤專車

10、南環幹線、棕 7、棕 7建業路、棕 7綠野香坡、橘 1、橘

9、綠 7、綠 8、綠 15、跳蛙公車(綠中海) 

2 車子路口 839、839耕莘、綠 7、綠 15 

3 台北菸廠 

202區間車、624、624綠野香坡、643、648、779、839、839

耕莘、905、905副線、906、909、913、935、內科通勤專車

10、南環幹線、棕 7、棕 7建業路、棕 7綠野香坡、橘 1、橘

9、綠 7、綠 8、綠 15、跳蛙公車(綠中海) 

4 浪漫貴族 202區間車、624、624綠野香坡、643、648、779、839、839

耕莘、905、905副線、906、909、913、935、內科通勤專車

10、南環幹線、棕 7、棕 7建業路、棕 7綠野香坡、橘 1、橘

9、綠 7、綠 8、綠 15 
5 

公崙新村 

(豐榮醫院) 

資料來源：本計畫整理。 

3.公共自行車系統 

本更新地區周邊 500 公尺範圍內 4 處公共自行車站點，

可提供居民休閒娛樂及捷運轉乘需求。 
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圖 17 更新地區周邊大眾運輸系統分布示意圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。 

（四）停車場現況與需求分析 

調查本更新地區周邊 500公尺範圍內停車系統現況，依據道

路街廓特性劃分停車分區，分區皆為住宅或商業活動較集中地區，

其中更新地區位於第 1分區，路邊汽車停車需供比為 0.81、機車

停車需供比為 0.88，汽機車供給可滿足需求，周邊停車場使用率

也多有餘裕。 
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表 9 路外汽機車停車場供需數量表 

汽機車 分區 編號 停車場名稱 
停車

供給 

停車

需求 
使用率 

汽車 

1 P1 新店安康立體停車場 200 156 78% 

1 P2 博客停車場-新店安康場 56 50 89% 

1 P3 新店安德二站停車場 62 43 69% 

2 P4 
ViVi PARK 新北市青少年圖書

館停車場 
95 70 74% 

合計 413 319 77% 

機車 2 P4 
ViVi PARK 新北市青少年圖書

館停車場 
37 30 81% 

資料來源：交通影響分析報告。 

 

圖 18 更新地區周邊停車需供比分布示意圖 
資料來源：交通影響分析報告。 

（五）共同管道及人行道系統 

依新北市政府民國 113 年 11 月 18 日新北府工程字第

1132253196 號公告新北市共同管道第二次通盤檢討系統公告說

明，更新地區內無公告之共同管道系統。 
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依據內政部國土署市區道路人行安全資訊系統顯示，更新地

區周邊道路並未留設人行道系統，多係建築物騎樓。 

 

圖 19 更新地區周邊共同管道系統示意圖 
資料來源：新北市共同管道第二次通盤檢討系統公告說明及規劃圖，本計畫繪製。 

 

圖 20 更新地區周邊人行道系統示意圖 
資料來源：國土署市區道路人行安全資訊系統，本計畫繪製。 



30 

七、區域排水系統 

依據新北市政府水利局函復結果，本更新地區非位於新北市市

管河川區域及市管區域排水設施範圍內，僅部分土地下方有污水設

施及雨水下水道系統。 

 

圖 21 更新地區汙水設施示意圖 
資料來源：新北市污水下水道地理資訊系統，本計畫繪製。 
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圖 22 更新地區雨水下水道系統示意圖 
資料來源：新北市雨水下水道地理資訊系統，本計畫繪製 

八、公共設施現況及其他服務機能分析 

本更新地區周邊 500 公尺範圍內之公共設施涵蓋新店都市計畫

之機關用地、市場用地、學校用地、鄰里公園兼兒童遊樂場用地、公

園用地、人行步道用地、自來水用地及綠地用地等公共設施用地，除

遊 7及綠地用地尚未開闢，其餘公共設施皆開闢完成。 

以公共設施服務水準來看，學校用地於新店都市計畫通檢內顯

示已滿足需求面積；市場用地已開闢並做多目標使用，除市場機能外

亦兼顧了停車場機能，連同周邊停車場使用率尚有餘裕，顯示包含市

場用地及停車場用地服務水準尚屬良善；公園、兒童遊樂場及綠地用

地，雖遊 7及綠地尚未開闢，惟 2.96公頃之安康森林公園已全數開

闢，尚可服務更新地區周邊居民，且本更新地區兩公里範圍內亦有面

積約 20公頃之陽光運動公園，整體開放性公設服務水準良好。 
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表 10 更新地區周邊公共設施綜理表 
都市 

計畫 
項目 編號 

計畫面積

(公頃) 
已開闢 備註 

新店都

市計畫 

機關用地 機 28 7.0051 V 國安局 

市場用地 市 11 0.2404 V 

安康公有市

場、戶政事務

所、托嬰中

心、停車場 

學校用地 文小 8 2.1680 V 安坑國小 

鄰里公園兼供兒童遊

樂場用地 
遊 7 0.1849 N 安坑國小北側 

公園用地 公 11 2.9554 V 安康森林公園 

綠地用地 - 11.4551 N - 

自來水用地 - 3.7842 V 安康加壓站 

人行步道用地 - 0.4116 V  

資料來源：變更新店都市計畫(第三次通盤檢討)(都市計畫圖重製部分)書，本計畫整理。 

 
圖 23 更新地區周邊公共設施示意圖 

資料來源：變更新店都市計畫(第三次通盤檢討)(都市計畫圖重製部分)圖，本計畫繪製。  
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九、人文特色及整體景觀 

本更新地區緊鄰五重溪水文系統，於柴埕路側設有五重溪步道，

公園綠地資源部分，北側為南勢角山，南側為安城公園及安康森林公

園，整體藍綠資源豐富。 

歷史建物及市定古蹟分別位於安坑國小及新店臺北菸廠內，安

坑國小內宿舍及安坑孝女廖氏嬌紀念碑分別為歷史建物及市定古蹟、

新店臺北菸廠本身為歷史建築，廠內鍋爐間及煙囪則為市定古蹟，另

更新地區東北方及西南方分別為公館崙福德宮及土地公廟，皆屬當

地人文特色據點。 

 

圖 24 更新地區周邊人文特色及整體景觀分布示意圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。  
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肆、基本目標與策略 

經由發展現況分析提出更新地區範圍目前面臨的現況課題與因應對策，進

而確立未來發展定位與目標，作為後續整體發展規劃構想之遵循依據。 

一、現況課題與對策 

（一）課題一：0403 地震後，建築物安全及窳陋問題 

1.說明 

更新地區內之安德社區，於去年 0403地震後，因建築物

出現下沉及傾斜現象，兩棟建築物已有部分密合在一起，居

民原預計透過灌漿作業進行補強，惟業者表示已無空間可施

作，且部分居民亦表示有鋼筋外露之問題，實有居住之安全

疑慮，故發函陳情，希請國家住宅及都市更新中心評估辦理

都市更新之可行性。 

2.對策 

經評估該社區周邊國有土地情形及該社區建築物之安全

性，透過本更新地區辦理都市更新改建，除了給予原住戶安

全之居住環境，亦可延續安德街 1 樓側之商業氛圍，達到提

升並改善都市環境品質。 

（二）課題二：國有土地未依土地使用分區利用，使用情形未

符合都市計畫機能 

1.說明 

第三種住宅區內國有土地現況作為 18公尺現有巷道、部

分作為停車使用及安德社區租占用使用，顯示國有土地並未

有效利用。 
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2.對策 

為了國有土地符合該有強度使用，將透過都市更新，整

合周邊窳陋之建築物，考量周邊紋理進行整體規劃，進而改

善周邊環境品質，除可促進國有土地活化，使其使用機能符

合都市計畫，更可作為周邊地區更新之契機。 

（三）課題三：周邊道路系統紊亂，未符合都市計畫道路系統 

1.說明 

更新地區周邊部分現有巷道與發布之都市計畫道路並不

一致，包含安德街 120 巷及 116 巷，其中 120 巷多為周邊居

民停放機車使用、116巷則多劃設汽機車停車格，透過交通調

查分析可知，現況交通流量並不大，惟現況道路系統割裂第

三種住宅區土地，致使用效益降低且無法整體規劃。 

2.對策 

透過本次都市更新程序，梳理周邊道路系統，為使道路

系統得以回歸都市計畫道路紋理，並維持通行，使更新地區

得四面臨路，未來透過沿街退縮規定，提供更好的人行步行

空間，後續得俟整體規劃需要，於都市更新事業計畫階段，辦

理安德街 120 巷及部分 116 巷之廢止申請，惟實際結果仍應

依新北市都市更新及爭議處理審議會之審議結果為準。 

其中 116巷現況寬度雖約 18公尺，惟兩側皆有劃設汽機

車停車格，實際通行寬度約為 7.5~10公尺，且向北銜接柴埕

路車行路寬亦為 9 公尺，若回歸都市計畫道路，僅係 8 公尺

銜接 7.5~10公尺既有道路，無道路寬度不一之銜接問題。 
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二、計畫目標與策略 

透過以下計畫目標與策略，營造適宜居住之社區環境，更透過更

新開發，打造良好的步行及視野環境，具體改善周邊都市景觀意象。 

（一）延續地方商業機能與人流 

安德街屬於本案範圍商業氣氛活絡之地區，安德街兩旁商業

機能相當完備，業種包括飲食、服務、診所、補教、3C、美容、

小型商號等，故為延續安德街既有商業氛圍，低樓層原則以規劃

店鋪為主，臨路側則規劃無遮簷人行道與街角廣場，串聯周邊都

市紋理，延續既有社區生活機能，創造更好的商業價值。 

（二）善用環境資源的景觀規劃方針 

透過建築設計，打造前後錯落、維持一定棟距之樣態，與北

側南勢角山連峰形成良好開放空間，建築配置應考慮維持良好景

觀視野，塑造具有開闊綠意的日常視野。 

（三）完整街廓開發，提供更友善的步行空間及休憩環境 

沿街廓線退縮留設人行道，並建構人車分道空間；另考量既

有安城公園之綠帶資源，透過留設街角廣場及開放空間集中留設，

串聯安德街北側住宅前往安城公園與安康路方向的空間節點。 
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圖 25 更新地區發展策略構想示意圖 

資料來源：本計畫繪製。 
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伍、實質再發展概要 

為達成更新地區發展目標，經研析相關資料後，擬從土地利用、公共設施、

交通運輸系統及防災、救災空間等面向，分別提出規劃構想，做為後續都市更

新事業計畫擬訂之參考依據。 

一、土地利用計畫構想 

本案土地利用計畫構想屬指導性原則，若後續更新事業計畫未

同意安德街 120 巷及部分 116 巷辦理廢巷，其土地利用計畫構想示

意圖則應依新北市都市更新及爭議處理審議會之審議結果為準。 

（一）建築物使用型態構想 

更新後使用依允許使用項目之規定辦理，以住宅為主要使用

機能，惟為延續安德路低樓層兩側商業氛圍與機能，將於地面層

規劃商業空間。 

（二）法定空地配置構想 

有關退縮人行空間及留設街角廣場將以人本安全為核心，並

納入友善交通環境之整體規劃與設計。 

1.退縮人行空間 

考量本更新地區四面臨路之優勢，為打造人本交通環境，

將於臨路側退縮 4 公尺人行道，其中安德街及安德街 116 巷

側退縮 6公尺人行道，提供友善及綠意環繞之步行空間。 

2.留設街角廣場 

於更新地區右下角鄰接安德街側設置街角廣場，以作為

與南側安城公園之通行節點與緩衝空間。 
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圖 26 土地利用構想示意圖 

資料來源：本計畫繪製。 

註：建築量體為初步模擬，實際情形以新北市都市更新及爭議處理審議會核定內容為準。 

二、公共設施改善計畫構想 

安德街 130 巷(屬都市計畫道路部分)及安德街 116 巷雖多已通

行，惟仍有部分路段因受阻隔而無法實質通行，且部分土地仍屬私人

所有，為完善更新地區道路系統，透過更新地區開發及權利變換機制，

協助安德街 130 巷(屬都市計畫道路部分)及部分安德街 116 巷計畫

道路，完成全路段實質開闢及通行，提升整體公共設施服務機能。 

三、交通運輸系統構想 

考量人行退縮留設狀況及人行動線規劃，有關車道出入口不得

設置於安德街及安德街 116 巷側，以降低人車爭道問題，有助提升

交通品質及人行通行安全。透過更新地區開發，8公尺環狀道路開闢
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後，向北可銜接柴埕路致車子路，柴埕路南向車流亦可透過 8 公尺

道路銜接安德街，另可透過安德街 130 巷(屬都市計畫道路部分)通

往西側舊社區，維持原有之交通機能。 

 

圖 27 公共設施改善計畫及交通運輸系統構想示意圖 

資料來源：本計畫繪製。 

四、防災、救災空間構想 

（一）道路網路系統 

1.緊急道路 

係以路寬 15 公尺至 20 公尺以上，並考量可延續通達各

區域之主要或聯外道路，如更新地區周邊之祥和路、安康路、

車子路及安一路。 
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2.救援輸送道路 

主要供各種救災、救助、救急、輸送等之用，使救災人車

能迅速到災害發生地；道路之路寬為 12 公尺至 15 公尺之計

畫道路且能連通主要幹道為主，如更新地區周圍之安德街、

安成街、安忠路、柴埕路。 

3.避難輔助道路 

避難輔助道路主要供作連接各避難場所，並兼負便利及

小型車輛運送物資至各防災據點，或連通緊急道路和救援輸

送道路主要擔負連結之重要功能，如更新地區周邊道路寬度

8~12公尺之道路作為避難輔助道路。 

（二）防災避難據點 

1.緊急避難場所 

更新地區周邊 500 公尺防災圈內之緊急避難場所包含安

坑國小、安光公園及安康森林公園，分別距更新地區 350 至

450 公尺範圍內。另更新地區集中留設法定空地及街角廣場

等亦可為救災避難空間。 

2.避難收容場所 

本更新地區位於德安里，根據 113 年新店區公所避難收

容處所劃設，鄰近本案為安坑國小(618人)及達觀國中小(392

人)，將指定作為本更新地區之避難收容所，總計收容人數為

1,010 人。 

（三）防災指揮據點 

指定新北市新店戶政事務所安康辦事處開設防災應變中

心，針對災害事件進行統籌、監督、協調、指揮、調度及處理

各項災害應變措施。 
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1.醫療救援場所 

為救護及醫療站。更新地區之醫療救援場所為豐榮醫院、

耕莘醫院及宏濟醫院。 

2.警察及消防指揮中心 

為指揮所中心及情報收集站，並指導整個救災復建工作。

更新地區之警察指揮中心為東北側新北市政府警察局新店分

局安康派出所，消防指揮所為西側之新北市政府消防局第四

大隊安康消防分隊。 

 

圖 28 都市防災救災系統示意圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。 
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五、都市設計原則 

考量前述土地使用、公共設施、交通運輸及防救災系統構想，並

保留後續適當之建築規劃彈性，研擬本更新地區之都市設計原則如

下： 

（ㄧ）公共開放空間系統：開放空間應配合街廓區位與建築配置並具可

及性及開放性，於街廓右下角處留設一處街角廣場，採集中留設

且面積以不得小於 50平方公尺為原則。 

（二）人行空間及步道系統：更新地區臨接安德街及安德街 116巷側，

應至少退縮 6公尺無遮簷人行步道，其中應留設至少 2.5公尺人

行淨寬，其餘臨路側，應至少留設 4公尺無遮簷人行步道，其中

應留設至少 2 公尺人行淨寬，提供更新地區周邊良好步行空間。 

（三）交通運輸系統：更新地區之車道出入口應以不設置於安德街及安

德街 116巷側(安德街至安德街 116巷 26弄)為原則。 

 

圖 29 都市設計原則示意圖 

資料來源：國土測繪圖資服務雲，本計畫繪製。  
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陸、其他應表明事項 

一、考量實務執行，有關計畫目標與策略及實質再發展概要章節內容，倘

經本市都市更新及爭議處理審議會審議通過者或本市都市設計及土

地使用開發許可審議會審議通過者，得另依審議會決議辦理。 

二、本更新地區開闢計畫道路、留設開放空間、廣場、無遮簷人行步道或

騎樓退縮，供不特定之公眾通行者，適用「都市更新建築容積獎勵辦

法」、「新北市都市更新建築容積獎勵辦法」。 

三、本案表列數字僅供對照參考使用，其形狀大小及位置應依規定範圍圖

所示，並以都市計畫樁位點實地測量結果及地籍謄本登記面積為準。 

四、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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附錄一：114 年 1 月 20日地主說明會會議紀錄 
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◎114年 1月 20日地主說明會會議照片 
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附錄二：114 年 6 月 24日地主說明會會議紀錄(下午場) 
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◎114年 6月 24日地主說明會會議照片(下午場) 
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附錄三：114 年 6 月 24日地主說明會會議紀錄(晚上場) 
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◎114年 6月 24日地主說明會會議照片(晚上場) 
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附錄四：地籍圖 

  




