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1/ 壹、辦理緣起



辦理緣起

背景

對策
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提升土地使用強度

救災不易
危及住戶人身及財產安全

都
更
急
迫
性

建物窳陋環境雜亂

現況巷弄彎曲狹小

產權複雜整合不易

擴大公辦
政府主導，加速開發

加速民辦
多元管道，全面輔導

完善公共設施及都市機能

形塑整體優質之都市環境



辦理緣起

公辦都更案件推動
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永和大陳
社區

新店中華 板橋浮洲

新店行政
園區

頂溪捷運
站周邊

土城行政
園區

永和行政
園區

樹林行政
園區

金山市場
都更處 住都中心

都更三箭
加速審議

一線整合
策略開發

導入重劃理念，共同管道整合

開闢計畫道路，強化防災動線

分期分區開發，創造開放空間

公辦都更效益

住都中心協力，提升都更量能



辦理緣起

本案位置
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◆ 本案基地位於永和區文化路以南、信義

路以東、仁愛路以北及永和路二段以西

所圍街廓範圍內(頂溪捷運站西側)，總面

積約5.6公頃

◆ 全區位於市府108年8月29日「擬定新北

市捷運場站(第一階段)周邊地區細部計畫

土地使用分區管制要點(配合大眾運輸發

展導向策略)」案所載都更一箭範圍，

適用增額容積相關規定

都更一箭TOD範圍圖



辦理緣起

現況分析
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使用分區 建蔽率 容積率

住宅區 50% 300%

商業區 70% 440%

屬早期發展地區，多為高建蔽率
之使用型態

產權結構複雜，且人口稠密造成
公共設施服務水準降低

巷道彎曲狹小，寬度不一且不連
續，潛藏救災風險

原計畫道路範圍多未開闢，且多
數有違章占用情形
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本案範圍



辦理緣起

現況分析
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本案範圍 住宅區 商業區

使用分區 建蔽率 容積率

住宅區 50% 300%

商業區 70% 440%

屬早期發展地區，多為高建蔽率
之使用型態

產權結構複雜，且人口稠密造成
公共設施服務水準降低

巷道彎曲狹小，寬度不一且不連
續，潛藏救災風險

原計畫道路範圍多未開闢，且多
數有違章占用情形



辦理緣起

現況分析
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本案範圍 住宅區 商業區

使用分區 建蔽率 容積率

住宅區 50% 300%

商業區 70% 440%

屬早期發展地區，多為高建蔽率
之使用型態

產權結構複雜，且人口稠密造成
公共設施服務水準降低

巷道彎曲狹小，寬度不一且不連
續，潛藏救災風險

原計畫道路範圍多未開闢，且多
數有違章占用情形



辦理緣起

現況分析
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本案範圍 住宅區 商業區

未開闢計畫
道路

使用分區 建蔽率 容積率

住宅區 50% 300%

商業區 70% 440%

屬早期發展地區，多為高建蔽率
之使用型態

產權結構複雜，且人口稠密造成
公共設施服務水準降低

巷道彎曲狹小，寬度不一且不連
續，潛藏救災風險

原計畫道路範圍多未開闢，且多
數有違章占用情形



辦理緣起

優先更新地區劃定
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91.08.07優先劃定更新地區

劃定面積:1.6公頃
劃定原因:建物年代久遠有傾頹或朽壞之虞，排列不良或
道路彎曲狹小，足以妨害公共交通或安全

102.04.26優先劃定更新地區

劃定面積:9.58公頃
劃定原因:位於捷運場站周邊約400公尺之都市計畫街
廓內，建築物排列不良或鄰棟間隔不足且區內道路彎
曲狹小及建築物使用年限達30年以上等原則

信
義
路

信
義
路



辦理緣起

重建情形
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危
老
案

危
老
案

永和區仁愛
段事業計畫

永和區仁愛段469-1地號等
40筆土地(高昇建設)

本案範圍

都市更新事業案1案

危老重建案2案

永和區仁愛段383地號等12
筆土地(光全建設)

永和區仁愛段441地號等1
筆土地(美上美建設)

民辦推動進度緩慢



辦理緣起

策略性更新地區劃定
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頂溪捷運站

法令規定-都市更新條例§8:
有下列各款情形之一時，
各級主管機關得視實際需
要，劃定或變更策略性更
新地區，並訂定或變更都
市更新計畫：
一. 位於鐵路場站、捷運場

站或航空站一定範圍
內。

二. 基於都市防災必要，需
整體辦理都市更新者。

112.01.06策略性更新地區



辦理緣起

都更推動策略
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都市更新條例第6條、第37條第1項第2款第2目

都更同意比例門檻降低，鼓勵民間整合加速推動

1.私有土地及私有合法建築物所有權人超過75%

2.私有土地總面積及合法建築物總樓地板面積超過75%

現況部分房屋係於永和都市計畫發布前即已存在，多數計
畫道路未能完成開闢，爰以公辦都更建立大面積都更示範
地區，以完善當地公共設施

優先劃定更新地區

策略性更新地區

更
新
推
動
策
略

民辦
都更

公辦
都更

都市更新條例第8條、第65條第2項第3款



辦理緣起

初步評估
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更新地區

A

B

危
老
案

危
老
案

永和區仁愛
段事業計畫

C

屋齡未達30年 現勘後屋況良好 危老及都更案

範圍Ａ：
⚫ 總面積約1.4公頃
⚫ 現況建物樣態複雜，且有

未登記建物及占有他人土
地之舊違章建築物

⚫ 未開闢道路之地上物占用
情形嚴重

範圍Ｂ：
⚫ 總面積約1.7公頃
⚫ 現況建物多數屋況良好或

屋齡未滿30年
範圍Ｃ：

⚫ 總面積約2.5公頃
⚫ 2件更新案進行中
⚫ 部分區段已有建商整合中

擇定A區作為優先示範地區



1/ 貳、推動範圍及期程



推動範圍及期程

A區土地權屬
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本案更新範圍 北一女 國產署 臺北市財政局 養工處 私有公私共有

權屬單位 面積(㎡) 比例(%)

公有

財政部
國有財產署

94.95 0.66

臺北市政府
財政局

277.00 1.93

台北市立第一
女子高級中學

51.00 0.36

新北市政府養
護工程處

42.68 0.30

小計 465.63 3.25

私有 私人 13,855.49 96.75

合計 14,321.12 100.00

本案更新單元土地共計279筆，所

有權人共413位（不含已申請危老

案件及屋齡未達30年之土地）



推動範圍及期程

A區建物權屬
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本案更新單元合法建築物共計264

筆，所有權人共288位，總面積約

22,087.96平方公尺（約6,681.61坪）

1層樓本案更新單元範圍 2~3層樓 4~6層樓 7~9層樓

頂溪捷
運站

權屬單位 面積(㎡) 比例(%)

公有建物 0.00 0.00

私有建物 22,087.96 100.00

合計 22,087.96 100.00



推動範圍及期程

A區現況照片
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1 2 3 4

52 3



推動範圍及期程

A區推動期程
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112.09

113.02

113.03

113.05

113.07 113.09

113.08

先期規劃作業

(建築、估價、

整合人委託)

研擬招商文件 招商文件草案

公開閱覽

公告招商

整合說明會

調查地主意願 拜訪潛在廠商 招商前法定說明會



2/ 綜合問答Q&A


