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劃定新北市中和區莒光段 550、551 地號等 2 筆
土地都市更新地區說明書 

 

劃定機關：新北市政府 

劃定範圍與面積： 

更新地區範圍自東起國光街112巷20弄、西至莒光路120
巷、北臨莒光路84巷、南側以現況排水溝為界，包含國防部

政治作戰局管有莒光段550、551等2筆土地，總面積為

4,034.16平方公尺(約0.4公頃)。範圍詳如說明圖。 

法令依據：都市更新條例第 7 條第 1 項第 3 款。 

壹、 辦理緣起 

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。 

中和區莒光一村目前已無人居住，基於治安、防火及公共安全考

量，並為提高該地區生活環境品質、社區發展性，依據國軍老舊眷村

改建條例，及行政院於民國101年8月24日召開之「國有土地清理活化

督導小組」第12次會議決議，同意本案「莒光一村」土地採行公辦都

市更新權利變換方式處分辦理 (詳附件一)。爰擬具本都市更新地區

劃定案，期藉由本地區之更新帶動周邊鄰近地區再發展。 
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貳、 發展現況 

一、 都市計畫情形 

本更新地區位於100年1月17日發布實施之「變更板橋都市計

畫(土地使用分區管制要點專案通盤檢討)(第二階段)書」範圍

內，本更新地區其土地使用分區為住宅區，建蔽率為50%、容積

率為300%，地區北側大部分為住宅區；南側則為公共設施用地

包，含公園用地及部分機關用地等(詳圖1)。 

 
圖1 都市計畫示意圖 
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二、 交通系統 

(一)道路系統現況 

本案區內主要道路，係為民德路(路寬12m)、德光路(路寬

20m)、莒光路(路寬24m)與國光街(路寬8~15m)等四條道路所構

成，在四個交叉路口分析晨峰及離峰時段之轉向交通量及路口

段旅行速率調查，分析結果為A至B級道路服務水準，交通流量

順暢(如圖2所示)。在巷道東西向則由國光街112巷、莒光路84

巷與民德路、莒光路相連接，南向則由國光街102巷及36巷與基

地相通。東側莒光路向北連接中山路，可通往板橋、永和，往

南通往土城等地(如圖3所示)，沿線道路兩側設有多為騎樓走

道，無人行道佈設。 

(二)大眾運輸系統現況 

本案周邊地區目前仰賴公車運輸系統，公車路線主要以南

北向之莒光路及民德路設站最多，有511、F512、667、藍17、

藍31、604、651等線，其次為德光路上604、667、藍31等路線，

包含通往區內新北市土城、板橋、臺北市萬華、西門、松山等

地。 

在捷運系統方面，目前已興建完成之捷運路網均距離本基

地有若干距離，未來以「萬大線」之「員山子站(LG08A)」距

離最近，步行時間約10分鐘，預計2017年完工，交通條件尚稱

便捷。 

(三)停車空間現況 

針對基地周邊500公尺範圍調查現況車位供給數量，總計提

供汽車位共3,258席、機車供給2,220席。其中包含公民營路外停

車場共計有7座，提供小汽車1,095席，機車供給35席；住宅社
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區停車場共計15座，供給小汽車1,877席，機車供給476席；以

及多處路邊停車格，計有汽車路邊停車格286席，機車停車格

1,709席。目前供給尚能滿足，但因人口高度集中，且私人汽機

車持有率持續上升，因此仍有停車空間的需求。 

 

 
圖2 交通系統分析圖(聯外道路) 
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圖3 交通系統分析圖(區內道路) 
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三、 土地使用現況 

目前更新地區內眷改土地現已無人居住，原1至2層老舊房

舍因考量治安、防火、公共安全及衛生問題，業已於102年8月5

日先行拆除，未拆除前土地使用現況詳如圖4。 

 

圖4 更新地區範圍內原土地使用情形圖(建物未拆除前) 

 

基地內使用情況 基地內使用情況 

基地內使用情況 基地內使用情況 

基地內使用情況 

基地內使用情況 
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四、 更新地區及周邊建物現況 

本更新地區內未拆除前之建築物均為1至2層加強磚造平

房，因北側眷地完成改建而集體遷村，基地內無人居住，整體

環境窳陋，不符現代都市生活使用所需，南側土地街廓範圍內

多為4至5層之鋼筋混凝土建築物，屋齡均達30年以上；而北側

土地之建築物為民國101年竣工之眷村改建地上11層集合式住

宅，如圖5、圖6及圖7。 

 
圖5 更新地區範圍內原有建物樓層示意圖(已於 102.8.5 拆除完成) 
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圖6 更新地區範圍內原有建物屋齡示意圖(已於 102.8.5 拆除完成) 

 

 
圖7 更新地區範圍內原有建物構造示意圖(已於 102.8.5 拆除完成) 
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五、 公共設施 

本基地周邊500公尺範圍內之公共設施包含學校、機關、

公園、市場等多已完成開闢(詳圖8)。 

(一) 基地東北側除民享公有市場之傳統零售市場外，另有中和

區戶政事務所、公路局北訓中心、新北市立中和圖書館(員

山分館)、民享K書中心、民享藝文中心等機關、社教、文

康設施。 

(二) 基地東側莒光路上有新北市政府消防局國光分隊、警察局

國光派出所等，提供地方救災及維護治安之所需。 

(三) 基地西側有郵局(中和國光街郵局)等社區通訊設施。 

(四) 基地南側有圓山(自強公園)、西側有鄰里公園提供民眾休

閒遊憩使用。 

(五) 基地南側另有自強國小、自強國中等學校、國光街36巷內

有社區型幼兒園(育正幼兒園)設施，提供地區完善之教育

資源。 

另南側自強公園內瑞穗配水池為新北市市定古蹟，建於日

據昭和4年(民國18年)，主要供應水源予板橋街庄居民使用，

亦有淨水池功用，因見證地方水源開發史，具歷史價值。 
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圖8 更新地區周邊公共設施分佈示意圖 
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六、 土地權屬概況 

本案更新地區範圍為莒光段550、551地號等2筆土地，總

面積4,034.16平方公尺，屬於中華民國土地，為國防部政治作

戰局所管有。 

進一步調查該更新地區周邊之土地權屬狀況，調查範圍詳

圖9所示，範圍內排水溝以北之私有土地計1,404.18平方公尺，

占22.85%，其餘77.15%國有土地分別為國防部政治作戰局管

有4,034.16平方公尺土地，占65.66%；及財政部國有財產署管

有705.89平方公尺土地，占11.49%(詳表1)。 

 
圖9 更新地區周邊土地權屬分布情形圖 
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表1 更新地區及其周邊土地權屬一覽表 

範圍 土地權屬 地號 使用分區 面積(㎡) 百分比(%) 

更新

地區 

中華民國/

國防部政

治作戰局 

550、551 等 2 筆 住宅區 4,034.16 65.66 

周邊

土地 

中華民國/

財政部國

有財產署 

549、552、566、
567、568 等 5 筆 

住宅區 

(註) 
705.89 11.49 

私有地 

557、558、559、
560、561、562、
563、564、565 等

9 筆 

住宅區 1,404.18 22.85 

總計 6,144.23 100.00 

資料來源：新北市中和地政事務所、本案整理 
註:財政部國有財產署管有之 549、552、566、567、568 地號等 5 筆、共計約 705.89 m2土地，

編定為住宅區，現況為使用中之排水溝渠。 

 

七、 鄰地居民意願 

為調查本案更新地區相鄰土地(係以街廓道路及現況排水

溝為界，包含國防部政治作戰局、國有財產署管有及私有共16

筆土地，總面積合計約6,144.23平方公尺)，所有權人之更新意

願，於102年8月26日召開鄰地協調會議，發送55份更新意願調

查問卷，至102年10月底共回收問卷21份，其建物所有權人同

意比例為占私有房屋所有權人之37%，土地所有權人同意比例

佔私有土地之35% (詳圖10)。 
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圖10 鄰地所有權人參與更新意願示意圖 

參、 劃定原由 

一、 符合都市更新條例第 7 條第 1 項第 3 款規定 

「國軍老舊眷村改建計畫」屬行政院核定之重大建設計

畫，而「莒光一村」係屬前揭計畫所列應辦理公辦都市更新之

處分標的之一，同時本案業經102年12月25日內政部召開之「國

防部列管眷地實施都市更新案擬列入都市更新示範計畫審查會

議」決議，原則納入行政院都市更新示範計畫 (詳附件二)，故

依更新條例第7條第1項第3款規定迅行劃定更新地區。另依新北

市政府102年5月6日北府城更字第1020002516號函示，本案可依

都市更新條例第9條或第10條實施都市更新事業(詳附件三)。 
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二、 更新地區劃設範圍界定 

本案更新地區劃定範圍以國光街112巷、國光街102巷及現

況排水溝(國有財產署管有)為界，以國防部政治作戰局管有之

「中和區莒光段550、551地號等2筆土地」做為更新地區劃設範

圍(詳見附圖二)。 

肆、 再發展原則 

一、 增進公共利益，無償提供部分樓地板面積做為公益性

設施 

都市更新之目的在於促進都市土地有計畫之再開發利用，以

復甦都市機能，改善居住環境及增進公共利益等目的，未來更新

地區開發時，應無償提供1,000平方公尺樓地板面積之公益設施

回饋當地居民，回饋公益設施之種類及規模，由實施者與新北市

政府各目的事業主管機關協調約定，並於都市更新事業計畫載

明。 

實施者應於更新事業工程完竣後，領得使用執照，並完成

水、電及相關設施、設備或裝修後，將公益設施無償登記為新北

市有，並移交接管予受贈機關或單位。 

二、 為改善地區環境品質，辦理現況基地及南側排水溝綠

美化 

考量都市環境綠美化，土地管理機關應於招商後就現況閒置

土地及更新地區南側溝渠實施綠美化，並配合「國有非公用土地

提供綠美化案件處理原則」辦理，且相關費用不得爭取容積獎勵

及納入共同負擔。 
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三、 透過都市更新方式，善用公有土地資源 

為促進公有土地再利用及土地使用效率，期透過都市更新方

式，改善老舊寙陋地區，並提供周邊優質環境、便利之公共設施。 

伍、 其他 

一、 本更新地區範圍，得依公辦更新實施招商範圍擴大調整之，

免依都市更新條例第8條規定再提會審議。 

二、 未來實施者於提送都市更新事業計畫前，需再行辦理鄰地協

調事宜，以充分了解鄰地所有權人參與意願。 

三、 建議土地管理機關提撥部分容積獎勵樓地板面積，以作為出

租住宅供新北市市民使用。 

四、 後續本更新地區內之更新事業計畫經本市都市更新審議委員

會審議通過者，得從其計畫內容規定。 
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附件一 101年8月24日國有土地清理活化督導小組第12

次會議紀錄 

 



17 

 



18 
 



19 

 

附件二 102 年 12 月 25 日國防部列管眷地實施都市更

新案擬列入都市更新示範計畫審查會議紀錄 
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附件三 新北市政府民國 102年 10月 29日北府城更字

第 1020008501 號函 
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劃定新北市中和區莒光段550、551地號等2筆土地都市更新地區說明圖 




