




新北市都市計畫委員會第 22 次會議紀錄 

一、時間：101 年 7 月 26 日下午 2時 

二、地點：本府 28 樓都委會會議室 

三、主席：許主任委員志堅                          紀錄彙整：邱信智 

四、出席委員：詳如簽到簿。 

五、出席單位：詳如簽到簿。 

六、主席致詞：略。 

七、報告事項： 

   （一）確認市都委會第 21 次會議紀錄： 

         決議：1、審議案第四案變更三重都市計畫主要計畫(第二次通盤檢討) 

                 案(人民陳情案第 61 案再提會討論)決議：「2.另請本府文化 

                 局……」修正為「2.另請市府文化局……」。 

              2、審議案第五案「變更三重都市計畫(二重疏洪道兩側附近地 

                 區)細部計畫(配合市地重劃開發)」案決議：「一之（一）自 

                 來水用地位置調整方案，在考量管線配置及應用效益，於不 

                 增加市地重劃負擔下，依臺北自來水事業處所提修正方案 

                 （如附圖）通過。 

          附圖： 

          
               3、其餘確認。 



   （二）主辦單位工作報告： 

         決議：洽悉。 

八、審議案： 

    審議案件一覽表： 
 

（一）變更淡水（竹圍地區）主要計畫(配合淡水河北側沿河平面道路工程) 

      案。 

（二）變更淡水（竹圍地區）細部計畫(配合淡水河北側沿河平面道路工程) 

      案。 

（三）擬定泰山都市計畫(同興段 53 地號及部分 54 地號土地)細部計畫案。

（四）擬定土城(頂埔地區)都市計畫(原海山煤礦專用區變更為住宅區)細部

      計畫案(開發期程展延申請)。 

（五）新北市板橋區民權段 743 地號等 62 筆土地都市更新地區劃定案。 

（六）新北市新莊區文德段 60-8 地號等 83 筆土地都市更新地區劃定案。 

 (七) 擬定新店中央新村北側附近地區(配合台北都會區環河快速道路台北 

      縣側建設計畫)細部計畫案。 

（八）變更新店都市計畫(第二次通盤檢討第三階段)案。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



案由 
「新北市板橋區民權段 743 地號等 62 筆土
地都市更新地區劃定」案 

辦理機關 新北市政府

類別 審議案 案號 第五案 

說明 壹、劃定機關：新北市政府 

貳、劃定範圍與面積： 

一、更新地區位置：北臨公館街，西至民權路，南側臨文化路一段，

東側以文化路一段45巷及45巷1弄為界範圍為本案更新地區(詳

附圖一)。 

二、更新地區面積：新北市板橋區民權段175、176、178、182、183、

186、187、190、191、194-3、194-4、194-5、194-6、194-10、

698-2、699、700-1、700-2、701-34、701-35、701-42、701-43、

704、705、706、707、707-1、7-8、709、710、710-1、721、722、

723、724、725、726、727、731、732、733、734、735、736、

737、738、739、740、741、742、743、745、746、747、748、

752-8、752-10、752-11、752-25、752-32、752-33、752-34等

62筆土地，面積共計8,685 平方公尺(詳附圖五)。 

參、法令依據： 

都市更新條例第 8 條。 

肆、辦理緣起與目的： 

為建構新板特區之都會核心意象，加速板橋車站周邊舊市區之都市

再生，同時藉由改善附近地區環境品質、提升土地資源之經濟效

益，擬由市府主導推動本地區之都市更新事業，透過都市更新程序

邁向全面性之都市再生，美化板橋區新板特區周邊地區都市風貌，

改善本地區破舊窳陋之景觀，並促進公有土地使用效能，活化區域

環境，藉以提升市民生活品質。 

伍、發展現況： 

一、都市計畫情形：位於板橋都市計畫區，劃定範圍內均為住宅區(附

圖二、三)。 

二、土地使用現況：更新地區範圍內土地均已建築使用，並以4~5公

尺不等的既成巷道做為街廓內之主要聯外通道，北側公館街上多

為 4 層樓之老舊公寓，街廓內部則多為1~2 層樓之平房，文化

路側亦為屋齡40 年左右之4 層樓公寓。沿街低樓層多作為一般

零售業及餐飲業等商業使用，其他均為住宅使用。 

三、建物現況(詳附圖四)： 

(一)建物樓層 

本更新地區內建物共計26棟，大多為4層樓以下建築，其中以2層
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樓及3層樓建物各7棟最多，其次為4層樓建物計有6棟，1層樓建

物計有3棟，5、6、7 層樓建物則各有1棟。 

(二)建物結構 

範圍內之建物結構多為磚造及加強磚造建物，共計15棟，已超過

範圍棟數二分之ㄧ，另鋼筋混凝土造11棟，部分零星夾雜磚造臨

時建物與鐵皮等金屬造建物。 

 (三)建物屋齡 

範圍內建物使用迄今已逾35 年以上者佔總數的85%以上，已達更

新年限標準，僅民權路側的板橋農會大樓為民國88 年竣工之6 

層鋼筋混凝土造建物及公館街口的7 層樓建物領有民國84 年核

發之使用執照。 

四、土地權屬概況：本更新地區內公私有土地夾雜，公有土地面積計

4,449 平方公尺，由中華民國(1.78%，主要作為現有道路使用)、

新北市政府(96.33%)及彰化縣員林鎮(1.89%)所有。公有土地面

積占更新地區之52.48%，主要集中於南北兩側(詳附圖五)。 

五、居民意願：根據更新地區內居民之初步意願調查結果顯示，目前

表示同意參與都市更新事業之土地所有權人共計35人，持有土地

持分面積為1,298.43平方公尺；同意參與之建物所有權人為34

人，其持有建物持分面積為2,603.85平方公尺。 

陸、劃定原由： 

一、符合都更條例第6條第2款及第4款規定 

本更新地區位於新板車站對側，與萬坪都會公園相望，但目前地區

內面臨建物破舊寙陋、開放空間不足、缺乏防災系統，都市景觀及

環境品質亟待改善，爰配合本市主導辦理板橋區民權段743地號等

土地都市更新事業計畫，依都市更新條例第6條第2款：「建築物因

年代久遠有傾頹獲朽壞之虞、建築物排列不良或道路彎曲狹小，足

以妨害公共交通或公共安全」及第4款:「建築物未能與重大建設配

合」規定劃定都市更新地區，以創造都市再生之新契機。 

二、配合周邊道路邊界及建物更新年限 

本更新地區劃定以配合周邊都市計畫道路及現有巷道為原則，西側

以民權路為界，北側以公館街為界，南側以文化路一段為界，另東

南側部分考量臨文化路一段45巷至81巷間的建物多為尚未達30年

更新年限之大樓，且多無參與都市更新重建之意願，故不劃入都市

更新地區範圍。 
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柒、再發展原則： 

一、善用市有土地資源，由政府主導辦理都市更新 

本案計畫透過新北市政府辦理公開甄選實施者方式實踐更新願

景，以提升市有土地價值，促進本更新地區土地使用效率及公有土

地再利用，更新現有老舊窳陋之公有財產，提供周邊環境優質、便

利之公共設施。 

二、延續周圍住宅社區紋理 

計畫範圍內之土地使用分區為住宅區。在生活機能已屬完備之情況

下，未來辦理更新時，應以延續周圍住宅社區紋理為主。 

三、改善區內彎曲狹小道路並強化周邊區域聯絡功能 

為積極改善周邊環境品質，應透過都市更新事業的實施整合大面積

更新單元，改善既有區內道路彎曲狹小的問題，同時考慮社區既有

紋理，結合建築設計退縮留設公共通道供公眾通行。 

捌、以上提請討論。 

決 

議 

一、 同意本案依都市更新條例第 6 條第 1、2、4 款劃定為都市更新地

區。 

二、 考量將來與鄰地整合之需求，請於劃定說明書補充得依實施更新

招商範圍擴大調整更新地區之規定。 

三、 請市府財政局於後續推動時，考量地區需求提供適當公共服務性

設施，並邀請都市計畫、都市更新及都市設計等委員參與，以協

助更新推動。  
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案由 
「新北市新莊區文德段60-8地號等83筆土

地都市更新地區劃定」案 
辦理機關 新北市政府

類別 審議案 案號 第六案 

說明 壹、劃定機關：新北市政府 

貳、劃定範圍與面積 

一、更新地區範圍：東起自大觀街、西至古蹟保存區分區界，北側配

合現況已申請建照之開發案，故參考土地權屬劃定至61-1地號為

界，南至新莊路為本案更新地區 (詳附圖一)。 

二、劃設範圍面積：新北市新莊區文德段60-8、61、61-1、428、431、

431-1、432、433、433-2、434、435、436、438、439、440、441、

447、448、449、450、451、452、453、454、457、458、459、

460、461、462、463、464、467、468、469、470、471、472、

473、474、475、476、479、480、481、482、483、484、485、

486、487、488、489、490、491、494、495、498、499、500、

501、502、503、504、505、506、507、508、511、513、516、

517、518、519、520、525、526、527、528、529、530、535-1、

535-2等83筆土地，總面積約10,005.58平方公尺(詳附圖三)。 

參、法令依據： 

都市更新條例第 8 條。 

肆、辦理緣起與目的： 

本基地位於新北市新海橋下西側街廓，北至景德路北側土地、東側

臨大觀街、南側臨新莊路、西側臨新莊路 214 巷所圍街廓。基地南

側臨新莊老街、西北側為新莊國中校園，西側緊鄰慈祐宮古蹟保存

區，周邊多為深具特色與濃厚歷史人文氣息之牌樓街道建築，且距

離捷運新莊站約 100 公尺範圍。 

基地內建物年代久遠破舊、居住環境惡劣、鄰棟間隔狹小、現有通

道狹小，防災機能明顯不足，亦有公共安全之虞；且樓層低矮，公

私有土地使用強度皆不高，不符合捷運重大建設場站周邊應有之都

市發展。 

為呼應新莊地區特有之人文資源發展潛力，以及改善建物破舊窳

陋、防災機能不足之急迫性；同時配合捷運新莊站重大建設發展，

進而活化公有土地使用效能等、提升市民生活品質、提高新莊地區

競爭力，擬劃定為都市更新地區，以加速都市更新事業之實施。 

伍、發展現況 

一、都市計畫情形：本案更新地區範圍位於新北市政府99年10月公告

實施之「擬定新莊都市計畫(中港及丹鳳地區)細部計畫」範圍

內，土地使用分區臨新莊路部分及部分臨大觀路路段為商業區，

其餘則主要為住宅區，另計畫範圍西北側有部分人行道用地及國
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中用地(詳附圖二、三)。 

二、土地使用現況：更新地區內現況多為住商使用，面臨新莊路上為

零星商業店鋪及新莊農會，不臨路之建物多屬違占住戶。本更新

地區市有土地使用現況包含新北市政府警察局新莊分局宿舍、新

北市政府交通局新莊停管處及新北市政府警察局新莊分局新莊

派出所；另基地內鄰近新莊路214巷之新莊武德殿已登錄為新北

市歷史建築，原附屬於原郡役所，目前管理機關為新北市政府警

察局新莊分局，現況為閒置狀態。 

三、建物現況(詳附圖四)：更新地區現況建物大都為3層樓以下之建

物，其中以2層樓所占比例最高，其次則為1層建物及少數3層樓

建物；在建物構造部分，除了少數2至3樓鋼筋混凝土結構，其餘

主要皆為磚造之建築物，另區內建築物窳舊老舊，且範圍內之建

物屋齡多已超過30年年限，其棟數比例已達範圍內二分之一以

上，符合更新年限。 

四、土地權屬概況：本更新地區總面積為10,005.58平方公尺，更新

地區範圍內以公有土地為主，新北市有地佔56.27%，國有地佔

2%，其餘私有地佔41.73%(詳附圖五)。 

五、居民意願：本範圍已召開3次地主說明會，會中多數地主主張需

俟實施者進場溝通後再行評估參與更新之可能。 

陸、劃定原由： 

一、符合都更條例第6條第1款及第4款規定 

劃定更新地區範圍內建物破舊寙陋、缺乏步行空間、開放空間不

足、缺乏防災系統、土地空屋閒置低度利用，及改善都市景觀及環

境品質之課題，為配合捷運場站都市地區發展需求，爰依都市更新

條例第6條第1款：「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」及第4款:「建築物未能與重大建設配合」規定

劃定都市更新地區，以創造都市再生之新契機。 

二、配合都市計畫分區及街廓完整性 

本更新地區劃定原則以配合都市計畫使用分區及街廓完整性劃

設，南側及東側臨計畫道路、西側臨古蹟保存區，另北側配合現況

已申請建照之開發案，故參考土地權屬劃定至61-1地號為界。 

柒、再發展原則： 

一、善用市有土地資源，由政府主導辦理都市更新 

本案計畫透過新北市政府辦理公開甄選實施者方式實踐更新願

景，以提昇市有土地價值，促進本更新地區土地使用效率及公有土
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地再利用，更新現有老舊寙陋之公有財產，提供周邊環境優質、便

利之公共設施。 

二、建立廟街氛圍進行整體規劃 

本更新地區南側臨新莊路部分屬於新莊廟街，後續本更新地區開發

除改善現有地區寙陋外，未來區內公共設施配置及建築風格、形

式，應延續廟街特有風貌氛圍整體規劃。 

捌、以上提請討論。 

決 

議 

一、 同意本案依都市更新條例第 6 條第 1、2、4 款劃定為都市更新地

區。 

二、 考量將來與鄰地整合之需求，請於劃定說明書補充得依實施更新

招商範圍擴大調整更新地區之規定。 

三、 請市府財政局於後續推動時，考量地區需求提供適當公共服務性

設施，以及因應新莊廟街文化特性提供文化性服務設施，並邀請

都市計畫、都市更新及都市設計等委員參與，以協助更新推動。
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新北市板橋區民權段 743 地號等 62 筆土地 
都市更新地區劃定說明書 

劃定機關：新北市政府 

劃定範圍與面積： 
配合新北市政府主導辦理板橋區民權段743地號等土地都市更新

事業計畫，劃定北臨公館街，西至民權路，南側臨文化路一段，東側

以文化路一段45巷、45巷1弄及文化路81巷範圍為本案更新地區，範圍

內共有新北市板橋區民權段175、176、178、182、183、186、187、190、
191、194-3、194-4、194-5、194-6、194-10、698-2、699、700-1、700-2、
701-34、701-35、701-42、701-43、704、705、706、707、707-1、7-8、
709、710、710-1、721、722、723、724、725、726、727、731、732、
733、734、735、736、737、738、739、740、741、742、743、745、
746、747、748、752-8、752-10、752-11、752-25、752-32、752-33、
752-34等62筆土地，面積共計8,685平方公尺。範圍詳如公告圖。 

法令依據：都市更新條例第8條。 

壹、辦理緣起與目的 
為建構新板特區之都會核心意象，加速板橋車站周邊舊市區之都

市再生，同時藉由改善附近地區環境品質、提升土地資源之經濟效益，

擬由市府主導推動本地區之都市更新事業，透過都市更新程序邁向全

面性之都市再生，美化板橋區新板特區周邊地區都市風貌，改善本地

區破舊窳陋之景觀，並促進公有土地使用效能，活化區域環境，藉以

提升市民生活品質。 

爰此，擇定板橋區文化路與民權路交叉路口北側街廓內公有土地

周邊地區劃定為都市更新地區，並以公辦更新方式促進公有土地使用

效能，爰依都市更新條例第 8 條規定，於 101 年 7 月 26 日提送本市都

市計畫委員會第 22 次會議審議通過，依其會議決議：「一、同意本案

依都市更新條例第 6 條第 1、2、4 款劃定為都市更新地區。二、考量

將來與鄰地整合之需求，請於劃定說明書補充得依實施更新招商範圍

擴大調整更新地區之規定。三、請市府財政局於後續推動時，考量地

區需求提供適當公共服務性設施，並邀請都市計畫、都市更新及都市

設計等委員參與，以協助更新推動。」 
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貳、發展現況 

一、都市計畫情形 

本 更 新 地 區 位 於 民 國 100 年 1 月 17 日 北 府 城 審 字 第

09912269431公告「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）」案範圍內，土地使用分區為住宅區，

建蔽率為50％，容積率為300%。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖1  更新地區範圍周邊都市計畫示意圖 

更新地區 



3 
 

二、土地使用現況 
本更新地區位於新板車站對側，與萬坪公園隔文化路一段相

望，範圍內土地均已建築使用，並以4~5m不等的既成巷道做為街

廓內之主要聯外通道。 

計畫範圍北側公館街上多為4層樓之老舊公寓，街廓內部（文

化路一段45巷及45巷1弄）的1~2層樓之平房多為老舊之廢棄公有

宿舍；文化路側亦為屋齡40年左右之4層樓公寓。沿街低樓層多作

為一般零售業及餐飲業等商業使用，其他均為住宅使用。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖   例   及   說   明 指   北 
  

 

圖2  更新地區周圍土地使用現況示意圖 

6.巷道狹窄，兩旁停放汽機車 5.文化路一段 45 巷後段 4.公館街路型彎曲 

3.高樓層大廈集中於文化路 

2.文化路一段 81 巷 

1.以斜坡及樓梯通行 

文化路一段 

民權路 

公館街 

5 
2 

4 
3 

1 

6 

1~2 層樓 
3~4 層樓 

5~6 層樓 
7 層樓以上
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 更新地區範圍 

臨時構造 

加強磚造或鋼筋混凝土造 

磚造       77 建築物完工年期

三、建物現況 

本更新地區內建物共計26棟，以2層樓及3層樓建物各7棟最

多，其次為4層樓建物計有6棟，1層樓建物計有3棟，5、6、7 層
樓建物則各有1棟。範圍內之建物結構多為磚造及加強磚造建物，

共計15棟，鋼筋混凝土造造11棟，另零星夾雜磚造臨時建物與鐵

皮等金屬造建物，建物使用迄今已逾35年以上者更超過總數的85%
以上，僅民權路側的板橋農會大樓為民國88年竣工之6層鋼筋混凝

土造建物，公館街口的7 層樓建物則領有民國84年核發之使用執

照。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖   例   及   說   明 指   北 
 

 

  

 

圖 3  更新地區周圍建築物結構示意圖 
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四、交通系統 
（一）道路系統現況 

1.區內道路 
區內交通系統以文化路一段 45 巷（寬 5 公尺）、文化路一

段 45 巷 1 弄（寬 4.5 公尺）及文化路一段 81 巷（寬 4.5 公尺）

等現有巷道為街廓內串聯之道路系統。 

2.聯外道路 
本案周邊之聯外道路為民權路（寬 20 公尺），向北由新海橋

銜接新莊地區，向西則可通往永和地區；沿文化路（寬 40 公尺）

則可經華江橋聯通至台北市。公館街（寬 11 公尺）則可連接民

權路與漢生東路，為基地北側之非幹道型聯外道路。 

（二）大眾運輸系統 
除了新板特區便捷的四鐵共構系統外(高速鐵路、台鐵、捷

運板南線、環狀線)，周邊萬坪公園為板橋地區公車轉運點，停

靠公車有 88、99、264、307、310、656、701、702、703、806、
810、1202、1073、9103、藍 32、37、38 等多條公車路線，鄰近

板橋客運總站亦為多種國道客運之轉運中心。 

（三）停車空間現況 
本案周邊停車供給相較新北市其他密集發展地區較為充

足，除文化路對側的縣民廣場地下停車場、板橋車站地下停車

場外，民權路及文化路口南側為板橋民權立體停車場，沿文化

路東行亦有板橋府後立體停車場及民營停車場停車空間，公館

街兩側亦有機車停車格劃設，供給尚稱充裕，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。 

五、公共設施 

（一）公園及體育場 

文化路對側為都會萬坪都會公園，為板橋區新版特定區最

主要之都會綠地，另民權路西側為板橋第二運動場，提供各類

田徑、球類運動空間，成為周邊區域民眾日常休閒之重要活動

場所。 

（二）機關及學校 

基地南側之機關用地為板橋分局，除日常維持治安外，緊

急危難時則成為區域應變指揮中心。而民權路對側之學校用地

為國立板橋高中及教育部新北市聯絡處。 
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（三）板橋車站 

本案近鄰之板橋車站為台鐵、捷運、高鐵四鐵共構之辦公

大樓，現為新北市之交通樞紐，亦是帶動本區域發展之主要動

能。近年周邊的車站特定專用區發展蓬勃，不僅住宅大樓密集，

更吸引了百貨、國際飯店、金融業總部、國家劇院進駐，逐漸

形成北台灣重要都會核心之ㄧ。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖   例   及   說   明 指   北 
  

 

圖4  更新地區公共設施分布示意圖 

六、土地權屬概況 

本次劃定更新地區內公私有土地夾雜，其中公有土地面積

4,449 平方公尺，佔更新地區範圍51.23%，私有土地面積4236平方

公尺，佔計畫範圍48.77%。 

另公有土地主要集中於更新地區南北兩側，主要以多為新北
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板橋圖書分館 

板橋分局 

新北市政府 

板橋車站 
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古蹟保護區

捷運用地 體育場用地 

車站用地 

車站兼捷運系統

住宅

特定專用區 商業

更新地區範圍 機關用地 

廣停用地 

學校用地

公園用地 

廣場兼捷運系統
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市政府所有，其中中華民國與彰化縣員林鎮分別僅佔範圍0.91%及

0.97%，新北市政府則佔更新地區範圍49.35%。 

七、居民意願 

根據更新地區內居民之初步意願調查結果顯示，目前明確表

示同意參與都市更新事業之土地所有權人共計35人，持有土地持

分面積為1,298.43平方公尺；同意參與之建物所有權人為34人，其

持有建物持分面積為2,603.85平方公尺。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖   例   及   說   明 指   北 
  

 

圖5  都市更新地區權屬分布圖 

 

新北市有土地 

私有土地 國有土地 

員林鎮有土地 

更新地區範圍
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參、劃定原由 

一、符合都更條例第6條第1項第1、2、4款規定 

計畫範圍內現況建物破舊寙陋、屋齡已達更新年限，區內道

路狹小、部分建物亦排列不良，有妨礙公共安全之虞，都市景觀

及環境品質亟待改善，且計畫範圍位於新板車站對側，與萬坪都

會公園相望，惟現況使用機能亦未能符合捷運TOD規劃理念發

展，因此爰配合新北市政府主導辦理板橋區民權段743地號等土地

都市更新事業計畫，依都市更新條例第6條第1款：「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」、第2款：

「建築物因年代久遠有傾頹獲朽壞之虞、建築物排列不良或道路

彎曲狹小，足以妨害公共交通或公共安全」及第4款:「建築物未能

與重大建設配合」規定劃定都市更新地區。 

二、更新地區劃設範圍界定 

本更新地區範圍劃定係配合周邊道路邊界及建物更新年限為

原則，西側以民權路為界，北側以公館街為界，南側以文化路一

段為界，另東南側部分考量臨文化路一段45巷至81巷間的建物多

為尚未達30年更新年限之大樓，且多無參與都市更新重建之意

願，故不劃入都市更新地區範圍。 

肆、再發展原則 

一、善用公有土地資源，由政府主導辦理都市更新 

本案計畫透過新北市政府辦理公開甄選實施者方式實踐更新

願景，以提升市有土地價值，促進本更新地土地使用效率及公有

土地再利用，更新現有老舊窳陋之公有財產，提供周邊環境優質、

便利之公共設施。 

二、配合地區整體發展規劃進行土地再開發利用 

本案東側緊鄰新板特定區，交通區位鄰近高鐵及捷運板橋

站，周圍公共設施亦已開闢完成，生活機能及公共設施生活支援

健全完善，爰此，配合更新地區週邊整體規劃，進行土地再開發

利用，並提昇都市機能，改善地區環境，增進公共利益。 

三、改善區內彎曲狹小道路並強化周邊區域的聯絡功能 

為積極改善周邊環境品質，應透過都市更新事業的實施整合
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大面積更新單元，改善既有區內道路狹小的問題，結合建築設計

退縮留設公共空間並供公眾通行。 

伍、其他 
一、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為準。 

二、本案更新單元劃定依｢新北市都市更新單元劃定基準｣規定辦

理。 

三、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 條再提送審議規定辦理。  

四、本案應考量地區需求提供適當公共服務性設施，以落實都市更

新公益性。 
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比例尺 1/1000 

圖例 
     都市更新地區範圍 
使用分區:住宅區 
面積:8,685 平方公尺 
劃定原則:都市更新條例第 6 條第 1 項第 1、  
2、4 款。 
本地形圖都市計畫街廓線未經驗算更正公告

僅套繪供參考。 

附圖  劃定新北市板橋區民權段 743 地號等 62 筆土地都市更新地區計畫圖 



 

 

新北市新莊區文德段 60-8 地號等 83 筆土地

都市更新地區劃定說明書 

 

 

 

 

 

劃定單位：新北市政府 

中華民國 101 年 9 月 
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新北市新莊區文德段 60-8 地號等 83 筆土地 
都市更新地區劃定案 

 

劃定機關：新北市政府 

劃定範圍與面積： 
更新地區範圍東起自大觀街、西至古蹟保存區分區界、北側配合

現況已申請建照之開發案，故參考土地權屬劃定至61-1地號為界、南

至新莊路為本案更新地區，範圍內共有新莊區文德段60-8、61、61-1、
428、431、431-1、432、433、433-2、434、435、436、438、439、
440、441、447、448、449、450、451、452、453、454、457、458、
459、460、461、462、463、464、467、468、469、470、471、472、
473、474、475、476、479、480、481、482、483、484、485、486、
487、488、489、490、491、494、495、498、499、500、501、502、
503、504、505、506、507、508、511、513、516、517、518、519、
520、525、526、527、528、529、530、535-1、535-2等83筆土地，

總面積約10,005.58平方公尺。範圍詳如公告圖。 

法令依據：都市更新條例第 8 條。 

壹、辦理緣起與目的 
本案更新地區位於新北市新海橋下西側街廓，北至景德路北

側土地、東側臨大觀街、南側臨新莊路、西側臨新莊路 214 巷所

圍範圍。更新地區南側臨新莊老街，周邊多為深具特色與濃厚歷

史人文氣息之牌樓街道建築，另距離捷運新莊站僅約 100 公尺範

圍，交通區位條件優異，惟現況地區建物年代久遠破舊、鄰棟間

隔狹小、淡路彎曲狹小、防災機能明顯不足，且現況樓層低矮，

土地呈現低度使用，亦不符合捷運場站周邊應有之都市發展。 

爰此，為呼應新莊廟街地區特有之人文資源發展潛力，以及

改善地區建物破舊窳陋、防災機能不足之急迫性，同時配合捷運

新莊站重大建設通車，擇定新莊區新海橋下西側街廓內公有土地

周邊地區劃定為都市更新地區，並以公辦更新方式促進公有土地

使用效能，爰依都市更新條例第 8 條規定，於 101 年 7 月 26 日

提送本市都市計畫委員會第 22 次會議審議通過，依其會議決議：

「一、同意本案依都市更新條例第 6 條第 1、2、4 款劃定為都市
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更新地區。二、考量將來與鄰地整合之需求，請於劃定說明書補

充得依實施更新招商範圍擴大調整更新地區之規定。三、請市府

財政局於後續推動時，考量地區需求提供適當公共服務性設施，

以及因應新莊廟街文化特性提供文化性服務設施，並邀請都市計

畫、都市更新及都市設計等委員參與，以協助更新推動。」 

貳、發展現況 
一、都市計畫情形 

本案更新地區範圍位於新北市政府99年10月公告實施之

「擬定新莊都市計畫(中港及丹鳳地區)細部計畫」範圍內，土地

使用分區臨新莊路部分及部分臨大觀路路段為商業區，其餘則

主要為住宅區，另同段61地號為部分住宅區部分人行步道、61-1
地號為部分住宅區部分人行步道部分學校用地。 

 

 

圖 1  更新地區範圍都市計畫情形圖一 

更新地區 
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備註：519 地號於現行都市計畫圖中標示誤植為古蹟保存區，勘誤後該地號使用分區為部分住

宅部分商業區。 

圖 2  更新地區範圍都市計畫情形圖二 

二、交通系統 

（一）道路系統現況 

本案主要交通動線為東側 14 米之大觀街，往北可接中

正路(22 米)，往南可經新海橋通往板橋市，亦能經由利濟街

通往環河路，位處基地南側的新莊路為由東向西單線單行道

(約 6 米寬)。新莊路 214 巷與利濟街北接中正路、南銜景德

路、新莊路至環河路，形成四處交通節點，交通流量大，未

來捷運新莊線通車後(預計於民國 102 年)，將能紓解部分車

圖例 都市更新地區範圍 

商業區 

住宅區 古蹟保存區 

學校用地 

50
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潮。景德路為由西向東二線單行道(約 8 米寬)，路型彎曲、

視覺死角多，加上通過性交通流量大，通行有危險之虞。 

（二）大眾運輸系統現況 

本案周邊兼具捷運及公車兩項大眾運輸系統，由基地西

側新莊路 214巷往北側約 100公尺處及東北側約 750公尺(中
正路、思源路交叉口)，分別為捷運新莊線新莊站及頭前庄站。 

中正路與大觀街沿線皆有眾多公車路線可迅速與大台

北地區各地連接，交通條件便捷。 

（三）停車空間現況 

本案周邊位於中正路上有新莊市公所市政大樓立體停

車塔，此外，另位於景德路上有新北市新莊國中運動場地下

停車場。僅於近寧波西街側有兩處私有停車場，及少數新建

住宅外，大部分早期住宅皆無停車場設計。 

 

圖 3  交通系統圖 
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三、土地使用現況 

更新地區內現況多為住商使用，面臨新莊路上為零星商業

店鋪及新莊農會，不臨路之建物多屬違占住戶。本更新地區市

有土地使用現況包含新北市政府警察局新莊分局宿舍、新北市

政府交通局新莊停管處及新北市政府警察局新莊分局新莊派出

所。 

另基地內鄰近新莊路214巷之新莊武德殿已登錄為新北市

歷史建築，原附屬於原郡役所，目前管理機關為新北市政府警

察局新莊分局，現況並無使用屬於閒置狀態。 

 

圖 4  土地現況圖 
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四、建物現況 

(一)現況屋齡 

基地內建築物合計有45棟，其中依建物謄本登載之合法建

物計有22棟；另現況無登記之建物計有23棟。建物全數均超過

30年更新年限，且均不符合耐震設計標準(不符合內政部75年修

正之建築技術規則)。 

(二)現況樓層數 

現況建物多為3層樓以下，其中2層樓以下建物約41棟，占

計畫範圍內建物91%，整體呈現低度使用。 

(三)建物構造 

範圍內建物結構多為磚造建築，其中磚造約38棟，占約

85%，僅7棟為鋼筋混凝土建物，整體建物結構安全性不足。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 5 建物現況圖 

 

都市更新地區範圍 

2F 建物 

圖例 

1F 建物 

3F 以上建物 
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五、公共設施 

本更新地區周邊主要公共設施包括新莊國中、新莊國小、

新莊體育場、中正公園、第一公有零售市場等，均已開闢完成。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

圖 6 更新地區週邊公共設施分布示意圖 

六、土地權屬概況 

本更新地區總面積為10,005.58平方公尺，以公有土地為

主，占58.27%，其中新北市有土地占56.27%，國有土地占2%，

其餘土地則為私人所有。 

 

500 公尺 

電 

體 
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機六之三 捷(機) 

機六之二 

機五之一 

國中四 

市十二 
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圖 7 現況權屬分布情形圖 

七、居民意願 

為調查本案更新地區範圍相關所有權人之更新意願，分別

於民國 100年至 101年間召開三次地主說明會 (100.2.14 、

100.10.19、101.2.29)，多數地主主張有更新意願，惟仍需視實際

開發實施者進場溝通後，才能評估與簽署更新意願書。 

参、劃定原由 

一、符合都更條例第 6 條第 1 項第 1 款、第 2款及第 4款規定 

目前整體而言面臨建物破舊寙陋、缺乏步行空間、開放空

間不足、缺乏防災系統、土地空屋閒置低度利用，及改善都市

景觀及環境品質之課題，為配合捷運場站都市地區發展需求，

爰依都市更新條例第6條第1款：「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」、第2款：「建築物因年

代久遠有傾頹獲朽壞之虞、建築物排列不良或道路彎曲狹小，

足以妨害公共交通或公共安全」及第4款:「建築物未能與重大建

       更新地區範圍       私有      中華民國      新北市 

圖例 
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設配合」規定劃定都市更新地區，以創造都市再生之新契機。 

二、更新地區劃設範圍界定 

本更新地區劃定原則擬配合都市計畫使用分區及街廓完整

性劃設，南側及東側臨計畫道路、西側臨古蹟保存區，考量北

側鄰地之土地所有權人另有開發計畫案申請建造執照，故北側

範圍擬參考土地權屬劃定至61-1地號。 

肆、再發展原則 

一、善用公有土地資源，由政府主導辦理都市更新 

本案計畫透過新北市政府辦理公開甄選實施者方式實踐更

新願景，以提昇市有土地價值，促進本更新地區土地使用效率

及公有土地再利用，更新現有老舊寙陋之公有財產，提供周邊

環境優質、便利之公共設施。 

二、配合新莊廟街周邊環境改善計畫，提升公共空間環境品質 

本更新地區南側臨新莊路部分屬於新莊廟街，後續本更新

地區開發除改善現有地區寙陋外，未來區內公共設施配置及建

築風格、形式，應延續廟街特有風貌氛圍整體規劃。 

伍、其他 

一、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為準。 

二、本案更新單元劃定依｢新北市都市更新單元劃定基準｣規定辦

理。 

三、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 條再提送審議規定辦理。 

四、本案應考量地區需求提供適當公共服務性設施，以及因應新莊

廟街文化特性提供文化性服務設施，以落實都市更新公益性。 
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比例尺 1/1000 

圖例 
     都市更新地區範圍 
使用分區:住宅區、商業區、人行步道、

學校用地 
面積: 10,005.58 平方公尺 
劃定原則:都市更新條例第 6 條第 1 項  
        第 1 款、第 2 款及第 4 款 
本地形圖都市計畫街廓線未經驗算更

正公告僅套繪供參考 

附圖  劃定新北市新莊區文德段 508 地號等 83 筆土地都市更新地區說明圖 
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