
新北市土城區樂利段 1015(部分)地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

1-1 
實施者：中華建築經理股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司    

壹、辦理緣起與法令依據 

一、辦理緣起 

土城位於臺北盆地的西南側，大漢溪以東，與新店區毗鄰，南接三峽區，西隔

大漢溪與樹林區相望，西北則接連板橋。近年來在相關政府單位同心打造下，公共

工程及交通建設都陸續完工開闢；北二高貫穿、捷運土城線通車、大型量販店、高

科技園區的進駐，吸引更多的人口遷入土城，交通便捷的優勢促使成為理想的居住

環境。本更新單元位於新北市土城區裕民路 92 巷 25 弄以南、裕民路 92 巷 26 弄以

北、裕民路 92巷所圍之範圍，並緊鄰捷運土城站，西側鄰樂利國小及海山高工。現

況建物為 5 層樓高之鋼筋混凝土造建築物，係屬高氯離子鋼筋混凝土建築物，已於

104 年 2 月 3 日經新北市政府公告「劃定新北市土城區樂利段 1015(部分)地號等 3

筆土地都市更新地區」，有公共安全及消防危險之虞，且無法完全提供現代都市發展

所必備之空間與機能，迫切需要都市更新。 

二、法令依據 

本案係由新北市政府依都市更新條例第 7 條第 1 項第 2 款規定「為避免重大災

害之發生。」劃定都市更新地區。為改善本地區內、外住戶之公共安全及生活環境

品質，進而提升週邊都市環境品質。本案於 104 年 5 月 30 日(星期六)下午 7 時 30

分，假新北市土城區學府路 1段 228巷 2弄 10號(土城區樂利市民活動中心)完成事

業計畫公聽會之舉辦。在完備相關法定程序，並符合都市更新第 22-1 條規定，「依

第七條劃定之都市更新地區，於實施都市更新事業時，其同一建築基地上有數幢或

數棟建築物，其中部分建築物損毀而辦理重建、整建或維護時，得在不變更其他幢

或棟建築物區分所有權人之區分所有權及其基地所有權應有部分之情形下，以各該

幢或棟受損建築物所有權人之人數、所有權及其基地所有權應有部分為計算基礎，

分別計算其同意之比例」，取得法定門檻之同意比例。並依據都市更新條例第 10條、

19 條規定，製作計畫書圖資料送新北市政府申請都市更新事業計畫案審議。期冀透

過本都市更新計畫，將本基地窳陋的地方改善，增加土地效益，對政府及土地所有

權人等為雙贏之局面。 

 

圖 1-1 更新單元位置示意圖 



新北市土城區樂利段 1015(部分)地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

1-2 
實施者：中華建築經理股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司    

 

 

圖 1-2 劃定都市更新地區示意圖 
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更新單元範圍 

 
更新單元 250M範圍 

250公尺 

 

貳、計畫地區範圍 

一、基地位置 

本案更新地區範圍位於土城區裕民路 92巷 25弄以南、裕民路 92巷 26弄以北、

裕民路 92 巷所圍之範圍，本更新單元總面積約為 1,588.14 ㎡，詳細位置如圖 2-1

更新單元位置示意圖所示。 

二、更新單元範圍 

本更新地區範圍包括土城區樂利段 1015(部分)、1016(部分)、1017(部分)地號

等 3筆土地，土地面積合計 1,588.14㎡，地上建物包括土城區樂利段 4522、4523、

4524、4525、4526、4527、4528、4529、4530、4531、4532、4533、4534、4535、

4536、4537、4538、4539、4540、4541、4542、4543、4544、4545、4546、4547、

4548、4549、4550、4551、4552、4553、4554、4555、4556、4557、4558、4559、

4560、4561、4562、4563、4564、4565、4566、4567、4568、4569、4570、4571、

4572、4573、4574、4575、4576、4577、4578、4579、4580、4581等 60筆建號，範

圍詳圖 2-2更新單元地籍套繪圖、圖 2-3更新單元地形套繪圖所示。 

 

 

圖 2-1 更新單元位置示意圖 
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圖 2-2 更新單元地籍套繪圖 

更新單元範圍 

S = 1：500 
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圖 2-3 更新單元地形套繪圖 

更新單元範圍 

S = 1：500 
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圖 2-4 更新單元建築線指示圖(一) 
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圖 2-5 更新單元建築線指示圖(二) 
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參、實施者 

◎實施者：中華建築經理股份有限公司 

代表人：鍾榮吉 

聯絡地址：台北市信義區基隆路一段 396 號 15樓 

聯絡電話：(02)2758-8688 

統一編號：22658129 

(實施者證明文件詳附錄一) 
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肆、計畫目標 

本都市更新單元計畫範圍內建築物經鑑定為高氯離子建築物、建物內部鋼筋裸

露、磁磚剝落，有危害公共安全之虞，且耐震機能不足，實質環境亟待更新。為促

進都市土地有計畫之再開發利用、改善居住環境、增進公共利益，因此本都市更新

單元計畫範圍內之建築物將採用全部拆除重建方式更新，以達成如下之計畫目標： 

一、促進土地合理利用並復甦都市機能 

(一)消除現有建物低層密集之不良使用，促進土地經濟合理之有效利用，發揮原

都市計畫定位之應有的都市機能。 

(二)沿街面留設人行步道，提供大眾便利舒適的便利環境，並增加空地及植栽綠

化，以加強空間視覺美感。並透過適當設施之提供，增進居住休憩活動空間。 

二、改善居住環境品質 

(一)藉由重建方式消除目前建物老舊窳陋的情況與降低構造之安全問題，以新的

設計手法進行規劃設計，以符合現行防火、耐震等安全需求，創造健康、舒

適之居住環境。 

(二)拆除舊有建築物，配合更新住戶之空間需求進行規劃重建，以符合現況居住

需要。 

(三)留設與規劃社區景觀中庭，以提昇住戶生活環境品質，並增加基地周邊空地

及植栽綠化，以形塑空間視覺美感，故擬提供適當之設施及居住休憩之活動

空間。 

(四)規劃提供足量停車空間，避免造成基地停車問題外部化，間接促進道路發揮

其功能。 

(五)提供少量商業設施，增進附近地區購物之便利環境。 

 

 

三、改善市容觀瞻 

(一)新的建築取代原有的老舊建築物，規劃符合地區特色建築物，調合地區性發

展風格，提供優質永續住宅生態環境。 

(二)加強綠地及開放空間，落實植栽計畫，創造綠化的都市環境。 

(三)形塑符合地區特色風格之建築物，調合都市景觀。透過都市更新完成重建工

作，提高合理土地利用、提升生活品質，維持都市安全，同時藉由面臨道路

側退縮留設人行空間，以重建未來地區之人行步道系統。 
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伍、現況分析 

一、土地及合法建築物權屬 

(一)土地權屬 

本都市更新單元計畫範圍之地號為新北市土城區樂利段 1015(部分)地號等 3 筆

土地，面積為 1,588.14帄方公尺，土地所有權人共計 59位。（詳 P.5-2表 5-1更新

單元土地權屬清冊）。 

(二)合法建築物權屬 

本更新單元內共計有新北市土城區樂利段 4522等 60筆，面積總計 5732.08㎡，

均為私有，建物所有權人共計 58 人。(詳 P.5-4 表 P.5-2 更新單元合法建築物權屬

清冊) 
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序號 

標示部 所有權部 他項權利部 
  

備註 
地號 面積(㎡) 

登記

次序 
所有權人 

權利範

圍 
持分 

權利種類 他項權利人 債務人 設定義務人 
分

子 
分母 面積(㎡) 

1 

1015(部分) 2,584.96 1 王○○○ 54 4900 28.49 
     

1015(部分) 2,584.96 2 王○○ 45 4900 23.74 
     

1015(部分) 2,584.96 4 呂○○ 45 4900 23.74 
     

1015(部分) 2,584.96 6 林○○ 49 4900 25.85 
     

1015(部分) 2,584.96 7 黃○○ 49 4900 25.85 
     

1015(部分) 2,584.96 8 張○○ 49 4900 25.85 
     

1015(部分) 2,584.96 11 洪○○ 49 4900 25.85 
     

1015(部分) 2,584.96 13 葉○○ 53 4900 27.96 
     

1015(部分) 2,584.96 14 陳○○ 60 4900 31.65 
最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 陳○○債務額比例全部 陳○○、郭○○ 

 
最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 陳○○債務額比例全部 陳○○、郭○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 15 黃○○ 22 2450 23.21 抵押權 板信商業銀行股份有限公司 黃○○ 黃○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 16 高○○ 23 2450 24.27 抵押權 日盛國際商業銀行股份有限公司 高○○ 高○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 17 劉○○ 24 2450 25.32 

     
1015(部分) 2,584.96 18 梁○○ 26 2450 27.43 最高限額抵押權 合作金庫商業銀行股份有限公司 梁素珍債務額比例全部 梁○○ 

 

1015(部分) 2,584.96 19 黃○○ 26 2450 27.43 

最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 
黃國祥、全省機械工程有限公司債

務額比例全部 
黃○○ 

 

最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 
黃國祥、全省機械工程有限公司債

務額比例全部 
黃○○ 

 

1015(部分) 2,584.96 21 陳○○ 24 2450 25.32 
     

1015(部分) 2,584.96 22 楊○○ 23 2450 24.27 
     

1015(部分) 2,584.96 23 賴○○ 23 2450 24.27 抵押權 台新國際商業銀行股份有限公司 賴○○ 賴○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 25 趙○○ 23 2450 24.27 
     

1015(部分) 2,584.96 26 江○○ 23 2450 24.27 抵押權 國泰人壽保險股份有限公司 江○○ 江○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 28 陳○○ 23 2450 24.27 
     

1015(部分) 2,584.96 29 石○○ 24 2450 25.32 抵押權 板信商業銀行股份有限公司 方○○ 石○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 31 陳○○○ 24 2450 25.32 
     

1015(部分) 2,584.96 59 蔡○○ 23 2450 24.27 抵押權 台北富邦商業銀行股份有限公司 蔡○○ 蔡○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 63 施○○ 31 2450 32.71 
     

1015(部分) 2,584.96 67 廖○○ 23 2450 24.27 
     

1015(部分) 2,584.96 68 翁○○ 22 2450 23.21 
     

1015(部分) 2,584.96 77 蔡○○ 49 4900 25.85 抵押權 華南商業銀行股份有限公司 蔡○○ 蔡○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 78 吳○ 53 4900 27.96 
     

表 5-1 更新單元土地權屬清冊 
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序號 

標示部 所有權部 他項權利部 
  

備註 
地號 面積(㎡) 

登記

次序 
所有權人 

權利範

圍 
持分 

權利種類 他項權利人 債務人 設定義務人 
分

子 
分母 面積(㎡) 

1015(部分) 2,584.96 80 王○○ 24 2450 25.32 
     

1015(部分) 2,584.96 82 陳○○ 33 2450 34.82 抵押權 台灣銀行股份有限公司 陳○○ 陳○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 83 劉○○ 22 2450 23.21 
     

1015(部分) 2,584.96 85 陳○○ 33 2450 34.82 抵押權 新北市土城區農會 陳○○ 陳○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 93 簡○○ 26 2450 27.43 抵押權 新北市土城區農會 簡○○ 簡○○ 
 

１ 

1015(部分) 2,584.96 95 吳○○ 22 2450 23.21 抵押權 新北市土城區農會 吳○○、游○○ 吳○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 97 陳○○ 23 2450 24.27 抵押權 台灣銀行股份有限公司 陳○○ 陳○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 98 林○○ 31 2450 32.71 最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 林○○、林○○債務額比例全部 林○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 100 陳○○ 45 4900 23.74 
     

1015(部分) 2,584.96 101 彭○○ 23 2450 24.27 
     

1015(部分) 2,584.96 104 楊○○ 23 2450 24.27 
     

1015(部分) 2,584.96 111 蔡○○ 23 2450 24.27 
     

1015(部分) 2,584.96 117 朱○○ 46 4900 24.27 抵押權 台灣銀行股份有限公司 朱○○ 朱○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 121 蕭○○ 53 4900 27.96 抵押權 板信商業銀行股份有限公司 蕭○○ 蕭○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 125 林○○○ 26 2450 27.43 
     

1015(部分) 2,584.96 136 高○○ 12 2450 12.66 
     

1015(部分) 2,584.96 137 張○○ 24 2450 25.32 抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 張○○ 張○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 142 許○○ 30 2450 31.65 抵押權 國泰世華商業銀行股份有限公司 許○○ 許○○ 
 

1015(部分) 2,584.96 148 郭○○ 49 4900 25.85 
最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 陳○○債務額比例全部 陳○○、郭○○ 

 
最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 陳○○債務額比例全部 陳○○、郭○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 155 張○○ 24 2450 25.32 

     

1015(部分) 2,584.96 157 王○○ 49 4900 25.85 
最高限額抵押權 台北市士林區農會 王○○債務額比例全部 王○○ 

 
最高限額抵押權 台北市士林區農會 王○○債務額比例全部 王○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 159 許○○ 31 2450 32.71 

     
1015(部分) 2,584.96 163 柯○○ 23 2450 24.27 最高限額抵押權 聯邦商業銀行股份有限公司 柯○○債務額比例全部 柯○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 169 林○○ 49 4900 25.85 最高限額抵押權 上海商業儲蓄銀行股份有限公司 林○○債務額比例全部 林○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 170 陳○○ 53 4900 27.96 最高限額抵押權 第一商業銀行股份有限公司 陳○○債務額比例全部 陳○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 171 黃○○ 31 2450 32.71 最高限額抵押權 上海商業儲蓄銀行股份有限公司 黃○○債務額比例全部 黃○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 178 吳○○ 23 2450 24.27 抵押權 合作金庫商業銀行股份有限公司 鄭○○ 鄭○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 179 劉○○ 24 2450 25.32 最高限額抵押權 星展(台灣)商業銀行股份有限公司 劉○○債務額比例全部 劉○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 184 鄒○○ 45 4900 23.74 最高限額抵押權 聯邦商業銀行股份有險公司 鄒○○債務額比例全部 鄒○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 185 郭○○ 31 2450 32.71 最高限額抵押權 玉山商業銀行股份有限公司 郭○○債務額比例全部 郭○○ 

 
1015(部分) 2,584.96 188 何○○ 60 4900 31.65 最高限額抵押權 台北市木柵區農會 何○○債務額比例全部 何○○ 
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實施者：中華建築經理股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

序號 

標示部 所有權部 他項權利部 
  

備註 
地號 面積(㎡) 

登記

次序 
所有權人 

權利範

圍 
持分 

權利種類 他項權利人 債務人 設定義務人 
分

子 
分母 面積(㎡) 

1015(部分) 2,584.96 189 黃○○ 23 2450 24.27 最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 林○○債務額比例全部 林○○ 

依實際測量

面積為依據

調整更新範

圍界線，故與

謄本登載面

積不同。 

2 

1016 12.54 1 王○○○ 3 11 

7.60 

    
1016 12.54 2 王○○ 2 11 

    
1016 12.54 4 呂○○ 2 11 

    
1016 12.54 5 陳○○ 2 11 

    
1016 12.54 6 鄒○○ 2 11 最高限額抵押權 聯邦商業銀行股份有限公司 鄒○○債務額比例全部 鄒○○ 

3 1017 4.58 1 蕭○○ 1 1 4.24 抵押權 中國信託商業銀行股份有限公司 蕭○○ 蕭○○ 

合計      1,588.14      
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實施者：中華建築經理股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

 

編

號 

標示部 所有權部 他項權利部 
備

註 建號 建物門牌號碼 
主建物 附屬

建物 
面積 

登記

次序 
所有權人 座落地號 

權利範圍 持分 
權利種類 他項權利人 債務人 

設定義

務人 地上層 地下層 小計 分子 分母 面積(㎡) 

1 4522 裕民路 92巷 27弄 2號 79.68 45.84 125.52 9.06 134.58 1 王○○○ 
1015、

1016 
1 1 134.58 

     

2 4523 裕民路 92巷 27弄 2號 2樓 80.64   80.64 9.02 89.66 1 王○○ 
1015、

1016 
1 1 89.66 

     

3 4524 裕民路 92巷 27弄 2號 3樓 80.64   80.64 9.02 89.66 2 鄒○○ 
1015、

1016 
1 1 89.66 最高限額抵押權 聯邦商業銀行股份有險公司 

鄒○○債務

額比例全部 
鄒○○ 

 

4 4525 裕民路 92巷 27弄 2號 4樓 80.64   80.64 9.02 89.66 1 呂○○ 
1015、

1016 
1 1 89.66 

     

5 4526 裕民路 92巷 27弄 2號 5樓 80.64   80.64 9.02 89.66 1 陳○○ 
1015、

1016 
1 1 89.66 

     

6 4527 裕民路 92巷 27弄 4號 79.45 32.51 111.96 9.35 121.31 1 陳○○ 1015 1 1 121.31 

最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 
陳○○債務

額比例全部 
陳○○ 

 

最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 
陳○○債務

額比例全部 
陳○○ 

 

7 4528 裕民路 92巷 27弄 4號 2樓 80.41 
  

  
80.41 9.31 89.72 2 郭○○ 1015 1 1 89.72 

最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 
陳○○債務

額比例全部 
郭○○ 

 

最高限額抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 
陳○○債務

額比例全部 
郭○○ 

 

8 4529 裕民路 92巷 27弄 4號 3樓 80.41   80.41 9.31 89.72 1 林○○ 1015 1 1 89.72 
     

9 4530 裕民路 92巷 27弄 4號 4樓 80.41   80.41 9.31 89.72 1 黃○○ 1015 1 1 89.72 
     

10 4531 裕民路 92巷 27弄 4號 5樓 80.41   80.41 9.31 89.72 1 張○○ 1015 1 1 89.72 
     

11 4532 裕民路 92巷 27弄 6號 79.45 32.51 111.96 9.35 121.31 2 何○○ 1015 1 1 121.31 最高限額抵押權 台北市木柵區農會 
何○○債務

額比例全部 
何○○ 

 

12 4533 裕民路 92巷 27弄 6號 2樓 80.41   80.41 9.31 89.72 3 林○○ 1015 1 1 89.72 最高限額抵押權 上海商業儲蓄銀行股份有限公司 
林○○債務

額比例全部 
林○○ 

 

13 4534 裕民路 92巷 27弄 6號 3樓 80.41 
  

  
80.41 9.31 89.72 2 王○○ 1015 1 1 89.72 

最高限額抵押權 台北市士林區農會 
王○○債務

額比例全部 
王○○ 

 

最高限額抵押權 台北市士林區農會 
王林達債務

額比例全部 
王○○ 

 

14 4535 裕民路 92巷 27弄 6號 4樓 80.41   80.41 9.31 89.72 1 蔡○○ 1015 1 1 89.72 抵押權 華南商業銀行股份有限公司 蔡○○ 蔡○○ 
 

15 4536 裕民路 92巷 27弄 6號 5樓 80.41   80.41 9.31 89.72 1 洪○○ 1015 1 1 89.72 
     

16 4537 裕民路 92巷 27弄 8號 84.10 49.30 133.40 9.01 142.41 1 陳○○ 1015 1 1 142.41 抵押權 台灣銀行股份有限公司 陳○○ 陳○○ 
 

17 4538 裕民路 92巷 27弄 8號 2樓 85.06   85.06 8.97 94.03 1 吳○ 1015 1 1 94.03 
     

18 4539 裕民路 92巷 27弄 8號 3樓 85.06   85.06 8.97 94.03 2 陳○○ 1015 1 1 94.03 最高限額抵押權 第一商業銀行股份有限公司 
陳○○債務

額比例全部 
陳○○ 

 

19 4540 裕民路 92巷 27弄 8號 4樓 85.06   85.06 8.97 94.03 2 蕭○○ 1015 1 1 94.03 抵押權 板信商業銀行股份有限公司 蕭○○ 蕭○○ 
 

表 5-2 更新單元合法建築物權屬清冊 
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實施者：中華建築經理股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

編

號 

標示部 所有權部 他項權利部 
備

註 建號 建物門牌號碼 
主建物 附屬

建物 
面積 

登記

次序 
所有權人 座落地號 

權利範圍 持分 
權利種類 他項權利人 債務人 

設定義

務人 地上層 地下層 小計 分子 分母 面積(㎡) 

20 4541 裕民路 92巷 27弄 8號 5樓 85.06   85.06 8.97 94.03 1 葉○○ 1015 1 1 94.03 
     

21 4542 裕民路 92巷 25弄 2號 75.19 42.26 117.45 8.99 126.44 1 林○○ 1015 1 1 126.44 最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 

林○○、林

○○債務額

比例全部 

林○○ 
 

22 4543 裕民路 92巷 25弄 2號 2樓 75.19   75.19 8.98 84.17 3 朱○○ 1015 1 1 84.17 抵押權 台灣銀行股份有限公司 朱○○ 朱○○ 
 

23 4544 裕民路 92巷 25弄 2號 3樓 75.19   75.19 8.98 84.17 1 楊○○ 1015 1 1 84.17 
     

24 4545 裕民路 92巷 25弄 2號 4樓 75.19   75.19 8.98 84.17 1 江○○ 1015 1 1 84.17 抵押權 國泰人壽保險股份有限公司 江○○ 江○○ 
 

25 4546 裕民路 92巷 25弄 2號 5樓 75.19   75.19 8.98 84.17 1 高○○ 1015 1 1 84.17 抵押權 日盛國際商業銀行股份有限公司 高○○ 高○○ 
 

26 4547 裕民路 92巷 25弄 4號 76.55 37.48 114.03 9.90 123.93 3 高○○ 1015 1 1 123.93 
     

27 4548 裕民路 92巷 25弄 4號 2樓 76.55   76.55 9.89 86.44 4 黃○○ 1015 1 1 86.44 最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 
林○○債務

額比例全部 
林○○ 

 

28 4549 裕民路 92巷 25弄 4號 3樓 76.55   76.55 9.89 86.44 4 吳○○ 1015 1 1 86.44 抵押權 合作金庫商業銀行股份有限公司 鄭○○ 鄭○○ 
 

29 4550 裕民路 92巷 25弄 4號 4樓 76.55   76.55 9.89 86.44 1 趙○○ 1015 1 1 86.44 
     

30 4551 裕民路 92巷 25弄 4號 5樓 76.55   76.55 9.89 86.44 1 廖○○ 1015 1 1 86.44 
     

31 4552 裕民路 92巷 25弄 6號 83.15 43.02 126.17 8.28 134.45 1 施○○ 1015 1 1 134.45 
     

32 4553 裕民路 92巷 25弄 6號 2樓 83.15   83.15 8.27 91.42 4 張○○ 1015 1 1 91.42 抵押權 台灣新光商業銀行股份有限公司 張○○ 張○○ 
 

33 4554 裕民路 92巷 25弄 6號 3樓 83.15   83.15 8.27 91.42 1 王○○ 1015 1 1 91.42 
     

34 4555 裕民路 92巷 25弄 6號 4樓 83.15   83.15 8.27 91.42 4 劉○○ 1015 1 1 91.42 最高限額抵押權 
星展(台灣)商業銀行股份有限公

司 

劉○○債務

額比例全部 
劉○○ 

 

35 4556 裕民路 92巷 25弄 6號 5樓 83.15   83.15 8.27 91.42 1 劉○○ 1015 1 1 91.42 
     

36 4557 裕民路 92巷 25弄 8號 87.04 53.20 140.24 9.97 150.21 1 陳○○ 1015 1 1 150.21 抵押權 新北市土城區農會 陳○○ 陳○○ 
 

37 4558 裕民路 92巷 25弄 8號 2樓 87.04   87.04 9.96 97.00 1 梁○○ 1015 1 1 97.00 最高限額抵押權 合作金庫商業銀行股份有限公司 
梁○○債務

額比例全部 
梁○○ 

 

38 4559 裕民路 92巷 25弄 8號 3樓 87.04 
  

  
87.04 9.96 97.00 1 黃○○ 1015 1 1 97.00 

最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 

黃○○、全

省機械工程

有限公司債

務額比例全

部 

黃○○ 
 

最高限額抵押權 永豐商業銀行股份有限公司 

黃○○、全

省機械工程

有限公司債

務額比例全

部 

黃○○ 
 

39 4560 裕民路 92巷 25弄 8號 4樓 87.04   87.04 9.96 97.00 2 林○○○ 1015 1 1 97.00 
     

40 4561 裕民路 92巷 25弄 8號 5樓 87.04   87.04 9.96 97.00 1 簡○○ 1015 1 1 97.00 抵押權 新北市土城區農會 簡○○ 簡○○ 
 

41 4562 裕民路 92巷 27弄 1號 72.33 51.44 123.77 8.04 131.81 2 許○○ 1015 1 1 131.81 抵押權 國泰世華商業銀行股份有限公司 許○○ 許○○ 
 

42 4563 裕民路 92巷 27弄 1號 2樓 72.78   72.78 8.03 80.81 1 黃○○ 1015 1 1 80.81 抵押權 板信商業銀行股份有限公司 黃○○ 黃○○ 
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實施者：中華建築經理股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

編

號 

標示部 所有權部 他項權利部 
備

註 建號 建物門牌號碼 
主建物 附屬

建物 
面積 

登記

次序 
所有權人 座落地號 

權利範圍 持分 
權利種類 他項權利人 債務人 

設定義

務人 地上層 地下層 小計 分子 分母 面積(㎡) 

43 4564 裕民路 92巷 27弄 1號 3樓 72.78   72.78 8.03 80.81 1 劉○○ 1015 1 1 80.81 
     

44 4565 裕民路 92巷 27弄 1號 4樓 72.78   72.78 8.03 80.81 1 翁○○ 1015 1 1 80.81 
     

45 4566 裕民路 92巷 27弄 1號 5樓 72.78   72.78 8.03 80.81 1 吳○○ 1015 1 1 80.81 抵押權 新北市土城區農會 
吳○○、游

○○ 
吳○○ 

 

46 4567 裕民路 92巷 27弄 3號 71.43 29.76 101.19 8.76 109.95 5 許○○ 1015 1 1 109.95 
     

47 4568 裕民路 92巷 27弄 3號 2樓 71.88   71.88 8.75 80.63 1 陳○○ 1015 1 1 80.63 
     

48 4569 裕民路 92巷 27弄 3號 3樓 71.88   71.88 8.75 80.63 1 楊○○ 1015 1 1 80.63 
     

49 4570 裕民路 92巷 27弄 3號 4樓 71.88   71.88 8.75 80.63 1 彭○○ 1015 1 1 80.63 
     

50 4571 裕民路 92巷 27弄 3號 5樓 71.88   71.88 8.75 80.63 4 柯○○ 1015 1 1 80.63 最高限額抵押權 聯邦商業銀行股份有限公司 
柯○○債務

額比例全部 
柯○○ 

 

51 4572 裕民路 92巷 27弄 5號 71.43 29.76 101.19 8.76 109.95 4 黃○○ 1015 1 1 109.95 最高限額抵押權 上海商業儲蓄銀行股份有限公司 
黃○○債務

額比例全部 
黃○○ 

 

52 4573 裕民路 92巷 27弄 5號 2樓 71.88   71.88 8.75 80.63 1 賴○○ 1015 1 1 80.63 抵押權 台新國際商業銀行股份有限公司 賴○○ 賴○○ 
 

53 4574 裕民路 92巷 27弄 5號 3樓 71.88   71.88 8.75 80.63 1 蔡○○ 1015 1 1 80.63 抵押權 台北富邦商業銀行股份有限公司 蔡○○ 蔡○○ 
 

54 4575 裕民路 92巷 27弄 5號 4樓 71.88   71.88 8.75 80.63 2 蔡○○ 1015 1 1 80.63 
     

55 4576 裕民路 92巷 27弄 5號 5樓 71.88   71.88 8.75 80.63 1 陳○○ 1015 1 1 80.63 抵押權 台灣銀行股份有限公司 陳○○ 陳○○ 
 

56 4577 裕民路 92巷 27弄 7號 74.48 52.95 127.43 8.34 135.77 5 郭○○ 1015 1 1 135.77 最高限額抵押權 玉山商業銀行股份有限公司 
郭○○債務

額比例全部 
郭○○ 

 

57 4578 裕民路 92巷 27弄 7號 2樓 74.93   74.93 8.33 83.26 2 張○○ 1015 1 1 83.26 
     

58 4579 裕民路 92巷 27弄 7號 3樓 74.93   74.93 8.33 83.26 1 石○○ 1015 1 1 83.26 抵押權 板信商業銀行股份有限公司 方○○ 石○○ 
 

59 4580 裕民路 92巷 27弄 7號 4樓 74.93   74.93 8.33 83.26 2 陳○○ 1015 1 1 83.26 
     

60 4581 裕民路 92巷 27弄 7號 5樓 74.93   74.93 8.33 83.26 1 陳○○ 1015 1 1 83.26 
     

合計      5,732.08      5,732.08      
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實施者：中華建築經理股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

表 5-3 更新單元內土地權屬公私有狀況統計表 

(三)公、私有土地分布狀況 

本更新單元內土地權屬均為私有。 

 

 

 

 

 

 

 

(四)同意參與都市更新事業計畫比例計算 

本案符合都市更新條例第 22-1條規定，依第七條劃定之都市更新地區，於實施

都市更新事業時，其同一建築基地上有數幢或數棟建築物，其中部分建築物損毀而

辦理重建、整建或維護時，得在不變更其他幢或棟建築物區分所有權人之區分所有

權及其基地所有權應有部分之情形下，以各該幢或棟受損建築物所有權人之人數、

所有權及其基地所有權應有部分為計算基礎，分別計算其同意之比例。 

符合都市更新條例第 22條規定，依第七條劃定之都市更新地區，應經過更新單

元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過 1/2，並其所有土地總面積及合

法建築物總樓地板面積均超過 1/2同意。 

本案依都市更新條例第 25條之規定，以權利變換方式實施，並依都市更新條例

第 22條之 1規定計算同意比例，其同意參與都市更新事業計畫之人數與面積比例均

高於都市更新條例第 22 條規定之法定門檻。(詳表 5-4 同意參與更新事業計畫統計

表) 

 

本表統計至 104年 6月 22日，同意參與者詳都市更新事業計畫附件冊。 

 

表 5-4 同意參與都市更新事業計畫統計表 

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=a+b） 1,588.14㎡ 59人 5,732.08㎡ 58 

公有（a） 0㎡ 0人 0㎡ 0 

私有（b=A-a） 1,588.14㎡ 59人 5,732.08㎡ 58 

排除總和（c） 0㎡ 0人 0㎡ 0 

計算總和（B=A-c） 1,588.14㎡ 59人 5,732.08㎡ 58 

私有同意數（C） 1,218.10㎡ 47人 4,343.00㎡ 47 

同意比例（C/B） 76.70% 79.66% 75.77% 81.03% 

 

土地權屬 面積（㎡） 比例 

公有土地 

國有地 - - 

縣(市)有地 - - 

鄉(鎮市區)有地 - - 

私有土地 私人土地 1,588.14 100.00% 

合計 1,588.14 100.00% 
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表 5-5 更新單元非合法建築改良物說明一覽表 
二、土地使用及建物現況 

(一)土地使用現況說明 

本更新單元範圍之土地使用分區為第二種住宅區，建蔽率為 50﹪、容積

率為 240%。目前現況為集合住宅，詳圖 5-3更新單元附近地區土地使用現況

示意圖。 

(二)合法建築物現況 

本都市更新單元計畫範圍內為 2幢 6棟，樓高 5層樓之集合住宅，結構

為鋼筋混凝土造，依建築物謄本登載之戶數共計為 60 戶；建築物完成日期

為 77年 5月 16日，屋齡為 26年，惟於 94年 4月 6日經勘驗鑑定，本案建

築物係屬高氯離子鋼筋混凝土建築物(北府工建字第 0940152023 號函，詳

P.10-9)，目前建物內部鋼筋裸露、磁磚剝落，有危害公共安全之虞。總面

積為 5732.08㎡，詳圖 5-2合法建築物及其他土地改良物分布位置示意圖。 

(三)非合法建築改良物 

本更新單元範圍內之非合法建築物皆為合法建築物增建部分，現況皆為

頂樓加蓋及外推(T)之加強磚造，皆為住宅使用，詳表 5-5 更新單元非合法

建築改良物說明一覽表及圖 5-2合法建築物及非合法建築改良物分布位置示

意圖。 

 

編號 建物門牌 樓層 頂樓加蓋(m2) 外推(T)(m2) 備註 

1 裕民路92巷25弄4號5樓 5 59.22  加強磚造 

2 裕民路92巷25弄6號5樓 5 47.30  加強磚造 

3 裕民路92巷25弄8號5樓 5 63.17  加強磚造 

4 裕民路92巷27弄1號1樓 1  6.62 加強磚造 

5 裕民路92巷27弄3號1樓 1  5.33 加強磚造 

6 裕民路92巷27弄3號5樓 5 42.57  加強磚造 

7 裕民路92巷27弄5號1樓 1  5.44 加強磚造 

8 裕民路92巷27弄5號2樓 2  5.44 加強磚造 

9 裕民路92巷27弄5號3樓 3  5.44 加強磚造 

10 裕民路92巷27弄5號4樓 4  5.44 加強磚造 

11 裕民路92巷27弄5號5樓 5 51.56 5.44 加強磚造 

12 裕民路92巷27弄7號1樓 1  5.37 加強磚造 

13 裕民路92巷27弄7號2樓 2  5.37 加強磚造 

14 裕民路92巷27弄7號3樓 3  5.37 加強磚造 

15 裕民路92巷27弄7號4樓 4  5.37 加強磚造 

16 裕民路92巷27弄7號5樓 5 57.02 5.37 加強磚造 

17 裕民路92巷27弄2號1樓 1  6.68 加強磚造 

18 裕民路92巷27弄2號2樓 2  6.62 加強磚造 

19 裕民路92巷27弄2號5樓 5 71.74  加強磚造 

20 裕民路92巷27弄4號1樓 1  6.95 加強磚造 

21 裕民路92巷27弄4號5樓  50.38  加強磚造 

22 裕民路92巷27弄6號1樓 1  6.52 加強磚造 

23 裕民路92巷27弄6號2樓 2  5.08 加強磚造 

24 裕民路92巷27弄6號3樓 3  5.08 加強磚造 

25 裕民路92巷27弄6號4樓 4  5.08 加強磚造 

26 裕民路92巷27弄6號5樓 5 54.63 5.08 加強磚造 

27 裕民路92巷27弄8號1樓 1  6.21 加強磚造 

28 裕民路92巷27弄8號2樓 2  5.00 加強磚造 

29 裕民路92巷27弄8號3樓 3  5.00 加強磚造 

30 裕民路92巷27弄8號4樓 4  5.00 加強磚造 

31 裕民路92巷27弄8號5樓 5 54.24 5.00 加強磚造 
 總計  551.83 139.30  

(四)其他土地改良物 

本更新單元範圍內無其他土地改良物。 

(五)占有他人土地之舊違章建築戶說明 

本更新單元範圍內無佔有他人土地之舊違章建築戶。 
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圖 5-1 更新單元現況照片 
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圖 5-2 合法建築物及其他土地改良物分布位置示意圖 
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三、附近地區土地使用現況 

本更新單元附近地區多為住宅區，南側鄰臺北捷運海山站，另南側另有 3處學校

用地。(詳圖 5-3更新單元附近地區土地使用現況示意圖) 

更新單元範圍 

500公尺範圍 

  

圖 5-3 更新單元附近地區土地使用現況示意圖 

捷運海山站 

樂利國小 

廣福國小 

附近住宅區 

新北市立新北高級工業職業學校 
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四、公共設施現況 

本更新地區周邊 500公尺範圍內有 4處學校用地，即新北市立新北高級工業職業

學校、新北高級工業職業進修學校、樂利國小及廣福國小。 

停車場用地則有裕生立體停車場、福德停車場等 2 處，更新地區南側則緊臨臺

北捷運海山站。其他公共設施包含學成社區公園、土城區綜合體育場及 1 處兒童遊

樂場用地，詳圖 5-4更新單元公共設施分布示意圖。 

(一)公園、綠地、廣場 

公園綠地：基地周邊有海山捷運廣場、學成社區公園、裕生廣場、土城區裕民

廣場。 

(二)學校 

學校：更新單元周邊有新北市立新北高級工業職業學校、樂利國小及廣福國小。 

(三)捷運站 

捷運站：基地周邊有捷運海山站。 

(四)郵政、自來水、電信 

1.郵政業務：土城學府郵局 

2.自來水：台灣自來水公司土城服務所。 

3.電信：中華電信海山捷運服務中心 

(五)停車場 
停車場：裕生立體停車場、福德停車場、海山地下停車場。 

 

圖 5-4 更新單元週遭公共設施分布圖 
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五、附近地區交通現況 

(一)道路系統現況 

1.路網及道路幾何特性分析 

本案更新單元現況北側為裕民路 92巷 25弄(路寬 8公尺)，及西側為裕民路

92巷(路寬 8公尺)，南側為裕民路 92巷 26弄(路寬 4公尺)，南側臨近為海山

捷運站，詳圖 5-5更新單元周邊交通系統示意圖。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.周邊道路動線分析 

依據本更新單元未來開發完成後，車輛進出動線規劃，主要為北側裕民路(路

寬 20公尺)、西側海山路(路寬 8公尺)及東側學府路一段(路寬 40公尺)。次要

道路為更新地區北側之裕民路 92巷(路寬 8公尺)，往北可接往裕民路，往西南

可接往海山路。可透過裕民路經為中華路一段(路寬 40公尺)，往北可通往板橋、

萬華至台北市區，往南則通往三峽、大溪。 

根據前述內容說明，將針對更新單元開發影響範圍內的主要道路包括中華路

一段、裕民路、海山路、學府路、裕民路 92巷之幾何特性停車管制及其況進行

說明，基地周邊道路幾何條件如表 5-6所示。 

(1)中華路一段：位於基地西側，為南北向主要連外道路，往北可通往板橋、萬

華至台北市區，往南則通往三峽、大溪。中華路一段寬度 35公

尺，採中央分隔，雙向道路共配置 8 車道，道路兩側設有 1.5

公尺寬之人行步道，現況道路路邊設有停車格。 

(2)裕民路：位於基地北側，道路寬 20公尺，採標線分隔，雙向各配置 1混和車

道，雙向設有人行步道及路邊設有停車格。 

(3)學府路：位於基地東側，道路寬 18公尺，採標線分隔，雙向各配置 1混合車

道，雙向路邊設有停車格。 

(4)海山路：位於基地西側，道路寬 8 公尺，採標線分隔，雙向各配置 1 混合車

道，雙向路邊設有停車格。 

(5)裕民路 92巷：緊鄰基地西側，道路寬 8公尺，雙向無分隔之混合道路，亦未

設置人行道，兩側劃設紅線停車管制。 
 

表 5-6 基地周邊主要道路幾何設計及停車管制現況表 

路名及區位 
路權寬度 

(公尺) 

道路 

等級 

單向 

車道分配 

分隔 

型態 

人行道寬 

(公尺) 
停車管制 

中華路一段 35 I 1 快 3 混 中央分隔 1.5 
紅線禁停 

(部分路段提供路邊停車格) 

裕民路 20 II 1 混 標線分隔 1.5 
紅線禁停 

(部分路段提供路邊停車格) 

學府路 18 III 1 混 標線分隔 0 
紅線禁停 

(部分路段提供路邊停車格) 

海山路 8  1 混 標線分隔 0 
紅線禁停 

(部分路段提供路邊停車格) 

裕民路 92 巷 8  1 混 無分隔 0 紅線禁停 

圖 5-5 更新單元周邊道路系統示意圖 
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(二)大眾運輸系統分析 

1.公車系統 

 基地周邊共有 9處公車站、15條公車路線經過，其中以「日新里」公車

站有 9條公車路線為最多，基地周邊公車路線可連接至臺北市區、五股、迴龍、

三峽等地區，相關公車路線及車站資訊如圖 5-6、表 5-7及表 5-8所示。 

 

 

 

表 5-7 更新單元鄰近地區公車路線表 

編號 站牌名稱 公車路線 

1 廣福國小 262、656、F603 

2 裕民路口 889、藍41 

3 裕民路 656、985、藍41、 F605 

4 學府路口 F605 

5 裕民廣場 985、藍41 

6 廣川醫院 985、藍41 

7 日新里 265、265夜、705、805、810、812、985、9103、F606 

8 明德路二段 265 

9 海山捷運站 265 

     資料來源：本計畫調查整理。 
表 5-8 公車路線起訖及班距 

路線 起訖站 起訖時間 班距(分鐘) 

262 宏國德霖科技大學-民生社區 5:30~21:30 
尖峰:12-15 分；離峰:固定班

次 

265 土城-行政院 5:30~22:00 固定班次 

265夜 土城-行政院 23:00~1:00 固定班次 

656 宏國德霖科技大學-捷運台大醫院站 5:30~22:40 尖峰:7-10 分；離峰:10-15 分 

705 三峽-捷運西門站 5:00~22:00 尖峰:7-10 分；離峰:10-15 分 

805 土城-五股 5:30~22:00 尖峰:15-20 分；離峰:20-30 分 

810 土城-迴龍 5:20~23:20 尖峰:12-15 分；離峰:20-30 分 

812 三峽老街-板橋 5:30~22:00 固定班次 

889 三峽-捷運亞東醫院站 5:40~21:00 固定班次 

985 捷運輔大站-捷運龍山寺站 5:15~22:30 尖峰 20 分；離峰:30-40 分 

9103 大溪-臺北 6:00~21:30 固定班次 

F603 金城路口-南天母廣場 6:00~16:30 固定班次 

F605 信義國小-南天母廣場 6:00-16:30 固定班次 

F606 信義國小-南天母廣場 6:40-16:50 固定班次 

藍41 捷運海山站-雙和醫院 5:45~23:00 尖峰:10-15 分；離峰:15-40 分 

     資料來源：本計畫調查整理。 

2.捷運板南土城線 

本更新單元位於捷運板南土城線，西側 50m範圍內即為捷運板南土城線海山

站為本基地重要之大眾運輸場站。 

圖 5-6 更新單元周邊交通系統示意圖 
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(三)停車空間現況 

針對基地周邊路邊及路外停車空間進行調查，以了解周邊停車供需現況，並作

為預測未來停車狀況之基礎。 

1.路外停車 

於更新單元西南側約 400m範圍之裕生路路旁設有 1處公有收費停車場(裕生

停車場)，提供 177個車位，及明德路二段上一處市場用地所附設的私人停車場

(福德停車場)，詳表 5-9更新單元鄰近地區之停車場列表及圖 5-7。 

2.路邊停車 

基地附近區域以住宅公寓為主，依現況調查，目前現況裕民路及海山路沿街

面，皆設有路邊機車停車位，惟附近住宅周邊多無附設汽車停車空間。 

表 5-9 更新單元鄰近地區公有停車場停車位統計表 

序號 名稱 屬性 
停車位

(席) 

計費方式(元) 
備註 

臨停 月租 

1 
捷運海山站轉乘停車

場 
公有 65 

每小時

30 
3500 另提供102席機車停車位 

2 
新北市土城區莒光四

村帄面停車場 
公有 343 

每小時

20 
3000 另提供39席機車停車位 

3 裕生立體停車場 公有 187 
每小時

30 
3300 另提供2席充電式汽車位 

4 學成公園地下停車場 公有 187 
每小時

30 
4000 另提供31席機車停車位 

5 
土城區綜合體育場附

設停車場 
公有 60 - 1500  

6 Times裕民路停車場 私有 49 
每小時

40 
4500  

7 
宏達經營管理顧問有

限公司裕生停車場 
私有 19 

每小時

50 
5000  

8 天京停車場 私有 95 
每小時

20 
3500  

資料來源：本計畫調查整理。 

 

 

圖 5-7 更新單元鄰近地區之停車場位置示意圖 
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六、房地產市場調查 

土城區鄰近新北市市鎮中心板橋，人口增加快速，交通便捷，除原有之高速公

路外，近年來捷運土城線的通車，更是帶動土城的發展。 

(一)預售屋市場分析 

預售屋市場規模分析，土城區 106年 1月 1日至 106年 12月 12日的預售屋

市場規模為 156.00億元，總基地面積為 7,641坪，銷售率為 26.03%(詳表 5-10)

。 

 
表 5-10 新北市各區預售屋推案規模(106/01/01~106/12/12) 

區域 個案

數 

基地面

積(千坪) 

規劃 

戶數 

可售 

戶數 

剩餘 

戶數 

可售金額

(億) 

售出金額

(億) 

銷售率 

(%) 

  板 橋 12 11.245 2,482 1,828 962 265.70 124.21 47.37 

汐 止 7 15.640 1,407 1,227 962 324.00 52.06 21.60 

新 店 7 12.184 1,337 1,200 944 288.10 48.75 21.33 

永 和 3 1.523 335 133 109 22.50 4.50 18.05 

中 和 6 6.538 752 638 205 149.00 60.26 67.87 

土 城 8 7.641 1,210 822 608 156.00 29.80 26.03 

三 峽 3 0.941 131 126 62 10.70 5.46 50.79 

樹 林 3 1.492 275 273 235 30.00 4.05 13.92 

鶯 歌 5 5.103 848 813 590 72.80 22.40 27.43 

三 重 7 2.238 541 432 133 60.40 42.03 69.21 

新 莊 7 7.553 1,605 1,557 672 385.00 225.30 56.84 

泰 山 3 2.077 247 244 172 43.00 12.98 29.51 

林 口 6 4.456 607 569 463 96.80 16.11 18.63 

蘆 洲 4 2.125 383 330 230 46.70 14.36 30.30 

五 股 2 1.289 170 161 109 13.50 4.42 32.30 

八 里 2 2.272 337 307 222 20.00 5.30 27.69 

淡 水 9 7.668 1,171 1,132 864 106.50 25.75 23.67 

合 計 94 91.985 13,838 11,792 7,542 2,907.000 697.7210 36.04 

  資料來源：整理自惟馨周報。 

 

 

(二)成屋市場分析 

成屋市場規模分析，土城區 106年 1月 1日至 106年 12月 12日的成屋市場

規模為 31.50億元，總基地面積為 3,543坪，銷售率為 18.47%(詳表 5-11)。 

 
表 5-111 新北市各區成屋推案規模(106/01/01~106/12/12) 

區域 個案

數 

基地面積

(千坪) 

規劃 

戶數 

可售 

戶數 

剩餘 

戶數 

可售金額(億) 售出金額

(億) 

銷售率 

(%) 

板 橋 12 6.405 1,346 552 437 131.05 28.13 20.83 

汐 止 6 5.345 749 377 229 50.20 19.84 39.26 

新 店 11 18.914 1,403 512 433 155.30 24.30 15.43 

永 和 7 3.152 524 186 122 65.00 13.02 34.41 

中 和 19 7.736 1,443 639 497 194.05 20.29 22.22 

土 城 7 3.543 321 157 128 31.50 9.20 18.47 

三 峽 6 2.635 169 60 27 8.80 3.96 55.00 

樹 林 5 2.194 227 105 42 13.65 8.08 60.00 

鶯 歌 8 6.655 719 512 364 55.00 13.77 28.91 

三 重 8 4.772 941 531 284 104.70 51.46 46.52 

新 莊 18 19.124 3,578 1,395 1,022 360.80 87.66 26.74 

林 口 24 17.529 1,851 805 648 214.90 24.60 19.50 

蘆 洲   5 1.907 243 159 77 32.90 15.12 51.57 

五 股 13 9.829 1,611 802 598 99.20 24.94 25.44 

八 里 1 0.431 70 69 25 7.00 4.48 63.77 

淡 水  18 19.744 2,553 889 711 119.60 22.30 20.02 

三芝 1 0.365 14 11 11 1.50 0.00 0.00 

合 計 172 130.280 17,762 7,761 5,655 1,645.1500 371.1495 27.14 

資料來源：整理自惟馨周報。 
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更新單元 

(三)不動產市場概況分析 

土城地區鄰近新北市板橋區，並且有捷運板南線經過，成為一般上班族及首購

族考量生活機能完善的重要地點，因此提升土城地區的房地產市場的價值。本更新

單元位於裕民路 92 巷及裕民路 92 巷 25 弄交叉口，周邊房市行情帄均單價為

38.8-44.5萬。 

表 5-12 房地產市場行情一覽表 

案名/ 

基地座落 

使用 

分區 

產品

型態 

主力坪

數(坪) 

興建樓層

/地下室 
屋齡 

帄均 

單價(萬

元/坪) 

停車位

型態 

停車位 

單價(萬元/

個) 

價格 

日期 

高峰/ 

中華路一段

36 號 

住宅區 新成 30-50 14/3 
105.12

交屋 
38.8 帄面 175-185 105.12  

利舟荷悅/ 

中央路一段

31 號 

住宅區 新成 24-29 12/2 
106.4

交屋 
42 

帄面/ 

機械 

帄面 250 

機械 160 
106.04 

文心奕奕/ 

龍山一街 
住宅區 預售 21-38 14/4 預售 43 帄面 160-195 106.11 

昌興桐樂/ 

學海街 
住宅區 預售 27-37 13/4 預售 44.5 帄面 180-200 106.11 

資料來源:住展報導雜誌社，106年 11月 

 

 

圖 5-8 更新單元周邊不動產推案分布示意圖 

高峰 

文心奕奕 

利舟荷悅 

昌興桐樂 
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陸、細部計畫及其圖說 

一、相關都市計畫 

(一)土城都市計畫 

土城現行都市計畫為變更土城都市計畫(第二次通盤檢討) 82.7.7發布實施，計

畫年期為民國 85年，計畫範圍東至中和都市計畫界，南至丘陵山地，西至大漢溪，

北至板橋都市計畫界，計畫面積共約 752.31公頃，計畫人口為 110,000人，計畫人

口密度每公頃約 480人。參考土城區戶政事務所 101年 10月統計資料，土城區現況

人口約為 239,810人，現況人口密度為 318.76人／公頃。 

在計畫區內使用分區計有住宅區、商業區、工業區、寺廟保存區、農業區、保

護區、文教區、暫緩發展區、機關用地、學校用地、公園鄰里公園兼兒童遊樂場、

市場、停車場、加油站、體育場、車站用地、排水溝、變電所用地、電路鐵塔用地

等使用別。另依都市計畫法第二十二條及同法臺灣省施行細則第三十一條規定，新

北市政府於民國 82年 7月 7日發布實施變更土城都市計畫(第二次通盤檢討)土地使

用分區管制要點，要點中訂定各種土地使用分區的建蔽率與容積率，以及各種分區

中允許使用的土地使用類型。 

 

名    稱 發 布 實 施 日 期 文 號 

土城鄉都市計畫通盤檢討案 70.02.23起發布實施 

變更土城都市計畫(第二次通盤檢討)案 82.7.7起發布實施 

 

 

 

 

二、「變更土城都市計畫（第二次通盤檢討）土地使用分區管制要點」82.7.7.

發布實施 

（一）第一點：本要點依都市計畫法第二十二條及同法臺灣省實行細則第三十一條

規定訂定之。 

（二）第二點：住宅區以建築住宅為主，其建築物之建蔽率及容積率不得超過下表

規定： 

住宅區種類 建 蔽 率 容 積 率 

第一種 60﹪ 180﹪ 

第二種 60﹪ 240﹪ 

（三）第三點：商業區以建築商店及供商業使用之建築物為主，其建築物之建蔽率

及容積率不得超過下表規定： 

商業區種類 建 蔽 率 容 積 率 

第一種 80﹪ 240﹪ 

第二種 80﹪ 320﹪ 

（四）第四點：工業區訂定為乙種工業區，以供公害輕微之工廠建築使用為主，其

建蔽率不得大於百分之 70，容積率不得大於百分之 210。 

（五）第五點：寺廟保存區以興建寺廟及其有關設施使用，其中「存一」建蔽率不

得超過百分之 40，容積率不得超過百分之 160；「存二」建蔽率不得超過百

分之 60，容積率不得超過百分之 240。 

（六）第六點：文教區以供學校及其相關設施使用，其建蔽率不得超過百分之 40，

容積率不得超過百分之 80。 

（七）第七點：學校用地之建蔽率及容積率不得超過下表規定: 

學校類別 建 蔽 率 容 積 率 

國中以下 50﹪ 150﹪ 

高(中)職 50﹪ 200﹪ 

專科以上 50﹪ 250﹪ 

（八）第八點：機關用地之建蔽率不得大於百分之 50，容積率不得大於百分之 250。 

表 6-1 土城都市計畫及土地使用分區管制要點歷次檢討表 
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（九）第九點：市場用地之建蔽率不得超過百分之 60，容積率不得超過百分之 240，

並以臺灣省零售市場建築規格有關規定辦理。 

（十）第十點：車站用地以供公車場站及相關設施使用為主，其建築物之建蔽率不

得超過百分之 40，容積率不得超過百分之 200。 

（十一）第十一點：建築基地內之法定空地應留設二分之一以上種植花草樹木。 

（十二）第十二點：凡建築基地為完整之街廓或符合下列各款規定，並依規定設置

公共開放空間者，得依第十三點規定增加興建樓地板面積。 

（1）基地有一面臨接寬度在八公尺以上之道路，其鄰接長度在二十五公尺以

上或達周界總長度五分之一以上者。 

（2）基地面積在商業區為一千帄方公尺以上，在住宅區、機關用地為一千五

百帄方公尺以上者。 

（十三）第十三點：依第十二點規定所得增加之地板面積(△FA)按下列核計，但不

得超過基地面積乘以該基地容積率之百分之二十： 

△FA━S‧I  A：基地面積 S：開放空間有效總面積 

I：鼓勵係數，依下列規定計算： 

（1）、商業區：I━2.89√(S/A)-1.0 

（2）、住宅區、機關用地：I━2.04 √(S/A)-1.0 

前項所列開放空間有效總面積之定義與計算標準依內政部訂頒「未實施容

積管制地區綜合設計鼓勵辦法」之規定。 

（十四）第十四點：依第十二點規定設置公共開放空間之建築基地，其面臨道路為

二十公尺以上，且基地面積在商業區為一千五百帄方公尺以上，在住宅區、

機關用地為二千帄方公尺以上者，其所得增加之樓地板面積(△FA)得依第十

三點規定核算之增加樓地板面積乘以百分之一百二十五。 

（十五）第十五點：本要點未規定事項，適用其他法令規定。 

三、都市計畫法新北市施行細則 

本更新單元之土地使用分區管制規定依據 103年 4月 29日北府法規字第

1030696569號函公告之「都市計畫法新北市施行細則」規定： 

（一）第三十六點：各土地使用分區之建蔽率不得超過附表一之規定(詳表 6-2)。

但本細則另有規定者，不在此限。 

前項各土地使用分區之建蔽率，其都市計畫書另有較嚴格之規定者，從其規

定。 

（二）第三十七點：各土地使用分區之法定開挖率不得超過建蔽率加基地面積百分

之十。但建築基地面積在五百帄方公尺以下者，不得超過建蔽率加基地面積

百分之二十。 

前項各土地使用分區之法定開挖率，其都市計畫書有較嚴格之規定者，從其

規定。 
表 6-2 都市計畫新北市施行細則土地使用分區強度表 

土地使用分區 建蔽率(%) 容積率(%) 

住宅區 50% 
依實際發展，循都市計畫程序，

於都市計畫書中訂定 

商業區 70% 
依實際發展，循都市計畫程序，

於都市計畫書中訂定 

工業區 60% 210% 

行政區 50% 250% 

文教區 50% 250% 
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S：1/500 

更新單元範圍 

第二種住宅區 

四、土地使用說明 

本更新單元新北市土城區樂利段 1015(部分)、1016(部分)及 1017(部分) 地

號等 3筆土地，屬土城都市計畫第二種住宅區，面積合計 1,588.14㎡(詳表 6-2）。 

本案規劃三層以上為集合住宅，地面一、二層為店舖、管委會使用空間及

住宅大廳，地下層為停車及防空避難空間，均符「變更土城都市計畫(第二次通

盤檢討)」土地使用分區管制要點容許之使用規定。 

 

 

 

 

 

 

使用分區 面積(㎡) 建蔽率

(%) 

建築面積

(㎡) 

容積率

(%) 

法定容積

(㎡) 

第二種住宅區 1,588.14 50% 794.07 240% 3,811.53 

總計 1,588.14 - 794.07 - 3,811.53 

表 6-3 土地使用分區面積表 

圖 6-1 更新單元土地使用分區圖 
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圖 6-2 更新單元都市計畫圖 
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柒、處理方式及其區段劃分 

一、處理方式 

都市更新單元範圍土地上之建物未來全區拆除重建。 

二、區段劃分 

本更新單元範圍全部劃分為重建區段。 
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捌、區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫 

無。 

 

 

玖、整建或維護計畫 
 

  本更新單元全區劃設為重建區段，故無整建或維護計畫。 

 


