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  I 

都市更新事業計畫申請書
一、案名： 

「擬訂新北市三重區興德段 451地號等 9筆土地都市更新事業計畫案」 

二、申請更新單元範圍面積： 

本更新單元為新北市三重區興德段 447、447-1、448、448-1、449、449-1、450、451、452 地號等 9 筆土地，土地面積合計 3,484.82 ㎡。更新單元內合法建物

為三重區興德段 687、688、689、690等 4筆建號，面積共計 1,982.87㎡。 

三、使用分區： 

本更新單元土地使用分區新北市三重區興德段 449、450、451、452地號為乙種工業區，興德段 447、448 地號為乙種工業區(再發展區)，興德段 447-1、448-1、

449-1地號為道路用地；乙種工業區土地面積合計 1,762.58㎡，建蔽率為 60%，容積率為 210%；乙種工業區(再發展區)土地面積合計 1,630.56 ㎡，建蔽率為 60%，

容積率為 140%；道路用地土地面積合計 91.68㎡。 

四、申請理由及依據： 

依據「都市更新條例」第十九條、第二十二條規定，申請實施都市更新事業，檢具都市更新事業計畫併同公聽會紀錄、私有土地及私有合法建築物所有權人同

意書及其他相關證明文件。 

五、申請事項： 

申請都市更新事業計畫審查。 

申請人：群禾建設股份有限公司 

統一編號：97298597 

代表人：邵逸能 

聯絡地址：台北市中山區朱園里松江路 111號 9樓 

聯絡電話：(02)2516-9366 

 

中 華 民 國 1 0 5 年 1 0 月



  II 

切    結    書 

一、立切結書人  群禾建設股份有限公司，茲切結所檢附「擬訂新北市三重區興德段 451 地號等 9 筆土地都市更新事業計畫案」計畫書圖內容及申請文件，均正確且屬

實。其相關之法律責任均由立切結書人  群禾建設股份有限公司自行承擔，與  貴府無關。 

二、上開書圖文件內容，如有不實，同意由 貴府撤銷原授予之行政處分，不得異議，並不得要求任何賠償或補償。  

 
 
 

此致 

 

新北市政府 

 

 

 

 

申請人：群禾建設股份有限公司 

統一編號：97298597 

代表人：邵逸能 

聯絡地址：台北市中山區朱園里松江路 111號 9樓 

聯絡電話：(02)2516-9366 

 

 

 

中 華 民 國 1 0 5 年 1 0 月



  III 

委    託    書 

茲委託城林都市更新股份有限公司、林辰熹建築師事務所全權代表本公司辦理「擬訂新北市三重區興德段 451地號等 9筆土地都市更新事業計畫案」之一切申請手

續及出列席本案都市更新審議事宜，特立委託書如上。 

 

 

 

委託人：群禾建設股份有限公司 

    代表人：邵逸能 

    聯絡地址：台北市中山區朱園里松江路 111號 9樓 

    聯絡電話：(02)2516-9366 

    統一編號：97298597 

 

受託單位：城林都市更新股份有限公司 

    代表人：吳素梅 

    聯絡地址：新北市板橋區大智街 40-2號 

    聯絡電話：（02）8965-1477 

    統一編號：28564015 

 

受託單位：林辰熹建築師事務所 

    代表人：林辰熹 

    聯絡地址：台北市松山區敦化南路一段 21號 6樓之 1 

    聯絡電話：02-25785928、0935704568 

    統一編號：42208565 

中 華 民 國 1 0 5 年 1 0 月



  IV 

新北市都市更新審議資料表 
檔名  送審類別  □A公開展覽  ■B委員會審查  □C核定 

案名 擬訂新北市三重區興德段451地號等9筆土地都市更新事業計畫案 基 地 地 號 新北市三重區興德段451地號等9筆土地 

土
地
使
用
及
環
境
設
計
資
料 

基 地 使 用 分 區 乙種工業區1,762.58㎡ 

乙種工業區(再發展區)1,630.56㎡ 

法 定 建 蔽 率 60% 
法 定 汽 車 停 車 位 57部 

更 新 前 後戶 數 ( 前 / 後 ) 更新前7戶/ 

更新後47戶 實 設 建 蔽 率 34.23% 

基 地 面 積 3,393.14㎡ 
法 定 容 積 率 

乙種工業區210% 

乙種工業區(再發展區)140% 

實 設 汽 車 停 車 位 69部 安 置 戶 數 ( 合 法 / 違 章 ) - 

總 樓 地 板 面 積 18,156.27㎡ 法 定 機 車 停 車 位 57部 提供公益設施總類、樓層 - 

總 設 計 容 積 11,369.95㎡ 實 設 容 積 率 335.09% 實 設 機 車 停 車 位 62部 面 積 - 

工 業 使 用 容 積 10,489.53㎡ 工 業 單 元 45戶 法 定 裝 卸 停 車 位 3部 開 闢 計 劃 道 路 情 形 - 

住 宅 使 用 容 積 - 住 宅 單 元 - 實 設 裝 卸 停 車 位 3部 面 積 - 

商 業 使 用 容 積 880.42㎡ 商 業 單 元 2戶 
地下層樓地板面積 3,193.76㎡ 留 設 人 行 步 道 情 形 鄰二條計畫道路 

其 他 使 用 容 積 - 其 他 單 元 - 

各樓層 

使 用 

概 況 

地 下 層 防空避難室兼停車空間、機械室、水箱 

地下二層:停車空間 

地下三層:停車空間 

地 下 開 挖 規 模 1,520.43㎡ 面 積 937.66㎡ 

地面層與低層

部 

門廳、一般零售業 最 大 樓 層 數 13層 其 他  

標 準 層 作業廠房 建 築 物 高 度 48.90M   

頂 層 部 樓梯間、機械室、水箱 屋 頂 突 出 物 高 度 9M   

適
用
獎
勵
類
型
及 

獎
勵
面
積
額
度 

新北市都市更新建築 

容 積 奬 勵 核 算 基 準 

F0基準容積 5,984.19㎡ 第5點+第6點+第9點  

= 3,210.08㎡(53.64% >50.00%) 

取2,992.09 (50.00%) 
適用獎勵類型及獎勵

面 積 額 度 

綜 合 設 計 

放 寬 規 定 

開 放 空 間 有 效 面 積 - 

第5點：A1建蔽率 538.57㎡ 獎 勵 樓 地 板 面 積 - 

第5點：A6開挖率 598.41㎡ 增設公用停車

空間鼓勵要點 

獎 勵 增 加 停 車 數 量 - 

第6點:留設人行步道 1,406.49㎡ 
F=F0+第5點+第6點+第9 =8,976.28㎡ 

獎 勵 樓 地 板 面 積 - 

第6點:留設街角廣場 251.91㎡ 容 積 移 轉 獎 勵 樓 地 板 面 積 2,393.67㎡ 

第9點：規模獎勵 414.70㎡  土 管 獎 勵 樓 地 板 面 積 - 

  合 計  2,393.67㎡ 

申
請
資
料 

實施者 群禾建設股份有限公司 電話 (02)2516-9366 

地址 台北市中山區朱園里松江路111號9樓 傳真 (02)2516-9377 

規劃團隊 城林都市更新股份有限公司 電話 (02)8965-1477 

地址 新北市板橋區大智街40-2號 傳真 (02)8965-0767 

建築設計 林辰熹建築師事務所 建築師：林辰熹 電話 (02)2578-5928、0935704568 

地址 台北市松山區敦化南路一段21號6樓之1 傳真 (02)2578-5928 

辦
理
過
程 

過 程 日 期 發 文 文 號 備 註 過 程 日 期 發 文 文 號 備 註 

1. 自辦事業計畫公聽會 104年12月03日 104.11.26 群禾更字第104112601號  5     

2 申請事業計畫報核 104年12月23日 104.12.23 群更字第104122201號  6     

3 公開展覽 105年5月18日起30日 105.05.10新北府城更字第1053413879號  7     

4 事業計畫公辦公聽會 105年06月02日 105.05.17新北更事字第1053414483號  8     

申請單位：群禾建設股份有限公司                                             蓋章處：                                                填表日期： 105 年 10 月  
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「擬訂新北市三重區興德段 451地號等 9筆土地都市更新事業計畫案」公辦公聽會會議紀錄回應綜理表 

開會時間：中華民國 105年 6月 2(星期四)上午 9時 30分。 

開會地點:新北市三重區中山橋市民活動中心 (新北市三重區光復路二段 175號之 3)。       主席：吳正工程司敏漳代 

紀錄：林美伶 
發表人 公聽會發表意見 意見回應及處理情形 參考頁次 

主席致詞 歡迎各位出席今天由市府舉辦的「擬訂新北市三重區興德段 451地號

等 9筆土地都市更新事業計畫案」公辦公聽會，今日召開公聽會目的

主要係依都市更新條例規定，實施者正式向市府送件後，於提供委員

會實質審議前先辦理公開展覽 30日及舉辦今日之公聽會，目的係告知

大家本案有來向市府申請都市更新案及相關法令程序。待會會議之進

行先由實施者向各位地主作事業計畫內容報告，後續各位地主對本案

事業計畫或建築規劃等內容有任何意見或疑問，皆可於會中表達，將

再請實施者、規劃單位及建築師回應說明，倘涉及審議內容部分，我

們亦會將各位意見做成正式書面紀錄，提供後續審議委員會審議參

考。另依都市更新條例施行細則第 7條規定，發言應以公開言詞為之，

故各位地主發言前請先表明姓名及地址後再陳述意見。 

敬悉。 

 

陳 ○ 璋 (448 、

448-1及 449地號

土 地 所 有 權

人)(含書面意見) 

(一) 本案目前規劃設計僅開挖至地下 2層樓，是否可修改至地下 3層

樓，以符地主停車位之需求。 

 

(二)每層樓應均規劃設計雨遮，這樣下雨才能檔雨。 

 

 

(三)本基地是土壤液化中度潛勢區，倘開挖至地下 3層樓是否可以更

穩固建築物，並挖掉土壤液化層。 

 

(四)目前建築量體及建築成本均未定案，無法知道明確之分配條件，

應該是要給地主多一點時間考慮是否同意實施者的條件，而非好

(一)有關地主期望增加開挖樓層至地下三層樓，規劃團隊會再評估

停車位需求及基地保水等等因素，再決定是否開挖至地下三

層。 

(二)有關雨遮是否於每層樓設置部分，因基地條件之限制等因素，

目前大多僅規劃設置於建築物之東面及南面。後續建築師會參

酌地主的意見修改書圖。 

(三)有關地主考量本案為土壤液化中度潛勢區，為提升結構安全，

期增加本案開挖深度至地下三層樓部分，俟評估其可行性後將

再與地主們報告。 

(四)雖然因為容積尚未確定，無法給地主正確的分配條件，但實施

者會提供充分的資訊給地主，如實施者在本事業計畫案核定發
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發表人 公聽會發表意見 意見回應及處理情形 參考頁次 

不容易送件卻又立刻撤案。 布實施後一年內，未徵一定比例以上土地所有權人同意者，實

施者願意配合地主辨理變更實施者或協議撤銷本案。 

徐 ○ 媛 (447 、

447-1、448、448-1

及 449 地號土地

所有權人) (含書

面意見) 

(一)實施者與我們說明，因本案係位於土壤液化中度潛勢區，故造價

費用較高。此外，本案房屋及車位售價估價偏低，致共同負擔比

例太高，地主可分回比例較少，請實施者應再行檢討說明。 

(二)本案因涉及新舊法規(新北市都市更新建築容積獎勵核算基準)之

適用，故先前已先簽署事業計畫同意書予實施者向市府申請，惟

有關實施者表示後續將再予說明分配比例部分，迄今仍尚未清楚

說明且建築規劃設計亦與地主期待有所出入。 

(三)1樓店鋪售價較高，是否可以考量增加店鋪面積之設計。 

 

 

 

 

(四)本案公開展覽期間僅至 105年 6月 16日，惟地主目前仍尚有一些

疑慮，是否可以先撤銷事業計畫同意書及暫緩公開展覽之期程。 

 

 

 

(五)本案現況多為老舊廠房且係屬土壤液化中度潛勢區，應該要鼓勵

都市更新，故有關都市計畫訂定之容積率及給予之容積獎勵額度

是否均可再予提升。 

(六)本案建築規劃之樓高是否可以高一點。另目前綠建築、物聯網是

趨勢，建議應將其併入本案建築規劃設計之考量，以符合工業區

使用性質。 

(一)有關地主質疑共同負擔比例偏高、售價估價偏低部分，目前售價

均有實價登錄，且本案實施方式係採權利變換，俟權利變換計畫

時，估價師會就建物價值重新評估，共同負擔比例亦會一併調整。 

(二)因本案規劃設計量體尚未確認，故分配條件尚未與地主明確說

明，如實施者在本事業計畫案核定發布實施後一年內，未徵得

一定比例以上土地所有權人同意者，實施者願意配合地主辨理

變更實施者或協議撤銷本案。 

(三)本案土地使用分區為乙種工業區、乙種工業區(再發展地區)及道

路用地，依都市計畫規定更新後仍應以工業使用為主，倘擬規劃

做一般零售業使用亦應符合規定所規範之設置比例。 

有關地主希望增加一樓店鋪面積設計部分，後續建築師會參酌地

主的意見，在符合規定所規範比例下增加店鋪面積之設計。 

(四)有關撤銷同意書部分，依規定於公開展覽期滿前，得撤銷同意書。

惟期地主可先給雙方一個機會，本案送件確實較為倉促，也因本

案規劃設計量體尚未確認，故分配條件尚未與地主明確說明；但

實施者願意先擬一份承諾書，承諾一定期限內提出之分配比例未

徵得一定比例的地主同意時，實施者必須配合地主撤銷本案。 

(五)容積率為新北市都市計畫施行細則明定，除都市計畫變更外，其

法定容積率不會土壤液化而提高。 

 

(六)規劃設計，會蒐集相關資料並請建築師修正。 
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發表人 公聽會發表意見 意見回應及處理情形 參考頁次 

楊○○桂(447、

447-1、448、448-1

及 449 地號土地

所有權人) (含書

面意見) 

先前已跟實施者說過若本案要做，分配條件要說明清楚，至今已過 6、

7個月了，均尚未溝通說明，故我們是否可以先撤回本案事業計畫之同

意書? 

因本案規劃設計量體尚未確認，故分配條件尚未與地主明確說明，如

事業計畫案核定發布實施後一年內，未徵得一定比例以上土地所有權

人同意者，實施者願意配合地主辨理變更實施者或協議撤銷本案。  

委員綜合意見 一、今日會議係依都市更新條例規定辦理，待公開展覽結束後本案將

進入事業計畫實質內容之審議，惟為顧及大家之權益，歡迎各位

地主回去可以轉告今日未參加本次會議之所有權人，爾後本案召

開之每場會議均歡迎出席參加，表示意見，如此一來，各位地主

不僅可以更清楚會議之進行，亦可了解各位專家委員討論內容涉

及那些議題以及相關法規規定。 

二、建築結構強度本為居住安全之基本要素；另土壤液化亦僅為多項

工程因素之一，有關本案屬土壤液化中度潛勢區需增加造價費用

部分，實施者應明確提出費用，讓地主知悉。 

 

三、透過今日會議可瞭解實施者與地主溝通明顯尚為不足，應儘速回

應說明並檢附相關資料。 

一、敬悉。 

 

 

 

 

 

二、本案規劃設計量體尚未確認，故工程造價及分配條件尚未與地主

明確說明，待設計量體確認，屆時有關費用提列部分，均依規定

詳實核列；惟目前地主對於本案財務計畫提列之相關費用不瞭解

部分將再召開會議與地主說明清楚。 

三、遵照辦理。於 105年 8月 26日及 9月 14日已召開會議與地主說

明更新案相關事項。 

 

主席結論 本案公開展覽至 105年 6月 16日，公展完畢後即進入審議階段，各位

地主如果想參加審議會可填寫相關聯絡資料，屆時將寄發開會通知，

後續如有任何意見亦可以書面敘明後寄至都更處，我們皆會將您的意

見提供審議委員會供審議參考。今日會議到此結束，謝謝大家。 

敬悉。 
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「擬訂新北市三重區興德段 451地號等 9筆土地都市更新事業計畫案」自辦公聽會會議紀錄回應綜理表 

開會時間：中華民國 104年 12月 3(星期四)下午二時。 

開會地點:中山橋市民活動中心 (新北市三重區光復路二段 175號之 3)。              主席：邵逸能 

紀錄：陳美華 
發表人 公聽會發表意見 意見回應及處理情形 參考頁次 

都更處代表王佩模先生 1.針對新北市轄區的都市更新案件，新北市都市更新處都會委託都市更新學會代表出席自辦公聽會。 

2.本次公聽會主要目的是聽取所有權人的意見，並如實記錄，所有記錄都是審議過程中的參考資料。 

3.本案屬工業區都市更新，依照相關規則規定，工業區需做工業相關類型使用。 

4.在事業計畫階段，最重要的是建築設計，請所有權人對於建築設計若有疑問都可以提出。 

5.本次公聽會後，後續還會有書面審議、公開展覽、新北市政府公辦公聽會，最後才是進入實質審查。 

專案小組審查完畢後，會再辦理一次聽證會，並會報告審查結果，完成後進入大會，整個事業計畫

程序才算告一段落。 

6.如果所有權人不想在公共場合提出意見，也歡迎所有權人用其他書面方式提供意見給更新處或實施

者、規劃單位，請大家踴躍提意見。 

 

- 

何德富委員 1.整個都市更新案件，所有參與角色都要有其適當利益以及成果，甚至要對於周遭環境有好的影響，

所以每個都更案，政府都會嚴格的審查，絕對不是要找麻煩，當然，都更也不可能像一般媒體報導

的一樣，讓特定人士黑箱作業。 

2.近其政府對於都市更新獎勵趨向嚴格，各種項目的獎勵值一直在縮水，不像早期為了鼓勵大家參加

都更而寬鬆管理，期望本案可以儘快送件。 

3.若各位所有權人對於事業計畫或是建築設計還是關於法令有任何疑問都可以提出。不論是對於今天

的公聽會還是往後的會議有任何溝通協調上的問題，往後都還是可以提供詢問。 

4.為使都市更新單元更完整，建議規劃單位詢問鄰地是否有意願參與本次更新案，讓往後審議小組知

道有徵求過鄰地意見。 

5.本案為工業區和工業區(再發展區)，希望規劃團隊多蒐集並分析工業區的供需，作為規劃設計的參

考。 

 

 

- 



-綜 5 - 

發表人 公聽會發表意見 意見回應及處理情形 參考頁次 

蔡理事長仁捷 1.新北市都市更新容積獎勵核算基準於 104年 12月 30日起實施，請規劃團隊確認掛號的日期，以免

影響都更容積獎勵申請。 

2.容積移轉的友善方案建議規劃單位及建築師能提出較具公益之方案，以利後續容積移轉獎勵的申請。 

3.基地西側人行步道及街角廣場應種植雙排樹，且道路轉角及進入地下停車之車道前皆有種植喬木，

可能會干擾到駕駛的視線，往後都設委員可能會建議建築師做調整，這邊先提出提醒。 

 

- 

地主徐○媛小姐 沒收到開會通知單及會議資料。 寄發開會通知單及會議資料

是以謄本上登載的所有權人

地址寄送，會後可以向我們登

記方便收信的通訊地址。 

 

 



新北市三重區興德段 451 地號等 9筆土地都市更新事業計畫 

 
1-1 實施者：群禾建設股份有限公司‧設計單位：林辰熹建築師事務所‧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 

三重區西北與蘆洲區、五股區，西邊與新莊區比鄰而居，南與板橋區隔大漢

溪相望，東與台北市士林區、大同區、萬華區隔淡水河相鄰。三重區因和台北市

只有一水之隔，屬於早期形成的大台北都會區衛星都市之一。 

本更新單元位於三重頂崁工業區，其廠房老舊，尤其防火間隔不足，故土地

所有權人擬將廠房拆除改建，並配合頂崁工業區發展知識經濟、知識創造升級產

業園區之目標，重新規劃設計，以配合政府產業政策。 

二、法令依據 

本案都市更新單元位於三重都市計畫細部計畫案，分屬不同使用分區，其中

興德段 449、450、451及 452地號等 4筆土地屬於三重都市計畫土地使用分區之

乙種工業區，其中興德段 447 及 448 地號等 2 筆土地屬於擬定三重(二重疏洪道

兩側附近地區)細部計畫土地使用分區之再發展(地)區，前者屬未經劃定應實施

都市更新地區，後者屬都市計畫劃定之都市更新地區，遂依據都市更新條例第十

條、第十一條、第十九條、第二十二條之規定申請辦理都市更新事業，並依據「新

北市都市更新單元劃定基準�」規定自行劃定更新單元。 

 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%98%86%E6%B4%B2%E5%8D%80
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E4%BA%94%E8%82%A1%E5%8D%80
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%96%B0%E8%8E%8A%E5%8D%80
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%9D%BF%E6%A9%8B%E5%8D%80_(%E5%8F%B0%E7%81%A3)
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A4%A7%E6%BC%A2%E6%BA%AA
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A4%A7%E6%BC%A2%E6%BA%AA
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%87%BA%E5%8C%97%E5%B8%82
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%87%BA%E5%8C%97%E5%B8%82
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A4%A7%E5%90%8C%E5%8D%80_(%E8%87%BA%E5%8C%97%E5%B8%82)
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%90%AC%E8%8F%AF%E5%8D%80
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%B7%A1%E6%B0%B4%E6%B2%B3
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A4%A7%E5%8F%B0%E5%8C%97%E9%83%BD%E6%9C%83%E5%8D%80
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貳、計畫地區範圍 

一、基地位置 

更新單元位於新北市三重區二重疏洪道西側，西側臨光復路二段(24M)、北

側臨頂文路(17M) (詳圖 2-1更新單元位置示意圖)，土地分屬不同都市計畫使用

分區，惟其用途同為乙種工業區，因土地所有權人相同，故合併申請為都市更新

單元。 

更新單元西側之光復路路二重地區的主要道路，往北銜接 64 路快速道路，

可通往板橋、五股，往南銜接重新路再接重新大橋，通往三重、蘆洲地區，往西

則可通往新莊；更新單元北側頂文路往東可銜接疏洪西路，往東銜接中興北街 175

巷，與新莊工業區串連。 

二、更新單元範圍 

(一)更新單元範圍 

本更新單元名稱為「擬訂新北市三重區興德段 451地號等 9筆土地都市更新

事業計畫案」，範圍涵蓋新北市三重區興德段 447、447-1、448、448-1、449、449-1、

450、451、452地號等 9筆土地，土地面積合計 3,484.82 ㎡（詳 P.2-3圖 2-2、

P.2-4圖 2-3）。 

本更新單元內合法建築物，有 687、688、689、690 等 4 筆建號，面積共計

1,982.87㎡。 

 

 

 

圖2-1 更新單元位置示意圖 

250M 
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（二）更新單元劃定檢核 

本更新單元之劃定係依據都市更新條例第 10、11 條、都市更新條例施行細

則第 5條及新北市都市更新單元劃定基準等規定辦理。 

詳 P.2-6 圖 2-5 更新單元建築線指示圖(一)、P.2-7 圖 2-6 更新單元建築線

指示圖(二)、P.附錄 2-1新北市自行劃定都市更新單元檢核表，P.附錄 4-1實施

者申請都市更新案件涉及各項審查事項自行檢核表，其相關建築師簽證文件詳附

件冊。 

1.更新單元劃定基準檢討 

本案符合新北市都市更新單元劃定基準第 4點至第 6點及第 8點之規定，如

下所列： 

（1）第 4點規定，不得位於農業區、保護區等非都市發展用地。 

（2）第 5點第 2項規定，應臨接計畫道路或已指定建築線之現有巷道，其所臨

接之計畫道路、現有巷道之寬度應達 8m或與基地退縮留設深度合計達 8m，

且臨路總長度應達 20m，並應符合臨接計畫道路或本府已指定建築線之現

有巷道，且面積達 1,500㎡者。 

（3）第 6點自行劃定更新單元時，不得造成相鄰土地無法單獨建築。 

（4）第 8 點規定於未經劃定應實施更新之地區，其更新單元內建築物屋齡達

30 年之投影面積比例應達建築物總投影面積 1/2，更新單元內建築物總投

影面積應符合一般平地之空地比：A0/A1≧1/3（A1：更新單元面積，得扣

除已指定建築線之現有巷道；A0：合法建築物座落之基地面積或投影面積

及 81.01.10 前建造完成之違章建築總投影面積）。 

2.更新單元指標審查 

未經劃定應實施更新之地區自行劃定更新單元建築物及地區環境評估指

標，地區環境狀況應符合指標二項以上，其符合指標如下： 

（1）指標（一）擬申請之更新單元內屬土造、木造、磚造及石造及 30 年以上

加強磚造建築物之樓地板面積比例達 1/2以上。 

（2）指標（三）擬申請之更新單元內現有停車位數量未達法定停車位之棟數比

例達 1/2以上。 
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圖 2-2  更新單元地籍套繪圖 
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圖 2-3 更新單元地形圖 

S：1/500 

更新單元範圍 
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圖 2-4  更新單元建築線指示申請書 
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圖 2-5  更新單元建築線指示圖(一) 
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圖 2-6  更新單元建築線指示圖(二) 
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參、實施者 

 

◆ 實施者：群禾建設股份有限公司（負責人：邵逸能） 

聯絡地址：台北市中山區朱園里松江路 111號 9樓 

聯絡電話：(02)2516-9366 

統一編號：97298597 

（相關證明文件詳附錄一） 
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 4-1 實施者：群禾建設股份有限公司‧設計單位：林辰熹建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

肆、計畫目標 

 

一、 配合產業發展，復甦都市機能 

本更新單元位於頂崁工業區，該工業區總基地面積約 142.7公頃，主要土

地使用為金屬製品製造和機械設備製造產業，但隨著時代變遷，原有老舊廠房

不符現代工業需求，只能作為傳統金工業使用,故擬更新重建，配合知識及科

技發展，復甦頂崁工業區的機能。 

二、 避免土地閒置，促進土地利用 

本更新單元土地原為工廠使用，但目前因產業外移造成部分廠房閒置，土

地利用效率低落，希望籍由辦理都市更新，促進土地再利用。 
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實施者：群禾建設股份有限公司‧設計單位：林辰熹建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

伍、現況分析 

一、土地及合法建築物權屬 

    (一)土地權屬 

1.更新單元範圍土地： 

      新北市三重區興德段 447、447-1、448、448-1、449、449-1、450、451、

452等 9筆土地，土地面積合計 3,484.82㎡。 

2.土地所有權人計有 18人（詳 P.5-2 表 5-1更新單元土地權屬清冊）。 

3.抵押權設定： 

9筆土地皆無抵押權設定之情形。 

 

(二)合法建築物權屬 

1.更新單元範圍合法建築物： 

本更新單元內合法建築物位於三重區光復路二段，含三重區興德段

687、688、689、690等 4筆建號，建築物面積合計 1,982.87㎡。 

2.建築物所有權人計有 18人(詳 P.5-6表 5-2更新單元合法建築物權屬清冊)。 

3.抵押權設定： 

4筆建號皆無抵押權設定之情形。 
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序
號 

標示部 所有權部 他項權利部 
備註(是否簽
署同意書) 地段 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 興德 447 1477.33  

2 楊呂月桂 15 100  221.60          ○ 
3 劉黃麗容 15 100  221.60           

4 賴藍秋子 13 100  192.05          ○ 

5 吳素梅 6 100  88.64          ○ 
6 徐淑媛 1 100  14.77          ○ 

9 邵吳錦梧 30 100  443.20          ○ 

13 陳彥霖 1 20  73.87          ○ 
14 陳怡靜 1 20  73.87          ○ 

15 陳怡蓁 1 20  73.87          ○ 

16 陳怡璇 1 20  73.87           

2 興德 447-1 46.53  

2 楊呂月桂 15 100  6.98          ○ 

3 劉黃麗容 15 100  6.98           

4 賴藍秋子 13 100  6.05          ○ 
5 吳素梅 6 100  2.79          ○ 

6 徐淑媛 1 100  0.47          ○ 

9 邵吳錦梧 30 100  13.96          ○ 
13 陳彥霖 1 20  2.33          ○ 

14 陳怡靜 1 20  2.33          ○ 

15 陳怡蓁 1 20  2.33          ○ 
16 陳怡璇 1 20  2.33           

3 興德 448 153.23  

2 徐淑媛 10 1000  1.53          ○ 

3 吳素梅 60 1000  9.19          ○ 
4 邵素英 25 1000  3.83          ○ 

5 陳建璋 25 1000  3.83          ○ 

6 陳彥霖 50 1000  7.66          ○ 
7 陳怡蓁 50 1000  7.66          ○ 

8 陳怡靜 50 1000  7.66          ○ 

9 賴藍秋子 130 1000  19.92          ○ 
12 楊呂月桂 75 1000  11.49          ○ 

13 楊玉如 75 1000  11.49          ○ 

14 劉小瑋 30 1000  4.60           

15 劉美足 30 1000  4.60           

16 劉姵均 30 1000  4.60           

17 劉家瑜 30 1000  4.60           
18 劉家修 30 1000  4.60           

19 邵吳錦梧 300 1000  45.97          ○ 

   
 
 

         
 

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(是否簽
署同意書) 地段 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(㎡)  

4 興德 448-1 17.76  

2 徐淑媛 10 1000  0.18          ○ 
3 吳素梅 60 1000  1.07          ○ 

4 邵素英 25 1000  0.44          ○ 

5 陳建璋 25 1000  0.44          ○ 
6 陳彥霖 50 1000  0.89          ○ 

7 陳怡蓁 50 1000  0.89          ○ 

8 陳怡靜 50 1000  0.89          ○ 
9 賴藍秋子 130 1000  2.31          ○ 

12 楊呂月桂 75 1000  1.33          ○ 

13 楊玉如 75 1000  1.33          ○ 
14 劉小瑋 30 1000  0.53           

15 劉美足 30 1000  0.53           

16 劉姵均 30 1000  0.53           
17 劉家瑜 30 1000  0.53           

18 劉家修 30 1000  0.53           

19 邵吳錦梧 300 1000  5.33          ○ 

5 興德 449 456.01  

2 徐淑媛 10 1000  4.56            ○ 

3 吳素梅 60 1000  27.36          ○ 

4 邵素英 25 1000  11.40          ○ 
5 陳建璋 25 1000  11.40          ○ 

6 陳彥霖 50 1000  22.80          ○ 

7 陳怡蓁 50 1000  22.80          ○ 
8 陳怡靜 50 1000  22.80          ○ 

9 賴藍秋子 130 1000  59.28          ○ 

12 楊呂月桂 75 1000  34.20          ○ 
13 楊玉如 75 1000  34.20          ○ 

14 劉小瑋 30 1000  13.68           

15 劉美足 30 1000  13.68           
16 劉姵均 30 1000  13.68           

17 劉家瑜 30 1000  13.68           

18 劉家修 30 1000  13.68           

19 邵吳錦梧 300 1000  136.80          ○ 

              
              
              
              

 
 
 

           
 

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(是否簽
署同意書) 地段 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(㎡)  

6 興德 449-1 27.39  

2 徐淑媛 10 1000  0.27          ○ 
3 吳素梅 60 1000  1.64          ○ 

4 邵素英 25 1000  0.68          ○ 

5 陳建璋 25 1000  0.68          ○ 
6 陳彥霖 50 1000  1.37          ○ 

7 陳怡蓁 50 1000  1.37          ○ 

8 陳怡靜 50 1000  1.37          ○ 
9 賴藍秋子 130 1000  3.56          ○ 

12 楊呂月桂 75 1000  2.05          ○ 

13 楊玉如 75 1000  2.05          ○ 
14 劉小瑋 30 1000  0.82           

15 劉美足 30 1000  0.82           

16 劉姵均 30 1000  0.82           
17 劉家瑜 30 1000  0.82           

18 劉家修 30 1000  0.82           

19 邵吳錦梧 300 1000  8.22          ○ 

7 興德 450 104.46  

2 徐淑媛 10 1000  1.04          ○ 

4 邵素英 25 1000  2.61          ○ 

5 陳建璋 25 1000  2.61          ○ 
6 陳彥霖 50 1000  5.22          ○ 

7 陳怡蓁 50 1000  5.22          ○ 

8 吳素梅 60 1000  6.27          ○ 
9 陳怡靜 50 1000  5.22          ○ 

10 賴藍秋子 130 1000  13.58          ○ 

13 楊呂月桂 75 1000  7.83          ○ 
14 楊玉如 75 1000  7.83          ○ 

15 劉小瑋 30 1000  3.13           

16 劉美足 30 1000  3.13           
17 劉姵均 30 1000  3.13           

18 劉家瑜 30 1000  3.13           

19 劉家修 30 1000  3.13           

20 邵吳錦梧 300 1000  31.34          ○ 

 
 
 
 
 
 

            

 

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(是否簽
署同意書) 地段 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(㎡)  

8 興德 451 1193.16  

2 楊呂月桂 15 100  178.97          ○ 
3 劉黃麗容 15 100  178.97           

4 賴藍秋子 13 100  155.11          ○ 

5 吳素梅 6 100  71.59          ○ 
6 徐淑媛 1 100  11.93          ○ 

9 邵吳錦梧 30 100  357.95          ○ 

13 陳彥霖 1 20  59.66          ○ 
14 陳怡靜 1 20  59.66          ○ 

15 陳怡蓁 1 20  59.66          ○ 

16 陳怡璇 1 20  59.66           

9 興德 452 8.95  

2 楊呂月桂 15 100  1.34          ○ 

3 劉黃麗容 15 100  1.34           

4 賴藍秋子 13 100  1.16          ○ 
5 吳素梅 6 100  0.54          ○ 

6 徐淑媛 1 100  0.09          ○ 

9 邵吳錦梧 30 100  2.69          ○ 
13 陳彥霖 1 20  0.45          ○ 

14 陳怡靜 1 20  0.45          ○ 

15 陳怡蓁 1 20  0.45          ○ 
16 陳怡璇 1 20  0.45           

合計 3,484.82 土地所有權人共計 18人 3,484.82 
    

 
 

 

 

表 5-1 更新單元土地權屬清冊 
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編號 

標示部 所有權部 他項權利部  

備註 
建號 建物門牌號碼 坐落地號 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(㎡) 

 1 687 光復路二段 51號 448、449 120.04 

2 徐淑媛 10 1000 1.20          ○ 

3 吳素梅 60 1000 7.20          ○ 

4 邵素英 25 1000 3.00          ○ 

5 陳建璋 25 1000 3.00          ○ 

6 陳彥霖 50 1000 6.00          ○ 

7 陳怡蓁 50 1000 6.00          ○ 

8 陳怡靜 50 1000 6.00          ○ 

9 賴藍秋子 130 1000 15.61          ○ 

12 楊呂月桂 75 1000 9.00          ○ 

13 楊玉如 75 1000 9.00          ○ 

14 劉小瑋 30 1000 3.60           

15 劉美足 30 1000 3.60           

16 劉家修 30 1000 3.60           

17 劉姵均 30 1000 3.60           

18 劉家瑜 30 1000 3.60           

19 邵吳錦梧 300 1000 36.01          ○ 

 2 688 光復路二段 51號 449 752.07 

2 徐淑媛 10 1000 7.52          ○ 

3 吳素梅 60 1000 45.12          ○ 

4 邵素英 25 1000 18.80          ○ 

5 陳建璋 25 1000 18.80          ○ 

6 陳彥霖 50 1000 37.60          ○ 

7 陳怡蓁 50 1000 37.60          ○ 

8 陳怡靜 50 1000 37.60          ○ 

9 賴藍秋子 130 1000 97.77          ○ 

12 楊呂月桂 75 1000 56.41          ○ 

13 楊玉如 75 1000 56.41          ○ 

14 劉小瑋 30 1000 22.56           

15 劉美足 30 1000 22.56           

16 劉家修 30 1000 22.56           

17 劉姵均 30 1000 22.56           

18 劉家瑜 30 1000 22.56           

19 邵吳錦梧 300 1000 225.62          ○ 

               

表 5-2 更新單元合法建築物權屬清冊 
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編號 

標示部 所有權部 他項權利部  

備註 
建號 建物門牌號碼 坐落地號 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(㎡) 

 3 689 光復路二段 47號 451 58.75 

1 楊呂月桂 15 100 8.81          ○ 

2 劉黃麗容 15 100 8.81           

3 賴藍秋子 13 100 7.64          ○ 

4 吳素梅 6 100 3.53          ○ 

5 徐淑媛 1 100 0.59          ○ 

8 邵吳錦梧 30 100 17.63          ○ 

12 陳彥霖 1 20 2.94          ○ 

13 陳怡靜 1 20 2.94          ○ 

14 陳怡蓁 1 20 2.94          ○ 

15 陳怡璇 1 20 2.94           

 4 690 光復路二段 47號 451 1052.01 

1 楊呂月桂 15 100 157.80          ○ 

2 劉黃麗容 15 100 157.80           

3 賴藍秋子 13 100 136.76          ○ 

4 吳素梅 6 100 63.12          ○ 

5 徐淑媛 1 100 10.52          ○ 

8 邵吳錦梧 30 100 315.60          ○ 

12 陳彥霖 1 20 52.60          ○ 

13 陳怡靜 1 20 52.60          ○ 

14 陳怡蓁 1 20 52.60          ○ 

15 陳怡璇 1 20 52.60           

合計  1982.87 建物所有權人共計 18人 1982.87  
    

 

表 5-2 更新單元合法建築物權屬清冊 
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圖 5-1 更新單元公私有土地分布圖 

(三)公私有土地分布狀況 

本更新單元計有 451地號等 9筆土地，土地面積 3,484.82 ㎡，全部皆屬

私有土地（詳表 5-3及 P.5-9圖 5-1）。 

 

土地權屬 土地面積(㎡) 比例(%) 人數(人) 比例(%) 

公有

土地 

國有地 0 0 0 0 

縣(市)有地 0 0 0 0 

鄉(鎮市區)

有地 
0 0 0 0 

私有土地 3,484.82㎡ 100% 18 100% 

合計 3,484.82㎡ 100% 18 100% 

表 5-3 更新單元內土地權屬公私有狀況統計表 

光 

復 

路 

二 

段 
 

頂文路 

S：1/500 

更新單元範圍 

私有土地 
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(四)同意參與都市更新事業計畫比例計算(報核版) 

都市更新條例第二十二條：「實施者擬定或變更都市更新事業計畫報核時，

其屬依第十條規定申請獲准實施都市更新事業者，……，應經更新單元範圍內私

有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之三，並其所有土地總面積及合法

建築物總樓地板面積均超過三分之二之同意；其屬依第十一條規定申請獲准實施

都市更新事業者，應經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

過三分之二，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過四分之三之

同意。」 

1.劃定更新地區 

本更新單元皆屬私有土地，劃定更新地區部分土地所有權人共計有 18 人，

同意參與都市更新事業計畫之私有土地所有權人有 13 人，占私有土地所有權人

比例 72.22%；私有土地面積為 1,630.56 ㎡，同意參與都市更新事業計畫之私有

土地面積為 1,308.28 ㎡，占總更新單元私有土地面積之 80.23%。 

本更新單元內皆為私有合法建物，劃定更新地區部分建物所有權人計有

16人，同意參與都市更新事業計畫之合法建築物所有權人有 12人，占合法建

築物所有權人比例 75.00%；合法建築物面積為 110.64 ㎡，同意參與都市更新

事業計畫之合法建築物面積為 91.28㎡，占總更新單合法建築物之 82.50%。 

 

           表 5-4-1 同意參與更新事業計畫統計表(劃定更新地區)(報核版) 

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) 1,630.56 18 110.64 16 

公有(a) 0 0 0 0 

私有(b=A-a) 1,630.56 18 110.64 16 

排除總和(c) 0 0 0 0 

計算總和(B=b-c) 1,630.56 18 110.64 16 

私有同意數(C) 1,308.28 13 91.28 12 

同意比例(%) (C/B) 80.23% 72.22% 82.50% 75.00% 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.非劃定更新地區 

本更新單元皆屬私有土地，非劃定更新地區部分土地所有權人共計有 18人，

同意參與都市更新事業計畫之私有土地所有權人有 13 人，占私有土地所有權人

比例 72.22%；私有土地面積為 1,854.26 ㎡，同意參與都市更新事業計畫之私有

土地面積為 1,498.55 ㎡，占總更新單元私有土地面積之 80.82%。 

本更新單元內皆為私有合法建物，非劃定更新地區部分建物所有權人計有

18人，同意參與都市更新事業計畫之合法建築物所有權人有 13人，占合法建

築物所有權人比例 72.22%；合法建築物面積為 1,872.23㎡，同意參與都市更

新事業計畫之合法建築物面積為 1,516.82㎡，占總更新單合法建築物之

81.02%。 

            表 5-4-2 同意參與更新事業計畫統計表(非劃定更新地區)(報核版) 

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) 1,854.26 18 1,872.23 18 

公有(a) 0 0 0 0 

私有(b=A-a) 1,854.26 18 1,872.23 18 

排除總和(c) 0 0 0 0 

計算總和(B=b-c) 1,854.26 18 1,872.23 18 

私有同意數(C) 1,498.55 13 1,516.82 13 

同意比例(%) (C/B) 80.82% 72.22% 81.02% 72.22% 
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(四)同意參與都市更新事業計畫比例計算(第一次小組版) 

本案因部分所有權人於公開展覽期滿前撤銷同意書，致同意比例未達都市更

新條例第 22 條規定；經實施者二個多月的溝通，所有權人徐淑媛等 8 人出具同

意書，同意比例已達都市更新條例第二十二條：「……但其私有土地及私有合法

建築物所有權面積均超過五分之四同意者，其所有權人數不予計算。」之規定。 

1.劃定更新地區 

本更新單元皆屬私有土地，劃定更新地區部分土地所有權人共計有 18 人，

同意參與都市更新事業計畫之私有土地所有權人有 11 人，占私有土地所有權人

比例 61.11%；私有土地面積為 1,694.85 ㎡，同意參與都市更新事業計畫之私有

土地面積為 1,364.43 ㎡，占總更新單元私有土地面積之 80.50%。 

本更新單元內皆為私有合法建物，劃定更新地區部分建物所有權人計有

16人，同意參與都市更新事業計畫之合法建築物所有權人有 11人，占合法建

築物所有權人比例 68.75%；合法建築物面積為 110.64 ㎡，同意參與都市更新

事業計畫之合法建築物面積為 94.04㎡，占總更新單合法建築物之 85.00%。 

 

         表 5-4-3 同意參與更新事業計畫統計表(劃定更新地區) (第一次小組版) 

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) 1,694.85 18 110.64 16 

公有(a) - - - - 

私有(b=A-a) 1,694.85 18 110.64 16 

排除總和(c) - - - - 

計算總和(B=b-c) 1,694.85 18 110.64 16 

私有同意數(C) 1,364.43 11 94.04 11 

同意比例(%) (C/B) 80.50% 61.11% 85.00% 68.75 

 

 

 

 

 

 

2.非劃定更新地區 

本更新單元皆屬私有土地，非劃定更新地區部分土地所有權人共計有 18人，

同意參與都市更新事業計畫之私有土地所有權人有 11 人，占私有土地所有權人

比例 61.11%；私有土地面積為 1,789.97 ㎡，同意參與都市更新事業計畫之私有

土地面積為 1,461.37 ㎡，占總更新單元私有土地面積之 81.64%。 

本更新單元內皆為私有合法建物，非劃定更新地區部分建物所有權人計有

18人，同意參與都市更新事業計畫之合法建築物所有權人有 11人，占合法建

築物所有權人比例 61.11%；合法建築物面積為 1,872.23㎡，同意參與都市更

新事業計畫之合法建築物面積為 1,535.86㎡，占總更新單合法建築物之

82.03%。 

       表 5-4-4 同意參與更新事業計畫統計表(非劃定更新地區) (第一次小組版) 

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) 1,789.97 18 1,872.23 18 

公有(a) - - - - 

私有(b=A-a) 1,789.97 18 1,872.23 18 

排除總和(c) - - - - 

計算總和(B=b-c) 1,789.97 18 1,872.23 18 

私有同意數(C) 1,461.37 11 1,535.86 11 

同意比例(%) (C/B) 81.64% 61.11% 82.03% 61.11% 
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二、土地使用及建築物現況 

(一)土地使用現況 

更新單元內 447、448、449、451 地號上為二至三層建築物，多作辦公室

使用、作業廠房或為閒置廠房（詳 P.5-11圖 5-2 更新單元土地使用現況示意

圖）。 

(二)合法建築物現況 

本更新單元內有三重區興德段 687、688、689、690等 4筆合法建築物，

面積 1,982.87 ㎡，目前部分作為住家使用，部分作為工業使用，建物屋齡為

48年，建築物之構造如下：三重區興德段 689建號為磚造，其餘為加強磚造(詳

表 5-5及 P.5-12圖 5-3)。 

 

編號 建號 建物門牌 樓層 主要建材 建築完成日期 
主要 

用途 

1 687 光復路二段 51號 1 加強磚造 56年 01月 05日 工業用 

2 688 光復路二段 51號 3 加強磚造 56年 01月 05日 住家用 

3 689 光復路二段 47號 1 磚造 56年 02月 01日 工業用 

4 690 光復路二段 47號 2 加強磚造 56年 02月 01日 工業用 

 

(三)其他土地改良物 

更新單元內有三棟土地改良物。 

 

序號 土地改良物 
所在地號 門牌 樓層 

測量樓地板 

面積(㎡) 
構造 

1 

449 

449-1 

450 

451 

光復路二段 49號 3 

421.60 加強磚造 

0.24 鐵皮棚 

9.934 水泥雨遮 

2 
447 

447-1 
光復路二段 47-3號 2 

339.29 磚造 

283.49 鋼架鐵皮 

30.06 鐵皮棚 

3 

447 

447-1 

463 

光復路二段 47-1號 2 1,287.34 磚造 

註：其他土地改良物面積為測量技師量測後簽證之數據。 

 

 (四)占有他人土地之舊違章建築戶 

無。  

表 5-5  更新單元內合法建築物現況表 

註：依建物登記謄本整理完成。 

表 5-6  更新單元內土地改良物現況表 
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圖 5-2 更新單元土地使用現況示意圖 
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 編號 合法建築物門牌 

1 光復路二段 51號 

2 光復路二段 51號 

3 光復路二段 47號 

4 光復路二段 47號 

編號 其他土地改良物門牌 

1 光復路二段 49號 

2 光復路二段 47-3號 

3 光復路二段 47-1號 

圖 5-3  更新單元內合法建築物門牌位置示意圖 

S：1/500 

更新單元範圍 

合法建築物 

其他土地改良物 

1 

2 

3 
4 

1 

2 3 
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圖 5-4 更新單元附近地區土地使用現況示意圖 

三、附近地區土地使用現況 

本案基地附近地區土地使用現況，臨光復路二段及中興北街175巷之建物多為廠辦大樓或小型工廠使用。附近地區除少數幾棟為較新之廠辦大樓外，主要為低樓層之工

業廠房型態，以1~3 層樓以上磚造建物為主， 5 層樓以上之大型廠辦建築多沿光復路分布。 

 

 

250M 
群光電子總部大樓 

統聯客運 

光復路二段 

中興北街 175 巷 

光復路二段 



新北市三重區興德段 451 地號等 9筆土地都市更新事業計畫 

 5-15 實施者：群禾建設股份有限公司‧設計單位：林辰熹建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

四、公共設施現況 

本更新單元周邊 500公尺範圍內，鄰近學校用地(尚未開闢完成)及群光電

子二重埔公園(尚未開闢完成)，里辦公室、郵局等等，有關鄰近本更新單元公

共設施現況分述如下（詳圖 5-5）。 

(一)火車站、公園 

1.公園：群光電子二重埔公園、大台北都會公園，詳見下表說明。 

公園名稱 面積(公頃) 開闢程度 

群光電子二重埔公園 - 未開闢完成 

(二)學校、機關、郵政 

1.學校：清傳高職、頭前國小。 

2.機關：消防局二重分隊、警察局三重分局二重派出所。 

3.郵政業務：中華郵政三重二重埔郵局。 

 

500公尺範圍 

500M 

消防局 
二重分隊 

頭前 
國小 

清傳高職 

更新單元 

中華郵政三
重二重埔郵
局 

群光電子二
重埔公園 

圖 5-5 更新單元周邊公共設施分布圖 
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五、附近地區交通現況 

(一)道路系統現況 

本案基地二面臨路，北側面臨寬度 17公尺之頂文路，西側面臨寬度 24

公尺之光復路二段，鄰近地區主要道路系統包括光復路二段、中興北街、

光華路、興德路為主要之聯外幹道。 

1.光復路二段 

本道路為南北走向，南端起於興德路，北端迄於中正路陸橋下，為三

重區西南地區主要南北向幹道。本案開發影響範圍內道路計畫寬度為 24 公

尺，採中央標線分隔，雙向佈設四車道。道路兩側佈設有 2.0 公尺寬之人

行道設施，部份路段兩側劃設有路邊停車格位。 

2.興德路 

本道路為東西走向，西端起於頭前路，東端迄於興德路，為三重區西

南地區東西向道路。本案開發影響範園內道路計畫寬度為 30 公尺，採中央

分隔分格雙向車流，雙向佈設六車道。道路兩側佈設有 2.0 公尺寬之人行

道設施，部份路段兩側劃設有路邊停車格位。 

3.光華路 

光華路巷為計畫區北側東西向道路，為達給中興北街與光復路道路之

一。現況路寬約 20 公尺，採中央標緣分隔路型，路側無管制停車。 

4.中與北街 

本道路寬度為 10 公尺，採中央標緣分隔，雙向佈設 2 車道，路側均

無人行道設置，道路兩側均劃設黃綠禁止停車。 

5.中與北街 175 巷 

光復路二段 175 巷為鄰近計畫區南側東西向道路。現況路寬約 10 公

尺，採中央標緣分隔路型，雙向佈設 2 車道，路側無管制停車。 

6.光復路二段 89巷 

光復路二段 89 巷為計畫區北側東西向道路。現況且路寬約 10 公尺，

採中央標緣分隔路型，雙向佈設 2 車道，路側無管制停車。 

7.光復路二段 102 巷 

光復路二段 102 巷為計畫區北側東西向道路，本道路寬度為 10 公尺，

採中央標緣分隔，雙向佈設 2 車道，路側無管制停車。 

8.光復路二段 129巷 

本道路寬度為 6 公尺，無標線分隔，雙向佈設 l 車道，路側無人行道

設置，路側無管制停車。 

(二)大眾運輸系統 

基地周邊現階段主要以公車運輸系統提供大眾運輸服務。公車服務內容包括

聯營公車及縣轄公車。公車行駛路線於中正路橋下，主要服務三重與新莊等地區

往返臺北市區之乘客。在本案開發影響範圍設有 l 處公車站牌，為「三鈴汽車」

為雙邊設站。公車內容包括縣轄公車 8 條路線，共計有 8 條路線提供服務。未

來臺北捷運新莊線正式營運後，先嗇宮站將會是基地聞發後另一大眾運輸工具。 

(三)停車空間現況 

基地周邊在路外停車部分，現況基地附近並無公有路外停車場。基地周邊路

邊停車部分，光復路及與德路路邊劃有汽車停車格，且除中與北街禁停汽車外，

其餘路段並無管制停車。 

 

站牌名稱 位置 停靠路線 

三鈴汽車 中山路及光

復路口 

299(輔大一永春高中) 

520(五股工業區一捷運民權西路站) 

615( 丹鳳-台北車站)  

617( 新莊內湖) 

618( 新莊一士林) 

內科通勤專車一內湖科學園區) 

表 5-7  更新單元鄰近地區公車路線表 
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六、房地產市場調查 

三重區處臺北盆地中央，土地面積為 16.3170平方公里，與繁華的艋舺、大稻

埕僅一水之隔，加上南來北往交通便利，種種優越的條件，讓三重成為全臺移居人

口最多的城市。依據三重戶政事務所民國一百零二年十月的統計資料顯示，三重區

共計有 145,463戶，總人口數為 389,672人，人口密度高達約 2.4萬人。 

近來房地產的景氣從谷底往上攀升，價格更是屢創新高，根據住展雜誌研究調

查，臺北市市中心區預售屋房價動輒每坪八、九十萬甚至上百萬元，不少購屋者在

考量購屋成本下，紛紛轉進與臺北市僅有一橋之隔，且房價至少便宜三至六成的新

北市，在價差誘因及新北市升格為直轄市的效應下，緊鄰周邊的板橋、永和、中和、

三重、新莊等地區，躍居為購屋客戶的理想家園首選。 

 

(一)預售屋市場分析 

1.市場規模分析： 

三重區 103年 1月 1日至 103年 12月 31日的預售屋市場規模為 130億

元，總基地面積為 2,729坪，銷售率為 26.00%(詳表 5-8)。 

2.規劃用途： 

新北市 103年預售屋市場以住宅型之大樓為主，其中以 6-13層及 14-22

層大樓為最主，佔總個案數的 76.58%(詳表 5-9)。 

表 5-8  新北市各區預售屋推案規模(103/01/01~103/12/31) 

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 

(%) 

金 山 1 0.106 11 11 9 0.80 0.14 18.18% 

板 橋 8 3.289 719 497 176 120.40 71.33 64.59% 

汐 止 13 6.830  1,135 960 508 144.10 68.80 47.08% 

瑞 芳 1 2.220 92 92 55 9.00 3.60 40.22% 

新 店 7 50.666 590 579 281 130.00 62.75 51.47% 

永 和 4 1,427 310 270 119 64.30 34.73 55.93% 

中 和 7 5.026 1,150 1,012 426 208.00 121.88 57.91% 

土 城 7 7.868 1,016 961 684 234.40 65.95 28.82% 

三 峽 7 3.021 394 394 103 38.80 29.38 73.86% 

樹 林 3 2.287 187 177 46 34.80 23.89 74.01% 

鶯 歌 2 0.712 96 96 10 9.00 8.10 89.58% 

三 重 7 2.729 518 473 350 130.00 36.84 26.00% 

新 莊 19 18.519 3,830 3,404 1,373 658.90 374.76 59.67% 

林 口 30 21.137 2,965 2,733 1,377 530.60 258.44 49.62% 

蘆 洲 5 2.450 377 360 223 103.5 37.76 38.06% 

五 股 7 3.385 570 559 250 87.7 48.1 55.28% 

淡 水 30 35.638 5,897 5,534 4,194 663.4 183.26 24.21% 

合 計 158 167.309 19,857 18,112 10,184 3,167.7 1,429.6960 43.77% 

  資料來源：整理自惟馨周報。 

表 5-9 新北市各區預售屋規劃用途統計(103/01/01~103/12/31) 

規劃用途 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 

(%) 

23 樓以上住宅 28 45.366 8,266 7,796 4,978 1,493.00 605.86 36.15% 

14 樓～22 樓住宅 58 41.943 7,681 6,752 3,352 1,158.00 581.49 50.36% 

6 樓～13 樓住宅 63 71.099 3,467 3,190 1,629 436.70 211.35 48.93% 

純別墅住宅 3 2.335 42 42 38 17.70 2.27 9.52% 

透天住宅 2 2.507 97 97 58 11.50 4.60 40.21% 

工業廠房 4 4.060 304 235 129 50.80 24.13 45.11% 

合計 158 167.309 19,857 18,112 10,184 3167.70 1429.70 43.77% 

  資料來源：整理自惟馨周報。 
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(二)成屋市場分析 

1.市場規模分析： 

三重區 103年 1月 1日至 103年 12月 31日的成屋市場規模為 115.90億

元，總基地面積為 5,718坪，銷售率為 34.40%(詳表 5-10)。 

2.規劃用途： 

新北市 103年成屋市場以住宅型之大樓為主，其中以 6-13層、14-22層

大樓為大宗，占成屋市場個案數總量之 70.45%(詳表 5-11)。 

表 5-10 新北市各區成屋推案規模(103/01/01~103/12/31) 

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 7 4.595 725 265 180 61.60 13.17 29.41% 

汐 止 5 10.193 1,101 557 435 208.00 40.28 21.90% 

瑞 芳 1 0.241 13 12 0 1.50 1.50 100.00% 

新 店 12 25.020 1,661 303 182 158.00 51.68 39.93% 

永 和 3 1.488 262 253 97 119.5 87.14 61.66% 

中 和 6 6.077 537 316 183 142.00 47.78 42.09% 

土 城 4 2.981 633 248 116 52.50 28.40 53.23% 

三 峽 4 1.766 62 62 31 10.20 3.52 50.00% 

樹 林 5 5.666 275 170 140 58.50 11.12 17.65% 

鶯 歌 1 0.207 22 22 18 2.70 0.49 18.18% 

三 重 11 5.718 948 436 286 115.90 36.67 34.40% 

新 莊 19 14.473 1,592 779 391 256.00 98.97 49.81% 

泰 山 1 1.288 116 116 90 35.00 7.70 22.41% 

林 口 19 23.040 1,807 798 458 269.20 108.02 42.61% 

蘆 洲   9 5.746 520 420 277 185.00 60.39 34.05% 

五 股 11 11.632 1,258 426 365 102.10 11.33 14.32% 

八 里 3 2.217 176 159 82 23.00 10.87 48.43% 

淡 水  11 15.079 1,783 597 408 133.40 31.36 31.66% 

合 計 132 137.427 13,491 5,929 3,739 1,934.1000 652.3740 36.94% 

資料來源：整理自惟馨周報。 

表 5-11 新北市各區成屋規劃用途統計(103/01/01~103/12/31) 

規劃用途 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 

23樓以上住宅 16 26.836 2,717 1,158 758 565.80 192.77 34.54% 

14 樓～22樓住宅 55 50.925 6,901 2,465 1,453 702.00 268.47 41.05% 

6樓～13樓住宅 38 24.376 2,585 1,461 863 297.10 113.12 40.93% 

4樓、5樓公寓 4 0.720 62 60 48 15.70 2.17 20.00% 

純別墅住宅 10 11.953 195 142 110 51.2 10.18 22.54% 

透天住宅 6 12.584 142 131 73 84.30 34.33 44.27% 

工業廠房 3 10.033 889 512 434 218.00 31.34 15.23% 

合計 132 137.427 13,491 5,929 3,739 1,934.10 652.37 36.94% 

資料來源：整理自惟馨周報。 
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(三)租金收入水準 

本更新單元位處二重疏洪道西側之頂崁工業區，故周邊皆以工業使用為

主，雖目前使用現況多屬傳統之工業廠房，惟未來計畫中各項重大交通建設

之開通，將有助於吸引企業進駐， 活絡地區發展。 

三重辦公商圍以重新橋為分界，以東為純辨較多，主要為金融服務業及

資訊通信業為主，以重新路四段及重陽路沿線較為集中;重新橋以西則因鄰近

了頂崁工業區以工業區廠辦為主，主要客群為電子業及批發製造業，租金行

情約 500-700 元/坪/月，平均出租率約有 90% ;三重區廠辦大樓因其地理位

置鄰近臺北市且租金相對低廉，因此出租率維持穩定狀態;純辦大樓租金約

800-900 元/坪/月，出租率約 80% 。 

表 5-12 三重廠辦市場租金行情分析表 

大樓名稱 屋齡 租金(元/坪/月) 空置率 

嬴翼大樓 16 500~650 5~10% 

阿姆斯壯園區 22 500~650 5~10% 

湯臣園區 23 550~700 5~10% 

萬國財星大樓 16 500~700 5~10% 

資料來源：591租屋網、實價登錄網站。 

(四)廠辦市場行情 

更新單元周遂以工業使用為主，相對於二重疏洪道對側之住宅區、商業

區而言，以廠辦為主之銷售單價較低，且屋齡大多為 10~25 年，2樓以上平

均單價約為 22~28 萬元/坪。(詳表 5-13及圖 5-19)。 

表 5-13三重廠辦房地產市場行情一覽表 

案名/ 

基地座落 

使用 

分區 

價格 

型態 

產品 

型態 

主力 

坪數

(坪) 

興建

樓層 

/地下

室 

屋齡 

價格 

(萬元

/坪) 

停車 

型態 

停車位 

單價 

(萬元/

個） 

價格 

日期 

遠見辦公 工 表價 
電梯辦公

大樓 
80 16/3 14年 23~28   104 

贏翼大樓 工 表價 
電梯廠辦

大樓 
60 13/3 16年 22~27   104 

湯臣園區 工 表價 
電梯廠辦

大樓 
100 10/2 23年 23~28   104 

資料來源：信義房屋、永慶房屋、有巢氏房屋綱站、591售屋網、實價登錄網站。 
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陸、細部計畫及其圖說 

一、三重都市計畫說明 

三重區依據 86 年 8 月 15 日發布實施之「訂定三重都市計畫(土地使用分區管

制要點)書」，計畫範圍東面及南面以淡水河為界，西至原三重頂崁工業區都市計畫

西側界線，北面以高速公路南側界線及三重蘆洲行政區界線為界，面積共 1,753.6

公頃，計畫人口為 400,000人，以民國 85年為計畫目標年。 

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條之二規定，新北市

政府於民國八十六年八月修訂三重都市計畫土地使用分區管制要點。根據該要點之

規定。 

 

名    稱 發 布 實 施 日 期 文 號 

訂定三重都市計畫(土地使用分區管制要點)

案 
86.08.15發布實施 

變更三重都市計畫（工業區分類專案通盤檢

討）案 

八九北府城規字第 4460號函自 89.01.25起發布實

施 

變更三重都市計畫（土地使用分區管制要點專

案通盤檢討）(第一階段)案 

北府城審字第 0981025271號自 98.12.25起發布實

施 

變更三重都市計畫（土地使用分區管制要點專

案通盤檢討）(第二階段)案 

北府城審字第 09912269431號自 100.01.17起發布

實施 

擬定三重都市計畫細部計畫(第一階段) 103.9.26發布實施 

表 6-2 三重都市計畫歷次通盤檢討表 

名   稱 發  佈  實  施  日  期  文  號 

第一次公共設施通盤檢討 七十五年十二月二十六日  

七五北府工都字第四○六五五○號 

第一次通盤檢討 八十年十一月九日  

八十北府工都字第三四○六七五號 

 

三、 擬定三重都市計畫細部計畫(第一階段)103.9.26發布實施 

附表一 擬定三重都市計畫土地使用分區管制要點 

1. 本要點依都市計畫法第 22條及同法新北市施行細則第 38條及 40條之規定訂定

之。 

2. 建築基地屬整體開發地區之細都計畫範圍內，其土地及建築物之使用，悉依該

細部計畫之規定辦理，不適用本要點；非屬整體開發地區之細部計畫，除該細

部計畫已有規定事項從其規定外，未規定事項仍應依本要點管制之。 

前項整體開發地區之細部計畫係指，以區段徵收、市地重割、開發許可或依相關

審議規範採捐地(代金)開發方式之細部計畫。 

3、本要點用語，定義如下： 

(1)基地線：建築基地範圍之界線。 

(2)前面基地線：基地臨接較寬道路之境界線。但屬於角地，其基地深度不合

規定且臨接土地業已建築完成基地或基地長、寬比超過 2：1 者，不限臨

接較寬道路之境界線。 

(3)後面基地線：基地線與前面基地線不相交且其延長線與前面基地線(或其

延長線)形成之內角未滿四十五度者，內角在四十五度以上時，以四十五

度線為準。 

(4)側面基地線：基地線之不屬前面基地線或後面基地線者。 

(5)角地：位於二條以上交叉道路口之基地。 

(6)前院：沿前面基地線留設之庭院。 

(7)後院：沿後面基地線留設之庭院。 

(8)側院：沿側面基地線留設而不屬前院或後院之庭院。 

表 6-1 三重土地使用分區管制要點歷次檢討表 



新北市三重區興德段 451 地號等 9筆土地都市更新事業計畫 

 6-2 實施者：群禾建設股份有限公司‧設計單位：林辰熹建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

(9)前院深度：建築物前牆或前柱中心線與前面基地線間之前院平均水準距

離。法定陽臺或露臺突出 2公尺範圍內得計入前院深度。 

(10)側院深度：建築物側牆或側柱中心線與該側面基地線間之側院平均水平

距離。 

(11)基準容積率：本要點第四點、第五點所規定之容積率上限。 

(12)側院深度：基地面積與基準容積率之乘積。 

（一）容積率管制 

4.本計畫區內之各土地使用分區，其建蔽率及容積率不得大於下表規定： 

 

 

 

 

依指定現有巷道建築者及面臨計畫道路寬度未達八公尺者，其住宅區容積

率不得大於二○○％，商業區容積率不得大於三二○％；但依指定現有巷道建

築者，該現有巷道可連通 8公尺以上已開闢計畫道路者，且該段現有巷道通行

無虞並具公用地役權之寬度達 8公尺以上者，得不受此限。 

5.本計畫區內之公共設施用地其建蔽率及容積率不得大於下表規定： 

公 共 設 施 種 類 建  蔽  率 容    積    率 

   機   關   用   地 五○﹪ 二五○﹪ 

社   教   用   地 五○﹪ 二五○﹪ 

學校 
用地 

國中以下 五○﹪ 一五○﹪ 

高（中）職 五○﹪ 二○○﹪ 

公園用地、兒童遊樂場用地 一五﹪ 三○﹪ 

   市 場 用 地 五○﹪ 二四○﹪ 

   加  油  站  用  地 四○﹪ 一二○﹪ 

批  發  市  場 用  地 五○% 一二○% 

公 共 設 施 種 類 建  蔽  率 容    積    率 

   停  車  場  用  地 作立體使用時八○﹪ 依有關規定辦理 

   變  電  所  用  地 五○﹪ 二五○﹪ 

電   信   用   地 五○﹪ 二五○﹪ 
各項公共設施用地之建蔽率及容積率未予規定者，其建築管理係依建築法及相關法令規定辦理。 

6.本計畫區內各種土地使用分區及公共設施用地之建築物，應分別設置前院及

側院，規定如下： 

(1)前院及側院留設深度不得小於下表之規定，但應設置騎樓或無遮簷人行道

者，免留設前院。 

土地使用種類 前院深度（公尺） 側院深度（公尺） 

住  宅  區 3.00 不予規定 

商  業  區 3.00 不予規定 

乙 種工 業 區 6.00 2.00 

保  存  區 3.00 不予規定 

文  教  區 3.00 3.00 

瓦 斯 專 用 區 10.00 10.00 

機 關 用 地 3.00 3.00 

社 教 用 地 3.00 3.00 

公園用地、兒童遊樂場用地 10.00 10.00 

學 校 用 地 不予規定 不予規定 

市 場 用 地 臨接道路部分退縮 3.52公尺以上建築 

批 發 市 場 用 地 3.00 3.00 

停 車 場 用 地 3.00 不予規定 

加 油 站 用 地 3.00 3.00 

電 信 用 地 3.00 3.00 

變 電 所 用 地 6.00 3.00 

(2)基地面臨道路，其樁位成果或現有巷道已開闢，現況與地籍分割成果及建

築線指定成果不符者，建築物(含陽台、露臺)與該建築之最小距離不得小

於 1公尺。地下層與地上層之主要柱子之設計結構連貫且不因地下室牆設

計而轉折者，則地下室外牆不受此限。 

土地使用分區種類 建 蔽 率 容 積 率 

住  宅  區 五○﹪ 三○○﹪ 

商  業  區 七○﹪ 四四○﹪ 

乙 種工 業 區 六○﹪ 二一○﹪ 

保  存  區 五○﹪ 一六○﹪ 

文  教  區 五○﹪ 二五○﹪ 

瓦 斯 專 用 區 四○% 一二○% 
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(3)住宅區面臨計畫道路寬度 10 尺以上、商業區 7 公尺以上及依其他相關法

令規定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。 

(4)乙種工業區申請建築時，退縮部分得計入法定空地，並應規定法定空地中

至少 50%須綠化植栽，以為安全隔離，並提升景觀品質。 

(5)應留設騎樓部分得設置遮雨棚架，不計入建蔽率及容積。 

(6)基地前、側院深度應符合本要點之規定，但因留設前、側院置基地內建築

物深(寬)度不足「臺北縣畸零地使用規則」規定時，得依該規則所訂最小

深(寬)度為準。 

前項規定因基地情況特殊經新北市都市設計審議委員會審議通過者不在

此限，但應留設側院者，最小側院深度仍不得小於 1公尺。 

7.本計畫區內汽機車停車位設置規定如下，如基地情況特殊者，經新北市都市

設計審議委員會同意，得比照「台北縣建築物附設停車空間繳納代金及管理

使用辦法」等規定辦理。 

(1)建築物附屬小汽車停車空間應依「建築技術規則」規定設置。 

(2)建築物設置機車停車位應依以下規定設置：  

A.建築物用途為建築技術規則建築設計施工篇第五十九條之第二類用途建

築物，各分戶總樓地板面積小於 66平方公尺者，每 100平方公尺設置一

機車位，各分戶總樓地板面積超過 66平方公尺者，機車位設置數量以一

戶一機車停車位為原則。 

B.建築物用途為建築技術規則建築設計施工篇第五十九條所述之第一類

者，以 100平方公尺設置一機車位為原則。 

C.其他使用則不得低於法定汽車停車位等輛數。 

(3)為引導大眾運輸導向發展，距離捷運車站或火車站 300公尺內之建築物至

少應依法定機車停車位數 15%計算設置自行車停車位，其經新北市都市設

計審議委員會要求應設置於室內者，得免計樓地板面積。 

8.本計畫區內之公共設施用地，得依「都市計畫公共設施用地多目標使用辦法」

規定做多目標使用。 

9.為鼓勵基地之整體合併建築使用及設置公益性設施，得於計畫書訂定下列獎

勵措施： 

(1)建築基地設置公共開放空間獎勵部分依內政部訂定「建築技術規則」規定

辦理。 

(2)建築物提供部分樓地板面積供下列使用者，得增加所提供之樓地板面積。

但以不超過基準容積之 30%為限。 

A.私人捐獻設置圖書館、博物館、藝術中心、活動中心、景觀公共設施等供

公眾使用及機關辦公相關設施，其集中留設之面積在 100 平方公尺以上，

並經目的事業主管機關核准設立公益性基金管理營運者。 

B.建築物留設空間與天橋或地下道連接供公眾使用，並經新北市都市設計審

議委員會審議通過者。 

(3)凡建築物增設停車空間且提供公眾使用者，得依「台北縣建築物增設停車

空間鼓勵要點」規定增加興建樓地板面積。 

(4)建築基地為配合與周邊公共開放空間之聯繫，設置空橋、平台等設施而增

加建築面積、樓地板面積、經提新北市都市設計審議委員會審議核准，增

加部分得免予再檢討計算。另因前述設施調整而減少之綠化面積，應參照

建築技術規則綠建築專章之規定，重新檢討綠覆率及相關規劃設計內容並

經新北市都市設計審議委員會審議通過。 
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10.為鼓勵都市老舊地區及窳陋地區之改建，建築基地符合下列規定，且其建築

計畫送經新北市都市設計審議委員會審議通過者，得增加樓地板面積，其比

例不得超過基準容積率之 15%。但經新北市政府認定應整體實施更新者，不

得適用之。 

(1)屬商業區、住宅區建築基地為 1,000平方公尺以上。 

(2)建築基地前面基地線所臨道路寬度應達 8公尺，且基地臨路總長度應達 20

公尺。 

(3)建築基地內現有三十年以上合法建物之投影面積佔基地面積 50%以上。 

(4)設計建蔽率不得超過本要點第四點規定之建蔽率減 10%。 

(5)基地配置自建築線(含計畫道路、現有巷道及永久性空地)起退縮淨寬(造

型板、雨遮不在此限)4 公尺以上建築，並於退縮空間內配合周邊道路系

統，設置人行步道、自行車道、街角廣場、街道家具、無障礙空間、綠化

植栽或增加必要之路寬。 

依「都市更新條例」等相關規定辦理之基地，不得同時適用本要點獎勵。 

11.申請綠建築設計取得綠建築候選證書及通過綠建築分級評估銀級以上者，給

予基準容積 6%之獎勵，取得黃金級以上者，給予基準容積 8%之獎勵，取得

鑽石級以上者，給予基準容積 10%之獎勵。申請者並應與新北市政府簽訂協

議書，保證於使用執照核發後二年內，取得綠建築標章，且申請使用執照時，

應提供因綠建築所獎勵增加樓地板面積法定工程造價之五倍保證金。 

前項保證金退還依下列規定： 

(1)依限取得該等級綠建築標章者，保證金無息退還。 

(2)未依限取得銀級以上綠建築標章者，保證金不予退還。 

(3)依限期取得銀級以上但未達原申請等級者，保證金於扣除原申請等級與實

際取得等級之獎勵容積差額之樓地板面積法定工程造價五倍之金額後無

息退還。 

12.為提升都市防災性能，建築物設計符合下列規定者，獎勵基準容積 5%： 

(1)與鄰地境界線距離淨寬最小不得低於 4公尺，且平均達 6公尺。 

(2)與建築線距離淨寬度最小不得低於 6公尺。 

(3)基地如設置二幢以上之建築物，其二幢建築物間之距離及同一幢內不相連

之二棟建築物間之距離應達 8公尺。 

(4)依內政部「劃設消防車輛救災活動空間指導原則」，各戶配置均在消防救

災半徑範圍內，以達消防救災可及化。 

13.屬地震、火災、水災、風災或其他重大天然事變遭受損壞，經新北市政府判

定為危險建築物有立即拆除重建必要者，依下列公式核計獎勵容積。 

A=B*10% 

A：獎勵容積 

B：該棟(幢)危險建築物所座落基地之基準容積 

14.為提升都市保水性能，建築基地之實際開挖率符合下列規定，得依下表規定

獎勵容積： 

法定開挖率-實際開挖率 獎勵額度 

≧ 10% 基準容積之 6% 

≧ 15% 基準容積之 8% 

≧ 20% 基準容積之 10% 

≧ 25% 基準容積之 12% 

≧ 30% 基準容積之 15% 
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15.應經新北市都市設計審議委員會審議之建築基地，非因基地條件限制，建築

物主體造型創新，具地標性、前瞻性、未來性，或採新技術、新工法，對於

都市美學及建築技術提昇深具貢獻，經相關公會推薦，並經新北市都市設計

審議委員會推薦為創意建築者，獎勵基準容積 10%。 

16.建築基地符合前述各項獎勵條件，得同時適用之，各項獎勵面積及容積移轉

之總和，除符合下列規定外，不得超過基準容積之 50%： 

(1)距捷運車站用地或火車站周邊 300公尺內之建築基地，不得超過基準容積

之 100%。 

(2)距捷運車站用地或火車站周邊 300至 500公尺內之建築基地，不得超過基

準容積之 80%。 

(3)建築基地地跨前二款規定範圍線者，應依建築基地於各該範圍內面積分別

核算，作為該建築基地各項獎勵面積及容積移轉之總和上限。 

都市更新條例之建築容積獎勵，及高氯離子鋼筋混凝土建築物、放射性污染

建築物或捷運穿越區依相關法令規定得提高或放寬之容積，不受本點之限

制。 

17.下列地區或建築應先經新北市都市設計審議委員會依「臺北縣都市設計審議

原則」審議通過後方得申請建造執照： 

(1)申請基地面積大於 6,000平方公尺且總樓地板面積大於 30,000平方公尺。 

(2)廣場面積達 6,000平方公尺以上，公園面積達 10,000 平方公尺以上者。 

(3)工程預算 3,000萬元以上之公有建築物及工程預算 5,000萬元以上之公共

設施。 

(4)都市更新單元。 

(5)申請容積達基準容積之 1.5倍以上之建築基地。 

(6)樓地板面積 6,000平方公尺以上之立體停車場。但建築物附屬停車場不在

此限。 

(7)採立體多目標使用之公共設施用地建築申請案，及建築基地面積在 6,000

平方公尺以上者。 

(8)其他經新北市都市設計審議委員會認定並經新北市政府公告之建築、特定

區域、公共設施或工程。 

18.公園、綠地、廣場、兒童遊樂場等公共設施用地應留設用地總面積 1/2以上

種植花草樹木，其他建築基地內實設空地扣除依相關法令規定無法綠化之面

積後應留設 1/2以上種植花草樹木；但因設置無遮簷人行道、裝卸位、現有

道路及車道，致實設空地未達應種植花草樹木面積者，則僅限實設空地須種

植花草樹木，惟應參考「建築基地綠化設計技術規範」立體綠化規定，於屋

頂、陽台等水平人工地盤予以綠化。 

前項種植花草樹木部分之覆土深度，喬木應大於 1.5公尺，灌木應大於 O.6

公尺，地被植物應大於 0.3公尺；面積 36平方公尺以上每滿 36平方公尺

應再種植喬木 1棵，其樹冠底離地淨高應達 2.5公尺以上、樹穴直徑不得

小於 1.5公尺、穴深不得小於 1.5公尺；但經新北市都市設計審議委員會

另有決議者，得依決議辨理。 

19.住宅區建築基地地下室開挖率不得超過基地面積 70%，商業區建築基地地下

室開挖率不得超過基地面積 90%，工業區建築基地地下室開挖率不得超過基

地面積 80%，其他建築基地地下室開挖率不得超過建蔽率加基地面積 10%。 

公共設施用地之地下室開挖率提經新北市都市設計審議委員會審議通過

者，得不受前項規定之限制。 
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20.配合永續發展及循環經濟，並為增加雨水貯留及涵養水分避免開發行為造成

地表逕流擴大，建築開發行為應設置充足之雨水貯留滯洪及涵養水分再利用

相關設施，有關實施範圍、送審書件及設置標準，由新北市政府訂定之。 

前項增設雨水貯留利用滯洪設施所需樓地板面積，得不計入容積。 

21.建築基地屬本要點第十七點應經新北市都市設計審議委員會審議通過後方

得申請建造執照者，或經新北市政府公告之綠能屋頂示範地區之建築物，屋

頂應設置 1/3面積以上之綠能設施或設備，但情況特殊經新北市都市設計審

議委員會同意者，不在此限。 

前項所稱綠能設施或設備係指下列設施而言: 

(1)屋頂綠化：在屋頂結構鋪設額外生長介質以種植植物，創造綠空間。 

(2)太陽光電設備：指依「設置再生能源設施免請領雜項執照標準」第五條第

一款規定，設置於建築物屋頂者，其高度為 2公尺以下，得免依建築法規

定申請雜項執照之太陽光電發電設備。 

為達示範效果，公共(有)建築物新建、改建、增建時其所有或管理機關將該

等建築物改採綠能屋頂，其執行計畫應於本點發布實施之日起一年內提送至

主管機關。 

22.本要點若執行上有疑義時，得經新北市都市計畫委員會依計畫審議原意討論

解釋後據以執行。 

23.本計畫區內土地及建築物之使用應依本要點之規定辦理，本要點未規定者，

適用其他有關法令規定。 

二、擬定三重都市計畫細部計畫(第一階段)103.9.26發布實施 

附表四 擬定三重(二重疏洪道兩側附近地區)細部計畫再發展(地)區管制要點 

一、 為順利推動本計畫區之開發、減少市地重劃開發阻力，並有效誘導改善生活

環境品質，促進再發展，特訂定本要點。 

二、 本要點之主管機關為新北市政府。 

三、 本要點所稱之再發展(地)區係指下列地區: 

(一)本計畫住宅區內末以市地重劃開發地區，並於都市計畫書圖中標示者，其

實際範圍及面積得由開發單位於辨理市地重劃時配合合法房屋基地範圍

酌予調整。 

(二)乙種工業區、文教區、私立清傅商職用地。 

(三)符合下列原則，並由開發單位提案，送經市地重劃委員會同意者。 

1. 合法且建物區分所有權人密集地區， 其規模達 500 平方公尺以上者。 

2. 符合部頒四要件之現有私立學校。 

3. 考量街廓完整性，以避免土地不利使用地區。 

4. 屬於必要性通路者。 

5. 參酌土地權屬範圍。 

6. 無法以市地重劃辦理者。 

四、 再發展(地)區之建蔽率不得超過 60% ，基準容積率為 140% ;文教區、私立

清傳商職用地建蔽率不得大於 50% 、容積率不得大於 200% 。 

五、 再發展(地)區土地開發，由土地權利關係人申請自行辦理。 

六、 再發展(地)區土地開發可採行整體開發或個別建築開發方式辦理，採行整體

開發者得依本要點獎勵規定獎勵之。 

七、 再發展(地)區土地申請整體開發者，應符合下列規定: 
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(一)最小開發規模屬住宅區部分不得低於 0.1 公頃。屬乙種工業區部分不得低

於 0.2 公頃。申請整體開發經都市更新審議委員會審查同意，得予容積

獎勵。(所劃設之再發展區未達前述規模或因計畫道路隔開致未達前述規

模者，得依該完整單元提出申請)。 

(二)申請者需擬具整體開發計畫提交都市更新審議委員會，都市更新審議委員

會必要時得視實際需要調整其開發規模及範圍。如整體開發計畫內容涉及

都市計畫之變更者，應另行依法定程序辨理。 

八、 整體開發計畫書、圖應表明下列事項: 

(一)計畫地區範圍及其面積。 

(二)開發單位、同意參與整體開發地主名冊及開發同意書。 

(三)發展現況分析。 

(四)土地及地上物處理計畫。 

(五)土地使用計畫，合都市設計及建築物配置初步構想。 

(六)公共設施建設計畫。 

(七)事業及財務計畫。 

(八)實施進度。 

(九)其他應配合辦理事項。 

九、 整體開發之獎勵內容如下: 

(一)容積獎勵額度公式: 

V=﹝VO/(l-Vl)﹞ * (1+Vl+V2) 

V=獎勵後建築基地容積率 

VO=基準容積率 

Vl =提供公共設施之比例，原則不得少於申請開發基地總面績之20% 。但

超過40% 時，Vl以40%核計。所提供之公共設施用地，並應於開發完成後將

權屬登記為新北市所有。 

V2=整體開發規模條款，如下表: 

面積(平方公尺) 係數 備註 

1000(不含)以下 0  

1000(含)~3000(不含) 0.1  

3000(含)~5000(不含) 0.2  

5000(含)~10000(不含) 0.3  

10000(含)以上 0.4  

(二)非整體開發者，依基準容積率辦理。 

十、 再發展(地)區內之基地獎勵後容積率總量不得超過 420% 。 

十一、 劃定本再發展(地)區為應實施都市更新地區，並得依都市更新條例規定辦

理開發。 

十二、 本要點未規定事項，依其他相關法令規定辦理。 
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圖 6-1  都市計畫圖 

三、更新單元土地使用說明 

本更新單元內計有新北市新北市三重區興德段 447、447-1、448、448-1、449、

449-1、450、451、452地號等 9筆土地，土地面積合計 3,484.82 ㎡，本更新單元土

地使用分區計有乙種工業區、乙種工業區(再)及道路用地，其中興德段 449、450、

451及 452地號等 4筆土地為乙種工業區，面積共計 1,762.58 ㎡；興德段 447及 448

地號等 2 筆土地為乙種工業區(再發展區)，面積共計 1,630.56 ㎡；興德段 447-1、

449-1、448-1地號等 3筆土地為道路用地，面積共計 91.68㎡。(詳表 6-3）。 

 

 

 

表 6-3 土地使用分區面積表 

使用分區 面積(㎡) 建蔽率(%) 建築面積(㎡) 容積率(%) 法定容積(㎡) 

乙種工業區

(再) 

1,762.58 60% 1,057.54 210% 3,701.41 

乙種工業區

(再發展區) 1,630.56 60% 978.33 140% 2,282.78 

道路用地 91.68     

合計 3,484.82  2,035.87  5,984.19 

 

 

 

清傳高職 

更新單元 
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圖 6-2  使用分區圖 
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更新單元範圍 
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圖 6-3  都市計畫圖 

更新單元範圍 
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柒、處理方式及其區段劃分 

一、處理方式 

本更新單元採「全部重建」方式進行都市更新，即拆除更新單元內原有建築

物進行重建。 

二、區段劃分 

本更新事業計畫採「全區重建」方式進行都市更新，故無整建或維護區段。 
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捌、區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫 

本更新單元無區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫。 

 

圖 7-1  區段劃分示意圖 
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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。 
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