
新北市板橋區大觀段 223地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

1-1 
實施者：集利科技股份有限公司    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 

本更新單元東側為大觀國中，為浮洲發展核心，惟土地僅作種植及搭設鐵棚做

停車場低度利用，故擬依據板橋（浮洲地區）「主要計畫」「第六章、實質計畫」內

之「捌、分區發展計畫」，與「細部計畫」「第四章；實質計畫」內之「捌、土地使

用分區管制」及「附錄二、擬定板橋（浮洲地區）細部計畫再發展地區管制要點」

規定，擬透過都市更新計畫之進行，塑造優質居住空間，促進土地有效利用。 

二、法令依據 

依據板橋（浮洲地區）細部計畫「土地使用分區管制要點」、「再發展地區管制

要點」、都市更新條例第十條、十九條、二十二條辦理。 

 

 

圖 1-1 更新單元與浮洲簡易車站位置示意圖 

更新單元 

大眾運輸場站 

與板橋市區連接橋樑 

更新單元位置 
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實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司    

貳、計畫地區範圍 

一、基地位置 

本更新單元位於新北市板橋區浮洲地區，其東側臨接15米僑中二街 (詳

P.2-1圖2-1更新單元位置示意圖)，為都市計畫劃定之更新地區。本更新單元距

離大觀國中約15公尺，大觀國小約120公尺，浮洲簡易車站約800公尺。 

二、更新單元範圍 

本更新單元名稱為「擬訂新北市板橋區大觀段223地號等3筆土地都市更新事

業計畫」，範圍為板橋區大觀段221-1、223地號及僑中段547-3地號等3筆土地，

土地面積合計4,398.54㎡。更新單元內無合法建築物。 

 

 

250M 

更新單元範圍 

250公尺範圍 

僑中一街 

僑中

二街 

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 = 1：800 



新北市板橋區大觀段 223地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

2-2 
實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司    

 

 

圖 2-3 更新單元地形套繪圖 

更新單元範圍 

S = 1：800 
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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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圖 2-6 更新單元建築線指示圖(三) 
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圖 2-7 更新單元建築線指示圖(四) 
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參、實施者 

◎實 施 者：集利科技股份有限公司 

法定代理人：黃俊琳 

聯絡地址：新北市新莊區四維路 171巷 4號 

聯絡電話：(02)2203-5831 

統一編號：27612989 

(實施者證明文件詳附錄一)
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實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司    

肆、計畫目標 

一、以整體開發方式，增加浮洲地區開放空間 

本案依「擬定板橋（浮洲地區）主要計畫」規定，以整體開發方式，捐贈提供

更新單元總面積30.10%土地作為公共開放空間使用，作為附近居民休閒、遊憩場所。 

二、提升居住生活品質 

板橋(浮洲地區)住宅區人口過度密集，公共設施開闢率低，停車空間不足、

計畫道路多未開闢、巷道彎曲狹窄、公園綠地嚴重不足，以及過於仰賴私人運具，

排放大量廢氣造成空氣汙染使生活環境逐漸惡化，導致居住環境品質不佳，故本

計畫配合作為興建合宜住宅之基地，擬採降低建蔽率方式，於區內留設大量開放

空間以提升居住生活品質。 

三、促進都市土地有效利用 

由於本更新單元之土地使用分區為住宅區；惟土地上種植作物僅作種植及搭設

鐵棚做停車場使用，屬低度利用，更新後整地重建，讓土地作最有效利用。 
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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 

1.本更新單元為板橋區大觀段 221-1、223地號及僑中段 547-3地號等 3筆土地，

土地面積合計 4,398.54㎡。 

2.土地所有權人計有 90人。 

（詳 P.5-2表 5-1更新單元土地權屬清冊）。 

3.抵押權設定 

其中板橋區大觀段 221-1、223地號及僑中段 547-3地號等 3筆土地皆有抵押

權設定。 

(二)合法建築物權屬 

本更新單元內無合法建築物。 
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實施者：集利科技股份有限公司    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 僑中段 547-3 1324.20  

2 楊水來 1 12 110.35  

抵押權 楊錫培 楊水來 楊水來  

抵押權 楊義賢 楊水來 楊水來  

抵押權 楊元鍊 楊水來 楊水來  

抵押權 楊啟耀 楊水來 楊水來  

12 王秋禪 1 12 110.35  
    

 

42 黃國雄 215 1056 269.61  
    

 

45 王純青 1 408 3.25  
    

 

46 陳美玲 5 480 13.79  
    

 

54 黃明棋 78 4032 25.62  
    

 

59 王順民 47 476 130.75  
    

 

60 王滋林 1 112 11.82  
    

 

63 柯煜仁 5 288 22.99  
    

 

64 柯延昌 5 288 22.99  
    

 

65 柯皓銘 5 288 22.99  
    

 

66 柯耀明 5 288 22.99  
    

 

67 柯宏樹 5 288 22.99  
    

 

68 柯文三 5 288 22.99  
    

 

69 王吳遠 

公同共有 1/6 220.70  

    
 

70 王泰基 
    

 

71 王泰峰 
    

 

72 王泰烈 
    

 

73 呂舜正 
    

 

74 呂佳慧 
    

 

75 游王久代 
    

 

76 王麗榕 
    

 

77 王麗坤 
    

 

78 王學林 
    

 

79 王瓊林 
    

 

80 陳淑真 
    

 

81 陳遠斌 
    

 

表 5-1 更新單元土地權屬清冊 
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實施者：集利科技股份有限公司    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 僑中段 547-3 1324.20  

82 王淋 

公同共有 1/6 220.70  

    
 

83 王仟金 
    

 

84 王敬業 
    

 

85 王淑芳 
    

 

86 王淑玲 
    

 

87 王保林 
    

 

88 王美惠 
    

 

89 王美容 
    

 

90 王美君 
    

 

91 王美滿 
    

 

92 王美堅 
    

 

93 王泰鏈 
    

 

94 王元明 
    

 

95 王泰雄 
    

 

96 王麗麗 
    

 

97 范秋雲 
    

 

98 王林生 
    

 

99 王林鑛 
    

 

100 王滋林 
    

 

101 黃啓峯 1 48 27.59  
    

 

102 黃崇敬 1 48 27.59  
    

 

103 黃崇智 1 48 27.59  
    

 

104 黃貴鳳 1 48 27.59  
    

 

105 陳家珍 78 4032 25.62  
    

 

106 黃李連英 60 1056 75.24  
    

 

107 劉月鳳 156 4032 51.23  
    

 

108 黃美嫈 1 48 27.59  
    

 

2 大觀段 221-1 142.88  
5 楊水來 1 12 11.91  

抵押權 楊錫培 楊水來 楊水來  

抵押權 楊義賢 楊水來 楊水來  

抵押權 楊元鍊 楊水來 楊水來  

抵押權 楊啟耀 楊水來 楊水來  

8 王秋禪 1 12 11.91  
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實施者：集利科技股份有限公司    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(㎡) 

2 大觀段 221-1 142.88  

10 吳維義 1 72 1.98  
    

 

12 吳周寶鶴 1 72 1.98  
    

 

13 太平洋建設股份有限公司 228 1728 18.85  
    

 

44 吳炯均 73 336 31.04  
    

 

55 張靜芳 499 72000 0.99  
    

 

61 柯煜仁 1 72 1.98  
    

 

62 柯延昌 1 72 1.98  
    

 

63 柯皓銘 1 72 1.98  
    

 

64 柯耀明 1 72 1.98  
    

 

65 柯宏樹 1 72 1.98  
    

 

66 柯文三 1 72 1.98  
    

 

67 吳俊傑 1 144 0.99  
    

 

68 吳純純 1 144 0.99  
    

 

69 王吳遠 

公同共有 1/6 23.81  

    
 

70 王泰基 
    

 

71 王泰峰 
    

 

72 王泰烈 
    

 

73 呂舜正 
    

 

74 呂佳慧 
    

 

75 游王久代 
    

 

76 王麗榕 
    

 

77 王麗坤 
    

 

78 王學林 
    

 

79 王瓊林 
    

 

80 陳淑真 
    

 

81 陳遠斌 
    

 

82 王淋 
    

 

83 王仟金 
    

 

84 王敬業 
    

 

85 王淑芳 
    

 

86 王淑玲      
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實施者：集利科技股份有限公司    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(㎡) 

2 大觀段 221-1 142.88  

87 王保林 

公同共有 1/6 23.81  

    
 

88 王美惠 
    

 

89 王美容 
    

 

90 王美君 
    

 

91 王美滿 
    

 

92 王美堅 
    

 

93 王泰鏈 
    

 

94 王元明 
    

 

95 王泰雄 
    

 

96 王麗麗 
    

 

97 范秋雲 
    

 

98 王林生 
    

 

99 王林鑛 
    

 

100 王滋林 
    

 

104 吳欣容 1 352 0.41  
    

 

106 吳重德 1 220 0.65  
    

 

107 鍾吳美惠 1 220 0.65  
    

 

108 吳美琪 1 220 0.65  
    

 

109 吳美怜 1 220 0.65  
    

 

110 吳哲成 1 440 0.32  
    

 

111 吳宜靜 1 440 0.32  
    

 

112 吳怡慧 1 440 0.32  
    

 

113 吳嘉欣 1 440 0.32  
    

 

114 吳孟瑜 1 440 0.32  
    

 

120 吳淑勤 1 88 1.62  
    

 

122 石宏裕 123 1760 9.99  
    

 

123 黃國雄 9011 792000 1.63  
    

 

124 黃俊琳 500 72000 0.99  
    

 

125 黃立宏 1 672 0.21  
    

 

126 黃立仁 1 672 0.21  
    

 

127 黃忻恩 1 672 0.21  
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實施者：集利科技股份有限公司    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(㎡) 

2 大觀段 221-1 142.88  

128 黃忻怡 1 672 0.21  
    

 

129 黃忻媛 1 672 0.21  
    

 

130 黃立瀚 1 672 0.21  
    

 

131 黃明智 1 84 1.70  
    

 

132 黃立友 1 336 0.43  
    

 

133 黃忻鈺 1 336 0.43  
    

 

134 洪美櫻 1 112 1.28  
    

 

135 陳士強 1 224 0.64  
    

 

136 陳鉉修 1 224 0.64  
    

 

137 邱燕雯 1 224 0.64  
    

 

138 陳柏岑 1 224 0.64  
    

 

3 大觀段 223 2931.46  

2 楊水來 1 12 244.29  

抵押權 楊錫培 楊水來 楊水來  

抵押權 楊義賢 楊水來 楊水來  

抵押權 楊元鍊 楊水來 楊水來  

抵押權 楊啟耀 楊水來 楊水來  

12 王秋禪 1 12 244.29  
    

註 1 

46 黃國雄 25 96 763.40  
    

 

48 王純青 1 888 3.30  
    

 

49 陳美玲 5 480 30.54  
    

 

57 黃明棋 156 4032 113.42  
    

 

58 劉金德 156 4032 113.42  
    

 

61 楊崇斌 1 48 61.07  
    

 

62 王順民 311 3108 293.33  
    

 

63 黃水生 1 12 244.29  
    

註 1 

64 王滋林 1 112 26.17  
    

 

65 王吳遠 

公同共有 1/6 488.58  

    
 

66 王泰基 
    

 

67 王泰峰 
    

 

68 王泰烈 
    

 

69 呂舜正 
    

 

70 呂佳慧      

71 游王久代      
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實施者：集利科技股份有限公司    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(㎡) 

3 大觀段 223 2931.46  

72 王麗榕 

公同共有 1/6 488.58  

    
 

73 王麗坤 
    

 

74 王學林 
    

 

75 王瓊林 
    

 

76 陳淑真 
    

 

77 陳遠斌 
    

 

78 王淋 
    

 

79 王仟金 
    

 

80 王敬業 
    

 

81 王淑芳 
    

 

82 王淑玲 
    

 

83 王保林 
    

 

84 王美惠 
    

 

85 王美容 
    

 

86 王美君 
    

 

87 王美滿 
    

 

88 王美堅 
    

 

89 王泰鏈 
    

 

90 王元明 
    

 

91 王泰雄 
    

 

92 王麗麗 
    

 

93 范秋雲 
    

 

94 王林生 
    

 

95 王林鑛 
    

 

96 王滋林 
    

 

98 柯耀明 5 288 50.89  
    

 

99 柯皓銘 5 288 50.89  
    

 

100 柯宏樹 5 288 50.89  
    

 

101 柯文三 5 288 50.89  
    

 

102 柯煜仁 5 288 50.89  
    

 

103 柯延昌 5 288 50.89  
    

 

合計 
  

4398.54  
    

4398.54  
    

 

註 1：223地號有三七五租約，出租人為黃水生、王秋禪等 2人。 
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實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

表 5-2 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 

本更新單元內板橋區大觀段 221-1、223地號及僑中段 547-3地號等 3 筆土

地皆為私人所有。 

 

 

 

 

 

 

 

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 4,398.54 100.00% 

合計 4,398.54 100.00% 

 

私有土地 

更新單元範圍 

圖 5-1 更新單元公私有土地分布圖 
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(四)同意參與都市更新事業計畫比例計算 

本更新單元屬更新地區，依都市更新條例第二十二條：「實施者擬訂或變更

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。」 

報核時，本更新單元土地所有權人計有 90 人，私有土地所有權人計有 90

人，其中同意參與都市更新事業計畫之所有權人 60人，佔私有土地所有權人比

例 66.67%；本更新單元土地皆為私有土地，土地面積計 4,398.54㎡，其中黃國

雄所有之 221-1地號土地(面積 1.63㎡)屬由法院辦理囑託查封登記者予以扣除

(依都市更新條例第 12 條第 4 點規定)，排除面積總和為 1.63 ㎡，計算總合為

4,396.91㎡，其同意參與都市更新事業計畫之土地面積 3,266.63㎡，佔更新單

元私有土地總面積比例 74.29%。另更新單元內無合法建物。 

 
表 5-3-1 同意參與都市更新事業計畫統計表(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） 4,398.54㎡ 90人 - -  

公有（a） 0㎡ 0人 - -  

私有（b=A-a） 4,398.54㎡ 90人 - -  

排除總和（c） 1.63㎡ 0人 - -  

計算總和（B= A -c） 4,396.91㎡ 90人 - -  

私有同意數（C） 3,266.63㎡ 60人 - -  

同意比例（C/B） 74.29% 66.67% - - 

 

 

目前計算，同意參與都市更新事業計畫之所有權人 61人，佔私有土地所有

權人比例 67.78%；同意參與都市更新事業計畫之土地面積 3,633.18 ㎡，佔更新

單元私有土地總面積比例 82.60%。另更新單元內無合法建物。 

 

表 5-3-2 同意參與都市更新事業計畫統計表(第二次小組版) 

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） 4,398.54㎡ 90人 - -  

公有（a） 0㎡ 0人 - -  

私有（b=A-a） 4,398.54㎡ 90人 - -  

排除總和（c） 1.63㎡ 0人 - -  

計算總和（B= A -c） 4,396.91㎡ 90人 - -  

私有同意數（C） 3,633.18㎡ 61人 - -  

同意比例（C/B） 82.63% 67.78% - - 
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二、土地使用及建物現況 

(一)土地使用現況說明 

更新單元內計有 3筆土地，土地使用分區屬於住宅區。土地使用以種植樹木與

搭設鐵棚使用為主(詳 P.5-10圖 5-2更新單元現況照片)。  

(二)合法建築物現況 

更新單元內無合法建物。 

(三)其他土地改良物 

本更新單元內，土地改良物均為違章建物，係為鐵皮屋加蓋(無任何門牌標

示)，暫推定為土地所有權人所有。 

(四)占有他人土地之舊違章建築戶說明 

本更新單元無占有他人土地之舊違章建築戶。 
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圖 5-2 更新單元現況照片 
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三、附近地區土地使用現況 

本更新單元位於僑中二街西側，基地東側為文教區，有華僑中學、大觀國小、大觀國中、臺灣藝術大學等學校；距離南方約800公尺處為浮洲簡易車站，西側及南側

多為住宅區。 

 

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 

附近學校 

住宅使用 

簡易火車站 

附近學校 

住宅使用 

住宅使用 
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四、公共設施現況 

本更新單元周邊500公尺範圍內，包括臺灣藝術大學、華僑中學、大觀國中、大

觀國小、浮洲河濱公園、浮洲運動公園、消防局大觀分隊、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5-4更新單元週遭公共設施分布圖）。 

(一)公園 

1.公園：浮洲運動公園、浮洲河濱公園。 

(二)學校、機關、郵政 

1.學校：臺灣藝術大學、華僑中學、大觀國中、大觀國小等。 

2郵政業務：板橋大觀路郵局。 

 
表 5-4 更新單元 500公尺範圍內公共設施統計表 

 

公共設施類別 名稱 備註 

公園 浮洲運動公園、浮洲河濱公園 － 

學校 
臺灣藝術大學、華僑中學、大觀國中、

大觀國小 
－ 

郵政 板橋大觀路郵局 － 

 

 

圖 5-4 更新單元週遭公共設施分布圖 
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大觀路郵局 公園用地
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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 

本案更新單元現況東側臨僑中二街，西側為未開闢之 20 米計畫道路，東

側為僑中二街。基地東側隔著僑中二街與大觀國中相鄰，東南側臨近大觀國

小、台灣藝術大學、 華僑中學。 

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，可透過僑中二街經大

觀路一段前往板橋市區，或可透過僑中二街、大觀路一段 38巷前往樹林地區。 

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大觀

路一、二段、僑中二街、龍興街及大觀路一段 38 巷道路之幾何特性停車管制

及其現況進行說明，基地周邊道路幾何條件如表 5-5所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.主要道路 

(1)快速公路五股土城線(省道台 65 線)：快速公路五股土城線位於本基地東

側，採高架方式興建，為板橋地區對外聯繫主要道路之一。道路寬度約 30

公尺，採中央分隔設計，單向配置 3 線快車道，道路兩側禁止停車，未設

置行人設施。 

(2)板城路(浮洲端)：板城路(浮洲端)位於本基地東側，為由北往南之單行道，

道路寬度約 12〜15 公尺，單向配置 2 線快車道及 1 線混合車道，道路兩

側禁止停車，西側設有寬 1.5 公尺之人行道供行人通行。 

(3)板城路(板橋端)：板城路(板橋端)位於本基地東側，為由南往北之單行道，

道路寬度約 12〜16 公尺，單向配置 2 線快車道及 1 線混合車道，道路兩

側禁止停車，西側設有寬 1.5 公尺之人行道供行人通行。 

(4)大觀路一段：大觀路一段(縣道 114)位於本基地東南側，為板橋浮洲地區對

外聯繫主要道路之一。道路寬度約 16 公尺，採中央分隔設計，單向配置 1 

線快車道及 1 線混合車道，道路兩側禁止停車，兩側設有寬 1.5〜2 公尺

之人行道供行人通行。 

4.次要道路 

(1)僑中二街：僑中二街緊臨本基地東側，道路寬度約 8〜10 公尺，採標線分

隔設計，單向配置 1 線混合車道，道路西側部分路段劃設有機車停車格位，

東側部分路段設有寬 1.5 公尺之人行道供行人通行。 

(2)環河西路：環河西路位於本基地西北側，道路寬度約 8 公尺，採標線分隔

設計，單向配置 1 線混合車道，道路兩側禁止停車，未設置行人設施。 

5.地區道路 

(1)僑中一街：僑中一街緊臨本基地北側，道路寬度約 8 公尺，採標線分隔設

計，單向配置 1 線混合車道，道路兩側禁止停車，南側部分路段設有寬 1.5 

公尺之人行道供行人通行。 

(2)大觀路一段 28 巷：大觀路一段 28 巷位於本基地東側，道路寬度約 10 公

尺，採標線分隔設計，單向配置 1 線混合車道，道路兩側禁止停車，西側

圖 5-5 更新單元周邊道路系統示意圖 
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部分路段設有寬 2.5 公尺之人行道供行人通行。 

(3)僑中一街 124 巷：僑中一街位於本基地北側，道路寬度約 6 公尺，無分隔，

單向配置 1 線混合車道，道路兩側禁止停車，未設置行人設施。 

(4)僑中一街 125 巷：僑中一街 125 巷緊臨本基地西側，道路寬度約 6 公尺，

無分隔，單向配置 1 線混合車道，道路兩側禁止停車，未設置行人設施。 

 
表 5-5 基地週邊主要道路幾何特性一覽表 

路名 路段範圍 
功能 

分類 

路寬 

(公尺) 

分隔 

型態 

單向 

車道數 
停車管制 人行道寬度 

快速公路 

五股土城
線 

環河西路〜 

大觀橋 

主要
道路 

30 
中央 

分隔 
3 快 禁止停車 未設置行人設施 

板城路 

(浮洲端) 

環河西路〜 

環河橋 

主要
道路 

12-15 
無分
隔 

2 快 

1 混 
禁止停車 

西側路段設有寬
1.5 公尺之人行道 

板城路 

(板橋端) 

中正路 379 

巷〜環河橋 

主要
道路 

12-16 
無分
隔 

2 快 

1 混 
禁止停車 

西側路段設有寬
1.5 公尺之人行道 

大觀路一
段 

大觀橋〜 

大觀路一段
71 巷 

主要
道路 

16 
中央 

分隔 

1 快 

1 混 
禁止停車 

兩側設有寬 1.5〜2 

公尺之人行道 

僑中一街 
僑中一街 124

巷〜環河路 

地區
道路 

8 
標線 

分隔 
1 混 禁止停車 

南側部分路段設有 

寬 1.5 公尺之人行
道 

僑中二街 

僑中一街〜 

僑中二街 108

巷 

次要
道路 

8-10 
標線 

分隔 
1 混 

部分路段劃
設有機車停
車格位 

東側部分路段設有 

寬 1.5 公尺之人行
道 

環河西路 

板城路〜 

大觀路一段
38 巷 200 弄 

次要
道路 

8 
標線 

分隔 
1 混 禁止停車 未設置行人設施 

大觀路一
段 28 巷 

僑中一街〜 

大觀路一段 

地區
道路 

10 
標線 

分隔 
1 混 禁止停車 

西側路段設有寬
2.5 公尺之人行道 

僑中一街 

124 巷 

環河路〜 

僑中一街 

地區
道路 

6 
無分
隔 

1 混 禁止停車 未設置行人設施 

僑中一街 

125 巷 

僑中一街〜 

僑中二街 88 

巷 

地區
道路 

6 
無分
隔 

1 混 禁止停車 未設置行人設施 

註：板城路(浮洲端)為北往南單行道，板城路(板橋端)為南往北單行道。 

 

 

6.路口時制與管制現況 

基地週邊相關路口，包括僑中一街〜僑中一街 124 巷〜僑中一街 125 

巷、僑中一街〜僑中一街 80 巷〜僑中二街、僑中一街〜大觀路一段 28 巷、

大觀路一段〜大觀路一段 28 巷〜大觀路一段 29 巷、僑中一街〜板城路(浮

洲端)〜環河橋、環河橋〜板城路(板橋端)等 6 處主要路口，路口位置如圖 5-6

所示。以下針對各路口號誌時制及轉向管制現況分別說明。 

 

 

圖 5-6 基地週邊主要路口位置示意圖 
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(1)僑中一街〜僑中一街 124 巷〜僑中一街 125 巷路口 本路口為四岔路

口，其中，僑中一街為東-西向，僑中一街 124 巷為南-北向，僑中一街 125 

巷為西南-東北向。僑中一街 124 巷全天禁止大貨車及聯結車進入，本路

口號誌時制 採二時相設計。 

(2)僑中一街〜僑中一街 80 巷〜僑中二街路口 本路口為四岔路口，其中，僑

中一街為東-西向，僑中一街 80 巷、僑中二街皆為西南-東北向。本路口

號誌時制採二時相設計，轉向無限制。 

(3)僑中一街〜大觀路一段 28 巷路口本路口為 T 字路口，其中，僑中一街為

東-西向，大觀路 一段 28 巷為東南-西北向。本路口號誌時制採三時相設

計，轉向無限制。 

(4)大觀路一段〜大觀路一段 28 巷〜大觀路一段 29 巷路口 本路口為四岔

路口，其中，大觀路一段為東-西向，大觀路一段 28 巷、大觀路一段 29 巷

皆為東南-西北向。大觀路一段 28 巷、大觀路一段 29 巷全天禁止大貨車

及聯結車進入， 本路口號誌時制採二時相設計。 

(5)僑中一街〜板城路(浮洲端)〜環河橋路口 本路口為四岔路口，其中，僑中

一街、環河橋為東-西向，板城路(浮洲端)為南-北向。在轉向管制方面，

板城路(浮洲端)為往南方向單行道，本路口號誌時制採三時相設計。 

(6)環河橋〜板城路(板橋端)路口 本路口為三岔路口，其中，環河橋為東-西

向，板城路(板橋端)為南-北向。在轉向管制方面，板城路(板橋端)為往北

方向單行道，本路口號誌時制採二時相設計。 有關基地週邊主要路口號誌

時制計畫如表 2.4.2所示。 

表 5-6 基地週邊主要號誌化路口時相配置表 
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(二) 交通服務水準分析  

1.調查時間 

為了解基地週邊交通現況，本計畫於民國 104年 3月 3日(星 

期二)、104年 11月 10日(星期二)針對平常日上下午尖峰時段，進行相關

路段及路口交通流量資料蒐集與調查，並依此資料進行服務水準分析，以掌握

道路車流特性與服務水準。 

2.路段交通量與旅行速率調查及服務水準分析 

市區道路受到路口號誌控制，使得車流行進受到影響，另當交通壅塞時亦

會導致流量與容量間比值未能實際反應道路服務狀況，故單以流量/容量比

(V/C)進行路段服務水準評估，將可能發生流量/容量比很低但車輛行駛速率不

佳的情況，為真實反映道路服務狀況，本計畫將以車輛旅行速率進行市區道路

路段服務水準(LevelOfService,LOS)評估作業。圖 5-7為路段交通量調查位置

示意圖。 

在容量設定方面，係參考台北市交通局民國 90 年 8 月委託亞聯工程顧問

股份有限公司辦理之「台北都會區整體運輸規劃基本資料之調查與驗校(二)」

研究報告，其對道路容量設定係已考量道路分隔型式、車道數、橫交道路干擾

等影響因素，建議的道路容量數值較符合實際道路特性，因此，本計畫採用該

報告分析數據來進行基地週邊道路系統容量設定。有關「台北都會區整體運輸

規劃基本資料之調查與驗校(二)」報告對市區道路型態分類情形。 

各路段旅行速率經調查後依據表 5-7分類，評估結果則如表 5-8所示，基

地週邊相關道路中，大觀路一段道路容量充足，加上相鄰路口號誌採連鎖控

制，車流行駛並不顯得壅塞；僑中一街及僑中一街 124巷道路容量較低，尖峰

時段服務水準均為 C 級。其他路段尖峰時段服務水準則可維持 B〜C 級以上，

道路服務水準良好。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
表 5-7 速限 50 公里/小時之市區道路服務水準等級劃分標準表 

服務水準 

(LOS) 

平均旅行速率 

V(公里/小時) 

A V≧35 

B 30≦V＜35 

C 25≦V＜30 

D 20≦V＜25 

E 15≦V＜20 

F V＜15 

資料來源：「2011 年臺灣公路容量手冊」，交通部運輸研究所，民國 100 年 10 月 

圖 5-7 路段交通量調查位置示意圖 
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表 5-8 基地週邊主要道路路段尖峰時段服務水準評估表 

 
 

道路

名稱 

 
 

路段起

迄 

 
方

向 

(往) 

上午尖峰 下午尖峰 

道路

容量 

(pcu/hr) 

 

交通量 

(pcph) 

 

 
V/C 

旅行速

率(kph) 

服務

水準 
道路

容量 

(pcu/hr) 

 

交通量 

(pcph) 

 

 
V/C 

旅行

速率 

(kph) 

 

服務

水準 

大觀路

一段 

大觀橋〜大觀

路一段71巷 

東 2,050 1,226 0.60 27.1 C 2,050 1,040 0.51 29.2 C 

西 2,050 1,098 0.54 28.7 C 2,050 1,215 0.59 27.3 C 

 

僑中一街 僑中一街124巷〜

板城路(浮洲端) 

東 850 309 0.36 28.9 C 850 320 0.38 28.5 C 

西 850 334 0.39 28.3 C 850 421 0.50 27.6 C 

 

僑中二街 僑中一街〜僑

中二街108巷 

南 950 343 0.36 32.6 B 950 497 0.52 31.3 B 

北 950 365 0.38 32.4 B 950 367 0.39 32.4 B 

大觀路一

段 28巷 

僑中一街〜

大觀路一段 

南 950 626 0.66 30.7 B 950 443 0.47 32.3 B 

北 950 497 0.52 31.9 B 950 524 0.55 31.6 B 

僑中一街 

124 巷 
板城路(浮洲端)〜

僑中一街 

南 800 282 0.35 28.6 C 800 383 0.48 27.8 C 

北 800 326 0.41 28.0 C 800 279 0.35 28.6 C 

僑中一街 

125 巷 

僑中一街〜僑

中二街88巷 

南 800 246 0.31 35.7 A 800 415 0.52 33.6 B 

北 800 302 0.38 34.5 B 800 198 0.25 36.1 A 

板城路 
(浮洲端) 

環河西路〜環河橋 南 2,950 1,411 0.48 32.1 B 2,950 1,619 0.55 31.0 B 

板城路 

(板橋端) 

中正路379巷〜 

環河橋 北 2,950 1,134 0.38 33.6 B 2,950 743 0.25 34.8 B 

 

環河橋 板城路(浮洲端)〜

板城路(板橋端) 

東 2,050 265 0.13 41.4 A 2,050 170 0.08 41.9 A 

西 2,050 118 0.06 42.2 A 2,050 232 0.11 41.6 A 

註：板城路(浮洲端)為北往南單行道，板城路(板橋端)為南往北單行道。 資料來源：本計畫整

理。 

3.路口交通量調查及服務水準分析 本基地範圍週邊主要路口轉向交通量調查

地點及現況照片 

在服務水準評估方面，基地範圍週邊主要路口服務水準是以實際調查資料

為基礎，利用專業軟體求得路口延滯，並據此評估路口服務水準。評估方式係

參考路口號誌化相關條件，依據交通部頒佈之「交通工程規範」訂定交岔路口

各車種轉向當量權數，以計算小客車單位(PCU)，並以交通部運輸研究所「2011

年臺灣公路容量手冊」之號誌化路口服務水準評估表進行服務水準判定，評估

結果則如表 5-9所示。 

由尖峰時段路口服務水準分析結果可知，現況基地週邊主要號誌化路口

中，僑中一街〜大觀路一段 28 巷路口尖峰時段轉向車流較多，但在號誌時制

設計已考量各方向車流情形之下，路口整體服務水準可維持在 C級。至於其他

路口部份，服務水準可維持在 A〜B級，服務水準良好。 

 

圖 5-8 路口交通量調查位置示意圖 
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表 5-9 基地週邊主要號誌化路口尖峰時段服務水準評估表 

 

 

(三) 停車供需分析 

本計畫於 104年 3月 3日在基地週邊進行停車供需調查，調查方式係以僑

中一街、僑中二街及僑中一階 80 巷為界，將基地週邊 500 公尺範圍內地區劃

分為第 I 區(僑中一街-環河西路五段-僑中一街 80 巷)、II 區(僑中一街-僑中

二街-僑中二街 108巷-環河西路五段)、III區(僑中一街 80巷-環河路-大觀路

一段-僑中二街)等 3 區(參見圖 5-9 所示)，調查結果則參見表 5-10 所示。經

調查結果顯示，本基地所在之第 II 區需供比介於 0.84〜0.88，尖峰時段需求

數低於供給數量，主因係本區之內設置多處路外停車場，及週邊部分巷弄路邊

開放停車，停車供給尚能滿足停車需求。在停車變化方面，上午尖峰 7〜8 時

需供比為 0.84，8〜9時需供比略升為 0.88；下午尖峰 17〜18時需供比為 0.87，

18〜19時需供比降低至 0.85。此乃由於本區中小型工廠林立，上午 8〜9時員

工多已打卡上班，加上訪客、貨車等停車需求因此較 7〜8 時來得高；而下午

18〜19 時員工多已下班，故停車需求低於 17〜18 時。另外，第 I 區、III 區

上下午尖峰時段需供比分別介於 0.77〜0.82、0.71〜0.81，尖峰時段停車需求

數低於供給數量，停車供給尚能滿足停車需求。各分區車位使用率如表 5-10

所示。此外，調查區域違規停車情形普遍，推測可能是一般民眾習慣將車輛就

近停放，而不會將車輛停放於附近合法停車格或無管制路段，再步行前往目的

地之行為有關。 
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表 5-10 基地週邊停車供需調查結果彙整表 
 

 

供需/時段/分區 

需求 供給  
需供 

比 

 
平均 

使用率 

路邊  
路外 

 
總計 

路邊  
路外 

 
總計 合法 

非法 有格 無格 
有格 無格 

 

 

 
 

上午 

尖峰 

 
 

7〜8 

I 9 184 31 321 545 23 247 439 709 0.77  

 

I 

 
 

0.74 
II 20 214 5 177 416 22 239 235 496 0.84 

III 0 12 11 0 23 0 31 0 31 0.74 

合計 29 410 47 498 984 45 517 674 1,236 0.80 

 
 

8〜9 

I 12 189 29 351 581 23 247 439 709 0.82  

 
II 

 

 
0.79 

II 21 221 8 186 436 22 239 235 496 0.88 

III 0 13 12 0 25 0 31 0 31 0.81 

合計 33 423 49 537 1,042 45 517 674 1,236 0.84 

 

 

 
 

下午 

尖峰 

 
 

17〜18 

I 10 191 33 338 572 23 247 439 709 0.81  

 
III 

 

 
0.71 

II 21 218 12 181 432 22 239 235 496 0.87 

III 0 13 9 0 22 0 31 0 31 0.71 

合計 31 422 54 519 1,026 45 517 674 1,236 0.83 

 
 

18〜19 

I 11 178 19 355 563 23 247 439 709 0.79  
 

- 

 
 

- 
II 22 216 6 179 423 22 239 235 496 0.85 

III 0 15 8 0 23 0 31 0 31 0.74 

合計 33 409 33 534 1,009 45 517 674 1,236 0.82 

資料來源：本計畫整理。調查日期：104 年 3 月 3 日。 

 

圖 5-9 停車供需調查分區範圍示意圖 
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(四)大眾運輸系統分析 

本案基地週邊大眾運輸系統目前主要以公車為主，公車路線總計有 7線，主

要提供基地週邊地區往來西門、蘆洲、板橋、迴龍、三峽 及木柵等地區之間旅

運服務，除一般公車路線外，尚有捷運接駁公 車，每日自 5：00 到 23:00 提

供與中和新蘆線蘆洲站及板南線新埔站 間接駁服務，整體服務涵蓋範圍相當廣

泛。有關本基地週邊公車停靠 站位及站名如圖 5-10所示，各公車路線營運資訊

則彙整如表 5-11。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

表 5-11 基地週邊公車路線營運資訊彙整表 

站名 路線 起訖站 
頭末班次 尖峰班距 

(分) 

離峰班距 

(分) 頭班 末班 

 
僑中一街 

234 板橋-西門 04:50 22:40 7-10 10-15 

264 捷運蘆洲站-板橋 05:00 23:00 7-10 10-15 

F502 浮洲地區-捷運板橋站 06:00 22:00 固定班次 

藍 35 歡仔園-捷運新埔站 07:00 22:00 固定班次 

 
歡仔園 

234 板橋-西門 04:50 22:40 7-10 10-15 

264 捷運蘆洲站-板橋 05:00 23:00 7-10 10-15 

F502 浮洲地區-捷運板橋站 06:00 22:00 固定班次 

藍 35 歡仔園-捷運新埔站 07:00 22:00 固定班次 

佳佳幼稚 

園 
264 捷運蘆洲站-板橋 05:00 23:00 7-10 10-15 

F502 浮洲地區-捷運板橋站 06:00 22:00 固定班次 

僑中二街 F502 浮洲地區-捷運板橋站 06:00 22:00 固定班次 

大觀路 

28 巷 
234 板橋-西門 04:50 22:40 7-10 10-15 

藍 35 歡仔園-捷運新埔站 07:00 22:00 固定班次 

 
國立臺灣 

藝術大學 

234 板橋-西門 04:50 22:40 7-10 10-15 

701 迴龍-西門 05:30 22:20 12-15 15-20 

702 三峽-板橋公車站 05:30 21:30 12-15 15-20 

793 樹林-木柵 04:30 20:10 20-30 30-60 

F502 浮洲地區-捷運板橋站 06:00 22:00 固定班次 

     資料來源：資料來源：1.台北市公車路線暨大眾運輸轉乘查詢系統。 

2.新北市政府公車動態資訊系統。3.本計畫調查整理。 

圖 5-10 更新單元周邊交通系統示意圖 
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(五)行人系統現況分析 

本基地週邊相關道路中，大觀路一段於大觀橋〜大觀路一段 71 巷路段南北

兩側佈設有約 1.5〜2 公尺寬之人行道；僑中一街於橋中一街 124 巷〜環河路路

段南側部分路段佈設有約 1.5公尺寬之人行道； 

僑中二街於僑中一街〜僑中二街 108巷路段東側部分路段佈設有約 1.5公尺

寬之人行道；大觀路一段 28 巷於僑中一街〜大觀路一段路段西側部分路段佈設

有約 2.5公尺寬之人行道；板城路(浮洲端)於環河西路〜環河橋路段西側部分路

段佈設有約 1.5公尺寬之人行道；板城路(板橋端)於中正路 379巷〜環河橋路段

西側部分路段佈設有約 1.5 公尺寬之人行道供民眾行走。上述路段皆未設置騎

樓。有關基地週邊相關道路人行系統佈設情形如圖 5-11所示。 
 
 

(六)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 

基地鄰近地區路外停車場供給對象，包含當地社區居民、通勤上班旅

客、轉乘臺鐵之旅客，其中臺灣藝術大學之路外停車空間(A 區停車場)，主

要供校內教職員及學生使用，相關停車場資訊如表 5-12及圖 5-12。 

2.路邊停車 

基地周邊以巷弄道路為主，多數路段均劃設紅線管制停車，僅少部分路

段有提供免費汽車停車格位(包含大觀路二段及大觀路一段 29巷 179弄部分

路段）。 
 

圖 5-11 基地週邊道路人行道系統示意圖 

臺鐵浮洲簡易車站 

臺藝大 

A區停車場 

大觀停車場 

歡園停車場 

龍興停車場 

基地位置 

陸路安停車場 

圖 5-12 更新單元周邊停車場示意圖 
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基地位置

 

表 5-12 更新單元鄰近地區公有停車場停車位統計表 

序號 名稱 
停車位

(席) 

計費方式(元) 
備註 

臨停 月租 季租 

1 大觀停車場 153 10 - 4000 另提供53席機車停車位 

2 歡園停車場 100 - - 6000 僅提供季租 

3 龍興停車場 40 - 2500 - 僅提供月租 

4 陸路安停車場 - - - - - 

5 臺灣藝術大學A區停車場 0 - - - 僅供臺藝大學生機車停車 

資料來源：本計畫調查整理。 

（七）重大建設計畫 

1.捷運環狀線 

新北市政府委託專業工程顧問公司辦理「民間參與臺北捷運系統環狀線

先期規劃」，提出路線建議方案為自木柵線動物園站經新光路、秀明路、木

柵路、穿越景美溪南側工業區、新店線大坪林站、新店民權路、十四張地區、

跨越新店溪、中和景平路、中山路、板南路、中正路、板橋板新路、板橋新

站、文化路、民生路、跨越大漢溪、新莊思源路、跨越臺一線高架橋、五工

路、五股工業區、五權路、穿越二重疏洪道、五股興珍里、穿越中山高速公

路、中山一路東側農業區、集賢路、穿越淡水河（沿重陽橋西側）、士林中

正路、至善路、穿越雞南山（自強隧道東側）、內湖北安路，至臺北捷運系

統內湖線劍南路站止，全長 34.8公里，共設 31個站。 

依據臺北市政府捷運工程局網站，臺北捷運系統環狀線第一階段建設計

畫期程之完工通車期程依行政契約內容規定與新北市政府協商後以民國 104

年 12月 31日為完工通車日，捷運環狀線位置如圖 5-13所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.特二號道路 

特二號道路起於五股鄉成泰路及洲后路（縣道 103線）路口起，行經中

山高之新五路，跨越五股中山路、新莊中正路、及大漢溪，經板橋大觀路後，

沿土城環河道路南行，終迄北二高土城交流道連絡道與臺三線交接路口處。

匝道設置於泰山鄉新五路、新莊市中原路、中正路、板橋市大觀路、員福街、

城林橋、土城市亞洲路、大安路設置上下匝道共計九處。建設期程預計 101

年 12月份完工通車，特二號道路位置如圖 5-14所示。 

圖 5-13 捷運環狀線位置示意圖 

 



新北市板橋區大觀段 223地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

 5-24 
實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

基地位置

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（八）基地內停車位需求分析 

1.住宅停車需求：本案開發後晨峰時段衍生進出小汽車為 56 輛(進入 19輛、離

開 37 輛)；機車進出總量則為 82 輛(進入 28 輛、離開 54 輛)。至於昏峰時

段基地衍生進出小汽車為 57 輛(進入 36輛、離開 21 輛) ；機車進出總量則

為 81 輛(進入 51 輛、離開 30 輛)。考量本案土地使用型態(以住宅為主，停

車特性為停車延時長、週轉率低)，汽、機車停車需求以「較高尖峰小時進入

車輛數加離開車輛數」推估，則本案小汽車停車位需求為 57 席，機車停車位

需求為 82 席。 

若以停車產生率估算停車需求數量，根據交通部運輸研究所「臺北市不同土地

使用停車產生率計算之調查研究」報告，引用住三停車產生率分別為小汽車

0.57 輛/100㎡-hr、機車 0.83 輛/100㎡-hr，以本案住宅容積樓地板面積

11,229.2㎡推算本案住宅小汽車車位需求為 65 席，機車車位需求則為 94 

席。因不同的估算方式所得出的需求數量不同，在考量基地所在區位及當地運

輸工具使用情形，小汽車及機車車位應以 1 席/戶較符合實際需求。 

2.店鋪停車需求：根據交通部運輸研究所「台北市不同土地使用停車產生率計算

之調查研究」報告，引用商二停車產生率，分別為小汽車 0.36 輛/100㎡-hr、

機車 0.51 輛/100㎡-hr，以本案店鋪容積樓地板面積 135.47㎡，推算本案店

鋪小汽車車位需求為 1 席，機車車位需求為 1 席。 

此外，因本案店鋪共有 2 戶，面積僅約 41 坪，規模極小，包括雇主、員工之

停車需求以每戶規劃 1 席汽車車位及 1 席機車車位應已足夠。綜合而言，店

鋪主要以住戶或週邊民眾為服務對象，包括消費者、雇主及員工，以每戶規劃

1 席汽車車位與 2 席機車車位為原則。 

依此可得店鋪停車需求分別為小汽車車位 2席及機車車位 4 席。 

 

 

圖 5-14 特二號道路位置示意圖 
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地上一層 

地下一層 

（九）基地內停車空間配置 

1.機車停車位：為避免機車於停車場內繞行距離過長，並考量機車駕駛人使用習

性，本基地於地下一層設置 159 席機車車位(含 4 席身心障礙者專用停車位)。 

2.小汽車停車位：本基地小汽車停車位分設於地下一層至地下四層。 

其中地下一層設置 21 席停車位(含 1 席身心障礙者專用停車位、1 席裝卸車

位及 1席廢棄物清潔車位)，地下二層設置 37席車位，地下三層則設置 48席

車位，地下四層則設置 46 席車位，總計共設置 152 席小汽車停車位。 

 

3.停車場出入口等候空間：在本基地出入口之配置下，入口處平均等待長度為

0.006 輛小汽車、平均每車等待時間僅有 0.56 秒，服務水準為 A 級；出口處

平均等待長度為 0.006輛小汽車、平均每車等待時間為 0.58 秒，服務水準亦

為 A 級。 
分析參數 到達率 

(輛/小時) 

服務車道
數(T) 

服務率 

(輛/小時) 

平均等待 

長度(輛) 

平均等待 

時間(秒/車) 

服務水
準 

進入 36 1 500 0.006 0.56 A 

離開  37 1 500 0.006 0.58 A 

資料來源：本計畫分析。 

 

圖 5-15 基地內停車空間進出場示意圖(一) 
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地下四層 

地下三層 

地下二層 

 

圖 5-16 基地內停車空間進出場示意圖(二) 
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六、房地產市場調查 

本更新單元位於板橋浮洲地區雖屬板橋區管轄，但因湳仔溝流經其東

側，將之與板橋市區分離，僅以湳興橋、大觀橋與板橋市區作連結。再者，

大漢溪又從其西側經過，將之與溪崑地區分隔，必須經由浮洲橋才能通達溪

崑、樹林。雖然其地理位置較為不佳，但亦隨近年來板橋建設的蓬勃發展，

帶動整體板橋地區房地產市場，使得與板橋市區僅一橋之隔的浮洲地區，其

房地產市場亦備受青睞。 

 

(二)成屋市場分析 

1.市場規模分析： 

板橋區 103年的成屋市場規模為 17億元，總基地面積為 899坪，銷售

率為 0.00%(請參見表 5-13)。 

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 71.43%(請參見表 5-14)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 5-13 新北市各區成屋推案規模(103 年 1 月 1 日~103 年 4 月 8 日) 

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 

板 橋 1 0.899 131 131 131 17.00 0.00 0.00% 

汐 止 1 0.467 108 50 10 10.00 8.00 80.00% 

新 店 3 6.285 189 119 119 45.00 0.00 0.00% 

永 和 1 0.726 117 109 76 55.00 16.50 30.28% 

中 和 4 4.670 281 211 202 113.00 5.00 4.27% 

土 城 2 1.302 218 188 157 40.00 7.00 16.49% 

三 峽 1 0.240 19 19 16 2.30 0.37 15.79% 

三 重 1 0.658 228 12 8 3.50 1.16 33.33% 

新 莊 5 3.268 458 223 132 40.50 10.43 40.81% 

林 口 1 0.966 88 88 80 12.50 1.13 9.09% 

蘆 洲 3 3.031 149 129 92 110.00 32.44 28.68% 

五 股 1 0.706 107 20 14 3.50 1.06 30.00% 

八 里 2 1.048 49 49 49 10.50 0.00 0.00% 

淡 水 2 2.341 264 264 264 36.00 0.00 0.00% 

合 計 41 26.607 2,406 1,612 1,350 498.80 83.06 16.25% 

資料來源：整理自惟馨周報 863 期。 

 

 
表 5-14 新北市各區成屋規劃用途統計(103 年 1 月 1 日~103 年 4 月 8 日) 

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 5 6148 458 378 300 231 53.5 20.63% 

14樓〜22樓住宅 10 8472 1,286 702 536 131 26.58 23.65% 

6樓〜13樓住宅 10 7115 564 440 422 72.8 2.98 4.09% 

透天住宅 2 3072 66 66 66 31 0 0.00% 

工業廠房 1 1800 32 26 26 33 0 0.00% 

合計 28 26607 2,406 1,612 1,350 498.8 83.06 16.25% 

  資料來源：整理自惟馨周報 863期。 
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(二)預售市場分析 

1.市場規模分析： 

板橋區 103年的預售屋市場規模為 30億元，總基地面積為 0,286坪，

銷售率為 0.00%(請參見表 5-15)。 

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 92.00%(請參見表 5-16)。 

表 5-15 新北市各區預售屋推案規模(103 年 1 月 1 日~103 年 4 月 8 日) 

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 1 0.286 108 108 108 30 0.00 0.00% 

汐 止 2 1.136 166 148 114 25 8.10 22.97% 

土 城 2 0.72 97 63 38 12.5 5.10 39.68% 

三 峽 2 1.179 154 154 154 14 0.00 0.00% 

樹 林 1 0.54 60 60 60 9.5 0.00 0.00% 

鶯歌 1 0.485 63 63 63 6 0.00 0.00% 

三 重 1 0.094 21 21 19 4 0.40 9.52% 

新 莊 2 2.526 547 472 348 110 29.00 26.27% 

林 口 5 4.942 588 569 444 134 29.12 21.97% 

蘆洲 1 0.103 14 14 10 2 0.58 28.57% 

五 股 4 2.76 393 382 295 63.7 13.85 22.77% 

淡 水  3 2.095 305 279 226 20.5 3.28 19.00% 

合 計 25 16.866 2516 2333 1879 431.2 89.425 19.46% 

  資料來源：整理自惟馨周報 863期。 
 

表 5-16 新北市各區預售屋規劃用途統計(103 年 1 月 1 日~102 年 4 月 8 日) 

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 1 1.87 284 284 270 85 4.25 4.93% 

14 樓〜22樓住宅 13 10.409 1,692 1,562 1,179 287.5 76.13 24.52% 

6樓〜13樓住宅 10 4.06 478 445 413 50.2 3.95 7.19% 

工業廠房 1 0.527 62 42 17 8.5 5.1 59.52% 

合計 25 16,866 2,516  2,333  1,879  431.2 89.43 19.46% 
資料來源：整理自惟馨周報 863 期。 
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圖 5-17 更新單元周邊不動產推案分布示意圖 

(三)市場行情分析 

由於浮洲地區之區位特殊，交通的便利性及商業活動性不如板橋市區活絡，

故房價略低於板橋其他地區。本更新單元附近推出的不動產行情在每坪 28

萬元左右。 

 

案名 
使用 

分區 

價格 

型態 
產品型態 

主力坪數

(坪)

興建樓層 

/地下層 
屋齢 

行情 

(萬元/

坪) 

停車

型態

停車位 

單價(萬元) 

價格 

日期 

欣悅逸境 住 預售屋 電梯住宅 28-47 15/3 預售 26 平面 135-150 - 

新大觀 住 新成屋 電梯住宅 42-68 6,7,12/2 0.3 26.9 機械 117-130 
100年 6

月交屋 

寶捷麗 住 新成屋 電梯住宅 26-39 11/2 1 23 平面 130-150 
100年 10

月交屋 

青木賞-閱

青區 
住 新成屋 電梯住宅 41-43 15/3 2 23 平面 125-140  

青木賞-賞

青區 
住 新成屋 電梯住宅 40-44 11,12/3 2 23 平面 125-140  

全家好室

多 
住 新成屋 電梯住宅 25-26 7,9/2 2 21 平面 125-135 

98年 8月

交屋 

資料來源:整理自住展雜誌及住展房屋網。 

 

 

表 5-17 基地周圍參考個案分析表 

欣悅逸境 
金門街 369
巷 

全家好室

多 
金門街 45
號 

青木賞 
金門街

114 號 

新大觀 
新北市板

橋區僑中

二街 18 

寶捷麗 
金門街 
369 巷 

更新單元

元 
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陸、細部計畫及其圖說 

一、板橋(浮洲地區)都市計畫 

板橋(浮洲地區)現行都市計畫為「擬定板橋(浮洲地區)主要計畫案」

91.02.04發布實施，計畫區位於板橋區中心西側約一公里處，南距土城約二公

里，西隔大漢溪與新莊市相望。計畫範圍東以大嵙崁溪(即湳子溝)和板橋都

市計畫為界，西以「臺北地區三期防洪計畫」堤防線為界，南至土城都市計

畫界線，北至大漢溪與湳子溝交會處為界，面積為 277.53 公頃。計畫年期為

民國 100 年，計畫人口為 60,000 人，計畫人口密度為 550 人／公頃。 

本計畫發展板橋(浮洲地區)為自足式居住機能之都市計畫，劃設有住宅區、

商業區、車站專用區、河川區及其他各項公共設施用地，其中住宅區內標註有

「再」者為再發展地區，面積 61.52 公頃，未來申請整體開發者，應自願捐贈提

供之公共設施用地部份，須至少劃設申請開發基地總面積百分之二十之土地作

為公園綠地等開放空間使用，其開發管理參見「再發展地區管制要點」之規定。 

 

二、擬定板橋（浮洲地區）細部計畫再發展地區管制要點摘要 91.02.07發布

實施 

(一)第四點：再發展地區之建蔽率不得超過六○％，基準容積率為一六○％，並準用

住宅區相關規定。 

（二）第五點：再發展地區之建築物於重建時應依下列規定辦理： 

1.建築物(含陽臺、露臺)與建築線之最小距離不得小於一公尺，另前院留設深

度不得小於三公尺。 

2.面臨計畫道路寬度十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三‧五二公尺，並應

依騎樓地相關規定辦理且供公眾通行。 

3.前項建築基地沿建築線須種植寬○‧八公尺，高○‧六公尺之連續性灌木，

並留設一處寬二‧五公尺以下(車道除外)通道供行人出入。 

4.應留設騎樓部份得設置遮雨設施，不計入建蔽率。 

（三）第十點：再發展地區土地開發之獎勵規定如下： 

1.申請整體開發建築者，容積獎勵額度公式為： 

V ＝[V0/(1-V1)](1+V1+V2) 

V0：一六○％(基準容積率) 

V ：獎勵後建築基地容積率 

V1：提供公共設施之比例(不得低於申請開發總面積之二○％，且需扣除

公有土地抵充之比例) 

V2：採整體開發建築之獎勵係數(原編定甲、乙種建地為 0.2，其餘訂為

0.1) 

2.未以整體開發建築者，其建蔽率、容積率仍依原規定辦理，不予獎勵。 

名        稱 發 布 實 施 日 期 文 號 

擬定板橋(浮洲地區)主要計

畫案 

91.01.25北府城規字第 09100402822號自 91.02.04

起發布實施 

擬定板橋(浮洲地區)細部計

畫案 

91.01.30北府城規字第 09100491632號自 91.02.07

起發布實施 

擬定板橋(浮洲地區)細部計

畫再發展地區管制要點 

91.01.30北府城規字第 09100491632號自 91.02.07

起發布實施 

表 6-1 板橋(浮洲地區)都市計畫及土地使用分區管制要點歷次檢討表 
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圖 6-1 更新單元土地使用分區圖 

圖 6-2 都市計畫圖 

       圖例 

     更新單元範圍 

     住宅區 

（四）第十一點：再發展地區依據實際需要設置必要之公共設施(公園、綠地、兒童

遊樂場及停車場)，其設置公共設施用地面積不得少於開發面積二

○％，該項土地於開發完成後，其土地權屬應登記為臺北縣或板

橋市所有。 

（五）第十三點：再發展地區內之建築物應附設汽、機車停車位，每一住宅單位(住

戶)至少應設置乙位汽車停車空間，但每戶樓地板面積每超過二百

平方公尺或其零數應增設一汽車停車位。機車停車位應按汽車需求

數等量設置。 

（六）第十五點：劃定本再發展地區為應實施都市更新之地區，並得依都市更新條

例規定辦理開發。 

（七）第十六點：本再發展地區，其容積獎勵後之總值不得超過四○○％。 

三、土地使用說明 

本更新單元為板橋區大觀段221-1、223及僑中段547-3等3筆土地，其使用分區為

再發展地區範圍內之住宅區，扣除30.10%開發總面積（1,324.20㎡）捐贈作公共設施

用地，建築面積合計3,074.34㎡。  
表 6-2 土地使用分區面積表 

 地號 用地編定 土地面積

(㎡) 
捐贈土地

面積(㎡) 
建築基地

面積(㎡) 容積率 建築容積

(㎡) 

223 
鄉村區乙種

建築用地 2,931.46 882.53 2,048.93 343.57% 7,039.50 

221-1 
一般農業區

交通用地 142.88 43.01 99.87 320.68% 320.26 

547-3 
(1324.2 ㎡) 

一般農業區

水利用地 
    

1,204.20  362.53 841.67 320.68% 2,699.06 

鄉村區乙種

建築用地 120.00 36.13 83.87 343.57% 288.15 

合計 4,398.54 1,324.20 3,074.34 336.56% 10,346.97 
以上用地編定資料整理自土地謄本(舊簿)（詳附錄三）。 

 

 

 

 

     

       圖例 

     更新單元範圍 

     住宅區 



新北市板橋區大觀段 223地號等 3筆土地都市更新事業計畫 

 
7-1 實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

柒、處理方式及其區段劃分 

一、處理方式 

本都市更新單元採「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 

本案採「全區重建」方式進行都市更新，故無整建或維護區段劃分。 
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8-1 實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

圖 8-1 捐贈公園景觀配置圖 

圖 8-2 捐贈公共設施面積檢討圖 S:1/500 

捌、區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫 

一、捐贈公共設施（公園使用） 

本更新單元依「板橋（浮洲地區）細部計畫再發展地區管制要點」第11條規定：

「再發展地區依據實際需要設置必要之公共設施（公園、綠地、兒童遊樂場及停車

場），其設置公共設施用地面積不得少於開發面積20％。」另依同要點第11條規定：「該

項土地於開發完成後，其土地權屬應登記為新北市或板橋區所有。」因此本計畫將依

上述規定捐贈1,324.20㎡，規劃作為公共設施（公園使用）。 

二、開闢公園計畫 

(一)公園植栽以容易維護為原則。 

(二)公園照明全部採用節省減碳的 LED燈具；且全數採用景觀高燈。 

(三)景觀配置

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

更新單元範圍 

捐贈土地範圍 
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8-2 實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

圖 8-3 捐贈公園景觀燈光計畫圖 

(四)景觀燈光計畫

庭園中主要通行區域設置樹叢燈，給予環境適當的安全照明，並於端景雕塑

及主景樹設置投射燈，製造庭園的多樣風貌。車道通行空間設置車道燈，增加行

車時的安全性。 
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8-3 實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司     

圖 8-4 捐贈公園鋪面配置計畫圖 

(五) 鋪面配置計畫 
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9-1 
實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司    

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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9-2 
實施者：集利科技股份有限公司    規劃單位：城林都市更新股份有限公司    
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