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劃定新北市新店區行政段 653、654、657、658 

等 4 筆土地更新地區書 

 

劃定機關：新北市政府 

劃定範圍與面積：劃定範圍以新店區北新路一段以東、北新路一段 64巷以北

之範圍內，為行政段 653、654、657、658地號共計 4筆土地，面積約 709.85

平方公尺(詳圖 1)。 

法令依據：都市更新條例第 7條第 1項第 3款規定辦理。 
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壹、 辦理緣起與目的 

    本案於中華民國 63年 1月使用執照核發至今已超過 48年，建築

物現況為肆層樓老舊公寓，無電梯及防火設施，現況環境實為窳陋破

敗，住戶居住機能欠佳、消防、耐震安全堪慮，近年各戶室內、公共

梯間滲漏水問題嚴重，多次修繕後仍未達改善，並出現結構多處版混

凝土剝落、梁柱結構裂縫…等等問題，不僅有危住戶生命安全，甚至

波及周邊社區居民安全。 

    爰此，為預防重大災害之發生，並配合新北市政府防災政策，於

111年 2月申請建築物結構安全性能評估未達最低安全標準(附件 1)，

期藉由都市更新改善住戶居住及周邊環境品質，依都市更新條例第 7

條第 1項第 3款規定，提議劃定為都市更新地區。 
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貳、 發展現況 

一、 計畫位置及範圍 

    本案劃定範圍以新北市新店區北新路一段以東、北新路一段 64巷

以北之範圍，為行政段 653、654、657、658地號共計 4筆土地，面積

約 709.85平方公尺(詳圖 1)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

 

圖 1 更新地區範圍圖 更新地區 
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二、 都市計畫情形 

    本案位於 86年 8月 15日發布實施之「三重、板橋、新莊、永和、

中和、新店、淡水、汐止、蘆洲、樹林、瑞芳、五股、泰山、土城(頂埔

地區)、澳底、八里、八里(龍形地區)等十七案都市計畫(土地使用分區

管制要點)案」，土地使用分區為第四種住宅區，建蔽率為 50%，容積率

為 300%(詳圖 2)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

計畫範圍 

更新地區 圖 2 更新地區都市計畫示意圖 
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三、 土地使用及建物狀況 

(一)土地權屬及使用現況 

本案共計 4筆土地皆為私有，分別為新店區行政段 653、654、657、

658 地號，面積為 709.85 平方公尺，土地所有權人數共有 18 人(詳圖

3)。劃定地區現況以住宅使用為主，面前道路有臨時停車狀況(詳圖 4)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3 土地權屬分布示意圖 更新地區 
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(二)建物現況 

本更新地區為中華民國 62年興建之 4層樓鋼筋混凝土建物，共計 2

幢 2棟及住戶 16戶(詳圖 5)，屋齡已逾 48年。 

本案於 111年 2月申請建築物結構安全性能評估鑑定(附件 2)，鑑

定後建築物未達都市危險及老舊建築物結構安全最低安全標準。(現況

違章占用及多處混凝土剝落、梁柱結構裂縫及保護層剝落，住戶多次

修繕也未達改善，故依都更拆除後重建為最佳方案。) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 5 建物現況示意圖 更新地區範圍 建物坐落 
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梁及頂版滲水油漆剝落 頂版滲水油漆剝落修補痕跡 

 

 

 

 

 

 

 

 

梁與磚牆界面裂縫 頂版混凝土剝落鋼筋鏽蝕 

 

 

 

 

 

 

 

 

頂版混凝土剝落鋼筋鏽蝕 梯間滲水油漆剝落 

 

 

 

 

圖 6 建物現照片 



9 
 

四、 交通系統 

考量行人可接受步行距離範圍，以本案劃定地區半徑 500公尺之街

廓範圍現況為其調查(詳圖 7)。 

(一) 現況皆可通行。 

(二) 更新地區對外出入通路通行情形: 

          劃定地區鄰近主要通路系統為北新路一段 64巷。 

1. 更新地區範圍出入道路系統: 

北新路一段 64巷路寬 8公尺，為基地南側主要出入巷道，西向

北新路一段 30公尺新店區主要幹道，東南接行政街 28巷至中

興路一段。 

2. 更新地區範圍周邊道路系統 

(1) 北新路一段 64巷 

位於本案西南側道路，以西接北新路一段，鄰松山新店線

新店區公所站，路寬 8公尺，為雙向車輛進出道路。 

(2) 北新路一段 

位於本案西側 30公尺幹道，以北往台北市文山區，以南

往新北市烏來區及石碇區，採中央分隔島分隔路型，雙向

共配置六車道，部分道路路段路側設有機車停車格位，部

分路段有建築物騎樓空間供行人通行使用。 
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圖 7 更新地區周邊交通系統圖 更新地區範圍 
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(三) 大眾運輸系統現況 

本更新地區以台北捷運松山新店線及公車為主要大眾運輸工

具，周邊 500 公尺半徑有 1 處捷運站、13 處公車停等站牌(詳圖

8、表 1)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 8 更新地區周邊捷運、公車停等站牌圖 
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編號 站名 捷運、公車路線 

A 新店區公所站 松山新店線 

1 捷運區公所(北新雙號) 839耕莘、576延駛耕莘醫院、918延駛三民路、基隆路幹線、松江新

生幹線、849屈尺社區、屈尺 2~6班、廣興線延駛、棕 7、棕 7綠野香

坡、棕 7建業路、綠 1安康路、綠 1、綠 5、綠 6、綠 7、綠 8、綠 10、

跳蛙公車、龜山線、930延、內科通勤專車 10、576、643、648、849、

905、918、923、930、951 

2 捷運區公所(北新單號) 839耕莘、576延駛耕莘醫院、918延駛三民路、基隆路幹線、松江新

生幹線、849屈尺社區、屈尺 2~6班、廣興線延駛、棕 7、棕 7綠野香

坡、棕 7建業路、綠 1安康路、綠 1、綠 5、綠 6、綠 7、綠 8、綠 10、

跳蛙公車、龜山線、930延、內科通勤專車 10、576、643、648、849、

905、918、923、930、951 

3 五峰國中(單號) 綠 3、647、8 

4 五峰國中(雙號) 綠 3、綠 9、綠 9副、647 

5 中興路一段(單號) 綠 3、647、8 

6 中興路一段(雙號) 綠 3、647 

7 碧潭橋頭(雙號) 8、576 延駛耕莘醫院、648、849、905、923、930 延、1551、基隆路

幹線、棕 7、棕 7 綠野香坡、綠 1 安康路、綠 6、綠 8、綠 13、576、

643、839耕莘、849屈尺社區、909、930、951、內科通勤專 10、松江

新生幹線、棕 7建業路、綠 1、綠 5、綠 7、綠 10 

8 碧潭橋頭(單號) 849、923、930、930延、松江新生幹線、棕 7建業路、綠 1、綠 5、

綠 13、849屈尺社區、基隆路幹線、棕 7、棕 7綠野香坡、綠 1安康

路、綠 6 

9 檳榔路(雙號) 1551、839耕莘、849屈尺社區、基隆路幹線、松江新生幹線、塗潭線

平日第四班、塗潭線平日第三班、棕 7、棕 7綠野香坡、棕 7建業路、

綠 1 安康路、綠 6、綠 8、綠 13、576 延駛耕莘醫院、內科通勤專車

10、跳蛙公車、8、576、643、909、930、951、648、849、905、923、

930延 

10 檳榔路(單號) 839耕莘、849屈尺社區、基隆路幹線、松江新生幹線、塗潭線平日第

四班、塗潭線平日第三班、棕 7、棕 7綠野香坡、棕 7建業路、綠 1安

康路、綠 6、綠 8、綠 13、576延駛耕莘醫院、內科通勤專車 10、跳蛙

公車、8、576、643、909、930、951、648、849、905、923、930延 

11 捷運區公所(中華雙號) 通勤 13、綠 13、909、918、918延駛三民路 

12 捷運區公所(中華單號) 909、綠 13、通勤 13 

13 瑠公公園 通勤 13、綠 13、909 

 

 

表 1 更新地區鄰近捷運、公車停等站牌路線表 
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五、 公共設施現況 

本更新地區鄰近地區(自更新地區為中心半徑 500 公尺範圍)之公 

共設施進行檢討，其公共設施包含中正路旁鄰里公園兼兒童遊樂場、瑠

公公園及馬公公園、五峰國中、惠國市場、加油站用地、機關用地及自

來水用地等。其中，本區包含區公所等行政機關構，但尚有部分私有土

地作停車使用；廣場用地現況則作為社區停車空間，尚未開闢完全(詳

圖 9、表 2)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 9 更新地區周邊公共設施分布 
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表 2 更新地區周邊公共設施面積檢討表 
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參、土地權屬與意願 

本更新地區土地面積總計 709.85平方公尺，土地所有權人總計 18

人；合法建物所有權人總計 18 人，合法建物面積總計 1,794.59 平方

公尺。土地所有權人同意比已達 88.89%(16 人)，面積同意比例為

87.55%(621.45 平方公尺)；合法建物所有權人同意比已達 88.89%(16

人)，面積同意比例為 89.28%(1,602.27平方公尺)(詳表 3)。 

 

項 

目 

土地部分 合法建物部分 

面積(㎡) 所有權人(人) 面積(㎡) 所有權人(人) 

全區合(A) 709.85 18 1,794.59 18 

同意數(B) 621.45 16 1,602.27 16 

同意比例(%) 

(A/B) 

87.55% 88.89% 89.28% 88.89% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 3 更新地區意願統計表 
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肆、劃定緣由 

一、符合都市更新條例第 7條第 1項第 3款規定 

新店區行政段 653、654、657、658地號等 4筆土地基地，於 63年

興建至今已逾 48年，現況為無電梯四層老舊建築物，多數住戶為 60~85

歲老人居多，無電梯、無消防設施、無停車位設置，更於 111 年 2 月

申請建築物結構安全性能評估未達最低安全標準，為提升住戶居住安

全及機能，更為提升捷運新店區公所站周邊地區環境，爰依都市更新

條例第 7 條第 1 項第 3 款規定劃定為更新地區，藉由推動本社區之更

新，作為示範並帶動周邊地區、社區都市更新之發展。 

二、更新地區劃設範圍界定 

更新地區劃定，依新北市新店區行政段 653地號等 4筆土地範圍內，

建築使用執照(63 使字第 050 號、58 使字第 678 號)範圍作為劃定原

則。 

伍、再發展原則 

一、加速危險老舊建築物重建，避免重大災害發生透過都市更新加速辦理重建，

提升本更新地區範圍內及周遭公共安全。 

二、確保居住安全，改善生活環境藉由更新重建，改善提升建築物結構安全，

藉由都更重建創造安全、生活機能佳、舒適環境的居住品質。 
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陸、都市更新單元初步檢討 

本案依「新北市都市更新單元劃定基準」第 6點第 1項第 5款之規

定初步檢討，並符合其規定，未來都市更新事業計劃報核時仍因依該劃

定基準檢討。 

一、更新單元臨路條件、其臨路面寬及總長度檢討 

本案臨接 8公尺計畫道路，且臨路長度已達 20公尺以上。(詳圖 10) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 10 道路寬度、臨路面寬示意圖 更新地區 
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二、更新單元面積規模適用檢討 

本案符合「新北市都市更新單元劃定基準」第 6點第 1項第 5款之

規定檢討:面積 500 平方公尺以上，更新單元內 4 樓以上合法建築物

坐落之基地面積達更新單元面積 1/2(詳圖 11)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

柒、其他 

一、本案表列數字僅供對照參考使用，其形狀大小及位置應依範圍圖所示，並

依都市計畫樁位點實地測量結果為準。 

二、其他未規定事項，悉依都市計畫書圖及相關規定辦理。 

基地範圍 4樓建物坐落範圍 

4樓建物佔有面積 

709.85平方公尺(100%) 

範圍面積 

709.85平方公尺(100%) 

圖 11 面積規模檢討示意圖 
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附件一 
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附件二 
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