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劃定新北市三重區永安段 1757 地號 1筆土地 

更新地區書 

 

劃定機關：新北市政府 

 

劃定範圍與面積：本更新地區為三重區永安段 1757 地號 1筆土地，位於

新北市三重區永福街、永福街 72 巷、永福街 98 巷 14 弄及永福街 98 巷

所圍之部分街廓範圍，面積為 1,333 平方公尺。 

法定依據：都市更新條例第 7條第 1項第 2款 
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壹、 辦理緣起與目的 

本更新地區位於新北市三重區永福街 92 至 96 號(雙號)，永福街 98

巷 2 至 12 號(雙號)之地上 1 幢 5 棟 5 層樓合法建築物，範圍內共 45 戶

(46 筆建號，含公共設施 8479 建號)。其建築物屋齡皆已逾 30 年，且建

築物室內出現樑面開裂、混凝土剝落及鋼筋外露等現象，結構強度已不

符原設計需求，經鑑定係屬高氯離子鋼筋混凝土建築物，並經新北市政

府 112 年 10 月 31 日新北府工建字第 1122162362 號函同意備查(詳附件

一)，不僅嚴重危害住戶生命財產安全，甚至可能波及社區周遭人車安

全。 

爰此，為預防重大災害發生，保障居住安全，期藉由都市更新改善居

住品質及周遭環境機能，以獲得生活安全之滿足與提升都市環境水準，並

依都市更新條例第 7 條第 1 項第 2 款：「為避免重大災害之發生」規定，

劃定更新地區。 
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貳、 發展現況 

一、 都市計畫情形 

本更新地區位於新北市三重區，依新北市政府於 109 年 11 月 10

日發布實施之「變更三重細部計畫(土地使用分區管制要點第二次通盤

檢討)案」(詳圖 1)，土地使用分區為住宅區，建蔽率 50%，容積率 300%。 

圖 1更新地區都市計畫示意圖 

  

 

圖例及說明 比例尺 指北 

 1:1000  更新地區範圍 住宅區 學校用地 

住宅區

住宅區 

住宅區 

住宅區 

學校用地 
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二、原有社會、經濟關係 

本更新地區所在行政區為三重區，根據統計，三重設籍人口超過 38

萬人，僅次於板橋、新莊、中和等行政區，區域自用與換屋等剛性需求

旺盛，加上擁有「七橋之都」的交通與地理優勢，廣受雙北通勤族的青

睞，從新北市第二行政中心、東森電視總部…等，顯見三重的發展正在

大步躍進。 

本更新地區範圍屬三重早期發展的住宅區，範圍內公寓林立，居住

密度高，更新前原建物一樓店面有零星小型商家，提供永福街鄰近居民

小吃餐飲、零售…等地區型態的商業服務，當地人更有早餐一條街之稱，

期待未來更新後不但有效改善範圍內生活環境，更能持續呼應地方政府

發展政策，吸引大台北地區人口在三重落地生根、置產，帶動整體經濟

發展。 

  

圖 2 建物現況照片(一) 圖 3 建物現況照片(二) 
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三、土地及建築物使用現況 

（一）土地使用現況 

本更新地區為三重區永安段 1757 地號 1筆土地，面積共計為 1,333

平方公尺。更新地區周邊道路為西側之永福街、東側之永福街 98 巷 14

弄，以及南側之永福街 98巷現有巷供住戶通行。 

圖 4更新地區範圍示意圖 

 

圖例及說明 比例尺 指北 

 1:1000  更新地區範圍 



5 

圖 5 土地使用現況圖 

 

圖例及說明  指北  

  

 

 

更新地區範圍 
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(二)建築物使用現況 

經查本更新地區為民國77年及79年竣工之地上5層樓鋼筋混凝土構

造合法建築物，共 1 幢 5 棟 45 戶(46 筆建號，含公共設施 8479 建號)，

屋齡皆已逾 30 年。一樓部分作為店家、部分住宅，二樓以上以住家使用

為主。 

依桃園市結構工程技師公會 112 年 9 月 18 日桃結技鑑第 057 號高氯

離子鋼筋混凝土建築物鑑定報告書，得悉本案標的現況有樑面開裂、混凝

土剝落及鋼筋外露之情形(詳圖 6至圖 11)，其中 1、4樓氯離子含量平均

值達 2kg/m³且中性化深度 7cm 以上，其餘樓層氯離子含量平均值亦都大

於 1kg/m³，中性化深度大於 2cm，結構體設計強度已不符合原設計要求，

且局部樓板有坍塌之危險，如遇天災或地震等不可抗拒之因素有潛在的危

險性，補強亦不具經濟效益，建議應規劃拆除重建，以維護公共安全。故

本案依「新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理自治條例」、「新北市

政府工務局高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定原則」規定，得辦理拆

除重建，以維護公共安全。該鑑定報告書業經新北市政府 112 年 10 月 31

日新北府工建字第 1122162362 號函同意備查。 
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圖 6 建物外觀之現況照片 圖 7 建物外觀之現況照片 

圖 8 室內之現況照片 圖 9 室內之現況照片 

圖 10 室內之現況照片 圖 11 室內之現況照片 
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四、交通系統 

本更新地區考量行人可接受步行距離之範圍，以基地半徑 500 公尺之範

圍，使用現況進行調查如下敘述： 

（一）道路系統 

本更新地區基地西側臨寬度 12公尺永福街，為主要通行道路，基

地周邊以永福街、三和路四段、力行路二段為區內主要聯外道路；永

福街 72 巷及下竹圍街為區內次要道路(詳圖 12)，相關道路敘述如下： 

1.永福街(12 公尺雙向道) 

永福街為本區主要道路，一側為永福國小，另一側商家林立，連

接力行路二段。 

2.三和路四段(28 公尺雙向道) 

三和路四段為臺北市至三重、蘆洲之主要道路，亦為本區之主要

聯外道路，往南經臺北橋連接至臺北市民權西路，往北接蘆洲中山路。 

3.力行路二段(22 公尺雙向道) 

力行路二段為本區主要道路，兩側商家林立，往北接三和路四段、

往南接重陽路三段。 

4.永福街 72 巷(12 公尺) 

永福街 72巷為區內次要道路，一側為永福國小，另一側商家林立，

往東連接力行路二段，往西連接永福街。 
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5.下竹圍街(12 公尺) 

下竹圍街為區內次要道路，周邊大多以住宅或商業使用，亦有永

福國小、永福市民活動中心在側。 

 

圖 12 更新地區周邊交通系統圖 

  

 

圖例及說明 比例尺 指北 

 1:7000  更新地區範圍 主要聯外道路 次要道路 
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（二） 大眾運輸系統 

本更新地區周邊主要以公車及捷運運輸系統提供大眾運輸服務

(詳圖 13)。 

1.捷運系統 

以基地半徑 500 公尺範圍內有 1 處捷運徐匯中學站，為中和新蘆

線。 

2.公車系統 

公車服務以基地半徑 500 公尺範圍有 12處公車站。距離本更新地

區最近之公車站為「永福國小」站。基地周邊公車路線連接範圍以連

接雙北地區為主(詳表 1)。 

 



11 

 

圖 13 更新地區周邊公共交通設施分布圖 

  

 

圖例及說明 比例尺 指北 

 1:7000  更新地區範圍 停車場 公車站 
 

捷運站 編號 編號 
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表 1更新地區鄰近公車路線表 

 

 

編號 站牌名稱 方向 位置 停靠路線 

1 永福國小 向東 
永福街 111 巷對面 

(於永福街) 
F303 

2 徐匯中學 

向北 
鄰近三和路四段 215 巷 

(於三和路四段) 
39、39 夜、662、F303 

向南 
鄰近三和路四段 400 巷 

(於三和路四段) 

39、39 夜、221、225、225 區、

232、232 快、306、508、662、忠

孝幹線、704、785、815、857、

925、925A、藍 1、橘 18、橘 18

福隆路、蘆洲-南港、蘆洲-內湖 

向東 
鄰近三和路四段 400 巷 

(於三和路四段) 
508 區、264 

3 幸福市場 

向北 
鄰近三和路四段 167 巷 

(於三和路四段) 

39、39 夜、221、225、225 區、

232、232 快、306、508、508 區、

662、忠孝幹線、264、704、785、

815、857、925、925A、藍 1、橘

18、橘 18 福隆路、三重-內科 
向南 

鄰近永福街 

(於三和路四段) 

4 義天宮 

向北 
鄰近永福街 

(於力行路二段) 
232、815 

向南 
鄰近車路頭街 166 巷 

(於力行路二段) 
232、815、F303 

5 永福派出所 向西 

力行路二段 136 巷 11 弄對

面 

(於力行路二段 162 巷) 

F303 

6 
永福街口 

(聖佑宮) 

向北 
鄰近力行路二段 63 巷 

(於力行路二段) 
232、815、三重-內科 

向南 
鄰近力行路二段 100 巷 

(於力行路二段) 

7 
下竹圍街 

34 號 
向南 下竹圍街 34 號前 F303 
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編號 站牌名稱 方向 位置 停靠路線 

8 
永福街 

124 號 
向西 永福街 124 號前 F303 

9 介壽龍莊 向東 
國道路一段 70 巷對面 

(於力行路一段 188 巷) 
F303 

10 五年千歲 向東 
鄰近永安北路一段 66 巷 

(於永安北路一段) 
F320 

11 車頭路街口 向東 
鄰近國道路一段 39 巷 

(於國道路一段) 
F303 

12 和成新村 向東 
鄰近永安北路一段 72 巷 

(於信義路 34 巷) 
F320 
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(三)停車空間狀況 

考量行人可接受步行距離範圍，本更新地區距離半徑 500 公尺範

圍之使用現況進行調查如下敘述： 

1.路邊停車空間 

更新地區半徑 500 公尺內有路邊劃設收費汽車位之路段包括永

福街、三和路四段、力行路二段、力行路二段 76 巷等路段。 

2.路外停車設施 

更新地區周遭半徑 500 公尺內設有 6處開放公眾使用之公、私有

停車場(詳表 2)。 

 

表 2 更新地區周邊停車場資訊 

 
編號 公/私 名稱 位置 汽車位 

1 公辦公營 
永福國小未來樓 

收費停車場 

新北市三重區永福街 66 號 

(未來樓地下 1層) 
31 

2 公辦民營 
永福國小地下 

停車場 

新北市三重區永福街 66 號 

(地下 1層至地下 2層) 
210 

3 私有民營 光武停車場 
新北市三重區車路頭街 

151 號旁空地 
48 

4 公辦民營 
三重區力行地下 

停車場 

新北市三重區永福街 10 巷 

8 號(地下 1 層至地下 3層) 
216 

5 公辦民營 
台灣聯通徐匯廣場 

停車場 

新北市蘆洲區中山一路 6、 

8 號(代表號) 

(地下 3層至地下 6層) 

127 

6 公辦民營 
蘆洲區溪墘公園 

地下停車場 

新北市蘆洲區信義路 65 號 

(地下 1層至地下 2層) 
173 
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五、公共設施 

本更新地區周邊 500 公尺範圍內有 1 處學校用地、2 處鄰里公園兼兒童

遊樂場用地、1處綠地用地、1處兒童遊樂場用地、1處機關用地、1處機關

及社會福利設施用地、1處高速公路用地、1處捷運系統用地、1處人行廣場

用地、1 處市場用地、2處廣場或廣場兼停車場用地，詳表 3及圖 14、圖 15、

圖 16。 

圖 14 更新地區周邊公共設施分布圖 

 

圖例及說明 比例尺 指北 

 1:7000  更新地區範圍 
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表 3更新地區周邊公共設施一覽表 

 

公共設施 

用地類別 
內容 

面積

(公頃) 

數量(處) 

已開闢 未開闢 

學校用地 永福國小 1.65 1 - 

鄰里公園兼兒童遊樂用地 永福公園、永豐公園 1.12 2 - 

綠地用地 綠十(高速公路用地南側) 0.74 - 1 

兒童遊樂場用地 兒九公園 0.1 1 - 

機關用地 機八(力行路二段 162 巷) 0.39 - 1 

機關及社會褔利設施用地 

112.01.19 變更三重都市計

畫細部計畫-部分乙種工業

區、綠地用地為機關及社會

福利設施用地 

1.50 - 1 

高速公路用地 國道一號 - 1 - 

捷運系統用地 捷運徐匯中學站 1號出口 0.13 1 - 

人行廣場用地 廣三(市七用地旁) 0.28 - 1 

市場用地 市七(機八用地東北側) 0.18 - 1 

廣場或廣場兼停車場用地 徐匯廣場、力行停車場 0.22 2 - 
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永福國小 永福公園 

  

永豐公園 兒九公園 

  

綠十(高速公路橋側) 市七(機八用地東北側) 

  

力行停車場 機八(力行路二段 162 巷) 

圖 15 更新地區周邊公共設施現況圖(一) 
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捷運徐匯中學站 徐匯廣場 

  
廣三(市七用地旁) 機關及社會福利設施用地(綠十西南側) 

圖 16 更新地區周邊公共設施現況圖(二) 
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六、土地權屬概況及建築物權屬 

本更新地區為三重區永安段 1757 地號 1 筆土地，面積共計為

1,333 平方公尺，土地及建築物權屬皆為私有(詳圖 17)，土地所有權

人數計 47 人，建物所有權人數計 47人。更新地區周邊道路為西側之

永福街、東側之永福街 98 巷 14 弄，以及南側之永福街 98 巷現有巷

供住戶通行。 

圖 17 土地及建物權屬分布示意圖 

 

圖例及說明 比例尺 指北 

 1:500  更新地區範圍 私有產權 
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七、居民意願 

本更新地區「新北市三重區永安段 1757 地號 1筆土地」，坐落共計

1幢 5棟地上 5層樓合法建築物，共 45戶。依「新北市政府受理提議劃

定更新地區作業原則」提議劃定更新地區，且更新地區範圍內已有過半

數所有權人具更新重建意願。 

八、人文特色及整體景觀 

三重，為平埔族武灣社漁獵定居的地方，早期開發是以新莊的「頭

重埔」為首，其後沿著河的下游拓殖聚落稱「二重埔」，「三重埔」則是

最後開發的一段新生地，所以三重的地名是ㄧ段先民拓荒史。因早期開

發等歷史因素，產生特殊的文化地景，眾多宮廟位於三重區不僅歷史悠

久，更極具地方特色，久而久之更形成了一定範圍的生活圈。 

本更新地區範圍位於三重及蘆洲交界的永福街生活圈，居住密度極

高、街道巷弄狹窄、整體景觀條件不佳，故亟待透過都市更新改善居民

生活環境品質，形塑優質城市風貌。 
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參、 劃定緣由 

一、符合都市更新條例第 7條第 1項第 2款規定 

新北市三重區永安段 1757 地號 1 筆土地坐落之建築物，屬高

氯離子鋼筋混凝土建築物，為確保居住安全及加速危險急迫之建築

物重建，爰依都市更新條例第 7 條第 1 項第 2 款：「為避免重大災

害之發生」規定，劃定更新地區。 

二、更新地區劃設範圍界定 

更新地區劃定以使用執照（77 重使字第 00477 號及 79 重使字

第 00996 號）範圍作為劃定原則。 

肆、 再發展原則 

一、加速高氯離子鋼筋混凝土建築物重建，避免重大災害發生 

透過都市更新加速辦理重建，並提升本更新地區範圍內及周邊

公共安全。 

二、確保居住安全，改善地區生活環境 

藉由都市更新重建，改善居住品質、提升建築物結構安全及周

遭環境機能，創造安全舒適的生活環境。 

伍、其他 

一、本案表列數字僅供對照參考使用，其形狀大小及位置應依範圍圖所

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，悉依原都市計畫書及相關規定辦理。
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附件一 高氯離子鋼筋混凝土建築物鑑定核備函 
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附件二 使用執照存根 
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