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壹、 辦理緣起與法令依據 

一、辦理緣起 

更新單元現況為 5 層樓以下、屋齡超過 25 年之建物，建築物多缺乏電梯設備、

耐震構造，停車位及鄰棟間隔不足，且部分建物已經新北市政府認定為高氯離子混凝

土建築物，相較於周邊建物條件較不足，居住環境與都市防災機能皆有待更新改善。 

此外，更新單元鄰近中港國小、思源國小、昌隆國小、榮富國小與新莊高中，鄰

近學區，不僅通學便利且可利用校園設施；交通方面，臨中港路、中誠街上有多條公

車路線，與捷運環狀線(第一階段)幸福站(距離約 750 公尺，預定於民國 105 年底通

車)，距臺一省道(中山路)約 1.4 公里，距五股交流道約 3 公里，區位條件優良。惟目

前更新單元內建物狀況不佳，無法依使用需求調整環境機能，更無法配合重大建設(中

港大排河廊改造工程、捷運建設等)，提供人行通道及開放空間，因此援用都市更新

條例申請更新事業，以落實整體開發效益。 

更新單元深具結合重大建設更新發展之潛力，位於中港大排河廊改造工程的藍綠

軸線旁，配合「新莊體育場及中港大排周邊都市再發展規劃案」、「新莊體育場及中港

大排周邊都市更新計畫推動案」予以規劃。簡言之，本更新單元具有建築物狀況不佳，

部分建物為高氯離子混凝土建物，且法定停車位、鄰棟間隔不足，未能配合重大建設

發展等情形，擬採都市更新事業提升土地使用效率、改善環境品質，預計於更新完成

之後，將提供優質居住環境、沿街商業空間與友善通學步道，塑造寧靜住宅學區品質，

故申請辦理都市更新事業。 

 

 

 

二、法令依據 

(一)都市更新條例第十、十一條 

依據都市更新條例第十一條規定，本案屬未經劃定應實施都市更新之地

區，土地及合法建築物所有權人為促進其土地再開發利用或改善居住環境，得

依「新北市都市更新單元劃定基準」第五條「(二)臨接計畫道路或本府已指定

建築線之現有巷道，且面積達一千五百平方公尺者」自行劃定更新單元。 

依據都市更新條例第十條規定，本案整合同意更新比例已達都市更新條例

第二十二條規定，得免擬具更新事業概要，並依第十九條規定，逕行擬具都市

更新事業計畫辦理，經舉辦公聽會，擬具事業計畫，連同公聽會紀錄、同意書，

向新北市政府申請核准。 

(二)都市更新條例第十九、二十二條 

本案依據都市更新條例第十九條、第二十二條規定，申請辦理都市更新事

業之擬定報核。隨申請書檢具都市更新事業計畫併同公聽會紀錄、更新單元內

土地及私有合法建築物所有權人均超過三分之二，及其所有土地總面積及合法

建物總樓地板面積均超過四分之三之同意書與其他相關證明文件。 

 

本案均符合上開申請條件，爰依法提出申請。 
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貳、計畫地區範圍 

一、基地位置 

更新單元之行政區域屬新北市新莊區中誠里，更新單元非位於更新地區內，其範

圍東側至中港路，南側至中港路 417 巷，北側至中誠街，西側臨接中港路 417 巷 12

號之 12 層住宅大樓。更新單元鄰近中港大排親水廊帶，並距離中港國小、思賢國小、

新莊體育場 500m 範圍內，區位條件良好(詳圖 2- 1)。 

二、更新單元範圍 

更新單元範圍涵蓋新北市新莊區自立段 965、966、967、968、969、970、971、

972、973、974、975、976、977、978、979、980、1156 地號等 17 筆土地(詳圖 2- )，

總面積為 2,674.61 m2(自報核至審查期間，更新單元範圍及面積調整過程，詳頁 5-15

說明)，私有土地面積為 2,632.3321 ㎡，公有土地面積約為 42.2779 ㎡，為自行劃定更

新單元。 

依據新北市都市更新單元劃定基準第五條，更新單元符合臨接計畫道路(中誠

街、中港路 417 巷)或本府已指定建築線之現有巷道，且面積達一千五百平方公尺之

規定，且中誠街(12m)、中港路 417 巷(10m)寬度皆達 8m，基地面臨道路總長度達 20m。 

此外，依據都市更新條例施行細則第五條，更新單元之劃定，應考量原有社會、

經濟關係及人文特色之維繫、整體再發展目標之促進、更新處理方式之一致性、公共

設施負擔之公平性及土地權利整合之易行性等因素。更新單元東側為中港路(10m 巷

道)，北側為中誠街(12m)，南側為中港路 417 巷(10m)，西側緊鄰榮耀經典大樓(屋齡

不到 10 年之 12 層住宅大樓，故自行劃定更新單元，雖非完整街廓，亦非造成相鄰土

地無法單獨建築之情事。 

於未經劃定應實施更新之地區自行劃定更新單元者，重建區段建築物及地區環境

狀況應符合三項指標。本案更新單元符合建築物及地區環境影響評估指標如下(詳表

2-1、附錄十一)： 

1.第二項指標：擬申請之更新單元內建築物窳陋老舊年期達三十年以上其樓地板

面積比例達二分之一以上。本案總樓地板面積 10,369.20 ㎡，扣除高氯離子混凝土建

築物樓地板面積 6,424.14 ㎡(中港路 435、437 號、中誠街 1、3、5、7、9、11 號與中

港路 417 巷 2、6、8、10 號共 60 戶)後，計算本指標總樓地板面積(扣除高氯離子混凝

土建築物樓地板面積)為 3,945.06 ㎡，超過三十年以上樓地板面積 2,201.39 ㎡，比例

為 55.80％。 

2.第三項指標：擬申請之更新單元內無電梯設備之集合住宅其棟數比例達二分之

一以上。本案建物共 19 棟，無電梯設備之建物為 18 棟，比例為 94.74％。 

3.第四項指標：擬申請之更新單元內現有停車位數量低於法定停車位之棟數比例

達二分之一以上。本案建物共 19 棟，現有停車數量低於法定停車位之建物為 19 棟，

比例為 100％。 

本案更新單元內 973～976、965 地號上共計 60 戶屬高氯離子混凝土建築物，經

新北市政府認定有危險之虞，應拆除重建(詳附錄六)。 

 

圖 2- 1   更新單元位置示意圖 
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圖 2- 2   更新單元建築線指示圖(1) 
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圖 2- 3   更新單元建築線指示圖(2) 
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圖 2- 4   更新單元地籍套繪圖 

 

圖 2- 5   更新單元地籍套繪建築線指示圖 

資料來源：建築線指示圖(101.02)，國興測量有限公司。 
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圖 2- 6   更新單元地形套繪圖 

 

圖 2- 7   更新單元地形套繪圖(2) 
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表 2- 1   新北市自行劃定都市更新單元檢核表 
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參、規劃團隊 

(一)實 施 者：家欣建設事業股份有限公司 

代 表 人：江春美 

聯絡地址：臺北市大安區敦化南路二段 76 號 17 樓 

聯絡電話：(02)2755-6796 

統一編號：23986493 

(相關文件詳附錄一) 

 

(二)建築設計：三門聯合建築師事務所 

代 表 人：梁奕君 

聯絡地址：臺北市仁愛路 4 段 64 號 8 樓之 1、之 2 

聯絡電話：(02)2702-7146 

統一編號：01045498 

 

(三)更新規劃：育辰工程顧問股份有限公司 

代 表 人：簡文彥 

聯絡地址：臺北市中山北路二段 162 號 10 樓之 1 

聯絡電話：(02)2585-1786 

統一編號：27430329 

 

 


