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「擬訂新北市中和區南工段25地號等84筆土地
都市更新事業計畫案」
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96.07.04.概要核准(北府城更字第0960408569號函)
98.08.07.事業計畫說明會通知(榮座中和更字第96001號)
97.07.03.申請第一次展期六個月(榮座中和更字第97001號)
96.08.25.召開更新事業計畫公聽會
98.03.20.中和地政事務所公告陳係娘、余佐釗、余創釗列冊管理(北縣中地登字第0980004146號函)
98.08.04.徵詢永和公所水源橋改建方案(榮座中和更字第98001號函)
98.08.14.徵詢公有地參與都市更新之處理方式(榮座中和更字第98002號函)
98.08.20.事業計畫掛件(榮座中和更字第98003號函)
98.08.20.永和市公所檢送水源橋改建工程簡報評估補助事宜(北縣永工字第0980029514號函)
98.08.20.望安鄉公所同意依都更條例參與更新(望經字第0980006024號函)
98.08.21.國產局函俟北縣府受理後再行表達意見(台財產北改字第0980020731號函)
98.08.24.北縣府受理事業計畫(北城事字第0980700378號函)
98.09.11.補件建築線指示圖及土地使用說明圖
98.09.25.協調地主撤銷建照開會通知(榮座中和更字第98004號)
98.09.28.國產局函國有地處理方式(台財產北改字第09800232701號函)
98.10.02.召開協調地主撤銷建照會議
98.11.03.縣府工務局審查意見(北城事字第0980921633號函)
98.11.06.詢問民航局禁限建高度(98安工字第243號函)
98.11.10.擬協助永和市公所水源橋及兩側人行步道改建工程(榮座中和更字第98005號)
98.11.18.民航局確認符合規定函(場建字第0980035119號函)
98.12.11.永和公所已編列預算建議捐贈公共設施用地(北縣永工字第0980040332號)
98.12.17.北縣府事業計畫補正函(北城事字第0981071897號函)
99.01.07.事業計畫補正(公展板)(榮座中和更字第99001號)
99.02.05.北縣府公開展覽及公聽會通知(北城事字第0990018917號函)
99.02.10.北縣府公聽會通知(北城事字第0990138391號函)
99.02.24.國產局函北縣府公辦公聽會意見(台財產北改字第09900041321號函)
99.03.09.檢送第一次專案小組版報告書

都
市
更
新
進
度
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99.03.16.檢送交通影響評估報告書(榮座中和更字第99002號)
99.03.19.第一次專案小組會議(北城事字第0990186102號函)
99.03.22.確認第一次擴大範圍及獎勵
99.03.31.取回會議紀錄及撤回交通影響評估報告書
99.04.23.申請使照存根
99.09.29.檢送第二次專案小組版報告書(榮座中和更字第99003號)
100.02.15.第二次專案小組通知(都更及都設聯審)(北城更事字第1000132179號函)
100.02.24.第二次專案小組(都更及都設聯審)
100.03.09.第二次小組會議紀錄(北城更事字第1000199349號函)
100.04.01.第二次擴大鄰地協調會通知
100.04.12.新北市都市更新審議委員會第4次會議通知(北城更事字第1000333714號函)
100.04.16.第二次擴大鄰地協調會(啤酒大王餐廳)
100.04.20.新北市都市更新審議委員會第4次會議
100.05.04.新北市都市更新審議委員會第4次會議會議紀錄(北城更事字第1000413317號函)
100.05.15.第二次擴大第二次鄰地協調會(廟美里活動中心)
100.05.29.第二次擴大第三次鄰地協調會(廟美里活動中心)
101.05.01.部份第二次擴大範圍所有權人撤回同意書
101.10.06.第二次擴大第四次鄰地協調會(廟美里活動中心)
102.01.04.檢送第三次專案小組版報告書(榮座中和更字第1020104號)
102.01.09.網站網址發文(榮座中和更字第1020109號)
102.03.06.更新處函中和地政事務所逕為分割(新北更事字第1020001301號)
102.03.22.第三次專案小組通知(都更及都設聯審)(北城更事字第1020001828號函)
102.04.11.第三次專案小組(都更及都設聯審)
102.04.26.第三次小組會議紀錄(北城更事字第1020002698號函)
102.05.20.更新處轉水利局針對協助開闢公共設施意見(新北更事字第1020003461號函)
102.06.06.研討協調會議(金字第1020606號函)
102.06.21.南工段90地號逕洽自來水公司協調(新北更事字第1020004361號函)

都
市
更
新
進
度
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102.09.16.南工段90地號自來水公司來函說明(台水十二總字第10200108810號函)
102.09.24.更新處函自來水公司說明(新北更事字第1020007608號函)
102.10.25.檢送第四次專案小組版報告書(榮座中和更字第1021025號)
102.10.28.更新處函辦理第四次專案小組(新北更事字第1020008750號函)
102.11.28.更新處函第四次專案小組會議通知(新北更事字第1020009774號函)
102.12.06.第四次專案小組(都更及都設聯審)
102.12.20.第四次小組會議紀錄(北城更事字第1020010598號函)
103.03.26.南工段90地號完成土地分割，並納入更新單元。
103.03.30.大會前說明會
103.08.06.聽證會

都
市
更
新
進
度
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計
畫
地
區
地
理
位
置

台北市

中和區

永和區

仁愛
公園

中和
公園

中正河濱公園

永平
高中

永平
國小

頂溪
捷運站

樂華
夜市

太平洋
百貨

頂溪
國小

永和國中
福和國中

網溪
國小

更新
單元

永安市場
捷運站漳和國中

南山高中

中和市公所
中和分局

復興國小

南勢角
捷運站 景新國小

秀山國小

秀朗國小

1.位置：

新北市中和區水源路

（水源橋左側）

2.公共設施：

永安市場捷運站、漳和國中及

中和公園

3.潛力：

距離捷運約200M，配合公共

設施開闢，可望成為中和區機

能優越之住宅區段。
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計
畫
地
區
範
圍
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實
施
者

（一）實施者

榮座建設股份有限公司（代表人：陳坤地）

地 址：臺北市羅斯福路5段125號3樓
電 話：（02）2932-6988
傳 真：（02）2931-9577
統一編號：80177057

（二）顧問團隊

1.都市更新

衡邦工程顧問股份有限公司（負責人：王聖慈）

地 址：新北市永和區保生路1號4樓之1
電 話：（02）8923-6526     傳 真：（02）8660-6153

2.建築規劃設計

簡俊卿建築師事務所（負責人：簡俊卿）

地 址：臺北市松山區民生東路五段165號14樓之1
電 話：（02） 2761-2206 傳 真：（02） 2769-2512
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基
地
現
況
分
析

更新單元範圍

基
地
鳥
瞰

現
況

1

5

2 3 4水源路及水源路127巷路口現況 水源路129巷路口現況 水源路131巷路口現況 水源路133巷路口現況

2
1

3

4

5
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周
邊
地
區
公
共
設
施
現
況
分
析

公共設施類別 名稱 備註

緊急性設施 中和消防分隊

學校設施 南山高中（中和社區大學）、漳和國中

運動及休憩設施 四號公園（中和公園）

交通設施 永安市場捷運站

行政、警政、消防 永貞郵局、台灣自來水北區工程處、國
防部主計處帳務中心、安平派出所、中
和交警分隊

社教設施 世界宗教博物館、中央圖書館台灣分館
、潘氏圖書館

其他服務設施 太平洋百貨、好萊塢影城、太平洋SPA
溫水游泳池、三商百貨及各處民眾活動
中心、診所、檢驗所、市場、餐廳、寺
廟、教堂、銀行
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道路系統：主要聯
外道路為保平路、
中山路二段及中和
路，次要道路為水
源路與光華街，交
通路網完整。

停車系統：屬早期
住宅並沒有停車場
設計，公眾停車必
須仰賴路邊停車格
、無劃線巷內停車
位及收費停車場。

大眾運輸系統：主
要大眾運輸系統以
公車系統轉乘捷運
系統為主。

更 新 單 元 現 況 分 析

周
邊
地
區
交
通
運
輸
現
況
分
析
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計
畫
目
標

一、促進土地有計畫再開發利用
透過重新規劃設計，改善基地建物老舊（龜裂）、違章建築、違規停車等窳陋之居住生活環境，
並配合都市計畫使用及發展定位，消除現有土地低度使用，提升鄰近住宅社區服務機能，對永
和區有限可建築土地資源作有效合理之利用。

二、配合捷運站周邊高密度發展政策
在緊密城市的原則下，臺北都會捷運土地使用模式以尋求交通旅次極小化的混合使用模式發展
為原則，允許一定程度的土地平面混合、立體複合使用。策略上透過密度控制的政策工具，使
愈接近場站的地區，允許高密度與高容積使用，使土地開發使用強度和場站步行距離成反比，
並維持開放空間面積與品質。本案位於捷運場站周邊，除配合政策規劃為高強度發展之高層建
築外，將規劃完善人行步道與捷運周邊人行動線相串連，提供開放空間供住宅社區活動使用，
積極地引導土地使用發展，消極地避免土地過度、低度與不當利用。

三、創造安全無虞之生活空間
更新單元範圍利用本次都市更新之契機，透過整體規劃與開發，留設防火空間與鄰棟間隔加強
通風與防災，並依據北向日照陰影退縮增加採光及日照，不僅可以維護地區居民基本的通風、
日照等環境權，並可同時改善原來狹窄之現有巷道所造成消防及治安死角，增進都市公共安全。

四、改善實質居住品質
透過本更新單元之都市更新重建，期能集中開放空間、提供充足停車空間、改善窳陋居住環境、
提升防災應變能力、美化市容觀瞻，以提升土地使用效率，復甦都市生活機能、增進公共利益、
促進都市土地有計畫之再開發利用，並達成改善地區實質居住環境品質之終極目標。
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細
部
計
畫
及
其
圖
說

本案範圍住宅區面積3,248.60㎡、綠地面積343.22㎡、部分道路用地部分綠地面積
181.57㎡、道路用地面積93.62㎡，合計3,867.01㎡
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處
理
方
式
及
其
區
段
劃
分

採全區拆除後重建，公共設施用地協助興闢，住宅區作為建築基地。
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區
內
公
共
設
施
興
修
或
改
善
計
畫
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重
建
區
段
之
土
地
使
用
計
畫

土地使用計畫：
1.擬申請廢止三條現有巷道

2.建築基地基地面積：3,248.60㎡

3.建築物樓層使用用途：

(1)地下層：停車空間及設備機房

(2)地上一層：社區大廳、管委會

(3)地面層：住宅及中繼設備空間

4.建築物樓層數：地上28層地下5層

5.建築物總戶數：204戶

6.總汽車停車位數：210輛

7.總機車停車位數：210輛

8.總自行車位數：51輛

9.設計建蔽率33.92％

10.設計容積率609.32％。
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建
築
面
積
計
算
圖
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地
下
五
層
平
面
圖
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地
下
四
層
平
面
圖
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地
下
三
層
平
面
圖
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地
下
二
層
平
面
圖
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地
下
ㄧ
層
平
面
圖
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ㄧ
層
平
面
圖
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二
至
四
層
平
面
圖
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五
至
十
、
十
七
至
廿
二
層
平
面
圖
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十
ㄧ
至
十
三
、
十
五
至
十
六
層
平
面
圖
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十
四
層
平
面
圖
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廿
三
層
平
面
圖
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廿
四
至
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八
層
平
面
圖
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北
向
及
東
向
立
面
圖
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南
向
及
西
向
立
面
圖
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剖
面
圖
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都
市
設
計
或
景
觀
計
畫
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實
施
方
式
及
有
關
費
用
分
攤

實施方式為權利變換

各項權利關係人包括土地與建築物所有權人、他

項權利關係人，以其所有土地、建物或他項權利

參與更新，並按其更新前個別權利價值比例，分

配更新後土地及建築物。

實施者提供資金參與都市更新事業，並按共同負

擔折算權利價值比例，分配更新後土地及建築物。
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拆
遷
安
置
計
畫

地上改良物
拆遷補償費

合法建築物
拆遷安置費

•拆遷安置實際費用將於權利變換階段，經三家專業估價者查估市場行情後，再行計算。

合法建築物其他地上改良物

改良物殘值 租金補貼+改良物殘值

1.拆遷安置計畫主要分為建築物拆遷補償及拆遷安置兩部分。

2.建築物拆遷補償部分，擬由實施者委託三家專業估價者查估後，選定其中一家專業
估價者評定之殘餘價值與「新北市興辦公共工程用地地上物拆遷補償自治條例」拆
遷標準金額比較，考量所有權人權益，選定適當金額作為拆遷補償費用。

3.拆遷安置費用部分，僅針對合法建物所有權人發放房屋現金津貼，再由合法建物所
有權人自行覓地安置。

註：有關費用數據為初步研擬金額，實際數據以權利變換計畫核定之內容為準。
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財
務
計
畫
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實
施
進
度

本都市更新事業時程自計畫核定至成果報核共歷經四個階段，估計歷時56個月。第一
個階段為權利變換計畫擬定及審查期約12個月；第二個階段為工程準備期約4個月；第
三階段為施工期34個月；第四個階段為交屋期6個月。
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效
益
評
估

評估項目 更新前 更新後

生活環境品質

皆為屋齡30年以上之
老舊建物，由於計畫
道路未開闢、建物鄰
棟間隔不足、缺乏停
車場設置，導致居住
品質低落。

透過整體規劃集中開放空間、退縮人
行步道、協助政府開闢計畫道路、開
挖地下室供停車及防空避難使用、提
供公益空間等，形塑良好之都市空間
，改善生活品質與安全。

都市環境安全
老舊、鄰棟間隔不足
之居住空間。

更新後配合周邊環境擬定建築物防災
及逃生避難計畫，規劃防救災空間、
緊急避難、災後安置收容場所，以及
緊急疏散、救援運輸道路，提供一個
安全的都市生活空間。

土地資源利用
開放空間、停車空間
不足，部分地區土地
低度使用

建築物立體使用、集中留設公共設施
、建築物退縮、提供充足停車空間，
提升鄰近住宅社區服務機能，對永和
市有限可建築土地資源作有效合理之
利用。
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申
請
獎
勵
項
目
及
額
度

都市更新容積獎勵

申請容積獎勵項目 獎勵面積(㎡)
基準容積比
率(%) 

△F0（基準容積） 9,745.80 100.00 

二、申請公益設施免計容積獎勵460.78㎡(4.76%) 0 0

四、整體規劃設計(最高20%)
1.設計建蔽率 487.29 5.00

六、留設大面積開放空間、人行步道(最高30%) 2,869.78 29.45

九、規模獎勵(最高15%) 825.46 8.47

十二、合法四層樓以上建築（最高10%） 311.69 3.20

總計 4,494.22 46.11 

檢核：除協助開闢公共設施獎勵小計＝46.11％＜50％ 符合規定

允建容積
=法定容積+都更容積獎勵+土地使用分區管制要點 +區內容積移轉+區外容積移轉
=9,745.80㎡ (100%) +4,494.22㎡(46.11%) + 1,656.79㎡(17%)+1,982.28㎡ (20.34%)+1,916.04 ㎡

(19.66%)
=19,795.14㎡
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目前暫無相關單元配合辦理事項。



40

其
他
應
表
明
事
項



41

其
他
應
表
明
事
項


