
變更汐止細部計畫（配合都市計畫法新北市施行細則第
39條之2及新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專
案計畫）（部分第二種住宅區為第二種住宅區（特2）

及綠地用地）（建成段31地號等42筆土地）案

114年7月11日|汐止區公所4樓會議室

公開展覽說明會

變更機關 : 新北市政府
申請單位 : 力碩開發股份有限公司
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公展說明會
議程

時間 議程

14:50-15:00 簽到、領取意見單

15:00-15:10 主席致詞

15:10-15:30 簡報說明

15:30-16:00 意見交流

16:00 會議結束



1.基地現況說明

2.土地使用分區訂定原則

3.變更內容

4.事業及財務計畫

5.人民或團體陳情方式

簡報大綱

2
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都市計畫變更辦理程序
 本計畫自114年6月25日起公開展覽30天，114年7月11日下午3時整假新北市汐止區

公所4樓會議室舉辦說明會。

 都市計畫變更辦理程序

法定程序 人民或團體表達意見時機

1.擬定都市計畫書圖

2.公開展覽30天及舉行說明會

（114/6/25 - 114/7/24共30天）

3.陳情意見回應與彙整

4.新北市都市計畫委員會審議

5.依都市計畫委員會審議決議修正書圖

6.核定發布實施

公開展覽期間提出書面陳情

陳情人列席出面說明
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1.基地現況說明
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計畫緣起與依據
計畫緣起

• 本計畫期望透過容積調派方式，將開發條件不足難以自行重建

或有救災困難不適再高強度使用之地區，釋出空間規劃作為綠

地，並將釋出容積移至高密度發展地區使用，提升容積使用效

益，解決舊市區內公共空間不足之問題。

• 本計畫係依「都市計畫法新北市施行細則」第39條之2及「新

北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫」提出申請，

為適用之申請案件，依法需辦理都市計畫細部計畫之變更作業。

• 本案已於112年3月15日完成都市更新事業及權變計畫報核，並

已完成公開展覽30日(112.8.24~113.9.22)。

法令依據

 都市計畫法第27條第1項第2款

 都市計畫法新北市施行細則第39條之2

 新北市政府110年7月4日公告實施「新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫」

變更為
綠地用地

釋出
容積
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計畫位置
計畫位置

調入基地

調出基地

臺鐵五堵站

變更範圍包括調入基地及調出基地(共2處)

調入基地(汐止區建成段31地號等41筆土地)：

• 鄰近五堵火車站

• 東南側臨大同路三段（25公尺計畫道路）

• 北至長安路15巷（現有巷道）及鐵路

高架段。

調出基地(崇德段1050地號1筆土地)：

• 位於調入基地東南方

• 北側臨茄苳路225巷（8公尺計畫道路）。

N



7

計畫位置

調入基地-計畫位置示意圖 調出基地-計畫位置示意圖

新北市汐止區建成段31地號等41筆
土地，面積計4,703.95m²（0.4704
公頃）。

新北市汐止區崇德段1050地號1筆
土地，面積計208.83m²（0.0209
公頃）。

調入基地及調出基地，均位於汐止都市計畫範圍。現行土地使用分區：第二種住宅區

調入基地範圍

第二種住宅區

圖例

調出基地範圍

第二種住宅區

圖例

N N

計畫位置
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變更範圍及土地權屬
調入基地 調出基地

 土地面積：208.83m²(0.0209公頃)。

 土地權屬：私有。

調入基地-土地權屬示意圖 調出基地-土地權屬示意圖

調入基地範圍

私有土地

國有土地

公、私共有土地

圖例

調出基地範圍

私有土地

圖例

N N

 土地面積：4,703.95m²(0.4704公頃)。

 土地權屬：私有、公有(中華民國)、公私共有。

汐止區建成段31地號等41筆土地 汐止區崇德段1050地號1筆土地
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調入基地建物現況
1 4

7

6

5

調入基地範圍

合法建築物
合法建築物增建部分
其他土地改良物

圖例

調入基地合法建築物共計有9棟，均有增建情形其樓地板

面積合計約2,160.57m²，其他土地改良物共8棟，樓地板

面積合計約1,554.91m²。

2

3

調入基地-現況環境示意圖
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調出基地建物現況
調出基地現況為空地，無合法建築物坐落。

1

調出基地範圍

圖例

1

N

調出基地-現況環境示意圖
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調入基地周邊公共設施現況

調入基地周邊500公尺範圍內，包含
五堵火車站，長安派出所，長安國小
等共計11處公共設施用地。

其中未開闢公共設施用地如下:

• 1處文小用地
• 1處鄰里公園兼兒童遊樂場用地
• 1處綠地

調入基地範圍

第二種住宅區

圖例

商業區

乙種工業區

保護區

河川區

綠地用地

機關用地

公園兼兒童遊樂場用地

鐵路用地

文小用地

道路用地綠

機

鐵

公(兒)

文

N調入基地-公共設施現況示意圖
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調出基地周邊公共設施現況

調出基地範圍

第二種住宅區

圖例

商業區

乙種工業區

保護區

河川區

綠地用地

機關用地

文小用地

市場用地

道路用地

綠

機

市

文

N

調出基地周邊500公尺範圍內，包含
動植物檢疫中心、崇德國小等共計4
處公共設施用地。

其中未開闢公共設施用地如下:
• 1處市場用地
• 1處綠地

調出基地-公共設施現況示意圖
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調入基地交通使用現況
聯外道路
大同路三段(25M)
汐止貨運車聯絡道(13M)

主要道路
忠孝東路(15M)
鄉長路一段(8M)

次要道路
長安路(8M)

出入道路
長安路15巷(6M)

 共計2處停車場(28席停車位)

停車系統現況

P

P

調入基地範圍

聯外道路

圖例

主要道路

次要道路

出入道路

停車場P

N調入基地-交通使用現況示意圖
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調出基地交通使用現況
聯外道路
新台五路二段(25M)

主要道路
茄苳路(6M)

次要道路
茄安路(8M)

出入道路
茄苳路225巷(8M)

 1處停車場(38席停車位)

停車系統現況

調出基地範圍

聯外道路

圖例

主要道路

次要道路

出入道路

停車場P

N調出基地-交通使用現況示意圖
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2.土地使用分區訂定原則
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考量適用「都市計畫法新北市施行細則第39條之2」及「新北市政府辦理跨街廓都市更

新容積調派專案計畫」等法規，後續皆以變更/擬定都市計畫方式調整基準容積，為利

辨別申請類型及後續通盤檢討作業，將以原分區（特1）、原分區（特2）及原分區

（特3）為土地使用分區訂定原則，並依不同容積率強度訂定分類：

 新北市推動都市計畫內防災建築再生自治條例

 新北市政府處理防災型建築加速改善要點

 新北市加速推動都市危險建築物重建專案計畫

原分區
（特1）

 「都市計畫法新北市施行細則第39條之2」及「新北市政府辦理跨街廓
都市更新容積調派專案計畫」申請加給基準容積之個案

原分區
（特2）

 為同時申請「新北市推動都市計畫內防災建築再生自治條例」或「新北
市政府處理防災型建築加速改善要點」暨「新北市加速推動都市危險建
築物重建專案計畫」及「都市計畫法新北市施行細則第39條之2」加給
基準容積之個案

原分區
（特3）

土地使用分區訂定原則
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配合「都市計畫法新北施行細則第39條之2」及「新北市政府辦理跨街廓都更容積調派

專案計畫，透過加給基準容積及容積調派方式，使容積集中開發，並制定調派後調入

基地之基準容積加各項容積獎勵、容積補償、增額容積及容積移轉之總和上限。

項目 內容 本基地調配額度

都市計畫法
新北市施行
細則第39條

之2

加值基準
容積加率

（一）依建築基地面臨路寬之基準容積加給比例：
1.20公尺以上未滿30公尺：10%
2.30公尺以上未滿40公尺：15%
3.40公尺以上：20%

（二）非位於增額容積適用範圍之住宅區者，其建蔽率上限應配合
調降5%

調配額度
（10%）

新北市政府
辦理跨街廓
都市更新容
積調派專案

計畫

容積調派
調配額度
（5% )

容積率調整原則



18

3.變更內容
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調出基地變更內容
調出基地-變更內容示意圖

位置
變更內容

原計畫 新計畫

崇德段1050
地號

第二種住宅區
(208.83m²)

綠地用地
(208.83m²)

變更理由

針對申請適用之容積調出基地，變更第
二種住宅區為綠地用地，以改善周邊環境，
並減少零碎地開發，提升整體都市景觀。

調出基地變更範圍

變更第二種住宅區為
綠地用地

圖例

綠

N
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調入基地變更內容
調入基地-變更內容示意圖

位置
變更內容

原計畫 新計畫

建成段31地
號等41筆土

地

第二種住宅區
(4,703.95m²)

第二種住宅區
(特2)

(4,703.95m²)

變更理由

針對申請適用之容積調入基地，變更第二
種住宅區為第二種住宅區(特2)，調升個案基
準容積，使容積集中主要幹道大同路三段開發，
將容積更有效利用，並帶動周邊建物推動更新，
促進本市境內景觀風貌改變。

調入基地變更範圍

變更第二種住宅區為
第二種住宅區(特2)

圖例

住二(特2)

N
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變更後土地使用分區

調出基地-變更後示意圖

 本次涉及變更住宅區為綠地用地，其餘土地使
用及面積皆維持原計畫。

調出基地變更範圍

綠地用地

圖例

綠

N 調入基地-變更後示意圖 N

調入基地變更範圍

第二種住宅區(特2)

圖例

住二(特2)

 本次涉及變更第二種住宅區為第二種住宅區
(特2)，其餘土地使用及面積皆維持原計畫。
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調入基地變更後容積率調整額度

基地資料

調出基地土地面積 208.83㎡

調出基地之基準容積率 240%

事業計畫報核當期調出基地各

筆土地面積加權平均後之公告

土地現值單價（元/㎡）

58,200

調入基地之土地面積 4,703.95㎡

調入基地之基準容積率 240%

事業計畫報核當期調入基地各

筆土地面積加權平均後之公告

土地現值單價（元/㎡）

49,200

容積率調整額度

申請項目 計算公式／額度 調整基準容積率計算(%)

都市計畫法新北市施
行細則第39條之2

調入基地核給加給之基準容積 10%

新北市政
府辦理跨
街廓都市
更新容積
調派專案
計畫

調入基地
移入之容
積

調出基地之土地面積×調出基地之基準
容積率×｛（事業計畫報核當期調出基
地各筆土地面積加權平均後之公告土
地現值單價÷調出基地之基準容積率）
÷（事業計畫報核當期調入基地各筆土
地面積加權平均後之公告土地現值單
價÷調入基地之基準容積率）｝

5.25％

（592.87㎡）

調入基地第二種住宅

區（特2）調整後基
準容積率

240%×(1+10%+5%)=276% ≒276%

本案依「都市計畫法新北市施行細則」第39條之2辦理，經新北市政府以112年8月9日新北府城都字第

1121545388號函准予核給加給10%基準容積率至調入基地。

又依110年7月4日公告實施「新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫」申請調入基地基準容積

5.25%調配額度，惟就都市計畫計算容積率通案性規定，容積率計算至整數位且小數點後無條件捨去，故調
整後「第二種住宅區（特2）」基準容積率為276%，詳如下表所示。
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土地使用分區管制要點
為配合新北市政府111年3月16日修正發布「都市計畫法新北市施行細則」第39條之2

及110年7月4日公告實施「新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫」推動，

訂定本案第二種住宅區（特2）之土地使用分區管制要點如下，其餘未規範項目依原都

市計畫第二種住宅區規定辦理。

一、調入基地第二種住宅區原基準容積為240%，現因配合都市計畫法新北市施行細則

39條之2及新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫，故本案依上述加給

容積及專案計畫調派機制調整基準容積，變更後第二種住宅區（特2）之容積率，

其加給比例依調入基地基準容積之15%計之，調整後容積率不得大於276%。

二、經調派後調入基地之基準容積加各項容積獎勵、增額容積及容積移轉之總和，應符

合都市計畫法新北市施行細則第47條及各該都市計畫土地使用分區管制要點規定。

三、本要點若執行上有疑義時，得經新北市都市計畫委員會討論解釋決議後據以執行。

四、本要點未規定事項依原都市計畫第二種住宅區之相關規定辦理。
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4.事業及財務計畫
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事業及財務計畫
 本細部計畫綠地用地開闢經費納入都市更新案，由都市更新實施者依核定之都市更

新事業及權利變換計畫自行開發及負責興闢。

 後續調出基地於權利變換囑託登記時將綠地用地產權移轉登記為新北市所有，並由
該管權責單位自行管理維護。

項目
面積
(公頃)

土地取得方式 開闢經費
主辦
單位

預定完成
期限

經費
來源徵購 撥用 其他

土地徵購
及拆遷補
償費

工程費 其他

綠地

用地
0.0209 － －  － 1,044,150 － 實施者

依未來核定都市更新
事業計畫內容為準

註：1.本表所列預定完成期限尚為初步規劃及估算，實際仍依未來核定都市更新事業計畫內容辦理。
2.表內面積應以核定計畫圖實地分割測量面積為準。
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5.人民團體陳情方式
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都市計畫書圖電子檔下載處
公開展覽公告地點

新北市政府城鄉發展局網站

新北市政府都市計畫公告欄

汐止區公所公告欄

都市計畫書圖電子檔下載處
新北市政府城鄉發展局網站
首頁>熱門服務>各項文件下載>公展中書圖

公開展覽期間，倘有相關疑義，得電洽聯絡窗口

新北市政府城鄉發展局陳小姐（02）29603456轉7134

https://www.planning.ntpc.gov.tw
/home.jsp?id=502f4edfb925e407
&act=be4f48068b2b0031&datas
erno=9823efd639c16b32349b1b
298caaee07
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人民或團體提出陳述意見方式
人民或團體提出陳述意見方式

民眾可於公展期間以書面方式表達陳情意見

（新北市政府、汐止區公所皆可取得陳情意見

表單）

郵寄受理單位

新北市政府城鄉發展局

新北市板橋區中山路1段161號11樓

敘明欲陳情位置、理由及建議事項

載明陳情人及地址、電話等聯絡方式



簡報結束，感謝聆聽


