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壹、 辦理緣起與目的 

本更新地區為三重區長壽段位於新北市三重區長元街94號、

96號、96-1號至96-5號(全號)，地下1層至地上5層各附2至5樓，

於112年7月25日向新北市政府城鄉發展局申請及由台北市結構工

程工業技師公會進行高氯離子鋼筋混凝土建築物鑑定，鑑定結果

屬高氯離子鋼筋混凝土建築物，並經新北市政府113年5月23日新

北工建字第1131010743號函備查在案(詳附件1）。另三重區長元

街98巷2號，屬地下1層至地上4層建築物，依社團法人新北市土木

技師公會辦理之都市危險及老舊建築物結構安全性能初步評估報

告結果為「未達最低等級」，且「定量評估值指標(ID1)小於0.35

」，係屬耐震能力不足之危險建築物並經新北市政府工務局113年

8月28日新北工使字第1131689296號函錄案 (詳附件2)  

爰此，為預防重大災害之發生，期透過都市更新改善居住及

周邊環境，以提升都市整體環境品質，依都市更新條例第7條第1

項第2、3款規定，並經新北市住宅及都市更新中心檢核符合「新

北市危險建築物580專案計畫」申請資格，依作業流程規定迅行

劃定更新地區。 
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貳、 發展現況 

一、 都市計畫情形 

本案位於新北市三重區，依新北市政府於112年12月26日「變

更三重細部計畫(土地使用分區管制要點第四點)案」，土地使用

分區為住宅區，法定建蔽率50%，基準容積率300%。 

N
更新地區 1/比例尺

 

圖1 更新地區都市計畫示意圖 

900 
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二、 原有社會、經濟發展     

依據民國113年12月份戶籍登記資料顯示，本區現住人口數

383,355人，較112年12月份383,108人，增加247人。現住人口性

別方面：從人口性別之組合資料，可明瞭社會結構與其經濟活動

情形，性別組合男性較女性少，男性187,023人，佔48.79%，女性

196,332人，佔51.21%。 

人口密度方面：每平方公里為23,492人。戶數方面：113年12

月份全區總戶數165,752，較112年12月份總戶數160,936，增加

4,861戶，增加率為3%。113年12月份戶量為2.38人，較112年12月

份戶量2.38人略減0.06人，顯示家庭組成逐漸向小家庭模式發展

，為農業社會蛻變工商社會型態之自然現象。 
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三、 土地及建物使用現況 

本更新地區位於三重區長壽段549地號等2筆土地，位於新北

市三重區長元街、長元街98巷6弄、長元街98巷所圍部分街廓範圍

內（詳圖2）。 

 

N
更新地區 1/比例尺

 

 

圖2 更新地區範圍示意圖 
 

1200 
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（一） 土地使用現況 

本更新地區主要道路為南側長元街，出入道路為長元街及長

元街98巷供住戶通行（詳圖3）。 
 
 

1

2

3

4

5

6

N
更新地區 1/比例尺

 

 

圖3 土地使用現況圖 

800 
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圖4  現況照片（1）            圖5 現況照片（2） 

  

圖6 現況照片（3）            圖7 現況照片（4） 

  

圖8 現況照片（5）            圖9 現況照片（6） 
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（二） 建築物使用現況 

經查本更新地區範圍為領有65重使字第172號使用執照之地

下1層、地上4層樓合法建築物，共計4戶，屋齡約50年及75重使字

第2057號使用執照之地下1層、地上5層樓合法建築物，現為長元

公寓，共計35戶，屋齡約40年。(詳圖10) 

65重使字第172號使用執照依社團法人新北市結構工程技師公

會112年3月8日核定編號新北市結技鑑字第初評112083號鑑定報告

書之評估結果「未達最低等級」且「定量評估值指標ID1小於0.35

」，並經新北市政府工務局113年8月28日新北工使字第

1131689296號函錄案 (詳圖11~14)。 

75重使字第2057號使用執照依台北市結構工程工業技師公會

113年3月4日112北結師鑑字第3396號鑑定報告書，鑑定標的物經

混凝土水溶性氯離子含量、中性化深度、混凝土抗壓強度試驗，

符合「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」拆

除重建規定，本案標的結構強度及耐震能力已不符合原設計要求

，且局部樓板有坍塌危險，如遇到天災或地震等不可抗力之因素

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。該鑑定報告書已經新北市政府113年5月23日新

北工建字第1131010743號函備查在案(詳圖15~18)。 
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圖10 建物執照套繪圖 

 

 

N
更新地區 1/比例尺 900 
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圖15  建物現況照片（5） 圖16  建物現況照片（6） 

 

  

圖11 建物現況照片（1） 圖12 建物現況照片（2） 

  

圖13 建物現況照片（3） 圖14 建物現況照片（4） 
 

 

 
 

 

 
 

   圖17  建物現況照片（7） 

 

 

 

 
 

 

 
 

   圖18  建物現況照片（8） 
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圖19 更新地區周邊道路系統圖 

環
河
北
路

聯外道路 主要道路 次要道路

N
更新地區 1/比例尺

四、 交通系統 

本案考量行人可接受步行距離之範圍，以更新地區距離半

徑500公尺之範圍，使用現況進行調查如下敘述。 

（一） 道路系統 

本更新地區現況兩面臨路，南側面臨寬度10公尺之長元街，

東側面臨寬度5公尺之長元街98巷為主要通行空間，更新地區周邊

以重新路、三和路為聯外道路；環河北路為主要道路；自強路、

福德北路、龍濱路為次要道路（圖19），相關道路敘述如下： 

 

8400 
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1. 重新路（25公尺雙向道） 

東西向之聯外道路，兩側商家林立，往東通往
台北中山區；往西通往新莊、泰山等地區。 

2. 三和路（20公尺雙向道） 

台北市至蘆洲之主要道路，東經台北橋連接台
北市，西接蘆洲之中山路。 

3. 環河北路（20公尺雙向道） 

東北西南向之道路，往東北通往蘆洲、台北市
等地區；往西南可往台北、新莊、板橋等地區。 

4. 龍濱路(12公尺雙向道)、福德北路（18公尺雙向道）
、自強路一段（22公尺雙向道） 

南北向之道路，連接三和路、重新路、環河北
路等聯外道路與主要道路，於區內寬度為12公尺以
上。 

（二） 大眾運輸系統 

本更新地區周邊主要以公車運輸系統提供大眾運輸服務，

基地半徑500公尺範圍內共有7處公車站，公車路線多行經於三

和路、重新路上，主要通往台北市、蘆洲等地區；距離本更新

地區最近之公車站為「長生街口」，約220公尺，步行約3分鐘內

（詳表1及圖20）。 

表 1 更新地區鄰近公車/路線表 
 

編號 站牌名稱 位置 停靠路線 

1 
三和長榮路

口 

三和路二段95號前 225、226、274、539、

橘12 

2 
長生街口 三和路二段19號前 225、226、274、539、

橘12 

3 三重派出所(

重新路) 

重新路一段67號前 111、211、227、261、

292、306、520、616、

617、618、636、638、
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639、641、704、785、

801、803、820、橘25 

4 台北橋 重新路一段108號

前 

111、227、261、292、

306、520、616、617、

618、636、638、639、

641、704、785、801、

803、820、1802、1803

、F302、橘25 

5 三重派出所(

福德北路) 

福德北路61號前 225、226、274、539 

6 長樂街口 龍濱路86號前 F302、橘12 

7 長江里 龍濱路6號前 橘12 
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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公尺內有路邊劃設機車位之路段

包括三和路、自強路等。 

2. 路外停車設施 

更新地區周邊半徑500公尺內設有1處開放公眾使用

之私有停車場（詳表2）。 

表 2 更新地區周邊停車場資訊表 
 

編號 公/私 名稱 位置 

1 私 嘟嘟房停車場-三重平安 平安街17號 



14  

公車站牌 停車場B P MRTM

B1

B2

B3

B4

B5

B6

B7

P1

M

N
更新地區 1/比例尺

 

 

圖20 更新地區周邊公共交通設施分佈圖 

8400 
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五、 公共設施 

本更新地區周邊500公尺範圍內有2處公園用地、1處機關用地

、3處市場用地、1處堤防用地、1處捷運系統用地等，詳表3及圖

21。 

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 
數量（處） 

已開闢 未開闢 

公園用地 信義公園、開元公園 2 - 

機關用地 三重派出所 1 - 

市場用地 3處 3 - 

堤防用地 1處 1 - 

捷運系統用

地 
捷運台北橋站 1 - 
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      圖21  更新地區周邊公共設施分佈圖 

 

 

堤防用地

公園用地

捷運系統用地

市場用地

機關用地

市場用地

機關用地

圖例

捷運系統
用地
堤防用地

公園用地

比例尺

市場用地

市場用地

公園用地

N
更新地區 1/比例尺 8500 
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六、 土地及建物權屬概況 

本更新地區範圍為三重區長壽段549地號等2筆土地，權屬皆為

私有，合計共1,353.04平方公尺。土地所有權人數共計42人，合法

建物面積為4,143.69平方公尺，合法建物所有權人數共計42人（詳

圖22、表4）。 

表4 更新地區公私有土地權屬表 

項目 
土地部分 合法建物部分 

所有權人 面積 所有權人 面積 

私有549地
號土地 

39 1004.49 39 3,802.69 

私有619地
號土地 

3 348.55 3 341 

合計 42 1,353.04 42 4,143.69 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖22 土地權屬分布示意圖 

 

國有 市有 私有 公私共有

N
更新地區 1/比例尺 1000 
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七、 居民參與意願 

本更新地區為新北市三重區長壽段549地號等2筆土地，座落共

計2幢地下1層地上5層及地下1層地上4層合法建築物，共計39戶。

經新北市住宅及都市更新中心檢核其居民參與劃定更新地區之私

有土地及合法建築物所有權面積和人數之意願皆已逾50%以上同意

比率。(詳表5) 

 

表 5更新地區居民參與意願統計表 

項目 

私有土地部分 私有合法建物部份 

所有權人 

（人） 

面積 

（m2） 
所有權人 

（人） 

面積 

（m2） 

私有部分

總和 

（A） 

42 1,353.04 42 4,143.69 

同意數 

（B） 
33 1,114.66 33 3,244.71 

同意比率 

（B/A） 
78.57% 82.38% 78.57% 78.36% 



八、 人文特色及整體景觀 

本更新地區北側臨長元街98巷6弄、西側臨長元街98巷、南側

長元街、東側臨長元街98巷，四面沿街多為地上3至5樓老舊建物

作為住宅使用；當地居民以長元街往西至三和路二段為主要道路

，沿路之1樓兩側多作商業使用，為區域生活採買、飲食之聚集繁

華區，屬地區性商業活動範圍。 
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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、3 款規定 

本更新地區新北市三重區長壽段549地號等2筆土地，其中長

壽段549地號土地所座落建築物屬高氯離子鋼筋混凝土建築物；

長壽段619地號土地所座落建築物結構安全耐震評估等級為「未

達最低等級」且「定量評估指標(ID1)值小於0.35」屬耐震能力不

足危險建築物，考量確保居住安全及加速危險急迫之建築物重建

，依都市更新條例第7條第1項第2款：「為避免重大災害發生」

及第3款：「符合都市危險及老舊建築物加速重建條例第3條第1

項第1款、第2款規定之建築物」規定，劃定為更新地區。 

二、 更新地區劃設範圍界定 

本更新地區劃定以使用執照 ( 65重使字第172號、75重使字第

2057號 ）        範圍作為劃定範圍。 
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肆、 再發展原則 

一、 加速都市危險及老舊建築物重建，避免重大災害發生 

透過都市更新加速辦理重建，並提升更新地區範圍內及周邊

建築物公共安全。 

二、 確保居住安全，改善地區生活環境 

藉由更新重建，改善或提升建築物結構安全，創造安全舒適

的生活環境，並提升本地區居住環境品質。 

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，並以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 1 高氯離子鋼筋混凝土建築物備查函 
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附件 2 新北市建築物安全性能初步評估錄案函 
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附件 3 使用執照存根 
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