
擬 訂 新 北 市 三 重 區 福 德 南 段 8 8 2 地 號
等 3 1 筆 土 地 都 市 更 新 事 業 計 畫 案

範 圍 諮 詢 會 11 0/11/16

 實 施 者:及福建設(股)公司
 建築設計:莊志寬建築師事務所
 都更規劃:大展資產顧問(股)公司

簡報大綱

2 鄰地整合過程說明

1 本案辦理情形說明

3 提請討論回應
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概要報核後，與鄰地持續
溝通，以當時(截止至2月
底)統計，屬福德南路5樓
公寓區塊最踴躍。
概要範圍(26筆)同意筆也逐
漸達事業計畫法定門檻…

概要26筆+鄰地5筆

鄰地發函表示有意願加入
本案並以權利變換方式進
行分配
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1) 110年01月30日上午10時整假新北市三重區正義南路62之1號地下室(光興市民活動
中心)舉辦鄰地協調會

2) 協調會當日有18位鄰地所有權人列席；至截止日止計收訖14位鄰地所有權人回覆
3) 另鄰地所有權人之㇐為中華民國(管理者：財政部國有財產署)於民國110年01月21

日有回函表示，待新北市政府依「都市更新事業範圍內國有土地處理原則」第3點
第2項規定徵詢是否參予更新時，再行表達意見

 

人數及面積 
同意數及比例 

所有權人數(人) 面積(平方公尺) 
土地 合法建築物 土地 合法建築物 

全區總和(A)
註 1 50 48 1,708.63 5,198.37 

目前有更新意願數(B) 16 16 414.78 1,443.00 

目前有更新意願比(B/A) 32.00% 33.33% 24.28% 27.76% 

目前無更新意願數(C) 0 0 0 0 

目前無更新意願比(C/A) 0% 0% 0% 0% 

目前未表達意願數(D)
註 2 34 32 1,293.85 3,755.37 

目前未表達意願比(D/A) 68.00% 66.67% 75.72% 72.24% 
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1) 鄰地可分為面臨福德南路5樓公寓(屬同㇐張使照70使字第2072號)及中央南路4樓共
兩區塊

2) 經查上頁共16位有繳交意願調查表之所有權人均位於福德南路5樓公寓區塊(詳下
表)，中央南路區塊均未收到

 

人數及面積 
同意數及比例 

所有權人數(人) 面積(平方公尺) 
土地 合法建築物 土地 合法建築物 

以福德南路的 5樓公寓區塊
計(A) 

35 35 973.81 3,292.95 

目前有更新意願數(B) 16 16 414.78 1,443.00 

目前有更新意願比(B/A) 45.71% 45.71% 42.59% 43.82% 

目前無更新意願數(C)註 3 19 19 559.03 1,849.95 

目前無更新意願比(C/A) 54.29% 54.29% 57.41% 56.18% 

以當時(截止至2月底)統計，於是積極拜訪與整合福德南路5樓公寓區塊
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1) 110年04月24日下午14時整假新
北市三重區台北橋市民活動中心
舉辦地主說明會

2) 說明會當日有34位所有權人列席
3) 會議簡報已明確更新單元範圍(最
好、可能、至少的範圍分
析)相關分析結果，並給予兩個
星期意願表達時間，已最大同
意數+達事業計畫門檻比
例將進行送件

4) 110年5月14日以雙掛號通
知確認擬提送事業計畫範圍
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事業概要範圍
福德南段865、865-1、866、879、879-
2、880、880-1、880-2、880-3、880-4、
880-5、880-6、880-7、880-8、880-9、
880-10、880-11、880-12、881、882、
883、884、885、886、887、888地號
等26筆土地，土地面積計1,553.70m2

事業計畫範圍
福德南段865、865-1、866、879、879-
2、880、880-1、880-2、880-3、880-4、
880-5、880-6、880-7、880-8、880-9、
880-10、880-11、880-12、881、882、
883、884、885、886、887、888、900、
901、902、903、904地號，共31筆土地，
土地面積計2,179.27㎡
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報核後新增㇐位同意
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中央南路90巷7號
朱姓㇐人；條件問題

福德南路61號、61之1 
號、 61之2 號等㇐樓
林姓㇐人；條件問題

福德南路61號四樓
鄭姓㇐人；條件問題

福德南路61號五樓
孫姓五人；條件問題

福德南路63號㇐樓
陳姓㇐人；條件問題

福德南路65巷10號
陳姓㇐人；條件問題

福德南路65巷9號三樓
廖姓㇐人；條件問題

地號880~880-12等
現有巷道游姓㇐人；
條件問題
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紫色區塊:15戶中簽署同
意書簽7戶(46.67%)
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綠色區塊: 8戶中簽署同意書簽3戶(37.50%)
國產署:假若綠色區塊同意納入，則應納入國產署

灰色區塊:均無簽署同意書
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…可由申請人自行解讀
鄰地地主意見以片面決
定劃定範圍㇐事進行釋
疑…。

…傾向同意納入都市更新範圍，並
以都市更新條例第44條權利變換
方式參與此案。

於110年4月22日…上開會
面後，本人再未接獲本案
申請人任何面會協調之請
求。
於110年4月24日，本人前
往與會，申請人方面除再
次要求本人應盡快簽署合
建同意書，並無進㇐步協
調作為。
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以911地號之陳情函為鏡，澄清解釋並加強說明綜整如下:
1. 溝通拜訪:5月本土疫情爆發，並提升為三級，連同本事業計畫案原定6月底報核，延滯8月初

才完成；從概要案起除公開場合2次召開說明並調查外，私下皆有逐戶拜訪紀錄
2. 劃定更新單元:除了符合劃定相關規定外，更新案從”文林苑案”後有了很大的分水嶺，劃定

更新範圍以意願為最大基礎
3. 合作方式:本案是採以都市更新之權利變換方式進行，對於有簽署合建契約者也可享有節稅福

利(合建契約屬案件開發前的㇐種保障約定，全案全體仍以都市更新權利變換機制執行)，如
在合建條件無法達成共識者，就是以”權利變換”進行分配

4. 後續都更程序說明:開會現場實施者將本案有合作的方式開誠布公，任何形式皆可以討論，惟
參與都更新案是以”事業計畫同意書”簽署作為依據
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1. 63-1號1樓、63-2號1樓 (楊姓兄妹二人):有明確表達需求(希望未來可分得100-120坪的12樓

前棟的價值與2個B2車位)，已解釋依土地面積換算最多可蓋128坪(分回78%~93%)左右，希

望能夠斟酌或以委建方式合作，尚未取得共識

2. 63-1號4樓(吳姓㇐人):同意改建，但希望分配能多㇐點 ，11/8在群益證券與吳錫坤媳婦碰面，

對方同樣表示希望分配多ㄧ點 ，請對方商議明確開出希望條件，以利達成共識

3. 63-2號3樓、63-3號2樓(鍾姓㇐人):希望合約能夠簡化，並加註時效為1年時間，讓公司去努

力讓907、908、911地號進入

4. 63-3號1樓、5樓(楊姓㇐人):未來會選擇權利變換方式參與改建，但暫不考慮簽署事業計畫同

意書，具體時間希望在都市更新審議委員會時簽署；若實施者想加速簽約，分回105坪可討論

簽約共識事宜

5. 63-3號3樓(王姓㇐人):有明確表達需求(37.62P ~43.12P乘上不同樓層價值，加㇐B3平面車位，

以及部份條件)，持續協商中
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1. 98號1-2樓 (陳姓㇐人):10/9鄰地協調會未到，發函邀約至里辦公處未到，以LINE通訊軟體跟

所有權人女兒聯繫已讀未回

2. 98號3樓 (林姓㇐人):10/18至北投拜訪，詢問到中央南路96號1-2樓的意願，希望能夠㇐同改

建。其餘發函邀約至里辦公處未到，以LINE通訊軟體聯繫已讀不回

3. 96號1-2樓(陳姓㇐人):於10/9鄰地協調會現場有提問除了實施者提出的合作方式外，有無買賣

的選項。其餘發函邀約至里辦公處未到，以LINE通訊軟體聯繫已讀不回
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92之1號、92號、94號未出席會議、未能拜訪成功、且皆無人簽署同意書，故於協調會後

已不打擾
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V:表示已簽署同意書
出席:表示有出席10/9
的鄰地協調會
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本標的為地上五樓、無地下室之鋼筋混凝土造建築物，依據『新北市政府辦理拆除
執照申請及管理作業要點』(103年11月11日)辦理
一、現況說明：

三重區福德南路63-1.-2.-3號-鄰房拆除工程安全維護計畫

17
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本標地物之周圍建物拆除作業施作範圍如下圖標示，其中不拆除之區域僅
福德南路63-1.63-2.63-3號之門牌建物。

19



經實地勘察及民政地理資訊系統及建管系統資料所示，該建物北面及西側與福德
南路63-1.63-2.63-3號之建物為共同使照(70重使字第2072號)及建照(68重建字
第4494號)，研判為民國70年同時興建之共同建物；北側與福德南路63號之建物
緊鄰相接；西側與福德南路65巷10號之建物緊鄰相接；東側鄰福德南路之計畫道
路；而南側鄰福德南路65巷之既成道路。故針對鄰房拆除工程之保護工作，特以
提出標的物之北側與西側建物拆除作業計畫及維護方案。
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二、拆除計畫及維護方案：
1、標的物監測計畫

由於標的物與其相鄰建物結構相連
接，於鄰房進行拆除作業時為確保結
構構件不受過度受力或震動而損壞，
應於鄰房拆除作業施作前先行於標的
物設置傾斜儀等監測設施2~3處，並
於施工中定期量測建物變位，若達警
戒值應立即停止拆除作業，並提出相
關之補強計畫。

21



2、北側建物(福德南路63號)拆除計畫
北側拆除建築物為地上五層、無地下室之構造，考量本棟建築物與該標的
物為共同建使照，且樓層數亦不同。另經現況勘查結果顯示，本建築物與
標的物緊鄰，且有共同壁結構，故判定標的物(63-1號)與63號為梁板結構
相連接之建物，需拆除63號前須先與標的物(63-1號)建築物結構樑板分離
，避免拆除時因受力或震動而損壞標的物(63-1號)建築物。其拆除計畫與
方案如下所述：

22
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1) 於拆除建物(63號)鄰標的物側架
設臨時安全支撐，以避免拆除作
業過程中之不穩定性對標的物之
影響

2) 以鋸片、水刀切割或乙炔熱熔切
斷構件鋼筋，使本建物(63號)與
標的物(63-1號)結構體分離，並
以人工打除鄰標的物側距25cm之
板、梁混凝土，露出板、梁鋼筋
，以減少機械拆除之震動影響。

3) 進行本建物(63號)拆除作業。
4) 標的物(63-1號)外牆側施以共同

壁保護工作，以水泥粉刷牆面並
加以施作防水工程。

施作步驟示意圖如右：



2、西側建物(福德南路65巷10號)拆除計畫
西側拆除建築物為地上五層、有地下室之構造，考量本棟建築物與該標的
物為共同建使照，且樓層數亦不同。另經現況勘查結果顯示，本建築物與
標的物緊鄰，且有共同壁結構，故判定標的物(63-3號)與65巷10號為梁板
結構相連接之建物，需拆除65巷10號前須先與標的物(63-3號)建築物結構
樑板分離，避免拆除時因受力或震動而損壞標的物(63-3號)建築物。其拆
除計畫與方案如下所述：

24



1) 於拆除建物(65巷10號)鄰標的
物側架設臨時安全支撐，以避
免拆除作業過程中之不穩定性
對標的物之影響

2) 以鋸片、水刀切割或乙炔熱熔
切斷構件鋼筋，使本建物(65
巷10號)與標的物(63-3號)結
構體分離，並以人工打除鄰標
的物側距25cm之板、梁混凝
土，露出板、梁鋼筋，以減少
機械拆除之震動影響

3) 進行本建物(65巷10號)拆除作
業

4) 標的物(63-3號)外牆側施以共
同壁保護工作，以水泥粉刷牆
面並加以施作防水工程。

施作步驟示意圖如右：
25



三、結論與建議：
1.為確保鄰房拆除作業安全之維護，建議拆除工程施作廠商
依相關規定擬訂施工計畫，提出詳細作業流程與緊急應變之
保護、修復措施，並針對現況選用適當之工法及機具施作，
將未拆除建築物(福德南路63-1.63-2.63-3號)影響降至最低
2.建議：
(1)以不傷結體，採鋸片切割或水刀切割等工法，鋼筋與混
凝土同時切斷，或採另行切斷或燒斷方式，為低污染、低噪
音、低震動等特色，過程中也可降低鄰屋龜裂風險
(2)地下連續壁開挖前，施作鄰房基礎微型樁補強，確保建築
物安全

26



簡 報 完 畢
敬 請 指 教


