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 壹-1 

壹、計畫緣起與法令依據 

一、計畫緣起 

近年來，新北市政府改變以往只重治水的單線策略，將治水、清水

及親水三個面向並重，推動多項大型水岸改造工程，包括新莊「中港大

排河廊改造工程」、板橋「湳仔溝改造工程」、新店「大碧潭改造計畫」、

三重「二重疏洪道大臺北都會公園計畫」。其中，中港大排為水質不佳

的大型排水溝渠，整治完成以後，污水將利用截流箱涵送往處理廠淨

化，原本的河廊空間則引入清水，成為新莊區的親水休閒藍帶空間。 

配合「中港大排河廊改造工程」之推動契機，市府城鄉發展局已於

民國 97 年完成「新莊體育場及中港大排周邊地區都市再發展先期規

劃」，未來新莊地區的都市發展軸線將按照：1 條魅力河廊、2 處運動場

所、3 個捷運核心、4 區特色商圈、5 所幸福小學、6 塊景觀節點、10 公
里通學步道等發展構想，逐步實現都市的發展願景。 

為延續規劃成果，民國 98 年 1 月 21 日由內政部營建署、市府城鄉

發展局共同會勘，選取捷運新莊站周邊地區推動都市更新計畫，並且採

用大眾運輸導向之空間規劃概念，以捷運新莊站為核心，透過動線系統

規劃，營造更新地區為新莊步道系統的節點，並且配合都市更新地區之

劃定，加速地區環境改善，展現都市特色，達成更新再生的目標。 
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二、法令依據 

本更新計畫依據都市更新條例第五條及第六條第三款、第四款進行

更新地區之劃定。 

(一)都市更新條例第五條 

第五條 直轄市、縣(市)主管機關應就都市之發展狀況、居民意

願、原有社會、經濟關係及人文特色，進行全面調查及

評估；劃定更新地區，並視實際需要分別訂定都市更新

計畫，表明下列事項，作為擬定都市更新事業計畫之指

導： 
一、更新地區範圍。 
二、基本目標與策略。 
三、實質再發展。 
四、劃定之更新單元或其劃定基準。 
五、其他應表明事項。  

(二)都市更新條例第六條 

第六條  有下列各款情形之一者，直轄市、縣(市)主管機關得優

先劃定為更新地區： 
一、建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害

公共安全之虞。 
二、建築物因年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築物排列

不良或道路彎曲狹小，足以妨害公共交通或公共安

全。 
三、建築物未符合都市應有之機能。 
四、建築物未能與重大建設配合。 
五、具有歷史、文化、藝術、紀念價值，亟須辦理保存

維護。 
六、居住環境惡劣，足以妨害公共衛生或社會治安。 
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貳、更新地區範圍 

一、位置與範圍 

(一)更新地區位置 

更新地區位於新莊都市計畫範圍內，屬新莊市早期發展地區，更

新地區東側緊鄰天主教恆毅中學，南側鄰近大漢溪，北側鄰近新莊體

育場，西側臨建興街(附圖 1)，往北銜接「中港大排河廊改造」旗艦

計畫。 

 

(二)更新地區範圍 

更新地區範圍北起公園路，南至環河路，東以天主教恆毅中學(地
籍線)、新莊路 152 巷及思明街為界，西以建興街、新泰路為界，更

新地區範圍面積約為 32.31 公頃，其中新海橋下西側街廓面積約 1 公
頃，已於民國 101 年 9 月 13 日公告劃定，本次劃定更新地區面積約

為 31.31 公頃(附圖 1)。 

 

(三)都市計畫 

1.新莊都市計畫 

於民國99年10月14日公告新莊都市計畫第二次通盤檢討【第

一階段】案及民國 99 年 10 月 15 日公告擬定新莊都市計畫(中港及

丹鳳地區)細部計畫。 

2.土地使用分區 

更新地區位於新莊都市計畫範圍內，土地使用以住宅區為

主，其他土地使用分區有商業區(新莊老街兩側)、古蹟保存區(慈
祐宮、武聖廟、文昌祠)、電信用地(臨中華路一段)、捷運系統用

地(中正路與大觀街交叉口)、捷運系統用地(兼供機關)(中華路一段

與中正路交叉口)、機關用地(新莊郵局、新莊地戶政事務所、新莊

地政事務所等、新莊市公所)、國中用地(新莊國中)、市場用地(第
一公有零售市場)、廣場用地(興漢公園及其東側)、抽水站用地(公
館溝抽水站)、綠地用地(臨環河路)等(附圖 1)。 
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附圖1 更新地區範圍土地使用分區示意圖 

資料來源：變更新莊都市計畫(第二次通盤檢討【第一階段】案)、新莊都市計畫細部計畫 
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二、相關計畫 

為整體改善地區環境，相關單位亦投入資源配合地區設施改善及風

貌營造，更新計畫於過程中扮演了整合平臺、承先啟後的角色。於近年

已進行公有第一零售市場整建、文德活動中心立面及周邊環境改造、大

漢橋防洪牆美化工程、大觀街兩側人行道整修工程、環河三角景觀改善

工程、榮和活動中心、瓊林路路面提升改善及周邊美化工程；完成利濟

街橫移門開啟，提升堤防內外動線串連性。此外，持續進行大漢溪浮洲

橋新海景觀橋、新泰路尾段打通至環河路之計畫道路開闢工程等。 

此外，為塑造新莊廟街風貌，於民國 98 年底完成新莊老街騎、牌

樓復舊保存方式調查規劃研究，本計畫參考其精神，透過騎樓、牌樓之

設計，營造地區特殊風貌。另於新莊廟街上，尚有由財政局推動的新莊

區文德段公辦都市更新案，除了創造不動產效益，改善地區環境品質，

可帶動地區發展。 

附表1 相關計畫彙整表 

期程 分類 執行範圍與內容 

短期 

硬體 

大漢溪浮洲橋新海景觀橋、新海越堤陸橋改善 
捷運新莊站周邊交通改善計畫(人行道、相關標誌與標線、公車站

牌及自行車車架之設置、車輛停放管制等) 
新莊國中校園綠籬(設計、工程) 
都市計畫道路開闢：新泰路通至環河路工程 

規範 捷運新莊站周邊地區更新計畫 

軟體 

社區營造塑造地方風貌，如新莊廟街街道風格 
提供新莊觀光導覽資訊(於捷運新莊站放置相關導覽資訊) 
強化攤販管理：新莊路 214 巷、新莊路。 
舉辦廟街系列活動 

中期 硬體 
雨遮、招牌、街道家具、標誌系統整合設計與工程  
(新莊路尤其重要) 

長期 硬體 
新莊大觀街公辦更新……更新計畫優先更新單元 
中華路騎樓整平工程 
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附圖2  相關計畫位置示意圖 
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三、土地及建物現況 

(一)土地現況 

1.土地使用 

更新地區以住宅使用為主；商業使用分佈於道路沿街面，包

括公園路、中華路、中正路、新莊路、新泰路等，其中新莊路兩

側及新泰路兩側為商業區；更新地區南側為第一公有零售市場(附
圖 3)；新興街 36 巷至 94 巷間為社區型市場，巷弄內攤販聚集、

環境紊亂。其中，以新莊路為早期發展地區，目前仍保有部分傳

統產業，例如：打鐵店、餅舖、美商行、鐘鼓廠、鑼鼓廠、麥芽

糖、豆乾等，具豐富歷史人文資源及傳統特色(附圖 4)。 

於新莊地區有發展興盛之宗教地景，更新地區內有三處古

蹟、一處歷史建築，包括武聖廟、文昌祠、慈祐宮及武德殿等，

又更新地區東側緊鄰廣福宮，前述古蹟集中於新莊路沿街兩側。 

 

附表2  更新地區古蹟彙整表 

類別 名稱 地址 

國定古蹟 廣福宮 新北市新莊區新莊路 150 號 

市定古蹟 
新莊武聖廟 新北市新莊區新莊路 340 號 
新莊文昌祠 新北市新莊區碧江街 20 號 
新莊慈祐宮 新北市新莊區新莊路 218 號 

歷史建築 新莊武德殿 新北市新莊區大觀街 31 巷 11 號 

資料來源：新北市政府文化局。 

 

http://www.hach.gov.tw/hach/frontsite/cultureassets/caseBasicInfoAction.do?method=doViewCaseBasicInfo&caseId=FA09602000109&version=1&assetsClassifyId=1.1&siteId=101&menuId=302
http://www.hach.gov.tw/hach/frontsite/cultureassets/caseBasicInfoAction.do?method=doViewCaseBasicInfo&caseId=FA09602000120&version=1&assetsClassifyId=1.1&siteId=101&menuId=302
http://www.hach.gov.tw/hach/frontsite/cultureassets/caseBasicInfoAction.do?method=doViewCaseBasicInfo&caseId=FA09602000121&version=1&assetsClassifyId=1.1&siteId=101&menuId=302
http://www.hach.gov.tw/hach/frontsite/cultureassets/caseBasicInfoAction.do?method=doViewCaseBasicInfo&caseId=FA09602000124&version=1&assetsClassifyId=1.1&siteId=101&menuId=302
http://www.hach.gov.tw/hach/frontsite/cultureassets/caseBasicInfoAction.do?method=doViewCaseBasicInfo&caseId=FA09912000008&version=1&assetsClassifyId=1.2&menuId=310&siteId=101
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附圖3  更新地區土地使用示意圖 
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附圖4 更新地區特色產業與廟宇分布示意圖 

2.土地權屬 

更新地區扣除道路用地，土地以私有為主，面積約 25.20 公

頃；公有土地面積約 2.34 公頃(附表 3)。其中，公有土地以新北市

持有土地佔總面積比例 4.70%為最多，其管理單位包括財政局、警

察局、消防局、新莊地政事務所、新莊戶政事務所等，除了於大

觀街與新莊路交叉路口集中為警察局及宿舍之外，其餘多為公共

設施用地(附圖 5)。 

附表3  更新地區土地權屬(不含道路)彙整 

權屬 所有權人 面積(m
2
) 百分比(%) 

公有 

中華民國 1,766.20 0.55% 
臺北市 2,166.75 0.67% 
新北市 15,177.19 4.70% 
新莊區 4,289.94 1.33% 
小計 23,400.08 7.24% 

私有 252,034.14 78.01% 
道路用地 47,640.88 14.75% 
總計 323,075.10 100.00% 

資料來源：本計畫彙整於 98.09 地籍資料。 
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附圖5 更新地區土地權屬(不含道路)示意圖 
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(二)建物現況 

1.建物使用 

更新地區建物以住宅為主，沿地區主要道路(公園路、中華路

一段、中正路、大觀街、新莊路、新泰路)兩側建物一樓為商業使

用。捷運新莊站南側多為老舊社區，建物年代較為久遠，新莊路(大
觀街至新泰路間)有山牆設計之立面約僅三戶。 

2.建物樓層 

更新地區建築物樓層以 4-6 層樓較多，3 層樓以下建物居次。

僅主要道路(中正路、中華路、建興街)沿街有 12 層樓以上建物，

但中正路以南由於發展時間早且巷弄狹小，多為 3 層樓以下建物

(附圖 6)。 

3.建物結構 

更新地區建物結構以加強磚造居多，鋼筋混凝土造次之，且

建物型態以公寓居多，新莊廟街上則多平房。 

4.建物年代 

更新地區建物屋齡 30 年以上居多，屋齡介於 11 年至 20 年者

次之，老舊建物多集中於新莊路兩側(附圖 7)。 
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附圖6 更新地區建物樓層示意圖 
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附圖7 更新地區建物年代示意圖 
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三、公共設施現況 

更新地區範圍內公共設施包括：捷運系統用地兼機關用地(捷運新莊

站)、學校用地(新莊國中)、市場用地(第一公有零售市場)及小型鄰里公

園(碧江公園、興漢公園)、機關用地(新莊區公所)、電信用地(中華電信)、
抽水站用地等；更新地區外距離 500 公尺範圍內有新莊體育場、中港大

排河廊改造工程、新莊國小、署立臺北醫院等，公共設施服務機能便利

且鄰近大漢溪畔(附圖 8)。 

依據新莊都市計畫(第二次通盤檢討)內容，更新地區內尚有二處未

開闢公共設施用地，一處為包括興漢公園及其東側地區之廣場用地(臨環

河路)；另一處為更新地區西南側綠地用地(臨環河路)。 
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附圖8 更新地區公共設施現況示意圖 
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四、交通系統現況 

(一)道路系統 

更新地區內道路系統包括：中正路、大觀街、新泰路、中華路、

建興街等，道路交通便捷(附表 4)。 

1.聯外道路 

聯外道路系統包括中正路及環河路，路寬分別為 20 公尺及 12
公尺，供更新地區連接周邊鄉鎮。 

2.主要道路 

中華路、新泰路、大觀街、公園路等路寬介於 12~20 公尺道

路，供聯繫鄰近地區或重要設施之用。 

3.地區道路 

建興街及新莊路等地區道路寬度約 7～8 公尺，其他社區巷道

僅約 4～6 公尺。新莊路為更新地區內重要廟街，道路已開闢完成，

但部分私有土地未辦理徵收。 

附表4  更新地區周邊道路系統 

道路名稱 道路寬度 層級 

中正路 22 公尺 聯外道路 
環河路 12 公尺 聯外道路 
中華路 20 公尺 主要道路 
大觀街 14 公尺 主要道路 
新泰路 12 公尺 主要道路 
公園路 12 公尺 主要道路 
新莊路 7 公尺 地區道路 
建興街 8 公尺 地區道路 

資料來源：變更新莊都市計畫(第二次通盤檢討【第一階段】)案、本計畫彙整。 
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(二)大眾運輸 

1.公車 

公車路線行經更新地區南側中正路及中華路為主要，路線包

括 111、235、257、299、513、622、635、636、637、638、639、
663、801、藍 2 等，公車站包括新莊體育館、新莊地政事務所、

新莊、新莊國中、新泰路口站等。 

2.捷運 

捷運新莊線預訂民國 102 年通車，中正路與中華路交叉路口

設置有捷運新莊站，捷運站周邊應考量設置轉乘設施，以利大眾

運輸的使用。 

(三)人行道 

更新地區內僅中華路、中正路及新泰路設有人行道，中華路兩側

人行道寬度介於 1.5 公尺至 2.5 公尺，僅有臨中華電信及地政事務所

的人行道寬達 6 公尺，並且設有植栽及機車停車格；中正路與新泰路

之人行道寬度約 1.5 公尺至 2 公尺。依照目前人行道寬度，不適合提

供自行車使用，有必要透過更新重建退縮建築，提升人行道寬度(附
圖 9)。 

  
中華路東側 中華路西側(臨中華電信) 

  
新泰路 新莊路(兩側為騎樓) 

附圖9 更新地區人行步道現況 
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(四)道路鋪面改善 

新莊路為新莊產業發源地，部分道路配合廟宇紋理鋪設紅磚意象

鋪面，成為地區特色之一。設置鋪面的道路由東向西包括：新莊路(新
莊廟街)、新莊路 359 巷(戲館巷)、新莊路 278 巷(挑水巷)、新莊路 387
巷(米市巷)、武前街(武聖廟前)往北延伸至中正路 251 巷，往南延伸

至碧江公園二側、中正路 263 巷。廟街鋪面串連成網狀系統，有助於

引導旅客尋幽訪古(附圖 11)。其中，挑水巷、米市巷、戲館巷具有地

方發展之特殊意義，分別說明如下： 

1.挑水巷(新莊路 278 巷) 

挑水巷指新莊路 278 巷，連接新莊街與後村圳「景德路」。在

早期自來水未普及以前，大漢溪提供了新莊人的用水，便產生賣

水的行業，賣水的人都需要到大漢溪去挑水，若水質比較清澈乾

淨，就能賣得好價錢，故時人有謂「好水賣好錢，好錢買好水」。

挑水巷寬度只容二人錯身而過，與鹿港著名的「摸乳巷」齊名，

曾有許多歷史學家到此觀察新莊住屋的特色。 

2.米市巷(新莊路 387 巷) 

新莊路 387 巷是搬運米糧的通路，也是農民販賣剩餘米糧的

地方，從前新莊平原盛產稻米，供應範圍廣及中國大陸沿海，新

莊街因此成為米糧批發中心。新莊昔日為米糧產地又為港口要

埠，而新莊路更為米糧的集散地，米市巷即為當時搬運米糧至碼

頭的必經之地，也是農民販賣米糧之處，因而得名。 

3.戲館巷(新莊路 359 巷) 

新莊路的 359 巷曾住了很多教唱戲曲的師傅－曲仙，使得學

戲曲的人們都聚集於此，因此被雅稱為「戲館巷」，其使新莊廟街

成為新莊區最具傳統戲曲風味的地方。 

 
附圖10 更新地區歷史巷弄現況 
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附圖11 更新地區交通系統現況示意圖 
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參、基本目標與策略 

一、現況課題 

(一)現況建物老舊 

更新地區之建物多以老舊公寓為主，私有土地產權零散，建物非

防火構造，缺乏電梯、停車空間等設施，且巷道多狹窄(例如永寧街、

新興街)，生活環境有待改善。 

(二)開放空間不足 

更新地區以住宅區為主，建物分佈密集，開放空間不足，人行步

道設置不連續，且部分寬度不足，無法支應捷運站週邊人潮、新莊廟

街商業活動之需求。 

(三)缺乏風貌塑造 

新莊路為早期發展地區，有眾多廟宇集中，目前仍保有部分傳統

產業及少數牌樓立面，亦有典故巷道與新莊路連接，但缺乏整體風貌

塑造，無法呈現地區特色景觀。 

 

二、發展定位—多元機能文化城 

(一)轉型為具多元機能的衛星城市 

臺北都會區的發展時序，由臺北車站、臺北市東區、新北市新板

特區為中心，逐漸向都會邊緣擴張。新莊地區配合新莊副都心、頭前

重劃區開發計畫，中港大排生態河廊工程旗艦計畫的推動，也由都會

外圍地區，轉型為具有休閒服務機能的衛星城市。新莊區由捷運新莊

線、機場捷運線等雙捷運服務，車站周邊地區於企業經營、休閒服務、

生活機能的需求更加重視，衛星城市的空間發展及機能將更多元化。 

(二)串連健康綠廊，形塑完整生態都市軸線 

結合北新莊「便利樂活城市—健康綠廊」更新規劃整體願景，透

過都市更新與整體開發以提升土地使用效率，改善步行空間品質、增

加開放空間集中留設，提升基地保水與綠化，促進更新地區的環境改

善；並且以捷運車站及新莊老街為本區步行系統中心，向北串連中港

大排(綠色生態河廊)及新莊體育場(休閒運動產業中心)，向南則串連

大漢溪水岸景觀，型塑完整生態都市軸線。 
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(三)兼具多元機能及地區文化的生活體驗 

配合捷運新莊線建設完成及新莊廟街文化造街，以「多元機能文

化城」為捷運周邊地區發展定位，透過便捷的交通運輸、多樣的產業

種類、便利的生活機能、魅力的地區文化、舒適的活動場所、易近的

水岸資源，塑造多元舒適的生活體驗空間。 

三、發展目標 

(一)提升整體開發效益 

更新地區為新莊最早期開發區，加上鄰近新莊體育場及捷運新莊

站，為新莊運動休閒、交通轉運及歷史文化的精華地帶；不過由於舊

街區道路狹小、產權分散，環境品質與防災機能不佳。透過更新計畫，

指導地區開放空間之留設，以改善土地使用效率與環境品質；提供便

利與豐富性，發揚捷運車站及廟街文化特色。 

(二)建構完整步行系統 

當更新地區環境老化的同時，人口也步向高齡化社會。更新設計

有助於提升「人本概念」，以健全的步行系統，提供民眾都市活動的

舒適感與安全性。為了改善目前社區巷道狹小，缺乏安全連續人行空

間的問題，將透過更新整合開發、退縮建築，以提供公眾通行且綠化

之無遮簷開放空間，強化串連地區內街道、公共設施與大眾運輸車

站，延伸至中港大排及大漢溪岸，以綿延健康綠廊，提高步行可及性，

引導地區居民樂意步行。 

(三)創造節能減碳都市 

以集中留設的開放空間增加綠覆率，提升節能減碳的效果，並配

合建築量體設計採用環保材質，法定空地綠美化等方式，達成空間生

態化、節能減碳的目標。 

四、發展策略 

(一)建立更新地區空間架構 

以更新地區宣示都市發展之政策方向，並利用都市更新計畫，指

導更新單元開發及公共設施留設，加上都市更新容積獎勵機制，具有

鼓勵所有權人參與整合及配合都市設計的效果。此外，新莊廟街為地

區文化發源地，具有地方歷史、宗教、產業發展脈絡之意義，透過更

新計畫的空間架構及劃定更新地區，有助於引導新莊廟街的風貌塑

造。 
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(二)步道系統串連公共節點 

為改善現況道路彎曲狹小、人行空間不足、生活環境擁擠的問

題，於更新計畫中指導退縮建築，提供公眾通行之步道系統，提高地

區友善步行空間，使動線串連至新莊體育場、捷運站、新莊廟街、大

漢溪水岸、學校、鄰里公園等節點，並集中留設開放空間，以利提升

景觀的開闊性。 

(三)公有土地帶動更新發展 

大觀街、景德路、新莊路與新莊路 214 巷間之街廓以公有土地為

主，利用公有土地主導更新事業，結合更新願景整體規劃設計，建立

新莊廟街的入口意象，改善既有老舊擁擠環境，提升地方公益性，並

帶動周邊地區再發展。 

(四)提出都市設計原則 

提出更新地區都市設計原則，以確保更新後的空間結構品質，並

且發揮鄰近捷運車站及老街的特性。都市設計重點項目包括：沿計畫

道路退縮建築並留設人行道、開放空間集中留設、強化開放空間串

連、採用環保節能設計、空間綠美化等。此外，新莊路老街為歷史文

化軸線，應結合老街空間與都市更新作業，補足老街活動所需要的開

放空間，強化老街的活動品質。 

(五)整合周邊相關計畫 

配合更新計畫推動，整合各項計畫介面，分期進行關連性公共工

程，以整體改善地區環境，促進地區再發展。 

 



 

 

 

肆-1 

肆、實質再發展 

一、發展架構 

(一)土地使用 

更新地區位於捷運新莊站周邊 500 公尺範圍內，應落實大眾運輸

導向發展(TOD)理念，應朝向緊密城市發展、提供多元化混合使用，

綜合考量地區發展，土地使用維持現行分區，以住宅與商業發展為主。 

(二)公共設施 

由於更新計畫無涉及都市計畫變更，公共設施用地仍維持現行都

市計畫劃設內容。更新計畫地區北側臨新莊體育場，南側臨大漢溪水

岸，具有發展優質環境之優勢。惟現況更新地區內老舊建物密集分

佈，且與水岸缺乏連結，透過都市設計原則，以引導地區發展環境之

改善。 

(三)交通系統 

更新地區無新增計畫道路，以中正路、中華路、大觀街為三條重

要軸線，著重景觀綠廊營造；計畫道路側提供舒適延續性人行步道；

由於更新地區屬大街廓發展，透過退縮建築方式，改善地區巷道狹小

之課題。 

(四)防災計畫 

指定更新地區路寬 12 公尺以上之聯外道路為緊急救援、輸送道

路，包括公園路、中正路、環河路、中華路、大觀街，做為消防及車

輛運送物資至各防災據點之機能；以建興街、新莊路、中正路 251 巷
與指定巷道等為避難輔助道路；火災延燒防止帶以鄰近之新莊體育

場、鄰里公園及各級道路系統為主。 

此外，關於防救災據點，新莊體育場、鄰里公園、綠地可作為臨

時避難場所；恆毅中學、新莊國小與新莊國中為主要臨時收容場所；

新莊區公所為災害防救指揮中心；中港消防隊為主要消防據點；新莊

分局為警察據點；醫療據點以署立臺北醫院為主。 
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二、都市設計原則 

配合捷運新莊站至新莊廟街周邊更新地區的發展目標，有效落實更

新地區發展願景，除了新莊廟街兩側建物之外，亦提出整體地區都市設

計原則，作為後續都市更新事業推動的指導。 

(一)更新地區 

1.建築設計 

(1)為保持地區視野穿透、通風及採光品質，建築基地宜考量降低

建蔽率進行設計。 
(2)落實健康綠廊願景與環境永續理念，以生態節能導向發展，鼓

勵更新後建物採綠建築設計。若因基地條件限制，仍鼓勵達成

綠建築之部分設計指標，以提升更新地區的生態、環保、健康

機能。 
(3)朝向計畫道路、開放空間、水岸之建物立面以正立面設計為原

則，並對設備管線採適當美化之設計。 

2.開放空間 

(1)考量地區景觀與使用效益，更新地區開放空間應集中留設於中

華路、中正路及大觀街。 
(2)為提供廟側活動空間，慈祐宮東側臨新莊路與新莊路 214 巷間

之基地開發應將法定空地集中留設臨新莊路及古蹟保存區。 
(3)退縮建築留設人行道 

A.臨更新地區重要軸線－中華路、中正路與大觀街，應自道路

境界線起退縮至少 6 公尺建築，供行人通行寬度至少 4 公尺，

以延續中港大排河廊、新莊體育場周邊地區景觀，串連至新

莊廟街及新海橋，並沿捷運線東西向延伸，塑造地區景觀軸

(附圖 12)。 
B.臨計畫道路(公園路、建興街、新泰路)應自道路境界線起退縮

至少 4 公尺建築；為塑造慈祐宮前正面之視覺軸線，提供舒

適步行，臨利濟街東側退縮至少 6 公尺建築，臨利濟街西側

退縮至少 4 公尺建築。上述供行人通行寬度至少 2.5 公尺，

以提供民眾舒適之活動空間(附圖 13)。 
C.考量基地開發之車輛進出，更新地區南側住宅區(臨廣場用

地、碧江街)自道路境界線退縮至少 2 公尺建築，以供人行空

間。 
D.人行道之綠化設計應延續中港大排河廊景觀之意象。 
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附圖12 更新地區退縮建築(6m)空間斷面示意圖 

 

附圖13 更新地區退縮建築(4m)空間斷面示意圖 
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(3)巷道退縮建築 

為提升都市防災效能、改善街廓過大及密集發展住宅社區

之通行不便問題，於(1)中華路一段 63 巷、(2)新興街、(3)建中

街延伸至中華路(新興街 31 巷)、(4)永寧街、(5)中華路一段 26
巷等自現有巷道邊界線起退縮至少 2 公尺建築，於退縮空間應

優先留設至少 1 公尺寬度供行人通行，其餘為道路使用。巷道

退縮建築位置得配合開發基地情形彈性調整之，退縮部分比照

開放空間規定進行維護管理。 

(4)站前廣場(附圖 14) 

A.捷運新莊站出入口相鄰基地之更新開發，於捷運出入口處留

設至少 100 平方公尺站前廣場(最短邊長度不得小於 6 公尺)，
以提供人潮緩衝與活動空間。 

B.考量自行車使用需求，站前廣場應設置自行車停車架，滿足

自行車使用者之需求。 

(5)街角廣場(附圖 14) 

A.塑造新海橋入口意象，並降低道路交會之交通衝擊，於大觀

街與新莊路交叉處，留設面積至少 60 平方公尺街角廣場。 
B.位於更新地區核心，配合機關用地及鄰近捷運站之人潮來往

需求，於中華路與中正路交叉處，留設面積至少 60 平方公尺

街角廣場。 
C.配合利濟街橫移門開啟及碧江街步行空間營造，於利濟街與

環河路交叉處，留設面積至少 60 平方公尺街角廣場。 
D.街角廣場最短邊長度不得小於 6 公尺。其設置應提供公眾使

用及通行，不得設置任何形式之圍籬及汽機車停車格，但得

設置車阻，以阻止機車進入。 
E.街角廣場與道路銜接處，應考量無障礙空間，設置順平式扇

型斜坡。 
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附圖14 更新地區開放空間示意圖 
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(二)新莊廟街兩側建物 

參考「新莊老街騎、牌樓保存方式規劃研究」所研擬都市設計原

則之精神，提出「新莊廟街兩側建物」都市設計原則，引導地區發展

之風貌塑造。 

1.風貌塑造範圍 

為塑造新莊廟街街道尺度與風貌，臨新莊路(自大觀街至新泰

路)兩側建築基地為風貌塑造範圍(附圖 15)。 

 

附圖15 風貌塑造範圍示意圖 
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2.風貌塑造方式 

(1)牌樓設計 

面臨新莊路建築物立面，於三層樓以下或 10.5 公尺高度以

下須進行牌樓設計，牌樓立面設計以基地內恢復原牌樓型式為

優先考量。若基地內無現存牌樓型式，可參採新莊路上現有牌

樓型式處理(例如表面以洗石子、紅磚造為主，山牆為白灰泥

塑、洗石子)。 
 

  

附圖16 牌樓示意圖(日治光復初期) 附圖17 騎樓示意圖(清代街屋) 

 
 

附圖18 牌樓示意圖(清代街屋於日治

時期市街改正後) 

附圖19 牌樓示意圖(新莊老街折衷式

樣) 
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(2)人行道與騎樓 

為塑造整體廟街人行尺度及風貌，面臨新莊路基地開發應

自建築線退縮留設寬度 2.5公尺人行道後，再設置寬度至少 3.52
公尺之騎樓(附圖 20)。騎樓設置依相關規定辦理。每戶騎樓地

面應順平，以緩坡或相同水平與臨戶相連。配合地區意象作適

當之舖面設計，不得設置任何障礙物。 

 

附圖20 新莊廟街留設人行道與騎樓示意圖 

3.風貌塑造原則 

(1)建築設計 

A.新莊廟街兩側各種建築物之修建、改建、增建、新建等建築

行為，應參考現況廟街立面保存良好之建築物，進行整體協

調性設計，並配合管線整理及地下化，建築物正面落水設備

應以暗管裝設。 
B.建築物之高層立面、退縮層立面、外牆規線、色彩及材料，

應與建築物正立面協調一致。 
C.考量新莊廟街視覺景觀，避免形成壓迫感，新莊廟街境界線

兩側深度至少 5 公尺範圍內之建築物高度不得超過 10.5 公尺

(附圖 21)。 
D.若有設置露臺圍牆與欄杆需要，圍牆與欄杆應與牌樓保持 1
公尺以上距離，且高度不得超過 1.5 公尺。 
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附圖21 新莊廟街兩側建築設計規定示意圖 

(2)特殊巷道 

A.為延續地方發展之歷史記憶，建築基地臨(或涵蓋)挑水巷(新
莊路 278 巷)、米市巷(新莊路 387 巷)、戲館巷(新莊路 359 巷)，
更新時於基地內規劃適當之通道空間供公眾使用(附圖 22)。 

B.考量巷弄所有權人權益，臨挑水巷、米市巷、戲館巷之開發

基地應優先整合，但所有權人無參與更新意願或經更新委員

會審議同意不納入更新單元者，不在此限。 

(3)寺廟與樹木保存 

環河路與碧江街間之廣場用地，開闢時應考量福德祠(潮江

寺)及老樹群保存。 
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附圖22 新莊廟街周邊特殊巷道位置示意圖 

資料來源：本計畫繪製。 
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伍、更新單元劃定基準 

一、更新單元劃定基準 

配合地區發展潛力與相關計畫投入，將計畫範圍劃定為更新地區，

促進更新事業啟動。更新地區屬新莊最早發展區域，土地及建物權屬以

私有為主，考量市場機制與更新可行性，更新單元之劃定乃依據「新北

市都市更新單元劃定基準」之規定辦理。 

二、優先更新單元 

配合捷運新莊站開發，且位於新海橋門戶之區位優勢，現況不符發

展需求且公有土地比例高之地區，為優先更新單元。 

(一)優先更新單元之理由 

1.現況不符發展需求 

優先更新單元內建物老舊窳陋，樓層低矮，整體而言屬低強

度使用，配合捷運新莊站發展，可依照地方紋理整體規劃開發，

提高土地使用效率，並創造較舒適之開放空間。 

2.鄰近捷運建設、老街與水岸 

優先更新單元位於捷運新莊站南側，除了鄰近重大建設之區

位優勢之外，也鄰近新莊廟街及大漢溪水岸橫移門工程，劃定約

0.85 公頃之更新單元規模，可提升空間改善效益。 

3.公有土地比例高 

優先更新單元內公有土地及建物面積比例超過六成，以政府

公辦都市更新作業方式，評選優良實施者，並以權利變換方式更

新開發，提高開發可行性。 

(二)優先更新單元位置與範圍 

優先更新單元位於新海橋下西側街廓，基地北側含 6 米景德路，

東側為 14 米大觀街，南側為 6 米新莊路，西側臨 6 米新莊路 214 巷，

基地呈座南向北(附圖 24)。優先更新單元範圍包括文德段 60-8 地號

等 83 筆土地，總面積約為 10,005.58 平方公尺，公有土地持有比例約
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58.27%，以進行權利變換方式，促進土地有效利用。市府已於民國

101 年 9 月 13 日公告劃定「新北市新莊區文德段 60-8 地號等 83 筆土

地」為都市更新地區。 

(三)優先更新單元開發原則 

優先更新單元開發後需維持新莊路 214 巷供公眾通行，並注意與

古蹟保存區(慈祐宮)之間環境規劃。建議優先以降低建蔽率、提供開

放空間及停車空間、增設公益性設施為原則。 

 
附圖23 擬定捷運新莊站周邊地區(新莊體育場至大漢溪)都市更新地區範圍圖 
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附圖24 更新地區優先更新單元範圍暨現況 
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三、其他應表明事項 

(一)更新單元應優先協助開闢周邊未開闢之公共設施，或協助取得非公

有之公共設施用地，並得依據「新北市都市更新建築容積獎勵基準」

第三點規定申請獎勵。更新地區內未開闢之公共設施為臨環河路之

廣場用地及綠地用地；未取得之公共設施用地為新莊路部分路段(思
明街至新泰路)。 

(二)現況建物仍保有原始風貌，所有權人願意保留並修繕者，得依據「新

北市都市更新建築容積獎勵」第四點規定申請獎勵。 
(三)考量公共轉乘需求，距捷運站、公有市場及廟街商圈 100 公尺內之

更新單元，增設供公眾使用之機車位及自行車位，並得依據「新北

市都市更新建築容積獎勵」第五點規定申請獎勵，且自行車位應優

先設置於地面層。 
(四)本更新計畫公告日起 5 年內申請事業計畫報核者，獎勵法定容積

10%。超過 5 年者依規定逐年遞減(附表 5)。 

附表5 更新地區時程獎勵規定 

於都市更新地區 
公告日起 

獎勵法定容積額度(擇一適用) 

申請核准事業概要者 申請事業計畫報核者 

五年內 8% 10% 
六年內 7% 9% 
七年內 6% 8% 
八年內 3% 5% 
九年內 3% 5% 

 
(五)退縮留設人行道、巷道退縮建築、留設街角廣場與站前廣場等，比

照開放空間規定進行維護管理。 
(六)經本市都市更新審議委員會審議通過者，得從其計畫內容規定。 

 
 


