
新北市都市更新推動自「都市更新條例」公布實施後，已歷經 20多年時間，期間內新北市政府從法
令、制度基礎建置著手，並提出許多全國首創及創新政策，包含劃定 92處更新地區、推動「簡易都更」
快速重建政策、首創推動師輔導及駐點機制，更因應南台灣大地震後推出房屋健檢一條龍服務，提出全國

首創「新北市推動都市計畫內防災建築再生自治條例」，並創全國之先核准危老重建計畫首案。近期更提

出都更三箭政策並成立都更推動辦公室積極走入社區辦理說明會宣導都更，接觸住戶瞭解問題所在，即時

解答都更疑惑，協助找出解決方式，同時更針對淡水東來大廈海砂屋進行斷水斷電拆除，並協助輔導社區

辦理都更重建。簡言之，市政府對於都更推動不斷精益求精，化被動為主動，推出更貼近市民需要的政策

，讓都更可以做的更好，以下將就各階段推動歷程及內容予以說明。
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新北心都更

都更之初   制度建構打底基礎

都更條例上路   建立新北制度
考量全臺都市範圍內老舊建物眾多，為推動舊市

區更新，內政部營建署參借日本經驗，引入權利變換

機制及相關法令程序，於民國 87年 11月 11日公布實

施「都市更新條例」，隔年 9月即發生 921大地震，

造成臺北縣境內多處建物受到嚴重的破壞，因此臺北

縣政府立即成立「住宅及城鄉局」並設置「都市更新

課」，將災後重建及都市更新機制建立作為都市更新推

動初期最重要的工作。為協助「災後重建」縣府於 89

年 3月公告劃定 15處 921震損更新地區，並陸續修訂

「臺北縣都市更新單元劃定基準」、「臺北縣都市更新

地區建築容積獎勵核算基準」等都市更新相關法令，

以及成立「臺北縣都市更新審議委員會」，讓受災社區

得採都市更新方式整建或重建。

檢討都更審議機制   啟動公辦都更及整建維護
臺北縣政府於民國 96年時針對民間推動都市更

新過程中所遭遇到的法令、審議機制及執行層面的困

黃一平／新北市政府城鄉發展局  局長

難，檢討訂定都市更新相關規定，使容積獎勵誘因增

加，程序更加簡化。另為推動公有土地為主之都市更

新，配合「愛臺 12建設 –都市更新推動計畫」，選定

「新店榮工廠地區」及「永和大陳社區地區」，由政

府辦理先期規劃及招商評估，引進民間投資開發。同

時，為促進老舊房屋辦理都市更新整建維護，市府訂

定實施「臺北縣都市更新整建維護補助要點」及「臺

北縣協助民間推動都市更新補助要點」並公告 9處整

建維護策略地區，藉由政府經費補助，促進居住環境

改善及都市機能復甦。

新北市都市更新處成立   提升服務
為加速老舊地區重建、增加審議量能並配合臺北

縣升格為新北市，新北市政府於民國 99年 12月 25

日成立「新北市政府都市更新處」，以推動「民辦更

新為主、公辦更新為輔」為主軸政策，並設定「擴大

參與」、「增加互信」、「資訊透明」、「諮詢協調」為目

標，從規劃、審議和推廣等 3個面向推動都市更新。

而為提供民眾全方位且多元的都更協助，新北市

政府藉由多元宣傳管道，並推出全國首創「都更推動

都更

DOI: 10.6653/MoCICHE.202010_47(5).0005
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師」制度、舉辦各類都更的教育課程及講習、自主都

更輔導等創新政策，增加民眾對於都市更新的認知。

另為加速老舊建物重建，新北市政府率全國之先推出

「簡易都更」，僅須取得土地及建物全數所有權人同

意，並符合基地條件，即可取得 10%、15%或 20%容

積獎勵，無須經都市更新審議程序，提供一條簡單又

快速的重建途徑。

民國 105年 2月 6日南台灣強震造成嚴重災害，為

保障市民居住安全，新北市政府於 105年 3月起陸續

鬆綁都市更新等相關法令制度及擴大適用範圍，並推

出「房屋健檢、補強、重建一條龍服務」，請都更推動

師進入社區蹲點輔導，同步建立重建媒合平台，提供

銀行、建築經理公司及營造廠等廠商資訊，讓民眾取

得資金及技術支援協助。105年 11月新北市政府依循

輔導社區住戶及推動師回饋意見，提出「臨門方案」，

市府全額支付耐震能力詳細評估及海砂屋檢測費用，

更於 107年 3月 23日實施「新北市推動都市計畫內防

災建築再生自治條例」，給予重建定額容積協助，鼓勵

住戶將危險建築物進行補強或重建。106年 5月內政部

參考新北市政府簡易都更及防災自治條例之模式，以

簡單、快速、有獎勵之作法推動危老條例，新北市政

府憑藉簡易都更相同原則之操作經驗，率全國之先核

准第一例危老重建計畫。

歷經了 20年的探索時期   下一步呢 ?
經統計新北市住宅戶數約 162萬，其中 30年屋齡

住宅高達 70萬戶，佔了總戶數的 45%，但近幾年老舊

建築物以都更方式重建仍屬少數，原因除了房地產景

氣下滑、整體經濟環境因素外，民眾對都市更新的迷

思、建商的不信任以及「一坪換一坪」的觀念下，更

是導致多數都更案件卡關甚至失敗的原因，而面對這

些問題，新北市政府的下一步該怎麼處理呢 ?

都更現在   打造都更全民運動

「都更三箭」城市轉骨妙解方

侯市長上任後有見城市都更緩慢，除了認為防災

型都更應積極推動之外，進一步調整都市環境發展的

緊密程度，以及民眾實際考量重建與否的容積分配等

情形，推出「捷運都更」、「主幹道沿線都更」及「危

老都更」之「都更三箭」政策，並成立都更推動辦公

室的加強宣導，在本市吹起一股「全民都更」的討論

風潮。

都更三箭第一箭，以價購容積方式增加舊市區或

新發展區大眾運輸場站周邊開發重建可興建樓地板面

積，讓都市活動自然地集中，也提供好步行環境及多

元活動；第二箭是鄰接主要幹道的危老建築物，有條

件的提高容積率。另外，同時提案本市縣民大道兩側

進行市容改造，市府主動投入經費、資源及施工，以

作為優先示範道路。都更第三箭綜整「危險及老舊建

築物加速重建條例」、「都市更新條例」以及「新北市

推動都市計畫內防災建築再生自治條例」等法令規

定，並透過「都更推動辦公室」同仁主動進入社區，

全面性推動「都更三箭」政策（圖 1），化艱澀難懂的

政策內容，如容積獎勵誘因、適用條件、辦理程序、

同意比例以及坪效計算等為簡單易懂的圖表文宣發送

民眾參考，並透過都更推動辦公室同仁的解釋，提供

最直接面對面的諮詢平台。

圖 1   都更三箭政策彙整圖



圖 2   新北市都更推動辦公室揭牌

圖 3   推辦協助釐清問題

圖 4   新北市都更推動辦公室社區輔導
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成立新北市都更推動辦公室   走進社區共同
面對問題

新北市為了積極推動都更三箭，於 108年 3月 18

日成立跨局處 22人「新北市都更推動辦公室」主動出

擊（圖 2），積極走入社區辦理說明會，接觸住戶瞭解

問題所在，即時解答都更疑惑，提供不分時段實地輔

導及諮詢，協助找出解決方式，並結合都更推動師共

同輔導，在重建的路上陪伴住戶往下走。

為了讓民眾瞭解什麼是都更，加強與民眾對話與

溝通，帶給民眾應有正確的觀念，都更推動辦公室不

分晝夜、平日或假日深入社區召開說明會，成立僅三

個月，舉辦說明會場次突破 200場，帶動新北都更重

建風氣，透過一場又一場說明會，讓民眾理解市府提

供的容積誘因及相關補助，讓重建更順利。

過程中，時常遇到民眾詢問幾個關鍵問題，為什

麼蓋、蓋多少、一起蓋、怎麼蓋、找誰蓋等問題，同

仁除了具備專業知識外，更須具備耐高溫（實地現勘

瞭解問題）、能言善道（開說明會講給大家知及溝通協

調）、處變不驚（民眾抗議或紛爭時控制場面）、鐵板

神算（容積試算）、腳骨勇建（爬遍各家樓梯拜訪）、

全年無休（上班時間 1週 7天）的特質，找到關鍵問

題，替民眾解決問題及溝通協調（圖 3、圖 4），讓重

建不再是遙遙無期的事。
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務，立即回應民眾問題，透過面對面溝通，消彌住戶

重建時疑慮，解決民眾重建時所遭遇的問題，加速推

動都更。推辦逐戶拜訪，瞭解住戶後續租屋、就學及

身障輔助需求並加以媒合，在市府眾多單位共同協助

下，積極做好住戶搬遷安置等多項問題後，於 108年

底拆除完成，讓市民不再擔心公安意外。

輔導危老社區重建有突破性成果

推辦及都更處共同努力下，危險及老舊建築物有

突破性推動成果如淡水竿蓁二街社區近 85戶，於 101

年判定為海砂屋，建設公司整合遇到瓶頸，直到推辦

同仁 108年 5月進場召開說明會及與不同意戶溝通協

調，在公私協力之下，終於達成共識，預計 112年底

可完工入住；五股陸光段社區，於 104年判定為海砂

屋，推辦同仁 108年 4月進場輔導，與里長及推動師

合作，終於說服社區住戶同意拆除重建。

市府頒布代拆機制後，五股西雲路社區，最後 3

戶未同意戶，透過市府協調、民意代表溝通及實施者

努力，公私協力促成重建。引進媒合平台機制，蘆洲

水湳街社區「新北市推動都市計畫內防災建築再生自

治條例」第一案，幫助住戶找資金、技術團隊及營造

廠，順利讓地主自地自建。

推辦及都更處依各社區不同需求，以不同方式輔

導社區重建，以上案例不僅是同仁的努力成果（圖

6），更是市府魄力的展現。圖 5   都更小百科 Line

加強宣導   開發新北都更小百科 LINE
都更觀念普及需透過多種管道的推廣，除了一

般的說明會外，新北市更開發「新北都更小百科

LINE@」（圖 5），上線一天突破萬人使用，民眾可直

接透過 LINE查詢自家是否在捷運 TOD範圍（都更一

箭）內，也能解答各種民眾常見的都更問題，如容積

方案、都更推動師資訊等等，都更三箭內容都可在手

機裡查閱，透過淺顯易懂的對話方式呈現，顛覆都更

法令生硬難懂的觀念。

都更強化   魄力執行都更快步走
攸關居住安全   沒有妥協空間
侯市長上任後，認為政府應改變過去被動受理的

角色，轉為政府主動積極輔導，都更推動辦公室成立

隔日為協助淡水東來大廈海砂屋重建，於淡水區幸福

里成立「前進工作站」，主動關懷、提供民眾諮詢服

圖 6   突破性成果案件
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大範圍公辦都更推動示範成果

為了安置 40年代自浙江大陳島撤退到台灣的居

民，而發展出密集的「大陳義胞社區」約 8.2公頃，發

展至今，土地不僅過於細分、產權複雜、巷弄狹小且

建物老舊，重建不易。市府主動積極推動都市更新，

劃定更新地區並指定更新單元範圍，以更新單元 2打

頭陣，徵得實施者投入時間與資源，加上都更處的一

臂之力，聯手進入社區與住戶面對面溝通，並由都更

處處長說服取得最後一戶的同意，終於使全體住戶同

意拆除舊有建築，由實施者興建地上 3棟 29層的住

宅大樓，除了原住戶返回居住外，更提供市民活動中

心、公共托育及托老中心等公益服務設施，社區更留

設開放空間、街角廣場及植栽綠化等讓行人也可享受

良好的步行環境，已於 109年 5月完工（圖 7）。

新店行政園區公辦都更案（圖 8），除了協助私有

所有權人辦理重建外，為加強地區行政管理效能，選

圖 7   大陳義胞單元 2照片

圖 8   新店行政園區照片
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定新店區公所附近地區，包含區公所、警察局、地政

事務所、戶政事務所、稅捐稽徵處、衛生所、北區國

稅局等 8 個機關，藉由都市計畫調整使用分區，提高

土地使用強度，引入民間力量，興建地上 3棟，分別

包含 1棟 31層行政辦公大樓、1棟 30層住宅大樓及 1

棟 9層新店國民運動中心，不僅將原本水平分布的行

政機關垂直化，更為周邊提供開闊的開放空間、街角

廣場、捷運連通道，更於運動中心頂樓納入大草坪的

屋頂綠化概念，引入行政辦公、居家生活及休閒娛樂

等活動機能，成為活化公有地的典範之一。

改善都市景觀   提供以人為本友善空間

除拆除重建外，針對結構良好之老舊建築物，市

府也透過經費補助方式，鼓勵民眾透過整建維護方式

北市都市更新權利變換實施者申請拆除或遷移土地改

良物辦法」，俗稱「代拆辦法」或「釘子戶條款」，規

定都更事業計畫及權利變換計畫核定後，都更實施者

秉持真誠磋商精神與待拆戶溝通協調，若協調不成，

可依程序申請市府代拆，申請代拆後，市府會再進行

協調，若無法達成共識，經審議會通過後，市府會邀

集相關單位，訂定期限執行公權力。

新店區寶強段 859地號等 45筆土地都市更新案，

範圍內有一處爛尾樓，70年代前建商因週轉不靈倒

閉，讓百位地主不知何去何從，原住戶期盼有個安全

的家已 30年餘載，然而更新單元範圍內仍有 1戶未同

意戶，期間經過實施者自行協調 6次、公部門再行協

調 2次，仍協調未果，最後提送本市都市更新及爭議

處理審議會拍板自行拆除最終時間，但待拆戶仍未完

圖 9   新店代拆案照片

進行建築物的「整建」，而整建維護項目主

要包含外牆修繕、結構補強及老舊公寓增

設電梯。目前新北市已有 6處完工案件，

其中 3案為外牆修繕案、3案屬老舊公寓增

設電梯，另有 3處建物刻正施工中，1處辦

理請照程序中。而除了被動受理申請外，

市府於 108年選定 2處示範地區（林家花

園、縣民大道兩側），進行外牆修繕示範計

畫，預定將於 110年陸續完工。

配合中央修法   新北市全國最快完成
配套子法

都市更新一直以來就是市府的首要政

策，配合 108年 1月 30日修正之中央都

市更新條例，市府為讓整合中案件能夠盡

快進行及適用，馬不停蹄的進行法令修訂

及研議措施，並邀請專家學者、公學會等

相關單位來共同研商，包括「更新地區劃

定」、「更新單元劃定」、「政府主導都更」、

「專業估價選任」、「住宅弱勢協助」、「稅

捐減免」、「政府執行代拆」及「建築容積

獎勵」等 8項配套。

新北代拆通過   展現公權力維護居住
安全

市府於 108年 7月 24日公布實施「新
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成自行搬遷，109年 6月 16日市府已完備程序依法執

行代拆，保障所有住戶換一個安全的家，不讓釘子戶

成為都更案的阻礙，顯現市府團隊協助民眾都市更新

的決心，為了市民安全，沒有妥協的空間。

危老重建高效率   百件核准先達標
為達到新北市安居樂業目標，提供多元都更方

式，包括一般都更、簡易都更、危老重建及防災都更

等，市府主動積極協助民眾重建。板橋文化段原為

100%同意都更案，在中央危老條例發布後，都更案轉

為申請危老，新北市率先全國核准危老第一案，僅 12

天就核准，新北市更是率先全國核准危老重建計畫達

到 100案的里程碑，侯市長提出都更三箭政策後，多

元都更案件申請量大幅增加 298件（統計至 109年 6

月 29日），核准案件量高達 207件，市府加速推動危

老重建，加速行政效率，顯示新北市政府對市民居住

安全之重視及決心。

都更未來   主導都更翻轉新北
新北市老舊房屋數量全國最多，過去除了一般申

請建照方式重建外，隨著市府提供多元都更管道，從

圖 10   危老重建遍地開花

增加容積獎勵誘因、審議程序程序簡化、規劃經費補

助、都更推動師及都更推動辦公室實際協助整建維護

或危老重建等，均期望促進危老房屋重建的進行。不

僅於此，為翻轉新北現有城市力道，特別針對大眾運

輸場站周邊或主要幹道兩側地區等列為重點發展地

區，加強市府政策推動的力道，由都更推動辦公室前

進各區里辦理法令宣導說明會，且日以繼夜深入社區

進行重建輔導，即時提供重建諮詢與協助，後續將擴

大服務提出都更推動師至區公所駐點服務，期望加速

危險老舊社區重建及新市區發展。

城市發展是一個長遠的目標，危老重建更是一個

不能停下腳步的工作，未來不僅推動城市發展政策再

升級，透過各項容積獎勵誘因提供公益設施空間，加

強提供生活所需的公共服務、兒童就學或社會住宅

等；延續都更推動辦公室為市民服務的精神，預計 110

年上半年轉型成立為辦理都市更新及社會住宅興建營

運管理的新北市住宅與都市更新中心，投入本市都市

更新行動，擔任都更推動火車頭，透過中心主動整合

成較具規模的都市更新，提供市民享受更有感的公共

服務，看的見的城市改變。


