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附件 1 

本部區域計畫委員會辦理「新訂五股（部分更寮及水碓地區）都市

計畫案」專案小組審查會議提案資料 

壹、說明 

一、新北市政府鑑於新北市五股地區之中山高速公路以北、五股

坑溪以南、二重疏洪道以西及新五路以東地區(本計畫部分地

區)，於「大臺北防洪系統規劃」構想中，係設定為具滯洪功

能之洪水平原管制區，惟多年來經非法棄置堆積成山且綠草

樹林覆蓋多時，已無法發揮原設定之防洪滯留功能。二重疏

洪道二側高速公路以南已完成十公尺堤防地區，已由受限制

土地轉變為房地產興旺之快速發展地區，相較本地區之發展

則幾呈停滯。另五股都市計畫新五路以西、成泰路以東農業

區，在周邊陸續規劃八里新店線快速道路、特二號快速道路

及縣道 108 高架等工程，地區發展已不適宜繼續作農業使

用，其未來發展方向如何配合交通建設及城鄉定位重新檢討

將影響五股及重新地區之區域發展，亟需透過制定都市計畫

方式對土地做合理規劃利用，以改善居民生活環境品質，促

進都市整體發展。 

二、新北市政府100年 9月 6日北府城規字第1001198969號函（如

附件 1-1）送本部區域計畫委員會審議，本部並於 100 年 10

月 26 日依「新訂或擴大都市計畫（僅適用 10 公頃以上者）

之政策環境影響評估與區域計畫聯席審查程序」召開現地會

勘。 
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三、上開聯席審查程序經本部與行政院環境保護署於 100 年 12 月

5 日達成「不採聯席審查程序方式辦理之共識」，爰依程序提

會討論。 

貳、法令依據 

一、非都市土地申請新訂或擴大都市計畫執行要點 

二、都市計畫法第 11 條擬定「市鎮計畫」 

參、計畫概要（摘自申請書） 

一、擬定機關：新北市政府 

二、計畫年期與人口  

本案計畫年期為民國 120 年，依據本計畫推估，計畫區

未來因產業發展而引入之居住人口及其依賴人口為 11,895

人，而衍生服務之居住人口及其依賴人口為 7,125 人，計畫

區預計將有 19,020 人進駐，因此取整數訂定計畫人口為

19,000 人。 

三、計畫範圍 

計畫範圍位於臺北盆地西北側邊緣為新北市五股區，其

西側為林口台地，北部則為觀音山區，為二重疏洪道西側與

林口台地間之淡水河左岸沖積平原，南鄰中山高速公路及五

股交流道，區內地勢部分低漥，部分則為非法棄置堆置成小

丘，其中都市土地之都市計畫屬「五股都市計畫」之範圍，

主要為農業區，非都市土地部分則主要為一般農業區。計畫

範圍為中山高速公路以北、五股坑溪以南、二重疏洪道以西

、成泰路以東所圍成之範圍，面積約 201 公頃。 
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圖 1 計畫範圍圖 
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四、都市發展現況 

(一)土地使用情形 

1.使用分區 

計畫區內共有 58.76 公頃土地位於五股都市計畫區

內，包含 51.58 公頃之農業區及 7.02 公頃之道路用地，

共佔計畫區面積 29.18%，另有 142.59 公頃屬非都市土

地。 

計畫區內非都市土地部分，其使用分區絕大多數屬

一般農業區，佔非都市土地面積 99.03%。 

2.使用地類別 

計畫區內非都市土地部分，其使用地類別以農牧用

地佔多數，佔非都市土地 80.87%，其次為交通用地及水

利用地。 

 (二) 建物現況 

有關計畫區建物現況係經本計畫實地調查並比對新

北市政府最新地形測量圖套疊分析而成，調查項目共分為

建物使用、建物型態、建物結構及建物樓層四項。 

1.建物使用 

區內建物有高達七成以上為工業使用，其次為商業

使用，再其次為倉庫。有關商業使用部分，新五路東側

除一處休閒農場建物及汽車旅館建物外，其餘均為運

輸、物流相關產業使用；新五路以西側則以批發業及家

具賣場為主。 
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2.建物型態 

區內建物絕大多數屬於獨棟建築，其佔全區建物比

例高達 94.64%，其次為連棟建築，所佔比例為 4.91%，

多屬於大型連棟式鐵棚建物。 

3.建物結構 

區內建物多數為鐵棚搭建，其佔全區建物比例高達

93.43%，其次為鋼筋混凝土建築，所佔比例為 5.27%，

多屬較新穎之零星建物。 

4.建物樓層 

受限於建物結構，區內建物絕大多數樓高為 1～2

層，佔全區建物比例高達 98.35%，僅有少數鋼筋混凝土

建築達 3層樓以上。 

(三) 法定環境敏感地區： 

本案發函向各相關主管機關查詢本計畫是否位於相

關環境敏感區位，相關環境敏感地區包括洪水平原管制區

、活動斷層、空氣污染防治區、水污染管制區、噪音管制

區、飛航管制區等，將納入規劃考量。 

五、計畫目標之訂定 

依循發展願景與定位、引入機能與活動的規劃脈絡之下

，整個計畫區的目標體系主要是從生態、生活、生命、生產

等四個面向整合發展。 

(一)以生態面而言，透過山林水系之親山、親水活動，強化東

西向軸線連結，以綠色運輸反轉軸線。 
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(二)以生活、生命面而言，乃透過整頓非法棄置物、改善都市

發展結構，增設都市減壓空間，健全健康都市環境，以達

垃圾變黃金之環境社會教育與低碳、低密度住宅之規劃。 

(三)以生產面而言，由於計畫區位於產業軸線之樞紐，具發展

物流及產業專區之利基，其發展需善用便捷交通路網，並

協助傳統產業轉型，輔導發展倉儲批發物流產業與轉型都

市消費型產業。 

六、規劃原則訂定 

計畫區環境條件特殊，集結各項自然及人為限制條件，

同時周邊又有多項重大建設及規劃進行中，故本計畫於土地

使用分區規劃進行前，除應針對現況環境課題有所因應外，

更應配合推動中之建設與規劃預留發展彈性，此外，如何促

進財務可行亦是本案得以推動與否之先決條件，故以下整合

計畫區各項發展限制與條件，彙整土地使用分區劃定原則，

並提出初步土地使用分區配置構想。 

（一）斷層影響考量 

（二）出入動線連通 

（三）既有都市融合 

（四）需地機關用地預留 

七、土地使用規劃 

計畫區規劃範圍總面積共計約 201 公頃，在扣除既有高

速公路、快速道路路權範圍、抽水站範圍及五股坑溪水路範

圍後，區段徵收範圍總面積共計約 173.95 公頃。其土地使用
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分區劃設依循計畫區整體發展定位，以產業專用區為主，劃

設面積為 44.22 公頃，約佔全區面積 21.99%；其次為住宅區

，主要以供應現住人口及未來產業專用區吸引之就業人口所

衍生之居住需求為主，共劃設 37.22 公頃，佔 18.51%；再其

次為商業區，以提供商業活動需求，並滿足計畫區未來居住

人口衍生之服務需求為主，共劃設 5.84 公頃，佔全區面積比

例約為 2.91%。 

表 1 土地使用分區面積表 

使用分區 面積(㎡)
佔面積(1)

比例 

佔面積(2) 

比例 

佔面積(3)

比例 

住宅區 372153 18.51% 21.39% 22.56%

商業區 58413 2.91% 3.36% 3.54%

產業專用區 442206 21.99% 25.41% 26.81%

郵政專用區 64573 3.21% 3.71% 3.91%

公園用地 95812 4.77% 5.51% 5.81%

公園用地兼供滯洪池使用 37394 1.86% 2.15% 2.27%

綠地用地 45744 2.27% 2.63% 2.77%

綠地用地兼供滯洪池使用 139341 6.93% 8.01% 8.45%

廣場用地 8189 0.41% 0.47% 0.50%

廣場用地兼供道路使用 38183 1.90% 2.19% 2.31%

學校用地 27215 1.35% 1.56% 1.65%

納入共

同負擔 

道路用地 320328 15.93% 18.41% 19.42%

批發市場用地 73606 3.66% 4.23% --不納共

同負擔 抽水站用地 16988 0.84% 0.98% --

公
共
設
施
用
地 

小計 802800 39.93% 46.13% 43.18%

區段徵收範圍合計(2) 1740145 86.54% 100.00% --

區
徵
範
圍 

剔除不納入共同負擔公設後範圍(3) 1649551 82.04% -- 100%

溝渠用地 32028 1.59% -- --

抽水站用地 9264 0.46% -- --

高速公路用地 49307 2.45% -- --

道路用地兼供快速公路使用 163301 8.12% -- --

非
區
徵
範
圍 

道路用地 16683 0.83% -- --

規劃範圍總面積(1) 2010728 100.00% -- --
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圖２  規劃範圍土地使用分區配置示意圖 

圖    例 
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肆、問題： 

一、申請書第三章區位分析，請補充說明下列資料： 

(一)第 3-13「計畫區內共有 58.76 公頃土地位於五股都市計畫

區內，包含 51.58 公頃之農業區及 7.02 公頃之道路用地，

另有 142.59 公頃非都市土地（一般農業區）。」請說明本

案將上開都市計畫土地納入之理由，並請評估改以「擴大

五股都市計畫」辦理之可行性。 

(二)第三節土地及建物現況（屬使用計畫分區資料）、第四節

交通運輸現況（屬週邊道路系統資料）、第五節公共設施

及公用設備現況（屬五股都市計畫資料），請利用本部國

土利用現況調查或其他適當圖資，說明計畫區範圍内之土

地使用、交通運輸、公共設施及公用設備之現況情形。 

二、申請書第 3-27 法定環境敏感地區，本計畫有洪水平原管制

區、活動斷層、空氣污染防治區、水污染管制區、噪音管制

區及飛航管制區等： 

(一)請以圖示資料說明如何將上開環境敏感地區，納入規劃作

業考量。 

(二)請說明如何以土地使用管制作為因應之。 

(三)請一併說明申請書第 5-5 都市防災計畫與上開環境敏感地

區之關係。 

三、申請書第 1-3 圖 1-1 計畫位置示意圖顯示，本案基地附近仍

有五股工業區、二重疏洪道周邊等非都市土地，請就第四章

規模分析與發展預測相關內容，評估是否將其一併納入本計
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畫考量。 

四、申請書第 5-17「計畫區有營建棄土堆面積高達 82 公頃，….

計畫區內棄置物總量為 14,998,604 立方公尺。」並說明未來

擬依據「五股洪水平原二級管制區（中山高速公路以北、五

股坑溪以南、二重疏洪道以西、成泰路以東）環境檢測分析

技術服務案」規劃成果，進行本案棄置物處置及再利用分析。

由於「營建棄土堆」之處置成功與否，對本案後相關開發作

業得否順利進行，影響甚鉅；請說明前揭「技術服務案」所

研提之相關策略（含財源籌措），如何確保其可行可行性。 

五、申請書第六章機能分析已闡述本計畫區之發展定位，請就貴

府配合政策擬定新北市區域計畫（草案）之觀點，補充說明

未來其他地區推動新訂或擴大都市計畫之規劃構想。 

六、請說明本案是否依非都市土地申請新訂或擴大都市計畫作業

要點規定，已徵得自來水、電力、電信、瓦斯及雨污水下水

道等目的事業主管機關（構）之同意。 

七、請說明就本案可能進駐產業及預估人口規模等資料，檢送用

水需求相關資料送經濟部水利署審查之辦理情形。 

八、申請書第 7-4「表 7-3 公告現值調整值預估表」以 97 年平均

公告現值 10,620 元/m2，作為推估依據。 

(一) 區段徵收評估報告書，是否業經地政、財政等單位評估開

發為可行。 

(二)土地徵收條例修正案，總統府業以 101 年 1 月 4 日華總一

義字第 10000300191 號令公布，規定未來土地徵收除了要
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避免徵收優良農地外，還要符合公益性與必要性原則，更

重要的是，被徵收的土地應按「市價」給予補償。請依新

通過之法令規定，重新估算本案之財務計畫，並說明其是

否仍具可行性。 

（請申請單位簡報本案計畫內容及補充說明以上問題，並答覆委

員問題後離席） 

 



12



13



14



15



16



17



 1

附件 2 

陸、初審意見 

一、申請書第三章區位分析，請補充說明下列資料： 

(一)請說明將「五股都市計畫」之農業區土地納入本計畫範圍

之理由。另依「非都市土地申請新訂或擴大都市計畫作業

要點」（以下簡稱「作業要點」）之相關規定評估是否改

以「擴大五股都市計畫」辦理之可行性。 

(二)請利用本部國土利用現況調查或其他適當圖資，依「作業

要點」第 5 點規定，加強說明計畫區範圍内之土地使用、

交通運輸、公共設施及公用設備之現況情形。 

二、申請書第 3-27 法定環境敏感地區，本計畫有洪水平原管制

區、活動斷層、空氣污染防治區、水污染管制區、噪音管制

區及飛航管制區等： 

(一) 請以圖示資料說明如何將上開環境敏感地區，納入規劃作

業考量及說明土地使用管制之因應作為。 

(二)若本計畫基地涉開發行為，請依「作業要點」第 5點第（二）

條規定，研提改善計畫，並徵得該管中央目的事業主管機

關同意。 

(三)依「災害防救法」第 22 條之規定，為減少災害發生或防止

災害擴大，新北市政府應依權責將上開環境敏感地區納入

申請書第 5-5 都市防災計畫，一併說明之。 

三、申請書第 1-3 圖 1-1 計畫位置示意圖顯示，本案基地附近仍

有五股工業區、二重疏洪道周邊等非都市土地，請就第四章

規模分析與發展預測相關內容及考量此區域內之整體發展，
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評估是否將其一併納入本計畫。 

四、由於「營建棄土堆」之處置成功與否，對本案後相關開發作

業得否順利進行，影響甚鉅；有關「五股洪水平原二級管制

區（中山高速公路以北、五股坑溪以南、二重疏洪道以西、

成泰路以東）環境檢測分析技術服務案」所研提之相關策略

（含財源籌措），若經市府評估確屬可行，則請依相關規定納

入本計畫之開發成本，確保本計畫之可行性。 

五、申請書第六章機能分析已闡述本計畫區之發展定位，請就配

合本部政策所擬定「新北市區域計畫」（草案）之觀點，補充

說明未來新北市其他地區推動新訂或擴大都市計畫之規劃構

想。 

六、請依「作業要點」第 5 點規定，檢附本計畫有關自來水、電

力、電信、瓦斯及雨污水下水道等需求，各目的事業主管機

關之同意文件。 

七、請依「用水計畫書審查作業要點」規定，就本計畫可能進駐

產業及預估人口規模等資料，檢送用水需求相關資料送經濟

部水利署審查。 

八、依總統府 101 年 1 月 4 日華總一義字第 10000300191 號令公

布之土地徵收條例修正案規定除符合公益性與必要性原則

外，被徵收的土地應按「市價」給予補償。請依新通過之法

令規定，重新估算本案之財務計畫，並說明其是否仍具可行

性。另依「作業要點」第 5 點規定，區段徵收評估報告書，

應經地政、財政等單位評估開發為可行。以徵收或區段徵收
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作為開發方式，應先就土地徵收的公益性及必要性，向本部

土地徵收審議委員會報告。若本案不採區段徵收，應敘明不

採區段徵收之理由，具體說明辦理範圍、土地開發計畫、分

期分區發展計畫及財務計畫，並應於依都市計畫法擬定都市

計畫前，徵得行政院同意。 
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