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「擬定新北市新莊區榮富段 563 地號等 2筆土地都市更新事業計畫案」公聽會會議紀錄回應綜理表 

一、開會時間：民國 101年 12月 23日（星期六）下午 2：00 

二、開會地點：新北市新莊區中信街 168號（中信國小）123視聽教室 

三、與會人員：詳會議簽到簿 

四、主席：黃偉誠經理 

五、紀錄：陳韻婷 

六、會議內容及討論事項： 

各單位意見 發表意見 

(寶佳) 

黃偉誠專案經理 

本案在 9月 5日有舉辦概要公聽會，送概要計畫書後也經歷過兩次的補正，現在也已經補正完成，希望能在今年 12月底法規修正之前，將事業計畫

書報核送件，倘若事業計畫送件前概要沒核准，這邊要告知住戶概要可能會先撤回，概要只是 10%就可以送件的門檻，而現在協議合建送件的門檻為 80%，

所以概要是可以省略的，希望政府部門可以讓我們完成概要核定，這樣改建完成後流程上也會比較完整，概要核准函→事業計畫核准函→申請建照→建

築執照→使用執照→住戶產權登記，最後可以在大廳上展示這些東西，這是我想為住戶最到的事情，但政府部門有他一定的程序及流程，時間上不是我

們可以掌控的，根據都市更新第二十五條之一協議合建送件門檻為 80%，到達送件門檻只差六戶，希望住戶趕快來簽約，讓本案可以順利完成送件。 

     根據我們與住戶拜訪上的了解，大家都是想要改建的，沒有一個人喜歡住在危樓的環境內，大家如果可以歡喜把舊的環境改成新的環境，使用空間

又不會減少，而且還多一個車位可以做停放，這真的是一個很好的條件，我自己住在永和的公寓，我很希望有建商來跟我們談改建，如果我家有這麼好

的條件，我一定馬上就來簽約，我家因為不是海砂屋，所以不會有海砂獎勵，也不會有像各位住戶有這麼好的條件可以分回室內坪數。 

都市更新流程上也是有書面的問題可以提出，寶佳建設也會在十二月底前搬回辦事處，有問題也可以到辦事處詢問，這場自辦公聽會報核後，政府

也會再舉辦公辦公聽會，有任何問題住戶可提出來詢問，政府講的住戶應該會比較信任。 

 

(逢達)黃明達 

各位住戶總算好不容易走到事業計畫這階段，應該是經過相當多的奮鬥，這個階段是都市更新啟動的開始，寶佳建設希望可以在年底送件，因為我在九

月中說明會有提到，明年將有很多法規上的修正，剛剛建築師有提到希望可以爭取到 100%獎勵，如果在 12月初送件是有可能的，但是在 12月 22號通過

一項法規，併同申請退縮人行步道獎勵，移動間隔 5%上限降成 3%。 

    早上我在三重另一場開公聽會，也有請市政府相關人員來參加，今天市政府應該有收到公聽會的邀請，但是新北市政府將自辦公聽會委託新北市都
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更學會，在年度交接預算執行方面的問題，12月 25日以後協會就沒派代表參與，三重公聽會案子也是急著在十二月底前送件，除了建築技術法規變動外，

中央到地方到五都，對未來都市更新容積獎勵，尤其是海砂屋及輻射屋，如果是新北市都市計畫實行細則通過後，都更跟海砂屋獎勵最高不能超過 50%，

實行細則在營建署已經審議通過，只是還沒有發布，沒有發布原因是因為要配合其他四都實行細則，如果通過的話，都更獎勵原本申請 40%幾，海砂獎勵

申請 30%幾，合計申請 70%幾則會降至 50%，既然大家真的想改建，就不要在耗時間了，法規變動其影響程度是非常大的。 

    本案是要作協議合建，所以要達到 80%才有辦法送件，不然除非是用權利變換 75%來送件，既然用協議合建只需送事業計畫，如果沒有達到 100%，以

後回過頭來走權利變換，事業計畫發布實施約一年多才發布，再走一趟權利變換又要一年多，用合建方式要達到 100%，除非審議通過前可達到 100%，就

算發布實施還是不能申請建照，還是要回過頭來走權利變換，浪費住戶太長的時間。 

     都市更新條例在行政院通過後送入立法院，原本協議合建 80%就可送件，如果條例通過後就不能這樣做，除非送件後要 100%，否則就要全部權利變

換，法規變動對我們的推動影響很大，所以最晚年底前要送件，本案有部分做容積移轉，容積移轉在新莊的成本是很高的，能夠爭取獎勵的前提是為，

都更以外作海砂屋的鑑定，海砂屋的鑑定的部分上次概要說明會時技師有講的很清楚，申請海砂獎勵送到審議委員會，有關工務局鑑定如果還沒通過，

都更也審議不下去，到底獎勵可不可以核准，前提也要海砂屋拆除重建危樓情況是存在的，才會准許這項獎勵，這一部分在送件之前希望可以加緊腳步

把它完成，鑑定完成報告書送到工務局還有一番的審議程序，容積獎勵前提是海砂屋危樓鑑定是成立的，要在小組審議前定案，住戶配合鑑定單位做取

樣製作報告書，都更審議程序工務局海砂屋也可以配合執行。 

    希望本案送件後可在最短期時間內達到 100%，如果以權利變換 75%送件，將來在撤回權利變換流程上會很麻煩，因此送件前若達到 80%，未來會省略

很多程序上的麻煩；公聽會希望可以由住戶表達意見，大家有任何意見也可提出書面資料交給寶佳建設，規劃單位還是會放入事業計畫公聽會意見。 

(技師)沈子謙 

新北市在民國 100年 6月 28日公布高氯離子建築物處理鑑定實施要點，當建築物所有權人發現有海砂現象，應委託專業單位來作鑑定，完成鑑定報告後

三個月內申請核定，經委託專家學者評鑑，是否為該補償的海砂屋，測試出混凝土強度、氯離子含量、及中性化深度來加以評估，鑑定符合下列情形之

一者，得辦理拆除重建： 

1.混凝土氯離子含量樓層平均值 0.6 kg/m3以上、中性化深度檢測樓層平均值 2公分以上，耐震評估地面上樓層崩塌地表加速度低於 150 cm/sec2 等三

項檢測結果，樓層數與總樓層數之比值 1/4以上者。 
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2.混凝土氯離子含量平均值 0.3 kg/m3 以上且混凝土抗壓強度平均值小於 0.45f'c之樓層比 1/2以上者。 

3.混凝土水溶性氯離子含量平均值 0.9kg/m3以上、中性化深度 

檢測樓層平均值 2公分以上之樓層比 1/2以上者。 

4.混凝土水溶性氯離子含量平均值 0.6kg/m3  以上、中性化深度 

檢測樓層平均值 2公分以上之樓層比 3/4以上者。 

     本案總戶數為 135戶，未來要向政府要好處，政府一定會拿很嚴格的標準來看這件事情，原則上要有足夠的量體來說服政府，這邊確實是海砂屋，

要滿足鑑定第四項要 3/4，135戶的 3/4至少要一百多戶，要保證每一戶做出來都滿足以上四項情形之一，鑑定會到室內找較嚴重的部分照相，因應隱私

權不會將家裡的布置照入，會找樑的地方鑽洞，鑽完之後會再補起來，補起來的強度一定比原先的好，將取樣拿回去做試驗，時間上約半小時內會結束，

取樣每 200平方公尺一件，每樓層不得少於三件。  

     鑑定報告有兩棟，一棟為 106 、108號全棟共六層樓含地下室，檢測結果為氯離子含量大於 0.9kg/m3之比例= 四層/六層 = 67%，中性化深度大於

2cm之比例 = 六層/六層 = 100%，符合第九條第三款及第四款規定"得辦理拆除重建"；另一棟為中榮街 104巷 21弄 2 、6號全棟，檢測結果為混凝土強

度小於 0.45fc'(95kgf/cm2)之比例 

=三層/五層=60%，氯離子含量大於 0.9kg/m3之比例=四層/五層= 80%，中性化深度大於 2cm之比例=五層/五層=100%，滿足第九條第二款、第三款及第四

款規定"得辦理拆除重建。 

    接下來有作海砂鑑定為零散的五戶，所以不能表示整棟皆為海砂屋，一戶為中榮街 104巷 13號 5樓，混凝土強度平均 0.37fc'kgf/cm2，氯離子含量

大於 0.9kg/m3，中性化深度大於 2.0cm，本戶這三項條件都滿足，一戶為中榮街 104巷 11弄 3號 4樓，混凝土強度平均 0.7fc'kgf/cm2，氯離子含量大於

0.9kg/m3，中性化深度大於 2.0cm，本戶混凝土強度還不錯，但另外二項條件都滿足，一戶為中榮街 122巷 16號 5樓，混凝土強度平均 0.47fc'kgf/cm2，

氯離子含量大於 0.9kg/m3，中性化深度大於 2.0cm，二項條件都滿足，最後三戶為中榮街 122巷 22號 1、2、5樓，雙拼為十戶目前只作了三戶，三戶中

性化深度都大於 2.0cm，混凝土強度 2樓未達標準，氯離子含量只有 2樓有達到標準。 

    最後的結論 25戶確認為海砂屋，本區域同一批建案可能氯離子整體含量偏高，其他戶數也有可能是海砂屋，目前混凝土整體平均強度接近 50%設計
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強度，主結構鋼筋整體而言應該開始銹蝕，已使用 25年(一半設計年限) 結構補強並非易事，建議拆除重建 

(技師)黃科銘 

當初鑑定的散戶五戶沒有全棟鑑定，送入是不會核准的，新北市政府會找 14個鑑定單位來審查，海砂最高可申請 20萬，混凝土膨脹四到七倍會把鋼筋

撐開，就會導致生鏽產生，新北市跟台北市政府規定四大條件要符合，取樣實驗室出來的數據都不會造假，只要專家或是鑑定機構提出有異議的時候，

公家機關都會要求再補充，只要有一個住戶在公聽會或會勘過程中，提出異議說我這個房子還能住可以補強，這樣本案要過的機率就有難度了，這個部

分大家要有共識，危樓改建大家應該都是很有意願的，最後的問題應該是建設公司與住戶的分配問題。 

    每一層的混凝土不是均值的，有的狀況比較好，有的狀況會達到 200公斤，二十幾年前澆置預拌廠來源不會是同一家，所以強度會高低不同，所以

有些住戶的狀況會比較好，才會有比例門檻的問題，不見得每一家的狀況都很糟糕，送新北市同意門檻還有一段時間會要求我們補正，後續鑑定作業時

間估計約兩個月時間，上次鑑定過程中不是很順利，有的住戶是出租，有的剛好又不在家，如果可以省略掉這些其他意外的因素，或許作業時間可以縮

短到一個半月，鑑定報告送到公會需要審查，複審委員如果對報告有意見還要再修正，住戶是否有對鑑定部分有意見都可以提出來詢問。 

中榮街 104巷 11弄 8

號 4樓(柯淑貞) 
同一棟的鑑定報告書如果二樓有超過達到標準值，三樓卻沒有達到標準值，公家機關還會核給三樓海砂補助款嗎? 

(技師)黃科銘 判定結果是以整棟來看，所以三樓就算沒達到也可以申請補助，補助最高金額為 20萬元。 

 


