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壹、 辦理緣起與目的 

國防部為活化眷改土地並挹注眷改基金，依國軍老舊眷村改建條

例規定，於民國 99 年起針對國有眷村改建土地進行整體規劃，並配

合行政院經濟建設委員會「加速推動都市更新方案」，優先以已完成

原有眷舍之遷移安置且現況閒置未使用之土地，推動公辦都市更新。 

本案基地位於桃園縣楊梅市，基地東、北、南側臨接四維二路，

西側臨接永美路 445 巷，現況為國軍眷村改建之閒置土地，依據 102

年 4 月 29 日行政院「國有土地清理活化督導小組」第 14 次會議決議

以權利變換分回房地之處分方式辦理。 

本案將配合「擬定楊梅(埔心新社區)細部計畫」之定位，在於提

供一處機能健全、安寧、舒適之住宅社區，並創造楊梅市民、桃園縣

政府、國防部政治作戰局均可受益之三贏效益。在市民方面，本案將

提供綠色開放空間、住宅及消費空間、活動中心等；在縣府方面，本

案將協助無償取得公共設施用地，並由實施者協助開闢公園及兒童遊

樂場、道路用地及興建活動中心等公共工程；在國防部方面，則可透

過本案充實眷村改建基金、活化資產及公有土地再生。 

爰此，本案依都市更新條例第 7 條第 1 項第 3款辦理劃定更新地

區，加速運用民間資源投入協助開發，帶動周邊土地再生動能，增進

國有資產經營效率。 
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貳、 計畫範圍 

本更新地區位於桃園縣楊梅市，為東側、北側及南側皆鄰接

四維二路，西側為永美路 455 巷所包圍之埔心營區，範圍包含草

湳坡段埔心小段 33-114、33-118、33-1857、33-1858、33-1860、

33-1870、33-2011、33-432、33-434、43、43-1 地號等 11 筆土

地，面積共計 32,768.00 平方公尺(詳圖 1及表 1)。 

表 1 土地權屬表 

所在縣市 地段 地號 面積(㎡) 管理者 

桃園縣 

楊梅市 

草湳坡段

埔心小段 

33-114 157

財政部國有財產署 

 

33-432 143

33-1860 126

43 284

43-1 49

33-118 20,666

國防部政治作戰局 

33-434 271

33-1857 5,267

33-1858 5,132

33-1870 395

33-2011 278

總計 - - 32,768 - 
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圖 1 更新地區位置圖 
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圖 2 更新地區範圍圖 



 

‐5‐ 
 

參、 發展現況 

一、 都市計畫情形 

(一) 楊梅主要計畫(第三次通盤檢討) 

「楊梅主要計畫」於民國62 年公告實施，民國65年5 

月1日公告實施第一次通盤檢討，民國72年7月13日公告

實施第二次通盤檢討及82 年6 月公告實施第三次通盤

檢討。 

1. 計畫範圍 

本計畫區位於楊梅鎮公所所在地，其範圍東至永

康造紙廠及臺灣省茶業改良場東側之坡為界，南至乳姑

山腳，西至楊梅市街地西側小溪，北至月眉山麓即味全

牧場，包括楊梅、楊江、江梅、梅新、埔心、光華、四

維、金龍、仁美等里之全部，水美、高山、太平、永寧、

梅溪、高榮等里之部分，計畫面積1,415.70公頃。 

2. 計畫目標年 

計畫目標年為民國85 年。 

3. 計畫人口與密度 

計畫人口為135,000 人，居住密度每公頃約410 人。 

4. 土地使用分區計畫 

土地使用分區計畫包括住宅區、商業區、工業區、

零星工業區、河川區、保存區、產業遊樂區、保護區、

農業區及電信專用區等使用分區；劃設面積為986.53 

公頃。 
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5. 公共設施用地計畫 

共劃設機關用地26 處、國小用地11 處、國中用

地4 處、高中用地2 處、私立永平高職1 處、公園10 

處、兒童遊樂場11 處、市場用地12 處、停車場13 處、

加油站3 處、綠地31.86公頃、墓地2 處、體育場1 處、

自來水事業用地1 處；劃設面積為429.17 公頃。 

6. 交通系統計畫 

道路用地包括高速公路、聯外道路及區內道路；

區內道路配設主要、次要及出入道路，另為方便行人，

酌設4 米寬之人行步道。此外，由於鐵路東西橫亙計畫

區，並設有埔心、楊梅等二處火車站。 

7. 土地使用管制內容 

本計畫有關住宅區之管制內容為：住宅區之建蔽

率不得大於百分之六十，容積率不得大於百分之二百。

設置停車位之規定如下：建築基地於申請建築時，其建

築總樓地板面積在250 平方公尺以下者，應留設1 部停

車空間，如超過250 平方公尺者，超過部分每150 平方

公尺應增設一部停車空間。 
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圖3 變更楊梅主計計畫(第三次通盤檢討)案示意圖 

資料來源：變更楊梅都市計畫（第三次通盤檢討）書 
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(二) 變更楊梅主要計畫(部份機關、住宅區為住宅區、道路用

地—埔心新社區) 

「變更楊梅主要計畫(部份機關、住宅區為住宅區、

道路用地—埔心新社區)」案依據都市計畫法第27條第1

項第四款暨第2項之規定辦理，於民國84年1月17日府工

都字1245號函發布實施，並於同年擬定「楊梅(埔心新社

區)細部計畫」。 

1. 變更理由 

本變更案係新社區發展計畫中之一處，而新社區

發展計畫係依據國家建設六年計畫及行政院指示辦理

新社區發展之重大建設計畫，其發展目標為：(1)增加

住宅供給，紓解大都會住宅短缺之問題。(2)建立住宅

儲備制度，提供合宜價位住宅用地。(3)規劃完善公共

設施，興建國民住宅、中低收入戶住宅及公教住宅等各

類住宅以容納各階層居民。為落實上列發展目標並辦促

進楊梅地區未來之發展與繁榮，爰辦理本次變更。 

2. 變更位置 

本次變更位置位於楊梅都市計畫區東側之機十五

(陸軍埔心營區)。 

3. 變更內容 

變更部分機關為住宅區，面積為5.28公頃。永美

路(八—6號)行經本新社區西側之路段原計畫寬度為12

公尺，單邊向本計畫位置拓寬為15公尺，其變更內容變

更部份機關、住宅區為道路，面積為0.12公頃。 

(三) 擬定楊梅(埔心新社區)細部計畫 

「擬定楊梅(埔心新社區)細部計畫」案於民國84年8

月7日府工都字165153 號函發布實施，配合「變更楊梅
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主要計畫(部份機關、住宅區為住宅區、道路用地—埔心

新社區)」擬定。 

1. 計畫範圍 

楊梅(埔心新社區)細部計畫位於楊梅都市計畫區

東側之機十五(埔心營區)及鄰近住宅區。 

2. 與楊梅主要計畫之關係 

本次細部計畫將依據主要計畫，擬定土地使用分

區管制要點及事業與財務計畫。 

3. 計畫目標 

本計畫在於提供一處機能健全、安寧、舒適之住

宅社區。 

4. 計畫人口為2,350 人， 

5. 土地使用分區管制 

土地使用分為住宅區及公共設施等用地，住宅區

建蔽率為不得大於60%、容積率為不得大於240%；公共

設施中的公園及兒童遊樂場用地建蔽率為不得大於

15%、容積率為不得大於45%。 

表2 擬定楊梅(埔心新社區)細部計畫土地使用面積分配表 

項目 面積(公頃) 百分比(%) 備註 

土地使用

分區 

住宅區 4.02  0.18  建蔽率 60% 容積率 240% 

小計 4.02 66.00  

公共設施 公園及兒童

遊樂場 

0.59 9.69 建蔽率 15% 容積率 45% 

停車場 0.20 3.28  

污水處理廠 0.06 0.99 採地下化方式興建 

道路 1.22 20.03  

小計 2.07 33.99  

 總計  32,768  100.00 -  
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圖 4  土地使用計畫示意圖 

          擬定楊梅新社區細部計畫範圍 

       更新地區 
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二、 相關計畫情形 

(一) 上位計畫 

1.北部區域計畫（第一次通盤檢討—84年） 

北部區域計畫（第一次通盤檢討）於民國84 年11 

月24 日由內政部發布實施，其計畫範圍包括台北市、

基隆市、新竹市、台北縣、桃園縣、新竹縣、宜蘭縣等

七個縣市，全部之行政區域合計七十個市鄉鎮，區分為

五個生活圈，分別為基隆、台北、桃園、新竹、宜蘭生

活圈。其中，台北市為區域中心，基隆市、台北市、桃

園市與中壢市、新竹市、宜蘭市等為各生活圈之中心都

市（地方中心），其餘鄉鎮市為一般市鎮。 

2.桃園縣綜合發展計畫(94年) 

(1)空間發展帶之劃分 

依桃園縣自然與實質環境特徵—海、田、城、

山，由西至東分為濱海發展帶、產業發展帶、城市

發展帶與觀光發展帶等四個空間發展帶。 

(2)發展願景 

其勾勒出桃園縣未來之發展願景，期發展為一

個海空中心（中正國際航空城及桃園國際港）、二

個都市核心（桃園及中壢都市發展核心）、三個T 產

業（即運輸Transportation、觀光Tourism與科技

Technology 等三T 產業）、四個藝文園區（客家文

化園區、部落文化園區、文化藝術園區與漁港休閒

園區）及五個發展面向（即北運籌、中政經、東遊

憩、南研發與西港產）。 

 (3)五個面向之地區性策略 
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A.北運籌 

(1)加強物流倉儲及關聯性產業之整合機制，提高

貨物轉運加值服務。 

(2)完善地方、區域及國際之交通動線系統，營造

國際門戶氣象。 

B.中政經 

(1) 推動舊街區更新計畫，重新活絡都市發展。 

(2) 遷移區內鄰避性設施，提高桃園縣政經核心之

土地利用效率。 

C.東遊憩 

(1)善用人文民俗及自然生態資源，串聯地區特色

遊憩廊帶。 

(2)建置觀光遊憩管理系統，完善運輸系統及相關

服務性設 

施。 

D.西港產 

(1)善用濱海藍色親水軸帶與漁港風情，推廣休閒

遊憩及生態教育之旅。 

(2)輔導傳統產業轉型或發展，提高土地單位面積

之生產利用價值。 

E.南研發：增加產業研發升級之獎勵誘因，提高產

業發展競爭力。 
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圖 5 桃園縣產業發展構想示意圖     資料來源：桃園縣綜合發展計畫(94 年) 

(二) 相關計畫 

1.變更楊梅都市計畫(配合馬祖新村眷村文化保存)案 

變更楊梅都市計畫案係配合「變更中壢(龍岡地區)

都市計畫(配合馬祖新村眷村文化保存)案」計畫，維持

馬祖新村眷村文化空間記憶，以容積調派方式保有原土

地價值，透過跨都市計畫區容積調派方式，將保存範圍

內原有之容積等值調派至鄰近之國防部總政治作戰局

管有的眷村改建土地，涉及範圍包括本都市計畫區、中

壢(龍岡地區)都市計畫、中壢平鎮擴大修訂都市計畫、

龜山都市計畫、南崁新市鎮都市計畫等五處計畫區，達

到改善都市景觀，推動眷村文化內涵深入民眾生活，發

揚時代精神等目的。楊梅都市計畫區內以「埔心營區」

及「金龍新村」作為容積調派接受基地，辦理本次都市
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計畫變更。 

埔心營區變更範圍包括楊梅市草湳波段埔心小段

33-118、33-434、33-1858 等3 筆地號土地，面積約2.63 

公頃(詳圖6)。 

 

圖 6 變更楊梅都市計畫案埔心營區計畫範圍示意圖  

資料來源：變更楊梅都市計畫(配合馬祖新村眷村文化保存)案 
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表 3  上位及相關計畫一覽表 

計畫名稱 計畫說明 與本更新地區相關性 

北部區域

計畫(第一

次通盤檢

討-民國84

年)  

桃園生活圈機能分為區域門戶、空

運中心、北部區域工業中心、台北

都會區衛星居住城、重化工業、製

造業、農業、運輸服務、國防軍用。

楊梅市位居桃園縣北

部，因此本案基地完成更

新事業後，將提供台北都

會區衛星居住城之住宅

數量。 

桃園縣綜

合發展計

畫(民國94

年) 

依桃園縣自然與實質環境特徵—

海、田、城、山，由西至東分為濱

海發展帶、產業發展帶、城市發展

帶與觀光發展帶等四個空間發展

帶，其中楊梅市座落於產業發展帶。

楊梅市於綜合發展計畫

定位為鐵道風貌軸及工

商科技發展重地，未來本

基地可做為產業發展引

進人口之居住地區。  

楊梅都市

計 畫 (82 

年 6 月公

告實施第

三次通盤

檢討) 

本計畫區位於楊梅市公所所在地，

其範圍東至永康造紙廠及臺灣省茶

業改良場東側之坡為界，南至乳姑

山腳，西至楊梅市街地西側小溪，

北至月眉山麓即味全牧場，包括楊

梅、楊江、江梅、梅新、埔心、光

華、四維、金龍、仁美等里之全部，

水美、高山、太平、永寧、梅溪、

高 榮 等 里 之 部 分 ， 計 畫 面 積

1,415.70 公頃。 

配合其土地使用分區計

畫、公共設施計畫、交通

系統計畫、及土地管制規

則，研擬本案更新地區未

來更新事業。 

擬定楊梅

(埔心新社

區)細部計

畫(民國84

年) 

埔心新社區開發執行目標為：1.增

加住宅供給，紓解大都會住宅區短

缺問題。2.規劃具完善公共設施之

示範性住宅社區。3.建立住宅用地

儲備制度，提供合宜價位之住宅用

地。 

配合細部計畫之理念，未

來本案發展定位主要為

提供寧靜、舒適之住宅空

間。 

變更楊梅

都市計畫

(配合馬祖

新村眷村

文化保存)

案 

配合「變更中壢(龍岡地區)都市計

畫(配合馬祖新村眷村文化保存)

案」計畫，維持馬祖新村眷村文化

空間記憶，以容積調派方式將保存

範圍內原有之容積等值調派至鄰近

之國防部總政治作戰局管有的眷村

改建土地，達到改善市景觀，推動

眷村文化內涵深入民眾生活，發揚

時代精神等目的。 

一、 未來將移轉容積

至本更新地區，基準容積

率由不得大於 240%變更

為不得大於 260%。 

二、 相關變更作業於

100 年 5 月 5 日至 100 年

6 月 3 日公展完畢，並刻

由內政部都市計畫委員

會審議中。 
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三、 土地及建築物使用現況 

（一）土地及建築物使用現況 

更新地區內建築物多為國防部管有之營舍，目前已無

軍事使用情形，營舍總計面積為 0.56 公頃(資料來源：擬

定楊梅(埔心新社區)細部計畫，調查時間：民國 82 年)，

約佔本案計畫範圍住宅區 20% (詳圖 7 及圖 8)。 

圖 7 地形圖 

         
更新地區 
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圖 8  土地使用現況圖 

 

1 

2 

5 

3 

6 

4 



 

‐18‐ 
 

（二）交通系統現況 

本更新地區主要以四維二路、中山北路及文化街為聯

絡道路。透過四維二路，連接中山北路後，往東北可前往

平鎮、中壢等地，往西南可前往楊梅市區等地；透過中山

北路銜接中興路往南可前往八德、桃園等地，聯外道路系

統完善，目前僅有基地北側公園及兒童遊樂場旁臨接四維

二路及永美路 455 巷之計畫道路尚未開闢，未來擬由實施

者協助開闢。(詳圖 9) 

圖 9 鄰近交通系統示意圖 
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（三）公共設施現況 

更新地區 500 公尺範圍內之公共設施包括縱貫鐵路、

污水處理廠、停車場、公園兼兒童遊樂場、公園(二)、

(五)、文小(八)瑞塘國小、文小(九)四維國小、文中(四)

瑞坪國中及市場(八)等。(詳圖 10) 

 

圖 10 更新地區 500 公尺內公共設施示意圖 

 

500m 
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四、 土地及建築物權屬 

（一）土地權屬 

本更新地區座落桃園縣楊梅市草湳坡段埔心小段

33-114 、 33-118 、 33-1857 、 33-1858 、 33-1860 、

33-1870、33-2011、33-432、33-434、43、43-1 地號等

11筆土地，面積計32,768.00平方公尺，皆為國有土地，

管理機關為國防部政治作戰局及財政部國有財產署。(詳

圖 11) 

圖 11 地籍圖 

（二）建築物權屬 

本更新地區原有地上建物作營舍使用，權屬均為國有，

管理機關為國防部政治作戰局，現況已無軍事使用。 

更新地區 
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肆、 更新課題 

一、 土地低度利用，都市機能未健全 

本案計畫範圍土地自完成眷戶安置後閒置，尚未有效

利用，冀望透過都市更新手段予以活化。 

二、更新地區及臨近住宅區之發展總量，將影響地區之環境承載 

因應都市防災及生態城市規劃之最小逕流、最大遲

滯、最大滲透等理念，建議透過都市設計及土地使用管制

要點之修訂，以及訂定都市更新開發辦理原則，依計畫區

街廓面積及 發展強度重新檢討基地退縮空間之規定，並適

度增加開放空間、基地綠化、基地透水面積及相關都市景

觀之規定，以降低基地再發展所產生之環境衝擊。 

三、基地位居四維里，但目前該里並未有里民活動中心 

本案計畫範圍位居四維里，該里原有之活動中心，於

民國 95 年拆除，至今仍未重建。未來擬配合本案，於更新

地區內評估適合區位新建活動中心，其建造費用列入更新

事業共同負擔，且由實施者協助新建施工。 
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伍、 計畫目標 

一、 加速地區都市更新之推動，並保障公有土地資產永續發展。 

二、 落實節能減碳及永續發展等都市規劃理念。 

三、 配合地區周邊產業、考量地區需求，提供里民活動中心等

公益性設施作為對地區之貢獻。 

本更新地區將依循計畫目標，並透過都市設計手法落實都

市永續發展，以達本案之發展目標，相關規劃構想如下： 

(一)建築使用機能 

未來住宅產品之設計及高度，需考量現況周邊建物狀

況、符合綠建築指標之要求、限制地下室開挖及建立資源

再利用設施。 

(二)開放空間構想 

整體開發集中留設街廓內必要之公共設施與開放空

間，住宅區內之開放空間未來將提供公眾使用。為串聯住

宅區及公園及兒童遊樂場用地，更新地區基地自道路境界

線至少退縮 4 公尺作為無遮簷人行道。 

(三)公益性設施 

配合當地居民需求，於更新地區範圍內評估適合區位

興建活動中心，除提供做為里民活動中心外，另提供老人

活動中心及圖書館等設施。 

(四)消防救災系統 

1.消防救災道路 

本更新地區以中山北路、四維路及四維二路為對外

緊急道路，另周邊巷道系統作為避難輔助道路。 
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2.防災避難地點 

更新地區之防災避難地點除本基地內開放空間外，

基地周邊四維國小、瑞坪國中及未來新建之四維活動中

心作為長期收容場所。 

3.救難指揮中心 

以草湳派出所可作為救難指揮中心。 

4.救災單位 

(1)醫療：更新地區 700 公尺範圍內約有 9家診所，於基

地西側 3.5 公里處則有怡仁醫院及天成醫院，

可做為醫療服務據點。 

(2)警政：更新地區東北側之草湳派出所。 

(3)消防：更新地區北側約 1.7 公里處之桃園縣政府消防

局，可經由幼獅路一段、永美路、四維二路三

段之動線，進入本地區支援救災行動，行車時

間約為 22 分鐘。 
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圖 12 規劃構想示意圖 

 

社區活

動中心 

住宅空間及 

鄰里商業空間 

帶狀式開放空間 

於更新地區內評估適合地點興建活動中心 
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    醫療服務據點       消防據點       防災避難路線 

   防災收容中心       救難指揮中心 

圖 13 防災避難構想示意圖 
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陸、 劃定更新單元及其劃定基準 

本案基地範圍符合「桃園縣都市更新單元劃定基準」第 2

條第 1款「完整計畫街廓」之規定，爰依據都市更新條例第 7 條

第 1 項第 3 款規定，將草湳坡段埔心小段 33-114、33-118、

33-1857、33-1858、33-1860、33-1870、33-2011、33-432、33-434、

43、43-1 地號等 11 筆土地，劃定為更新地區;草湳坡段埔心小

段 33-118、33-434、33-1858、33-1870、33-2011 地號等 5 筆土

地劃定為更新單元。(詳圖 14) 
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圖 14 劃定更新地區計畫圖 

更新地區       更新單元 0              50            100m
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柒、 更新單元實施方式 

一、 開發主體 

本更新單元開發主體為國防部政治作戰局。 

二、 實施方式 

本更新單元範圍內均為重建區段，並依都市更新條例第

4、7、9、19、25、27、29 條等相關規定，採重建及權利變換

方式辦理實施都市更新事業。 

 

捌、 其他 

一、 本更新地區依地籍測量分割結果為準，若涉及道路截角，則

應剔除於更新地區外。 

二、 本更新計畫未規定事項，悉依國軍老舊眷村改建條例、都市

更新條例及原都市計畫書等相關規定辦理。 

三、 本案應負擔因興建工程所造成鄰近道路破損之整修維護作

業及經費。 
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