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幼獅交流道周邊為本市重要產業發展聚落
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經濟部
幼獅工業區

經濟部開發
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(第一期)

馬達矽谷園區

幼獅智慧
產業園區
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推動中

市府規劃開發
推動中

市府開發
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埔心
牧場

高山頂段
工業用地

民間開發
使用率92%

都市計畫工業區

民間開發
使用率81%

既有工業區已發展飽和



選取幼獅交流道北側都計農業區新闢產業園區
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計畫面積：約126.25公頃
都市計畫區：125.28公頃

擴大都市計畫：0.97公頃(榮平路、台66線及側車道)



整體規劃構想
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建構完善交通系統並分流客貨車動線

建議新增
台66匝道

拓寬幼獅路二段
(15~20m→25m)

拓寬榮平路
(4~6m→12m)
(禁止貨車通行)

幼獅
交流道



整體規劃構想
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提供產業升級轉型及擴廠之產業用地



整體規劃構想
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塑造產業及住居共融之友善環境

預留污水處理廠
設置空間

結合既有埤塘
整體環境營造

留設大型開放空間



整體規劃構想
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尊重地方重要生態、地景及文化等空間紋理

既有農業灌排系統
劃設灌溉設施專用區

黃烈火宗祠
劃設保存區國家級濕地

劃設埤塘專用區

妙善寺
劃設宗教專用區

上田寮福德祠
劃設宗教專用區



109.4.1原公展方案
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都市計畫辦理歷程
9

依都市計畫法第26條、17條規定辦理專案通盤檢討及擬定細部計畫

依都市計畫法第19條、23條及28條規定辦理公開展覽及舉行說明會

◼ 公告徵求意見：自109.02.14起30天

◼ 公開展覽：自109.04.01起公告公開展覽30天

◼ 桃園市都市計畫委員會審議：

➢ 109.06.19~109.10.29分別召開5次專案小組會議，聽取及審議人民陳情意見、

實質計畫內容審議

➢ 專案小組審議修正事項：

• 第一種住宅區容積率公平性

• 第一種住宅區與產業專用區之相容性

• 其他-人民陳情及市都委會專案小組意見之修正

➢ 因本案修正幅度較大，為維護民眾權益，修正計畫書、圖後重新辦理公開展覽

◼ 重新公開展覽：自110.01.22起公告公開展覽30天



第一種住宅區容積率公平性
109.4.1公展方案第一種住宅區剔除於區段徵收而未有共同負擔，因此酌予降低容積

◼ 第一種住宅區：既有合法社區及建物

密集聚落，且不影響地區景觀並與地

區發展相符者，以社區及聚落坐落土

地地籍線，以及出入通路、建築結構

安全及維生設施等必要範圍為界予以

適當保留，剔除於區段徵收範圍，考

量其未共同負擔本計畫公共設施，降

低容積率為120%，以符合公平原則
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第一種住宅區容積率公平性
檢討：合法建物、未建築利用建地目土地、非合法建物或空地，一併取得120%容積

權利不符公平原則

建地目

非建地目

合法建物

圖例

計畫範圍..

越界建築範圍
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第一種住宅區容積率公平性

◼ 第一種住宅區：

合法建築坐落或原屬建地目之土地

→容積率120%

◼ 第一之一種住宅區：

非屬合法建築坐落或非屬建地目之土地

→容積率0%

◼ 第一之二種住宅區：

既有建物越界建築之範圍，納入區段徵收後

專案讓售予建物所有權人

→容積率200%

建地目

非建地目

合法建物

圖例

計畫範圍..

越界建築範圍
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第一種住宅區容積率公平性

原公展方案 重新公展方案
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第一種住宅區容積率公平性
申購容積規定

◼ 第一種住宅區及第一之一種住宅區土地建築時，得向市府申購增加容積，惟增加

後容積率最高以第二種住宅區之容積率(200%)為限。申購容積程序及容積價金計

算方式依《桃園市政府都市計畫增額容積及容積移轉代金申請案件審查許可要點》

辦理

◼ 第一之一種住宅區土地原建蔽率及容積率均為0%，依前項規定申購容積者，於第

一次申購時，須至少申購達容積率120%，申購後建蔽率為60%，並以容積率

120%為基準容積
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第一種住宅區及產業專用區之相容性

圖例

第一種住宅區以外既有住宅建物

建物原地保留造成住宅與廠房夾雜

◼ 居住環境品質不佳

◼ 產業用地零碎不具規模
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單筆土地

11人共有

單筆土地

19人共有

第一種住宅區及產業專用區之相容性
共有土地不易處理：現況農地、農建地多人共有、多棟建物

◼ 土地產權複雜

◼ 土地交換分合不易
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土地面積500 坪，5人分別共有

所有
權人

持分 土地面積(坪)

甲 1 / 5 100

乙 1 / 5 100

丙 2 / 5 200

丁 1 / 10 50

戊 1 / 10 50

參與區段徵收，換算配地

所有
權人

土地面積(坪) 配地面積(坪)

甲 100 40

乙 100 40

丙 200 80

丁 50 20

戊 50 20

*依抵價地比例平均40%計算

第一種住宅區及產業專用區之相容性
參與區段徵收後，依各自持有土地面積換算選配抵價地
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建物老舊自費重建VS.區徵重建

第一種住宅區及產業專用區之相容性

◼ 現況建物屋齡多已超過30年以上，未來建物老舊至不堪使用時，須自行負擔重建成

本

◼ 保留劃設住一容積率120%(住一之一容積率0%)，重建時如不敷使用還需增購容積

至200%

◼ 參加區段徵收建物依重建價格補償



第一種住宅區及產業專用區之相容性
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高榮
國小

高榮
社區

◼ 臨近高榮國小集中劃設新住宅社區，異地安置區內既有建物，並以公園綠地做為緩衝

◼ 兼顧居住品質及產業整體利用

.. 計畫範圍

圖例

第一種住宅區(聚落保留)

第三種住宅區(安置住宅)

第二種住宅區(安置街廓)



第一種住宅區及產業專用區之相容性
20

安置計畫

◼ 土地補償

1. 一戶既有建築物，安置一建築單元

• 建築物所有權人或其直系血親、兄弟姊妹，及前開對象之配偶，於區段徵收公

告前6個月至區段徵收公告時有設籍該處並有居住事實者

• 每一安置單元以面寬5公尺、面積100平方公尺為原則，並視街廓深度酌予調整

• 街角地面積以300平方公尺為原則

2. 安置配地

• 安置土地分配作業採分階段方式辦理，第一階段由合法建築物先行分配，第二

階段再由其他建築物（本案109.02.14公告徵求意見前即已存在、地面層居住

面積達50平方公尺以上且非為竹木或鐵皮型態之簡易構造）就剩餘安置土地進

行選配

3. 以土地權值抵付

• 安置戶以自有或他人應領抵價地權值抵付

• 安置戶以自有土地權值抵付不足，或以分別共有土地權值抵付不足（於本案都

市計畫109年2月14日公告徵求意見後並未移轉，且足供抵付配回安置土地

50%以上面積者）時，可依規定繳納差額地價



第一種住宅區及產業專用區之相容性
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安置計畫

◼ 建築物補償

1. 合法建築物

• 按徵收公告當期，該合法建築物之「重建價格」估定發給補償費

• 所有權人於規定期限內自動拆遷完竣，加發補償費50%之自動拆遷獎勵金

2. 其他建築物

• 按合法建築物補償標準 60%發給拆遷救濟金

• 所有權人於規定期限內自動拆遷完竣，加發拆遷救濟金50%之自動拆遷獎勵金

◼ 其他補償

1. 農作改良物補償費

2. 合法營業損失及工廠生產設備搬遷補助費

3. 土地徵收遷移費及遷葬補償費

4. 房租補助費：針對建物因徵收而必須拆除者，本府亦將依徵收開發期程需要，

另予發給房屋租金補助費



第一種住宅區及產業專用區之相容性
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安置計畫

◼ 安置住宅

1. 由市府興建，供安置戶承購或承租，可以領取之土地補償費、建物補償費作為

承購安置住宅之資金來源

2. 實際數量及規劃房型，依家戶調查需求調整

• 本市多為30坪、40坪、50坪房型(含公設)

3. 土地補償費、建築物補償費不足購買最小坪數安置住宅者，未來市府將協調銀

行提供優惠貸款利率，以減輕民眾負擔



模擬示意圖
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高榮國小

幼獅交流道



模擬示意圖
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模擬示意圖
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其他-人民陳情及市都委會專案小組意見之修正
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原公展方案

調整為污水處理廠用地

修正灌溉專用區轉折處

調整自來水事業專用區範圍及路型

取消公園用地調整產業專用區範圍

調整保存區範圍
調整I-20部份道路為18米

拓寬幼平街至15米新增劃設工業區(附)

新增劃設工業區安置既有廠房

調整宗專區及住一範圍



其他-人民陳情及市都委會專案小組意見之修正
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本次重新公展方案

調整為污水處理廠用地

修正灌溉專用區轉折處

調整宗專區及住一範圍

調整自來水事業專用區範圍及路型

取消公園用地調整產業專用區範圍

調整保存區範圍
調整I-20部份道路為18米

拓寬幼平街至15米新增劃設工業區(附)

新增劃設工業區安置既有廠房
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重新公展方案



土地使用計畫
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類型 使用項目 面積（公頃） 佔計畫面積（%） 建蔽率（%） 容積率（%）

土地
使用
分區

第一種住宅區 2.15 1.71 60 120

第一之一種住宅區 0.94 0.74 - -

第一之二種住宅區 0.03 0.02 60 200

第二種住宅區 4.69 3.71 60 200

第三種住宅區 0.35 0.28 50 300

工業區 6.23 4.93 70 210

產業專用區 54.73 43.35 70 350

自來水事業專用區 5.81 4.60 50 250

宗教專用區 0.43 0.34 60 160

灌溉設施專用區 1.39 1.10 - -

保存區 2.71 2.15 - -

埤塘專用區 2.27 1.80 - -

小計 81.73 64.73 - -

公共
設施
用地

公園用地 18.74 14.84 15 45

公園用地（兼供道路使用） 0.13 0.10 - -

綠地用地 0.29 0.23 - -

廣場用地 0.02 0.02 - -

污水處理廠用地 3.34 2.65 60 120

快速公路用地 0.14 0.11 - -

高速公路用地 1.01 0.80 - -

道路用地 20.85 16.52 - -

小計 44.52 35.27 - -

計畫面積合計 126.25 100.00 - -

註：表內面積應以核定圖實地分割測量面積為準。



模擬示意圖
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高榮國小

幼獅交流道

平鎮系統交流道



開發方式／區段徵收
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農業區變更依行政院91年12月6日
院臺內字第0910061625號函規定
應辦理區段徵收

.. 計畫範圍

圖例

不納入區段徵收範圍

本計畫區段徵收範圍

附帶條件自行開發



開發方式／附帶條件自行開發地區
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產業專用區（附）

考量電信用地使用性質與農業區不同，原則比照電信事業土地專案通盤檢討，除屬於

必要公共設施外，不納入區段徵收範圍，將採變更回饋方式辦理。

• 附帶條件：

1.依「桃園市都市計畫土地變更負擔回饋審議原則」規定，回饋比例為15%，以繳

交代金方式回饋，完成回饋後容積率不得大於294%，且不得作商業使用。

2.上開代金之計算及繳交方式依照「桃園市都市計畫土地變更負擔回饋審議原則」

辦理。

3.範圍內現況道路幼獅路二段55巷，未來仍應保留並留設為12公尺道路與西側細部

計畫道路銜接，以供公眾通行使用。

4.為確保申請變更都市計畫之實施，土地所有權人應於內政部都市計畫委員會審議

通過之日起3個月內，由土地所有權人與本府簽定協議書，具結保證回饋方式及內

容與依核定之都市計畫書所載內容及開發時程限期實施，並納入都市計畫書規定，

否則維持原計畫。



開發方式／附帶條件自行開發地區
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工業區（附）

考量土地所有權人與緊鄰工業區土地所有權人為同一人，且已作為產業相關使用者，

原位置保留變更為工業區（附），採變更回饋方式辦理，不納入區段徵收範圍。

• 工業區（附１）附帶條件：

1.以繳交代金方式回饋，回饋比例不得低於變更面積之30%。

2.上開代金之計算及繳交方式依照「桃園市都市計畫土地變更負擔回饋審議原則」辦理。

3.為確保申請變更都市計畫之實施，土地所有權人應於內政部都市計畫委員會審議通過

之日起3個月內，由土地所有權人與本府簽定協議書，具結保證回饋方式及內容與依核

定之都市計畫書所載內容及開發時程限期實施，並納入都市計畫書規定，否則變更為

產業專用區，以區段徵收方式開發。

• 工業區（附２）附帶條件：

1.以繳交代金方式回饋，回饋比例不得低於變更面積之30%。

2.上開代金之計算及繳交方式依照「桃園市都市計畫土地變更負擔回饋審議原則」辦理。

3.為確保申請變更都市計畫之實施，土地所有權人應於內政部都市計畫委員會審議通過

之日起3個月內，由土地所有權人與本府簽定協議書，具結保證回饋方式及內容與依核

定之都市計畫書所載內容及開發時程限期實施，並納入都市計畫書規定，否則變更為

公園用地，以區段徵收方式開發。



開發方式／附帶條件自行開發地區
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宗教專用區（附）

配合楊梅都市計畫（第四次通盤檢討）（第一階段）部都委會第914次審竣新編號第

18案（上田寮福德祠：變更農業區為宗教專用區、廣場用地），本變更案仍應完成附

帶條件規定，爰變更為宗教專用區（附）。

• 附帶條件：

土地所有權人須將申請變更面積無償捐贈10%以上土地予桃園市政府，應於楊梅都

市計畫（第四次通盤檢討）（第一階段）內政部都市計畫委員會審議通過並經本府

通知一年內與本府簽訂協議書，具結保證後，納入計畫書內載明，否則變更為公園

用地，以區段徵收方式開發。



都市計畫法定程序
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預
計
辦
理

都市計畫
核定發布實施

研擬都市計畫主要計畫及細部計畫草案

辦理草案公開展覽 30 天及舉行說明會
自109.04.01起公告公開展覽30 天

公告徵求意見：109.02.14起30天
舉行座談會：109.02.26

桃園市都市計畫委員會審議
已召開5次專案小組會議

主要計畫及細部計畫
提送各級都委會審議

主要計畫及細部計畫草案修正

重新辦理公開展覽30天及舉行說明會
自110.01.22起公告公開展覽30 天
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意見表達方式

• 任何公民或團體對本計畫案如有意見，請於公開展覽期間以書面載

明姓名或名稱、地址、聯絡方式、建議事項、位置、理由及地籍圖

說等資料，向本府提出意見，以供本市都市計畫委員會審議參考。

• 桃園市政府地址：桃園市桃園區縣府路1號

• 對本案有任何疑問，歡迎來電洽詢：

－桃園市政府都市發展局 綜合規劃科

－（03）332-2101分機5222黃小姐或李小姐

• 公開展覽說明會

➢ 110年2月5日（星期五）上午10：00-楊梅區高山市民活動中心

➢ 110年2月5日（星期五）下午02：00-楊梅區高山市民活動中心

➢ 110年2月8日（星期一）上午10：00-楊梅區高山市民活動中心

➢ 110年2月8日（星期一）下午02：00-楊梅區高山市民活動中心
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意見表達方式

郵寄地點及電話：桃園市政府都市發展局
地址：桃園市桃園區縣府路一號

電話：(03)332-2101#5222

填表時請注意：一、本意見表不必另備文。（本意見表請勿裁開）
二、建議理由及辦法請針對計畫範圍內儘量以簡要文字條列。
三、請檢附建議位置圖、修正意見圖及有關資料。

公民團體對變更暨擴大楊梅都市計畫（配合楊梅幼獅工業區擴大【第二期】）專案通
盤檢討案及擬定細部計畫案意見表

陳情位置

土地標示： 段 小段 地號

門牌號碼： 區 村(里) 鄰 路(街)       段 巷
弄 號 樓

陳情理由

建議事項

申請人或其代表：
聯絡地址：
聯絡電話：

中華民國 年 月 日



簡報結束 感謝聆聽

38


