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第一章  緒論 

壹、緣起與目的 

都市計畫公共設施用地係根據人口、土地使用、交通及產業分布，

並預測未來 25 年都市發展需要，選擇適當地點預先劃設供道路、公

園、綠地、廣場、學校、機關及體育場等公共使用之土地；惟民國 81

年以前已發布實施之都市計畫，大多未於都市計畫書表明財務計畫或

附帶規定公共設施用地採區段徵收或市地重劃方式辦理，致公共設施

保留地之取得及興闢需透過一般徵收方式辦理，其費用全由政府負

擔。統計全國尚未取得公共設施保留地約 2萬餘公頃，所需徵購費用

計約 7兆餘元，實非政府財政所能負擔。 

監察院於民國 101 年 12 月針對都市計畫公共設施保留地提出「逾

數十年不取得又不主動辦理解編之公共設施保留地問題，究應如何解

決」問題，內政部於民國 102 年 11 月擬具「都市計畫公共設施保留

地檢討變更作業原則」，積極協助地方政府辦理都市計畫公共設施保

留地之檢討變更事宜。 

爰此，桃園市政府依據都市計畫定期通盤檢討實施辦法第 14 條第

4 款規定及內政部頒之「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原則」

辦理全市各都市計畫公共設施用地專案通盤檢討，藉以解決公共設施

用地經劃設保留而長期未取得之問題。另為確認及彙整各使用或管理

單位之用地使用需求，本府業於 105 年 1 月依都市計畫定期通盤檢討

實施辦法第 45 條規定召開機關協調會議，以協調各使用或管理機關，

並依各機關評估使用需求，辦理後續計畫檢討作業。 
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貳、檢討範圍 

一、桃園市各都市計畫公共設施用地專案通盤檢討案範圍 

桃園市現行都市計畫共計 33 個，其中內政部擬定之「林口特定

區計畫」將由內政部辦理專案通盤檢討，另「桃園航空貨運園區暨

客運園區(大園南港地區)特定區計畫」及「高速鐵路桃園車站特定

區計畫」採區段徵收方式開發，公共設施用地皆已完成用地取得，

故上述 3 處都市計畫區皆不列入本次專案通盤檢討；並桃園市有 7

處都市計畫區採主要計畫及細部計畫分離，亦將其細部計畫納入檢

討，故本次專案通盤檢討以 30 個主要計畫區及 7 個細部計畫區為

檢討範圍。 

二、本都市計畫區位置及範圍 

本都市計畫區範圍包括楊梅都市計畫地區外北面與西面兩區；

其中北面地區包含高山及高榮兩里之部分，以楊梅都市計畫線為南

界，北至 102 號縣道，東鄰平鎮區區界，西迄農路，面積約 179.20

公頃。西面地區位於楊梅區之西南側，包含大平、東流及水美等三

里之部分，南以高速公路用地北緣為界，北至台 1 號省道北面之丘

陵小徑，東鄰楊梅都市計畫界，西迄桃園市、新竹縣界，面積約

401.40 公頃。兩區合計計畫面積為 580.60 公頃。 
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圖 1-1  桃園市各都市計畫公共設施用地專案通盤檢討案範圍示意圖 
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圖 1-2  計畫區位置及範圍示意圖 



5 

 

第二章  現行都市計畫概述 

壹、辦理歷程 

本計畫區於民國 66 年 9 月 1 日公告實施，第二次通盤檢討案已於

民國 79 年 6 月 22 日公告實施。本計畫區自第二次通盤檢討後曾辦理

3 次專案變更、2次管制要點修訂。 

表 2-1  計畫區都市計畫辦理歷程一覽表 

編號 變更計畫名稱 發布日期文號 

1 高速公路楊梅交流道附近特定區計畫案 
66 年 9 月 1 日桃府收字

89852 號 

2 
高速公路楊梅交流道附近特定區計畫(第二次

通盤檢討)案 

79 年 6 月 22 日(79)府工

都字 84926 號 

3 
變更高速公路楊梅交流道附近特定區計畫(東

西向快速公路--觀音大溪線)案 

82 年 12 月 2 日(82)府工

都字 240864 號 

4 
訂定高速公路楊梅交流道附近特定區計畫(土

地使用分區管制要點)案 

85 年 8 月 27 日(85)府工

都字 193111 號 

5 
變更高速公 路楊梅交流道附近特定區計畫

(部分農業區為電信用地)案 

85年 12月 17日(85)府工

都字 274924 號 

6 
變更高速公路楊梅交流道附近特定區計畫(部

分農業區為電信用地)案 

86 年 7 月 12 日(86)府工

都字 128667 號 

7 
變更高速公路楊梅交流道附近特定區計畫（增

（修）訂土地使用分區管制要點） 

97 年 5 月 9 日府城規

0970140809 號 

註：製表日期截至民國 105 年 12 月。 

貳、現行計畫概要 

一、計畫年期及計畫人口 

現行計畫以民國 85 年為計畫目標年；現行計畫之計畫人口為

7,000 人。 

二、土地使用計畫 

現行計畫就計畫區內已發展地區為基礎並參酌未來發展趨勢，

劃設住宅區、工業區、農業區與保護區等。 

三、公共設施計畫 

劃設公共設施用地包括：兒童遊樂場用地、墓地用地等。 

四、交通系統計畫 

聯外道路台 1 號省道為本計畫區之主要聯外幹道，東至楊梅，
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西通新竹，計畫寬度 30 公尺。另一條計畫道路為本計畫區東西間

之幹道，東接楊梅○一 －六號道路，向西通往湖口之聯外道路，計畫

寬度 12 公尺。 

 

參、計畫圖轉繪與重製 

一、法令依據 

依都市計畫定期通盤檢討辦法第 46 條之規定。 

二、展繪依據 

(一)現行三千分之一變更高速公路楊梅交流道附近特定區計畫(第

二次通盤檢討)圖(含歷次通盤檢討及個案變更)。 

(二)變更高速公路楊梅交流道附近特定區計畫(第二次通盤檢討)原

有計畫樁位圖、樁位成果資料。 

(三)地籍圖。 

三、展繪套合作業原則 

轉繪係依原都市計畫圖，都市計畫樁位圖、樁位成果資料及現

地樁址，參酌地籍圖，配合實地情形依下列原則為轉繪依據。 

(一)地形圖部分地區測有實樁者，依實測樁展繪成果經檢核與現行

計畫均相符，表示執行線與計畫線相符，採實測樁展繪成果。 

(二)無實測樁，而有樁位成果，依成果展點展繪，經檢核與現行計

畫相符者，表示執行線與計畫線相符，故依樁位成果展繪。經

檢核如與現行計畫不符則併第四項處理。 

(三)無實測樁，亦無樁位成果之部分，依規劃原意參酌現況地形地

物或以鄰近街廓、地物為準，於現行計畫圖量取長度形狀後，

轉繪現行計畫線。 

(四)計畫線不明或計畫書圖不一致(如道路寬度)，或現況與現行計

畫不符者，或樁位成果及現況線、地籍線與計畫線均不符者，

依現行計畫線，參酌轉繪會議結論辦理。 

四、重製成果說明 

轉繪後計畫圖送本府及區公所校核，並於 89 年 2 月 1 日至 94

年 11 月 30 日間由本府及區公所邀集有關單位召開研商會議，期間
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總計召開 26 次會議，轉繪後成果做為通盤檢討之基礎，其他轉繪

疑義部分將透過通盤檢討程序辦理變更以符合現況發展。 

本次重製後之計畫總面積為 547.81 公頃，較重製前之計畫總面

積 580.60 公頃，減少 32.79 公頃，初步分析原因如下： 

(一)測量技術：原有地形圖係以平板測量方式測繪地形，而新測地

形圖則以電子經緯儀測繪，進而造成面積的出入。 

(二)面積計算技術：早期面積計算係以求積儀環繞一定範圍以計算

面積，人為因素可能造成面積計算的出入。現今面積計算則以

電腦軟體計算之，過程中人為誤差因素已降低成果較可靠。 

 

表 2-2  現行都市計畫土地使用面積表 

項目 

重製前 

計畫面積 

(公頃) 

重製後 

計畫面積 

(公頃) 

占都市面積

百分比(1) 

占計畫總面

積比例(2)

土地

使用

分區 

住宅區 18.67 19.19 28.06% 3.50% 

工業區 30.14 28.33 41.42% 5.17% 

農業區 419.25 386.80 - 70.61% 

保護區 82.34 83.43 - 15.23% 

小    計 550.40 517.75 69.48% 94.51% 

公共

設施

用地 

兒童遊樂場用地 0.27 0.26 0.38% 0.05% 

墓地用地 9.10 9.19 - 1.68% 

道路用地 11.94 11.75 17.18% 2.14% 

快速公路用地 2.45 2.41 3.52% 0.44% 

電信用地 6.44 6.45 9.43% 1.18% 

小    計 30.20 30.06 30.52% 5.49% 

合計(1)都市發展用地 69.91 68.39 100.00% - 

合計(2)計畫總面積 580.60 547.81 - 100.00% 

資料來源：依重製後之計畫圖量測計算。 
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圖 2-1  現行都市計畫示意圖 
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第三章  桃園市各都市計畫公共設施用地 

專案通盤檢討案摘要 

壹、桃園市整體環境概要 

一、自然地形環境 

桃園市位於臺灣本島西北部，東南以達觀山與新北市及宜蘭縣

分界，西南以雪臼山、李棟山與新竹縣之尖石鄉接壤，林口台地和

龜崙嶺突起於市境東北，為臺北盆地與桃園台地之天然區劃。本市

中心位置為龍潭區三林里，極東為復興區棲蘭山，極西為新屋區蠔

殼港，極南為復興區西丘斯山，極北為蘆竹區坑子口，總面積為

122,095.40 公頃。 

本市地形呈西北、東南走向，自石門起經大溪區東北出境的大

漢溪，將本市劃分為東南與西北兩大部分，東南部為標高 300 公尺

以上的丘陵地、階地及山岳，愈向東南地勢愈高，山形峻峭，河谷

穿狹，桃園市大致可分為山地、台地及海濱沖積平原等三區，本市

東南為山地區，山地區的地勢由東南向西北遞降，至中部及北部而

為一寬廣的台地區，達西北濱海一帶則為沖積平原。楊梅區、龍潭

區、大溪區及復興區之標高在 320 公尺以上，桃園區、龜山區、中

壢區、蘆竹區、八德區及平鎮區之標高為 320~30 公尺，西北沿海

地區的大園區、觀音區及新屋區之標高在 30 公尺以下。地形主要

褶皺構造包括新埔向斜、平鎮背斜、楊梅向斜、圓山背斜、觀音背

斜及中壢向斜等。活動斷層主要為第二類活動斷層之湖口斷層，通

過楊梅區及平鎮區。 

二、上位及相關計畫 

彙整國土空間發展策略計畫、全國區域計畫、桃園縣區域計畫

(草案)、桃園縣綜合發展計畫、桃園航空城計畫等計畫摘要與對本

案之影響如後表所示。 
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圖 3-1  桃園市地形及斷層位置示意圖 
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三、桃園市都市更新整體計畫及示範地區 

桃園市多處早期發展地區因建物老舊、商業活動型態改變等因

素，面臨環境品質降低、產業活動逐漸沒落及土地低度使用等狀

況，對都市景觀與安全皆造成極大傷害，故前已選定新明市場、正

發大樓、永和市場及東門市場等 4處，作為桃園市第一期都市更新

示範計畫實施地區。 

後續為達桃園市升格後｢創意、永續、桃花園｣的發展願景，落

實多元防災、文化保存、生態節能、創意服務等都市發展目標，將

桃園市翻轉為以人為本的樂活適居城市(Lohas city)，期透過公共

投資與建設之挹注，以及再發展策略方案之導入，重新塑造市中心

空間多元機能、景觀美化、提升土地利用價值及整體發展潛力，故

積極辦理市區整體更新活化工作，桃園市都市更新計畫(含劃定都

市更新地區) 

表 3-2  桃園市都市更新計畫(含劃定都市更新地區)案件一覽表 

編號 都市更新計畫案名 公告日期 

1 
擬定桃園市正發大樓及永和市場周邊更新地區都市更

新計畫案 
民國 97 年 1月 29 日 

2 擬定中壢市新明市場更新地區都市更新計畫案 民國 97 年 4月 11 日 

3 擬定桃園市東門市場更新地區都市更新計畫案 民國 97 年 4月 11 日 

4 
擬定桃園縣中壢平鎮老街溪(環北路至延平路)兩側更

新地區都市更新計畫案 
民國100年10月27日

5 擬定桃園縣桃園火車站周邊更新地區都市更新計畫案 民國 101 年 3 月 2日 

6 擬定桃園縣內壢火車站周邊更新地區都市更新計畫案 民國 101 年 3 月 2日 

7 擬定桃園縣中壢火車站周邊更新地區都市更新計畫案 民國 101 年 3 月 2日 

8 
擬定桃園縣楊梅市草湳坡段埔心小段(埔心營區)都市

更新計畫案 
民國 102 年 11 月 6 日

9 
擬定桃園市桃園地方法院及正光街警察宿舍周邊地區

都市更新計畫案 
民國 104 年 9 月 18 日

10 擬定桃園市中壢家商周邊都市更新地區都更計畫案 民國 105 年 2 月 18 日

資料來源：整理自桃園市政府住宅發展處，105 年 3 月。 
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圖 3-2  桃園市已公告實施之都市更新地區分布示意圖 
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四、人口發展 

(一)人口分析 

1.桃園市人口成長 

桃園市近年人口均呈現穩定增加，總人口數截至 103

年底已達 2,058,328 人(約為全國人口數之 8.87%)，人口密

度約 1,698 人/平方公里，民國 90 年至 105 年間人口平均成

長率為 1.35%，高於全國(0.35%)。 

表 3-3  全國、桃園市歷年人口數與成長率一覽表 

年度 

(民國) 

全 國 桃園市 

人口數(人) 成長率(%) 人口數(人) 成長率(%) 

90 22,405,568 0.58  1,762,963 1.75 

91 22,520,776 0.51  1,792,603 1.68 

92 22,604,550 0.37  1,822,075 1.64 

93 22,689,122 0.37  1,853,029 1.70 

94 22,770,383 0.36  1,880,316 1.47 

95 22,876,527 0.47  1,911,161 1.64 

96 22,958,360 0.36  1,934,968 1.25 

97 23,037,031 0.34  1,958,686 1.23 

98 23,119,772 0.36  1,978,782 1.03 

99 23,162,123 0.18  2,002,060 1.18 

100 23,224,912 0.27  2,013,305 0.56 

101 23,315,822 0.39  2,030,161 0.84 

102 23,373,517 0.25  2,044,023 0.68 

103 23,433,753 0.26  2,058,328 0.70 

104 23,492,074 0.25  2,105,780 2.31 

105 23,539,816 0.20  2,147,763 1.99 

平均 - 0.35 - 1.35 

資料來源：整理自內政部統計年報。 

 

2.桃園市各行政區人口概況 

桃園市行政區劃為 13 個區，主要發展核心為桃園區、

中壢區及平鎮區。桃園區為桃園市政府所在地區，歷年來人
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口居桃園市之冠，人口數約為全市五分之一(至民國 105 年

底人口數為 434,243 人，占桃園市 20.22%)。中壢區、平鎮

區為桃園市發展歷程較早之行政區，至民國 105 年底人口數

為分別為 396,453 人及 221,587 人，占桃園市 18.46%、

10.32%。 

以民國 105 年底桃園市各行政區比較，性別比以復興區

119.84 為高，新屋區 114.08 居次，最低者為桃園區 94.66，

次低為中壢區 97.50，再次為蘆竹區 99.97。性別比高之地

區，以偏遠及沿海地區較多；反之，都市發展程度較高之地

區，性別比明顯較低。 

表 3-4  桃園市各行政區 105 年底人口數一覽表 

地  區 人口數(人) 占全市比例(%) 性別比 

桃園區 434,243 20.22%  94.66 

中壢區 396,453 18.46%  97.50 

平鎮區 221,587 10.32%  99.05 

八德區 192,922  8.98% 100.89 

大溪區 94,102  4.38% 104.38 

楊梅區 163,959  7.63% 102.00 

蘆竹區 158,802  7.39%  98.97 

大園區 87,158  4.06% 105.05 

龜山區 152,817  7.12% 99.85 

龍潭區 120,201  5.60% 100.88 

新屋區 48,772  2.27% 114.08 

觀音區 65,555  3.05% 109.28 

復興區 11,192  0.52% 119.84 

資料來源：整理自桃園市政府主計處及各區戶政事務所。 

 
(二)人口密度 

105 年底桃園市人口密度約為 1,686 人/平方公里，高於

臺灣地區的 647 人/平方公里。其中桃園區人口密度最高，為

11,992 人/平方公里，相較於復興區人口密度僅 31 人/平方公

里，約為其 387 倍。都市化程度較高之地區，人口密度亦高

於偏遠或沿海地區。  
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圖 3-3  桃園市人口分布示意圖 
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(三)人口組成 

桃園市 91 年底幼年人口數(0~14 歲)計 419,807 人，占總

人口數之23.42%，至民國105年底幼年人口數計329,307人，

占總人口數之 15.33%，顯示全市幼年人口呈減少之趨勢。91

年底青壯年人口數(15~64 歲)計 1,238,135 人，占總人口數之

69.07%，至民國 105 年底青壯年人口數計 1,599,031 人，占

總人口數之 74.45%，顯示桃園市現階段勞動力資源充沛。另

91 年老年人口數(65 歲以上)計 134,661 人，占總人口數之

7.51%，至民國 105 年老年人口數計 219,425 人，占總人口數

之 10.22%，同全國逐步進入老年化人口結構之趨勢走向。 

現況桃園市人口扶養比［每 100 位青壯年人口所扶養的

依賴人口(幼年人口＋老年人口)數］為 34.32，即每 100 位青

壯年人口所扶養的依賴人口約為34位。老化指數則逐年增加，

顯示桃園市已逐漸朝向高齡化都市結構趨勢發展。 

表 3-5  桃園市歷年人口結構一覽表 

年度 

(民國) 

桃園市 

人口數 

(人) 

幼年人口 

(0~14 歲) 

青壯年人口 

(15~64 歲) 

老年人口 

(65 歲以上) 

扶養比 

老化 

指數 

(%) 
人口數 

(人) 

占全市

比例 

(%) 

人口數 

(人) 

占全市

比例 

(%) 

人口數

(人) 

占全市 

比例 

(%) 

91 1,792,603 419,807 23.42 1,238,135 69.07 134,661 7.51 44.78 32.08

92 1,822,075 415,934 22.83 1,268,339 69.61 137,802 7.56 43.66 33.13

93 1,853,029 413,397 22.31 1,298,465 70.07 141,167 7.62 42.71 34.15

94 1,880,316 406,910 21.64 1,328,155 70.63 145,251 7.72 41.57 35.70

95 1,911,161 401,456 21.01 1,359,807 71.15 149,898 7.84 40.55 37.34

96 1,934,968 394,093 20.37 1,387,612 71.71 153,263 7.92 39.45 38.89

97 1,958,686 386,146 19.71 1,414,937 72.24 157,603 8.05 38.43 40.81

98 1,978,782 375,565 18.98 1,441,272 72.84 161,945 8.18 37.29 43.12

99 1,976,441 363,341 18.38 1,448,084 73.27 165,016 8.35 36.49 45.42

100 2,013,305 350,658 17.42 1,494,077 74.21 168,570 8.37 34.75 48.07

101 2,030,161 340,982 16.80 1,514,913 74.62 174,266 8.58 34.01 51.11

102 2,044,023 333,658 16.32 1,528,505 74.78 181,860 8.90 33.73 54.50

103 2,058,321 326,256 15.85 1,540,482 74.84 191,590 9.31 33.62 58.72

104 2,105,780 326,854 15.52 1,575,296 74.81 203,630 9.67 33.68 62.30

105 2,147,763 329,307 15.33 1,599,031 74.45 219,425 10.22 34.32 66.63

資料來源：整理自桃園市政府主計處。  
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(四)都市計畫地區人口發展 

桃園市共計有 33 處都市計畫區，截至民國 104 年底桃園

市各都市計畫區現況人口已達 1,607,956 人。桃園市都市計

畫地區現況人口數占全市人口比例自民國 91 年的 72.42%，成

長至民國 104 年的 76.36%，顯示人口都市化比例逐年提高，

人口往都市計畫地區集中。 

表 3-6  都市計畫及非都市計畫地區歷年人口成長概況一覽表 

年度 

(民國) 

桃園市 

人口數 

(人) 

都市計畫地區 非都市計畫地區 

現況人口數 

(人) 

占全市比例 

(%) 

現況人口數 

(人) 

占全市比例 

(%) 

91 1,792,603 1,298,260 72.42 494,343 27.58 

92 1,822,075 1,298,260 71.25 523,815 28.75 

93 1,853,029 1,305,644 70.46 547,385 29.54 

94 1,880,316 1,329,620 70.71 550,696 29.29 

95 1,911,161 1,349,825 70.63 561,336 29.37 

96 1,934,968 1,368,439 70.72 566,529 29.28 

97 1,958,686 1,402,394 71.60 556,292 28.40 

98 1,978,782 1,457,166 73.64 521,616 26.36 

99 1,976,441 1,465,977 74.17 510,464 25.83 

100 2,013,305 1,484,756 73.75 528,549 26.25 

101 2,030,161 1,516,385 74.69 513,776 25.31 

102 2,044,023 1,521,533 74.44 522,490 25.56 

103 2,058,321 1,530,256 74.34 528,065 25.66 

104 2,105,780 1,607,956 76.36 497,824 23.64 

資料來源：整理自內政部統計年報。  



19 

 

貳、都市生活圈之劃分 

為避免功能、規模相近之公共設施重覆留設或開闢後閒置之情

形，依內政部頒「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原則」揭示，

應以生活圈模式檢討公共設施用地，並參考「全國區域計畫」之都市

階層與功用及公共設施參考表，以都市階層之生活圈概念聯合周邊都

市計畫區整體檢討發展強度及公共設施投資。 

依「全國區域計畫」之都市階層劃分，桃園市定位為主要核心，

並參酌其篩選原則(服務範圍人口達 50~100 萬人)，指認桃園區及中

壢區為次要核心，並為本市之二大都市發展中心。另本案參據「桃園

縣區域計畫(草案)」及「桃園縣都市計畫整併規劃及實施計畫」對於

全市未來發展願景及各都市計畫區之空間與核心發展策略，並考量捷

運路網與各都市計畫區間之交通、產業、人文等條件之連結情形，將

本市 34 處都市計畫區劃分為「桃園都會生活圈」、「中壢都會生活圈」、

「龜山臺地生活圈」、「桃園航空城生活圈」、「鄉村發展生活圈」及「生

態遊憩生活圈」等 6 大生活圈。 
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圖 3-4  都市生活圈劃定內容示意圖 
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參、都市計畫人口推估與檢討 

一、桃園市及各行政區人口總量 

依「全國區域計畫」揭示，民國 115 年桃園市人口推估分派總

量為 221 萬人。本案參酌各行政區近 10 年人口發展趨勢，並以各

行政區人口數占全市人口數之平均值，推估民國 115 年本市 13 個

行政區之人口總量如下表所示。 

表 3-7  民國 115 年桃園市及各行政區人口推估表 

行政區 
現況人口(人) 

(105 年底) 

近 10 年人口數

占全市人口數

之平均值 

民國 115 年人口 

推估總量(人) 

桃園市 2,147,763 100.00% 2,210,000 

桃園區 434,243 20.30% 448,600 

中壢區 396,453 18.50% 408,800 

平鎮區 221,587 10.37% 229,200 

八德區 192,922 8.85% 195,600 

大溪區 94,102 4.54% 100,300 

楊梅區 163,959 7.55% 166,800 

蘆竹區 158,802 7.17% 158,500 

大園區 87,158 4.09% 90,400 

龜山區 152,817 6.90% 152,500 

龍潭區 120,201 5.71% 126,200 

新屋區 48,772 2.41% 53,300 

觀音區 65,555 3.08% 68,100 

復興區 11,192 0.53% 11,700 

資料來源：本案整理。 

 

二、都市計畫區人口分派及檢核 

依上開人口推估結果，另以 105 年底各都市計畫區之現況人口

數占該範圍內各行政區人口總數之比例進行人口分派，並考量後續

捷運建設計畫跨域加值開發地區衍生人口及計畫區人口發展率，據

以檢核 115 年各都市計畫區之人口總量如下表所示。  
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表 3-8  各都市計畫區民國 115 年計畫人口檢討訂定彙整表 

計畫名稱 

現行 

計畫人口

(人) 

現況人口

(人) 

民國 115 年推估人口(人) 本案人口 

檢核總量 

(人) 

備  註 人口成長

趨勢分派

捷運建設

進駐人口
合 計 

人口 

發展率

桃園市都市計畫 200,000 165,268  170,700 - 170,700 85% 200,000  

縱貫公路桃園內壢

間都市計畫 
120,000 112,794  116,000 - 116,000 97% 120,000  

南崁地區都市計畫 280,000 276,512  281,900 2,500 284,400 102% 284,400  

龜山都市計畫 50,000 62,834  62,700 - 62,700 125% 62,700  

蘆竹鄉(大竹地區) 

都市計畫 
32,000 22,192  22,100 - 22,100 69% 22,100  

八德(大湳地區) 

都市計畫 
80,000 74,743  75,900 - 75,900 95% 80,000  

八德(八德地區) 

都市計畫 
22,000 15,282  15,500 - 15,500 70% 22,000  

已辦竣區段徵收作

業，並取得公共設

施用地，予以維持

現行計畫人口。 

大溪鎮(埔頂地區) 

都市計畫 
42,000 34,689  36,900 - 36,900 88% 42,000  

 

中壢平鎮都市擴大

修訂計畫 
300,000 318,084  328,200 5,700 333,900 111% 333,900  

 

高速公路中壢及內

壢間交流道附近特

定區計畫 

30,000 36,663  37,800 2,300 40,100 134% 40,100  

中壢(龍岡地區) 

都市計畫 
120,000 124,292  128,200 - 128,200 107% 128,200  

中壢市(過嶺地區)

楊梅鎮(高榮地區)

新屋鄉(頭洲地區)

觀音鄉(富源地區)

都市計畫 

25,000 18,983  19,700 - 19,700 79% 25,000  

多已完成市地重劃

開發，並取得公共

設施用地，予以維

持現行計畫人口。

平鎮(山子頂地區) 

都市計畫 
63,000 55,135  57,000 - 57,000 90% 63,000  

楊梅都市計畫 135,000 83,581  85,000 - 85,000 63% 85,000  
 

高速公路楊梅交流

道附近特定區計畫 
7,000 8,470  8,600 - 8,600 123% 8,600  

 

林口特定區都市計

畫(桃園市部分) 
78,700 56,509  56,400 17,500 73,900 94% 78,700  

龍壽、迴龍地區都市

計畫(桃園市部分) 
10,800 10,839  10,800 - 10,800 100% 10,800  

大園都市計畫 28,000 23,084  23,900 - 23,900 85% 28,000  

大園(菓林地區) 

都市計畫 
18,000 11,268  11,700 - 11,700 65% 11,700  

桃園航空貨運園區 

(大園南港地區) 

特定區計畫 

27,000 1,218  1,300 - 1,300 5% 27,000  

已辦竣區段徵收作

業，並取得公共設

施用地，予以維持

現行計畫人口。 

高速鐵路桃園車站 

特定區計畫 
60,000 8,578  8,900 - 8,900 15%    60,000  

已辦竣區段徵收作

業，並取得公共設

施用地，予以維持

現行計畫人口。 
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計畫名稱 

現行 

計畫人口

(人) 

現況人口

(人) 

民國 115 年推估人口(人) 本案人口 

檢核總量 

(人) 

備  註 人口成長

趨勢分派

捷運建設

進駐人口
合 計 

人口 

發展率

觀音(草漯地區) 

都市計畫 
63,000 9,679  10,100 - 10,100 16% 63,000  

刻正辦理市地重劃

作業，為避免影響

重劃開發，予以維

持現行計畫人口。

觀音(新坡地區) 

都市計畫 
6,000 4,318  4,500 - 4,500 75% 4,500  

 

觀音都市計畫 11,000 3,899  4,100 - 4,100 37% 4,100  
 

新屋都市計畫 9,500 8,396  9,200 - 9,200 97% 9,500  
 

楊梅鎮(富岡、豐野

地區)都市計畫 
15,000 8,197  8,300 - 8,300 56% 8,300  

 

龍潭都市計畫 30,000 22,765  23,900 - 23,900 80% 30,000  

大溪都市計畫 22,500 20,915  22,300 - 22,300 99% 22,500  

石門都市計畫 12,000 8,420  8,800 - 8,800 73% 8,800  

石門水庫水源 

特定區計畫 
4,000 1,865  2,000 - 2,000 50% 2,000  

復興都市計畫 1,500 1,114  1,200 - 1,200 80% 1,500  

小烏來風景 

特定區計畫 
1,600 1,160  1,200 - 1,200 75% 1,200  

巴陵達觀山 

風景特定計畫區 
1,570 850  900 - 900 57% 900  

合  計 1,906,170 1,612,595 1,655,800 28,000 1683,800 - 1,889,500 

資料來源：「桃園市各都市計畫公共設施用地專案通盤檢討案生活圈整體發展研究規劃報告」。
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肆、公共設施用地檢討變更原則 

內政部為協助地方政府辦理都市計畫公共設施保留地之檢討變更

事宜，訂定「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原則」，俾作為

各該都市計畫擬定機關辦理檢討作業之參據。 

表 3-9  內政部訂定之公共設施用地檢討變更原則一覽表 

項  目 檢討變更原則 

機關用地及其他公

民營事業用地 

1.未徵收之機關用地，除該指定用途機關仍有具體事業財務計畫及預算

者外，其餘均檢討變更為其他適當分區或用地。 

2.現有使用中之機關用地應按每人合理辦公空間檢討，屬閒置或低度利

用者應多目標使用以活化機能，並考量優先騰出部分空間提供其他單

位進駐使用；空間不足或新成立之機關單位應優先利用現有閒置廳舍。

3.未取得之公用事業用地，如已無取得計畫或使用需求者，應予以檢討

變更。 

學校 

用地 

中小學用地 

1.應會同主管教育行政機關核實依據學齡人口數占總人口數之比例或出

生率之人口發展趨勢，推計計畫目標年學童人數，參照國民教育法第 8

條之 1授權訂定之規定檢討學校用地之需求。 

2.檢討原則： 

(1)依教育部「國民中小學設備基準」規定，以半徑不超過 1.5 公里，

通學時間半小時內為原則估算服務範圍。 

(2)服務範圍內現有國民中小學校面積已超過或達教育部訂頒國民中

小學設備基準之國中、國小每人樓地板面積服務水準時，服務範圍

內之學校用地應依實際需求予以檢討變更。其中未徵收學校用地、

已徵收未開闢學校用地，除教育主管機關有具體之開發財務計畫，

經各級都市計畫委員會審議同意後維持原學校用地，否則應檢討變

更為其他適當分區或用地。 

(3)配合高齡少子女化趨勢及 12 年國教政策，學校用地之調整應優先

採垂直整併方式檢討(如國中小用地、國高中用地)。 

高中職及大

專院校用地 

未徵收及已徵收未開闢之高中(職)用地、大專院校用地均應檢討變更為

其他適當分區或用地。如因教育政策之配置需求而需保留時，應由教育

主管機關及各需地學校提出具體之開發財務計畫，經各級都市計畫委員

會審議同意後始得保留。 

 

市場用地 

1.未開闢之私有市場用地應評估鄰近地區市場需求，以 BOT 或多目標使

用方式，鼓勵私人投資興辦；無實際需求者(發布實施已逾 25 年仍未

開闢者優先辦理)應以檢討變更為其他適當分區或用地為原則。 

2.已開闢之私有市場用地得配合舊市區再發展政策，優先劃定為都市更

新地區，辦理都市更新。 

停車場用地 

1.未徵收之停車場用地應依各該地區都市發展情形，核實檢討其實際停

車需求，如無取得計畫或使用需求者，應予以檢討變更。 

2.停車需求較高區位應優先利用現有公共設施用地以多目標使用方式設

置停車場，以及透過各土地使用分區使用管制規定，要求開發者規劃

設置足夠之停車空間，以滿足因土地開發所衍生之停車需求。 

3.現有已開闢之停車場如屬閒置或低度利用者，應以多目標使用及都市

更新方式活化機能，或考量釋出空間變更為其它使用。 
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項  目 檢討變更原則 

公園、綠地、廣場、

兒童遊戲場用地 

未徵收之公園、綠地、廣場、兒童遊戲場用地，應依照各該都市計畫地

區之特性及人口集居、使用需求及都市發展情形，核實檢討之。例如：

風景特定區計畫外圍已有空曠之山林或農地者，即可核實檢討其現況人

口集居情形及使用需求，予以檢討變更。 

體育場用地 

體育場係區域性公共設施，應將全直轄市、縣(市)轄內各都市計畫區納

入整體考量分析其區位分布及服務範圍人口規模；服務範圍具重疊性

者，應考量投資效益，取消較不具效益之公共設施；服務範圍內有規模

相近之學校運動設施可替代其功能者，應考量檢討變更。 

河道用地 

1.河川及區域排水流經都市計畫區之使用分區劃定原則應依據經濟部、

本部92年12月26日經水字第09202616140號、台內營字第0920091568

號會銜函及經濟部 93 年 1 月 13 日經授水字第 09720207480 號函規定

辦理：地理形勢自然形成之河川及因而依水利法公告之行水區土地流

經都市計畫區者，予以劃定為使用分區，名稱統一為「河川區」，其範

圍境界線由水利主管機關依大法官會議釋字第 326 號解釋之精神認

定；至原非河道經都市計畫之設置始成為河道之公共設施用地，則予

以劃定為「河道用地」。區域排水比照上開認定原則劃設之。 

2.至河川及區域排水流經都市計畫區之使用分區認定作業程序依經濟部

97 年 9 月 26 日經授水字第 09720207480 號函辦理。 

3.另區域排水外其他各類排水流經都市計畫區之使用分區劃定原則，應

依本部 93 年 5 月 20 日內授營都字第 09300006944 號函辦理。 

港埠用地 配合港埠主管機關之商(漁)港整體建設計畫檢討之。 

鐵路用地、車站用地

或交通用地 
配合交通主管機關之整體建設計畫檢討之。 

社教機構用地 配合社會教育目的事業主管機關之整體建設計畫檢討之。 

殯儀館、火葬場 

、墓地用地 

1.殯儀館用地：依據該設施之供需分布、人口集居、交通便利及都市發

展情形，核實檢討之。 

2.火化場用地：考量該設施供給明顯不足，用地最為難覓，須充裕時間

取得計畫、編列預算及開發期程，除納入殯葬設施專用區整體開發外，

不予檢討變更。 

3.公墓用地：配合殯葬管理主管機關之整體建設檢討之，如無取得計畫

或使用需求者，應予檢討變更。 

垃圾處理場、污水處

理廠用地 

垃圾處理場、廢棄物回收、清除、處理設施、污水處理廠用地，配合環

境保護及汙水處理主管機關之整體建設計畫檢討之。 

道路用地 

1.道路系統之檢討調整應配合交通主管機關之交通建設計畫及預算，調

整後應不影響交通系統之完整性。 

2.計畫道路之縮小或撤銷應以無具體事業及財務計畫且不影響建築線之

指定者優先處理。 

3.整體開發地區周邊未取得之道路用地，得配合整體開發地區道路系統

及建築基地情形，予以檢討；並視整體財務可行性，納入開發一併開

闢取得。 

其他公共設施 
配合各目的事業主管機關之整體建設計畫、各計畫地區之特性、使用需

求及都市發展情形，核實檢討之。 
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伍、檢討為適宜分區之變更原則 

依「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原則」之計畫目標，

檢討變更不必要之公共設施保留地，促使土地資源合理利用，並透過

政府公辦整體開發方式取得興闢仍有需要之公共設施用地，減輕政府

財務負擔。爰此，為確保土地使用之合理性及整體開發財務之可行

性，經本案檢討已無使用需求之公共設施用地，研擬變更原則如下： 

一、變更為住宅區、商業區或特定專用區 

(一)土地範圍完整可供建築使用者。 

(二)劃設之使用分區原則宜與毗鄰土地相同。 

(三)依循都市空間發展紋理，適宜供居住使用者劃設為住宅區，具

備商業活動機能者劃設為商業區。 

二、變更為農業區或保護區、水庫保護區 

(一)土地畸零狹小無法建築使用，且土地權屬與毗鄰之農業區或保

護區、水庫保護區土地相同者，予以劃設為毗鄰之使用分區。 

(二)位於都市外圍地區或空曠農地，且毗鄰土地亦為農業區或保護

區、水庫保護區者，予以劃設為毗鄰之使用分區。 

(三)上開土地因非供建築使用，故不予納入整體開發範圍。 

三、變更為埤塘專用區 

現況為埤塘使用，需保留以維護埤塘景觀生態，予以劃設為埤

塘專用區；惟該土地因非供建築使用，故不予納入整體開發範圍。 

陸、辦理跨區整體開發之原則 

依「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原則」揭示，經檢討可

變更公共設施用地為住宅區、商業區之土地，應併同檢討後仍保留為

公共設施用地之土地，評估可行之整體開發方式及整體開發範圍。為

利後續辦理整體開發，研擬開發原則如下： 

一、以政府公辦方式辦理整體開發。 

二、跨區整體開發之模式 

本案辦理跨區整體開發之模式，原則以同一生活圈為範圍；惟

考量地理區位、都市發展程度、地價差異性及開發規模適宜性等因

素，為保留開發之彈性，開發單位得視整體開發之可行性，採以下
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跨區模式辦理： 

(一)聯合周圍數個計畫區：屬相鄰接之計畫區、計畫區未鄰接但行

政區相同者、計畫區未鄰接亦非同行政區且面積規模過小者。 

(二)同一計畫區：非屬上述情形或基地特殊情形者。 

三、公共設施用地納入整體開發勘選原則 

為減輕政府財政負擔，並提升都市生活品質，透過政府公辦整

體開發方式取得興闢公共設施用地，研擬勘選原則如下： 

(一)基於重劃土地分配係以原位次分配為原則，為避免重劃範圍之

地價差異過大影響民眾權益，以檢討釋出為可供建築土地之毗

鄰或其周邊地區尚未開闢取得之公共設施保留地，優先納入整

體開發範圍；並考量生活地域性，上述土地宜為相同之行政轄

區。 

(二)考量公共建設之開發效益，以尚未開闢使用之公共設施用地為

優先；其次為已開闢使用但部分土地尚未取得者，惟該面積宜

大於 0.1 公頃。 

(三)為確保生活環境品質，於整體開發財務可行前提下，納入整體

開發取得之用地類別依序如下： 

1.公園用地、兒童遊樂場用地、綠地用地、廣場用地。 

2.停車場(含廣停)用地。 

3.學校用地。 

4.道路用地(配合重劃配地需求)。 

5.配合相關政策推動之需要者。 
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第四章  計畫區公共設施用地檢討規劃構想 

壹、計畫區公共設施用地開闢及取得 

本計畫面積 580.60 公頃，其公共設施用地劃設面積為 30.21 公頃，

現已開闢 23.31 公頃，整體使用率為 77.16%。未取得及未完全取得之

公共設施用地面積為 8.50 公頃，除道路用地外，尚有 1 處墓地用地未

完全取得，未取得比例為 28.14%。 

表 4-1  計畫區公共設施開闢取得情形彙整表 

公共設施 

用地名稱 

劃設情形 開闢情形 取得情形 

備註 
編號 

面積 
(公頃) 

已開闢 
(公頃) 

使用率
(%) 

已取得
已開闢
(公頃)

已取得
未開闢
(公頃)

未取得
(公頃)

電信用地 電信 6.45 6.45 100.00 6.45 0.00 0.00  

兒童遊樂場 

用地 
兒 0.26 0.26 100.00 0.26 0.00 0.00 國寶新村兒童遊樂場 

墓地用地 墓 9.16 9.16 100.00 2.56 0.00 6.61  

快速公路 

用地 
─ 2.40 2.40 100.00 2.40 0.00 0.00  

道路用地 道 11.94 11.49 96.25 10.05 0.00 1.89  

總計 30.21 29.77 98.52 21.72 0.00 8.49  

註 1：劃設面積係依業務單位 104 年 6 月提供之計畫圖資丈量，開闢情形調查時間為同年 10 月，取得情形係依業務

單位同年 6月所提供地籍資料進行統計。 
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圖 4-1  計畫區公共設施開闢取得情形示意圖       
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貳、公共設施用地需求分析 

參據都市計畫法及都市計畫定期通盤檢討實施辦法相關規定，彙整

本計畫區所處「中壢都會生活圈」之公共設施需求檢討如下。 

一、學校用地 

(一)國小用地 

本案以各行政區學齡人口比例推估 115 年小學學生數，並

依教育部頒「國民中小學設備基準」推估所需之國小用地面積。

經檢討「中壢平鎮都市擴大修訂計畫」及「高速公路中壢及內

壢交流道附近特定區計畫」等人口密集地區之國小用地面積仍

有不足；其餘都市計畫區之國小用地劃設面積，已超過需求面

積。 

表 4-2  中壢都會生活圈國小用地需求推估表 

都市計畫區 
劃設面積 

(公頃) 

依教育部「國民中小學設備 

基準」計算面積(公頃) 

需求面積 
超過或 

不足面積 

中壢平鎮都市 

擴大修訂計畫 
45.03 47.99 -2.96 

中壢(龍岡地區) 

都市計畫 
23.44 19.31 4.13 

中壢市(過嶺地區) 

楊梅鎮(高榮地區) 

新屋鄉(頭洲地區) 

觀音鄉(富源地區) 

都市計畫 

4.92 3.43 1.49 

平鎮(山子頂地區) 

都市計畫 
11.30 9.65 1.65 

楊梅都市計畫、 

高速公路楊梅交流道 

附近特定區計畫 

23.70 14.70 9.00 

高速公路中壢及內壢 

交流道附近特定區計畫
4.73 6.27 -1.54 

合   計 113.12 101.35 11.77 

資料來源：本案整理。 
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圖 4-2  中壢都會生活圈國小用地分布示意圖 
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(二)國中用地 

本案以各行政區學齡人口比例推估 115 年中學學生數，並

依教育部頒「國民中小學設備基準」推估所需之國中用地面積。

經檢討「中壢平鎮都市擴大修訂計畫」及「高速公路中壢及內

壢交流道附近特定區計畫」等人口密集地區之國中用地面積仍

有不足；其餘都市計畫區之國中用地劃設面積，已超過需求面

積。 

表 4-3  中壢都會生活圈國中用地需求推估表 

都市計畫區 
劃設面積 

(公頃) 

依教育部「國民中小學設備基

準」計算面積(公頃) 

需求面積 
超過或 

不足面積 

中壢平鎮都市 

擴大修訂計畫 
26.15 33.20 -7.05 

中壢(龍岡地區) 

都市計畫 
20.02 12.60 7.42 

中壢市(過嶺地區) 

楊梅鎮(高榮地區) 

新屋鄉(頭洲地區) 

觀音鄉(富源地區) 

都市計畫 

4.68 3.15 1.53 

平鎮(山子頂地區) 

都市計畫 
10.68 7.30 3.38 

楊梅都市計畫、 

高速公路楊梅交流道 

附近特定區計畫 

20.89 10.50 10.39 

高速公路中壢及內壢 

交流道附近特定區計畫
2.44 4.10 -1.66 

合   計 84.86 70.85 14.01 

資料來源：本案整理。 
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圖 4-3  中壢都會生活圈國中用地分布示意圖 
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二、公園及兒童遊樂場用地 

本案依各都市計畫區範圍內各里之分布情形，並以行政轄區之

里作為閭鄰單位。經檢討除「中壢平鎮都市擴大修訂計畫」及「高

速公路楊梅交流道附近特定區計畫」之公園及兒童遊樂場用地面積

仍有不足外，其餘都市計畫區皆可滿足現行檢討標準。 

三、停車場用地 

(一)依商業區面積比例檢討 

經檢討除「高速公路中壢及內壢交流道附近特定區計畫」

及「高速公路楊梅交流道附近特定區計畫」無劃設商業區外，

其餘僅「平鎮(山子頂地區)都市計畫」及「楊梅都市計畫」可

滿足檢討標準；若停車場用地採立體使用時可滿足檢討標準。 

(二)依車輛預估數之比例(20%)檢討 

經檢討各都市計畫區皆無法滿足檢討標準。 

四、公園、體育場所、綠地、廣場及兒童遊樂場等 5 項公共設施用地 

經檢討各都市計畫區之 5項公共設施用地皆無法滿足都市計

畫法第 45 條之規定(不得少於全部計畫面積 10%)。 
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表 4-4  中壢都會生活圈公共設施需求檢討彙整表 

項目 
用地劃設標準 

(面積：公頃) 

中壢平鎮都市擴大修訂計畫 中壢(龍岡地區)都市計畫 

檢核總量：333,900 人 

(計畫區涵蓋 74 個里) 

檢核總量：128,200 人 

(計畫區涵蓋 31 個里) 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或 

不足 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或

不足 

公園 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.5 公頃。 

37.00 39.40 2.40 15.50 17.74 2.24 社區公園每一計畫處所

最少設置一處，人口在

10 萬人以上，最小面積

不少於 4 公頃。 

兒童 

遊樂場 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.1 公頃。 

7.40 3.73 -3.67 3.10 8.75 5.65 

停車場 

1.一萬人口以下者，不低

於商業區面積之 8%。 

2.超過一萬至十萬人口

者，不低於商業區面

積之 10%。 

3.超過十萬人口者，不低

於商業區面積之 12%。 

9.21 4.20 

(13.44)

(註) 

-5.01 

(4.23) 
3.71 3.71 

(11.87) 

(註) 

0.00 

(8.16)

不低於計畫區內車輛預

估數 20%。 
48.25 

-44.05 

(-34.81)
1852 

-14.81

(-6.65)

公園、兒童遊

樂場、綠地、

廣場、體育場

等用地 

不低於計畫區總

面積 10% 
210.34

73.30 

-137.04 125.01 

27.39 

-97.62

不低於都市發展

用地總面積 10% 
172.86 -99.56 85.71 -58.32

註：停車場用地興建 4樓層(建蔽率 80%、容積率 320%)作立體停車使用之面積。 
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(續)表4-4  中壢都會生活圈公共設施需求檢討彙整表 

項目 
用地劃設標準 

(面積：公頃) 

中壢市(過嶺地區) 

楊梅鎮(高榮地區) 

新屋鄉(頭洲地區) 

觀音鄉(富源地區) 

都市計畫 

平鎮(山子頂地區) 

都市計畫 

檢核總量：25,000 人 

(計畫區涵蓋 5個里) 

檢核總量：63,000 人 

(計畫區涵蓋 12 個里) 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或

不足 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或

不足 

公園 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.5 公頃。 

2.50 3.57 1.07 6.00 12.19 6.19 社區公園每一計畫處所

最少設置一處，人口在

10 萬人以上，最小面積

不少於 4 公頃。 

兒童 

遊樂場 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.1 公頃。 

0.50 1.93 1.43 1.20 3.89 2.69 

停車場 

1.一萬人口以下者，不低

於商業區面積之 8%。 

2.超過一萬至十萬人口

者，不低於商業區面

積之 10%。 

3.超過十萬人口者，不低

於商業區面積之 12%。 

0.95 0.88 

(2.82)

(註) 

-0.07 

(1.86)
1.55 2.45 

(7.84) 

(註) 

0.90 

(6.29)

不低於計畫區內車輛預

估數 20%。 
3.61 

-2.73 

(-0.80)
9.10 

-6.65 

(-1.26)

公園、兒童遊

樂場、綠地、

廣場、體育場

等用地 

不低於計畫區總

面積 10% 
46.63 

6.85 

-39.78 100.03 

16.28 

-83.75

不低於都市發展

用地總面積 10% 
27.63 -20.78 54.10 -37.82

註：停車場用地興建 4樓層(建蔽率 80%、容積率 320%)作立體停車使用之面積。 
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(續)表4-4  中壢都會生活圈公共設施需求檢討彙整表 

項目 
用地劃設標準 

(面積：公頃) 

楊梅都市計畫 
高速公路中壢及內壢交流道

附近特定區計畫 

檢核總量：85,000 人 

(計畫區涵蓋 22 個里) 

檢核總量：40,100 人 

(計畫區涵蓋 13 個里) 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或

不足 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或

不足 

公園 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.5 公頃。 

11.00 22.86 11.86 6.50 8.72 2.22 社區公園每一計畫處所

最少設置一處，人口在

10 萬人以上，最小面積

不少於 4 公頃。 

兒童 

遊樂場 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.1 公頃。 

2.20 3.16 0.96 1.30 0.49 -0.81 

停車場 

1.一萬人口以下者，不低

於商業區面積之 8%。 

2.超過一萬至十萬人口

者，不低於商業區面

積之 10%。 

3.超過十萬人口者，不低

於商業區面積之 12%。 

2.23 2.75 

(8.80)

(註) 

0.52 

(6.57)
- 5.50 

(17.60) 

(註) 

5.50 

(17.60)

不低於計畫區內車輛預

估數 20%。 
12.28 

-9.53 

(-3.48)
5.79 

-0.29 

(11.81)

公園、兒童遊

樂場、綠地、

廣場、體育場

等用地 

不低於計畫區總

面積 10% 
141.57

60.74 

-80.83 219.63 

27.25 

-192.38

不低於都市發展

用地總面積 10% 
105.71 -44.97 47.16 -19.91

註：停車場用地興建 4樓層(建蔽率 80%、容積率 320%)作立體停車使用之面積。 
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(續)表4-4  中壢都會生活圈公共設施需求檢討彙整表 

項目 
用地劃設標準 

(面積：公頃) 

高速公路楊梅交流道附近特

定區計畫 
中壢都會生活圈 

檢核總量：8,600 人 

(計畫區涵蓋 3個里) 
檢核總量：683,800 人 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或

不足 

用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或 

不足 

公園 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.5 公頃。 

1.50 - -1.50 80.00 104.48 24.48 社區公園每一計畫處所

最少設置一處，人口在

10 萬人以上，最小面積

不少於 4 公頃。 

兒童 

遊樂場 

按閭鄰單位設置，每一

計畫處所面積不得小於

0.1 公頃。 

0.30 0.26 -0.04 16.00 22.21 6.21 

停車場 

1.一萬人口以下者，不低

於商業區面積之 8%。 

2.超過一萬至十萬人口

者，不低於商業區面

積之 10%。 

3.超過十萬人口者，不低

於商業區面積之 12%。 

- 

- 

- 17.65 19.49 

(62.37) 

(註) 

1.84 

(44.72)

不低於計畫區內車輛預

估數 20%。 
1.24 -1.24 98.81 

-79.32 

(-36.44)

公園、兒童遊

樂場、綠地、

廣場、體育場

等用地 

不低於計畫區總

面積 10% 
58.06 

0.26 

-57.80 901.27

212.07 

-689.20

不低於都市發展

用地總面積 10% 
7.11 -6.85 500.26 -288.19

註：停車場用地興建 4樓層(建蔽率 80%、容積率 320%)作立體停車使用之面積。 
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參、公共設施用地檢討規劃構想 

為協調各使用或管理機關，經本府召開公共設施用地機關協調會

議，並依各機關評估使用需求，辦理後續公共設施用地檢討作業。本

計畫區各項公共設施用地檢討情形如下: 

一、電信用地 

劃設 1處，面積 6.45 公頃，用地已取得，惟尚未開闢使用，

經檢討中華電信公司評估仍有使用需求，本次檢討維持原計畫。 

二、兒童遊樂場用地 

劃設 1處，面積 0.26 公頃，已開闢為國寶兒童公園使用，本

次檢討維持原計畫。 

三、快速道路用地 

劃設 1處，面積 2.40 公頃，已開闢為省台 66 號道使用，本次

檢討維持原計畫。 

四、墓地用地 

劃設 1處，面積 9.16 公頃，已開闢為楊梅第五公墓使用，惟

尚有 6.61 公頃土地未取得。經檢討該用地南側未取得土地部分，

本府民政局評估已無使用需求，本次檢討予以變更為毗鄰之保護

區，其餘皆維持原計畫。 

表 4-5  計畫區公共設施用地檢討構想表 

公共設施 

用地 
編號 

面積 

(公頃) 

取得 

情形 

面積

(公頃)

本案檢討 

變更建議 
備  註 

電信用地 電信 6.45 已取得 6.45 維持原計畫 

1.尚未開闢。 

2.中華電信公司仍有使用需

求。 

兒童遊樂

場用地 
兒 0.26 已取得 0.26 維持原計畫 已開闢為國寶兒童公園。 

快速道路 

用地 
快道 2.40 已取得 2.40 維持原計畫 已開闢供省台 66 號道使用。

墓地用地 墓 9.16  

已取得 2.55
維持原計畫 

已開闢為楊梅第五公墓使

用。 未取得 0.13

未取得 6.48 變更為保護區
本府民政局評估已無使用需

求。 

資料來源：本案整理。  
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第五章  實質計畫檢討 

壹、變更內容 

依據前述公共設施用地檢討構想，擬具變更內容如下： 

表 5-1  變更內容明細表 

編

號 
位置 

變更內容(公頃) 
變更理由 附帶條件或說明 

原計畫 新計畫 

1 

計畫區西

側之墓地

用地 

墓地用地 

(6.48) 

保護區 

(6.48) 

該用地尚未取得部分經

本府民政局評估已無使

用需求，考量其權屬與

毗鄰土地相同，予以檢

討變更為保護區。 

變更範圍：楊梅區

長岡嶺段 692-1、

694、702、703、

705、708、709、

711、712 等地號。

註：表內面積應以核定計畫圖實地分割測量面積為準。 

 
 

表5-2  變更內容面積增減表 

變更編號 1 合 計 

土地使用

分區 

住宅區   

工業區   

農業區   

保護區 +6.48 +6.48 

小  計 +6.48 +6.48 

公共設施

用地 

兒童遊樂場用地   

墓地用地 -6.48 -6.48 

道路用地   

快速公路用地   

電信用地   

小  計 -6.48 -6.48 

合  計 0.00 0.00 

註：表內面積應以核定計畫圖實地分割測量面積為準。 
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5-1  變更位置示意圖 
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貳、檢討後計畫內容  

一、土地使用計畫 

本次檢討變更後之土地使用計畫內容如下表所示。 

表 5-3  檢討前後土地使用計畫面積表 

項目 

檢討前 

計畫面積

(公頃) 

本次變更

增減面積

(公頃) 

檢討後 

計畫面積

(公頃) 

占都市面積

百分比(1) 

占計畫總面

積比例(2)

土地

使用

分區 

住宅區 19.19  19.19 20.06% 3.50% 

工業區 28.33  28.33 41.42% 5.17% 

農業區 386.80  386.80 - 70.61% 

保護區 83.43 +6.48 89.91 - 16.41% 

小    計 517.75  524.23 69.48% 95.70% 

公共

設施

用地 

兒童遊樂場用地 0.26  0.26 0.38% 0.05% 

墓地用地 9.19 -6.48 2.71 - 0.49% 

道路用地 11.75  11.75 17.18% 2.14% 

快速公路用地 2.41  2.41 3.52% 0.44% 

電信用地 6.45  6.45 9.43% 1.18% 

小    計 30.06  23.58 30.52% 4.30% 

合計(1)都市發展用地 68.39 - 68.39 100.00% - 

合計(2)計畫總面積 547.81 - 547.81 - 100.00% 

註：表內面積應以核定計畫圖實地分割測量面積為準。 

 

二、檢討後公共設施用地需求分析 

(一)學校用地 

本計畫區無劃設文小、文中用地，惟毗鄰「楊梅都市計畫」

已劃設足夠之學校用地可滿足就學需求。 

(二)公園及兒童遊樂場用地 

經檢討計畫區劃設之公園及兒童遊樂場用地面積尚有不足，

惟毗鄰「楊梅都市計畫」已劃設足夠之遊憩用地，可補計畫面積

之不足。 

(三)停車場用地 

本計畫區未劃設停車場用地。 



43 

 

(四)五項公共設施用地 

本計畫區檢討後之五項公共設施用地面積合計為 0.26 公頃

(占計畫區總面積 0.05%)，無法滿足不得少於全部計畫面積 10%

之規定；惟本計畫區係配合高速公路楊梅交流道交流道設置而劃

定之特定區計畫，且外圍尚劃設有大面積之農業區及保護區，面

積計 513.58 公頃(占計畫區總面積 88.46%)，屬都市計畫定期通

盤檢討辦法第 17 條地 2項但書「特殊情形」。 

 

表 5-4  檢討後公共設施用地需求分析表 

項目 

用地劃設標準 

(人口 8,600 人) 

(計畫區涵蓋 3個里) 

面積(公頃) 

備  註 用地 

需求 

劃設 

面積 

超過或 

不足 

文小 依據學齡人口數占總人口數之比例或出生

率之人口發展趨勢，推計計畫目標年學童

人數，參照國民教育法第八條之一授權訂

定之規定檢討學校用地之需求。 

2.17 - -2.17  

文中 2.50 - -2.50  

公園 

按閭鄰單位設置，每一計畫處所面積不得

小於 0.5 公頃。 
1.50 - 

-1.54  
社區公園每一計畫處所最少設置一處，人

口在10萬人以上，最小面積不少於4公頃。

兒童 

遊樂場 

按閭鄰單位設置，每一計畫處所面積不得

小於 0.1 公頃。 
0.30 0.26 

停車場 不低於商業區面積之 12%。 - - -  

公園、兒童遊

樂場、綠地、

廣場、體育場

等用地 

檢討後之計畫面積，不得低於檢討

前計畫劃設之面積。 
0.26 0.26 -  

不低於計畫區總面積 10%。 58.06 

0.26 

-57.80 

 

不低於都市發展用地總面積 10%。 7.11 -6.85 

資料來源：本案整理。 

 

  



44 

 

第六章  實施進度與經費 

壹、公共設施用地取得方式 

本計畫區僅剩餘部分墓地及道路用地尚未取得，面積共計 2.02

公頃，仍需透過一般徵收方式取得；或依「都市計畫私有公共設施保

留地與公有非公用土地交換辦法」、「獎勵投資辦理都市計畫公共設施

辦法」、「都市計畫容積移轉辦法」、「促進民間參與公共建設法」等相

關規定辦理。 

表 6-1  實施進度與經費表 

項目 編號 
面積 

(公頃) 

用地取得方式 
土地徵購 

費用(萬元)
主辦單位 

預定 

期程 
徵 

購 

區段

徵收

其 

他 

墓地 

用地 
墓 0.13 ˇ  ˇ 437 

桃園 

市政府 

民國 

130年 道路 

用地 
道 1.89 ˇ  ˇ 34,938 

註：1.表內面積應以核定圖實際測量分割為準。 

2.表列經費及預定完成期限得視主辦單位財務狀況酌予調整，並以實際完成為準。 

3.各項用地所需之工程費用，由該主管機關另行編列預算。 

 

貳、市地重劃可行性評估 

本計畫區經檢討無變更為公共設施用地為住宅區及商業區等可建

築土地，故本計畫區無辦理跨區整體開發地區。 



 

 

 

 

變更高速公路楊梅交流道附近特定區計畫 

(公共設施用地專案通盤檢討)案計畫書 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

桃 園 市 政 府 

中華民國 106 年 3 月 編訂 

 



 

 

承 辦  

主 管  


