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擬定機關：桃園市政府

中華民國109年10月5日

變更觀音(新坡地區)都市計畫主要計畫

(第三次通盤檢討)(含都市計畫圖重製)(第一階段)案

變更觀音(新坡地區)都市計畫細部計畫
(第一次通盤檢討) (第一階段)案

公開展覽說明會
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簡報大綱

前言

計畫內容概述

變更計畫草案

意見表達方式

壹

貳

參

肆
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壹、前言
◆計畫緣起

◆區位與範圍

◆說明會辦理緣由
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◼區位與範圍
➢ 範圍以新坡市街為中心，東至新天地集合住宅群，西至大崛溪，南至

大崛溪支流水溝，北至縣道112號以北

➢ 計畫面積為192.0317公頃

計畫範圍示意圖計畫區位示意圖

計畫緣起、區位與範圍
◼計畫緣起

➢ 解決計畫圖老舊、精度較低、圖地不符及測量座標系統轉換情形

➢ 因應計畫區現況發展變化與未來發展需求，進行第三次通盤檢討
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說明會辦理緣由

本案經桃園市政府109.9.16府都計字第1090201400號公告
自109.9.18起公告重新公開展覽30天

1.本府都市發展局公告欄
2.觀音區公所公告欄

書
面

本府都市發展局網站網際
網路 http://urdb.tycg.gov.tw/

本案如經本會審決通過後，變更內容與原公開展覽內容不一致者，應依

都市計畫法第19條規定，另案辦理公開展覽及說明會，公開展覽期間無

公民或團體陳情意見，則報由內政部逕予核定，免再提會審議；否則再

提會討論。

109.6.23內政部都委會第971次會議決議
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貳、計畫內容概述

◆現行計畫概述

◆計畫層級區分

◆發展定位與整體構想
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◼計畫年期：94年

◼計畫人口：6,000人

◼發布實施過程

現行計畫概述
➢擬定：71年1月

➢一通：80年12月

➢二通：90年2月

都市計畫重製後成果示意圖

• 依95年5月29日都市計畫圖重製疑義協調會決議內容修正
• 經觀音鄉公所95年7月12日桃觀鄉工字第0950011414號文公告
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◼主要計畫示意圖

• 98年6月15日縣都委會第15屆第28次會議及101年7月20日
縣都委會第16屆第19次會議決議：辦理主細計分離作業

計畫層級區分
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作為公共設施進出道路，8M

道路劃歸為主計道路

考量土地使用配置
合理性，10M道路
劃歸為主計道路

作為公共設施進出道路，4M

人行道劃歸為主計層級

◼細部計畫示意圖

• 除下列情形者，12公尺（含）以上道路及人行步道劃歸主
要計畫層級：

計畫層級區分
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發展定位與整體構想
◼發展定位

➢ 新坡都市計畫乃為改善社區環境品質
、充實居民生活而劃設

➢ 重新定位為「適居生活場域」

◼整體發展構想

➢ 創造優質鄰里單元，形塑慢活微型空間

➢ 活化土地資源利用，建立地方產業優勢

➢ 結合休閒觀光資源，發揮埤塘地景特色

整體發展構想示意圖發展定位示意圖
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參、變更計畫草案
◆主要計畫變更內容

◆細部計畫變更內容
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主要變更計畫內容

編號 變更內容摘要

1 年期調整為115年

2 重製變更：計畫面積

3 重製變更：農→甲工

4 重製變更：農→乙工

5 宗專→農，農→宗專(附1)

6 重製變更：人行步道→商，
公兒→人行步道

7 重製變更：住→農專，農專
→住、農，農→農專

8 機→廣專

9 甲工、乙工、農→河

10 住→機，機→住(附2)

住、機→水專
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編
號

位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

1 計畫
年期

94年 115年 本次通盤檢討時已超過原擬訂之計畫年
期，建議配合「修正全國區域計畫」，
將本計畫年期調整為115年。

2 全區 計畫總面積
(189.40)

計畫總面積
(192.0317)

本計畫原使用之都市計畫圖係67年12月
測繪之比例尺一千分之一都市計畫圖，
沿用迄今已逾20年，其精度較差，且地
形地物隨時間遷移已多所變動。爰此，
配合本次都市計畫重製圖作業，修正現
行都市計畫圖與重製圖間面積之差異。
各土地使用分區及用地面積應以新計畫
圖的面積為準。

變1、2案
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位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

工
（甲）
及其東
側農業
區範圍

農業區
(0.0429)

甲種
工業區

(0.0429)

1.工（甲）東側範圍之樁位圖與
計畫圖不相符，但地籍範圍已
依樁位線分割，屬重製疑義類
型E，為維護民眾權益，故依樁
位圖（TWD97系統）變更工（
甲）範圍

2.配合工（甲）範圍之變更調整
工（甲）東側農業區範圍

樁位圖與計畫圖不相符 地籍範圍已依樁位線分割

變3案
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位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

計畫區東側
工 (乙 )及其
東側農業區

農業區
（0.0345）

乙種工業區
（0.0345）

1.工（乙）東側範圍之樁位圖與計畫圖不相符，且地籍未分割，屬重
製疑義類型F，考量原規劃意旨，故依樁位圖（TWD97系統）變更
工（乙）範圍。

2.配合工（乙）範圍之變更調整工（乙）東側農業區範圍。

變4案

樁位圖與計畫圖不相符

地籍未分割
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位
置

變更內容
變更理由

原計畫 新計畫

宗
教
專
用
區

宗教專用區
（0.0012）

農業區
（0.0012）

1.寶蓮寺為本市已登記之寺廟（登記證字號1211號），現
行宗教專用區範圍與其實際使用現況不符。為配合宗教
事業，提供宗教建築物及其附屬設施使用，依其權屬範
圍變更宗教專用區（包括觀音區大同段75、75-1、75-2

、77、78、79、80及81等8筆地號）。
2.基於公平合理原則，有關變更農業區為宗教專用區部分
，應依附帶條件規定辦理變更回饋。

農業區
（0.1632）

宗教專用區（附1）
（0.1632）

附帶條件1：
1.應無償捐贈變更為宗教
專用區面積10%土地予
桃園市政府，作為開放
空間或停車空間使用；
或得改以捐贈同一都市
計畫區內之等值公共設
施用地；或得以折算代
金方式回饋（應以市價
估算）。

2.寺方應於內政部都市計
畫委員會審議通過之會
議紀錄送達市政府3個月
內，與市政府簽訂協議
書並納入計畫書內，再
行檢具變更計畫書、圖
，報由內政部核定，否
則維持原計畫。

變5案
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位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

新坡國
小西南
側人行
步道用
地及其
兩側分
區範圍

人行步道
用地

(0.0017)

商業區
(0.0017)

1.新坡國小西南側人行步道
用地範圍之樁位圖與計畫
圖不相符，但地籍範圍與
樁位線近似，現況亦已依
樁位線開闢使用，屬重製
疑義類型E，為維護民眾
權 益 ， 故 依 樁 位 圖 （
TWD97系統）變更人行步
道用地範圍。

2.配合人行步道用地範圍之
變更調整兩側商業區及公
兒（二）用地範圍。

公兒(二)     

用地
(0.0013)

人行步道
用地

(0.0013)

樁位圖與計畫圖不相符

地籍範圍與樁位線近似

公兒(二)

變更公兒用地為
人行步道用地

變更人行步道用地
為商業區

變6案
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位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

農會專用
區及其周
圍住宅、
農業區範
圍

住宅區(0.0129) 農會專用區(0.0129)
1.農會專用區範圍之樁位圖與計畫圖不相符，與地籍
範圍亦不相符，屬重製疑義類型D，為維護觀音鄉
農會土地完整性，故依觀音區農會地籍權屬範圍變
更農會專用區範圍。

2.配合農會專用區範圍之變更調整農會專用區北側、
西側、東側住宅區及農業區範圍。

農會專用區(0.0477) 住宅區(0.0023)

農業區(0.0454)

農業區(0.0547) 農會專用區(0.0547)

變更計畫示意圖

變7案

樁位圖與計畫圖不相符
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變8案

位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

中 山 路

北 側 、

新 坡 國

中 西 側

之 機 關

用地

機關用地

(0.1660)

住宅區

(0.0006)

廣播事業專用區

(0.1654)

1.機關用地範圍之樁位圖與計畫圖相符，與地籍範圍

不相符，屬重製疑義類型B，為維護建國廣播公司

土地完整性，故依建國廣播公司地籍權屬範圍變更

機關用地範圍。為配合建國廣播公司使用現況，將

機關用地變更為廣播事業專用區。

2.基於該廣播電台為都市計畫發布前已存在，且依建

國廣播股份有限公司103年6月12號函覆觀音區公所，

確無廣播事業以外商業使用之需求。為保留建國廣

播電台之使用，調整使用分區名稱，檢討變更為專

供該管事業使用之專用區，且未容許得供該事業以

外之商業使用，故免提供相關捐贈。

（土地取得方式：建國廣播公司於66年買賣取得新張

段1281地號，並分別於94年、100年買賣取得部分新

張段1662地號（與國產署、桃園市政府共同持分））

住宅區

（0.0032）

廣播事業專用區

（0.0032）
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變8案

變更計畫示意圖

機關→

住宅區

住宅區
→廣專

重製疑義：西界範圍調整
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位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

工（乙）及其
西側農業區

甲種工業區（0.4651）
乙種工業區（0.2834）
農業區（1.4239）

河川區
（2.1724）

依「桃園市大崛溪水道治理用地範圍（河川圖籍）」
辦理用地變更，並依桃園市政府水務局108年6月12日
桃水養字第1080038205號函，將該用地範圍涉及之土
地變更為河川區。

變9案
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位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

文 小 用
地 南 側 、
停(三)用
地北側

住宅區
（0.0009）

機關用地（0.0009）
1.為維護新坡派出所、新坡消防隊土地完整
性，故南界依桃園市有土地地籍為範圍調
整住宅區及機關用地之邊界。

2.基於公平合理原則，有關私有土地變更為
住宅區部分，應依附帶條件規定辦理變更
回饋。

3.依產權範圍調整機關用地西界邊界，因係
屬都市計畫圖重製性質，於計畫圖調整，
不列變更案。

機關用地
（0.0114）

住宅區（附2）（0.0114）
附帶條件2：
1.本案應提供變更範圍土地

30％公共設施用地，或得
經桃園市政府同意折算為
代金（以變更後土地市價
折算繳納捐獻代金），以
作為機關用地變更為住宅
區之捐贈負擔。

2.前開內容應於本案核定前
與本府簽訂協議書以納入
計畫書。

住宅區
(0.0010)
機關用地
(0.0756)

水利專用區
(0.0766)

1.為維護農田水利會土地完整性及考量實際
使用性質，故依其產權範圍變更為水利專
用區。

2.本案係配合農田水利會產權範圍辦理變更，
且於細部計畫土地使用分區管制要點訂定
水利專用區供水利會辦公廳舍使用，不得
作該事業以外之商業使用，故免提供相關
捐贈。

變10案
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變10案

變更住宅區為
水利專用區

變更機關用地為
水利專用區

變更住宅區
為機關用地

變更機關用地
為住宅區
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細部計畫變更內容

編號 位置
變更內容

變更理由
原計畫 新計畫

1

增修訂土地
使用分區管
制要點

詳見表5-2 土地
使用分區管制要
點條文修訂前後
對照表之「原條
文」。

詳見表5-2 土地
使用分區管制要
點條文修訂前後
對照表之「修訂
後條文」。

為提昇整體都市環境空間品質，配合變
更計畫內容及本市已訂定共通性之退縮
建築規定，酌予修訂土地使用分區管制
要點內容。

現行計畫條文 增修訂情形 修訂後條文

－

1.新增條文。
2.配合本計畫新設之廣播事業
專用區，為加強環境發展品
質，針對其容許使用項目進
行管制。

第八條：廣播事業專用區供廣播事業使
用，不得作該事業以外之商業
使用者，其建蔽率不得大於百
分之五十，容積率不得大於百
分之二百。

－

1.新增條文。
2.配合本計畫新設之水利專用
區，為加強環境發展品質，
針對其容許使用項目進行管
制。

第九條：水利專用區供水利會辦公廳舍
使用，不得作該事業以外之商
業使用，其建蔽率不得大於百
分之五十，容積率不得大於百
分之二百。

◼土管要點對照表(摘要)
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細部計畫變更內容
現行計畫條文 增修訂情形 修訂後條文

第十五條：左列土地使用分區及公共

設施用地之建築基地於申
請建築時，應依左表規定

退縮建築。但基地情形特

殊經提桃園縣都市設計審
議委員會（或小組）審查

同意者，不在此限。

1.修訂條次。

2.依本市都市
計畫土地使

用分區管制

規定有關退
縮空間通案

原則，修訂

計畫區內各
種使用分區

之退縮規定

。

第十六條：計畫區內各種使用分區，臨接

計畫道路未達15公尺者至少退
縮3.5公尺建築，臨接15公尺

以上者，至少退縮4公尺建築

，公共設施及公用事業用地均
應退縮4公尺以上建築，但基

地情形特殊者，得依桃園市都

市計畫地區基地情形特殊者退
縮建築處理原則辦理。

前項退縮部分得計入法定空地

，不得設置汽車停車空間及圍
牆，且該退縮部分應自道路境

界線至少留設1.5公尺寬之植

栽綠化，並優先種植喬木，其
餘設置人行步道。

分區及
用地別

退 縮 規 定 備 註

住宅區 自道路境界線至少退
縮五公尺建築（如屬
角地且兩面道路寬度
不一時，應以較寬道
路為退縮面，而兩面
道路寬度相同者，擇
一退縮。）

退縮部
分得計
入法定
空地

商業區 自道路境界線至少退
縮五公尺建築（如屬
角地且兩面道路寬度
不一時，應以較寬道
路為退縮面，而兩面
道路寬度相同者，擇
一退縮。）

退縮部
分得計
入法定
空地
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• 各公民或團體對計畫案如有任何意

見，請利用說明會場所提供之意見

表，於公開展覽期間以書面載明姓

名或名稱及地址，向本府都市發展

局或觀音區公所提出

• 陳情意見表於本府都市發展局都市

計畫科索取，或至本府都市發展局

網站下載

• 如有疑義，歡迎電洽本府都市發展

局都市計畫科

意見表達方式
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簡報完畢

敬請指教


