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變更觀音( 草漯地區) 都市計畫

( 公共設施用地專案通盤檢討) 案

桃 園 市 政 府

1 1 3年 7 月 1 7日

重新公開展覽說明會



2都市計畫檢討作業流程

113.4.30
部都委1055次會通過

• 113.6.25. 起公告30日

製作計畫書圖( 草案)

人民及團體陳情意見彙整

市都委會審議及修正

公開展覽及說明會

計畫核定實施

公設用地機關協調會

重新公開展覽
及說明會

部都委會審議及修正

公告徵求意見• 102.12.25.

• 106.9.13. 起公告30日

重劃計畫書
報內政部核定

( 地政局)

都市計畫檢討作業

• 108.12.23. 通過

• 3次專案小組會議
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依據：都市計畫法第19條、第23條及第28條

公告日期：自民國113年6月25日起公告30日

公告方式：

1. 書面：本府都市發展局、觀音區公所公告欄。

2. 網路：本府都市發展局網站(http://urdb.tycg.gov.tw/)

3. 登報：刊登於中國時報及本府公報。

說明會時間及地點：

時間：113年7月17日( 星期三) 上午14時00分

地點：觀音區草漯老人文康活動中心

重新公開展覽日期及說明會地點

桃園市政府都市發展局
網站QRcode



4意見表達方式

申請人或其代表：

聯絡地址：

聯絡電話：

中華民國  年   月    日

公民團體對「變更觀音( 草漯地區) 都市計畫( 公共設施用地專案通盤檢討) 案」意見表

陳情位置

土地標示： 段 小段 地號

門牌號碼： 區 里 鄰 路( 街) 段
巷 弄 號 樓

陳情理由

建議事項

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。 

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)3375225

依都市計畫法第19條規定，任何公民或團體得於公開展覽期間內，以書面

載明姓名或名稱及地址，向本府提出意見，以供都市計畫委員會審議參考

。



5現行計畫概述

計畫區辦理歷程：

民國71年11月3日公告實施。

民國81年3月3日公告實施第一次通

盤檢討案。

民國98年3月4日公告實施第二次通

盤檢討( 第一階段) 案。

民國98年7月～107年1月公告實施

第二次通盤檢討( 第二階段重劃地

區第1～6區整體開發單元) 案。

71年至107年共辦理3次個案變更。

計畫人口：63, 000人。

土地使用計畫：劃設各項使用分區

面積合計315. 05公頃，占計畫區面

積比例62. 11%。

公共設施計畫：劃設各項公共設施

用地面積合計190. 95公頃，占計畫

區面積比例37. 89%。



6公共設施開闢取得情形

1 ̘

1

2

3

4
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6ǛA1

6ǛB1

2ǛA1

1ǛA1

7ǛA1

2ǛC2

4ǛC1

2ǛC1

1ǛC1

6ǛC1

11ǛC1

15ǛC11ǛC1

17ǛB1

5ǛB1

4ǛB1

公共設施
用地名稱

劃設
面積

( 公頃)

開闢情形 取得情形

備註已開闢
( 公頃)

使用率
(%)

已取得 未取得

已開闢
( 公頃)

未開闢
( 公頃)

已開闢
( 公頃)

未開闢
( 公頃)

機關用地 2.04 0.00 0.00 0.00 0.30 0.00 1.74 計6處

變電所用地 0.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.36 計1處

電力事業用地 0.05 0.00 0.00 0.00 0.03 0.00 0.02 計1處

電路鐵塔用地 0.07 0.07 100.00 0.07 0.00 0.00 0.00 共5處

郵政用地 0.20 0.00 0.00 0.00 0.09 0.00 0.11 計1處

自來水事業用地 1.96 0.00 0.00 0.00 1.30 0.00 0.66 計1處

文小用地 15.61 2.13 13.65 2.13 8.30 0.00 5.18 計7處

文中用地 15.61 3.94 25.24 3.94 5.81 0.00 5.86 計5處

文高職用地 3.67 0.00 0.00 0.00 0.21 0.00 3.46 計1處

體育場用地 5.63 0.00 0.00 0.00 5.47 0.00 0.16 計1處

零售市場用地 1.71 0.00 0.00 0.00 1.25 0.00 0.46 計8處

停車場用地 3.20 1.03 32.19 0.75 0.47 0.28 1.70 計16處

廣場用地 0.75 0.27 36.00 0.27 0.48 0.00 0.00 計3處

河流渠道用地 3.29 3.29 100.00 3.09 0.00 0.20 0.00 --

公園用地 11.23 4.88 43.46 4.88 1.18 0.00 5.17 計3處

兒童遊樂場用地 7.06 4.65 65.86 4.65 0.32 0.00 2.09 計21處

綠地用地 21.79 18.19 83.48 17.65 0.14 0.46 3.54 計28處

環保設施用地 2.46 0.00 0.00 0.00 2.46 0.00 0.00 計1處

道路用地 94.26 69.07 73.28 66.79 1.37 2.28 23.82 --

總 計 190.95 107.52 56.31 104.22 29.15 3.22 54.36 Ǜ (C1)̘ (C2)̘ (B1) (C2) Ǎ ̙



7檢討變更內容( 計4案)

變2案
( 辦理整體開發( 單獨))

新
生
路

往大園

變4- 1案

往觀音

變3- 2案

變1案
( 變→農)

變3- 1案
( 辦理跨區
整體開發)

( 辦理跨區整體開發)
( 二次重劃)變4- 2案



8變1案( 樣態11)

編
號

位置
變更內容( 公頃)

變更理由
原計畫 新計畫

1
計畫區

東北側

變電所用地

(0.36)

農業區

(0.36)

台灣電力公司財務處104年9月9日財字

1040452004號函表示，經評估已無使

用需求，故檢討變更為毗鄰之農業區。

變→農

公
( 一)

綠
( 五)

住二

農

住二

綠
( 六)

農

私有土地

公有土地



9變2案( 樣態7、8)(1/2)

編
號

位置
變更內容( 公頃)

變更理由
原計畫 新計畫

2

計 畫 區
中 央 兒
( 十 九 )
用 地 東
北側

停車場用地
( 停十一)
(0.19)

第二種住宅區
( 附) ( 0.13)
停車場用地
( 停十一)

( 附)( 0.06)

停十一用地部分面積現況已興建保障宮，難以

拆除並整體開發作為停車場，爰檢討變更為住

宅區，繼續供作寺廟使用。

為加速取得公共設施並提升都市生活品質，透

過整體開發方式，併同取得部分停十一用地。

附帶條件：應以政府公辦方式辦理市地重劃整
體開發。

住二( 附)

住二( 附)

兒
( 十九)

住一

住二

商一

住一

住一

停( 十一)
( 附)

停( 十一)
( 附)

保障宮自行開闢整體開發範圍( 公辦)

(0.13)

(0.06)
(0.11)



10變2案( 樣態12- 2)(2/2)
編
號

位置
變更內容( 公頃)

變更理由
原計畫 新計畫

2

計畫區
中央兒
( 十九)
用地東
北側

停車場
用地

( 停十一)
(0.11)

停車場
用地

( 停十一)
( 附)

(0. 11)

本案土地所有權人保障宮陳情不希望政府以徵收或重劃等

方式取得停十一用地，並願意自行開闢為停車場供公眾使

用，故調整開發方式為自行開闢，且該用地未來非屬留待

政府取得之公共設施保留地。

附帶條件：

停十一用地除已納入本案市地重劃範圍及公有土地外，由

保障宮自行開闢為停車場供公眾使用，且未來非屬留待政

府取得之公共設施保留地。

備註：變更範圍：觀音區草豊段1248地號土地全部面積及

1242、1250、1268等3筆地號土地部分面積。

住二( 附)

住二( 附)

兒
( 十九)

住一

住二

商一

住一

住一

停( 十一)
( 附)

停( 十一)
( 附)

保障宮自行開闢

(0.13)

(0.06)
(0.11)

(0.05)

停11劃設面積(0.21)



11變3- 1案( 樣態7、8)(1/3)

新
編
號

位置
變更內容( 公頃)

變更理由
原計畫 新計畫

3- 1

計畫區中央

偏東側之機

四用地

機關用地

( 機四)

 ( 0.28)

兒童遊樂場用

地( 兒二十六)

( 附)

(0.28)

機四用地供警政、消防使用，尚未開闢取得，經本府警察局

104年9月1日桃警後字第1040059415號函表示已無使用需求。考

量遊憩空間需求及周邊土地使用情形，檢討變更為兒童遊樂場

用地。

兒
( 二十六)

( 附)

住二

低住

湖

住二

灌

整體開發範圍

私有土地

公有土地



12變3- 1案( 樣態7、8)(2/3)

編

號
位置

變更內容( 公頃)
變更理由

原計畫 新計畫

3- 1

計畫區

中央、

西側及

草漯舊

街區兩

側

學校用地

( 文高職)

( 3.67)

第二種住宅區

( 附) ( 2.81)

1. 文高職用地經本府教育局105年4月14日桃教設

字第1050028156號函表示，經評估已無設置需

求，故檢討變更為住宅區、公園用地及道路用

地。

2. 為加速取得公共設施並提升都市生活品質，透

過整體開發方式，併同取得公七、停六、部分

停十一、兒十七。

公園用地( 公七) 

( 附)( 0.43)

道路用地

( 附) ( 0.43)

公( 七)

道( 附)

綠( 七)

公( 七)

市
( 五)

住二

住二 住二

住二
住二

住二

住二 住二

住二

商二
商二

住二
( 附)

住二 整體開發範圍

住二
( 附)

住二
( 附)

住二
( 附)

文高職

兒
( 二十一)

私有土地

公有土地
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編號 位置
變更內容( 公頃)

變更理由
原計畫 新計畫

3- 1

計 畫 區

中 央 已

重 劃 地

區 及 草

漯 舊 街

區兩側

停車場用地

( 停六)

( 0.21)

停車場用地

( 停六)

( 附) ( 0.21)

1. 為加速取得公共設施並提升都市生活品

質，透過整體開發方式，併同取得公七

、停六、部分停十一、兒十七。

2. 基於整體開發地區出入通行、指定建築

線之需要及停十一用地東南側第六區整

體開發單元刻正辦理重劃開發，該續接

之10公尺計畫道路將開闢完成，為利整

體路網系統串聯，爰將臨接之計畫道路

納入整體開發範圍，併同開闢取得。

兒童遊樂場

用地( 兒十七)

( 0.63)

兒童遊樂場

用地( 兒十七)

( 附) ( 0.63)

道路用地

(0.11)

道路用地

( 附)(0.11)

整體開發範圍

變3- 1案( 樣態7、8)(3/3)

附帶條件：應以政府公辦方式辦理跨區市地重劃整體開發。

停( 六)

兒( 十七)

停
( 十一)

兒( 十七)
( 附)

市( 三)
機( 五)

停( 六)( 附)

停
( 十一)

文小( 二)
( 草漯國小)

兒
( 十九)

農會

道( 附)

公私共有

私有土地

公有土地
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綠( 七)

公( 七)

市
( 五)

住二

住二
住二

住二

住二

住二

住二

住二

住二

商二

商二

住二

公( 七)
( 附)

道( 附)

住二( 附)

住二( 附)

住二( 附)

住二( 附)

變3- 2案

編

號
位置

變更內容( 公頃)
變更理由 備  註

原計畫 新計畫

3- 2

計畫區中央、

西側及草漯舊

街區兩側

兒童遊樂場

( 兒二十一)

( 0.43)

公園用地

( 公七)

( 0.43)

配合文高職南側重劃範圍

外之兒二十一用地納併變

更為公園用地。

兒二十一用地變更為公園用地

為原已取得之用地，僅變更用

地名稱，不納入重劃範圍。

文高職

兒
( 二十一)

私有土地

公有土地



15變4- 1案( 樣態7、8)(1/3)
編
號

位置
變更內容( 公頃)

變更理由
原計畫 新計畫

4- 1

計畫區
中央已
重劃地
區

機關用地
( 機一)
(0.36)

第二種商
業區( 附)
(0.36)

1. 經查本府73年辦竣之第8期草漯市地重劃區其兒童遊樂場、綠地、國小、
國中及停車場用地非屬共同負擔之公設項目，以致土地所有權人仍按
原位置分配公共設施用地，並由政府另以徵收方式取得。

2. 機一用地供警政、消防使用，經本府警察局104年9月1日桃警後字第
1040059415號函及本府消防局104年8月31日桃消秘字第1040030334號
函表示已無使用需求，故檢討變更為商業區。

3. 電力事業用地經台灣電力公司財務處104年9月9日財字1040452004號函
表示已無使用需求，故檢討變更為商業區。

4. 行政區原為機關用地，於81年第一次通盤檢討變更為行政區，惟歷經
20餘年仍未開發，現況為閒置土地，且經檢討並無用地需求，爰為促
進土地有效利用及整體發展，故檢討變更為商業區。

電力事業
用地

( 0. 05)

第二種商
業區( 附)
(0. 05)

行政區
(1.02)

第二種商
業區( 附)
(1.02)

整體開發範圍

七
賢
路

一心路

商二

商二

廣
( 一)

住二

綠( 十三)

綠( 十三)

渠

商二
( 附)

六
合
街綠( 十四)

住二

住二

渠

商二
( 附)

商二
( 附)

商二
( 附)

公私共有土地

私有土地

公有土地

機
( 一)

電
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編

號
位置

變更內容( 公頃)
變更理由 備  註

原計畫 新計畫

4- 1

計畫區

中央已

重劃地

區

學校用地

( 文小四)

( 1.82)

第二種住宅區

( 附) ( 1.34)

文小四用地經本府教育局107年3月

28日桃教設字第1070020828號函表示

，經評估已無使用需求，故檢討變

更為住宅區、公園用地及道路用地

。配合新劃設道路用地併同變更部

分綠十五及河渠用地為道路用地。

附帶條件：

應以政府公

辦方式辦理

跨區市地重

劃整體開發

。

公園用地

( 公六) ( 附)

( 0.38)

道路用地( 附)

(0. 10)

整體開發範圍

變4- 1案( 樣態7、8)(2/3)

住二

住二 住二

住二

住二

綠( 十六)

渠渠

渠
綠( 十七)

綠( 十五)

一心路

十全一街

十
全
路

九
如
街

文小( 四) →
公( 六)( 附)

文小( 四)
→住二
( 附)

文中( 五)機( 二)

文小( 四)
→住二
( 附)

公私共有土地

私有土地

公有土地

文小( 四)
九
如
街
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編號 位置
變更內容( 公頃)

變更理由
原計畫 新計畫

4- 1

計畫區

中央已

重劃地

區

學校用地( 文中二) (0.05) 學校用地( 文中二) ( 附) ( 0.05) 為加速取得公共設施

並提升都市生活品質，

透過整體開發方式，

併同取得部分文中二、

部分停一、部分停二、

部分公六、部分兒六

及道路用地。

停車場用地( 停一) (0.15) 停車場用地( 停一) ( 附) ( 0.15)

停車場用地( 停二) (0.09) 停車場用地( 停二) ( 附) ( 0.09)

兒童遊樂場用地
( 兒六) ( 0.14)

兒童遊樂場用地
( 兒六) ( 附) ( 0.14)

變4- 1案( 樣態7、8)(3/3)

文中2
( 草漯國中)

兒6(附)

住二

住二

住二

住二住二

住二

住二 住二
住二

住二

文小3 電信

住二

住二

文中2
( 附)

七
賢
路

一心路

商二

商二

廣
( 一)

住二
渠

商二
( 附)

六
合
街

住二

住二

渠商二
( 附)

商二
( 附)

商二
( 附)

公( 五)

商二
商二

商二 商二

停二( 附
)

停一
( 附)

商二

商二

商二

停
一

整體開發範圍
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編

號
位置

變更內容( 公頃)
變更理由 備  註

原計畫 新計畫

4-

2

計畫區

中央已

重劃地

區及草

漯舊街

區兩側

學校用地( 文小四)
( 1.18)

公園用地( 公六)
( 1.18)

文小四用地經本府教
育局107年3月28日桃教
設字第1070020828號函
表示，經評估已無使
用需求，故檢討變更
為住宅區、公園用地
及道路用地。配合新
劃設道路用地併同變
更部分綠十五及河渠
用地為道路用地。

部分文小四用地變
更為公園及道路用
地、部分綠十五及
部分河流渠道用地
變更為道路用地為
原已取得之用地，
僅變更用地名稱，
不納入重劃範圍。

學校用地( 文小四)
( 0.09)

道路用地
( 0.09)

綠地用地( 綠十五)
( 16㎡)

道路用地
( 16㎡)

河流渠道用地
( 0.0006㎡)

道路用地
( 0.0006㎡)

變4- 2案

Å文小四土地權屬

住二住二

綠( 十七)

渠

一心路

九
如
街

十
全
路 文小( 四)住二

住二 住二

住二

綠( 十六)

渠渠

渠
綠( 十七)

綠( 十五)

一心路

十全一街

十
全
路

九
如
街

文小( 四)
→公( 六)

文中( 五)機( 二)



19市地重劃可行性評估( 變2案)

項 目 面積( 公頃) 百分比

土地使用分區 住宅區 0.1250 69.98％

公共設施用地 停車場用地 0.0562 31.02％

合 計 0.1812 100.00％

重劃面積：0.1812公頃

Å住宅區面積：0.1250公頃(68.98 ％)

Å共同負擔公設面積：0.0562公頃(31.02 ％)

Å重劃費用合計約1,565萬元。

Å費用負擔：18.97％ 

Å預估重劃總負擔比例：49.99％

住二( 附)

住二( 附)

兒
( 十九)

住一

住二

商一

住一

住一

停( 十一)
( 附)

停( 十一)
( 附)

整體開發範圍



20市地重劃可行性評估( 變3- 1案)

項 目 面積( 公頃) 百分比

土地使
用分區

住宅區 2.8133 57.36％

小計 2.8133 57.36％

公共
設施
用地

公園用地 0.4308 8.78％

兒童遊樂場用地 0.9102 18.56％

停車場用地 0.2114 4.31％

道路用地 0.5392 10.99％

小計 2.0916 42.64％

合 計 4.9049 100.00％
整體開發範圍

住二

公( 七)

道

綠( 七)

公( 七)

市
( 五)

住二

住二
住二

兒
( 五)

兒
( 十七)

市( 三)

機( 五)

停( 六)

停
( 十一)

文小( 二)
( 草漯國小)

兒
( 十九)

農會

Å 重劃面積：4.9049公頃

Å 住宅區面積：

2.8133公頃(57.36 ％)

Å 共同負擔公設面積：

2.0916公頃(42.64 ％)

Å 重劃費用合計約16,813

萬元

Å 費用負擔：7.36％ 

Å 預估重劃總負擔比例：

50.00％

兒
( 二十六)

( 附)

住二

低住

湖

灌



21市地重劃可行性評估( 變4- 1案)

整體開發範圍

商
二

商二

公6

一心路

二聖路

七
賢
路 停2

住二
停1

綠15

住二

項 目 面積( 公頃) 百分比

土地
使用
分區

住宅區 1.3432 36.51％

商業區 1.4215 38.64％

小計 2.7647 75.15％

公共
設施
用地

學校用地( 文中) 0.0526 1.43％

公園用地 0.3767 10.24％

兒童遊樂場用地 0.1456 3.96％

停車場用地 0.2429 6.60％

道路用地 0.0965 2.62％

小計 0.9143 24.85％

合 計 3.6790 100.00％

Å變4- 1案公設用地為民國73年已辦竣之第8期草漯市地重劃

區範圍，扣除原已負擔之比例( 平均為34.17％) 後，以剩

餘應負擔之比例( 50％- 34.17％=15.83％) 作為本案重劃總

平均負擔計算基準。

商二 商二

文中2
( 草漯國中)

兒6

( 二次重劃) 重劃面積：3.6790公頃

Å 住宅區面積：1.3432公頃(36.51 ％)

Å 商業區面積：1.4215公頃(38.64 ％)

Å 共同負擔公設面積：0.4485公頃( 12.19％)

Å 部分公共設施用地列為非共同負擔( 停、文中、

公) ，由公有土地優先指配面積：0.4658公頃

Å 費用負擔：3.64％ 

Å 預估重劃總負擔比例：15.83％



22檢討變更增減面積

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)

占都市發展
用地比例

佔都市計畫
總面積比例

土地使用
分區

住宅區 210.43 4.28 214.71 45.68% 42.60%
商業區 14.63 1.43 16.06 3.42% 3.19%
乙種工業區 2.44 - 2.44 0.52% 0.48%
農業區 33.61 0.36 33.97 -- 6.74%
行政區 2.08 - 1.02 1.06 0.23% 0.21%
農會專用區 0.28 - 0.28 0.06% 0.06%
電信專用區 0.13 - 0.13 0.03% 0.03%
湖濱遊憩專用區 12.37 - 12.37 2.63% 2.45%
灌溉設施專用區 37.08 - 37.08 7.89% 7.36%

小 計 313.05 5.05 318.10 60.45% 63.12%

公共設施
用地

機關用地 2.04 - 0.64 1.40 0.30% 0.28%
零售市場用地 1.71 - 1.71 0.36% 0.34%
停車場用地 3.20 - 0.13 3.07 0.65% 0.61%
文小用地 15.61 - 3.09 12.52 2.66% 2.48%
文中用地 15.61 - 15.61 3.32% 3.10%
文高( 職) 用地 3.67 - 3.67 0.00 0.00% 0.00%
公園用地 11.23 2.42 13.65 2.90% 2.71%
體育場用地 5.63 - 5.63 1.20% 1.12%
兒童遊樂場用地 7.06 - 0.15 6.91 1.47% 1.37%
廣場用地 0.75 - 0.75 0.16% 0.15%
綠地用地 21.79 - 0.0016 21.79 4.64% 4.32%
變電所用地 0.36 - 0.36 0.00 0.00% 0.00%
河流渠道用地 3.29 - 0.0000 3.29 0.70% 0.65%
郵政用地 0.20 - 0.20 0.04% 0.04%
電力事業用地 0.05 - 0.05 0.00 0.00% 0.00%
電路鐵塔用地 0.07 - 0.07 0.01% 0.01%
自來水事業用地 1.96 - 1.96 0.42% 0.39%
環保設施用地 2.46 - 2.46 0.52% 0.49%
道路用地 94.26 0.62 94.88 20.19% 18.83%

小 計 190.95 - 5.05 185.90 39.55% 36.88%

都市發展用地面積 470.39 470.03 100.00% --

都市計畫面積 504.00 - 504.00 -- 100.00%
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簡 報 完 畢
敬 請 指 教
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