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壹、緒論 

一、計畫緣起 

桃園機場聯外捷運計畫為聯繫桃園與臺北市之首要動脈，更為桃園

航空城、桃園區與中壢區的串連主軸。桃園市轄內 A7、A10、A11、A15、

A16、A20 及 A21 等 7 處車站，多位屬都市計畫農業區或非都市土地，

隨著桃園市第一條捷運的動工，意味著桃園步入捷運導向發展（TOD）

時代，捷運車站周邊土地的發展須不同於既有舊都市之空間結構，應結

合捷運導向發展（TOD）與綠色運輸（Green Transport）理念，引導都

市更新活化，塑造有品味、有特色的都市發展空間。 

桃園機場聯外捷運計畫於南崁地區都市計畫區內，路線里程約由

93K+290 至 94K+245，共約 955 公尺，主要行經南崁地區都市計畫北側

農業區，皆以高架方式通過，並設有 A10 捷運車站。 

為機場捷運 A10 車站周邊土地整體開發，本府辦理「變更南崁地區

都市計畫（配合桃園國際機場聯外捷運系統 A10 車站周邊土地開發計

畫）」暨擬定細部計畫，於 104 年 3月 24 日經內政部都市計畫委員會會

議審定後，續辦理區段徵收作業，並於 105 年 11 月 10 日公告區段徵

收，都市計畫並於 107 年 5月 18 日公告實施。 

區段徵收工程業已開發完成，刻正辦理土地點交中。其中，因區段

徵收工程期間，為保原邊坡整地新增擋土設施需求及河川區域線依重測

地籍展繪後與原區域線偏差等，故配合區段徵收工程，辦理本次都市計

畫變更。 

二、法令依據 

依都市計畫法第 27條第 1項第 4款辦理。 

三、計畫範圍（詳圖 1） 

本計畫區位於南崁地區都市計畫區東北隅，行政區域屬蘆竹區，西

側緊鄰桃林鐵路，東側與北側邊界至南崁地區都市計畫範圍線，南側與
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保護區及工業區間區界線為界，扣除捷運系統相關用地及現行計畫道路

（南山路），計畫範圍為四個獨立區塊所組成之區域，總面積共計 39.03

公頃。 

四、變更位置（詳圖 2） 

（一）變更部分住宅區為綠地用地。 

（二）變更部分住宅區、綠地用地、道路用地及道路用地（兼供河川使

用）為河川區、道路用地、綠地用地及道路用地（兼供河川使用）。 

 



 

3 

 

圖 1 計畫位置示意圖 
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圖 2 變更位置示意圖 
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貳、現行都市計畫概要 

一、南崁地區都市計畫概要 

（一）發布實施經過 

南崁地區都市計畫於民國 64年 10 月 3日發布實施，第一次通盤

檢討於民國 73 年 2月 10 日發布實施，並於民國 102 年 11 月 22 日發

布實施變更南崁地區都市計畫（第二次通盤檢討）案，其後歷次個案

變更相關計畫參見下表 1。 

表 1 南崁地區都市計畫第二次通盤檢討後歷次變更一覽表 

編

號 
計畫名稱 發布文號 發布日期 

1 變更南崁地區都市計畫（第二次通盤檢討）案 
府城都字第
10202772291 號 

102 年 11 月
22 日 

2 變更南崁地區都市計畫（部分河川區為公園用地）案 
府都計字第 
1040061041 號 

104 年 04 月
01 日 

3 
變更南崁地區都市計畫（部分公園用地為體育場用地、
部分住宅區為公園用地）案 

府都計字第 
105023159 號 

105 年 10 月
17 日 

4 
變更南崁地區都市計畫（部分農業區為宗教專用區）
（桃園龍德宮）案 

府都計字第
1060218474 號 

106 年 09 月
22 日 

5 
變更南崁地區都市計畫（配合桃園國際機場聯外捷運
系統 A10 車站周邊土地開發計畫）案 

府都綜字第
1070098105 號 

107 年 05 月
18 日 

6 

變更南崁地區都市計畫（部分農業區、綠地為高速公路
用地、部分農業區為高速公路用地（兼供捷運系統使
用）、部分道路用地為道路用地（兼供高速公路使用））
（配合國道 1號桃園交流道動線改善工程）案 

府都計字第
1070281850 號 

107 年 11 月
20 日 

7 
變更南崁地區都市計畫（配合中路地區整體開發計畫）
（配合區段徵收）案 

府都計字第
1070290719 號 

107 年 11 月
30 日 

8 
變更南崁地區都市計畫（機關用地（機十）（供桃園地
方法院檢察署使用（機十）」案 

府都計字第
1070312702 號 

107 年 12 月
25 日 

9 
變更南崁地區都市計畫（配合桃園都會區大眾捷運系
統航空城捷運線【綠線】G12、G13、G13a 車站及相關
設施設置）案 

府都綜字第
1070321500 號 

107 年 12 月
28 日 

10 
變更南崁地區都市計畫（部分住宅區、墓地用地及殯儀
館用地為殯葬設施用地）案 

府都計字第
1080006181 號 

108 年 01 月
30 日 

11 
變更南崁地區都市計畫（配合桃園都會區大眾捷運系
統航空城捷運線【綠線】G14 車站及相關設施設置）案 

府都綜字第
1080025583 號 

108 年 02 月
15 日 

12 
變更南崁地區都市計畫（部分農業區為道路用地）（桃
17 線【蘆興南路】拓寬工程）（修正開發方式）案 

府都計字第
1080035793 號 

108 年 02 月
25 日 

13 
變更南崁地區都市計畫（配合桃園都會區大眾捷運系
統航空城捷運線【綠線】相關設施設置）案 

府都綜字第
1080030699 號 

108 年 02 月
25 日 

製表日期：109 年 4 月。  
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（二）計畫年期與計畫人口 

1.計畫年期 

民國 110 年。 

2.計畫人口 

280,000 人 

（三）土地使用計畫 

劃設住宅區（含第一種住宅區、低密度住宅區）、商業區、工業區

（含零星工業區）、貨櫃貨運轉運中心區，其他專用區（工商綜合專用

區、加油站專用區、畜產專用區、電信專用區、車站專用區、宗教專

用區）、行政區、文教區、保存區、河川區、農業區及保護區等使用分

區，共計 2,843.13 公頃。 

（四）公共設施計畫 

劃設機關用地、學校用地（含文小、文中、文高（職））、公園用

地、綠地用地、藝文展演用地、省立育幼院用地、市場用地、加油站

用地、變電所用地、電路鐵塔用地、汙水處理廠用地、殯儀館用地、

墓地用地、道路用地（含園林道路、高速公路）、鐵路用地、捷運設施

用地等，共計 439.80 公頃。 
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表 2 南崁地區都市計畫現行土地使用面積表 

項目 

現行主要計畫 

面積 

（公頃） 

占計畫總面積比例

（%） 

占都市發展用地 

面積比例（%） 

土

地

使

用

分

區 

住 宅 區 617.73 18.82 32.45 

第 一 種 住 宅 區 20.62 0.63 1.08 

低 密 度 住 宅 區 0.97 0.03 0.05 

商 業 區 40.98 1.25 2.15 

工 業 區 735.61 22.41 38.64 

零 星 工 業 區 5.26 0.16 0.28 

貨 櫃 貨 物 轉 運 中 心 區 26.58 0.81 1.40 

工 商 綜 合 專 用 區 5.00 0.15 0.26 

加 油 站 專 用 區 ＊ 0.00 0.00 

畜 產 專 用 區 1.22 0.04 0.06 

電 信 專 用 區 2.54 0.08 0.13 

宗 教 專 用 區 0.37 0.01 0.02 

車 站 專 用 區 0.50 0.02 0.03 

行 政 區 2.06 0.06 0.11 

文 教 區 2.99 0.09 0.16 

保 存 區 0.92 0.03 0.05 

河 川 區 146.08 4.45 - 

河 川 區 

（ 兼 供 道 路 使 用 ） 
0.38 0.01 0.02 

農 業 區 1,164.72 35.48 - 

保 護 區 68.60 2.09 - 

小 計 2,843.13 86.60 - 

公

共

設

施

用

地 

機 關 用 地 24.12 0.73 1.27 

文 小 34.18 1.04 1.80 

文 中 22.47 0.68 1.18 

文 高 13.45 0.41 0.71 

公 園 用 地 19.26 0.59 1.01 

綠 地 用 地 25.91 0.79 1.36 

廣 場 兼 供 停 車 場 用 地 0.21 0.01 0.01 

藝 文 展 演 用 地 5.29 0.16 0.28 

省 立 育 幼 院 用 地 1.59 0.05 0.08 

市 場 用 地 0.20 0.01 0.01 

加 油 站 用 地 0.69 0.02 0.04 

變 電 所 用 地 1.67 0.05 0.09 

電 路 鐵 塔 用 地 0.01 0.00 0.00 

污 水 處 理 廠 用 地 15.39 0.47 0.81 

殯 儀 館 用 地 ＊ 0.00 0.00 
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項目 

現行主要計畫 

面積 

（公頃） 

占計畫總面積比例

（%） 

占都市發展用地 

面積比例（%） 

墓 地 用 地 ＊ 0.00 0.00 

道 路 用 地 217.57 6.63 11.43 

道 路 用 地 

（兼供高速鐵路使用） 
＊ 0.00 0.00 

道路用地（兼供河川使用） 3.24 0.10 0.17 

道 路 用 地 

（兼供高速公路使用） 
＊ 0.00 0.00 

園 道 用 地 3.66 0.11 0.19 

園 林 道 路 用 地 3.38 0.10 0.18 

高 速 公 路 用 地 15.54 0.47 0.82 

高 速 公 路 用 地 

（ 兼 供 河 川 使 用 ） 
0.89 0.03 0.05 

高 速 公 路 用 地 

（兼供捷運系統使用） 
0.02 0.00 0.00 

鐵 路 用 地 11.51 0.35 0.60 

鐵 路 用 地 

（ 供 高 速 鐵 路 使 用 ） 
2.99 0.09 0.16 

鐵 路 用 地 

(供高速鐵路兼道路使用) 
6.56 0.20 0.34 

捷 運 設 施 用 地 1.71 0.05 0.09 

捷 運 系 統 用 地 2.26 0.07 0.12 

捷 運 系 統 用 地 

（ 兼 供 道 路 使 用 ） 
0.42 0.01 0.02 

捷 運 車 站 用 地 0.92 0.03 0.05 

捷 運 車 站 用 地 

（ 兼 供 道 路 使 用 ） 
0.01 0.00 0.00 

體 育 場 用 地 0.44 0.01 0.02 

殯 葬 設 施 用 地 4.23 0.13 0.22 

小 計 439.80 13.40 - 

計 畫 面 積 合 計 3,282.93 100.00 - 

都 市 發 展 用 地 面 積 合 計 1,903.53 - 100.00 
註：1.面積不足 0.01 公頃者以＊標示。 

2.都市發展用地面積不含河川區、農業區及保護區。 

3.實際範圍及面積應依核准地號、核定圖及地政機關實地測量鑑界成果為準。 

4.計畫面積整理自南崁地區都市計畫歷次都市計畫變更案。 
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圖 3 南崁地區都市計畫示意圖 
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二、「變更南崁地區都市計畫（配合桃園國際機場聯外捷運系統 A10 車站

周邊土地開發計畫）」概要 

（一）計畫年期與計畫人口 

1.計畫年期 

民國 110 年。 

2.計畫人口 

5,000 人。 

（二）土地使用計畫 

1.土地使用分區 

劃設住宅區、商業區、車站專用區、保存區及河川區等土地使

用分區，面積共計 27.99 公頃。 

2.公共設施用地 

劃設公園用地、綠地用地、廣場兼停車場用地、園林道路用地、

道路用地及道路用地（兼供河川使用）等公共設施用地，面積共計

11.04 公頃。 

表 3 土地使用計畫面積表 
項目 面積（公頃） 佔計畫面積比例（%） 

土地使用
分區 

住宅區 21.76 55.75 

商業區 1.90 4.87 

車站專用區 0.50 1.28 
保存區 0.52 1.33 
河川區 3.31 8.48 
小計 27.99 71.71 

公共設施
用地 

公園用地 2.83 7.25 
綠地用地 1.59 4.08 

廣場兼停車場用地 0.21 0.54 

園林道路用地 3.38 8.66 
道路用地 2.97 7.61 
道路用地（兼供河川使用） 0.06 0.15 

小計 11.04 28.29 

合計 39.03 100.00 
註：表內面積應依據核定圖實地分割測量面積為準。 
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圖 4 變更南崁地區都市計畫（配合桃園國際機場聯外捷運系統 A10 車站周邊土地開發計畫）示意圖 
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參、發展現況分析 

一、自然環境概述 

（一）氣候 

計畫區位居臺灣北部，屬於臺灣北部潮濕亞熱帶季風氣候，年雨

量在 1,500～2,500 公釐之間，夏季雨水多，冬季較乾旱。最冷月平

均溫度在攝氏 15 度以下，又因臨近臺灣海峽，冬季大陸極地氣團南

下時，海風強勁偶會降霜。常年風向春夏二季以南風為主，秋冬二季

則以北風為主。 

（二）地形 

計畫區內之地勢由東向西傾斜延伸，為平坦地形，海拔高度約為

36至 50 公尺，東南側主要為峰谷相間之丘陵地形，北側臨坑子溪。 

（三）地質 

計畫區位於林口臺地西側，出露岩層可區分為大南灣層、林口層、

桃園層及沖積層等四種地層構造，林口臺地之林口層覆蓋於大南灣層

之上部，林口層下部和大南灣層屬於同時異相沈積，南崁溪兩側為沖

積層，南崁溪以東為桃園層。 

（四）水文 

1.南崁溪 

南崁溪發源於坪頂臺地菜公堂附近之牛角坡，向南流經舊路坑，

折向西南北經大檜溪及小檜溪之間，會合小檜溪，流經水汴頭，南

崁溪會合茄苳溪、大坑溪、坑子溪、至竹圍之南崁港口入海。沿途

流經龜山區、桃園區、蘆竹區及大園區。流域面積 214.67 平方公

里，幹線長 30.73 公里，主要支流有楓樹坑溪、大檜溪。 

2.坑子溪 

坑子溪為桃園市市管河川，源頭位於坪頂大湖北之過崙子西邊，

由東向西流經頂社、外社及山鼻子後注入南崁溪；又坑子溪流經計
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畫區北側，本計畫依循改制前桃園縣政府 98 年 6 月 15 日所公告

之河川區域線為基準（府水河字第 09802260461 號函）劃設河川區

範圍（圖 10）。 

 

 

註：依改制前桃園縣政府 98 年 6月 15 日所公告之河川區域線套繪(府水河字第 09802260461 號函) 

圖 5 坑子溪河川區域線示意圖 
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二、變更範圍土地使用現況 

（一）新設擋土牆設施 

為供計畫區邊界高程落差，現況已新設擋土牆設施，以作為與保

護區邊坡之緩衝，並沿擋土設施設置綠帶（詳圖 6）。土地權屬為公有。 

 

圖 6 新設擋土牆設施土地使用現況示意圖 
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（二）坑子溪與山鼻路周邊 

現況道路已依計畫原意，並參照現行山鼻路完成開闢 10 公尺寬

計畫道路；坑子溪與道路所夾範圍為綠化空間（詳圖 7）。土地權屬部

分公有、部分私有，其中私有土地皆不涉及區段徵收。 

坑子溪河川區域公告（府水河字第 09802260461 號函）及套繪圖

詳附件二。 

 

  

 

圖 7 坑子溪與山鼻路周邊土地使用現況示意圖 
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肆、變更理由及內容 

一、 變 1案 

公4用地西側住宅區配合供計畫區邊界高程落差及施作擋土設施

所需，並串聯東側公園及綠帶，爰沿細部計畫之第一種住宅區及計畫

邊界劃設綠帶，變更部分住宅區為綠地用地，面積 0.05 公頃。 

二、 變 2案 

計畫區北側河川區係依 98 年公告坑子溪之河川區域線展繪，道

路係參照現行山鼻路劃設 10 公尺寬道路用地，依計畫原意，屬河川

區域線範圍內劃設河川區、現行道路範圍劃設道路用地、河川與道路

所夾範圍劃設綠地用地、河川區域與道路重疊範圍劃設道路用地（兼

供河川使用）。 

現因河川區域線依重測後地籍線展繪產生套繪偏差，河川區域及

道路皆往南調整致影響住宅區街廓，故重新調整本計畫河川區域及道

路線型，並依上開都市計畫變更原則檢討變更部分住宅區、綠地用地、

道路用地及道路用地（兼供河川使用）為河川區 0.08 公頃、綠地用

地 0.02 公頃、道路用地 0.07 公頃、道路用地（兼供河川使用）0.03

公頃。 
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表 4 變更內容明細表 

編號 位置 

變更內容 

變更理由 備註 原計畫 

（公頃） 

新計畫 

（公頃） 

變 1 公 4 用

地西側

住宅區 

住宅區 

0.05 

綠地用地 

0.05 

公4用地西側住宅區配合供計

畫區邊界高程落差及施作擋

土設施所需，並串聯東側公園

及綠帶，爰沿細部計畫之第一

種住宅區及計畫邊界劃設綠

帶。 

 

變 2 南山路

東側、

坑子溪

以南及

捷運設

施以北

所夾範

圍 

綠地用地 

0.03 

河川區 

0.03 

計畫區北側河川區係依 98 年

公告坑子溪之河川區域線展

繪，道路係參照現行山鼻路劃

設 10 公尺寬道路用地，依計

畫原意，屬河川區域線範圍內

劃設河川區、現行道路範圍劃

設道路用地、河川與道路所夾

範圍劃設綠地用地、河川區域

與道路重疊範圍劃設道路用

地（兼供河川使用）。 

現因河川區域線依重測後地

籍線展繪產生套繪偏差，河川

區域及道路皆往南調整致影

響住宅區街廓，故重新調整本

計畫河川區域及道路線型，並

依上開都市計畫變更原則檢

討變更。 

2-1 

道路用地 

0.01 

綠地用地 

0.01 

2-2 

道路用地 

0.02 

河川區 

0.02 

2-3 

道路用地 

0.00 

（0.0047） 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0047） 

2-4 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0024） 

河川區 

0.00 

（0.0024） 

2-5 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.01 

道路用地 

0.01 

2-6 

河川區 

0.00 

（0.0030） 

綠地用地 

0.00 

（0.0030） 

2-7 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0002） 

綠地用地 

0.00 

（0.0002） 

2-8 

道路用地 

0.00 

（0.0026） 

綠地用地 

0.00 

（0.0026） 

2-9 

綠地用地 

0.01 

河川區 

0.01 

2-10 

道路用地 

0.00 

（0.0010） 

河川區 

0.00 

（0.0010） 

2-11 
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編號 位置 

變更內容 

變更理由 備註 原計畫 

（公頃） 

新計畫 

（公頃） 

道路用地 

0.01 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.01 

2-12 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0042） 

河川區 

0.00 

（0.0042） 

2-13 

道路用地 

0.00 

（0.000009） 

綠地用地 

0.00 

（0.000009） 

2-14 

 

道路用地 

0.00 

（0.0007） 

河川區 

0.00 

（0.0007） 

2-15 

 

綠地用地 

0.00 

（0.00004） 

河川區 

0.00 

（0.00004） 

2-16 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0011） 

河川區 

0.00 

（0.0011） 

2-17 

道路用地 

0.00 

（0.0030） 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0030） 

2-18 

綠地用地 

0.01 

河川區 

0.01 

2-19 

道路用地 

0.00 

（0.0008） 

河川區 

0.00 

（0.0008） 

2-20 

道路用地 

0.00 

（0.0029） 

綠地用地 

0.00 

（0.0029） 

2-21 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0025） 

河川區 

0.00 

（0.0025） 

2-22 

道路用地 

0.01 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.01 

2-23 
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編號 位置 

變更內容 

變更理由 備註 原計畫 

（公頃） 

新計畫 

（公頃） 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0003） 

道路用地 

0.00 

（0.0003） 

2-24 

道路用地 

0.00 

（0.0011） 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.0011） 

2-25 

住宅區 

0.03 

道路用地 

0.03 

2-26 

住宅區 

0.00 

（0.0009） 

道路用地 

0.00 

（0.0009） 

2-27 

住宅區 

0.00 

（0.0002） 

道路用地 

0.00 

（0.0002） 

2-28 

住宅區 

0.00 

（0.0027） 

道路用地 

0.00 

（0.0027） 

2-29 

住宅區 

0.01 

道路用地 

0.01 

2-30 

綠地用地 

0.00 

（0.0003） 

道路用地 

0.00 

（0.0003） 

2-31 

綠地用地 

0.00 

（0.0001） 

道路用地 

0.00 

（0.0001） 

2-32 

道路用地 

0.00 

（0.00002） 

綠地用地 

0.00 

（0.00002） 

2-33 

綠地用地 

0.00 

（0.0003） 

道路用地 

0.00 

（0.0003） 

2-34 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.00004） 

河川區 

0.00 

（0.00004） 

2-35 

道路用地（兼供

河川使用） 

道路用地 

0.00 

2-36 
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編號 位置 

變更內容 

變更理由 備註 原計畫 

（公頃） 

新計畫 

（公頃） 

0.00 

（0.00025） 

（0.00025） 

道路用地（兼供

河川使用） 

0.00 

（0.00011） 

綠地用地 

0.00 

（0.00011） 

2-37 

道路用地 

0.00 

（0.00004） 

河川區 

0.00 

（0.00004） 

2-38 

綠地用地 

0.00 

（0.00000076） 

河川區 

0.00 

（0.00000076） 

2-39 

住宅區 

0.00 

（0.00002） 

道路用地 

0.00 

（0.00002） 

2-40 

道路用地 

0.00 

（0.0003） 

住宅區 

0.00 

（0.0003） 

2-41 

註：實際變更範圍應依核准地號、核定圖及地政機關實地測量鑑界成果為準。 
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圖 8 本計畫變 1案變更內容示意圖 
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圖 9 本計畫變 2案變更內容示意圖（一） 
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圖 10 本計畫變 2案變更內容示意圖（二） 
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伍、變更後計畫內容 

有關本計畫之南崁地區都市計畫變更前後土地使用計畫面積對照

表詳見表 5；變更南崁地區都市計畫（配合桃園國際機場聯外捷運系統

A10 車站周邊土地開發計畫）案變更前後土地使用計畫面積對照表詳見

表 6，變更後計畫詳見圖 10。 

表 5 南崁地區都市計畫變更前後土地使用面積對照表 

項目 
原計畫 
面積 

（公頃） 

本次變更 
面積 

（公頃） 

本次變更後 

計畫面積
（公頃） 

占計畫總面
積比例
（%） 

占都市發展
用地面積比
例（%） 

土
地
使
用
分
區 

住 宅 區 617.73 -0.09 617.64 18.81 32.45 

第 一 種 住 宅 區 20.62 -  20.62 0.63 1.08 

低 密 度 住 宅 區 0.97 -  0.97 0.03 0.05 

商 業 區 40.98 -  40.98 1.25 2.15 

工 業 區 735.61 -  735.61 22.41 38.65 

零 星 工 業 區 5.26 - 5.26 0.16 0.28 

貨 櫃 貨 物 轉 運 中 心 區 26.58 - 26.58 0.81 1.40 

工 商 綜 合 專 用 區 5.00 - 5.00 0.15 0.26 

加 油 站 專 用 區 ＊ - ＊ 0.00 0.00 

畜 產 專 用 區 1.22 - 1.22 0.04 0.06 

電 信 專 用 區 2.54 - 2.54 0.08 0.13 

宗 教 專 用 區 0.37 - 0.37 0.01 0.02 

車 站 專 用 區 0.50 - 0.50 0.02 0.03 

行 政 區 2.06 - 2.06 0.06 0.11 

文 教 區 2.99 - 2.99 0.09 0.16 

保 存 區 0.92 - 0.92 0.03 0.05 

河 川 區 146.08 +0.08 146.16 4.45 - 
河 川 區 
（ 兼 供 道 路 使 用 ） 

0.38 - 0.38 0.01 0.02 

農 業 區 1,164.72 - 1,164.72 35.48 - 

保 護 區 68.6 - 68.6 2.09 - 

小 計 2,843.13 -0.01 2,843.12 86.60 - 

公
共
設
施
用
地 

機 關 用 地 24.12 -  24.12 0.73 1.27 

學校用地 

文 小 34.18 - 34.18 1.80 1.80 

文 中 22.47 - 22.47 1.18 1.18 

文 高 13.45 - 13.45 0.71 0.71 

公 園 用 地 19.26 - 19.26 0.59 1.01 

綠 地 用 地 25.91 +0.02 25.93 0.79 1.36 

體 育 場 用 地 0.21 - 0.21 0.01 0.01 
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項目 
原計畫 
面積 

（公頃） 

本次變更 
面積 

（公頃） 

本次變更後 

計畫面積
（公頃） 

占計畫總面
積比例
（%） 

占都市發展
用地面積比
例（%） 

廣 場 兼 停 車 場 用 地 5.29 - 5.29 0.16 0.28 

藝 文 展 演 用 地 1.59 - 1.59 0.05 0.08 

省 立 育 幼 院 用 地 0.20 - 0.20 0.01 0.01 

市 場 用 地 0.69 - 0.69 0.02 0.04 

加 油 站 用 地 1.67 - 1.67 0.05 0.09 

變 電 所 用 地 0.01 - 0.01 0.00 0.00 

電 路 鐵 塔 用 地 15.39 - 15.39 0.47 0.81 

污 水 處 理 場 用 地 ＊ - ＊ 0.00 0.00 

殯 葬 設 施 用 地 ＊ - ＊ 0.00 0.00 

墓 地 用 地 217.57 - 217.57 6.63 11.43 

道 路 用 地 ＊ ＊ ＊ 0.00 0.00 

道 路 用 地 
（兼供高速鐵路使用） 

3.24 - 3.24 0.10 0.17 

道 路 用 地 
（ 兼 供 河 川 使 用 ） 

＊ ＊ ＊ 0.00 0.00 

園 道 用 地 3.66 - 3.66 0.11 0.19 

園 林 道 路 用 地 3.38 - 3.38 0.10 0.18 

高 速 公 路 用 地 15.54 - 15.54 0.47 0.82 
高 速 公 路 用 地 
（ 兼 供 河 川 使 用 ） 

0.89 - 0.89 0.03 0.05 

高 速 公 路 用 地 
（兼供捷運系統使用） 

0.02 - 0.02 0.00 0.00 

鐵 路 用 地 11.51 - 11.51 0.35 0.60 
鐵 路 用 地 
（ 供 高 速 鐵 路 使 用 ） 

2.99 - 2.99 0.09 0.16 

鐵 路 用 地 
（供高速鐵路兼道路使
用 ） 

6.56 - 6.56 0.20 0.34 

捷 運 設 施 用 地 1.71 - 1.71 0.05 0.09 

捷 運 車 站 用 地 2.26 - 2.26 0.07 0.12 
捷 運 車 站 用 地 
（ 兼 供 道 路 使 用 ） 

0.42 - 0.42 0.01 0.02 

捷 運 系 統 用 地 0.92 - 0.92 0.03 0.05 
捷 運 系 統 用 地 
（ 兼 供 道 路 使 用 ） 

0.01 - 0.01 0.00 0.00 

小 計 439.80 +0.01  439.81 13.40 - 

計 畫 面 積 合 計 3,282.93   3,282.93  100.00 - 

都 市 發 展 用 地 面 積 合 計 1,903.53   1,903.44 - 100.00 

註：1.都市發展用地面積不含河川區、農業區及保護區。 

2.面積不足 0.01 公頃者以＊標示。 

3.實際範圍及面積應依核准地號、核定圖及地政機關實地測量鑑界成果為準。 
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表 6 變更南崁地區都市計畫（配合桃園國際機場聯外捷運系統 A10 車站周

邊土地開發計畫）變更前後土地使用面積對照表 

項目 

原計畫 

面積 

（公頃） 

本次變更

面積 

（公頃） 

本次變更後 

計畫面積 

（公頃） 

占計畫總

面積比例

（%） 

占都市發展

用地面積比

例（%） 

土

地

使

用

分

區 

住 宅 區 21.76 -0.09 21.67 55.52 60.80 

商 業 區 1.9 - 1.9 4.87 5.33 

車 站 專 用 區 0.5 - 0.5 1.28 1.40 

保 存 區 0.52 - 0.52 1.33 1.46 

河 川 區 3.31 +0.08 3.39 8.69 - 

小 計 27.99 -0.01 27.98 71.69 69.00 

公

共

設

施

用

地 

公 園 用 地 2.83 - 2.83 7.25 7.94 

綠 地 用 地 1.59 +0.02 1.61 4.13 4.49 

廣場兼停車場用地 0.21 - 0.21 0.54 0.59 

園 林 道 路 用 地 3.38 - 3.38 8.66 9.48 

道 路 用 地 2.97 ＊ 2.97 7.58 8.33 

道 路 用 地 

（兼供河川使用） 

0.06 ＊ 0.05 0.15 0.17 

小 計 11.04 +0.01 11.05 28.31 31.00 

計 畫 面 積 合 計 39.03  39.03 100.00  

都市發展用地面積合計 35.72  35.72  100.00 

註：1.都市發展用地面積不含河川區。 

    2.面積不足 0.01 公頃者以＊標示。 

3.實際範圍及面積應依核准地號、核定圖及地政機關實地測量鑑界成果為準。 
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圖 11 變更後土地使用計畫示意圖 
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陸、實施進度及經費 

一、 開發方式及實施進度 

(一) 開發方式與主體 

本計畫由桃園市政府為開發主體，以「區段徵收」方式辦理開發，

為維護區內現住居民之權益，本計畫區內合法密集之聚落將不納入

區段徵收範圍，於細部計畫中劃設為「第一種住宅區」方式辦理。 

(二) 實施範圍與進度 

1.區段徵收範圍勘選原則 

除第一種住宅區、保存區及河川區外，其餘地區皆納入本計

畫區段徵收範圍中，面積共計約 33.89 公頃。 

區段徵收範圍勘選原則詳細內容說明如下： 

（1）再發展區不納入區段徵收範圍，劃設原則如下： 

A.既有合法社區、聚落，建物密集且面積大於 0.2 公頃以

上，並不影響地區景觀且與地區發展相符者，於細部計

畫劃設為「第一種住宅區」。 

B.前述建物密集者，得與計畫區範圍外或已發展地區之既

有合法社區、聚落合併計算面積。 

C.前述既有合法住宅社區、聚落之範圍係以建築使用執照

登載之建築基地以及通行所需私設通路之地籍範圍線為

界。 

（2）依坑子溪河川區域線劃定為河川區者不納入區段徵收範圍。 

（3）區段徵收之範圍與內容以區段徵收主管機關報經核定之區

段徵收計畫書圖範圍與內容為準。 

2.辦理時程 

本計畫區辦理區段徵收作業辦理時程約 3年、土地標售作業

時程約 5年，開發時程共計 8年，惟實際進度主管機關得視實際
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狀況酌予調整之。 

二、 經費需求及實施方式 

區段徵收開發費用包括地價補償費、土地整理費用、公共工程

費用、貸款利息等，合計約 26.31 億元，詳見下表 7。 

本次變更增加公共設施用地為綠地用地約 0.02 公頃。 

表 7 區段徵收開發成本分析表 

項次 項目 估算金額（萬元） 

1 地價補償費（註 1） 82,083 

2 土地改良物拆遷補償費 22,324 

3 土地整理費用 33,040 

4 公共工程費用 81,713 

5 貸款利息 43,913 

開發總費用合計 263,073 

註：1.本表以領現金地價補償比例 30%、每年調升公告現值 10%計算開發總費用。 

2.本表係以假設狀況估算費用，估算結果僅供參考，實際區段徵收開發總費用依

辦理時之法令規定及實際發生之費用為準。 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件一、桃園市重大設施認定函文 
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附件二、河川區域公告 
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圖 1 重測前河川區域線套繪 107 年公告實施都市計畫示意圖（一） 

 



 

附件二-3 

 

圖 2 重測前河川區域線套繪 107 年公告實施都市計畫示意圖（二） 
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圖 3 重測前河川區域線套繪 107 年公告實施都市計畫示意圖（三） 



 

附件二-5 

 

圖 4 依重測後地籍展繪河川區域線套繪 107 年公告實施都市計畫示意圖（一） 
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圖 5 依重測後地籍展繪河川區域線套繪 107 年公告實施都市計畫示意圖（二） 
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圖 6 依重測後地籍展繪河川區域線套繪 107 年公告實施都市計畫示意圖（三） 
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圖 7 本次變更後計畫套繪河川區域線（重測後地籍展繪）示意圖 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件三、本案變更範圍土地權屬資料 



 

附件三-1 

表 1 變更內容土地權屬綜理表 

變更

編號 
地段 地號 

變更面積 

(平方公尺) 
變更內容 土地取得方式 所有權人 

1 新鼻段 222 458.52 住變綠 區段徵收 桃園市 

2 

新鼻段 2 97.96 道變道（河） 區段徵收 桃園市 

新鼻段 3 0.10 道變綠 區段徵收 桃園市 

新鼻段 4 18.77 道變道（河） 區段徵收 桃園市 

新鼻段 6 
1.13 道（河）變綠 

區段徵收 桃園市 
28.05 道變綠 

新鼻段 7 89.06 道變道（河） 區段徵收 桃園市 

新鼻段 9 3.52 綠變道 區段徵收 桃園市 

新鼻段 14 

95.48 道（河）變道 

區段徵收 桃園市 
430.85 住變道 

0.54 道變綠 

3.13 綠變道 

新鼻段 38 

2.86 道（河）變綠 

區段徵收 桃園市 30.93 河變綠 

26.71 道變綠 

新鼻段 54 47.29 道變道（河） 區段徵收 桃園市 

新鼻段 74 88.86 道變綠 區段徵收 桃園市 

山鼻段 131 
92.55 綠變河 

未涉及區段徵收 私有 
10.42 道變河 

山鼻段 132 
21.03 道變河 

未涉及區段徵收 私有 
184.46 綠變河 

山鼻段 133 92.77 綠變河 未涉及區段徵收 私有 

山鼻段 136 
4.40 道變河 

未涉及區段徵收 私有 
10.82 綠變河 

山鼻段 137 48.93 道變河 未涉及區段徵收 私有 
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圖 1 變更內容編號 1變更後土地權屬示意圖 
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圖 2 變更內容編號 2變更後土地權屬示意圖（一） 
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圖 3 變更內容編號 2變更後土地權屬示意圖（二） 
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圖 4 變更內容編號 3變更後土地權屬示意圖（三） 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件四、變更內容編號 1新設擋土牆設施竣工圖 
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附件五、桃園市都市計畫委會第 50 次會議紀錄 
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附件六、桃園市都市計畫委會第 51 次會議紀錄 



 

 
    



 

 
  



 

 
  



 

 
  



 

 
  



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件七、內政部都市計畫委員會第 997 次會議紀錄
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