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壹、緣起 

一、計畫緣起 

市民活動中心為鄰里性的基礎公共設施，主要為凝聚地方情感、文

化與認同感，舉辦各項活動供市民參與。其提供有效且多功能的服務，

具備休閒娛樂、集會活動、社會福利、教育學習、社區發展等用途，透

過這樣的場域進行各項活動並提升對當地之認同，落實實質環境的改善，

展現凝聚力來達到地方發展的目的。 

隨著 103年桃園縣(現改制為桃園市)升格為直轄市後，桃園市楊梅

區人口自 101 年 150,269 人成長至 109 年 7 月時已達 174,547 人，極

具人口成長潛力。而目前桃園市內已設有 200所以上的活動中心，而本

計畫位於楊梅區大同里，僅有大合市民活動中心(原為社區活動中心)，

服務多以高齡者共餐及舞蹈課程為主，缺一般市民活動心所能所提供之

社會福利服務，如社區理事會暨各工作組辦公室、圖書室或文物室及守

望相助隊、長照社區服務等之相關設施，且大合市民活動中心座落於大

同國小土地上，其使用空間、服務設施與土地利用效率較為薄弱。 

楊梅區大同里於 109年統計 2歲至 5歲幼兒人口數為 146人，里內

有一所大同國小附幼，平均招收人數約為 50 人，無法招納大同里幼兒

數量，而距離本里較近之公立幼兒園為桃園市立楊梅幼兒園及楊明國小

附幼，招收人數分別為 70人及 98人，而楊梅里及楊明里 2歲至 5歲幼

兒人口數於 109年底達共計 910人，仍然不足以供應 3里幼兒就讀與招

生，為提供家長完善教保服務環境，本府政府積極推動「公立及非營利

幼兒園推動專案」，爰此，本案配合政府設立公立幼兒園政策及建構友

善教育環境，提供幼兒教育服務。，將市民活動中心將結合托育中心及

幼兒園，成為多功能市民活動中心。 

交通局桃交停字第 1100038484 號函(詳附件二)表示及桃園市政府

府民字第 1090025500 號函示，現行停車場使用率偏低，為活化土地利

用、地方民眾服務需求及政府教育政策，爰此，本計畫擬以停車場用地

(停五)變更為機關用地，作為多功能市民活動中心及幼兒園使用，不僅

提供市民娛樂休憩使用，更增加幼兒園教育的服務，強化當地優質育兒

環境，並提供更全面的社區服務。 
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二、法令依據 

依都市計畫法第 27條第 1項第 4款辦理都市計畫個案變更。 

都市計畫法第 27 條：都市計畫經發布實施後，遇有左列情事

之一時，當地直轄市、縣(市)(局)政府或鄉、鎮、縣轄市公所，應

視實際情況迅行變更： 

1.因戰爭、地震、水災、風災、火災或其他重大事變遭受損壞時。 

2.為避免重大災害之發生時。 

3.為適應國防或經濟發展之需要時。 

4.為配合中央、直轄市或縣(市)興建之重大設施時。 

前項都市計畫之變更，內政部或縣(市)(局)政府得指定各該原

擬定之機關限期為之，必要時並得逕為變更。 

本案經桃園市政府民自字第 1090075144 號函，認定符合都市

計畫法第 27條第 1項第 4款規定辦理個案變更(詳附件一)。 

三、變更位置與範圍 

本計畫位於桃園市楊梅區，楊梅都市計畫區西側，現行土地使用分

區為停車場用地(五)，計畫範圍北側臨自立街，南側臨自立街 140巷，

西側臨新農街 245巷，東側林自立街 130巷。 

本計畫土地權屬包含 8 筆土地，其中二重溪段 49-202 地號及 49-

203地號，土地權屬為中華民國，管理者為財政部國有財產署；二重溪

段 45-9、48-3、49-8、49-11、51-38、51-39地號，土地權屬為桃園市，

管理者為桃園市政府交通局，合計面積 1,397平方公尺。 
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圖 1  計畫位置示意圖 

 

圖 2  計畫範圍示意圖 
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表 1 土地權屬一覽表 

鄉鎮市區 地段 地號 面積(m2) 所有權人 管理者 

楊梅區 二重溪段 45-9 873.00 桃園市 桃園市政府交通局 

楊梅區 二重溪段 48-3 298.00 桃園市 桃園市政府交通局 

楊梅區 二重溪段 49-8 6.00 桃園市 桃園市政府交通局 

楊梅區 二重溪段 49-11 100.00 桃園市 桃園市政府交通局 

楊梅區 二重溪段 51-38 1.00 桃園市 桃園市政府交通局 

楊梅區 二重溪段 51-39 16.00 桃園市 桃園市政府交通局 

楊梅區 二重溪段 49-202 50.00 中華民國 財政部國有財產署 

楊梅區 二重溪段 49-203 53.00 中華民國 財政部國有財產署 

合計 1,397.00 -- -- 

資料來源: 桃園市楊梅地政事務所 

 

圖 3  地籍範圍圖 
資料來源:桃園市楊梅地政事務所、本計畫繪製 
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貳、現行都市計畫與相關計畫 

一、現行都市計畫概述 

(一)楊梅都市計畫辦理歷程 

楊梅都市計畫於民國 62年 9月 14日公告發布實施，「變更楊

梅都市計畫(第四次通盤檢討)(含原高速公路楊梅交流道附近特定

區、高速公路中壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部分)(第一階

段)案」於民國 108 年 12 月 10 日公告實施；「變更楊梅都市計畫

(第四次通盤檢討)(含原高速公路楊梅交流道附近特定區、高速公

路中壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部分)(第二階段)案」於

民國 110年 1月 28日公告實施，歷次變更案彙整如下表 2所示。 

表 2 楊梅都市計畫辦理歷程表 

編號 計畫名稱 公告字號 發布日期 

1 

變更楊梅都市計畫(部分農業區為社

教機構用地及部分社教機構用地為

自來水事業用地)案 

府工都字第 216942號 82.11.03 

2 

變更楊梅主要計畫(部分機關、住宅

區為住宅區、道路用地-埔心新社區)

案 

府工都字第 1245號 84.01.17 

3 

變更楊梅都市計畫(部分鐵路用地為

道路用地、部分道路用地為鐵路用

地、部分道路用地為農業區、部分農

業區為道路用地)案 

府工都字第 120237號 84.06.20 

4 

變更楊梅都市計畫(部分道路用地為

住宅區、綠地、河川區、學校用地、

兒童遊樂場，部分住宅區為兒童遊樂

場、學校用地，部分學校用地為住宅

區暨部分保護區、住宅區、河川區、

學校用地為道路用地)案 

府工都字第 43005號 85.03.02 

5 

變更楊梅都市計畫(部分住宅區、綠

地為高速公路用地，部分高速公路用

地為綠地)案 

府工都字第 210553號 85.09.25 

6 
變更楊梅都市計畫(部分河川區、農

業區為河道用地)案 
府工都字第 265806號 85.11.27 

7 

變更楊梅都市計畫(部分農業區、綠

地為道路用地及部分道路用地為綠

地)案 

府工都字第 249601號 88.11.24 

8 訂定楊梅都市計畫(土地使用分區管 府城鄉字第 49871號 90.12.24 
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編號 計畫名稱 公告字號 發布日期 

制要點)案 

9 
變更楊梅都市計畫(部分農業區、保

護區為電路鐵塔用地)案 
府城鄉字第 0920030904號 92.02.21 

10 

變更楊梅都市計畫(部分工業區、農

業區、保護區、體育場用地、綠地、

道路用地、鐵路用地為高速公路用

地)(配合國道 1號五股至楊梅段拓寬

工程)案 

府城規字第 0980215286號 98.06.10 

11 
變更楊梅都市計畫(增【修】訂土地使

用分區管制要點)案 
府城規字第 0990018514號 99.01.21 

12 
變更楊梅主要計畫(電信事業土地專

案通盤檢討)案 
府城規字第 0990330684號 99.09.02 

13 

變更楊梅都市計畫(部分綠地為高速

公路用地)(配合國道 1號五股至楊梅

段拓寬工程)案計畫書 

府城都字第 1000091251號 100.03.16 

14 

變更楊梅都市計畫【部分高速公路用

地為工業區】(配合國 1 號五股至楊

梅段拓寬工程)計畫 

府城都字第 1000460283號 100.11.18 

15 

變更楊梅都市計畫(部分農業區為機

關用地、部分機關用地為道路用

地)(配合埔心消防分隊之設置)案 

府城都字第 1020139708號 102.06.17 

16 
變更楊梅都市計畫(配合馬祖新村眷

村文化保存)案 
府城都字第 1030290179號 103.12.03 

17 

變更楊梅都市計畫(部分農業區、綠

地為高速公路用地)(配合國道１號

五楊高架道路楊梅端緊急應變及災

害防救動線改善計畫－增設校前路

匝道工程) 

府都計字第 104015393號 104.06.24 

18 

楊梅都市計畫-變更楊梅都市計畫

(部分農業區、住宅區、綠地為道路用

地)(配合國道１號五楊高架道路楊

梅端緊急應變及災害防救動線改善

計畫－校前路改善工程)案 

府都計字第 1060038887號 106.03.09 

19 

變更楊梅都市計畫(部分住宅區、學

校用地為文化設施用地)(供楊梅故

事園區使用)案 

府都計字第 1060303408號 106.12.27 

20 

變更楊梅都市計畫(第四次通盤檢

討)(含原高速公路楊梅交流道附近

特定區、高速公路中壢及內壢交流道

附近特定區之楊梅區部分)(第一階

段)案 

府都計 1080306190號 108.12.10 
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編號 計畫名稱 公告字號 發布日期 

21 

變更楊梅都市計畫(電信專用區為產

業專用區、學校用地、綠地用地、道

路用地，部分人行步道用地為道路用

地、學校用地，部分農業區為道路用

地)案 

府都計 1090187096號 109.08.17 

22 

「變更楊梅都市計畫(部分農業區、

河道用地、綠地用地為河川區，部分

電路鐵塔用地為電路鐵塔用地(兼供

河川使用)及部分道路用地為道路用

地(兼供河川使用))(配合社子溪整

治計畫)案」 

府都計 1090284856號 109.12.01 

23 
擬定楊梅都市計畫細部計畫(土地使

用分區管制要點)案 
府都計 1100013701號 110.01.28 

24 

變更楊梅都市計畫(第四次通盤檢

討)(含原高速公路楊梅交流道附近

特定區、高速公路中壢及內壢交流

道附近特定區之楊梅區部分)(第二

階段)案計畫書 

府都計 1100008506號 110.01.28 

資料來源：桃園市政府都市發展

(https://urplanning.tycg.gov.tw/Urban/plans.html)(110 年 2月) 

（二）計畫範圍與面積 

楊梅區東與平鎮區、龍潭區為鄰，西與新竹縣的湖口鄉相鄰，南

接新竹縣的新埔鎮，北連中壢區和新屋區；原楊梅都市計畫區位於楊

梅市東側楊梅及埔心地區，高速公路楊梅交流道附近特定區計畫，計

畫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，西面地區位於楊梅區之西南側，南以高速

公路用地北緣為界，北至臺一號省道北面之丘陵小徑。計畫範圍面積

合計 1,967.41 公頃。 

（三）計畫年期與人口 

配合修正全國區域計畫年期，以民國 115 年為計畫目標年，計

畫人口為 142,000人，居住密度每公頃約 404人。 
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（四）土地使用分區 

分別劃設住宅區、商業區、工業區、零星工業區、宗教專用區、

加油站專用區、電信專用區、車站專用區、產業遊樂區、保護區、農

業區、河川區、野生動物保護區及水利專用區等土地使用分區，計畫

面積合計約 1,509.53公頃，占計畫總面積 76.73%。 

（五）公共設施用地計畫 

分別劃設機關用地、學校用地、公園用地、兒童遊樂場用地、社

教機構用地、文化設施用地、自來水事業用地、電信用地、電路鐵塔

用地、體育場用地、綠地、零售市場用地、停車場用地、河道用地、

墓地用地、鐵路用地、高速公路用地、快速公路用地、道路用地、人

行廣場用地及廣場兼道路用地等公共設施用地，計畫面積合計約

457.88公頃，約占計畫總面積 23.27%。 
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表 3  變更楊梅都市計畫(第四次通盤檢討)(含原高速公路楊梅交流道附

近特定區、高速公路中壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部

分)(第二階段)土地使用計畫面積表 

項目 
現行計畫面積

(公頃) 

佔都市發展用地比例

(%) 

佔計畫總面積比例

(%) 

土地

使用

分區 

住宅區 338.69 29.82% 17.22% 

住宅區(再發展區) 1.15 0.10% 0.06% 

商業區 23.23 2.05% 1.18% 

工業區 267.81 23.58% 13.61% 

零星工業區 2.14 0.19% 0.11% 

保存區 0.00 － － 

宗教專用區 1.38 0.12% 0.07% 

加油站專用區 0.51 0.04% 0.03% 

電信專用區 0.02 0.00% 0.00% 

車站專用區 0.40 0.04% 0.02% 

產業遊樂區 40.07 － 2.04% 

保護區 135.35 － 6.88% 

農業區 651.61 － 33.12% 

河川區 3.13 － 0.16% 

水利專用區 12.41 1.09% 0.63% 

野生動物保護區 1.56 － 0.08% 

產業專用區 30.07 2.65% 1.53% 

小計 1,509.53 59.68% 76.73% 

公共

設施

用地 

機關用地 41.96 3.69% 2.13% 

學校用地 63.45 5.59% 3.23% 

公園用地 19.84 1.75% 1.01% 

兒童遊樂場用地 3.44 0.30% 0.17% 

社教機構用地 0.96 0.08% 0.05% 

文化設施用地 0.27 0.02% 0.01% 

自來水事業用地 12.02 1.06% 0.61% 

電信用地 6.42 0.57% 0.33% 

電路鐵塔用地 0.16 0.01% 0.01% 

體育場用地 9.99 0.88% 0.51% 

綠地用地 23.04 2.03% 1.17% 

零售市場用地 2.74 0.24% 0.14% 

停車場用地 2.14 0.19% 0.11% 

加油站用地 0.00 － － 
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項目 
現行計畫面積

(公頃) 

佔都市發展用地比例

(%) 

佔計畫總面積比例

(%) 

河道用地 3.84 0.34% 0.20% 

墓地用地 15.77 1.39% 0.80% 

鐵路用地 22.68 2.00% 1.15% 

高速公路用地 93.93 8.27% 4.77% 

快速公路用地 2.41 0.21% 0.12% 

道路用地 130.30 11.47% 6.62% 

車站用地 0.00 － － 

人行廣場用地 1.24 0.11% 0.06% 

廣場兼道路用地 1.28 0.11% 0.07% 

小計 457.88 40.32% 23.27% 

都市發展用地面積 1,135.69 100.00% － 

計畫區總面積 1,967.41 － 100.00 

註：1.表內面積應已核定計畫書圖實地測量分割面積為準。 

2都市發展用地布包括產業遊樂區、保護區、農業區、河川區、及野生動物保護

區。 
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圖 4  變更楊梅都市計畫(第四次通盤檢討)(含原高速公路楊梅交流道附

近特定區、高速公路中壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部

分)(第二階段)案 
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二、相關計畫 

(一)內政部「健全地方發展均衡基礎建設計畫」(102年) 

1.村里集會所活動中心興建，以公有土地或已取得永久使用，並

符合使用管制(編訂)為原則，且有下列情形之一者： 

(1)當地並無設置相關集會所活動中心可供使用。 

(2)現有集會所活動中心因損壞，經鑑定有安全疑慮。 

(3)現有集會所活動中心已逾使用年限、老舊或使用狀況不佳，有

重建之必要。 

(4)興建之地點非屬斷層、土石流及洪水等災害潛勢區；且興建工

程具防震、防颱等防災規劃，可確保災害發生時發揮緊急安置

災民等防災功能。 

2.以空間活化並提升其使用功能為原則，並須為公有土地或以取

得土地之永久使用、公有合法者： 

(1)建築物部分損壞需進行整修。 

(2)空間閒置需進行改善。 

(3)無障礙設施之設置。 

(4)緊急避難及防災體系所必要之設施。 

表 4  桃園市市民活動中心歷年發展統計(摘錄) 

年度 興建計畫或興建中 修繕或改善計畫 落成啟用 

件

數 

說明 件

數 

說明 件

數 

說明 

107年 - - - - 1 中壢區:篤行市民 

活動中心 

108年 1 中壢區:大崙市民活動中心 1 觀音區:觀音

市民活動中心 

 

2 楊梅區:雙榮親子

館暨市民活動中

心、楊明市民活

動中心 

109年 11 楊梅區:上田和平森林公園

市民活動中心、青山市民

1 龜山區:山頂

市民活動中心 

3 蘆竹區:大南興市

民活動中心、光
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年度 興建計畫或興建中 修繕或改善計畫 落成啟用 

件

數 

說明 件

數 

說明 件

數 

說明 

活動中心 

中壢區:新街金華市民活動

中心及公托中心 

八德區:瑞德市民活動中

心、員樹林市民活動中心 

蘆竹區:新興市民活動中

心、山鼻市民活動中心 

大園區:橫峰市民活動中

心、五權市民活動中心暨

社區式長照機構 

龜山區:中興市民活動中心 

桃園區:中成市民活動中心 

明市民活動中心 

觀音區:新興、坑

尾市民活動中心

暨日照中心 

小計 12 - 2 - 6 - 

資料來源：桃園市議會民政局施政報告(第二屆第 4次)(109年 8月)，本計畫彙整 

2.與本計畫之關聯 

本計畫位於楊梅區大同里，因大同里大合社區活動中心僅提

供供餐及歌謠舞蹈班服務，且位處大同國小校地內，社區土地區

位較為不適宜。而大合社區活動中心始於 81年創立，如今面臨社

區活動中心建築老舊、設施不足及服務項目較少，符合「健全地

方發展均衡基礎建設計畫」之建築老舊與無障礙設施設置。 

為提供多元化之市民服務、活化自立停車場土地使用及設置

無障礙設施，故本計畫新建市民活動中心，提供如長照服務、市

民聚會空間、辦公場地、書圖閱覽，友善無障礙空間等等，完善

市民生活服務。 

(二)前瞻基礎建設計畫─城鄉建設(108年) 

1.計畫內容 

「前瞻基礎建設計畫」目的在於全面性鋪建國家未來 30年發

展之根基，除由中央主導之大型計畫，也支持各縣市提出符合地

方需求建設主題，希望選擇切合真實需求的建設項目，並彰顯地

域風格、創造認同。 
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該計畫之「城鄉建設」和「水環境建設」一樣，皆為優化生

活環境與品質，促進城鄉均衡發展，並以推動 10大量點工程，讓

全民共享擴大公共投資之效率。其中公共服務據點整備項目中，

已整建基層鄉鎮、社區鄰里之公共服務據點，整合長照、托幼、

數位學習、社區營造中心等功能，成為地方公共生活之據點。且

具體目標為完成 955 棟公有危險建築(包含社區村里活動中心等)

補強或重建，作為公共服務中心及將來災害防救之據點。 

2.與本計畫之關聯 

依據前瞻計畫公共服務據點之目標顯示，鄰里型之活動中心

為地方建設之基礎，為社區發展所需之重要場域，具提升安居之

生活環境以及社區活動交流之重要性，大同里雖現已有大合市民

活動中心，然因其原為社區活動中心，僅內部空間供民眾聚會，

缺乏市民活動中心可提供之設施與服務，如社區理事會暨各工作

組辦公室、圖書室或文物室及守望相助隊、長照社區服務等之相

關設施。 

(三)桃園市公立及非營利幼兒園推動專案(108年) 

1.計畫內容 

市府近年積極盤整學校等公有空間打造公共化幼兒園，預估

目標公私幼比例達標 4:6，宣布將新建 26間公共化幼兒園，總經

費 9 億 4590 萬元，26 間新建幼兒園將陸續在 110 年至 113 年開

辦招生。 

公共化幼兒園部分，桃園從 104 年到 108 年增班幅度大，目

前公立及非營利幼兒園計 233 園，私立幼兒園 374 園，公立及非

營利幼兒園占總幼兒園數 607 園比率為 38.39%，109 年至 113 年

也預計增加 47 園、6406 個名額，由於桃園 2 到 5 歲幼兒 9 萬多

人比幼兒園核定人數 7 萬多人要多，增設 2 歲專班，讓托育能銜

接學前教育。 
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表 5 桃園市預計 110年至 113年開辦幼兒園彙整表 

新增幼兒園行政區 新增幼兒園位置 

桃園區 

國強段土地（上海路文中路口） 

公二公園 

中路段土地（原憲兵隊） 

八德區 

同和公園 

茄苳國小 

瑞豐國小 

蘆竹區 五福段土地（中山路六福路口） 

龜山區 
文青國中小 

大湖國小 

中壢區 

中壢國小 

青埔國小 

青園國小 

興南國中遷校校地 

龍潭區 武漢國中 

楊梅區 
楊梅幼兒園 

本案基地(自立停車場) 

大園區 
埔心國小 

青山段土地（致維街致善路口） 

資料來源：桃園市教育局(https://www.tyc.edu.tw/)(108年 12月)，本計畫彙整 

2.與本計畫關聯 

本府為解決公立及非營利幼兒園需求量大增之情形，近年大

力推動與新建公立幼兒園，而其中 26項新建幼兒園預計一處位於

本案楊梅區二重溪土地（現自立停車場），檢視楊梅都市計畫區內

之公立幼兒園、國小附幼僅有 6 間，而楊梅區 2 至 5 歲幼兒人數

於 109 年為 7,359 人，顯示楊梅區急需建設幼兒園，提供地方優

質托嬰幼兒服務。 
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參、發展現況分析 

一、自然環境分析 

(一)氣候 

楊梅區位於台灣西北方，桃園市西南側，屬台灣北部型季風氣候

型態。加上台地、丘陵等地形影響，年平均溫度在 21度至 23度間，

夏季月平均溫度約28度，冬季約14度。年雨量則約1,800至2,300mm，

大致上夏季多於冬季，而日降雨量則是冬季多於夏季。 

(二)地形與地勢 

桃園地區地形高度由東南側向西北遞減，以台地地形為主，由北

而南有桃園台地、中壢台地、平鎮台地、伯公岡台地及湖口台地。計

畫平均高程約於 210公尺。 

而本計畫範圍地形整體分布尚屬平坦，如下圖所示。 

 

圖 5  計畫範圍地形圖 
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二、災害潛勢分析 

(一)24小時降雨量達 350毫米淹水潛勢分析 

依據國家災害防救科技中心之淹水潛勢分析結果，本計畫範圍

內並無淹水潛勢災害，而本計畫西側之新農街 245巷，於 24小時內

降於達 350 毫米以上時，將可能有淹水 0.5 公尺至 1.0 公尺以上之

情形。 

 

圖 6  24小時降雨 350毫米淹水潛勢示意圖 
資 料 來 源 : 國 家 災 害 防 救 科 技 中 心 災 害 潛 勢 地 圖 網 站

(https://dmap.ncdr.nat.gov.tw/)(110 年 2月)、本計畫彙整 

(二)24小時降雨量達 600毫米淹水潛勢分析 

依據國家災害防救科技中心之淹水潛勢分析結果，本計畫範圍

內並無淹水潛勢災害，而本計畫西側新農街 245巷，於 24小時內降

於達 600 毫米以上時，將可能有淹水 1.0 公尺至 1.0 公尺以上之情

形。 
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圖 7  24小時降雨 600毫米淹水潛勢示意圖 
資 料 來 源 : 國 家 災 害 防 救 科 技 中 心 災 害 潛 勢 地 圖 網 站

(https://dmap.ncdr.nat.gov.tw/)(110 年 2月)、本計畫彙整 

(三)其他環境敏感地區 

依據內政部營建署城鄉發展分署國土規劃入口網站查詢環境

敏感地區結果，本計畫範圍內並無涉及第一級環境敏感地與第二級

環境敏感地區。 
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圖 8  第一級環境敏感地區示意圖 

 

圖 9  第二級環境敏感地區示意圖 

資料來源：內政部營建署城鄉發展分署國土規劃入口網

(https://ngis.tcd.gov.tw/)(110年 3月) 

 

https://ngis.tcd.gov.tw/)(110年3
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三、人口發展趨勢分析 

(一)楊梅區與楊梅都市計畫區人口成長趨勢 

檢視桃園市及楊梅區近年人口數及人口成長率呈穩定成長趨勢，

而楊梅都市計畫區則於 105 年及 108 年呈現下降以外，其餘均呈現

正成長。 

表 6 桃園市、楊梅區與本都市計畫區近 5人口成長表 

年度 
桃園市 楊梅區 本都市計畫區 

人口數 成長率(%) 人口數 成長率(%) 人口數 成長率(%) 

103 2,058,328 - 157,200 - 105,163 - 

104 2,105,780 2.31 161,098 2.42 116,129 9.44 

105 2,147,763 1.99 163,959 1.74 84,816 -36.92 

106 2,188,017 1.87 167,639 2.20 87,024 2.54 

107 2,220,872 1.50 170,380 1.61 88,953 2.17 

108 2,249,037  1.3  172,855 1.40 85,779 -3.70 

平均 2,101,031 1.41 164,055 1.59 96,417 -4.55 
資料來源:內政部營建署、本計畫彙整 

(二)楊梅區近五年各年齡層人口組成 

檢視楊梅趨近 5 年各年齡層人口組成，幼兒與青壯年人口占楊

梅區人口數量以穩定趨勢逐年上升，而高齡者人口數增加趨勢加快，

顯示楊梅區亦朝高齡化社會邁進，故考量楊梅區幼兒人口與高齡人

口數逐年增加，本計畫提供民眾生活相關服務之幼兒園及市民活動

中心是有其必要性。 

表 7 楊梅區近五年各年齡層人口組成表 

楊

梅

區 

年

別 
總計(人) 

0至 14歲 15至 64歲 65 歲以上 

人數 

(人) 

百分比

(%) 

人數

(人) 

百分比

(%) 

人數

(人) 

百分比

(%) 

104 161,098 25,320 15.72% 120,520 74.81% 15,258 9.47% 

105 163,959 25,338 15.45% 122,230 74.55% 16,391 10.00% 

106 167,639 25,652 15.30% 124,440 74.23% 17,547 10.47% 

107 170,380 25,919 15.21% 125,788 73.83% 18,673 10.96% 

108 173,049 25,934 14.99% 127,069 73.43% 20,046 11.58% 

資料來源:內政部營建署、本計畫彙整 

  



21 

 

(三)楊梅區大同里歷年人口數 

本計畫位於大同里，檢視近 5 年大同里人口數，除 108 年人數

稍微下降外，平均值以正成長趨勢緩慢增長，故仍有其必要建設相關

民眾生活必需之公共設施空間。 

表 8  楊梅區大同里近五年各年齡層人口組成表 

年度 
大同里人口數 

人口數 成長率(%) 

104 3,986 - 

105 3,999 0.33% 

106 4,033 0.84% 

107 4,054 0.52% 

108 4,029 -0.62% 

平均 4,020 0.21% 

資料來源：楊梅區公所 

四、實質發展現況 

(一)土地使用分區 

本案變更範圍涉及楊梅區二重溪段 45-9、48-3、49-8、49-11、

51-38、51-39、49-202及 49-203地號等 8筆土地，現行土使用分區

為停車場用地，面積約 1,397 平方公尺，其周圍土地使用分區為住

宅區、商業區、人行廣場用地、市場用地、文中用地及機關用地。 

 

圖 10  本計畫土地使用分區示意圖 
資料來源：本計畫繪製。 
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(二)計畫環境現況發展 

本計畫現況為自立停車場，設有 23格汽車停車位，而計畫南側

楊梅消防分隊、東臨楊梅商場、楊明國民中學。南側 160公尺處設有

桃園市私立奇德爾幼兒園，西側 240 公尺處設有桃園市私立狄斯耐

幼兒園、西側 350 公尺處設有楊梅大同國民小學，周遭住宅開發密

集，以透天厝及街屋為主，顯示本地區生活機能優良且學區教育系統

完善，惟欠缺市民活動中心與公立幼兒園設立。 

 
圖 11  計畫環境現況發展示意圖 

資料來源：本計畫繪製(拍攝時間 109年 12月)。 
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五、交通系統現況 

(一)主要聯外道路 

1.中山北路，路寬 30公尺 

為東西向之聯外道路，往東可通往中壢區，往西可通往新竹，

並可銜接至國道 1號。 

2.楊新北路，路寬 15公尺 

為東西向之聯外道路，為本計畫區之外環道路，主要通往楊

梅市區為主。 

3.新農街，路寬 12公尺至 15公尺 

為東西向之聯外道路，主要通往楊梅市區為主。 

(二)計畫區內道路 

1.計畫區北側道路：自立街，道路寬 12公尺 

為東西向之道路，可連接楊梅都市計畫區主要道路(楊新北路，

道路寬 30公尺)，可通往新屋區及楊梅市區。 

2.計畫區西側道路：新農街 245巷，道路寬 10公尺 

為南北向之道路，往南可連接楊梅都市計畫區區內道路(新農

街，道路寬 12公尺)，以通往楊梅市區為主。 

3.計畫區東側與南側人行廣場用地：自立街 130巷(寬 10公尺)、

自立街 140巷(寬 10公尺) 

為周邊居民主要通行之道路，可連接自立街及新農街。 
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圖 12  交通路網示意圖 

(三)大眾運輸系統 

檢視計畫區周邊大眾運輸系統，以半徑 300 公尺且步行時間 5-

10分鐘可達本計畫之公車站有 2站，位於楊新北路及新農街。 

表 9  行經本計畫周邊公車客運路線資料綜整 

客運業者 路線 起迄站 步行至本計畫時間 

新竹客運 L610 光裕北街-楊梅行政院區 3分鐘 

新竹客運 L610A 光裕北街-楊梅行政院區 3分鐘 

桃園客運 L608 大造加油站-老莊路 739巷 6分鐘 

資料來源：桃園市政府公車動態資訊系統 
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圖 13  計畫周邊道路系統示意圖 

資料來源：本計畫繪製 

六、區位選址評估及服務範圍界定 

本計畫選址於現行自立停車場，其位於楊梅區大同里住宅集中區

域，服務範圍以半徑 300~500公尺周邊民眾為主。 

考量楊梅大同里周邊地區幼兒就學需求及現有市民活動中心欠缺

提供之社會福利服務空間，並且基地現行停車場使用率偏低，周邊亦

有路邊停車空間可替代，故為有效利用土地，將低度利用之停車場用

地變更為機關用地，以解決大同里幼兒園及市民活動中心不足問題。 
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肆、用地供需分析 

一、楊梅區市民活動中心供需分析 

（一）桃園市近 3年市民活動中心興建發展分析 

桃園市配合內政部訂定之「健全地方發展均衡基礎建設計畫」以

及「建築物實施耐震能力評估及補強方案」，針對行政區內各區里集

會所(市民活動中心)進行新建、增、修建工程編列補助預算，桃園市

近 3 年各區市民活動中心之新建及增、修建發展情況如下表，而楊

梅區目前新建與落成啟用之市民活動中心共計 4 處，分別為楊明里

楊明市民活動中心、雙榮里雙榮親子館暨市民活動中心、上田里上田

和平森林公園市民活動中心及青山里青山市民活動中心。 

表 10  桃園市市民活動中心歷年發展統計（摘錄） 

年度 區域 名稱 發展情形 

107 中壢區 篤行公園市民活動中心 落成啟用 

108 

楊梅區 楊明市民活動中心 落成啟用 

楊梅區 雙榮親子館暨市民活動中心 落成啟用 

觀音區 觀音市民活動 增、修建工程 

中壢區 大崙市民活動中心 興建中 

109 

楊梅區 上田和平森林公園市民活動中心 興建中 

楊梅區 青山市民活動中心 興建中 

中壢區 新街金華市民活動中心及公托中心 新建工程 

八德區 瑞德市民活動中心 新建工程 

八德區 員樹林市民活動中心 新建工程 

蘆竹區 大南興市民活動中心 落成啟用 

蘆竹區 光明市民活動中心 落成啟用 

蘆竹區 新興市民活動中心 新建工程 

蘆竹區 山鼻市民活動中心 新建工程 

大園區 橫峰市民活動中心 新建工程 

大園區 五權市民活動中心暨社區式長照機構 新建工程 

龜山區 山頂市民活動中心 增、修建工程 

龜山區 中興市民活動中心 新建工程 

桃園區 中成市民活動中心 興建中 

觀音區 新興、坑尾市民活動中心暨日照中心 落成啟用 

資料來源：桃園市議會民政局施政報告(第二屆第 4次)(109年 8月)，本計畫彙整 
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(二)桃園市各區市民活動中心數量分析 

檢視桃園市各行政區之活動中心發展及集會所，雖分別由民政

局以及社會局管理，但 11個行政區內，均包含眾多活動中心之使用，

楊梅區雖有 41 個里，卻僅有 20 所市民活動中心，另以行政區面積

而言，楊梅區為桃園市第二大面積之行政區域，相較於桃園區、八德

區及中壢區之市民活動中心數量較為不足。 

表 11  各行政區活動中心數量統計 

編號 行政區 里數 市民活動中心 平均面積(平方公里) 

1 桃園區 79里 29 34.80  

2 中壢區 85里 28 76.52  

3 八德區 48里 29 33.71  

4 平鎮區 46里 18 47.75  

5 楊梅區 41里 20 89.12  

6 大溪區 28里 21 105.12  

7 龜山區 32里 30 72.02  

8 蘆竹區 39里 33 75.50  

9 大園區 18里 23 87.39  

10 觀音區 24里 27 87.98 

11 新屋區 23里 23 85.02  

12 龍潭區 31里 129 75.23  

13 復興區 10里 8 350.78  

總計 - 352 - 

資料來源：桃園市政府民政局統計(107年 12月) 

（三）楊梅都市計畫區市民活動中心分布與設置需求 

1.楊梅都市計畫市民活動中心分布 

就楊梅區 20處活動中心分布顯示，於人口密集之都市計畫區內

僅 8 處活動中心使用，分別為金龍市民活動中心、瑞塘市民活動中

心、大合市民活動中心、紅梅市民活動中心、楊明市民活動中心及永

揚市民活動中心，因部份市民活動中心原為社區活動中心，室內活動

空間及市民活動中心相關設施不符「桃園市里集會場所及社區活動

中心興建基準」，僅永揚市民活動中心、紅梅市民活動中心及楊明市

民活動中心 3處能提供市民活動中心應有空間之設施使用。 
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2.本計畫之市民活動設置需求 

本計畫欲設置之市民活動中心位於大同里，大同里雖現已有大

合市民活動中心，然因其原為社區活動中心，僅內部空間供民眾聚會，

缺乏市民活動中心可提供之設施與服務，如社區理事會暨各工作組

辦公室、圖書室或文物室及守望相助隊、長照社區服務等之相關設施，

且大合市民活動位處校園內，於安全性及服務性質較為不足，故本計

畫設置係為補足相關設施及服務。 

 

圖 14  楊梅區市民活動中心分布示意圖 

資料來源：本計畫繪製  
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表 12  楊梅都市計畫區內市民活動中心使用現況 

編

號 
名稱 區位 使用內容 現況照片 

1 
金龍市民活動中心

（共兩層樓） 
金龍里 關懷照顧據點 

 

2 
瑞塘市民活動中心

（共兩層樓） 
瑞塘里 

社區成長教室、新楊

平社大 

 

3 
大合市民活動中心 

（共兩層樓） 
大同里 

共餐、玉韻合唱團、

社區歌唱班、社區山

歌班、深耕歌謠班 

 

4 
永揚市民活動中心

（僅一樓使用） 
永寧里 

據點共餐、歌唱班、

家政班、花鼓班、二

胡班、法律精英班、

舞蹈班、一指禪氣功 
 

5 
紅梅市民活動中心 

（僅一樓使用） 
紅梅里 - 

 

6 
楊明市民活動中心 

（共兩層樓） 
楊明里 

楊明里集會場所、社

區研習教室、關懷據

點、志工活動空間 

 

7 
秀才市民活動中心 

（共兩層樓） 
秀才里 供市民聚會 
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編

號 
名稱 區位 使用內容 現況照片 

8 大東市民活動中心 東流里 
關懷據點、舞蹈班、

日語班、守望相助隊 

 
資料來源：本計畫彙整。 

二、楊梅區公立幼兒園供需分析 

（一）楊梅區公、私立幼兒園分布 

據統計資料顯示桃園市楊梅區之幼兒園共有 51 所，其中有 17

所為公立(7所市立、9所國小附設、1所高中職附設)，34所為私立，

目前幼兒園多分布於都市計畫區內為主，而本案所屬位於楊梅都市

計畫區內之幼兒園共 24所，其中僅 6所為公立(3所市立、3所國小

附設)幼兒園。 
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圖 15  楊梅區幼兒園分布示意圖 
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表 13  楊梅都市計畫區內市立幼兒園 

編號 名稱 區位 招收人數 現況照片 

1 
桃園市立楊梅幼兒園 

瑞塘分班 
瑞塘里 70 

 

2 
桃園市立楊梅幼兒園 

楊梅分班 
楊梅里 60 

 

3 楊明國小附設幼兒園 楊明里 98 

 

4 楊心國小附設幼兒園 楊梅里 60 

 

5 大同國小附設幼兒園 大同里 50 
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編號 名稱 區位 招收人數 現況照片 

6 
桃園市立楊梅幼兒園 

大東分班 
東流里 30 

 

資料來源：本計畫彙整 

（二）楊梅區幼兒園設置需求 

本計畫所在位於楊梅區大同里，2歲至 5歲幼兒人口數於 109年

底達 146人，里內有一所大同國小附幼，招收人數約為 50人，無法

招納大同里幼兒數量，而距離本里較近之公立幼兒園為桃園市立楊

梅幼兒園及楊明國小附幼，招收人數分別為 70 人及 98 人，而楊梅

里及楊明里 2 歲至 5 歲幼兒人口數於 109 年底達共計 910 人，仍然

不足以供應 3 里幼兒就讀與招生，另公立幼兒園須以抽籤招生的方

式進行，因此錄取名額仍有限，故本計畫建設幼兒園以提供大同里幼

兒就學便利。 

三、小結 

本計畫用地需求分析係因現行自立停車場停車使用率偏低，且

楊梅區大同里內現有一處大合市民活動中心僅供共餐及舞蹈課程，

無提供相關社福服務，另楊梅區大同里於 109 年統計 2-5 歲幼兒人

口數為 146人，里內僅有大同國小附幼，無法招納所有幼童，而統計

周邊各里幼童人口數及幼兒園招收情形，仍不足供應幼兒就學需求，

故仍有市民活動中心及幼兒園公共設施需求，並配合桃園市政府擴

大公共幼兒園計畫，希冀提供幼兒友善教育環境。 
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表 14  各里 2-5歲幼兒人口及公、私立幼兒園數量 

里名 
2-5歲幼兒人口

(人) 

公立幼兒園 

(處) 

私立幼兒園

(處) 
小計(處) 

楊梅里 182 2 2 4 

楊江里 38   0 

紅梅里 108  1 1 

永寧里 447  1 1 

大平里 130  1 1 

東流里 106 1  1 

梅新里 85  2 2 

大同里 146 1 1 2 

中山里 157 1 2 3 

楊明里 582 1 1 2 

秀才里 158 1 1 2 

埔心里 40   0 

金龍里 62   0 

瑞塘里 410 1 3 4 

四維里 162  1 1 

梅溪里 253  1 1 

仁美里 122   0 

光華里 134 1 2 3 

金溪里 211 1 1 2 

裕成里 121   0 

瑞坪里 381  1 1 

永平里 86   0 

瑞溪里 247  1 1 

裕新里 117   0 

三民里 217  1 1 

富岡里 69  1 1 

豐野里 194 1  1 

員本里 127  1 1 

三湖里 125   0 

上湖里 346 1  1 

富豐里 131   0 

頭湖里 123  1 1 

水美里 186 1  1 

上田里 87 2  2 

高山里 206 1  1 

高榮里 172 1 1 2 

瑞原里 149 1  1 

青山里 235  1 1 
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里名 
2-5歲幼兒人口

(人) 

公立幼兒園 

(處) 

私立幼兒園

(處) 
小計(處) 

新榮里 185  2 2 

雙榮里 203  1 1 

高上里 119  1 1 

資料來源:楊梅區公所(109年 12月)、本計畫彙整 

 

圖 16  楊梅區幼兒人口數及幼兒園分布圖 

資料來源：本計畫彙整。 
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伍、規劃構想 

一、規劃構想 

(一)因應地方發展設置市民服務據點 

目前楊梅區大同里之市民活動中心為大合市民活動中心，其原

屬社區活動中心，提供楊梅區大同里周邊居民之社區活動據點使用，

如共餐、玉韻合唱團、社區歌唱班、社區山歌班、深耕歌謠班。考量

大同里人口數量逐年上升，欲提供更多元且合適之市民服務項目，如

社區理事會暨各工作組辦公室、圖書室或文物室及守望相助隊、長照

社區服務等相關設施，本計畫擬以楊梅區二重溪段 45-9、48-3、49-

8、49-11、51-38、51-39、49-202及 49-203地號等 8筆土地興建大

同里市民活動中心與幼兒園使用，提供周邊社區居民相關活動據點

外，亦依據相關規定設置廚房、辦公室等使用，以多元且完善之市民

活動中心發展。 

本計畫位於大同里社區居民主要聚集之核心區域，未來可提供

周邊居民之市民活動發展據點，(以最小服務範圍為半徑 300 公尺，

步行約 5-10分鐘)與相關辦公空間使用。 

(二)配合政府設立公立幼兒園政策，以利土地有效活化利用 

近年桃園市政府大力推動公立幼兒園政策，檢視楊梅區大同里

幼兒人口數達 146 人，而本計畫周邊幼兒園之楊梅大同國小附幼，

招收人數僅為 50人，無法容納大同里幼兒數量，幼兒園需求迫在眉

睫，而本計畫周邊亦有國小與國中等優質教育環境，故配合政府設立

公立幼兒園政策及建構完善教育系統，提升楊梅區教育環境品質。 
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圖 17  市民活動中心服務範疇 

資料來源：本計畫繪製。 

二、空間願景 

以吸引群眾、滿足地方需求，並符合楊梅區大同里社區發展與教育

學群發展之友善公共場域與幼兒孩童就學環境。 

(一)幼兒園(1F、2F、3F) 

本計畫幼兒園預計招收 166 位之 2-5 歲孩童，班級數為幼幼班

至大班共計 6班，並設置幼兒相關教學設施，如教室、幼兒遊憩區、

寢室、家長等候觀察室、幼兒伴讀圖書室、配膳室、室外活動空間、

健康中心、辦公室或教保準備室等等相關教學設、機車停車空間及汽

車停車空間(臨停空間)。 

(二)市民活動中心(4F) 

本計畫規劃設置市民活動中心使用人數約為 74人，內部包含開

架閱覽室、會議室、期刊區、多媒體教室、儲藏室、活動舞台、長照

服務等等，供民眾閱覽報章雜誌、舉辦相關市民活動。 
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(三)地下停車場(B1) 

本計畫為考量現行停車場所減少之停車位數，規劃地下層停車

場，可供家長接送、民眾停車需求及貨運運送等需求。 

表 15  樓層設施物及使用人數說明表 

樓

層 
名稱 需求空間 班級數 招收/使用人數 面積(㎡) 

地

上

層 

幼兒園

(1F-

3F) 

辦公室、室內活動空

間(教室)、室內遊戲

室、廚房、健康中心、

盥洗室 

2歲班 1班 

166人 1,596.45 

3-5歲班 5班 

市民活

動中心 

(4F) 

開架閱覽室、期刊

區、多媒體教室、儲

藏室、活動舞台、長

照服務社區關懷據

點、里長辦公室 

-- 74人 548.73 

頂樓 水箱機房、機械室 -- 89.48 

小計 1,828.64 

戶

外 

室外遊戲場 -- -- 

臨停接送空間 
依據《建築技術規則》規定留設停車位數外，

並於地下層設置公共停車空間，供家長接送、

民眾停車需求及貨運運送等需求。 

-- 

地

下

室 

停車場 -- 

資料來源：本計畫繪製。 

三、土地使用配置概要 

(一)市民活動中心動線規劃 

考量本計畫主要服務周邊 300 公尺民眾為主，至本市民活動中

心採以步行及機車通行，且本計畫幼兒園出入口位置位於基地西北

側臨新農街 245 巷，為避免家長接送、幼兒通行空間與活動中心民

眾動線衝突，故本計畫規劃市民活動中心出入口位置臨自立街，與幼

兒園上下學及家長接送動線區分。 
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 (二)幼兒園動線規劃 

本計畫幼兒園出入口位置位於基地西北側臨新農街 245 巷，並

考量周邊住宅居民停放車輛及交通通行以北側自立街為主，為減少

對周邊居民交通空間影響，故本計畫以新農街 245 巷及自立街 140

巷為家長車輛接送通行路線，道路側皆有劃設白線可供接送臨停。 

而本計畫於計畫範圍西南側臨自立街 140 巷及新農街 245 巷劃

設臨停車位，可供家長與幼兒步行至幼兒園，以確保孩童交通安全。 

(三)開放空間規劃 

依土地使用分區管制要點規定，基地四界臨路需退縮 3.5M作為

開放空間，並種植樹木及留設人行空間；基地南側則留設約 192 平

方公尺，作為幼兒園戶外教學開放空間，供幼兒戶外休閒遊憩及教學

空間使用。 

 
圖 18  本計畫交通動線規劃示意圖 

資料來源：本計畫繪製。 
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四、變更後停車空間檢討分析 

(一)檢視變更楊梅都市計畫(含原高速公路楊梅交流道附近特定區、高

速公路中壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部分)停車供需分析 

依據變更楊梅都市計畫(含原高速公路楊梅交流道附近特定區、

高速公路中壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部分)(公共設施用

地專案通盤檢討)案停車供需分析結果，楊梅都市計畫停車場用地總

計為 2.14公頃，仍不足 20.58公頃，為避免本計畫變更後減少更多

停車空間，將提出設置地下停車場方案，以補足所缺少之空間。 

表 16  變更楊梅都市計畫(含原高速公路楊梅交流道附近特定區、高速公

路中壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部分)(公共設施用地專

案通盤檢討)案停車供需分析表 

都市計畫 項 目 
面積 

(公頃) 

計畫人口 142,000 人 備註 

需要面積(公頃) 超過或不足面積(公頃) 不得低於計畫區

內車輛預估數

20%之停車需求 

楊梅都市

計畫 

停車場

用地 
2.14 22.72 -20.58 

 

圖 19  楊梅都市計畫(含原高速公路楊梅交流道附近特定區、高速公路中

壢及內壢交流道附近特定區之楊梅區部分)停車場位置圖 

資料來源：111.1.7 變更楊梅都市計畫(含原高速公路楊梅交流道附近特定區、高速公路中壢及內壢交流

道附近特定區之楊梅區部分)(公共設施用地專案通盤檢討)草案 
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(二)本計畫開發後衍生停車空間需求 

本計畫欲開闢為市民活動中心及幼兒園使用，其開發後將衍生

出停車空間需求性。依據「幼兒園教職員人數為依據幼兒園行政組織

及員額編制標準」幼兒園之教職員及行政人員約為 25人；市民活動

中心之民眾活動空間以每人 5 平方公尺(1.5 坪)計算，共可容納 74

人，而汽車使用率則依據「桃園都會區整體運輸系統分析及需求模式

之建立與應用」之 31.4%計算，本計畫開發後衍生停車空間需求共計

24格停車格數。 

表 17  本計畫開闢幼兒園後衍伸停車需求分析表 

設施 班級數 教職員人數 汽車使用率 停車格需求 

幼兒園 6 25 31.4% 8 格 

註：教職員人數*汽車使用率=停車格需求 

資料來源：幼兒園教職員人數為依據幼兒園行政組織及員額編制標準、桃園都會區整

體運輸系統分析及需求模式之建立與應用、本計畫彙整 

表 18  本計畫開闢市民活動中心後衍伸停車需求分析表 

市民活動中心 

可容納人數 

每人需求空間 

(平方公尺) 

樓地板面積 

(平方公尺) 
汽車使用率 停車格需求 

74人 5 369.24 31.4% 24格 

註：1.可容納人數*汽車使用率=停車格需求 

2.樓地板面積/每人需求空間=可容納人數 

資料來源：桃園都會區整體運輸系統分析及需求模式之建立與應用、活動中心民眾活

動空間面積為依據桃園市活動中心-民眾活動所需之平均面積、本計畫彙整 

(三)計畫周邊停車空間供給現況 

檢視本計畫服務半徑 300公尺範圍內之道路汽機車停車位數量，

分布於楊新北路及新農街為主，汽車停車位總共可提供約 149 格，

機車停車位總共可提供約 264格。 

表 19  本計畫服務半徑 300公尺範圍內之道路汽機車停車位數量表 

項目 汽車格格數 機車格格數 

停車位數 149 264 

設置方式 路邊收費 路邊收費 

資料來源:本計畫彙整 
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圖 20  計畫區周邊停車空間位置示意圖 

資料來源:本計畫繪製 

(四)本案變更為機關用地停車空間規劃 

1.一樓停車空間 

本計畫依據「建築技術規則建築設計施工編」第 59條條文規定，

本案屬第三類文康活動中心使用及第四類幼兒園使用，又因而本案

量體總樓地板面積達 1908.37平方公尺，將規劃 6格汽車停車位(臨

停空間)，其計算結果如表 20。 

表 20  本計畫法定汽機車位數量表 

設施 使用類組 樓地板面積(㎡) 停車位數 

幼兒園 
建築規則施工篇

第 59條第四類 
1596.45 

1596.45-500=1096.45 

1096.45/250=4.38…..故因劃設 5部 

活動 

中心 

建築規則施工篇

第 59條第三類 
548.73 

548.73-500=48.73 

48.73/200=0.24…..故因劃設 1部 

資料來源:建築技術規格施工篇、本計畫彙整 
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2.地下停車場(B1) 

本計畫為考量現行停車場用地變更機關用地所減少之停車位數、

家長接送孩童、市民活動中心使用者及貨運運動所需之停車空間，將

規劃地下 1層停車場，共計約 23格汽車停車格，並配合本計畫開發

期程，預計 113年 12月底完成施工工程。 

表 21  本計畫設置地下停車場之停車位數量表 

方案 汽車停車格數 完工時程 

挖設地下停車場(1層) 約 23格 預計施工完成時間 113 年 12月 

資料來源:本計畫彙整 

(五)小結 

綜合上述分析結果，本計畫依人數推估變更後衍生汽車停車位

數總計約為 32格，另依建築技術規則推估法定停車需求量汽車停車

位數總計為 6 格。本計畫規劃地下停車場及一樓臨停空間停車位數

共計約為 29格，且服務半徑 300公尺範圍內尚有現有道路汽車停車

位總計約 149 格、機車停車位總計約 264 格可供民眾使用，故本案

變更後尚不影響周邊停車服務水準。 

另本計畫未來衍生交通量，以幼兒園家長接送及市民活動中心

辦理集會等活動為主。幼兒園家長接送主要集中在平日上、下午時段，

市民活動中心則多以假日及平日晚上舉辦集會活動，未來將依照不

同時段，利用周邊交通號誌管制車流之方式，以減緩對周邊產生之交

通衝擊。 

表 22  楊梅都市計畫停車場需求檢討彙整表 

項目 停車格數 

一樓停車空間 汽車格(臨停空間) 6 格 

地下停車場 汽車格 約 23格 

路邊停車位數 

(半徑 300公尺) 

機車格 264 格 

汽車格 149 格 

資料來源:本計畫彙整  
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陸、變更理由及內容 

一、變更理由 

(一)配合地方整體教育及公共服務發展，提供楊梅地區之市民活動公

共空間 

楊梅區大同里市民活動空間以大合社區活動中心為主，欠缺提

供相關辦公、市民活動服務與政府機關協助服務，如社區理事會暨各

工作組辦公室、圖書室或文物室及守望相助隊、長照社區服務等相關

設施，而楊梅區大同里，2歲至 5歲幼兒人口數於 109年底達 146人，

里內有一所大同國小附幼，招收人數約為 50人，無法招納大同里幼

兒數量，距離本里較近之公立幼兒園為桃園市立楊梅幼兒園及楊明

國小附幼，招收人數分別為 70 人及 98 人，而楊梅里及楊明里 2 歲

至 5 歲幼兒人口數於 109 年底達共計 910 人，仍然不足以供應 3 里

幼兒就讀與招生，顯示地方幼兒教育空間仍有需求。為提供家長完善

教保服務環境，本府積極推動「公立及非營利幼兒園推動專案」，然

本市楊梅區公共化幼兒園核定招收人數仍偏低，爰教育局規劃於本

基地新建公共化幼兒園，建構友善教育環境，提供幼兒教育服務 

爰此，本計畫配合桃園市政府一里一市民活動中心之政策與公

立幼兒園建設專案，本案擬變更楊梅區二重溪段 45-9、48-3、49-8、

49-11、51-38、51-39、49-202 及 49-203 地號等 8 筆土地為機關用

地使用，作為市民活動中心及幼兒園，提供大同里及周邊居民多元社

區服務使用。 

(二)促進公有土地有效率使用，提供多元化社會福利設施。 

本計畫現行為停車場用地，現況已開闢完成，惟現行停車場使用

率及停場立體化效益偏低，並考量地區教育與市民發展需求，本計畫

將其變更為機關用地，以多元化符合性社會福利設施規劃原則，服務

在地民眾生活需求與提供孩童教育服務，提升土地利用效率。 
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二、變更內容 

本案係變更停車場用地為機關用地，變更面積為 0.14 公頃(1,397

平方公尺)。變更內容明細表詳表 23，變更前後土地使用面積對照表詳

表 24，變更示意圖詳圖 21，變更後示意圖詳圖 22。 

表 23  變更內容明細表 

位置 

變更內容 

變更理由 備註 原計畫 

(公頃) 

新計畫 

(公頃) 

停車場

用地 

(五) 

停車場

用地 

(0.14) 

機關用地 

(0.14) 

1.現有大合社區活動中心建立

於 81年，建築物老舊且服務

設施不足。考量大同里人口

數量逐年上升，欲提供更多

元且合適之市民服務項目，

建立完善社會福利服務。 

2.為提供家長完善教保服務環

境，本府積極推動「公立及

非營利幼兒園推動專案」，然

本市楊梅區公共化幼兒園核

定招收人數仍偏低，爰教育

局規劃於本基地新建公共化

幼兒園，建構友善教育環境，

提供幼兒教育服務。 

3.現行停車場用地已開闢完

成，惟現行停車場使用率偏

低，考量教育與市民服務需

求，設置市民活動中心與幼

兒園，提升土地利用效率。 

1.本計畫汽車

停車位留設

除應符合建

築技術規則

外，並應於

地下層核實

設置公共停

車空間。 

2.考量幼兒接

送及貨物運

送之臨停需

求，1 樓應留

設臨時停車

空間並得兼

作汽車停車

位使用。 

3.以上未規定

者，適用其

他有關法令

規定。 

註：1.本計畫未敘明變更部分，均應以原計畫為準，且表內面積應以依據核定圖實地分

割測量面積為準。 

    2.面積未達 0.01公頃者，以 0.01公頃計算。 
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圖 21  變更示意圖 

資料來源:本計畫繪製 
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表 24  變更前後土地使用面積對照表 

項目 

現行 

計畫面積 

(公頃) 

本次面積增減 

(公頃) 

變更後計畫 

計畫面積 

(公頃) 

佔都市發展用

地面積比例(%) 

佔計畫總面

積比例(%) 

土

地

使

用

分

區 

住宅區 338.69 - 338.69 29.82% 17.22% 

住宅區(再發展區) 1.15 - 1.15 0.10% 0.06% 

商業區 23.23 - 23.23 2.05% 1.18% 

工業區 267.81 - 267.81 23.58% 13.61% 

零星工業區 2.14 - 2.14 0.19% 0.11% 

保存區 0.00 - 0.00 － － 

宗教專用區 1.38 - 1.38 0.12% 0.07% 

加油站專用區 0.51 - 0.51 0.04% 0.03% 

電信專用區 0.02 - 0.02 0.00% 0.00% 

車站專用區 0.40 - 0.40 0.04% 0.02% 

產業遊樂區 40.07 - 40.07 － 2.04% 

保護區 135.35 - 135.35 － 6.88% 

農業區 651.61 - 651.61 － 33.12% 

河川區 3.13 - 3.13 － 0.16% 

水利專用區 12.41 - 12.41 1.09% 0.63% 

野生動物保護區 1.56 - 1.56 － 0.08% 

產業專用區 30.07 - 30.07 2.65% 1.53% 

小計 1,509.53 - 1,509.53 59.68% 76.73% 

公

共

設

施

用

地 

機關用地 41.96 +0.14 42.10 3.71% 2.14% 

學校用地 63.45 - 63.45 5.59% 3.23% 

公園用地 19.84 - 19.84 1.75% 1.01% 

兒童遊樂場用地 3.44 - 3.44 0.30% 0.17% 

社教機構用地 0.96 - 0.96 0.08% 0.05% 

文化設施用地 0.27 - 0.27 0.02% 0.01% 

自來水事業用地 12.02 - 12.02 1.06% 0.61% 

電信用地 6.42 - 6.42 0.57% 0.33% 

電路鐵塔用地 0.16 - 0.16 0.01% 0.01% 

體育場用地 9.99 - 9.99 0.88% 0.51% 

綠地用地 23.04 - 23.04 2.03% 1.17% 

零售市場用地 2.74 - 2.74 0.24% 0.14% 

停車場用地 2.14 -0.14 2.00 0.18% 0.10% 

加油站用地 0.00 - 0.00 － － 

河道用地 3.84 - 3.84 0.34% 0.20% 
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項目 

現行 

計畫面積 

(公頃) 

本次面積增減 

(公頃) 

變更後計畫 

計畫面積 

(公頃) 

佔都市發展用

地面積比例(%) 

佔計畫總面

積比例(%) 

墓地用地 15.77 - 15.77 1.39% 0.80% 

鐵路用地 22.68 - 22.68 2.00% 1.15% 

高速公路用地 93.93 - 93.93 8.27% 4.77% 

快速公路用地 2.41 - 2.41 0.21% 0.12% 

道路用地 130.30 - 130.30 11.47% 6.62% 

車站用地 0.00 - 0.00 － － 

人行廣場用地 1.24 - 1.24 0.11% 0.06% 

廣場兼道路用地 1.28 - 1.28 0.11% 0.07% 

小計 457.88 - 457.88 40.32% 23.27% 

都市發展用地面積 1,135.69 0.00 - 100.00% － 

計畫區總面積 1,967.41 0.00 - － 100.00 

註：1.表內面積僅供參考，實際面積依核定計畫圖實地釘樁分割測量面積為準。 

    2.都市發展用地面積不包括產業遊樂區、保護區、農業區、河川區及野生動物保護

區。 
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圖 22  變更後示意圖 

資料來源:本計畫繪製 
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柒、實施進度與經費 

一、土地取得方式與主體 

(一)財政部國有財產署之土地 

本計畫之土地中有 2 筆土地為公有土地，產權為中華民國，管

理者為財政部國有財產暑，由桃園市楊梅區公所依「國有不動產撥用

要點」規定辦理公有土地撥用。 

(二)桃園市政府交通局之土地 

本計畫之土地中有 6 筆土地為公有土地，產權為桃園市，管理

者為桃園市政府交通局，將由桃園市楊梅區公所依「桃園市市有財產

管理自治條例」辦理管理機關變更。 

二、工程經費來源 

本計畫預估工程費用為 15,760 萬元，由桃園市政府逐年編列預算

支應，辦理工程施工。 

三、實施進度 

預計於民國 113年完工。 

表 25  實施進度與經費說明表 

公共設

施種類 
面積 

土地取得方式 經費(萬元) 
主辦 

單位 

預定完

成期限 

經費 

來源 協議

價購 

一般

徵收 

管理機

關變更 

公地

撥用 
工程費用 

機關 

用地 

0.14 

公頃 
- - ˇ ˇ 15,760 

桃園市 

政府 

民國

113年 

逐年編

列預算 

註：1.表內面積應以核定計畫圖實地分割測量面積為準 

    2.本案經費及預定完成期限以實際完成為主 

    3.總計造價應視各直轄市或縣（市）物價水準，依實際狀況進行修正 
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附件一、符合都市計畫法第 27條第 1 項第 4款規定認定函 
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附件二、本府交通局同意變更函 
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附件三、楊梅區公所函復停車場用地(五)已完成徵收計畫 
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附件四、地籍圖謄本 
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附件五、土地登記謄本 
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附件六、桃園市都市計畫委員會 110 年 10 月 7 日第 61 次

會議紀錄 
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附件七、內政部都市計畫委員會 111 年 5 月 24 日第 1012

次會議紀錄 
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變更楊梅都市計畫(停車場用地為機關用

地)案計畫書 
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中 華 民 國 1 1 1 年 7 月 
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