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重劃地區 重劃區位

註：實際範圍依公告樁位為準。
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重劃地區 範圍面積

西
：
農
業
區
為
界

南：文中小南側為界

北：農業區、排水渠道用地為界

東
：
南
崁
溪
為
界
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重劃地區 使用分區及使用管制

土地使用分區及用地別 面積(公頃) 比率(%) 建蔽率(%) 容積率(%)

使用
分區

住宅區 20.69 48.41% 60% 200%
商業區 5.88 13.75% 80% 300%
小計 26.57 62.16%

公共
設施
用地

共同負擔

文中小 2.49 5.83% 50% 150%
公園 0.61 1.42%
綠地 0.63 1.48%
綠地兼綠化步道 0.25 0.59%
排水渠道 0.01 0.03%
兒童遊樂場 0.45 1.06%
停車場 0.37 0.87%
道路(含人行步道) 11.36 26.58%
小計 16.17 37.84%

總計 42.74 100.00%
資料來源：變更大園(菓林地區)都市計畫(第三次通盤檢討)計畫書



6

重劃地區 退縮建築

依據變更大園(菓林地區)都市
計畫(第三次通盤檢討)計畫書中，
土地使用分區管制第十點規定：

建築基地臨接計畫道路未達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，退縮部分應自道路境界線
留設2公尺寬人行步道，其餘部分
應植栽綠化，退縮部分得計入法定
空地。
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重劃地區 道路寬度
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重劃地區 最小分配面積

本案開發規模依都市計畫相關規定：「商業區
及臨30公尺計畫道路之街廓，建築基地最小開發規
模應不得小於500平方公尺；另為避免過於細分之
建築規模並考量建築基地完整性，建築基地臨計畫
道路之最小面寬應不得小於5公尺。」
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重劃地區 最小分配面積

全區最淺
街廓深度 寬度 最小分配面積

14.5m 5m 72.5㎡

另綜合考量建築利用合理性、當地建築習慣以

及兼顧分配權益之下，採5米為一宗土地之寬度，

故本區最小分配面積標準如下：

113年1月經本市市地重劃會會議審議通過
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重劃負擔 重劃負擔比率

依市地重劃實施辦法第14條規定計算

重劃總平均負擔比率＝公共設施用地負擔比率
＋費用平均負擔比率

＝ 36.35％ ＋ 8.52％

＝ 44.87％

☉公共設施負擔：重劃區內供公共使用之道路、溝渠、
兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、國民小學、
國民中學、停車場、零售市場等十項用地。
本案區內屬於共同負擔公共設施有道路、溝渠、兒
童遊樂場、鄰里公園、綠地、國民中小學及停車場
等。

☉費用負擔：工程費用、重劃費用及貸款利息。
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重劃前、後地價 法令依據

本案重劃前後地價，依平均地權條例施行細則第81條規定：
「辦理市地重劃時，應調查各宗土地之位置、交通及利用情
形，並斟酌重劃後各宗土地利用價值相互比較估計重劃前後
地價，提經地價評議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、
費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。」於112年第4
次地價及標準地價評議委員會會議審議通過。

依據內政部 111 年 10 月 7 日台內地字第 1110046050 號函
釋，重劃前後地價價格種類為特定價格

重劃前平均地價：26,570(元/㎡)
(約每坪8萬7千元)

重劃後平均地價：70,199(元/㎡)
(約每坪23萬2千元)
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重劃土地分配之歸戶，以重劃前土地所有權
人

，歸為同一歸戶辦理分配
甲 1/3
乙 1/3
丙 1/3

甲 1/3
乙 1/3
丙 1/3

A歸戶群組

情
境
一

丁 1/1(抵押權)

丁 1/1(抵押權)

D歸戶群組

情
境
三

甲 1/3
乙 1/3
丙 1/3

情
境
二

B歸戶群組

甲 1/2
乙 1/4
丙 1/4

C歸戶群組

丁 1/1(他項A)

丁 1/1(他項B)

E歸戶群組

F歸戶群組

情
境
四

備註：依他項權利檔號為主。 備註：限制登記、禁止處分等。

土地分配 基本原則
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各宗土地重劃後應分配面積，依市地重劃實
施辦法第29條附件二公式辦理計算

G= ［a﹙1-A ×B﹚ － Rw ×F×L1 － S ×L2 ］×﹙1－C ﹚

符號說明：
Ｇ表示各宗土地重劃後應分配之面積
ａ表示參加重劃土地重劃前原有之宗地面積；如重劃後非以原有街廓分配時應先計算預計
分配街廓之重劃前宗地面積 a’
a’＝(ａ×原位置之重劃前宗地單價) / 預計分配街廓之重劃前宗地平均單價

Ａ表示宗地地價上漲率
Ｂ表示一般負擔係數
Ｗ表示分配土地寬度 (宗地側街臨街線實際長度中點向宗地分配線做垂直線所量其間之距離)
Ｒw 表示街角地側面道路負擔百分率，即重劃後分配於土地寬度為Ｗ 公尺時，所應分攤之

側面道路負擔百分比(距離側街臨街線18M(含)以內之分配宗地須計算)
Ｆ表示街角第一筆土地面臨側面道路之長度
Ｓ表示宗地面臨正街之實際分配寬
Ｃ表示費用負擔係數
L1表示側面道路負擔尺度
L2表示正面道路負擔尺度

土地分配 基本原則
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原位次分配

重劃後土地分配之位置，以重劃前原有土地相關位
次分配於原街廓之面臨原有路街線者為準。

土地分配 基本原則

重劃前 重劃後
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土地分配 基本原則

☉同一所有權人有數宗土地
均已達最小分配面積 逐宗個別分配

未達最小分配面積部分 向面積較大者集中合併分配

A-1

A-2

A-2

A-1

B-1
B-2

B-1
B-2

重劃前

重劃後
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單側未達最小分配面積 向面積較大之單側

集中分配(範例乙)

☉同一宗土地跨分配線二側

各側已達最小分配面積 分配線二側個別

分配(範例甲)

乙

甲

甲乙

土地分配 基本原則
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街角地

非街
角地

退縮尺度+5米以上

5米以上

面寬

註1：本案最小分配面積標準為72.5平方公尺。
註2：全區最淺街廓平均深度為14.5米，最小面寬為5米。
註3：建築退縮尺度分為3.5米及4米(臨接道路未達15公尺或以上)。

規定
街廓

500㎡以上 面積

土地分配 調配原則
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(一)無法於原街廓分配之土地，併同相鄰公共設

施用地之土地得調整於原街廓分配。

(二)無法依前款分配於原街廓之土地，調整分配

至其他可建築土地。

(三)位於公共設施用地範圍內之土地，調整分配

至可建築土地。

(四)分別共有土地申請分配為單獨所有或部分共

有，不違反原位次分配情形者。

原位次分配

原街廓土地+公
共設施用地土地

調整分配
(一、二)

申請單獨分配
或共有分配

(四)

公共設施用地
土地調整分配

(三)

同一所有權人重劃後土地分配之位置，以重劃前原有
土地相關位次分配於原街廓之面臨原有路街線者為準，
其調整分配方法依下列次序辦理：

土地分配 調配原則

本案重劃調整分配原則於113年1月經本市市地重劃會會
議審議通過。
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重劃前土地 重劃後土地

土地分配 調配原則

(一)無法於原街廓分配之土地，併同相鄰公共設
施用地之土地得調整於原街廓分配
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(一)無法於原街廓分配之土地，併同相鄰公共設

施用地之土地得調整於原街廓分配。

(二)無法依前款分配於原街廓之土地，調整分配

至其他可建築土地。

(三)位於公共設施用地範圍內之土地，調整分配

至可建築土地。

(四)分別共有土地申請分配為單獨所有或部分共

有，不違反原位次分配情形者。

原位次分配

原街廓土地+公
共設施用地土地

調整分配
(一、二)

申請單獨分配
或共有分配

(四)

公共設施用地
土地調整分配

(三)

同一所有權人重劃後土地分配之位置，以重劃前原有
土地相關位次分配於原街廓之面臨原有路街線者為準，
其調整分配方法依下列次序辦理：

土地分配 調配原則

本案重劃調整分配原則於113年1月經本市市地重劃會會
議審議通過。
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面臨

相同道路
•原街廓所面臨道路

同等

道路寬度
•15米→15米

•8米→8米

次之

道路寬度
•15米→10米→8米

其他已有原位次分配土地之街廓

土地分配 調配原則

(二)無法依前述分配於原街廓之土地，調整分配
至其他可建築土地
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重劃前土地 重劃後土地

15米-B道路 12米

15米-A道路 15米-A道路

依序由原面臨道路往相同路寬→次一級路寬調整分配

選擇1

選
擇
2

土地分配 調配原則
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重劃前土地 重劃後土地

以道路中心線為界，向二側調整分配。

集中
方向

土地分配 調配原則



24

重劃前土地 重劃後土地

如單側未達該街廓最小分配面積，則向另一側調整分配。

集中
方向

土地分配 調配原則
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重劃前土地 重劃後土地

已分配 已分配

如分配影響該街廓原位次土地分配時，依道路條件調整分
配至其他原位次分配之土地。

土地分配 調配原則
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已分配

已分配

如所有權人於其他街廓內無原位次土地可供調整分配時，
或分配影響該街廓土地分配者，依道路條件辦理調整分配。

重劃前土地 重劃後土地

土地分配 調配原則
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(一)無法於原街廓分配之土地，併同相鄰公共設

施用地之土地得調整於原街廓分配。

(二)無法依前款分配於原街廓之土地，調整分配

至其他可建築土地。

(三)位於公共設施用地範圍內之土地，調整分配

至可建築土地。

(四)分別共有土地申請分配為單獨所有或部分共

有，不違反原位次分配情形者。

原位次分配

原街廓土地+公
共設施用地土地

調整分配
(一、二)

申請單獨分配
或共有分配

(四)

公共設施用地
土地調整分配

(三)

同一所有權人重劃後土地分配之位置，以重劃前原有
土地相關位次分配於原街廓之面臨原有路街線者為準，
其調整分配方法依下列次序辦理：

土地分配 調配原則

本案重劃調整分配原則於113年1月經本市市地重劃會會
議審議通過。
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重劃前土地 重劃後土地

公

土地分配 調配原則

(三)位於公共設施用地範圍內之土地，調整分配
至可建築土地
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(一)無法於原街廓分配之土地，併同相鄰公共設

施用地之土地得調整於原街廓分配。

(二)無法依前款分配於原街廓之土地，調整分配

至其他可建築土地。

(三)位於公共設施用地範圍內之土地，調整分配

至可建築土地。

(四)分別共有土地申請分配為單獨所有或部分共

有，不違反原位次分配情形者。

原位次分配

原街廓土地+公
共設施用地土地

調整分配
(一、二)

申請單獨分配
或共有分配

(四)

公共設施用地
土地調整分配

(三)

同一所有權人重劃後土地分配之位置，以重劃前原有
土地相關位次分配於原街廓之面臨原有路街線者為準，
其調整分配方法依下列次序辦理：

土地分配 調配原則

本案重劃調整分配原則於113年1月經本市市地重劃會會
議審議通過。
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土地分配成果 土地分配草案
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土地分配成果 土地分配草案
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未受分配土地之處理

未達最小分
配面積(72.5
㎡)1/2者

自行
申請
合併
分配

分配土地

現金補償

依據市地重劃實施辦法第53條規定辦理

審
查
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後續期程規劃

113年



分
配
公
告
及
異
議
處
理

8-11月


工
程
竣
工

1月



土
地
登
記

12月

114年



土
地
分
配
草
案
說
明
會

7月

※本案都市計畫涉及個案變更之部分尚未發布實施，
相關作業仍須依都市計畫期程配合辦理



禁
限
建
期
間
自113.4.26

至114.4.25

4月


土
地
點
交(

配
合
工
程
進

度
辦
理)
2月
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• 113.03.26內政部都委會審議通過

• 113.5.9重新公開展覽30天，113.5.29於大園區老人文康活動中心舉辦說明會

• 重新公開展覽期間計有1件人陳，113.7.8報內政部提部都委會審議

後續期程規劃
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聯絡我們

桃園市桃園區縣府路1號3樓
(03)3322101

分機5306 陳允麾先生

桃園市政府

專案網頁

桃園市第39期大園區菓林市地重劃區

http://www.39guolin.com.tw/page/news/index.aspx

後續若仍有相關問題可提前與承辦人員預約到市府諮詢時間。
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簡報結束
敬請指教


