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附件十一 內政部101年8月24日台內地字第

1010285712號函
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▼附件十四 文中三用地變更案(變2-11案)市地
重劃可行性評估及認可函



檔　　號：

保存年限：

裝

訂

線

第1頁，共2頁

新竹縣政府　書函

地址：30210新竹縣竹北市光明六路10號

承辦人：鄭戎凱

電話：03-5518101#3317

電子郵件：10013217@hchg.gov.tw

傳真：03-5519048

受文者：本府國際產業發展處

發文日期：中華民國106年08月25日

發文字號：府地劃字第1060129175號

速別：普通件

密等及解密條件或保密期限：

附件：

主旨：有關「擴大及變更竹東都市計畫(第五次通盤檢討)(含都

市計畫圖重製)案」依內政部都市計畫委員會專案小組初步

建議意見，修正變更內容明細表第2-20案市地重劃可行性

評估乙案，復請查照。

說明：

一、復貴處106年8月16日府產城字第1060369947號函。

二、就辦理市地重劃之可行性評估，茲提供意見如下：

(一)依據平均地權條例第60條第二項規定：「重劃區內未列

為前項共同負擔之其他公共設施用地，於土地交換分配

時，應以該重劃地區之公有土地優先指配。」，本案醫

療用地及體育場用地不屬於共同負擔之其他公共設施用

地，故於土地交換分配時，僅能以該重劃地區之公有土

地優先指配。

(二)重劃開發總費用估算金額高達6,853萬元，重劃負擔總

平均負擔比率約51.19%過高，依據平均地權條例第60條

第三項規定：「依第一項規定折價抵付共同負擔之土地

，其合計面積以不超過各該重劃區總面積百分之四十五

1

*1065258265*
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第2頁，共2頁

裝

訂

線

為限。但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且其所

有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意者，不

在此限。」

(三)旨案以市地重劃方式開發，倘須辦理環境影響評估、水

土保持計畫等，建請先完成之。

(四)旨案倘經都委會通過後，擬定機關應召開說明會向地主

解說。

三、旨案所送可行性評估報告視為可行，惟重劃區內公共設施

(道路、醫療、公園、廣場用地等)接管權責單位仍應釐清

，以利重劃順利結案。

正本：本府國際產業發展處

副本：本府地政處 2017-08-25
11:13:57
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壹、緒論 

竹東都市計畫範圍內之文中三用地原已一般徵收取得，惟因部分原土地所有權

人業依相關法令申請照原徵收價格收回，經內政部 101 年 8 月 24 日台內地字第

1010285712 號函(詳附件一)同意准予收回，並經內政部 105 年 7 月 21 日台內地字第

1051306445 號函准予廢止徵收；且新竹縣政府教育處業以 105 年 9 月 6 日府地劃字

第 1050141758B 號函公告廢止徵收(公告期限：自 105 年 9 月 14 日起至 105 年 10 月

13 日止)；原所有權人繳回原徵收價額之期限為 106 年 4 月 13 日(詳附件二)。另文中

三用地西側 10 公尺南北向計畫道路尚未取得開闢，考量本計畫開發後道路系統之完

整性，一併納入本計畫範圍。 

另考量竹東都市計畫之文中用地於文中三變更後仍足敷需求，於新竹縣竹東鎮

公所刻正辦理「擴大及變更竹東都市計畫(第五次通盤檢討)(含都市計畫圖重製)案」

(以下簡稱主計五通)(內政部都市計畫委員會審議中)變更內容明細表中業已列為變更

案，該變更案部小組審竣編號第 2-20 案(縣都委會審竣編號第 2-22 案、公展編號第

2-24 案)。 

再考量都市計畫定期通盤檢討實施辦法第 6 條至第 8 條有關都市防災、滯洪設

施、生態都市發展策略及規劃原則等相關規定；爰此，依據都市計畫法第 17 條及 22

條之規定擬定細部計畫。 

爰此，依市地重劃實施辦法及相關規定，辦理本計畫區之市地重劃可行性評估，

以瞭解本計畫區採市地重劃方式辦理之可行性。 

貳、計畫位置與範圍 

本計畫位置西界緊鄰國立臺灣大學醫學院附設醫院竹東分院，北以和江街為界

(不含)，東以河道用地為界，南約以資源街 20 巷周邊社區為界，面積約 4.2040 公頃，

本計畫位置及範圍詳圖 1 及圖 2 所示。 
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圖 1  本計畫位置示意圖 
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圖 2  本計畫範圍示意圖 
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參、地區現況 

一、計畫區土地使用現況 

本計畫範圍土地使用現況以空地及雜林草地使用為主，使用面積約3.5309

公頃，占計畫區比例約 83.99%，其次為道路使用，使用面積約 0.3596 公頃，

占計畫區比例約 8.55%。 

表 1  本計畫範圍土地使用現況面積表 
項目 使用面積(公頃) 百分比(%) 備註 

住宅使用 0.0063 0.15 

醫院使用 0.0937 2.23 臺大醫院竹東分院 

污水處理設施使用 0.0055 0.13 臺大醫院竹東分院 

運動設施使用 0.1589 3.78 竹東鎮立游泳池 

空地、雜林草地使用 3.5309 83.99 

河川、溝渠使用 0.0491 1.17 

道路使用 0.3596 8.55 

總計 4.2040 100.00 

資料來源：本計畫調查，102 年 11 月。 

二、計畫區周邊土地使用現況 

計畫區西側為國立臺灣大學醫學院附設醫院竹東分院、東側為住宅社

區、北側和江街以北亦為住宅社區、南側為部分為住宅社區及部分為坡度較

陡之坡地。 
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圖 3  計畫範圍及其周邊地區土地使用現況示意圖 
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三、土地權屬 

本計畫區以私有土地為主，面積合計約 2.3131 公頃，占總計畫面積約

55.02%；公有土地面積合計約 1.8909 公頃，占總計畫面積約 44.98%，其中以

新竹縣所有，新竹縣政府管理土地為大宗，面積約 0.8410 公頃，占總計畫面

積約 20.01%，詳表 2 及圖 4 所示。 

表 2  本計畫區土地權屬面積表 
權屬 土地權屬 管理者 面積(公頃)  百分比(%) 

公有土地 

中華民國 

國立臺灣大學 0.0422  1.00 

新竹縣立員東國民中學 0.4421  10.52 

小計 0.4843  11.52 

新竹縣 新竹縣政府 0.8410  20.01 

竹東鎮 竹東鎮公所 0.5655  13.45 

合計 1.8909  44.98 

私有土地 

台灣省新竹農田水利會 0.1830  4.35 

其他私有 2.1301  50.67 

合計 2.3131  55.02 

總計 4.2040  100.00 

資料來源：新竹縣政府(106 年 7 月)及本計畫整理。 

圖 4  本計畫區土地權屬分布示意圖 
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肆、人口成長情形與建地需求量 

一、人口成長與變遷 

本計畫以過去 15 年之人口歷史資料，分別比較竹東鎮與新竹縣市、北部

區域之人口成長及分布情形，以確實了解人口發展趨勢，作為計畫人口及土

地使用發展總量之檢討依據。 

(一)新竹縣、市與北部區域人口成長比較 

整體而言，過去 15 年的新竹縣市人口呈現平穩成長趨勢，就總人口

成長率而言，新竹縣、市之人口平均成長率近 10 年皆大於 1.00%(新竹縣

近 15 年內之平均成長率均高於新竹市)，北部區域近 10 年來成長率則小

於 1.00%，故新竹縣、市相較於北部區域屬於較穩定成長之地區。 

以自然增加率及社會增加率兩層面分析，新竹縣、市及北部區域過

去 15 年自然增加率皆呈現逐年遞減情形，印證近來少子化趨勢；近 15

年內新竹縣之平均社會增加率達 0.84%，較北部區域及新竹市為高，顯示

新竹縣整體人口成長動能及誘因持續增加，詳表 3 所示。 

(二)計畫區鄰近各市、鄉、鎮人口成長比較 

新竹縣內除竹北市近 15年之人口平均成長率達到 4.39%超越全縣平

均外，其餘各市鄉鎮人口成長排序中，竹東鎮排名第五(成長率 0.54%)，

以全縣角度而言，竹東鎮仍屬發展重點鄉鎮市之一。 

(三)竹東都市計畫區人口 

竹東都市計畫區之計畫範圍共涉及 16 里，包含中山里、竹東里、忠

孝里、東華里、南華里及榮樂里之全部範圍，與上館里、大鄉里、中正

里、五豐里、仁愛里、東寧里、員崠里、商華里、榮華里及雞林里之部

分範圍。 

與新竹縣及竹東鎮相比，其民國 91~97 年之人口數皆顯示逐年成

長，惟至 98 年後人口呈負成長，顯示如何透過相關建設之投入，持續再

造竹東鎮之榮景，乃為重點之ㄧ。 

(四)本計畫範圍人口成長分析 

本計畫範圍依範圍界定，大部分位於上館里，小部分位於員崠里，

惟經土地使用現況調查大部分屬雜林草地使用，亦無臨時建築之自用住

宅，故計畫範圍內現況並無居住人口。 
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表 3  新竹縣、市與北部區域歷年人口成長統計表 

年度 

北部區域 新竹縣 新竹市 

人口數(人) 
增加率(%) 

人口數

(人) 

增加率(%) 
人口數

(人) 

增加率(%) 

總增加

率 
自然 
增加率 

社會

增加率

總增

加率

自然

增加率

社會

增加率

總增

加率 
自然

增加率

社會

增加率

90 9,683,378 0.78  0.66  0.12 446,300 1.50 0.88 0.62 373,296 1.32 0.77 0.55 

91 9,762,938 0.82  0.59  0.23 452,679 1.43 0.86 0.57 378,797 1.47 0.80 0.67 

92 9,823,457 0.62  0.49  0.13 459,287 1.46 0.72 0.73 382,897 1.08 0.67 0.41 

93 9,892,419 0.70  0.44  0.26 467,246 1.73 0.65 1.07 386,950 1.06 0.71 0.35 

94 9,955,050 0.63  0.38  0.25 477,677 2.23 0.55 1.66 390,692 0.97 0.62 0.35 

95 10,044,006 0.89  0.40  0.49 487,692 2.10 0.61 1.46 394,757 1.04 0.72 0.32 

96 10,107,903 0.63  0.38  0.25 495,821 1.67 0.65 1.00 399,035 1.08 0.71 0.37 

97 10,173,864 0.65  0.35  0.30 503,273 1.50 0.58 0.91 405,371 1.59 0.75 0.84 

98 10,232,278 0.57  0.33  0.25 510,882 1.51 0.57 0.94 411,587 1.53 0.76 0.77 

99 10,291,178 0.57  0.21  0.36 513,015 0.42 0.32 0.10 415,344 0.91 0.62 0.29 

100 10,357,405 0.64  0.34  0.30 517,641 0.90 0.39 0.51 420,052 1.13 0.73 0.40 

101 10,427,504 0.68  0.47  0.20 523,993 1.23 0.54 0.69 425,071 1.19 0.99 0.20 

102 10,477,807 0.48  0.34  0.14 530,486 1.23 0.36 0.87 428,483 0.80 0.62 0.18 

103 10,528,933 0.54  0.36  0.18 537,630 1.34 0.40 0.94 431,988 0.82 0.69 0.13 

104 10,587,558 0.56  0.38  0.17 542,042 0.82 0.38 0.44 434,060 0.48 0.56 -0.08 

105 10,637,131 0.47  0.36  0.11 547,481 1.00 0.32 0.68 437,337 0.75 0.43 0.32 

91-95
平均 

- 0.73  0.46  0.27 - 1.79 0.68 1.10 - 1.12 0.70 0.42 

96-100
平均 

- 0.61  0.32  0.29 - 1.20 0.50 0.69 - 1.25 0.71 0.53 

101-105
平均 

- 0.55  0.38  0.16 - 1.12 0.40 0.72 - 0.81 0.66 0.15 

總平均 - 0.63  0.39  0.24 - 1.37 0.53 0.84 - 1.06 0.69 0.37 

資料來源：新竹縣統計要覽、新竹縣戶政便民服務網及本計畫整理。 
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表 4  本計畫鄰近各市鄉鎮歷年人口成長統計表 

民國 

竹東鎮 新竹市 竹北市  關西鎮 新埔鎮 湖口鄉 橫山鄉 新豐鄉 芎林鄉 寶山鄉 北埔鄉 峨眉鄉 

人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人) 
增加

率(%) 
人口數

(人) 
增加

率(%)
人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人) 
增加

率(%)
人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人)
增加

率(%)
人口數

(人) 
增加

率(%) 

91 91,272 2.15 378,797 1.47 95,896 3.32 32,849 0.44 36,591 -0.23 69,728 1.91 14,952 -0.89 47,364 0.83 20,795 -0.49 13,099 0.28 10,554 -0.51 6,363  -0.67 

92 92,743 1.61 382,897 1.08 100,096 4.38 32,887 0.12 36,529 -0.17 70,535 1.16 14,866 -0.58 47,954 1.25 20,662 -0.64 13,146 0.36 10,525 -0.27 6,344  -0.30 

93 93,993 1.35 386,950 1.06 105,651 5.55 32,759 -0.39 36,378 -0.41 71,420 1.25 14,778 -0.59 48,823 1.81 20,551 -0.54 13,300 1.17 10,531 0.06 6,233  -1.75 

94 94,789 0.85 390,692 0.97 112,175 6.18 32,896 0.42 36,291 -0.24 72,363 1.32 14,864 0.58 50,311 3.05 20,615 0.31 13,554 1.91 10,572 0.39 6,260  0.43 

95 95,824 1.09 394,757 1.04 119,720 6.73 32,713 -0.56 36,242 -0.14 73,418 1.46 14,797 -0.45 51,029 1.43 20,744 0.63 13,807 1.87 10,456 -1.1 6,187  -1.17 

96 96,546 0.75 399,035 1.08 126,255 5.46 32,673 -0.12 36,102 -0.39 74,214 1.08 14,635 -1.1 51,664 1.24 20,778 0.16 13,788 -0.14 10,341 -1.1 6,154  -0.53 

97 97,086 0.56 405,371 1.59 132,136 4.66 32,451 -0.68 36,085 -0.05 75,066 1.15 14,590 -0.31 52,334 1.3 20,879 0.49 13,748 -0.29 10,262 -0.76 6,062  -1.50 

98 97,089 0.00 411,587 1.53 137,861 4.33 32,431 -0.06 36,012 -0.2 75,546 0.64 14,772 0.01 52,761 0.82 20,963 0.4 13,998 1.82 10,289 0.26 6,133  1.17 

99 96,751 -0.35 415,344 0.91 141,852 2.89 31,775 -2.02 35,495 -1.44 75,408 -0.18 14,368 -2.73 53,288 1.00 20,778 -0.88 14,078 0.57 10,119 -1.65 5,999  -2.18 

100 96,421 -0.34 420,052 1.13 146,826 3.51 31,553 -0.70 35,240 -0.72 75,921 0.68 14,200 -1.17 53,610 0.60 20,519 -1.25 14,106 0.20 9,994 -1.24 5,904  -1.58 

101 96,594 0.18 425,071 1.19 152,617 3.94 31,239 -1.00 34,960 -0.79 76,501 0.76 14,013 -1.32 54,427 1.52 20,354 -0.80 14,085 -0.15 9,883 -1.11 5,831  -1.24 

102 96,326 -0.28 428,483 1.22 158,849 4.08 30,919 -1.02 34,674 -0.82 76,753 0.33 13,912 -0.72 55,386 1.76 20,256 -0.48 14,103 0.13 9,838 -0.46 5,764  -1.15 

103 96,059 -0.28 431,988 1.22 165,118 3.95 30,751 -0.54 34,427 -0.71 77,210 0.60 13,810 -0.73 55,826 0.79 20,301 0.22 14,365 1.86 9,784 -0.55 5,744  -0.35 

104 96,311 0.26 434,060 1.22 170,790 3.44 29,936 -2.65 34,111 -0.92 77,280 0.09 13,515 -2.14 56,125 0.54 20,284 -0.08 14,325 -0.28 9,691 -0.95 5,642  -1.78 

105 96,817 0.53 437,337 1.22 176,604 3.40 29,408 -1.76 33,737 -1.10 77,524 0.32 13,298 -1.61 56,452 0.58 20,165 -0.59 14,378 0.37 9,531 -1.65 5,593  -0.87 

91-95 

平均 
- 1.41 - 1.12 - 5.23 - 0.01 - -0.24 - 1.42 - -0.39 - 1.67 - -0.15 - 1.12 - -0.29 - -0.69 

96-100
平均 

- 0.13 - 1.25 - 4.17 - -0.72 - -0.56 - 0.67 - -1.06 - 0.99 - -0.22 - 0.43 - -0.90 - -0.93 

101-105
平均 

- 0.08 - 1.21 - 3.76 - -1.40 - -0.87 - 0.42 - -1.30 - 1.04 - -0.35 - 0.39 - -0.94 - -1.08 

總平均 - 0.54 - 1.20 - 4.39 - -0.70 - -0.55 - 0.84 - -0.92 - 1.24 - -0.24 - 0.65 - -0.71 - -0.90 

資料來源：內政部戶政司網站、新竹縣市統計要覽，本計畫整理。 
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表 5  竹東都市計畫區與竹東鎮、新竹縣歷年人口成長統計表 

年別 
新竹縣 竹東鎮 竹東都市計畫區 

人口數
(人) 

增加數
(人) 

成長率
(%) 

人口數
(人) 

增加數
(人) 

成長率
(%) 

人口數
(人) 

增加數
(人) 

成長率
(%) 

91 452,679 6,379 1.43 91,272 1,925 2.15 60,607 1,142 1.92 

92 459,287 6,608 1.46 92,743 1,471 1.61 61,527 921 1.52 

93 467,246 7,959 1.73 93,993 1,250 1.35 62,297 769 1.25 

94 477,677 10,431 2.23 94,789 796 0.85 62,836 539 0.87 

95 487,692 10,015 2.10 95,824 1,035 1.09 63,447 611 0.97 

96 495,821 8,129 1.67 96,546 722 0.75 63,941 494 0.78 

97 503,273 7,452 1.50 97,086 540 0.56 64,172 231 0.36 

98 510,882 7,609 1.51 97,089 3 0.00 63,963 -208 -0.32 

99 513,015 2,133 0.42 96,751 -338 -0.35 63,686 -277 -0.43 

100 517,641 4,626 0.90 96,421 -330 -0.34 63,453 -233 -0.37 

101 523,993 6,352 1.23 96,594 173 0.18 63,556 103 0.16 

102 530,486 6,493 1.24 96,326 -268 -0.28 63,233 -323 -0.51 

103 537,630 7,144 1.35 96,059 -267 -0.28 62,788 -445 -0.70 

104 542,042 4,412 0.82 96,311 252 0.26 62,665 -123 -0.20 

105 547,481 5,439 1.00 96,817 506 0.53 62,401 -264 -0.42 
91-95 
平均 - 8,278 1.79 - 1,295 1.41 - 797 1.31 

96-100 
平均 - 5,990 1.20 - 119 0.13 - 1 0.00 

101-105
平均 - 5,968 1.13 - 79 0.08 - -210 -0.33 

資料來源：新竹縣統計要覽、新竹縣戶政便民服務網及本計畫整理。 

註：計畫區人口係以計畫區範圍內各村里建成環境發展現況做為推估之依據。 
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二、建地需求量 

(一)住宅區 

主計五通目標年計畫人口 67,000 人，現行計畫劃設住宅區可容納人

口為 66,875 人，以每人享有樓地板面積 65 ㎡，平均容積率 200%，細部

計畫所增劃設之公共設施比例 20%，推估目標年主要計畫可增加住宅區

面積約 0.5078 公頃。預估細部計畫可增加住宅區面積約 0.4062 公頃。 

 

 

 

 

 

(二)商業區 

主計五通目標年計畫人口 67,000 人，依計畫人口規定檢討商業區規

模，其細部計畫可劃設商業區面積 32.0000 公頃。另依竹東鎮(屬一般市

鎮)都市階層規定檢討，商業區規模(不得超過都市發展用地 10%)，其細

部計畫可劃設商業區面積 50.1299 公頃。 

綜上，以細部計畫所增劃設之公共設施比例 20%，推估目標年主要

計畫可劃設商業區面積約介於 40.0000 公頃至 62.6624 公頃之間，另扣除

現行主要計畫商業區面積 26.2082 公頃後，主要計畫商業區可增劃設面積

介於 13.7918 公頃至 36.4542 公頃之間。細部計畫商業區可增劃設面積約

介於 11.0334 公頃至 29.1634 公頃之間。 

 

 

 

                  (目標年計畫人口－                 ) × 
目標年主要計畫可增加住宅區面積 ＝ ───────────────────────── 
                  平均容積率 × (1-細部計畫所增劃設之公共設施比例) 
  
                          (67,000 人-66,875 人) × 65 ㎡ 
                   ＝ ───────────────── 
                          200% × (1-20%) × 10,000 
 
                   ＝  0.5078 公頃 

現行各細計劃設 
住宅區可容納人口 

每人享有 
樓地板面積 
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伍、地區發展潛力 

依據主計五通指出，該都市計畫區，推估目標年主要計畫可增加住宅區面積約

0.5078 公頃，細部計畫可增加住宅區面積約 0.4062 公頃；主要計畫商業區可增劃設

面積約介於 13.7918 公頃至 36.4542 公頃之間。細部計畫商業區可增劃設面積約介於

11.0334 公頃至 29.1634 公頃之間，而於主計五通檢討後，住宅區共減少 3.6285 公頃

(已含本案住宅區面積)，商業區共增加 0.5297 公頃(已含本案商業區面積)。顯見整體

竹東都市計畫對於住宅區、商業區仍有需求。 

本計畫區屬原已一般徵收取得之文中三用地，惟因部分原土地所有權人業依相

關法令申請照原徵收價格收回，並經中央主管機關同意准予收回，另文中三用地西

側 10 公尺南北向計畫道路尚未取得開闢，考量本計畫開發後道路系統之完整性及為

加速公共設施保留地之取得，一併納入本計畫範圍。考量文中用地於文中三用地變

更後仍足敷需求，且其北側、東側及南側均為社區聚集；另竹東都市計畫區內五項

公設不足，為避免該用地持續閒置未利用，以及為提供目標年竹東都市計畫區之發

展需求，本計畫區之開發，將可持續帶動竹東都市計畫之發展。 
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陸、都市計畫 

一、計畫年期 

依現主要計畫之計畫年期，訂定本計畫區之計畫年期為民國 115 年。 

二、計畫人口 

本計畫範圍劃設住宅區面積為 1.0759 公頃、商業區面積為 0.5942 公頃，

其有關本計畫之計畫人口推估，係依據現行竹東都市計畫住宅區之容積率

200%，平均每人居住樓地板面積 65 平方公尺，推估可容納之人口數約 331

人，故訂定本計畫之計畫人口數為 331 人。 

三、土地使用計畫 

本計畫(市地重劃範圍)之土地使用分區計畫包括住宅區及商業區，土地使

用分區面積約 1.8924 公頃，佔本計畫區(市地重劃範圍)面積約 45.01%。而公

共設施用地面積約 2.3116 公頃，佔本計畫區(市地重劃範圍)面積 54.99%，符

合主計五通部小組審竣編號第 2-20 案(縣都委會審竣編號第 2-22 案、公展編

號第 2-24 案)附帶條件之規定，即公共設施用地變更為住宅區部分，其公共設

施比例不得低於 30%，變更為商業區部分，其公共設施比例不得低於 35%。 

表 6  本計畫(市地重劃範圍)土地使用計畫面積分配表 
項目 計畫面積(公頃) 百分比(%) 備註 

土地使用
分區 

住宅區 1.0759 25.59   

商業區 0.5942 14.13   

社教專用區 0.2223 5.29   

合計 1.8924 45.01   

公共設施
用地 

醫院用地 0.1115 2.65   

公園用地 0.7896 18.78   

鄰里公園兼兒童遊樂場用地 0.2037 4.85   

體育場用地 0.2145 5.10   

廣場用地 0.0402 0.96   

廣場兼停車場用地 0.3432 8.16   

道路用地 0.6089 14.48   

合計 2.3116 54.99   

總計 4.2040 100.00   

註：表內面積僅供參考，實際面積應以核定書圖實地分割測量面積為準。 
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圖 5  本計畫土地使用計畫示意圖 
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柒、財務計畫 

一、市地重劃負擔總費用估算 

(一)重劃費用 

1.土地改良物補償費：以每公頃 70 萬估算，估計約需 294 萬元。 

2.辦理本重劃區必要之業務費用：概估辦理本細部計畫市地重劃範

圍內各項相關費用，如下表所示，估計約需 546 萬元。 

表 7  本計畫市地重劃地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費用估算表 

項   目 數量 單位 
單價 

(萬元) 

總價 

(萬元) 
備註

一、作業費 4.2040 公頃 50 210  

二、業務費 4.2040 公頃 35 147  

三、地籍測量費用 4.2040 公頃 15 63  

四、地上物補償查估 4.2040 公頃 15 63  

五、重劃前後地價查估 4.2040 公頃 15 63  

合計 - - - 546  

註：本費用係屬預估，未來應依實際發生之費用為準。 
資料來源：本計畫整理。 

(二)工程費用 

本計畫區工程每公頃以 1,350 萬估算，其中包括整地工程、道路工

程、路燈工程、公園綠地景觀綠美化、廣場兼停車場工程及管線地下化(自

來水、電力、電信、天然氣)等工程，估計約需 5,670 萬元。 

(三)貸款利息 

以年利率 2.64％、貸款 2 年單利估算，約為 343 萬元。 

(四)估算結果 

依據前述重劃費用、工程費用、貸款利息估算結果，本計畫區市地

重劃開發總費用預估約為 6,853 萬元(本費用係屬預估，應依實際發生之

費用為準)。 
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表 8  本計畫市地重劃開發總費用估算表 
項目 面積(公頃) 單價(萬/公頃) 複價(萬) 

重劃 
費用 

土地改良物補償費 4.2040 70 294

地籍整理費及辦理本重劃區
必要之業務費用 

4.2040 130 546

小計 -- -- 840

工程費用 4.2040 1,350 5,670

貸款利息 以年利率 2.64%、貸款 2 年估算 343

總計 6,853

註：本計畫區市地重劃開發總費用係屬預估，未來應依實際發生之費用為準。 

資料來源：本計畫整理。 

二、重劃總平均負擔比率估算 

依據前述計畫面積及預估開發費用，概算本計畫辦理重劃時土地所有權

人應負擔之公共設施用地平均負擔比率及費用負擔平均負擔比率，然目前計

算負擔比例屬概估值，未來以重劃計畫書所載並經主管機關核定為準。 

(一)公有土地優先抵充公共設施面積 

依平均地權條例規定並依法剔除重劃前已由政府徵收取得之公共設

施用地，其用地免納入重劃共同負擔，並按原位置、原面積分配；準此，

本案依法剔除重劃前已取得徵收之公共設施用地面積約 0.2138 公頃，實

際作道路、溝渠、河川使用面積約為 0.3513 公頃；本計畫公共設施用地

共同負擔總面積為 1.4670 公頃(本計畫公共設施用地總面積為 2.3116 公

頃，扣除非十項公共設施用地 0.3260 公頃及依法剔除重劃前已取得徵收

之公共設施用地面積約 0.2138 公頃、抵充土地面積約 0.3513 公頃後，計

入公共設施用地負擔面積為 1.4205 公頃，惟未來應依地政主管機關認定

且依核定圖實地測量分割面積為準)。 

(二)公共設施用地負擔 

公共設施用地平均負擔比率 

= 

共同負擔公共設施用地總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未
登記地面積 

重劃區總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積 

= 
2.3116 公頃-0.3260 公頃-0.3513 公頃-0.2138 公頃 

4.2040 公頃-0.3513 公頃-0.2138 公頃 

= 39.04% 
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(三)重劃費用負擔 

費用平均負擔比率 

= 
重劃費用總額＋工程費用總額＋貸款利息總額 

重劃後平均地價×(重劃區總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及
未登記地) 

= 
840 萬元+5,670 萬元+343 萬元 

15,500 元/平方公尺×(42,040-3,513-2,138 平方公尺) 

= 12.15% 

(四)重劃總平均負擔比例 

＝公共設施用地負擔比例＋重劃費用負擔比例 

＝39.04%＋12.15% 

＝51.19% 

三、經費措籌 

市地重劃費用由新竹縣政府編列預算、向金融機構貸款或由土地所有權

人組成之重劃會自行籌措經費。 

捌、本計畫區土地所有權人開發意願調查 

ㄧ、調查說明 

為了解土地所有權人對本計畫區開發意願及規劃事項相關意見，本計畫

業於民國 105 年 6 月 7 日至 105 年 7 月 31 日止進行乙次問卷調查，惟本案文

中三用地業於民國 105 年 9 月 14 日起公告廢止徵收 30 天，並於民國 106 年 4

月 13 日原土地所有權人應行繳回之原徵收價額期滿，考量本案土地所有權人

異動情形，爰於民國 106 年 7 月 17 日至 106 年 8 月 1 日再次進行問卷調查。 

依據地政事務所提供之地籍資料，以郵寄普查方式，針對本計畫區範圍

內土地所有權人及管理機關共發出 133 份問卷，回收有效問卷份數 96 份，問

卷回收率 72.18％。 

二、調查結果 

(一)是否同意本變更案土地變更為住宅區、商業區、社教專用區及公共設施用

地結果分析 
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1.依土地所有權人數統計分析： 

本計畫區私有土地所有權人共 129 位，共 96 位回覆並全部同意，占

私有土地所有權人人數 74.42%。 

本計畫區公有土地所有權人共 3 位(管理者共 4 位，包括新竹縣政

府、竹東鎮公所、國立臺灣大學、新竹縣立員東國民中學)，均未回覆。 

2.依面積統計： 

本計畫區私有土地總面積共 2.3131 公頃，已回覆問卷並同意變更

者，其持有面積共 1.8818 公頃，占私有土地總面積 81.36%。 

本計畫區公有土地總面積共 1.8909 公頃，均未回覆。 

表 9 本計畫區土地所有權人開發意願調查綜整表 

回覆情形 
土地所有權人 持有面積 

人數 佔本計畫區
比例(%) 

佔私有
比例(%) 面積(公頃) 佔本計畫區

比例(%) 
佔私有
比例(%)

私有
土地 

同意 96 72.73 74.42 1.8818 44.76 81.36 

未回覆 33 25.00 25.58 0.4313 10.26 18.64 

小計 129 97.73 100.00 2.3131 55.02 100.00 

公有土地(未回覆) 3 2.27 - 1.8909 44.98 -

合計 132 100.00 - 4.2040 100.00 -

3.綜上，依問卷結果顯示，本計畫區變更內容業已徵得私有土地所有權人

人數之 74.42%同意，且其同意之持有面積亦已占全部私有土地總面積

81.36%，本計畫區私有土地所有權人及私有土地總面積皆超過 1/2 以上

同意比例。 

(二)是否同意本變更案採市地重劃方式辦理開發結果分析 

1.依土地所有權人數統計分析： 

本計畫區私有土地所有權人共 129 位，共 96 位回覆，其中 94 位同

意採市地重劃方式開發，占私有土地所有權人人數 72.87%，另 2 位無意

見。 

本計畫區公有土地管理者共 3 位(管理者共 4 位，包括新竹縣政府、

竹東鎮公所、國立臺灣大學、新竹縣立員東國民中學)，均未回覆。 

2.依面積統計： 

本計畫區私有土地總面積共 2.3131 公頃，已回覆問卷並同意採市地

重劃方式開發者，其持有面積共 1.8733 公頃，占私有土地總面積 80.98%。 
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本計畫區公有土地總面積共 1.8909 公頃，均未回覆。 

表 10 本計畫區土地所有權人採市地重劃方式開發意願調查綜整表 

回覆情形 
所有權人 持有面積 

人數 
佔本計畫
區比例(%)

佔私有比
例(%) 

面積(公頃)
佔本計畫
區比例(%) 

佔私有比
例(%) 

私有土地 

同意 94 71.21 72.87 1.8733 44.56 80.98 

無意見 2 1.52 1.55 0.0085 0.20 0.37 

未回覆 33 25.00 25.58 0.4313 10.26 18.64 

小計 129 97.73 100.00 2.3131 55.02 100.00 

公有土地(未回覆) 3 2.27 - 1.8909 44.98 -

合計 132 100.00 - 4.2040 100.00 -

3.綜上，依問卷結果顯示，本計畫區採市地重劃方式開發業已徵得 72.87%

私有土地所有權人人數同意，其持有面積亦已徵得 80.98%私有土地面積

同意，本計畫區私有土地所有權人及私有土地總面積皆超過 1/2 以上同

意比例。 

 

 

圖 6 本計畫區土地所有權人開發意願調查成果示意圖 
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圖 7 本計畫區土地所有權人採市地重劃方式開發意願調查成果示意圖 

 

玖、結論 

依財務評估結果顯示，本案共同負擔比例 51.19%，依平均地權條例第 60

條第 3 項略以「共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積 45%

為限。但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且其所有土地面積超過區內

私有土地總面積半數之同意者，不在此限。」，惟本案依土地所有權人開發意

願調查結果顯示，業已徵得私有土地所有權人及私有土地總面積 1/2 以上同

意。 
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▼附件十五 文中三用地變更案(變2-11案)擬定細部
計畫縣都委會審查通過會議紀錄公文暨
市地重劃計畫審核通過文



檔　　號：

保存年限：

裝

訂

線

第1頁，共1頁

新竹縣政府　函

地址：30210新竹縣竹北市光明六路10號

承辦人：巫佩旻

電話：03-5518101-6222

電子郵件：6395573@hchg.gov.tw

傳真：03-5530557

受文者：新竹縣竹東鎮公所

發文日期：中華民國107年01月08日

發文字號：府產城字第1070006772號

速別：普通件

密等及解密條件或保密期限：

附件：如文

主旨：檢送106年12月22日本縣第296次都市計畫委員會會議紀錄

1份，請查照。

說明：

一、依據本府106年12月14日府產城字第1060183706號開會通

知單賡續辦理。

二、本次會議審議案件：擬定竹東都市計畫（原文中三附近地

區）細部計畫案。

三、有關會議紀錄請至本縣都市計畫網－都市計畫－都市計畫

會議紀錄（http://urbanplan.hsinchu.gov.tw/zh-tw/Pl

an/ReportList）閱覽或下載。

正本：106年新竹縣都市計畫委員會委員（共20名）、長豐工程顧問股份有限公司、新

竹縣竹東鎮公所、本府地政處重劃科、本府國際產業發展處都市更新科

副本：本府國際產業發展處城鄉發展科 2018-01-08
17:45:36

*1075000195*





▼附件十六 變更內容明細表編號變2-3案、變2-7案
之主管機關具體事業及財務計畫



檔　　號：

保存年限：

裝

訂

線

第1頁，共1頁

新竹縣竹東鎮公所　函

地址：新竹縣竹東鎮雞林里東林路88號

承辦人：王士誠

電話：5966177-106

電子郵件：

受文者：新竹縣政府

發文日期：中華民國106年08月14日

發文字號：竹鎮建字第1065006216號

速別：普通件

密等及解密條件或保密期限：

附件：

主旨：有關「擴大及變更竹東都市計畫(第五次通盤檢討)(含都

市計畫圖重製)案」經縣都委會審竣之變更內容明細表編號

2-5、2-13案，提出具體實施進度與經費案，復如說明，

請鑒核。

說明：

一、復鈞府106年8月9日府產城字第1060097935號函。

二、本所將依核定計畫書發布實施之進度與經費辦理。

正本：新竹縣政府

副本：本所建設課 2017-08-14
14:24:49

*1060369953*
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