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第一章 計畫緣起 

第一節 緣起與目的 

為辦理淡海輕軌運輸系統計畫第一期工程建設(以下簡稱本計畫)之需

要，新北市政府業依都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款申請個案變更，並已

於 104 年 12 月 31 日發布實施「變更淡海新市鎮特定區主要計畫(部分住宅

區、文中用地(三)、文小用地(三)為捷運系統用地、捷運車站專用區及部分

文中用地(三)為住宅區)(配合淡海輕軌運輸系統第一期路線)案」，其計畫書

第六章實施進度及經費之第一節用地取得，已敘明本計畫捷運系統用地及

其東側道路用地之其他取得方式如下： 

一、原則採「徵收」方式取得；惟為維護土地所有權人原屬淡海新市鎮特定區

後期發展區區段徵收開發之權益，對於土地所有權人願先行提供土地予

捷運建設使用並與新北市政府達成協議者，得保留其參與後續區段徵收

之權利，新北市政府應訂定土地先行使用補償金額予土地所有權人之相

關措施或設定地上權等方式，與土地所有權人協議，倘協議不成則採協

議價購徵收方式辦理。 

二、對於捷運系統用地及道路用地範圍內土地所有權人願先行提供使用之用

地，如保留供後續以區段徵收方式取得者，應於本案公告發布實施 5 年

內辦理，若無法於期限內完成，新北市政府應重新研擬相關方案提請內

政部都市計畫委員會審議。 

綜上，考量前開都市計畫案發布實施迄今已屆 5 年，淡海新市鎮特定

區第二期發展區仍未辦理區段徵收作業，且本計畫捷運系統用地仍有部分

土地採先行提供捷運建設使用，並保留其參與後續區段徵收者，故由新北

市政府依都市計畫書規定重新研擬用地取得方案，並採個案變更程序辦理。 

第二節 法令依據 

依據都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款辦理(詳如附件一)。 
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第三節 變更位置與範圍 

本次變更部分捷運系統用地及其東側道路用地之其他取得方式，該用

地位於「淡海新市鎮特定區主要計畫」中央偏西(已開發區北側)，屬淡海新

市鎮第二期發展區，變更位置示意圖詳圖 1-1。 

 

 
圖1-1 變更位置示意圖 
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第二章 現行主要計畫概要 

第一節 現行都市計畫概況 

一、實施過程 

淡海新市鎮特定區主要計畫於 80年 1月 7日公告實施，89年發布實施

第一次通盤檢討，至 102年 11月 18日發布實施第二次通盤檢討(第一階段)，

其後於 104 年 12 月 31 日發布實施變更淡海新市鎮特定區主要計畫(部分住

宅區、文中用地(三)、文小用地(三)為捷運系統用地、捷運車站專用區及部分

文中用地(三)為住宅區)(配合淡海輕軌運輸系統第一期路線)案、110年 5月 4

日發布實施變更淡海新市鎮特定區主要計畫(配合在地產業投資發展)、111年

1 月 13 日發布實施變更淡海新市鎮特定區主要計畫(部分捷運車站專用區為

捷運開發區、倉儲批發專用區為產業專用區)案及 111年 1月 13日發布實施

變更淡海新市鎮特定區主要計畫(政商混合區為中心商業區及住宅區)案，共

計 4個主要計畫變更案。 

二、現行計畫內容 

(一)計畫範圍 

淡海新市鎮位處台北都會區西北隅，屬於新北市淡水區行政轄區內，緊

臨淡水都市計畫區北側，南、北各以台 2 省道之 2 號橋、9 號橋為界，西至

台灣海峽，東至淡水區水源國小。整個特定區南距臺北市約 16公里，北至三

芝區約 6公里，東側鄰近陽明山國家公園。 

(二)計畫年期 

民國 125年。 

(三)計畫人口 

30萬人。 

(四)土地使用計畫 

土地使用分區有住宅區、中心商業區、海濱商業區、鄰里商業區、產業

專用區、行政區、文教區、保存區、海濱遊憩區、高爾夫球場專用區、高爾

夫球場專用區及公園、私立新埔工專用地、車站專用區、藝術文化專用區、

醫療專用區、電信事業專用區、加油站專用區、第一類型郵政專用區、捷運

車站專用區及捷運開發區等共計 20種分區。 

(五)公共設施計畫 

公共設施有機關用地 7處、學校用地 24處、公園用地 27處、體育公園

用地 1處、體育場用地 1處、綠地用地、廣場用地 3處、停車場用地 1處、
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變電所用地 6 處、捷運變電所用地 1 處、電信事業用地 2 處、自來水事業用

地 1 處、污水處理廠用地 2 處、垃圾焚化爐用地 1 處、捷運機場用地 1 處、

瓦斯用地 1 處、捷運系統用地 1 處、溝渠用地、園道用地及道路用地共計 20

種公共設施用地。 

(六)開發方式 

現行計畫除大屯高爾夫球場、私立新埔工專和淡水商工等不列入區段徵

收範圍，以及計畫區北側海軍發射台遷建之機關用地採「一般徵收」方式辦

理外，餘皆採「區段徵收」方式開發，於 102 年 11 月 18 日發布實施第二次

通盤檢討(第一階段)增列現有公立學校、機關用地(供軍事設施使用)，其已取

得土地產權部分，經規劃為該等設施用地之範圍，以及整體開發前已規劃為

保存區之土地不納入開發範圍。另並調整原計畫三期七區為二期四區開發，

第一期發展區已依原開發執行計畫完成區段徵收開發。至於第二期發展區(後

期發展區)，原則上亦採區段徵收方式辦理，惟得視開發進度和負擔公共設施

比例，另行研擬相關開發許可獎勵規定，由民間參與開發，以提高新市鎮之

開發。 

 
圖2-1 淡海新市鎮特定區現行主要計畫示意圖  
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表2-1 淡海新市鎮特定區主要計畫現行土地使用計畫面積一覽表 

項目 
計畫面積 

(公頃) 

占計畫總面積百分比 

(%) 

土地

使用

分區 

住宅區 692.83  39.62 

住宅區(附) 0.45  0.03 

中心商業區 90.05 5.15 

海濱商業區 31.54  1.80 

鄰里商業區 13.60  0.78 

產業專用區 105.23  6.02 

行政區 1.02  0.06 

文教區 7.08  0.40 

保存區 1.99  0.11 

海濱遊憩區 150.47  8.60 

高爾夫球場專用區 29.90  1.71 

高爾夫球場專用區及公園 13.05  0.75 

私立新埔工專用地 9.46  0.54 

車站專用區 2.94  0.17 

藝術文化專用區 4.39  0.25 

醫療專用區 2.60  0.15 

電信事業專用區 0.35  0.02 

加油站專用區 0.64  0.04 

第一類型郵政專用區 0.44  0.03 

捷運車站專用區 1.10  0.06 

捷運開發區 0.30 0.02 

小計 1159.43  66.30 

公共

設施

用地 

機關用地 18.94  1.08 

文小用地 32.37  1.85 

文中用地 26.92  1.54 

文高用地 16.29  0.93 

公園用地 105.94 6.06 

體育公園用地 25.08  1.43 

體育場用地 6.36  0.36 

綠地 22.44  1.28 

廣場用地 0.72  0.04 

停車場用地 1.01  0.06 

變電所用地 5.75  0.33 

捷運變電所用地 0.14  0.01 
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項目 
計畫面積 

(公頃) 

占計畫總面積百分比 

(%) 

電信事業用地 0.69  0.04 

自來水事業用地 2.15  0.12 

污水處理廠用地 16.28  0.93 

垃圾焚化爐用地 10.81  0.62 

捷運機廠用地 4.26  0.24 

瓦斯用地 0.90  0.05 

溝渠用地 27.68  1.58 

道路用地 218.22  12.48 

園道用地 41.24  2.36 

捷運系統用地 5.13  0.29 

小計 589.32  33.70 

合計 1748.75  100.00 

資料來源：「變更淡海新市鎮特定區主要計畫(部分住宅區、文中用地(三)、文小用地(三)為捷運系統用地、捷

運車站專用區及部分文中用地(三)為住宅區)(配合淡海輕軌運輸系統第一期路線)案」、「變更淡海新市鎮

特定區主要計畫(配合在地產業投資發展)案」、「變更淡海新市鎮特定區主要計畫(部分捷運車站專用區

為捷運開發區、倉儲批發專用區為產業專用區)案」、「變更淡海新市鎮特定區主要計畫(政商混合區為中

心商業區及住宅區)案」之計畫書。 

註：表內面積僅供參考，實際面積應以核定圖實地分割測量登記面積為準。 
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第三章 變更理由與內容 

第一節 變更理由 

一、依 104 年 12 月 31 日發布實施「變更淡海新市鎮特定區主要計畫(部分住

宅區、文中用地(三)、文小用地(三)為捷運系統用地、捷運車站專用區及

部分文中用地(三)為住宅區)(配合淡海輕軌運輸系統第一期路線)案」計畫

書內第六章實施進度與經費之第一節用地取得：「對於捷運系統用地及

道路用地範圍內土地所有權人願先行提供使用之用地，如保留供後續以

區段徵收方式取得者，應於本案公告發布實施 5 年內辦理，若無法於期

限內完成，新北市政府應重新研擬相關方案提請本部都市計畫委員會審

議。」。 

二、本計畫仍有部分捷運系統用地之土地所有權人選擇保留區段徵收方式，

先行提供土地予捷運建設使用，惟考量前開都市計畫案發布實施迄今已

屆 5 年，淡海新市鎮特定區第二期發展區仍未辦理區段徵收作業，故由

新北市政府依都市計畫書規定重新研擬用地取得方案。 

三、經新北市政府整體考量淡海新市鎮第二期發展區區段徵收開發期程難以

預估，倘逾淡海輕軌建設計畫財務結算年期，無財源支應每年土地使用

補償金，為兼顧都市計畫規定及契約約定、土地先行使用給予補償之精

神，改採一次性給付土地使用獎勵金(協議價購契約書約定年之土地公告

現值 30%)，每年不另給付土地使用補償金方式辦理，並維持土地所有權

人得保留參與區段徵收權利之機制。 

第二節 變更內容 

一、 本次變更內容明細參見表 3-1，變更用地取得方式之土地位置詳圖 3-1。

本計畫未指明變更部分，均應以現行計畫為準。 
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表3-1 變更內容綜理表 

編號 位置 
變更內容 

變更理由 
現行計畫 新計畫 

1 本計畫

捷運系

統用地

及其東

側道路

用地之

其他取

得方式 

(一)原則採「徵收」方式取得；

惟為維護土地所有權人原屬

淡海新市鎮特定區後期發展

區區段徵收開發之權益，對於

土地所有權人願先行提供土

地予捷運建設使用並與新北

市政府達成協議者，得保留其

參與後續區段徵收之權利，新

北市政府應訂定土地先行使

用補償金額予土地所有權人

之相關措施或設定地上權等

方式，與土地所有權人協議，

倘協議不成則採協議價購徵

收方式辦理。 

(二)對於捷運系統用地及道

路用地範圍內土地所有權人

願先行提供使用之用地，如保

留供後續以區段徵收方式取

得者，應於本案公告發布實施

五年內辦理，若無法於期限內

完成，新北市政府應重新研擬

相關方案提請本部都市計畫

委員會審議。 

1.新北市政府應於申請土地

徵收前會同相關單位研商與

土地所有權人協議之文件，並

依土地徵收條例規定辦理協

議價購時，向地主詳予說明權

利及義務，以確保地主權益。 

2.前開協議結果經土地所有

權人同意先行提供使用之土

地，應依相關法令規定註記保

留參與後期發展區區段徵收

權利於土地謄本上，以作為後

續土地所有權人參與後期發

展區區段徵收之權利依據。 

3.新北市政府應將奉准同意

之徵收計畫書圖等文件正式

函送營建署備查，以作為後期

發展區執行區段徵收之依據。 

改採一次性給付

土地使用獎勵金

(協議價購契約書

約定年之土地公

告現值 30%)，每年

不另給付土地使

用補償金方式辦

理，並維持土地所

有權人得保留參

與區段徵收權利

之機制。 

(一)依104年12月31

日發布實施「變更淡

海新市鎮特定區主

要計畫(部分住宅區、

文中用地(三)、文小

用地(三)為捷運系統

用地、捷運車站專用

區及部分文中用地

(三)為住宅區)(配合

淡海輕軌運輸系統

第一期路線)案」計畫

書內第六章實施進

度與經費之第一節

用地取得：「對於捷

運系統用地及道路

用地範圍內土地所

有權人願先行提供

使用之用地，如保留

供後續以區段徵收

方式取得者，應於本

案公告發布實施5年

內辦理，若無法於期

限內完成，新北市政

府應重新研擬相關

方案提請本部都市

計畫委員會審議。」。 

(二)本計畫仍有部分

捷運系統用地之土

地所有權人選擇保

留區段徵收方式，先

行提供土地予捷運

建設使用，考量淡海

新市鎮特定區第二

期發展區仍未辦理

區段徵收作業，故由

新北市政府依都市

計畫書規定重新研

擬用地取得方案。 

(三)經新北市政府整

體考量淡海新市鎮

第二期發展區區段
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編號 位置 
變更內容 

變更理由 
現行計畫 新計畫 

4.前開保留區段徵收之土地

應併同納入後期發展區區段

徵收開發，於產權移轉開發單

位後，依相關法令規定移轉土

地供捷運使用。 

徵收開發期程難以

預估，倘逾淡海輕軌

建設計畫財務結算

年期，無財源支應每

年土地使用補償金。 

註 1：本計畫未指明變更部分，應以現行計畫為準。 

註 2：實際面積以核定圖實際測量分割為準。 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖3-1 變更用地取得方式示意圖 
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第四章 實施進度及經費 

第一節 用地取得 

104 年 12 月 31 日發布實施「變更淡海新市鎮特定區主要計畫(部分住

宅區、文中用地(三)、文小用地(三)為捷運系統用地、捷運車站專用區及部

分文中用地(三)為住宅區)(配合淡海輕軌運輸系統第一期路線)案」，其計畫

書第六章實施進度及經費之第一節涉及本計畫捷運系統用地及其東側道路

用地之其他取得方式，應依本次變更編號 1 之內容修正如下： 

 

對於捷運系統用地範圍內土地所有權人願先行提供使用之用地，改採

一次性給付土地使用獎勵金(協議價購契約書約定年之土地公告現值 30%)，

每年不另給付土地使用補償金方式辦理，並維持土地所有權人得保留參與

區段徵收權利之機制。 

第二節 實施進度 

本計畫捷運系統用地及其東側道路用地已於 109 年底完工，本次變更

不涉及實施進度及經費表之調整。 
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第五章 其他 

本次變更範圍未規定事項悉依相關法令及原都市計畫書規定辦理。 
 





 

 
 

 

 

 

 

 

附件一 符合都市計畫法第 27條第 1項第 4款認定

函 





 

 
 



 

 
 

  



 

 
 

 

 

 

 

 

附件二 符合都市計畫法第 27條第 1項第 4款同意

函 

 





 

 
 

 

  





 

 
 

 

 

 

 

 

附件三 公開展覽前座談會會議紀錄 

  





 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 


