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新莊光華國小西側（原文高一）市地重劃案地上物類型分析 

新北市政府地政局 

一、 前言 

市地重劃係政府機關依都市計畫內容  將特定區域內各宗面積狹小 、形式不整 、權

屬分散之地坵地塊  予綜合整理  重新規定其地界  並消滅既有窳陋不合時宜之地上物  

同時改善交通 、水利及配置公共設施等  使其成為合乎經濟使用之宗地  匡阻都市土地

不當利用並提高土地價值 美化整體市容。 

本案屬都市計畫劃設之公共設施保留地  為配合都市計畫定期檢討變更  爰藉本次

都市計畫公共設施保留地專案通盤檢討程序  擬辦理本案使用分區之變更作業  附帶以

市地重劃之條件辦理整體開發  現刻由本局辦理重劃計畫書預審前置作業  尚屬計畫擬

定階段 故本報告書僅為既存地上物種類統計資料分析。 

二、 新莊光華國小西側（原文高一）市地重劃區介紹 

(一)、 法源依據 

按平均地權條例第 56 條規定 各級主管機關得就下列地區 報經上級主管機關核

准後 辦理市地重劃： 

1. 新設都市地區之全部或一部 實施開發建設者。 

2. 舊都市地區為公共安全、公共衛生、公共交通或促進土地合理使用之需要者。 

3. 都市土地開發新社區者。 

4. 經中央主管機關指定限期辦理者。 

依前項規定辦理市地重劃時  主管機關應擬具市地重劃計畫書  送經上級主管機關

核定公告滿三十日後實施之。 

在前項公告期間內  重劃地區私有土地所有權人半數以上  而其所有土地面積超過

重劃地區土地總面積半數者  表示反對時  主管機關應予調處  並參酌反對理由  修訂

市地重劃計畫書 重行報請核定 並依其核定結果公告實施。 

市地重劃地區之選定 、公告禁止事項 、計畫之擬訂 、核定 、公告通知 、測量 、調查 、

地價查估 、計算負擔 、分配設計 、拆遷補償 、工程施工 、地籍整理 、交接清償及財務結

算等事項之實施辦法 由中央主管機關定之。 

次按  都市計畫指定整體開發之地區  其以市地重劃方式開發者  應以都市計畫指

定整體開發地區為重劃地區範圍  並得依都市計畫劃定之開發分區辦理市地重劃…」為

市地重劃實施辦法第 7條第 2項明文規定。 

本案依據前開規定以市地重劃方式辦理。 

(二)、 計畫背景 

臺灣自光復後擬定都市計畫開始至今  各縣市都市計畫內容多涉及公共設施用地之

規劃。惟民國 81 年以前已發布實施之都市計畫 大多未於都市計畫書表明財務計畫或

附帶規定公共設施用地採區段徵收或市地重劃等方式辦理用地取得  致公共設施保留地
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之取得及興闢須以一般徵收為之 。查全國尚未取得公共設施保留地約 2萬餘公頃  所需

徵購費用約 7兆餘元  恐致潛藏巨額債務  囿於資金籌措不易等因素  部分用地長達 3 、

40年迄未取得 恐有違憲法保障人民財產權之虞。  

為使上開保留地順利解編  內政部爰於 102年 11月 29日擬具  都市計畫公共設施

保留地檢討變更作業原則」 協助地方政府辦理都市計畫公共設施保留地之檢討變更事

宜。新北市政府乃依都市計畫法第 26條、都市計畫定期通盤檢討實施辦法第 14條第 4

款規定及該作業原則 辦理本次通盤檢討。 

其中 變更大漢溪北都市計畫(新莊地區學校用地專案通盤檢討)」案及 擬定新莊

細部計畫 (原  高中一」高中用地)」案為高中用地  附帶條件規定應另擬細部計畫  以

市地重劃方式辦理整體開發 故本案將依都市計畫內容於後續施行重劃作業。 

(三)、 重劃範圍及面積 

本重劃區係以  變更大漢溪北都市計畫(新莊地區學校用地專案通盤檢討)」案及  擬

定新莊細部計畫 (原  高中一」高中用地)」案所列整體開發範圍辦理  本開發區包含公

園兼體育場用地、道路用地、人行步道用地及住宅區(附)土地 計畫面積約為 3.2 公頃

（實際面積應以都市計畫發布為準）。其四至範圍如下： 

1. 東側鄰農業區及光明路。 

2. 西側以住宅區為界。 

3. 南側至農業區。 

4. 北側以龍安路為界。 

 

圖一 重劃區現況範圍圖 

   資料來源：本府地政局。 
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(四)、 土地使用現況 

本重劃區原為高中學校預定地  位於新莊都市計畫區西南側  刻正辦理公共設施用

地專案通盤檢討作業  擬以市地重劃方式解除編列  故本區土地使用現況多為出租他人

供臨時建築使用 。北側臨龍安路皆以商業使用為主  如餐飲業 、佛具店 、汽車行 、五金

百貨 、機車修理行等 （結構多為鋼鐵架造）、西側則為加工廠使用  範圍內現有道路 （成

功街）兩側多為停車場使用。用地內之現有建物多為鐵皮屋。 

 

圖二 土地使用現況示意圖 

   資料來源：本府地政局。 

(五)、 土地使用計畫 

為提供都市發展用地  活化土地利用  爰配合劃設住宅區 、商業區與公共設施用地  

本重劃區公設用地包含  公園用地兼體育場用地」、 道路用地」及  人行步道用地」 合

計面積約為 1.30公頃。 

根據下表 1所示  可知重劃後本重劃區可建築面積約 1.90公頃  重劃後將分配土地

予原所有權人 完成後預計將增進整體都市土地利用價值。 

表一土地使用計畫面積表  

分區 面積（公頃） 百分比（%） 

土地使用計畫 
住宅區（附） 1.90 59.24 

小計 1.90 59.24 
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續表一土地使用計畫面積表 

公共設施計畫 

 

公園用地兼體育場用地（附） 0.69 21.61 

道路用地（附） 0.59 18.45 

人行步道用地（附） 0.02 0.71 

小計 1.30 40.76 

總計 3.20 100.00 

附註：實際面積應以核定計畫圖實地分割測量面積為主 

資料來源：本府地政局。 

 

圖三 土地使用分區比例 

  資料來源：本府地政局。 

 

圖四 各項公共設施用地比例 

  資料來源：本府地政局。 
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圖五 土地使用計畫圖 

 資料來源：本府地政局。 

(六)、 土地權屬概況 

本案初步調查土地所有權人人數共 58 名 其權屬包含國有、市有與私有土地 公

法人 2名、私有含自然人共 55名與祭祀公業法人 1名。其中男性占總自然人人數比率

為百分之 60 女性則為百分之 40。 

另本府前於 113年 11月 26日舉行本重劃區範圍勘選座談會  經查上開所有權人關

於施行重劃之意願比率如下表二所示： 

表二 113 年 11 月 26 日土地所有權人重劃意願調查表 

重劃意願統計數據 

  全區重劃範圍 私有權屬同意重劃者 同意比率（%） 

人數（自然人） 55 32 58.18 

面積 31,960.51  24,871.55 77.82 
 

公有與私有權屬同意重劃者 同意比率（%） 

人數 34 61.82 

面積 25,819.28 80.78 

單位：人；平方公尺 

資料來源：本府地政局。 

三、 既存地上物種類分析 

建築改良物構造與建材包含鋼鐵造、磚造、棚架、水泥地等 40 餘種型態 並缺乏
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常見的鋼筋混泥土（RC）、鋼骨鋼筋混泥土（SRC）等構造 用途涵蓋庫房、工廠、店

鋪、平面停車場。農林作物共 90 餘種包含於果樹、菜園。將地上物用途類別依各事業

主管機關整理如下表三。 

表三 重劃區地上物數量 

事業主管機關 類別 數量(個) 

交通局 平面停車場 4 

農業局 果樹園、菜園等作物 2 

經發局 店鋪 23 

經發局 工廠、庫房 11 

總計 40 

                     資料來源：本府地政局統計。 

由上表所示  若以事業主關機關分類  經發局管轄類別地上物數量最多  占全區 85%  

另將各地上物類別所占比例如下圖六所示。 

 

圖六 地上物類型比例 

  資料來源：本府地政局統計。 

四、 結語 

為推動本開發計畫  市府於前期作業即率先初步辦理地上物價值查估流程並統計其

類型及數量資料  針對多型態之建材及農林作物評定價格  其中包括店鋪 、工廠 、菜園

等用途 以利後續統整彙編圖冊 交由交通局、農業局、經發局等相關主管機關審認 

橫向串聯各權責機關專業 並依重劃期程盡速發放補償費或救濟金予地上物所有權人 

保障其權益。 

市府於完成本重劃區上開查估作業後  即可初步掌握區域內地上物之類別型態與整

體規模  作為後續行政作業規劃之依據 。基此成果  得以預為協調各主管機關  就地上

物之拆除或遷移作業期程及執行方式進行研議  提前辨識潛在執行困難與可能爭議事項  

俾利釐清權責與程序  使後續作業順利銜接 。同時  亦可及早建構與當地居民之溝通管

道  強化政策說明與民眾參與  以降低強制拆除情事發生之風險  確保民眾財產權益之

平面停車場

10%

果樹園、菜園

5%

店鋪

57%

工廠、庫房

28%
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維護 並兼顧行政行動之正當性與社會接受度。 

本開發區現階段以工廠 、商家等使用型態為主  多為未經規劃之鐵皮建築  致使土

地使用零碎紊亂 、市容景觀不佳  並潛藏公共安全風險 。爰此  透過市地重劃進行整體

土地規劃開發及地籍整理  形塑宗地方整規則之使用型態  有助於地籍管理及後續土地

利用 。另配合都市計畫推動  可同步興闢公園 、道路等公共設施  進一步完善區域機能 、

提升居民生活品質  藉由重劃機制無償取得約 1.30公頃之公共設施用地  節省購地及建

設支出  有效降低政府財政負擔 。此種開發模式在兼顧民眾權益基礎上  亦能回應地區

公共設施需求 實現政府與民眾雙贏之目標。 


