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壹、緒論 

一、計畫緣起 

為提升整體大新竹地區醫療水準，並因應臺大醫院新竹分院

考量醫院整體需求與未來發展方向，經教育部民國 103 年 3 月 7

日臺教高（三)字第 1030028744號函同意籌設國立臺灣大學醫學

院附設醫院新竹分院湳雅院區興辦事業計畫，配合變更新竹（西

北地區)細部計畫之公園四與文高用地，設置急重症中心及教學

研究中心，以提升醫療保健品質及重大災害緊急救護能力，滿足

新竹地區民眾醫療需求；並結合周邊研發資源，推動相關生技醫

療研發產業發展。 

為取得文大用地內臺灣新竹農田水利會土地，及解編變更原

細部計畫市三公共設施保留地及週邊土地（第一種住宅區及道路

用地)，並取得道路用地，採跨區市地重劃方式辦理，以兼顧土

地所有權人權益。 

 

二、開發目的 

（一）配合教育部民國 103年 3月 7日臺教高（三)字第 1030028744 

號函同意籌設國立臺灣大學醫學院附設醫院新竹分院湳雅 

院區興辦事業計畫，設置急重症中心及教學研究中心，以

提升新竹地區醫療品質，爰藉由跨區市地重劃取得文大用

地內部份土地。 

（二）因應都市發展趨勢及兼顧公共設施保留地土地所有權人權

益。 

（三）本重劃區位於新竹市北區武陵段及福林段，武陵段現況為

溝渠（旱溝），福林段現況有小型工廠及資源回收處理廠，

地籍零亂不整。重劃後武陵段變更為文大用地與其他周邊
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土地整併供臺大醫院新竹分院，擴建設置急重症中心及教

學研究中心；福林段土地規劃為住宅區及道路用地，各宗

土地分配住宅區後成為大小適宜、形狀方整，並可直接臨

路且立即可供建築使用之土地。 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

圖 2  福林段重劃前土地使用現況圖 

圖 1  武陵段重劃前土地使用現況圖 
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三、辦理流程 
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召開座談會及處理地主意見 

選定重劃區 

公告重劃計畫書 

市地重劃委員會審議 

 

內政部核准實施市地重劃 

徵求全體地主同意文大地列入共同負擔 

環境影響評估 

(環保局審查) 

都市計畫細部計畫核定 

地籍整理及土地登記 

交接土地及清償與申請核發費用證明書 

財務結算 

分配結果公告及異議之處理 

土地分配設計及計算負擔 工程驗收 

重劃成果報告書報部備查 

都市設計審議 籌編經費及
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工程規劃設計及 
發包施工 

圖3 新竹市臺大醫院新竹湳雅院區周邊地區市地重劃區辦理流程圖 
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貳、重劃區名稱、位置、面積及參與人數 

本重劃區定名為「新竹市臺大醫院新竹湳雅院區周邊地區市

地重劃區」，其位置說明如下： 

A.臺大醫院新竹湳雅院區預定地內之臺灣新竹農田水利會（現改

制為-行政院農業委員會農田水利署新竹管理處）土地，位於武

陵高架橋以南、湳雅街以北、西臨東門大溝、東至武陵路 196

巷之文大用地，面積約為 1,425 平方公尺（依重劃前地籍）。 

B.位鐵道路以南、東大路以西之住二用地及道路用地，面積約

2,492平方公尺（依重劃前地籍）。 

總面積：約 3,917平方公尺，重劃前土地筆數 36，土地所有權人

數 計 18 人，詳如表 1 所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖4 重劃區位置圖 
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表1 重劃前土地權屬一覽表 

項目 
土地所有權

人數 

面積 

（平方公尺） 
備註 

公有 1 94 國有財產署 

私有 17 3,823 
含臺灣新竹農田

水利會（改制前) 

總計 18 3,917  

備註： 

1.上述面積為重劃前登記面積，重劃後登記面積為3,928.54平方公尺。 

2.臺灣新竹農田水利會於109年10月1日改制為行政院農業委員會農田水利署新

竹管理處，惟本案開發當時仍屬私法人，土地為私有。 

 

表2 重劃前後面積及土地使用分區對照表 

重劃計畫書（都市計畫）登載面積 重劃後土地登記面積 

項目 面積（㎡） 百分比 項目 面積（㎡） 百分比 

住二 2,178.00 55.60％ 住二 2,180.89 55.51％ 

文大用地 1,425.00 36.38％ 文大用地 1,441.50 36.69％ 

道路用地 314.00 8.02％ 道路用地 306.15 7.79％ 

合計 3,917.00 100.00％ 合計 3,928.54 100.00％ 

 

參、辦理經過 

一、都市計畫擬定 

自教育部民國103年3月7日臺教高（三)字第1030028744 號

函同意籌設國立臺灣大學醫學院附設醫院新竹分院湳雅院區興

辦事業計畫後，內政部亦於同年 5 月 7 日內授營都字第

1030151810 號函指示本府依都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款規

定辦理都市計畫變更事宜，本府即於同年辦理主要計畫及其細部

計畫變更作業，採跨區市地重劃方式取得文大用地內臺灣新竹農

田水利會土地，及解編變更原市三公共設施保留地及週邊土地
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（第一種住宅區及道路用地)並取得道路用地。 

案經 103年 8 月 18 日～103 年 9 月 16 日、104 年 12月 4 日

～105年 1月 2日兩次公開展覽，並經新竹市都市計畫委員會 103

年 9 月 23 日第 242 次會議、105 年 1 月 20 日第 253次會議、105

年 6 月 24 日第 255 次會議，及內政部都市計畫委員會 104 年 11

月 24 日第 864次會議審查通過，於 107 年 4月 30 日發布實施主

要計畫-「變更新竹（含香山）都市計畫（配合國立臺灣大學醫

學院附設醫院新竹分院湳雅院區）案」，及細部計畫-「變更新竹

（西北地區）（配合國立臺灣大學醫學院附設醫院新竹分院湳雅

院區）細部計畫案」。 

 

二、參與重劃意見調查 

本案於都市計畫擬定階段，業於 104 年 4 月 27 日「臺灣大

學醫學院附設醫院新竹分院擴建都市計畫變更及書圖製作委託

技術服務案」第 6次工作會議邀集跨區市地重劃區內土地所有權

人說明並徵求參與市地重劃意願，於 104 年 5月 1 日府都規字第

1040071180 號函文檢送「臺灣大學醫學院附設醫院新竹分院擴建

都市計畫變更及書圖製作委託技術服務案」第 6 次工作會議會議

紀錄時，請私有地主於同年 5 月 11 日前協助填寫參與重劃意見

調查，獲全體土地所有權人書面原則同意參與跨區市地重劃。 

 

三、舉辦市地重劃座談會 

依市地重劃實施辦法第 14 條規定，重劃地區選定後，主管

機關應舉辦座談會，並擬具市地重劃計畫書，通知土地所有權

人，本府於 105 年 5 月 14 日假本市第五會議室舉行市地重劃第

一次座談會，會中土地所有權人認為領回比例僅 50％過低，且文

大用地非屬市地重劃十項共同負擔之公共設施用地，依據市地重
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劃實施辦法第 23 條第 2 項規定，納入重劃共同負擔需由重劃區

全體土地所有權人同意為之，故本府為達成取得文大用地以提升

本市醫療水準之使命，會後不斷親訪溝通，最終本府研議另行編

列預算補助本重劃區內工程費用及地上物拆遷補償費，以大幅減

輕地主重劃費用負擔，領回比例由 50％提升至 55％後，全體土

地所有權人方同意參與本案重劃及將文大用地納入重劃公共設

施用地負擔。前述溝通內容於 106 年 5 月 17 日假本市第五會議

室舉行市地重劃第二次座談會重申落入會議紀錄，並於會後取得

全體土地所有權書面同意書。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第二次最談會的照片？！ 

 

 

 

圖 5  105 年 5 月 14 日新竹市臺大醫院新竹湳

雅院區周邊地區市地重劃第一次座談會 

圖 6  106 年 5 月 17 日新竹市臺大醫院新竹湳

雅院區周邊地區市地重劃第二次座談會 
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圖 7  新竹市臺大醫院新竹湳雅院區周邊地區市地重劃同意書 
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四、重劃計畫書之擬訂、核定及公告通知 

依據「都市計畫規定以市地重劃方式開發案件處理原則」規

定，都市計畫經都委會審定後，先行擬具市地重劃計畫書送經市

地重劃主管機關審核通過後，再檢具都市計畫書圖報核及公告實

施，故本案重劃計畫書依據前述原則於 106 年 11 月 10日先行送

內政部審核，經退回修正後於 107 年 2 月 26 日再行送審通過，

經本案都市計畫發布實施後，本府以 107 年 5月 2 日府地劃字第

1070069418 號函報請內政部核定，經內政部以 107 年 5 月 14 日

內授中辦地字第 1070020726號函核定後，於 107 年 5 月 17 日以

府地劃字第 107077385 號辦理公告，並以同日函通知土地所有權

人，公告期間自 107 年 5 月 21 日起至 107 年 6 月 20 日止，計

30 日。 

重劃計畫書公告期間，本府於 107 年 5 月 17 日以府地劃字第

10700773851號函通知土地所有權人於 107年 6月 11日假本市第

五會議室舉行市地重劃說明會，說明本區重劃意旨、計畫要點及

相關權益。 

圖 8  107年 6月 11日新竹市臺大醫院新竹           

      湳雅院區周邊地區市地重劃說明會 
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 圖 9   新竹市臺大醫院新竹湳雅院區周邊地區市地重劃計劃書公告文 
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五、土地改良物之拆遷補償 

本府爰以 107年 6月 20日府地劃字第 1070095170號函公告

土地改良物之拆遷補償數額，公告期間為 107年 6 月 22 日至 107

年 7 月 23 日止計 30 日，公告期間並無權利人提出異議。嗣後本

府訂於 107 年 7 月 30 日假臺灣銀行新竹分行辦理發價作業（如

圖 9 所示)，完成重劃區內地上物拆遷補償作業，並順利完成土

地騰空點交，本重劃區地上物補償金額總計共新台幣 622萬 5,913

元整。 

 

六、公告禁止事項 

為配合重劃各階段作業需要，避免本重劃區內土地形貌變更

或產權變動影響重劃工程施作、負擔計算、土地分配及權利變更

登記等作業，本府依平均地權條例第 59 條規定，以 108 年 2 月

18 日府地劃字第 1080032340 號函呈報內政部，經內政部 108 年

2 月 22 日內授中辦地字第 1080000597 號函核定，並以本府 108

年 2月 26日府地劃字第 1080038387號函公告本重劃區之禁止或

圖 10 新竹市臺大醫院新竹湳雅院區周邊       

       地區市地重劃補償費發價作業現場 
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土地移轉、分割、設定負擔、建築改良物之新建、增建、改建或

重建及採取土石或變更地形，禁止期間自 108 年 3 月 1 日起至

108 年 12月 31 日止，計 10 個月。 

 

七、重劃前後地價評定 

按市地重劃實施辦法第 20 條之規定，本重劃區重劃前地價

係調查區內各宗土地之位置、地勢、交通、使用狀況等基礎，並

參考當期公告土地現值及實價登錄買賣實例，估計武陵段重劃前

地價為每平方公尺 54,000 元整及福林段重劃前地價為每平方公

尺 59,600 元整；至重劃後地價則係參酌重劃後土地位置、交通、

土地使用分區、鄰里環境、未來發展情形等條件，估計武陵段公

共設施用地（文大用地）為每平方公尺 83,175元，福林段劃分成

3 個地價等級，公共設施用地（道路用地)為每平方公尺 77,630

元整；第二種住宅區 B1 街廓為每平方公尺 110,900元整；第二種

住宅區 B2 街廓為每平方公尺 99,810 元整。武陵段及福林段重劃

前後地價如圖 11、12 所示。 

 嗣後本府於 107 年 12 月 13 日提請本市地價及標準地價評

議委員會召開第 3次會議評定上開本重劃區重劃前後地價在案，

以作為本重劃區負擔計算、土地分配及地價補償之依據。  
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圖11 武陵段重劃前後地價對照圖 



 

- 14 - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖片太小了～放大，兩頁也可以 

 

圖12 福林段重劃前後地價對照圖 

圖 5  重劃前後地價評議
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八、土地分配 

為使土地所有權人充分了解土地分配方式以及給予本區土

地所有權人調整土地分配位置之彈性，本府於 108 年 4 月 29 日

及同年 7 月 11 日前後召開 2 次土地分配草案說明會（如圖 13、

14 所示）。 

本府於 108年 8月 6日以府地劃字第 10801202951 號公告本

重劃區土地分配結果，公告期間自 108 年 8 月 12 日起至同年 9

月 11 日止，共計 30 日，公告期間土地所有權人黃木水等 4 人提

出土地分配位置調整異議，經本府評估黃木水等人重劃前土地分

布狀態，臨東大路側比例顯大於臨 6米計畫道路比例，認為其分

配位置調整異議，其主張非無理由，故研擬方案後與土地所有權

人協商取得共識，並於 109 年 3 月 13 日報請市地重劃委員會審

 

圖 13  108 年 4 月 29 日土地分配草案說明會辦理情形 

圖 14  108 年 7 月 11 日土地分配草案說明會辦理情形 
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議後以抵費地與其土地互換方式處理（如圖 15 所示），該異議案

件處理完成。 

 

 

 

 

 

 

 

 

經重劃後土地分配確定後，總面積計 3,928.54 平方公尺，

分配土地筆數 15筆，土地權屬等分析情形詳如表 3 所示。  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 15 土地分配異議前後對照圖 

異議後 異議前 
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表 3 重劃後地號、面積、權屬及人數一覽表 

地段 重劃後地號 

面積 

（平方公

尺) 

所有權

人人數 
權屬 備註 

福林段 13040000 197.90  1 私有   

福林段 13050000 155.54  1 私有   

福林段 13060000 156.10  1 私有   

福林段 13070000 290.11  1 私有   

福林段 13120000 101.92  1 私有   

福林段 13130000 65.54  1 私有   

福林段 13140000 158.35  7 人共有 私有   

福林段 13150000 585.38  1 國有   

福林段 13160000 306.15  1 市有 道路用地 

福林段 13170000 222.63  1 國有   

福林段 13180000 66.38  3 人共有 私有   

福林段 13190000 75.38  1 私有   

福林段 13200000 105.66  1 市有 抵費地 

武陵段 12000000 1430.08 1 市有 文大用地 

武陵段 12010000 11.42 1 市有 文大用地 

總計   3928.54       

 

九、重劃土地權利變更登記 

本重劃區於土地分配結果公告期滿確定及異議案件處理完

竣後，本府分別於 108 年 10月 16 日、109 年 5月 18 日囑託新竹

地政事務所辦理土地權利變更登記，該所分別於 108 年 10 月 25

日、109年 5 月 28 日登記完畢。 

本重劃區參與人數公、私有地主合計 18 人，經土地分配結

果，除國有財產署因未達最小配地面積，改領地價補償費新台幣

780 萬 8,025 元整外，其餘 17 位地主皆領回土地。 
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十、核發重劃負擔總費用證明書 

本重劃區第一次核發之重劃負擔總費用證明書計 13 張，本

府以 108 年 12 月 4 日府地劃字第 10801824561 號函通知各土地

所有權人領取；第二次核發之重劃負擔總費用證明書計 4 張，本

府以 109年 6月 3日府地劃字第 10900841081號函通知各土地所

有權人領取。 

 

十一、土地交接 

本案土地交接作業首於 108年 12月 13日交付私有土地所有

權人（如圖 16 所示），土地所有權人異議本區尚有東大路二段 387

巷部分巷道尚未完成廢巷程序，有妨礙重劃後福林段 1317、

1318、1319 等地號土地所有權之使用（如圖 17 所示），本府同意

暫不予點交。 

 

 

 

 

 

 

圖 16  108 年 12 月 13 日第一次土地交接作業現場 
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圖 17  廢止現有道路示意圖 
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圖 19 抵費地位置圖 

經本府 109 年 6 月 24 日辦理廢巷公告後，重劃區外之相關

權利關係人於公告期間內提起訴願，案經內政部 110 年 2 月 20

日台內訴字第 1100420281 號函決定訴願不受理，並經二個月期

滿未再提起行政訴訟，廢巷程序遂告完成，對於因廢巷而受影響

之土地於 110年 5月 21日賡續辦理土地點交作業（如圖 18所示）。 

另公共設施用地部分於 109 年 8 月 19 日辦理公共設施用地

（道路用地 1 筆）交接作業，另同年 11 月 10日辦理公共設施用

地（文大用地 2筆）交接作業。 

 

十二、抵費地處理 

本重劃區抵費地僅福林

段 1320 地號 1 筆，面積計

105.66 平方公尺，屬第二種

住宅區（建蔽率、容積率），

以底價新台幣 1,663 萬（約

52 萬/坪）於 110 年 10 月 1

日辦理首次標售，因無人投

標而流標，復於 110 年 12 月

15日以相同底價辦理第二次

圖 18  110 年 5 月 21 日第二次土地交接作業現場 
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標售，以新台幣 1,666 萬 6,000 元整標出，土地位置如圖 19 所

示。 

 

肆、重劃負擔 

依據重劃計畫書所載本重劃區公共設施用地平均負擔比率

為44.11％，重劃費用平均負擔比率為5.09％，合計總平均負擔

比率為49.20％，經本府平均地權基金補助工程費、補償費後調

降總平均負擔比率為45％。重劃區相關負擔詳如表4所示。 

 

一、公共設施用地負擔 

本重劃區重劃前可抵充土地包含已登記土地及未登記土地

兩部份，已登記土地為中華民國財政部國有財產署管有之土地，

面積20平方公尺，另未登記地面積為11.55平方公尺；本區重劃

共同負擔之公共設施用地計有道路用地及文大用地，面積約

1,747.66平方公尺，參加重劃土地所有權人平均負擔比率為

44.04％。 

 

二、重劃費用負擔 

本重劃區之費用負擔含工程費用、重劃費用及貸款利息共計

16,984,307元整，為提高參與重劃地主之開發意願，並加速取得

本市重大醫療建設用地，本府與全體地主達成協議，負擔比例由

原先50％降至45％，超過部分由本市實施平均地權基金補助，故

調降後費用平均負擔比例0.96％。 
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表 4 計算負擔總計表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

伍、重劃工程 

因本重劃面積僅0.39公頃，且位於都市核心區域，周邊公共

設施已臻完備，重劃工程施作項目相對單純，故與本市「青草湖

周邊地區重劃案」合併辦理委託規劃設計、監造及工程發包施作

等事宜。 

受限於本府員額編制人力不足且未有重劃工程實務辦理經

驗，故本府於104年9月即委託內政部土地重劃工程處（北區第一

開發隊）擔任本重劃案及本市「青草湖周邊地區市地重劃案」之

工程專案管理，藉由其協助各縣市辦理重劃豐富經驗，指導本重

劃區相關工程契約、規劃設計與監造、發包施作等整合、協調、

及工程管理、督導、查驗等諸多事宜。 
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本重劃區工程與青草湖周邊地區市地重劃區工程併案發包

施作，於107年4月20日開工，於108年4月7日竣工，同年10月8日

工程驗收合格，合計工程施工期間為340日曆天，缺失改善逾期

26日曆天。本案工程施作期間，共召開46次施工進度檢討協調會

議，積極督辦重劃工程業務；於107年9月17日經內政部土地重劃

工程處業務督導列為甲等、107年年11月30日內政部土地重劃工

程處工程施工督導小組督導列為甲等，並於108年1月10日經本府

工程施工查核小組查核列為甲等；施工過程照片如圖17所示。 

                                                                             

 

圖20 重劃區施工過程 
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陸、地籍整理情形 

一、控制測量 

辦理市地重劃地區之測量基準，依照基本測量實施規則

第 6 條規定，採一九九七坐標系統（TWD97），本計畫測量作

業進行前首先清查新竹市政府之加密控制點，於該基地之鄰

近區域已辦竣地籍整理且已布設加密控制點。依據地籍測量

實施規則第 13條之 1、13條之 2辦理加密控制點檢測，經檢

測無誤後，作為地籍整理、都市計畫樁位及清理補建、工程

施工等測量之依據。 

 

二、圖根測量 

為利都市計畫樁聯（檢)測、地形測量及工程施工檢測，

於各街廓道路之路口、轉折點等固定物處佈設圖根點埋設測

量標，俾供後續土地複丈需要。依本區附近檢測無誤之加密

控制點逐級佈建導線均勻分佈，施以網形平差計算成果，以

利各種測量之使用。 

 

三、圖根點再加密測量 

為測定分配成果、埋設界標及市地重劃後地政事務所地

籍管理之需要，於街廓施作完成後依原控制點網辦理圖根加

密測量。 

 

四、界址測量 

1.已完成分配之土地及公共設施用地等應依分配結果實地進

行界址放樣測量並埋設界樁。 

2.完成界址測量後應再進行界址確定檢測以確保各宗土地經

界位置之正確。 

 

五、重測系統磁性檔建立 
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依地籍圖重測系統建立控制點檔、界址坐標檔、地號界

址檔、宗地資料檔。 

 

六、複丈系統磁性檔錄製 

將地籍圖重測系統建立之控制點檔、界址坐標檔、地號

界址檔、宗地資料檔等轉換成地政事務所之土地複丈系統格

式，供地籍管理使用。 

七、辦理土地登記作業 

本重劃區於土地分配結果公告期滿確定及異議案件處理

完竣並按照前述作業程序完成地籍測量作業後，本府函請新

竹地政事務所辦理土地權利變更登記。 

 

柒、抵費地處理經費收支情形  

為順利取得本重劃區內全體地主同意將文大用地納入共

同負擔項目並降低地主負擔，本重劃區內工程費用及地上物

拆遷補償費係由本市實施平均地權基金補助，故財務結算收

支表不予計列。 

本重劃區開發總支出為新台幣 915 萬 268 元整，區內抵

費地（面積 105.66 平方公尺）經本府於 110年 12 月 14 辦理

公開標售作業完竣，標售金額為新台幣 1,666 萬 6,000 元

整，收支相抵後，本重劃區盈餘新台幣 751 萬 5,732元整（詳

如表 5），並於 111年 6 月 13 日府地劃字第 11100336791 號公

告辦理財務結算收支情形公告。 
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表5  財務結算收支明細表 
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圖21 武陵段重劃前後現況比較圖 

 

捌、重劃效益 

一、促進土地最適利用、改善市容環境 

本區土地於重劃前，共分兩區，其中湳雅院區用地為荒地並

未使用；另一位於東大路以西與鐵道路以南用地，為資源回收廠

及一間小型鐵皮工廠座落，大部分地籍不規則，經重劃土地分配

設計後，各筆土地大小適宜、形狀方整，已無畸零之土地（如圖

21、22、23所示），使土地所有權人可充分有效使用土地，並改

善市容環境。其中湳雅院區在臺大醫院尚未完成開發使用前，本

府先行整闢成公園、綠地等開放空間，供周邊居民使用，並不定

期舉辦戶外藝文活動，廣受市民好評。 

 

 

      

 

 

 

 

 

圖22 福林段重劃前後現況比較圖 
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二、節省政府財政支出 

本重劃區內之文大用地、計畫道路用地及重劃費用及貸款利

息等均為參加重劃土地所有權人，按其土地受益比例共同負擔。

節省政府巨額購地及建設經費支出，有效減輕本府財政負擔。 

 

三、提供醫學中心設施用地 

本次採跨區公辦市地重劃方式取得，是市府、地主、市民的

三贏方案。臺大醫院湳雅院區位於台68快速道路武陵路旁，不僅

鄰近市區可及性佳，商業、生活機能近年來也逐步提升，未來臺

圖 23 重劃前後地籍之比較 
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大醫院進駐後，將更進一步提升大新竹地區醫療品質與資源。 

 

玖、異議情形及處理經過 

本案土地所有權人提出異議情形有三，以下分列說明其情形

及處理經過。 

一、 座談會階段（異議：負擔過重，公設用地非直接受惠） 

本案係為跨區辦理市地重劃案，主要係為因應臺大醫院新竹

分院考量醫院整體需求與未來發展方向，擴建設置急重症中心及

教學研究中心，以提升醫療保健品質及重大災害緊急救護能力，

滿足新竹地區民眾醫療需求；並結合周邊研發資源，推動生技醫

療研發產業發展，提升整體大新竹地區醫療水準，故將文大用地

納入本區以作為前述發展之需，惟該用地納入後一方面增加土地

所有權人之負擔，一方面該用地並未使區內參與重劃之土地所有

權人直接受惠，故為土地所有權人所反對；此外文大用地非屬共

同負擔之公共設施用地，需區內參與重劃之土地所有權人全體同

意，因此，本府於105年5月14日及106年5月17日召開兩次重劃座

談會以及期間本府不斷親訪溝通本案重要性並同意採補貼工程

費及地上物補償費方式後，始將平均重劃負擔比率由49.20％降

至45％。 

本重劃區參與地主雖僅有18位，惟因需取得全體土地所有權

人同意書，地主們彼此互相觀望，雖有開發意願卻不願先行出具

同意書，故困難程度不同於一般公辦市地重劃案，經本府團隊不

斷親自拜訪持續溝通，兩次重劃座談會歷經一年時間，方取得土

地所有權人全數同意參與本案重劃及將文大用地納入重劃公共

設施用地負擔。 
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二、 土地分配階段（異議：土地分配位置) 

為使土地分配作業順遂進行，本案於108年4月29日及同年7

月11日前後召開2次「土地分配草案說明會」。惟依據前述會議之

決議於108年8月6日府地劃字第10801202951號公告本重劃區土

地分配結果，公告期間土地所有權人黃木水等4人仍提出土地分

配位置調整異議，後續經與異議人協商討論後決議以抵費地與其

土地調整分配位置後（詳前圖15)，該異議案件處理完成。 

 

三、 土地點交階段（異議：廢巷爭議問題) 

本重劃區內原有一既有巷道，專供重劃區外巷尾兩棟透天住

宅通行使用，係早期土地買賣供其通行使用，後經編定為東大路

二段387巷，重劃後變更為住二用地，雖都市計畫另有提供6米計

畫道路供通行，惟該巷道使用人一再向本府陳情並主張該巷道為

其專用巷道不得廢除。經重劃後分配該地位置之土地所有權人

（原巷道土地之繼承人）提出點交異議，應俟廢巷程序完成後方

同意土地點交，案經本府都市發展處辦竣廢巷程序後，於110年5

月21日賡續辦理土地點交作業。 

 
 

拾、檢討與建議 

本重劃區自105年5月14日首次辦理市地重劃座談會至110年

5月21日辦竣全數土地點交作業耗時5年光景，對重劃總面積僅約

0.39公頃之地區而言，相對花費較多作業時間，主要係因「文大

用地」列入共同負擔需徵求全體土地所有權人同意所致，以下就

本重劃案執行過程中重要關鍵提供未來執行重劃作業時之參考： 

一、文大用地列入共同負擔之挑戰 

本市地重劃案係為提升大新竹地區醫療水準，取得文大用地

內臺灣新竹農田水利會土地（現改制為：行政院農業委員會農田
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水利署新竹管理處），及解編變更市三公共設施保留地及週邊土

地，並取得道路用地，採跨區市地重劃辦理之土地整體開發方

式，惟「文大用地」非屬平均地權條例第60條、市地重劃實施辦

法第21條所列之十項共同負擔項目，如欲納入共同負擔者，按市

地重劃實施辦法第23條第2項之規定：「…非經重劃區全體土地所

有權人之同意，不得列為共同負擔。」，亦即本重劃案成敗關鍵

係取得公、私有地主100％同意書，缺一不可。 

換言之，政府機關如欲以市地重劃方式無償取得現行法定十

項共同負擔項目以外之公共設施用地時，無論參與重劃之地主實

際持分土地面積多寡，任何人均可以此做為開發交換條件，要求

領回更多土地，變更利得將多數歸私，甚至直接或間接（行蹤不

明、無人繼承…等）否決重劃案之執行，將嚴重妨礙地方都市發

展與空間治理政策。 

所幸本重劃區公、私有地主僅18位，多有親屬或鄰里關係，

彼此熟悉亦能取得聯繫方式，故經主要意見領袖同意平均領回比

例由50％提升至55％後，方能陸續取得全體同意書。  

因此，建議本府都市計畫與土地開發政策，在「全體同意」

的現行法令限制未予檢討修正前，十項共同負擔項目以外之公共

設施用地，應儘量避免以市地重劃方式取得或應於都市計畫研擬

階段逕為確定地主開發意願、取得開發同意書，以加速市地重劃

作業執行。 

二、重劃工程招標與施作 

考量本本重劃區面積僅0.39公頃，文大用地內現況平整無須

整地亦無任何土建工程，實際工程施作範圍限於鐵道路以南、東

大路以西約0.25公頃範圍，周邊公共設施已臻完善，故本重劃工

程主要為整地、闢建6米計畫道路（長度約50公尺）、道路側溝等
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工項，相對單純，且為加速重劃作業，於105年7月即併同本市青

草湖周邊地區市地重劃區工程辦理規劃設計與監造招標作業，先

行辦理規劃設計，期於辦竣地上物拆遷補償後，即可立即啟動重

劃工程作業。 

基於本重劃工程施工單純，發包工程預算僅435萬元，且大

新竹地區近年房地產及公共建設蓬勃發展，營造業工程應接不

暇，為提高優質營造業投標意願、減少流標，故與青草湖周邊地

區市地重劃區工程合併，工程預算為3,905萬元整，採評分及格

最低標方式辦理公開招標，惟於106年12月5日首次開標，即因無

人投標而流標，第二次開標僅一家投標卻因評選分數不合格，於

107年1月16日辦理廢標，第三次招標終於有兩家投標，一家評選

及格，並於107年2月22日辦理決標。研判投標意願低落之原因，

除大新竹地區房地產營造工程利潤可圖、營建人力吃緊、本案工

程預算總額過低之外，市地重劃工程又涉及大地工程、地籍測

量、維生系統（水、電、瓦斯）拆遷、佈設整合與施工，協調介

面相對繁雜多元，在地營建業者少有實際執行重劃工程之經驗，

故投標誘因不足。 

本案重劃計畫書於107年6月20日公告期滿、地上物查估補償

於107年7月30日辦竣發放作業，且青草湖周邊地區市地重劃工程

已先於107年4月20日開始施工，按理本重劃區應可即刻執行重劃

工程施工作業，卻因工程契約視兩個重劃區為一案，且營造廠商

因人力、物力吃緊、資金控管調度能力欠佳、施工管理、文書作

業能力不足…等因素，致兩個重劃區工程無法同時展開作業，僅

能先行施作青草湖周邊地區市地重劃工程後，再進行本案重劃工

程。合計兩重劃區施工期間為340天，幸有內政部土地重劃工程

處擔任專案管理，定期追蹤、列管、督辦各項工程業務，方能如

期完成施工，惟最後驗收缺失改善卻仍逾期26天，故營造廠施作
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與管理能力顯有不足。 

因此，建議未來重劃工程應針對重劃區工程特性，研擬不同

招標策略，並嚴格慎選施作廠商，確保工程如期如質完成。 

 




