
案名案名案名案名(中文中文中文中文) 
桃園火車站周邊策略再開發地區都市更新規劃案桃園區東門段優先更

新單元 

案名案名案名案名(英文英文英文英文)  

編編編編     號號號號  縣市別縣市別縣市別縣市別 桃園市 
更新日更新日更新日更新日

期期期期 
2019 年 7 月 31 日 

年年年年     度度度度 2016 
開發方式開發方式開發方式開發方式 

種類種類種類種類 

■權利變換，地上物較少 

□權利變換，地上物較多 

□設定地上權 

□土地標售 

□其他（以上請 5 選 1） 

簡介簡介簡介簡介（（（（中文中文中文中文）））） 

桃園火車站周邊地區為桃園早期開發地區，新舊建物雜陳，公共設施受限於建成區未完

全開闢，整體環境品質有待提升改善。桃園縣政府（本府改制前）於民國 101 年 2 月 29

日公告「擬定桃園縣桃園火車站周邊更新地區都市更新計畫書」（府城更字第 1010033533

號），範圍為西以民族路、三民陸橋及工乙八為界，北以桃園國小、成功路，東以安東

街、春日路及桃鶯路為界，南以大林路為界，面積約 43.38 公頃。此計畫除擬定都市更

新計畫，並劃定更新地區與更新單元及指定策略性再開發地區。 

目前桃園火車站臨時站已啟用，未來配合臺鐵都會區捷運化桃園段地下化計畫及桃園都

會區大眾捷運系統建設完備後，將帶動桃園車站周邊地區及整個桃園市的發展動能。爰

此，本計畫為配合中央重大建設所帶動之效益，及推展桃園火車站周邊地區實質環境改

善及發展條件，為兼顧原車站南北兩側地區之均衡發展，考量土地權屬、土地利用程度、

建物窳陋與否、環境景觀等因素；本計畫於「擬定桃園縣桃園火車站周邊更新地區都市

更新計畫」周邊新增前後站部分區域為更新地區，並配合桃園火車站立體改建計畫，因

應未來火車站周邊發展趨勢，予以整體規劃並納入調整前後站土地使用機能及商業區商

店型式，納入交通轉運、商業、業務、旅館及居住(出租)機能等構想。 

簡介簡介簡介簡介（（（（英文英文英文英文））））    

 

區區區區    位位位位 

位於桃園火車站周邊，為進出桃園之門戶。 

案件案件案件案件代表圖代表圖代表圖代表圖 

 

基地現況及發展條件基地現況及發展條件基地現況及發展條件基地現況及發展條件 



1.桃園火車站為桃園市交通樞紐 

2.典型的前後站不對稱發展、產業結構差異懸殊 

3.前站多為已建成之區域較無大範圍之地區可做更新 

4.就現況而言就交通或是活動之人口皆需先行疏導，以分期分區之方式進行更新 

基地位置圖基地位置圖基地位置圖基地位置圖 
範圍中心地址範圍中心地址範圍中心地址範圍中心地址 

(請輸入至門牌號請輸入至門牌號請輸入至門牌號請輸入至門牌號) 

桃園區成功路二段 

桃園區安東街 

 

更新更新更新更新 

地區地區地區地區

1.6446 

公頃公頃公頃公頃 

公有土地面積(公頃) 0.5346 

公有土地比例(%)  33.50 

私有土地面積(公頃)  1.11 

私有土地比例(%) 67.50 

優先推動

優先推動優先推動

優先推動

更新單元

更新單元更新單元

更新單元

面積

面積面積

面積 

平方公尺

平方公尺平方公尺

平方公尺 

公有土地面積(平方公尺) 3029 

公有土地比例(%)  87.82 

私有土地面積(平方公尺) 420 

私有土地比例(%) 12.18 

更新地區更新地區更新地區更新地區都市計畫都市計畫都市計畫都市計畫(土地使用分區土地使用分區土地使用分區土地使用分區) 

土地使用分區土地使用分區土地使用分區土地使用分區 分區面積分區面積分區面積分區面積 

(平方公尺平方公尺平方公尺平方公尺) 

分區比例分區比例分區比例分區比例 

（％）（％）（％）（％） 

容積率容積率容積率容積率 

（％）（％）（％）（％） 

建蔽率建蔽率建蔽率建蔽率 

（％）（％）（％）（％） 

住宅區 14,649 89.08 230 60 

道路用地 1,797 10.92 -- -- 

更新地區更新地區更新地區更新地區(土地使用分區土地使用分區土地使用分區土地使用分區圖圖圖圖) 

 

優先推動更新單元優先推動更新單元優先推動更新單元優先推動更新單元都市計畫都市計畫都市計畫都市計畫(土地使用分區土地使用分區土地使用分區土地使用分區) 

土地使用分區土地使用分區土地使用分區土地使用分區 分區面積分區面積分區面積分區面積 

(平方公尺平方公尺平方公尺平方公尺) 

分區比例分區比例分區比例分區比例 

（％）（％）（％）（％） 

容積率容積率容積率容積率 

（％）（％）（％）（％） 

建蔽率建蔽率建蔽率建蔽率 

（％）（％）（％）（％） 

住宅區 3449 100 230 60 

     

優先推動更新單元優先推動更新單元優先推動更新單元優先推動更新單元都市計畫都市計畫都市計畫都市計畫(土地使用分區土地使用分區土地使用分區土地使用分區圖圖圖圖) 



 

 

未來發展定位未來發展定位未來發展定位未來發展定位說明說明說明說明 

本計畫都市更新地區範圍位於桃園火車站周邊地區，是目前桃園最精華之地段。市政府

積極研議推動桃園火車站地下化改建計畫，以便連通前後站空間機能擴大發展腹地，同

時運用站區周邊倉庫及工業區土地的轉型以及東門溪水岸資源的再活化（如觀光、河岸

公園）等區內空間改造計畫，進一步強化桃園火車站周邊環境機能與品質，延續既有都

會商業空間的發展，帶動後站地區土地使用結構的轉變與產業的轉型。 

在交通機能改善及環境品質整合提升之後，後站周邊土地可望作為新興商業、商務辦

公、教育訓練、研發創新及旅遊服務等生產服務空間，鏈結外圍生活與生活服務產業，

以疏解前站密集的活動負荷，並且在結合 TOD 導向發展理念下加速優質居住空間建設開

發，塑造活力豐富的都市環境。 

未來發展未來發展未來發展未來發展構想圖構想圖構想圖構想圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

更新策略更新策略更新策略更新策略說明說明說明說明 

1.劃定更新地區：更新地區之劃定，一方面有助於宣示都市更新再發展的政策方向，更

可透過都市更新計畫內容，指導更新單元開發及公共設施整體留設，也可採用都市更新

的容積獎勵機制，鼓勵土地與建物所有權人參與更新。 



2.選定優先開發單元：土地開發策略工作重點為選定更新地區中適合優先開發之更新單

元，扮演都市更新之火車頭角色，以帶動週邊地區更新活化。 

3.公共開放空間串聯：結合周邊原有綠地公園設置帶狀開放空間，提供更新地區商場及

辦公民眾之休閒開放空間。並配合臺鐵都會區捷運化桃園段地下化結合平面與垂直人行

動線，規劃地面層與垂直層的連通，串聯桃園火車站週邊地區的都市發展及市民活動，

增加人行空間的舒適性、安全性與便捷性。 

4.增設綠地及廣場式開放空間，以增加居住機能便利性及社區認同感：為增加更新地區

之土地使用機能便利性及週邊地區認同感，配合都市更新再生活化手法，增設綠地及廣

場式開放空間供民眾使用，促進周邊環境機能與品質之提升。 

更新策略示意圖更新策略示意圖更新策略示意圖更新策略示意圖 

 

推動歷推動歷推動歷推動歷（（（（時時時時））））程程程程 

申請示範地區 2012/10 
縣(市)都委會審查通過日

期 
2016/10/11 

委託顧問團隊辦理先期規劃 2013/10 
內政部都委會審查通過日

期 
-- 

都市計畫變更草案完成日期 --- 招商計畫完成日期 2017/10/16 

都市更新計畫草案完成日期 2016/08 公告招商日期  2018/1/8 

目前辦理情形目前辦理情形目前辦理情形目前辦理情形 

先期規劃部分，目前刻正辦理結案作業，東門段招商部分，桃園市政府已於 107 年 9 月

12 日與實施者完成簽約，另實施者於 108 年 5 月 30 日檢具事業計畫及權利變換計畫完

成報核，目前由桃園市政府審議中。 

預估投資總額預估投資總額預估投資總額預估投資總額(億億億億)  11 億元 
預估政府投資

預估政府投資預估政府投資

預估政府投資  億元 

預估民間投資

預估民間投資預估民間投資

預估民間投資 11 億元 

註:投資金額評估時間為 2009 年，預估投資金額投入時點為民國 2020 年。 

 


