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第一章 緒  論 

壹、計畫緣起 

雲林離島式基礎工業區位於雲林縣西海岸，計畫範圍北起濁水溪南

岸，南迄牛桃灣大排水北岸包含雲林縣西麥寮、台西、口湖及四湖等

鄉鎮之外海淺海地區，六輕及六輕擴大區規模2,233公頃，其中第一期

為麥寮區興建麥寮工業專用港，並於民國82年由工業局提供六輕及六

輕擴大計畫使用，包括了海岸保護計畫、抽砂造地計畫、地盤改良計

畫、排水工程計畫、供水計畫、公共設施計畫等。 

雲林縣政府於民國84年經內政部同意辦理新訂特定區都市計畫，並

於民國90年開始辦理新訂雲林麥寮特定區計畫案，總面積3,154.87公

頃，規劃設置包括：產業專用區及住宅區、商業區、文教區、遊憩區、

醫療專區等，以區段徵收方式辦理，採分期分區方式開發，將開發成

為生活機能完善的新市鎮。惟於民國95年內政部都市計畫委員會第一

次專案小組會議審查結論，決議請就該地區環境容受力、生態承載量

等因素，再行評估計畫區之適宜區位，並重新檢討計畫面積及人口之

合理性。後續該地區因無產業進駐，全區缺乏開發動能，雲林縣政府

遲未能擬定新方案，內政部爰將全案退回。 

爰此，雲林縣政府為配合中央政策發展亞太營運中心，積極推動本

特定區配合廠商進駐設立國際營運總部，以結合雲林港(麥寮港)開發，

提昇為自由貿易港口，以增加國際競爭力，乃再度擇定原特定區範圍

之優先發展區計487.3750公頃範圍，重新辦理新訂雲林麥寮特定區計

畫相關法定程序作業，期能結合離島工業區及六輕廠之開發、設置，

使一向位處發展邊陲的麥寮鄉開啟一線帶動發展之契機。其消極目的

在於避免鄰近地區都市發展脫序，減輕因離島工業區及六輕廠投資建

設可能引申之周圍環境結構變化之衝擊；積極目的則在於藉由鄰近地

區之建設開發，提供中下游產業發展用地，提昇離島工業區及六輕廠

之開發投資效益，使成為一個互利、永續發展的生命共同體，並建構

完備都市服務機能，再造地方與產業發展榮景。 
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此外，本特定區為主要計畫與細部計畫合併之計畫，惟現行都市計

畫法已將細部計畫審議核定權責交予直轄市、縣(市)政府，故本案將

劃分主要計畫與細部計畫內容，以建立計畫管制層次，遂另擬定「麥

寮特定區計畫細部計畫」管制之。 

貳、法令依據 

依都市計畫法第17條規定辦理。 

參、計畫位置與面積 

本計畫區位置位於雲林縣麥寮鄉行政轄區西北側、雲林離島式基礎

工業區東側，周邊都市計畫區包括麥寮、台西、東勢、褒忠、崙背等

都市計畫區(詳圖1-1)。 

本計畫範圍為麥寮鄉三盛村南側位置，西以防風林地及離島工業區

編定範圍為界，東至雲1線道路，北側鄰近濁水溪保安林地，南側則至

施厝寮排水路為止(詳圖1-2)，計畫面積487.3750公頃。 
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第二章 主要計畫概要 

壹、計畫年期及計畫人口 

本計畫區之計畫目標年為民國126年，計畫人口為34,000人。 

貳、土地使用計畫 

主要計畫劃設住宅區、商業區及產業專用區等土地使用分區，面

積合計330.5523公頃，佔主要計畫面積67.82%，詳表2-1及圖2-1所示。 

參、公共設施計畫 

主要計畫劃設之公共設施機關、文中小、公園、綠地、停車場、

自來水事業、溝渠及道路等用地，面積合計156.8227公頃，佔主要計

畫面積32.18%，詳表2-1、表2-2及圖2-1所示。 
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表 2-1 主要計畫土地使用面積表 

項目 面積(公頃) 比例(%) 備註 

土地

使用

分區 

住宅區 80.8070 16.58  

商業區 23.2580 4.77  

產業專用區 226.4873 46.47  

小 計 330.5523 67.82  

公共

設施

用地 

機關用地 1.0025 0.21  

文中小用地 2.1917 0.45  

公園用地 81.2621 16.67  

綠地用地 4.0782 0.84  

停車場用地 7.1807 1.47  

自來水事業用地 1.1827 0.24  

溝渠用地 1.7345 0.36  

道路用地 58.1903 11.94  

小 計 156.8227 32.18  

合 計 487.3750 100.00  

 註：本表實際面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 
 

表 2-2 主要計畫公共設施用地明細表 

編號 面積(公頃) 位置 備註 

機 1.0025 仁德路南側、中山聚落西側 

文 2.1917 仁德路北側、許厝寮聚落西側 

公一 42.0395 計畫區北隅及 4-1-25m 號道路以東  

公二 6.7189 計畫區西北隅、4-1-25m 道路以西  

公三 6.7515 計畫區北側、6-4-15m 號道路以北 兼具滯洪池使用

公四 6.5040 計畫區東側、5-1-20m 號道路以西 兼具滯洪池使用

公五 2.9646 5-2-20m 及 6-5-15m 號道路交叉口西南側  

公六 4.0413 5-3-20m 及 5-4-20m 號道路交叉口東北側  

公七 1.7632 6-6-15m 號道路、文中小用地南側  

公八 2.4622 2-1-40m 及 6-2-15m 號道路交叉口南側 

公九 6.7371 計畫區西南隅、1-1-50m 號道路北側 兼具滯洪池使用

公十 1.2798 計畫區東南隅、自來水事業用地西側  

綠 4.0782 3-1-30m 號道路西側、4-2-25m 號道路北側  

停一 2.2679 6-4-15m 及 5-2-20m 號道路交叉口西北側  

停二 1.4006 6-2-15m 及 6-5-15m 號道路交叉口東南側  
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肆、主要計畫指導原則 

延續主要計畫之整體規劃構想，其對細部計畫規劃指導原則如下： 

一、土地使用 

(一)本計畫區擬參照「產業創新條例」之相關規定爭取辦理本計畫區

之規劃開發與設置，因此，主要計畫階段以提供相關廠商設廠之

產業發展用地(產業專用區)為主，並以全區整體開發方式完成道

路、公園、停車場等公共設施，本計畫並配合劃設公兒、廣停等

鄰里性相關所需之公共設施用地。 

(二)本計畫區依據中央產業發展政策指導以及參照雲林地區產業發展

現況以及離島工業區、中部科學工業園區雲林基地產業發展需求

與群聚趨勢，建議引進之目標產業將以塑化產業相關機械設備製

造修配、材料及元件製造與物流及倉儲業等地區優勢產業為主。 

(三)依據主要計畫產業專用區總面積及從業員工數估算，將各種活動

需要，妥予規劃納入本計畫土地使用規劃。 

(四)本計畫區內既有之聚落與社區，應儘量依原聚落範圍妥予保留，

並再予細分土地使用分區及訂定相關土地使用管制內容。 

二、公共設施 

(一)本計畫區內既有聚落與社區應劃設適度發展腹地或鄰里性公共設

施，提供社區聚落再發展契機與提升生活環境品質。 

(二)由於本計畫區位於嚴重地層下陷地區與部分位於沿海一般保護區

範圍，應配合計畫區內現有水系、溝渠規劃設置隔離綠帶、滯洪

池用地，結合公園、綠地、溝渠等藍綠帶開放空間系統，避免潛

在洪泛災害。 

(三)本計畫區西側鄰近離島工業區、北側及西側臨近保安林，因此，

計畫區北側及西側應配合劃設適當隔離綠帶，作為與離島工業區

之緩衝空間以及延續周邊原有之生態系統。 

(四)本計畫各鄰里單元應配置劃設公兒、廣停等鄰里性相關所需之公

共設施用地。 
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三、交通系統 

(一)本計畫區全區道路系統將依機能分級規劃同時應建構完整之運輸

系統，並加強與既有聯外交通運輸系統（台61線省道）之聯結串

連，以有效強化運輸網路。 

(二)本計畫應配合主要計畫道路系統，依各鄰里單元需要配置劃設出

入性道路。 

四、景觀塑造 

(一)為建立計畫區景觀意象與形塑環境品質與生態綠美化發展，應特

別訂定相關土地使用分區管制要點與都市設計管制規範之有關管

制內容。 
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(一)東側濱海沖積平原區：主要是由濁水溪及新虎尾溪沖積而成，形

成東高西低之坡濱海沖積平原，海岸陸棚緩和平坦，海底生物豐

富。 

(二)西側海埔新生地，其成因有三種： 

    1.海岸隆起：因地球轉動帶動地殼移動，長時間逐漸隆起累積而

成。  

2.沿海河口泥沙堆積：濁水溪帶來之泥沙沖積而成。  

3.季風：強勁東北季風帶動陳積的泥沙移動，於海岸外低潮線以下

形成沙洲。 

麥寮鄉地質屬現代沖積層，主要由黏土、粉砂、砂和礫石組成。

土壤主要分為三種： 

(一)粘板岩與砂頁岩混和沖積土：其範圍由橋頭排水溝沿經台17線公

路之東側，幾佔全鄉2/5，此類土壤排水不完全。 

(二)粘板岩老沖積土：分布於橋頭排水溝沿經台17線公路之西側，排

水情形尚可。 

(三)粘板岩新沖積土：分布於海豐村附近，土質層密。 

 

三、氣候 

    麥寮鄉屬亞熱帶地區，年均溫約攝氏22度。夏季長，平均氣溫

在攝氏26-28度之間，最高曾達攝氏39度；冬季平均溫度則在攝氏

15度左右。全年雨量約在1,100-1,200公厘之間，集中於五月至八

月間之雷雨期及颱風期。 

 

四、地層下陷 

雲林縣位於濁水溪沖積扇南翼，地質條件與彰化相近，海岸地

區地層組成顆粒細小，組構軟弱，易因外力而發生變形，雲林北部

(台西)70年代開始大量使用地下水，民國70～75年間，其實下陷主

要發生在金湖、口湖一帶，平均年下陷速率約10公分/年；但到了

民國75～80年及80～85年間，北部之蚊港、台西反而後來居上，年
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貳、土地使用現況 

一、土地使用現況 

    麥寮鄉除麥寮都市計畫區外，其餘土地均屬非都市土地，人口

多分佈於都市計畫區內，全鄉土地使用現況以農業與養殖為主，屬

低度開發之沿海農業鄉鎮。 

    本計畫區內產業現況以一級產業為主，養殖魚塭及農田遍佈。

計畫區南側沿縣道154號道路兩旁土地主要以工廠、住宅使用及部

分鄰里型商店居多，建物型態多以1～2層樓鐵皮或磚造建物；中山

路兩旁多處為魚塭及部分農田、住宅使用，住宅型態多為1~2層樓

鐵皮造、磚造及鋼筋混泥土建物為主；計畫區內土地多處供魚塭使

用，農田多分佈於東側，西北側外圍則有防風林分佈。 

    本計畫區內有二處明顯聚落，一處位於仁德路(縣道154號)及

中山路交叉口南側之中山聚落，另一處於原橋頭國小許厝分校周圍

之許厝寮聚落，此二處聚落多以住宅使用為主。計畫區外圍西南側

有長庚醫院雲林分院，西側為麥寮台塑六輕廠區。 
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二、土地權屬分析 

    本計畫區面積487.3750公頃，地籍地段包括麥寮鄉之全部中

山段及部分許厝段許厝寮小段。在土地權屬面積方面，包括公有

之中華民國(含台拓地)、雲林縣及麥寮鄉所有，面積計314.3529

公頃，私有土地面積計162.2496公頃，未登錄土地面積計10.7725

公頃，茲分述如下。 

(一)公有土地 

          本計畫區中華民國所有土地面積計306.8462公頃，其中包含

台拓地面積計230.5526公頃；雲林縣所有土地面積計3.9852公頃；

麥寮鄉所有土地面積計3.5215公頃。 

(二)私有土地 

          本計畫區私有土地面積計162.2496公頃。 

(三)未登錄地 

        本計畫區未登錄土地面積計10.7725公頃。 

表3-1 本計畫區土地權屬表 

土地權屬 面積(公頃) 比例(%) 備註 

公有 

中華民國 306.8462 62.96
含台拓地230.5526

公頃，佔47.30%。 

雲林縣 3.9852 0.82  

麥寮鄉 3.5215 0.72  

合 計 314.3529 64.50  

私    有 162.2496 33.29  

未登錄地 10.7725 2.21  

合    計 487.3750 100.00  

               資料來源：本計畫調查整理。 

 

三、交通運輸現況 

    本計畫區外東側有台61線通往麥寮市中心，西側及北側有六

輕聯絡道路通往六輕工業區；計畫區內道路東西向有仁德(縣道

154號)路及一號聯絡道路；南北向有中山路(雲3線)及豐安路。 
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參、人口現況 

一、人口成長分析 

麥寮鄉人口數至民國101年底計41,096人，麥寮鄉都市計畫

區民國100年底人口數計11,914人。 

麥寮鄉人口數自91年之32,599人增加至101年之41,096人，

此期間人口計增加8,497人，年平均增加850人、年平均增加率為

2.37％，且歷年人口增加率有增高的趨勢，從民國92年-0.10%增

加至民國101年4.98%。 

麥寮鄉都市計畫區人口數自91年之8,018人增加至100年之

11,914人，此期間人口計增加3,896人，年平均增加433人、年平

均增加率為+4.74％，以民國96年至97年及98年至99年間人口增

加最顯著。 

表3-2 麥寮鄉與麥寮都市計畫區歷年人口成長統計表 

年度 
麥寮鄉 麥寮都市計畫區 

人口總數
(人) 

增加數 
(人) 

增加率 
(％) 

人口總數
(人) 

增加數 
(人) 

增加率 
(％) 

91 32,599 － － 8,018 － －

92 32,566 -33 -0.10 8,153 135 1.68

93 32,613 47 0.14 8,153 0 0.00

94 32,748 135 0.41 8,153 0 0.00

95 32,968 220 0.67 8,153 0 0.00

96 33,279 311 0.94 8,153 0 0.00

97 34,036 757 2.27 9,984 1,831 22.46

98 35,053 1017 2.99 9,984 0 0.00

99 37,029 1976 5.64 11,086 1,102 11.04

100 39,147 2118 5.72 11,914 828 7.47

101 41,096 1949 4.98 － － －

小計 
/平均 － 

+8,497

/+850
+2.37 －

3,896 

/+433 
+4.74

資料來源：雲林縣統計要覽及麥寮鄉戶政事務所。 
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二、人口密度 

民國101年底，台灣地區平均每平方公里居住人數為647人、

雲林縣550人、麥寮鄉512人，雲林縣人口居住密度低於台灣地區

之平均值，而麥寮鄉人口居住密度低於雲林縣，顯示麥寮鄉土地

資源仍有合理開發的使用空間。 

表3-3 台灣地區、雲林縣及麥寮鄉人口密度比較表 

項目 台灣地區 雲林縣 麥寮鄉 

人口(人) 23,315,822  710,991 
 

41,096 

土地面積 
(平方公里) 36,006.18 1,290.83 80.16 

密度 
(人/平方公里) 647 550 512 

       資料來源：內政部及雲林縣政府網站。 
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肆、產業現況 

一、雲林縣產業區位商數分析(詳表3-4) 

依據行政院主計處民國85及95年台閩地區工商及服務業普

查資料，計算雲林縣各工商及服務業以員工數為基準之區位商數

顯示，在各二級產業中，以製造業中之食品及飲料製造業、紡織

業、成衣、服飾品及其他紡織品製造業、皮革、毛皮及其製品製

造業、木竹製品製造業、家具及裝設品製造業、紙漿、紙及紙製

品製造業、化學材料製造業、石油及煤製品製造業、橡膠製品製

造業、非金屬礦物製品製造業、精密、光學、醫療器材及鐘錶製

造業等，為雲林縣重要產業(95年區位商數大於1)，而製造業中

印刷及其輔助業、金屬基本工業、電力及電子機械器材製造修配

業、運輸工具製造修配業於雲林縣仍較不發達(95年區位商數小

於0.5)。 

三級產業中之批發及零售業、金融及保險及不動產業則較其

他三級產業發達。在雲林縣各行業區位商數變化方面，重要性明

顯提升的行業包括製造業中皮革、毛皮及其製品製造業、化學材

料製造業、石油及煤製品製造業、精密、光學、醫療器材及鐘錶

製造業等(85年與95年之區位商數比大於3)。 

二、各級產業就業人口結構(詳表3-5) 

依行政院主計處民國90、95及100年統計資料，台灣地區從

事一級產業之人口所佔比例有逐年下降之趨勢(由民國90年之

7.52%下降至民國100年之5.06%)，二級產業約略持平，而從事三

級產業之人口比例則逐年上升中(由民國90年之55.90%上升至民

國100年之58.60%)。 

同一期間雲林縣一級產業人口所佔比例雖逐年下降(由民國

90年之25.46%下降至民國100年之20.90%)，但相較於台灣地區仍

屬偏高，二級產業人口所佔比例歷年有微幅增加(由民國90年之

30.98%上升至民國100年之32.24%)，惟其比例略低於台灣地區比

例，三級產業人口所佔比例雖逐年上升(由民國90年之43.56%上
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升至民國100年之46.87%)，但其比例仍遠低於台灣地區比例。
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表 3-4 雲林縣產業區位商數比較表 

產業類別 

85 年 95 年 95/85 年 

雲林縣 台灣地區 區位 

商數 

雲林縣 台灣地區 區位

商數
區位商數比 

員工數 百分比 員工數 百分比 員工數 百分比 員工數 百分比 

礦業及土石採取業 714 0.67% 12914 0.20% 3.41 66 0.05% 5239 0.07% 0.78 0.23 

 

製

造

業 

食品及飲料製造業 6580 6.16% 122116 1.85% 3.32 5939 4.87% 108838 1.44% 3.38 1.02 

菸草製造業 0 0.00% 2675 0.04% 0.00 0 0.00% 959 0.01% 0.00 0 

紡織業  6880 6.44% 158678 2.41% 2.67 5906 4.84% 116116 1.54% 3.15 1.18 

成衣、服飾品及其他紡織品製

造業 

3282 3.07% 105330 1.60% 1.92 1154 0.95% 53599 0.71% 1.34 0.70 

皮革、毛皮及其製品製造業 707 0.66% 25989 0.39% 1.68 2454 2.01% 29561 0.39% 5.14 3.06 

木竹製品製造業 678 0.63% 34366 0.52% 1.22 407 0.33% 20660 0.27% 1.22 1.00 

家具及裝設品製造業 533 0.50% 50686 0.77% 0.65 873 0.72% 29828 0.40% 1.81 2.78 

紙漿、紙及紙製品製造業 2248 2.10% 62553 0.95% 2.22 1651 1.35% 49174 0.65% 2.08 0.94 

印刷及其輔助業 160 0.15% 58266 0.88% 0.17 199 0.16% 58190 0.77% 0.21 1.24 

化學材料製造業 517 0.48% 61644 0.94% 0.52 5275 4.32% 69100 0.92% 4.72 9.08 

化學製品製造業 679 0.64% 56562 0.86% 0.74 795 0.65 % 62394 0.83% 0.79 1.07 

石油及煤製品製造業 259 0.24% 15838 0.24% 1.01 4011 3.29% 12864 0.17% 19.29 19.10 

橡膠製品製造業 3358 3.14% 42748 0.65% 4.84 901 0.74% 35420 0.47% 1.57 0.32 

塑膠製品製造業 1942 1.82% 183068 2.78% 0.65 1612 1.32% 141410 1.87% 0.71 1.09 

非金屬礦物製品製造業 1573 1.47% 93680 1.42% 1.04 1732 1.42% 67202 0.89% 1.59 1.53 

金屬基本工業 850 0.80% 118434 1.80% 0.44 672 0.55% 98526 1.30% 0.42 0.95 

金屬製品製造業 2338 2.19% 294280 4.47% 0.49 3233 2.65% 334650 4.43% 0.60 1.22 

機械設備製造修配業 1365 1.28% 193299 2.93% 0.44 3329 2.73% 228367 3.02% 0.90 2.05 
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資料來源：行政院主計處，台閩地區工商及服務業普查報告。 

 

 

 

 

電力及電子機械器材製造修配

業 

2194 2.05% 523068 7.94% 0.26 4584 3.76% 642825 8.52% 0.44 1.69 

運輸工具製造修配業 564 0.53% 156357 2.37% 0.22 1655 1.35% 372157 4.93% 0.27 1.23 

精密、光學、醫療器材及鐘錶

製造業 

277 0.26% 35737 0.54% 0.48 852 0.70% 36508 0.48% 1.44 3.00 

其他工業製品製造業 666 0.62% 80360 1.22% 0.51 580 0.48% 71728 0.95% 0.50 0.98 

小計 37650 35.25% 2475734 37.58% 0.94 47814 39.18% 2640076 34.97% 1.12 1.19 

水電燃氣業 1102 1.03% 39894 0.61% 1.70 1563 1.28% 56584 0.75% 1.71 1.01 

營造業 14004 13.11% 540160 8.20% 1.60 9717 7.96% 484024 6.41% 1.24 0.78 

批發及零售業 30512 28.57% 1864331 28.30% 1.01 35791 29.33% 2225701 29.48% 0.99 0.98 

運輸倉儲及通信業 4382 4.10% 408139 6.20% 0.66 4562 3.74% 531938 7.05% 0.53 0.80 

金融及保險及不動產業 5943 5.56% 421586 6.40% 0.87 5106 4.19% 464539 6.15% 0.68 0.78 

工商服務業 1664 1.56% 242323 3.68% 0.42 4666 3.82% 566585 7.50% 0.51 1.21 

社會服務及個人服務業 10840 10.15% 582091 8.84% 1.15 12746 10.44% 575226 7.62% 1.37 1.19 

總計 106811 100% 6587172 100%  122031 100% 7549912 100%  
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表 3-5 各產業就業人口結構分析表 

產業結構 一級產業 二級產業 三級產業 合計 

地區 年別 
人數 

(千人) 
百分比 

人數 

(千人)
百分比

人數 

(千人)
百分比

人數 

(千人) 
百分比

台灣 

地區 

90 706 7.52% 3432 36.58% 5245 55.90% 9383 100%

95 554 5.48% 3700 36.59% 5857 57.92% 10111 100%

100 542 5.06% 3892 36.34% 6275 58.60% 10709 100%

雲林縣 

90 83 25.46% 101 30.98% 142 43.56% 326 100%

95 70 21.72% 104 32.13% 149 46.14% 232 100%

100 70 20.90% 108 32.24% 157 46.87% 335 100%

資料來源：行政院主計處，人力資源調查統計年報。 
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第四章 實質發展計畫 

壹、計畫年期與計畫人口 

本計畫依循主要計畫之規定，本計畫區之計畫目標年為民國126

年，計畫人口為34,000人。 

貳、土地使用計畫 
本計畫劃設第一種住宅區、第二種住宅區、商業區及產業專用區

等四種土地使用分區，面積計314.0408公頃(詳表4-1及圖4-1)，茲分

述土地使用計畫內容如下： 

一、第一種住宅區 

    本計畫於縣道154號仁德路南北二側之中山及許厝寮既有聚

落劃設第一種住宅區，面積計15.7565公頃、佔計畫區總面積

3.23%。 

二、第二種住宅區 

    本計畫除配合現況聚落劃設為第一種住宅區外，餘主要計畫

劃設之住宅區皆劃設為第二種住宅區，面積計50.4909公頃、佔

計畫區總面積10.36%。 

三、商業區 

    本計畫於鄰近產業專用區與第二種住宅區中間劃設商業區，

提供產業發展及生活機能需求之商務服務發展用地，面積計

21.3061公頃、佔計畫區總面積4.37%。 

四、產業專用區 

    本計畫於西側鄰近台塑六輕廠區規劃產業專用區，提供其產

業發展及中、下游廠商進駐使用，面積計226.4873公頃、佔計畫

區總面積46.47%。 
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參、公共設施計畫 
本計畫區劃設機關、文中小、公園、公園兼兒童遊樂場、綠地、

停車場、廣場兼停車場、自來水事業、溝渠及道路等十種公共設施用

地，面積計173.3342公頃(詳表4-1、表4-2及圖4-1)，分述如下： 

一、機關用地 

    本計畫於仁德路南側、中山聚落西側劃設機關用地一處，供

相關機關單位使用，面積1.0025公頃、佔計畫區總面積0.21%。 

二、文中小用地 

        本計畫於仁德路北側、許厝寮聚落西側劃設文中小用地一處，

面積2.1917公頃、佔計畫區總面積0.45%。 

三、公園用地 

    考量本計畫區環境特性、產業發展以及居住環境等公共服務

需求，劃設兼具滯洪池功能之大型公園三處，以舒緩並調節都市

逕流、降低洪峰流量。配合北側防風林劃設大型公園二處，餘皆

為供生活聚落或產業專用區內使用之公園。本計畫區公園用地共

計十處，面積計81.2621公頃、佔計畫區總面積16.67%。 

四、公園兼兒童遊樂場用地 

    本計畫於各鄰里單元內劃設公園兼兒童遊樂場用地三處，面

積計1.8597公頃、佔計畫區總面積0.38%。 

五、綠地用地 

    本計畫於產業專用區與第二種住宅區、商業區等不相容土地

使用分區間劃設寬20公尺之綠地用地，以為區隔並形塑林園大道

景觀意象，面積計4.0782公頃、佔計畫區總面積0.83%。 

六、停車場用地 

    本計畫於第一種住宅區、第二種住宅區、商業區與產業專用

區範圍周邊劃設四處停車場用地，面積計7.1807公頃、佔計畫區

總面積1.47%。 

七、廣場兼停車場用地 
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    本計畫於各鄰里單元內劃設廣場兼停車場用地五處，面積計

2.9107公頃、佔計畫區總面積0.60%。 

八、自來水事業用地 

    本計畫於東南隅劃設一處自來水事業用地，面積1.1827公頃、

佔計畫區總面積0.24%。 

九、溝渠用地 

    本計畫於東側劃設南北向溝渠用地，面積計1.7345公頃、佔

計畫區總面積0.36%。 

十、道路用地 

    本計畫除依主要計畫劃設寬度50、40、30、25、20及15公尺

不等之道路用地外，並增劃設寬度10公尺可及性高之道路用地，

本計畫道路用地面積計69.9314公頃、佔計畫區總面積14.35%。 

表 4-1 本計畫區土地使用面積表 

項目 面積(公頃) 比例(%) 備註 

土地

使用

分區 

第一種住宅區 15.7565 3.23  

第二種住宅區 50.4909 10.36  

商業區 21.3061 4.37  

產業專用區 226.4873 46.47  

小 計 314.0408 64.44  

公共

設施

用地 

機關用地 1.0025 0.21  

文中小用地 2.1917 0.45  

公園用地 81.2621 16.67  

公園兼兒童遊樂場用地 1.8597 0.38  

綠地用地 4.0782 0.83  

停車場用地 7.1807 1.47  

廣場兼停車場用地 2.9107 0.60  

自來水事業用地 1.1827 0.24  

溝渠用地 1.7345 0.36  

道路用地 69.9314 14.35  

小 計 173.3342 35.56  

合 計 487.3750 100.00  

     註：本表實際面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 
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表 4-2 本計畫區公共設施用地明細表 

編號 面積(公頃) 位置 備註 

機 1.0025 仁德路南側、中山聚落西側 主要計畫劃設 

文 2.1917 仁德路北側、許厝寮聚落西側 主要計畫劃設 

公一 42.0395 計畫區北隅及 4-1-25m 號道路以東 主要計畫劃設 

公二 6.7189 計畫區西北隅、4-1-25m 道路以西 主要計畫劃設 

公三 6.7515 計畫區北側、6-4-15m 號道路以北 主要計畫劃設、
兼具滯洪池使用

公四 6.5040 計畫區東側、5-1-20m 號道路以西 主要計畫劃設、
兼具滯洪池使用

公五 2.9646 5-2-20m 及 6-5-15m 號道路交叉口西南側 主要計畫劃設 

公六 4.0413 5-3-20m 及 5-4-20m 號道路交叉口東北側 主要計畫劃設 

公七 1.7632 6-6-15m 號道路、文中小用地南側 主要計畫劃設 

公八 2.4622 2-1-40m 及 6-2-15m 號道路交叉口南側 主要計畫劃設 

公九 6.7371 計畫區西南隅、1-1-50m 號道路北側 主要計畫劃設、
兼具滯洪池使用

公十 1.2798 計畫區東南隅、自來水事業用地西側 主要計畫劃設 

公兒一 0.5115 計畫區北側商業區街廓內、廣停一用地西側 

公兒二 0.5908 仁德路南側、中山聚落東側  

公兒三 0.7574 廣停四用地東側  

綠 4.0782 3-1-30m 號道路西側、4-2-25m 號道路北側 主要計畫劃設 

停一 2.2679 6-4-15m 及 5-2-20m 號道路交叉口西北側 主要計畫劃設 

停二 1.4006 6-2-15m 及 6-5-15m 號道路交叉口東南側 主要計畫劃設 

停三 2.5013 5-3-20m 及 6-5-15m 號道路交叉口東南側 主要計畫劃設 

停四 1.0109 6-2-15m 及 6-6-15m 號道路交叉口東南側 主要計畫劃設 

廣停一 0.2796 公兒一用地東側  

廣停二 0.8027 許厝寮聚落北側、公四用地西側  

廣停三 0.3967 中山聚落東側、公兒二用地南側  

廣停四 0.3657 公兒三用地西側  

廣停五 1.0660 公八用地東南側、公十用地西北側  

自 1.1827 計畫區東南隅、公十用地東側 主要計畫劃設 

註：本表實際面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4--1 本計畫
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畫區土地使使用計畫示示意圖 
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肆、交通計畫 
本計畫區交通動線依其功能區分為聯外道路、區內主要道路及區

內次要道路，茲分述如下： 

一、聯外道路 

    本計畫區聯外道路包括通往後安寮聚落、台西鄉、東勢鄉等

地之3-1-30m 號道路、通往台塑六輕廠區之4-1-25m、5-4-20m 號

道路，及1-1-50m、2-1-40m、5-1-20m 號道路等。 

二、區內主要道路 

    本計畫區內主要道路包括5-2-20m、5-3-20m、4-2-25m 號及

6-1-15m~6-6-15m 號道路等。 

三、區內次要道路 

    本計畫區聯外道路及區內主要道路以外之寬度10m 道路皆為

本計畫區內次要道路。 

表 4-3 本計畫區計畫道路明細表 

編號 寬度(m) 長度(m) 起訖點 備註 

1-1 50 1,750 自計畫區西南端至公八用地西側止 
聯外道路、東側
寬度配合現況漸
變至約 98 公尺 

2-1 40 800 自公八用地西側至計畫區東界 聯外道路 

3-1 30 2,275 自 4-1-25m號道路至1-1-50m號道路止 聯外道路 

4-1 25 4,715 自 1-1-50m號道路至5-1-20m號道路止 聯外道路 

4-2 25 1,705 
自計畫區西界4-1-25m號道路至計畫區

東界 4-1-25m 號道路止 
區內主要道路 

5-1 20 1,340 自 4-2-25m號道路至6-1-40m號道路止 聯外道路 

5-2 20 1,490 自 4-1-25m號道路至5-4-20m號道路止 區內主要道路 

5-3 20 1,220 自 4-2-25m號道路至1-1-50m號道路止 區內主要道路 

5-4 20 2,155 
自計畫區西界4-1-25m號道路至計畫區

東界 5-1-20m 號道路止 
聯外道路 

6-1 15 1,310 自 2-1-20m號道路至1-1-50m號道路止 區內主要道路 

6-2 15 1,285 自 4-2-25m號道路至2-1-40m號道路止 區內主要道路 

6-3 15 505 自 5-4-20m號道路至1-1-50m號道路止 區內主要道路 

6-4 15 1510 
自計畫區西界4-1-25m號道路至計畫區

東界 4-1-25m 號道路、公一用地西側止 
區內主要道路 
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伍、防災計畫 

本計畫由災害種類、防災規劃原則等，對本計畫區作都市防災規

劃之檢討。 

一、災害種類 

依據本計畫區之地區特性，可能發生之災害種類包括： 

(一)自然災害：如地震、颱風、水災等。 

(二)人為災害：如火災、公害污染等。 

二、防災規劃原則 

    防災規劃可區分建築群防災、防災避難之動線規劃、防災避

難場所及健全防災體系配套措施等。其規劃原則如下： 

(一)消防安全區劃：本計畫區應適當配置及闢建火災延燒防止地帶

(如道路、綠地等)。 

(二)救災疏散動線：道路系統的功能發揮正常與否，直接影響了避難

與救災的成效，相對也就減低了傷亡的可能。因此，本計畫區應

架構完整的防救災道路，並配合道路整建確保救災路線之通暢。 

(三)防(救)災中心：依住宅區及產業專用區分別規劃防(救)災中心，

以統籌指揮防救災事宜，提供指揮、資源調度、防救災與避難收

容功能。 

(四)防災避難場所：本計畫區公園、公兒、停車場、廣停、綠地等開

放空間適於提供作避難、集結、救護之地點，規劃作為避難集結

場所。 

三、防災規劃檢討 

(一)救災疏散動線：規劃本計畫區寬度15公尺以上及部分10公尺道路

為救災疏散主要動線。 

(二)防災安全區劃：以本計畫區計畫道路為防災阻隔分區。 

(三)防(救)災中心：本計畫區住宅聚落以文中小用地、產業專用區依

南北區位以公六用地及停一用地為主要之災害防救中心、臨時醫

療據點以及物資支援據點，統籌指揮防救災事宜。 
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陸、土地使用分區管制要點 

一、本要點依都市計畫法第 22 條及同法台灣省施行細則第 35 條訂定

之。 

二、第一種住宅區、第二種住宅區之建蔽率不得大於 60%，容積率不

得大於 180%。 

三、商業區之建蔽率不得大於 80%，容積率不得大於 320%。 

四、產業專用區係為產業發展及相關服務之需而劃設，建蔽率不得大

於 70％，容積率不得大於 280％；其土地及建物之容許使用類別

及項目如下： 

  (一)供與工業生產直接或相關之下列各行業使用： 

    1.石油及煤製品製造業。 

    2.化學材料製造業。 

    3.化學製品製造業。 

    4.橡膠製品製造業。 

    5.塑膠製品製造業。 

    6.機械設備製造業。 

    7.產業用機械設備維修及安裝業。 

    8.紡織業。 

    9.電力及燃氣供應業。 

    10.用水供應及污染整治業。 

    11.批發業。 

    12.運輸及倉儲業。 

    13.公共行政。 

  14.企業總管理機構及管理顧問業、研究發展服務業、專門設計

服務業、工程服務及相關技術顧問業、技術檢測及分析服務

業。 

    前項各款所列行業使用之土地，得併供下列附屬設施使用： 

    1.辦公室。 

    2.倉庫。 

    3.生產實驗及訓練房舍。 
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    4.環境保護設施。 

    5.單身員工宿舍。 

    6.員工餐廳。 

    7.從事觀光工廠或文化創意產業之相關設施。 

(二)為配合產業發展政策及整體營運需要，提供下列支援產業使

用： 

    1.住宿及餐飲業。 

    2.金融及保險業。 

    3.機電、管道及其他建築設備安裝業。 

    4.電信業。 

  5.前項第 12 款以外之專業、科學及技術服務業(不含獸醫服務業、

藝人及模特兒等經紀業)。 

    6.其他教育服務業。 

    7.醫療保健服務業。 

    8.創作及藝術表演業。 

    9.其他經中央主管機關核准之行業。 

    前項各款所列行業使用之土地面積合計，不得超過全部產業專用

區面積 30％。 

  (三)其他經本縣都市計畫委員會審議通過者。 

五、文中小用地之建蔽率不得大於 50%，容積率不得大於 150%。 

六、公園用地及公園兼兒童遊樂場用地之建蔽率不得大於 15%，容積

率不得大於 45%。 

七、停車場用地做平面使用建蔽率不得大於 10%，容積率不得大於 20%；

做立體使用建蔽率不得大於 80%，容積率不得大於 400%。 

八、機關用地及自來水事業用地之建蔽率不得大於 50%，容積率不得

大於 250%。 

九、第一種住宅區併同捐獻公共設施用地之整體開發，其建築土地可

獲得獎勵容積，其獎勵方式如下： 

(一)每捐贈本區內 1 平方公尺公共設施用地，可增加 2平方公尺

之獎勵容積，捐贈後公共設施用地土地權屬登記為雲林縣政

府或麥寮鄉公所所有。惟所捐贈之公共設施用地面積不得小
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於 300 平方公尺且區位應能供公眾使用。 

(二)捐贈建設經費予雲林縣政府或麥寮鄉公所，其建築土地可獲

得獎勵容積。獎勵容積額度以該捐贈建設經費除以擬建築基

地土地公告現值加成(依雲林縣地價評議委員會評定當年期

之土地徵收加成補償標準加成)計算(以下稱代用地)，每 1 平

方公尺代用地可增加 2 平方公尺之獎勵容積。 

(三)第一種住宅區內建築基地獎勵後總容積不得大於 240％。 

十、為有效舒緩並調節都市逕流、降低洪峰流量，指定本計畫區公三、

公四及公九等三處公園用地應配合排水路規劃設置滯洪池。 

十一、為鼓勵基地設置公益性設施，訂定下列獎勵措施： 

建築物提供部分樓地板面積供下列使用者，得增加所提供之樓地

板面積，但以不超過基地面積乘以該基地容積率之 30%為限。 

(一)私人捐獻或設置圖書館、博物館、藝術中心、兒童、青少年、

勞工、老人等活動中心、景觀公共設施等供公眾使用；其集

中留設之面積在 100 平方公尺以上，並經目的事業主管機關

核准設立公益性基金管理營運者。 

(二)建築物留設空間與天橋或地下道連接供公眾使用，經交通主

管機關核准者。 

十二、本計畫區各種土地使用分區及公共設施用地之退縮建築及停車

空間之設置規定如下： 

(一)於實施區段徵收或市地重劃但尚未配地之地區及 1000 平方

公尺以上基地由低使用強度變更為高使用強度之整體開發地

區，其退縮建築依下表規定辦理： 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

(二)前項以外地區，其退縮建築依「臺灣省雲林縣都市計劃地區

分區及用地別 退縮規定 

第 二 種 住 宅
區、商業區 

應自計畫道路境界線至少退縮6公尺建築，如屬角地且兩
面道路寬度不一時，應以較寬計畫道路為退縮面，而兩
面道路寬度相同者，擇一退縮，免退縮建築之另一側則
依建築技術規則規定設置騎樓；其退縮部分均得計入法
定空地計算，並得免設騎樓。 

產業專用區、
公共設施用地 

應自計畫道路境界線至少退縮6公尺建築，如有設置圍牆
之必要者，圍牆應自計畫道路境界線至少退縮2公尺；退
縮建築之空地應植栽綠化，但得計入法定空地。 
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騎樓設置標準」規定辦理。 

(三)本計畫區停車空間規定如下表，但基地情形特殊得經提縣都

市設計審議委員會同意者，從其規定。 

 

 

 

 

 

 

 

十三、為確保地下水補注及增加透水性面積，建築基地地下層開挖規

模規定如下： 

(一)建築基地地下層開挖範圍應以各該基地之法定建蔽率加 10%

為其最大開發範圍，惟經雲林縣都市設計審議委員會審議通

過者不在此限。 

(二)建築物不開挖地下室，且地面層挑空，除必要之柱、樓梯、

電梯間及設備之附屬設施等構造物外，全作為綠地或停車場

等開放空間，並依第十四點景觀及綠化規定留設透水性表面

者，得增加樓地板面積，但不得超過建築面積之 1 倍。 

十四、本計畫之景觀及綠化規定如下： 

(一)建築基地內之法定空地應留設二分之一以上種植花草樹

木。 

(二)公園用地、公園兼兒童遊樂場用地及綠地用地內所留設之人

行步道，及停車場用地之舖面應以植草磚或透水性材質之地

磚舖設。 

十五、本要點未規定事項，適用其它法令之規定。 

 

 

 

分區及用地別 退縮規定 

第 一 種 住 宅
區、第二種住
宅區 

建築樓地板面積在250平方公尺(含)以下者，應留設一部
停車空間；超過250平方公尺者，其超過部分每150平方
公尺應增設一部停車空間。 

商業區 
建築樓地板面積在200平方公尺(含)以下者，應留設一部
停車空間；超過200平方公尺者，其超過部分每100平方
公尺應增設一部停車空間。 

其他分區及用
地 

依「建築技術規則」中有關停車空間規定辦理。 
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柒、都市設計管制要點 
一、為確保本特定區之空間環境品質，形塑地區特色，特制定本都市

設計管制要點。 

二、本特定區內經指定應辦理都市設計審議之地區，應加強基地綠美

化公共開放空間之設計，並經雲林縣都市設計委員會審議通過後，

始得依建管程序申請建築執照。應辦理都市設計審議之地區包

括： 

(一)公共設施(公用設備)用地開發案之總樓地板面積超過 1,000

平方公尺者。 

(二)公、私有重大公共工程及公共建築基地面積有下列情形之一

者： 

1.基地面積達 5,000 平方公尺之廣場及立體停車場。 

2.基地面積達 15,000 平方公尺之公園。 

        3.基地面積達 3,000 平方公尺採立體多目標使用之公共設施

用地開發案。 

        4.人行陸橋及腳踏車車道。 

        5.圖書館、歷史文物館、社區活動中心等開發案之總樓地板

面積超過 3,000 平方公尺。 

(三)建築基地面積達 8,000 平方公尺以上，且總樓地板面積達

30,000 平方公尺之各種住宅區、商業區或產業專用區建築基

地。 

三、建築退縮留設人行通道 

(一)本特定區內各建築基地除依土地使用分區管制要點退縮外，

並應沿計畫道路境界線設置至少寬度 2 公尺之人行通道供公

眾通行。 

(二)建築基地退縮留設之人行通道應與計畫道路人行道順接，如

臨接計畫道路未設置人行道者，則應與車道高程保持約 10 至

15 公分之高差。 

(三)建築基地退縮留設之人行通道其材質與色彩應配合計畫道

路人行道設置。 
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四、建築附屬設施物管制 
(一)廣告招牌管制 

        1.本計畫區內各種住宅區、商業區及產業專用區建築物附設

之廣告物招牌，不得妨礙都市防災救援逃生之主要路線，

並應依「廣告物管理辦法」之規定辦理。 

        2.同一棟建築物之廣告招牌，應以整體設計為原則。 
(二)本計畫區所有建築物之中央空調或其他設備之廢氣排出口

風口以及地面有礙都市景觀之設施，不得設置於建築物主要

出入口附近，並應加以綠美化。 

(三)本計畫區建築物各向立面之附屬設施物如冷氣機口、鐵窗、

雨庇或其他影響建築立面之設施物，應考慮整體景觀規劃配

置，予以細部設計處理，並不得妨礙緊急逃生路線與設施。 
五、景觀及綠化規定 

(一)計畫道路寬度 15 公尺以上者，應於道路之二側或一側留設

適當寬度，配合本地地方特色、氣候及特有樹種列植直立型

之大型喬木綠化，各樹間距不得大於 6 公尺。 

(二)計畫道路人行道栽植之喬木，其枝下高不得低於二公尺。 

(三)綠地用地應配合本地地方特色、氣候及特有樹種列植直立型

之大型喬木綠化，以至少設置兩列為原則，各列間距不得大

於 6 公尺，同一列中各樹間距不得大於 6 公尺。 

(四)公園用地及公園兼兒童遊樂場用地之綠化面積比例，不得小

於基地面積 60%，其中有床基之花台面積不得超過綠化面積

之 10%。 

(五)本特定區各主要開放空間之綠化植栽以優先採用原生樹種

為原則。 

六、圍牆 

(一)各種住宅區、商業區及產業專用區之圍牆高度不得大於 1.8

公尺(含)，且圍牆牆基高度不得大於 45 公分、透空部份應達

40%以上。 

(二)各項公共設施用地如有設置圍牆之必要者，其形式應以綠籬

為之，且其高度不得大於 1公尺(含)。 
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七、街道傢俱設置標準 

(一)街道傢俱設置應與人行步道清楚區分，以避免不同動線之相

互干擾。 

(二)街道傢俱宜設置於設施帶，並將花壇、植栽穴、座椅、電話

亭、標示牌、指標、照明、垃圾桶、飲水台等傢俱集中設置

於設施帶內。都市水電、消防等公共設施管線宜設置於設施

帶下方，以利維修。 

(三)街道傢俱之設置，以提供行人舒適、便利及合乎人類尺度的

步行環境，應配合整體環境景觀及人行功能，作為整體共同

設計。非供居民公共使用者，不得設置。 

(四)人行步道之地面舖面，應選擇耐磨、抗滑、具透水性、易維

護之具有地方特色材料。並須作整體延續之排列組合，應考

慮其洩水坡度順暢排水效能。 

八、夜間照明 

    各建築基地之照明設施應整體規劃，車行道路燈以高明度、高光

源為主，人行步道路燈以柔和暖色、低光源為原則。 

九、本要點為審查作業之指導原則，若有未盡事宜，仍以縣都市設計

審議委員會(或小組)之決議為準。 
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第五章 事業及財務計畫 

壹、開發方式 

    本計畫區係屬新訂都市計畫，依「土地徵收條例」第四條規定：

「有下列各款情形之一者，得為區段徵收：一、新設都市地區之全部

或一部，實施開發建設者。…。」；另依行政院79年8月10日台內字

第23088號函示，凡都市計畫擴大、新訂或農業區、保護區變更為建

築用地時，一律採區段徵收方式辦理開發。基此，本計畫區未來採區

段徵收方式辦理整體開發。 

貳、開發主體 

  本計畫區區段徵收開發主體為雲林縣政府。 

參、開發進度 

  本計畫區優先開發第一期發展區，開發期程自民國103年至民國

107年，第二期發展區預定自民國108年至民國112年辦理開發(詳表

5-1及圖5-1)。 
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表 5-1 本計畫分期分區面積統計表 

項目 
第一期發展區 第二期發展區 全計畫區 

面積 
(公頃) 

比例 
(%) 

面積 
(公頃) 

比例 
(%) 

面積 
(公頃) 

比例 
(%) 

土
地
使
用
分
區 

第一種住宅區 9.7014 4.03 6.0551 2.46 15.7565 3.23

第二種住宅區 30.7224 12.75 19.7685 8.02 50.4909 10.36

商業區 11.1790 4.64 10.1271 4.11 21.3061 4.37

產業專用區 119.4705 49.59 107.0168 43.42 226.4873 46.47

小 計 171.0733 71.01 142.9675 58.01 314.0408 64.44

公
共
設
施
用
地 

機關用地 1.0025 0.42 － － 1.0025 0.21

文中小用地 － － 2.1917 0.89 2.1917 0.45

公園用地 16.2836 6.76 64.9785 26.36 81.2621 16.67

公園兼兒童遊樂場

用地 
1.3482 0.56 0.5115 0.21 1.8597 0.38

綠地用地 2.3899 0.99 1.6883 0.68 4.0782 0.83

停車場用地 3.5122 1.46 3.6685 1.49 7.1807 1.47

廣場兼停車場用地 1.8284 0.76 1.0823 0.44 2.9107 0.60

自來水事業用地 1.1827 0.49 － － 1.1827 0.24

溝渠用地 1.0764 0.45 0.6581 0.27 1.7345 0.36

道路用地 41.2081 17.11 28.7233 11.65 69.9314 14.35

小 計 69.8320 28.99 103.5022 41.99 173.3342 35.56

合 計 240.9053 100.00 246.4697 100.00 487.3750 100.00

註：本表實際面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 55-1 本計畫
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畫分期分分區發展示示意圖 
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二、開發費用 

    本計畫區區段徵收之開發費用合計約為916,485.9萬元，各

項目說明如下： 

(一)區段徵收作業費：本計畫區區段徵收作業費約為23,120.4萬元。 

(二)地價補償費：包括私有地地價補償及公有地以作價方式撥供區段

徵收主管機關統籌使用土地之地價補償，合計約274,915.2萬

元。 

(三)地上物補償費：本計畫區地上物補償費概估約為57,800.9萬元。 

(四)工程費：包括整地、雨污水下水道、地下管道、公園、公兒、綠

地、停車場、廣停、溝渠及道路用地、工程管理費、保險及營業

稅等，合計約435,858.5萬元。 

(五)貸款利息：以貸款年息5%、年期3年估算，合計約124,790.9萬元。 

二、土地處分收入估算 

    本計畫區區段徵收可供標售土地包括部分第二種住宅區、商

業區及產業專用區，可供讓售土地包括自來水事業用地等，面積

計65.7315公頃。可供標讓售土地單價參考102年麥寮都市計畫區

相似土地使用分區土地實際交易價格，及高速鐵路雲林車站特定

區土地標售開標結果，再酌予調整之。本計畫區區段徵收土地處

分收入經估算約為926,883.6萬元。 

三、自償能力分析 

    本計畫區區段徵收開發費用合計約為916,485.9萬元，土地

處分收入約為926,883.6萬元，預估區段徵收盈餘約為10,397.7

萬元，益本比約為1.0113。 
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表 5-2 第一期發展區區段徵收開發費用概算表 

項目 數量 單價 總價(萬元) 備註 

一、區段徵收作業費 231.2039 公頃 100 萬元 23,120.4  

二、補

償費 

地

價

補

償

費 

私有地 59.6381 公頃 1,436 萬元/公頃 85,640.3

1.以 60%私有地領取現金
補償估算。 

2.單價依內政部不動產交
易實價查詢服務網查
得，102 年 1 月~9 月本
計畫區附近地區平均土
地交易價格約為 4,750
元/坪(即1,436元/㎡)。

公

有

地 

公有地 32.9989 公頃 1,436 萬元/公頃 47,386.4

1.以 40%台拓地、台拓地
以外之全部公有地領取
現金補償估算。 

2.單價依內政部不動產交
易實價查詢服務網查
得，102 年 1 月~9 月本
計畫區附近地區平均土
地交易價格約為 4,750
元/坪(即1,436元/㎡)。

台拓地 98.8082 公頃 1,436 萬元/公頃 141,888.5

地上物補償 231.2039 公頃 250 萬元/公頃 57,800.9  

小計 － － 332,716.1  

三、工

程費 

整地工程 231.2039 公頃 200 萬元/公頃 46,240.7

含工程管理費、保險及營
業稅等稅費。 

雨污水下水道 231.2039 公頃 300 萬元/公頃 69,361.1

地下管道 231.2039 公頃 800 萬元/公頃 184,963.1

公園、公兒 17.6318 公頃 2,000 萬元/公頃 35,263.6

綠地 2.3899 公頃 2,000 萬元/公頃 4,779.8

停車場、廣停 5.3406 公頃 2,000 萬元/公頃 10,681.2

溝渠 1.0764 公頃 2,000 萬元/公頃 2,152.8

道路 41.2081 公頃 2,000 萬元/公頃 82,416.2

小計 － － 435,858.5  

四、貸款利息 乙式 － 124,790.9 以年息 5%，貸款年期 3年
計算。 

合計 － － 916,485.9  

註：本表數據僅供參考，應視區段徵收作業實際情況酌予調整。 
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表 5-3 第一期發展區區段徵收面積分配表 

項目 面積(公頃) 比例(%) 備註 

可標讓
售土地 

第二種住宅區 12.2890 5.32  

商業區 4.4716 1.93  

產業專用區 47.7882 20.67  

自來水事業用地 1.1827 0.51  

小計 65.7315 28.43  

抵價地
發還 

第二種住宅區、商業
區、產業專用區 96.8231 41.88

以全部土地使用
分區面積之 60%
參與配地估算。 

無償提
供需地
機關使
用 

機關用地 1.0025 0.43  

公園用地 16.2836 7.04  

公園兼兒童遊樂場用地 1.3482 0.58  

綠地用地 2.3899 1.03  

停車場用地 3.5122 1.52  

廣場兼停車場用地 1.8284 0.79  

溝渠用地 1.0764 0.47  

道路用地 41.2081 17.82  

小計 68.6493 29.69  

區段徵收總面積 231.2039 100.00  

   註：本表數據僅供參考，應視區段徵收作業實際情況酌予調整。 

 

表 5-4 第一期發展區區段徵收財務效益表 

項目 面積(公頃) 單價(萬/坪) 總價(萬元) 

總回收

金額 

標
讓
售
土
地 

第二種住宅區 12.2890 5.0 185,871.1 

商業區 4.4716 5.5 74,396.2 

產業專用區 47.7882 4.5 650,516.8 

自來水事業用地 1.1827 4.5 16,099.5 

合計(A) 65.7315 － 926,883.6 

開發總費用(B) － － 916,485.9 

盈餘(A-B) － － 10,397.7 

  註：住宅區及商業區等標讓售土地單價係參考 102 年麥寮都市計畫區相似分區土地實 
     際交易價格及高速鐵路雲林車站特定區土地標售開標結果，再酌予調整。 
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伍、經費概估 

本計畫區採區段徵收方式辦理開發，各公共設施用地開闢經費概

估約241,259.6萬元，如表5-5。 

 

表 5-5 本計畫公共設施用地開闢經費概估表 

項目 面積 
(公頃) 

土地取得 
方式 開闢經費(萬元) 

主
辦
單
位 

預定
完成
期限

經費
來源征

購 

市
地
重
劃

區
段
徵
收

其
他 

地上物補
償費 整地費 工程費 合計 

公園用地 

公一 42.0395  √    10,509.8 8,407.9 84,078.8 102,996.5 雲
林
縣
政
府 

註 3 透過
區段
徵收
方式
無償
取得

公二 6.7189  √  1,679.7 1,343.7 13,437.8 16,461.2 註 3

公三 6.7515  √  1,687.8 1,350.3 13,503.0 16,541.1 註 3

公四 6.5040  √  1,626.0 1,300.8 13,008.0 15,934.8 註 3

公五 2.9646  √  741.1 592.9 5,929.2 7,263.2 註 3

公六 4.0413  √  1,010.3 808.2 8,082.6 9,901.1 註 2

公七 1.7632  √  440.8 352.6 3,526.4 4,319.8 註 2

公八 2.4622  √  615.5 492.4 4,924.4 6,032.3 註 2

公九 6.7371  √  1,684.3 1,347.4 13,474.2 16,505.9 註 2

公十 1.2798  √  320.0 255.9 2,559.6 3,135.5 註 2

公園兼兒

童遊樂場

用地 

公兒
一 0.5115  √  127.8 102.3 1,023.0 1,253.1 註 3

公兒
二 0.5908  √  147.7 118.1 1,181.6 1,447.4 註 2

公兒
三 0.7574  √  189.3 151.4 1,514.8 1,855.5 註 2

綠地用地 綠 4.0782  √  1,019.5 815.6 8,156.4 9,991.5 註
2.3

停車場用
地 

停一 2.2679  √  566.9 453.5 4,535.8 5,556.2 註 3

停二 1.4006  √  350.1 280.1 2,801.2 3,431.4 註 3

停三 2.5013  √  625.3 500.2 5,002.6 6,128.1 註 2

停四 1.0109  √  252.7 202.1 2021.8 2,476.6 註 2

廣場兼停
車場用地 

廣停
一 0.2796  √  69.9 55.9 559.2 685.0 註 3

廣停
二 0.8027  √  200.6 160.5 1,605.4 1,966.5 註 3

廣停
三 0.3967  √  99.1 79.3 793.4 971.8 註 2

廣停
四 0.3657  √  91.4 73.1 731.4 895.9 註 2

廣停
五 1.0660  √  266.5 213.2 2,132.0 2,611.7 註 2

自來水事
業用地 自 1.1827  √  295.6 236.5 2,365.4 2,897.5 註 2

合  計    24,617.7 19,693.9 196,948.0 241,259.6  
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註：1.本表所列開闢經費僅供參考，得視主辦單位財務狀況酌予調整。 
    2.第一期發展區公共設施用地開發期程自民國 103 年至民國 107 年。 
    3.第二期發展區公共設施用地開發期程自民國 108 年至民國 112 年。 
    4.地上物補償費應依雲林縣辦理公共工程建築改良物拆遷補償救濟自治條例、雲林

縣辦理徵收土地農林作物補償費及魚類、畜禽遷移費查估基準規定辦理，本計畫
暫以 250 萬/公頃估算，整地費以 200 萬/公頃估算，工程費以 2,000 萬/公頃估
算。 
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