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壹、聽證必要性

 依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第27條規定:

「直轄市或縣(市)主管機關受理申請核准實施市地重

劃後，應檢送重劃計畫書草案，通知土地所有權人

及已知利害關係人舉辦聽證…。」



貳、聽證議程

聽證議程

議程時間

當事人及利害關係人陳述意見及發問

響鈴提醒說明
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貳、聽證議程

項次 預訂時間 預計時間 議程

1 14:00~14:30 30分鐘 報到(核對身分證件或委任書)

2 14:30~14:40 10分鐘 主持人說明案由、聽證意旨、法令依據

3 14:40~14:50 10分鐘 主管機關報告發言順序、時間及其他應注意事項

4 14:50~15:10 20分鐘 重劃會說明重劃計畫要旨

5 15:10~16:00 50分鐘 當事人及利害關係人陳述意見

6 16:00~16:20 20分鐘 代為宣讀未出席者書面意見及回應

7 16:20~16:50 30分鐘 詢問及答覆

8 16:50~17:10 20分鐘 主持人宣布終結聽證

備註：上述議程，主持人認有必要時得予調整、順延或終結



當事人及利害關係人陳述意見及發問

發言順序 依陳述意見類別，排定登記發言順序。

陳述意見時間

過號處理方式

每人3分鐘並以1次為限。

倘唱名3次未到場，則視為過號，於其他
人陳述意見後才可補行發言。
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陳述意見、發問或回應時間：

剩1分鐘：兩短響鈴

時間屆滿：⼀⻑鈴

超過時間停止發言，如未自行停止，該發言不予紀

錄。

響鈴提醒說明

貳、聽證議程



参、會議注意事項

 本次聽證會議將全程錄影、錄音。

 聽證會議以國語為主，使用其他語言者，請自

備翻譯人員。

 其他會議注意事項，詳如開會通知附件。



肆、會議紀錄

聽證紀錄：

聽證紀錄將供市地重劃委員會參酌。

聽證會議紀錄之使用



會議紀錄完成後之作為

會議紀錄
完成後

110年1月20日於花蓮縣政府地政處重劃科供陳
述或發言者閱覽，並請其簽名或蓋章。

上開相關人員拒絕簽名、蓋章或未於指定日期、
場所閱覽者，將記明其事由。

公開於花蓮縣政府地政處網站。

行政程序法
第64條

會議紀錄
公告



市地重劃
會斟酌聽
證結果

同意申請
實施市地重劃

將下列文件送達土地所有權人及利害關係人：
1.重劃計畫書
2.聽證會議紀錄
3.市地重劃委員會會議紀錄
4.將1~3文件於機關公告欄及網站公告

敘明駁回
理由

不同意申請
實施市地重劃

伍、核准實施市地重劃



簡報結束



說明重劃計畫要旨

報告人：重 劃 會



一、重劃地區及其範圍：

本自辦市地重劃區坐落吉安鄉，依花蓮縣「變更吉安都市計畫(住

一住宅區)細部計畫(第一次通盤檢討) 訂正案」規定整體開發範

圍，包括林森段、慈勝段及慈惠段等地段之部分土地，總面積約

42.58公頃，範圍四至如下：

東：以都市計畫1-5綠園道路及2-7計畫道路東側為界。

南：以中原路一段北側為界。

西：以中央路三段東側為界。

北：以建國路一段南側為界。

重劃計畫書 草案
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二、法律依據：

（一）基本法令：

1.平均地權條例第58條第3項。

2.獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第25條。

（二）都市計畫發布日期及文號：

1.花蓮縣政府105年12月6日府建計字第1050224281A號 公告實施

「變更吉安都市計畫(住一住宅區)細部計畫(第一次通盤檢討)案」

(如附件1)。

2.花蓮縣政府107年8月16日府建計字第1070160808A號公告實施

「變更吉安都市計畫(住一住宅區)細部計畫(第一次通盤檢討)訂正

案」(如附件2)。

（三) 重劃會成立：

本重劃會業經花蓮縣政府106年11月28日府地劃字第1060203045號

函核准成立(如附件3)。

重劃計畫書 草案



二、法律依據：

（四) 重劃範圍核定、公告：

本 重 劃 區 範 圍 業 經 花 蓮 縣 政 府 108 年 4 月 29 日 府 地 劃 字 第

1080077945B號函核定在案(如附件4)，及花蓮縣政府108年4月

29日府地劃字第1080077945A號公告(如附件5)。

（五) 環境影響評估：

花蓮縣環境保護局108年6月14日花環綜字第1080016815號函查告，

本案非屬開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準第25及

27條開發行為，得免進行環境影響評估(如附件6)。

（六) 水土保持計畫：

花蓮縣政府108年6月14日府農保字第1080114670號函查告，本案非

屬山坡地範圍，無需辦理水土保持計畫審查 (如附件7)。

重劃計畫書 草案



(七) 珍貴樹木：

花蓮縣政府108年1月24日府農林字第1080016007號函查告，本

案區內無珍貴樹木需列管保護 (如附件8)

（八）古蹟、遺址及文化景觀：

花蓮縣政府108年6月14日府文資字第1080114334號函查告，本

案範圍未屬於古蹟、歷史建築、紀念建築、考古遺址、史蹟、

文化景觀保存用地(區)及聚落建築群特定專用區(如附件9)。

（九）地質敏感區：

經濟部中央地質調查所之「地質敏感區查詢系統」及內政部國土測

繪中心之「國土測繪圖資網路地圖服務系統」查詢，本案非屬

地質敏感區(如附件10) 。

重劃計畫書 草案



（十) 重要濕地：

內政部營建署城鄉發展分署109年3月24日城海字第 1090002262號

函查告，本案未位於重要濕地、重要濕地保育利用計畫及地方級暫定重

要濕地範圍內(如附件11)。

（十一）原住民保留地：

花蓮縣吉安鄉公所107年12月13日吉鄉民字第1070031065號函及花蓮縣

花蓮市公所107年12月7日花市原字第1070036023號函查告，本案區

內無原住民保留地或申請增劃編原住民保留地(如附件12、13)。

（十二）原住民族傳統領域：

花蓮縣吉安鄉公所109年4月29日吉鄉原字第1090009703號函查告，本案

區內無屬公告之原住民族傳統領域(如附件14)。

花蓮縣政府109年6月29日府原行字第1090102756號函查告，本案非屬原

住民族基本法第21條規定應諮商取得部落同意事項(如附件15)。

重劃計畫書 草案



重劃計畫書 草案
（十三) 出流管制計畫：

本重劃區出流管制計畫書業經花蓮縣政府109年9月11日府建水字第

1090180794號函核定在案(如附件16)。

（十四）耕地三七五租約：
1、本重劃區內吉安鄉慈勝段及慈惠段土地經花蓮縣吉安鄉公所

107 年11月19日吉鄉民字第1070027777號函查告，計有慈惠段
454、454-1、456、456-1、456-2、456-3及456-4等七筆土地存有
耕地三七五租約(如附件17)。

2、本重劃區內花蓮市林森段土地經花蓮縣花蓮市公所107年11
月2    日花市民字第1070032277號函查告，無訂定耕地三七五租約
(如附件18)。

（十五）公地出租：
1、本重劃區內經財政部國有財產署北區分署花蓮辦事處107年

12月13日台財產北花一字第10722005920號函查告，計有慈勝段
591-5地號、慈惠段474-1及474-2地號等三筆國有土地出租(如附件
19)。



重劃計畫書 草案
2、其餘 (花蓮縣、吉安鄉、花蓮市)經查均無出租之情事(如附件20~23)。



三、辦理重劃原因及預期效益：

（一）都市計畫沿革：

本計畫區原於民國63年發布之「吉安都市計畫」係屬於乙種工業區，至86年吉

安都市計畫(第三次通盤檢討)發布時，將本計畫區以附帶條件方式，由工業

區變更為住一住宅區，93年依附帶條件規定完成「擬定吉安都市計畫(住一

住宅區)細部計畫案」。

105年12月6日公告實施「變更吉安都市計畫(住一住宅區)細部計畫(第一次通盤

檢討)」劃定為整體開發地區，並規定應以自辦市地重劃辦理開發。107年8

月16日公告實施「變更吉安都市計畫(住一住宅區)細部計畫(第一次通盤檢

討)訂正案」，修正應辦理市地重劃之整體開發範圍。

重劃計畫書 草案



（二）辦理原因：

1. 民國93年辦理之「擬定吉安都市計畫(住一住宅區)細部計畫案」至

今，因附帶條件之規定、開發負擔之比例、開發單元民意難以統合等因

素，致經審議通過之面積比例相對低，造成土地資源的浪費，長久下來，

損及土地所有權人之權益，而公共設施又由開發單位捐獻多為規模小且位

置零散，如此無法確保能達到公共設施之最大功效，為妥善規劃住宅區及

公共設施，且減少政府取得公共設施用地困難及促進本地區健全合理發

展，遂將本區劃定為整體開發區，並應以市地重劃方式開發。

2. 本計畫區為吉安鄉住宅發展腹地，鄰近花蓮市中心，周邊生活機能及

資源環境，配合重劃完成後之動線，不僅能促進都市整體建設發展、提高

土地利用經濟價值及提升住宅品質，還能吸引他鄉民眾遷入定居，有效舒

緩並提供市中心外溢之住宅需求。

重劃計畫書 草案



（三）公共設施取得與闢建數量：

本區重劃後預計可取得公共設施用地面積約11.27公頃，其公

共 設施項目為公園、廣場兼停車場、道路、綠園道及綠地兼供道

路使用用地等。

（四）提供可建築用地面積、容納人數及預估土地增值幅度：

本重劃區總面積約42.58公頃，重劃完成後約可提供住宅

區

用地約31.31公頃，預計可容納人數約10,000人。

本重劃區預估之重劃前平均地價為27,000元/㎡，預期重

劃

後平均地價為33,000元/㎡，增值幅度約22%。

重劃計畫書 草案



（五）重劃後環境改善情形及縮短地區發展年期：

本區重劃後都市計畫公共設施開闢完竣，將提升地區生活機

能、整體居住品質及改善街道景觀，並增進區內土地所有權人土地利

用效益及提高土地經濟價值，進而帶動本區域經濟繁榮，縮短地區發

展年期。

（六）檢附重劃區航照圖(如附件24)。

重劃計畫書 草案





四、重劃地區公、私有土地總面積及其土地所有權人總數：
（一）本重劃區公、私有土地總面積及土地所有權人數如下表

備註：本表土地面積係依土地登記謄本所載面積摘錄統計。

重劃計畫書 草案

610

614



（二）本重劃區公有土地產權及使用情形如下表，檢附公有土地分布示意圖
(如附件25)。

重劃計畫書 草案



五、土地所有權人申請重劃情形

（一）依平均地權條例第58條第3項之規定，重劃會辦理市地重劃時，

應由重劃區內私有土地所有權人半數以上，及其所有土地面積超過

重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經花蓮縣政府核准後

實施之。

本重劃會徵得同意人數及其土地面積詳如表所列，符合平均地權條例第

58條第3項之規定。

重劃計畫書 草案



審議重劃計畫書草案

備註：一、依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第26條第3項之規定，籌備會核准成立之日(106年4月5日)   
起前一年至重劃會申請核准實施市地重劃之日前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，土
地所有權人所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積者，不計入同意與不同意人數
及土地面積比例；都市計畫未規定者，其所有土地面積未達該直轄市、縣（市）畸零地使用自治法
規規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積者，不計入同意與不同意人數及土地面積比例。

二、本重劃區都市計畫無規定最小建築基地面積，故依「花蓮縣畸零地使用規則」訂定本重劃區建築
基地最小寬度及最小深度相乘之面積(寬度3公尺×深度12公尺＝36平方公尺)，區內土地所有權人洪
淑樺(慈惠段890地號)面積 5.42平方公尺不計入同意及不同意人數、面積比例。



（二）座談會辦理情形：

本重劃區於106年4月15日假花蓮縣吉安鄉北昌國小召開座談會，計

有147位土地所有權人到場，由重劃籌備會說明重劃意旨、自辦市

地重劃流程及效益，並和與會土地所有權人進行意見交流。檢附座

談會會議記錄1份(如附件26)。

重劃計畫書 草案



六、重劃地區原公有道路、溝渠、河川及未登記地等抵充土地
面積(含原位置原面積分配)：22,074.66平方公尺。

依據平均地權條例第60條第1項規定抵充(含原位置原面積分配)為共同負

擔之公共設施用地，檢附公有地抵充同意函。

公有土地抵充及原位置原面積分配之面積詳列如下：

1.國有財產署(中華民國)：抵充面積13,772.3㎡。(如附件27)

2.花蓮縣政府(花蓮縣)：原位置原面積分配面積7,281.20㎡。

(如附件 28)

3.吉安鄉公所(吉安鄉、中華民國)：抵充面積10.18㎡及563.51㎡。

(如附件29、30)

4.花蓮市(花蓮市公所)：抵充面積447.47㎡。(如附件31)

重劃計畫書 草案



七、土地總面積：

本重劃區公有土地面積共計43,098.91平方公尺，私有土地面積共計

382,686.06平方公尺，合計425,784.97平方公尺。(區內無未登記土地)

重劃計畫書 草案



八、預估公共設施用地負擔：

（一）列入共同負擔之公共設施用地項目及面積：112,687.10平方公尺。

重劃計畫書 草案



重劃計畫書 草案



（二）土地所有權人負擔公共設施用地面積：90,612.44平方公尺

= 112,687.10 –22,074.66= 90,612.44平方公尺

（三）公共設施用地平均負擔比率：22.44 ％

重劃計畫書 草案



九、預估費用負擔：

（一)費用負擔總額概估：

重劃計畫書 草案

備 註：工程預算以送請花蓮縣政府各該工程
主管機關核定金額為準。



（二）費用平均負擔比率：16.56%

（三）本重劃區貸款利率係依據中央銀行上網登載之五大銀行平均基準利

率估算，未來以實際借貸利率為準。

（四）本重劃區預估重劃後平均地價33,000元/㎡(實際以花蓮縣地價 及

標準地價評議委員會審議評定通過為準)，係參考內政部不動產交易

實價查詢服務網本重劃區鄰近土地交易價格，檢附參考物件資料(如

附件32)。
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十、土地所有權人平均重劃負擔比率概計：

重劃總平均負擔比率＝公共設施用地平均負擔比率＋費用平均負擔比率

＝ 22.44％ ＋ 16.56％

＝ 39.00％

十一、重劃區內原有合法建物或既成社區負擔減輕之原則：

本重劃區合法建物或既成社區於地上物查估時，通知地上物所有權人

會同不動產估價師辦理查估，在不增加其他土地所有權人之負擔，其減輕負

擔原則提請理事會審議討論。

合法建物因妨礙重劃分配結果或工程施工應行拆遷者，應予補償；其補

償數額，依據獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第31條規定，由理事

會委託不動產估價師依花蓮縣政府土地改良物拆遷補償相關規定查估。
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十二、財務計畫：

（一）重劃負擔總費用：新臺幣貳拾貳億陸佰肆拾玖萬元。

（二）財源籌措方式：由部分土地所有權人、重劃理事會或理事長向銀

行或民間貸款籌措支應。

（三）償還計畫：由土地所有權人折價抵付重劃負擔之抵費地出售價款

或繳納差額地價償還。

（四）現金流量分析：依據本重劃區作業辦理預定進度、重劃負擔總費

用及各項收入，預估本重劃區各年度現金流量，

詳如下表。
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十二、財務計畫：
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十二、財務計畫：

（五）本重劃區預估取得抵費地面積66,854平方公尺，

重劃後預估地價每平方公尺33,000元，經試算後預估土地

處分收入約220,649萬元，財務尚屬可行。
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十三、預定重劃工作進度表：
自民國 106年4月 起至民國 114年6月止

（詳如進度表）
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簡報結束



當事人及利害關係人
陳述意見

陳述意見、發問或回應時間(3分鐘)：

剩1分鐘：兩短響鈴

時間屆滿：⼀⻑鈴

超過時間停止發言，如未自行停止，該發言不予紀

錄。



代為宣讀書面意見



詢問及答覆



本次
聽證終結

感謝蒞臨
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