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「桃園市中壢車站站區興建營運移轉案」公聽會會議紀錄 

壹、時間：民國 111年 04月 28日（星期四）下午 14時 00分 

貳、地點：中壢區公所三樓簡報室（桃園市中壢區環北路 380號） 

參、主持人：臺鐵局資產開發中心開發科科長 許裕億 

肆、與會單位及人員：詳簽到表 

伍、主席致詞：略 

陸、簡報說明：城都國際開發規劃管理顧問有限公司（略） 

柒、現場意見交流情形（依發言順序紀錄） 
  

(一) 專家學者 

一、崑山科技大學房地產開發與管理系徐中強助理教授： 

1. TOD的概念現在在台灣一直在推行中，除了可以結合公共運輸

與土地使用，還可以降低對外部的衝擊，在車站地區聯合開發

作商業使用除了可以繁榮地方，還可降低將來可能帶來的交通

衝擊。 

2. 桃園的捷運系統現正推動中，將來要前往中壢車站商圈都會非

常便利。中壢是比較早發展的市區，道路系統較不寬敞，能負

荷的交通量有限，TOD的概念較符合中壢未來發展，在政策上

我支持台鐵朝這個方向規劃。 

3. 過去在台北、新北看到的都市更新容積獎勵都非常高，但在本

案中不適用所有容積獎勵，將來的開發強度固定為 380%，雖然

如此，但基地面積達 4 公頃以上，還是可以帶動整個中壢周邊

商圈的發展，不但可以帶來商業發展的機會，同時對台鐵及未

來桃園捷運運量皆有幫助，停車空間的需求也會降低，對道路

衝擊也會降低。 

4. 將來的開發量體不小，希望可以內化停車空間需求，並提供周

邊商圈之停車需求，因中壢地區較缺乏停車空間，將來可能嚴

格審查停車空間設置標準。 

5. 配合鐵路地下化，希望將來開發業者可考慮較寬廣之人行動線，
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並與周邊商圈有立體的人行空間串聯，才能將商業發展量能擴

充至周邊商圈。 

6. 考量都市景觀，不傾向做高層建築，尤其臺灣目前缺工缺料嚴

重，高層建築之建造成本相對較高，25層以上必須用SRC建造，

一坪的建造成本會破 30萬。應考慮天際線，避免造成壓迫感，

將來在都市設計上，要請桃園市政府做把關。 

 
(二) 民意代表、居民及地方團體 

一、 魯明哲立法委員辦公室： 

1. 想請教在停車需求目前大約抓多少個車位？ 

2. 請教未來與地下街連接是否可說明相關規劃？ 

3. 針對中壢車站前後站、鐵道文化以及地方之公益性是否有相關

規劃說明？ 

4. 周邊 4、5、6號倉庫及中壢國小等是否會包含在城市美術館中？ 

二、 桃園市議員吳嘉和辦公室秘書徐文真： 

1. 請問 BOT是多少年？ 

2. 汽車及機車停車位在舊社區中是非常需要的，1,300席到底夠不

夠使用？ 

3. 里民非常關心公益設施，目前舊城區無市民活動之空間，是否

可協助規劃進去？ 

4. 希望建築高度不要太高，破壞天際線造成壓力。 

5. 希望站前景觀及站後景觀都可以對地方發展有協助，建議於站

前及站後都規劃廣場，相信對大家活動都非常好。 

6. 4、5號倉庫希望可以原地保留，是否可盡量爭取？ 

7. 中和路未來會退縮 12米，4、5號倉庫應該會被拆到，這部分是

否納入考量，是否要求文化局參與意見討論。 

8. 前站與後站都是老舊社區，道路狹窄，未來是否自中和路及新
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興路規劃退縮？ 

9. 面臨馬路之退縮及動線是否有較完整之規劃？都市景觀設計需

要有大面積綠地及開放空間，是否可一併規劃進去？ 

三、 桃園市議員參選人吳正吉： 

1. 中壢火車站停車位非常不足，未來開發車位後 1,300個車位到底

夠不夠？ 

2. 周邊舊建築、4、5號倉庫及公益設施希望可以再更明確，示意

圖上看不太出來。 

3. 鐵路地下化預計 118 年完工，土開大樓預計 123 年營運，招商

時程有點早，時程拉的太長了。 

4. 中壢火車站目前交通非常混亂，希望未來可以做好人車分道。 

5. 土地均為公有土地，希望未來規劃可以符合在地精神及在地居

民需求。 

四、 市議員黃敬平辦公室主任秘書陳康瑋： 

中壢火車站前站斜前方有一座大樓叫財神大樓，去年底到現在不

斷討論是否要做自辦都更，請問本案會不會連動到財神大樓的自

辦都更。從簡報中看到本案的範圍是以公有地為主，財神大樓是

私有產權，不過當地居民期待可以做整體的規劃，以免未來車專

區規劃完後，景觀在財神大樓有突兀的現象，缺乏一致性。 

五、 市議員彭俊豪辦公室秘書宋旻哲： 

目前規劃 1,300席停車位均為汽車停車位，目前沒有看到有規劃

機車停車位。 

六、 中壢車站商圈發展協會創會理事長李文星： 

1. 中和路原計畫為退縮 20米，現在是否有修正？ 

2. 4、5號倉庫109年在立法院公聽會有提到是要異地重建或原地，

可比照吉米車站異地重建或原地重建，成為觀光打卡的景點，

對中壢發展有很好的指向。 
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3. 目前中壢車站台鐵月台位於地下二樓，而地下一樓空著，是否

可將地下一樓作為汽車停車場及機車停車場？ 

4. 台鐵預計中壢站 118 年通車，整體 123 年開始營運，對中正路

居民來說很苦，從 103 年周邊開始一直挖挖補補，這個損失怎

麼補償？希望以中壢市民的想法及需求來做規劃，中央要的東

西不是中壢人要的，中壢人要的是繁榮。 

七、 桃園市地鐵促進協會總幹事李春輝 

1. 一個偉大的城市一定要有一個偉大的建設，中壢好不容易有這

個機會可以脫胎換骨，4、5號倉庫在道路路寬不足的情況下勢

必不可能原地保留，是不是有可能做立體化，類似交流道的規

劃，台中及左營車站都有這樣的規劃，對以後的交通衝擊一定

能降低。 

2. BOT的範圍為目前車站專用區的部分，商業區的部分到底在哪

裡，龍岡路到新興路都要變更成商業區，有 51%為公家用地，

請說明 51%的範圍指哪裡？ 

3. 是整棟 BOT 嗎？還是說站體由台鐵負責，站體以外的部分才

BOT給財團？ 

4. 大家對中壢都有很深刻的感情，如何能創造市區繁榮是大家共

同的願景，未來應該還是有部分建築物要回饋政府，是否可做

政府的辦公空間，中壢是桃園市的地理中心位置，未來為交通

樞紐，若是政府辦公位置能設在這邊，將更能帶動地方發展。 

5. 車站本體與本體以外的建築是切開來 BOT還是整棟的 BOT？ 

6. 車站本體的建設成本絕對遠高於地上物，地下室結構的成本會

加注在 BOT的建築物上面嗎？ 

八、 社團法人桃園藝文陣線理事長劉醇遠 

1. 4、5號倉庫對中壢市非常重要的地標，希望原地原址保存，中

壢車站站前商圈很少這麼大規模的歷史建築，都是日式建築的

規模，應原地保存作為未來認識中壢的入口、博物館、展場或
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多功能劇場。上次在歷史建築的審議會中，委員老師引入國外

案例，最先進的都市規劃不會用歷史建築去遷就道路建設，反

而是道路建設為了百年的歷史建築繞道。 

2. 車站改建最重要的是符合文化、商業、生活、休憩，人車分道

在規劃上能不能做的更細緻，變成全國性的案例，參考信義區

考量綠化景觀、休憩區及人行道鋪面。 

3. 公共藝術的評選可不可以納入更多專業的觀點，選出代表中壢

的公共藝術，對在地的形象會加分，並帶動觀光。 

4. 客群很大部分是學生及外籍勞工，是否可將影城、圖書館等生

活設施引入，找相對應有經驗的廠商及專家學者。 

5. 有沒有考量客運站分流，不要在主要商圈出現，讓顧客及居民

可以好好走路。 

6. 本案預計 123 年才開始營運，是否可採分區試營運，做空間的

壓力測試？ 

7. 中壢車站新住民及外籍移工多，車站應有多語及英語標示。 

 

九、 第一商業大樓都市更新會理事長劉奕典 

1. 本案容積率為 380%，市府規定退縮 4米以上提升 20%之基礎容

積獎勵，請問是否有算在裡面？若承包廠商採都市更新，是否

可再增加 50%容積？ 

2. 中壢容不下規模龐大之商場，將導致周邊店面倒閉，目前規劃

為 12%做商場使用，再多就不可行，未來應再考量商場的發展

規模。 

3. 中壢區是全國大專院校最集中的城市，開發產品可考慮研發中

心。 

十、 桃托邦藝文聯盟理事趙禹翔 

1. 中和路未來拓寬成 20米，車流量會集中到中新地下道，請問拓
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寬 20米是否能減緩交通流量？ 

2. 未來依循 TOD理念開發，考量人本設計及步行空間升級，是否

能以廊道概念，串聯中平商圈及後站商圈，做整體性規劃。 

3. 針對建築物燈光，是否能依都市設計準則做規劃及考量。 

4. 4、5號倉庫若要原地保存，是否依都市設計準則將歷史建築做

整體規劃。 

5. 依照桃園市政府都市發展局公告的”變更中壢平鎮都市擴大修

訂計畫（配合臺鐵都會區捷運化桃園段地下化建設計畫）案（公

展）”，目前主要計畫的道路規劃，將元化路會打通中壢火車

站前後站，並成為未來的主要幹道，若未來作為主要幹道進行

交通運輸，請問中和路擴寬 20公尺的必要性可否重新檢討？ 

6. 擴寬計畫道路（元化路打通前後站、新興路、中和路擴寬至 20

公尺）及過度增設停車位，反而變相鼓勵民眾開車行駛？是否

與 TOD的規劃理念（鼓勵民眾搭乘大眾運輸系統進行轉乘）相

互違背？如何透過大眾運輸將民眾運送到各地區，仍是中壢地

區的重要課題（公車系統的整合）？ 

7. 近期看到「國家住宅及都市更新中心」（簡稱：住都中心）正在

推行「運用既有旅館及公私有房舍轉型社會住宅計畫」，顯示近

兩年的疫情衝擊下，許多旅館業者經營困難、轉型失敗、歇業

倒閉等，導致許多房間閒置並由政府鼓勵轉作為社會住宅之使

用。目前，中壢前後站已有許多在地旅館業經營多年，中壢地

區的旅館市場是否已飽和？而中壢車站的開發大樓仍設置旅館

空間功能，是否有其必要性？可能需要請顧問公司進行市場評

估？ 

8. 呈上題，桃園市目前規劃及興建的社會住宅大多設置於郊區地

區、重劃區等地區，對於已發展飽和的市區來說，要另尋腹地

興建社會住宅可能有所困難，加上桃園、中壢地區有許多大專

院校學生外地租屋，以及雙北市民眾來桃園、中壢購屋之現象，

是否可藉由中壢車站大樓的開發機會，將部分的空間機能規劃
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朝向「社會住宅」進行討論？ 

9. 在簡報及顧問公司的回覆過程中，有提到開發大樓將透過空中

廊道，進行人車分離的效果，想請問這個空中廊道是否會預留

空間，提供未來周邊建築更新後進行後續的整體規劃設計？還

是這個空中廊道僅提供中壢車站大樓使用而規劃設計（案例如

萬華火車站）。 

10. 目前距離車站 500 公尺的中山路上，已經有中壢第一公有傳統

市場改建的現代商場，預計 2022年暑假開幕；另外，距離車站

200公尺的建國路上，中壢郵局舊址也正在重建中，預計也會有

商場、電影院等商業進駐，所以中壢車站大樓若要設置商場功

能，如何凸顯中壢車站大樓的商場特色，需要請顧問公司針對

中壢車站及周邊地區的商業活動進行評估分析？ 

十一、 中壢車站中平商圈理事長劉柏成 

1. 以地方需求來說，覆議停車位需求、公園綠地需求及歷史建物

保存需，希望主辦方列入評估。 

2. 希望往後可以多開幾次公聽會，於基地現地招開，或採直播方

式讓更多人參與。 

3. 交通的黑暗期會延續到 123 年，對地方影響很大，是否會有回

饋機制，如停車位或未來商場空間可讓在地優先使用等。 

十二、 大桃園鄰舍關懷發展協會理事長杜彥穎 

1. 本計畫開發後對中壢的年輕人是否有益處，未來商場開發，是

否真的能振興到周邊環境？ 

2. 中壢車站旅次多，客群多為年輕人及移工，而老一輩人對火車

記憶很深，如票務中心及 4、5號倉庫，未來如何將中壢車站的

特色典藏？ 

3. 目前規劃圖看起來都是把 4、5號倉庫剷除，若可保留的話，可

變成中壢車站最美入口，作為捷運站共構人行出入口。 

十三、 墊腳石圖書股份有限公司藍源誠 
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4. 中壢車站周邊交通混亂主要因臨停旅客及計程車，請問對計程

車規劃的位置及容納量為何？ 

5. 希望桃市府或鐵道局可以主導性規劃財神大樓的都更，加速都

更之改善。 

6. 旅館規劃看起來蠻多的，近幾年周邊商圈沒落，住在市中心旅

館的意願不高，且中壢車站後站旅館已經很多，規劃這麼多主

要的因素為何？ 

十四、 桃市府都發局代表 

1. 車站本體目前市府都發局與鐵道局陸續做討論，後續會進行都

審。 

2. 人本環境及土管退縮等相關意見，會再與鐵道局討論。 

十五、 中壢車站商圈發展協會理事長范美惠 

現在工程已經討論到很細部的問題，4、5號倉庫若要異地重建，

會在哪裡異地重建？4、5 號倉庫代表中壢人的歷史文化，下一

次再討論的用意是什麼？ 

捌、主席總結 

本日促參案可行性評估階段公聽會與會來賓對於規劃內容提供許多寶

貴意見，有關居民提出有關中壢車站周邊發展相關意見，本局將轉告交通

部鐵道局及桃園市政府相關主管機關，另本局也將參酌本次公聽會相關意

見納入檢討及規劃，後續將依促進民間參與公共建設法及相關作業規定納

入可行性評估報告撰寫內容。 

希望本案順利推動以對本局、桃園市、及中壢地方居民帶來效益，感

謝各位感謝與會來賓指教，今天公聽會就到此為止。 
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捌、會議現況照片 
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玖、簽到表 
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