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臺中市第 13 期大慶市地重劃區修正後重劃計畫書 

壹、重劃地區及範圍： 

本重劃區土地坐落於本市南屯區及南區等 2 行政區域，範圍包括南屯區豐

安段、豐樂段、鎮南段、楓樹段、楓興段及南區半平厝段、樹子腳段、番婆

段部分土地，總面積約 2,295,673 平方公尺，範圍四至如下：東：以西川一

路（不含）建築線為界、西：以環中路五段（含）為界、南：以建國北路

（含）為界、北：以文心南七路、向心南路及永順路（道路中心）為界。 

 

 

 

 

 

 

第 13 期重劃區 
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貳、法令依據： 

一、平均地權條例第 56 條第 1 項第 1 款及市地重劃實施辦法第 17 條。 

二、都市計畫發布日期及文號： 

（一）臺中市政府 93 年 6 月 15 日府工都字第 0930091958 號公告發布實施

「變更臺中市都市計畫主要計畫（不包括大坑風景區）（第三次通盤

檢討）（有關計畫圖、第十二期重劃區、部份體二用地、後期發展區部

份）」案，嗣於 98 年 7 月 22 日以府都計字第 0980182537 號發布實施

「變更臺中市都市計畫（調整 13 期重劃區計畫範圍）主要計畫案」。 

（二）臺中市政府 98 年 10 月 30 日府都計字 0980276886 號公告發布實施

「擬訂臺中市都市計畫（整體開發地區單元六、七）細部計畫」案。 

（三）本期重劃區重劃計畫書於 98 年 12 月 11 日報奉內政部准予照辦後，

為配合麻糍埔遺址及舊南屯溪文化景觀保存，依都市計畫法第 27 條

第 1 項第 4 款規定辦理個案變更，敘述如下： 

（1）「變更臺中市都市計畫（整體開發單元六、七）（大慶車站附近）細部

變更前都計圖 
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計畫（配合麻糍埔遺址及舊南屯溪文化景觀保存）」案於 105 年 8 月

25 日經臺中市都市計畫委員會第 59 次會議審議通過後，由本府於

107 年 12 月 20 日以府授都計字第 10703078921 號公告發布實施（自

107 年 12 月 25 日生效）。 

（2）「變更臺中市都市計畫主要計畫（配合麻糍埔遺址及舊南屯溪文化景

觀保存）」案於 106 年 2 月 14 日經內政部都市計畫委員會第 894 次

決議通過，並應依「都市計畫規定以市地重劃方式開發案件處理原則」

規定辦理。重劃計畫書修正嗣經內政部以 107 年 7 月 11 日內授中辦

字第 1071304128 號函原則同意辦理後，由本府於 107 年 12 月 20 日

以府授都計字第 1070307892 號公告發布實施（自 107 年 12 月 24 日

生效）。 

（四）本重劃區經臺中市政府環境保護局 107 年 1 月 23 日中市環綜字第

1070008233 號函認定非屬「開發行為應實施環境影響評估細目及範

圍認定標準」第 25 條規定之開發行為，免實施環境影響評估。檢附

公文影本 1 份（如附件一）。 

（五）本重劃區土地非屬劃定公告之山坡地範圍，經臺中市政府水利局 107

年 1月 22日中市水坡字第 1070004972號函說明無需擬具水土保持計

畫。檢附公文影本 1 份（如附件二）。 

（六）本重劃區部分土地屬於地下水補注地質敏感區（如附件三）。 

參、辦理重劃原因及預期效益： 

一、辦理市地重劃之原因： 

民國 75 年 2 月 22 日發布臺中市都市計畫第一次通盤檢討案時，為提

供未來發展所增加人口對土地使用之需求，將部分農業區土地變更為其他

分區使用。其附帶條件規定「後期發展區」應俟優先發展地區各變更部分

開發完成及實際建築使用達百分之六十時，始得依將來訂定之分期分區發

展計畫，劃定發展順序，次第擬定細部計畫，以市地重劃方式實施整體開
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發，否則不得發照建築。復於變更臺中市都市計畫主要計畫（不包括大坑

風景區）（第三次通盤檢討）（有關計畫圖、第十二期重劃區、部分體二用

地、後期發展區部分）書，經內政部 93 年 4 月 13 日第 583 次審查會通過

附帶條件，修正民國 75 年劃定之「原後期發展區」變更為「整體開發地區」，

劃分為 14 處分區開發範圍，訂定開發單元、開發方式及發展優先次序原則，

獎勵土地所有權人彙整開發意願、擬定細部計畫及自辦市地重劃，旨藉由

市場機制導引土地開發，以促進土地利用，帶動都市空間發展。 

本重劃區即上述整體開發地區第六、七單元，坐落南屯、南區交會地

區，緊臨中山醫學大學及大慶火車站，區內更有捷運綠線貫穿及 G13 捷運

站與大慶火車站串聯，且鄰近高鐵烏日站，為鐵路及都會道路之重要交通

樞紐。為促進都市健全發展，遂由本府整併上開單元六、七範圍並擬定細

部計畫，以公辦市地重劃方式開發，解決原後期發展區地主先行出具土地

使用同意書供本府開闢公共設施使用問題，改善居民生活品質，提高土地

利用價值。 

二、預期效益： 

本期重劃完成後，可解決原後期發展區內公共設施用地先行出具土地

使用同意書之土地分配問題，加速都市健全發展及繁榮，提高土地利用價

值，增加土地所有權人財富，亦可節省政府支付鉅額公共設施用地徵購費

用約 190 億餘元。 

三、檢附重劃區土地使用現況圖 1份（如附件四）。 
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肆、重劃區公、私有土地總面積及土地所有權人總數： 

一、本重劃區內土地所有權人數，公有人數 3 人，私有人數約為 2,098 人，

合計 2,101 人，本重劃區土地總面積包含公私有土地及未登記土地面

積，合計約 229.5673 公頃。 

項目 土地所有權人數 面積（公頃） 備註 

公有 3 38.2425  

私有 2,098 190.5588  

未登記土地 - 0.766  

總計 2,101 229.5673  

註：表列公私有土地面積係依原重劃計畫書報核時土地登記簿謄本所載面積摘錄統

計，實際面積應以本區重劃範圍完成邊界分割測量之面積為準。 

二、本重劃區公有土地產權及使用情形如下，並檢附公有土地分布示意圖

（如附件五）。 

序號 所有權 管理機關 筆數 面積（㎡） 目前使用情形 

1 中華民國 交通部臺灣鐵路管理局 16 227 空地 

2 中華民國 財政部國有財產署 707 133,168 道路、河川、空地 

3 中華民國 臺中市政府水利局 23 4,238 河道 

4 中華民國 臺中市政府交通局 2 77 空地、建物 

5 中華民國 臺中市政府建設局 130 21,808 道路 

6 延平鄉 延平鄉公所 2 347 空地 

7 臺中市 臺中市生命禮儀管理處 4 3,472 墓地 

8 臺中市 臺中市政府水利局 124 78,440 河道 

9 臺中市 臺中市政府地政局 3 1,424 田 

10 臺中市 臺中市政府建設局 294 116,328 道路、空地 

11 臺中市 臺中市政府財政局 20 11,259 空地、建物 

12 臺中市 臺中市政府教育局 12 11,637 空地、水溝 
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伍、土地所有權人同意重劃情形： 

一、本重劃區土地所有權人平均重劃負擔比率為 50％，超過 45％，經徵得

過半數之私有土地所有權人及土地同意，同意人數及土地面積如下表，

符合平均地權條例第 60 條第 3 項但書規定。 

私有土地所有權人人數 私有土地所有權人面積 

總人數 

申請（同意）

人數 

未申請（同

意）人數 總面積

（公頃） 

申請（同意） 

面積（公頃） 

未申請（同意）

面積（公頃） 

人數 ％ 人數 ％ 面積 ％ 面積 ％ 

2,098 1,077 51.33 1,021 48.67 190.5588 117.0741 61.44 73.4847 38.56 

公有土地面積：38.2425 公頃 
可抵充之土地面積：24.8048 公頃（原預估
26.5701 公頃） 

註：1.表列公私有土地面積係依原重劃計畫書報核時土地登記簿謄本所載面積摘錄

統計，實際面積應以本區重劃範圍完成邊界分割測量之面積為準。 

2.本期重劃區係以總負擔比例 50％向私有土地所有權人徵求重劃意願。 

3.可抵充之公地面積經與權責機關實地會勘認定後計算，與原預估抵充面積減

少 1.7023 公頃。 

二、本重劃區土地所有權人座談會除於 99 年 2 月 7 日假本市中山醫學大學

舉行之外，另於 106 年 9 月 23 日假本市崇倫國中及 106 年 10 月 22 日

假本市萬和國中分別召開 3 個場次座談會，說明本重劃區重劃計畫書

修正原委及內容，計有 978 位土地所有權人（人次）到場。會中土地所

有權人提出建議事項及本府回應詳見座談會會議紀錄（如附件六）。 

陸、重劃地區原公有道路、溝渠、河川及未登記土地面積： 

本重劃區內重劃前原公有道路、溝渠、河川等已登記及未登記土地面積約

計 24.8048 公頃（原預估 26.5701 公頃），依平均地權條例第 60 條第 1項規

定抵充為共同負擔之公共設施用地，檢附抵充土地分布示意圖（如附件七）。 

柒、本重劃計畫書修正原委： 

一、本重劃區重劃計畫書經內政部 98 年 12 月 11 日內授中辦地字第

0980052798 號函核定，並於 99 年 2 月 25 日公告完竣，目前持續辦理
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地上物補償費發放及工程施工。嗣於開發執行期間遇有麻糍埔遺址（指

定、列冊）、舊南屯溪文化景觀等文化資產保存，與現行都市計畫規劃

內容有所衝突。為落實前述文化資產之保存維護同時兼顧市地重劃可

行性，爰透過都市計畫變更，調整區內公共設施配置以為因應。都市

計畫變更過程，經檢算原計畫之公設面積，發現與原 98 年公告實施之

內容不一致，爰依據 TWD97 座標系統展繪樁位後，重新計算原計畫之

公設面積。 

二、另本重劃區都市計畫依都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款規定辦理個案

變更，細部計畫已於 105 年 8 月 25 日經本市都市計畫委員會第 59 次

會議審議通過，主要計畫則於 106 年 2 月 14 日經內政部都市計畫委員

會第 894 次決議通過略以：「…（一）請於臺中市都委會審定細部計畫

後，依平均地權條例相關規定，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，再檢具變更主要計畫書、圖報由本部逕予

核定後實施…」，故應配合修正重劃計畫書。 
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捌、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計有： 

項目 
現行都市計畫 

面積（公頃） 

修正後 

面積（公頃） 
備註 

道路 67.3880 53.4140  

溝渠（排水道） 9.7443 9.6016  

兒童遊樂場用地 2.1911 2.2438  

鄰里公園 5.2885 15.7601  

廣場（兼停車場及

捷運站用地） 
1.5272 0.7034  

綠地（園道、兼捷

運系統用地） 
9.6608 19.1467  

文小用地 4.0615 
3.4089  

文中用地 7.8093 

停車場用地 1.8841 1.5154  

合計（公頃） 109.5548 105.7939  

註 1：實際面積應以都市計畫樁位測定分割測量之面積為準。 

註 2：辦理土地分配時如需增設巷道，增設位置及面積以合議制方式審議。 

註 3：修正後面積係依據 TWD97 座標系統樁位展繪後重新計算。 

註 4：現行都市計畫內文中 48 用地配合指定遺址變更為公園用地，文中 40 與文小

52 用地整併為 1 處文中小 6 用地（即原文中 40 用地位置）。 

二、公共設施用地平均負擔比例： 

公共設施用地平均負擔比例＝ 

X100% 
公共設施用地負擔總面積－重劃前原公有道路河川溝渠及未登記地面積 

重劃區總面積－重劃前原公有道路河川溝渠及未登記地面積 

原核定負擔比率 修正後 

＝ 
109.5548－26.5701  

X100% ＝ 
105.7939－24.8048 

X100% 
229.5673－26.5701  229.5673－24.8048 

＝ 40.88％ ＝ 39.55％ 

 

 

單位：公頃 
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三、本重劃區內尚有非共同負擔之社教用地、電力用地、機關用地等公共

設施用地，面積 51,905 平方公尺。 

玖、預估費用負擔： 

一、預估工程項目及其費用、重劃費用及貸款利息之總額： 

項目 
原編列預估 

金額（元） 

修正後 

金額（元） 
說明 備註 

重劃工程費 3,534,000,000 6,142,116,000 

包含道路、橋

梁、整地、側溝、

溝渠、共同管

道、雨污水、綠

化、路燈、交通

號誌、電信、電

力、瓦斯、自來

水等配合款。 

按預算數修正 

地上物拆遷

補償費 
2,508,000,000 2,158,515,819 

包括建築物、農

作物、墳墓等。 

實際查估應補

償金額 

重劃業務費 159,600,000 159,600,000 

包括作業費、設

備費、雜項費用

等。 

 

小計 6,201,600,000 8,460,231,819   

貸款利息 744,192,000 750,702,291 

47 億元之貸款

利率以地方建

設基金平均地

權 項 目 利 率

0.805%計算、

期間 12 年；剩

餘款項以五大

行庫基本利率

2.63%計算，貸

款期間 3 年。 

原貸款年利率

以 3%計算，貸

款期間以 5 年

計算 

合計 6,945,792,000 9,210,934,110   

註：本表所列金額為預估，實際以負擔總計表為準。 
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二、費用負擔平均負擔比率： 

費用平均負擔比例＝ 

X100% 
工程費總額＋重劃費總額＋貸款利息 

重劃後平均地價 X（重劃區總面積－原公有道路河川溝渠及未登記地面積） 

原核定負擔比率 修正後 

＝ 
6,945,792,000 元 

X100% ＝ 
9,210,934,110 元 

X100% 
37,518 X 2,029,972 ㎡ 43,046 X 2,047,625 ㎡ 

＝ 9.12％ ＝ 10.45% 

註：預估平均重劃後地價（37,518 元／

平方公尺。） 

註：預估平均重劃後地價（43,046 元／

平方公尺。） 

拾、土地所有權人平均重劃負擔比率概計： 

原土地所有權人平均重劃負擔比率＝ 

公共設施用地負擔比率＋費用負擔比率 

＝40.88％＋9.12％＝50％ 

修正後土地所有權人平均重劃負擔比率＝ 

公共設施用地負擔比例＋費用負擔比率 

＝39.55％＋10.45％＝50％ 

拾壹、重劃區內原有合法建物或既成社區負擔減輕之原則： 

重劃區內既成社區及零星散落區內之合法建築物，在不妨礙土地分配及

重劃工程之前提下，俟辦理土地分配時提請「臺中市市地重劃委員會」

審議，其減輕之重劃負擔部分則由本市地重劃權基金支應，不得加重區

內其他土地所有權人負擔。原有合法建物重劃後得辦理原位置分配者 1

處（6 戶），建物面積約 430 平方公尺，檢附合法建物或既成社區位置略

圖 1 份（如附件八）。 
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拾貳、財務計畫： 

一、重劃負擔總費用：新臺幣 9,210,934,110 元。 

二、財源籌措方式 

（一）向本市實施平均地權基金貸款。 

（二）向財政部地方建設基金貸款。 

（三）金融機構貸款。 

三、費用償還計畫：由區內土地所有權人以其未建築土地折價抵付之抵費

地出售款或繳納之差額地價償還。 

四、現金流量分析： 

 

 

五、本重劃區預估取得抵費地面積 239,897 平方公尺，重劃後預估地價每平

方公尺 50,000 元，經試算後預估土地處分收入約 1,199,485 萬元，扣除

重劃負擔總費用 921,094 萬元，預估盈餘 278,391 萬元，財務尚屬可行。 
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拾參、預定重劃工作進度表：自民國 97 年 12 月至 111 年 6 月 

項次 工作項目 原預定工作期程 修正後預定工作期程 

一 選定重劃地區 97年 12月至 97年 12月 無修正 

二 徵求同意 96年 7月至 97年 7月 無修正 

三 研訂市地重劃計畫書報核 98年 12月至 99年 1月 無修正 

四 公告重劃計畫書 99年 1月至 99年 2月 無修正 

五 
舉行土地所有權人座談會及

處理反對意見 
99年 1月至 99年 2月 無修正 

六 籌編經費 98年 6月 98年 6月至 107年 12月 

七 
公告禁止土地移轉及禁建等

事項 
102年 4月至 103年 9月 107年 12月至 109年 5月 

八 現況調查及測量 98年 1月至 98年 5月 無修正 

九 工程規劃設計 98年 11月至 99年 12月 98年 11月至 107年 6月 

十 查定重劃前後地價 99年 12月至 100年 12月 107年 12月至 108年 12月 

十一 
查估及公告、通知發放土地

改良物或墳墓拆遷補償費 
98年 6月至 100年 6月 98年 6月至 106年 12月 

十二 工程施工 99年 8月至 102年 12月 102年 2月至 109年 8月 

十三 土地分配設計及計算負擔 101年 6月至 102年 12月 107年 12月至 109年 5月 

十四 分配草案說明會 102年 6月至 102年 7月 108年 7月至 109年 2月 

十五 分配結果公告及異議處理 103年 1月至 103年 3月 108年 10月至 109年 3月 

十六 地籍整理及權利變更登記 103年 3月至 103年 9月 108年 12月至 109年 5月 

十七 交接及清償 103年 9月至 103年 12月 109年 1月至 110年 6月 

十八 財務結算 104年 1月至 104年 6月 110年 6月至 111年 1月 

十九 成果報告 104年 6月至 104年 8月 111年 6月 

 

拾肆、重劃區範圍都市計畫地籍套繪圖：  
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30 -1 31

32

3 3

34

35
36

37

38

38-1
39

4 0

4 1

4 1-1

41 -2

41 -3

41-4

41-5

4 1-6

41-7

41 -8

41-9

4 1-12

41-1 3

41-1 4

41-1 5

41-1 6

4 2

42-1

4 2-2

43

43-1

43-2

4 3-3

43 -4

43-5
43-6

44

44 -1

4 4-2

4 5

45-1

4 6

46 -1

47

4 7-147 -2
47-3

47-4

4 7-5

47 -6

48

48 -1
4 8-2

48 -3

4 8-4

48-5

49

50

50-1

51

51-1

5 1-2

51 -3

51 -4

51 -5
51-6

51 -7

5 2

52 -1

52 -2

53

5 3-1

5 3-2

5 3-3

53 -4

53 -5

54

55

56

5 6-1

56-2

5 7

57 -1

57 -2

5 8

59

60

6 0-1

60-2

60 -3

6 0-4

60-5

61

61-1

61-2

6 1-3

61-4

6 1-5

61-6

62
6 2-1

62 -2

6 2-3

62-4

6 2-5

63

6 3-1

63-2

6 4

65

66

67

6 8

69

7 0

7 0-1

7 0-2

71

71-1

71 -2

7 2

72 -1

7 3

74 74 -1

74-2

74-3

7 5-1

7 5-2

75 -3

76

77

78 -1

78-279

7 9-1

8 081
82

83

1 05

118
1 19

1 20

120-1

12 1

12 1-1

121 -2

122

1 23

1 23-1

1 23-2

123-3

12 4

1 25

1 26

126 -1

127

127 -1

127 -2

12 8

1 28-1

12 9

13 0

1 31

1 31-1

131-2

13 1-3

13 1-4

131 -5

13 1-6

13 1-7

131 -8

131 -9

131 -10

131 -1 1131 -12

132

13 3

134

13 5
136

13 7

13 8

139
140

14 1

142

143

14 4

14 5

14 6

1 47

148

14914 9-1

150
150 -1

1 50-2 1 50-3

15 0-4

1 50-5

1 50-6

151

152 -1

153-2

15 4

16 2

162 -1

1 62-2

16 2-3

16 3

163-1

1 63-2

199

199 -1

199 -2

19 9-3

20 0

20 0-1

200-2

20 0-4

2 00-5

20 0-6

2 01

20 1-1

201 -2

201 -6

201-7

2 01-8

201 -9

20 2

202 -1

20 2-2

202 -3

20 3

2 03-1
203 -2

2 04

20 4-1

2 04-2

20 4-3

2 04-4

20 4-5
2 04-6

2 04-1 2

20 4-17

204 -20

2 04-2 2

204 -23

20 4-26

204-2 7

20 6 206 -1

206 -2

20 6-3

206 -5

20 6-6

207 -9

20 7-10

207 -12

207 -13

207 -14

2 08

20 8-1

2 08-2

2 09

20 9-1

20 9-2

210-62 10-7

211

899-0

900- 1

900- 2

900- 3

898- 0

893- 1

897-1892- 2

901- 16

豐安段

豐樂段

鎮南段

楓樹段

楓興段

番婆段

樹⼦腳段

半平厝段

細部計畫道路用地

計畫範圍線

第 種住宅區

圖 例

兒童遊樂場用地

公園兼兒童遊樂場用地

社教機構用地

兒

公兼兒

社教

綠地用地

綠地用地兼作捷運系統使用

電力 電力用地

停車場用地停

園道

機

廣兼捷

機關用地

廣場兼捷運系統用地

園道用地

綠

綠兼捷

文中小

兼滯 文中小兼滯洪池用地

第 種住宅區

第 種住宅區

排水道用地

公園兼滯洪池用地公兼滯

公園用地公

兒童遊樂場兼滯洪池用地兒兼滯

廣兼停 廣場兼停車場用地

道路用地


