
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

臺南市關廟區香洋文衡自辦市地重劃區 

申請核准實施市地重劃 

 聽證會議紀錄 

(含發言、簡報) 

  



臺南市關廟區香洋文衡自辦市地重劃區 

申請核准實施市地重劃 

 聽證會議紀錄 

壹、案由：臺南市關廟區香洋文衡自辦市地重劃區申請核准實施市

地重劃案。 

貳、主持人：張梅英副教授(退休)、張鈺光助理教授、鄭嘉慧律師 

參、聽證日期：114 年 2 月 27 日(星期四)下午 2時。 

肆、聽證地點：臺灣長老基督教會新豐分會(臺南市關廟區文衡路

111 號)。 

伍、出席單位及人員：詳附件一。 

陸、聽證程序及重劃會簡報、會議議程、會議注意事項：詳附件二。 

柒、陳述意見紀錄：詳附件三。 

捌、會議紀錄： 

 

司儀(宣布開會)： 

   各位主持人及各位土地所有權人大家好，臺南市關廟區香洋文衡自辦市

地重劃區聽證會議開始，今天的會議是由臺南市關廟區香洋文衡自辦市地重

劃區重劃會因申請實施市地重劃，臺南市政府依據獎勵土地所有權人辦理市



地重劃辦法及行政程序法等相關規定指定專家學者，由逢甲大學土地管理學

系退休副教授張梅英擔任主持人、國立高雄大學法律學系助理教授張鈺光及

臺南市律師公會鄭嘉慧律師擔任襄助主持人。接下來將會議交給主持人。 

主持人： 

   兩位主持人、科長、地政局同仁、重劃會及土地所有權人大家好，今日

是臺南市關廟區香洋文衡自辦市地重劃區聽證會議，今日因自辦市地重劃區

重劃會依據獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第 27 條辦理聽證，聽證過

程及相關資料都已事先寄給土地所有權人。如果有針對重劃計畫書草案有任

何問題藉由今日會議提出，但因為聽證有一定程序，之前發給各位土地所有

權人時有說明，要在期限內提出相關資料，所以今天我們就來進行聽證程

序。 

司儀： 

  謝謝主持人，接下來請市地重劃科黃科長向土地所有權人說明這次聽證會

議流程。 

地政局： 

   各位香洋文衡自辦市地重劃土地所有權人大家好，我是臺南市政府地政

局市地重劃科科長敝姓黃。後方因有簡報，容我坐著為大家說明聽證注意事

項。相關的資料都已有放置桌上供各位參考，今日針對關廟香洋文衡自辦市

地重劃之聽證注意事項跟各位做個報告。 



   首先由主管機關說明聽證注意事項，今日簡報針對五個部分進行說明。

分別是聽證必要性、聽證議程、會議注意事項、會議紀錄及後續核准實施市

地重劃之說明。第一個聽證之必要性跟各位說明，主持人剛剛有提到獎辦

(獎勵土地所有權人辦理市地重劃法簡稱)第 27 條，因為自辦市地重劃會有

申請核准實施市地重劃，所以我們通知土地所有權人及利害關係人辦理聽

證。接下來聽證議程會分為幾個部分，首先已有針對案由的部分去做說明，

後面也會對土地所有權人發言時間、順序及注意事項做提醒，還有請重劃會

針對今天聽證相關資料及重劃要旨做進一步說明；公告期間有提出書面意見

者今日也在會議現場做宣讀。如果當事人有出席者則說明意見；若未出席者

則由本府代為宣讀書面意見、答覆意見之內容，最後再由主持人宣布聽證終

結。 

   再來針對土地所有權人或利害關係人發言順序，我們會依照陳述意見內

容排定發言順序，採統問統答的方式。每位陳述意見時間以三分鐘為限，當

然主持人會視情況准予同意展延一次，每次以三分鐘為限。若過號唱名三次

未到即視為過號，其他陳述意見再補發言。另外針對時間的部分也會有響

鈴，若陳述意見時間剩一分鐘會響一短鈴(鈴聲)，那時間屆滿會響兩聲短鈴

(鈴聲)。好，那時間到請停止發言，若繼續發言則不會列入會議紀錄。 

   接下來針對聽證注意事項，本次聽證會議是全程採錄音錄影，聽證會議

以國語為主，大家應該都聽得懂，如果說像是臺語這部分可能就要麻煩自備



翻譯人員。其他會議事項在郵寄給地主時候都已有相關的說明並書面告知大

家。後續聽證會議紀錄分位完成後作為及會議紀錄之使用，首先聽證紀錄完

成後，預計於 3 月 13 日在本府市地重劃科提供陳述或發言者閱覽，針對今

日聽證之內容，看一下我們撰寫的會議紀錄內容有沒有問題，跟當時訴求是

否一致、正確。依照行政程序法第 64條，如果地主有特殊原因無法於指定

日期閱覽，本府會在當日註記事由。相關聽證會議紀錄亦會公告在臺南市政

府地政局的網站上，供大家去查閱。 

   另外今日聽證用途，依照獎辦第 27條規定後續提送臺南市市地重劃委員

會，將本次聽證會議由市地重劃委員會審議是核准實施市地重劃其中一個事

項。另有些屬未發言或未現場提出書面意見，主持人會視情況請其停止發言

或另行提出書面意見。雖然這部分不會列入聽證會議紀錄，但書面資料仍會

供市地重劃委員會做參酌。 

   市地重劃委員會針對聽證的結果會分成兩個層面。第一個就是核准實施

市地重劃跟第二個不予核准。若核准的話依照獎辦第 27條，將下列文件通

知土地所有權人及已知利害關係人，也會公告在機關網站上。分別是重劃計

畫書、聽證會議紀錄、市地重劃委員會會議紀錄等，相關的資訊也會在網路

上供各位地主去下載。若市地重劃委員會針對聽證結果不予核准的話，委員

會敘明理由駁回。以上是今日聽證程序及後續作業跟各位地主做報告。現在

就請重劃會針對本重劃區重劃計畫書內容做簡報。 



重劃會： 

   謝謝主持人、科長及各位與會的人員，重劃會這邊針對整個重劃計畫書

草案做一個說明。首先是關廟的都市計畫部分，本重劃區是變更關廟都市計

畫第 20 案，位置如圖所示。變更後的都市計畫圖就是虛線所框選的範圍，

是關廟第四次通盤檢討再公展變更編號第 20 案，所指定的整體開發區的範

圍，面積大約是 0.6980 公頃。重劃範圍邊界部分，東側是仁愛路，南邊鄰

關廟郵局。有關本自辦重劃區程序從 111 年開始申請籌備會到成立重劃會、

會員大會到今日進行聽證會議，詳細流程如本時程表。 

   接下來是重劃計畫書草案的內容部分，第一個在整個重劃地區及範圍就

是依關廟都市計畫指定整體開發範圍，大概是 0.6980 公頃為辦理市地重劃

之範圍。第二個是重劃的法源依據，主要是依平均地權條例第 58 條第 3 項

規定，這區是屬於二階段，待後續都市計畫發布實施及重劃計畫書經主管機

關核准後，再將核准文號補於重劃計畫書中，以上是自辦重劃法源依據。 

   本案辦理原因乃早期為公共設施保留地，過往以來都未徵收開闢，一直

到關廟都市計畫二通時有指定市地重劃開發範圍，事實上一直都未辦理。到

第四次通盤檢討針對整個都市計劃重新檢討後，順利的由區內地主整合起

來，依照自辦市地重劃程序走自辦市地重劃流程。預期效益待重劃完成後會

發還可建築用地給地主、完成公共設施開闢跟全區的地籍整理。 

   重劃計畫書中權屬的部分，公有土地所有權人為 2人、私有土地所有權



人為 25 人，公有土地面積約為 526.08 平方公尺，私有土地面積約為

6446.32 平方公尺，以上是權屬部分跟各位做說明。徵求同意比例的部分， 

當初徵求同意人數為 16人，占比為 64%；同意面積 5099.4 平方公尺，占比

約 79.11%，人數及面積都有超過二分之一以上。在抵充及重劃前已取得之面

積有 254.41 平方公尺，這部分是屬於重劃前已取得可供作抵充。在此前提

之下公共設施扣掉可抵充之面積後公設比例降低為 27.35%。 

   在重劃計畫書經費編列部分是參考近期臺南市各自辦重劃的案子，再依

照本區特性調整去編列，預估的重劃費用大約是 38,997,358 元整，這是預

估重劃費用的部分。接者預估重劃費用負擔比率是參酌相關的買賣實例而後

預估重劃後地價，算出重劃費用負擔比率約是 19.99%。當初在會員大會通過

的重劃平均負擔比率是 47.34%，這是我們重劃計畫書草案預估的比率。 

   重劃區內無合法建物故沒有另外訂定減輕原則；財務計畫部分，預估全

區的開發費用 38,997,358 元是由聯奇開發股份有限公司來籌措支應，由地

主未建築土地來抵付重劃負擔。重劃會這邊預估的期程是希望順利在 116 年

可以完成全區重劃作業，以上是重劃會簡報。 

司儀： 

謝謝重劃會的報告。接下來的議程是當事人及利害關係人陳述意見的時間，

本次聽證會議至申請時間截止本府收到 1 位土地所有權人登記現場陳述意見

及發問，現在請登記發言序號 1 號就陳述意見位置發言，發言時間為三分



鐘。 

陳述意見人(代理人張 O 泰)： 

本人的發言就依照資料上面所示，請市府單位及開發單位來作詳細的說明，

謝謝。 

主持人： 

這個部分我們請市府地政局市地重劃科科長回應。 

地政局： 

   針對第一位陳述意見人提問，第一個問題是不願意參與重劃處置期程及

救濟，跟陳述意見人說明一下。這區是都市計畫指定以市地重劃方式辦理開

發，故依照市地重劃實施辦法第 7條第 2 款之規定，本府依照該條文內容去

辦理市地重劃作業。張先生在重劃範圍內土地是依都市計畫內容辦理市地重

劃，我們也有查過張先生這的土地重劃後是在道路用地上，因為坐落於公共

設施用地上不參與的話是沒辦法。因整區都是以市地重劃方式來作開發，如

果要剔除您的土地可能要走都市計畫變更的方式處理。我們也會尊重您的意

見，亦可不出具同意書。 

   另外順便跟張先生說明，今天是依照獎辦第 27條辦理聽證，本次聽證會

議紀錄後續會透過合議制方式審議，審議完畢等正式核定會有核定公告，之

後如果張先生針對重劃計畫書核定公告有不妥或不服處分，本府也尊重張先

生提起相關救濟的程序，以上是第一個問題答覆。 



   第二個部分是您的土地是位在 8米的計畫道路上，雖然原先是公有土地

管理機關為關廟區公所，那因為早期未依照徵收計畫完成徵收程序，在去年

11 月 19 日有辦竣撤銷徵收，現在也回歸到您土地權屬下。雖然現在是回歸

到您所有權屬，但都市計畫規定仍是 8 米計畫道路，依照市地重劃實施辦法

第 31條您重劃前的土地位置是位在公共設施用地上，未來在重劃配地會去

做調配的動作，即配回可建築用地給您。現在都是在前期階段，如果後續實

施市地重劃後進行到配地階段，如果針對配地位置、內容或結果不滿意時，

這部分可以以書面意見向重劃會提出異議，依照獎辦相關程序去受理，以上

是市政府答覆。 

司儀： 

接下來宣讀有出席但不發言的書面意見。本案有 2 件代為宣讀陳述意見，首

先代為宣讀臺灣糖業股份有限公司的意見：「本案土地所有權人平均重劃負

擔比率為 47.34%，請依平均地權條例第 60條第 3項規定以不超過 45%為

限。」。 

   接下來宣讀張○玉先生的意見：「有關本區香洋文衡自辦市地重劃區重劃

計畫書草案(下稱重劃草案)部分內容建請更正說明如下： 

1.重劃草案內公有土地示意圖(如附件二)，關廟區文衡段 30-1 地號土地其

地上建築改良物，依據 113 年 5 月 6日府地用字第 11304212147D 號函奉核

准撤銷在案，按其撤銷清冊表權利範圍(詳見接續頁，圖示一)，故請貴重劃



會及相關單位應予更正為所有權人張○玉持有。其次土地上建築改良物權利

人張○玉，依函文撤銷徵收清冊已如數完成繳回撤徵價款，且取得權利對應

地上物面積比例計算，依據 113 年 8月 29 日南市地用字第 1131219559 號

函，地上改良物測量成果圖實測界址為憑(詳見接續頁，圖示二)。備註：依

據撤銷徵收範圍登記權利人張○玉，持有土地面積 97 平方公尺(權利範圍 2

分之 1)，地上建築改良物持有面積 61.7 平方公尺(權利範圍 61.7/177.2)。 

2.前揭案由事涉重劃草案部分內容更正調整，項次「肆、公私有面積人

數」、項次「伍、私有未同意比率」、項次「陸、公有土地抵充地面積」及項

次柒、捌、玖負擔面積比率等一併修正，合先敘明。 

3.有關重劃草案附件五重劃作業編列標準之人事行政費用等，相較類性質案

例「新竹市東區東光自辦市地重劃區計畫書」費用負擔比率約計 13.80%，故

而本案費用負擔比率顯見略高，建請相關單位專家酌情審視編列合理性及時

程效率，以惟權益減輕負擔。 

以上當事人及陳述意見人陳述意見流程皆已完成，接下來是詢問、答覆、發

言內容之確認。請主持人針對陳述意見內容作小結。 

重劃會： 

重劃會針對以下陳述意見人之意見作回應。首先是臺糖的部分，有提及負擔

比率是 47.34%，依照平均地權條例不要超過 45%。但是平均地權條例有但

書，若重劃區內人數及面積同意比例超過半數則不在此限，本案在徵求同意



人數及面積比例分別為 64%及 79.11%，有符合平均地權條例之規定。事實上

這是草案階段，最後的負擔比率也是要以主管機關核定的內容為準，重劃費

用跟工程費用也是參照臺南市近期的案件做編列。 

   再來是針對張○玉先生有提到文衡段 30-1 地號撤銷徵收的範圍權屬領回

後涉及到重劃計畫書異動部分，當初 30-1 地號撤銷徵收在 113 年 5 月 6日

奉准撤銷徵收，但因重劃計畫書是在 113 年 3 月 7日經由理事會通過，113

年 6 月 22 日也經過會員大會通過，張先生所提及的意見內容是直到 113 年

11 月 19 日撤銷徵收程序全部走完後權屬才異動。這部分我們也謝謝張先

生，這份資料之後進到市地重劃委員會後進行更新調整，因文衡段 30-1 確

實是已變為私有權屬，同意比例、面積跟重劃計畫書記載公有土地面積也連

同修正。 

   另外針對張先生提及費用負擔比率偏高的部分，重劃會這邊特別去查了

新竹這個自辦的案子，這個案子是 109 年開始，面積為 1.78 公頃。剛剛說

當初的公設比及費用負擔比率是 34%跟 13%，我們其實也參考臺南市近期的

自辦重劃案，包括跟我們這區的面積相近大約是 0.7 公頃的案例，我們去做

比較。事實上我們這區可以看到資料，不能直接說高或低，要視每個重劃區

執行的狀況跟內容作費用的編定，剛剛有提到費用、工程作業費等是參考距

離我們最近的善化的這個案子來作編列。這部分關於費用負擔比率也是要主

管機關審定後為準，以上是針對意見二及三重劃會的說明及回覆。 



主持人： 

好，那因為之前聽證登記發言的陳述意見人共三位，有現場張先生發言的部

分，也有兩位代為宣讀的，地政局有大概針對張先生的意見說明。聽證是希

望未來幫大家在市地重劃審議的時候可列為參考，另兩位代為宣讀的意見重

劃會也做了說明，其中有一些地主異動、權屬異動的部分是在重劃會徵詢大

家意見之前，會員大會時序在前、二位撤銷徵收程序在後，未來在送臺南市

市地重劃委員會審議時後會把資料做個更新。那針對今日自辦市地重劃的聽

證先詢問大家還有沒有要發言的？沒有的話在宣布聽證終結之前再跟大家說

明一次，兩個禮拜後，就是 3 月 13 日會把相關的聽證會議紀錄公布給大

家，特別是張先生有發言，就記得看一下簽署一下，麻煩張先生留意。 

另外也請其他土地所有權人留意，未來重劃進行到送給臺南市政府審議的時

候，也請諸位關心一下我們這個重劃案子的進展。那預祝重劃順利，都市計

畫如果指定用整體開發，用市地重劃方式辦理。 

   那費用的部分當然希望越早處理越好，因為人工、材料成本是越來越

貴，所以預祝大家一起關心這個重劃案件的進度，能夠順利完成。那我就宣

布聽證終結，謝謝大家。 


