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壹、  計畫緣起 

東區都市計畫通盤檢討原僅包含東區(虎尾寮、後甲、竹篙厝地

區)細部計畫通盤檢討，然為推動落實「臺南市綜合發展計畫」中各

行政區發展計畫之執行，故改為擴大辦理行政區通盤檢討作業。 

東區都市計畫通盤檢討涉及主要計畫業已於民國 94 年 12 月 26

日公告發布實施，其中三處涉及整體開發暫予保留，俟依內政部都委

會決議文辦理再行核定部分之整體開發區，分別為車站專用區(火車

站部分)，精忠三村與平實營區(第一區與第二區部分)及德高保護區

變更為住宅區部分。另涉及細部計畫部分(第一階段)業已於民國 95

年 2 月 10 日公告發布實施。 

其中針對暫予保留第三案德高保護區變更為住宅區部分，因市府

陸續與台南縣政府召開數次協調會議，共同商討未來跨縣市區段徵收

及細部計畫配置等相關事宜，故依 95 年 7 月 21 日「研商台南市東區

德高保護區變更都市計畫涉及縣有土地作業協調會」會議結論指出，

為使區段徵收具體可行，針對仁和路打通涉及台南縣土地部分，台南

縣政府同意同步配合辦理變更，並將部分道路用地納入區段徵收範圍

一併辦理跨縣市區段徵收，故依歷次都委會決議內容及相關協調會結

論擬定細部計畫配置內容，藉此提高本區土地利用之價值，並增加開

發之可行，期使本區土地能早日開發完成。 

本案主要計畫內容分別經內政部都計畫委員會第 612 次

(94.7.12)、662 次(96.7.10)與 690 次(97.9.9)會審議修正通過；而

細部計畫內容亦經 96年 3月 14日台南市都市計畫委員會第 258次會

審議修正通過(詳附件二)。台南市政府於民國 99 年 2 月 6 日南市地

權字第 09914504780 號函依土地徵收條例第 20 條將地價、地上物補

償費發放完竣(詳附件一)。 

貳、  法令依據 

都市計畫法第 22、23 條。 



2 

參、  計畫區位及面積 

本案計畫範圍為位於台南市東區東南側「文小 38」(德高國小)

旁之保護區，基地西側與中密度住宅區為界，東側及南側與台南縣為

界，本次擬定都市計畫之範圍包含德高地區原保護區及部分文小用

地，計畫面積約為 83,653 平方公尺(詳圖 1)。 

圖 1 計畫區位示意圖 

計
畫
範
圍
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肆、  原都市計畫內容概述 

一、 原計畫辦理情形 

本案原計畫之保護區係於民國 68 年之「變更台南市主要計畫(通

盤檢討)案」由未設定區變更為保護區，並於 94 年之「變更台南市東

區都市計畫(主要計畫)通盤檢討案」擬由保護區及部分學校用地變更

為住宅區及道路用地，經內政部第 612 次會決議暫予保留，俟依內政

部都委會決議文辦理後再行核定。計畫區都市計畫作業歷次辦理情形

詳如表 1，現行細部計畫內容詳如圖 2。 

表 1 本案涉及都市計畫歷次辦理情形一覽表 

計畫案名 實施日期 公告文號 計畫內容概述 

變更台南市主

要計畫(通盤

檢討)案 

68/10/23 
68 南市工都字第

69232 號 

1. 本案為原東區德高厝地區之未設定區，因

空軍彈藥庫之設置而變更為保護區。 

2. 該管制區於民國 78 年業已公告解除。 

變更台南市東

區 都 市 計 畫

(主要計畫)通

盤檢討案 

94/12/23 
南 市 都 計 字 第

09416566440 號

配合管制區之公告解除，變更保護區及部分

學校用地為中密度住宅區及計畫道路用

地，並規定以區段徵收辦理開發，公設比不

得小於 45%，且住宅區容積率應比照鄰近相

同分區調降 10%。本案經內政部第 612 次會

決議暫予保留，俟依內政部都委會決議文辦

理後再行核定。 

二、 「變更台南市東區都市計畫（主要計畫）通盤檢討案」審

議歷程 

本案保護區之變更計畫草案內容原納入「變更台南市東區市計畫

(細部計畫)通盤檢討案」變更案第二-4 案辦理，並於 92 年 12 月 29

日辦理公開展覽作業，公展草案內容係依內政部都委會第 393 次會議

決議劃設 50%之公共設施用地，然經台南市都委會第 232、241 次會議

審議結果，為使未來開發具體可行，故調降公設比為 45%，另仁和路

部分涉及台南縣土地部分應一併納入辦理區段徵收，主要計畫內容經

內政部都委會第 612 次會議決議暫予保留，俟依內政部都委會決議文

辦理後再行核定。後經由市府依前述會議決議補正相關資料，並經內

政部都委會第 662 次會議決議修正通過，變更內容明細表詳表 2，變
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更內容示意圖詳圖 2。另有關本區未來將與台南縣政府辦理跨縣市區

段徵收作業，其中納入部分「4-33-14M」(仁和路)計畫道路涉及台南

縣土地部分，公設比不得小於 45%，區段徵收範圍示意圖詳圖 3。 

表 2 「變更台南市東區都市計畫(主要計畫)通盤檢討案(暫予保留第三

案)」變更內容明細表 

變更內容 
位置 

原計畫 變更後計畫 
變更理由 

附帶條件或
其他說明

範圍外 
(0.80 公頃) 
中密度住宅區 
(7.19 公頃) 
電路鐵塔專用區 
(0.02 公頃) 
「4-33-14M」道路用地
(0.48 公頃) 

保護區 
(8.51 公頃) 

「文小 38」學校用地
(0.02 公頃) 
「4-33-14M」道路用地
(0.13 公頃) 

「文小 38」學
校用地 
(0.16 公頃) 

中密度住宅區 
(0.03 公頃) 
中密度住宅區 
(0.23 公頃) 範圍外 

(0.23 公頃) 「4-33-14M」道路用地
(面積 26 ㎡略計) 
中密度住宅區 
(0.24 公頃) 中密度住宅區

(0.25 公頃) 「4-33-14M」道路用地
(0.01 公頃) 

「4-33-14M」
道路用地 
(面積 93 ㎡略

計) 

「4-33-14M」道路用地
(面積 93 ㎡略計) 

1. 德高地區保護區原為未設
定區(相當於住宅區建蔽率
70%)，因空軍彈藥庫之設置
而變更為保護區，該管制區
於 78 年業已公告解除，故
為避免損及土地所有權人
之權益及增加本區土地利
用價值，故配合東側台南縣
未來住宅區之規劃及西側
德高社區整體變更為住宅
區。 

2. 考量仁和路本身之聯絡功
能，建議「4-33-14M」(仁
和路)打通穿越本區延伸至
崇善路，以解決地區交通問
題。 

3. 保護區東側配合現況地籍
與學校用地分區界線調整
計畫範圍，西側加入部分細
部計畫「EL-2-14M」道路範
圍，未來一併納入區段徵收
範圍辦理開發。 

4. 配合現況既有之一處電路
鐵塔，依台電公司建議變更
為電路鐵塔專用區。 

5. 德高國小北側為配合未來
通學道設置之考量及校地
形狀之方整，予以修正北側
部分校地範圍。 

1. 本案應另
行擬定細
部 計 畫
(含配置
適當之公
共用地與
擬具具體
公平合理
之事業及
財 務 計
畫)。 

2. 本區未來
以區段徵
收辦理開
發，公設
比不得小
於 45%。

3. 有關仁和
路涉及台
南縣土地
部分與台
南縣一併
辦理跨縣
市區段徵
收。 

部 分
「文小
38」(德
高 國
小 ) 用
地及東
側保護
區 

中密度住宅區
(面積 16 ㎡略
計) 

「4-33-14M」道路用地
(附) 
(面積 16 ㎡略計) 

考量主要計畫「4-33-14M」道
路用地之完整性，故變更部分
中密度住宅區為「4-33-14M」
道路用地，而該筆土地目前為
細部計畫之道路用地。 

附帶條件：
本範圍因屬
細部計畫道
路，故以一
般徵收方式
取得。 

註：上表所載面積僅供統計參考用，實際面積應以地籍線範圍為準，如地籍線未分割部分則以

計畫圖實際釘樁地籍分割測量為準。 
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圖 2 「變更台南市東區都市計畫(主要計畫)通盤檢討案(暫予保留第

三案)」變更內容示意圖 
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圖 3 「變更台南市東區都市計畫(主要計畫)通盤檢討案(暫予保

留第三案)」區段徵收範圍示意圖 
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伍、  現況分析 

一、 都市計畫現況 

目前計畫區範圍現行之細部計畫內容，主要還是以保護區為

主，另夾雜部分之「I-37-8M」道路用地與「文小 38」學校用地。 

 
圖 4 現行細部計畫內容示意圖 
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二、 土地使用現況 

本區北邊現為德高社區，為一住宅密集區域，但區位交錯不

齊，巷道彎彎曲曲；東側臨台南縣、市界處為台南縣之農業區，現

況種植果樹、堆置廢棄物等，環境衛生堪慮，且地勢高程落差相當

大；而德高國小南面之保護區，地形向南及向東傾斜，與德高國小

之地基，高底差距有 2 公尺之多，現況為環保局第一區隊作為垃圾

轉運站使用。其餘現況保護區大多作為農業使用，各項使用現況面

積詳如表 3 所示。 

表 3 計畫區土地使用現況面積綜理表 

使用項目 面積(㎡) 比例(％) 

住宅使用 7,854 9.39 

農業使用 50,180 59.99 

宗教使用 2,138 2.56 

墓地使用 826 0.99 

機關使用 2,764 3.30 

電路鐵塔使用 298 0.36 

學校使用 738 0.88 

道路使用 5,237 6.26 

空地 13,618 16.27 

總面積 83,653 100.00 
 

三、 交通運輸現況 

本區目前以仁和路、崇善路縱貫南北，經德高國小南下可達

台南縣轄境內，北上則經東門路至台南市中心或經中華東路外環道

達市中心區，另西行沿著生產路可至台南機場，整體上交通算是相

當便捷迅速。唯值交通顛峰期間，會產生壅塞情形，而西側多為 8

∼10M 之道路相互交錯於住宅區社區間。 
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圖 5 土地使用現況示意圖 
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陸、  實質計畫內容 

一、 計畫範圍 

本案擬定都市計畫範圍約為 83,653 平方公尺。區段徵收範圍

納入部分「4-33-14M」台南縣土地範圍內之道路用地，故區段徵收

範圍面積約 86,267 平方公尺。 

二、 計畫人口 

依「變更台南市主要計畫(第四次通盤檢討)案」所規定之中密

度住宅區人口密度每公頃 350 人之規定推估本區未來之計畫人口

約為 1,660 人。[4.7275(公頃)×350(人/公頃)≒1,655(人) 

計畫人口訂為 1,600 人] 

三、 土地使用計畫 

依歷次都委會決議內容及相關協調會結論修正細部計畫配置

內容，並劃設 47,275 平方公尺之第二種中密度住宅區，佔擬定都

市計畫範圍面積之 56.51%，佔區段徵收範圍面積之 54.80%，細部

計畫內容配置圖詳如圖 6，土地使用面積綜理表詳如表 4。 
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圖 6 擬定台南市東區(德高地區原保護區及部分文小用地為中密度住

宅區)細部計畫案細部計畫內容配置示意圖 
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表 4 土地使用面積綜理表 

擬定都市計畫範圍 區段徵收範圍(註 2) 
項目 

面積(㎡) 比例(%) 面積(㎡) 比例(%) 
第二種中密度住宅區 47,275 56.51 47,275 54.80
電路鐵塔專用區 172 0.21 172 0.20

綠地 1,543 1.84 1,543 1.79
機關用地 4,791 5.73 4,791 5.55
道路用地 20,173 24.12 22,787 26.41
公兒用地 9,591 11.47 9,591 11.12
學校用地 108 0.13 108 0.13

公共
設施
用地 

小計 36,206 43.28 38,820 45.00

總計 83,653 100.00 86,267 100.00
註：1.上表所載面積僅供統計參考用，實際面積應以地籍線範圍為準，如地籍線未分割

部分則以計畫圖實際釘樁地籍分割測量為準。 

4. 區段徵收範圍含部分「4-33-14M」（仁和路）道路用地涉及台南縣土地部分。 

四、 公共設施計畫 

本案擬定都市計畫範圍內所劃設之公共設施用地計有一處機

關用地、二處公兒用地、三處綠地及道路用地，面積約為 36,206

平方公尺，佔擬定都市計畫面積之 43.28%；其中機關用地供未來

台南市環保局使用，而公兒用地面積及綠化面積皆符合「都市計畫

定期通盤檢檢討實施辦法」之規定，各項公共設施內容明細詳如表

5 所示。 

表 5 公共設施用地明細表 

項目 面積(㎡) 備註 
「機 E11」機關用地 4,791 供台南市環保局使用 

公兒 E61 856 － 
公兒 E62 8,735 － 

公園兼兒童遊
樂場用地(註 1) 

小計(註 2) 9,591 － 
「綠 E5」綠地(註 2) 1,543 － 
學校用地 108  

公
共
設
施
用
地 

道路用地 20,173 － 

總計 36,206 － 
註：1.依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」第 16 條規定；兒童遊樂場以每千人 0.08

公頃為準計算：本計畫劃設 0.9591 公頃＞法令規定 0.1328 公頃（1.66×0.08＝

0.1328）。 

5. 本案公兒用地與綠地之面積佔擬定都市計畫面積之 13.31%，超過「都市計畫法」

第 45 條不得低於 10%之規定。 
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五、 交通運輸計畫 

本案主要道路系統係以南北向之「4-33-14M」(仁和路)與

「EL-1-14M」為主，次要道路由 8∼10M 構成，其中以 10 米之道路

銜接東側台南縣土地未來所規劃之主要道路系統，其餘則配合鄰近

既成社區之道路系統規劃 8公尺之次要道路，未來配合建築退縮，

將可形成良好之行車動線及景觀，計畫區內道路系統明細表詳如表

6 所示。 

表 6 道路系統明細表 

編號 寬度(M) 長度(M) 備註 

4-33 14 428 主要計畫劃設：仁和路

EL-1 9 44 － 

EL-1 14 443 － 

EL-2 10 494 － 

EL-8 10 46 － 

EL-9 10 46 － 

EL-10 10 57 － 

EL-11 10 103 － 

EL-46 8 114 － 

EL-47 8 132 － 

EL-48 10 80 － 
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柒、  事業及財務計畫 

一、 開發方式 

本區未來將以區段徵收方式辦理開發，公設比不得小於 45%( 

含台南縣土地)。未來本案開發關於「4-33-14M」(仁和路)計畫道

路打通涉及台南縣土地部分，台南縣政府已同意配合辦理跨縣市區

段徵收作業，事業及財務計畫內容詳如表 7。 

表 7 事業及財務計畫內容一覽表（專案小組修正版） 

土地取得方式 開闢經費(萬元) 

項目 
面積

(㎡) 
徵

購

市

地

重

劃 

區

段

徵

收 

撥

用 

土地

取得

費用

整地

費用

開發工

程費用
合計

主辦

單位

預定完成期

限會計年度 
經費來源

道路用地 20,173    － 1,000 3,000 4,000
台南市

政府

依工程設計

進度完成 

納入區段徵

收共同負擔

學校用地 108    － 26 26 52 
台南市

政府

依工程設計

進度完成 

納入區段徵

收共同負擔

機關用地 4,791    － 1,159 1,159 2,318
台南市

政府

依工程設計

進度完成 

納入區段徵

收共同負擔

公兒用地 9,591    － 376 1,127 1,503
台南市

政府

依工程設計

進度完成 

納入區段徵

收共同負擔

綠地 1,543    － 58 174 232
台南市

政府

依工程設計

進度完成 

納入區段徵

收共同負擔

總計 36,206 － － － － － 2,619 5,486 8,105 － － － 

註 1：本表之面積依實際測量成果為準。 

註 2：開發經費得視實際開闢情況及開發單位財務狀況酌予調整。 

 

 

二、 公共設施比例 

本案未來開發將與台南縣政府辦理跨縣市區段徵收作業，並

納入部分「4-33-14M」道路用地涉及台南縣土地部分，納入後總面

積約為 8.63 公頃，公設比為 45%，區段徵收範圍面積綜理表詳表 8，

區段徵收範圍圖詳圖 7。 
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圖 7 區段徵收範圍示意圖 
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表 8 區段徵收範圍面積綜理表（專案小組修正版） 

項目 面積(㎡) 比例(%) 

第二種中密度住宅區 47,275 54.80 

電路鐵塔專用區 172 0.20 

綠地 1,543 1.79 

機關用地 4,791 5.55 

道路用地 22,787 26.41 

公兒用地 9,591 11.12 

學校用地 108 0.13 

公共設

施用地 

小計 38,820 45.00 

總計 86,267 100.00 

註：上表所載面積僅供統計參考用，實際面積應以地籍線範圍為準，如地籍線未分割部

分則以計畫圖實際釘樁地籍分割測量為準。 

 

捌、  土地使用分區管制 

壹、 總則 

第一條 本要點依「都市計畫法」第 22 條及「都市計畫法台灣

省施行細則」第 35 條規定訂定之。 

第二條 本計畫區內之土地及建築物使用，除主要計畫另有規

定者外，應依本要點之規定辦理。 

貳、 建蔽率及容積率 

第三條 本計畫區內第二種中密度住宅區及各項公共設施用地

之建蔽率及容積率不得大於下表之規定： 

使用項目 建蔽率(%) 容積率(%) 備註 

第二種中密度住宅區(中住二) 60 200  

電路鐵塔專用區 60 400  

機關用地 60 250  

公園兼兒童遊樂場用地 15 45  

 

參、 建築物附設停車空間標準 

第四條 本計畫區內各分區及用地除另有規定者外，各項建築

使用類別之停車空間設置基準如下表： 
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類別 建築物用途 
應附設汽車

車位 

應附設機車 

車位 

應附設裝卸 

車位 

第一類 

戲院、電影院、歌廳、國際觀光旅

館、演藝場、集會堂、舞廳、夜總

會、視聽伴唱遊藝場、遊藝場、酒

家、展覽場、辦公室、金融業、市

場、商場、餐廳、飲食店、店鋪、

俱樂部、撞球場、理容業、公共浴

室、旅遊及運輸業、攝影棚等類似

用途建築物 

樓地板面積

每滿 150 平

方公尺設置

一輛 

樓地板面積

每滿 50 平方

公尺設置一

輛 

樓地板面積每滿

2000平方公尺設

置一輛 

(最多設置 2輛)

第二類 住宅、集合住宅等居住用途建築物

樓地板面積

每滿 150 平

方公尺設置

一輛 

樓地板面積

每滿 100 平

方公尺設置

一輛 

－ 

第三類 

旅館、招待所、博物館、科學館、

歷史文物館、資料館、美術館、圖

書館、陳列館、水族館、音樂廳、

文康活動中心、醫院、殯儀館、體

育設施、宗教設施、福利設施等類

似用途建築物 

樓地板面積

每滿 150 平

方公尺設置

一輛 

樓地板面積

每滿 100 平

方公尺設置

一輛 

樓地板面積每滿

2000平方公尺設

置一輛 

(最多設置 2輛)

第四類 

倉庫、學校、幼稚園、托兒所、車

輛修配保管、補習班、屠宰場、工

廠等類似用途建築物 

樓地板面積

每滿 200 平

方公尺設置

一輛 

樓地板面積

每滿 100 平

方公尺設置

一輛 

樓地板面積每滿

3000平方公尺設

置一輛 

(最多設置 2輛)

第五類 前四類以外建築物 同第四類之規定。 

 

一、 機車停車位尺寸及車道寬度依下列規定： 

(一) 機車停車位尺寸：長 1.8M，寬 0.9M。 

(二) 機車車道如與汽車車道共用者，其寬度依汽車車道規

定留設；機車車道如係單獨留設者，其寬度不得小於

2M。 

二、 最小裝卸位尺寸：長 6m，寬 2.5m，淨高 2.75m 

肆、 退縮建築及相關規定 

第五條 本計畫區之建築基地申請開發建築時，應依下表規定

辦理 
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分區及用地別 退縮建築規定 

第二種中密度

住宅區 

住宅區應自計畫道路境界線退縮 5 公尺建築，其中另應自計畫道路境界

線設置 1.5 公尺寬之喬木植生帶，其餘部份應留設至少 2.5 公尺寬之無

遮簷人行道供公眾通行，免留設騎樓地，退縮部分得計入法定空地予以

綠化。 

公共設施用地 

住宅區以外之其他公共設施用地應自計畫道路境界線退縮 5 公尺建築，

其中另應自計畫道路境界線設置 1.5 公尺寬之喬木植生帶，其餘部份應

留設至少 3 公尺寬之無遮簷人行道供公眾通行，免留設騎樓地，退縮部

分得計入法定空地予以綠化。 
 

第六條 建築物在最頂樓層設置斜

屋頂且其總投影面積為最

頂樓層樓地板面積 2/3 以

上，且符合下列規定者，

獎勵該樓層斜屋頂投影面

積 100%之樓地板面積得不

計入容積： 

一、 不得適用使用分區：工業區或經本市都市設計審議委員

會決議不得適用之分區。 

二、 斜屋頂斜面坡度比

(高：底)不得大於 1：

1 且不得小於 3：10，

其中背向最寬道路境

界線斜面面積不得超

過斜面總面積 50%。 

三、 面向最寬道路境界線

之最頂樓層立面，應

以斜屋頂或山牆面設

置，其山牆中心需為最高點、其至最外側之斜度(高：

底)不得小於 3：10。(詳圖 8 與圖 9所示) 

四、 面向最寬道路境界線之斜屋頂部份需設置出簷至少 80

公分，如為山牆得不設置。 

五、 斜屋頂之屋面排水應以適當之設施導引至中水系統或

地面排水系統，不得直接飛濺地面。 

六、 斜屋頂材料不得使用鍍鋁鋅鋼板或鍍鋅鋼板、鐵皮或經

本市都市設計審議委員會決議不得使用之材料。 

七、 惟特殊情形或需以上述禁止材質設計之個案，經本市都

市設計審議委員會同意者得適用本獎勵規定。 

基地

1

1

10

3

＞2/3

主要道路

最頂樓層
樓地板面積

斜屋頂總
投影面積

斜屋頂總投影面積

最頂樓層樓地板面積
≧

2

3
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八、 建築物之頂部梯間、水塔、機械附屬設施等應配合斜屋

頂設置適當遮蔽，面向最寬道路側不得露出。 

 
面向最寬道路境界線之最頂層立面，應以斜屋頂或山牆面設置。 

圖 8 面向最寬道路境界線立面示意圖 

 

圖 9 山牆底高比樣式圖 
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伍、 其他 

第七條 本計畫區建築基地之各項開發建築行為應依「台南市

東區都市設計準則」之「一般都市設計審議地區」規

定辦理。 

第八條 本要點無規定者，適用其他有關法令規定。 



 

 

 

 

 

 

 

 

附件一：台南市政府地政處核可公文 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

附件二：台南市都市計畫委員會第258

次會議紀錄 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

附件三：「研商台南市東區德高保護

區變更都市計畫涉及縣有土

地作業協調會」會議記錄 

 

 

 

 



 

 



 



 

 



 



 

 

 

 

 

 

 

附件四：德高保護區區段徵收可行性

評估報告 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 


