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第二節 公共設施系統 

公共設施係為滿足當地居民各項需求之基本設施，具有實質性、社會性及經濟性等

功能，為瞭解規劃範圍周邊公共設施規劃之完備性，以及社福機構、照護設施等資源是

否充足，故茲分為休閒遊憩設施、文化教育設施與社會福利設施等 3 面向予以分析，以

瞭解周邊現有公共設施系統劃設使用類型及分布情形。其中現有休閒遊憩設施主要包括

已開闢的公園、公兒、廣場等塊狀設施和帶狀分布的綠地、公園道用地等；文化教育設

施涵蓋各層級學校、臺南市立圖書館分館以及救國團終身學習中心等，文教資源分布密

集；而社會福利設施則是除臺南市立醫院等醫療機構，與機 35 用地之臺南榮家外，基

地周邊亦具備老人照護中心、托嬰中心等機構資源，分布情形詳圖 3-5 所示。 

 
圖 3-5 周邊公共設施現有資源分布示意圖 
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第三節 交通運輸系統 

東區內交通運輸系統主要由鐵路和道路等相關服務設施組成，其中道路系統依其道

路功能層級，概可分為區域聯外道路、區內主要道路、區內次要道路以及出入道路等四

類層級，聯外道路主要擔負區域性交通連結機能，主要道路、次要道路、出入道路則以

地區內部服務為主，道路系統分布情形詳圖 3-6 所示。 

一、鐵路系統 

縱貫鐵路廊帶併同臺南車站、南臺南站等原計畫係一併劃設為縱貫鐵路用地，後配

合「臺南市區鐵路地下化工程」，行經東區及本計畫西側段，未來將形塑為串連南北向

交通動線之鐵路園道系統，並成為重要的區域綠軸及景觀廊道。 

二、道路系統 

茲將本計畫周邊道路系統依層級說明如下： 

（一）區域聯外道路 

聯外道路係負擔過境性質交通流量，包括 40M 小東路、30M 中華東路、30M

大同路、24M 東門路、20M 裕農路以及 18M 崇善路等。其中東門路為往來於臺南

市中心與仁德交流道的主要路線，該路段大量的過境性交通量，對東區交通有極

大影響。 

（二）區內主要道路 

區內主要道路係銜接區域聯外道路進一步組構成為完整的交通動線網絡，包

括 30M 生產路、20M 自由路、18M 崇明路、20M 長榮路、20M 東寧路、18M 前

鋒路、24.5M 崇學路等，其中本計畫區東側之崇明路、崇學路，即分別為本區周

邊重要的南北向以及東西向通行要道。 

（三）公園道 

公園道系統道除提供聯外道路功能外，亦兼具遊憩休閒機能，並可連接公 5

東興公園、公 4 東寧運動公園、公 2 及體 1 綜合體育場等休憩設施，其以 40M 林

森路構成的環狀林蔭園道為主要標的。 
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（四）區內次要道路 

為各社區間之連繫道路並兼具社區收集道路之功能，包括東區內 14 公尺、15

公尺、18 公尺道路等。 

（五）區內次要道路 

為 6～12 公尺鄰里內通行道路及 4 公尺人行步道。 

三、大眾運輸系統 

除鐵路運輸外，計畫區周邊主要公共運輸系統係以公車系統之客運為主，其中行經

之公車客運路線計有和欣、統聯、國光、高雄、興南等公司。 

 

 
圖 3-6 周邊交通系統示意圖  
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第四節 土地權屬及地價分析 

為瞭解規劃範圍內土地權屬情形，針對地籍權屬與土地價值等二部分予以分析，以

瞭解範圍內權屬分布與地價差異情形，並作為後續開發財務試算之參酌依據。 

一、土地權屬分析 

本計畫範圍涵蓋臺南市東區竹篙厝段 2097 地號等多筆土地，範圍內土地權屬多為

公有，其中大部分屬國有、少部分屬臺南市有土地。區內公有土地共計有 64 筆，國有

土地 38 筆，面積合計約 8.5616 公頃，佔總面積 54.94％；市有土地 26 筆，面積合計約

3.0738 公頃，佔總面積 19.73％。而私有土地部分共計有 125 筆，面積約 3.9473 公頃，

佔總面積 25.33％（詳表 3-1、圖 3-7）。 

表 3-1 規劃範圍土地權屬一覽表 

權屬別 土地所有權人 面積（㎡） 比例（％） 

公有土地 
中華民國 85,616 

116,354 
54.94 

74.67 
臺南市 30,738 19.73 

私有土地 一般私人 22,375 39,473 14.36 25.33 

合 計 155,827 100.00 

註：表內面積係依地籍圖量測計算，實際面積應以地籍分割成果為準。 
 

 
圖 3-7 土地權屬分布示意圖 
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二、地價分析 

（一）地價指數 

依內政部地政司 106 年 1 月 15 日公布之都市地區地價指數第 47 期報告資料

顯示，臺南市東區因其人口密集、公共設施完善、生活機能健全且商圈成熟，近

年又有大型購物中心（南紡夢時代）帶動，東區人潮及商業活動漸趨熱絡，為臺

南市高度發展地區，地價指數較上期上漲 2.49％，亦較去年同期略高，近五年呈

現正成長趨勢平均漲幅約 2.57％。東區住宅區及商業區地價自 101 年起逐年成長，

住宅區 105 年地價為 48,328 元/㎡（約 15.99 萬元/坪），為臺南市最高，近五年住

宅區平均漲幅約為 2.72％；商業區 105 年地價為 85,399 元/㎡（約 28.23 萬元/坪），

僅次於中西區，平均漲幅約 1.33％。 

 
圖 3-8 東區住宅區、商業區區段地價指數變動示意圖 

（二）實價登錄 

依內政部不動產交易實價登錄統計資料，本計畫區周邊近一年來土地成交案

例，整體而言住宅區之土地交易單價大約落在 81,000～147,000 元/㎡等價格區間

（約 26.78～48.60 萬元/坪），商業區之土地交易單價則大致介於 93,000～125,000

元/㎡（約 30.74～41.32 萬元/坪）之間；另考量為使不動產土地交易案例能更貼近

本案標的性質，故勘選臺南市東區近年完成之整體開發地區（包含市地重劃區以

及區段徵收區），由表 3-2 可瞭解到其開發後平均地價大約落至 84,000～92,000 元
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住宅區 37,981 38,724 40,600 41,516 42,763 44,090 44,482 46,255 47,080 48,328
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/㎡（約 27.77～30.41 萬元/坪），整體價格與周邊地區實價登錄之土地交易價格所

呈現結果差異不大（詳圖 3-9）。 

 
圖 3-9 鄰近地區近年土地成交分布示意圖 

 
表 3-2 周邊鄰近地區近年土地成交案例彙整表 

區

位 

使用 

分區 
位置 

土地移轉面積

（㎡） 

交易年月

（年/月）

交易價格 

（萬元） 

交易單價 

（元/㎡） 

周

邊

地

區 

住宅區 竹篙厝段 721~750 地號 46.00 105/07 439 95,435 

住宅區 竹篙厝段 1501~1530 地號 360.00 105/03 5,300 147,222 

住宅區 竹篙厝段 2101~2130 地號 320.00 105/09 2,710 84,688 

住宅區 竹篙厝段 2071~2100 地號 111.00 105/12 906 81,622 

商業區 光華段 271~300 地號 224.00 105/08 2,090 93,304 

商業區 龍山段 181~210 地號 37.00 105/06 440 119,010 

商業區 竹篙厝段 1441~1470 地號 513.00 105/02 4,811 93,775 

商業區 竹篙厝段 3991~4020 地號 78.50 105/06 981 125,000 

整

體

開

發

區 

住宅區 虎尾寮重劃區 
4,978.53 

（共計 23 件）

105/03~ 

105/11 

45,643 

（合計） 

92,000 

（平均） 

住宅區 德高區段徵收區 
1,242.36 

（共計 2 件）

105/05~ 

105/06 

10,450 

（合計） 

84,000 

（平均） 

資料來源：內政部不動產交易實價查詢服務網站（http://lvr.land.moi.gov.tw/login.action）；本案彙整。
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第四章 發展課題與規劃構想 

第一節 發展課題 

考量本計畫座落區位係屬東區鄰里商業之發展定位，而臺南榮家拆遷後閒置土地未

能與都市機能相符，且為因應周邊重大建設相繼推展，藉都市空間結構翻轉的契機思考

本區轉型，故就定位發展、規劃以及開發層面研擬課題分述如下： 

一、定位發展 

（一）計畫範圍內之機 35 用地係早期供安置榮民之機構，後因既有房舍老舊、

空間不足且部分照護設施已不符規定標準，經行政院同意辦理遷建計畫

將臺南榮家分別移往平實、網寮北營區，原機關用地之公共服務性質已

改變，須重新酌予檢視。  

（二）依循東區細部計畫之指導，本計畫周邊地區以中密度住宅與鄰里商業機

能之定位為主，且區位鄰近南臺南站副都心，未來本區轉型應延續周邊

土地使用之支援服務為導向，為此於都市機能的再填充規劃應與周邊區

域發展相互結合，以創造優良地區環境品質，進而促進都市土地有效利

用。  

（三）因應「臺南市區鐵路地下化工程」與前瞻基礎建設「臺南市先進運輸系

統」等重大建設計畫推動，都市交通運輸的重大變革將伴隨著臺南市都

市空間的重新組構，新設林森通勤站（車 2）亦帶動本區轉型為地區重

要之交通節點。是以，因應都市空間結構發展趨勢以及地區產業、交通、

生活機能等發展需求，未來應評估導入多元住宅、鄰里商業服務，並結

合周邊重要設施構成鐵路地下化廊帶沿線重要的鄰里核心，促動閒置土

地資源再發展之最大效益與公益性。  

二、規劃層面 

（一）計畫區周遭交通系統囿於臺南榮家園區封閉性，東西向的路網連結及發

展長期受到阻隔，其中 24.5M 崇學路雖為周邊地區除中華路、林森路之

外主要的東西向道路，但其缺乏連貫且系統性串接，穿越本區後僅能透
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過 8M 榮譽街通行，又時因車流量過多而造成交通壅賽問題。是以，有

必要就東西向交通路網議題，建立相關配套措施，並於林森站周邊規劃

完善交通服務設施。  

（二）臺南榮家成立迄今已逾一甲子，園區內留存有豐富且珍貴的歷史紀錄及

景觀資源，具保存價值；是故，為維護文化景觀及綠色資源，本區未來

新興開發與既有都市紋理乃至歷史底蘊之間的銜接與聯結，實為本案應

妥予思考之課題。  

（三）本計畫西側第五種住宅區，為原忠孝自辦市地重劃範圍，後續空間規劃

上應檢討如何相互結合發展，以提高地區生活品質。  

三、開發層面 

（一）臺南榮家週邊土地部分訂有附帶條件，考量開發公平性及可行性，且符

合價值平衡原則，促進土地活化利用並兼顧公共利益，建議適度劃設整

體開發範圍，確保後續財務可行性，並有助於改善整體公共設施環境品

質。  

（二）本計畫範圍多屬國有地，為活化國有閒置土地，提升土地開發效益，考

量現行國有土地處分適法性，實有必要檢討相關配套措施，並提供多元

開發機制。  
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第二節 規劃構想 

一、因應土地轉型，朝向複合機能發展 

原則採集中留設公共設施以及大街廓型式配置，除可使開發後土地建築開發設計較

有彈性外，透過公共服務機能融合，提供多元人文活動空間，朝向合理、多元靈活方式

進行規劃，以縫合臺南榮家過往缺乏與周邊地區之互動界面，並提高空間相容與鏈結，

作為引導地區再發展、帶動地方活絡的契機。 

二、延續周邊地區之空間紋理 

為求地區發展與環境塑造一致性，本計畫乃延續周邊地區之空間紋理進行土地使用

規劃，並應考量基地與周邊地區之連結及使用相容性，包括土地使用類別與強度之相容

以及適度的隔離退縮。 

三、建構完整開放空間系統 

提供周邊社區適當的綠色基盤設施，作為公益性之鄰里回饋；且為發揮休憩性公共

設施功能，並建構完整的開放空間系統，故考量地形、地勢、使用可及性、環境景觀營

造等，規劃開放空間配置，應以集中留設方式處理。 

四、強化交通系統串聯 

因應計畫範圍西側新設林森站（車 2）通車後通勤旅次之轉乘需求，以及強化鄰里

社區交通可及性，且滿足開發後所衍生交通量，並使計畫區周邊主要的東西向交通動線

得以完整銜接，規劃區內寬度 8～18M 之道路系統，提昇交通服務效能。 

五、建立實質環境控管機制 

為控管區內建築樣貌與整體環境品質，並建構優質人行空間系統，透過訂定土地使

用及開發管制規定，於適當區位條件訂定最小建築基地規模、建築退縮等；同時透過都

市設計機制，型塑優質的都市住商發展區塊。 
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圖 4-1 規劃構想示意圖 

 
 
  

















































































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件一 行政院 106 年 2 月 21 日院臺榮字第 1060005362

號函 
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附件二 臺南市政府 107 年 7 月 3 日府都綜字第

1070703387 號函 
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附件三 國軍退除役官兵輔導委員會臺南榮譽國民之家

106 年 7 月 26 日南榮秘字第 1060003194 號函
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附件四 臺南市政府都市發展局 107 年 6 月 21 日南市都綜

字第 1070691792 號函（都市計畫草案辦理公開展

覽前座談會議紀錄） 
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業務承辦人員  

業務單位主管   
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