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臺 南 市 變 更 都 市 計 畫 審 核 摘 要 表 

項 目 說 明 

都 市 計 畫 名 稱 
變更永康六甲頂都市計畫細部計畫（第一次通盤檢討）（第三
階段）（編號第二案及第四案（二王周邊地區）） 

變更都市計畫法令
依 據 

都市計畫法第 26條 

變更都市計畫機關 臺南市政府 

本案公開展覽之 

起 訖 日 期 

公告徵求 

意見 

第一次：自民國 100 年 8 月 5 日起共計 30 天，刊登
於 100年 8月 4日中華日報。 

第二次：自民國 100年 12月 2日起共計 30天，刊登
於 100年 12月 2日民眾日報。 

公開展覽 

第一次：民國 103 年 5 月 8 日府都規字第
1030144222A 號函公告辦理，公告期間自民國 103 年
5月 10日起 30天，刊登於民國 103年 5月 9~11日中
國時報。 

第二次(更正案名)：民國 103年 5月 20日府都規字第
1030459696A 號函公告辦理，公告期間自民國 103 年
5 月 10 日起 30 天，刊登於民國 103 年 5 月 20~22 日
台灣新生報。 

再公開展覽 

民國 108年 10月 25日府都規字第 1081195804A號函
公告辦理，公告期間自民國 108 年 10 月 29 日起 30

天，刊登於民國 108年 11月 1~3日中國時報。 

公開展覽 

說明會 

1.民國 103年 5月 22日下午 2時整，於新市區多功能
活動中心召開。 

2.民國 103年 5月 27日下午 3時整，於新化區公所召
開。 

3.民國 103年 5月 29日下午 7時整，於永康區社教中
心召開。 

4.民國 103 年 6 月 3 日下午 7 時整，於永康區東橋里
活動中心召開。 

5.民國 103 年 6 月 5 日下午 7 時整，於永康區鹽行社
教文化會館召開。 

再公開展覽
說明會 

民國 108 年 11 月 19 日下午 2 時 30 分整，於永康區
社教中心 2樓演藝廳召開。 

人民團體對本案之 

反 映 意 見 
詳都市計畫委員會審議本案之公民或團體陳情意見綜理表。 

本 案 提 交 各 級 

都市計畫委員會 

審 核 結 果 

市級 

臺南市都市計畫委員會 104年 7月 30日第 43次會議
、105年 4月 22日第 51次會、108年 4月 16日第 78

次會、108 年 12 月 23 日第 85 次會及 109 年 5 月 22

日第 89次會審議通過。 



 

 

  



 

I 

目錄 

壹、計畫緣起 ......................................................................................... 1 

貳、法令依據 ......................................................................................... 2 

參、變更位置及範圍 ............................................................................. 2 

肆、現行細部計畫 ................................................................................. 5 

伍、變更內容 ....................................................................................... 14 

陸、變更後細部計畫 ........................................................................... 29 

 

 

 

附件一、臺南市都市計畫委員會第 43 次會議紀錄 

附件二、臺南市都市計畫委員會第 51 次會議紀錄 

附件三、臺南市都市計畫委員會第 78 次會議紀錄 

附件四、臺南市都市計畫委員會第 85 次會議紀錄 

附件五、臺南市都市計畫委員會第 89 次會議紀錄 

附件六、110 年 12 月 2 日行政院院授內營都字第 1100817513 號函 

附件七、市地重劃計畫提主管機關審核同意函 

 



 

II 

圖目錄 

圖 1  變更位置示意圖 ............................................................................ 3 

圖 2  變更範圍示意圖 ............................................................................ 4 

圖 3   現行永康六甲頂都市計畫細部計畫示意圖 ............................... 8 

圖 4  未開闢公共設施用地檢討原則流程圖 ...................................... 19 

圖 5    細部計畫變更內容示意圖 ........................................................ 25 

圖 6   變更後細部計畫示意圖 ............................................................. 26 

圖 7   變更後永康六甲頂都市計畫細部計畫示意圖 ......................... 31 

 

 

 

表目錄 

表 1  永康六甲頂都市計畫細部計畫變更歷程一覽表 ........................ 5 

表 2  現行細部計畫面積一覽表 ............................................................ 7 

表 3   附帶條件開發方式檢討原則綜理表 ......................................... 21 

表 4  細部計畫變更內容明細表 .......................................................... 23 

表 5   細部計畫變更面積統計表 ......................................................... 27 

表 6   土地使用分區管制要點增修對照表 ......................................... 28 

表 7  變更後細部計畫面積一覽表 ...................................................... 30 

表 8  事業及財務計畫表 ...................................................................... 39 

 



 

1 

 

壹、計畫緣起 

永康六甲頂都市計畫係由民國 61 年發布實施之「永康六甲頂市地

重劃區細部計畫」及 67、68 年間陸續發布實施的「永康六甲頂都市計

畫(四分子地區)」與「永康六甲頂都市計畫(六甲頂地區)」等 3 處都市

計畫區合併。 

98 年辦理都市計畫合併與都市計畫圖重製之「永康六甲頂都市計

畫主要計畫」，發布實施迄今已逾計畫年期，超過法令規定每 3 至 5 年

應辦理通盤檢討之期限，加上 99 年臺南縣市合併後，整體都市空間結

構重組，100 年「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」完成修訂，在政

治、經濟及法令等各面向均具變遷下，原計畫實有通盤檢討必要。 

本府爰於 103 年啟動辦理「變更永康六甲頂都市計畫主要計畫(第

一次通盤檢討)案」及「變更永康六甲頂都市計畫細部計畫(第一次通盤

檢討)案」，主要計畫及細部計畫分別經過本市及內政部都市計畫委員

會審議通過後，依據內政部都委會第 925 次會議決議略以，本府得視

實際發展需求，分階段辦理核定暨發布實施。爰本計畫已分別完成發

布實施前二階段計畫內容。 

本次通盤檢討經都委會審竣未核定之細部計畫變更案計有 5 案，

包括涉及須俟完成市地重劃計畫審核(3 案)、調降容積率變更回饋(1 案)

及都市計畫邊界調整(1 案)，採分階段報內政部核定暨發布實施。前述

案件已依都委會決議完成分階段核定暨發布實施者，計有 1 案，爰俟

本案編號第二案及第四案發布實施後，剩餘尚有 2 件審竣未核定案件。 

本次核定案件為編號第二案、第四案及土地使用分區管制要點增

修條文，編號第二案係配合永康二王公墓遷葬，併周邊農業區土地辦

理整體規劃及整體開發，並經行政院 110 年 12 月 2 日院授內營都字第

1100817513 號函(詳附件)同意不以區段徵收而改以市地重劃方式辦理。

本案之市地重劃計畫已獲內政部 111 年 6 月 22 日台內地字第

1110263670 號函復審核通過(詳附件)。編號第四案則為上述農業區變
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更範圍內既有合法建物基地，考量使用現況及使用分區規劃完整，又

為確保民眾既有權益，爰併相鄰分區變更為住宅區，並剔除市地重劃

開發範圍，並以調降容積率方式回饋。 又因應上開二案變更計畫內容，

另有調整本細部計畫之土地使用分區管制要點。 

 

貳、法令依據 

依都市計畫法第 26 條規定，都市計畫經發布實施後，不得隨時任

意變更。但擬定計畫之機關每三年內或五年內至少應通盤檢討一次，

依據發展情況，並參考人民建議作必要之變更。 

 

參、變更位置及範圍 

本次核定案件範圍位於永康六甲頂都市計畫區東側，編號第二案

緊鄰高速公路永康交流道附近特定區之永康二王公墓，因應本市推動

公墓遷葬作業，爰於二王周邊地區辦理整體規劃，變更範圍含括部分

農業區、住宅區及道路用地，變更面積 3.613 公頃。 

編號第四案則為上開農業區內合法建物之定著土地，考量使用現況

及使用分區規劃完整，又為確保民眾既有權益，爰併相鄰分區變更為住

宅區，剔除市地重劃開發範圍，變更面積 0.113 公頃。 
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圖 1  變更位置示意圖 

 

圖例： 

細部計畫範圍 

 

變更位置 
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圖 2  變更範圍示意圖
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肆、現行細部計畫 

一、細部計畫發布歷程 

本細部計畫原核定並分屬於 61 年發布實施「永康六甲頂市地重劃區

細部計畫」、67 年發布實施「永康六甲頂都市計畫(四分子地區)」與 68

年發布實施「永康六甲頂都市計畫(六甲頂地區)」等 3 處都市計畫。配合

98 年辦理之都市計畫圖重製作業，始合併為目前永康六甲頂都市計畫之

完整範圍，並依都市計畫法第 20 條及第 22 條規定拆分為主要計畫及細部

計畫內容，細部計畫自整併後之通盤檢討與個案變更歷程如表 1。 

 

表 1  永康六甲頂都市計畫細部計畫變更歷程一覽表 
項次 計畫名稱 計畫類型 發布實施日期 公告日期及文號 

1 擬定永康六甲頂都市計畫細

部計畫案(配合都市計畫圖

重製) 案 

細部計畫

擬定 

98年 9月 16日 98 年 9 月 14 日府城都

字第 0980219661A號 

2 變更永康六甲頂都市計畫細

部計畫(部分道路用地為農

業區及第二種住宅區)案 

細部計畫

個案變更 

99年 4月 14日 99 年 4 月 13 日府城都

字第 0990086759A號 

3 變更永康六甲頂都市計畫細

部計畫(農業區土地使用管

制要點專案通盤檢討)案 

細部計畫

專案通檢 

104年 9月 29日 104 年 9 月 23 日都規

字第 1040909139A號 

4 變更永康六甲頂都市計畫細

部計畫（配合精忠二村整體

規劃）案 

細部計畫

個案變更 

98年 10月 2日 98 年 10 月 1 日府都規

字第 1081076944A號 

5 變更永康六甲頂都市計畫細

部計畫（第一次通盤檢討）

（第一階段）案 

細部計畫 

通盤檢討 

109年 12月 18日 109 年 12 月 15 日府都

規字第 1091007316A號 

6 變更永康六甲頂都市計畫細

部計畫（第一次通盤檢討）

（變更內容綜理表報部編號

第六案） 

細部計畫 

通盤檢討 

110年 10月 14日 110 年 10 月 12 日府都

規字第 1101180920A號 

資料來源：臺南市政府公告資料及本計畫整理。 

  

https://ud.tainan.gov.tw/UPBUD_sys/Areas/Upbm/planBook.aspx?ID=043-0008&LV=1
https://ud.tainan.gov.tw/UPBUD_sys/Areas/Upbm/planBook.aspx?ID=043-0008&LV=1
https://ud.tainan.gov.tw/UPBUD_sys/Areas/Upbm/planBook.aspx?ID=043-0012&LV=1
https://ud.tainan.gov.tw/UPBUD_sys/Areas/Upbm/planBook.aspx?ID=043-0012&LV=1
https://ud.tainan.gov.tw/UPBUD_sys/Areas/Upbm/planBook.aspx?ID=043-0014&LV=1
https://ud.tainan.gov.tw/UPBUD_sys/Areas/Upbm/planBook.aspx?ID=043-0014&LV=1
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二、現行計畫概述 

依據「變更永康六甲頂都市計畫細部計畫（第一次通盤檢討）（變更

內容綜理表報部編號第六案）」變更結果，本案變更前原細部計畫內容如

下。 

(一) 計畫範圍與面積 

計畫範圍北側及東側與「高速公路永康交流道附近特定區計畫」相接，

西側緊鄰北區行政區界，南以小東路為界，計畫面積為 354.070 公頃。 

(二) 計畫年期 

配合「全國區域計畫」，計畫目標年期訂為民國 115 年。 

(三) 計畫人口及密度 

計畫人口為 59,500人，居住密度每公頃約 260 人。 

(四) 土地使用計畫 

細部計畫包含住宅區（住一、住二、住三）、商業區（商一、商二）、

乙種工業區、文教區、宗教專用區、河川區及農業區等使用分區，規劃面

積共計 234.688 公頃，佔計畫總面積之 66.28%。 

(五) 公共設施計畫 

除主要計畫層級劃設之機關用地、學校用地、公園用地、停車場用地、

社教用地、公共事業用地、綠地外；因應地區及鄰里使用需求，細部計畫

層級另規劃公園用地(細)、鄰里公園兼兒童遊樂場用地、兒童遊樂場用地、

市場用地、停車場用地(細)、綠地(細)、變電所用地、道路用地（含 4 米

人行步道）等用地，公共設施用地合計達 119.382 公頃，佔計畫總面積之

33.72%。 
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表 2  現行細部計畫面積一覽表 

使用分區/用地別 
計畫面積 

(公頃) 

佔計畫區 

比例 

佔都市發展用地 

比例 

使用
分區 

第一種住宅區 53.740  15.18% 15.80% 

第二種住宅區 138.799 39.20% 40.80% 

第三種住宅區 1.278 0.36% 0.38% 

第一種商業區 0.730 0.21% 0.21% 

第二種商業區 3.901 1.10% 1.15% 

乙種工業區 13.350 3.77% 3.92% 

文教區(供私立南臺科技大學使用) 5.990 1.69% 1.76% 

文教區(供私立崑山中學使用) 0.280 0.08% 0.08% 

文教區(供私立聖功女中使用) 0.310 0.09% 0.09% 

醫療專用區 1.253 0.35% 0.37% 

宗教專用區 1.180 0.33% 0.35% 

河川區 0.080 0.02% - 

河川區(兼供道路使用) 4.290 1.21% - 

農業區 9.507 2.69% - 

小計 234.688 66.28% 64.91% 

公設
用地 

學校
用地 

文小 9.440 2.67% 2.77% 

文中 3.130 0.88% 0.92% 

文中(供完全中學使用) 0.503 0.14% 0.15% 

文高 20.810 5.88% 6.12% 

小計 33.883 9.57% 9.96% 

公園用地 8.278 2.34% 2.43% 

鄰里公園兼兒童遊樂場用地 0.640 0.18% 0.19% 

兒童遊樂場用地 1.880 0.53% 0.55% 

運動公園用地 0.540 0.15% 0.16% 

機關用地 2.078 0.59% 0.61% 

公用事業用地 0.300 0.08% 0.09% 

社教用地 0.250 0.07% 0.07% 

市場用地 1.460 0.41% 0.43% 

停車場用地 1.524 0.43% 0.45% 

廣場用地 0.022 0.01% 0.01% 

廣場用地(兼供停車場使用) 1.990 0.56% 0.58% 

廣場用地(兼供道路使用) 0.018 0.01% 0.01% 

綠地 0.910 0.26% 0.27% 

變電所用地 0.140 0.04% 0.04% 

鐵路用地 2.700 0.76% 0.79% 

道路用地 62.769 17.73% 18.45% 

小計 119.382 33.72% 35.09% 

都市發展用地 340.193 96.08% 100.00% 

計畫區 354.070 100.00% - 
註:1.表列面積僅供統計參考，實際面積應依核定計畫現地定樁分割測量結果為準。 

2.凡本次未指明變更部分，應以原計畫為準。 
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圖 3   現行永康六甲頂都市計畫細部計畫示意圖 
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(六) 土地使用分區管制要點 

本計畫區內各項土地及建築使用應符合下列管制規定。 

一、本要點依都市計畫法第 22條及同法臺南市施行細則第 12條規定訂定之。 

二、住宅區之建蔽率及容積率不得大於下列規定： 

項目 建蔽率(%) 容積率(%) 

第一種住宅區 60 180 

第二種住宅區 60 200 

三、商業區之建蔽率及容積率不得大於下列規定： 

項目 建蔽率(%) 容積率(%) 

第一種商業區 80 280 

第二種商業區 80 320 

四、農業區及保護區之建築物及土地使用應依「都市計畫法臺南市施行細

則」規定辦理，並由本府依「臺南市都市計畫保護區農業區土地使用

審查要點」審查之。 

五、乙種工業區之建蔽率不得大於 70%，容積率不得大於 210%。 

六、「宗專(一)」宗教專用區之建蔽率不得大於 60%，容積率不得大於 160%。 

七、文教區之建蔽率不得大於 50%，容積率不得大於 200%。 

八、醫療專用區（附一）係供經主管機關核准設置之醫療院所使用，其建

蔽率不得大於 60%，容積率不得大於 200%。  

    醫療專用區（附一）得於申請建照前完成繳交代金後，提升容積率至

420%。  

    醫療專用區（附一）之通道及架空走廊留設規定： 

(一)醫療專用區(附一)內部應予留設寬度至少 8 公尺之通道供公眾使用(其

位置如附圖一)，該部分面積得計入法定空地。 

(二)為設置醫療專用區(附一)內與鄰近街廓間建築物供公眾使用之人行通道，

得設置連接其他建築物之架空走廊等設施，架空走廊之構造應依下列

規定： 
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1.應為防火構造或不燃材料所建造，但側牆不能使用玻璃等容易破損之材

料裝修。 

2.廊身兩側牆壁之高度應在 1.5公尺以上。 

3.架空走廊如穿越道路或醫療專用區內部依前項規定留設通道，其廊身與

路面垂直淨距離不得小於 4.6公尺。 

4.廊身支柱不得妨害車道，或影響市容觀瞻。 

(三)架空走廊經本市都市設計委員會審議通過者，得准予不計入建蔽率及容

積率檢討。 

附圖一  醫療專用區內應留設通道位置示意圖 

九、公用事業用地之建蔽率不得大於 50%，容積率不得大於 250%。 

十、運動公園用地之建蔽率不得大於 50%，，容積率不得大於 250%。本運動

公園用地適用『都市計畫公共設施用地多目標使用辦法』體育場及公

園用地類別准許之多目標使用項目。 

十一、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(如附圖二所示)，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)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%。 

(二)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。(如
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附圖三與附圖四所示) 

(三)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。 

(四)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。 

(五)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。 

(六)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。 

(七)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。 

 

 

附圖二  建築物設置斜屋頂適用免計容積規定要件示意圖 

 

 

 

 

附圖三  面向最寬道路境界線立面示意圖 
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附圖四  山牆底高比樣式圖 

十二、建築線退縮規定 

(一) 於「變更永康六甲頂都市計畫(六甲頂地區)(第三次通盤檢討)案」

（95 年 1 月 20 日）、「變更永康六甲頂都市計畫(四分子地區)（第三

次通盤檢討）案」（95年 1月 20日）及「擬定永康六甲頂都市計畫細

部計畫案（配合都市計畫圖重製）（原永康六甲頂市地重劃區部分）」

（98年 9月 16日）發布實施日以後完成土地分配作業之市地重劃整體

開發地區，其退縮建築依下表規定辦理： 

分區及用地別 退縮建築規定 備註 

住宅區 自計畫道路境界線至少退縮 5公尺

建築。 

1. 退縮建築之空地應植栽綠

化，不得設置圍牆，但得計

入法定空地。 

2. 如屬角地，面臨計畫道路部

分均應退縮建築。 

商業區 

醫療專用區 

(附一) 

公共設施用地 自計畫道路境界線至少退縮 5公尺

建築，如有設置圍牆之必要者，圍

牆應自計畫道路境界線至少退縮 3

公尺。 

1. 退縮建築之空地應植栽綠

化，但得計入法定空地。 

2. 如屬角地，面臨計畫道路部

分均應退縮建築。 

(二)前項以外地區，其退縮建築應依下列規定辦理： 

分區 退縮建築規定 備註 

住宅區 申請建築基地面積達 1,500 平方公

尺者，應自計畫道路境界線至少退

縮 4 公尺建築，或依建築技術規則

建築設計施工編第 281 條規定辦

理。 

1. 退縮建築之空地應植栽綠

化，但得計入法定空地。 

2. 如屬角地，面臨計畫道路部

分均應退縮建築。 

商業區 申請建築基地面積達 1,000 平方公

尺者，應自計畫道路境界線至少退

縮 4 公尺建築，或依建築技術規則

建築設計施工編第 281 條規定辦

理。 
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(三)計畫圖未劃設道路截角部分，位於道路交叉口之建築基地，應依「臺南

市建築管理自治條例」規定退讓截角。 

十三、停車空間劃設標準 

(一) 於「變更永康六甲頂都市計畫(六甲頂地區)(第三次通盤檢討)案」

（95 年 1 月 20 日）、「變更永康六甲頂都市計畫(四分子地區)（第三

次通盤檢討）案」（95年 1月 20日）及「擬定永康六甲頂都市計畫細

部計畫案（配合都市計畫圖重製）（原永康六甲頂市地重劃區部分）」

（98年 9月 16日）發布實施日以後完成土地分配作業之市地重劃整體

開發地區，其住宅區及商業區之停車空間應依下列規定辦理： 

總樓地板面積 停車位設置標準 

250平方公尺以下(含250平方公尺) 設置 1部 

超過 250平方公尺至 400平方公尺 設置 2部 

超過 400平方公尺至 550平方公尺 設置 3部 

超過 550平方公尺，每增加 150平方公尺，應增設1部 

(二)醫療專用區（附一）之停車空間應依下列規定辦理： 

總樓地板面積 停車位設置標準 

250平方公尺以下(含250平方公尺) 設置 2部 

超過 250平方公尺至 400平方公尺 設置 4部 

超過 400平方公尺至 550平方公尺 設置 6部 

超過 550平方公尺，每增加 150平方公尺，應增設2部 

     機車停車位數量應依汽車停車位數量同等設置。 

(三)第一款及第二款以外地區則依建築技術規則建築設計施工編第 59 條規

定辦理。 

(四)建築基地如建築線僅得於 4公尺人行步道且總樓地板面積未達 500平方

公尺者，得免設停車位。 

(五)本條總樓地板面積計算依建築技術規則建築設計施工編第 59 條規定辦

理。 

十四、建築基地內綠化面積不得低於法定空地面積 50%。 

       廣場用地之建築基地內綠化面積不得低於法定空地 30%。 

十五、下列指定地區應依規定辦理都市設計審議： 

(一)配合醫療專用區辦理市地重劃地區。 
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十六、本要點未規定事項，適用其他法令規定。 

計畫區內另行擬定細部計畫或變更都市計畫另訂有管制規定，且於

本計畫未指明變更者，仍依各該都市計畫規定辦理。 
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伍、變更內容 

一、檢討變更原則 

本案為「變更永康六甲頂都市計畫細部計畫(第一次通盤檢討)案」之

第三階段核定暨公告發布實施內容。本次通盤檢討作業為促使計畫內容符

合地區實際發展需求及具公平與合理性，係以內政部訂頒「都市計畫定期

通盤檢討實施辦法」為檢討準則，依循上位計畫指導、發展現況與檢討分

析、計畫構想及參考人民團體陳情意見，擬定通盤檢討變更原則如下。 

(一) 計畫年期 

配合「全國區域計畫」之計畫目標年期予以調整。 

(二) 計畫人口 

依本計畫區都市發展情形及人口預測結果，並考量現行計畫住宅區、

商業區可容納之人口總數訂定計畫人口。 

(三) 一般性檢討變更原則 

 1. 以大眾利益為前提，除不能妨害他人權益之外，應對民眾損失減

至最低為原則，減少未來計畫執行之阻力，提高計畫可行性。 

 2. 變更後使用，以不妨礙相鄰土地使用機能為原則。 

 3. 公共設施變更為其他使用時，應符合公平原則。 

 4. 與都市成長需求配合，以確保都市機能及環境品質。 

 5. 現有公私投資之實質發展應予檢討，若無害於未來都市計畫建設

者，以盡量維持現有發展成果為原則。 

 6. 妥適規劃公有地，依現況使用變更為公共設施用地，俾符實際發

展需求。 

(四) 土地使用分區檢討變更原則 

 1. 住宅區檢討變更原則 
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依 115 年計畫人口居住所需，住宅區尚不足 36.278 公頃，爰

配合都市發展現況調整及變更已無需求之公共設施為住宅區。 

 2. 商業區檢討變更原則 

雖然經檢討本計畫區仍有增設商業區之空間，但考量現況整

體商業發展薄弱且鄰里性及社區性等中小型之商業行為，依現行

法規可於住宅區內設立，無須涉及分區變更，故本次檢討不予增

加。 

 3. 工業區檢討變更原則 

永康六甲頂都市計畫區內工業區，係與高速公路永康交流道

特定區計畫工業區，形成完整工業聚落廊帶；本計畫區依內政部

107 年 1 月 4 日內授營中字第 1070800060 號函備查「臺南市產業

發展暨工業區變更策略」之產業預測，未來仍有產業發展用地需

求，故本次通檢僅主動提出變更已為公共使用之工業區公有土地

為公共設施用地；其餘工業區則得保留得另按內政部頒「都市計

畫工業區檢討變更審議規範」規範辦理檢討及變更。 

 4. 農業區檢討變更原則 

(1) 具有維護自然資源及保護生態功能之農業區，以不變更為原則。 

(2) 配合相關重大建設計畫整體發展需要或形狀畸零、狹長得予以檢

討變更；其餘農業區土地所有權人或興辦事業人，若依實際需要

欲個別申請變更為都市發展用地，應依循內政部頒「都市計畫農

業區變更使用審議規範」，另案經都市計畫通盤檢討或個案變更

方式提出申請。 

(五) 公共設施用地檢討變更原則 

公共設施用地應配合實際發展現況、相關重大建設及都市發展需要，

予以檢討變更之。  

 1. 變更原則 

(1) 公共設施之計畫範圍與實際使用不符者，依現況使用情形與實際

權屬範圍，予以檢討變更。 
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(2) 計畫區內公園、兒童遊樂場、廣場、綠地、體育場等公共設施劃

設之面積若不及計畫區總面積之 10%，原則上不變更為前述用地

以外之使用分區，但仍須參酌實際發展情形調整變更。 

(3) 非必要之公共設施用地，如確實無使用需求或開發計畫，應予檢

討並變更其使用。 

(4) 為因應公營事業機構民營化政策，已民營化或開放民營之事業，

其所需用地應配合變更為專用區，以符實際需要。 

(5) 公共設施用地變更為其他用途使用時，為符合公平原則，除另有

規定外，應依照「臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議

原則」有關變更負擔公共設施比例規定辦理。 

(6) 公共設施興闢計畫取消或有遷移計畫者，經目的事業主管機關明

確表示意見後，方予以配合檢討變更，並優先劃設為其他必要性

之公共設施。 

 2. 不足公共設施用地之補足原則 

對於超過檢討標準之公共設施，必要時可變更為區內不足之

公共設施類型，以提昇地區生活環境品質，其補足原則如下： 

(1) 優先利用計畫區內低度利用之公有土地或超過檢討標準且未開闢

之公共設施進行變更。 

(2) 透過本次通盤檢討附帶條件變更者，優先規劃不足之公共設施用

地。 

 3. 公共設施保留地檢討原則 

本計畫區實施都市計畫管制已逾 40 年，由於公共設施保留地

之使用限制，已相當程度影響到憲法保障人民之生存權與財產權，

為及早解決公設保留地衍生問題，本次通盤檢討規劃階段即已全

面評估公共設施保留地保留必要，並提出部分用地之解編方案。 

由於本案係自 100 年 8 月 5 日公告徵求意見後啟動通盤檢討

前置作業，後續內政部嗣以 102 年 11 月 29 日台內營字第
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10203489291 號函訂頒「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原

則」作為各地方政府檢討公共設施保留地之辦理依據。本府為及

早推動公共設施保留地檢討，本案已按上開原則進行檢核，變更

內容及回饋規定具一致性與公平性，即由本案繼續提都市計畫委

員會審議，未改納全市公共設施保留地專案通盤檢討案內辦理。 

公共設施保留地之檢討，首先依其公共設施之種類與項目將

其歸類為必要性公共設施及非必要性公共設施兩大類別，後進一

步針對非必要性公共設施之權屬分析，非必要性公共設施之權屬

如為公有者，原則上應維持原計畫或以公有地公用原則，優先劃

設為不足公共設施用地。 

非必要性公共設施之權屬若為私有者，如以依「獎勵投資辦

理都市計畫公共設施辦法」或「都市計畫公共設施用地多目標使

用辦法」申請開闢者，應維持原計畫；如私有公共設施用地須先

徵詢需地機關是否尚有用地需求，如需地機關尚有用地需求者，

則該公共設施用地應維持原計畫；如需地機關已無用地需求，則

需徵詢地主用地變更及是否依規定辦理回饋之意願調查，如同意

則優先檢討變更，如不同意則維持原計畫。 

  

  



 

19 

圖 4  未開闢公共設施用地檢討原則流程圖 

(六) 跨區市地重劃開發原則 

為解決計畫區內部分公共設施保留地因面積太小、土地所有權人過多

而難以整合，並紓解市府開闢財務及建設計畫，本計畫擬定公共設施保留

地辦理跨區市地重劃開發範圍劃定原則，以加速公共設施用地之取得開闢，

開發原則如下。 

 1. 以學校為主體之跨區重劃開發原則 

(1) 為整體公共設施取得及多元規劃方案，跨區市地重劃面積以不小

於 3 公頃為原則；如未能達前述重劃規模者，且該公共設施用地

確無使用需求，仍得視地籍分布情形及所有權人意願辦理重劃。 

(2) 以學校用地為檢討核心者，其中心半徑 300 公尺範圍內之公共設

施保留地優先納入跨區重劃範圍；若考量前述範圍外之公共設施

保留地須納入者，應不得逾學校中心半徑 600 公尺，且須位於同

一鄰里單元內。 
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(3) 如空間主體周邊道路尚未開闢取得者，併予檢討納入重劃範圍。 

(4) 選定辦理跨區重劃地區，其最高與最低之土地公告現值價差，以

不超過三成為原則。 

(5) 重劃後之公園綠地或必要性公共設施之面積不得低於重劃前之面

積。 

 2. 以其他公設保留地為主體之跨區重劃開發原則 

(1) 以同一鄰里單元之公共設施保留地優先檢討，且檢討後之規劃方

案仍需符合鄰里單元所提供之服務功能。 

(2) 如空間主體周邊道路尚未開闢取得者，可併予檢討納入重劃範圍

內。 

(3) 選定辦理跨區重劃地區，其最高與最低之土地公告現值價差，以

不超過三成為原則。 

(4) 重劃後之公園綠地或必要性公共設施之面積不得低於重劃前之面

積。 

 3. 非必要性公共設施用地如未能納入跨區市地重劃範圍者，而該等

土地均可臨接建築線且非畸零地者，得採變更回饋方式解編。 

(七) 交通系統檢討變更原則 

 1. 視實際使用現況及未來地區發展需求，調整計畫道路規劃，然其

道路之變更不能妨礙現有計畫道路之功能。 

 2. 為維持地區道路系統之完整性，擬調整之計畫道路相鄰適當範圍

內，應有相同或寬於原路寬之替代道路。 

 3. 配合都市防災計畫擬定，規劃消防救災交通路網。 

 4. 為確保擬調整道路之既有發展權益，調整後道路不得影響現有住

戶進出之通行權利及建築線之指定。故擬調整計畫道路若已有基

地據以指定建築線者，除取得擬調整計畫道路兩側土地所有權人

之同意文件外，不予變更。 
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 5. 既成道路檢討原則 

(1) 經本次通盤檢討結果，由於計畫區內既成巷道均仍具有公眾通行

使用需求，故本案並未對既成道路提出廢除建議。 

(2) 本市對於既成道路之新增、改道及廢止，已訂有「臺南市政府辦

理都市計畫土地現有巷道申請指定建築線執行要點」、「臺南市

都市計畫區現有巷道改道或廢止申請辦法」，個案地主如有需求，

得自行檢具相關文件，向本市現有巷道評議小組提出評議。 

(3) 另對既成道路如有部分或完整路段與都市計畫道路區位相疊者，

兩者交通功能如可相互替代，且以不影響沿線地主既有基地建築

與通行權益為前提，計畫道路用地得檢討配合既成道路之路型

（線）調整，俾本府依法取得既成道路土地。 

(八) 以附帶條件開發方式檢討原則 

本次涉及附帶條件開發方式之檢討原則如表 3 所述。 

表 3   附帶條件開發方式檢討原則綜理表 
開發方式 檢討原則 

市地重劃 

已無使用需求，周邊為已發展區，併鄰近分區解編為住宅區。 

開放空間系統公共設施(公園、兒童遊樂場、體育場)以服務圈範圍檢討為原

則，周邊已有可替代之公園，併鄰近分區解編為住宅區。 

原附帶條件未完成開發，已無使用需求，併鄰近分區解編為住宅區。 

抵繳代金 

已無使用需求，周邊為已發展區，併鄰近分區解編為住宅區，且權屬單純，變

更後基地能鄰接建築線，惟地上物密集或變更面積狹小難以劃設公共設施用

地。 

調降容積率 

已無使用需求，基地形狀呈狹長帶狀或面積畸零狹小，併鄰近分區解編為住宅

區或其他使用分區。 

已無使用需求，現況建築物具有歷史保存價值，併鄰近分區解編為住宅區。 

免予回饋 

已無使用需求，周邊發展程度不高，併鄰近分區解編為農業區或保護區。 

開放空間系統公共設施(公園、兒童遊樂場、體育場)以服務圈範圍檢討為原

則，周邊已有可替代之公園，併鄰近分區解編為農業區或保護區。 

供民營化公營事業體使用，解編為事業專用區。 

已無使用需求，解編恢復原分區。 

原屬合法建物之法定空地，經剔除於公共設施範圍外，併鄰近分區解編住宅

區。 
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(九) 土地使用分區管制要點檢討修訂原則 

考量現有土地使用分區管制要點執行之可行性，並依本次通盤檢討後

之土地使用分區計畫及公共設施計畫內容，予以刪減或增列土地使用分區

管制內容。 

(十) 人民及機關團體意見採納原則 

 1. 符合本計畫檢討變更原則及規劃之完整性。 

 2. 符合現有法令及行政命令之規定。 

 3. 符合未來發展之需求。 

 4. 考量是否影響他人權益。 

 5. 符合整體都市發展之經濟性與效益性。 

 

二、實質變更內容 

本次核定細部計畫變更內容包括編號第二案(永康二王重劃區)及第

四案(永康二王週邊地區)，變更內容及變更後細部計畫面積如表 4、表 5。 

編號第二案為推動永康二王公墓遷葬及整體開發，配合辦理農業區、

住宅區及道路系統整體規劃，並指定以市地重劃方式開發。 

編號第四案為永康二王重劃區內既有農業區合法建築，考量使用現

況及既有權益，爰予剔除重劃開發範圍，併相鄰分區變更為第二種住宅

區。本案變更回饋參照「臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議

原則」，除都市計畫發布實施以前(67 年 10 月 5 日前)既有建築基地，得

免予回饋外；屬都市計畫發布實施後錯誤發照之建築基地，則採調降容

積方式回饋，未來如有建築使用需求，得另以繳納代金方式，恢復為第

二種住宅區容積率。 

配合上述核定變更內容，併予增修土地使用分區管制要點條文如表

6。 
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表 4  細部計畫變更內容明細表 

新編

號 

公展 

編號 
位置 

變更內容 
變更理由 備註 

原計畫 新計畫 

二 二-1 二王

公墓

周邊

地區 

「住二」 

第二種住宅區 

(0.144) 

「住二」第二種

住宅區(附一) 

(0.087) 

1.二王地區西側零

星農業區位於永

康區發展核心地

區，面積狹長，

難以利用，阻隔

都市發展之連續

性。 

2.本案併同二王地

區及其周邊進行

整體規劃，依毗

鄰分區變更部分

農業區為住宅

區，並劃設適當

的公共設施用

地，以因應地區

發展需求。 

1.本案後續應與

「變更高速公路

永康交流道附近

特定區計畫(第

四次通盤檢討)

案」報部編號第

3 案變更範圍併

同辦理市地重劃

整體開發。 

2.請於完成臺南市

都市計畫委員會

審定細部計畫

後，依「平均地

權條例」等相關

法令規定，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、圖報由內政

部逕予核定後實

施；如無法於委

員會審議通過紀

錄文到 3 年內擬

具市地重劃計畫

書，送經市地重

劃主管機關審核

通過者，請市政

府於期限屆滿前

敘明理由，重新

提會審議延長上

開開發期程。 

4.前經委員會審議

通過紀錄文到 3

年內未能依照前

項意見辦理者，

應重新依都市計

畫法定程序重新

辦理檢討變更恢

復為原來使用分

區。 

「廣一」廣場用

地(附一) 

(0.039) 

「47-20M」道路

用地(附一) 

(0.018) 

4M人行步道 

(0.113) 

6M道路用地 

(附一) 

(0.108) 

「47-20M」道路

用地(附一) 

(0.005) 

農業區 

(3.058) 

「住二」第二種

住宅區(附一) 

(2.485) 

6M道路用地 

(附一) 

(0.056) 

「(細)停二」停

車場用地(附一) 

(0.040) 

「47-20M」道路

用地(附一) 

(0.179) 

「(細)100-12M」 

道路用地(附一) 

(0.298) 

「26-12M」道

路用地 

(0.298) 

「47-20M」道路

用地(附一) 

(0.298) 

 附帶條件一： 

以市地重劃方式

開發。 
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新編

號 

公展 

編號 
位置 

變更內容 
變更理由 備註 

原計畫 新計畫 

四 

- 

(人

陳 4-

019) 

南 工

街 50

巷 東

側 

農業區註1 

(0.074) 

「住二」第二種

住宅區 

(0.074) 

 

1.二王地區西側

部分農業區現況

已有合法建築

物，考量其使用

現況與土地利用

完整性，併同變

更為住宅區，並

剔除市地重劃整

體開發範圍。 

2.依臺南市都市

計畫委員會106

年8月28日第63

次會修正通過

「臺南市都市計

畫區土地變更負

擔公共設施審議

原則」，為保障

都市計畫發布前

土地所有權人既

有合法申請建築

使用之權益，本

案屬都市計畫發

布實施前(67年

10月5日)合法建

物基地，得免予

回饋；另屬都市

計畫發布實施

(67年10月5日)

後錯誤發照之合

法建物基地，則

以調降容積率方

式辦理回饋。 

1.變更範圍：忠

孝 段 643 、

645 、 647 、

652 、 654 、

656 、 657 、

658、 658-1、

658-2 、 658-

3 、 658-4 、

658-5地號等13

筆。 

2.變更範圍：忠

孝 段 560-1 、

564 、 566 、

572 、 573 、

574、580、581

地號等8筆。  

農業區註2 

(0.039) 

「住二」第二種

住宅區(附二) 

(0.039) 

- 

附帶條件二： 

1.變更後住宅區

容積率調降為

不 得 大 於

120%。 

2.如後續開發地

主有增加容積

率之需求，得

於申請建照前

完成繳交代金

後 恢 復 原 容

積，代金計算

方式以自願捐

贈變更後土地

總面積 40%作為

公 共 設 施 用

地，並以捐贈

當期公告現值

加四成換算為

代金抵繳。 

註:1.表列面積僅供統計參考，實際應依核定計畫現地定樁分割測量結果為準。 

     2.凡本次未指明變更部分，應以原計畫為準。
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圖 5    細部計畫變更內容示意圖 
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圖 6   變更後細部計畫示意圖 
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表 5   本案變更面積統計表 

使用分區/用地別 
原面積 
(公頃) 

增減面積 
(公頃) 

變更後面積 
(公頃) 

使用
分區 

第一種住宅區 53.740 0.000  53.740  

第二種住宅區 138.799 2.541  141.340  

第三種住宅區 1.278 0.000  1.278  

第一種商業區 0.730 0.000  0.730  

第二種商業區 3.901 0.000  3.901  

乙種工業區 13.350 0.000  13.350  

文教區(供私立南臺科技大學使用) 5.990 0.000  5.990  

文教區(供私立崑山中學使用) 0.280 0.000  0.280  

文教區(供私立聖功女中使用) 0.310 0.000  0.310  

醫療專用區 1.253 0.000  1.253  

宗教專用區 1.180 0.000  1.180  

河川區 0.080 0.000  0.080  

河川區(兼供道路使用) 4.290 0.000  4.290  

農業區 9.507 -3.171  6.336  

小計 234.688 -0.630  234.058  

公設
用地 

學校
用地 

文小 9.440 0.000  9.440  

文中 3.130 0.000  3.130  

文中(供完全中學使用) 0.503 0.000  0.503  

文高 20.810 0.000  20.810  

小計 33.883 0.000  33.883 

公園用地 8.278 0.000  8.278  

鄰里公園兼兒童遊樂場用地 0.640 0.000  0.640  

兒童遊樂場用地 1.880 0.000  1.880  

運動公園用地 0.540 0.000  0.540  

機關用地 2.078 0.000  2.078  

公用事業用地 0.300 0.000  0.300  

社教用地 0.250 0.000  0.250  

市場用地 1.460 0.000  1.460  

停車場用地 1.524 0.040  1.564  

廣場用地 0.022 0.039  0.061  

廣場用地(兼供停車場使用) 1.990 0.000  1.990  

廣場用地(兼供道路使用) 0.018 0.000  0.018  

綠地 0.910 0.000  0.910  

變電所用地 0.140 0.000  0.140  

鐵路用地 2.700 0.000  2.700  

道路用地 62.769 0.551  63.320  

小計 119.382 0.630  120.012  

都市發展用地 340.193 3.171  343.364 

計畫區 354.070 0.000  354.070 

註：表列面積僅供統計參考，實際應依核定計畫現地定樁分割測量結果為準。  
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表 6   土地使用分區管制要點增修對照表 

變更條文 現行條文 增修說明 

二、住宅區之建蔽率及容積率不得

大於下列規定： 

項目 
建蔽率

(%) 

容積率

(%) 

第一種 

住宅區 
60 180 

第二種 

住宅區 
60 200 

第二種 

住宅區 

(附二) 

60 120 

第二種住宅區(附二)得於申請

建照前完成繳交代金後，恢復

容積率 200%。 

二、住宅區之建蔽率及容積率不得

大於下列規定： 

項目 
建蔽率

(%) 

容積率

(%) 

第一種 

住宅區 
60 180 

第二種 

住宅區 
60 200 

 

 1. 配合編號第四

案 新 增 次 分

區，增訂第二

種住宅區 (附

二 )使用強度

規定。 

 2. 明訂第二種住

宅區(附二)容

積 率 提 升 規

定。 

十五、下列指定地區應依規定辦理

都市設計審議： 

(一) 配合醫療專用區辦理市地重劃

地區。 

(二) 二王公墓土地開發辦理市地重

劃地區。 

十五、下列指定地區應依規定辦理

都市設計審議： 

(一) 配合醫療專用區辦理市地重劃

地區。 

指定本案永康二王

公墓市地重劃區為

應辦理都市設計審

議範圍。 

註：本要點其餘未指明變更部分，仍以原計畫條文為準。
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陸、變更後細部計畫 

本案變更後細部計畫除依編號第二案及第四案變更內容調整外，另有

增修部分土地使用分區管制要點條文；其餘未指明變更部分，仍以原公告

發布實施計畫內容為準。 

一、計畫範圍與面積 

計畫範圍北側及東側與「高速公路永康交流道附近特定區計畫」相接，

西側緊鄰北區行政區界，南以小東路為界。本次核定變更案未涉計畫範圍

調整，計畫面積維持為 354.070 公頃。 

二、計畫年期 

配合「全國區域計畫」，計畫目標年期訂為民國 115 年。 

三、計畫人口及密度 

計畫人口為 59,500人，居住密度每公頃約 260 人。。 

四、土地使用計畫 

本案涉及變更部份第二種住宅區及農業區等，變更後細部計畫包含住

宅區（住一、住二、住三）、商業區（商一、商二）、乙種工業區、文教

區、宗教專用區、河川區及農業區等使用分區，各項分區規劃面積共計

234.058 公頃，佔計畫總面積之 66.11%。 

五、公共設施計畫 

本案涉及變更部分停車場用地、廣場用地及道路用地等，變更後除主

要計畫劃設之機關用地、學校用地、公園用地、停車場用地、社教用地、

公共事業用地、綠地等；又因應地區及鄰里使用需求，另於細部計畫層級

劃設公園用地(細)、鄰里公園兼兒童遊樂場用地、兒童遊樂場用地(細)、

市場用地(細)、停車場用地(細)、綠地(細)、變電所用地(細)、道路用地

（含 4 米人行步道）等，各項用地規劃面積共計 120.012 公頃，佔計畫總

面積之 33.89%。 
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表 7  變更後細部計畫面積一覽表 

使用分區/用地別 
計畫面積 

(公頃) 

佔計畫區 

比例 

佔都市發展用地 

比例 

使用
分區 

第一種住宅區 53.740  15.18% 15.65% 

第二種住宅區 141.340  39.92% 41.16% 

第三種住宅區 1.278  0.36% 0.37% 

第一種商業區 0.730  0.21% 0.21% 

第二種商業區 3.901  1.10% 1.14% 

乙種工業區 13.350  3.77% 3.89% 

文教區(供私立南臺科技大學使用) 5.990  1.69% 1.74% 

文教區(供私立崑山中學使用) 0.280  0.08% 0.08% 

文教區(供私立聖功女中使用) 0.310  0.09% 0.09% 

醫療專用區 1.253  0.35% 0.36% 

宗教專用區 1.180  0.33% 0.34% 

河川區 0.080  0.02% - 

河川區(兼供道路使用) 4.290  1.21% - 

農業區 6.336  1.79% - 

小計 234.058  66.11% 65.05% 

公設
用地 

學校
用地 

文小 9.440  2.67% 2.75% 

文中 3.130  0.88% 0.91% 

文中(供完全中學使用) 0.503  0.14% 0.15% 

文高 20.810  5.88% 6.06% 

小計 33.883  9.57% 9.87% 

公園用地 8.278  2.34% 2.41% 

鄰里公園兼兒童遊樂場用地 0.640  0.18% 0.19% 

兒童遊樂場用地 1.880  0.53% 0.55% 

運動公園用地 0.540  0.15% 0.16% 

機關用地 2.078  0.59% 0.61% 

公用事業用地 0.300  0.08% 0.09% 

社教用地 0.250  0.07% 0.07% 

市場用地 1.460  0.41% 0.43% 

停車場用地 1.564  0.44% 0.46% 

廣場用地 0.061  0.02% 0.02% 

廣場用地(兼供停車場使用) 1.990  0.56% 0.58% 

廣場用地(兼供道路使用) 0.018  0.01% 0.01% 

綠地 0.910  0.26% 0.27% 

變電所用地 0.140  0.04% 0.04% 

鐵路用地 2.700  0.76% 0.79% 

道路用地 63.320  17.88% 18.44% 

小計 120.012  33.89% 34.95% 

都市發展用地 343.364  96.98% 100.00% 

計畫區 354.0700  100.00% - 
註:1.表列面積僅供統計參考，實際應依核定計畫現地定樁分割測量結果為準。 

     2.凡本次未指明變更部分，應以原計畫為準。 
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圖 7   變更後永康六甲頂都市計畫細部計畫示意圖 
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六、變更後土地使用分區管制要點 

本計畫區內各項土地及建築使用應符合下列管制規定。 

一、本要點依都市計畫法第 22條及同法臺南市施行細則第 12條規定訂定之。 

二、住宅區之建蔽率及容積率不得大於下列規定： 

項目 建蔽率(%) 容積率(%) 

第一種住宅區 60 180 

第二種住宅區 60 200 

第二種住宅區(附二) 60 120 

第二種住宅區(附二)得於申請建照前完成繳交代金後，恢復容積率

200%。 

三、商業區之建蔽率及容積率不得大於下列規定： 

項目 建蔽率(%) 容積率(%) 

第一種商業區 80 280 

第二種商業區 80 320 

四、農業區及保護區之建築物及土地使用應依「都市計畫法臺南市施行細

則」規定辦理，並由本府依「臺南市都市計畫保護區農業區土地使用

審查要點」審查之。 

五、乙種工業區之建蔽率不得大於 70%，容積率不得大於 210%。 

六、「宗專(一)」宗教專用區之建蔽率不得大於 60%，容積率不得大於 160%。 

七、文教區之建蔽率不得大於 50%，容積率不得大於 200%。 

八、醫療專用區（附一）係供經主管機關核准設置之醫療院所使用，其建

蔽率不得大於 60%，容積率不得大於 200%。  

    醫療專用區（附一）得於申請建照前完成繳交代金後，提升容積率至

420%。  

    醫療專用區（附一）之通道及架空走廊留設規定： 

(一)醫療專用區(附一)內部應予留設寬度至少 8 公尺之通道供公眾使用(其

位置如附圖一)，該部分面積得計入法定空地。 

(二)為設置醫療專用區(附一)內與鄰近街廓間建築物供公眾使用之人行通道，
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得設置連接其他建築物之架空走廊等設施，架空走廊之構造應依下列

規定： 

1.應為防火構造或不燃材料所建造，但側牆不能使用玻璃等容易破損之材

料裝修。 

2.廊身兩側牆壁之高度應在 1.5公尺以上。 

3.架空走廊如穿越道路或醫療專用區內部依前項規定留設通道，其廊身與

路面垂直淨距離不得小於 4.6公尺。 

4.廊身支柱不得妨害車道，或影響市容觀瞻。 

(三)架空走廊經本市都市設計委員會審議通過者，得准予不計入建蔽率及容

積率檢討。 

附圖一  醫療專用區內應留設通道位置示意圖 

九、公用事業用地之建蔽率不得大於 50%，容積率不得大於 250%。 

十、運動公園用地之建蔽率不得大於 50%，，容積率不得大於 250%。本運動

公園用地適用『都市計畫公共設施用地多目標使用辦法』體育場及公

園用地類別准許之多目標使用項目。 

十一、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(如附圖二所示)，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)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
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最寬道路境界線斜面面積不得超過斜面總面積 50%。 

(二)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。(如

附圖三與附圖四所示) 

(三)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。 

(四)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。 

(五)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。 

(六)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。 

(七)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。 

 

 

附圖二  建築物設置斜屋頂適用免計容積規定要件示意圖 

 

 

附圖三  面向最寬道路境界線立面示意圖 
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附圖四  山牆底高比樣式圖 

十二、建築線退縮規定 

(一) 於「變更永康六甲頂都市計畫(六甲頂地區)(第三次通盤檢討)案」

（95 年 1 月 20 日）、「變更永康六甲頂都市計畫(四分子地區)（第三

次通盤檢討）案」（95年 1月 20日）及「擬定永康六甲頂都市計畫細

部計畫案（配合都市計畫圖重製）（原永康六甲頂市地重劃區部分）」

（98年 9月 16日）發布實施日以後完成土地分配作業之市地重劃整體

開發地區，其退縮建築依下表規定辦理： 

分區及用地別 退縮建築規定 備註 

住宅區 自計畫道路境界線至少退縮 5

公尺建築。 

1. 退縮建築之空地應植栽綠化，不

得設置圍牆，但得計入法定空

地。 

2. 如屬角地，面臨計畫道路部分均

應退縮建築。 

商業區 

醫療專用區 

(附一) 

公共設施用地 自計畫道路境界線至少退縮 5

公尺建築，如有設置圍牆之

必要者，圍牆應自計畫道路

境界線至少退縮3公尺。 

1. 退縮建築之空地應植栽綠化，但

得計入法定空地。 

2. 如屬角地，面臨計畫道路部分均

應退縮建築。 

(二)前項以外地區，其退縮建築應依下列規定辦理： 

分區 退縮建築規定 備註 

住宅區 申請建築基地面積達 1,500平

方公尺者，應自計畫道路境

界線至少退縮 4公尺建築，或

依建築技術規則建築設計施

工編第281條規定辦理。 

1. 退縮建築之空地應植栽綠化，但

得計入法定空地。 

2. 如屬角地，面臨計畫道路部分均

應退縮建築。 

商業區 申請建築基地面積達 1,000平

方公尺者，應自計畫道路境

界線至少退縮 4公尺建築，或

依建築技術規則建築設計施

工編第281條規定辦理。 
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(三)計畫圖未劃設道路截角部分，位於道路交叉口之建築基地，應依「臺南

市建築管理自治條例」規定退讓截角。 

十三、停車空間劃設標準 

(一) 於「變更永康六甲頂都市計畫(六甲頂地區)(第三次通盤檢討)案」

（95 年 1 月 20 日）、「變更永康六甲頂都市計畫(四分子地區)（第三

次通盤檢討）案」（95年 1月 20日）及「擬定永康六甲頂都市計畫細

部計畫案（配合都市計畫圖重製）（原永康六甲頂市地重劃區部分）」

（98年 9月 16日）發布實施日以後完成土地分配作業之市地重劃整體

開發地區，其住宅區及商業區之停車空間應依下列規定辦理： 

總樓地板面積 停車位設置標準 

250平方公尺以下(含250平方公尺) 設置 1部 

超過 250平方公尺至 400平方公尺 設置 2部 

超過 400平方公尺至 550平方公尺 設置 3部 

超過 550平方公尺，每增加 150平方公尺，應增設1部 

(二)醫療專用區（附一）之停車空間應依下列規定辦理： 

總樓地板面積 停車位設置標準 

250平方公尺以下(含250平方公尺) 設置 2部 

超過 250平方公尺至 400平方公尺 設置 4部 

超過 400平方公尺至 550平方公尺 設置 6部 

超過 550平方公尺，每增加 150平方公尺，應增設2部 

     機車停車位數量應依汽車停車位數量同等設置。 

(三)第一款及第二款以外地區則依建築技術規則建築設計施工編第 59 條規

定辦理。 

(四)建築基地如建築線僅得於 4公尺人行步道且總樓地板面積未達 500平方

公尺者，得免設停車位。 

(五)本條總樓地板面積計算依建築技術規則建築設計施工編第 59 條規定辦

理。 

十四、建築基地內綠化面積不得低於法定空地面積 50%。 

       廣場用地之建築基地內綠化面積不得低於法定空地 30%。 

十五、下列指定地區應依規定辦理都市設計審議： 

(一)配合醫療專用區辦理市地重劃地區。 

(二)二王公墓土地開發辦理市地重劃地區。 
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十六、本要點未規定事項，適用其他法令規定。 

計畫區內另行擬定細部計畫或變更都市計畫另訂有管制規定，且於本

計畫未指明變更者，仍依各該都市計畫規定辦理。 
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七、事業及財務計畫 

(一)開發方式 

編號第二案變更範圍依照附帶條件規定，應以市地重劃方式開發，

本案已由本府提出「臺南市第十四期永康二王市地重劃區」重劃計畫書

（草案），獲內政部 111 年 6 月 22 日台內地字第 1110263670 號函復

「原則同意辦理」在案。 

(二)市地重劃範圍 

二王市地重劃區範圍分別位屬「高速公路永康交流道附近特定區計

畫」及「永康六甲頂都市計畫區」等二處都市計畫區，市地重劃範圍面

積計 32.505 公頃，實際面積應依核定都市計畫內容現地定樁辦理土地分

割結果為準。 

(三)開發期程及經費預估 

重劃總開發經費預估約新臺幣 221,674 萬元，主辦單位及經費來源

依市地重劃相關規定辦理。 

依重劃計畫書（草案）預估，預計於民國 118 年 12 月完成，惟實

際執行進度、公共設施用地負擔、費用負擔及平均重劃負擔比率等內容，

仍應按重劃主管機關核定之市地重劃計畫為準。 
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表 8  事業及財務計畫表 

項目 
計畫 
面積 
(公頃) 

土地
取得
方式 

重劃預估開發費用(萬元) 
主
辦
單
位 

經
費
來
源 

預定
完成
年限 

地上物
拆遷補
償及作
業費用 

工程 
費用 

貸款
利息 

總計 

停車場用地 0.040 

市地
重劃 

29,446 183,217 9,011 221,674 

依
市
地
重
劃
相
關
規
定 

依
市
地
重
劃
相
關
規
定 

依主
管機
關核
定之
重劃
計畫
書規
定 

公園用地 2.291 
公園用地(兼
供體育場使
用) 

2.782 

綠地 0.254 
廣場用地 0.153 
廣場(兼停車
場)用地 

0.097 

道路用地 8.086 
道路用地(兼
供綠地使用) 

0.460 

註：1.表列公共設施面積為永康二王市地重劃區之總面積，當中位屬「永康六甲頂都市計畫細部計畫」

部分包含停車場用地 0.040 公頃、廣場用地 0.039 公頃及道路用地 0.962 公頃。 

2.本表開發經費及預計完成期限除另有規定外，得視主辦單位財務狀況酌予調整。 

3.本表開發經費為預估，實際費用應以開發當期價格為準。 

  





 

 

 

 

 

 

 

 

附件一、臺南市都市計畫委員會第 43 次會議紀錄 
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附件二、臺南市都市計畫委員會第 51 次會議紀錄 
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附件三、臺南市都市計畫委員會第 78 次會議紀錄  
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附件四、臺南市都市計畫委員會第 85 次會議紀錄 
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附件五、臺南市都市計畫委員會第 89 次會議紀錄 
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附件六、110 年 12 月 2 日行政院院授內營都字第

1100817513 號函 

  









 

 

 

 

 

 

 

 

附件七、市地重劃計畫提主管機關審核同意函 

(內政部 111 年 6 月 22 日台內地字第 1110263670 號函) 

 





. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 

. 
裝 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
訂 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
線 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 
. 

第 1 頁，共 1 頁

內政部 函
地址：408205臺中市南屯區黎明路2段503

號

聯絡人：張雅玲

聯絡電話：04-22502249

傳真：04-22502375

電子信箱：ylc@land.moi.gov.tw

受文者：臺南市政府

發文日期：中華民國111年6月22日

發文字號：台內地字第1110263670號

速別：普通件

密等及解密條件或保密期限：

附件：

主旨：所送貴市第十四期永康二王市地重劃區重劃計畫書（草

案）報請核定1案，復請查照。

說明：

一、復貴府111年6月6日府地劃字第1110691280號函。

二、本案計畫書內容經審核尚無不合，原則同意辦理，請貴府

於重劃區所在都市計畫變更主要計畫及細部計畫案依程序

發布實施後，將其發布日期及文號補註於重劃計畫書，並

加蓋印信及騎縫章後再行報部核定。

正本：臺南市政府

副本：本部營建署

檔　　號:
保存年限:





 

 

變更永康六甲頂都市計畫細部計畫（第一次通盤檢討） 

（第三階段）（編號第二案、第四案（二王周邊地區）） 

計畫書 

 

 

 

 

 

 

 

業務承辦人員  

業務單位主管  

 

 

 

臺 南 市 政 府 

中華民國 112年 3月 
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