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變 更 都 市 計 畫

法 令 依 據
都市計畫法第26條及都市計畫定期通盤檢討實施辦法。

變更都市計畫機關 臺南市政府

本 案 公 開 展 覽

起 訖 日 期

公告徵求

意見

自民國102 年6月26 日起至 102年 7 月26 日止。

刊登於民國102年6 月26、27、28 日臺灣時報。

公開

展覽

自民國103 年4月30 日起至 103年 5 月30 日止。

刊登於民國103年4 月30 日至 103 年 5月 2 日聯合報。
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說明會

1.民國103 年5月13 日下午 3 時假安平區公所禮堂。

2.民國103 年5月14 日下午 3 時假南區區公所禮堂。

3.民國103 年5月16 日下午 3 時假安南區公所禮堂。

4.民國103 年5月20 日下午 3 時假中西區公所禮堂。

5.民國103 年5月21 日下午 3 時假北區和順里活動中心。

6.民國103 年5月22 日下午 3 時假東區龍山社區活動中心。

再公開

展覽

自民國107 年9月18 日起30 天。

刊登於民國107年9 月18 日至 107 年 9月 20 日中華日報。

再公開

說明會

1.民國107 年9月26 日上午 10 時假安平區公所禮堂。
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3.民國107 年10月1 日下午 3 時假安南區公所禮堂。

4.民國107 年10月4 日下午 3 時假北區和順里活動中心。

5.民國107 年10月5 日下午 3 時假中西區公所禮堂。

6.民國107 年10月8 日下午 3 時假東區龍山社區活動中心。

人民團體對本案之

反 映 意 見

詳臺南市都市計畫委員會第 48 次、第 49 次；內政部都市計畫委員會第

897 次、第926次、第 940 次會議紀錄人民或團體陳情意見综理表。

本案提交都市計畫

委員會審核結果

市 級
1.民國104 年12月22日臺南市都市計畫委員會第 48 次會。

2.民國105 年01月21日臺南市都市計畫委員會第 49 次會。

部 級

1.民國106 年4月11 日內政部都市計畫委員會第 897 次會。

2.民國107 年7月17 日內政部都市計畫委員會第 926 次會。

3.民國108 年2月19 日內政部都市計畫委員會第 940 次會。
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第一章 緒論

第一節 計畫緣起

臺南市主要計畫第四次通盤檢討於民國 92 年發布實施，歷經縣市合併

升格、高齡少子化趨勢、『都市計畫通盤檢討定期實施辦法』修訂等政治

、經濟、法令環境變遷，以及極端氣候、生態城市思潮下對空間規劃的反

思。故日前依都市計畫法第 26 條進行第五次通盤檢討，依循合併之後的大

臺南視野，將原臺南市市中心與原臺南縣毗鄰行政區進行整體思考，包括

空間結構的調整、計畫人口的分配、各行政區發展定位的檢討、都會區域

交通運輸系統的建構整合等大臺南市新尺度重新調整，並於 106 年 7 月 13

日公告發布實施「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第一階段）」

、108 年 8 月 15 日公告發布實施「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）

（第二階段）」、112 年 12 月 26 日公告發布實施「變更臺南市主要計畫（第

五次通盤檢討）（第三階段）」。

其中「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）」變更

內容第 152 案，附帶條件規定略以…公共設施用地負擔前依原計畫高密度

住宅區之建蔽率（60%）、容積率（240%）執行；負擔公共設施用地後依

毗鄰商業區建蔽率（80%）、容積率（320%）執行；應於下次通盤檢討公

開展覽前完成協議書簽定及依細部計畫內容辦理公共設施用地負擔或移轉

予臺南市政府，未依期限辦理者則變更恢復為原使用分區（住宅區）。

本案中西區南廠段 742 地號（重測前為保安段 340 地號）共 1 筆土地

業依「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）」變更內容

第 152 案附帶條件規定，於 112 年 12 月 28 日與本府簽訂協議書，並於同

年 10 月 18 日繳納土地變更回饋代金完畢，得做為商 1（附）商業區（細部

計畫規劃為商四(1A) 使用），爰辦理本案都市計畫核定及發布實施。
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第二節 法令依據

1. 都市計畫法第 26 條。

2. 都市計畫定期通盤檢討實施辦法。

第三節 計畫範圍與面積

本案計畫範圍為中西區南廠段 742 地號共 1 筆土地，面積合計約 66.5

平方公尺。

表 1 計畫範圍與面積明細表
計畫範圍 權利範圍 地籍面積(平方公尺)

中西區南廠段 742 地號 全部 66.50

圖 1 計畫範圍示意圖
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第四節 基地現況

壹、土地使用現況

變更範圍位於中西區永華路一段與海安路交叉口處東北角街廓，

位於建安街與永華路一段之間，位在大德街上，該區域現況建物密集

，使用型態以住宅社區為主，基地現況為 1 層樓加強磚造建築物。

貳、土地權屬

變更範圍落於中西區南廠段，私有土地所有權人共 1 人，面積約

66.5 平方公尺，占總面積之 100%。

圖 2 變更範圍及周邊現況示意圖
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第二章 現行都市計畫概述

「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）」業於 108

年 8 月 15 日零時起發布實施生效，「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢

討）（第三階段）」業於 112 年 12 月 26 日零時起發布實施，現行都市計

畫內容概述如下。

第一節 土地使用計畫

現行土地使用計畫共計劃設 34 類分區，其中住宅區包括高密度、中密

度及低密度三類，商業區包括中心商業區及次要商業區二類。合計臺南市

土地使用分區面積劃設 14,461.94 公頃，占計畫總面積 82.52%，各項土地使

用分區面積如表 2 所示。

表 2 現行計畫土地使用分區面積明細表
用地項目 編號 面積 位置 備註

住宅區

高密度住宅區 126.91 -

中密度住宅區 1,505.22 -

低密度住宅區 2,875.70 -

小計 4,507.82

商業區

商 1 218.48 中心商業區

新編號十

三-7 包含

本計畫範

圍

商 1-1（附） 0.64
中心商業區，中西區永華路與西門路口（中

華電信西門服務中心）

商 1-2 0.21
中心商業區，中西區火車站前（中華電信成

功服務大樓）

商 2 3.12 東區中華東路與東門路口

商 3 4.75 東區中華東路與小東路口

商 4 6.74 北區開元路北側

商 5 1.02 東區後火車站東側

商 5-1（附） 0.07 東區後火車站東側，大遠百南側

商 6 7.89 安平區安平新市區中心地帶

商 8 2.33 南區安平工業區東側

商 9 2.07 安南區和順工業區西側

商 10 1.52 安南區十字路北側

商 11（附） 4.97 安平區臺南運河南岸

商 12 1.36 東區大同路西側，大林附近

商 13 1.26 東區德光女中東南隅

商 14 1.21 東區文化中心東南隅
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用地項目 編號 面積 位置 備註

商 15 3.11 東區糖業試驗所西北側

商 16 1.68 東區糖業試驗所東北側

商 17 0.55 東區竹篙厝舊聚落區

商 18 0.80 東區生產路南側、糖業試驗所東側

商 19（附） 5.04 北區西門路西側

商 19（附） 0.51 北區西門路西側

商 20 18.22 北區和緯路北側

商 21 2.75 東區文化中心西側

商 25 0.33 南區日新國小東南側

商 28 0.05 安南區安中路南側、和順國宅東側

商 30 0.02 安南區土城社區內

商 31（附） 1.15 北區西門路、和緯路口

商 32 0.32 北區海安路三段東側

商 37 1.49 安南區海佃路西側、鹽水溪南側

商 43 6.66 東區林森路與崇善路口東北側

商 44 7.06 安南區和順寮

商 45 2.07 安南區和順寮

商 46 1.03 安南區和順寮

商 49 0.63 北區北安路北側

商 49（附） 1.28 北區北安路北側

商 53 0.02 安南區陳卿寮；3-33 號道路南側

商 55 0.68 北區文賢路、和緯路口

商 55（附） 1.15 北區文賢路、和緯路口

商 60（附） 37.17 安南區 3-32 號道路西側，原草湖寮工業區

商 61 10.85 安平區健康路與 2-19-30M 路口東南側

商 63 0.2 中西區永華路和運河交點西北側

商 65（附） 7.59 東區中華東路西側，南紡夢時代

商 66 0.03 中西區運河北岸河民生路南側

商 67 0.64 中西區民生路北側

商 92 2.2 南區水交社內

商 96 3.73 南區水交社內

商 98 0.21 南區水交社內

商 111 1.17 南區新都路南側（大鵬五村）

商 118 2.74 南區德興路（明興社區）

商 119（附） 0.6 南區永南街、建南街口

商 120（附） 0.34 南區尊南街

商 122 1.18 南區金華路、健康路口

商 125 6.91 南區舉喜段內

商 126 0.93 安平區中華西路與安平路口西北側

商 130（附） 1.26 安平區「商 6」東側

商 131（附） 0.56 安平區「文小 41」東北側

商 132（附） 0.73 安平區「文小 42」東側

商 133（附） 0.51 安平區「文小 44」東南側

商 134（附） 1.22 安平區「油（專）16」西側

商 135（附） 0.36 安平區「文 6」北側

商 136（附） 1.03 安平區臺南運河南岸

商 137（附） 0.37 安平區「文小 45」西側

商 138（附） 2.34 安平區平豐路與永華路路口東北側

商 139（附） 1.06 安平區「文小 47」西南側

商 140（附） 0.04 東區育樂街地區
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用地項目 編號 面積 位置 備註

商 141（附） 1.10
北區林森路三段(公道七-40M)與開南街交會

處

商 142 15.82 東區南臺南站副都心

商 143 1.85 東區忠孝國中東側（大福新村）

商 144（附） 0.41 東區平實營區與精忠三村副都心

商 145（附） 8.67
東區平實營區與精忠三村副都心，中華東路

東側

商 146（附） 0.72 東區「變 1」南側

商 147（附） 0.35
東區原「商 E7-6」中華東路、原「商 E7-7」

林森路等商業區

商 148（附） 1.41 北區西門路西側

商 149（附） 1.00 北區公園南路北側

商 151(附) 0.18 東區虎尾寮重劃區及高速公路東側

小計 431.72

工業區

工 1 145.98 南區臨安平新港、光洲路西側（安平工業區）

工 7 0.24 安南區海尾西北隅（安南瓦斯分裝場）

工 9（附） 9.12 安南區國聖橋南側

工 11 9.6 南區灣裡西南隅（灣裡工業區）

工 13 19.83 安南區總頭寮東北側（總頭寮工業區）

工 15 567.35 安南區（科技工業區）

工 16（附） 81.76 安南區公親寮西側（新吉工業區）

工 16 0.14 安南區公親寮西側（新吉工業區）

工(乙)5 148.74 安南區中央公路東側（和順工業區）

工(乙)5（附） 1.41 安南區中央公路東側（和順工業區）

工(乙)8（附） 23.98 安南區土城東側（土城工業區）

甲工(附) 12.72 東區原仁和工業區未辦理市地重劃地區

小計 1,020.89

零星工業區 零工（附） 0.68 安南區和順工業區北側

農業區 5,065.08

文教區

文 1 5.68 南區機場北側

文 3 3.31 東區青年路南側（臺南神學院）

文 6 2.64 安平區永華路南側（私立慈濟國小）

文 7 4.34 安平區永華路南側（私立慈濟中學）

文 8 0.19 東區德光女中西側（德光女中游泳池）

文 9 2.96 安南區長溪路西側（瀛海中學）

文 10 4.62 北區柴頭港溪南側（聖功女中）

文 11 3.55 東區長榮路西側（長榮女中）

文 12 2.02 東區勝利路西側（光華女中）

文 13 2.18 北區東豐路東側（寶仁國小）

文 14 2.53 東區臺南監理站南側（德光女中）

文 15 6.81 東區林森路西側（長榮中學）

文 16 2.51 北區開元路南側（崑山中學）

文 17 18.8 安南區公塭里南側（康寧大學）

文 18 23.81 安南區公塭里南側（中信金融管理學院）

文 19 4.58 東區裕農路北側（私立慈幼中學）

文 20 2.77 中西區西門路東側（私立南英商工）

文 21 1.22 南區大成路一段南側（私立六信高商）

文 22 1.05 南區大成路一段南側（亞洲工商職校）

小計 95.56

遊樂區 遊 2（附） 372.33 安南區四草聚落及其附近地區 -
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用地項目 編號 面積 位置 備註

小計 372.33

保存區

存 11 1.75 中西區府前路與開山路口（延平郡王祠） -

存 21 0.96 南區市立體育場北側（忠烈祠） -

小計 2.71

古蹟保存區

古 1 0.10 中西區成功國小東側（開基靈佑宮） -

古 3 0.80 中西區成功國小南側（赤崁樓） -

古 4 0.17 中西區永福路西側（祀典武廟） -

古 5 0.23 中西區民族路南側（大天后宮）

古 6 0.92 中西區忠義國小東側（臺南孔子廟）

古 7 1.04 中西區五妃街南側（五妃廟）

古 9（附） 3.88 北區開元路北側（開元寺）

古 10 1.13 中西區臺南大學東側（法華寺）

古 11 0.02 東區東門路（臺灣府城大東門）

古 12 0.24 中西區建興國中南側（臺灣府城大南門）

古 14 0.13 中西區康樂街西側（接官亭暨風神廟）

古 15 0.61 中西區民權路北側（舊社教館）

古 16 0.03 東區博愛國小南側（臺南州知事官邸）

古 17 0.07 北區成功路北側（開基天后宮）

古 18 0.18 中西區青年路北側（臺灣府城隍廟）

古 19 0.09 中西區民權路南側（北極殿）

古 20 0.17 北區立人國小東側（三山國王廟）

古 21 0.09 中西區文賢路東側（兌悅門）

古 23 2.64 中西區府前路南側（臺南地方法院）

古 24 0.01 東區監理站北側（台灣府城巽方砲台）

古 25 0.03 東區博愛國小東側（臺南廳長官邸）

古 26 4.28 東區南臺南站副都心（臺灣糖業試驗所）

古 27（附） 0.13 中西區忠義路二段 84 巷（臺南天壇）

古 28 0.10 中西區協進國小南側（原臺南運河海關）

古 30（附） 0.01
中西區中西區民族路二段 317 巷（萬福庵照

牆）

古 31（附） 0.12 中西區府前路北側（德化堂）

古 32（附） 0.04 中西區中正路南側（總趕宮）

古 33（附） 0.04 中西區民權路北側（臺南東獄殿）

古 34（附） 0.05 中西區海安路東側（景福祠）

古 35（附） 0.12 中西區海安路東側（水仙宮）

古 37 0.37 北區公園國小東側（西華堂）

古 40 0.0037 南區南山公墓內（藩府曾蔡二姬墓）

古 41 0.01 南區保護區內（藩府二鄭公子墓）

古 42 0.0023 南區南山公墓內

古 43（附） 0.03 中西區府前路北側（蕭氏節孝坊）

古 48（附） 0.11 中西區民族路北側（全臺吳氏大宗祠）

古 49 0.07 北區公園國小西側（王姓大宗祠）

古 52 0.23
中西區府前路一段南側（原臺南愛國婦人會

館）

古 53 0.22 中西區友愛街南側（原嘉南大圳組合事務所）

古 54 0.57 中西區南門路東側（原臺南警察署）

古 55 1.31 中西區中正路南側（原臺南州廳）

古 56 0.05 中西區忠義路西側（原林百貨）

古 57 0.11
中西區中正路北側（原日本勸業銀行台南支

行）
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用地項目 編號 面積 位置 備註

古 58 0.03 中西區公園路西側（原臺南測候所）

古 59 0.14 中西區中正路北側（原臺南合同廳舍）

古 61（附） 0.23
中西區西門路、中正路、正興街與國華街街

廓內（西市場）

古 62（附） 0.01 中西區神農街 71 號（金華府）

古 63（附） 0.04 中西區成功路南側（原廣陞樓）

古 64 0.07 中西區民族路北側（廣安宮）

古 65 0.11
中西區永福路一段西側（原臺南刑務所醫務

所、刑務所官舍、刑務所要道館）

古 66 1.36
北區舊陸軍兵工配件廠內（原日軍步兵第二

聯隊官舍群）

古 67（附） 0.18 中西區民生路北側（陳德聚堂）

古 68（附） 0.1 中西區新美街東側（開基武廟原正殿）

古 69 0.18 中西區中正路南側（原臺南山林事務所）

古 70（附） 0.03
中西區西門路、中正路、正興街與國華街街

廓內（原青果組合香蕉倉庫）

古 71（附） 0.08 中西區忠義路東側（報恩堂）

古 72 0.14 中西區中正路南側（原臺南州會）

古 73 2.08
南區水交社眷村文化園區內（日式將官宿舍

群）

古 74（附） 0.08 中西區忠義路東側（鄭氏家廟）

古 75（附） 0.05 中西區中正路南側（擇賢堂）

古 76 0.0057 南區南山公墓內（施瓊芳墓）

古 77 0.02
南區永華國小北側（原臺灣總督府專賣局臺

南支局）

古 78（附） 0.04 中西區永福路二段東側（陳世興宅）

古 79（附） 0.03 東區東安段 929 及 930 地號（許嵩煙故居）

小計 25.77

保護區

保 3 5.23 安南區土城子段內 2103 號保安林

保 4 1.17 安南區土城子、鹽田段內 2105 號保安林

保 5 0.77 安南區四草段內 2101 號保安林

保 6 2.35 南區西濱快速道路東側、安平港西南側

保 7 0.76 東區南臺南站副都心西側

保 8 228.48 南區臺南機場西側

小計 238.76

國家公園區 1,779.63 安南區西側台江國家公園範圍

加油站專用區

油(專)1 0.30 東區南臺南站副都心東側（臺糖崇德加油站）

油(專)3（附） 0.17 南區殯儀館西南側（全國南一加油站）

油(專)6（附） 0.18 北區延平國中西北側（臺灣中油）

油(專)7（附） 0.14 東區仁和路西側

油(專)8（附） 0.22 東區生產路南側（中油生產路站）

油(專)9（附） 0.12 南區大同路西側（中油大同加油站）

油(專)10（附） 0.04 東區東門路北側（中油東門路站）

油(專)11（附） 0.24 中西區西門路東側（中油西門路站）

油(專)12（附） 0.10 北區成功路北側（中油成功路站）

油(專)13（附） 0.09 中西區文賢路西側（中油文賢路站）

油(專)14（附） 0.10 北區公園路西側（中油公園站）

油(專)15（附） 0.30 南區金華路西側（速邁樂加油站）

油(專)16（附） 0.23 安平區永華路北側（中油永華東站）

油(專)17（附） 0.15 安南區安中路北側（中油安順站）

油(專)18（附） 0.32 南區喜樹路東側（中油喜樹站）
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油(專)19（附） 0.16 安南區城北路東側

油(專)20（附） 0.52 安南區安和路西側（中油和順站）

油(專)21（附） 0.29 北區前鋒路西側（中油前鋒路站）

油(專)22（附） 0.05 安平區永華路南側（中油光洲路站）

油(專)23（附） 0.15 東區崇學路東側（中油崇學路站）

油(專)24（附） 0.17 東區中華東路（中油中華路西站）

油(專)25（附） 0.26 東區中華東路南（中油中華路東站）

油(專)26（附） 0.18 安平區健康路北側（中油健康路站）

油(專)27（附） 0.05 安平區育平路東側（中油育平路站）

油(專)28（附） 0.2 南區國民路東側（中油國民加油站）

油(專)29（附） 0.15 南區明興路東側（中油灣裡站）

油(專)30（附） 0.09 南區中華西路（中油中華西路站）

油(專)31（附） 0.12 安南區新淵段安南國中西側

油(專)32（附） 0.11
東區虎尾寮裕農路旁（細部計畫「油」加油

站用地）

油(專)33（附） 0.09
安南區總頭寮工業區（細部計畫「加」加油

站專用區）

油(專)34（附） 0.19
安南區海佃路東側（細部計畫「油 1」加油

站用地）

油(專)35（附） 0.09
安南區海佃路西側（細部計畫「油 2」加油

站用地）

油(專)36（附） 0.18
安南區海佃路與安通路口（細部計畫「油 3」

加油站用地）

油(專)37（附） 0.14 中西區府前路和運河交叉口西南側

油(專)38（附） 0.11 中西區民生路二段南側（中油民生路站）

油(專)39（附） 0.12 安平區望月橋西側、慶平路南側

小計 6.12

資源回收專用區 0.48 南區臺 86 線北側保護區內

河川區 771.04

河川區(兼供道路使用) 23.57

車站專用區

車(專)1 0.99 安南區和順寮

車(專)3（附） 1.66 東區平實營區與精忠三村副都心北側

車(專)4 0.66 東區南臺南站副都心西側

小計 3.31

野生動物保護區 4.02 安南區西側

醫療專用區 醫(專) 0.47 東區神學院西側（基督教新樓醫院）

宗教專用區

宗(專)1 0.08 安南區文小 83 東側（鎮安宮）

宗(專)2 0.44 東區東門路北側（彌陀寺）

宗(專)3 2.55 南區市立體育場內（竹溪寺）

宗(專)4 0.49 安南區南興國小學東分校西側（慈興宮）

宗(專)5 0.15 南區灣裡社區（灣裡舉喜堂）

宗(專)6 8.04 安南區土城國小西北側（土城聖母廟）

宗(專)7 2.63 安南區顯宮國小西側（顯宮天后宮）

宗(專)8 1.22 北區西門路四段至柴頭港溪（正覺寺）

宗(專)8（附） 0.04 北區西門路四段至柴頭港溪（正覺寺）

宗(專)9 0.45 北區私立聖功女中南側（天帝聖堂）

宗(專)10 0.88 南區南寧高中北側（靜隱禪寺）

宗(專)11 0.32 東區虎尾寮重劃區（圓通寺）

宗(專)12 1.00 南區灣裡社區（灣裡萬年殿）

宗(專)13 0.83 安南區天馬電台西側(普法道濟寺)
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宗(專)14 0.49 安南區和順國小北側（宏濟宮）

宗(專)16 0.02 北區立人國小東側（縣城隍廟）

宗(專)17(附) 1.29 北區私立寶仁國小北側（碧岳神學院）

宗(專)18 0.75 安南區安吉路三段西側（鎮王南府）

宗(專)19(附) 1.44 安南區城北路北側（文殊園淨珍精舍）

宗(專)20 0.11 安南區安吉路二段西側（溪心寮保安宮）

宗(專)21 3.61 安南區鎮海國小北側（臺南四草大眾廟）

宗(專)22 0.12 南區臺南機場西側（三天宮）

宗(專)23 0.27 南區臺南機場西側（觀音佛寺）

宗(專)24 0.18 南區臺南機場西側（南普陀巖聖堂）

宗(專)25 0.31 南區明興路 1181 巷北側（五行代天宮）

宗(專)26 0.58 安南區總頭工業區北側（代天府）

宗(專)27（附） 0.20 安南區總頭寮工業區東北側（聖后宮預定地）

宗(專)28 0.55 東區虎尾寮重劃區北側（慶隆廟）

宗(專)29（附） 0.30 安南區臺江大道北側農業區（同慶宮）

宗(專)30（附） 0.60 南區喜東段農業區（慈化亭觀音講堂）

小計 29.66

第一種電信

專用區

電專一 1 1.44 南區明興路東側（喜樹電台）

電專一 2 0.22 東區裕東段 417 地號（後甲機房）

電專一 3 0.72 安平區金華段 18 地號（安平機房）

電專一 4 0.22
安南區怡中段 1089 地號及 1097-3（部份）

地號（和順機房）

電專一 5 0.13 安南區土城段 322 地號（安南機房）

電專一 6 2.17 安南區科技工業區內

電專一 7 0.45 南區中華西路西側（第一線路中心）

電專一 8 0.30 南區新興路東側（新興料庫基地）

小計 5.65

第二種電信

專用區
電專二 1 0.43 南區新興路東側（新興機房）

第三種電信

專用區

電專三 1 0.11 南區健康路南側 (健康機房)

電專三 2 0.26 東區竹篙厝段 3662 地號（仁和機房）

電專三 3 0.20
東區東光段 130（部份）、142-24（部份）

地號（小東機房）

電專三 4 0.45 中西區錦段二小段 10 地號（民生機房）

電專三 5 0.22 中西區武聖段 983 地號（文賢機房）

電專三 6 0.34 北區延平段 1010-1 地號（延平機房）

小計 1.58

文化社教

專用區
文(專)1（附） 0.08 東區光華街（原臺灣府城東門段城垣殘蹟）

瓦斯事業

特定專用區

瓦(專)2（附） 2.16 東區「墓 7」東側（欣南瓦斯工業區）

瓦(專)3 0.16 安南區「批 3」北側

小計 2.32

電路鐵塔

專用區
塔(專) 0.02 東區德高保護區南側

特定專用區 特(專)（附） 9.27 中西區運河西側（運河星鑽）

創意文化

專用區

創(專) 1.78
東區臺南車站北側（原臺灣省菸酒公賣局臺

南分局北門倉庫群）

創(專)2（附） 28.99 安南區本淵寮地區中央廣播電台臺南分台

小計 30.77

觀光藝文商業專用

區
商(專) (附) 2.34 北區舊兵工配件廠內
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用地項目 編號 面積 位置 備註

土壤污染管制區 土(污) 23.61 安南區「遊 2」北側

生技研發與生產專

用區
生(專)1 2.78 東區南臺南站副都心

遊憩服務專用區 遊(專) 3.16 南區臺 86 快速道路與台 17 路口東南側

土地使用分區小計
14,461.

94

資料來源：「變更臺南市主要計畫(第五次通盤檢討)(第二階段)」，108 年 8 月 15 日發布實施；

「變更臺南市主要計畫(第五次通盤檢討)(第三階段)」，112 年 12 月 26 日發布實施

第二節 公共設施計畫

主要計畫公共設施用地面積合計 3,062.80 公頃，其中公園、廣場、體

育場、綠地、兒童遊樂場用地總和為 419.13 公頃。

第三節 交通系統計畫

全市主要交通系統包括「2-7」等外環快速道路系統；「1-3」、「2-8」

等聯外道路系統；「2-1」等環狀主要道路系統；「3-4」等地區主要道路系

統；並劃設 19 條公園道串聯臺南市各處公園，形塑整體都市綠帶廊道空間

，道路用地及公園道用地面積合計 941.81 公頃。

現行都市計畫內容示意圖如圖 3 所示。
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圖 3 現行都市計畫內容示意圖
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第四節 主要計畫附帶條件規定

依 108 年 8 月 15 日發布實施之「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢

討）案（第二階段）」變更內容第 152 案附帶條件規定：

1. 自願負擔變更後土地總面積 10％作為公共設施用地，並得以繳交當期

土地公告現值加四成之代金抵繳。

2. 得依「建築物附設停車空間標準」規定留設停車空間。

3. 公共設施用地負擔前依原計畫高密度住宅區之建蔽率（60％）、容積

率（240％）執行；負擔公共設施用地後依毗鄰商業區建蔽率（80％）

、容積率（320％）執行。

4. 應於下次通盤檢討公開展覽前完成協議書簽定及依細部計畫內容辦

理公共設施用地負擔或移轉予臺南市政府，未依期限辦理者則變更恢

復為原使用分區（住宅區）。

圖 4 變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）（變更內容第

152 案）變更內容示意圖
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表 3 變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）（變更

內容第 152 案）變更內容明細表
核定

編號

新

編號

原

編號
位置

變更內容
變更理由

附帶條件或

其他說明原計畫 新計畫

152
十三

-6

十三

-7

中西區永華

路與海安路

交叉口處東

北角街廓「商

1」，保安段

6000-20、

6000-21、

6000-43、

6000-63 等 4

地號。

「商 1

（附）」

商業區

（2.10 公

頃）

附帶條件：

應整體規劃

，作為觀光

旅館及大型

百貨商場使

用，並於擬

定細部計畫

時，予以劃

設停車場用

地。

「商 1」

商業區

（0.05 公頃）

1. 案地係於 72 年 10

月「變更台南市主

要計畫（通盤檢討）

案」，由住宅區附帶

條件變更為商業區

，惟至今尚未完成

細部計畫擬定作業

，且因現況建物密

集且地籍細分，多

數仍做為既有住宅

使用，而周邊已設

置相關旅館及大型

百貨商場，為避免

附帶條件執行及計

畫管理之困難，故

配合 99年 7月變更

台南市中西區都市

計畫（細部計畫）

通盤檢討（補辦公

開展覽）案調整附

帶條件內容。

2. 考量現況建物密集

，已無劃設停車場用

地之可行性，劃設停

車場用地擬依「建築

物附設停車空間標

準」規定辦理。

3. 依本次附帶條件商

業區檢討變更原則

，已履行回饋者變更

為商業區，其餘調整

為附帶條件住宅區

，以符實際。至於考

量原計畫變更時並

無維持原容積之規

定，故負擔公共設施

用地後得比照毗鄰

商業區之建蔽率與

容積率執行。

【附帶條件】

1. 自願負擔變更後土

地總面積 10％作為

公共設施用地，並

得以繳交當期土地

公告現值加四成之

代金抵繳。

2. 得依「建築物附設

停車空間標準」規

定留設停車空間。

3. 公共設施用地負擔

前依原計畫高密度

住宅區之建蔽率

（60％）、容積率

（240％）執行；負

擔公共設施用地後

依毗鄰商業區建蔽

率（80％）、容積率

（320％）執行。

4. 應於下次通盤檢討

公開展覽前完成協

議書簽定及依細部

計畫內容辦理公共

設施用地負擔或移

轉予臺南市政府，

未依期限辦理者則

變更恢復為原使用

分區（住宅區）。
中西區永華

路與海安路

交叉口處東

北角街廓「商

1」，除保安

段 6000-20、

6000-21、

6000-43、

6000-63 等 4

地號以外。

高密度住宅

區

（附）

（2.05 公

頃）
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第三章 變更內容

本變更案土地業依規定完成附帶條件簽訂協議書及繳納土地變更回饋

代金，得依毗鄰商業區建蔽率（80％）、容積率（320％）執行，故變更「高

密度住宅區（附）」為「商 1（附）商業區」（細部計畫規劃為商四(1A)

商業區），變更內容說明如下。

表 4 本案變更內容明細表
核定

編號
位置

變更內容
變更理由 備註

原計畫 新計畫

152

中西區永

華路與海

安路交叉

口處東北

角街廓，

南廠段

742 地號

高密度

住宅區（附）

（0.01ha）

商 1（附）商

業區

（0.01ha）

1. 中西區永華路與海安路交叉口處東北

角街廓「商 1」原係 72 年 10 月「變更

台南市主要計畫（通盤檢討）案」，由

住宅區附帶條件變更為商業區，惟尚未

完成細部計畫擬定作業。市府辦理「變

更臺南市主要計畫第 5 次通盤檢討」時

考量現況建物密集且地籍細分，多數仍

做為既有住宅使用，而周邊已設置相關

旅館及大型百貨商場，為避免附帶條件

執行及計畫管理之困難故除已履行回

饋者變更為商業區外，其餘調整為附帶

條件住宅區，並規定應於下次通盤檢討

公開展覽前完成協議書簽定及依細部

計畫內容辦理公共設施用地負擔或移

轉予臺南市政府，未依期限辦理者則變

更恢復為原使用分區（住宅區），全案

已於 108 年 8 月 15 日發布實施。

2. 經查案地業依「變更臺南市主要計畫

（第五次通盤檢討）（第二階段）」變更

內容第 152 案附帶條件規定申請變更回

饋，於 112 年 12 月 28 日與本府簽訂協

議書，並於同年 10 月 18 日繳納土地變

更回饋代金完畢，爰依原計畫附帶條件

規定變更為商業區。

1. 變更回饋協議

書及相關證明

詳附件三、附

件四。

2. 本次變更依地

籍登記面積為

66.5m2

註：1.表列面積係依指定變更地號，以土地登記謄本所載面積作為執行依據。

2.凡本次檢討未指明變更部分，均應以現行計畫為準。
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圖 5 本案變更內容示意圖

圖 6 變更後計畫內容示意圖
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圖 7 變更後主要計畫內容示意圖
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表 5 變更前後土地使用面積對照表

項 目
臺南市主計
五通(三階)
面積(公頃)

本次變更
面積

(公頃)

變更後
面積

(公頃)

占計畫區
面積

比例(％)

占都市發展
用地面積
比例(％)

土
地
使
用
分
區

住
宅
區

高密度住宅區 126.91 -0.01 126.90 0.72 1.35

中密度住宅區 1505.22 1505.22 8.59 15.99

低密度住宅區 2875.70 2875.70 16.41 30.55

小計 4507.83 4507.83 25.72 47.88

商
業
區

中心商業區 219.33 +0.01 219.34 1.25 2.33

次要商業區 212.39 212.39 1.21 2.26

小計 431.72 431.72 2.46 4.59

工業區 1020.89 1020.89 5.83 10.84

零星工業區 0.68 0.68 0.00 0.01

文教區 95.56 95.56 0.55 1.02

遊樂區 372.33 372.33 2.12 3.96

保存區 2.71 2.71 0.02 0.03

古蹟保存區 25.77 25.77 0.15 0.27

保護區 238.76 238.76 1.36 -

農業區 5065.08 5065.08 28.90 -

國家公園區 1779.63 1779.63 10.15 -

加油站專用區 6.12 6.12 0.03 0.07

資源回收專用區 0.48 0.48 0.00 0.01

河川區 771.04 771.04 4.40 -

河川區(兼供道路使用) 23.57 23.57 0.13 0.25

車站專用區 3.31 3.31 0.02 0.04

野生動物保護區 4.02 4.02 0.02 -

醫療專用區 0.47 0.47 0.00 0.00

宗教專用區 29.96 29.96 0.17 0.32

電
信
專
用
區

第一種電信專用區 5.65 5.65 0.03 0.06

第二種電信專用區 0.43 0.43 0.00 0.00

第三種電信專用區 1.58 1.58 0.01 0.02

小計 7.66 7.66 0.04 0.08

文化社教專用區 0.08 0.08 0.00 0.00

瓦斯事業特定專用區 2.32 2.32 0.01 0.02

電路鐵塔專用區 0.02 0.02 0.00 0.00

特定專用區 9.27 9.27 0.05 0.10

創意文化專用區 30.77 30.77 0.18 0.33

觀光藝文商業專用區 2.34 2.34 0.01 0.02

土壤污染管制區 23.61 23.61 0.13 0.25

生技研發與生產專用區 2.78 2.78 0.02 0.03

遊憩服務專用區 3.16 3.16 0.02 0.03

合計 14461.94 14461.94 82.52 70.14

公
共
設
施
用
地

學
校
用
地

大專學校用地 182.60 182.60 1.04 1.94

高中(職)學校用地 43.59 43.59 0.25 0.46

完全中學學校用地 5.42 5.42 0.03 0.06

國中學校用地 119.42 119.42 0.68 1.27

國中學校用地(兼供排水使
用)

0.08 0.08 0.00 0.00

國小學校用地 150.35 150.35 0.86 1.60

文中小學校用地 25.67 25.67 0.15 0.27

小計 527.13 527.13 3.01 5.60
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表 5 變更前後土地使用面積對照表(續 1)

項 目
臺南市主計
五通(三階)
面積(公頃)

本次變更
面積

(公頃)

變更後
面積

(公頃)

占計畫區
面積

比例(％)

占都市發展
用地面積
比例(％)

公
共
設
施
用
地

綠地 53.04 53.04 0.30 0.56

公園用地 269.77 269.77 1.54 2.87

公園用地(兼供排水使用) 1.00 1.00 0.01 0.01

公園用地(兼供鐵路使用) 0.16 0.16 0.00 0.00

公園兼兒童遊樂場用地 1.74 1.74 0.01 0.02

兒童遊樂場用地 3.57 3.57 0.02 0.04

體育場用地 41.95 41.95 0.24 0.45

文教用地 14.92 14.92 0.09 0.16

社教用地 4.12 4.12 0.02 0.04

文化社教用地 0.81 0.81 0.00 0.01

廣場用地 6.05 6.05 0.03 0.06

廣場兼停車場用地 0.66 0.66 0.00 0.00

機關用地 107.42 107.42 0.61 1.14

機關用地(兼供排水使用) 0.03 0.03 0.00 0.00

停車場用地 4.38 4.38 0.02 0.05

批發市場用地 18.78 18.78 0.11 0.20

零售市場用地 9.24 9.24 0.05 0.10

郵政用地 1.92 1.92 0.01 0.02

變電所用地 11.54 11.54 0.07 0.12

加油站用地 0.13 0.13 0.00 0.00

機場用地 396.23 396.23 2.26 4.21

電路鐵塔用地 0.18 0.18 0.00 0.00

公墓用地 115.08 115.08 0.66 1.22

殯儀館用地 4.70 4.70 0.03 0.05

火葬場用地 0.65 0.65 0.00 0.01

港埠用地 139.15 139.15 0.79 1.48

水域用地 147.53 147.53 0.84 -

防洪抽水站用地 0.69 0.69 0.00 0.01

污水處理廠用地 25.10 25.10 0.14 0.27

垃圾處理廠用地 30.06 30.06 0.17 0.32

污水、廢氣物處理場、防洪抽站
用地

13.16 13.16 0.08 0.14

民用航空站用地 1.22 1.22 0.01 0.01

自來水事業用地 0.30 0.30 0.00 0.00

滯洪池用地 4.19 4.19 0.02 0.04

醫療用地 4.12 4.12 0.02 0.04

社福用地 2.03 2.03 0.01 0.02

河道用地 104.68 104.68 0.60 -

河道兼道路用地 1.46 1.46 0.01 0.02

河道兼供道路使用 0.80 0.80 0.00 0.01

水利設施用地 0.06 0.06 0.00 0.00

公園道用地 73.69 73.69 0.42 0.78

公園道用地(兼供鐵路使用) 10.29 10.29 0.06 0.11

道路用地 868.12 868.12 4.95 9.22

道路用地(兼供排水使用) 15.60 15.60 0.09 0.17

道路用地(兼供鐵路使用) 0.54 0.54 0.00 0.01
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表 5 變更前後土地使用面積對照表(續完)

項 目
臺南市主計
五通(三階)
面積(公頃)

本次變更
面積

(公頃)

變更後
面積

(公頃)

占計畫區
面積

比例(％)

占都市發展
用地面積
比例(％)

公
共
設
施
用
地

交通用地 1.10 1.10 0.01 0.01

鐵路用地 9.37 9.37 0.05 0.10

鐵路用地(兼供河川使用) 0.10 0.10 0.00 0.00

車站用地 2.56 2.56 0.01 0.03

高速公路用地 11.64 11.64 0.07 0.12

高速公路用地(兼供排水使用) 0.05 0.05 0.00 0.00

合計 3062.80 3062.80 17.48 29.86

總計(都市發展用地面積) 9414.00 9414.00 53.72 100.00

總計(計畫總面積) 17524.74 - 17524.74 100.00 -

資料來源：變更臺南市主要計畫(第五次通盤檢討)(第二階段)案(108.08)、變更臺南市主要計畫(第五次通

盤檢討)(第三階段)案(112.12)

註：1.都市發展用地不含農業區、保護區、國家公園區、河川區、野生動物保護區、水域用地及河道用

地等面積。

2.表內面積計算至小數點以下第三位四捨五入；表內面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。
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附件一、內政部都市計畫委員會會議紀錄
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核定

編號

新

編號

原

編號
位置

變更內容
變更理由

附帶條件或

其他說明原計畫 新計畫

152
十三

-6

十三

-7

中西區永華

路與海安路

交叉口處東

北角街廓「商

1」，保安段

6000-20、

6000-21、

6000-43、

6000-63 等 4

地號。

「商 1

（附）」

商業區

（2.10 公

頃）

附帶條件：

應整體規劃

，作為觀光

旅館及大型

百貨商場使

用，並於擬

定細部計畫

時，予以劃

設停車場用

地。

「商 1」

商業區

（0.05 公頃）

1. 案地係於 72 年 10

月「變更台南市主

要計畫（通盤檢

討）案」，由住宅

區附帶條件變更

為商業區，惟至今

尚未完成細部計

畫擬定作業，且因

現況建物密集且

地籍細分，多數仍

做為既有住宅使

用，而周邊已設置

相關旅館及大型

百貨商場，為避免

附帶條件執行及

計畫管理之困難

，故配合 99 年 7

月變更台南市中

西區都市計畫（細

部計畫）通盤檢討

（補辦公開展覽）

案調整附帶條件

內容。

2. 考量現況建物密集

，已無劃設停車場

用地之可行性，劃

設停車場用地擬依

「建築物附設停車

空間標準」規定辦

理。

3. 依本次附帶條件商

業區檢討變更原則

，已履行回饋者變

更為商業區，其餘

調整為附帶條件住

宅區，以符實際。

至於考量原計畫變

更時並無維持原容

積之規定，故負擔

公共設施用地後得

比照毗鄰商業區之

建蔽率與容積率執

行。

【附帶條件】

1. 自願負擔變更後

土地總面積 10％

作為公共設施用

地，並得以繳交

當期土地公告現

值加四成之代金

抵繳。

2. 得依「建築物附

設 停 車 空 間 標

準」規定留設停

車空間。

3. 公共設施用地負

擔前依原計畫高

密度住宅區之建

蔽率（60％）、容

積率（240％）執

行；負擔公共設

施用地後依毗鄰

商 業 區 建 蔽 率

（80％）、容積率

（320％）執行。

4. 應於下次通盤檢

討公開展覽前完

成協議書簽定及

依細部計畫內容

辦理公共設施用

地負擔或移轉予

臺南市政府，未

依期限辦理者則

變更恢復為原使

用分區（住宅區）

。

中西區永華

路與海安路

交叉口處東

北角街廓「商

1」，除保安

段 6000-20、

6000-21、

6000-43、

6000-63 等 4

地號以外。

高密度住宅

區

（附）

（2.05 公

頃）
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附件三、依附帶條件完成相關文件（協議書）
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附件四、代金繳納證明文件
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都 市 計 畫 技 師 圖 記 頁

予合都市計畫技師事務所辦理之變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）

（第二階段）（變更內容第 152 案南廠段 742 地號）（高密度住宅區（附）為商

1（附）商業區）案，業經本技師依照既有之學理、準則、都市計畫相關法規，

就各項數據理性預測與判斷其未來發展需要，並就政策導向、現實條件與人民權

益加以綜合考量，完成計畫書圖內容。惟都市計畫須依都市計畫委員會完成審議

並經主管機關核定後公告，所有內容應以公告為準。

都市計畫技師姓名：石采靈 技師執業執照證號：技執字第 009897 號

技師公會名稱：臺灣省都市計畫

技師公會
公會會員證號：臺都技師員字第 A0252 號

技師職業機構名稱：予合都市計畫技師事務所

技師簽章：

日 期：

臺南市政府都市發展局承辦單位核章

業務承辦人員

業務單位主管

技師圖記




