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會議流程
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內容 時間

簽到 18：30 ～ 19：00

主席致詞 19：00 ～ 19：10

簡報進行 19：10 ～ 19：30

意見交流 19：30 ～ 20：30

會議結束 20： 30
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一、法規依據

法令
依據市地重劃實施辦法第14條規定，重劃地區選定後
主管機關應舉辦座談會說明重劃意旨 。

都市計畫
變更高速公路永康交流道附近特定區計畫（第四次通
盤檢討第二階段）案之範圍內，業經內政部都市計畫
委員會109年3月24日第965次會議審竣以市地重劃方式
開發。



都市計畫歷程

原都市計畫劃設為「工(甲)3」，配合轉型為產業專用區及其它必要公共設
施，預為規劃車站服務設施及地區旅運服務機能等空間機能，透過全區規
劃及連結周邊社區發展，完成整體開發。

1071218
937次內政部都
委會審議通過

1090324
965次內政部都委

會審議通過

都市計畫土地使用分配面積表

變更前示意圖

「變更高速公路永康交流道附近特定區計畫(第四次通盤檢討第二階段）案」
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二、計畫內容概要(一)



市地重劃範圍
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(實際面積應以範圍分割後地政事務所登記為準)

二、計畫內容概要(二)



二、計畫內容概要(三)
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分區 面積(公頃) 比例

產業專用區 6.8480 59.49%

公
共
設
施
用
地

公園用地 0.3600 3.13%

廣場用地 0.1460 1.27%

廣場用地（兼供停車場使用） 0.5580 4.85%

道路用地（兼供綠地使用） 0.1910 1.66%

道路用地 2.1400 18.59%

綠地 1.2690 11.02%

小計 4.6640 40.51%

全區合計 11.5120 100.00%

土地使用計畫



二、計畫內容概要(四)
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土地使用管制

• 使用強度

項目
分區及用地類別

建蔽率(％) 容積率(％) 備註

產業專用區 70 325

• 退縮規定
分區及用
地類別 建築退縮規定 備註

產業
專用區

1. 除鄰接台一省道(中正北路側)應自道
路境界線至少退縮八公尺建築外，其
餘應自道路境界線至少退縮五公尺建
築。

2. 產業專用區鄰接鐵路用地者，應自鐵
路用地境界線退縮五公尺建築。

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。

公共設施
用地

自道路境界線至少退縮五公尺建築，如有
設置圍牆之必要者，圍牆應自計畫道路境
界線至少退縮三公尺。

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。
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二、計畫內容概要(五)
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重劃後效益

• 配合交通量需求，主要幹道拓寬為20米。

• 開闢公共設施用地總共4.664公頃，除區內必要性道路系統外，考量未
來週邊停車需求增設廣(停)用地，以改善周邊環境品質。

• 重劃後由工業區變更為產業專用區共4.848公頃，產業專用區土地依照
都市計畫土地使用管制相關規定可申請供部份住宅、商業、運輸業、醫
療業、服務業等多項用途開發使用。

• 因應永康鐵路立體化(都市計畫審議中)，永康車站周邊工業區配合轉型
為產業專用區及其他必要公共設施，預為規劃車站服務設施及地區旅運
服務機能等空間機能。



三、重劃工程項目
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(一)公共設施用地負擔比率

公共設施用地負擔比率=38.24%

列入共同負擔之公共設施用地項目及面積：

分區 面積(公頃) 比例

產業專用區 6.8480 59.49%

公
共
設
施
用
地

公園用地 0.3600 3.13%

廣場用地 0.1460 1.27%

廣場用地（兼供停車場使用） 0.5580 4.85%

道路用地（兼供綠地使用） 0.1910 1.66%

道路用地 2.1400 18.59%

綠地 1.2690 11.02%

小計 4.6640 40.51%

全區合計 11.5120 100.00%

抵充土地 0.4246 -

扣除抵充土地後公共設施比例 38.24%

12

四、預計重劃平均負擔比率-預估公共設施負擔



四、預計重劃平均負擔比率-預估重劃費用負擔

預估費用負擔：

註：初步估算，未來應以經內政部核定之重劃計畫書及臺南市政府公告之負擔總計表內容為準

=

=
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項目 數量 單位 備註

工程費用 62,789 萬元 包含整地、公共設施及管線工程等費用。

重劃費用 96,037 萬元
包含地上物補償費、重劃業務費及地籍整理費
用。

貸款利息 12,865 萬元
貸款利息以年利率1.8%複利計算，依開發年期
4.5年動支。(利息將隨中央銀行利率機動調整，
以不高於五大行庫放款利率為準)

合計 171,691 萬元



註：

1. 依據市地重劃實施辦法第14條規定，計算重劃平均負擔比率

2. 初步估算，未來應以經內政部核定之重劃計畫書及臺南市政府公告之負擔總計表內容為準

費用平均負擔比率

公共設施用地平均負擔比率 重劃總平均
負擔比率約

38.24%

17.21%

55.45%
(以重劃計畫書

核定為準)
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四、預計重劃平均負擔比率

 依據平均地權條例第60條規定，重劃區內供公共使用之用地（道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里
公園、廣場、綠地、停車場、國民小學、國民中學、零售市場），除以原公有道路、溝渠、河
川及未登記地等四項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，由參加重劃
土地所有權人按其土地受益比例共同負擔，並以重劃區內未建築土地折價抵付（其合計面積以
不超過各該重劃區總面積45%為限）。如無未建築土地者，改以現金繳納。

 本案預計重劃平均負擔比率為55.45%，折價抵付共同負擔之土地，其合計面積超過重劃區總面
積百分之四十五，須向重劃區內私有土地所有權人徵求同意，其同意人數及同意土地面積須超
過重劃區內私有土地所有權人及私有土地總面積半數以上。
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五、地上物查估補償

• 市地重劃實施辦法第38條第1項規定

重劃區內應行拆遷之土地改良物或墳墓，以有妨礙重劃土地分配

或重劃工程施工所必須拆遷者為限。

• 臺南市興辦公共工程土地改良物補償自治條例

重劃區內應行拆遷之土地改良物或墳墓，該補償標準以臺南市興

辦公共工程土地改良物補償自治條例規定辦理。



地上物查估及償費公告與發放
預計113年第3季

六、重劃程序與預計期程

工程施工
預計113年第4季啟動重劃前後地價查估

預計114年第2季-114年第3季

計算負擔及分配設計、公告與異議處理
預計115年第2季啟動

工程驗收及移交接管
預計116年第2季

辦理財務結算
預計116年第4季

重劃計畫書報核
預計112年第4季

召開座談會及徵求地主同意
預計112年第1季-第2季

換發書狀及土地點交
預計116年第3季

工程基本規劃、細部設計提送及審定
預計113年第3季
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重劃計劃書公告及說明會
預計113年第2季



文化資產保存法第58條第2項
重大營建工程計畫如鄰近疑似遺址 (位於

500m敏感區範圍)時，開發單位應進行地表

調查(必要時以鑽探輔助)。
文化資產保存法第54條第1項
主管機關為保護、調查或發掘考古遺址，認

為有進入公、私有土地之必要時，應先通知

土地所有人、使用人或管理人；土地所有人、

使用人或管理人非有正當理由，不得規避、

妨礙或拒絕。

考古遺址發掘資格條件審查辦法第6條
符合前二條資格條件(考古學者專家、學術或

專業機構)之發掘者，應於發掘前填具申請書，

並檢附下列文件，向主管機關提出：

一、發掘計畫書。

二、土地所有人、使用人或管理人之同意書。

三、符合前二條資格條件之證明文件。
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座駕

七、配合事項



(一)地表調查

調查過程以裸露地表為主，會避開農作

與作物，不會傷及農作物。地表調查作

業由4名人員於各地籍號土地上進行遺

物採集和空間定位工作，並將地景現況

予以拍照紀錄，如若在調查過程中，發

現視域範圍內有考古地層裸露斷面或是

任何開發行為，則前往調查紀錄，並請

工作同仁取寬1至2m處地層斷面將鬆土

刮除，進行拍照、測繪及定位，提供遺

址範圍、保存狀態與物質文化內涵的參

考訊息。

圖1：地表調查工作照（a.工作同仁對地層斷面之鬆土進行刮除。
b.、c.、d.工作同仁針對地表進行遺物採集和衛星定位工作。）

七、配合事項



(二)考古試掘

規劃於2023（112）年進行考古發掘工作，探坑地點分

布於永康區鹽東段4、10、24、25、44、51、63、64、
69、76、112、113、119、122、1481等地號，發掘面積

約48 m2，計15個50m×50m考古探坑（圖4）。

發掘方式以人工方式使用發掘工具（如小平鏟、砂耙、

Ｌ耙、圓鍬和畚箕等）逐層下挖至生土層深度為止。考

古發掘所產生的土方，將堆積於發掘坑位附近適當位置，

一方面經常性地固定灑水，二方面覆蓋黑網或帆布，以

防止塵土飛楊。考古發掘結束後，隨即將發掘出的土方

原坑回填，恢復現場原有地貌。

發掘期間，會於探坑周圍設置警示安全帶圍籬，以保安

全。此外，工作人員所產生的垃圾與廢棄物，固定於每

日的考古發掘工作結束前，進行清運，保持現地環境整

潔。

圖2：考古試掘工作照（a.、 b.、c.、d.、e.工作同仁
進行考古試掘工作照。f.考古試掘探坑的回填工作照）

七、配合事項



(三)人工鑽探

依照本計畫合約內容，預計在2023（112）
年於永康車站北側產業專用區市地重劃開

發案範圍內進行人工鑽探，鑽孔孔數為15
處（圖4），位置大致平均分佈於重劃區域

內，補足未進行考古發掘之地號，理解地

號內的地層堆積狀態，是否存有文化層堆

積，提供後續文化資產內涵評估的依循。

人工鑽探方式以人力使用鑽探工具取出土

芯，並依深度排序進行拍照和描述紀錄

（圖3），完成後再將土芯回填，恢復現場

原有地貌。
圖3：人工鑽探工作照（a.工作同仁進行人工鑽探作業。b.人工鑽探取出土芯紀錄照。）

七、配合事項



圖4：蔦松遺址本次發掘探坑與人工鑽探分布位置（底圖引自國土測繪中心正攝影像圖）

七、配合事項



座談會簡報結束
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連絡資訊:
臺南市政府地政局

市地重劃科

代理科長:黃冠程 06-3901298
科 員:劉佳玟 06-2991111#8942



土地稅優惠

地價稅及田賦 土地增值稅

辦理期間致無法耕作或不
能為原來之使用而無收益
者，其地價稅或田賦全免

經重劃之土地，於重劃後第一
次移轉時，其土地增值稅減徵
百分之四十。

辦理完成後，自完成之日
起其地價稅或田賦減半徵
收二年。

土地重劃負擔總費用並視為
土地所有權人為改良土地已
支付之費用，得自土地移轉
之漲價總數額中扣除。

係指地籍測量、土
地登記、工程驗收、
實地指界及交接土
地 等各項工作均完
成之日。

參與重劃之稅負優惠
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市地重劃範圍之選定?

本區係屬都市計畫「變更高速公路永康交流道附近特定區計畫

(第四次通盤檢討第二階段）案」，審竣未核定案件第四十九案，

範圍東至廣11-1、臺鐵永康站鐵路用地、西至綠地、永康交流道

高速公路用地、南至綠地、北至公17-2、省道台1線。全區皆屬

永康區鹽東段土地，面積約11.512公頃。

常見問題集錦
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重劃後土地如何辦理分配？方法、原則、流程為何?

一.重劃後之土地分配須依「市地重劃實施辦法」相關規定辦理。依第31

條第1項規定，「重劃後土地分配之位置，以重劃前原有土地相關位次

分配於原街廓之面臨原有路街線者為準」，並訂有調整分配方法。

二.分配流程部分，概述如下：(1)需先依公告確定之都市計畫樁位成果計

算各街廓邊長、面積；(2)分配設計，依(1)之結果，考慮面臨路寬、

街廓深度、開發模模等規劃分配區塊；(3)查估地價，查估重劃前後地

價提請地價評議委員會評議；(4)辦理「計算負擔總計表」；(5)依前

開內容辦理土地分配計算。

三.依內政部訂頒之「市地重劃作業手冊」，土地分配完竣後尚未簽報核

定前，應邀集重劃區內土地所有權人召開土地分配說明會，展示分配

圖說，聽取土地所有權人意見，以作為檢討分配結果之參考。

常見問題集錦
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重劃後土地如何辦理分配？方法、原則、流程為何?

一.依「平均地權條例」第60條之2及「市地重劃實施辦法」第35條

規定，辦理重劃分配完畢後，應將分配結果公告三十日，並通

知土地所有權人。對於重劃之分配結果，得於公告期間內向主

管機關以書面提出異議，未提出異議或逾期提出者，其分配結

果於公告期滿時確定。

二.除前述二項方式外，土地所有權人於重劃辦理期如有疑義或意

見隨時皆可洽市政府地政局諮詢，或以書面方式提出意見。

常見問題集錦
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重劃分配原則(一)

1.以重劃前原有土地相關位次分配於原街廓且面臨原路街線為基本原則，
遇公共設施用地或未達原街廓最小分配面積標準者，調整分配之。

27



重劃分配原則(一)
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2.土地所有權人於重劃區內有數宗土地，且各宗土地面積已達原街廓最
小分配面積標準者，應逐宗各別分配。

3.未達原街廓最小分配面積標準者按應分配面積較大者集中分配。



重劃分配原則(一)
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4.未達全區最小分配面積標準1/2者，建議申請合併分配。



重劃分配原則(一)

30

5.同一宗土地跨佔分配線兩側，於分配線兩側各別分配。



重劃分配原則(一)
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6.分別共有土地，經共有人過半數及其應有部分合計過半數或其應有部
份合計逾2/3同意者，得申請單獨分配。



重劃分配原則(一)

32

7.非列為共同負擔之公共設施用地，於土地交換分配時，以重劃區之公
有土地優先指配。

指配順序：

1. 直轄市、縣(市)有土地

2. 鄉(鎮)有土地

3. 國有土地

4. 他直轄市、縣(市)有土地

5. 他鄉(鎮)有土地

(1,2)
3

4 5



重劃分配原則(一)
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8.已有合法建築物之土地，其建築物不妨礙都市計畫、重劃工程及土地
分配者，按原有位置分配之。



「－」字型規劃：
街廓形勢方整，雙側面道路寬度比正面道路寬
度小或與正面道路等寬時適用。

「H」字型規劃：
街廓形勢方整，雙側面道路比正面道路寬度大
或與正面道路等寬時適用。

「T」字型規劃：
街廓形勢方整，單側面道路比正面道路寬度小，
另一側面道路寬度較大或與正面道路等寬時適
用。

特殊情況規劃：
如部分既有建物採原位置保留分配，造成局部
區域形勢不整，考量該形勢不整面積能否計入
法定空地，另行規劃分配區塊。

重劃分配原則(二)
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