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臺南市第八期北安商業區市地重劃區 
土地所有權人說明會 會議紀錄 

 

一. 時間：108年 11月 14日（星期四）上午 9時 00分 

二. 地點：臺南市安南區安西里活動中心 

三. 主席：臺南市政府地政局陳專門委員啓正              記錄：王智弘 

四. 出列席單位及人員：詳如簽到表 

五. 說明事項： 

按平均地權條例第 56 條第 2 項及市地重劃實施辦法第 16 條規定，重

劃計畫書核定後，主管機關應即依法公告，及通知土地所有權人，並舉行

說明會，說明重劃意旨及計畫要點。本案重劃計畫書業經內政部 108年 10

月 7日台內第字第 1080265246號函准予辦理並以本府 108年 10月 21日府

地劃字第 1080945468A號公告，公告日期自 108年 10月 31日起至 11月 29

日止，共計 30日。爰此，本府特於今日召開說明會，聽取土地所有權人意

見。 

六. 簡報： 

    主要說明重劃意旨、稅賦減免及容積獎勵、常見問題等內容，簡要概

述如下： 

(一)市地重劃地區、範圍、辦理原因及法令依據。 

(二)土地權屬、面積及所有權人同意重劃情形。 

(三)各項負擔計算方式、平均重劃負擔比率及財務計畫。 

(四)預計工作項目及進度。 

(五)稅賦減免及容積獎勵措施。 

(六)土地分配原則，如：原位次分配原則、分配流程、單獨分配、合併分

配之規定及申請注意事項。 

(七)最小建築基地面積及禁止興建、移轉事宜。 

(八)其他注意事項及區內廢棄物處理原則。 
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七. 所有權人、民眾及地方人士陳述意見及答覆說明： 

編

號 

土地所

有權人 
陳述意見內容 答覆說明 

1 

郭○菊

(陳先生

代表發

言) 

一、 理想段 585地號土地，部

分被劃為廣場用地，影響

原土地使用效益，是否可

調整都市計畫分區。 

一、本案都市計畫前於 105年間由本府都市發展局辦 

    理公告展覽並通知該區土地所有權人表達意見 

    在案，後續「變更臺南市主要計畫(第五次通盤 

    檢討)(第二階段)案」及「擬定臺南市安南區草 

    湖寮地區(商 60)細部計畫」經二級都委會審定 

    後，分別於 108年 8月 15日及同年 9月 19日發 

    布實施，本案市地重劃作業承續都市計畫規定辦 

    理。 

二、台端所陳事項涉及都市計畫變更，將另函回復。 

2 吳○成 

一、重劃後土地分配，分配比

率太低。 

二、同意書比率同意情形？ 

三、重劃工程費用是否會不停

追加？ 

四、重劃後分配到的土地地價

評估是否公平、合理？ 

一、本案公設用地平均負擔比率 39.29%，約比轄內

其他重劃案高出約 3%~4%左右，故重劃總平均負

擔比率預估為 50.48％。後續辦理重劃作業，會

以撙節開支為考量，工程費用、地上物補償及貸

款利息等費用若能減少支出，將於辦理土地分配

階段，依實際數額列入計算以減輕地主之負擔。 

二、本案同意書收取作業方式，有市府人員親赴拜訪

地主說明取得、地主親赴辦公場所繳交及地主郵

寄繳交等方式，相關同意書皆有地主簽名或蓋章

表示同意之書面。同意書比率截至 108 年 9 月

19 日止，私有土地所有權人同意人數為 186 人

(人數同意比率為 54.39%)，私有土地所有權人

同意面積約計 196,180.35 平方公尺(面積同意

比率為 55.67%)，業符合平均地權條例第 60 條

第 3項規定，並經內政部函文核定在案。 

三、目前估算，本案工程費用約 12 億元，未來工程

發包施作，將依政府採購法規定，公平公正公開

招標合格廠商施作，且工程期間本府將撙節費用

開支，控管經費，並盡量無償利用水庫疏濬提供

之土方進行施工，以減輕工程費用，降低負擔。

未來於辦理土地分配時，將依實際支出費用，重

新計算負擔比率。 

四、重劃前、後地價，未來將委託專業之不動產估價

師依相關法令規定，且參考附近買賣實例，進行

查估，並將查估成果送交本市地價評議委員會審

議。 

3 楊○貞 

一、土地如落在公共設施用

地上，日後土地會分配在

哪? 

二、目前土地已有填土非魚

塭狀態，土方如何補償？ 

一、 

(ㄧ)土地分配原則為以重劃前土地坐落原街廓原位 

    次面臨原有路街線分配，至位於公共設施用地上 

    之土地，則需調配至附近可建築用地，本府於辦 

    理土地分配時會擬訂本區調配原則，並提案本府 
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編

號 

土地所

有權人 
陳述意見內容 答覆說明 

    市地重劃委員會審議後，作為辦理調整分配之依 

    據。 

(二)調配原則為分配於重劃前原土地坐落所面臨相 

    同道路之鄰近街廓為原則，無法分配時再往相同 

    路寬或次一級路寬之道路分配。 

二、土方係屬土方改良物，需提供當時向農業局等主

管機關申請發給之土地改良費用證明，以作為不

動產估價師評估補償費發給之依據。 

4 民眾 

一、本案都市計畫分區的整體

規劃的原則是什麼? 是

否是對地主最有利的規

劃？  

二、是否能提供其他都市計畫

的規劃配置方案，向我們

比較說明，以證明現在的

規劃方案是最好的。或是

否有其他的規劃方案，請

說明規劃歷程。 

ㄧ、本案都市計畫整體規劃原則係考量本計畫區之區

位條件、鄰近土地使用性質與周邊公共設施配置

等條件，研擬五項規劃原則以作為合理配置土地

使用之準則，引導計畫區未來之發展: 

(一)延續周邊地區之空間紋理。 

(二)訂定符合商業副都心需求之發展強度。 

(三)建構完整開放空間系統。 

(四)建立符合在地需求之實質環境管制機制。 

(五)建構與水共生之防洪排水系統。 

二、 

(一)本計畫範圍自民國 92 年「變更臺南市主要計畫

（第四次通盤檢討）案」中將原設定「工 10」

工業區變更為「商 60」，以附帶條件規定另擬細

部計畫並以自辦市地重劃完成開發。後於 97 年

間併北側住宅區辦理擬定細部計畫作業，惟因

「商 60」地主同意開發比例未過半，遂調整為

住宅區及商業區分別開發。現北側住宅區由民間

自辦市地重劃作業中，「商 60」則尚未開發。 

(二)本案之都市計畫歷程先於 105 年 12 月 9 日經本

市都市計畫委員會第 56 次會議審議通過細部計

畫案，再於 106 年 4 月 11 日內政部都市計畫委

員會第 897 次會議決議通過臺南市主要計畫(第

五次通盤檢討)案修正附帶條件內容原「自辦市

地重劃」變更為「市地重劃」。後續「變更臺南

市主要計畫(第五次通盤檢討)(第二階段)案」及

「擬定臺南市安南區草湖寮地區(商 60)細部計

畫」已分別於 108年 8月 15日及同年 9月 19日

發布實施。爰此，本重劃區各使用分區及公共設

施之配置皆按都市計畫規定經內政部及本府都

市發展局等相關權管單位依程序審查並核准實

施。 

5 鄭○ 
整個重劃工程施作應以人民

收益考量，北安路面有地主收

租之建物，建議最後拆除。 

一、依市地重劃實施辦法第 38條規定，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。本案預 
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編

號 

土地所

有權人 
陳述意見內容 答覆說明 

    計於 109年下半年開始施工，以分期分區方式辦 

    理，原則以區內之公共設施土地列為優先施工。 

二、台端所陳北安路面土地，多數位於商業區，屆時 

    施工時會列入施工期程考量，本府將提前通知區 

    內所有權人拆遷日程，以使其有較充足時間規劃 

    搬遷安置。 

6 民眾 

都市計畫規劃的公園、停車

場…公設太多，佔大面積，開

發後卻沒妥善利用，浪費我們

的土地。 

一、本案都市計畫劃設之公共設施項目，主要分為公

園、廣場、停車場等開放空間及道路、園道等道

路系統。開放空間之劃設原則，係考量重劃區西

側屬建成區，且北側住宅區目前正進入市地重劃

階段，故未來本區開發時宜配合周邊區域公共設

施計畫與景觀設計，藉以串聯整體綠帶系統。道

路系統規劃則分為聯外道路、主要道路、次要道

路及出入道路系統，另考量與北側公園道系統相

互銜接，延續公園道規劃。 

二、全區公共設施用地合計約 15.06公頃，佔重劃區

總面積約 40.50%。其中公園用地有 4 處，面積

約 5公頃，廣場兼停車場用地 1處，面積約 0.02

公頃，廣場用地 2 處，面積約 0.08 公頃，停車

場用地 2處，面積約 1公頃，公園道及道路用地

約計 8.96 公頃。本案公園用地預計其中一處作

為滯洪空間，另一處預計以共融式公園規劃。 

三、本案之都市計畫內容先於 105 年 12 月 9 日經本

市都市計畫委員會第 56 次會議審議通過細部計

畫案，再於 106 年 4 月 11 日內政部都市計畫委

員會第 897 次會議決議通過臺南市主要計畫(第

五次通盤檢討)案修正附帶條件內容原「自辦市

地重劃」變更為「市地重劃」。後續「變更臺南

市主要計畫(第五次通盤檢討)(第二階段)案」及

「擬定臺南市安南區草湖寮地區(商 60)細部計

畫」已分別於 108年 8月 15日及同年 9月 19日

發布實施。爰此，本重劃區各使用分區及公共設

施之配置皆按都市計畫規定經內政部及本府都

市發展局等相關權管單位依程序審查並核准實

施。 

7 蘇○中 

一、分配比率太少，只有

49.52%。 

二、綠地旁的公園道真的需要

那麼寬嗎？好像沒法跟

東西向道路銜接，如果未

來只是單純的綠地、道路

需求，應該不用那麼大。 

一、本案公設用地平均負擔比率 39.29%，約比轄內

其他重劃案高出約 3%~4%左右，故重劃總平均負

擔比率預估為 50.48％。後續辦理重劃作業，會

以撙節開支為考量，工程費用、地上物補償及貸

款利息等費用若能減少支出，將於辦理土地分配

階段，依實際數額列入計算以減輕地主之負擔。。 

二、為求地區發展與環境塑造一致性，本案之都市計 
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編

號 

土地所

有權人 
陳述意見內容 答覆說明 

    畫乃配合北側草湖（一）都市計畫空間發展主 

    軸，進行街廓整體規畫及公設配置，以提高周邊 

    地區之空間相容性並建立景觀綠軸帶。故公道 

    AN29-1-35M路寬係銜接北端公道 AN28-1-35M規 

    劃，公道 AN29-2-35M係屬公園道，與附近公園 

    結合，會設計自行車道以提升居民休閒機能，並 

    配合商業區需求，開發後引進大型商場或百貨公 

    司設立，經評估停車需求於道路旁設置停車位， 

    故公園道用地需求較大。 

8 莊○道 

當原土地在公園時，土地分配

的方式為何？ 

一、土地分配原則為以重劃前土地坐落原街廓原位 

    次面臨原有路街線分配，至位於公共設施用地上 

    之土地，則需調配至附近可建築用地，本府於辦 

    理土地分配時會擬訂本區調配原則，並提案本府 

    市地重劃委員會審議後，作為辦理調整分配之依 

    據。 

二、調配原則為分配於重劃前原土地坐落所面臨相 

    同道路之鄰近街廓為原則，無法分配時再往相同 

    路寬或次一級路寬之道路分配。 

八. 地政局補充說明： 

(一) 按土地稅減免規則第17條規定，區段徵收或重劃地區內土地，於辦理期

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。

倘若重劃期間，土地維持原來使用者，其地價稅仍依規定徵收。本案將

於重劃計畫書公告期滿後，將重劃區內土地列冊送稅捐機關依法徵免地

價稅。  

(二) 依市地重劃實施辦法第31條第1項第2款規定，如同一土地所有權人於

重劃區內所有土地應分配之面積，未達或合併後未達重劃區內最小分

配面積二分之ㄧ者，則可主動申請與其他土地有權人合併分配，或以

現金補償。另共有土地所有權人可依同項第4款規定，申請辦理單獨分

配，各共有人協調分配為個別所有，減少共有土地之情形，有利地籍

管理。 

九. 會議結論: 

(一)感謝各位土地所有權人支持及關心本案進行，未來本案有關重劃相關 

    作業進度及資訊將公開給予土地所有權人了解，並共同監督。後續作 

    業上，本府會以撙節的原則，節省開發費用，以期降低本案土地所有 
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    權人重劃負擔。 

(二)重劃期間如有任何問題歡迎以電話或親至本府地政局市地重劃科諮 

    詢，同仁將竭誠為各位服務。 

十. 散會：上午 11時 00分 
 


