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臺南市草湖(一)自辦市地重劃區 

重 劃 計 畫 書 

一、重劃地區及其範圍： 

本自辦市地重劃區座落臺南市安南區，範圍包括安南區草湖段、安中段、

理想段、安西段及海東段其範圍四至如下：  

 東：以「3-32-30M」(北安路二段)為界。 

南：以「商 60(附)」北側為界。 

西：以海佃路理想社區東側為界。 

   北： 以「3-37-20M」(安中路一段)南側之「B-3-12M」、「E-88-6M」  

   與「B-2-10M」細部計畫道路為界。 

二、法律依據： 

（一）依平均地權條例第 58條規定：「I.為促進土地利用，擴大辦理市地重劃，

得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之。其獎勵事項如左：一、給

予低利之重劃貸款。二、免收或減收地籍整理規費及換發權利書狀費用。

三、優先興建重劃區及其相關地區之公共設施。四、免徵或減徵地價稅

與田賦。五、其他有助於市地重劃之推行事項。 

II.前項重劃會組織、職權、重劃業務、獎勵措施等事項之辦法，由中央 

主管機關定之。 

III.重劃會辦理市地重劃時，應由重劃區內私有土地所有權人半數以上， 

而其所有土地面積超過重劃區私有土地總面積半數以上者之同意，並經 

主管機關核准後實施之。」辦理。 

(二)本重劃區實施範圍業經臺南市政府101年03月29日府地劃字1010259272   

    號函核准。 

(三)都市計畫公告日期及公告文號：本計畫書係依據臺南市政府 102 年 5月 8 

日府都綜字第 1020382915B 號 (細部計畫配合變更主要計畫案公告實

施)、102 年 5月 9日府都綜字第 1020384345B 號(細部計畫案公告實施)。 
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三、辦理重劃原因及預期效益： 

（一）原因： 

1.現行都市計畫為提升地區生活環境品質，及促進土地資源合理之有效運 

  用，暨配合都市設計整體規劃，塑造都市空間整體意象和地區活動發展 

  特色，規定以市地重劃方式辦理開發。 

2.本重劃區位於安南區南側與北區交界處之草湖寮，整體區位條件為串聯 

  安南區與北區之重要中心點，基於其適切之發展區位條件以及考量安南 

  區尚缺乏較高層次之商業區帶動，並依臺南市落實分散式、多核心之發 

  展模式，期望本計畫區未來結合「商 60」共同發展成為南科產業生 

  活及後勤支援之複合機能服務基地，並藉由本重劃區之開發帶 

  動安南區整體發展。 

（二）預期效益： 

    1.本重劃區總面積約 47.59 公頃，重劃完成後可提供住宅用地約 28.43 公  

      頃，以未來各分區之容積率並以每人平均居住之樓地板面積計算，並考量 

      容積獎勵後之最大值試算可容納之居住人口最大值，本區預計可容納約 

      10,800~12,900 人，能引導都市有秩序發展，使人口分布更為均衡。 

2.重劃區內之土地係配合都市計畫內容整體開發，完成各項公共設施建設， 

  環境美化，可形成良好居住環境，且重劃後地籍重新整理，便於管理，減 

  少土地經界糾紛，且重劃後土地價值增漲，土地所有權人利益大幅提高。 

   3.重劃工作完竣後，政府可無償取得公共設施用地約 17.74 公頃，故本區重 

     劃完成後，道路等公共設施開闢，不但節省政府建設費用，且可有效增加  

     財稅之收入如房屋稅、地價稅、土地增值稅及契稅等。 
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四、重劃地區土地總面積及土地所有權人總數： 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

註:上表面積係依土地登記簿謄本及未辦理重劃邊界逕為分割以前位於重劃範圍內之圖面計

算面積，其實際面積應俟重劃範圍邊界分割後之實測面積為準。 

五、土地所有權人同意重劃情形(謄本面積) 

 

項 目 土地所有權人人數 
管理機關 面積（公頃） 備 註 

私 有 968 45.951093  

公 有 2 1.648345  

未登記土地 0 0  

總計 970 47.599438  

私 有 土 地 所 有 權 人 人 數 私 有 土 地 面 積 （ 平 方 公 尺 ） 

總人數 
同意人數 未同意人數 

總面積 
同意面積 未同意面積 

人數 ％ 人數 ％ 面積 ％ 面積 ％ 

963 516 53.58 447 46.42 459483.99 243732.66 53.04 215751.33 46.96 

 ※依據南市府地政局 101 年 5 月 28 日南市地劃字 1010431339 號函回覆(附件二)，本區最小寬度 3.5m、最小深度 14m 

   可申請建築使用，故本區最小建築基地面積二分之一為 24.5 ㎡ 。 

 ※私有土地所有權人總人數 968 人扣除不計列同意不同意人數 5人(廖偉佑、王建智、黃姿惠、黃詩芸、陳健益)，尚餘  

   963 人。依據獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第 25 條第 2 項後段規定:「…，但籌備會核准成立之日起前一年至 

   重劃計畫書報核之日前取得土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地面積合計未達重劃區都市計畫規定最小建築基 

   地面積二分之一者，不計入同意及不同意人數、面積比例。」本籌備會核准日為 100 年 11 月 29 日，重劃區內土地所 

   有權人廖偉佑取得土地所有權日期為 100 年 3 月 4日，面積為 0.05 ㎡，王建智取得土地所有權日期為 102 年 1 月 22 

   日，面積為 6.18 ㎡，黃姿惠、黃詩芸取得土地所有權日期為 102 年 5 月 17 日，面積各為 2.96 ㎡及 2.95 ㎡，陳健益 

   取得土地所有權日期為 102 年 7 月 8日，面積為 14.8 ㎡，總計 5 位未達本區最小建築基地面積二分之一，故不列入 

   同意及不同意人數、面積比例。 

 ※私有總面積 459510.93 ㎡，扣除不計列同意不同意面積 26.94 平方公尺，尚餘 459483.99 ㎡。 
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註：上表為臺南市政府 102 年 5 月 9 日府都綜字第 120384345B 號公告之「擬定臺南市

安南區副都心(北側低密度住宅區部分)細部計畫案」所列公共設施用地面積，實際面積

俟重劃區範圍邊界分割後依其實測面積為準。 

 

六、重劃區原公有道路、溝渠、河川及未登記土地面積：0.538835 公頃。 

一、依據平均地權條例第六十條第一項：「依本條例規定實施市地重劃時，

重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、

國民小學、國民中學、停車場、零售市場等十項用地，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，

並以重畫區內未建築土地折價抵付。如無未建築土地者，改以現金繳納。

其經限期繳納而逾期不繳納者，得移送法院強制執行」辦理。 

二、依臺南市政府工務局 100 年 12 月 29 日南市工公新一字第 1000998024

號函，臺南市政府工務局抵充面積約 0.165015 公頃；依財政部國有財產

署臺灣南區辦事處臺南分處101年 1月 5日台財產南南一字第1011100034

號函，財政部國有財產局抵充面積約 0.37382 公頃；全區抵充地面積合計

約 0.538835 公頃。(附件三) 

七、預估公共設施用地負擔： 

（一）列入共同負擔之公共設施用地項目及面積：17.74 公頃。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

公共設施項目 面  積 

公園用地 2.97 公頃 

公園兼兒童遊樂場用地 1.14 公頃 

廣場兼停車場用地 0.29 公頃 

綠地 0.91 公頃 

公園道用地 3.76 公頃 

道路用地 8.67 公頃 

合  計 17.74 公頃 
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(一) 預估工程項目及其費用、重劃費用、貸款利息之總額 

八、預估費用負擔： 

（二）土地所有權人負擔公共設施用地面積：  17.74   公頃 

（三）公共設施用地平均負擔比率： 36.56 ％ 

公共設施

用地平均

負擔比率 

＝ 

(共同負擔之公共設施用地面積-重劃區原公有道路、溝渠、河川及未登記地土地面積) 

(重劃區總面積-重劃區原公有道路、溝渠、河川及未登記土地面積)                    

 

＝ 

(17.74-0.538835) 

＝ 

17.201165 

 (47.59-0.538835) 47.051165 

＝ 
 36.56％ 

 

項  目 金額（萬元） 說  明 
備 
註 

工 

程 

費

用 

填土整地、道路、雨水、汙水下

水道等工程 
62,433 本項費用以重劃會將本區重劃工程規劃

設計書圖及工程預算送請工程主管機關

核定金額為準。(詳如附件四費用分析表) 

分項

經費

可依 

實際

支出

情形

調整

及勻

支處

理。 

路燈暨交通號誌工程 1,424 

公園及綠地工程 9,012 

滯洪池工程 908  

管線配合工程 8,566 電力、電信、自來水、瓦斯等。 

其他工程 6,640 
含工程管理、設計監造、環保設施、空氣

汙染等費用等。 

小計 88,983  

重
劃
費
用 

地上物拆遷補償費 10,368 
本項費用以理事會依台南市拆遷補償標

準查定提交會員大會通過後公告之金額

為準。 

重劃作業費 2,055                             

小計 12,423  

貸款利息 6,078 
以年利率 2.88％，工程費用以 24 個月計、重劃業

務費以 36 個月計、拆遷補償費以 32 個月計。 

合  計 107,484   
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(二)費用負擔比率概計：  

 

九、土地所有權人平均重劃負擔比率概計： 

36.56 % + 13.44 % = 50% 

十、重劃區內原有合法建物或既成社區負擔減輕之原則： 

    無 

十一、財務計畫 

  （一）資金需求總額：約新臺幣拾億柒仟肆佰捌拾肆萬元整。                      

  （二）貸款計畫：本重劃區計畫書所列各項經費，由部分土地所有權人、

重劃理事會或理事長向銀行或民間貸款籌措支應。 

（三）償還計畫：由區內土地所有權人折價抵付重劃負擔之抵費地出售款 

                償還或繳納差額地價償還。 

 

 

 

 

費用負

擔比率 
＝ 

工程費總額＋重劃費總額＋貸款利息總額 

重劃後平均地價×（重劃區總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積） 

              

 

＝ 

88,983 萬 + 12,423 萬 + 6,078 萬  

＝ 

1074840000 

＝ 13.44 ％ 

 

 17000 元/㎡ × ( 475900 – 5388.35 ) 7998698050 
 



7 

 

十二、其他事項 

依據本重劃區範圍核定聯合審查會議工務局回覆意見辦理： 

(一) 本重劃區範圍內臨計畫道路編號 B-2-10M 規劃開闢 5M 道路，重劃完成後

含 B-2-10M 道路全寬為 15M。 

(二) 北安路二段今年度列入路平專案路段，若於鋪設後申控，本會應重新刨除

鋪設柏油路面。 

(三) 未來各管線配置規畫原則，依內政部 64.9.20 台內營字第七六二一二 0號

函頒示意圖進行調配；對未來分配優先順序，以汙水及雨水下水道為主配

置，其餘空間東北側以電力纜線分配為主，西南側則以電信纜線為主，無

足夠空間分配之為全面開闢道路部分，以架空方式處理。 

(四) 如日後本重劃區北側計畫道路 B-2-10M 開闢後，有於私人土地埋設管線之

必要，本會應取得地主同意配合供管線單位埋設管路之同意書，以供管線

單位埋設管線使用。 
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十三、預定重劃工作進度表 

自 民國 100 年 11 月 起至 民國 106 年 06 月 止 

 

 

臺 南 市 安 南 區 草 湖 ( 一 ) 自 辦 市 地 重 劃 區 工 作 進 度 表 

工作項目 預定工作進度 

1.發起成立籌備會 自 100 年 11 月  至  100 年 11 月 

2.範圍申請核定 自 101 年 02 月  至  101 年 03 月 

3.徵求土地所有權人同意 自 101 年 04 月  至  101 年 11 月 

4.研訂自辦市地重劃計畫書報核 自 101 年 05 月  至  102 年 11 月 

5.公告重劃計畫書 自 102 年 12 月  至  103 年 01 月 

6.研擬重劃會章程草案 自 103 年 01 月  至  103 年 02 月 

7.成立重劃會 自 103 年 02 月  至  103 年 03 月 

9.提報測量計畫書  自 103 年 03 月  至  103 年 04 月 

8.籌編經費及公告禁止移轉等事項  自 103 年 04 月  至  103 年 05 月 

10.現況調查及測量 自 103 年 04 月  至  103 年 06 月 

11.查估及發放土地改良物拆遷補償費 自 103 年 05 月  至  103 年 07 月 

12.工程規劃設計 自 103 年 06 月  至  103 年 10 月 

13.工程施工 自 103 年 10 月  至  105 年 10 月 

14.查估重劃前後地價 自 103 年 12 月  至  104 年 03 月 

15.土地分配設計及計算負擔 自 104 年 10 月  至  105 年 01 月 

16.分配結果公告及異議之處理 自 105 年 03 月  至  105 年 07 月 

17.申請地籍測量及土地登記 自 105 年 10 月  至  105 年 12 月 

18.交接土地及清償  自 106 年 01 月  至  106 年 03 月                                

19.申請核發重劃費用負擔證明書 自 106 年 03 月  至  106 年 04 月 

20.財務結算 自 106 年 04 月  至  106 年 05 月 

21.重劃會解散 自 106 年 05 月  至  106 年 06 月 
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十四、附件 

(一) 法律依據公文影本 

(二) 南市府回覆最小建築地面積公文。 

(三) 公有土地抵充公文。 

(四) 重劃費用分析表。 

(五) 重劃區位置示意圖。 

(六) 重劃區範圍現況都市計畫套繪圖。 

(七) 重劃區範圍都市計畫地籍套繪圖。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

附件(一) 

法律依據公文影本 
 

 

 
 

 

 

 

 











 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件(二) 
南市府地政局回覆最小建築基地面積公文 

 

 

 

 

 







 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件(三) 

公有土地抵充公文 
 

 

 

 

 

 

 































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件(四) 

重劃費用分析表 
 

 

 

 

 

 

 



壹 發包工程費�  

一 公共道路、排水等工程 624,335,005

二 公園綠地工程 90,120,000

三 路燈及號誌工程 14,237,000

四 滯洪池工程 9,084,790

小計 737,776,795

貳 管線配合工程 85,660,000 每公頃約180萬元

參 其他工程費用 66,400,000   

889,836,795

壹 20,546,320

貳 103,681,474

124,227,794

壹 60,780,000

1,074,844,589

 

貸款利息

總計(重劃作業費總額) 

貸款利息

費用總計 

重劃業務費

臺南市草湖(一)自辦市地重劃區重劃費用分析表(總表)

重劃作業費

重劃工程費

拆遷補償費用

總計(總工程費) 



項次 項 目 及 說 明 單 位 數 量 單 價 複 價

壹 發包工程費

一 公共道路、排水等工程

(一) 假設工程 式 1.00 5,518,150 5,518,150 

(二) 整地工程 254,263,131 

1 拆除佔用房屋 M3 95,801.28 500 47,900,640 

2 借方 (含滾壓夯實) M3 1,027,966 200 205,593,200 

3 機械路床整理 ㎡ 121,148.26 6.35 769,291 

(三) 道路工程 162,329,730 

1 放樣 ㎡ 121,148.26 20 2,422,965 

2 35M道路-車道 ㎡ 2,147.95 1,300 2,792,338 

3 35M道路-人行自行車道 ㎡ 1,534.25 1,800 2,761,653 

4 35M道路-綠帶 ㎡ 1,687.68 1,800 3,037,818 

5 30M道路-車道 ㎡ 13,804.35 1,300 17,945,649 

6 30M道路-人行自行車道 ㎡ 4,930.12 1,800 8,874,222 

7 30M道路-綠帶 ㎡ 10,846.27 1,800 19,523,288 

8 24M道路-車道 ㎡ 1,518.03 1,300 1,973,434 

9 24M道路-人行自行車道 ㎡ 542.15 1,800 975,874 

10 24M道路-綠帶 ㎡ 542.15 1,800 975,874 

11 20M道路-車道 ㎡ 16,115.33 1,300 20,949,924 

12 20M道路-人行自行車道 ㎡ 325.29 1,800 585,524 

13 20M道路-綠帶 ㎡ 433.72 1,800 780,699 

14 15M道路 ㎡ 26,426.56 1,300 34,354,528 

15 10M道路 ㎡ 30,139.64 1,000 30,139,640 

16 8M道路 ㎡ 2,236.30 1,000 2,236,300 

17 洩水工程(含草溝排水設施相關銜接工程) 式 1.00 12,000,000 12,000,000 

(四) 排水工程 96,572,940 

1 側溝(w=30*50cm) M 6,110.00 3,000 18,330,000 

2 側溝(w=40*60cm) M 6,962.00 3,600 25,063,200 

3 側溝(w=50*80cm) M 4,421.90 4,600 20,340,740 

4 單孔矩形箱涵(W×H=3.5m×1.8m) M 374.30 30,000 11,229,000 

5 單孔矩形箱涵(W×H=2.5m×1.8m) M 287.80 25,000 7,195,000 

6 單孔矩形箱涵(W×H=2.0m×1.5m) M 107.00 20,000 2,140,000 

7 單孔矩形箱涵(W×H=1.5m×1.5m) M 347.60 17,500 6,083,000 

8 單孔矩形箱涵(W×H=1.5m×1.2m) M 232.40 15,000 3,486,000 

9 埋設D=600MM∮RCP涵管 支 250.00 9,000 2,250,000 

臺南市草湖(一)自辦市地重劃區重劃工程費用分析表



10 集水槽B*L*H=0.70M*1.00M*1.60M 座 24.00 19,000 456,000 

(五) 污水工程 92,754,800 

1 汙水人孔 個 113.0 32,000 3,616,000 

2
污水管線施工，明挖埋設，標

稱管徑300mm
m 5,395.0 4,000 21,580,000 

3
汙水管管材，PRCP管，標稱管

徑300mm，四級管厚管，C型
m 5,395.0 3,300 17,803,500 

4

臨時檔土樁設施，鋼軌樁，

L=6M，單邊水平長度，含檔土

支撐系統，3.0m<H≦4.0m

m 10,790.0 1,200 12,948,000 

5
污水管線施工，完成後檢視及

測量，小管徑管道閉路電視檢
m 5,395.0 200 1,079,000 

6 用戶接管 m 10,033.0 3,000 30,099,000 

7 基地內陰井 個 201.0 24,000 4,824,000 

8 人孔(管線)GIS資料庫建置費 式 1.0 50,000 50,000 

9 汙水管漏水試驗費 m 5,395.0 70 377,650 

10 汙水管線測試塊試驗 m 5,395.0 70 377,650 

(六) 標誌標線及道路中心樁工程 2,927,358 

1 道路中心及區界樁位測量 支 319.0 3,700 1,180,300 

2 道路中心樁位埋設費 支 319.0 600 191,400 

3 道路中心樁鑄鐵套及按裝費 支 319.0 500 159,500 

4 熱拌塑膠標線費 M2 3,627.2 300 1,088,158 

5 輔2標誌 支 44.0 7,000 308,000 

6 道路名牌 處 90.0 5,500 495,000 

(七) 雜項工程 2,200,000 

1 現有水溝銜接修復費 式 1.0 400,000 400,000 

2 與原有路面銜接整修費 式 1.0 300,000 300,000 

3 灑水費 式 1.0 800,000 800,000 

4 地下管線探勘及保護 式 1.0 200,000 200,000 

5 工程試驗費 式 1.0 500,000 500,000 

(八) 環境保護措施費 7,768,896 

1 車行路徑及裸露地表環境維護費 式 1.0 300,000 300,000 

2 洗車台 式 1.0 200,000 200,000 

3 工地覆蓋防塵網 ㎡ 121,148.3 60 7,268,896 

合計  624,335,005   

二 公園綠地工程

(一) 公園 ㎡ 41,100.0 1,800 73,980,000 

(二) 廣場兼停車場 ㎡ 2,900.0 1,800 5,220,000 

(三) 綠地工程 ㎡ 9,100.0 1,200 10,920,000 

合計  90,120,000    



三 路燈工程 10,989,000    

1 園道AN1 盞 10.0 37,000 370,000 

2 園道AN1 盞 58.0 37,000 2,146,000 

3 園道AN1 盞 4.0 37,000 148,000 

4 AN-2 盞 18.0 37,000 666,000 

5 AN-3 盞 28.0 37,000 1,036,000 

6 AN-4 盞 28.0 37,000 1,036,000 

7 AN-5 盞 23.0 37,000 851,000 

8 AN-6 盞 26.0 37,000 962,000 

9 AN-7 盞 9.0 37,000 333,000 

10 AN-8 盞 11.0 37,000 407,000 

11 AN-9 盞 3.0 37,000 111,000 

12 AN-10 盞 24.0 37,000 888,000 

13 AN-11 盞 20.0 37,000 740,000 

14 AN-12 盞 26.0 37,000 962,000 

15 AN-13 盞 9.0 37,000 333,000 

 閃光號誌燈工程 3,248,000 

16 懸臂式號誌桿安裝(不含吊車) 支 58.00 56,000.00 3,248,000 

三色號誌56處、閃光號誌2處    

合計   14,237,000 

四 滯洪池工程 9,084,790     

1 土地改良機械挖方 M3 14,756.00 40 590,240 

2 埋設D=600MM∮RCP涵管 支 104.90 9,500 996,550 

3 手動密閉止水閘門 座 1.00 120,000 120,000 

4 景觀綠化 M2 7,378.00 1,000 7,378,000 

   



項目 單位 單價 數量 合計 備註

一、人事費 4,800,000

  （一）技術員 45,000元/人(1人) 月 45,000 32 1,440,000

　（二）技工 35,000元/人(3人) 月 105,000 32 3,360,000

二、業務費 1,320,000

　（一）郵電費 月 10,000 24 240,000

　（二）文具、紙張、印刷 月 5,000 24 120,000

　（三）加班、誤餐費 月 10,000 24 240,000

　（四）房租費 月 22,000 24 528,000

　（五）水電費 月 8,000 24 192,000

三、旅運費 月 10,000 30 300,000
含業務行政人員車輛油費

補助

四、設備費 式 250,000 1 250,000
印表出圖等相關設備租賃

費用

五、地上物查估報告費 公頃 50,000 47.59 2,379,500 委託不動產估價師辦理。

六、地價查估作業費 式 1,500,000 1 1,500,000 委託不動產估價師辦理。

 

七、測量及分配計算 9,996,820

　（一）現況測量 公頃 8,000 47.59 380,720

　（二）控制測量 式 120,000 1 120,000

　（三）範圍鑑界 筆 2,000 127 254,000
土地鑑界規費每筆四千元

，減半收取。

   (四) 邊界分割 筆 400 22 8,800

　（五）重劃分配規劃設計費 公頃 170,000 47.59 8,090,300

包括分配規劃設計、分合

計算、分配、分配圖作

成。

　（六）重劃後地籍測量 筆 2,000 165 330,000
土地測量費含測量成果界

址座標檔。

　（七）重劃後地籍測量規費 筆 2,000 165 330,000

繳交地政機關土地測量規

費每筆四千元，減半收

取。

　（八）各宗地界樁埋設 筆 200 165 33,000

　（九）都市計畫樁測量、埋設 支 3,000 150 450,000

總              計 20,546,320

臺南市草湖(一)自辦市地重劃區重劃作業費用分析表



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件(五) 

重劃區位置示意圖 
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附件(六) 

重劃區範圍現況都市計畫套繪圖 
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圖例：

臺南市草湖（一）自辦市地重劃區都市計畫現況套繪圖

備註:重劃範圍依臺南市政府所核定之重劃範圍為準

比例尺:1/1800



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件(七) 

重劃區範圍都市計畫地籍套繪圖 
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圖例：

臺南市草湖（一）自辦市地重劃區都市計畫地籍套繪圖

備註:重劃範圍依臺南市政府所核定之重劃範圍為準

比例尺:1/1800AN-7
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