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壹、計畫緣起 

臺中市政府推動市場平均租金 7 折以下之社會住宅，讓青年、勞工與本市市

⺠，減輕居住負擔，並更進⼀步推動「共好計畫」，以共創、共⽣、共享、共學

4 個概念推出臺中好宅，同時帶給承租戶及周邊社區更健全的⽣活機能。 

為配合臺中市政府辦理臺中市社會住宅於⺠國 115 年達 1 萬戶之興辦目標，

並呼應中央社宅政策，故盤點市區內區位良好之公有土地，以興建臺中好宅。位

於 14 期重劃區內之「機 15」機關用地（臺中市北屯區環中段 72 地號），透過市

地重劃整體開發後權屬皆為公有，惟目前未有機關使用需求，故擬配合臺中市社

會住宅政策，變更為社會福利設施用地，以興辦社會住宅，滿足政策目標，故啟

動都市計畫變更作業。 

依據內政部 93 年 1 月 7 日內授營都字第 092009111 號函有關「修正都市計

畫法第 27 條第 1 項第 3、4 款之申請變更程序及認定核准機關事宜會議」決議

（⼀）之 3 點，關於都市計畫法第 27 條第 1 項第 3、4 款「為配合直轄市或縣

（市）興建之重大設施」，由直轄市、縣（市）政府逕予認定之原則（1）：

「已列入地方政府施政方針、施政計畫之重大設施建設計畫者。」因社會住宅政

策已列入為臺中市重大設施建設，且北屯區洲際好宅預計於 113 年完成申請專案

讓售並辦理 PCM 發包，需加速辦理都市計畫變更作業，經臺中市政府 112 年 7

月 5 日府授都住企字第 1120160171 號函認定符合直轄市興建之重大設施，屬已

有具體建設計畫內容，且具有辦理之急迫性，同意依都市計畫法第 27 條第 1 項第

4 款規定辦理個案變更（詳附件⼀），故循個案變更方式辦理本主要計畫之變更。 
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貳、法令依據 

「都市計畫法」第 27 條第 1 項第 4 款。 

 

參、變更位置、範圍及面積 

變更位置位於臺中市北屯區位於崇德路與崇德十九路交叉口東北側，屬機關

用地（機 15），變更範圍為北屯區環中段 72 地號，面積約 0.69 公頃，詳圖 1 及

圖 2 所示。 

 
圖 1 變更位置示意圖 
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圖 2 變更範圍示意圖 
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肆、現行都市計畫概要 

⼀、計畫歷程 

臺中市都市計畫源自日治時期 1900 年告示的「臺中市區計畫」，並於光復

後⺠國 45 年 11 月 1 日發布實施，陸續於 64 年 5 月 23 日發布實施第⼀期擴大都

市計畫（⻄屯地區）；其後隨都市快速發展之需求，於 64 年 5 月 23 日完成第⼀

期擴大都市計畫（⻄屯地區），之後陸續辦理第二、三、四期擴大都市計畫，並

於 66 年 1 月 28 日發布實施，大坑風景區亦劃定範圍另予管制。至此，原臺中市

整個行政轄區皆納入都市計畫範圍內。其後分別於 75 年 2 月發布實施第⼀次通盤

檢討案、84 年 2 月發布實施第二次通盤檢討案，93 年 6 月至 96 年 11 月間共分

為 8 階段發布實施第三次通盤檢討案；第四次通盤檢討除部分案件具有急迫性先

行發布實施外，第⼀階段於 107 年 10 月發布實施，第二階段於 109 年 6 月發布

實施，第三階段於 109 年 11 月發布實施，第四階段於 110 年 6 月發布實施，第

五階段於 111 年 4 月發布實施，第六階段於 112 年 2 月發布實施，第七階段於

112 年 5 月發布實施在案；相關發布實施歷程詳表 1。 

表 1 都市計畫發布實施歷程表 

編號 計畫名稱 變更範圍 發布實施文號 

1 臺中市都市計畫 舊市區 45.11.01 府 金 建 字
第 25591 號 

2 臺中市第⼀期擴
大都市計畫 ⻄屯地區 64.05.23 府工都字

第 29369 號 

3 
臺 中 市 第 二 、
三、四期擴大都
市計畫 

軍功里、水景里地區 

66.01.18 府工都字
第 03109 號 

舊社、三光里、平田里、平和里、松竹里地區 
四張犁地區 
後庄里地區 
⻄南屯地區 
南屯楓樹里地區 
文山里、春社里地區 
⻄屯福安里地區 
干城計畫地區以及都市發展用地外之全部農業區 

4 變更臺中市都市計畫（不包括大坑風景區）通盤檢討案 75.02.22 府工都字
第 12291 號 

5 變更臺中市都市計畫第⼀期主要計畫公共設施保留地專案通盤檢討
案 

80.09.17 府工都字
第 87028 號 

6 變更臺中市都市計畫（第⼀期公共設施保留地、干城地區道路系統
除外）主要計畫（第二次通盤檢討）案 

84.02.15 府工都字
第 016274 號 
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編號 計畫名稱 變更範圍 發布實施文號 

7 

變更臺中市都市
計 畫 主 要 計 畫
（不包括大坑風
景區）（第三次
通盤檢討） 

有關計畫圖、第十二期重劃區、部分體二用地、
後期發展區部分 

93.06.15 府工都字
第 0930091958 號 

經內政部都市計畫委員會第 604 及 607 次會議審
決部分 

94.06.22 府都計字
第 0940103654 號 

經內政部都市計畫委員會第 615 次會議審決部分 94.10.20 府都計字
第 0940194860 號 

依內政部都市計畫委員會第 604 及 607 次會議決
議辦理再公展確定部分 

95.02.15 府都計字
第 0950023145 號 

經內政部都市計畫委員會第 615 及 624 次會議審
決部分 

95.02.22 府都計字
第 0950028539 號 

經內政部都市計畫委員會第 630 次會議審決部分 95.05.19 府都計字
第 0950094686 號 

經內政部都市計畫委員會第 604 及 607 次會議決
議辦理再公展確定部分（變更內容綜理表編號第
39 案） 

95.11.22 府 都 計 字
第 0950238022 號 

⻄屯區市政路延伸路段（經內政部都市計畫委員
會第 668 次會議審決部分） 

96.11.30 府 都 計 字
第 0960277054 號 

8 
變更臺中市都市
計 畫 主 要 計 畫
（第四次通盤檢
討) 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢討)
（變更內容明細表編號第 12 案）  

104.12.24 府授都計
字第1040280206 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（變更內容明細表編號第 34、36 案）  

106.10.23 府授都計
字第1060227724 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（變更內容明細表編號第 35 案）  

107.03.12 府授都計
字第1070044326 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（第⼀階段）案 

107.10.17 府授都計
字第1070240566 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（第二階段）案 

109.06.17 府授都計
字第1090137948 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（第三階段）案 

109.11.25 府授都計
字第1090284942 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（第四階段）案 

110.06.25 府授都計
字第 1100121896 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（第五階段）案 

111.04.11 府授都計
字第 1110075573 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（第六階段）案 

112.02.07 府授都計
字第 1120013257 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（第七階段）案 

112.05.25 府授都計
字第 1120115092 號 

9 

變更臺中市都市
計 畫 主 要 計 畫
（第四次通盤檢
討）（部分風景
區為住宅區） 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（部分風景區為住宅區）（第⼀階段）案 

110.01.12 府授都計
字第1090328359 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（部分風景區為住宅區）（第二階段）案 

110.02.22 府授都計
字第 1100027894 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（部分風景區為住宅區）（第三階段）案 

111.01.11 府授都計
字第 1100347037 號 
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編號 計畫名稱 變更範圍 發布實施文號 
變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（部分風景區為住宅區）（第四階段）案 

111.02.25 府授都計
字第 1110040739 號 

變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢
討）（部分風景區為住宅區）（第五階段）案 

111.05.17 府授都計
字第 1110113472 號 

10 

變更臺中市都市
計 畫 主 要 計 畫
（不包括大坑風
景區）（第三次
通盤檢討）（申
請變更住宅區為
商業區）案 

（110 年第 1 季申請變更住宅區為商業區）案 110.08.17 府授都計
字第 1100163117 號 

（110 年第 2 季申請變更住宅區為商業區）案 110.09.10 府授都計
字第 1100207736 號 

（110 年第 3 季申請變更住宅區為商業區）案 110.12.15 府授都計
字第 1100318604 號 

（110 年第 4 季申請變更住宅區為商業區）案 111.03.14 府授都計
字第 1110045381 號 

（111 年第 1 季申請變更住宅區為商業區）案 111.07.17 府授都計
字第 1110172406 號 

（111 年第 2 季申請變更住宅區為商業區）案 111.10.26 府授都計
字第 1110277285 號 

（111 年第 3 季申請變更住宅區為商業區）案 112.02.04 府授都計
字第 1120013225 號 

（112 年第 1 季申請變更住宅區為商業區）案 112.07.13 府授都計
字第 1120181755 號 

11 變更臺中市都市計畫主要計畫（配合華南路以東銜接向上路工程）
案 

110.10.22 府授都計
字第 1100251993 號 

12 訂正臺中市都市計畫主要計畫（部分農業區為公墓用地）（北屯區
第 28 公墓）案 

110.11.17 府授都計
字第 1100294219 號 

13 
變更臺中市都市計畫主要計畫（部分市場用地為宗教專用區、廣場
兼停車場用地及電力用地、部分公園用地及電力用地為市場用地）
案 

110.12.10 府授都計
字第 1100322495 號 

14 變更臺中市都市計畫主要計畫（配合⻄屯地區細部計畫道路用地檢
討）案 

111.08.01 府授都計
字第 1110188557 號 

15 變更臺中市都市計畫主要計畫（部分⼄種工業區為住宅區）案 112.07.24 府授都計
字第 1120194504 號 

資料來源：臺中市政府；本案彙整。  
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二、現行計畫內容 

（⼀）計畫範圍與面積 

計畫區範圍包括臺中市中區、北區、東區、南區、⻄區、南屯區之全

部及部分⻄屯區、部分北屯區，總面積 11,392.69 公頃。 

（二）計畫年期 

計畫目標年為⺠國 115 年。 

（三）計畫人口 

計畫人口為 130 萬人，活動人口為 150 萬人。 

（四）土地使用計畫 

共劃設住宅區、商業區、新市政中心專用區、工業區、農業區…等 36

種土地使用分區，合計面積 7,366.26 公頃，約佔計畫區面積 64.66％。各

種土地使用分區中，以住宅區劃設面積 4,011.79 公頃最廣，約佔計畫區總

面積 35.21％；商業區劃設面積 551.89 公頃，佔計畫區面積 4.85％；農業

區劃設面積 1,337.31 公頃，約佔計畫區面積 11.74％。 

如扣除農業區及河川區等非都市發展用地後，計畫區都市發展用地面

積為 9,916.89 公頃（含公共設施用地），約占計畫區面積 87.05％。 

（五）公共設施用地 

共劃設學校用地、機關用地、市場用地、公園用地、廣場用地、停車

場用地、道路用地等 68 種公共設施用地類別，合計面積 4,026.43 公頃，

約佔計畫區總面積 35.34％，其中又以道路用地劃設面積 1,930.06 公頃最

高，約佔計畫區面積 16.94%。 

詳參見表 2 現行計畫土地使用計畫面積表及圖 3 現行計畫示意圖。
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表 2 現行計畫土地使用計畫面積表 

分區及用地項目 現行計畫面積 
（公頃） 

佔計畫區總面
積比例（％） 

佔都市發展用地
面積比例（％）

土
地
使
用
分
區 

住宅區 4,011.79 35.21 40.45 
新市政中心專用區 107.34 0.94 1.08 
商業區 551.89 4.85 5.57 
特定商業區 12.95 0.11 0.13 
工業區 84.86 0.75 0.86 
甲種工業區 28.44 0.25 0.29 
⼄種工業區 619.67 5.44 6.25 
零星工業區 8.64 0.08 0.09 
⽣態住宅專用區 28.87 0.25 0.29 
文化商業專用區 24.78 0.22 0.25 
創新研發專用區 41.32 0.36 0.42 
經貿專用區 22.92 0.20 0.23 
休閒服務專用區 1.24 0.01 0.01 
車站專用區 10.06 0.09 0.10 
車站專用區兼作道路使用 0.31 0.00 0.00 
產業專用區 7.40 0.06 0.07 
創意文化專用區 6.34 0.06 0.06 
倉儲批發專用區 1.18 0.01 0.01 
航空事業專用區 27.93 0.25 0.28 
航空事業專用區兼供道路使用 1.24 0.01 0.01 
電信專用區（不作第五款使用） 12.78 0.11 0.13 
電信專用區（得作第五款使用） 0.40 0.00 0.00 
自來水事業專用區 2.00 0.02 0.02 
農會專用區 0.19 0.00 0.00 
加油站專用區 4.23 0.04 0.04 
醫療專用區 1.15 0.01 0.01 
宗教專用區 3.02 0.03 0.03 
臺中州廳專用區 4.37 0.04 0.04 
保存區 6.04 0.05 0.06 
文教區 232.14 2.04 2.34 
文教區（供私立大專院校使用） 22.54 0.20 0.23 
文教區（供中小學使用） 2.43 0.02 0.02 
風景區 6.09 0.05 - 
農業區 1,337.31 11.74 - 
河川區 130.86 1.15 - 
河川區兼作道路使用 1.54 0.01 - 
小計 7,366.26 64.66 59.37 
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表 2  現行計畫土地使用計畫面積表（續 1） 

分區及用地項目 現行計畫面積 
（公頃） 

佔計畫區總面
積比例（％） 

佔都市發展用地
面積比例（％）

公
共
設
施
用
地 

文小用地 197.71 1.74 1.99 
文中用地 140.53 1.23 1.42 
文中小用地 37.61 0.33 0.38 
文高用地 55.43 0.49 0.56 
文大用地 76.51 0.67 0.77 
機關用地 185.72 1.63 1.87 
公園用地 340.00 2.98 3.43 
公園用地（兼供水資源回收設施使用） 5.84 0.05 0.06 
公園用地兼供道路使用 3.80 0.03 0.04 
公園用地兼作排水道使用 0.29 0.00 0.00 
公園兼滯洪池用地 11.78 0.10 0.12 
兒童遊樂場用地 36.13 0.32 0.36 
公園兼兒童遊樂場用地 25.52 0.22 0.26 
公園兼兒童遊樂場用地兼作排水道使用 0.00 0.00 0.00 
綠地、綠帶用地 59.03 0.52 0.60 
綠地用地兼作捷運系統使用 0.82 0.01 0.01 
綠地用地兼作排水道使用 0.07 0.00 0.00 
體育場用地 38.15 0.33 0.38 
公園兼體育場用地 6.52 0.06 0.07 
園道用地 111.27 0.98 1.12 
市場用地 42.69 0.37 0.43 
廣場用地 2.74 0.02 0.03 
廣場兼捷運系統用地 0.13 0.00 0.00 
廣場兼停車場用地 26.83 0.24 0.27 
停車場用地 25.24 0.22 0.25 
污水處理廠用地 36.77 0.32 0.37 
垃圾處理場用地 57.47 0.50 0.58 
垃圾處理場兼作道路用地 0.24 0.00 0.00 
廢棄物處理場用地 3.32 0.03 0.03 
殯儀館用地 1.85 0.02 0.02 
車站用地 5.61 0.05 0.06 
消防用地 0.25 0.00 0.00 
郵政事業用地 4.55 0.04 0.05 
變電所用地 8.93 0.08 0.09 
電力用地 11.10 0.10 0.11 
自來水事業用地 3.30 0.03 0.03 
社教機構用地 24.72 0.22 0.25 
社會福利設施用地 0.99 0.01 0.01 
醫療衛⽣機構用地 33.20 0.29 0.33 
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表 2  現行計畫土地使用計畫面積表（續完） 

分區及用地項目 現行計畫面積 
（公頃） 

佔計畫區總面
積比例（％） 

佔都市發展用地
面積比例（％）

公
共
設
施
用
地 

道路用地 1,930.06 16.94 19.46 
道路用地兼作鐵路使用 2.14 0.02 0.02 
道路用地兼作鐵路及河川使用 0.09 0.00 0.00 
道路用地兼作河川使用 2.77 0.02 0.03 
道路用地兼作排水道使用 1.95 0.02 0.02 
道路兼作停車場用地 0.21 0.00 0.00 
道路用地兼供經貿服務設施使用 1.66 0.01 0.02 
鐵路用地 13.61 0.12 0.14 
鐵路用地兼作道路使用 8.31 0.07 0.08 
鐵路用地兼作道路使用 
（得供捷運設施使用） 

0.01 0.00 0.00 

鐵路用地兼作園道使用 9.95 0.09 0.10 
鐵路用地兼作河川使用 3.79 0.03 0.04 
鐵路用地兼作排水道使用 0.03 0.00 0.00 
交通用地 9.59 0.08 0.1 
排水道用地 210.83 1.85 2.13 
排水道用地兼作道路使用 0.61 0.01 0.01 
排水道用地兼供經貿服務設施使用 0.35 0.00 0.00 
河道用地 0.40 0.00 0.00 
河道用地兼作道路使用 0.10 0.00 0.00 
公墓用地 62.41 0.55 0.63 
高速公路用地 118.09 1.04 1.19 
高速公路用地兼作鐵路使用 2.93 0.03 0.03 
高速公路用地兼作道路使用 0.96 0.01 0.01 
高速公路用地兼作河川使用 0.46 0.00 0.00 
高速公路用地兼作鐵路及道路使用 0.22 0.00 0.00 
捷運系統用地 21.42 0.19 0.22 
捷運系統用地兼作道路使用 0.51 0.00 0.01 
捷運系統用地兼作鐵路使用 0.00 0.00 0.00 
捷運系統用地兼作廣場使用 0.32 0.00 0.00 
小計 4,026.43 35.34 40.63 

都市發展用地 9,916.89 87.05 100.00 
合     計 11,392.69 100.00 － 

資料來源：依「變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢討）（第七階段）案」並彙整後
續變更案件面積核算。 

註：1.都市發展用地面積指計畫區總面積扣除農業區、風景區及河川區等非都市發展用地之面
積。 

2.本次通盤檢討後面積標示 0.00 公頃者，捷運系統用地兼作鐵路使用約 28 平方公尺；公
園兼兒童遊樂場用地兼作排水道使用約 41 平方公尺。 

3.表內面積僅供參考，實際面積應依據核定圖實地分割測量面積為準。 
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圖 3 現行計畫示意圖 
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伍、現況分析 

⼀、土地使用現況 

本案變更範圍位於臺中市「第 14 期美和庄市地重劃區」內，相關公共設施工

程已於 106 年 12 月完工，故機 15 用地使用現況為閒置空地，另基地東側增設⼀

條 8 米出入道路以供通行（如照片 1）。 

基地整體地勢平坦，⻄側為崇德路三段、臺中洲際棒球場，南側為崇德十九

路，北側臨接文中 10 棒球場；周邊重要設施包括臺鐵頭家厝站、仁美國小、四張

犁公園、八二三紀念公園、臺中巨蛋預定地等。 

 
圖 4  變更範圍周邊土地使用現況示意圖 

地形圖來源：本案繪製。 
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二、土地權屬 

本案變更範圍包括北屯區環中段 72 地號土地及部分重劃後未登記土地，面積

合計 6,859.63m2，其土地所有權人為臺中市，管理機關為臺中市政府地政局。變

更範圍土地清冊詳表 3。 

表 3 變更範圍土地清冊 
行政區 地段 地號 面積（m2） 所有權人 管理機關 

北屯 環中 72 6,858.37 臺中市 臺中市政府地政局 
註：本案變更範圍包括部分未登記土地，其面積係 CAD 測量所得，實際面積應依核定圖實地分割

測量面積為準。 

三、交通系統 

本案鄰近崇德路、環中路等臺中重要聯外道路，藉由崇德路往北可銜接至國

⼀大雅交流道及台 74 線崇德交流道，往南則可通往臺中市區，並有豐樂路及后庄

路分別連結潭子頭家厝地區與水湳經貿園區，周邊道路尚有崇德十九路及環美路。 

  
圖 5  變更範圍周邊交通系統示意圖  
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四、臺中市政府興辦社會住宅概況 

（⼀）推動現況 

目前臺中市政府興辦社會住宅已完工 9 件（豐原安康段⼀期、大里區

光正段⼀期、太平區育賢段⼀期、南屯區精科勞工住宅、梧棲區三⺠段、

北屯區北屯段、南屯建功 1 號、太平區育賢段二期、東區尚武段）；興建

中 12 件（北屯區同榮段、豐原區安康段二期、太平區永億段、⻄屯區國安

段⼀期、東區東勢子段、大里區光正段二期、南屯區建功 3 號、太平區育

賢段三期、⻄屯區惠來厝段、烏日區新榮和段、南屯區建功 2 號、南屯區

建功 5 號）；規劃中 3 件（東區練武段、⻄屯區國安段二、三期、⻄屯區

鑫港尾段），臺中市政府自辦社宅共計 7,370 戶。另盤點中社宅 6 件，皆

已完成預算編列，預計興辦約 2,819 戶，加計前述共計約 10,189 戶，已達

臺中市政府辦理臺中市社會住宅於⺠國 115 年達 1 萬戶之興辦目標。 

 
圖 6  臺中市政府興辦社會住宅計畫區位示意圖 
資料來源：臺中市政府，112 年 10 月，本案繪製。 
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（二）社會住宅潛在需求量 

就符合社會住宅申請資格及潛在居住協助對象推估，本案基地座落北

屯區，為社會住宅潛在需求最高地區，總需求戶數（⼀般戶 16,081 戶及關

懷戶 6,516 戶）達 22,597 戶，且有意願申請社會住宅戶數達 15,805 戶；

目前北屯區已完工社宅北屯段 220 戶、興建中社宅同榮段 560 戶，尚無法

滿足社會住宅之供給，仍需持續推動社會住宅之興建。 

 

 
圖 7  臺中市社會住宅潛在需求戶數示意圖 

資料來源：110 年度臺中市住宅政策研擬及住宅資訊統計委託專業服務案，總結報告書 
 
 

 
圖 8  臺中市社會住宅有意願申請戶數示意圖 

資料來源：110 年度臺中市住宅政策研擬及住宅資訊統計委託專業服務案，總結報告書 
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陸、整體發展構想 

⼀、開發定位 

北屯區位處臺中市都心較邊陲地帶，近年因公辦、自辦市地重劃、捷運通車、

台鐵捷運化、運動中心設置等多項交通及公共建設利多，同時⺠間企業紛紛進駐，

使北屯區蓬勃發展，未來臺中大巨蛋、大型醫養園區 BOT 案開發後，可預期將持

續吸引大量安家及就業人口進入本區。 

北 屯 區 屬 較 新 興 發 展 區 域 ， 本 案 社 會 住 宅 以 ｢ GTC-Green Transition 

Community｣作為與洲際棒球場、購物中心的連結｢LINK｣，支援巨蛋洲際娛樂休

閒廊帶，並提供在地社區多元軟性服務，考量基地之區位與功能設定，社宅作為

居住的中繼、就業的支援、綠網的過渡、⽣活的協助，強化洲際軸帶的綠色、娛

樂、休閒機能。 

二、依循臺中市政府都市設計審議原則 

為形塑 14 期重劃區新興優質住宅環境，結合洲際棒球場、巨蛋及百貨商場之

完善公共設施環境，並展現主題大道特色，依據都市景觀發展趨勢及現況，臺中

市政府都市設計審議委員會第 553 次會議通過，針對 14 期重劃區都市設計提出

通案性審議原則，就本地區後續須送都市設計審議之案件，將依據該通案性原則

檢討辦理。 

本案位於臺中市「第 14 期美和庄市地重劃區」內，且座落於崇德十九路北

側，依前述通案性審議原則，崇德十九路係「展現活力，塑造不同季節開黃花的

金牌大道」，爰此，本案有關建築色彩與垂直綠化設計、景觀大道植栽設計、退

縮空間及街角廣場設計等事項，納入後續都市設計審議程序，妥予規劃。 



17 

  
圖 9  14 期重劃區景觀大道示意圖 

 
圖 10  崇德十九路 25M-道路斷面示意圖 
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三、基地周邊人本交通發展構想 

本案針對基地周邊⽣活動線及通學廊道進行整體考量，並納入鼓勵主動運輸

之人本交通發展策略，以人行及自行車動線妥適串聯，配合「臺中市都市計畫

（整體開發地區單元九、十、十⼀）細部計畫」之土地使用分區管制要點建築退

縮規定，本案基地北側學校用地「文中 10」應自崇德路三段退縮 30M，故本案基

地鄰崇德路三段側為延續通學廊道至少退縮 6M，並串連至南側崇德十九路側，

作為⽣活步行動線，基地周邊動線系統、建築退縮空間及道路斷面示意圖如圖 11

與圖 12 所示。 

 
圖 11  基地周邊動線系統示意圖 
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圖 12  崇德路三段單側建築退縮空間及道路斷面示意圖 

四、土地使用及配置構想 

配合本市幸福政見達成 10,000 戶社會住宅政策之落實，興建適地性之社會住

宅，並提供至少百分之四十以上比率出租予經濟或社會弱勢者，另提供⼀定比率

予未設籍於當地且在該地區就學、就業有居住需求者。 

本案社會住宅基地⻄側及南側留設至少 6M 指定退縮（其中 4M 為無遮簷人

行道），⻄側臨崇德路主要幹道，除設置人行步道外，並導入⽣活店舖及商業服

務設施等空間以豐富⽣活機能；南側藉由建築退縮留設開放空間為口袋公園，以

串連至⻄側洲際棒球場、洲際娛樂商城及巨蛋體育館；東側及北側為強化社區服

務，創造周邊鄰里共同分享、交流機會，結合開放空間並規劃⽣活服務場域，提

供在地社區多元軟性服務，進而帶動周邊社區整體發展。 

另社會住宅⼀、二樓依住宅法第 33 條，保留⼀定空間供作社會福利服務、⻑

期照顧服務、身心障礙服務、托育服務、幼兒園、青年創業空間、社區活動、文

康休閒活動、商業活動、餐飲服務或其他必要附屬設施之用。 
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圖 13  基地配置構想示意圖 

五、交通衝擊因應構想 

本案變更範圍周邊較大車流量為崇德路三段（環中路~崇德十九路）路段，

現況交通量約為 1,360~1,651PCU，道路服務水準為 B~C 級，呈現穩定車流少許

延滯，考量本案變更範圍⻄側為臺中洲際棒球場園區娛樂商城新建工程，預計

114 年完工，開發後將衍⽣大量交通量，依該案交通影響評估結果，假日尖峰時

段道路服務水準於尖峰時段下降至 D~E，接近不穩定車流。另參酌距離洲際園區

1.5 公里之巨蛋體育館興建工程，該案交通影響評估內容，針對巨蛋與洲際兩園

區同時舉辦活動之情境分析，以情境中衍⽣最大量試算週邊主要道路之交通影響，

其中與本案相關之路段，假日服務水準降至 E 級，與臺中洲際棒球場園區娛樂商

城新建工程案交通影響評估結果相近。本案變更範圍南側為崇德十九路及東側連

接商業區 8M 重劃增設道路，現況服務水準為 A 級。 

惟未來本案作為住宅使用，納入少部分社福空間與店舖，旅次特性相對單純，

初步規劃戶數約 840 戶，推估引入人口約 1,793 人，為避免社會住宅引進後衍⽣

之交通流量造成崇德路三段服務水準更加壅塞，因此本案車道出入口規劃於東側

連接商業區 8M 重劃增設道路，以有效減緩社宅進出車流對崇德路三段之影響，

並可快速分散車流至崇德十九路及環美路。 
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基地開發後將於鄰道路側退縮建築作為人行道使用，提供更寬闊之人行空間，

基地內部動線則採人車分離設計，避免動線衝突造成之危險，亦降低行人行走於

馬路上對道路容量之干擾。於車道出口處檢核左右各 60 度視距範圍內均無障礙物

設施，確保車輛進出之行車安全。 

另現況 700 路崇德幹線公車運量持續翻倍成⻑，後續配合增加公車班次、並

於假日商場及活動賽事舉辦期間強化進離場動線規劃及引導，以減輕對鄰近道路

之衝擊。 

為利大眾運輸導向發展，未來臺中市中⻑期捷運願景路網規劃捷運崇德豐原

線，行經崇德路，並於洲際棒球場周邊設置場站，短期可於機 15 用地配合社宅開

發預留轉運相關設施，包含大眾運輸場站、共享汽機車、友善人本環境等，中⻑

期則可思考與場站共構，提供多元轉乘與服務，以降低對於汽車使用之依賴，改

善交通車流。 

 
圖 14  基地與周邊車輛出入口示意圖  
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柒、變更理由及內容 

本次主要計畫變更計 1 案，變更「機 15」機關用地（0.69 公頃）為社會福利

設施用地（0.69 公頃），其變更計畫內容詳參表 4 及圖 11，變更前後土地使用面

積對照詳表 5。 

表 4 變更計畫內容明細表 

位置 
變更內容 

變更理由 備註 
原計畫 新計畫 

洲際
棒球
場東
側機
15

用地 

機關用地
（機 15） 

0.69 公頃 

社會福利
設施用地 

0.69 公頃 

1.本案基地土地權屬皆為臺中市所有，管
理機關為臺中市政府地政局，現況為空
地使用，基地緊鄰洲際棒球場及興建中
之臺中漢神洲際購物中心，為提供更多
元、便捷之服務，應強化其土地使用效
益。 

2.臺中市北屯區因捷運開通、重劃區陸續
完工，為近年人口快速移入地區，就符
合社會住宅申請資格及潛在居住協助對
象推估，屬社會住宅高潛在需求區域。
為加速提供居住需求與多元服務，及提
升土地之公益性使用與開發效益，社會
住宅屬於都市計畫法第 42 條指明之社
會福利設施，故變更機關用地為社會福
利設施用地。 

3.為增進社會住宅共好服務，將視實際需
要劃設部分空間作為社福服務、青年創
業等設施使用，以照顧地方需求、增進
公共服務品質。 

 

註：表內面積應以依據核定圖實際分割測量面積為準。  
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圖 15 變更計畫內容示意圖 
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表 5  變更前後土地使用面積表 

分區及用地項目 現行計畫面積
(公頃) 

面積增減 
(公頃) 

變更後計畫
面積(公頃) 

百分比
(1) (％) 

百分比
(2) (％) 

土
地
使
用
分
區 

住宅區 4,011.79  4,011.79 35.21 40.45 
新市政中心專用區 107.34  107.34 0.94 1.08 
商業區 551.89  551.89 4.85 5.57 
特定商業區 12.95  12.95 0.11 0.13 
工業區 84.86  84.86 0.75 0.86 
甲種工業區 28.44  28.44 0.25 0.29 
⼄種工業區 619.67  619.67 5.44 6.25 
零星工業區 8.64  8.64 0.08 0.09 
⽣態住宅專用區 28.87  28.87 0.25 0.29 
文化商業專用區 24.78  24.78 0.22 0.25 
創新研發專用區 41.32  41.32 0.36 0.42 
經貿專用區 22.92  22.92 0.20 0.23 
休閒服務專用區 1.24  1.24 0.01 0.01 
車站專用區 10.06  10.06 0.09 0.10 
車站專用區兼作道路使用 0.31  0.31 0.00 0.00 
產業專用區 7.40  7.40 0.06 0.07 
創意文化專用區 6.34  6.34 0.06 0.06 
倉儲批發專用區 1.18  1.18 0.01 0.01 
航空事業專用區 27.93  27.93 0.25 0.28 
航空事業專用區兼供道路使用 1.24  1.24 0.01 0.01 
電信專用區（不作第五款使用） 12.78  12.78 0.11 0.13 
電信專用區（得作第五款使用） 0.40  0.40 0.00 0.00 
自來水事業專用區 2.00  2.00 0.02 0.02 
農會專用區 0.19  0.19 0.00 0.00 
加油站專用區 4.23  4.23 0.04 0.04 
醫療專用區 1.15  1.15 0.01 0.01 
宗教專用區 3.02  3.02 0.03 0.03 
臺中州廳專用區 4.37  4.37 0.04 0.04 
保存區 6.04  6.04 0.05 0.06 
文教區 232.14  232.14 2.04 2.34 
文教區（供私立大專院校使用） 22.54  22.54 0.20 0.23 
文教區（供中小學使用） 2.43  2.43 0.02 0.02 
風景區 6.09  6.09 0.05 - 
農業區 1,337.31  1,337.31 11.74 - 
河川區 130.86  130.86 1.15 - 
河川區兼作道路使用 1.54  1.54 0.01 - 
小計 7,366.26 0.00 7,366.26 64.66 59.37 
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表 5  變更前後土地使用面積表（續 1） 

分區及用地項目 現行計畫面
積(公頃) 

面積增減
(公頃) 

變更後計畫
面積(公頃) 

百分比
(1) (％) 

百分比
(2) (％) 

公
共
設
施
用
地 

文小用地 197.71  197.71 1.74 1.99 
文中用地 140.53  140.53 1.23 1.42 
文中小用地 37.61  37.61 0.33 0.38 
文高用地 55.43  55.43 0.49 0.56 
文大用地 76.51  76.51 0.67 0.77 
機關用地 185.72 -0.69 185.03 1.62 1.86 
公園用地 340.00  340.00 2.98 3.43 
公園用地（兼供水資源回收設施使用） 5.84  5.84 0.05 0.06 
公園用地兼供道路使用 3.80  3.80 0.03 0.04 
公園用地兼作排水道使用 0.29  0.29 0.00 0.00 
公園兼滯洪池用地 11.78  11.78 0.10 0.12 
兒童遊樂場用地 36.13  36.13 0.32 0.36 
公園兼兒童遊樂場用地 25.52  25.52 0.22 0.26 
公園兼兒童遊樂場用地兼作排水道使用 0.00  0.00 0.00 0.00 
綠地、綠帶用地 59.03  59.03 0.52 0.60 
綠地用地兼作捷運系統使用 0.82  0.82 0.01 0.01 
綠地用地兼作排水道使用 0.07  0.07 0.00 0.00 
體育場用地 38.15  38.15 0.33 0.38 
公園兼體育場用地 6.52  6.52 0.06 0.07 
園道用地 111.27  111.27 0.98 1.12 
市場用地 42.69  42.69 0.37 0.43 
廣場用地 2.74  2.74 0.02 0.03 
廣場兼捷運系統用地 0.13  0.13 0.00 0.00 
廣場兼停車場用地 26.83  26.83 0.24 0.27 
停車場用地 25.24  25.24 0.22 0.25 
污水處理廠用地 36.77  36.77 0.32 0.37 
垃圾處理場用地 57.47  57.47 0.50 0.58 
垃圾處理場兼作道路用地 0.24  0.24 0.00 0.00 
廢棄物處理場用地 3.32  3.32 0.03 0.03 
殯儀館用地 1.85  1.85 0.02 0.02 
車站用地 5.61  5.61 0.05 0.06 
消防用地 0.25  0.25 0.00 0.00 
郵政事業用地 4.55  4.55 0.04 0.05 
變電所用地 8.93  8.93 0.08 0.09 
電力用地 11.10  11.10 0.10 0.11 
自來水事業用地 3.30  3.30 0.03 0.03 
社教機構用地 24.72  24.72 0.22 0.25 
社會福利設施用地 0.99 +0.69 1.68 0.02 0.02 
醫療衛⽣機構用地 33.20  33.20 0.29 0.33 
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表 5  變更前後土地使用面積表（續完） 

分區及用地項目 現行計畫面
積(公頃) 

面積增減
(公頃) 

變更後計畫
面積(公頃) 

百分比
(1) (％) 

百分比
(2) (％) 

公
共
設
施
用
地 

道路用地 1,930.06  1,930.06 16.94 19.46 
道路用地兼作鐵路使用 2.14  2.14 0.02 0.02 
道路用地兼作鐵路及河川使用 0.09  0.09 0.00 0.00 
道路用地兼作河川使用 2.77  2.77 0.02 0.03 
道路用地兼作排水道使用 1.95  1.95 0.02 0.02 
道路兼作停車場用地 0.21  0.21 0.00 0.00 
道路用地兼供經貿服務設施使用 1.66  1.66 0.01 0.02 
鐵路用地 13.61  13.61 0.12 0.14 
鐵路用地兼作道路使用 8.31  8.31 0.07 0.08 
鐵路用地兼作道路使用 
（得供捷運設施使用） 

0.01 
 

0.01 0.00 0.00 

鐵路用地兼作園道使用 9.95  9.95 0.09 0.10 
鐵路用地兼作河川使用 3.79  3.79 0.03 0.04 
鐵路用地兼作排水道使用 0.03  0.03 0.00 0.00 
交通用地 9.59  9.59 0.08 0.1 
排水道用地 210.83  210.83 1.85 2.13 
排水道用地兼作道路使用 0.61  0.61 0.01 0.01 
排水道用地兼供經貿服務設施使用 0.35  0.35 0.00 0.00 
河道用地 0.40  0.40 0.00 0.00 
河道用地兼作道路使用 0.10  0.10 0.00 0.00 
公墓用地 62.41  62.41 0.55 0.63 
高速公路用地 118.09  118.09 1.04 1.19 
高速公路用地兼作鐵路使用 2.93  2.93 0.03 0.03 
高速公路用地兼作道路使用 0.96  0.96 0.01 0.01 
高速公路用地兼作河川使用 0.46  0.46 0.00 0.00 
高速公路用地兼作鐵路及道路使用 0.22  0.22 0.00 0.00 
捷運系統用地 21.42  21.42 0.19 0.22 
捷運系統用地兼作道路使用 0.51  0.51 0.00 0.01 
捷運系統用地兼作鐵路使用 0.00  0.00 0.00 0.00 
捷運系統用地兼作廣場使用 0.32  0.32 0.00 0.00 
小計 4,026.43 0.00 4,026.43 35.34 40.63 

都市發展用地 9,916.89 0.00 9,916.89 87.05 100.00 

合     計 11,392.69 0.00 11,392.69 100.00 － 

註：1.都市發展用地面積指計畫區總面積扣除農業區、風景區及河川區等非都市發展用地之面
積。 

2.本次通盤檢討後面積標示 0.00 公頃者，捷運系統用地兼作鐵路使用約 28 平方公尺；公
園兼兒童遊樂場用地兼作排水道使用約 41 平方公尺。 

3.表內面積僅供參考，實際面積應依據核定圖實地分割測量面積為準。 
4.百分比(1)係佔計畫區總面積百分比；百分比(2)係佔都市發展用地面積百分比。 
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捌、實施進度及經費 

本次變更範圍土地為市有土地，管理者為臺中市政府地政局，後續興辦社會

住宅時，依市地重劃實施辦法第 34 條第 2 項規定辦理價購，供臺中市政府住宅發

展工程處直接興建社會住宅，詳表 6。 

表 6 實施進度及經費表 

項目 
面積 

（公頃）

土地取得方式 土地價

購經費 

（億元）

主辦單位 經費來源 預定期程 
價購 

市地

重劃 
區段

徵收 
撥用 其他 

社會福利

設施用地 
0.69 √ ― ― ― ― 3.11 

臺中市

政府住

宅發展

工程處 

臺中市 

住宅基金 

⺠國 

113 年 
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附件二 土地登記謄本 
  



 

 
  



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
附件三 內政部都市計畫委員會第 1048 次會議紀錄 
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