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利關係人姓名 

無 

公 開 

展 覽 

臺中市政府民國 103 年 7 月 9 日府授都計字第

1030123141 號公告公開展覽，公開展覽期間自民國 103

年 7 月 21 日起 30 天，刊登於 103 年 7 月 21 日起至 103
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第一章  緒論 

壹、計畫緣起與目的 

本計畫位於臺中市清水區「清水中社遺址」原指定範圍，係原臺中縣政府民國 97

年 1 月 2 日府授文資字 0970000026 號公告登錄之市定遺址(後於 102 年 10 月 1 日府授

文資二字第 1020180730 號函公告擴大指定範圍)，為中部地區金屬器時代番仔園文化之

代表性遺址，於遺址上方保有代表早期台灣社會重要意義之信義新村眷村房舍，皆屬清

水及海線地區重要之文化資產。 

本計畫區為國軍老舊眷村文化保存計畫獲選補助眷村之一，為維護與保全其環境，

臺中市文化局利用位於臺中市立港區藝術中心南側及西側之舊眷村房舍進行活化發

展，包括信義新村丙區、信義新村部分乙區、信義新村 42 戶區及朱經武博士舊宅，規

劃為「臺中清水眷村文化園區」(原臺中國際藝術村)，將閒置空間再利用，不僅適度保

存信義新村眷村風貌及文化，亦可維護地下層中社遺址，配合藝術與文化產業推展，期

與鄰近港區藝術中心連成一氣，創造多元性之文化藝術空間群聚。 

爰此，考量國有財產權益及兼顧原土地使用價值，本計畫係以容積等值調派方式，

將眷村保存範圍內原有容積價值調派至周邊其他國防部政治作戰局管有之可建築用地

上，並透過都市計畫變更程序，調整土地使用分區為眷村文化專用區、第四種住宅區(特)

及第四種住宅區(特)(附帶條件)，以取得「臺中清水眷村文化園區」規劃所需土地。 

另外，本計畫部分容積送出基地範圍涉及國防部管有土地占耕問題，爰依據

民國 103 年 1 月 9 日文化局與國防部研商會議決議(附件二)，在總移出容積不變

之原則下，建議採取兩階段方式辦理容積調派。 

貳、辦理依據 

依據臺中市政府 103 年 6 月 10 日府授文推字第 1030109679 號函，同意本案依都市

計畫法第 27 條第 1項第 4款「為配合中央、直轄市或縣(市)興建之重大設施時」原則，

辦理都市計畫個案變更(附件一)。 

參、變更範圍與面積 

本計畫送出基地變更範圍(不含鎮政路)約 6.2511 公頃，接受基地變更範圍為周邊

國防部政治作戰局管有 59 筆土地(銀聯段 57 筆、槺榔段 2筆)，共約 11.7608 公頃，變

更面積總計約 18.0119 公頃，其分布位置詳圖 1-1，土地清冊詳表 1-1。 



圖例
變更範圍(容積送出基地)

變更範圍(容積接受基地)

變更位置

台中港特定區計畫

圖1-1  變更範圍示意圖

1-2
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表 1-1  本計畫變更範圍土地清冊 

地段 地號 管理者 
所有 
權人 

使用 
分區 

謄本面積
(m

2
) 

變更範圍 
(m

2
) 

公告現值 
(元/m

2
) 

備註 

銀聯段 372-1 
國防部政治
作戰局 

中華民國
第四種
住宅區

688 339 25,500 

銀聯段 372-2 
國防部政治
作戰局 

中華民國
綠地 
用地 

523 382 25,500

銀聯段 372-3 
國防部政治
作戰局 

中華民國
第四種
住宅區

16,544 16,360 25,500

銀聯段 372-7 
國防部政治
作戰局 

中華民國
第四種
住宅區

11,661 6,674 25,500

銀聯段 372-17 
國防部政治
作戰局 

中華民國
學校 
用地 

7,838 2,875 21,916

銀聯段 372-20 
國防部政治
作戰局 

中華民國
第四種
住宅區

11,718 2,584 25,090

銀聯段 372-21 
國防部政治
作戰局 

中華民國
第四種
住宅區

29,456 21,594 25,322

銀聯段 372-27 
國防部政治
作戰局 

中華民國
第四種
住宅區

12,809 7,169 24,967

容積調派
送出範圍

銀聯段 372-18 
國防部政治
作戰局 

中華民國
道路 
用地 

5,785 2,438 25,500

銀聯段 372-19 
國防部政治
作戰局 

中華民國

道路用
地(人行
步道用
地) 

282 282 25,500

銀聯段 372-26 臺中市政府 中華民國
道路 
用地 

2,884 1,814 25,301

道路用地
不計入容
積調派 

送出基地變更範圍小計 ─ 62,511 ─ ─ 

銀聯段 103  
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

11,844 11,844 25,086 

銀聯段 103-4 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

11,326 11,326 25,226 

銀聯段 104  
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,143 1,143 25,500 

銀聯段 104-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,738 1,738 25,423 

銀聯段 157  
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,590 1,590 25,500 

銀聯段 201  
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

4,157 4,157 25,500 

銀聯段 201-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

10,171 10,171 25,500 

銀聯段 201-4 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,717 1,717 25,500 

銀聯段 202-14 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,804 442 25,110 

銀聯段 203-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

12,323 12,323 25,369 

銀聯段 205-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

3,152 3,152 24,531 

銀聯段 206-5 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

138 93 25,000 

銀聯段 207  
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

163 163 25,500 

容積調派
接受範圍
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地段 地號 管理者 
所有 
權人 

使用 
分區 

謄本面積
(m

2
) 

變更範圍 
(m

2
) 

公告現值 
(元/m

2
) 

備註 

銀聯段 208 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

458 458 25,500 

槺榔段 358-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

7,030 7,030 12,500 

槺榔段 358-4 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

10,654 10,654 12,500 

銀聯段 626-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

497 497 16,000 

銀聯段 627 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

499 499 16,000 

銀聯段 628 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

27 27 16,000 

銀聯段 629-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

585 585 16,000 

銀聯段 649 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

2,216 2,216 16,000 

銀聯段 649-1 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

647 647 16,000 

銀聯段 649-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

650 650 16,000 

銀聯段 650 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,723 1,723 16,000 

銀聯段 658 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

42 42 16,000 

銀聯段 659 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

2,035 2,035 16,000 

銀聯段 660-1 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,676 1,676 16,000 

銀聯段 660-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,198 1,198 16,000 

銀聯段 661 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

494 494 16,000 

銀聯段 661-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

602 602 16,000 

銀聯段 662 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,401 1,401 16,000 

銀聯段 662-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

854 854 16,000 

銀聯段 663 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,356 1,356 16,000 

銀聯段 663-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

836 836 16,000 

銀聯段 664 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,106 1,106 16,000 

銀聯段 664-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

694 694 16,000 

銀聯段 665-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

256 256 16,000 

銀聯段 665-4 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

313 313 16,000 

銀聯段 668 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,891 1,891 16,000 

容積調派
接受範圍
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地段 地號 管理者 
所有 
權人 

使用 
分區 

謄本面積
(m

2
) 

變更範圍 
(m

2
) 

公告現值 
(元/m

2
) 

備註 

銀聯段 668-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,314 1,314 16,000 

銀聯段 669 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,240 1,240 16,000 

銀聯段 669-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

893 893 16,000 

銀聯段 669-4 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

90 90 16,000 

銀聯段 669-5 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

525 525 16,000 

銀聯段 669-6 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

13 13 16,000 

銀聯段 670 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

617 617 16,000 

銀聯段 670-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

456 456 16,000 

銀聯段 671 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,131 1,131 16,000 

銀聯段 671-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

878 878 16,000 

銀聯段 675-2 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

206 206 16,000 

銀聯段 675-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

722 722 16,000 

銀聯段 676-1 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

2,445 2,445 16,000 

銀聯段 676-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

226 226 16,000 

銀聯段 677-1 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,813 1,813 16,000 

銀聯段 677-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

178 178 16,000 

銀聯段 678-1 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

1,767 1,767 16,000 

銀聯段 678-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

189 189 16,000 

銀聯段 679-1 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

2,969 2,969 16,000 

銀聯段 679-3 
國防部政治
作戰局 中華民國

第四種
住宅區

337 337 16,000 

容積調派
接受範圍

接受基地變更範圍小計 ─ 117,608 ─ ─ 

合計 ─ 180,119 ─ ─ 

資料來源：臺中市政府地政局及本計畫整理。 
註：公告現值為 104 年 1 月資料。 
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第二章  現行計畫概要 

壹、發布實施歷程 

台中港特定區計畫自民國 61 年發布實施至今已逾 40 年，範圍涵蓋梧棲區(全區)、

清水區、沙鹿區、龍井區(大部分)及大肚區(小部分)5 區，有關台中港特定區計畫歷次

通盤檢討歷程詳表 2-1，本計畫以「變更台中港特定區計畫(第三次通盤檢討)(第

三階段)案」為現行主要計畫內容。 

表 2-1  台中港特定區計畫歷次通盤檢討歷程表 

項次 計畫名稱 發布實施日期及公告文號 

1 變更台中港特定區計畫(龍井鄉部分)(通盤檢討)案 71.7.13 府建都字第 100478 號

2 變更台中港特定區計畫(不含龍井鄉部分)(通盤檢討)案 75.2.18 府建都字第 21552 號 

3 
變更台中港特定區計畫(不含龍井鄉部分)土地使用分區

管制要點(通盤檢討)案 
78.6.28 府建都字第 20638 號 

4 
變更台中港特定區計畫(第一期公共設施保留地專案通

盤檢討)案 
80.10.7 府建都字第 191400 號

5 變更台中港特定區計畫(第二次通盤檢討)案 87.5.25 府建都字第 122369 號

6 
變更台中港特定區計畫(土地使用分區管制要點通盤檢

討)案 

94.4.21 府 建 城 字 第

09401011493 號 

7 
變更台中港特定區計畫(第三次通盤檢討)有關計畫圖重

製、油庫專用區及部分公墓用地恢復原分區 

100.2.11 府 授 都 計 字 第

1000016611 號 

8 

變更台中港特定區計畫（第三次通盤檢討）(變更綜理表

第 7 案有關南山區截水溝用地變更部分)先行提會討論

案 

103.3.11 授 都 計 字 第

1030034835 號 

9 

變更台中港特定區計畫(第三次通盤檢討)(第一階

段)(經內政部都市計畫委員會第 831 次會議審決部分)

案 

103.12.9 府 授 都 計 字 第

1030245575 號 

10 變更台中港特定區計畫(第三次通盤檢討)(第二階段案)
104.7.3 府 授 都 計 字 第

1040132886 號 

11 變更台中港特定區計畫(第三次通盤檢討)(第三階段)案
104.9.8 府 授 都 計 字 第

1040191992 號 

資料來源：本計畫整理。 
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貳、現行都市計畫概述 

一、計畫範圍 

北以大甲溪南岸為界，南至大肚溪北岸，東倚大肚山，部分地區以原臺中市

為界，西側至臺灣海峽止；南北長約 17 公里、東西寬約 13 公里，包括梧棲區全部、

清水區、沙鹿區與龍井區大部分及大肚區的一小部分，計畫面積為 19,668.6858

公頃。 

二、計畫年期 

以民國 115 年為計畫目標年。 

三、計畫人口與密度 

以 58 萬人為計畫人口，其居住密度每公頃約 263 人。 

四、土地使用計畫 

台中港特定區計畫共劃設住宅區(四種)、商業區(四種)、工業區(關連工業

區、乙種工業區及零星工業區)、環保設施專用區、農會專用區、文事研究中心區、

文教區、工商綜合專用區、加油站專用區、車站專用區、保存區、宗教專用區、醫

療專用區、港埠專用區、防風林區、農業區、保護區、電力專用區、電信專用區及

河川區等 20 種土地使用分區，詳表 2-2。 

表 2-2  現行台中港特定區計畫土地使用面積統計表 
                項目     

   使用類別 
現行計畫面積 

(公頃) 
佔都市發展 
用地百分比 

佔總面積百 
分比 

第二種住宅區 491.9735 9.01% 2.50%

第三種住宅區 53.1603 0.97% 0.27%

第四種住宅區 1,634.2373 29.92% 8.31%

第五種住宅區 18.9363 0.35% 0.10%

住宅區 

小計 2,198.3074 40.25% 11.18%

第一種商業區 9.8585 0.18% 0.05%

第二種商業區 20.9945 0.38% 0.11%

第三種商業區 52.7629 0.97% 0.27%

第四種商業區 62.0072 1.14% 0.32%

商業區 

小計 145.6231 2.67% 0.74%

關連工業區 527.6813 9.66% 2.68%

乙種工業區 123.3340 2.26% 0.63%

土

地

使

用

分

區 

零星工業區 3.2726 0.06% 0.02%
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                項目     

   使用類別 
現行計畫面積 

(公頃) 
佔都市發展 
用地百分比 

佔總面積百 
分比 

環保設施專用區 2.8085 - 0.01%

農會專用區 0.5237 0.01% 0.00%

文事研究中心區 75.7128 1.39% 0.38%

文教區 3.4305 0.06% 0.02%

工商綜合專用區 6.9394 0.13% 0.04%

加油站專用區 0.7448 0.01% 0.00%

車站專用區 2.4574 0.04% 0.01%

保存區 1.7181 - 0.01%

宗教專用區 5.5006 0.10% 0.03%

醫療專用區 3.1384 0.06% 0.02%

港埠專用區 6,618.5598 - 33.65%

防風林區 7.3216 - 0.04%

農業區 4,669.6230 - 23.74%

保護區 2,509.8382 - 12.76%

電力專用區 28.9462 - 0.15%

電信專用區 3.0390 0.06% 0.02%

河川區 169.7589 3.11% 0.86%

土

地

使

用

分

區 

小計 17,108.2793 - 86.98%

機關用地 66.3562 1.21% 0.34%

電信事業用地 0.0444 0.00% 0.00%

自來水事業用地 8.7152 0.16% 0.04%

自來水事業用地兼供道路使用 0.7656 0.01% 0.00%

郵政事業用地 0.8372 0.02% 0.00%

變電所用地 21.3342 - 0.11%

軍事機關用地 15.4736 - 0.08%

文(小) 62.9558 1.15% 0.32%

文(中) 42.2549 0.77% 0.21%

文(九) 69.4002 1.27% 0.35%

文(高、職) 55.9405 1.02% 0.28%

學校用地 

小計 230.5514 4.22% 1.17%

公園用地 108.2615 1.98% 0.55%

市鎮公園用地 69.2966 1.27% 0.35%

都會公園用地 21.7945 0.40% 0.11%
公園用地 

小計 199.3526 3.65% 1.01%

兒童遊樂場用地 6.3199 0.12% 0.03%

鄰里公園用地兼供兒童遊樂場使用 0.6477 0.01% 0.00%

體育場用地 50.2968 0.92% 0.26%

綠地用地 89.2492 1.63% 0.45%

停車場用地 7.3624 0.13% 0.04%

 

 

公

共

設

施

用

地 

 

 

 

廣場兼停車場用地 0.0858 0.00% 0.00%
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                項目     

   使用類別 
現行計畫面積 

(公頃) 
佔都市發展 
用地百分比 

佔總面積百 
分比 

市場用地 24.8851 0.46% 0.13%

加油站用地 0.5899 0.01% 0.00%

抽水站用地 0.2563 0.00% 0.00%

電路鐵塔用地 5.5912 - 0.03%

污水處理廠用地 21.0153 - 0.11%

垃圾處理場用地 7.7751 - 0.04%

溝渠用地 1.0927 - 0.01%

河道用地 233.7284 - 1.19%

環保用地 4.7545 - 0.02%

河道用地兼供停車場使用 2.9423 0.05% 0.01%

海堤用地 3.1055 - 0.02%

海堤用地兼供道路使用 0.3810 0.01% 0.00%

道路用地 1,121.8370 20.54% 5.70%

道路用地(供高速公路使用) 228.1794 4.18% 1.16%

道路用地兼供高速公路使用 19.3822 0.35% 0.10%

道路用地兼供廣場使用 0.3463 0.01% 0.00%

道路用地兼供河道使用 2.9476 0.05% 0.01%

園道用地 12.5022 0.23% 0.06%

人行廣場用地 17.3382 0.32% 0.09%

車站用地 5.4082 0.10% 0.03%

鐵路用地 97.0682 1.78% 0.49%

鐵路用地兼供高速公路使用 2.9446 0.05% 0.01%

鐵路兼道路用地 0.2367 0.00% 0.00%

燈塔用地 0.6803 - 0.00%

遊憩服務用地 0.3454 0.01% 0.00%

公墓用地 48.2300 - 0.25%

公

共

設

施

用

地 

小計 2,560.9558 - 13.02%

合計(1)都市發展用地 5,461.6576 100.00% -

合計(2)總面積 19,668.6858 - 100.00% 

資料來源：「變更台中港特定區計畫(第三次通盤檢討)(第三階段)案」，民國 104 年 9 月。 

註：1.都市發展用地不包含環保設施專用區、港埠專用區、油庫專用區、防風林區、農業區、保護區、

保存區、電力專用區、軍事機關用地、變電所用地、電路鐵塔用地、污水處理廠用地、垃圾處理

場用地、溝渠用地、河道用地、環保用地、海堤用地、燈塔用地、公墓用地等面積。 

2.表內面積應依據核定圖實地分割測量面積為準。 

參、本計畫與現行計畫之關係 

本計畫範圍位於現行主要計畫之第四種住宅區、文(九)(十七)用地、綠地用地、道

路用地及人行步道用地，詳圖 1-1。 



圖2-1  現行台中港特定區計畫示意圖
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第三章  發展現況分析 

壹、自然及人文資源現況分析 

一、氣候條件 

清水區屬亞熱帶季風氣候，氣溫及濕度均高，年平均氣溫約為 22℃左右，其

中以 7、8月最熱，入冬後氣溫常下降至 10℃以下。年降雨量 1,284.4 釐米，夏季

西南季風期間降雨較為豐沛，降雨集中在 5~8 月，冬季東北季風盛行，因位於大肚

山台地之西，故雨量較少。 

二、環境資源分析 

清水區位居大肚山台地西北麓，大甲溪下游南岸之海岸平原上，蘊含有珍貴

的牛罵頭遺址、中社遺址與社口遺址，本計畫範圍位屬清水區中社里及西社里，地

表下為平埔族之「中社遺址」，屬於番仔園文化遺址之ㄧ，現況則為信義新村舊址

所在，並緊鄰市立港區藝術中心，周邊人文資源豐富，具重要學術研究及文化保存

意義。 

(一)清水區歷史沿革 

清水區昔稱「牛罵頭」，源自拍瀑拉族(Papora)平埔族「牛罵頭」社的譯

音，另清水區當地之鰲峰山，遠望如一頭牛伏臥於平原上，而臺語稱牛為「牛

罵」，因此而得名。 

清領時期大批漢人渡海至清水一帶屯墾，各家族開墾經商致富後，致力

於文化教育之推廣，如鰲峰書院、同樂軒等之創辦，使清水成為文人雅士群

聚之處，亦開創牛罵頭文化之基礎；至日治後期，於鰲峰山發現「埤仔口泉」，

湧出清涼沁脾的泉水，終年不涸，民國 9年改行州郡制時更名「清水」，改稱

為臺中州大甲郡清水街，由當時設立公學校、變電所、自來水廠、海線鐵路

等地方建設，可看出日本政府對清水地區的重視。 

戰後階段，國民政府積極投入清水地區的各項建設，使得清水的發展成

為中部地區重要指標，早期不只在清水設置有美軍越戰的後援機場，後來也

據以發展成臺灣空軍清泉崗基地。國民政府的軍事政策，使得小鎮在日本人

離去後，移入大量眷村新住民人口。 



 
 3-2

(二)清水中社遺址 

清水區目前共發現 3 處考古遺址，分別為牛罵頭遺址、中社遺址與社口

遺址。本計畫範圍位於清水中社遺址，為民國86年在「臺中市立港區藝術中

心」施工現場發現，調查後發現遺址分布範圍廣大，原面積南北長約 500 公

尺，東西寛約 400 公尺，位置恰在海岸平原中央，因位於清水區中社里，故

名為「清水中社遺址」。依據劉益昌教授所述，是目前所知大甲溪與大肚溪之

間海岸平原上少見的遺址之一，屬於金屬器時代番仔園文化之代表性遺址，

測定的年代從距今 2,300 多年到 450 年之間。 

清水中社遺址 97 年 1 月公告為臺中縣縣定遺址，配合 99 年縣市合併，

於 100 年 5 月更名公告為直轄市市定遺址，面積約 6.6 公頃，並於 102 年 10

月公告擴大指定範圍，擴大指定後面積約 11公頃，分佈於臺中市立港區藝術

中心及其東側、西側與南側，包括信義新村 42 戶、丙區、乙區，以及周邊農

地、未開闢土地，其文化層極淺，易受到任何開發行為的破壞，信義新村範

圍內多為日式房舍與傳統磚造之淺層建築，故遺址保存狀況仍大體良好。 

由於清水區鎮政路計畫道路延伸工程路線穿越中社遺址(信義新村部分

丙區)，臺中市文化局委託中央研究院歷史語言研究所劉益昌教授等考古員進

行挖掘，已出土部份陶片、獸骨等史前文化遺物，以及採「俯身葬」之先人

遺骸，是早期平埔族原住民常見的墓葬形式，根據房屋柱洞研判當地早期為

靠海沼澤，杆欄式建築，有 50公分深之排水溝，呈現完整聚落生活形態。目

前遺骸將剝取翻模後存放於中央研究院，未來計畫於臺中市西大墩、惠來遺

址公園、牛罵頭文化園區或規劃史蹟文物館展示。 

 

圖 3-1  清水考古遺址位置示意圖 
資料來源：臺中清水眷村文化園區眷村文化保存計畫(修正計畫書)(臺中市政府文化局，104 年 10 月)。 

清水中社遺址 

清水社口遺址 

牛罵頭遺址 
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圖 3-2  清水中社遺址 

圖片來源：文化部文化資產局。 

圖 3-3  鎮政路計畫道路現況 

圖片來源：本計畫拍攝(101 年 11 月)。 

(三)信義新村(送出基地範圍) 

信義新村共劃分為甲、乙、丙區、42戶、克難房等，共計 168 戶。民國

38 年，貴州省空軍發動機製造廠遷廠來臺，官兵與眷屬亦隨廠遷移來臺，其

中甲、乙、丙眷區即是接收日治時期日本石油公司所遺留之日式員工宿舍，

作為主官眷舍使用，取「信義為立業之本」中之「信義」二字，命為「信義

新村」。民國 48年，為因應一般官兵及眷屬居住所需，陸續增建 42戶長型連

棟式磚瓦平房，於 60 年代又新增 16 戶、診療所以及丙區 8 戶(部分丙區)，

而目前現況既有建築物約 125 戶。 

95 年果貿陽明新村新建完工，果貿一村、陽明新村、信義新村、銀聯二

村等 4村眷戶陸續遷入，信義新村則評選為全臺 13處「國軍老舊眷村文化保

存計畫」補助眷村之ㄧ，配合進行眷村文化與清水中社遺址之維護保存，並

結合周邊藝文資源，以閒置空間再利用機制規劃作為臺中清水眷村文化園區

使用。 

(四)朱經武博士舊宅(送出基地範圍) 

信義新村人才輩出，二代子女在

各領域中均有所成，其中朱經武博士在

液態氮沸點以上發現穩定的超導特

性，開創了高溫超導研究及應用的新紀

元，這重大突破被譽為現代物理學最重

要的成就之一，其專注高溫超導研究，

卓然有成，榮獲包括美國國家科學獎

章、國際新材料獎等。朱經武博士曾任

香港科技大學校長及物理學教授，同時

 

 

 

 

 

 

圖 3-4  朱經武博士舊宅現況 

圖片來源：本計畫拍攝(102 年 5月) 
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也是美國國家科學院、美國文理學院、臺灣中央研究院、發展中世界科學院、

俄羅斯工程學院及中國科學院等學術機構院士，目前擔任臺灣綜合大學系統

首任校長，其學術成就斐然，譽滿國際，故其舊眷舍深具保存價值。 

朱經武博士 1948 年隨父母遷移至臺中清水區，畢業於清水中學初中、高

中部(現國立清水高級中學)，舊居於中社路 55號，屬於信義新村乙區，為連

棟日式平房，現況已雜草叢生多年無人居住，未來整建修復後將規劃為展示

館，以提升藝術村之深度與廣度。 

(五)計畫範圍周邊眷村 

清水區共計 7處眷村，包括信義新村、銀聯二村、陽明新村、果貿新村、

和平新村、慈恩二十村及忠勇新村，眷村集中於中社里與南社里一帶，多隨

空軍發動機製造廠與空軍降落傘修製廠遷移來臺，均為貴州、浙江、四川省

籍之官兵與眷屬。本計畫範圍容積接受基地包括銀聯二村、忠勇新村、信義

新村甲區三處眷村，銀聯二村及信義新村甲區現況為閒置空地，忠勇新村現

況住戶皆已搬遷，眷村建築閒置，詳表 3-1。 

表 3-1  變更範圍周邊眷村簡介表 

眷村名稱 成立時間 所屬部隊 沿革簡述 

陽明新村、 

果貿一村 
民國 48年 

清泉崗機場作

戰聯隊 

民國 48 年空軍任務整編，屏東所有之戰鬥機改調

於清泉崗機場，成立作戰聯隊，該兩村眷戶均為維

護戰鬥機之地勤人員，眷舍由婦聯會蔣夫人號召企

業界及水果貿易商捐獻，婦聯會具名所蓋。該二村

因房舍老舊，已拆除改建為 14層大樓(即果貿陽明

新村)。 

銀聯二村 民國 46年 空軍與陸軍 

銀聯二村係臺灣省銀行界捐款興建之第二批眷

村，建有乙、丙兩種不同建坪之眷舍二十三棟及活

動中心，於村長歐陽璽先生的努力奔走下，發展為

「西社社區」，亦是全國唯一之軍眷社區，榮獲多

次社區競賽獎。民國 96 年 12 月配合眷村改建政

策，銀聯二村正式拆除走入歷史。 

和平新村 民國 38年 
空軍第三供應

處 

和平新村與空軍降落傘修製廠相鄰，眷舍原為日治

時代石油公司之主官宿舍，眷戶以降落傘修製廠之

官兵為主，浙江、四川省籍住戶居多。降落傘修製

廠員工大多熟稔針線裁縫，傘廠除修製降落傘、攔

截網、飛行個人裝備外，有時亦徵調至北部支援劇

團縫製戲服，並利用晚上兼差，替官夫人、老爺們

縫製旗袍馬掛。眷村中有成就之第二代、第三代子
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眷村名稱 成立時間 所屬部隊 沿革簡述 

女眾多，例如前任清水國中周校長先庭先生、前軍

法局長許可仁中將。民國 94年配合眷村改建計畫，

和平新村拆除改建為地下 1 層地上 11 層 3 棟、12

層 1棟，已於 96年完工。 

慈恩二十村 民國 38年 
臺中空軍第二

指揮部 

慈恩二十村前身為日治時代石油公司員工單身宿

舍，主要提供第三後勤支援處單身軍士官居住。民

國 70 年婦聯會提供經費改建為現在的職務官舍，

現為臺中空軍第二指揮部管理，眷戶均為臺中附近

各空軍單位有眷之軍士官，慈恩二十村已於民國 70

年改建為職務官舍大樓。 

忠勇新村 民國 38年 
空軍第三供應

處 

該村所有眷戶均係跟隨貴州省發動機製造廠遷移

而搬入，原房舍係空軍招商臨時以竹片及黏土興

建，於民國 57年及 67年先後翻修，隨人口增長，

眷戶自行增建，現況住戶皆已搬遷，眷村房舍閒置。

資料來源：「臺中國際藝術村」眷村文化保存計畫(99 年)、臺中清水眷村文化園區整體規劃(103 年)。 



圖3-5  變更範圍周邊環境概況示意圖
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鄰近眷村

文教設施

既存眷村房舍

其他地標

圖例

臺中清水眷村文化園區規劃範圍清水區
戶政事務所

果貿陽明新村

慈恩二十村

清水區圖書館

台中市立
港區藝術中心

信義新村
甲區 清水國中

鎮政路

信義新村
丙區

信義新村
部分乙區

信義新村
42戶

朱經武博士
舊宅

第二市場
老人安養中心

清水區公所
(農村文物館)

銀聯二村

農會

和平新城

鰲峰路

建國國小

信義新村
活動中心

A-2.信義新村42戶 B.現況農業使用

E.信義新村丙區

D.信義新村丙區

A-1.信義新村42戶

C.信義新村乙區

清潔隊

A-2B
C

D A-1

E
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貳、土地使用現況分析 

本計畫容積送出基地範圍內現況土地使用多為閒置眷村、民宅、私人耕作農地或荒

廢地，96 年信義新村搬遷至果貿陽明新村後，目前丙區與 42 戶眷區周圍皆搭建鐵皮圍

籬進行維護。範圍內眷村房舍多已閒置，現況無人居住，僅信義新村丙區 1 處，乙區 1

處，及 42 戶 1 處尚有人居住(清水區公所旁)，詳圖 3-6 所示。鎮政路計畫道路穿越信

義新村丙區，已於 103 年 1月完工通車。 

送出基地範圍北側為 89 年興建完成之「臺中市立港區藝術中心」，東北側為 95 年

眷村改建完工之「果貿陽明新村」，東南側有 96 年眷村改建完工之「和平新城」，其他

周邊尚有清水區公所(農村文物館)、第二公有市場、老人安養中心、清水圖書館、清水

國中、建國國小等文教、機關設施，除了沿街面多為住宅與商業使用以外，仍有大面積

之農地分布，以及農地中零星住宅與工業使用。 

另外，本計畫容積接受基地範圍現況多為農業、空地、空屋使用，另包括銀聯二村、

忠勇新村以及信義新村甲區三處眷村，其中信義新村甲區現況為閒置空地；銀聯二村目

前由臺中市政府建設局向國防部申請土地代管，將眷村拆遷後閒置土地進行簡易綠美

化；忠勇新村現況住戶則皆已搬遷，現況為閒置之眷村房舍。 

台中市立港區
藝術中心

第二市場

(商業兼住宅使用)

清水區公所

(農村文物館)

老人

安養中心

清水區清潔隊

清水區
圖書館

農會

建國
國小

信義新村

活動中心

範圍內既存住戶

圖例

農作
農業附帶設施
人工林
道路
工業(倉儲)
商業
住宅

其他建築用地
政府機關
學校
社會福利設施
休閒設施
空置地

資料來源：內政部國土測繪中心國土利用調查成果資訊專區及本計畫調查整理。 

圖 3-6  變更範圍周邊土地使用現況示意圖 
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參、地權地價分析 

「臺中清水眷村文化園區」規劃範圍內共計 12 筆土地，104 年 1 月土地公告現

值每平方公尺約 22,000 到 25,500 元間不等，屬於地區土地公告現值較高之區域，除銀

聯段 372-26 地號為臺中市政府管理外，其餘土地皆為國防部政治作戰局管理。 

另外針對國防部提供可供容積調派接受基地之 101 筆土地(銀聯段 97筆、槺榔段 4

筆)進行地權地價分析，其均為國防部政治作戰局管有土地，所有權為中華民國，104

年 1月土地公告現值每平方公尺約 12,500 到 25,500 元間不等，分布位置及土地公告現

值示意圖詳圖 3-7。 

 

圖 3-7  變更範圍周邊國防部管有土地公告現值示意圖 
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肆、交通現況分析 

一、道路系統 

計畫範圍周邊聯外道路系統包括省道台 1 線(中華路)、省道台 61 線(西濱快

速公路)、省道台 10線(三民路)、省道台 12線(臺灣大道)等平面公路系統所組成，

茲說明如后。 

(一)省道台 1 線(中華路) 

計畫範圍東側毗鄰省道台 1線，道路寬約 40公尺，南北串連苗栗、彰化

等地，並可銜接省道台 10 線、省道台 12 線，往東聯繫臺中市區，為聯繫海

線其它地區之重要交通動線，同時亦為臺灣西部走廊重要之運輸動脈之一。 

(二)省道台 61 線(西濱快速公路) 

計畫範圍西側毗鄰省道台 61 線(西濱快速公路)，道路寬約 50 公尺，屬

省道快速公路系統，南北串連苗栗、彰化等地，為計畫範圍西側重要之南北

向聯外道路。 

(三)省道台 10 線(三民路) 

計畫範圍北側毗鄰省道台 10 線，道路寬約 50 公尺，往東可連繫臺中市

北屯區，為計畫範圍北側重要之東西向聯外道路。 

(四)省道台 12 線(臺灣大道) 

計畫範圍南側毗鄰省道台 12 線，道路寬約 50 公尺，往東可連繫臺中市

西屯區，為計畫範圍南側重要之東西向聯外道路。 

(五)鎮政路 

鎮政路為計畫範圍對外聯絡之主要動線，道路寬度為 30公尺，呈現東西

走向貫穿計畫範圍，屬雙向雙車道道路型式，往東經南社路可連絡清水火車

站，銜接忠貞路往北則連結特一號道路(三民路二段)。 

二、大眾運輸系統 

(一)清水火車站 

臺鐵清水車站距離計畫範圍約 1.5 公里，清水車站等級屬 3 等站，每日
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停靠車次平日約 80班次，假日約 81班次。 

表 3-2  臺鐵清水站營運概況綜整表 

平日 假日 

上行 下行 上行 下行 

車站 
車站 

等級 對號 

列車 

非對

號列

車 

對號 

列車 

非對號

列車 

對號 

列車 

非對號

列車 

對號 

列車 

非對

號列

車 

清水站 3等站 10 31 9 30 12 30 10 29 

資料來源：交通部臺灣鐵路管理局。 

(二)公路客運 

臺中市公路客運運輸系統中，行經計畫範圍的公路客運包含巨業及仁友

客運，巨業客運每日約有 30 班次(約 30~35 分鐘一班)，仁友客運則每天有 8

個班次。 

表 3-3  變更範圍鄰近公路客運營運概況綜整表 

客運公司 路線編號 路線 每日班次(單向) 

巨業客運 169 臺中-清水 30 

仁友客運 6855 臺中車站-清水 8 

資料來源：1.巨業交通股份有限公司官方網站，http://www.g-bus.com.tw/。 

2.仁友汽車客運公司官方網站，http://www.rybus.com.tw/。 

3.臺中市公車動線暨路網轉乘系統，http://citybus.taichung.gov.tw/TransitPlan.aspx。 

 



圖3-8  變更範圍聯外道路系統示意圖
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第四章  課題分析與對策 

課題一：如何強化文化遺址現地保存 

說  明： 

1.有關交通部「加速生活圈道路交通系統建設計畫」之清水區鎮政路道路延伸

工程，其施工路線穿越中社遺址及信義新村，目前涉及遺址部分已由中研院

挖掘搶救完畢，惟施工範圍內眷村建物亦部分拆除。 

2.中社遺址文化層較淺，深度約在地表下 30~50cm，厚度約 100~150cm 不等，

極易受到開發行為破壞，目前以房屋住宅破壞情形為主，部分則受農田耕作

破壞，未來如何藉由相關法令規定及土地使用管制降低遺址破壞程度，將是

一項重要的課題。 

對  策： 

1.為達保護遺址之目的，依「文化資產保存法」規定，「中社遺址」應由主管

機關擬具遺址管理維護計畫進行監管保護，並於徵求主管機關之意見後將遺

址範圍變更為保存區或其他分區；此外，根據「遺址監管保護辦法」，工程

或其他開發行為發現疑似遺址者，應即報主管機關邀請考古學者專家、學術

或專業機構進行會勘或專案研究評估後，得採取下列措施： 

(1)停止工程進行。 

(2)變更施工方式或工程配置。 

(3)進行搶救發掘。 

(4)施工監看。 

(5)其他必要措施。 

2.未來「中社遺址」應盡量以保存其原狀於地表下為主，除非配合學術研究或

開發建設之需要，在符合法律規範的情況下，才予以發掘並以現地收存及展

示方式處理。 

3.為避免開發造成遺址破壞，遺址範圍內之建築行為應以整修現有眷村淺層建

築物為主，若範圍內有公共工程或新建建物之需求時，除應檢附考古遺址評

估報告外，應由目的事業主管機關會同文化資產主管機關審查同意後，才得

予以發照建築；其周遭土地申請開發時亦同。 
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課題二：眷村閒置空間再利用機制 

說  明： 

1.臺灣眷村的形成始於民國 38 年政府遷臺初期，是為使三軍官兵安心執行戰

備任務所產生的時代產物，而在經費、時間皆有限的情形下，眷村被視為過

渡性質的居住空間，因此多呈現設施簡陋、面積狹小

的情況，且巷弄狹小又缺乏消防設備，在歷經數十年

後，眷村居住質量與環境安全已成為隱憂。 

2.信義新村包含日治時期石油公司之員工宿舍，以及部

分於民國 48 年所增建的磚瓦平房。眷村舊居民已於

民國 94 年遷至北側新建完成的果貿陽明新村，眷村

在缺乏管理的情形下，雜草叢生、房舍老舊且塌陷，

不僅有礙市容，更埋沒了本計畫區原有的眷村活力。 

 

對  策： 

在保存地下遺址文化資產與地上眷村人文歷史的期許下，融入在地藝文發

展並結合多樣生態等因素，使「臺中清水眷村文化園區」得以永續經營，並帶

動地方藝術、觀光，運用眷村、遺址、清水小鎮等在地特色，結合文化創意產

業行銷概念，使之具備獨特性。以文化局整體規劃為例，係以「複合性多元經

營目標」、「眷村原始風貌為架構，注入藝術新生命」、「尊重環境手法為依歸」、

「藝術結合生活教育的大本營」為主要策略，考量全面開發使用下，需較長工

期和大量修繕金額，因此採分期分區規劃方式，先行改善閒置空間，並引入當

地居民、在地團體等帶動活化，再以分期分區逐步修繕，未來計畫區與周邊既

有道路、都市計畫綠帶等公共設施之串連，亦將納入後續眷村文化園區整體細

部規劃構想考量，相關內容簡述如下： 

1.「0 前導保溫期(在地參與)」：本階段設定以既有信義新村活動中心單體建

築為主，輔以活動宣導推廣，藉由初步活動進駐，有計畫的引動話題與意見

置入，並於在地居民實際參與下，進行活化與營運可行性的試作實驗。 

2.「1 眷村主題擾動(公部門投入期)」：承續試作初期，並以開放空間的巷弄

及開放性廣場為主要規劃項目內容，同時佐以眷村文物館為主建物設置。替
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本眷村文化園區活化提供實質的進程，希望藉此讓眷村文化園區及以活動中

心為圓心的活動漣漪，讓本區開始活絡。 

3.「2 生活商業修繕示範」：本階段整合前期的成效，並進行接續的檢討。另

一方面，以 42 戶區為主的文創及商空空間的整治，包括實質的量的評估及

計畫內容推動與調整，並依著整體規劃設定屬於文創商空的 ROT 方向進行計

畫的執行，進而做為活化整個園區的重要場域。 

4.「3 藝術活動置入」：本階段主要進行重要館室的修繕工程。利用既有建築

進行的補強、隔間的變動等整建，供遺址文物館使用。範圍包括丙區、鎮政

路以北的日本石油宿舍區及以南後來增建的 8 戶區。其中宿舍區預計作為藝

術家創作進駐的藝術聚落，而 8戶區則聯結中社遺址作為遺址展示及教育設

施。 

5.「4 全面活化」：以部份乙區及原佔耕農地得全面規劃為主要內容。將規劃

為藝樹迴廊，不僅可以做為大小型展演活動使用，亦可為未來擴建之場地，

並規劃兩處大型停車場。另建議選定特殊公共建築物指定為歷史建築物，並

修復為原日式建築風貌，讓園區可呈現從日治時期到現在的建物演變。 

 

圖 4-1  臺中清水眷村文化園區分期分區發展計畫示意圖 

資料來源：臺中清水眷村文化園區整體規劃期末報告書(第二次修正版)(林義傑建築師事務所，103 年)；

臺中清水眷村文化園區眷村文化保存計畫(修正計畫書)(臺中市政府文化局，104 年 10 月) 
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課題三、如何整合周邊資源，引入適當活動機能 

說  明： 

1.本計畫範圍係屬市定清水中社遺址，屬於金屬器時代番仔園文化之代表性遺

址，是現代之歷史教材。 

2.本計畫區周邊為清水區眷村集中之區域，尚保留部分原有眷舍建築紋理外，

且擁有豐富的眷村文物，未來皆可作為本計畫「臺中清水眷村文化園區」之

主題素材，以保存及紀念隨時代遞移而流失之眷村文化。 

3.周邊藝文及機關資源林立，包括臺中市立港區藝術中心、清水區公所之農村

文物館等，惟各自受限於軟、硬體條件之不足，應善加利用以串連並創造多

元藝文空間。 

4.朱經武博士舊宅位於本計畫區南側，朱博士為國際上高溫超導體研究領域之

先行者，具有世界級知名度，惟其舊宅閒置荒廢，其名人故居功能無法彰顯。 

對  策： 

1.以保存與發展共存之理念，整合至本計畫「臺中清水眷村文化園區」中，以

創造包括「眷村」、「創意」、「考古」、「科普」、「教育」、「農村」、

「藝文」等多元素材之文化藝術空間。本計畫凝聚之內容應足以代表本鎮發

展之時空脈絡，配合適當活動如商業、文創等機能引入，可創造令人再三造

訪之活動場域，將有助於帶動周邊文化觀光產業蓬勃發展。 

2.利用眷舍特有之密集空間感，適合作為藝術工作創意發想及思想碰撞的場

域，可利用部分眷舍整建保存空間，作為藝術工作室使用，藉由藝術家進駐

空間，激發藝術創作與交流。 

3.結合周邊藝文資源，預期將成為臺中市海線乃至於中臺灣西半部最大之藝文

核心。除了以藝文教育為主要觀光行銷之訴求外，透過舉辦定期性全國性活

動或不定期之國際性主題活動，更可提升本園區的知名度及活動能見度。 

4.應藉本計畫辦理眷村文化園區之契機，保存朱經武博士舊宅作為其相關物

品、經歷及高溫超導體科普知識之展示等，有助於提升本園區之科普教育機

能。 
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課題四：依軍方提供周邊可供容積調派之土地，未來周邊都市計畫應如何劃設容

積調派範圍並作合理容積調派 

說  明： 

1.依國防部提供可供容積調派之土地，考量部分地號土地分布零星、面積狹

小，或現況已開闢為既有道路，或分布於中社遺址擴大指定範圍，不適宜作

為容積調派基地。 

2.本計畫劃設範圍總價值(不含道路)約 1,459,385,251 元，有關容積調派之計

算，應考量國防部移轉之土地利用價值，以強化容積調派之計算合理性。 

3.本計畫區南側及西側經臺中市文化局初步判斷蘊含豐富遺址資源，為未來遺

址預定指定擴大範圍之重點區域，應盡可能避免周邊高強度開發造成地區景

觀衝擊，以維護環境品質。 

4.本計畫範圍內占耕面積約占 30%，國防部針對占耕範圍問題亦尚未處理完

成，影響容積調派相關辦理內容。 

對  策： 

1.採等值容積調派之方式，將眷村保留需地範圍劃設為專用區，並以當期公告

現值計算專用區可移入周邊國防部管有土地之樓地板面積，調整變更其住宅

區類型，提高基準容積率規定，後續需進行都市計畫用地變更。 

2.因應臺中市政府文化局 102年 10月 1日府授文資二字第 1020180730 號函公

告市定遺址「清水中社遺址」擴大指定範圍，為維護遺址以及避免周邊地區

景觀環境之衝擊，建議容積調派基地應剔除中社遺址擴大指定範圍，以利遺

址維護及本計畫規劃辦理，詳圖 4-2。 

3.為維持基地完整性，建議容積調派接受基地亦應剔除畸零(「臺中市畸零地

使用自治條例」所稱之面積狹小基地)、分布零碎及現況已開闢為既有道路

之土地。 

4.有關占耕範圍問題，建議配合臺中市文化局與國防部相關協商會議及決策內

容研議容積調派分階段辦理方式，以制定符合現況及辦理可行性之容積調派

方案。 



 
 4-6

住四

住四

住四

住四

住四

住四

機(七九)
機(七九)

住四

住四

住四

(十八)
公

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四
住四

住四

住四

機
(十八)

住四

住四

(十七)

住四

住四

市

住四

文
(九)

住四

住四

(五)

住四

機
(五)

(五)

住四住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

公

住四

住四

文高
(一)

住四

住四
住四 住四

住四

體
(一)

住四

商一

住四

住四

住四

文
(小)

(十八)

住四

(中)
住四 文

(十八)

住四

住四

住四

機
(十七)

住四

機
(三)

公
(三)

機
(十六-一)住四

住四

住四

住四

住四

住四

機
(十五)

(附)

文
(九)
(十五)

文
(小)
(四)

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四住四

市(三)
(附)

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

(十七)

住四

文
(九)

文
(高)
(四)

住四

住四

住四

公
(十七)

住四

住四

體
(四)

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四住四

住四

公
(十六)

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

機
(十六)

住四

住四

住四

住四

文
(中)
(三)

住四

住四

住四

(三)

電(專)
(三)

電

市
(十四)

住四

(九)
文

(十四)

住四

住四園

住四

住四

住四

機
(十四)

住四

體
(二)

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四住四

五
住

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住五

住四

(三)

住四

住五

住五

商四

四

住四
住四

住五

住四

住四

住四
住四

住四

住四

住四

體
(三)

(高)

住四

住四

文

住四

住四

住四住四

住四

住四

住四

住四

住五

住五

住
五

住四

住四

住五

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住四

住五

住四

住四

住四

住四

住四

公
(九)

住四

住四

文
(九)
(十)

四

忠勇新村忠勇新村

銀聯二村銀聯二村

果貿陽明
新村

果貿陽明
新村

眷村文化專用區變更範圍

容積調派送出基地範圍

容積調派接受基地範圍

清水中社遺址公告範圍

圖 例

 + 

 + 

 + 
 + 

 +
 

 +
 

 + 
 + 

 +
  + 

 + 

 + 

 + 

 + 

 

圖 4-2  建議容積調派接受基地示意圖 
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第五章  變更理由及內容 

壹、變更理由 

配合「國軍老舊眷村文化保存計畫」及臺中市政府民國 97 年 1 月 2 日府授文資字

0970000026 號與民國 102 年 10 月 1 日府授文資二字 1020180730 號公告登錄之「清水中

社遺址」範圍，透過都市計畫區容積調派方式，將保存範圍內原有容積價值調派至計畫

區內其他國防部政治作戰局管有之可建築用地上，以取得「臺中清水眷村文化園區」規

劃所需土地。不僅保留信義新村眷村之風貌及文化，亦可維護地下層之中社遺址，達到

閒置眷村活化及遺址保存之目標，並期與鄰近港區藝術中心相互結合，提升整體藝文環

境，創造多元性之文化藝術空間群聚。 

貳、變更內容 

本案係配合「信義新村」及「清水中社遺址」之文化價值保存與活化辦理變更，其

變更內容詳表 5-1 所示。 

表 5-1  本計畫變更內容綜理表 

變更內容(公頃) 
編號 位置 

原計畫 新計畫 
變更理由 備註 

第四種住宅區

(5.4720) 

學校用地

(0.2875) 

綠地用地

(0.0382) 

道路用地

(0.4252) 

1 
中社遺址 

範圍 

道路用地(人

行步道用地) 

(0.0282) 

眷村文化專用

區(6.2511) 

配合「國軍老舊眷村

文化保存計畫」，將臺

中市政府民國 97 年 1

月 2 日府授文資字

0970000026 號與民國

102 年 10 月 1 日府授

文資二字 1020180730

號公告登錄之「清水

中社遺址」範圍，劃

設為眷村文化專用

區，以活化眷村文化

及保存地下層之遺

址。 

需先就騰空房舍之

圍牆或現有地界標

的進行地籍分割，以

利各階段送出範圍

指認及後續管理。
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變更內容(公頃) 
編號 位置 

原計畫 新計畫 
變更理由 備註 

2 

國防部政治

作戰局管有

之第四種住

宅區(眷村文

化專用區東

側) 

第四種住宅區

(6.0317) 

第四種住宅區

(特)(6.0317) 

配合信義新村之眷村

文化保存活化，透過

容積調派方式，將原

有容積等值調派至鄰

近國防部管有之可建

築土地，以維護其權

益。 

1.第一階段：優先調

整基地東側容積

調派接受基地之

容積率，其容積率

可由 200%調整為

323%。 

2.需俟眷村文化專

用區依國軍老舊

眷村改建條例第

11 條規定完成容

積調派移轉及無

償撥用後，始得依

變更後容積率開

發建築。 

3.容積調派計算方

式詳容積調派一

節內容。 

3 

國防部政治

作戰局管有

之第四種住

宅區(眷村文

化專用區西

側) 

第四種住宅區

(5.7291) 

第四種住宅區

( 特 )( 附 帶 條

件)(5.7291) 

附帶條件： 

俟國防部完成

占耕範圍相關

處理作業，始得

依變更後容積

率開發建築。 

1.配合信義新村之眷

村文化保存活化，

透過容積調派方

式，將原有容積等

值調派至鄰近國防

部管有之可建築土

地，以維護其權

益。 

2.考量國防部尚未完

成土地占耕範圍之

處理，爰透過附帶

條件機制予以規

範，以利後續執

行。 

1.第二階段：需俟國

防部完成占耕範

圍處理作業，始得

調整基地西側接

受基地之容積率

為 323%。 

2.需俟眷村文化專

用區依國軍老舊

眷村改建條例第

11 條規定完成容

積調派移轉及無

償撥用後，始得依

變更後容積率開

發建築。 

3.容積調派計算方

式詳容積調派一

節內容。 

註：1.凡本次未指明變更部分均應以原計畫為準。 

2.表內面積應以核定計畫圖實地測量分割面積為準。 
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表 5-2  本計畫變更面積增減統計表 

項目 變 1 變 2 變 3 小計 

第四種住宅區 -5.4720 -6.0317 -5.7291 -17.2328 

第四種住宅區(特) - +6.0317  +6.0317 

第四種住宅區(特)(附) -  +5.7291 +5.7291 

眷村文化專用區 +6.2511 -  +6.2511 

土地使

用分區 

小計 0.7791 0.0000 0.0000 +0.7791 

學校用地(文九用地) -0.2875 -  -0.2875 

綠地用地 -0.0382 -  -0.0382 

道路用地 -0.4252 -  -0.4252 

道路用地(人行步道用地) -0.0282 -  -0.0282 

公共設

施用地 

小計 -0.7791 -  -0.7791 

總計 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 

註: 表內面積應依據核定圖實地測量分割面積為準。 

資料來源：本計畫整理。 
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表 5-3  本計畫變更前後土地使用計畫面積對照表 

                項目     

   使用類別 

現行計畫面積

(公頃) 

本次變更增減

面積(公頃)

變更後面積 

(公頃) 

佔本計畫面積

百分比 

第二種住宅區 491.9735 0.0000 491.9735 2.50% 

第三種住宅區 53.1603 0.0000 53.1603 0.27% 

第四種住宅區 1,634.2373 -17.2328 1,617.0045 8.22% 

第四種住宅區(特) 0.0000 11.7608 11.7608 0.06% 

第五種住宅區 18.9363 0.0000 18.9363 0.10% 

住宅區 

住宅區小計 2,198.3074 -5.4720 2,192.8354 11.15% 

第一種商業區 9.8585 0.0000 9.8585 0.05% 

第二種商業區 20.9945 0.0000 20.9945 0.11% 

第三種商業區 52.7629 0.0000 52.7629 0.27% 

第四種商業區 62.0072 0.0000 62.0072 0.32% 

商業區 

商業區小計 145.6231 0.0000 145.6231 0.74% 

關連工業區 527.6813 0.0000 527.6813 2.68% 

乙種工業區 123.3340 0.0000 123.3340 0.63% 

零星工業區 3.2726 0.0000 3.2726 0.02% 

環保設施專用區 2.8085 0.0000 2.8085 0.01% 

農會專用區 0.5237 0.0000 0.5237 0.00% 

文事研究中心區 75.7128 0.0000 75.7128 0.38% 

文教區 3.4305 0.0000 3.4305 0.02% 

眷村文化專用區 0.0000 6.2511 6.2511 0.03% 

工商綜合專用區 6.9394 0.0000 6.9394 0.04% 

加油站專用區 0.7448 0.0000 0.7448 0.00% 

車站專用區 2.4574 0.0000 2.4574 0.01% 

保存區 1.7181 0.0000 1.7181 0.01% 

宗教專用區 5.5006 0.0000 5.5006 0.03% 

醫療專用區 3.1384 0.0000 3.1384 0.02% 

港埠專用區 6,618.5598 0.0000 6,618.5598 33.65% 

防風林區 7.3216 0.0000 7.3216 0.04% 

農業區 4,669.6230 0.0000 4,669.6230 23.74% 

保護區 2,509.8382 0.0000 2,509.8382 12.76% 

電力專用區 28.9462 0.0000 28.9462 0.15% 

電信專用區 3.0390 0.0000 3.0390 0.02% 

河川區 169.7589 0.0000 169.7589 0.86% 

土

地

使

用

分

區 

小計 17,108.2793 0.7791 17,109.0584 86.98% 

機關用地 66.3562 0.0000 66.3562 0.34% 

電信事業用地 0.0444 0.0000 0.0444 0.00% 

自來水事業用地 8.7152 0.0000 8.7152 0.04% 

自來水事業用地兼供道路使用 0.7656 0.0000 0.7656 0.00% 

郵政事業用地 0.8372 0.0000 0.8372 0.00% 

變電所用地 21.3342 0.0000 21.3342 0.11% 

軍事機關用地 15.4736 0.0000 15.4736 0.08% 

文(小) 62.9558 0.0000 62.9558 0.30% 

 

 

公

共

設

施

用

地 

 
學校用地 

文(中) 42.2549 0.0000 42.2549 0.21% 
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                項目     

   使用類別 

現行計畫面積

(公頃) 

本次變更增減

面積(公頃)

變更後面積 

(公頃) 

佔本計畫面積

百分比 

文(九) 69.4002 -0.2875 69.1127 0.35% 

文(高、職) 55.9405 0.0000 55.9405 0.28% 

小計 230.5514 -0.2875 230.2639 1.17% 

公園用地 108.2615 0.0000 108.2615 0.55% 

市鎮公園用地 69.2966 0.0000 69.2966 0.35% 

都會公園用地 21.7945 0.0000 21.7945 0.11% 
公園用地 

小計 199.3526 0.0000 199.3526 1.01% 

兒童遊樂場用地 6.3199 0.0000 6.3199 0.03% 

鄰里公園用地兼供兒童遊樂場使用 0.6477 0.0000 0.6477 0.00% 

體育場用地 50.2968 0.0000 50.2968 0.26% 

綠地用地 89.2492 -0.0382 89.2110 0.45% 

停車場用地 7.3624 0.0000 7.3624 0.04% 

廣場兼停車場用地 0.0858 0.0000 0.0858 0.00% 

市場用地 24.8851 0.0000 24.8851 0.13% 

加油站用地 0.5899 0.0000 0.5899 0.00% 

抽水站用地 0.2563 0.0000 0.2563 0.00% 

電路鐵塔用地 5.5912 0.0000 5.5912 0.03% 

污水處理廠用地 21.0153 0.0000 21.0153 0.11% 

垃圾處理場用地 7.7751 0.0000 7.7751 0.04% 

溝渠用地 1.0927 0.0000 1.0927 0.01% 

河道用地 233.7284 0.0000 233.7284 1.19% 

環保用地 4.7545 0.0000 4.7545 0.02% 

溝渠用地兼供停車場使用 0.0000 0.0000 0.0000 0.00% 

河道用地兼供停車場使用 2.9423 0.0000 2.9423 0.01% 

海堤用地 3.1055 0.0000 3.1055 0.02% 

海堤用地兼供道路使用 0.3810 0.0000 0.3810 0.00% 

道路用地 1,121.8370 -0.4534 1,121.3836 5.70% 

道路用地(供高速公路使用) 228.1794 0.0000 228.1794 1.16% 

道路用地兼供高速公路使用 19.3822 0.0000 19.3822 0.10% 

道路用地兼供廣場使用 0.3463 0.0000 0.3463 0.00% 

道路用地兼供溝渠使用 0.0000 0.0000 0.0000 0.00% 

道路用地兼供河道使用 2.9476 0.0000 2.9476 0.01% 

園道用地 12.5022 0.0000 12.5022 0.06% 

人行廣場用地 17.3382 0.0000 17.3382 0.09% 

車站用地 5.4082 0.0000 5.4082 0.03% 

鐵路用地 97.0682 0.0000 97.0682 0.49% 

鐵路用地兼供高速公路使用 2.9446 0.0000 2.9446 0.01% 

鐵路兼道路用地 0.2367 0.0000 0.2367 0.00% 

燈塔用地 0.6803 0.0000 0.6803 0.00% 

遊憩服務用地 0.3454 0.0000 0.3454 0.00% 

公墓用地 48.2300 0.0000 48.2300 0.25% 

 

公

共

設

施

用

地 

小計 2,560.9558 -0.7791 2,560.1767 13.02% 

合計 19,668.6858 0.0000 19,668.6858 100.00% 

註: 1.現行計畫面積係依「變更台中港特定區計畫(第三次通盤檢討)(第三階段)案」內容。 

2.表內面積應依據核定圖實地分割測量面積為準。 
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圖5-1  本計畫變更內容示意圖

銀聯二村銀聯二村

果貿陽明果貿陽明
新村新村

忠勇新村忠勇新村

信義新村信義新村

港區藝術港區藝術
中心中心

鎮政路
鎮政路

註:本圖除標示變更者外，餘均應以現行計畫內容為準。
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參、容積調派內容 

為維護及保全規劃範圍環境，本計畫依「國軍老舊眷村改建條例」相關規定，透過

都市計畫區容積等值調派機制取得國防部土地，將閒置空間再利用，保留舊有文化並創

造更多藝文空間，以推展藝術、文化產業及保存眷村文化，並依相關規定進行都市計畫

變更作業，以達到平衡眷改基金，兼顧原土地使用價值等目標。 

有關本計畫兩階段容積調派估算內容，經國防部 104 年 4 月 27 日審查原則同意(附

件三)，文化局並於 104 年 11 月 4 日提送「臺中清水眷村文化園區眷村文化保存計畫」

修正計畫書，內容包含調整後接受基地面積篩選、容積調派價值計算、占耕範圍及兩階

段容積調派操作方式等，後經國防部 104 年 12 月 1 日審查同意在案，並准依「國軍老

舊眷村文化保存選擇及審核辦法」第 6條規定，儘速辦理容積移轉作業(附件四)。 

一、容積調派內容概述(以 104 年公告現值試算) 

本計畫依據 103 年 9 月 19 日第 37 次臺中市都市計畫委員會決議，考量遺址

維護及接受基地完整性，建議剔除中社遺址擴大指定範圍、畸零地、分布零碎及現

況已開闢為既有道路之土地，篩選後採納之接受基地面積共計 117,608m
2，經換算

後可移入容積約 122.65%，透過都市計畫變更調整為第四種住宅區(特)，建蔽率維

持 55%，容積率則調整為 323%，已達等值原則，有關容積調派試算資料詳附件五。 

(一)送出基地價值=送出基地面積×當期土地公告現值 

依 104 年公告現值試算，本計畫範圍送出基地總價值約 1,459,385,251

元。 

(二)移入容積率=送出基地價值÷接受基地價值×接受基地容積率 

清查國防部提供之可供容積調派接受基地土地清冊，共計 101 筆地號(銀

聯段 97 筆、槺榔段 4 筆)，經篩選後採納之接受基地共計 59 筆地號(銀聯段

57 筆、槺榔段 2 筆)，土地面積約 117,608m2，總價值約 2,379,817,453 元，

經換算後可移入容積約 122.65%，加計原第四種住宅區容積率 200%，未來調

派後容積率為 322.65%，後續容積調派接受基地將透過都市計畫變更調整為第

四種住宅區(特)，建蔽率維持 55%，容積率則調整為 323%。 

(三)前述移入容積率，應以都市計畫發布實施當期土地公告現值計算為準。 



 
 5-8

三、兩階段容積調派操作方式 

考量目前占耕範圍占容積送出基地面積約 30%(占耕農地面積約 2.08 公頃)，

國防部針對占耕範圍問題亦尚未處理完成，爰依民國 103 年 1 月 9 日文化局與國防

部研商會議決議，在總移出容積不變之原則下，容積調派採取兩階段方式辦理，亦

即占耕範圍納入第二階段辦理容積送出，詳表 5-4、圖 5-2。 

(一)第一階段容積調派 

優先送出非占耕範圍基地容積價值，送出基地部分建議依騰空房舍之圍

牆或現有地界標的進行分割，第一階段調整基地東側容積調派接受基地之容

積率，經換算後可移入容積約 122.51%，其容積率可由 200%調整為 323%，基

地西側之接受基地容積率則維持 200%。 

(二)第二階段容積調派 

送出占耕範圍基地容積價值，第二階段調整基地西側容積調派接受基地

之容積率，經換算後可移入容積約 122.89%，並於都市計畫書附帶條件規定，

俟國防部完成占耕範圍處理作業後，基地西側之接受基地容積率始得由 200%

調整為 323%。 

表 5-4  兩階段方式容積調派移入容積率 

 送出基地價值(元) 接受基地價值(元) 移入容積率 

第一階段(非占耕範圍 37,186.33m
2
) 934,197,546 1,525,055,453 122.51% 

第二階段(占耕範圍 20,790.67m
2
) 525,187,705 854,762,000 122.89% 

全區範圍總價值 1,459,385,251 2,379,817,453 122.65% 
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第六章  實施進度及經費 

壹、實施進度 

「眷村文化專用區」採分期分區方式辦理，先期將以活動中心及周邊 42 戶區為主

要活化重點，後續再依開放空間、丙區、部分乙區之順序，陸續完成規劃及修繕工作。 

貳、土地取得規定及實施經費 

本計畫區相關規劃及開發經費，由臺中市政府編列預算及向國防部申請補助支應；

另於土地取得方面，考量保障國有財產權益及眷村文化保存之平等互利下，本計畫區之

第四種住宅區(特)共分二階段實施容積調派，相關規定如下： 

第一階段：優先送出非占耕範圍基地容積價值，且需俟眷村文化專用區依國軍老舊眷村

改建條例第 11 條規定完成容積調派移轉及無償撥用後，始得依變更後容積

率開發建築。 

第二階段：需俟國防部完成占耕範圍處理作業，且需俟眷村文化專用區依國軍老舊眷村

改建條例第 11 條規定完成容積調派移轉及無償撥用後，始得依變更後容積

率開發建築，詳表 6-1。 

表 6-1  本計畫實施進度及經費表 

土地取得方式 開闢經費(單位：萬元) 

項目 
面積 

(公頃) 
公地 

撥用 
徵購 其他

土地徵購

及地上物

補償費 

整地及

工程費
合計

主辦 

單位 

預定完

成期限 

經費 

來源 

眷村文化

專用區 
6.2511   

ˇ 

(容積

調派)

－ － － 
臺中市 

政府 
110 年 

臺中市政

府編列預

算及向國

防部申請

補助 

註：1.本表估算費用僅供參考，所需費用應以實際開發費用為準。 

2.預定完成期限得依主辦機關財務狀況及辦理進度酌予調整。 

 

 


