
變更臺中市都市計畫

（舊有市區及一至五期市地重劃地區）

細部計畫（第三次通盤檢討）

（臺中州廳專用區部分）案

2025.7.9

擬定機關：臺中市政府

公開說明會



報到
主席致詞
簡報說明
意見交流
散會

9：30 ─ 10：00
10：00 ─ 10：10
10：10 ─ 10：30
10：30 ─ 11：30
11：30 ─ 

議 程

2



說明會辦理緣由

舊有市區細部計畫
109/12/23公告公開展覽

111/9/30臺中市都委會
第135次會議決議

舊有市區細部計畫
107/4/10公告徵求意見

臺中市政府114.6.18府授
都計字第1140139418號

公告自114.6.23起
公開展覽30天

臺中市都市計畫委員
會第135次會議決議

• 變更計畫內容經審議後新增
或超出原公開展覽範圍者，
請依都市計畫法第19條規定
補辦公開展覽及說明會。

• 臺中州廳納入舊有市區第三
次通盤檢討，請研擬該地區
細部計畫內容後再提會討論

114/6公展

再提會審議
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研擬臺中州廳專用區
細部計畫

（114/7/9說明會）



公告事項

 公開展覽期間 自114.06.23起30天

 公告地點

1.本府公告欄(臺灣大道市政大樓)
2.本府都市發展局公告欄

(文心路二段588號)
3.本市西區區公所公告欄

書面

本府都市發展局網站網路
http://www.ud.taichung.gov.tw/

 意見提供方式
公開展覽期間如有意見，以書面載明姓名(單位)、聯絡地址、
建議事項、變更位置理由、地籍圖說等資料向本府提出，供
本市都市計畫委員會審議之參考

計畫書圖及意見表檔案
請掃描QR Code下載
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01
計畫背景

6

一、計畫緣起

二、法令依據

三、變更範圍

四、現行主要計畫

五、土地使用現況

六、文化資產概況
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計畫緣起

法令依據

 臺中州廳自日治時期即為臺中地區重要行政中
心，民國99年後行政機關陸續遷出，故啟動
「臺中州廳及附近地區都市更新計畫」，併同辦
理都市計畫變更作業。

 變更主要計畫已於103年公告實施，擬定細部計
畫草案因應都市更新招商需要審定未發布。

 州廳及周邊歷史建物已修復完成，為活化及再利
用臺中州廳文化資產，加速舊市區復甦，爰依臺
中市都市計畫委員會第135次會議決議重新研議
臺中州廳專用區細部計畫內容。

都市計畫法第26條。
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變更範圍

變更範圍示意圖

變更位置
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 面積約4.37公頃
 臺中市西區
 民權路、市府路、
民生路及三民路所
圍之街廓，不包含
電信專用區

舊有市區及一至五期市地重
劃地區現行細部計畫圖



現行主要計畫

 103.1.20公告實施「變更臺中市都
市計畫主要計畫（部分機關用地及
道路用地為臺中州廳專用區（配合
臺中州廳及附近地區都市更新）案」

原計畫（公頃） 新計畫（公頃）
機關用地（機49）
（0.3368公頃）

臺中州廳專用區
（4.3682公頃）

機關用地（機50）
（0.2524公頃）
機關用地（機51）
（3.5742公頃）

道路用地
（0.2048公頃）

 開發方式

本計畫由臺中市政府依都市更新條例規
定方式實施都市更新，倘配合中央及地
方重大建設計畫，得改以其他方式開發。
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主要計畫變更計畫示意圖

註：107.10.17公告發布實施「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」變
123案調整變更方式
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1.有關土地使用容許項目，應遵循本計畫變更
宗旨及符合專用區劃設目的，以活化古蹟及
歷史建築為前提，並於細部計畫訂定。

2.變更後之平均容積率仍應以維持250％為原
則，並於細部計畫中妥予分派。

3.私有土地變更為「臺中州廳專用區」之回饋
比例訂為30％，其回饋方式、時機，應於細
部計畫中妥予敘明。

4.細部計畫不另行訂定容積獎勵措施，應回歸
中央或地方相關法令辦理。

5.本計畫區建物應完成都市設計審議，始得發
照建築。未配合本計畫同步辦理都市更新者，
應於細部計畫訂定相關規定，限期進行整建
或維護更新。

6.人行動線仍應以串連開放空間及重要活動據
點為原則；車行動線則應優先以民權路或三
民路為主要出入口。前開交通動線規劃原則
應納入細部計畫敘明，以茲明確。

 主要計畫對細部計畫之指導

現行主要計畫

現行都市計畫主要計畫示意圖



變更範圍權屬分布示意圖

臺中市政府交通局衛生福利部臺中研習所兆豐銀行

臺中市政府警察局體技館 民生路住商混合使用

 公有地占總面積約93%、私有地
占總面積約7%。

 現況作文化資產、機關、商業、
住宅、住商混合、停車場等使用

黎明大樓文資處平面停車場

三民路一段192巷建物三民路機車停車場

土地使用現況



1 2 3 4

臺中州廳 大屯郡役所 臺中州廳附屬建築群 民生路56巷日式宿舍

文化資產範圍示意圖

1

3
4
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2

國定古蹟「臺中州廳」

歷史建築「大屯郡役所及
臺中州廳附屬建築群」

歷史建築「西區民
生路56巷日式宿舍」 國定古蹟臺中州廳

•修復進度：112年竣工、室
內裝修及景觀工程進行中

•公共服務 (文化局進駐辦公)

•陳列展示 (常態藝文展覽、部

分商業使用)

 歷史建築大屯郡役所及
臺中州廳附屬建築群

•修復進度：111年底竣工
•導入機能：零售、餐飲、
文創展演

•招商進度：ROT招商
（113.12已完成簽約）

文化資產概況



02
實質計畫
概要
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一、整體規劃構想

二、變更計畫內容

三、土地使用管制

四、都市設計

五、開發構想

六、附帶條件



臺中州廳周邊文創潛力點分布圖
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整體規劃構想

 計畫目標

1.以歷史為養分，用文化加值，
打造「州廳文化園區」

2.導入文創為核心的複合性商
業活動，帶動舊市區復甦

3.引導融合古蹟及歷史建築風
貌之文創聚落

4.兼顧開發與保存的都市再生
模式

州廳專用區
再發展

土地使用
公共最大化

空間營造
歷史再現

動線系統
人車分道

開發方式
漸進多元
模式

規劃4大原則



15

整體規劃構想示意圖

整體規劃構想

 文化資產定著土地(州廳專1)

 不具文資身份公有土地(州廳專2)

 既存私有合法建物(州廳專3)

 支援停車空間(停車場用地)

•文資保存及活化為主
•延續行政機關使用
•導入文化展示、展演、文創
商業及相關服務

•機關遷移騰空土地開發
•導入較高服務層級之大型商業
活動，如觀光旅館、百貨公司、
商辦等

•支援停車空間
•作多目標使用
•配合歷史建築進行整體規劃

•維護私有權益，引導都更重建
•放寬用途強度，另訂回饋規定



變更計畫內容

變1案變更計畫示意圖

編
號

原計畫 新計畫 變更理由

變
1

臺中州廳
專用區
（4.37公
頃）

第一種臺中州
廳專用區
（2.81公頃）

為配合文化資產修復再利
用、公有土地轉型活化及利
於後續開發管制，遵循主要
計畫指導，訂定細部計畫內
容。

第二種臺中州
廳專用區
（0.81公頃）
第三種臺中州
廳專用區
（0.18公頃）
（附註23）
停車場用地
（0.57公頃）

變
2 未訂定

增訂土地使用
分區管制條文

臺中州廳專用區及周邊共4
處街廓，外圍為4M人行步道
用地，為都市發展需求，增
訂土管條文得兼供建築基地
車輛出入通行使用。

變
3

增訂臺中州廳專用區土地
使用分區管制要點

考量臺中州廳專用區管制規
定具有獨特性，故以增訂專
章方式辦理。

變
4

增訂臺中州廳專用區都市
設計準則

為辦理臺中州廳專用區都市
設計審議作業，增訂臺中州
廳專用區都市設計準則，供
審議參考。
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土地使用管制規定

項目 建蔽率 容積率

第一種臺中州廳專用區 50％ 180％

第二種臺中州廳專用區 60％ 420％

第三種臺中州廳專用區 70％ 350％

停車場用地 70% 350%

 土地使用強度

180%

420%

350%

原容積250%
調派後平均容積250%

350%

350%

變1案變更後細部計畫示意圖
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土地使用管制規定

 土地使用限制

州廳專1
• 以既有文化資產保存及活化再利用為主
• 得作經本府文化局同意之策略性產業
• 依商業區管制（文資範圍之再利用應依文資法規定）

• 導入大型商業活動，並提供文化相關之公共使用為主
• 得作經本府文化局同意之策略性產業
• 作公益性設施（圖書館、博物館、藝術中心、活動中心等）及
文化創意產業之各項產業相關設施，其使用容積樓地板面積不
得少於總容積樓地板50%

• 其餘依商業區管制，但不得為住宅、工業、舞廳（場）、酒家、
酒吧（廊）、特種咖啡茶室、浴室、性交易場所或其他類似之
營業場所、電子遊戲場、加油站、殯葬服務業之使用

州廳專2

州廳專3
• 支援州廳文化園區開發之商業服務設施
• 依商業區管制，但不得為住宅、工業、舞廳（場）、酒家、酒
吧（廊）、特種咖啡茶室、浴室、性交易場所或其他類似之營
業場所、電子遊戲場、加油站、殯葬服務業之使用



指定留設公共開放空間示意圖

 沿街式開放空間

 集中式開放空間

．退縮20M-民權路、市府路（州廳專1）
．退縮 8M-市府路（州廳專3 ）
．退縮 6M-三民路、民生路

． 800m²-中央草地
． 200m²-街角廣場
． 4m帶狀式開放空間
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土地使用管制規定

 公共開放空間

加強歷史紋理之保留，指定沿街面退縮空間



州廳專3

開發構想

• 經費由中央補助及市府自行籌措

• 得依促參法相關規定以OT等方
式委由民間營運管理

• 均為私有合法建物
• 得維持原使用
• 得申請建築物用途變更或新
建(應依附註23回饋)

• 得依都更法令辦理重建

20

州廳專2

停車場用地

• 均為公有土地
• 得依促參法委由民間開發、經營及管理

• 以徵收或價購方式取得私有土地
• 範圍內有需保存之文化資產（日式宿舍）
• 得委由民間多目標使用、開發、經營

州廳專1
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 州廳專3申請建築物用途變更，或建築基地
新建或增建時，應依下列規定辦理回饋： 兆豐銀行 黎明大樓

 回饋代金應於核准使用執照或變更使用執照前繳入「臺中市都市更新
及都市發展建設基金」，專供臺中市都市發展與建設之用

附帶條件-附註23

申請項目 回饋代金 回饋時機

建築物
用途變更

申請建築基地面積×30％×［申請變更樓地板面積／（該建
築基地面積×法定容積率）］×（經一家專業估價者所評定
土地價格且不得低於當年之當地平均公告土地現值×1.4）。
但以土地平均公告現值之1.4倍估算後，低於新臺幣貳佰萬元
者，得依其估算金額折繳代金。

變更使用執
照前

建築物
新建、增建

申請建築基地面積×30％×（經一家專業估價者所評定土地
價格且不得低於當年之當地平均公告土地現值×1.4）

核准使用執
照前已依本規定辦理完成建築物用途變更者，仍應依前開基地新

建、增建繳納代金公式計算回饋代金，並得扣除已繳納金額
後繳納。



03
意見反映
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意見表達方式

• 可電詢或親洽本府都市發展局城鄉計畫科。

• 任何公民或團體對於本案如有意見，得於114
年6月23日至114年7月22日期間，以書面載明
姓名（單位）、 聯絡地址及建議事項、變更理
由等資料1式3份，向本府都市發展局提出意見，
俾供通盤檢討之參考。

• 陳情意見表得自行列印或至臺中市政府都市發
展局及各區公所領取。

臺中市政府都市發展局 首頁 > 業務專區 > 都市計畫專區 > 公告公開展覽

計畫書圖及意
見表檔案請掃
描QR Code下
載
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https://www.ud.taichung.gov.tw/
https://www.ud.taichung.gov.tw/29030/Normalnodelist
https://www.ud.taichung.gov.tw/29058/Nodelist
https://www.ud.taichung.gov.tw/29061/Lpsimplelist


簡報結束
敬請指教
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