
變更臺中市都市計畫
(福安里附近)細部計畫
(第四次通盤檢討 )案

擬定機關 | 臺中市政府

公告徵求意見座談會

114. 08. 06



議程

時間 項目

13:00~13:30 會議簽到

13:30~13:40
10分鐘

主席致詞
來賓介紹

13:40~14:00
20分鐘

簡報說明

14:00~15:00
60分鐘

意見交流

15:00~ 賦歸



公告內容

◼主旨

◼依據

◼公告事項

民國114年7月23日府授都計字第1140196297號

「變更臺中市都市計畫（福安里附近）細部計畫（第四次通盤檢討）案」

自114年7月28日起辦理通盤檢討前公告徵求意見30天。 

一、都市計畫法第26條。

二、都市計畫定期通盤檢討實施辦法第44條。

一、公告內容：比例尺三千分之一「變更臺中市都市計畫（福安里附近）細部計畫（第四次通盤檢討）

案」公告範圍示意圖。

二、公告期間：自114年7月28日起30天。

三、座談會時間及地點：114年8月6日下午13時30分於本市西屯區福安里兒童暨老人活動中心（臺中市

西屯區永福路26號）舉辦座談會。

四、公告地點（公告欄）：本府（臺灣大道市政大樓）（不含附件，範圍圖置於本府都市發展局城鄉計

畫科提供閱覽）、本府都市發展局及本市西屯區公所。

五、任何公民或團體對於本案如有意見，得於公告期間內以書面載明姓名（單位）、聯絡地址及建議事

項、變更位置理由、地籍圖說等資料一式3份，向本府都市發展局提出意見，俾供通盤檢討之參考。



簡報大綱 緒論1

現況分析2

初步課題構想3

意見表達4



一、計畫緣起與範圍

二、現行計畫概要

三、上位及相關計畫

緒論1
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如何持續擔負民生後援基
地，並確保生活環境品質
及兼顧永續淨零目標

66年1月
納入都市計畫

80年4月
細部計畫擬定

91年7月
細部計畫一通

98年2月
細部計畫二通

105年12月
細部計畫三通

劃入都市土地前農村地景

1922西屯公學校水堀頭分教場(現永安國小)完工

69年臺中工業區開發完成

71年榮總臺中分院設立
宏台別墅自辦市地重劃開發

92年中科園區開放廠商進駐

85年澄清中港院區啟用
國安國宅完工

100年 J Mall開幕

112年國安社宅興建
中科二期審定

94年中科Tech Mall開幕
精機一期招商

106年米平方商場開幕

109年中科Tech Mall停業

容積管制前搶建潮

84年國安國小建校

  年臺中市     
臺中市 年  地圖

一通前住宅區發展率達57% 中科帶動住商發展

102年精機二期招商

104 年澄清醫院擴建

住商發展率均達9成

113年捷運藍線
        綜規核定

101年單元一重劃完成

✓ 福安里地區於105年完成第三次通盤檢討

✓ 捷運藍線核定、中科二期擴建帶來新動能

✓ 需因應2050淨零排放路徑政策

計畫緣起與範圍1
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◼ 計畫緣起
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東 安和路

西 東大路

南 臺灣大道

北 西屯路及20公尺排水道

計畫面積：198.49公頃

1
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◼ 計畫範圍

計畫緣起與範圍



安
和
路

項目 現行面積(ha) 比例(%)

土
地
使
用
分
區

住
宅
區

住1 21.08 10.62

住1-1 21.69 10.93

住2 3.32 1.67

住2-3 1.56 0.79

住3-1 34.60 17.43

小計 82.25 41.44

商
業
區

商1 1.40 0.71

商2-1 1.41 0.71

商3-1 1.11 0.55

小計 3.92 1.97

醫療專用區 0.31 0.16

宗教專用區 1.01 0.51

小計 87.50 44.08

公共設施用地 111.00 55.92

合計 198.49 100.00

現行計畫概要2

第三次通盤檢討後細部計畫變更面積增減表

• 計畫面積: 198.49公頃

• 計畫年期 : 115年

• 計畫人口 : 35,000人

◼ 細部計畫概要

臺中市都市計畫（福安里附近）細部計畫現行計畫示意圖
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指定留設開放空間或騎樓、無遮簷人行道示意圖

現行計畫概要2

項目
住宅區 商業區

1 1-1 2 2-3 3-1 1 2-1 3-1

建蔽率(%) 50 60 55 70

容積率(%) 140 220 280 280 350 420

公益性設施、老 建物重建、空地綠美化

獎勵措施

• 公益性設施：得增加所提供之樓地板面積
不超基地面積乘以容積率之10%

• 老 建物重建：住/商分區依規模大小
                          獎勵基準容積之15~20%

• 空地綠美化：尚未開發建築之基地，連續3年
                      法定容積率加上最高5%之容積率

住宅區+商業區

土地使用
項目與強度

• 住1：禁止非住宅使用，但得為幼稚園、托兒所

• 住1-1：限制工業、大型商場（店）及大型飲食店

• 住2：限制工業、大型商場（店）及大型飲食店

• 商2-1：申請基地3F以下限作商業使用。

全區不得做為容積移轉接受基地

開發管理

• 前次通盤檢討增訂

• 為維護整體生活品質及公共設施服務水準

◼ 土地使用分區管制要點
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周邊重大建設及都市計畫區示意圖

上位計畫及相關計畫3

臺中市國土計畫

110年
臺中市政府

•住宅發展：都市更新、加速危老重建
•交通運輸：捷運藍線，完善整體軌道路網

主要計畫第四次通盤檢討

107年
臺中市政府

•大肚山科技走廊-產業支援生活區
•TOD生活次核心、低碳大眾運輸弓形軸帶
•場站周邊立體化，低樓層(商業+公共服務)

通

◼ 上位計畫

全市性公設專案通盤檢討(部都委會審議中)

公共設施

•整體開發地區十：7處公共設施檢討+ 2處個
案變更(公96、文小67)

公

◼ 相關計畫

配合捷運藍線個案變更(部都委會審議中)

交通規劃

•區內設置3站點 (B10、B11、B12)

•刻正辦理工程發包作業，預計123年完工通車

中科特定區一通 (市都委會審議中)

中科特定區擴建二期 (113年發布實施)
周邊計畫區

•預計引進4,500就業人口

10



一、自然環境

二、社會經濟

三、實質發展現況

現況分析2



自然環境1

◼ 地形及藍綠帶系統

• 地勢西高東低

• 水堀頭坑 (計畫區主要藍帶)

普濟溪、林厝幹線大排

地質敏感區及山坡地範圍示意圖地形及藍綠帶系統示意圖

◼ 環境敏感地及災害潛勢

• 全區皆屬地下水補注地質敏感區範圍

• 福林路以西為水土保持法公告之山坡地範圍

• 3處臨時避難收容處所 (福科國中、永安國小、福安活動中心)

水崛頭坑溪

12
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臺中市-人口增加率(%) 西屯區-人口增加率(%) 計畫區-人口增加率(%)

臺中市平均增加率

西屯區平均增加率

社會經濟2

113年戶籍人口約32,143人，近年正成長

109-113年
人口統計

計畫區受中科 響，外來人口遷入為主

人口老化情形較不嚴重、勞動力相對充足

112年戶籍人口點位示意圖

近5年計畫區人口係參考112年戶籍人口點位分布，
概以福瑞里+福林里+福雅里+福聯里x94%+福安里
x79%+林厝里x18%+永安里x15%推估

+0.54%

+1.07%
計畫區平均增加率

+ 0.32%

109-113年人口增加率折線圖

中科開發率100%，二期擴建將引進4,500就業人口

中科
產業發展

•104-113從業人口，年平均成長率4.66%

•中科現況：面積465.94公頃，從業人口約4萬人
•中科二期：增設89.75公頃，預計引進就業人口約4,500人

◼ 現況人口發展 ◼ 中科園區就業情形

•青壯年71.22％、幼年比例18.11%、老年比例10.66%
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社會經濟2

◼ 土地使用現況

計畫區房地產交易情形分布示意圖計畫區土地使用現況分布示意圖

◼ 房地產交易情形

資料來源：內政部不動產交易實價登錄系統資料，114年1月；本案繪製。資料來源：內政部地政司，113年12月，本案繪製。

中古屋
交易均價

109年

22.85
萬元/坪

113年

29.58
萬/坪

+30%

預售屋
交易均價

113年

65.28 萬/坪

46.6萬/坪~72.12萬/坪

• 整體發展率約 95.10%
• 住宅區 95.33%，未開發土地多在福科路以南

• 商業區 100.00%，分布於永福路及福雅路之間
以及臺灣大道與安和路口
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計畫區老 建物屋齡分布示意圖

◼ 建物使用現況

計畫區建物樓層分布示意圖

◼ 建物樓層分布實質發展現況3

13~24F大樓及部分25F以上高層樓建築

大樓+高層

•福科路及臺灣大道沿線的第3-1種住宅區
•78~80年，實施容積管制前興建之高樓層集合住宅

全區77.69%透天建物(1~5F)

主要型態

•北側:宏台別墅、西屯路沿線
•南側:世斌社區、國泰桂冠城堡

43.08%屋齡30年以上建物
•實施容積管制前興建之建物
•分布於臺灣大道、福科路及西屯路，如宏台別墅、瑞聯天
地社區、世斌社區、臺中榮民總醫院及宿舍

屋齡30年
以上建物

15



◼ 公共設施開闢情形

計畫區土地權屬分布示意圖計畫區公共設施開闢情形示意圖

實質發展現況3

市89(宏台別墅籃球場)

市91 (未開闢)

塊狀公共設施開闢率67.88%，公設通檢辦理中

•9處未開闢公共設施用地：文小75、文小79、公96、兒132、
兒175、停117、細停9、市89、市91
•市89、市91已訂附帶條件整合開發規定，其餘７處納入公
設通檢

公共設施用地

◼ 土地權屬

約 44 %

公有土地
(86.91 ha)

約 51 %

私有土地
(102.41ha)

約 5 %

公私共有
(9.17ha)

包含5.85%台糖公司 國有20%、台中市有23%

其他鄉鎮市有1%

16



◼ 道路系統層級

• 聯外道路：臺灣大道、福科、西屯、東大、福雅、安和路，共6條

• 主要道路：福林、玉門、永福、福康、福順、15M-135，共6條

• 鄰里出入道路：主要為細部計畫劃設之12M以下道路，約50條

• 人行步道：臺灣大道沿線，設5處人行步道用地

計畫區道路開闢情形示意圖計畫區道路系統示意圖

◼ 道路開闢情形

• 道路開闢率達86.49%
• 聯外道路(20M以上)皆已開闢完成

• 主要道路(15M以上)部分涉及私人土地尚未全線開闢

• 部分道路僅供私人社區使用

實質發展現況3

宏台別墅道路 (市有土地)

17



計畫區停車空間分布示意圖計畫區大眾運輸系統示意圖

資料來源：臺中市政府交通網，114年1月；本案彙整。資料來源：本案繪製。

實質發展現況3

捷運地下化3站、公車35站點、自行車20站點

•捷運藍線B10、11站之出入口，位於計畫區內道路用地
•公車路線主要設置聯外道路，其次玉門、福林及永福等
主要道路

大眾運輸場站

5處公有停車場+各民營停車場，共3,672汽車車位

路外停車場

•榮總北院區（醫5）、榮總附設（醫5、醫6）、榮總第一立停
(細停12)、榮總第二立停(細停11)、福安停車場（停119）

分布在聯外及主要道路，共1,104個汽車車位

路邊停車格

•聯外道路：福科路、西屯路、東大路、福雅路、安和路
•主要道路：福林路、玉門路、永福路、福康路、福順路

◼ 大眾運輸系統

◼ 停車空間
18



一、整體性課題

二、土地使用面向

三、公共設施面向

四、交通運輸面向

五、環境管理與都市防災面向

初步課題構想3



整體性課題1

上位計畫指導與整體發展課題示意圖

• 臺中市國土計畫之指導

• 臺中市主要計畫第四次通盤檢討之指導

•都會時尚策略區

•住宅-都更+危老重建

•交通-未來捷運藍線

•如何回應捷運藍線
TOD發展趨勢

•場站周邊建構與管制

•實現大肚山科技走廊
之產業支援生活區

•目標：永續適居城市

•大肚山科技走廊

•產業支援生活區

•TOD生活次核心

臺中市
國土計畫

臺中市
主計四通

上位計畫指導與整體發展下計畫區定位需再檢討修正課題1

福安里
細計四通

20



整體發展定位－大肚山科技走廊上的永續適居家園1

透過捷運藍線契機，落實TOD永續適居之發展願景構想

21

適居
Livable

永續
Sustainable

TOD 便捷 綠色

高密
發展

混合
使用

步行
串聯

多元
服務

步行
串聯

公共
設施

藍綠
軸帶

人本
交通

低碳
社區

以臺中市主要計畫
「永續適居城市」
作為總體發展目標

大肚山-產業支援生活區
為基礎

大肚山科技走廊上的
永續適居家園

• 改善都市交通
• 活化都市機能

• 營造友善樂活的居住空間

善用既有環境及
未來捷運藍線之優勢

計畫區發展定位與目標示意圖



土地使用面向 (1/2)2

• 推估實際活動人口已超出計畫人口

• 預期中科二期引入活動人口，地區住宅需求增加

中科二期衍生人口及周邊住宅餘量示意圖

• 場站周邊有待調整為適切TOD發展之體質

除住宅外，僅能作
幼兒園及托兒所

前次通檢
增訂土管要點#19

全區不得做為
容移接受基地

容

不得作為大型商場
及大型飲食店

計畫區周邊場站半徑500M範圍內土地使用強度示意圖

中科二期擴建計畫帶動周邊住宅需求課題1 核定捷運藍線計畫，亟待預做TOD發展準備課題2

住1 (140%) 住1-1 (140%)
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2 土地使用面向 (1/2)

增額容積機制，回饋公益性設施、混合使用3 改善場站周邊步行環境，提高建築退縮寬度4

指認TOD發展區範圍1

500M
B10

B11
B12

公益性設施

商

低樓層商業使用

建議申請
增額容積基地

無遮簷人行
道

5M
鼓勵公有建築

+商場+辦公+旅館

預留與捷運
連通空間

申請增額容積基地

無遮簷人行道

5M

鼓勵公有建築
+商場+辦公+旅館

預留與捷運
連通空間

建議增額容積
優先納入社宅

放寬容積移轉限制，提高場站周邊使用強度2

B11+B12站

容

B10站
臺中市容移規定
山坡地不得接受基地

場站300M內得容移
其代金優先興闢道路

TOD導向的土地使用管制 –配合捷運藍線主要計畫案之指導原則構想

23

註:實際內容應以臺中市政府核定之捷運藍線主要計畫內容為準。



土地使用面向 (2/2)2

• 約43%建物屋齡已屆30年以上

• 部分建物現況容積使用
未達法定容積，土地未有效利用

多元協助措施，加速辦理都更及危老1

配合加速辦理

劃定都更地區
勘選場站周邊老 地區

配合重大建設發展

•透過重建獎勵及多元協助
措施，加速辦理都市更新
及危老建築改善

•現行計畫訂定之全市性老
 建物重建獎勵

•臺中市政府之都更危老輔
導團

•都市更新條例#8，建議配
合重大建設發展劃定策略
性更新地區

•盤點超過40年之老 社區，
位於捷運藍線500M範圍內，
為TOD重要發展軸帶

劃定策略性都市更新地區2

計畫區建物容積使用分析示意圖

世斌

住3-1容積

部分建物屋齡老 ，且發展未達計畫管
制強度，如何引導地區再發展 促進土地
有效利用

課題3
配合政策檢討方向，
輔導計畫區老 建物更新或重建

構想
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註:實際內容應以臺中市政府核定之捷運藍線主要計畫內容為準。

住3-1



3 公共設施面向

• 高齡人口比例逐年上升，
有待檢視高齡居住及公設等機能

• 計畫區醫院醫療服務量逐年上升

台中榮總-擴建
第三醫療大樓

住院+停車
需求上升

西屯區醫療服務量
佔全市13.35%

215萬人次

19.11 19.05 18.9 18.54 18.11

7.97 8.66 9.08 9.87 10.66
0

10

20

30

108年 109年 110年 111年 112年(%)

文小75、文小7 …

共7處納入整開

公設專通
整體開發

公96、文小67

共2處變更

公設專通
個別變更

=+

變更後增加住宅區
及人均樓地板50m2/人推估

7.37公頃

2,595人

• 計畫區人均綠地面積，低於臺中市
主要計畫區平均值

• 配合公共設施通盤檢討解編，相關
配套有待提升

計畫區內五項公設服務圈域
未能涵蓋全計畫區

因應高齡化及就醫活動人口，
如何建構高齡友善環境

課題1

人口快速增長，公共設施服務
量能仍顯不足

課題2
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3 公共設施面向

公共設施彈性使用、多目標及複合使用2

建議申請
增額容積基地

無遮簷人行
道

5M
鼓勵公有建築

+商場+辦公+旅館

預留與捷運
連通空間

公園用地興建
鄰里所需設施

公設多目標
停車場、市場

增加商辦+餐飲機能

公設複合使用

放寬場站周邊容移限制，回饋公益性設施1

社宅+社福B10站
臺中市容移規定
山坡地不得接受基地

建議增額容積
優先納入社宅

回饋公益性設施、引導公設多元使用構想
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4 交通運輸面向

• 既成巷道與計畫道路範圍不符

• 已取得計畫道路，被私人占用未開放公共通行

• 未取得計畫道路，成為社區內部通道或開放空間

B10站
(醫療衛生機構用地)

帶狀公共空間
10M

B11、B12站
(部分住3-1、商3-1)

無遮簷人行道
4M

B11、B12站
(住3-1)

騎樓或迴廊
4M

難符未來人流步行需求可符合TOD人本環境
B11站-澄清醫院周邊(4M騎樓) B12站-台灣大道及安和路口(4M騎樓)

福科路252巷既成巷道 西屯路三段宏恩三巷9弄

計畫道路存廢、公益性尚待檢討課題1

重大設施陸續興建，人本交通環境如何塑造課題2
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未取得道路優先開闢，高差路段留設人行通路1

未取得道路

建議市府
優先取得土地開闢

無法銜接路段
優先留設

人行通路為原則

4 交通運輸面向

場站周邊+臺灣大道沿線，擴大建築退縮+人行淨寬2

無遮簷人行道
建議申請
增額容積基地

5M
友善步行環境

勘選行人友善區預
留YouBike站點

落實引導大眾運輸使用、營造友善人行構想

計畫區場站周邊建築退縮及指定留設開放空間位置建議示意圖
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5 環境管理與都市防災面向

• 道路系統因地形高程尚有斷裂點，
淪為畸零空間 響防救災動線

• 計畫區部分老 建物周邊道路狹小，
 響地區防救災通行

• 藍綠帶系統缺乏整體規劃

• 閒置土地未有效利用且 響都市景觀

• 土地使用分區管制要點，
尚待接軌淨零相關自治條例

計畫區都市防救災系統課題示意圖

低密老 -道路狹窄 響防救災

宏台別墅、永福路21巷、
永福路22巷及福祥街31巷

公私共有土地
臺灣大道1200巷兩側
臺中市政府財政局4.46%

公私共有土地 C.地形高程道路斷點(福雅路139巷)

都市防救災系統尚存安全隱憂課題1

低度利用及缺乏管理土地 響都市
環境景觀

課題2

2050淨零碳排目標如何實踐於都市
空間規劃

課題3
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防災動線優先暢通，道路綠化空間多元利用1

優先縫補路段
確保救災路線暢通
串連現有避難處所

訂定綠建築及能效規定，落實淨零碳目標2

5 環境管理與都市防災面向

街道公園化
作為口袋公園
補足區內綠地空缺

增訂綠建築
相關規定

增訂建築能效
規定

倫敦Derbyshire 街道畸零空間 口袋公園改造及雨水花園設計示意圖

防救災系統健檢，閒置土地綠化多元使用構想
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計畫區都市防救災系統構想示意圖



整體發展定位－大肚山科技走廊上的永續適居家園

透過捷運藍線，引導土地朝TOD緊湊發展

• 提高立體化及都更重建誘因

• 土地混合使用，低樓層商業及公益性設施

• 留設無遮簷人行道及街角廣場
TOD

指認適居住宅地區，優先投入與活化公設

• 因應高齡化，健全各項軟硬體服務

• 輔導老 建物更新及重建，完善住商機能

• 優先開闢重要公設，朝複合多元及社福使用
便捷

串聯重要藍帶綠地，營造永續淨零環境

• 鼓勵興建綠建築及近零碳建築

• 建構景觀藍帶綠網，畸零空間及街道公園化

• 優先暢通防救災動線，營造友善人本環境

綠色

計畫區分區定位與機能構想示意圖
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一、意見表達時機

二、意見表達方式

意見表達4



公開展覽說明會

通盤檢討書圖草案製作
及召開研商會議

臺中市都市計畫委員會審議

資料蒐集分析與規劃
意見表達

納入整體規劃考量

人民團體意見
蒐集研析

細部計畫發布實施

114.07.28起至114.08.26

計30天公告徵求意見

114.08.06公告徵求意見座談會
民眾可於規劃期間提出意見，
相關意見將納入通盤檢討規劃草
案研析

後續通盤檢討書圖草案公開展覽
階段將再舉行說明會，民眾可再
針對草案內容提出意見

1 意見表達時機

◼ 公告徵求意見階段

◼ 草案公開展覽階段

33
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◼ 可電詢或親洽臺中市政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，得於公告期
間 (114年7月28日起三十日)內以書面載明姓名
（單位）、聯絡地址及建議事項、變更位置理由、
地籍圖說等資料一式3份，向本府都市發展局提
出，俾供規劃之參考。

◼ 陳情意見表可向本府都市發展局城鄉計畫科索取，
亦可由您自行 印書寫。

2 意見表達方式
34
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