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第四章  發展預測及需求分析 

第一節  計畫年期與計畫人口 

一、計畫年期 

現行計畫年期為民國 95 年，計畫年期已至。依據臺中市都市計畫主要計畫第

三次通盤檢討訂定民國 115 年為計畫年期，因此，本細部計畫依循主要計畫之指

導，將計畫年期調整為民國 115 年。 

二、計畫人口預測 

根據民國 91 年，臺中市里界行政區重新調整劃分後之人口數，以數學模式推

計目標年臺中市及計畫區居住人口數，經以多項式推估臺中市目標年人口數約為

271 萬 7 千人，其趨勢線多項式為「y = -567.93x2 + 23508x + 2E+06，R2 = 0.9985」；

同年計畫區人口數推估約為 71萬 7千人，其趨勢線多項式為「y = 113.62x2 + 2352.2x 

+ 586900，R2 = 0.9813」，目標年計畫區人口數約佔臺中市全市人口數的 26.38％，

略高於 99 年人口比例 23.30％。 

表 4-1 民國 102 年至 115 年臺中市與計畫區人口數推估表                  單位：人 

年度 臺中市 計畫區 年度 臺中市 計畫區 

102 2,684,722  631,488  110 2,727,395  679,392  

103 2,694,031  636,680  111 2,727,618  686,403  

104 2,702,205  642,100  112 2,726,705  693,640  

105 2,709,243  647,748  113 2,724,656  701,106  

106 2,715,145  653,622  114 2,721,472  708,798  

107 2,719,912  659,724  115 2,717,151  716,718  

資料來源：臺中市政府主計處，本計畫彙整。 
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圖 4-1  臺中市人口成長趨勢預測圖 
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圖 4-2  計畫區人口成長趨勢預測圖 

三、計畫人口檢核 

現行計畫之計畫人口數訂為 71 萬人，而推估目標年人口數約為 71 萬 7 千人，

略高於原計畫人口數，惟數值相當接近，故目標年計畫人口維持現行計畫 71 萬人

不予調整。 
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第二節  產業發展趨勢分析 

一、發展「低碳經濟」 

歐盟執委會（EU）於2009年4月23日正式通過「氣候與能源套案（climate-energy 

legislative package）」，通稱綠色新政，推展「低碳經濟」，降低能源價格劇烈波動之

風險。 

臺灣已通過「再生能源發展條例」（98.06.12 立法院三讀通過），並刻正推動「溫

室氣體減量法」之立法，未來產業發展趨勢應為促進綠能產業的發展，並具體落實

溫室氣體之減量。 

本計畫區得配合鼓勵創新、提供新商機、創造新「綠領（green-collar）」工作

機會，尤其是新的建築申請案若能鼓勵適用建築技術規則有關「綠建築」專章之規

定，並採用綠建材，將能發展成為落實推動溫室氣體減量與節能目標之典範地區。 

二、推動設置「營運總部」 

近期海外臺商回流踴躍，紛紛申請第一上市（IPO）及臺灣存托憑證（TDR），

有利於推動設置「營運總部」。 

依「促進產業升級條例」之規定，為鼓勵公司運用全球資源，進行國際營運布

局，在中華民國境內設立達一定規模且具重大經濟效益之營運總部，得依「企業營

運總部租稅獎勵實施辦法」享有優惠。營運總部面積達一定規模者，得勘選一定地

區內土地，擬具可行性規劃報告及依環境影響評估法應提送之書件，逕送經濟部轉

請中央區域計畫或都市計畫主管機關及中央環境保護主管機關同意，並經經濟部核

定後，編定為特定專用區或擬定特定區計畫。 

本計畫擁有大量商業區資源，長期而言，地價相對於新市政中心專用區將較為

便宜，得運用舊有市區公告現值向下調降的新競爭優勢，並掌握鐵路立體化及鐵路

捷運化契機，爭取海外臺商回流設置「營運總部」，佈局全球。 

三、消費緊縮，批發、零售及餐飲業業績縮水 

97 年因受到全球經濟不景氣及卡債風暴襲擊，消費性信用緊縮，但 99 年起有

明顯回溫趨勢。依中華民國批發、零售及餐飲業營業額統計表得知，總體營業額自

93 年起即上看 10 兆元，介於 10~12 兆元間。再就中華民國批發、零售及餐飲業年
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增率統計表資料，93~96 年營業額之成長介於 6.35~9.88％間；96~97 年營業額擴增

有限，僅成長 2.32％，零售業卻呈現-1.00％之成長；99 年批發、零售及餐飲業成

長較明顯，成長率高達 9.60%。 

臺灣產業發展與消費與全球金融及經濟成長概況具高度連動性，影響一般民生

消費及投資甚大，尤其，沿街式的小店鋪式商業型態受到的衝擊更為明顯。 

表 4-2 為中華民國批發、零售及餐飲業營業額統計表，表 4-3 為中華民國批發、

零售及餐飲業年增率統計表。 

表 4-2 中華民國批發、零售及餐飲業營業額統計表       單位：營業額（百萬元） 

項目 批發、零售及餐飲業 批發業 零售業 餐飲業 

92 年 9,473,106 6,508,274 2,701,398 263,435

93 年 10,409,196 7,209,856 2,928,073 271,266

94 年 11,070,028 7,686,700 3,093,919 289,410

95 年 11,802,745 8,353,012 3,147,067 302,666

96 年 12,586,959 9,008,154 3,262,902 315,903

97 年 12,879,560 9,327,704 3,230,201 321,656

98 年 12,470,095 8,866,776 3,281,537 321,781

99 年 13,667,530 9,825,742 3,497,037 344,752

100 年 14,268,453 10,172,999 3,723,316 372,139

101 年 14,207,163 10,008,631 3,813,067 385,465

資料來源：1.經濟部統計處。 

          2.本計畫彙整。 

表 4-3 中華民國批發、零售及餐飲業年增率統計表           單位：年增率（％） 

項目 批發、零售及餐飲業 批發業 零售業 餐飲業 

92 年 3.69 3.49 4.48 0.74

93 年 9.88 10.78 8.39 2.97

94 年 6.35 6.61 5.66 6.69

95 年 6.62 8.67 1.72 4.58

96 年 6.64 7.84 3.68 4.37

97 年 2.32 3.55 -1.00 1.82

98 年 -3.18 -4.94 1.59 0.04

99 年 9.60 10.82 6.57 7.14

100 年 4.40 3.53 6.47 7.94

101 年 -0.43 -1.62 2.41 3.58

資料來源：1.經濟部統計處。 

          2.本計畫彙整。 
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第三節  土地使用需求分析 

一、土地使用面積供需 

計畫區為臺中市核心發展區，因此範圍內全部土地均為都市發展用地，除必要

之公共設施外，均已劃設為住宅區、商業區、工業區及其他特定專用區使用，且根

據前次通盤檢討之推估，計畫區內住宅區及商業區可供居住容積總計為 37,750,168

平方公尺（請詳表 4-4），可容納人口達 75.5 萬人，已高於計畫人口數及目標年推

估人口數，顯示計畫區內可居住樓地板面積目前已超量供給。 

為維持計畫區居住環境品質，未來除部分私有公共設施保留地經檢討後確認無

開闢使用之必要（如部分市場用地），得變更為可建築用地，其餘不應增加住宅區

及商業區之面積，並應加強建築基地開放空間留設及公共服務設施提供。 

表 4-4 計畫區內可供居住容積統計表 

分區 容積率（%） 面積（公頃） 計畫容積（M2）可供居住容積（M2）

住 

宅 

區 

住 2 220 1332.1622 29,307,568 29,307,568 

住 3 280 171.9490 4,814,572 4,814,572 

甲類及乙類 580、320 2.5485 77,072 77,072 

合計  1506.6570 34,199,212 34,199,212 

商 

業 

區 

商 1 280 156.1790 4,373,012 1,249,432 

商 2、商 2-1 350 97.3701 3,407,954 1,460,552 

商 3、商 3-1 420 23.9984 1,007,933 527,965 

商 4 500 10.4336 521,680 313,008 

合計  287.9811 9,310,578 3,550,956 

總計  1794.6381 43,509,790 37,750,168

註：商業區可供居住容積以商業區容積扣除 200%後之容積計算之。 

資料來源：1.變更臺中市都市計畫（舊有市區、後車站地區、後庄里地區、北屯東山重劃區附近地區、西

屯中正重劃地區附近地區及西南屯地區）細部計畫通盤檢討，92 年 12 月。 

          2.本計畫彙整。 

二、生態都市發展需求 

都市內由於大量使用石化燃料，排放出熱量與溫室氣體，使得都市地區整體的

氣溫及氣候發生變化，再因都市化及道路交通設施之建設，使得地表面的舖裝及人

工構造物的增加，不僅使都市水面及原始地貌消失，也因水面與植物的蒸發減少，

以及地下滲透雨水量減少，導致都市氣溫上升、乾燥化與地下水位下降。 
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計畫區內人口高度密集，範圍內全為都市發展用地，亦均為已開發地區，缺乏

農業區、保護區或其他自然地形調節微氣候，僅能靠公園、綠地、園道及河川降低

都市熱島效應，因此建議指定特定地區建築用地降低建蔽率、提高透水率及綠覆

率，並針對公有建築加強立體綠化。 

此外，計畫區內現有都市排水系統現為明渠形式者，建議均應維持明渠形式，

並配合污水下水道接管率的提高，逐年檢視各河段水體污染改善程度及河川自淨能

力，將水泥護岸及溝中溝的引流形式，逐步採取生態工程施作或回復為自然護岸，

以增加地下水入滲及補注量，並達到延滯洪峰與生物多樣性等目標；針對已加蓋之

河段，則可考慮部分開啟，讓埋藏餘地底的河道重見天日，藉以透過水面的蒸發作

用調節都市溫度。 

三、舊市區中心再發展需求 

計畫區為臺中市早期發展核心，由日治時期至今所蓄積的深層能量，促使其成

為中部地區生活、文化、時尚核心。然而，隨著都市擴張及重大建設之推動，都市

發展軸心外移，未來更面臨市政中心遷建、大宅門特區之開發競爭，舊市區中心將

可能在人口外流、產業老化、建物窳陋、地價過高、行政機能衰退等不利因素下，

空洞化現象更為加劇。 

隨著都市活動與機能的外移，舊市區中心業經指定為都市更新地區，惟僅針對

實質環境的改善仍無法真正挽回舊市區發展空洞化的頹勢，如何導入新的都市機能

與定位，才是為空間注入靈魂的方法。計畫區內除了具備藍綠交織的生態環境基質

特色，大學院校、文化設施、歷史古蹟、博物館、展演場所、行政金融機關群聚，

且伴隨著年輕學子匯集以及教育、文化、政治、金融與商業活動的長期發展，目前

仍保有相當的活力，未來應藉由獨特的生態環境特質、有形的歷史文化資產與無形

的創意活力人才，朝向文化、創意、生態城市發展。 

四、老人住宅發展需求 

內政部補助臺灣經濟研究院辦理「我國高齡化社會對策－促進民間企業投資安

養產業之探討」報告指出，臺灣地區老年人與子女同住的比例不斷下降，愈來愈偏

向於老年夫妻同住的情形，以美國、日本的發展經驗來看還可以發現老年人已經慢

慢有群居的情形。 

國內公部門及民間所推出的購屋方案，多半是為已結婚但沒有孩子所謂的築巢

期的新婚夫婦所設計的，常忽略老人的需求與市場。明顯地，戰後嬰兒潮人口逐漸
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老化，他們較獨立、懂得享受、經濟能力較佳，普遍嚮往從繁忙生活改為過著較悠

閒的生活，因此，老人住宅也將成為未來具有潛力的市場商品。 

因應老人化社會之提早到來，內政部業已於民國 92 年 12 月 29 日修訂「建築

技術規則建築設計施工編」第十六章老人住宅專章，同時訂定「老人住宅基本設施

及設備規劃設計規範」，作為老人住宅之設計準則。 

臺中市氣候溫和、交通便捷、生活機能便利、醫療資源豐富，且市中心區藍綠

帶系統交織，是適合退休老人長期居住的友善都市型態，未來應積極獎勵「老人住

宅」的興建，且計畫區為臺中市早期發展地區，都市空間尺度較小、住商混合使用、

鄰里關係密切、鄰里空間傳統消費型態豐富，適合發展老人住宅社區。建議強化配

套之公共交通運輸服務人行空間改善及生活照護與醫療機能。 
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第四節  公共設施需求分析 

一、依法規標準檢討 

（一）停車空間、公園綠地及體育場用地檢討 

本計畫區計畫人口為 71 萬人，居住淨密度約為每公頃 471 人。依「都市

計畫定期通盤檢討實施辦法」之公共設施用地檢討標準，計畫區停車場、公園、

兒童遊樂場、體育設施等公共設施皆劃設不足。經核算公園、體育場所、綠地、

廣場、兒童遊樂場等開放空間面積為 137.07815 公頃，僅佔計畫區面積 4.39％，

未達「都市計畫法」第 45 條「不得小於全部計畫面積 10％」之規定。 

表 4-5 計畫區公共設施用地面積檢討表                        計畫人口：71 萬人 

項目 檢討標準 
計畫面積

（公頃）

需求面積 

（公頃） 

超過 

或不足 

停車場用地 
1.不得低於計畫區內車輛預估數 20％。 

2.10 萬人以上：不低於商業區面積之 12％。

16.1388 

106.5000  -89.2457 廣場兼停車

場用地 
2.2310 

公園用地 1.5 萬人以下：每千人 0.15 公頃。 

2.5 萬～10 萬人：每千人 0.175 公頃。 

3.10 萬～20 萬人：每千人 0.2 公頃。 

4.20 萬～50 萬人：每千人 0.22 公頃。 

5.50 萬人以上：每千人 0.25 公頃。 

6.閭鄰公園每處最小面積為 0.5 公頃。 

79.8183 

154.7500  

 

-53.4736  

公園兼兒童

遊樂場用地 
0.9080 

園道 37.4265 

體育場用地 3.6738 
1.10 萬人以上：每千人 0.07 公頃 49.7000  -46.0262 

兒童遊樂場

用地 

1.每千人 0.08 公頃。 

2.每處最小面積為 0.1 公頃。 
16.7845 56.8000  -40.0155 

廣場用地  3.4390 － － 

綠地、綠帶  12.6258 － － 

註：1.園道用地及體育場用地面積以計畫面積之 1/2 計算為公園用地。 

    2.廣場兼停車場用地面積以計畫面積之 1/2 計算為停車場用地。 

（二）學校用地檢討 

學校用地除了以計畫人口 71 萬人之架構進行檢討，並參考刻正辦理中之

「變更臺中都市計畫（學校用地專案通盤檢討）規劃案」之發展預測分析，以

各行政區人口分布比例進行目標年計畫人口之分派，以作為目標年之文小及文

中學生數趨勢推估依據。計畫區目標年文小及文中之學生預測數分別為 36,832
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人及 25,817 人，如表 4-6 及表 4-7 所示。 

表 4-6 目標年臺中市及計畫區文小學生數推估情形表 

    項目 

  

行政區 

臺中市 計畫區 

計畫目標年計

畫人口分派 

學生佔總

人口比例

計畫目標

年預測學

生數 

計畫目標年計

畫人口分派 

學生佔總

人口比例 

計畫目標

年預測學

生數 

中區 23,944 1.35% 323 23,944 1.35% 323

東區 81,768 5.81% 4,752 38,538 5.81% 2,239

西區 135,512 4.88% 6,613 135,512 4.88% 6,613

南區 124,974 6.56% 8,197 60,560 6.56% 3,973

北區 154,074 3.92% 6,043 77,076 3.92% 3,021

西屯區 287,689 4.59% 13,208 137,636 4.59% 6,317

南屯區 170,647 7.74% 13,208 82,582 7.74% 6,392

北屯區 321,392 5.16% 16,573 154,152 5.16% 7,954

總計(平均) 1,300,000 (5.00%) 68,917 710,000 (5.00%) 36,832

資料來源：「變更臺中都市計畫(學校用地專案通盤檢討)規劃案」期中報告，本計畫整理。 

 

表 4-7 目標年臺中市及計畫區文中學生數推估情形表 

    項目 

  

行政區 

臺中市 計畫區 

計畫目標年計

畫人口分派 

學生佔總

人口比例

計畫目標

年預測學

生數 

計畫目標年計

畫人口分派 

學生佔總

人口比例 

計畫目標

年預測學

生數 

中區 23,944 0.00% 0 23,944 0.00% 0

東區 81,768 0.35% 290 38,538 0.35% 135

西區 135,512 5.77% 7,819 135,512 5.77% 7,819

南區 124,974 1.39% 1,741 60,560 1.39% 842

北區 154,074 4.52% 6,961 77,076 4.52% 3,484

西屯區 287,689 3.37% 9,696 137,636 3.37% 4,638

南屯區 170,647 4.13% 7,047 82,582 4.13% 3,411

北屯區 321,392 3.56% 11,431 154,152 3.56% 5,488

總計(平均) 1,300,000 (2.89%) 44,985 710,000 (2.89%) 25,817

資料來源：「變更臺中都市計畫(學校用地專案通盤檢討)規劃案」期中報告，本計畫整理。 

檢討標準則依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」第 19 條及「國民中小

學設備基準」規定進行檢討。依據教育部之「國民中小學設備基準」規定，國

民中小學校地面積應兼顧學校目前需要及未來發展規定而預定之，其檢討原則

如下： 
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1.國小：以每校面積不得少於 20,000 M2，13 班以上學校每增加 1 班，得增加

420 M2，且每位學生所需校地面積至少為 12 M2。 

2.國中：每校面積不得少於 25,000 M2，13 班以上學校每增加 1 班，得增加 500 

M2，且每位學生所需校地面積至少為 14.3 M2。 

3.每班學生以 35 人計算。 

表 4-8 文中及文小校地面積標準表 

規模 文中用地(每生 14.3 M2) 文小用地(每生 12 M2) 

12 班以下 25,000 M2 20,000 M2 

24 班 31,000 M2 25,040 M2 

36 班 37,000 M2 30,080 M2 

48 班 43,000 M2 35,120 M2 

註：49 班以上之學校，其校地面積應依上述比例伸算。 

資料來源：教育部國民中小學設備基準，本計畫整理。 

文小用地需求部分，以行政區來看，中區、 西屯區、南屯區及北屯區屬

於劃設不足之地區，而整體文小用地約超區需求面積 13.6443 公頃，顯示現有

規劃文小用地有釋出及調整之空間，詳表 4-9 所示。 

表 4-9 目標年文小用地依教育部國民中小學設備基準規定推估情形 

項目 

行政區 
檢討標準 

計畫目標

年預測學

生數 

計畫面積

（公頃）

需求面積 

（公頃） 

超過 

或不足

中區 
1.每校面積需求依教育部國

民中小學設備基準規定不

超過 1680 人(48 班、3.5120

公頃)計算。 

2.不足 1680 人者，以一校計。

3.超過 1680 人及其倍數者，

以每生所需面積 0.0012 公

頃計算。 

323 1.3315 3.5120  -2.1805 

東區 2,239 12.3329 4.1780  8.1549 

西區 6,613 18.3816 12.4320  5.9496 

南區 3,973 9.4662 7.7500  1.7162 

北區 3,021 18.4009 5.1248  13.2761 

西屯區 6,317 6.9762 12.0684  -5.0922 

南屯區 6,392 9.3449 10.6980  -1.3531 

北屯區 7,954 13.0168 15.5204  -2.5036 

總計 36,832 89.2510 75.6067  13.6443 

資料來源：本計畫整理。 

文中用地需求部分，除中區及南區之文中用地外，其餘行政區之文中用地

皆劃設不足，整體面積不足 10.2949 公頃，與整體國中學生人數呈正成長之情

形相符，唯考量少子現象，應配合臺中市全部之文中用地進一步考量區位及服

務範圍因素之影響，詳表 4-10 所示。 
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表 4-10 目標年文中用地依教育部國民中小學設備基準規定推估情形 

項目 

行政區 
檢討標準 

計畫目標

年預測學

生數 

計畫面積

（公頃）

需求面積 

（公頃） 

超過 

或不足

中區 
1.每校面積需求依教育部國

民中小學設備基準規定不超

過 1680 人(48 班、4.3000 公

頃)計算。 

2.不足 1680 人者，以一校計。

3.超過 1680 人及其倍數者，

以每生所需面積 0.00143 公

頃計算。 

0 0.0000 0.0000  0.0000 

東區 135 3.9716 4.3000  -0.3284 

西區 7,819 13.4894 18.7616  -5.2722 

南區 842 6.4197 4.3000  2.1197 

北區 3,484 8.3198 8.7687  -0.4489 

西屯區 4,638 5.3781 10.4261  -5.0480 

南屯區 3,411 6.5091 8.6729  -2.1638 

北屯區 5,488 11.0069 13.5492  -2.5423 

總計 25,817 55.0946 65.3895  -10.2949 

註：中區行政區內為設置文中。 

資料來源：本計畫整理。 

二、因應人口組成變化之公共設施需求 

隨著整體社會環境變遷，臺中市近年之人口組成產生幼年與青年人口遞減，壯

年及老年人口逐年遞增之變化，且計畫區因發展成熟，人口成長幅度明顯低於全市。 

依現行「都市計畫法臺灣省施行細則」規定，老人長期照護機構、安養（護）

機構等社會福利設施，得於都市計畫住宅區、商業區、工業區設置，農業區及保護

區經縣（市）政府審查核准者，亦得設置社會福利事業設施；另依「都市計畫公共

設施用地多目標使用辦法」之規定，老人福利機構得於都市計畫公共設施用地設

置。然相關法規尚未訂定老人年口相關公共設施之規劃方式及檢討標準，已無法滿

足人口結構改變所衍生之生活需求，公共設施結構亟需調整。 
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