
「臺中市轄區內都市計畫公共設施用地專案通盤檢討案」 

公開展覽說明會(南區場次)會議紀錄 

 

一、時間：106 年 9 月 26日下午 2：30 

二、地點：臺中市南區區公所 4樓簡報室 

三、主持人：臺中市政府都市發展局洪股長唯禎 

四、與會單位及人員：詳簽到簿。                     紀錄：黃惠婉 

五、主席致詞： 

本次說明會係針對全臺中市公共設施保留地進行專案通盤檢討，因應

公共設施用地劃設多年未能徵收取得，影響民眾權益，故依照內政部

102 年 11 月 29 日訂定「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原則」

相關規定辦理，希望透過本案全面解決公共設施保留地的問題。本次

公開展覽有關「臺中市轄區內都市計畫公共設施用地專案通盤檢討案」，

是公開展覽期間為 45 天，將於各行政區共計舉辦 29 場說明會，就各

轄區內公開展覽草案進行說明，今日針對臺中市南區範圍內公共設施

用地檢討後提出草案內容，與各位進行說明後再開放鄉親提問，目前

仍為規劃草案，若對於規劃內容有任何意見也歡迎透過書面方式向市

府提出建議，後續將納入都委會審議參考。 

六、規劃單位簡報(略) 

七、與會民眾意見 

1.市議員候選人翁俊楠：建議釐清文中 33 用地目前是否曾為工業區？

若現有工廠為合法登記，那市地重劃之後變更為住宅區是否會有工

廠登記的問題？ 

2.賴市政顧問頤年： 

(1)公共設施保留地解編需納入跨區市地重劃辦理，且規定土地所有

權人領回比例以 50%為限相當不合理，如文中 33 用地其周邊道

路均已開闢，若直接解編還地於民亦可直接建築使用。公共設施

保留地遭劃設後限制使用多年，目前亦已規定採市價徵收，若納

入辦理跨區市地重劃僅得分回一半土地，那土地所有權人將不會

接受。故建議應重新檢討，各該跨區市地重劃地區經規劃必要性

公共設施及負擔費用後，其餘均應分回給土地所有權人，或直接



解編、還地於民。 

(2)未來辦理跨區市地重劃不應以公辦為原則，而是全面採公辦。 

(3)文小 66用地目前尚有部分土地涉及三七五減租問題，應先解決

其土地租約問題後，再續辦都市計畫變更及市地重劃作業。 

(4)公 85 用地範圍內部分為墳墓使用，若變更為可建築用地則民眾

均不願意分配該土地，故建議將一般私有土地變更為商業區或第

三種住宅區等較高使用強度分區，而原作為墓地使用部分則規劃

為公共設施。 

(5)若屬細部計畫層級之都市計畫案件，僅需由臺中市都市計畫委員

會審議通過即可，不需呈報內政部審議，故建議細部計畫範圍內

之公共設施用地可循此優勢，替地主爭取更多權益。 

3.與會民眾(1)： 

(1)原本為可建築土地被劃設為公共設施用地後，並沒有補償措施，

為何拿回自己的土地卻必須回饋？土地受到限制使用、損失多年，

解編還需要回饋相當不合理。而且有些土地周邊道路均已開闢，

可直接解編使用。 

(2)文中 33用地應該直接變更為可建築土地且不需回饋，否則應依

市價加成徵收。 

4.南區長榮里里長：過去私有土地被劃設為公共設施用地時並未通知

地主。建議由建商自行整合興建，部分作為停車場使用，部分則作

為商業使用。 

5.與會民眾(2)： 

(1)臺中市整體開發地區五範圍內機 66、停 81、停 83等公共設施保

留地，周邊均已開發為住宅區，且臺中市政府亦曾拍賣過土地，

顯示市府土地需求應足夠。若以內政部規定之原則解編，那私有

土地被劃設為公共設施保留地多年、限制使用多年，仍得花錢贖

回自己的土地，這樣的原則相當不合理，應以民眾生存財產權為

優先，直接解編還地於民。 

(2)依據都市計畫法規定，每三年內或五年內至少應通盤檢討一次，

依據發展情況，並參考人民建議作必要之變更。但公共設施用地

劃設多年都沒有徵收取得，且遭監察院糾正，顯示沒有需求，應

直接解編。 

(3)本案宣傳單載明辦理依據為都市計畫法第 19 條、第 23 條及第



28條，有違法問題。都市計畫通盤檢討應依據前開法令第 26條，

以及都市計畫定期通盤檢討實施辦法第 14 條規定，考慮未來發

展需求並參考人民建議作必要之修正。 

(4)內政部 102 年 11 月 29日訂定之「都市計畫公共設施保留地檢討

變更作業原則」僅為行政命令，其規定土地所有權人領回比例以

50%為上限，但若要限制民眾權益義務，應為法律才可，故依前

開作業原則限制民眾領回土地比例，有其適法性問題。 

(5)依據平等原則，若屬公共設施保留地者必須以市價徵收全部範圍，

若為個案變更者，商業區回饋 45%、住宅區回饋 20%至 30%，相

較於納入跨區市地重劃者需回饋 50%以上(領回 50%為原則)，相

較之下相當不公平，有違平等原則。 

6.公兼兒 31地主：樹德地區細部計畫公兼兒用地經劃設後曾變更為變

電所用地，後又因無使用需求變更回公兼兒用地，顯示本用地無使

用需求。此外，公兼兒 31用地旁即是康橋公園，因此沒有再開闢為

公園之必要，建議應直接解編還給地主。 

7.與會民眾(3)： 

(1)文小 66用地保留部分作為文小用地，那範圍內私有土地如何解

決？應該全部納入跨區市地重劃開發，不可剔除於整體開發範圍，

以維護地主權益。 

(2)本次辦理市地重劃應依平均地權條例第 56條、都市計畫法第 22

條等規定辦理，且納入跨區市地重劃之公共設施用地均屬已建成

地區，非屬第 13 期市地重劃地區一樣為未開發區，因此應給予

較好的條件，若一定要地主回饋，則變更後的土地使用分區強度

應該為第三種住宅區或強度更高之土地。 

8.與會機關代表： 

(1)請問跨區市地重劃辦理方式？ 

(2)目前變更草案中各別訂定相關附帶條件規定，若將來遲遲未辦理

市地重劃，則地主將無其他選擇，請問是否有其他的規定或變更

方式可選擇？ 

9.與會民眾(4)：變 47 案、兒 174 北側是否有劃設道路用地？若無則

未來將無出入道路可使用，造成民眾不便。 

10.文小 66 地主：請市府協助反應地主意見，內政部所規定之公共設

施用地解編回饋比例太高(地主領回可建築用地比例太低)，既然是



解編的公共設施用地，領回可建築用地比例應該較一般市地重劃高，

才能對被限制多年的地主有交代。 

 

八、綜合回應： 

1.依都市計畫法相關規定，住宅區除限制不得作為高汙染性及高危險

性等相關使用外，小型商業及工業均可設置。本地區未來變更為住

宅區之使用項目，若屬輕微或低污染性之工業，得依都市計畫法臺

中市施行細則規定辦理。 

2.本案公共設施用地檢討係依據內政部訂定之「都市計畫公共設施保

留地檢討變更作業原則」相關規定辦理，其為全國一致性檢討作業

原則，應依其規定進行公共設施用地檢討變更，惟民眾所提領回可

建築用地比例太低之問題，本府將努力向內政部爭取更高領回土地

比例。 

3.依照內政部訂定之作業原則規定應以政府公辦方式辦理整體開發，

但本次檢討規劃草案中並未限定開發主體，未來仍應依照中央政策

方向辦理。俟完成公開展覽程序後，後續將提請市都委會及內政部

都委會審議，部分變更案需完成擬定細部計畫程序，才能辦理市地

重劃開發。 

4.公共設施用地解編，若屬恢復原使用分區性質且無涉另擬細部計畫

者，因屬恢復為原使用性質，故可免予回饋。若原屬農業區劃設為

公共設施用地，因無使用需求而變更為其他可建築土地者，應依一

致性原則辦理變更回饋。 

5.跨區市地重劃係將數處公共設施保留地合併為一處整體開發地區，

其以鄰里生活圈域（1.5 公里為原則）為範圍，在整體開發財務可

行之前提下，將檢討後變更為可建築用地之土地，併同檢討後仍保

留為公共設施用地之土地，共同劃定為同一個整體開發單元。 

6.都市計畫屬剛性規定，經發布實施後則需依計畫書所規定之附帶條

件辦理，惟目前仍為規劃草案階段，若民眾針對計畫內容有任何意

見，均可提出書面意見供審查委員參考。 

7.有關土地所有權人領回土地比例部分，經本府向內政部提出需求及

爭取後，已獲得內政部初步回應，未來辦理跨區市地重劃作業時，

得依照市地重劃相關負擔規定辦理(可分回超過 50%)。 

8.本案檢討之公共設施用地包含全市所有都市計畫區，包含主要計畫、



細部計畫劃設之公共設施用地。 

 

九、散會(下午 16:30) 
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