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臺 南 市 鐵 路 地 下 化 專 案 

照 顧 住 宅 執 行 經 驗 報 告 

壹、計畫概述 

一、計畫背景 

「臺南市鐵路地下化專案照顧住宅工程」係臺南巿政府針

對鐵路地下化工程所造成的拆遷問題，基於居住照顧、維繫社

區情感，提出的專案照顧住宅方案，本計畫基地位於台南市東

區生產路、大同路現有鐵道東側，即是未來南台南車站對面，

興建專案住宅，預計興建 15層的站前商業住宅大樓，地面 1

至 2樓為 1+2 樓複層店面，3樓以上為住宅。照顧住宅將以低

於市價的成本價格提供拆遷戶申購。 

二、作業依據 

臺南市政府於102年11月依都市更新條例第9條公開徵選

本案台南市東區德高段1500-2地號等1筆土地都市更新事業案

之實施者，並於 103 年 5月 23 日發布「擬定南台南站副都心生

產路南側第五種住宅區(辦理臺南市區鐵路地下化專案住宅)都

市更新計畫案」劃定都市更新單元，依都市更新條例第 19 條

辦理。 
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貳、計畫基地概況 

ㄧ、基地區位 

本基地隸屬台南市東區細部計畫南台南站副都心區開發範

圍，位於生產路南側、大同路西側(並由規畫後綠帶隔離)，東

側鄰近台糖古蹟保留區，西南方鄰近台南機場。往南可由台一

線(大同路及二仁路)銜接台 86 線東西向快速道路，更可往東延

伸銜接至國道一號、國道三號及台南高鐵站。沿台一線往南可

接至高雄市。沿大同路往北，則可經過台南火車站及台南市中

心交通網絡極為發達。基地區位、範圍、周邊道路及重要據點

如圖 1所示： 

 

圖 1基地區位及環境概況圖 

二、基地面積及權屬 

本基地面積共 19,069 平方公尺，原屬臺糖公司土地，現為

南台南副都心區段徵收作業範圍，區段徵收配地作業完成後隸

屬臺南市政府土地。本案土地已於 101.3.19 行政院報准，專案

讓售予市府都市更新基金，並由臺南市政府辦理都市更新(附款

式標售)，遂由富立建設股份有限公司得標，現土地所有權人為
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富立建設股份有限公司。 

參、計畫目的及規劃構想 

一、計畫目的 

 (一)延續鐵路地下化綜合規劃分段機能，界定更新計畫區發展

定位臺南市鐵路沿線地區剔除現有行政機關與大型公共

設施分布之區域外，仍有大部份屬於都市發展條件不佳的

窳陋地區。在鐵路地下化工程完工後，鐵路沿線土地使用

與空間機能，具備環境改善機會。地面層空間機能應整合

沿線公有土地再利用並扮演都市縫合的功能，則交通條件

改善後，將可為周邊地區創造經濟活力與產業升級的的效

益。 

(二) 整合地下化廊帶與副都心空間，提升更新地區資源整合價

值透過更新計畫區與地下化廊帶、南台南站副都心計畫的

開放空間、交通動線與防災系統的整合，可充分發揮更新

地區結合重大建設發展後的環境資源特色，並進一步擴大

鐵路地下化計畫與專案住宅基地的發展效用。 

(三)配合專案住宅方案，加速辦理地下化用地之徵收與移居照

顧為延續鐵路地下化沿線土地建設之政策目標，擬訂更新

計畫並引導後續更新單元內專案住宅更新事業計畫實施

者之徵選；依臺南市政府對拆遷戶居住權益照顧之原則，

未來專案住宅產品應符合市場定位，並以多元產品組合的

開發條件，提供地下化沿線拆遷戶移居選擇與居住照顧，

加速地下化沿線土地徵收取得與地下化工程建設，達成市

府、拆遷戶與全體市民的共贏目的。 

(四)擬定更新計畫、劃定更新單元，規範更新事業計畫開發內

涵為有效達成專案住宅基地整合環境資源，留設地區人行
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開放空間，形塑優良都市景觀並落實開發財務的合理照顧

精神；透過更新計畫的設計規範與更新事業計畫的實質審

核，以有效管理專案住宅的開發品質與內涵。 

二、 規劃內容 

 (一)都市計畫土地使用強度：本案土地使用分區及相關管制

規定應依循現行相關都市計畫內容： 

1.依「擬定台南市東區細部計畫（南台南站副都心地區）

案說明書」中土地使用管制規則規範，本案基地為住

五住宅區，法定建蔽率為 60%，可建築面積為 11,441.4 

m2；基準容積率為 210%，總樓地板面積為 40,044.9m2 

(如下表、圖 2) 。 

表 1土地使用分區面積表 

使用分區 
面積

(M2) 

建蔽率

(%) 

建築面積 

(M2) 

容積率

(%) 

法定容積

(M2) 

第五種住宅區 19,069 60 11,441.4 210 40,044.0 

 

 

圖 2 土地使用分區示意圖 

2.依據都市更新條例、都市更新建築容積獎勵辦法及「臺

南市政府辦理都市更新建築容積獎勵評定基準表」之

相關規定申請都市更新容積獎勵。另依循「都市計畫
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法臺南市施行細則」第 37 條規定及考量本案更新容

積獎勵、開放空間獎勵及容積移轉申請之總量原則，

本案申請容積獎勵包含「更新建築容積獎勵(30%)」及

「其他獎勵 (開放空間)20%」，總計申請容積獎勵與基

準容積比率為 50%。 

(二)照顧住宅產品定位：本基地位於地下化後南台南站前街廓

之住宅區，區位條件優秀，該基地於臺南市整體發展定位

為「南台南站副都心複合住商發展區」，規劃住商混合大

樓，以符合南部住宅產品趨勢。 

1.照顧住宅基地規模：1.90 公頃(第五種住宅區：建蔽率

60%、容積率 210%)。 

2.預期產品：12~15 樓副都心站前住商混合大樓。 

(三)建築規劃設計 

1.產品類型：規劃 12~15 樓中庭式住商混合大樓，並兼

顧整體住宅社區景觀品質與優惠承購價格之考量，預

計規劃戶數約 475 戶。 

2.配置構想：延續南台南車站前商業購物街空間，以沿

街配置 1+2 樓商業店鋪，3樓以上規劃純住宅空間，內

部地面層：提供中庭花園、俱樂部、社區會所等社區

機能公共設施；近景觀公園道側預計規劃予拆遷戶承

購，近臺糖公司側由實施者自行處分。 

3.房型規劃： 

(1)純住宅產品 

三樓以上規劃純住宅產品，建坪(含室內使用面
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積與公設)約 25~50 坪，提供三房、兩廳、兩衛之住

宅形式，預估以成本價約 480 萬元售出(車位另購)，

預計戶數約 448 戶。 

(2)1+2 樓商業店鋪 

提供原為商業店鋪使用之拆遷戶選購，建坪(含

室內使用面積與公設)約 60~65 坪，一樓可做商業使

用，二樓可當住宅使用，預估以成本價約 1,050 萬

元售出(車位另購)，預計戶數約 27戶。 

三、建築規劃 

(一)樓層空間概況及停車空間說明 

本案規劃專案住宅「和築區」(照顧住宅)、一般住宅「真

邦區」兩區，開發內容包含集合式住宅、店鋪使用、停車

場。 

1.和築區： 

總計興建366戶，計有建築4棟，皆為地下2層、地

上15 層的住宅大樓，其中1樓為商業店鋪，2樓為店鋪

住宅用，最小50坪(含公設)，最大88坪(含公設)，共26

戶；3樓以上住宅最小29.97坪(含公設)二房二廳房型，

另有45-50坪(含公設)之三房二廳房型，共340戶。此

外，另設有汽車停車位391位，並在地下1 層設置4位無

障礙停車位，以及在地面層設置92 輛機車位、地下1

層設置335輛機車停車位。其１樓配置平面圖詳如圖3。 

2.真邦區： 

計有建築3 棟，皆為地下2 層、地上15 層的住宅

大樓，其中1 樓合計有2 戶店鋪以及辦公室1 戶，2 樓
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則設置8 戶住宅，其餘樓層共計有住戶156 戶。設有汽

車停車位271位，並在地下1 層設置4 位無障礙停車位

以及機車停車位281位。 

3.本案兩區總計有住宅 506 戶、辦公室 1戶、店鋪 28 戶、

汽車停車位 662 位及機車停車位 728 位。 



8 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3 1F 配置平面圖 
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四、 計畫特色 

為合理照顧因鐵路地下化而無法現地居住之拆遷戶，並考

量其居住權益、維繫原有社區情感等因素，特於重大建設「徵

收」後採「都市更新」辦理之「優惠移居照顧方案」，係土地

徵收法令之外以「專案特例」，此專案係為開創全臺新例。以

下為就本「優惠移居照顧住宅」之特色彙整： 

(一)領取徵收補償後，依拆遷戶意願自行申購。 

一般徵收作業啟動後，拆遷戶得就當時市價領取土地及建

物補償金，再依拆遷戶意願自行申購「優惠移居照顧住宅」，

本案僅係提供拆遷戶多一個購屋選擇，並無強制性或擇一制。 

(二)以成本價專案讓售，確保拆遷戶以優惠價格承購。 

本「優惠移居照顧住宅」所取得土地係為行政院核准允以

專案讓售，並由臺南市區段徵收委員會進行專案讓售作業，於

民國 102 年 8月底核定土地價款為九萬零五百元，後續於招商

文件再限定實施者之營建成本價格，以確保受鐵路地下化工程

影響之拆遷戶以低於「市價」價格承購。 

(三)為避免財團圖利與土地炒作效應，限定承購條件資格。 

本「優惠移居照顧住宅」之本意為照顧原居住於鐵路沿線

因地下化工程所迫遷之居民，供無住所或因經濟狀況無法承購

一般市面住宅者申購，但為避免財團圖利及土地炒作影響，故

限定承購資格須為「臺南市鐵路地下化工程拆遷戶專案照顧住

宅申購作業要點」規定所稱之「拆遷戶」，方能申購。 

肆、辦理方式 
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一、開發方式 

本案土地經行政院101年3月19日核定於南臺南站副都心

區段徵收後，專案讓售予臺南市政府都市發展更新基金後辦理

都市更新；遂由臺南市政府擔任招商主辦機關，由中央都市更

新基金投資開發辦理「投資興建臺南市鐵路地下化專案照顧住

宅」都市更新案(附款式標售)，102年11月公告招商，經公開

評選程序於103年3月7日簽約委託富立建設股份有限公司(以

下稱富立建設)擔任實施者。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4 本案辦理流程圖 
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二、承購戶資格：承購戶資格依承購類別(住宅/店鋪)有所不同，

分述如下: 

（一）申購住宅資格:於臺南市鐵路地下化工程用地範圍內，合

法建築物遭拆除，遭拆建築物之所有權人，可申請購買

照顧住宅。另說明如下： 

1. 僅土地協議價購或被徵收，房子沒拆到，不具資格。 

2. 違章建築不具資格。 

3. 工程拆遷範圍內非所有權人之現地居住戶，屬經濟弱勢

者，由本府輔導提供社會福利協助。如情形特殊並經本

府認定者，個案核可申購照顧住宅。 

4. 此外，合法建築無論拆幾坪，拆多拆少皆有資格申購照

顧住宅。申購照顧住宅，一筆建號以申購一戶為限。如

屬未保存登記之合法建築，一個門牌號碼以申購一戶為

限。 

（二）申購店鋪資格：拆遷之合法建築物如現況為商業使用(需

於102年3月12日前已有商業登記或營業稅籍，並至今尚

未停歇業者)，其拆除建物面積大於50%且剩餘土地面積

小於15坪，剩餘土地並申請一併徵收者，可登記1+2樓商

業店舖。 

（三）經市府統計，鐵路地下化工程受拆計323戶。扣除僅拆到

加蓋違建、占用國有地違章戶後，具照顧住宅資格為285

戶。另為避免投機炒作，本案限制拆遷戶於承購照顧住

宅後，除繼承或依法強制執行、強制信託外，自所有權

移轉登記之日起二年內，不得將住宅及其基地出售、出

典、贈與、交換或信託移轉予他人。 
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三、計畫效益 

    本計畫提供地下化沿線拆遷戶移居選擇與居住照顧，採

先遷後拆之模式保障拆遷戶之居住權益，同時加速地下化沿

線土地徵收取得與地下化工程建設之政策順利執行，並追求

市府、拆遷戶與全體市民的多贏操作方式。此外，透過更新

計畫區與地下化廊帶、南台南站副都心計畫的開放空間、交

通動線與防災系統的整合，未來鐵路地下化工程完工後，可

充分發揮更新地區結合重大建設發展後的環境資源特色，為

周邊地區創造經濟活力與產業升級的效益。 

四、辦理經過 

(一)籌備階段（土地取得）：本案土地原屬台南市臺南市政府地

政局管有之平均地權基金土地，配合參與臺南市政府主辦

之都市更新專案，業經行政院101年3月19日核准，同意專

案讓售予臺南市政府「臺南市都市發展更新基金」。 

(二)行政院都市更新推動小組101年8月10日101年度第二次會

議，同意本案納入都市更新示範計畫。 

(三)公告招商及土地決標：臺南市政府辦理「投資興建臺南市

鐵路地下化專案照顧住宅」都市更新案（附款式標售），

於102年11月15日公告招商並經公開評選程序，招商評決方

式採以資格標、規格標兩階段進行徵選，由富立建設股份

有限公司得標，於103年3月7日簽約委託富立建設股份有限

公司(以下稱富立建設)擔任實施者。 
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圖 5 本案簽約日照片 

(四)更新計畫發布實施：103年5月22日府都更字第1030463964A

號公告發布實施「擬定南台南站副都心生產路南側第五種

住宅區（辦理臺南市區鐵路地下化專案照顧住宅）都市更

新計畫」 

(五)計畫核定：依據都市更新條例第十九條，臺南市政府於民

國104年3月4日府都更字第1040148996A號函公告核定「擬

定臺南市東區德高段1500-2地號等1筆土地都市更新事業

計畫案」計畫書圖，並自民國104年3月6日生效。 

(六)取得建築執照：富立建設股份有限公司於契約完成簽訂後

辦理都市設計審議、交通影響評估及建築執照申請等事

宜，於104年3月24日取得臺南市政府交通影響評估同意備

查函，以及同年5月5日取得都市設計審議同意備查函，並

於6月16日取得建築執照。 
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(七)設立客服專線服務：富立建設股份有限公司於103年7月30

日成立銷售中心，提供專案銷售及承購戶諮詢服務，並於

每周提供報表送於專管單位審查、臺南市政府備查。 

(八)辦理承購戶選位事項:照顧住宅已於104年7月8日至9月8日

第一次公告受理登記，共計201戶申請登記。104年11月2

日進行選位順位之抽籤，11月16日辦理選位。 

(九)實施履約管理：本照顧住宅屬臺南市政府重大政策案件，

為確保本案工程品質及順利進行，並持續為民眾把關，辦

理「臺南市鐵路地下化專案照顧住宅工程委託專案管理及

監造技術服務案」，發包委託廠商辦理實施契約專案管理

及監督監造工作於103年4月30日依採購程序公告上網招

標，並由誠蓄工程顧問股份有限公司團隊得標簽約辦理。 

(十)辦理進度：照顧住宅工程已於104年8月13日動工，工期二

年，預計106年10月完工。 截至105年8月底，各棟結構體

已完成至8樓底板。 
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圖 6 本案建物動工典禮 

 

圖 7 鐵路地下化專案設計全景模型 


