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新營後花園鐵道再生計畫先期規劃案



前情提要



住宅區

商業區
場站用地
停車場

綠地
保存區
河川

文教區

機關用地 鐵路用地

都市計畫土地使用圖例

分區 面積(m2) 比例(%)
工業區 362085.56 61.43

鐵道用地 160712.392 27.27

文教用地 29316.37 4.97

商業區 12585.92 2.14

住宅區 9288.1 1.58

綠地 8085.12 1.37

場站用地 1247.57 0.21

停車場用地 1144.47 0.19

道路 4929.17 0.84

合計 589394.672 100

計畫範圍與區內面積
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台糖及其他地主
利益

台南縣政府
施政方針

市民的
需求與期待

公共設施
取得與維護
預算效益

協調合作
取得平衡

用地變更創造
土地開發盈餘

潛在消費者
需求探討

共創政府施政方針、符合人民期待、
 兼顧台糖利益及消費者滿意之共贏政策



都市更新的獎助措施對鐵道用地效益之檢討
前情說明：1.鐵道用地因火車噪音大，不利於開發。

2.車站附近不熱鬧，無聯合開發站體之可行性。
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容積獎勵

獎助方式

減稅

用地變更

募股

無效
新營無高容積之需求

效果評估

對國營企業無效

對臺一線週邊產生交通衝擊
鐵道週邊吵雜影響開發意願

對國營企業無效
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都市更新的獎助措施對糖廠廠區效益之檢討

• 前提：台糖、台鐵為國營企業，缺乏對業外投資之預算，
 需要民間挹注經費。

都
市
更
新
條
例
之
獎
助
措
施

容積獎勵

獎助方式

減稅

用地變更

募股

無效
新營無高容積之需求

效果評估

對國營企業無效
對民間投資有效

對國營企業效用較差
對民間投資效果最佳

對國營企業無效
對民間投資有效



綠地理念村精緻商業性
綠地系統

五分車
鐵道觀光

相互帶動
整體發展

精緻
綠地

情境型

 消費

老人
住宅

理念村

糖鐵
捷運化

站體
聯合
開發

整體規劃構想



實施者—都市更新信託業者與委託者之關係

委託者

信託業者

信託財產

受益者

受益項目

縣政府 地主 退休老人 理念村居民

金錢 土地 金錢 金錢

信託及保險業者

縣政府 地主 退休老人
及子女

理念村居民

公共設施
(土地或及硬體)

土地
金錢

退休生活
空間設備
遺產

房屋及土地



案例：德國Riesefelt社區以信託開發方式完成



都市更新更新實施方式
都市更新條例第25條所定都市更新實施方式分析
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徵收

實施方式

合建

權利變換

區段徵收

預算過於龐大

方案評估

不能做用地變更

不能變更主要計畫

可，對縣府較有利

市地重劃 可，對經營者較有利

不易於
信託開發

可用於
信託開發
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老年人口多老年人口多
台糖人力資源台糖人力資源
醫療資源多醫療資源多
綠地多綠地多
市區近，購物方便。市區近，購物方便。
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五分車鐵道五分車鐵道

商業綠地結合商業綠地結合
提供代步工具提供代步工具
發展休閒觀光發展休閒觀光
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東山路平交道封閉東山路平交道封閉

新營火車站新營火車站

台鐵倉庫台鐵倉庫

新進路沿街界面新進路沿街界面

建築退縮、設人行道建築退縮、設人行道

開闢聯外道路開闢聯外道路
增設路口匝道增設路口匝道

銀髮養生住宅區銀髮養生住宅區

精緻商業帶精緻商業帶

理念村理念村

倉庫區引進藝文活動倉庫區引進藝文活動

鐵道旁綠帶延鐵道旁綠帶延

 續至廠區內部續至廠區內部

整體空間再發展構想整體空間再發展構想



4月24日與台南縣縣長召開工作計畫會議
 會議結論與檢討



縣長關心的主要議題

• 都市更新案原本就是以民眾(地主)意願為主體,所有都市更
 新案都會有一樣的問題.

• 台糖內部缺乏專業人才可開發經營本地區

• 本案台糖有土地無預算,台南縣政府僅有行政權,因此需要
 引進外來資金

• 本案先期無須討論計畫主體,應先辦理招商作業,再進行規
 劃設計

• 本案說帖應先以行銷土地策略,以更彈性方式辦理招商,無
 須先設定引進業種

本案為台糖土地,開發權受制於台糖,台南縣政府難以主導.



加強新營地區產業分析與探討，強化產業邏輯與經濟
 邏輯之建構，俾提出符合經濟效益之再發展及開發方
 向，吸引投資及引導後續開發建設。

• 除原新營工業區、行政區等產業，再將大
 新營工業區、蘭花生物科技園區、柳營奇
 美醫院納入分析。

• 本案主題為都市更新之先期規劃，需以民
 間投資意願為主，未來開發方式仍應配合
 有意進駐之產業再行調整。



有鑑於計畫範圍內之土地幾乎皆為台糖所有，為避免計畫構
 想無法落實之窘境，請規劃單位應以「務實面」進行規劃，
 例如：強化台鐵與糖鐵整合措施並有效串聯週邊觀光景點

• 本規劃案原已將五分車鐵道納為鐵道觀光之重
 點，未來規劃延伸至鄰近景點。



所提交通系統改善部分 (東山平交道封閉) 恐有困難

• 1. 東山路雖可延伸至長榮路，但
 有相當多的交通瓶頸及衝擊點，
 如臺一線的衝擊、平交道引道不
 足、開元路至民治路段過窄，民
 治路段上橋處有交通衝擊，新東
 國中與興國中學7000人的放學人
 潮，造成東山路不適合全線為主
 要道路。

• 2.仍建議應以本規劃方式新增聯
 外道路，東山平交道可先依目前
 狀況通行，是否封閉俟日後用路
 人之習慣變更後再來調整。



營建署3月13日會議結論之檢討



有關林口長庚面臨瓶頸，檢討市場是否成熟

• 林口長庚位於桃園龜山長庚高爾夫球場附近，鄰近幾無人
 煙，缺乏各種生活機能(可詳其航照圖)，不符合老人住宅

 之需求，本地區鄰近市中心，且地價合理，區位比林口長
 庚養生村更佳。

林口養生村



規劃中台糖土地靠近鐵道旁邊的土地規劃
 為輕工業區，使用用途為何可再檢討調整

• 原為工業區，若變更
 為住宅區、商業區易
 受鐵道噪音影響，導
 致開發效益不彰。

• 但若劃設為公共設施
 或隔離綠帶，將佔掉
 相當大的公共設施比
 例。

• 建議不變更，或變更
 為產業專用區，為折
 衷方案。



南光中學與中興路之間的土地使用方式再評估

• 原為台糖宿舍及餐廳、
 洗衣部，已荒廢閒置。

• 台南縣私立南光高級中
 學為台糖公司設立

• 方案一：可協調台糖是
 否有擴校之需求，將該
 土地納入學校範圍。

• 方案二：若無擴校之需
 求，可變更為住宅區，
 提供服務校區之日用零
 售業進駐，如補習班、
 文具、小型餐飲、便利
 店之使用。



替選方案—浮動分區管制

本案在土地變更上有相當大的利益，而都市更新若
 以自辦市地重劃方式進行而無實質建設，將形成變
 相的炒地皮，台南縣政府仍應堅持五分車路線的暢
 行，並堅持相關公共設施品質。

目前公告地價為一平方公尺6600元(一坪約兩萬)，
 預估開發完成後成本約一坪約四-五萬，遠低於目前

 新營市住宅區的行情，爲避免土地變相炒作，建議
 可兼採浮動分區管制方式進行。



規劃構想二—採用浮動分區管制方式進行開發
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簡報結束、敬請指教~簡報結束、敬請指教~

新營後花園鐵道再生計畫先期規劃案



進度說明

1. 完成評審：3月10日
2. 第一次至營建署簡報：3月13日
3. 議價、訂約完成：3月24日
4. 提交工作計畫書：4月3日
5. 向縣長簡報、審查工作計畫書：4月24日
6. 前揭會議紀錄：5月3日
7. 第二次至營建署簡報：5月5日
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