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一、專案執行現況

服務建議書評選會議

簽約

與營建署長官第一次會勘研究範圍

工作計畫書審查會議

與台南縣政府第二次會勘研究範圍

更新計畫案再發展與開發策略事宜

第一次座談會

繳交期中報告

-現況及基本資料調查、確認更新地區範圍及更新事業單元、

 土地權利關係及居民意願調查、再發展構想及財務可行性評估

繳交期末報告

-再發展策略、更新實施流程與期程、配合營建署或其委託之

 都市更新總顧問指導應辦理事項。

94.12.29
95.  1.11
95.  1.13
95.  2.  9
95.  3.  2
95.  3.13
95.  4.20
95.  4.21

95. 6.28
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二、規劃範圍修正與確認

修正規劃範圍
– 研究範圍原係以台鐵大橋站周邊地區為規劃研究標的。

– 95.2.9工作計畫書審查會議結論「修正調整規劃範圍為
 大橋站及永康站周邊地區」。

原研究範圍已於民61年辦理市地重劃，故推動更新可行性存有
較高之不確定性。

– 95.03.02與台南縣府會勘後，將永康車站周邊地區排
 除，並調整規劃範圍由大橋站周邊地區向北延伸。調整

 原因如下：
永康車站周邊地區應屬新興都市計畫地區，與都市更新或都市再
生之關聯性較為薄弱。

附近除鐵路、車站與道路外，多為私有土地。

與「加速推動都市更新方案」中『積極處理閒置或低度使用之公
有土地，活化國家資產』之目標不符。
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確認計畫範圍

範圍包含甲頂里、尚頂

 里與大橋里部分地區。
其中大橋里屬61年市地

 重劃範圍。面積約34.39 
公頃。

西以中華路及中正南路52巷以北為界

向北至南台街一帶

東鄰東橋一路

南抵大橋二街

本計畫範圍主要乃

 以台鐵兩側為主

二、規劃範圍修正與確認（續）
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三、現況及基本資料調查

現行都市計畫說明：規劃研究範圍分屬三個都市計畫區



土地使用現況調查
– 計畫區周邊公共設施完善

– 區內多為住宅及商業使用，與使用分區尚為相符。
住宅區內住宅使用約佔32.44％、商業使用約佔13.01％，其他
使用約佔15.13％。

住宅使用

圖       例

商業使用

工業使用

農業使用

學校使用

興建中

變電所

宗教使用

運動場使用

停車場使用

資源回收廠使用

荒地使用

幼稚園使用

廢棄使用

空地使用

倉庫使用

計畫範圍

道路使用

鐵路使用

中
華
路

奇
美
醫
院
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建物二層以上之土地使用現況示意圖
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1-2層建物

圖 例

建物樓層現況示意圖

二樓以上主要為
住宅使用，面積
約125,504平方
公尺。

其餘零星為工
業、幼稚園與宗
教使用。

計畫區內建物10樓以
上建物甚少，多分佈
於中華路旁。
區內建物主要以3-5樓
為主，其次為1-2樓。
建築結構則以R.C.結
構佔多數，除部分1-2
樓建物採磚造與鐵皮
搭建以外，區內3樓以
上建物均為R.C.結構
建築。
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圖 例
私有地

公私共有地

公有地

計畫範圍

土地權利關係
– 計畫範圍內共有頂安段、頂南段、頂中段與六甲頂段約1,510筆土地。

– 公有地約85筆，面積約11.52公頃，其中5.90公頃為公共設施用地。

飛雁新村已納入變更永康六甲頂都市計畫(六甲頂地區)第三次通盤檢討案之都

 市更新範圍，建議可配合周邊私有地劃設都市更新單元以帶動整體發展。
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95.04.20舉辦第一次座談會，相關單位意見如下：
–

 

國防部總政治作戰局：飛雁新村係配合「國軍老舊眷村改建基

 金」運作，需專案專款專用。故在配合該基金收支平衡原則下，

 軍方配合辦理。

–

 

空軍總部：目前飛雁新村內尚有約50餘戶，計畫兩年後遷至改建

 完畢之影劇三村。請規劃單位考慮時程之配合。

–

 

奇美醫院：目前醫院使用已趨飽和，期待縣府未來能於台南縣內

 提供用地供奇美醫院擴充使用。

–

 

南台科技大學：本案開發應注意相關影響分析。

–

 

永康市公所：本基地條件優越，可考慮配合都市更新變更為更高

 密度使用分區。

–

 

尚頂里：尚頂里目前運動設施與停車空間嚴重不足，希望辦理都

 市更新時能配合提供相關設施。

三、現況及基本資料調查(續)
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四、更新事業單元劃定

都市更新單元劃定基準
–考量因素

民間易於整合之開發規模
符合更新獎勵之精神
配合地區特色

–初步研擬更新單元劃定基準
為完整之計畫街廓。
面臨計畫道路且相連接土地面積達二千平方公尺以上者。
街廓內臨接二條以上之計畫道路，且基地臨計畫道路境界
之總長度佔基地周界長度二分之一以上，面積在一千平方
公尺以上者。
街廓內部分土地業已建築完成，確無法合併更新而無礙建
築設計及市容觀瞻，其面積應在一千平方公尺以上且必須
一次更新完成者。
其它經都市更新審議委員會同意者。



圖例
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計畫區內三樓（含）以上建物應以整建為

 主，故剔除於更新單元外。

0 25 50 100M

商

工（乙）一

市
停

國小

兒

綠

兒
文教區

國小

兒

變 變

廣

（供私立南台科技大學使用）

計畫範圍線

三樓以上建築
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為加速本計畫區更新計畫之推動，故剔除已

 開闢之公共設施用地後，選擇集中之公有土

 地為優先劃設更新單元地區。

都市更新單元劃定建議
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四、更新事業單元劃定（續）

都市更新單元概述

A
B

C

目前為空軍眷村（飛雁新村），北側緊鄰南台街，南側為中正

 南路52巷，東南側即為奇美醫院，面積約38,338㎡。

位於南台科技大學

 東側與南側，其南

 側與大橋國小相接

 面積約49,466㎡。

位於南台科技大學

 西側，面積約

 7,622㎡。
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更

 
新

單

 
元

公有地 私有地

筆數
面積

（㎡）
筆數

面積

（㎡）

A 18 36,318 15 2,020

B 4 312 8 5,241

C 10 15,043 27 34,423

土地使用項目 A更新單元 B更新單元 C更新單元

住宅使用 20,350 148 0
商業使用 2,636 0 0
廢棄 1,919 0 1,424
空地 10,698 0 0
工業使用 93 4,212 5,034
倉庫使用 160 0 0
停車場使用 0 2,014 0
荒地 0 464 19,009
道路使用 450 0 2,059
鐵路使用 0 0 20,753
興建中 2,032 784 1187
合計 38,338 7,622 49,466

公私共有

筆數 面積

 
(㎡)

0 0

2 2,069

0 0
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四、更新事業單元劃定（續）

分期分區更新計畫

圖例
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計畫範圍線

地籍線

建議更新單元

C
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A

短期更新單元：因其權屬單純且

 配合國防部飛雁新村遷移計畫，

 可快速帶動地區發展。

中期更新單元：除可

 因應短期更新單元執

 行成效配合調整外，

 其發展策略應以作為

 配合南台科技大學未

 來發展所需高品質學

 園住宅社區之示範點

長期更新單元：配合台鐵立體化時程，以長期

 發展為考量。未來鐵路立體化之後，必將辦理

 都市計畫變更。屆時，亦可配合都市計畫變更

 辦理更新，作為南台科技大學之發展腹地。
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短期更新單元開發現況說明
– 短期更新單元包括A更新單元，面積合計約38,338㎡，其

 中以飛雁新村佔絕大多數（36,318㎡）。

– 私有地部分共15筆，其中9筆為道路用地，但尚未徵收。

– 目前飛雁新村內約有60戶，將於民國97年配合眷村改建

 計畫遷至影劇三村。

– 而私有地內共有6戶，除頂安段182地號土地做為住宅使用

 外，其餘5筆土地因臨接中華路，均作商業使用，但均為

 一樓鐵皮搭建。

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明
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短期更新單元私有土地清冊

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）
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慈恩五村（現為職務官舍） 中華路 南台街

A更新單元北側A更新單元南側土地使用現況：

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）
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A更新單元內空地
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替選方案

– 方案一

以「高品質之學園住宅社區」為功能定位。

以儘速推動更新計畫為前提，因此並無變更都市計畫分區與
增設公共設施之規劃。

基地面積共38,338㎡，其中住宅區面積36,201㎡、道路用地
面積2,137㎡。住宅區建蔽率60％，容積率200％。

為增加土地所有權人參與更新之意願，將全部土地均計入容
積，不另增加其他容積獎勵。推估基地之總樓地板面積約
76,676㎡。

依土地使用管制要點之規定，而其容許使用項目悉依「都市
計畫法台灣省施行細則」之規定。

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）



方案一

沿中華路退縮20M綠化空間

留設10M通路銜接南台路與

 
8M計畫道路形成環狀系統

西側法定空地留設停車空間

建物採高層建築(建議15層)集

 
中留設法定空地塑造空間意象



23

台南縣政府台南縣政府

財務分析
更新後應分配權利價值＝更新後總價值－共同負擔費用

＝430,459.92萬元－312,348.40萬元＝118,111.52萬元。

土地所有權人損益
更新後可分配土地及建築物價值－更新前土地價值＝118,111.52
萬元-93,477.25萬元＝24,634.27萬元

更新前土地價值：平均公告現值約為17416元/㎡，以加
四成計，則為93,477.25萬元。

以更新前土地成本價值計算，則土地所有權人之年投資
報酬率為7.53％。（投資時程3.5年）

本方案就初步財務分析屬可行

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案一
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實施方式

未來應以權利變換方式，或經土地及合法建築物
所有權人同意，以協議合建方式實施。

重建區段之土地，以權利變換方式實施（§25）

開發主體

–縣府委託其他機關實施

建議軍方經公開評選委託相關都市更新事業機構實施。

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案一
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參與主體 縣府 軍方 私有地主 開發商

角色 監督管理協調 地主 地主 規劃設計施工

義務
提供協調與相關

 配套措施
提供國有土地 提供私有土地 提供資金

權利 -
補償金或有價

 值之樓地板面

 積

補償金或有價值

 之樓地板面積
與投入資金同

 值之樓地板面

 積

優點

1.引入民間投資
促進就業機會

2.改善公共環境
品質

3.經濟環境窳漏
地區之改善

提供軍方土地

 處分方式

1.居住環境改善
2.不需負擔資金
籌措與更新效
益風險

3.相關賦稅減免

1.建築容積獎勵
2.減少一般合建
處理糾紛

3.相關賦稅減免

參與更新主體角色分析

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案一
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替選方案（續）

– 方案二

綜合「高品質之學園住宅社區」與「結合居住、商業服務
及社區醫療之多功能生活區」為本更新單元之功能定位，
主要係將B更新單元作為奇美醫院之發展腹地進行規劃。

以儘速推動更新計畫為前提，因此並無變更都市計畫分區
與增設公共設施之規劃。

其中A更新單元北側以住宅為主，面積為9,834㎡，可建築
樓地板面積19,668㎡。A更新單元南側則供奇美醫院作為
另一院區及職員宿舍，面積28,054㎡，可建築樓地板面積
56,108㎡。

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）



方案二

沿中華路退縮20M綠化空間

留設10M通路銜接南台路與

 
8M計畫道路形成環狀系統

西側法定空地留設停車空間

北側以住宅使用為主，建物採

 
高層建築(建議15層)，集中留

 
設法定空地塑造空間意象

南側供奇美醫院使用，以療養、安養為主。

 
另留部分空間做為職員宿舍。
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台南縣政府台南縣政府

財務分析
更新後應分配權利價值＝更新後總價值－共同負擔費用

＝459,205.02萬元－312,348.40萬元＝146,856.62萬元。

土地所有權人損益

更新後可分配土地及建築物價值－更新前土地價值

＝146,856.62萬元-93,477.25萬元＝53,379.37萬元

更新前土地價值：平均公告現值約為17416元/㎡，以加四成計，
則為93,477.25萬元。

以更新前土地成本價值計算，則土地所有權人之年投資報酬率為
16.32％。（投資時程3.5年）

☆本方案就初步財務分析屬可行
☆若奇美醫院有進駐意願，則本案較替選方案一為佳。

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案二
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實施方式

未來應以權利變換方式，或經全體土地及合法建築物
所有權人同意，以協議合建方式實施。

重建區段之土地，以權利變換方式實施（§25）

開發主體

建議由奇美醫院主導，結合其他所有權人，成立都市
更新團體實施。

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案二
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參與主體 縣府 軍方 私有地主 自組更新團體

角色 監督管理協調 地主 地主
規劃設計施工

 （可委外）

義務
提供協調與相關

 配套措施
提供國有土地 提供私有土地 提供資金

權利 -
補償金或有價

 值之樓地板面

 積

補償金或有價值

 之樓地板面積
與投入資金同

 值之樓地板面

 積

優點

1.引入民間投資
促進就業機會

2.改善公共環境
品質

3.經濟環境窳漏
地區之改善

提供軍方土地

 處分方式

1.居住環境改善
2.不需負擔資金
籌措與更新效
益風險

3.相關賦稅減免

1.建築容積獎勵
2.減少一般合建
處理糾紛

3.相關賦稅減免

參與更新主體角色分析

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案二
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替選方案（續）

– 方案三

以「結合居住、商業服務及社區醫療之多功能生活區」為考
量，將更新單元作為奇美醫院之發展腹地進行規劃。

希望藉此取得公共設施用地，故建議於更新單元南側劃設10
公尺計畫道路，該道路西側部分則劃設廣場兼停車場，結合
北側劃設之公園用地，可解決周邊缺乏休閒遊憩與停車空間
提升週邊環境品質。

建議將更新單元內其餘土地由住宅區變更為醫療專用區並增
加容積率為335％（樓地板面積為77,060㎡，略高於原樓地板
面積之76,676㎡），以符公平與提高辦理都市更新之誘因。

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）



北側醫療專用區面積為5,246㎡，可建築樓地板面積17,574㎡，供奇美醫院職

 員宿舍。南側醫療專用區面積為17,757㎡，可建築樓地板面積59,486㎡，以療

 養、安養等養護醫療為主。。

慈恩五村

中
華
路

建成區

建成區

建成區

奇
美
醫
院

工業區

兒

兒

南台街

廣（停）

公

醫（專）

醫（專）

0 10 20 40M

圖例

更新單元線

道路用地

住宅區

兒童遊樂場用地

變更住宅區為道路用地

變更住宅區為廣停用地

變更住宅區為醫療專用業區

兒

廣(停)

醫(專)

變更住宅區為公園用地公

方案三

使用分區 面積

 
(㎡)

百分比

 
(％)

醫療專用區 23,003 60.00

公

 
共

 
設

 
施

公園用地 4,588 11.97

道路用地 4,580 11.95

廣場兼停車場

 
用地

6,167 16.08

小計 15,335 40.00

合計 38,338 100.00



方案三

沿中華路退縮20M綠化空間

劃設10M道路銜接南台路與

 
8M計畫道路形成環狀系統

西側劃設廣停提供鄰近居民使用

北側做為醫院職員宿舍，建物

 
採高層建築(建議15層)，集中

 
留設法定空地塑造空間意象

南側供奇美醫院使用，以療養、安養為主。
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財務分析
更新後應分配權利價值＝更新後總價值－共同負擔費用

＝419,591.70萬元－ 263,820.37 萬元＝155,771.33萬元。

土地所有權人損益

更新後可分配土地及建築物價值－更新前土地價值

＝155,771.33萬元-93,477.25萬元＝62,294.08萬元

更新前土地價值：平均公告現值約為17416元/㎡，以加四成計，
則為93,477.25萬元。

以更新前土地成本價值計算，則土地所有權人之年投資報酬率為
14.81％。（投資時程4.5年，含一年都市計畫變更程序）

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案三

☆本方案就初步財務分析屬可行
☆若奇美醫院有進駐意願，以縣府而言本案較佳。
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實施方式

未來應以權利變換方式，或經全體土地及合法建築物
所有權人同意，以協議合建方式實施。

重建區段之土地，以權利變換方式實施（§25）

開發主體

縣府委託實施

建議台南縣政府經公開評選委託相關都市更新事業機構實施

五、短期更新單元（飛雁新村）
 再發展構想與說明（續）

方案三



台南縣政府台南縣政府
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二、專案執行重要記事

日期 會議名稱 重要記事

95.1.13 與營建署長官第一

 次會勘研究範圍
推動更新可行性存有較高之不確定性，希冀

 調整增加研究範圍。

95.2.9 工作計畫書審查會

 議

研究範圍修正調整為為大橋站及永康站周邊

 地區，並就鐵路有/無立體化情境下，分別研

 提替選方案及更新策略。

95.3.2 與台南縣政府第二

 次會勘研究範圍

因多為私有土地且與加速推動都市更新方案

 之目標不符，故將永康站周邊地區排除，並

 調整規劃範圍由大橋站周邊地區向北延伸。

95.3.13 更新計畫案再發展

 與開發策略事宜

考量鐵路高架化其成未定案，本案發展構想

 之實施期程宜以短、中、長期研擬再開發策

 略，短期可以飛雁新村進行都市更新整體規

 劃，作為擬定更新事業計畫之指導。

95.4.20 第一次座談會

飛雁新村屬專案變產自償之不動產，且在眷

 改土地的資產收支平衡情形下，軍方原則配

 合縣府辦理後續事宜。以及現住戶未來將全

 部遷移至影劇三村，且開發時程約需兩年。
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六、更新地區再發展定位

高品質之學園住宅社區
–

 

鄰近臺南縣市交界處，係永康市主要人口聚集區之一，東側鄰創意

 設計園區，北側隔台鐵鐵道與南台科技大學相望，西側沿中華東路

 為延續台南市發展之商業帶，屬永康市精華地區之一。

–

 

在永康市整體造鎮計畫中，係以「資訊文教服務軸」及「金融醫療

 服務區」為本區未來空間發展構想。發展重點在於強化本區之發展

 特色，結合各項服務機能，塑造文教、資訊、金融及醫療等綜合性

 發展軸心。

結合居住、商業服務及社區醫療之多功能生活區
–

 

中低密度、高品質之居住環境

–

 

提供購物、消費等商業服務機能之日常生活消費環境

–

 

具有休憩活動功能之休閒生活空間

–

 

社區健康營造中心
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台南縣政府台南縣政府

七、更新地區再發展構想

實質規劃
– 配合南台科大與創意園區之區位優勢，發展高品質之住宅社區。
– 以街廓整併配合更新獎勵，使建物朝高層發展，以集中留設街廓內

 必要的公共設施與開放空間，建立符合現代機能之空間架構。
– 配合土地權屬、建物狀況與相關計畫時程等因素，劃定短、中、長

 期更新地區，期利用短期更新地區產生立竿見影效應，帶動後續整

 體發展。
– 強調社區形態之住宅發展模式，避免過高的容積發展影響住宅環境

 品質。
– 配合未來台鐵立體化整體規劃，透過都市計畫變更程序調整台鐵鐵

 道北側都市計畫農業區之土地使用分區，以作為南台科技大學之發

 展腹地或計畫區內之大型開放空間。
– 配合先前發展定位之檢討，本計畫公共設施發展構想建議優先提供

 適當規模綠地、兒童遊樂場及停車場用地，並視實際需要劃設廣場

 等供公眾使用之開放空間。在配置區位上，應以能兼顧區內外居民

 使用之便利性與可及性為優先考量。
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七、更新地區再發展構想（續）

交通動線
–

 

妥善利用鐵路立體化後騰空的地面空間，作為縫合兩側都市機能之

 主要用地，並延續「台南市區鐵路地下化」之北段發展構想「建構

 連續性、親近性公園綠帶系統」。
–

 

更新開發應配合鐵路立體化之路面規劃內容，對動線與開放空間應

 整體配合留設。
–

 

以銜接區內、外道路系統為考量基礎，透過道路之變更劃設與拓

 寬、建築基地退縮，以及不同的土地使用類型等，來界定出道路的

 層級關係，並據以建構出具層級性、引導性與識別性的交通動線及

 街道系統。

都市防災
–

 

利用新型的防火耐震建材，與整體防災系統的規劃方式解決街巷空

 間防災問題。
–

 

在維護既有紋理原則下，運用退縮或部分拆除整建方式，留設足夠

 且完整的救災避難動線。涉及計畫道路變更者，建議以整個更新單

 元提出申請，進行開發許可審議。
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七、更新地區再發展構想（續）

都市意象
–沿鐵路立體化工程沿線更新開發之建築，儘量以立體化

 後路面空間為主要建築出入口，避免以未加裝修之建築
 背立面。

–妥善運用植栽強化視覺軸線。
–改善街道傢俱設置及規劃，並以照明及立面整理、鋪面

 等方式，改善徒步環境。
–短期更新單元空間系統之發展構想，擬由下列指標加以

 整合塑造核心空間。
藉由整體性的開放空間系統，建立地區特色與意象。
藉由區內主次要道路系統所建構之完整人行道系統，配合均勻
配置公園、兒童遊樂場及綠地，有效地深化與擴散至全區。
藉由連續性開放空間系統，增加綠化面積，以營造良好的微氣
候環境。
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