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中央主辦單位：內政部營建署 

地方主辦單位：臺南市政府 

提案單位：臺南市東區大智市場(市E13)重建都市更新會 

輔導單位：長榮大學 

【重建】 

台南市東區德高段1074地號等 
1筆土地(重建) 

申請擬訂都市更新事業計畫補助案 
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簡報大綱 

壹、社區概況 

貳、居民意願整合情形 

參、建築現況分析 

肆、課題與對策 

伍、後續執行工作 
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Tainan  

壹、社區概況 
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社區基本資料 
• 提案單位：台南市東區大智市場(市E13)重建都市更新會 

• 位置：台南市東區長東街1XX巷所圍繞之街廓內 

(其都市計畫道路南側為EL-12-8M、西側為EL-11-8M，而其北側、東
側為大智市場外圍之連棟透天店鋪。) 
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社區基本資料 
• 更新地區：臺南市東區大市場(市E13)都市更新地區 

• 基地面積： 1,517.25㎡(部分持分1074地號土地，其權利範圍為5746/10585) 

• 土地使用分區：市場用地(建蔽率60%，容積率240%) 

• 住宅使用比例：77.18%(因震損而拆除，現況無法居住) 

• 土地所有權人：97人(其中1人有地無房) 

• 建物所有權人：97人(其中1人有房無地) 

(其中1人為中華民國，管理機關為國有財產署，另1所有權人已死亡，其遺產
管理人為台南市榮民服務處。) 

 

 

5 申請補助要件 社區條件 是否符合 

補助對象 台南市東區大智市場(市E3)重建都市更新會 符合 

更新標的使用年限 31年(因0206震損而拆除) 符合 
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Tainan  

貳、建物現況分析 
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地震前-建築物現況照片 

地震後-災損情況照片 
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地震後-拆除現場照片 

地震後-拆除後現況照片(因震損而拆除，現況以圍籬包圍之) 
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建築物周圍環境現況 

❶長東路103巷(建築物東側) ❷長東路103巷(建築物北側) 

❸長東路103巷(建築物西側) ❹長東路103巷(建築物南側) 

❺長東路103巷(建築物背側) 

❻長東路103巷 

(建築物背側及通道) 
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二、周圍環境現況 
• 土地使用現況：其為市場用地，鄰近商業區及住宅區。 

• 聯外道路：聯外道路主要以長東街103巷(8M~12M)至
長東街(8M)及德東街(12M)。 

• 公共設施：大智公園、大智里活動中心、公園用地、台
糖加油站、第一分局、德高派出所及臺南市消防局崇善
分隊等。 
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Tainan  

參、居民意願整合情形 
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• 105年05月05日檢送申請籌組更新會文件。 

• 105年05月15日住戶例會暨成立大會會前說明 

• 105年06月02日市府同意籌組更新會。 

• 105年06月08日海報張貼、寄發通知 

• 105年07月03日都市更新會成立大會暨居民說明會 

• 105年07月07日檢送申請更新會成立文件。 

• 105年07月20日市府核准更新會立案 

• 105年07月27日規劃設計補助計畫書送件至市政府 

 

一、社區歷程 
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二、所有權人更新意願調查結果整理 

經105年07月03日都市更新會成立大會及居民說明會議發放意願調查
表，截至105年07月21日回收同意參與意願調查表共計71份。 

項目 
土地部分 合法建物部分 

面積(㎡) 所有權人數(人) 面積(㎡) 所有權人(人) 

全區總和(A=a+b) 1,517.25 97 5,661.25 97 

公有(a) 45.15 1 206.14 1 

私有(b=A-a) 1,472.10 96 5,455.11 96 

排除總和(c) - - - - 

計算總和(B=b-c) 1472.10 96 5,455.11 96 

同意數(C) 1,288.60 71 4,703.49 70 

同意比例(%)(C/B) 87.53% 79.96% 86.22% 72.92% 
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Tainan  

肆、課題與對策 
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• 對策： 

• 目前該基地已經由市府迅行劃定為更新地區，

有利於都市更新方式擬定重建計畫，並得降

低同意比之門檻，加速協助住戶重建家園。 

• 由住戶自主推動更新，打造最符住戶需求之

住所。 

課題一(居住面)： 
因受0206地震重創，
本案建築物傾倒而拆除，

目前無法居住。 

• 對策：業已於105年07月20日成立臺南市東

區大智市場(市E13)重建都市更新會，推動都

市更新事業。除申請本案補助外，其餘費用

擬以更新會名義，向善款或者相關補助單位

爭取各項補助資源，以利推動本案都市更新。 

課題二(經費面)： 
除申請本案補助外，其
餘有關都市更新事業所

需之專業協助及經費尚
需尋找資源及補助經費，

以協助社區重建 

規劃工作。 
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• 對策： 

• 建議實施者於公開招標規劃團隊時，盡量

以統包方式(建築設計+事業計畫+權利變

換計畫)或概分為都更規劃(事業計畫+權

利變換計畫)與建築設計進行，由規劃團

隊代替更新會統整相關意見。 

• 建議後續由規劃團隊協助更新會配合攤商

意願及法令相關規定進行規劃設計。 

課題三(規劃面)： 

後續規劃階段專業團隊間
的整合問題，以及依都市

計畫公共設施用地多目標
使用規定，僅能規劃為超
級市場使用，無法滿足攤

商需求，造成未來實際使
用上問題。 

• 對策： 

• 對於住戶及攤商而言，切要之急都是將原

本的住家和攤位復建，惟受限於現行相關

法規限制，建議後續規劃團隊與住戶和攤

商充分溝通協調。 

• 依都市更新相關法令規定，實行權利為所

有權人，期以年輕人作為溝通橋樑，協助

推動。 

課題四(整合面)： 
因本案所有權人除一般住
戶外，還有攤商，此二類

所有權人對未來建築物規
劃需求不同。以及多數所
有權人年紀較長，對於公

共事務參與度不高，而造
成整合問題。 
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• 對策： 

• 建議多方尋找財源(善款、賬災基金
會、銀行等)，以全額融資建築重建
經費，待房屋完成重建，再由受災

戶向銀行借款償還。 

• 建議更新會聘請建築經理公司協助
工程品質監督工作，並附帶管理銀

行，協助專款專用、撥款管理以利
後續轉貸等相關工作。 

課題五(執行面)： 

計畫執行時，更新會將面臨
營建費用籌措及施工品質監
督問題。 
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Tainan  

伍、後續執行工作 
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一、初步規劃設計 
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• 規劃設計原則 

1.依原建築容積進行規劃設計，維持原住宅使用
面積(主建物面積)，配合原來建築平面配置(共
計8種樣態)進行設計。 

2.依據都市計畫公共設施用地多目標使用規定，
市場以2層設計。 

3.依現行法規建蔽率60%進行檢討。 



長
榮
大
學
土
地
與
環
境
發
展
研
究
中
心 

一、初步規劃設計 
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• 重建計畫及其設計圖說 

• 在爭取容積獎勵下，設計出地下2層，地上10層，RC建造之
大樓，總樓板面積共計9,265㎡。 

• 本案係預計所有原住戶皆有意願參與下所進行之設計，未來
重建計畫依實際需求進行規劃設計。 

西南向量體示意圖 南向量體示意圖 東南向量體示意圖 

西北向量體示意圖 西向量體示意圖 東向量體示意圖 
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二、預定工作項目 
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工作項目 
整合階段 實施者整合參與都市更新意願 

規劃階段 

調查測量 
權利變換意願調查 
建築規劃設計 
委託專業估價師進行估價 
分配單元規劃及通知選配 
*辦理自辦公聽會 
*都市更新事業計畫同意書之取得 
*都市更新事業計畫報核 
擬具權利變換計畫 

審議階段 

*辦理公辦公聽會、公開展覽及聽證 
*都市更新事業計畫審議 
權利變換計畫審議 
*都市更新事業計畫核定 
權利變換計畫核定 

註:*為本案申請補助擬訂都市更新事業計畫費用之工作項目 

有關本案至提送都市更新事業計畫及權利變換計畫報核之工作項目如下 
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三、經費申請與作業時程 
• 本案規劃設計費預估為10,557,524元，申請補助經費為2,220,000元

(其中200,000元為行政作業費) 

• 預估完成都市更新事業計畫書需時約27個月 

22 
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四、預期效益 
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• 以都市更新方式，協助住戶重建家園，讓大家重拾安身立命
的家。 

• 未來重建社區時，宜著重耐震結構、防災設備及避難空間，
以塑造符合安全需求之防災社區。 

• 自主更新方式，由民眾參與都市更新重建工作，落實社區總
體營造之理念，並取得各項補助資源，加速推動都市更新事
業。 

• 成為臺南市災後集合住宅以都市更新方式重建之示範案例。 
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簡報結束 
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