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土地法: 土地分四類

 第一類 建築用地；如住宅、官署、機關、學校、工廠、倉庫、公園、娛樂場、

會所、祠廟、教堂、城堞、軍營、砲臺、船埠、碼頭、飛機基地、墳場等屬之。

 第二類 直接生產用地；如農地、林地、漁地、牧地、狩獵地、礦地、鹽地、水

源地、池塘等屬之。

 第三類 交通水利用地；如道路、溝渠、水道、湖泊、港灣、海岸、堤堰等屬之。

 第四類 其他土地；如沙漠、雪山等屬之。



我們的生活離不開土地使用!

食衣住行育樂皆與土地使用離不開關係!

都市計畫與國土計畫是處理、因應人類土地使用需求而延伸出的專業!
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原台中市都市計畫及鄰近地區



甚麼是都市計畫?

無計畫 有計畫
執行計

畫

修改計

畫

人為需求
環境特質
理想性







都市計畫做甚麼?

• 預留公共設施用地

• 劃設各類住工商使用分區都市計畫

• 開闢公共設施，滿足公共需求

• 管制各分區開發執行工具



看到一顆西瓜，你會想到甚麼?



公共設施用地
30~40%

(公共使用)

住工商分區
60~70%

(私人使用)

都市計畫大西瓜: 計畫人口、都市計畫範圍

你
家

回
家
的
路



1. 都市計畫預設了分區及公設
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都市計畫書圖內容

 都市計畫有幾個要項: 計畫範圍、計畫人口、使用分區、公共設施、管制要點、
財務計畫

 範圍內私人土地被預設使用方式(住工商農)，透過管制要點進行使用管制

 範圍內公共設施用地(道路、公園等)為公有土地，服務各類分區

 財務計畫係指公共設施用地取得方式，徵收、重劃、區段徵收、移撥等方式。
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地區/公頃
都計面積
平方公里

計畫人口
人

現況人口
人

公設用地
公頃

開闢公設
公頃

住宅區面積
公頃

工業區面積
公頃

農業區面積
公頃

全國 4,801.86 25,334,596 18,669,744 91,503.90 67,300.30 66,200.22 21,399.93 99,255.88

新北市 1,229.36 4,435,190 3,771,116 11,354.59 7,538.58 7,458.49 2,557.39 5,394.17

台北市 271.80 3,219,625 2,645,041 7,268.42 4,820.50 3,789.68 416.07 527.98

桃園市 324.17 2,062,470 1,628,330 5,685.33 4,106.43 5,010.78 2,862.50 7,642.63

台中市 538.64 3,082,850 2,283,495 12,427.76 10,309.56 9,518.24 2,597.4 15,695.73

台南市 523.44 2,265,300 1,548,243 8,757.76 6,288.02 9,169.31 3,793.94 15,978.57

高雄市 422.55 3,597,827 2,502,812 15,355.22 13,541.80 8,671.45 3,117.38 9,152.26

台灣省 1,304.50 6,577,834 4,138,112 28,292.45 19,191.52 22,400.29 5,915.99 39,670.50

六都 3,309.96 18,663,262 14,379,037 60,849.08 46,604.89 43,617.95 15,344.68 54,391.34

六都% 69% 74% 77% 66% 69% 66% 72% 55%

台灣都市計畫/主要計畫內容統計一覽表



公共設施用地

 徵收
 政府編預算花錢買下私人土地

 區段徵收
 政府匡列一個範圍，範圍內地主共同負擔公共設施用地，換取可建築用地

 市地重劃
 政府或重劃會匡列一個範圍，範圍內地主共同負擔公共設施用地，換取可建築用地



台中新市政中心專用區



土地使用現況1980年代初期



1988年規劃草案版本



1988年民間版本



1976 1985



1991 1994



2000 2004



2005 2008





新市政中心東北側

25

高強度卻低密度？

1278戶文心國宅

聯聚信義
25戶

寶輝一品
28戶



新市政中心西南側

黎明新村
1316戶

新舊對比下，黎明新村的高密度低強度發展顯得亮眼
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黎明自辦重劃區



東海別墅案例











1980年中港路，引自白錫旼





陸章銓
年代

 中邑建設
 東海別墅一、二期
 公頃
 戶





1975年東海別墅





1988年左右國際城

林漢周、陳立興
年代

 太府國際城
 甲
 戶大社區
 坪





1991年國際城



1990年8月柯比意廣場完工啟用



1982年 台中市地圖

東海大學



1992年 台中市地形圖



失敗的大肚鄉街計畫~



里名
土地面積

(公頃)
1998年
人口數

2010年
人口數

2016年
人口數

新庄里 223 6,524 7,609 7,649

南寮里 238 1,913 2,124 2,003

新東里 (71年分出) 163 4,502 5,373 5,639

東海里 (87年新設) 106 6,027 8,830 9,956

小計 729 18,966 23,936 25,247

四里人口比重 30% 32% 33%

龍井區 63,129 74,474 77,236

龍井山上四里基本資料



大肚山坪頂: 昨天與今天

非都市土地

鄉村區

山坡地保育區

都市計畫區

公共設施用地

使用分區



土地使用分區 面積 百分比

住宅區 279.4219 47.18

商業區 44.8657 7.58

大學生活特區 21.1894 3.58

保存區 1.2054 0.2

加油專區 0.4629 0.08

公共設施用地 245.0567 41.38

小計 592.20 100

資料來源：台中縣政府:擬定龍井鄉新庄子、大肚鄉蔗部地區都市計畫書，1995年6月。

1995年擬定的鄉街計畫以大肚鄉及龍井鄉六個村莊為範圍區(新庄、南寮、新東、蔗部、瑞井、自強)，總面積592公頃，
計畫人口為11萬人。





東海大學生活特區
大肚鄉街計畫草案

1995年



東海大學城生活區



中科特定區計畫~2014
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計畫年期：121年

面積: 2,969公頃

計畫人口：9萬人

主要計畫示意圖



水湳機場案例
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國土計畫三兩語



國土計畫法 2015.12.18

林業及國土保安用地193.3萬公頃

農牧用地81.45萬公頃 都市及可建土地68.3萬公頃

已登記土地349.7萬公頃

55.2%

23.2% 19.5%

? %

養殖用地6.5萬公頃

國有: 227萬公頃 (65%) 私有: 120萬公頃 (35%)

中央管

地方管



都市計畫、區域計畫、國家公園計畫

 都市計畫維持不變

 區域計畫走入歷史，非都土地管制規則將被取代

 國土計畫分成三個層級: 

 1. 全國國土計畫、

 2. 縣市國土計劃、

 3. 鄉鎮市區鄉村地區整體規劃(土地利用綱要計畫)

 國家公園計畫，持續存在
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台灣最困難的規劃難題

農業區土地何去何從?

-農地農用，農奴化

-農用他用，國家不安全
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縣(市)別 分派量(萬公頃) 縣(市)別 分派量(萬公頃)

新北市 0.39 ～ 0.41 雲林縣 7.44 ～ 8.16 

桃園縣 3.48 ～ 3.81 嘉義縣 7.01 ～ 7.69 

新竹縣 3.11 ～ 3.39 臺南市 8.63 ～ 9.47 

苗栗縣 4.82 ～ 5.28 高雄市 2.16 ～ 2.35 

臺中市 4.29 ～ 4.69 屏東縣 9.13 ～10.01 

彰化縣 5.90 ～ 6.46 宜蘭縣 2.51 ～ 2.73 

南投縣 5.29 ～ 5.80 花蓮縣 5.13 ～ 5.62 

雲林縣 7.44 ～ 8.16 臺東縣 4.70 ～ 5.14 





一國多制

• 糧食安全

• 農地總量管制 VS 農地有限釋出中央政府

• 產業發展用地需求

• 違規使用、無法有效納管地方政府

• 農耕意願不高

• 農地轉建地的誘惑農地主

• 食品安全

• 可負擔房價公民團體



小結

都市計畫就在你身邊，請注意周邊公共設施用地!

國土計畫有助國土保育，但是爭議點在農地如何釋出?如何有效管理?



美麗的大肚山台地，清水

歡迎參訪 台中學研究中心

https://taichung2050.pixnet.net/blog

