
變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案 

 5-1 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

伍、 現況分析 

一、土地及合法建築物權屬 

（一）土地權屬 

1.產權說明： 

(1) 原案更新前土地所有權人共191人。 

(2) 原案不參與權利變換分配領取補償金共118人，將土地移轉予基金會。 

(3) 移轉後人數為74人。 

(4) 陸續買賣移轉後所有權人共52人。 

2.本變更案更新單元座落於臺中市大里區東湖段433-2、436地號等共計土地2筆

，總面積合計3,037.46㎡，詳p.2-2，圖2-1-變、更新單元位置示意圖。土地所

有權人共52人，詳p.5-2，表5- 4-變、更新單元土地權屬清冊。 

（二）合法建築物權屬 

更新單元436地號範圍內土地原有合法建築物，共計戶數193戶，總樓地板面積

為16,494.46㎡，合法建築物（原中興國宅為4棟地上12層樓，地下1層樓之集合

住宅）已於民國89年6月全數拆除完畢，並辦竣滅失登記，現為空地。 

更新單元433-2地號範圍內土地原有合法建築物（與433-3地號原為麟閣社區）

，亦因九二一震災全數拆除完畢，現為空地。（東湖段433-3地號已於民國92年

7月都市更新事業計畫及權利變換計畫核定發布實施。並於94年10月17日興建

完成。） 

（三）公、私有土地分布狀況 

本變更更新單元土地權屬皆為私有土地，並無公有土地，其面積合計為

3,037.46㎡。詳表5- 1-變、更新單元內土地權屬公私有狀況統計表及p.5-10，圖

5- 1-變、更新單元公私有土地分布圖。 

表5- 1-變、更新單元內土地權屬公私有狀況統計表 

土地權屬 

原核定案 變更案 

土地面積 

（㎡） 

比例

（%） 

人數

（人） 

比例

（%） 

土地面積

（㎡） 

比例

（%） 

人數

（人） 

比例

（%） 

公有土地 -- -- -- -- -- -- -- -- 

私有土地 2,581.59 100% 191 100% 3037.46 100% 52 100% 

合計 2,587.59 100% 191 100% 3037.46 100% 52 100% 

（四）同意參與變更都市更新事業計畫比例計算 

1. 依都市更新條例第22條之規定，依第7條劃定之都市更新地區，應經更新單元

範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過二分之一，並其所有土地

總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意。 

2. 本變更案更新單元私有土地所有權人同意比例89.80%，私有土地面積同意比

例97.73%。 

3. 本變更案合法建築物已全數拆除完畢，並辦竣消滅登記，故建築物同意比例

不列入計算。 

4. 本變更案土地所有權人及土地面積同意比例詳表5- 2-變、同意參與變更都市更

新事業計畫統計表 

表5- 2-變、同意參與變更都市更新事業計畫統計表 

項目 
土地部分 合法建物部分 

所有權人數（人） 面積（㎡） 所有權人數（人） 面積（㎡） 

全區總和（A=a+b） 52 3,037.4600 
 

已全數拆除並辦理消滅登記

完竣，免計算同意比例。 

公有（a） 0 0 

私有（b=A-a） 52 3,037.4600 

排除總和（c） 3 44.5583 

計算總和（B=b-c） 49 2,992.9017 

私有同意數（C） 44 2,924.9542 

同意比例（%）（C/B） 89.80% 97.73% 

法定同意比例（%） 50% 50% 

註1：土地所有權人陳○燦經法院查封登記，依都更條例第12條規定其人數及土地面積不計入計算

比例。詳p.5-2，表5- 4-變、更新單元土地權屬清冊 

註2：土地所有權人蔡○田及陳○女因未辦繼承登記經地政局列冊管理，依都市更新條例第12條規

定其人數及土地面積不計入計算比例。詳p.5-2，表5- 4-變、更新單元土地權屬清冊 

註3：本變更案合法建物因九二一震災倒塌，已全數拆除並辦竣消滅登記，故同意比例不列入計算

變更後 
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原核定 

表 5- 3、同意參與都市更新事業計畫統計表 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案 

 5-2 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

表5- 4-變、更新單元土地權屬清冊 

編號 

標示部 所有權部 他項權利部 

其他登記事項 備註 東湖段 登記 

次序 
所有權人 

權利 

範圍 

持分面積 

(m2) 

登記 

次序 

權利 

種類 

他項 

權利人 
債務人 

設定 

義務人 地號 面積(m2) 

1 
433-2 455.87   ○○○○○○基金會 1/1 455.87         

436 2581.59 

211 ○○○○○○基金會 61175/100000 1,579.2876         

2 2 高○蘭 954/100000 24.6284  4 抵押權 ○○○○○區農會 高○蘭、蘇○輝 高○蘭   

3 6 黃○德 603/100000 15.5670  5-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 黃○德 黃○德   

4 11 洪○蘭 603/100000 15.5670  10-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 洪○蘭 洪○蘭   

5 15 林○月 603/100000 15.5670  14-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 林○月 林○月   

6 19 葉○法 594/100000 15.3346  18-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 葉○法 葉○法   

7 21 賴○昭 594/100000 15.3346  20-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 賴○昭 賴○昭   

8 23 林○黛 639/100000 16.4964  38-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 林○黛 林○黛   

9 27 陳○葉 639/100000 16.4964  42-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 陳○葉 陳○葉   

10 29 陳○燦 639/100000 16.4964  

44-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 陳○燦 陳○燦 99年 11月 2日

查封登記，債權

人：內政部營建

署 

 
218 抵押權 台新國際商業銀行股份有限公司 柳○芸 陳○燦 

11 34 李○聰 639/100000 16.4964  49-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 李○聰 李○聰   

12 38 李○培 501/100000 12.9338  53-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 李○培 李○培   

13 50 陳○美 416/100000 10.7394         

14 54 江○鋐 416/100000 10.7394         

15 61 沈○瑞 397/100000 10.2489  27-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 沈○瑞 沈○瑞   

16 68 王○玉 397/100000 10.2489  34-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 王○玉 王○玉   

17 72 
陳○蒨 

(原：陳○芳) 
797/100000 20.5753  119-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 陳○芳 陳○芳   

18 75 曾○閎 395/100000 10.1973  122-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 曾○閎 曾○閎   

19 78 劉○暖 395/100000 10.1973         

20 89 徐○珍 402/100000 10.3780         

21 93 陳○珠 402/100000 10.3780  59-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 陳○珠 陳○珠   

22 94 林○霞 402/100000 10.3780         

23 106 蔡○富 586/100000 15.1281  137-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 蔡○富 蔡○富   

24 118 賴○源 593/100000 15.3088  149-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 賴○源 賴○源   

25 123 江○疄 593/100000 15.3088  73-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 江○疄 江○疄   

26 126 蔡○銀 593/100000 15.3088         

27 131 楊○村 605/100000 15.6186         

28 133 莊○華 605/100000 15.6186  83-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 莊○華 莊○華   

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案 
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編號 

標示部 所有權部 他項權利部 

其他登記事項 備註 東湖段 登記 

次序 
所有權人 

權利 

範圍 

持分面積 

(m2) 

登記 

次序 

權利 

種類 

他項 

權利人 
債務人 

設定 

義務人 地號 面積(m2) 

29   134 鍾○水 605/100000 15.6186  84-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 鍾○水 鍾○水   

30 

  

136 陳○雪 605/100000 15.6186  86-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 陳○雪 陳○雪    

31 142 呂○居 501/100000 12.9338         

32 143 陳○女 501/100000 12.9338  92 抵押權 ○○○○銀行股份有限公司 陳○女、張○榮 陳○女 

未辦繼承登記，

106年 7月 15

日列冊管理 

 

33 145 林○美 416/100000 10.7394  94 抵押權 ○○○○銀行股份有限公司 林○美、童○龍 林○美 
 

 

34 152 蔡○田 586/100000 15.1281  99 抵押權 ○○○○銀行股份有限公司 蔡○田 蔡○田 

未辦繼承登記，

103年 7月 15

日列冊管理 

 

35 157 黃○華 593/100000 15.3088  
  

     

36 158 塗○憲 603/100000 15.5670  
  

     

37 159 王○珍 594/100000 15.3346  156-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 王○珍 王○珍   

38 178 蔡○進 395/100000 10.1973         

39 179 覃○武 384/100000 9.9133  199-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 覃○武 覃○武   

40 197 
張○恩 

(原：張○賢) 
384/100000 9.9133  223 抵押權 ○○銀行股份有限公司 張○賢 張○賢   

41 199 巫○淇 402/100000 10.3780         

42 203 徐○慧 639/100000 16.4964  232 抵押權 ○○○○保險股份有限公司 徐○慧 徐○慧   

43 204 簡○月 639/100000 16.4964  233-1 抵押權 ○○○○資產管理股份有限公司 簡○月 簡○月   

44 212 劉○惠 945/100000 24.3960         

45 215 張○珠 11243/300000 96.7494         

46 216 林○原 11243/300000 96.7494         

47 217 朱○彰 11243/300000 96.7494         

48 223 王○燕 593/100000 15.3088  150-1 抵押權 中華民國（管理人：內政部營建署） 江○裕 江○裕   

49 224 徐○灃 1298/100000 33.5090        備註 1、2 

50 225 錢○新 909/100000 23.4667         

51 226 陳○臻 395/100000 10.1973         

52 227 王○丞 593/100000 15.3088        備註 3 

合計  100000/100000 3037.4600        

註 1：原土地所有權人郭○蘭與原土地所有權人徐○灃（編號 49）簽訂買賣契約，將土地持分 402/100000移轉予所有權人徐○灃，於 106年 6月 30日完成產權移轉登記。 

註 2：土地所有權人徐○灃原持分為 896/100000，經產權移轉登記，現土地持分為 1298/100000。 

註 3：原土地所有權人王○騰與新土地所有權人王○丞簽訂買賣契約，將土地持分 593/100000移轉予所有權人王○丞，於 106年 8月 2日完成產權移轉登記。 
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原核定 

表5- 5、更新單元土地權屬清冊 
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原核定 
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變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案  
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二、土地使用及建築物現況 

（一）土地使用現況 

本變更案更新單元範圍土地坐落於臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地，

面積合計為3,037.46㎡，土地使用分區為住宅區，依「變更臺中市大里（草湖

地區）都市計畫（不包括擴大都市計畫地區）細部計畫﹝土地使用分區管制

要點（配合都市計畫法臺中市施行自治條例制定）﹞專案通盤檢討」土地使

用分區管制要點規定，住宅區之建蔽率不得大於60﹪，容積率不得大於180﹪

。原建物已全數拆除，現為空地。詳p.5-10，圖5- 2-變、更新單元土地使用現

況示意圖。 

（二）合法建築物現況 

1. 本變更案更新單元內436地號原為4棟地上12層，地下1層之鋼筋混凝土造之集

合住宅，戶數總計193戶，總樓地板面積為16,494.46㎡，本合法建築物（中興

國宅）於九二一震災判定為全倒建築物，已拆除完畢並辦竣消滅登記。原案

規劃地上13層樓、地下2層樓之集合住宅，於91年5月27日核定發布實施。原

興建至地下2層，但施工期間因工程品質及工程計價問題等爭議，導致工程停

擺，現為空地。 

更新單元433-2地號範圍內土地原有合法建築物（與433-3地號原為麟閣社區）

，亦因九二一震災全數拆除完畢，現為空地。（東湖段433-3地號已於民國92

年7月都市更新事業計畫及權利變換計畫核定發布實施。並於94年10月17日興

建完成。） 

2. 更新單元範圍內433-2地號與鄰地433-3地號原為一更新單元範圍，為地上12層

，地下1層住商混合式傳統集合住宅大樓，總樓地板面積為6,714.84㎡。本合

法建築物（鄰閣社區）於九二一震災判定為全倒建築物，已拆除完畢並辦竣

消滅登記，因辦理都市更新事業計畫採減棟減戶措施，故分割出433-2地號，

現為空地。（東湖段433-3地號已於民國92年7月都市更新事業計畫及權利變換

計畫核定發布實施，並於民國94年10月17日興建完成。） 

（三）其他土地改良物  

本更新單元範圍內無其他土地改良物。 

（四）占有他人土地之違章建築戶 

本更新單元範圍內無占有他人土地之違章建築戶。 

三、附近地區土地使用現況 

本變更案更新地區坐落於臺中市大里區東湖段，基地一面臨路（中山路20公

尺），東近中興路一段（32公尺）、西近公園路（10公尺）；鄰近土地之使

用分區多屬住宅區及乙種工業區，基地東側為1至4層透天厝建物、西側及南

側為更新完成之建物（原麟閣社區及龍閣社區）、北側為梅華精密工業股份

有限公司。 

四、公共設施現況 

本更新單元500公尺之生活圈內之公共設施，包括兒童遊樂場用地2處（1處未

開闢）、機關用地1處、加油站用地1處、軟體產業專用區1處。 

詳p.5-11，圖5- 3-變、更新單元公共設施分布示意圖。 

已開闢公共設施如下： 

1.兒童遊樂場用地：青年公園 

2.機關用地：霧峰分局成功派出所 

3.加油站用地：臺灣中油中湖站 

4.軟體產業專用區：臺中軟體園區

變更後 
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圖5- 1-變、更新單元公私有土地分布圖

變更後 
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圖5- 2-變、更新單元土地使用現況示意圖

變更後 
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圖5- 3-變、更新單元公共設施分布示意圖

變更後 



變更臺中市大里區東湖段436地號等2筆土地都市更新事業計畫案

5-12 大里市中興國宅都市更新會‧洪玫如建築師‧永達自力更新 

圖5- 4、更新單元公共設施分布示意圖 

原核定 
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五、附近地區交通現況 

（一）評估範圍與重大建設計畫 

1.評估範圍：本基地位於臺中市大里區，位屬「臺中市大里(草湖地區)都市計畫

細部計畫區」，鄰近中山路、瑞成一街、泉水街、成功路、草溪東路、忠孝路

、公園路、科技路與中興路一段等路段，土地使用分類為住宅用地，法定建蔽

率與容積率分別為60%與610.15%。基地周邊以商業區與住宅區為主，其中商

業區現況多數尚未開發仍為開發中空地。 

2.重大建設計畫：因應臺鐵轉型及臺中、豐原車站地區都市更新發展、消除鐵路

對市區之阻隔、疏解日益嚴重的都市交通、整合都會區運輸系統，交通部鐵路

改建工程局研議辦理「臺中都會區鐵路高架捷運化計畫」，行政院於95年2月

13日核定本計畫，第一次修正計畫101年3月29日奉行政院核定，第二次修正計

畫105年12月6日奉行政院核定。 

（二）道路幾何特性與服務水準 

基地500公尺影響範圍內之主、次要道路，主要道路有中興路一段，次要道

路有中山路、瑞成一街、成功路、泉水街、忠孝路、公園路與中湖路，各道

路之幾何特性如下： 

1.中興路一段：

位於基地東側，為省道臺3線，北起國光路，南迄中正路。計畫範圍內道路寬

度25公尺，採中央分隔，路段(成功路-中山路)往北3車道、往南2車道，其餘路

段皆為雙向各配置2車道，部分路段劃設紅線禁止停車，其餘路段無停車管制

。

2.中山路：

位於基地南側，西起大峰路，東迄中興路一段。計畫範圍內道路寬度20公尺，

採標線分隔，雙向各配置1車道，路段兩側設有2公尺寬之人行道，道路兩側無

停車管制。

3.瑞城一街

位於基地東側，西起中興路一段，東迄成功路。計畫範圍內道路寬度10公尺，

採標線分隔，雙向各配置1車道，道路兩側設有汽車停車格位，部分路段則無

停車管制。

4.成功路

位於基地東北側，西起中興路一段，東迄成功二路。計畫範圍內道路寬度8公

尺，採標線分隔，雙向各配置1車道，道路兩側無停車管制。

5.忠孝路

位於基地西側，北起仁化路，南迄中山路。計畫範圍內道路寬度15公尺，採標

線分隔，雙向各配置2車道，路段兩側設有2公尺寬之人行道，道路兩側無停車

管制。

6.泉水街

位於基地北側，西起忠孝路，東迄成功路。計畫範圍內道路寬度6~10公尺，採

標線分隔，雙向各配置1車道，部分路段北側單邊設有2公尺寬之人行道及2公

尺寬自行車道，道路兩側無停車管制。

7.公園路

位於基地西側，北起中湖路，南迄東湖路。計畫範圍內道路寬度10公尺，採標

線分隔，雙向各配置1車道，鄰青年公園路段兩側設有2公尺寬之人行道，道路

兩側無停車管制。

8.東南路

位於基地南側，為鄉道中107線，西起大峰路，東迄中興路一段。計畫範圍內

道路寬度10公尺，採標線分隔，雙向各配置1車道，道路兩側無停車管制。

9.草溪東路

位於基地南側，西起大峰路，東迄中興路一段。計畫範圍內道路寬度10公尺，

採標線分隔，雙向各配置1車道，道路兩側無停車管制。

（交通影響評估報告書第二章，P.2-5）

變更後 
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表5- 6-變、基地鄰近道路系統幾何特性統計表 

路名 路段 
路寬 

(公尺) 

功能分

類 

車道配置 

(單向) 

分隔 

型態 

人行道寬 

(公尺) 
停車管制 

中興路一段 

中湖路 

-成功路 
25 主要 2 車道 中央分隔 - 無管制 

成功路 

-中山路 
25 主要 

往北 3 車道 

往南 2 車道 
中央分隔 - 無管制 

中山路 

-草溪東路 
25 主要 2 車道 中央分隔 - 無管制 

中山路 
忠孝路 

-中興路一段 
20 次要 1 車道 標線分隔 2 無管制 

瑞成一街 
中興路一段 

-瑞成一街 125 巷 
10 次要 1 車道 標線分隔 - 

停車格 

無管制 

成功路 
中興路一段 

-成功路 88 巷 
8 次要 1 車道 標線分隔 - 無管制 

忠孝路 
長春路 

-中山路 
15 次要 2 車道 標線分隔 2 無管制 

泉水街 
忠孝路 

-中興路一段 
6~10 次要 1 車道 標線分隔 2 無管制 

公園路 
中湖路 

-東湖路 
10 次要 1 車道 標線分隔 2 無管制 

東南路 
草湖路 

-中興路一段 
10 次要 1 車道 標線分隔 - 無管制 

草溪東路 
草湖路 73 巷 

-中興路一段 
10 次要 1 車道 標線分隔 - 無管制 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理 

（三）大眾運輸系統 

本基地周邊大眾運輸服務現況以公車系統為主，規劃範圍內僅有 4個公車站，

主要集中於中興路一段，公車路線級班次較為稀少，大眾運輸系統尚不完善，

有關基地鄰近公車站位位置，詳圖 5- 5-變、大眾運輸站位分佈示意圖及

表5-7-變、更新單元鄰近地區公車路線表（交通影響評估報告書第二章，P.2-21） 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理 

基地

圖例
公車站位

5
4

3

3

2

2

1

1

1

圖5- 5-變、大眾運輸站位分佈示意圖 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理 

表5- 7-變、更新單元鄰近地區公車路線表 

編號 路名 站名 公車路線 

1 中興路一段 中興東南路口 
17、50、53、107、108、132、

201、6871 

2 中興路一段 東南路口 6322 

3 中興路一段 草湖 
17、50、53、107、108、132、

201、6268、6322、6871、6899 

4 中興路一段 大里圖書館(中興路) 
50、53、107、108、132、200、200

延、201、6268、6322、6871、6899 

5 中興路一段 財政部印刷廠 
50、53、107、108、132、201、

6268、6322、6871、6899 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理 

變更後 
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（四）停車空間現況 

1.路邊停車

基地周邊道路路邊停車管制方式於調查範圍道路中，瑞城一街有劃設路邊停車

格位，其餘中興路一段、科技路、成功路、泉水街、中山路、忠孝路與東南路

等則無路邊停車管制。

2.路外停車

基地周邊有二處路外停車場，共提供 107席汽車位、98席機車位。

3.停車供需調查

(1) 路外停車的部分，平日尖峰汽車需供比為0.20，機車需供比為0.07，顯示基

地周邊路外停車場供給汽車及機車皆尚有餘裕。 

(2) 路邊停車的部分，平日尖峰時段為20-21時整體汽車需供比為1.19，機車需供

比為1.32，顯示基地周邊尖峰時段停車需求大於供給。 

(3) 整體而言，基地周邊500公尺範圍汽車總需供比為1.06，機車為1.04，汽車及

機車停車供給有不足之情形，但現況路外停車場使用率不高，民眾多數仍習

慣路邊停放，故常見車輛違規停放於紅線路段或人行道上。 

表5- 8-變、基地周邊路外停車場彙整表 

編號 停車場名稱 停車類別 
汽車 機車 

格位數 尖峰需供比 格位數 尖峰需供比 

A 圖書館停車場 路外空地 66 0.11 98 0.07 

B 澄清醫院第一停車場 地下室 41 0.34 - - 

合計 107 0.20 98 0.07 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理 

表5- 9-變、基地周邊路邊汽車停車供需分析 

路名 路段 供給 
需求 

需供比 
合法 違規 合計 

忠孝路 景庄街-中山路 35 11 1 12 0.34 

中興路一段 中湖路-草溪東路 61 50 66 116 1.90 

科技路 中興路一段-泉水街 18 4 5 9 0.50 

成功路 中興路一段-成功路 88 巷 22 19 16 35 1.58 

泉水街 公園街-中興路一段 42 21 1 22 0.52 

瑞城一街 中興路一段-瑞成一街 125 巷 68 63 15 78 1.14 

中山路 草湖路-中興路一段 100 87 40 127 1.27 

東南路 東南路 207 巷-中興路一段 64 58 31 89 1.39 

合計 411 313 175 488 1.19 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理 

表5- 10-變、基地周邊路邊機車停車供需分析 

路名 路段 供給 
需求 需供

比 合法 違規 騎樓/人行道 合計 

忠孝路 景庄街-中山路 0 0 0 0 0 - 

中興路一段 中湖路-草溪東路 48 39 9 51 99 2.07 

科技路 中興路一段-泉水街 23 6 41 6 53 2.29 

成功路 中興路一段-成功路 88 巷 5 9 0 0 9 1.68 

泉水街 公園街-中興路一段 48 18 0 5 23 0.48 

瑞城一街 中興路一段-瑞成一街 125 巷 4 5 0 0 5 1.22 

中山路 草湖路-中興路一段 178 85 3 124 212 1.19 

東南路 東南路 207 巷-中興路一段 53 70 5 0 75 1.40 

合計 360 232 58 186 476 1.32 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理 

基地

中山路

汽車需供比：1.27

機車需供比：1.19

忠孝路

汽車需供比：0.34

機車需供比：-

瑞成一街

汽車需供比：1.14

機車需供比：1.22

成功路

汽車需供比：1.58

機車需供比：1.68
科技路

汽車需供比：0.50

機車需供比：2.29

中興路一段

汽車需供比：1.90

機車需供比：2.07

泉水街

汽車需供比：0.52

機車需供比：0.48

東南路

汽車需供比：1.39

機車需供比：1.40

整體

汽車需供比：1.06

機車需供比：1.04

汽車需供比：0.11

機車需供比：0.07 A

汽車需供比：0.34

機車需供比：-

圖例
路外停車場

A

B

圖5- 6-變、基地周邊停車尖峰小時需供比示意圖 

資料來源：為鼎漢國際工程顧問股份有限公司整理

變更後 
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圖5- 7-變、更新單元周圍交通系統示意圖 

變更後 
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圖5- 8、更新單元周圍交通系統示意圖 

原核定 
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（五）基地內交通動線分析 

基地附近人行系統現況，人行設施主要分布於中山路、科技路與部分公園路、泉水街上，其他道路多未規劃人行道，人行系統尚未完善。 

 

圖5- 9-變、基地周邊人行道現況示意圖 

變更後 
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六、房地產市場調查 

（一）不動產市場供給概況 

本變更案坐落於臺中市大里草湖地區，草湖生活圈位於頭汴坑溪以南，區內

有大里工業區、軟體園區等。主要道路旁多為屋齡20年以上之透天住宅、住

宅大樓及工業使用，建物使用形態地面層以店舖使用為主；次要巷道內多為

屋齡25年以上之透天住宅。 

（二）不動產市場需求概況 

該區域發展主要幹道旁多為透天店舖住宅及工業使用為主，次要道路及巷道

以住宅及工業為主，多為屋齡25年以上之透天厝，本區因屬新興發展地區，

周邊環境多屬工業及住宅使用，生活機能尚可，近年因臺中軟體園區之設立

，引進產業人口進而帶動房市發展。 

（三）區域不動產市場價格分析 

1.店鋪交易市場

根據巨秉不動產估價師聯合事務所調查，店鋪住宅平均交易價格水準如下： 

大里市區主要道路旁新建店鋪住宅平均價格水準約介於25萬元/坪〜35萬元/坪

草湖地區主要道路旁新建店鋪住宅平均價格水準約介於20萬元/坪〜30萬元/

坪。 

2.住宅交易市場

根據巨秉不動產估價師聯合事務所調查，住宅大樓平均交易價格水準如下： 

(1) 大里市區新建住宅大樓價格水準約介於20萬元/坪〜25萬元/坪； 

大里市區屋齡15年以上住宅大樓價格水準約介於12萬元/坪〜18萬元/坪。 

(2) 草湖地區新建住宅大樓價格水準約介於15萬元/坪〜20萬元/坪；草湖地區屋

齡15年以上住宅大樓價格水準約介於10萬元/坪〜15萬元/坪。 

3.停車位交易市場

根據巨秉不動產估價師聯合事務所調查，坡道平面式停車位平均交易價格水

準約80萬元/個〜100萬元/個；坡道機械式停車位平均交易價格水準約40萬元/

個〜50萬元/個。 

變更後 
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（四）預售及成屋不動產行情分析 

表5- 11 -變、更新單元附近建案開價情形說明表 

案名 公開日 基地位置 
分

區 
產品 樓層 

總銷

(億) 

店舖單

(總)價 

住家 

單(總)價 

店舖主

力坪數 

住家主力 

坪數 
車位價格 

薪自

在 
105.02 

瓦嗂路近

大里路 

住

宅

區 

電梯

大樓 
11F/B2 8.0  －  

628萬起 

(含 1平面

車位) 

－  

2~3 房

23.8~37.9

坪 

車位共 114

位 

侑信

觀邸 
104.04 

德芳路二

段、永隆

路口 

住

宅

區 

電梯

大樓 
15F/B3 13.0  －  28~35萬/坪 －  

3~4 房 

48~87 坪 

平面

105~140萬/

共 100位 

森自

在 
104.02 

公園街

425巷 

商

業

區 

電梯

大樓 
15F/B3 6.0  －  688萬/起 

36~42

坪 

2~4 房 

29~44 坪 

平面 44位 

機械 46位 

傳世 103.11 
大里路與

新生西路 

住

宅

區 

大樓

店住 
15F/B3 20.0  

65 萬/

坪 
27~30萬/坪 

43~58

坪 

3~4 房 

41~61 坪 

100~130萬/

位 

元心

康橋 
103.09 

中興路二

段、福大

路口 

住

宅

區  

大樓

店住 
11F/B2 10.0  

36 萬/

坪 

總價

1375

萬 

26.25~30萬

/坪 

總價

1050~1650

萬 

－  
3~5 房 

40~55 坪 

平面 120萬

/位 

品聚

悅 
103.04 

中興路二

段與大智

路 

住

宅

區 

電梯

大樓 
15F/B2 7.0  －  

20萬/坪 

972~1388萬 
－  

3房 

45~52 坪 

平面 110萬

/共 57位 

資料來源：臺中市不動產開發商業同業公會－大臺中地區房屋市場月報 

 

圖5- 10-變、更新單元附近建案示意圖 

變更後 



 




