
「雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區」

聽證會
簡報

主辦機關：雲林縣政府
報告單位：雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區重劃會
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六、宣讀未出席者意見 (10:30〜10:50)
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雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區
聽證會議程



簡報大綱
壹、本案重劃計畫基本資料
一、計畫緣起(都市計畫及市地重劃辦理概要說明)
二、重劃地區及其範圍
三、法令依據
四、辦理重劃原因及預期效益
五、重劃區內公、私有土地總面積及土地所有權人數
六、土地所有權人申請(同意)重劃情形
七、預估公共設施用地負擔
八、預估費用負擔
九、土地所有權人平均重劃負擔比率概計
十、財務計畫
十一、預定重劃工作進度表

貳、本案聽證爭點
一、重劃需求與效益
二、公共設施負擔與費用負擔合理性
三、負擔減輕原則之訂定方式
四、財務計畫可行性
五、預計工作進度之規劃
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壹、計畫概要

本案係雲林縣政府辦理「變更高速公路斗南交流道附近特定區
計畫(第四次通盤檢討)案」變更計畫內容新編號第9案。

變更內容新編號第9案。



計畫背景
內政部
都市計畫委員會
第875次會議審議通過(105年5月31日)
(本案變更主要計畫審議通過)

都市計畫辦理概要說明
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內政部
都市計畫委員會
第894次會議再次審議通過(106年2月14日)
(本案陳情變更主要計畫再次審議通過)

內政部
都市計畫委員會
第960次會議再次審議通過(108年12月24日)
(本案開發期限延長3年審議通過)

雲林縣
都市計畫委員會
第226次會議審議通過(110年10月28日)
(本案細部計畫審議通過)



整體開發範圍

項 目
面積

(ha)

比例(%)

土地使用

分區
住宅區 0.7138 57.74

公共設施

用地

鄰里公園兼兒童遊樂場用

地
0.1903 15.40

道路用地 0.3321 26.86

小 計 0.5224 42.26
合 計 1.2362 100.00

都市計畫審定方案

住宅區

住宅區

住宅區

公(兒)



雲林縣政府(108年12月11日)
准予成立本案雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區籌備會

計畫背景 市地重劃辦理概要說明

7

召開本案第一次會員大會(109年4月30日)
審議通過本案重劃會章程草案以及選舉本會理、監事
並召開本會第一次理、監事會議，推舉周陳成先生為本會理事長

召開本案「「雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區」重劃範圍斗南鎮文安段342、
570、571地號等3筆土地參與市地重劃協調會」(109年11月19日)(文安國小管
有鎮有土地協調會)

辦理本案地主座談會(109年2月27日)

召開本案第二次理事會議(109年8月31日)
審議通過『雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區擬辦重劃範圍』案

召開本案第二次會員大會(109年10月8日)
審議通過『雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區擬辦重劃範圍』案

檢送本案「本重劃區擬辦重劃範圍相關圖冊資料，報請縣府核定本重劃區擬
辦重劃範圍」函(109年12月8日)



辦理本案「本重劃區擬辦重劃範圍內，國公有土地是否隸屬原公有道路、溝
渠、河川等依法得辦理抵充事宜」現地會勘作業(109年12月25日)

計畫背景 市地重劃辦理概要說明
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函請縣政府核准本案實施市地重劃計畫書(110年9月30日)

雲林縣政府(110年3月17日)
准予核定本案重劃範圍案

召開本案第三次理事會議(110年5月14日)
審議通過『雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區重劃計畫書(草案)』案

召開本案第三次會員大會(110年8月26日)
審議通過『雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區重劃計畫書(草案)』案

本案擬定細部計畫業經雲林縣都市計畫委會第226次會議審議通過
(110年11月15日)



9

二、市地重劃地區及範圍
 範圍四至如下：

東：以10公尺北辰路西側及4
公尺人行步道東側為界。

西：以文安國小東側為界。以
原遊二用地西側為界。

南：以10公尺計畫道路南側為
界。

北：以15公尺文安路南側為界。

 總面積約1.2362公頃

文安路

文安國小
北

辰

路

市地重劃範圍



10



11

三、法令依據

 依據「平均地權條例」第58條及「獎勵土地所有權人辦理市
地重劃辦法」第25條規定辦理
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四、辦理重劃原因及預期效益
 辦理原因：
本重劃區屬高速公路斗南交流道附近特定區計畫(原市一、公(兒)機一、停

車場及人行步道用地)附帶條件變更為住宅區，範圍內土地大部分為農業使

用，經濟效益極低。區內土地地籍畸零，妨礙 地方建設發展故為配合上開

都市計畫規定及政府加速取得公共設施用地與促進本區地方繁榮發展，乃

以自辦市地重劃方式開發本區。

 預期效益：
一、公共設施完善：本區重劃辦理完成後，區內公共設施均將隨同施設完

竣，提高居民生活環境品質。

二、減輕政府財力負擔：本重劃區辦理完竣後，政府因此無償取得之公共

設施用地約0.5224公頃，節省政府徵收公共設施經費約90,644,758元
(110年平均公告現值12,394元/平方公尺×1.4倍計算)及節省工程建設及

開發費用約19,688,493元，合計可為地方政府節省建設經費約新台幣

110,333,251元。

三、消除畸零地：重劃後土地地形方整，立即可建築使用，提高土地利用

與增值，促進土地有效利用，加速地方繁榮。重劃後提供可建築用地

面積約0.710049公頃。
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五、重劃區公、私有土地總面積及及土地所有權人數

本重劃區包含斗南鎮文安段338地號等26筆土地，土地所有權人
合計為29人，土地面積合計為1.232449公頃。

備註：本表所列公、私有土地面積係依土地登記簿所載面積摘錄統計，未登記土地面積係重劃
範圍面積減除公、私有土地面積後得之，重劃土地總面積，以邊界分割測量後之公、私
土地面積及未登記土地之實際面積為準。

項  目 土地所有權人數 面積(公頃) 備  註 

公有土地 2 0.139365  

私有土地 27 1.093084  

未登錄土地 0 0  

總  計 29 1.232449  
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六、土地所有權人申請(同意)重劃情形
本重劃區同意土地所有權人數統計表

本重劃區同意土地土地面積統計表

備註：依據「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法」第26條規定，籌備會核准成立之日起
前一年至重劃計畫書報核之日前取得之土地所有權，除繼承取得者外，其持有土地
面積合計未達該重劃區都市計畫規定最小建築基地面積者不計入同意與不同意人數
及土地面積比例；都市計畫未規定者其所有土地面積未達該直轄市、縣(市)畸零地
使用自治法規規定建築基地最小寬度及最小深度相乘之面積者不計入同意與不同意
人數及土地面積比例；故依雲林縣畸零地使用自治條例，本重劃區最小面積為36
㎡(正面路寬七公尺以下3*12=36㎡)，故調查後不列入計算部分為重劃區文安段574
地號之部分人數及面積分別為 14人及181.08㎡

全區總人數 計入人數分析 公、私有同意土地所有權人人數 

公、私有 
計入比例

人數 

不計入比

例人數 
同意人數 未同意人數 

29 人 15 人 14 人 
人數 比例％ 人數 比例％ 

12 人 80.00 3 人 20.00 

 

全區總面積 計入面積分析 公、私有土地面積（公頃） 

公、私有 
計入比例

面積 

不計入比

例面積 
同意面積 未同意面積 

1.232449 1.214341 0.018108 
面積 比例％ 面積 比例％ 

1.194641 98.38 0.0197 1.62 
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七、預估公共設施用地負擔
本重劃區共同負擔公共設施用地項目及面積統計表

    公共設施用地平均負擔比率= 

     共同負擔之公共設施用地總面積－原公有道路、溝渠、河川及未登記等土地抵充面積 

           重劃區總面積－原公有道路溝渠、河川及未登記等土地抵充面積 

=   0.5224-0.0076     

    1.232449-0.0076 

=42.02% 

項 目 面積(公頃)        備  註 

道路用地 0.3321 本表所列公共設施用地面積係依經內

政部審定都市計畫資料所列，實際面積

應以樁位成果測量分割登記之面積為

準。 

鄰里公園兼兒童遊樂場用地 0.1903 

合 計 0.5224 
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八、預估費用負擔

   費用負擔平均負擔比率= 

         (工程費用總額＋重劃費用總額＋貸款利息總額）           

重劃後平均地價×（重劃區總面積－原公有道路、溝渠、河川及末登記等土地抵充面積） 

 

=    23,341,148          

 18,609×(12324.49-76) 

=10.24% 

  項    目 金額（元）     備   註 

工

程

費 

整地、道路工程(含拆除、

排水、路燈、假設工程) 
9,500,000 

1.包含規劃設計、施工、購土、工程設計監造費、
工程管理費用、稅賦保險及空氣汙染防制費、
營建廢棄物清理費。 

2.本項費用係屬預估，工程費用金額仍應以以工
程預算書送請主管機關核定之數額為準。 
(獎勵辦法第 33 條) 

鄰里公園兼兒童遊樂場等

相關工程 

 

2,854,500 

電力電信自來水工程 

3,400,000 

本項費用係屬預估，土地分配計算負擔時將依據
管線事業機構出具發票或繳費收據所載之費用
為準(內政部 107 年 2 月 8 日內授中辦地字第
1071301538 號函) 

重

劃

費

用 

地上物(含農林作物)拆遷

補償費 
2,500,600 

補償依據『雲林縣辦理公共工程建築改良物拆遷
補償救濟自治條例』、『雲林縣辦理土地徵收農林
作物及水產養殖物、畜禽補償遷移費查估基準』
數額計算；實際數額應以重劃會查定後送主管機
關核備之金額為準。(獎勵辦法第 33 條) 

重劃業務費 4,000,000 
本項費用包括重劃區測量、分割、鑑界、釘樁、
登記、重劃人事庶務及相關業務費用等 

小  計 22,255,100  

貸  款  利  息 1,086,048 
依 110 年中央銀行公佈五大銀平均基準利率
2.44％計算，貸款 2年估算 

合         計 23,341,148  
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九、土地所有權人平均重劃負擔比率概計
土地所有權人平均重劃負擔比率＝公共設施用地負擔比率（42.02%）＋費
用負擔之平均負擔比率（10.24%）＝52.26％。
※ 依平均地權條例第六十條第三項規定折價抵付共同負擔土地，其合計面積以不

超過各該重劃區總面積45％為限。但經重劃區內私有土地所有權人半數以上且
其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意，不在此限。本重劃區業
已徵得全區土地所有權人數76.92％、土地面積98.18％同意，不受上開條例之限
制。

本重劃區土地所有權人平均重劃負擔比率統計表

私有土地所有權人人數 私有土地所有權人面積 

總人數 
申請(同意)人數 未申請(同意)人數 總面積 

(公頃) 

申請(同意)面積 未申請(同意)面積 

人數 ％ 人數 ％ 面積 ％ 面積 ％ 

13 10 76.92 3 23.08 1.074976 1.055276 98.18 0.0197 1.82 
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十、財務計畫
一、本重劃區各項工程及作業費用資金需求總額計23,341,148元。

二、財源籌措方式：本重劃區所需之工程費用、重劃費用及貸款利息，由重劃會

依據本會章程第25、26條規定，委託由文安開發有限公司先行墊付及執行重

劃作業。

三、償還計畫：由重劃區內土地所有權人依其土地受益比例，以未建築土地按重劃

後地價折價抵付(抵費地)或繳納差額地價方式償還。
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十一、預定重劃工作進度表
雲林縣斗南鎮文安自辦市地重劃區工作進度表 

工作項目 預定工作進度 

1.發起成立籌備會(已完成) 108.11.08～108.12.11 

2.召開說明會(已完成) 109.02.27 

3.研擬重劃會章程草案(已完成) 109.03～109.04 

4.成立重劃會(召開第1次會員大會、選舉理監事) (已完成) 109.04.30～109.08.04 

5.召開第 2 次會員大會、範圍申請核定(已完成) 109.10.08～110.03.17 

6.徵求土地所有權人同意、召開第 3 次會員大會審議重劃計 

  畫書(草案) 
110.04～110.08 

7.重劃計畫書(草案)報核 110.08～110.09 

8.都市計畫發佈實施、重劃計畫書公告 110.09～110.11 

09.籌編經費及公告禁止移轉等事項 110.11～110.12 

10.現況調查及測量 110.09～110.11 

11.工程規劃設計 110.09～110.12 

12.查估及發放土地改良物拆遷補償費 110.11.01～110.12.31 

13.重劃前後地價擬定及評議 110.10～110.12 

14.工程施工 110.12～111.03 

15.土地分配設計及計算負擔 111.01～111.02 

16.分配結果公告及異議處理 111.03～111.05 

18.地籍整理及權利變更登記 111.05～111.08 

17.交接及清償 111.08～111.10 

18.財務結算 111.10～111.11 

19.重劃會解散 111.11～111.12 

備註：本表工作項目及預定工作進度時間，可視重劃區實際狀況自行調整研訂 

 



一、重劃需求與效益

二、公共設施負擔與費用負擔合理性

三、負擔減輕原則之訂定方式

四、財務計畫可行性

五、預計工作進度之規劃
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貳、本案聽證爭點
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