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一. 計畫名稱：臺南市仁德中洲公有零售市場拆除重建計畫 
 

二. 計畫性質：□補強   □拆除   ■拆除重建 
 

三. 預定執行期程：113 年 6 月至 115年 2 月 
 

四、計畫緣起： 

早期市場用地是為了解決民眾購買日常生活需求而設置，隨

著時代的發展與變遷，民眾消費習慣逐漸轉變，在時代及商業環

境蓬勃發展下，而有更多元化的選擇，中洲市場為傳統市場使用

執照於中華民國 72 年核發迄今已近 40 年，目前市場經營若不以

往，民眾消費採買地點不在侷限於傳統與黃昏市場採買，如超級

市場(全聯等)、量販店(家樂福、大潤發、Costco 等)及便利商店、

網路購物等消費模式。在整個消費模式與時代的變化下，公有零

售市場也因環境的轉變，造成市場經營上之衝擊，相關之硬體建

設、衛生環境、營業時間、經營模式等影響因素，逐漸無法滿足

消費者需求。 

 

五、計畫目標： 

依據本計畫緣起，擬定本計畫欲達成目標如下： 

1. 藉由市場調查，了解仁德區人口及消費特性、地區發展市

場供需現況等；了解潛在廠商或攤商等對於本計畫設置認

知與預期使用意願。並將上述調查統合分析以建構出本計

畫最適發展定位。 

2. 考量地區發展趨勢，工程技術可行性順應基地特性，適當

引入市場設施及相關商業等空間，以利帶動地方經濟發

展，創造居民就業機會。 

3. 中洲市場重建，活化市場用地，減輕政府財務負擔，提升

公共建設服務品質與經營效益。 
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六、計畫內容： 

(一)詳評結果概述 

本建築屬於民國 88年 12月 31日前建造完成，其耐震設計不

符行政院 89年頒佈年「建築物實施耐震能力評估及補強方案」，

故建築有進行耐震能力評估之需求。(結構損壞及裂縫相關資

料，詳附件一)。 

目前本建築物，經過土木技師公會完成「結構初評」、「結

構詳評」及後續「結構補強」評估，本建物於民眾使用時，無法

安心於內部進行活動，並且遇中強震來襲，隨時有全棟倒塌危

險。為使得公有建築使用安全，本建物「詳細耐震評估報告書」

及「結構補強報告」中，強烈建議全棟全面進行結構補強、方可

確保民眾於內部會議、室內使用、區政宣導及日常採購活動，能

安心使用。 

然而「結構補強」經費高昂且施工困難，總經費已經超過拆

除重建經費的 50%。(結構初評相關資料，詳附件二) (結構詳評及

仁德中洲公有零售市場現況 
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補強計畫相關資料，詳附件三)。 

(二)基地、建物現況說明、公共設施及周邊現況說明。 

本計畫基地為鄉村區乙種建築用地，位於臺南仁德區，基地

面積 1103.38m²，建蔽率 60%，容積率 240%，基地以現有巷道連

接道路。屬中央地質調查所之土壤液化中潛勢區內。現有之中洲

市場建物為鋼筋混凝土構造構，1 樓無外牆，自中華民國 72 年核

發使用執照迄今近 40年，相關之硬體設備、衛生環境均已久用陳

舊。 

 

  

仁德中洲公有零售市場現況 
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(三)本計畫基地屬非都市計畫土地，以區域計畫法的相關

規範為原則及依據，其相關子法及規定如下： 

◆ 區域計畫法類 

1. 區域計畫法 

2. 非都市土地使用管制規則 

◆ 營建類 

1. 建築法 

2. 建築技術規則 

3. 公有智慧綠建築實施方針及實施日期 

4. 臺南市建築管理自治條例 

5. 臺南市營建工程賸餘土石方處理及資源堆置處理場設置管

理自治條例 

6. 臺南市低碳城市自治條例 

◆ 機電設備及消防系統相關法規 

「臺灣電力公司營業規則」、「新增設用戶配電場所設置規

範」、「經濟部屋內外線路裝置規則」、「建築物電信管線設計

規範」、「各類場所消防安全設備設置標準」、「建築技術規則

建築設備編」、「臺灣省自來水事業處用水設備設計注意事

項」、「下水道法」等。 
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◆ 建築物附設停車空間設置基準： 

建築技術規則#59 建築物新建、改建、變更用途或增建部

分，依都市計畫法令或都市計畫書 之規定，設置停車空間。其未

規定者，依下表規定。 

類別 建築物用途 

都市計劃外區域 

樓地板面積 設置標準 

第一類 

戲院、電影院、歌廳、國際觀

光旅館、演藝場、集會堂、舞

廳、夜總會、視聽伴唱遊藝

場、遊藝場、酒家、展覽場、

辦公室、⾦融業、市場、商

場、餐廳、飲食店、店鋪、俱

樂部、撞球場、理容業、公共

浴室、旅遊及運輸業、攝影棚

等類似⽤途建築物。 

300M2以下部分 免設 

超過 300M2部分 
每 250M2設置

一輛 

 

◆ 中洲市場 建築物附設停車基準 

管制 說明及規模 附註 

停車檢討 

汽車(2351.69-300)/250=9輛 

都計外區域以第一類 B2

市場檢討。 

機車 0 
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◆ 退縮建築規定： 

基地以現有巷道連接道路，經過建築線指定部分基地需

退縮以符合連接現有巷道所需最小寬度。另詳建築線審核圖 

建築線審核圖說 
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◆ 中洲市場最大開發規模分析 

 管制要項 說明及規模 

土地資料 

土地坐落 仁德區 中洲西段 644,617地號等二筆 

基地面積 1103.38 M2 

騎樓 免設（詳建築線） 

開發規模基準 

使用分區 鄉村區 乙種建築用地 

建蔽率 60% 

容積率 240% 

允建面積 

騎樓地面積 0 M2 

退縮地面積 123.51 M2 

基地(其他) 979.87 M2 

法定空地 195.97 M2 

建築面積 587.92 M2 

容積面積 2351.69 M2 

 

◆ 本計畫建築樓層規劃為地上 1 至 3 層，結構體為鋼筋混凝

土。 

◆ 市場零售區為 1、2 層為市場使用，3 層為里民活動中心等公

共設施。 

◆ 設計面積為 578m²，設計建蔽率為 59.99%<法定建蔽率 60%，

設計容積為 1,596m²設計容積率為 162.88%<法定容積率

240%。設置汽車停車空間 6 部，機車停車空間 10 部。 
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◆ 中洲市場規模推估 
 

項目 面積 附註 

實設建築面積 578 M2 174.85 坪  

實設總容積樓地板面積 1596 M2 482.79 坪 無地下室 

建築物概要 

1F 578 M2 174.85 坪 市場主要區域(攤商區) 

2F 509 M2 153.97 坪 市場使用、美食區 

3F 509 M2 153.97 坪 社區關懷中心 

實設建蔽率 58.99% 
小於法定 60%，符合法

規 

實設容積率 162.88% 
小於法定 240%，符合法

規 

法定停車位 6部  

法定機車位 0部 
建議適量增設以符合實

際需求 
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◆ 全區配置圖（依實際核準建照為準） 

1F全區配置圖 
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◆ 外觀量體示意圖（依實際核準建照為準） 
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◆ 攤位示意圖 

 

  

台北市南門市場 

台北市南門市場 
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(四)區域計畫、都市計畫及建築法令對基地使用之規定及

土地取得辦理情形。 

1. 基地資料 

2. 地號-台南市仁德區中洲西段 644號 

3. 鄉村區乙種建築用地。 

4. 建蔽率 60%。容積率 240% 

5. 土地已經取得， 

6. 所有人-台南市政府仁德區公所 

(五)市場建物使用、營運狀況說明。 

1. 地下室：120M2-防空避難室 

2. 壹樓：331.89M2—零售市場 

3. 貳樓：286.54M2—市場/辦公室，室外走道-67.4M2 

4. 屋頂突出物：13.6M2—梯間/儲藏室/避難平台 

5. 營運狀況說明：早上市場/下午熟食 

(六)原有建物之處理。 

本建築物現為危險建築物，並且遇中強震來襲，隨時有

全棟倒塌危險。為使社區民眾安全、節能及永續使用，本建

築物將採用拆除重建方式進行。 

 

(七)補強或拆除或拆除重建後之後續營運管理維護機制。 

1. 新建工程內容－RC造 3樓建築物，總樓地板面積維持

752M2。 

2. 1、2樓生鮮市場、美食區及小型超級市場，3樓里民活動中

心，屋頂置太陽能光電頂棚平台。 
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3. 新建築物完成後，本府將採用 OT、RT或交區公所，依合法

用途使用，進行後續管理維護，並於重大災害後，立即進行

簡易評估，以確保本建物後續使用無疑慮。 

4. 拆除重建規劃設計新市場面積配置： 

市場類型 面積(平方公尺) 備註 

市場攤位 240 傳統生鮮攤商/熟食攤販 

活動中心 222 超級市場/美食街 

管理室中心 100 辦公室 

公共空間 180 梯間/廁所/設備室 

屋頂平台 222 太陽能光電屋頂 

總計 964  

5. 拆除重違規劃設計新市場各樓層面積配置： 

樓層 空間 使用需求 攤鋪位數 
使用

人數 

面積(平方公

尺) 

壹層 

市場攤位 含走道 15 250 200 

公共空間 梯間/廁所/設備室   60 

超級市場 超市/美食街   40 

小計(平方公尺) 300 

貳層 

管理室  14 250 220 

公共空間 梯間/廁所/設備室   60 

小計(平方公尺) 280 

參層 

活動中心 里民辦活動所需  30 100 

公共空間 梯間/廁所/設備室   60 

小計(平方公尺) 160 

 總計(平方公尺) 740 

強化改善市場以走向美食、綠能及溫馨的購物環境。 
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(八)市場基本資料 

土地所有權

人 
臺南市 建物所有權人 臺南市政府 

分區/用地別 
都市計畫內：□市場用地□商業區□停車用地  

都市計畫外：■仁德區市場用地 

興建及啟用

時間 
72年 4 月 14 日動工興建；73 年 3 月 30 日竣工啟用 

建築物總樓

地板面積 
738.4 ㎡ 建物數量 共計 1  棟 

建物結構 ⬜木造 ⬜磚造 ⬜加強磚造 ⬛RC 造 ⬜鋼構造 ⬜鋼鐵造       

自理組織代

表人 
 聯絡電話  

市場管理員  聯絡電話  

經營方式 ⬛公營⬜公辦民營⬜民營 

營業性質 

（可複選） 

⬛早市⬜黃昏市⬜晚市 

⬛傳統市場⬜超級市場⬜其他 

營業時間 時間：5:00-13:00 

地址 臺南市仁德區中洲里中洲路 274 號 

樓層規劃（地上 2 層地下 1 層）及使用現況 

樓層 
面積 

㎡ 
用途 規劃攤鋪位 出租 

出租

率 
實際營業 

營業

率 

2樓 286.54 

活動中

心/辦

公室 

   攤   鋪    攤   鋪     攤   鋪  

1樓 331.89 市場 14攤   鋪 10攤   鋪 71%  10攤   鋪 100% 

B1 120     攤   鋪    攤   鋪     攤   鋪  
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建 築 物

現況 

證照及文件： 

⬛具使用執照或合法證明文件 

⬜不具合法文件                 

⬜其他：臨時使用執照          

營運或使用情形： 

⬛使用中或營業中 

⬜部分廢止使用□全部廢止使用 

⬜部分暫停使用□全部暫停使用 

⬜其他：              
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七、資源需求及財務方案： 
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八、工作項目及預定時間規劃： 

項次 工作內容 工期 預計時程 

1 提送議會通過墊付案 90 113年 6月 

2 進行設計規劃發包事宜 30 113年 7月 

3 細部設計審查 60 113年 9月 

4 工程招標 10 113年 9月 

5 工程決標 14 113年 9月 

6 簽訂施工合約 10 113年 10月 

7 訂約申報施工 5 113年 10月 

8 工程施工 50% 210 114年 3月 

9 工程完工 240 114年 11月 

10 完成驗收決算請款(結案) 90 115年 2月 

 

九、預期成效： 

臺南市中洲擁有得天獨厚的交通便利位置，鄰近台南高鐵特

定區，隨著新市鎮的發展人口未來將快速增加， 未來本區域的消

費行為也必然多樣化。完工後的中洲市場將定調為特色市場，針

對地方小農提供優良的賣場環境，不只在硬體上進行改造，更針

對共食區環境、室內照明、動線、地坪及空調做整體規劃，考量

到後續經營管理需求，持續編列經常門費用，加強後續養護及設

施零星修護等經營管理工作，以提升景觀美質及服務水準，並應

兼顧女性、無障礙、銀髮族等各族群需求，提高整體農產價值，

有助於臺南菜市場的資產活化、地方創生。 
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十、辦理機關與人員 

機關：臺南市市場處 

職稱：約僱人員  

姓名：曾莛潁  

電話：06-2796269*233  

電子信箱：elma@mail.tainan.gov.tw 

本市場距離台南高鐵特定區約 4公里 


