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壹● 前言 

 

長久以來，人類藉著群居社會創造了許多璀璨的文化，不僅引領著世界一步步向

前邁進，亦展現了世界各個不同區域的文化風俗與特色。現今的社會亦是如此，

在高度工業化與現代化的社會下，我們的群體組織已由大家族轉型為核心小家

庭，但各個小家庭由於居住環境相近而又自成了一群團體----「社區」，各種社區

又因為地理、人文等種種因素造成各項差異。是什麼樣的因素使社區內的居民遷

移至此地，與造成當地社會增加、減少的環境推力、拉力與中間障礙將會是我們

探討的整體方針。近年來，社區在台灣社會中的定位愈顯明確。特別是在台中市

七期重劃區的社區形塑相當明顯與迅速，人口的遷入為房地產市場帶來相當大的

影響，為了了解該重劃區的形成與變遷，與探究社區形塑之因素與其周邊環境的

影響，本研究欲藉此機會一起認識這片中台灣居民的「新樂土」。 

 

貳●正文 

 

一、社區及其形塑過程與影響 

 

1.定義「社區」 

 

「社區」在現今政府的規劃下已從單純的地緣關係中分化出各種不同類型，包括

以安全為社區發展重點的台中東勢社區，或以福利與文化為指標的苗栗苑裡鎮山

腳社區。它們為傳統文化的保存開拓出一條路帶來商機、地方資源與對外連結。 

 

「『社區』（community）的定義：（一）空間、地理或地域觀念（二）心理、情感

與意識觀念（三）經濟與職業觀念：社區是與職業密切相關的經濟單位，例如新

竹科學園區（四）政治與國際觀念：如聯合國。」〈註一〉 

 

社區也包含了早期由血緣關係群聚而成的大家族聚落。政府的「台灣健康社區六

星計劃推動方案」當中，強調此方案社區主義的核心價值----(1)社區作為政府最基

礎之施政單位 (2)培養社區自我詮釋之意識及解決問題之能力(3)培育社區營造人

才強調培力過程（Empowerment）的重要性。 

 

2.形塑過程 

 

台灣的社區形塑過程大多由農村（集村或散村）發展而來，此時的人口以自然增

加為主。但在都市化的影響之下，一地社會增加率若提高即表示另一地的移出率

增高，且會影響不同時期的大眾交通模式與行政中心位置。 
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「台灣都市社區之五種類型：（一）傳統市街，例如台北的迪化街（二）零散發展

型社區（三）公共服務部門住宅如中興新村眷舍（四）市地重劃區：大直重劃區

（五）民間造鎮計畫社區」〈註二〉 

 

台中市早期的主要交通管道是以台中火車站為中心而擴散。近年來由於台中市政

經西移，此趨勢壓縮了火車站周圍的商機與人潮。而七期重劃區擁有更好的道路

規劃與公共設施的建設，使本區的房地產市場景氣頗佳。 

 

 

圖一: 

(圖片來源 :國改研究報告。中部科學工業園區台中基地交通整體發展。

www.npf.org.tw/PUBLICATION/SD/091/SD-R-091-025.htm) 

 

 

二.論述重劃區與台中市七期重劃區 

 

1.何謂「重劃區」？ 
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重劃區是縣市政府主動規劃，重新丈量。農地經重劃後大都變成商業或住宅用地，

因此經濟效益提高，土地價格上漲，建商便有意願投資建屋。而原地主也會因此

受惠，得到補償或取得容積移轉證明，創造市府與民眾雙贏。 

2.七期重劃區 

 

「大抵上是以中港路二段以南、五權西路以北的區塊，西側以朝富路、河南路為

界，東側以文心路二段為界，區內有惠中路、惠來路、大業路、公益路、市政路

等交通路線。  

 

「自從新光三越百貨、華納影城及老虎城（TIGER CITY）商場陸續開幕之後，區

塊內商業氣息與生活機能逐漸完備。前往各商城消費的中部地區居民，每到週末

假日皆造成交通尖峰。 

 

「A.範圍：整個七期重劃區大致可分為四大區塊，分別是：  

a. 西側：朝富路附近，以老虎城（TIGER CITY）、經貿展覽預定地為中心，目前

地價行情約在 22～27萬／坪之間。 

b. 新市政專區：以綠十字園道貫穿全區，境內有台中市政府、市議會、國家音

樂廳預定地。目前地價約在 45～55萬／坪之間，是四區當中地價最高者。 

c. 惠來公園與惠文中學周邊：指的是市政路以南、河南路二段以東的區塊。本

區不論是土地或是房屋，行情皆看漲，目前地價約在 28～32萬／坪之間。 

(4) 南側：文心路三段延伸至五權西路以北的區塊，惠中路、公益路交錯其中。

目前地價行情約在 22～27萬／坪之間。 」 

 

在完善的市地重劃與都市開發計畫下，台中市七期重劃區於房市嶄露頭角。在七

期重劃區內建築要通過評估標準，建照申請期需長達半年；但隨著台中工業區、

精密機械園區、中部科學園區陸續招商滿檔、投資滿額，加上台商回流、外地人

口不斷湧入，以及高鐵即將通車，台灣「一日生活圈」概念將隨之成形。 

2.交通路線 

A.公路 

 

七期重劃區周圍的交通，北有中港路，南有五權西路，東有文心路。主要交通幹

道聚集於此，中港路往西直走可接國道一號及中彰快速道路，不只縮短至各城市

的時間，不需走省道，上中彰快速道路也可直達各鄉鎮，非常方便。 

 

B、公車 
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七期重劃區附近的公車站仍嫌不足，七期重劃區的居民必須走很長一段路才有公

車可以坐，而停靠站僅有新光三越、榮總醫院。 

 

C、捷運 

七期路線----綠線 

未來的捷運建設，更可為七期重劃區錦上添花，可刺激七期商圈的發展，可說是

一舉數得。捷運的建設工程令人拭目以待。 

                             圖二 

(圖片資料來源:交通部高速鐵路 www.hsr.gov.tw/homepage.nsf/94MRT?OpenFrameset) 

 

3.七期房市 

 

(1) 建地日見稀少 每坪 70萬： 

「重劃完成 10幾年的 7期重劃區，今年地價創新高，高容積率的大樓用地，最新

的成交價格每坪已接近 70萬元。 

 

「新市政中心臨園道的一級大樓土地，每坪從 25 萬至 30 萬，因為是燙金地段，
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推案失敗率較低，建商就從這最好地段推出大樓案。」(註三) 

 

「7 期的地段可區分為 4 級，從中港路到市政路為『1 級地段』，市政路到公益路

為『2級地段』，公益路到向上南路為『3級地段』，向上路以南為『4級地段』，黎

明路以西到外環道的 7 期西側，也列在 4 級地段。但向上路以南因為露天圓型劇

場已完工，4萬坪的公園綠地讓這裡地價不斷上升，地段已升級在 2到 3級之間。

而西側因為中彰快速道通車，到高鐵烏日站及中科園區最便捷，地段也升到 3級。」

(註四) 

以七期清泉墅社區為例，清泉墅位於「 2 級地段」，中彰快速道路使

此區四通八達，造成建商爭購土地。  

由於 1 級、2 級地段的可建地少，南側及西側及外圍，也成為建商開

發的新重心，而因大樓可建地減少，加上台中市已實施容積率可移

轉，未來 2、 3 級地段改建大樓的情形將愈普遍。  

 

(2)  稀有、便利  房價不敗  

「 921 大地震後的 1、 2 年，台中市 7 期重劃區新市政中心的園道及

國家音樂廳周遭的大樓，房價曾經慘跌至每坪 12、 3 萬元，但目前

都已回升，有的甚至漲了近一倍。仲介業者表示，稀有性、便利性、

未來性，是大 7 期（含周邊）房價不敗的主因。」 (註五 )  

以七期清泉墅社區為例，多半的居民都是 921 大地震後搬進來的，

因當時的房價慘跌，所以民眾能以比之前低廉的價格購買房屋，是

買屋最好的時機。  

 

三、問卷調查---清泉墅社區 
 
1、拉力 
 
A、七期增值性高 
 
有台中信義區之稱的七期重劃區，房價再翻新高，惠來公園周遭，豪宅群聚，「精

湛別墅」單戶上億元的價格，創造台中新高。(註六)  
清泉墅社區中原有兩戶是以炒房為目的，至少能以將近兩倍的價錢售出，收入實
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為可觀。 
 
 
 
 
B、住宅環境規劃完善 
 
住宅環境的優劣通常都是住戶選擇房屋的一個重要的因素。清泉豎社區的戶數

少，更能提高生活的品質。 
 
C、 生活機能好 
 
現代社會的互助依賴越來越強，傳統小市集慢慢發展到現在的百貨公司，生活越

來越便利，重劃區的周邊設施，新光三越、Tiger City、國家歌劇院、戶外圓形劇
場、捷運系統規劃、新市政中心等…提供附近居民便利的生活空間。 
 
D、交通四通八達 
 
聯絡外縣市中山高速公路的台中交流道和南屯交流道、中彰快速道路，及台中市

許多主要道路如中港路（省道）、五權西路（縣道）、市政路、公益路及文心路、

惠中路東西南北錯綜。 
 

E、近新市政中心 
 

首都、市政中心自古就是人口匯集的地方，由政府所分配的經濟資源都會比其他

的區域多，無論是發展交通或地方的建設，都是被受注目的地方，擁有優良的

招商條件。  

 

2、社區討論 
 
A、原住區缺點 
 
這個社區搬離原居住地區的原因大致都是一些居住環境的問題，甚少有提到大環

境的變遷。如大部分的居民都會提到的社區人員魚龍混雜。  
 
B、新住區 
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居民有專屬的私人車庫，中庭綠地多，住戶也單純，戶數不多(僅十戶)，交通方便，
且接近惠文國中，惠文國小（但很可惜本社區的學區和惠文的學區以一路之差被

劃分，雖近，但仍有需轉戶口的麻煩），另外社區設有固定的管理員和管理制度，

因戶數少，個人所分配到應擔的管理費用相對高(一年約十萬)。  
 
基本上居民對社區還尚為滿意，有些人認為社區居民之間的互動可以再多一點，

還有小貓小狗的問題。問卷提到若有搬家機會會選擇何處，有人選擇往台北市，

新市政中心等設施完善的地方，大多數人都是以子女為第一考量，子女長大想接

近大自然，但要有電梯能保障老年的歲月不用爬上爬下，很能反映現代社會人們

心態的變遷。 
 
近年來相較於台中市其他地區，七期所在的南屯區與西屯七社會增加率明顯變

多。而清泉墅社區的居民大多於民國 88到 91年移入的，其遷移狀況符合下圖。 

 

圖三  

(資料來源:e世代地理資訊系統(GIS)推廣計畫 。011.91年台中市各區社會增加率比

較圖。 www.gcc.ntu.edu.tw/Chinese/Education/eGIS/) 
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參●結論 

 

一、社區要素 

 

由以上資料可得知，社區意識為社區形成的主要要素，在未來應多加強。推行各

項社區政策時，也應當培養社區規劃的人才，如此建設與規劃才能夠密切地配合。 

 

二、台中市七期重劃區與週邊環境 

 

交通建設和七期的發展息息相關。現在的初步規劃已把高鐵與捷運連結，未來更

能整合中部縣市成為一大都會區。 

「七期重劃區」、「交通設施」、「房地產」三者是相互影響的，一但有健全的交通

規劃，房地產即可能迅速攀升。即使是在 921 大地震剛過後，此地的每坪價位仍

依然擁有十萬以上的價格。 

 

三、清泉墅社區之問卷調查結果分析 

 

此區的居民多屬中產階級家庭，對於生活機能的考量為遷入的原因。這種計畫性

的社區往往因形成時間短，親密度不及大家族傳統社區，需要推動一些社區內部

的規劃。七期這個新市政中心坐落位置，經濟、交通等迅速發展，聯想到幾十年

全前市政中心還在民權路的時候，自由路商圈的興盛絕不遜於當今一中街或逢甲

夜市，二十年前，每一店面租金每個月動輒二十萬以上，現今蕭條的模樣，以前

市政府的區域來比較現在的七期，多了預期的規劃，政府或人民的每一步，有心

無心都有可能成為未來進步的關鍵。 
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