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壹、前言 

玉井區位處臺南山區中心點，從日據時代開始，即為臨近區域各項農

產物資集散地，後因人口增加、經濟起飛，致使原有傳統市場集貨地不敷

使用，公所為容納日益漸增的交易需求，於民國 69年動工興建玉井公有零

售市場，以供應地區各式民生需求用品。 

而位於玉井公有零售市場西側之玉井青果市場，是臺南山區農產品集

散中心，從民國 55年起歷經多次改善擴建，成為今日頗具規模的青果集貨

市場，包含批發市場及零售市場，除玉井區本身出產的水果在此交易外，

亦吸納楠西、大內、左鎮及南化等鄰近行政區之水果銷售需求。 

玉井都市計畫於民國 66 年辦理第一次通盤檢討時，將玉井公有零售

市場、玉井青果市場所在位置劃設為市場用地、停車場用地以及道路用地，

導致分區使用類別不同，對於市場之管理造成阻礙，同時因兩處市場被計

畫道路分隔亦造成人車動線混雜，影響市場服務品質及人行安全。 

為改善玉井公有零售市場之營業環境，臺南市市場處已規劃投入硬體

設備改善工程，預計於民國 107年 10月動工，108年 5 月完工，惟部分玉

井公有零售市場現行計畫為道路用地，恐致使改善工程無法順利施作，不

利市場及其周邊地區辦理整修及環境改善；另臺南市政府農業局亦刻正另

案辦理停車場用地(停三)變更為市場用地之相關程序。故為市場整體空間

規劃所需，建議將道路用地變更為市場用地，惟現況仍維持供作兩處市場

之聯絡道路及聯外道路使用，不影響其通行功能。 

綜合前開所述，市場為居民生活中不可欠缺之角色，玉井市場更為玉

井區常民生活文化體現之重要核心，並將玉井市場之環境改善計畫列為地

方重大設施，並調整市場用地周邊土地使用分區，以符合分區使用類別、

創造良好的市場購物環境，並保留傳統既有市場文化，進而帶動周邊地區

發展。 
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貳、法令依據 

本案奉臺南市政府民國 107年 5月 23日府經場二字第 1070575010號

函示，准依都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款辦理都市計畫變更，詳附件

一。 

 

參、變更位置與範圍 

一、 變更位置 

本計畫位於臺南市玉井區中正路 21 巷(計畫道路 VI-6-10M)，

位處現況玉井公有零售市場及玉井青果市場之間道路，北鄰憲政街、

東接中正路，沿中正路可連接至玉井老街、省道臺 3線、省道臺 20

線、省道臺 20 線及省道臺 84線，詳圖一所示。 

二、 變更範圍 

本計畫涵蓋臺南市玉井區玉南段 210-1地號等 16 筆土地，現行

計畫為道路用地，變更範圍面積總計為 0.1652公頃，詳圖二所示。



圖一變更位置示意圖
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圖二變更範圍示意圖
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肆、現行計畫概要 

一、玉井都市計畫歷程 

(一)發布實施經過 

玉井都市計畫係於民國 61 年公告發布實施，其後分別於民

國 66年、73年及 92 年陸續完成第一、二、三次通盤檢討，期間

並於民國 80 年辦理第一期公共設施保留地專案通盤檢討，自第

三次通盤檢討迄今，共辦理 2 次專案通盤檢討(中華電信專案通

盤檢討及保護區、農業區土地使用管制要點專案通盤檢討)。目

前刻正辦理第四次通盤檢討，第一階段已於 107 年 3 月發布實

施。 

表一 玉井都市計畫發布實施歷程一覽表 

項次 計畫名稱 發布實施日期及文號 

1 擬定玉井都市計畫案 
61年 4 月 20日 
府建都字第 33693號 

2 變更玉井都市計畫(通盤檢討)案(一) 
66年 4 月 22日 
府建都字第 38490號 

3 
變更玉井都市計畫(Ⅰ-3 及Ⅲ-九號道

路路線改道)案 

71年 3 月 03日 
府建都字第 19708號 

4 變更玉井都市計畫(通盤檢討)案(二) 
73年 8 月 27日 
府建都字第 94000號 

5 
變更玉井都市計畫(第一期公共設施保

留地專案通盤檢討)案 

80年 2 月 20日 
府工都字第 21612號 

6 
擬定玉井都市計畫(商三南側)部分住

宅區細部計畫案 

82年 7 月 14日 
府工都字第 107182號 

7 

變更玉井都市計畫(部分住宅區、農業

區、學校用地、機關用地、綠地、鐵路

用地為道路用地)(供快速公路使用)案 

83年 5 月 26日 
府工都字第 81254號 

8 
訂定玉井都市計畫(土地使用分區管制

要點)案 

88年 3 月 20日 
府工 34136號 

9 
變更玉井都市計畫(部分農業區為電信

專業用地)案 

88年 6 月 8日 
府工都字第 97102號 

10 

變更玉井都市計畫(商三南側)部分住

宅區細部計畫(兒童遊樂場用地為公園

用地)案 

91年 4 月 29日 
府城都字第 0910061638號 

11 
變更玉井都市計畫(第三次通盤檢討)

案 

92年 4 月 17日 
府城都字第 0920057065號 
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項次 計畫名稱 發布實施日期及文號 

12 
變更玉井都市計畫(配合中華電信股份

有限公司用地專案通盤檢討)案 

97年 12 月 29日 
府建都字第 0970293700A號 

13 
變更玉井都市計畫(保護區、農業區土

地使用管制要點專案通盤檢討)案 

104年 9 月 23日 
府建都字第 1040909139A號 

14 
變更玉井都市計畫 (第四次通盤檢

討)(第一階段)案 

107年 3 月 5日 
府建都字第 1070243612A號 

資料來源:1.臺南市政府都市發展局。 

     2.本計畫整理。 

(二)計畫內容 

1. 計畫範圍及面積 

玉井都市計畫區位於玉井區公所所在地，範圍東至玉井國

中背後丘陵，南至玉田里之新庄溪，西與曾文溪、竹圍溪為界，

北至中正里之竹圍溪為界，包括玉井里、玉田里的全部及中正

里、竹圍里的大部分等行政轄區，計畫面積為 366.73公頃。 

2. 計畫年期及計畫人口 

(1)計畫年期 

以民國 110年為計畫目標年。 

(2)計畫人口 

計畫人口為 24,000 人，居住密度為每公頃 250人。 

3. 土地使用計畫 

劃設住宅區、商業區、乙種工業區、宗教專用區、行政區、

加油站專用區、第二種電信專用區、保護區、農業區等 9 種分

區，面積共計 281.05公頃，佔計畫面積 76.64%。 

4. 公共設施計畫 

劃設機關、學校、公園、鄰里公園兼兒童遊樂場使用、運

動公園等 17 種公共設施用地。面積共計 85.68 公頃，佔計畫

面積 13.34%。 
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表二 現行都市計畫土地使用計畫面積分配表 

項目 
現行計畫 

面積(公頃) 

佔計畫面積 

百分比(%) 

佔都市發展用地面積 

百分比(%) 

土

地

使

用

分

區 

住宅區 94.41 25.7 45.86 

商業區 9.70 2.64 4.71 

乙種工業區 13.99 3.81 6.80 

宗教專用區 1.60 0.44 0.78 

行政區 0.04 0.01 0.02 

加油站專用區 0.09 0.02 0.04 

第二電信專用區 0.36 0.10 0.17 

保護區 14.44 3.94 - 

農業區 146.42 39.93 - 

小計 281.05 76.64 58.38 

公

共

設

施

用

地 

機關用地 2.22 0.61 1.08 

學校用地 15.27 4.16 7.42 

公園用地 0.51 0.14 0.25 

鄰里公園兼作兒
童遊樂場使用 

2.34 0.64 1.14 

運動公園用地 4.06 1.11 1.97 

市場用地 2.96 0.81 1.44 

停車場用地 0.60   0.16 0.29 

廣場用地 0.12 0.03 0.06 

廣場兼作停車場
使用 

0.08 0.02 0.04 

人行廣場用地 0.59 0.16 0.29 

郵政事業用地 0.07 0.02 0.03 

自來水事業用地 0.08 0.02 0.04 

綠地 0.80 0.22 0.39 

水溝用地 3.20 0.87 1.55 

公墓用地 3.15 0.86 1.53 

鐵路用地 0.69 0.19 0.34 

道路用地 48.94 13.34 23.76 

小計 85.68 23.36  41.62 

都市發展用地面積 205.87 - 100.00 

計畫總面積 366.73 100.00 - 
資料來源:變更玉井都市計畫(第四次通盤檢討)(第一階段)案說明書。 
註:1.都市發展用地範圍不包含農業區、保護區面積。 

2.表內面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 

 
 



圖三現行都市計畫示意圖
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二、計畫範圍劃設與歷次變更情形 

本計畫範圍於民國 61年「擬定玉井都市計畫案」時，其土地使

用分區(用地)係劃設為部分機關用地(機一)及部分水溝用地，後於

民國 66 年「變更玉井都市計畫(第一次通盤檢討)案」變更為 10 米

計畫道路(VI-6-10M)。 

表三  本計畫範圍劃設與歷次變更情形一覽表 

計畫名稱 計畫圖 計畫內容 

擬定玉井都市

計畫案 

(61年 4月) 

 

本計畫範圍涉及

部 分 機 關 用 地

(機一)、部分水

溝用地。 

變更玉井都市

計畫 (第一次

通盤檢討)案 

(66年 4月) 

 

機關用地(機一)

併同南側部分水

溝用地變更為商

業區、停車場、零

售市場及道路用

地；本計畫範圍

為 10 米計畫道

路。 

變更玉井都市

計畫 (第三次

通盤檢討)案 

(92年 4月) 

 

本計畫範圍北側

零售市場因區位

較適合作一般市

場使用，故將零

售市場變更為市

場用地，本計畫

範圍仍維持道路

用 地 (VI-6-

10M)。 

資料來源：本計畫整理。 
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伍、環境現況 

一、土地使用現況 

(一)範圍內土地使用現況 

本計畫範圍現況已開闢為中正路 21 巷以提供車行，計畫範

圍內共有兩處出入口通道，北通往憲政街、南臨中正路；周邊緊

鄰玉井公有零售市場及玉井青果集貨場等市場，因此，於道路沿

街亦有流動攤販等商業行為。 

(二)周邊土地使用現況 

本計畫範圍緊鄰市場用地(市一)、停車場用地(停三)及水溝

用地，現況市一已開闢為玉井公有零售市場、臨時攤販集中區及

部分提供停車空間使用，而停三及水溝用地則部分開闢為玉井青

果集貨場，由此可知，本計畫範圍周邊現況以市場使用等商業行

為居多。 

 

  



圖四 土地使用現況示意圖
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二、人車動線 

(一)消費民眾動線 

玉井公有零售市場主要係提供民生需求用品，為鄰里型之零售市

場，以服務周邊居民為主，故消費民眾多以步行或騎乘機車方式前往。

西側之玉井青果集貨場則以汽、機車為主。 

(二)貨車動線 

玉井公有零售市場及玉井青果集貨場之貨車裝卸貨物動線，以民

權路為主要進出口，進貨時間約於深夜 2點 30分至早上 6點左右，而

民眾消費尖峰時刻約為早上 6 點至下午 2 點，故攤販貨車進出貨時

間與消費民眾進出尖峰時間不同，無動線阻塞問題。 

表四 玉井公有零售市場、玉井青果集貨場營業時間一覽表 

 玉井青果集貨場 玉井公有零售市場 

進貨時間 02:30~04:00 04:00~06:00 

營業時間 04:00~18:00 05:00~12:00 

消費尖峰 06:00~14:00 08:00~09:00 

收攤時間 18:00~19:30 13:00~14:00 
資料來源：本計畫整理。 

圖五 本計畫區周邊人、車動線示意圖 
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三、土地權屬情形 

本計畫範圍包含臺南市玉井區玉南段 210-1地號等 16筆土地，

其權屬皆屬公有，土地分別由財政部國有財產署、臺南市政府工務

局、臺南市市場處以及臺南市玉井區公所管理，詳表五。 

表五 變更範圍土地清冊表 

編號 地段 地號 
面積 

(平方公尺) 
所有權人 管理者 備註 

1 玉南段 210-1 62 臺南市 臺南市市場處 道路用地 

2 玉南段 210-2 6 臺南市 臺南市市場處 道路用地 

3 玉南段 211 517 中華民國 財政部國有財產署 道路用地 

4 玉南段 212-1 7 中華民國 臺南市政府工務局 道路用地 

5 玉南段 219-1 117 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

6 玉南段 221 34 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

7 玉南段 222 11 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

8 玉南段 223 416 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

9 玉南段 224 64 中華民國 財政部國有財產署 道路用地 

10 玉南段 225 3 臺南市 臺南市市場處 道路用地 

11 玉南段 226 9 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

12 玉南段 227-1 14 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

13 玉南段 228 17 中華民國 財政部國有財產署 道路用地 

14 玉南段 229 78 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

15 玉南段 232 252 臺南市 臺南市玉井區公所 道路用地 

16 玉南段 233 45 中華民國 臺南市玉井區公所 道路用地 

總計 1,652  - - 
備註：本計畫範圍所涉及之 16 筆土地，皆屬完整地號納入。 
資料來源：本計畫整理。 

四、周邊玉井公有零售市場附攤區整修工程概述 

玉井公有零售市場於民國 74年正式啟用，迄今已使用逾 30年，

部分地坪外觀、攤台等硬體設備老舊，且內部排水設施、通風設計

不佳，影響市場環境衛生，爰預計規劃硬體改善工程以提供優質的

市場環境。 

市場改善工程內容包含：更換地坪以減少民眾滑倒、改善排水

溝寬度不足以致雨水不易宣洩，造成地面濕滑之情形、新設立消防

灑水系統以符合消防安檢標準，並將攤台改採不銹鋼材質打造等。

期望維護既有設施並儘速協助市場轉變風貌，創造較為有善及舒適

的購物環境、提高攤商經營意願、創造地方勞動人力就業機會。 



圖六 土地權屬示意圖
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陸、變更理由與內容 

一、變更理由 

(一)玉井公有零售市場及玉井青果市場現行計畫為市場用地、停車場用地

及道路用地，使兩處市場被計畫道路分開，造成人車動線混雜、影響市

場服務品質及人行安全。 

(二)為改善玉井公有零售市場營業環境，臺南市市場處已規劃投入硬體設

備改善工程，惟部分玉井公有零售市場現行計畫為道路用地，恐致使

改善工程無法順利施作，不利市場及其周邊地區辦理整修及環境改善；

另臺南市政府農業局亦刻正另案辦理停車場用地(停三)變更為市場用

地之相關程序。故為市場整體空間規劃所需，建議將道路用地變更為

市場用地，惟現況仍維持供作兩處市場之聯絡道路及聯外道路使用，

不影響其通行功能。 

二、變更內容 

本計畫變更玉井都市計畫部分道路用地為市場用地，變更內容

詳見表六及圖七。 
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表六  變更內容明細表 

編號 
變更 

位置 

變更內容 

變更理由 
備

註 
原計畫 

(公頃) 

新計畫 

(公頃) 

1 

市 一

西 南

側 

道路用地 

(0.1652公頃) 

市場用地 

(市一) 

(0.1652公頃) 

1.玉井公有零售市場及玉井青果

市場現行計畫為市場用地、停

車場用地及道路用地，使兩處

市場被計畫道路分開，造成人

車動線混雜、影響市場服務品

質及人行安全。 

2.為改善玉井公有零售市場營業

環境，臺南市市場處已規劃投

入硬體設備改善工程，惟部分
玉井公有零售市場現行計畫
為道路用地，恐致使改善工
程無法順利施作，不利市場
及其周邊地區辦理整修及環
境改善；另臺南市政府農業局

亦刻正另案辦理停車場用地

(停三)變更為市場用地之相關

程序。故為市場整體空間規劃

所需，建議將道路用地變更為

市場用地，現況仍維持供作兩

處市場之聯絡道路及聯外道路

使用，不影響其通行功能。 

 

註：1.凡本次變更未指明變更部分均依原計畫為準。 

2.表內面積應以核定計畫圖實地測量分割面積為準。 
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表七 變更前後土地使用計畫面積對照表 

項目 

現行計畫 

面積 

(公頃) 

本次變更增減 

面積(公頃) 

變更後計畫面積 

計畫面積 

（公頃） 

佔都市發展用

地面積百分比

(%) 

佔計畫面

積百分比

(%) 

土
地
使
用
分
區 

住宅區 94.41 - 94.41 45.86 25.70 

商業區 9.70 - 9.70 4.71 2.64 

乙種工業區 13.99 - 13.99 6.80 3.81 

宗教專用區 1.60 - 1.60 0.78 0.44 

行政區 0.04 - 0.04 0.02 0.01 

加油站專用區 0.09 - 0.09 0.04 0.02 

第二種電信專用區 0.36 - 0.36 0.17 0.10 

保護區 14.44 - 14.44 - 3.94 

農業區 146.42 - 146.42 - 39.93 

小計 281.04 - 281.04 58.38 76.64 

公
共
設
施
用
地 

機關用地 2.22 - 2.22 1.08 0.61 

學校用地 15.27  15.27 7.42 4.16 

公園用地 0.51  0.51 0.25 0.14 

鄰里公園兼作 
兒童遊樂場用地 

2.34  2.34 1.14 0.64 

運動公園用地 4.06  4.06 1.97 1.11 

市場用地 2.96 0.1652 3.1252 1.52 0.85 

停車場用地 0.60  0.60 0.29 0.16 

廣場用地 0.12  0.12 0.06 0.03 

廣場兼作停車場使用 0.08  0.08 0.04 0.02 

人行廣場用地 0.59  0.59 0.29 0.16 

郵政事業用地 0.07  0.07 0.03 0.02 

自來水事業用地 0.08  0.08 0.04 0.02 

綠地用地 0.80  0.80 0.39 0.22 

水溝用地 3.20  3.20 1.55 0.87 

公墓用地 3.15  3.15 1.53 0.86 

鐵路用地 0.69  0.69 0.34 0.19 

道路用地 48.94 -0.1652 48.7748 23.68 13.30 

小計 85.68 - 85.68 41.62 23.36 

都市發展用地面積 205.87 +0.0000 205.87 100.00 - 

都市計畫總面積 366.73 +0.0000 366.73 - 100.00 

註：1.都市發展用地面積不包括農業區及保護區。 

2.表內面積應以核定計畫圖實地測量分割面積為準。 

 

  



圖七 變更內容示意圖
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圖八 變更後計畫示意圖
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柒、實施進度及經費 

本計畫範圍土地權屬皆為公有土地，分別為臺南市有、中華民國國有，

其管理機關分別為臺南市市場處、臺南市玉井區公所、財政部國有財產署、

臺南市政府工務局，其實施進度及經費詳表七所示。 

表八  實施進度及經費估算表 

設施 

類別 

面積 

(公頃) 

土地取得方式 開闢經費(萬元) 
主辦 

單位 

預定完

成期限 

經費 

來源 征購 
市地 

重劃 
撥用 

地上物拆遷補償

及作業費 
工程費 合計 

市場 

用地 
0.1652 - - 

V 

(註 2) 
0 

200萬 

(註 3) 
200萬 

臺南市

市場處 

民國

108年 

由市

府籌

措 

註：1.表列開闢經費及預定完成年限得視實際狀況酌予調整。 

2.俟完成變更程序後，依規定辦理相關撥用作業。 

3.表內工程費係指本變更案範圍有關玉井公有零售市場與玉井青果集貨場欲搭設鋼棚連接之工程經費。 
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捌、其他應加表明之事項 

玉井零售市場係提供民生需求用品、服務鄰里型之零售市場，民眾前

往交通方式多以步行或騎乘機車；而前往玉井青果集貨場之交通工具則以

汽、機車為主，由憲政街及中正路 21巷進出市場，貨運車輛則由民權路為

進出動線，由於貨物進出與消費民眾進出時間不同，二動線間並無嚴重干

擾影響問題。 

為確保本計畫區兩處市場人行與車行安全，規劃於貨車進出路徑適當

位置設置反射鏡，避免視線死角造成之安全疑慮，出入口處則透過裝設警

示器提醒通過行人注意來車；另市場內部規劃不同色彩或型式鋪面，區隔

車輛與行人使用區域，確保人車分流及安全。 



附件  
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