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臺南市都市計畫委員會 
第 1 0 6 次 會 議 資 料 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

中 華 民 國 1 1 0 年 9 月 2 8 日 
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臺南市都市計畫委員會第 106 次委員會議程 

一、 審議案件 

第 一 案：「變更永康六甲頂都市計畫主要計畫(公共設施用地專案

通盤檢討)案」再提會討論(預計時間 13:00 至 13:20) 

第 二 案：「變更柳營都市計畫（第三次通盤檢討）（土地使用分

區管制要點）細部計畫」案再提會討論(預計時間 13:20
至 13:40) 

第 三 案：「變更新營都市計畫（部分停車場用地為機關用地）（配

合南興里與民榮里聯合活動中心新建工程）」案(預計

時間 13:40 至 14:10) 

第 四 案：「變更高速公路永康交流道附近特定區計畫(公共設施用

地專案通盤檢討)案」(預計時間 14:10 至 14:40) 

第 五 案：「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）第二次通盤

檢討案」再提會討論(預計時間 14:40 至 15:00) 

第 六 案：變更善化都市計畫（公共設施用地專案通盤檢討）案(預
計時間 15:00 至 15:20) 

二、 研議案件 

第 一 案：修訂「臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議

原則」案(預計時間 15:20 至 15:40) 
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一、審議案件 

第 一 案：變更永康六甲頂都市計畫主要計畫(公共設施用地專案通盤檢討)
案再提會討論 

說    明： 

一、本案業經本會 110 年 8月 6日第 103次會審議通過，決議（略

以）：「專案小組後新增逾期人陳案，請補充使用現況及權屬分

布資料等，交由本會專案小組繼續聽取簡報說明，俟獲致具體

建議意見後，再提會討論。」。 

二、案經110年8月18日召開專案小組會議先行提供初步建議意見，

爰再提會討論。 

決    議： 
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第 二 案：「變更柳營都市計畫（第三次通盤檢討）（土地使用分區管制要

點）細部計畫」案再提會討論 

說    明：本案細部計畫業經本會 106 年 12月 26日第 67次會審議通過，

惟為配合內政部都市計畫委員會 110年 8月 17日第 996次會議

審竣之「變更柳營都市計畫（第三次通盤檢討）（含都市計畫圖

重製）案」及本市通案性規定，重新修正土地使用分區管制要

點，爰再提會討論。 

決    議： 
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第 三 案：「變更新營都市計畫（部分停車場用地為機關用地）（配合南興

里與民榮里聯合活動中心新建工程）」案 

說    明：一、本案係新營區公所為配合興建新營區南興里與民榮里聯合

活動中心之需求，擬將部分停車場用地變更為機關用地，並

經本府 110 年 3 月 12 日府民自字第 1100344622 號函同意辦

理個案變更。 

二、法令依據：都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款。 

三、變更計畫範圍：詳計畫書示意圖。 

四、變更計畫內容：詳計畫書。 

五、公開展覽期間：自民國 110 年 8 月 11 日起 30 天於新營區

公所與本府辦理計畫書、圖公開展覽完竣。並於 110 年 8
月 31 日上午 10 時整假新營區公所 3 樓禮堂舉辦公開說明

會。 

六、人民或團體所提意見：無。 

決    議： 
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第 四 案：變更高速公路永康交流道附近特定區計畫(公共設施用地專案通

盤檢討)案 

說    明：一、為妥善解決公共設施用地經劃設保留而久未取得之問題，

內政部於 102 年 11 月 29 日函頒「都市計畫公共設施保留地

檢討變更作業原則」，並補助全省各縣市辦理全面性公共設

施用地專案通盤檢討作業。爰依據檢討變更原則與相關法令

之指導，辦理本次公共設施用地專案通盤檢討。 

二、法令依據：都市計畫法第 26 條。 

三、變更計畫範圍：詳計畫書示意圖。 

四、變更計畫內容：詳計畫書。 

五、公開展覽期間：自民國 109 年 12 月 31 日起 60 天於永康區

公所及本府辦理計畫書、圖公開展覽完竣。並於 110 年 2
月 1 日上午 10 時及同日下午 2 時於永康區鹽行社教文化會

館舉辦公開說明會。 

六、人民或團體所提意見：共計 73 件。 

七、本案因案情複雜，經簽奉核可，由本會張委員仁郎（召集

人）、黃委員偉茹、姚委員希聖、莊委員德樑及陳委員淑美

等 5 位委員組成專案小組先行提供初步建議意見，於 110
年 4 月 16 日、4 月 23 日、5 月 7 日、6 月 11 日、6 月 18
日、7 月 16 日、8 月 18 日及 8 月 31 日召開 8 次專案小

組會議，獲致具體建議意見，爰提會討論。 

決    議： 
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第 五 案：「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）第二次通盤檢討案」

再提會討論 

說    明：一、本案前經本會 109年 8月 21日第 92次會議審議通過，並

決議（略以）：「有關變更內容超出原公開展覽範圍部分，

依都市計畫法第 19 條規定補辦公開展覽作業，公開展覽

期間無人民及團體陳情意見，則逕予核定，免再提會審議；

否則再提會討論。」 

          二、案經 110年 4月 12日辦理再公開展覽 30日，期間接獲公

民或團體陳情意見計 20件，爰本府續於 110年 8月 23 日

召開專案小組聽取簡報會議，獲致具體建議意見(詳附錄)，

爰再提會討論。                        

決    議： 
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【附錄】  

一、公民或團體陳情意見詳附表 1專案小組初步建議意見欄。 

二、有關計畫案名部分，配合內政部都市計畫委員會第 992 次會議審議

「變更臺南市安平區細部計畫(第二次通盤檢討)配合變更主要計畫

案」決議，調整為「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）(第二

次通盤檢討)案」。  
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附表 1 「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）第二次通盤檢討案(再公開展覽)」公開展

覽期間暨逾期公民或團體陳情意見綜理表 

編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

再

人

1 

陳○麗 (同

居住者) 
 
臺南市安平

區安平路

606巷 53弄

52 號 

反對！反對！反對！ 

臺南市安平區都市計劃(細部計劃)再次變更內容。 

1.原計劃「綠 AP1」綠地 0.78 公頃。住二區(0.01 公頃)已

公開展覽，其內容已廣為地區居民認定現又變更內容擾

民傷財，讓住宅居民不勝其擾。 

2.本來綠地為何要變更為公園道用地，這不是又縮小了市民

綠地範圍。綠化是全球努力的目標，為何要過度開發，

增加綠地面積不是市府該努力的方向嗎？ 

1.案涉再公展編號再 1
案，查本變更案係經

109年 8月 21日臺南市

都市計畫委員會第 92
次會議審議同意參採

市 府 工 務 局 陳 情 意

見，由綠地、住宅區變

更為公園道及道路用

地，故納入本通檢案再

公開展覽程序辦理。 
2.經衡酌再公開展覽民

眾及機關陳情意見，考

量本變更案(再公展編

號再 1 案)尚涉及土地

使用、交通管理及地區

民眾意見整合溝通(如
車輛區段通行及停車

管制、綠地、廣場與道

路用地使用管理等)，建

議暫予保留，俟工務局

會同相關權責機關，研

擬都市計畫可行方案

及 具 體 配 套 處 置 措

施，並取得地區民眾共

識後，再提會討論。 
再

人

2 

蔡○美 
臺南市安北

路 16 巷 45

弄 2號 

反對。 
再(1案)反對變更，維持現狀，房屋切角不合理。 

併主再人 1 案 

再

人

3 

陳○榮、陳

○熙 
 
臺南市安平

區安平路

606巷 53弄

52 號 

陳述意見內容： 

反對：臺南市安平區都市計畫再展案件 3之(一)變更綠地為

公園道用地，新增設道路截角。 

理由： 

1.此案為臺南市安平區都市計畫(細部計畫)第二次通盤檢

討案(再公開展覽)說明會，當 109 年 2 月草案公展，及

109年 8月 21日都計委會第 92次審定。這些公展小市民

均不知曉，如今增加再展案猶如拖油瓶式的包裹處理闖

關，尤其影響 9路口 18戶土地權人權益，事關重大，應

專案處理，不可包裹闖關。 

2.何為公園道用地？經查係屬單車及行人使用，為美化綠化

而為之帶狀公園綠地。既非車輛通行，更遑論消防車之

進入，所以沒必要道路截角徵用，而且裁截 12.53 平方

公尺，相當於直角兩邊各取 5公尺的三角形，太長了吧？

有必要嗎？ 

3.依“臺南市建築管理自治條例”的那條可規劃道路截

角，拆毀民房？本區域也是臺南市重畫區，目前已建有

併主再人 1 案 
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編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

房屋，若被拆毀如何修復補償？ 

4.請問，公園道用地，為什麼需要曲度 2R，其法源依據，計

算公式為何？這是嚴重影響土地所有人的權益。 

5.變更為公園道用地，若只為行人行路安全，經實地查看有

得，僅需將路口轉角處的路樹去除即可，另外，公權力

的介入，可以拆除綠地上違規物件，就可以使此綠道通

暢，美觀，安全又舒適。(附照片 5張) 

結論：反對此變更案。 

  
再

人

4 

謝○惠 
 
臺南市安平

區安北路40
巷 17 弄

22-5 號 3 樓 

再 1 案(綠 AP1)綠地為公園道用

地 

1.原本是公園綠地，反對

變更為公園道用地。 
2.本市綠地極少，且可提

供市民休閒散步。 
3.住戶密集改公園道用

地影響住戶交通安全

之慮。 
4.已居住快三十年來的

休閒綠地附近居民很

珍惜。 
5.堅決反對更改。 

併主再人 1 案 

再

人

5 

陳○強 
 
臺南市安平

區安北路40
巷 17 弄

22-5 號 3 樓 

再 1 案(綠 AP1)綠地為公園道用

地 
堅決反對綠地變公園道

用地 
併主再人 1 案 

再

人

6 

鄭○輝 
 
臺南市安平

區民權路四

段 679 巷 2
弄 20 號 

不同意。 拆除拓寬或保持原貌皆

有意見，請發文通知舉辦

公聽會。 

併主再人 1 案 

再

人

7 

許陳○治、

許○玲、詹

○季、許○

成、許○富 
 
臺南市安平

區安平路

550巷 35弄

1.鄰近有民權路 4 段及建造中的

和緯路，無開闢之必要。 
2.綠地是讓行人用，但不可改為

道路，容易造成十字路口易發

生交通事故。 

維持目前狀況。 併主再人 1 案 



11 

編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

32 號之 2 
再

人

8 

陳○正 
 
臺南市安平

區安平路

606 巷 53 弄

52 號 

不應為少數違規民眾擅自在綠

地上通行汽車，進而想就地合

法，改變地目為道路。 
1.綠地變更為道路會減少南市綠

地面積，有違都市綠化之方

向。 
2.不應迎合違規之行為，而去徵

收守法民眾之土地。 

維持綠地規劃，增設車

擋。 

1.併主再人 1 案。 
2.有關增設車檔部份，非

屬 都 市 計 畫 討 論 範

疇，轉請用地主管機關

卓處。 

再

人

9 

鄭○敏、黃

○吉、黃○

婷、黃○

睿、陳○、

黃○維、劉

○誼、薛○

南、鄭○

虹、黃○

鍈、趙○

英、趙○

裕、鄭○

紅、陳○

修、鄭黃○

香、陳○廷 

安平長期以來為政府重點開發

觀光地區，平時人潮擁擠，安平

石門里平安里人民活動空間有

限，目前綠帶人行道景觀優美，

可供附近民眾休閒散步運動空

間，豈可因為幾部違法汽機車通

行更改為車道，造成行人民無處

休閒活動且破壞綠色環境。 

1.設立警告標示，除居民

車輛以外禁止一般汽

機車出入該綠帶。 
2.綠帶區域除了維持現

狀外應加強整理環境

使人民有更好的休閒

環境。 
3.建議綠帶兩旁住戶發

給汽機車通行證，避免

檢舉達人無理取締。 

1.併主再人 1 案。 
2.有關設立警告標示、禁

止 居 民 以 外 車 輛 出

入、加強綠帶環境整理

以及發給汽機車通行

證等意見部份，非屬都

市計畫討論範疇，轉請

用地主管機關卓處。 

再

人

1
0 

林○芳 
 
臺南市安平

區上鯤鯓段

479 地號 

同意變更 AP1 為道路(汽車可通

行) 
- 併主再人 1 案 

逾

再

人

1 

臺南市政府

工務局 
（110 年 5
月 27 日南

市工園一字

第

1100672548
號） 

主旨：有關本市安平區都市計畫綠 AP1 用地，因現況部分

住戶主要做為車輛通行，造成與本府自治條例相違，

請貴局配合「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）

第二次通盤檢討案」暨「變更臺南市安平區細部計畫

（第二次通盤檢討）配合變更主要計畫案」，納入「綠

AP1」用地變更為廣場用地，詳如說明，請查照。 
說明： 
一、依 108 年 7 月 19 日南市都綜字第 1080853549 號函辦

理。 
二、查安平區「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）通

盤檢討案」都市計畫劃設為綠 AP1 用地，東起安平路

406 巷，西至安北路 100 巷，全長約 1 公里、寬 10 公

尺，現況部分住戶車庫以此用地為出入動線，考量配合

「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）（配合安平

二期國宅社區都市更新）案」變更綠地為公園道用地（原

綠 AP1（安平路 406 巷至安平路 500 巷段）變為公道

20-10M），得解決目前綠帶為通行適法之問題。 
三、前經建議安平路 500 巷至安北路 100 巷之綠 AP1 用地

納入都市計畫變更為公園道用地，公展期間人陳案件建

議保留綠地作為休閒空間，與「臺南市公園綠地管理自

併主再人 1 案 
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編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

治條例」禁止通行及停車問題，尚無法解決，為解決全

段綠 AP1（安北路 100 巷至安平路 500 巷段）所造成之

通行不便及適法性問題，考量使用需求廣場用地除可依

據需求段指定作為道路使用，其餘廣場性質亦可保留現

有綠地空間作為休憩場域，較能符合民眾所需，請貴局

配合「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）第二次

通盤檢討案」暨「變更臺南市安平區細部計畫（第二次

通盤檢討）配合變更主要計畫案」，納入「綠 AP1」用

地變更綠地為廣場用地，以利整體使用分區完整性及緊

急防災救護及通行與休閒所需。 
再

人

1
1 

李○昌、李

○宏 
 
光州六街至

郡平路段 

主旨:對於  貴局 110.4.16 府都綜字第 1100337557C 號函所

附「變更臺南市安平區都市計畫（細部計畫）第二次

通盤檢討案」之變更內容不服，提出陳情事。 
說明： 
一、陳情人李憲昌、李政宏所有之土地坐落於  貴局本次函

所附示意圖之「住四」內，為本次變更案之土地範圍之

內，與陳情人 李憲昌、李政宏有相當利害關係。 
二、  貴局來函所稱此次變更案之主要緣由，係維護國定古

蹟億載金城之視覺景觀，將安平區光州路以東之區域，

建物高度均以 21 公尺為上限。 
三、惟查，依建築技術規則第 23 條第 2 款之規定：「合於下

列規定之一者，不在此限：二、基地臨接或面對永久性

空地，其臨接或面對永久性空地之長度在 25 公尺以

上，且永久性空地之平均深度與寬度各 25 公尺以上，

面積 5000 平方公尺以上。」其建築高度可以超過 36
公尺。而陳情人所有土地前方為安平區光州路，且正對

國定古蹟億載金城旁邊之公園，屬於永久性空地，且長

度、寬度、深度均 25 公尺以上，面積也超過 5000 平方

公尺，依上引法條之規定，陳情人所有土地上建築建物

不受21公尺高度之限制，依法也可以超過36公尺。  貴
局此次變更建物高度為 21 公尺以下，顯然違背建築技

術規則第 23 條但書之規定。 
四、況且，國定古蹟億載金城之視覺景觀，係由東向西，而

非由西向東，故安平區光州路以東區域，其建物高度，

不會影響國定古蹟億載金城之視覺景觀，  貴局限制陳

情人土地之建物高度，並不具有必要性。 
五、又查，行政機關對於人民財產權之限制，如非屬必要性，

不得任意以行政命令限制之，此為憲法對人民財產權之

保障。  貴局上開函文所附之變更案內容，不僅違背建

築技術規則之規定，也違反憲法對人民財產權之保障，

故陳情人不同意  貴局提出之變更案內容。請  貴局慎

重處理為禱。 

1.酌予採納，取消再公展

編號再 3 案「新增第 15

條 建 築 物 高 度 管 制

(略)」。 
2.另為確保國定古蹟億

載 金 城 視 覺 景 觀 品

質，建議維持再公展編

號再 3 案「都市設計審

議層級表新增提送都

市設計委員會審議規

定：光州路(APH-1-8M

至 APH-11-8M 路段)東

側之建築基地，需與本

府文化局即相關單位

召開聯席審查會議。」 

再

人

1
2 

劉○政、劉

○忠 
 
臺南市安平

區金城段

45-17、45-5

1.竭立反對限高度，由於光州路

上已出一棟大樓約 17F 左右在

旁附近的土地。 
2.限高度公平？視覺？請重新評

估。 

1.維持原有的規定。 
2.古蹟早已有了，本應該

早規劃。 

併主再人 11 案 
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編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

地號 
再

人

1
3 

周○民 
 
臺南市安平

區金城段

80-2 地號

(臺南市安

平區光州路

68 號) 

億載金城周邊路段建築一律限

高 21 公尺不合理： 
1.限高之範圍並未涵括所有相關

地段（即光州路與健康路交叉

之區域）。 
2.周邊大樓已趨完工之際，方發

佈此項限高措施，有圖利特定

廠商之嫌。 

1.億載金城為安平之觀

光重 點為大家之 共

識，惟若不符審委會之

基地特殊條件，即一律

限制建築高度，不僅審

查之標準不明確，亦未

考量附近之觀光、商業

需求，已嚴重侵害人民

之權利。 
2.可依據所欲興建之建

築用途，給予不同程度

之合理限制，例：商業

用途、居住用途等，不

僅審查標準明確，亦可

兼顧維護景觀品質之

目的。 

併主再人 11 案 

再

人

1
4 

蔡○川 
 
臺南市安平

區金城段

88-23 地號 

一、按「主管機關變更都市計

畫，係公法上之單方行政行

為，如直接限制一定區域內

人民之權利、利益或增加其

負擔，即具有行政處分之性

質，其因而致特定人或可得

確定之多數人之權益遭受

不當或違法之損害者，自應

許其提起訴願或行政訴訟

以資救濟」司法院大法官釋

字第 156 號解釋參照。 
二、次按「……任何公民或團體得

於公開展覽期間內，以書面

載明姓名或名稱及地址，向

該管政府提出意見，由該管

政府都市計畫委員會予以

參考審議，連同審議結果及

主要計畫一併報請內政部

核定之」、「主要計畫及細部

計畫之變更，其有關審議、

公開展覽、層報核定及發布

實施等事頃，應分別依照第

十九條至第二十一條及第

二十三條之規定辦理。」都

市計畫法第 19 條、第 28 條

定有明文。本件「變更臺南

市安平區都市計畫（細部計

畫）第二次通盤檢討案」（下

稱系爭通盤檢討案）中，再

公展編號「再 3」之變更內

容 略 以 ： 限 制 光 州 路

為臺南市政府辦理「變更

臺南市安平區都市計畫

（細部計畫）第二次通盤

檢討案」，為上開通盤檢

討 案 限 制 光 州 路

（ APH-1-8M 至

APH-11-8M）東側之建築

基地，建築物高度以 21
公尺為上限乙節，祈請  
貴府取消該建築物高度

限制。 

併主再人 11 案 
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編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

（APH-1-8M 至 APH-11-8M）

東側（下稱系爭區域）之建

築基地，建築物高度以 21
公尺為上限乙節（下稱系爭

變更內容）。顯然過度侵害

系爭區域所有權人之權

益，更無法達成其「變更理

由」所載之目的，將造成陳

情人遭受不當或違法之損

害，是陳情人依都市計畫法

第 19 條、第 28 條向  貴府

陳情，程序上要無不合。 
三、復按「行政行為，應依下列

原則為之：一、採取之方法

應有助於目的之達成。二、

有多種同樣能達成目的之

方法時，應選擇對人民權益

損害最少者。三、採取之方

法所造成之損害不得與欲

達成目的之利益顯失均衡」

行政程序法第 7 條定有明

文。此即行政行為「比例原

則」之要求。 
四、經查，系爭通盤檢討案中，

限制光州路（APH-1-8M 至

APH-11-8M）東側（下稱系

爭區域）之建築基地，建築

物高度以 21 公尺為上限乙

節，其手段顯然無法達成預

設之公益目的，其變更理由

不足以正當化對系爭區域

所有權人權益之限制，有違

比例原則，分述如下： 
（一）系爭變更內容無助於增進

「古蹟億載金城天際線景

觀品質」，徒有侵害人民權

利之實，系爭通盤檢討案

中，限制光州路（APH-1-8M
至 APH-11-8M）東側（下

稱系爭區域）之建築基

地，建築物高度以 21 公
尺為上限乙節，其變更理

由為「「古蹟億載金城天際

線景觀品質」云云。 
然而，所謂「天際線景觀」

並不能漫無目的地主張，

必須考量現存有保存價值

者為何？亦即必須考量周
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號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

遭距離、客觀環境或觀看

視角，以歷史古蹟建物之

天際線為例，係使人理解

其歷史風貌、保留其歷史

感。限制光州路以東區域

建築物高度，無助於億載

金城天際線景觀，理由如

下： 
1.天際線視角為由東向西無

論觀賞億載金城風貌或是

自億載金城向外眺望，其

視角皆是「由東向西」（只

有聽過「從億載金城向西

看日落」，不曾聽過「從億

載金城向東看日出」）。蓋

億載金城本為海防要塞，

西面為漁光島等沿海低平

地區。由光州路看向億載

金城，能直接看見「億載

金城」城門刻字。 
2.億載金城高度僅有 7 公尺

（甚至低於一般 2 層樓建

物），現況光州路以東建物

皆遠高於此高度，難以期

待光州路以東後排建物能

直接眺望億載金城。自然

不會因「21 公尺建築物高

度限制」而有差異。 
3.億載金城為一西式海防要

塞，四周有廣大空地及護

城河，尤其景觀重點「要

塞西側」為漁光島等沿海

低平地區，縱使光州路以

東建物高度高於 21 公

尺，亦不會影響整體景

觀。並不會有「被高樓包

圍」之感。 
（二）「變更理由」稱現況臨光

州路第一排建築物高度多

為 20 公尺以下云云，顯與

事實不符： 
億載金城隔著光州路正對

面，有一 12 層樓高樓，為

興富發建設股份有限公司

之建案，將作為「雅樂軒」

酒店之用（應位於臺南市

安平區金城段 45 之 2 地

號，附件 1）。系爭變更內
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編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

容之「變更理由」稱現況

臨光州路第一排建築物高

度多為 20 公尺以下云

云，無異是掩耳盜鈴。 
甚者，比對上開「雅樂軒」

酒店之建案位置，位於光

州街第一排 APH-1-8M 至

APH-4-8M 處，其西側「商

三（139）區域」亦有一高

度遠超過 21 公尺之高樓

（附件 2）。顯見「變更理

由」所稱「現況」與事實

不符。 
（三）反之，系爭變更內容對陳

情人在內之所有權人，權

益影響甚鉅，將因此限制

未來土地利用，對於本為

蓋高樓而購地之所有權人

無異是飛來橫禍，有違信

賴保護。對此前開「雅樂

軒」酒店，卻能搭建 12 層

高樓，更有讓人有厚此薄

彼之聯想。 
五、故而，系爭「變更臺南市安

平區都市計畫（細部計畫）

第二次通盤檢討案」之變更

內容，無助於達成其公益目

的，更會因此侵害系爭區域

所有權人自由使用土地之

權益，對於本為蓋高樓而購

地之所有權人，更有違反信

賴保護之違誤。故祈請  貴
府就系爭通盤檢討案，取消

該建築物高度之限制。 
六、如  貴局認申請人之陳情理

由尚有疑義，謹請依行政程

序法第 171 條第 2 項之規

定，通知陳情人陳述意見，

用保申請人程序法上之程

序利益及憲法保障之財產

權等權益。是盼。 
再

人

1
5 

林○青 
 
臺南市安平

區金城段

88、88-1、
88-2、88-24
地號 

一、按「主管機關變更都市計

畫，係公法上之單方行政行

為，如直接限制一定區域內

人民之權利、利益或增加其

負擔，即具有行政處分之性

質，其因而致特定人或可得

確定之多數人之權益遭受

為臺南市政府辦理「變更

臺南市安平區都市計畫

（細部計畫）第二次通盤

檢討案」，為上開通盤檢

討 案 限 制 光 州 路

（ APH-1-8M 至

APH-11-8M）東側之建築

併主再人 11 案 
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號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

不當或違法之損害者，自應

許其提起訴願或行政訴訟

以資救濟」司法院大法官釋

字第 156 號解釋參照。 
二、次按「……任何公民或團體得

於公開展覽期間內，以書面

載明姓名或名稱及地址，向

該管政府提出意見，由該管

政府都市計畫委員會予以

參考審議，連同審議結果及

主要計畫一併報請內政部

核定之」、「主要計畫及細部

計畫之變更，其有關審議、

公開展覽、層報核定及發布

實施等事頃，應分別依照第

十九條至第二十一條及第

二十三條之規定辦理。」都

市計畫法第 19 條、第 28 條

定有明文。本件「變更臺南

市安平區都市計畫（細部計

畫）第二次通盤檢討案」（下

稱系爭通盤檢討案）中，再

公展編號「再 3」之變更內

容 略 以 ： 限 制 光 州 路

（APH-1-8M 至 APH-11-8M）

東側（下稱系爭區域）之建

築基地，建築物高度以 21
公尺為上限乙節（下稱系爭

變更內容）。顯然過度侵害

系爭區域所有權人之權

益，更無法達成其「變更理

由」所載之目的，將造成陳

情人遭受不當或違法之損

害，是陳情人依都市計畫法

第 19 條、第 28 條向  貴府

陳情，程序上要無不合。 
三、復按「行政行為，應依下列

原則為之：一、採取之方法

應有助於目的之達成。二、

有多種同樣能達成目的之

方法時，應選擇對人民權益

損害最少者。三、採取之方

法所造成之損害不得與欲

達成目的之利益顯失均衡」

行政程序法第 7 條定有明

文。此即行政行為「比例原

則」之要求。 
四、經查，系爭通盤檢討案中，

基地，建築物高度以 21
公尺為上限乙節，祈請  
貴府取消該建築物高度

限制。 
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號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

限制光州路（APH-1-8M 至

APH-11-8M）東側（下稱系

爭區域）之建築基地，建築

物高度以 21 公尺為上限乙

節，其手段顯然無法達成預

設之公益目的，其變更理由

不足以正當化對系爭區域

所有權人權益之限制，有違

比例原則，分述如下： 
（一）系爭變更內容無助於增進

「古蹟億載金城天際線景

觀品質」，徒有侵害人民權

利之實，系爭通盤檢討案

中，限制光州路（APH-1-8M
至 APH-11-8M）東側（下

稱系爭區域）之建築基

地，建築物高度以 21 公
尺為上限乙節，其變更理

由為「「古蹟億載金城天際

線景觀品質」云云。 
然而，所謂「天際線景觀」

並不能漫無目的地主張，

必須考量現存有保存價值

者為何？亦即必須考量周

遭距離、客觀環境或觀看

視角，以歷史古蹟建物之

天際線為例，係使人理解

其歷史風貌、保留其歷史

感。限制光州路以東區域

建築物高度，無助於億載

金城天際線景觀，理由如

下： 
1.天際線視角為由東向西無

論觀賞億載金城風貌或是

自億載金城向外眺望，其

視角皆是「由東向西」（只

有聽過「從億載金城向西

看日落」，不曾聽過「從億

載金城向東看日出」）。蓋

億載金城本為海防要塞，

西面為漁光島等沿海低平

地區。由光州路看向億載

金城，能直接看見「億載

金城」城門刻字。 
2.億載金城高度僅有 7 公尺

（甚至低於一般 2 層樓建

物），現況光州路以東建物

皆遠高於此高度，難以期
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號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

待光州路以東後排建物能

直接眺望億載金城。自然

不會因「21 公尺建築物高

度限制」而有差異。 
3.億載金城為一西式海防要

塞，四周有廣大空地及護

城河，尤其景觀重點「要

塞西側」為漁光島等沿海

低平地區，縱使光州路以

東建物高度高於 21 公

尺，亦不會影響整體景

觀。並不會有「被高樓包

圍」之感。 
（二）「變更理由」稱現況臨光

州路第一排建築物高度多

為 20 公尺以下云云，顯與

事實不符： 
億載金城隔著光州路正對

面，有一 12 層樓高樓，為

興富發建設股份有限公司

之建案，將作為「雅樂軒」

酒店之用（應位於臺南市

安平區金城段 45 之 2 地

號，附件 1）。系爭變更內

容之「變更理由」稱現況

臨光州路第一排建築物高

度多為 20 公尺以下云

云，無異是掩耳盜鈴。 
甚者，比對上開「雅樂軒」

酒店之建案位置，位於光

州街第一排 APH-1-8M 至

APH-4-8M 處，其西側「商

三（139）區域」亦有一高

度遠超過 21 公尺之高樓

（附件 2）。顯見「變更理

由」所稱「現況」與事實

不符。 
（三）反之，系爭變更內容對陳

情人在內之所有權人，權

益影響甚鉅，將因此限制

未來土地利用，對於本為

蓋高樓而購地之所有權人

無異是飛來橫禍，有違信

賴保護。對此前開「雅樂

軒」酒店，卻能搭建 12 層

高樓，更有讓人有厚此薄

彼之聯想。 
五、故而，系爭「變更臺南市安
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編

號 
陳情人及陳

情位置 
陳情理由 建議事項 

專案小組 
初步建議意見 

平區都市計畫（細部計畫）

第二次通盤檢討案」之變更

內容，無助於達成其公益目

的，更會因此侵害系爭區域

所有權人自由使用土地之

權益，對於本為蓋高樓而購

地之所有權人，更有違反信

賴保護之違誤。故祈請  貴
府就系爭通盤檢討案，取消

該建築物高度之限制。 
六、如  貴局認申請人之陳情理

由尚有疑義，謹請依行政程

序法第 171 條第 2 項之規

定，通知陳情人陳述意見，

用保申請人程序法上之程

序利益及憲法保障之財產

權等權益。是盼。 
再

人

1
6 

歐○榮 
 
臺南市安平

區金城段

80-3 地號 

不贊成限高 21 公尺（億載金城

光州路對面）。 
已有建商蓋大樓，有圖利

建商之嫌。 
併主再人 11 案 

再

人

1
7 

蔡○敏 
 
臺南市安平

區光州路52
號 

既然 10 年前開放高度了，為何

10 年後又要限制回來，如此做 
1.政策像翻書。 
2.損及地主、房主權益是否再一

個 10 年又要開放了。 

既然開放了，沒有理由再

限制回去。 
併主再人 11 案 

再

人

1
8 

吳○玲、邱

○傑 
 
臺南市安平

區金城段

92-2、92-3、
92-4、92-5、
92-6、92-16
地號 

光 州 路 （ APH-1-8M 至

APH-11-8M）路段上，現有興富

發建商正在興建中 12 樓以上的

大樓，何以要求其他地主只能興

建建築高度僅能 21 公尺，不免

令人質疑有圖利建商之嫌。 

1.既已開放建築高度，現

又有興建中的大樓，希

望市府一視同仁，用公

平、公正的態度對待其

他地主。 
2.希望臺南市政府秉持

公平、公正的態度，對

待光州路上的地主、房

主。 

併主再人 11 案 

逾

再

人

2 

蒲○成 
 
臺南市安平

區 金 城 段

45-27 地號 

1.鄰側已有興富發興建 15 層的

建築物再談「地區天際線景觀

品質」「視覺景觀」…等，是否

已不合時宜了。 
2.管制路段未全面涵蓋永華路以

南及健康路以北所有區段，有

公平性疑義。 

反對變更。 併主再人 11 案 
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第 六 案：變更善化都市計畫（公共設施用地專案通盤檢討）案 

說    明：一、為妥善解決公共設施用地經劃設保留而久未取得之問題，

內政部於 102 年 11 月 29 日函頒「都市計畫公共設施保留

地檢討變更作業原則」，並補助全省各縣市辦理全面性公共

設施用地專案通盤檢討作業。爰依據檢討變更原則與相關

法令之指導，辦理本次公共設施用地專案通盤檢討。 

二、法令依據：都市計畫法第 26條。 

三、變更計畫範圍：詳計畫書示意圖。 

四、變更計畫內容：詳計畫書。 

五、公開展覽期間：自民國 109年 12 月 31日起 60天於善化區

公所及本府辦理計畫書、圖公開展覽完竣，並刊登於民國

109年 12 月 31日、110年 1月 1日及 2日之自由時報。於

110年 2 月 5日上午 10時假本市善化區文化育樂中心舉辦

公開展覽說明會。 

六、人民或團體所提意見：共計 9件。 

七、本案因案情複雜，經簽奉核可，由本會姚委員希聖（召集

人）、胡委員大瀛、李委員佩芬、陳委員淑美及莊委員德樑

等 5 位委員組成專案小組先行提供初步建議意見，於 110

年 4 月 21 日、4 月 30 日、6 月 30 日及 8 月 3 日共召開 4

次專案小組會議，獲致具體建議意見，爰提會討論。 

決    議： 
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二、研議案件 

第 一 案：修訂「臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議原則」 

說    明：一、考量「都市計畫工業區檢討變更審議規範」及「都市計畫

農業區變更使用審議規範」等相關法規針對都市計畫變更

涉及代金繳納事宜，皆已修改為以市價查估計算，及內政

部都委會近期針對都市計畫變更負擔回饋案件，亦要求代

金繳納應以市價查估為原則，與本市現行審議原則規範以

公告現值加四成之規定不一，為變更負擔回饋之公平性，

爰予以檢討、修訂審議原則相關內容。 

二、經考量本市目前執行案例及參考其他縣市相關規定，本次

就代金估算相關條文提出增修訂。 

決    議： 
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臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議原則 

修正總說明 

 

「臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議原則」前經 103 年 7 月 21

日臺南市都市計畫委員會第 34 次會討論後實施，後於 106 年 8 月 28 日臺南市

都市計畫委員會第 63次會議增修訂，考量「都市計畫工業區檢討變更審議規範」

及「都市計畫農業區變更使用審議規範」等相關法規針對都市計畫變更涉及代

金繳納事宜，皆已修改為以市價查估計算，及內政部都委會近期針對都市計畫

變更負擔回饋案件，亦要求代金繳納應以市價查估為原則，為變更負擔回饋之

公平性，爰予以檢討、修訂審議原則相關內容。 

考量本市目前執行案例及參考其他縣市相關規定，本次就代金估算相關條

文提出增修訂，其修正要點如下。 

一、修訂回饋代金之計算，以變更後之市價為原則，並由本府委託臺南市不動

產估價師公會辦理查估作業、並需經公會協審，相關費用由申請人負擔之

規定。 

二、考量應回饋土地之公告價值較高者，其市價相對較高，宜審慎辦理查估作

業，爰參考本市目前執行案例，以公告現值之 1.4倍估算新台幣 1000萬元

作為委託專業估價者家數之級距標準。 

三、考量查估市價之價格日期、作業時間、查估結果有效期限，增訂相關規定，

以資明確並利後續執行。 



24 

臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議原則修正條文對照表 

修正條文 現行條文 說明 

五、負擔公共設施辦法： 

(一)為確保申請變更都市計畫之實

施，應於都委會審定並經本府

通知之日起一年內，依都委會

決議由申請人與本府簽訂協議

書，具結保證負擔公共設施方

式及內容與依核定之都市計畫

書所載內容及開發時程限期實

施，並納入計畫書規定。 

(二)土地所有權人或權利關係人，

應於完成負擔公共設施後，始

得就既有建築物申請變更使

用，或於建築基地申請新建、

增建或改建。 

(三)應負擔之公共設施用地，以提

供變更範圍內土地並闢建完成

為原則，但變更面積小於 1,000

平方公尺或難以提供土地，非

以繳納代金無法執行者，經各

級都市計畫委員會同意後，得

以抵繳代金方式辦理。 

(四)負擔公共設施方式 

1.以土地回饋者： 

(1)為確保申請變更都市計畫之

實施，應於都市計畫核定前及

簽訂協議書之日起二年內，依

都委會決議內容，將變更範圍

內應負擔公共設施之全部土

地，一次全數無償移轉予臺南

市為原則。 

(2)如變更範圍應另行擬定細部

計畫者，應於都市計畫發布實

施之日起二年內另行擬定細

部計畫，配置適當之公共設施

用地，依所載開發期限內，將

回饋土地所有權一次全數無

償移轉予臺南市。 

五、負擔公共設施辦法： 

(一)為確保申請變更都市計畫之實

施，應於都委會審定並經本府

通知之日起一年內，依都委會

決議由申請人與本府簽訂協議

書，具結保證負擔公共設施方

式及內容與依核定之都市計畫

書所載內容及開發時程限期實

施，並納入計畫書規定。 

(二)土地所有權人或權利關係人，

應於完成負擔公共設施後，始

得就既有建築物申請變更使

用，或於建築基地申請新建、

增建或改建。 

(三)應負擔之公共設施用地，以提

供變更範圍內土地並闢建完成

為原則，但變更面積小於 1,000

平方公尺或難以提供土地，非

以繳納代金無法執行者，經各

級都市計畫委員會同意後，得

以抵繳代金方式辦理。 

(四)負擔公共設施方式 

1.以土地回饋者： 

(1)為確保申請變更都市計畫之

實施，應於都市計畫核定前及

簽訂協議書之日起二年內，依

都委會決議內容，將變更範圍

內應負擔公共設施之全部土

地，一次全數無償移轉予臺南

市為原則。 

(2)如變更範圍應另行擬定細部

計畫者，應於都市計畫發布實

施之日起二年內另行擬定細

部計畫，配置適當之公共設施

用地，依所載開發期限內，將

回饋土地所有權一次全數無

償移轉予臺南市。 
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修正條文 現行條文 說明 

(3)如變更範圍採整體開發者，應

於都市計畫發布實施之日起

二年內另行擬具整體開發計

畫書，配置適當之公共設施用

地，依所載開發期限內，將回

饋土地所有權一次全數無償

移轉予臺南市。 

(4)提供之公共設施土地以面臨

計畫道路或面臨留設可供公

眾出入之通路為原則。 

2.以抵繳代金者： 

(1)回饋代金之計算，以變更後之

市價為原則，並於都市計畫核

定前及簽訂協議書之日起二

年內繳納完畢。 

(2)回饋代金數額以應回饋之土

地面積×申請繳交當期公告土

地現值之 1.4倍估算低於新臺

幣 1000 萬元者，由本府委託

臺南市不動產估價師公會辦

理 1家專業估價者查估市價，

並經公會協審後按變更後土

地價格計算，所需相關費用由

申請人負擔。但回饋代金數額

以應回饋之土地面積×申請繳

交當期公告土地現值之 1.4倍

估算低於新臺幣 200萬元者，

得以該金額為繳納數額。 

(3)回饋代金數額以應回饋之土

地面積×申請繳交當期公告土

地現值之 1.4 倍估算新臺幣

1000萬元以上者，由本府委託

臺南市不動產估價師公會辦

理 3家專業估價者查估市價，

並經公會協審後按變更後土

地價格計算(取平均值)，所需

相關費用由申請人負擔。 

(4)前 2 子目查估市價之價格日

期，以申請人向本府提出查估

(3)如變更範圍採整體開發者，應

於都市計畫發布實施之日起

二年內另行擬具整體開發計

畫書，配置適當之公共設施用

地，依所載開發期限內，將回

饋土地所有權一次全數無償

移轉予臺南市。 

(4)提供之公共設施土地以面臨

計畫道路或面臨留設可供公

眾出入之通路為原則。 

2.以抵繳代金者：回饋代金之計

算方式，以變更後相當土地回

饋面積乘以繳交當期公告現

值加四成計算為原則，並於都

市計畫核定前及簽訂協議書

之日起二年內繳納完畢。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.考量「都市計畫工

業區檢討變更審議

規範」及「都市計

畫農業區變更使用

審議規範」等相關

法規針對都市計畫

變更涉及代金繳納

事宜，皆已修改為

以市價查估計算，

及內政部都委會近

期針對都市計畫變

更負擔回饋案件，

亦要求代金繳納應

以市價查估為原

則，與本市現行審

議原則規範以公告

現值加四成之規定

不一，為變更負擔

回饋之公平性，爰

予以檢討、修訂審

議原則相關內容。 

2.考量查估市價公正

性，故由本府委託

臺南市不動產估價

師公會辦理查估作

業，並需經公會協

審，其相關費用由

申請人負擔。 

3.考量應回饋土地之

公告價值較高者，

其市價相對較高，

宜審慎辦理查估作

業，爰參考本市目

前執行案例，以公

告現值之 1.4 倍估

算新台幣 1000 萬

元作為委託專業估

價者家數之級距標

準。 

4.部分案件之代金數

額如較低，再辦理

查估市價恐金額亦

無太大落差致耗費

行政資源，且尚需

負擔查估相關費
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修正條文 現行條文 說明 

市價書面申請之本府收文日

為準，且查估市價之行政作業

時間不予計入第 1子目規定之

期限計算；依查估市價結果計

算之代金數額於本府通知之

日起 6個月內有效。 

3.調降容積率方式者：狹長型公

共設施用地變更，因地主眾多

權屬複雜且持分面積狹小，變

更後土地畸零難以建築利

用，亦難以如期簽訂協議書，

致辦理時程難以預測者，得採

調降容積率方式辦理。 

(五)土地所有權人或權利關係人，

未依規定完成負擔公共設施

前，土地得依變更前原都市計

畫規定使用。 

 

 

 

 

 

 

3.調降容積率方式者：狹長型公

共設施用地變更，因地主眾多

權屬複雜且持分面積狹小，變

更後土地畸零難以建築利

用，亦難以如期簽訂協議書，

致辦理時程難以預測者，得採

調降容積率方式辦理。 

(五)土地所有權人或權利關係人，

未依規定完成負擔公共設施

前，土地得依變更前原都市計

畫規定使用。 

用，爰參考「臺中

市都市計畫土地使

用變更回饋審議原

則」，訂定回饋代金

數額經初估低於新

臺幣 200 萬元得以

該金額為繳納數

額。 

5.考量查估市價之價

格日期、作業時

間、查估結果有效

期限，增訂相關規

定，以資明確並利

後續執行。 
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臺南市都市計畫區土地變更負擔公共設施審議原則 

103年 7月 21日臺南市都市計畫委員會第 34次會議訂定 

106年 8月 28日臺南市都市計畫委員會第 63次會議修訂第 5點、第 6

點及增訂第 8點、第 9點 

110年 9月 28日臺南市都市計畫委員會第 106次會議修訂第 5點 

一、為促進都市土地有效之利用，並兼顧社會公平原則，特依據各級都市計畫

委員會組織規程第 13條規定，針對本市都市計畫區內土地使用之變更審議

訂定本原則。 

二、本市都市計畫區內土地變更之負擔公共設施條件，其他法令已有規定者，

從其規定。 

三、本原則係因都市計畫區土地變更多為原屬非建築用地變更為建築用地或低

使用價值土地變更為高使用價值之土地，為符合都市計畫實施之社會公平

及使用者付費原則，應負擔之公共設施用地。 

(一)負擔公共設施用地比例如下表： 

變更後使用分區 

負擔公共設施 

用地比例(%) 

變更前使用分區 

住宅區 商業區註 1 備註 

住宅區 － 10 維持原住宅區之容積率 

公共設施 

用地 

(市場用地除外) 

中西區、東區、南區、

北區、安平區、安南

區及永康區之都計區 

35 45 

－ 

非屬上述行政區之都

計區 
30 40 

市場

用地 
已開闢註 2 

中西區、東區、南區、

北區、安平區、安南

區及永康區之都計區 

20 30 

如經與周邊公共設施用地合

併檢討以整體開發方式辦理

者，則其變更負擔公共設施

用地比例須依照公共設施用

地辦理。 

非屬上述行政區之都

計區 
15 25 
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變更後使用分區 

負擔公共設施 

用地比例(%) 

變更前使用分區 

住宅區 商業區註 1 備註 

住宅區 － 10 維持原住宅區之容積率 

未開闢 

中西區、東區、南區、

北區、安平區、安南

區及永康區之都計區 

35 45 

非屬上述行政區之都

計區 
30 40 

農業區 

依院函或部頒規定

辦理 

－ 變更為文教區負擔

公共設施用地比例

為 30％。 

保護區 
依院函或部頒規定

辦理 
－ 

工業區 
依院函或部頒規定

辦理 
－ 

註 1：如變更為商業區後之容積率擬提昇，則其負擔公共設施用地比例依都市計畫委員會決議為準。 

註 2：指依法申請並經主管機關核准，合法登記、設立、經營之市場。 

 

(二)負擔公共設施用地比例之規定，係指土地所有權無償登記為臺南市所

有，其為下限之基準。但情況特殊之個案提經本市都市計畫委員會審

議通過者不在此限。 

(三)未明列之其他土地使用分區之變更負擔公共設施用地比例，依各該都

市計畫書或各目的事業中央主管機關訂定之該設置管理辦法、審核要

點或審議規範等相關規定辦理；其無相關規定可資依循者，由本市都

市計畫委員會視實際情況審決。 

四、變更後建蔽率及容積率規定 

都市計畫變更後，建蔽率及容積率規定如下表： 
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變更後使用分區 

負擔公共設施 
用地比例(%) 

變更前使用分區 

住宅區 商業區 

農業區/ 

保護區/ 

工業區/ 

公共設施用地 

依毗鄰之相同土地使用分區規定為原則。若
毗鄰土地有相同分區但不同類型之狀況（如
住一、住二），另依都委會審議通過內容為
準。 

 

五、負擔公共設施辦法： 

(一)為確保申請變更都市計畫之實施，應於都委會審定並經本府通知之日

起一年內，依都委會決議由申請人與本府簽訂協議書，具結保證負擔

公共設施方式及內容與依核定之都市計畫書所載內容及開發時程限期

實施，並納入計畫書規定。 

(二)土地所有權人或權利關係人，應於完成負擔公共設施後，始得就既有

建築物申請變更使用，或於建築基地申請新建、增建或改建。 

(三)應負擔之公共設施用地，以提供變更範圍內土地並闢建完成為原則，

但變更面積小於 1,000 平方公尺或難以提供土地，非以繳納代金無法

執行者，經各級都市計畫委員會同意後，得以抵繳代金方式辦理。 

(四)負擔公共設施方式 

1.以土地回饋者： 

(1)為確保申請變更都市計畫之實施，應於都市計畫核定前及簽訂協

議書之日起二年內，依都委會決議內容，將變更範圍內應負擔公
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共設施之全部土地，一次全數無償移轉予臺南市為原則。 

(2)如變更範圍應另行擬定細部計畫者，應於都市計畫發布實施之日

起二年內另行擬定細部計畫，配置適當之公共設施用地，依所載

開發期限內，將回饋土地所有權一次全數無償移轉予臺南市。 

(3)如變更範圍採整體開發者，應於都市計畫發布實施之日起二年內

另行擬具整體開發計畫書，配置適當之公共設施用地，依所載開

發期限內，將回饋土地所有權一次全數無償移轉予臺南市。 

(4)提供之公共設施土地以面臨計畫道路或面臨留設可供公眾出入之

通路為原則。 

2.以抵繳代金者： 

(1)回饋代金之計算，以變更後之市價為原則，並於都市計畫核定前

及簽訂協議書之日起二年內繳納完畢。 

(2)回饋代金數額以應回饋之土地面積×繳交當期公告土地現值之 1.4

倍估算低於新臺幣 1000萬元者，由本府委託臺南市不動產估價師

公會辦理 1 家專業估價者查估市價，並經公會協審後按變更後土

地價格計算，所需相關費用由申請人負擔。但回饋代金數額以應

回饋之土地面積×繳交當期公告土地現值之 1.4 倍估算低於新臺

幣 200萬元者，得以該金額為繳納數額。 
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(3)回饋代金數額以應回饋之土地面積×繳交當期公告土地現值之 1.4

倍估算新臺幣 1000萬元以上者，由本府委託臺南市不動產估價師

公會辦理 3 家專業估價者查估市價，並經公會協審後按變更後土

地價格計算(取平均值)，所需相關費用由申請人負擔。 

(4)前 2 子目查估市價之價格日期，以申請人向本府提出查估市價書

面申請之本府收文日為準，且查估市價之行政作業時間不予計入

第 1 子目規定之期限計算；依查估市價結果計算之代金數額於本

府通知之日起 6個月內有效。 

3.調降容積率方式者：狹長型公共設施用地變更，因地主眾多權屬複雜

且持分面積狹小，變更後土地畸零難以建築利用，亦難以如期簽訂

協議書，致辦理時程難以預測者，得採調降容積率方式辦理。 

(五)土地所有權人或權利關係人，未依規定完成負擔公共設施前，土地得

依變更前原都市計畫規定使用。 

六、免予回饋規定： 

(一)都市計畫細部計畫公告實施之住宅區或商業區等，經確實查明於都市

計畫發布時為住宅區或商業區者，或曾經都市計畫通盤檢討變更為公共

設施用地或其他分區，若經再次完成都市計畫法定程序變更恢復為原土

地使用分區者。  

(二)依實際使用現況或地籍劃分調整訂正原劃設之都市計畫使用分區，且
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關係人並無因變更有所利得者。 

(三)都市計畫辦理檢討、重製，原核定都市計畫、樁位成果與地籍分割資

料不吻合而需調整變更，或其他特殊情形經都市計畫委員會審議通過

者。 

(四)變更範圍內之土地在都市計畫發布前已為建地目、編定為可供興建住

宅使用之建築用地，或土地所有權人出具經建築主管機關審認屬都市計

畫發布實施前之合法房屋證明文件者。 

七、本原則經本市都市計畫委員會審查或修正後實施。 

八、本規範規定事項，如有特殊情形者，得經都市計畫委員會就實際情形審決

之。 

九、簽訂協議書及附帶條件程序流程依附圖辦理。 
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土地所有權人與本府 

完成協議書簽訂 

土地所有權人申請依 

附帶條件辦理回饋 

土地所有權人

應完成地籍分

割、占用情形

清除、他項權

利塗銷 

本府都市發展局 

辦理現場勘查 

土地所有權人檢具相關文

件至本府各土地主管機關

辦理土地捐贈 

同意 

本府通知土地所有權人 

簽訂協議書 

本府各土地主管機關審查 

完成土地捐贈 

都市計畫經各級都市 

計畫委員會審議通過 

捐贈土地 繳納代金 

本府都市發展局 

審查應納代金數額 

同意 

完成代金繳納 

協議書 

簽訂階段 

附帶條件

辦理階段 

（應於本府通知日

起一年內完成） 

（應於協議書

簽訂之日起二

年內完成） 

協議書行政 

作業階段 

作業階段 作業流程 

協議書稿陳核並 

會辦相關單位 

同意 

  

 

 

 

 
 
 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 

 
附圖-簽訂協議書及附帶條件辦理程序流程圖 


