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調 查 報 告  

壹、案  由：據訴：渠等所有坐落合併升格前臺南縣新營

市重測前新營段○地號等土地，前經改制前

該縣新營市公所於 67 年函釋為「商業區」，

且依法繳納土地稅賦數十載；詎改制前臺南

縣政府竟認系爭土地，自 45 年起即為新營都

市計畫之「道路用地」，致權益嚴重受損，

涉有違失等情乙案。 

貳、調查意見： 

一、改制前臺南縣鹽水地政事務所 66 年、67 年間及新營

公所 76 年間皆誤認重測前新營段 O 地號整筆土地均

屬商業區；暨改制前臺南縣政府核發之 74 年 5 月 6

日南建局使字第 2128 號使用執照，亦誤將所坐落之

土地均載為商業區，俱戕害都市計畫土地使用管制功

能及公信力，洵有違失。 

(一)按都市計畫土地使用分區管制乃為促進都市土地合

理使用而循都市計畫程序所為之管制方式，其因賦

有界定土地財產權範圍之內涵，攸關人民權益至鉅

，故主管機關對於人民申請核發土地使用分區證明

書之案件，自應確實依照都市計畫程序所規劃之土

地使用管制類別謹慎為之。查「新營都市計畫案」

於 45 年 11 月 3 日發布實施，嗣於 56 年 2 月 1 日發

布實施「新營擴大都市計畫案」，再分於 65 年 11

月 3 日、80 年 11 月 19 日及 94 年 8 月 16 日發布實

施「新營鎮都市計畫通盤檢討案」、「變更新營擴

大都市計畫(第一期公共設施保留地專案通盤檢討)

案」及「變更新營都市計畫（第二次通盤檢討）案

」。都市計畫樁位部份，新營公所則以 86 年 10 月

21日所工字第 21079號公告變更暨擴大新營都市計



2 

 

畫樁位全面檢測樁位成果圖，公告期間自 86 年 10

月 24 日至 86 年 11 月 22 日止。再配合地籍圖重測

，以 95 年 9 月 7 日所工字第 0950016561 號公告「

95 年度新營市地籍圖重測區（新營都市計畫區範圍

）都市計畫樁位清理補建工程」案都市計畫樁位成

果座標表、圖，公告期間自 95 年 9 月 11 日起至 95

年 10 月 11 日止。本案原坐落合併升格前臺南縣新

營市重測前新營段 O、148-54、148-108、148-124

、148-125、148、148-13、148-18、148-75、148-101

、148-107 地號等土地，即於 95 年間配合地籍圖重

測及 88、98 年間都市計畫道路地籍逕為分割測量，

現為重測後永生段 1130、1130-1、1128、1129、1127

、1127-1、1124、982、1126、981、981-1、1123

、1123-1、1125、1125-1、1122 地號等土地（下稱

系爭土地）。 

(二)本案系爭土地係於 56 年 2 月 1 日發布實施之「新營

擴大都市計畫案」，納入都市計畫範圍，據改制前

臺南縣政府檢附歷年都市計畫圖指陳，其使用分區

迄今未曾變更。次據新營公所查復，依現有發布實

施之都市計畫，系爭土地之使用分區包括商業區及

道路用地，詳如表 1： 

 

表 1、系爭土地之使用分區一覽表 

重測後 
使用分區 

重測前 

地段 地號 地段 地號 

永生段 
1130 道路用地 

新營段 O 
1130-1 商業區 

永生段 
1128 商業區 

新營段 
148-54 

1124 道路用地 148-108 
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1127 道路用地 
148-124 

1127-1 商業區 

1129 商業區 148-125 

永生段 

982 商業區 

新營段 

148 

1126 商業區 148-13 

981 道路用地 
148-18 

981-1 商業區 

1123 道路用地 
148-75 

1123-1 商業區 

1125 商業區 
148-101 

1125-1 道路用地 

1122 商業區 148-107 

資料來源：新營公所 

(三)惟改制前臺南縣鹽水地政事務所（下稱鹽水地所）

竟分以 66 年 12 月 5 日六六所三字第 2757 號函及

67 年 11 月 21 日六七所三字第 4285 號函復陳訴人

范○○及當時之臺南縣稅捐稽徵處（本院調查時已

改制為前臺南縣稅務局）：「新營鎮新營段 O 地號

土地位於延帄路旁，校對都市計畫地籍圖並非都市

公共設施預定道路，該地有否被道路使用可另行照

章申請鑑定。」、「新營鎮新營段 O 號土地屬商業

區，並非屬公共設施保留地。」。改制前臺南縣政

府針對重測前新營段 148-13、148-18、148-75、148

、148-101 及 148-107 地號等土地，核發之 74 年 5

月 6 日南建局使字第 2128 號使用執照，亦將所坐落

之土地均載為商業區。又，新營公所以 76 年 9 月

30日七六所服字第 526號核發之都市土地分區使用

證明書，亦將新營段 O 地號土地載為，係屬新營都

市計畫「商業區」。 
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(四)據鹽水地所稱，該所上開 66 年及 67 年號函已逾檔

案保存年限，函文已銷毀，惟查都市土地地價冊，

67年度重測前新營段 O地號係位於都市計畫商業區

，當時尚未辦理計畫道路逕為分割；另上開號函僅

係針對地價業務事項之函文說明，有關都市土地之

使用分區證明書之核發尚非地政機關之權責等語。

次據改制前臺南縣政府稱，56 年時，都市計畫法並

無規定應於細部計畫發布實施後一年內豎立樁誌，

計算座標，辦理地籍分割測量，並將道路及其他公

共設施用地、土地使用分區之界線測繪於地籍圖上

，供公眾閱覽或申請謄本之用；經調閱 74 年 5 月 6

日南建局使字第 2128 號使用執照之相關建造執照

申請書，卷附 73 年 7 月 27 日南新建線字第 291 號

建築線指示圖，73 年登載上開土地之使用分區為：

商業區，非屬道路用地；又該號建築線指示當時現

有既成巷道路寬大於計畫道路，係以地籍界線作為

建築線，惟似未清楚標示旨揭地號土地現況情形等

語。至於新營公所則稱，76 年間核發之使用分區證

明書係依據地籍圖，以當時地政單位地籍分割情形

核發土地使用分區；目前都市計畫內土地之分區證

明申請，須填寫申請書及檢附（申請日）六個月內

之地籍圖謄本正本乙份，據以核發土地使用分區證

明書。無訂定相關作業規範。都市計畫發布實施後

，若無法確認其正確之土地使用分區，會於分區證

明書上註明土地涵蓋用地—如部份住宅區、部份道

路用地或部份商業區、部份住宅區…等等。並函請

地政單位逕為分割，以確定正確之使用分區等語。 

(五)惟依行政院 61年 9月 6日台 61內字第 8823號令之

要旨，公共設施用地及使用分區之界線應於地籍圖

上分割測量，或套繪之，以供參閱。又依行為時地
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價調查估計規則（66 年 6 月 6 日內政部修正發布施

行）第 12 條第 1 項規定略以：「依本規則第 5 條第

4 款規定劃分地價區段時，依左列方法辦理：一、

由調查人員攜帶地籍藍圖及基本圖，以地價調查區

為單位，實地勘查，就土地之一般狀況、位置、交

通、土地使用型態、土地地目等則、分區編定使用

及收益情形等作實地之觀察，並斟酌地價之差異，

將情況相同或相似之土地劃為一區段。…」，可知

地價區段之劃分，係斟酌各項影響地價之因素後，

將情況相同或相似之土地劃為同一區段，非謂同一

地價區段內之土地，其土地使用分區即屬相同。本

案系爭土地當時既未配合都市計畫辦理地籍逕為分

割（詳後述），鹽水地所及新營公所復俱未依照行

政院上開號令之意旨，套繪都市計畫與地籍圖，即

分依當時都市土地地價冊所載內容、地政單位地籍

分割情形，查復陳訴人范○○所有重測前新營段 O

地號土地屬商業區，均有疏失。又，民眾為瞭解都

市計畫實施或管制情形，乃向都市計畫主管機關申

請核發土地使用分區證明書，該證明書既係行政機

關所出具，對外仍具相當之證明效力，廣受社會大

眾所信賴，然新營公所竟未訂定核發土地使用分區

證明書之相關作業規範，難謂允當，殊值檢討。 

(六)另改制前臺南縣政府 73 年 7 月 27 日南新建線字第

291 號指定之建築線，該府亦自承當時係以現有既

成巷道路寬大於計畫道路，故以地籍界線作為建築

線，惟似未清楚標示旨揭地號土地現況情形圖等情

，致該府嗣後核發之 74 年 5 月 6 日南建局使字第

2128 號使用執照，有部分坐落土地位於都市計畫道

路上，其違失情節，至臻明確。 

(七)綜上所述，鹽水地所 66 年、67 年間及新營公所 76
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年間皆誤認重測前新營段 O 地號整筆土地均屬商業

區；又改制前臺南縣政府核發之 74 年 5 月 6 日南建

局使字第 2128 號使用執照，亦誤將所坐落之土地均

載為商業區，俱戕害都市計畫土地使用管制功能及

公信力，洵有違失。 

二、新營公所於 65 年 11 月 3 日發布實施「新營鎮都市計

畫通盤檢討案」後，未依行為時「都市計畫法」第 23

條及「都市計畫樁測定及管理辦法」第 2 條規定，於

該都市計畫發布實施後一年內，豎立樁誌，計算座標

，辦理地籍分割測量，並將道路及其他公共設施用地

、土地使用分區之界線測繪於地籍圖上，供公眾閱覽

或申請謄本之用，核有怠失；改制前臺南縣政府身為

都市計畫之地方主管機關，未督促該公所依法行事，

亦有疏失。 

(一)有關新營都市計畫變更及其都市計畫樁位測定之經

過，已如前述。另據改制前臺南縣政府稱，56 年時

，都市計畫法並無規定應於細部計畫發布實施後一

年內豎立樁誌，計算座標，辦理地籍分割測量，並

將道路及其他公共設施用地、土地使用分區之界線

測繪於地籍圖上，供公眾閱覽或申請謄本之用；都

市計畫樁位測定及管理辦法係 63 年發布實施，因地

籍與都市計畫樁位差異過大，72 年起請市鄉規劃局

協助分區地形圖重測，73 年起配合都市計畫圖重製

才陸續完成測定等語。 

(二)惟按「細部計畫擬定後，除首都、直轄市應報由內

政部核定實施外，其餘一律由該管省政府核定實施

，並應於核定發布實施後一年內豎立樁誌計算座標

，辦理地籍分割測量，並將道路及其他公共設施用

地，土地使用分區之界線測繪於地籍圖上，以供公

眾閱覽或申請謄本之用。」及「直轄市、縣市政府
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、鄉、鎮、縣轄市公所，應於主要計畫或細部計畫

核定發布實施後一年內，將主要道路中心樁測釘完

竣，並依細部計畫，完成釘樁測量，豎立樁誌，計

算座標，辦理地籍分割測量，將道路及其他公共設

施用地，土地使用分區之界線，測繪於地籍圖上，

以供公眾閱覽或申請謄本之用。」分為 62 年 9 月 6

日總統令修正公布之「都市計畫法」第 23 條及 63

年 6 月 18 日內政部訂定發布之「都市計畫樁測定及

管理辦法」第 2 條所明文規定。 

(三)是以，「新營擴大都市計畫案」於 56 年 2 月 1 日發

布實施之際，當時相關法令規定即使並未明文規範

，都市計畫樁位測定及地籍分割測量之期限，惟依

上開條文規定，新營公所於 65 年 11 月 3 日發布實

施「新營鎮都市計畫通盤檢討案」後，仍允宜於該

都市計畫發布實施後一年內，豎立樁誌，計算座標

，辦理地籍分割測量，並將道路及其他公共設施用

地、土地使用分區之界線測繪於地籍圖上，供公眾

閱覽或申請謄本之用。新營公所遲於 80 年間，始委

由前臺灣省政府地政處土地重劃工程規劃總隊全面

檢測中心樁，更遲於 86 年間始公告變更暨擴大新營

都市計畫樁位全面檢測樁位成果圖，核有怠失。改

制前臺南縣政府身為都市計畫之地方主管機關，未

督促該公所依法行事，亦有疏失。 

三、本案現有之廠前街，因其施設位置與都市計畫道路範

圍不一致，致部分土地及其建物坐落都市計畫道路用

地上，改制後臺南市政府本於都市計畫地方主管機關

權責，允宜儘速研妥解決措施並確實執行，以澈底解

決本案經界爭議，落實人民財產權之保障。 

(一)查新營公所以 86年 10月 21日所工字第 21079號公

告變更暨擴大新營都市計畫樁位全面檢測樁位成果
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圖，已如前述。其中廠前街都市計畫道路中心樁編

號為 C957、C1049、C1049-1、C1050、C1051，當時

都市計畫道路寬度為 8 公尺。鹽水地所嗣於 88 年間

，依據新營公所 87 年 10 月 15 日 87 所工字第 19321

號函辦理新營都市計畫廠前街預定道路逕為分割測

量。惟因與陳訴人等認知不符，故陳訴人等於 89

年 12 月 15 日向新營公所陳情所有坐落新營段

148-13、148-54、O 地號等 3 筆土地，原為都市計

畫內商業區土地，究於何時及依何程序變更為都市

計畫內道路？經新營公所以 90年 1月 4日八九所工

字第 22162 號函復：「本案經查其原計畫道路（廠

前街）計畫寬度為 8 公尺，而非台端所指『按原來

之廠前街係依既成道路規劃為 6 公尺寬』，前述並

於本所辦理新營市都市計畫樁位（第二期）測訂疑

義第 39 案因其地籍線與都市計畫不符，決議依公告

樁位座標成果修改展繪圖街廓線。另為顧及台端等

之權益及釐清現有廠前街土地有無因現有地籍線與

都市計畫不符而造成疑義，本所將委由測量公司實

地鑑測，再視其現況圖，邀集各相關單位協商研辦

。」 

(二)新營公所嗣於 90 年 8 月 31 日依上開號函邀集陳訴

人及改制前臺南縣政府城鄉發展局、鹽水地所、大

川測量公司等相關單位研商廠前街道路寬度疑義並

做成結論略以：「1.原廠前街計畫寬度於民國 56

年 2 月 1 日新營擴大都市計畫發布實施時，其寬度

為 6 公尺，地籍據此辦理分割，又 65 年 11 月 3 日

發布之新營都市計畫（第一次通盤檢討）時增設 6

公尺道路向東延伸至 2NO6 號（中興路）道路，故廠

前街計畫路寬應為 6 公尺。2.依前說明，鹽水地政

事務所依據新營市公所 86年 10月 21日公告之中心
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樁成果所辦理 8 公尺道路逕為分割與都市計畫寬度

不符，其逕為分割之地籍應更正。3.依都市計畫規

劃原意為 6 公尺寬道路，請鹽水地政事務所依前分

割 6 公尺地籍鑑測道路中心成果資料，提供新營市

公所，供辦理更正新營都市計畫（第二次通盤檢討

）之計畫圖與都市計畫樁事宜。」，並依上開結論

，以該公所 91 年 8 月 8 日所工字第 0910014590 號

函檢送「釐訂本市廠前街道路寬度為六公尺修訂計

畫圖說明及現況圖」，請內政部營建署都市計畫委

員會納入 91 年 8 月 15 日召開「變更新營都市計畫

（第二次通盤檢討）案」專案小組第一次審查會議

中一併審核。其變更理由為：該路段原計畫並未註

明寬度，但量取寬度似為 8 公尺；而地籍圖為 6 公

尺，且已依 6 公尺發照，故配合實際發展變更之。

惟經該都委會專案小組第 2 次會議審查意見（編號

13）認為：為避免產生擬變更之土地與原商業區土

地為不同土地所有權人所有，造成畸零地之情形，

建議維持原計畫。 

(三)新營公所再於 94 年 3 月 11 日邀集陳訴人及相關單

位開會研商，其會議結論略以：「1.依據民國 90

年 8月 31日召開研商新營都市計畫廠前街道路寬度

疑義案會議結論 1.，請內政部營建署市鄉規劃局南

區規劃隊，按原都市計畫樁位於變更新營都市計畫

（第二次通盤檢討）案計畫圖，將廠前街修正為六

公尺道路。2.目前該道路前業已大部分依現有路寬

六公尺施設，故配合現有道路位置，本所於下次通

盤檢討時納入都市計畫變更檢討，未施設側溝部分

以儘量使用台糖土地為原則。」。嗣於 94 年 8 月

16 日發布實施之「變更新營都市計畫（第二次通盤

檢討）案」，即於都市計畫圖將廠前街註明為 6 公
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尺寬，惟該計畫道路並未配合現有道路位置納入都

市計畫檢討變更。 

(四)新營公所再於 96 及 98 年間函請鹽水地所，依該公

所 94 年 3 月 11 日邀集陳訴人及相關單位研商解決

廠前街地籍分割與都市計畫圖疑義案做成之結論辦

理地籍逕為分割。然因現有廠前街之施設位置與都

市計畫道路範圍不一致，致部分土地及其建物坐落

都市計畫道路用地上，陳訴人爰再於 99 年 7 月 8

日向新營公所陳情。經該公所以 99 年 7 月 30 日所

工字第 0990012043 號函復同意納入都市計畫通盤

檢討中辦理。 

(五)復據改制前臺南縣政府稱，按「變更新營都市計畫

（第二次通盤檢討）案」都市計畫圖（民國 73 年 6

月測繪地形圖）中系爭土地、其周邊都市計畫道路

及現有巷道之關係，依據「臺南縣建築管理自治條

例」規定，應於都市計畫道路境界線指定建築線；

本案如涉及土地使用分區變更，仍應循都市計畫法

定程序辦理，無法因現有巷道存在而逕行廢止現有

都市計畫道路；為維護善意第三人之權益以及考量

廠前街南側台糖廠區閒置已久，建議未來納入第三

次通盤檢討由地方政府協商台糖並一併檢討周邊交

通系統；另配合臺南縣市合併升格，將由市政府統

一辦理都市計畫作業等語。 

(六)綜上，有關本案現有之廠前街，因其施設位置與都

市計畫道路範圍不一致，致部分土地及其建物坐落

都市計畫道路用地上，又配合臺南縣市合併升格，

未來都市計畫作業將統一由改制後之臺南市政府辦

理，該府本於都市計畫地方主管機關權責，允宜儘

速研妥解決措施並確實執行，以澈底解決本案經界

爭議，落實人民財產權之保障，並弭民怨。 


