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壹、原計畫概要 
一、實施經過 

新化都市計畫於民國 60 年 4 月 20 日公告發布實施後，於民國 75 年

9 月 30 日公告發布實施「變更新化都市計畫(第一次通盤檢討)案」，期間

於民國 64 年辦理過 2 次個案變更；另於民國 79 年 12 月 14 日公告發布實

施「變更新化都市計畫(第一期公共設施保留地專案通盤檢討)案」；而自

民國 85 年起辦理「變更暨擴大新化都市計畫(第二次通盤檢討)案」，該案

雖於民國 85 年 8 月 5 日經鎮都市計畫委員會審查通過，但辦理期間因地

方民眾陳情調整原核定擴大範圍，故於台南縣都市計畫委員會第 136 次會

議決議：「…本案因地方民眾爭議甚大，退請新化鎮公所謹慎評估重新修

正…」，鎮公所乃於民國 89 年 12 月 1 日(89 所建字第 17678 號函)向縣府

申請辦理該案擴大部分範圍調整，惟縣府於民國 89 年 12 月 12 日(89 府城

都字第 201059 號函)函復，「…除配合國家及地方重大建設外，原則上應

依辦理擴大及新訂都市計畫執行要點規定重新報請辦理」，故該案延宕迄

今未果，是以暫緩辦理；新化都市計畫后於民國 90 年 5 月 9 日公告發布

實施「訂定新化都市計畫(土地使用分區管制要點)案」(詳表 1)，后分別於

民國 94 年 2 月 23 日、民國 94 年 12 月 31 日與民國 95 年 2 月 3 日公告發

布實施「擬定新化都市計畫(原「公七」公園用地變更為住宅區)細部計畫案

」、「變更新化都市計畫主要計畫(配合原公(兒)三變更為住宅區擬定細部

計畫)案」與「擬定新化都市計畫(原「公(兒)三」公(兒)用地變更為住宅區)

細部計畫案」。 

依都市計畫法第 26 條規定，都市計畫擬定機關每 3 年內或 5 年內至

少應通盤檢討一次，因前述原核定擴大範圍之重新調整，致使原計畫區通

盤檢討作業未能依規定時程辦理；經評估原計畫前次通盤檢討實施迄今已

近 20 年，且與現況發展已有不符，乃先行辦理本次原都市計畫區之通盤

檢討，以因應地方發展需要及維護都市計畫合理性。 
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表 1 新化都市計畫制訂歷程表 
編號 案名 核定日期文號 發布實施日期文號 

1 新化鎮都市計畫新擬定案 
臺內營字第 426251 號備案核定 
民國 69 年 4 月 19 日 
府建四字第 39969 號備案核定 

民國 60 年 4 月 20 日 
府建都字第 38127 號 

2 

台南縣新化鎮都市計畫說

明書三-8 號路寬十五公尺

更正為十二公尺，平和街

更正為和平街案 

民國 64 年 1 月 30 日 
府建四字第 14406 號備案核定 

民國 64 年 2 月 7 日 
府建都字第 15644 號 

3 
新化鎮都市計畫第三-14
號道路寬部分變更為十五

公尺案 

民國 64 年 4 月 4 日 
府建四字第 13249 號備案核定 

民國 64 年 4 月 19 日 
府建都字第 23737 號 

4 
變更新化都市計畫(第一

次通盤檢討)案 
民國 75 年 9 月 12 日 
府建四字第 155562 號備案核定 

民國 75 年 9 月 30 日 
府建都字第 112302 號 

5 
變更新化都市計畫(第一

期公共設施保留地專案通

盤檢討)案 

民國 79 年 12 月 5 日 
府建四字第 162094 號備案核定 

民國 79 年 12 月 14 日 
府工都字第 155681 號 

6 
訂定新化都市計畫(土地

使用分區管制要點)案 
民國 90 年 4 月 25 日 
台九十內中營字第 77B-9006537 號 

民國 90 年 5 月 9 日 
府城都字第 63409 號 

7 
擬定新化都市計畫(原「公

七」公園用地變更為住宅

區)細部計畫案 

 民國 94 年 2 月 23 日 
府城都字第 0940033650 號 

8 
變更新化都市計畫主要計

畫(配合原公(兒)三變更為

住宅區擬定細部計畫)案 

民國 94 年 12 月 1 日 
台內中營字第 0940087533 號 

民國 94 年 12 月 21 日 
府城都字第0940268372A號

9 
擬定新化都市計畫 (原「

公(兒)三」公(兒)用地變更

為住宅區)細部計畫案 

 民國 95 年 2 月 3 日 
府城都字第0950011287A號

資料來源：台南縣政府 
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二、計畫範圍及計畫年期 

計畫範圍係以忠孝街與中正路交叉口為中心，北至國稅局新化稽徵所

北側排水溝，南至嘉南大圳南幹支線以南約 300 公尺處，東至虎頭溪，西

至台 20 號省道與 144 鄉道交叉口以西 300 公尺處，範圍涵蓋清水里、中

央里、觀音里、武安里、竹林里等 5 個里全部及協興里、太平里、護國里

、東榮里、豐榮里等 5 個里部分，計畫面積為 200.65 公頃。 

計畫年期以民國 90 年為計畫目標年。 

三、計畫人口及密度 

計畫人口 25,000 人，居住密度每公頃約 236 人。 

四、土地使用計畫(詳表 2、圖 1) 

以集居地之現況發展為基礎，劃設住宅區、商業區、農業區、行政區

、行水區、河川區等土地使用分區，面積約 137.845 公頃。 

五、公共設施計畫 

劃設機關用地 8 處，高中、國中用地各 1 處，國小用地 3 處，市場用

地 3 處，運動場用地 1 處，廣場兼停車場用地 5 處，廣場用地 2 處，加油

站用地 1 處，綠地 1 處，面積約 30.885 公頃。 

六、交通系統計畫 

聯外道路共計 8 條，可通往台南市、永康市、關廟鄉、虎頭埤、左鎮

鄉、新市鄉等。另設區內主、次要道路及出入道路等，計畫寬度分別為

24、20、18、15、12、10、8、6 公尺，並劃有 4 公尺寬人行步道。 
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表 2 現行新化都市計畫土地使用面積分配表 

項  目 面  積 
(公頃) 

佔都市發展用地

面積百分比(％)
佔計畫區總面積

百分比(％) 

住 宅 區 85.490 50.70 42.61 
商 業 區 20.165 11.96 10.05 
行 政 區 0.160 0.09 0.08 
行 水 區 7.970 － 3.97 
河 川 區 0.100 － 0.05 
農 業 區 23.960 － 11.94 

土

地

使

用

分

區 
小 計 ( 1 ) 137.845 62.75 68.70 
機 關 2.290 1.36 1.14 
學 校 18.660 11.07 9.30 
市 場 1.840 1.09 0.92 
廣 場 兼 停 車 場 1.965 1.17 0.98 
運 動 場 5.830 3.46 2.91 
綠 地 0.060 0.04 0.03 
加 油 站 0.110 0.07 0.05 
廣 場 0.130 0.08 0.06 
道 路 31.920 18.93 15.91 

公

共

設

施

用

地 

小 計 ( 2 ) 62.805 37.25 31.30 
都 市 發 展 用 地 面 積 168.620 100.00 － 
合 計 ( 1 ) + ( 2 ) 200.650 － 100.00 
註：都市發展用地不含農業區、行水區及河川區。  
資料來源：  
1.變更新化都市計畫(第一期公共設施保留地專案通盤檢討)書。  
2.變更新化都市計畫主要計畫(配合原公(兒)三變更為住宅區擬定細部計畫)書。  
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貳、發展現況分析 
一、相關計畫 

依「台灣南部區域計畫(第一次通盤檢討)」，新化鎮屬於台南生活圈

，都市層級為一般市鎮，其未來發展除受到國土綜合發展計畫、南部區域

計畫及台南縣綜合發展計畫之指導定位外，亦須考量與鄰近都市計畫區，

包含新市都市計畫、虎頭埤特定區計畫、高速公路永康交流道附近特定區

計畫、台南科學工業園區特定區計畫之影響予以整體規劃。 

二、人口分析 

新化鎮人口數於民國 81 年為 42,236 人，民國 92 年為 45,192 人，年

平均人口成長率為 0.58％，人口成長緩和且穩定。同時期本計畫區之人口

數依「區域及都市計畫統計彙編」統計，民國 81 年為 22,000 人至民國 92

年為 23,900 人，近 12 年平均成長率為 0.72％，人口起伏不大(詳表 3)。 

三、產業結構 

新化鎮就業人口結構，以一級產業為主，民國 89 年一級產業就業人

口為 7,580 人，佔總就業人口 40％；其次為三級產業，就業人口為 6,125

人，佔總就業人口 32％；二級產業人口 5,494 人，佔總就業人口 28％。 

新化鎮之產業特性，農業係以農產品產銷為主，商業則以零售業為主

，工業較不發達。 

表 3 新化鎮與新化都市計畫區歷年人口數表 
新化鎮 新化都市計畫區 項目 

年度 人口數 
(人) 

人口密度 
(人/平方公里) 

人口數 
(人) 

人口密度 
(人/平方公里) 

81 42,236 680.59 22,000 10,964.37 
82 42,154 679.27 23,300 11,612.26 
83 42,824 690.07 23,800 11,861.45 
84 43,807 705.91 24,800 12,359.83 
85 44,286 713.62 22,060 10,994.77 
86 44,527 717.51 22,100 11,014.20 
87 44,939 724.15 22,750 11,338.15 
88 45,207 728.46 23,937 11,929.73 
89 45,398 731.54 23,150 11,537.50 
90 45,348 730.74 23,900 11,911.29 
91 45,380 730.74 23,900 11,911.29 
92 45,192 730.45 23,900 11,911.29 

資料來源：台南縣統計要覽(民國 82 年-民國 93 年)；區域及都市計畫統計彙編(民國 82 年-民國 93 年)。 
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四、土地使用 

(一)住宅使用 

計畫區現況住宅使用面積約 65.67 公頃，主要分布於計畫區北

側之協興里及太平里、計畫區南側之中央里及武安里，以及計畫區

東南側護國里一帶。 

(二)商業使用 

計畫區現況商業使用面積約 22.95 公頃，主要集中於忠孝街、

中山路與中正路沿街面。 

(三)工業使用 

計畫區現況工業使用面積約 1.09 公頃，零星分散於計畫區西

側及南側。 

(四)農業使用 

計畫區現況農業使用面積約 38.17 公頃，分布於計畫區東側及

南側。 

五、公共設施 

(一)機關 

計畫區內現有機關 15 處，為鎮公所、警察局、消防隊、衛生

所、戶政事務所、國稅局新化稽徵所、農田水利會、自來水公司、

郵局等使用，使用面積約 4.04 公頃。 

(二)學校 

計畫區內現有學校 5 處，包括計畫區東側之新化高中、新化國

中、新化國小，及西側之大新國小與正新國小，使用面積約 17.40
公頃。 

(三)廣場 

計畫區內現有廣場 1 處，位於中正路與中山路交叉口西側，使

用面積約 0.05 公頃。 
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(四)市場 

計畫區內現有市場 3 處，為聯興市場、新化公有零售市場以及

果菜批發市場，使用面積約 1.57 公頃。 

(五)停車場 

計畫區內現有停車場 2 處，為廣(停)二公有停車場及新化鎮公

所西側之停車場，使用面積約 0.68 公頃。 

(六)體育場、公園、綠地 

計畫區內現有體育場 1 處，位於計畫區南側，使用面積約 5.8
3 公頃；現有公園 1 處，位於新化國小東南側，使用面積 0.34 公頃

；帶狀綠地 1 處，位於大新國小北側，使用面積 0.35 公頃。 

(七)加油站 

計畫區內現有加油站 2 處，為中國石油加油站及合誼加油站，

使用面積約 0.13 公頃。 

(八)溝渠 

計畫區內現有溝渠為嘉南大圳南幹支線與虎頭溪，分布於計畫

區東側及南側，使用面積約 6.57 公頃。 

六、交通運輸 

(一)聯外道路 

計畫區目前東西向聯外道路以中山路、忠孝街為主，分別通往

永康市、左鎮鄉，道路寬度約 18 公尺至 24 公尺；南北向聯外道路

以中正路為主，通往新市鄉以及關廟鄉，道路寬度約 15 公尺；另

大新路、大智路、民生街以及中興路，亦供計畫區對外聯繫，分別

通往鎮內北勢、知母義、虎頭埤等聚落。 

(二)區內道路系統 

計畫區區內東西向道路系統以太平街、信義街、和平街為主；

南北向以復興街、民權路為主，道路寬度約 10 公尺至 18 公尺，與

聯外道路共同構成計畫區道路系統。 
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表 4 新化都市計畫區土地使用現況面積表 
                                                            調查時間：民國 92 年 7 月 

項 目 使 用 面 積

( 公 頃 ) 
佔 計 畫 區 面 積

百分比( % ) 
住 宅 使 用 65.67 32.73 
商 業 使 用 22.95 11.44 
工 業 使 用 1.09 0.54 
農 業 使 用 38.17 19.02 
機 關 4.04 2.01 
學 校 17.40 8.67 
寺 廟 教 堂 0.90 0.45 
市 場 1.57 0.78 
停 車 場 0.68 0.34 
廣 場 0.05 0.02 
溝 渠 6.57 3.27 
公 園 綠 地 0.69 0.34 
體 育 場 5.83 2.91 
加 油 站 0.13 0.06 
空 地 4.75 2.37 
興 建 中 0.30 0.15 
道 路 29.86 14.88 
合 計 200.65 100.00 
註：表列面積應以實地測量為準。 
以下空白 
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參、發展定位與檢討原則 
一、發展定位 

為因應上位計畫指導及計畫區實際發展情形，本次通盤檢討發展定位

如下： 

(一)完備都市機能 

配合公共設施使用機能調整，提升都市生活品質。 

(二)塑造城鄉風貌 

保存中正路歷史建物，並促進新化街役場再活化，維護地方記

憶，提升都市觀光機能。 

(三)增進土地利用 

擬訂分期分區發展計畫，促進土地有效利用。 

(四)健全道路系統 

考量都市發展及交通安全，建構完善道路系統。 

二、檢討原則 

配合上述發展定位，訂定本次通盤檢討原則如下： 

(一)保存歷史建物範圍調整道路寬度。 

(二)配合都市發展需要、公用事業民營化政策，並考量民眾權益，全

面檢討公共設施用地。 

(三)區內不符實際需要或有礙安全之道路，予以檢討變更。 

(四)檢討地籍重測造成原都市計畫區內土地與重測後都市計畫區界不

符問題。 

(五)為促進整體開發區之開發建築，有效利用土地資源，修正附帶條

件規定。 
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肆、實質計畫檢討分析 
一、人民及團體意見 

本次通盤檢討公告徵求意見期間，人民及團體共提出 13 件意見；其

中有關土地使用分區者 3 件，公共設施者 6 件，交通運輸者 2 件，其他 2

件，均經整理分析後作為檢討之參考(詳表 5)。 

二、計畫範圍與計畫年期 

原計畫區位於新化鎮中心西側，計畫範圍係以民生街與中正路交叉口

為中心，計畫面積為 200.65 公頃；然計畫區於民國 84 年進行地籍重測後

，原屬計畫區西側、北側及南側部分土地被劃出都市計畫範圍，而該等土

地現況已建有合法建物，故為利土地及建物之使用與管理，本次檢討將前

述劃出計畫區土地再劃入都市計畫範圍，劃入後計畫面積調整為 201.087

公頃。 

原計畫年期民國 90 年業已屆滿，故本次檢討參酌「台灣南部區域計

畫(第二次通盤檢討)」草案，調整計畫目標年為民國 110 年。 

三、計畫人口 

計畫區民國 92 年現況人口 23,900 人，人口密度約每公頃 210 人，以

台南縣人口及計畫區內人口之成長趨勢，採對數模式 Y = 332.52Ln(x) + 

22,678 (x=預測目標年)推計，本計畫區人口至民國 110 年約為 24,241 人；

原計畫人口 25,000 人尚可容納成長所需，故本次檢討仍維持原計畫人口。
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表 5 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)人民團體陳情意見統計表 
項 目 陳 情 內 容件數百分比(%) 備 註

住 宅 區 維持原住宅區使用 1 7.69  
附帶條件住

宅 區 附帶條件住宅區皆未開發 1 7.69 
 

農 業 區 農業區變更為住宅區及道路 1 7.69  

土地

使用

分區

部分 
小 計 － 3 23.08  

廣停用地迄今未予徵收 1 7.69 廣 (停 )用地 
廣停用地恢復為原分區 3 23.08 

綠 地 綠地變更為住宅區 2 15.38 

 
公共

設施

部分 
小 計 － 6 46.15  

交 通 運 輸 調整道路位置、變更道路為公園 2 15.38 
其 他 地籍重測後與計畫範圍界不符 2 15.38 
小 計 － 13 100.00  
截至民國 92 年 8 月底前 
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四、土地使用計畫(詳表 7) 

(一)住宅區 

原計畫面積 85.49 公頃，發展面積約 70.11 公頃，使用率約

82.00％；依檢討辦法規定，住宅區之檢討應依據未來 25 年內計

畫人口居住需求數估算；目前住宅區面積尚符合未來人口成長

所需，故本次檢討除配合使用需求略做調整外，餘仍宜維持原

計畫，檢討內容如下： 

1.納入地籍重測後劃出都市計畫範圍外土地，併入鄰近土地使用

分區劃為住宅區。 

2.廣二北側 6 公尺計畫道路為配合現況及避免土地畸零，調整道路

路線，變更道路用地為住宅區、住宅區為道路用地。 

3.為地籍重測後造成之原「公九」及原「公十」附帶條件住宅區邊

界偏移，調整住宅區及附帶條件住宅區範圍。 

(二)商業區 

原計畫面積 20.165 公頃，發展面積約 19.05 公頃，使用率

約 94.47％；依檢討辦法規定，3 萬人口以下者，商業區面積以

每千人不得超出 0.45 公頃為準，依規定本計畫商業區面積不得

超出 11.25 公頃；原計畫面積雖超出規定，然因原計畫擬定時係

就當時發展現況予以劃設，且目前使用率已達 94.47％，實不宜

檢討為其他分區，故本次檢討除就現況發展趨勢、分區合理性

及公地公用原則等進行調整變更外，餘仍維持原計畫；檢討內

容如下： 

1.為保存中正路老街兩側巴洛克式歷史建物，調整部分道路寬度原

道路用地併鄰近分區檢討變更為商業區。 

2.納入因地籍重測後劃出都市計畫範圍外土地，併入鄰近土地使用

分區劃為商業區。 

(三)行政區 

原計畫面積 0.16 公頃，係供自來水公司以及民眾服務站使用

；依檢討辦法規定，行政區應視實際發展需要檢討；本次檢討配合
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現況使用，仍維持原計畫。 

(四)農業區 

原計畫面積 23.96 公頃，位於計畫區東側及南側；依檢討辦法

規定，農業區之檢討應依據農業發展及未來都市發展之需要檢討；

本次檢討考量計畫區內尚有附帶條件未開發地區及可視需求依「都

市計畫農業區變更使用審議規範」辦理，除納入地籍重測後劃出都

市計畫範圍外土地，併鄰近土地使用分區劃為農業區外，餘仍維

持原計畫。 

(五)行水區 

原計畫面積 7.97 公頃，係就現有嘉南大圳及虎頭溪範圍劃設

；依檢討辦法規定，行水區應依實際需要檢討；本次檢討除道路路

型調整變更部分行水區為道路用地外，其餘之行水區及本次變更納

入部分(配合道路用地調整併入部分、地籍重測原劃出應調整納入

部分)，則依經濟部、內政部民國 92 年 12 月 26 日經水字第 09202
616140 號及台內營字第 0920091568 號會銜函示統一修正名稱；檢

討內容如下： 

1.配合四-7-12M 計畫道路路型調整，變更部分行水區為道路用地

，調整後道路用地併入現行計畫行水區部分，則配合台灣省嘉南

農田水利會民國 94 年 8 月 17 日嘉南管字第 0940008717 號函示

變更為「灌溉設施專用區」。 

2原計畫行水區屬虎頭溪之水路用地部分依台南縣政府民國 94年 9
月 19 日府工水字第 0940204817 號函示變更為「河川區」。 

3 原計畫區行水區屬嘉南大圳南幹支線之水路用地部分依台灣省

嘉南農田水利會民國 94 年 8 月 17 日嘉南管字第 0940008717 號

函示變更為「灌溉設施專用區」；另因地籍重測後劃出部分則檢

討納入都市計畫區併同變更為「灌溉設施專用區」。 

(六)河川區 

原計畫面積 0.10 公頃，位於「文小一」學校用地東側之附帶

條件住宅區(原「公(兒)三」公(兒)用地之部份土地)，係避免虎頭溪

於豐水期溪水無法有效宣洩而劃設；本次檢討除依經濟部、內政部



 16

民國 92 年 12 月 26 日經水字第 09202616140 號及台內營字第 0920
091568 號會銜函與台南縣政府民國 94 年 9 月 19 日府工水字第 09
40204817 號函，將部分行水區統一修正為河川區外，餘仍維持原

計畫。 

五、公共設施計畫(詳表 8) 

(一)機關用地 

原計畫劃設機關用地 8 處，面積 2.29 公頃，開闢面積約 1.98
公頃，開闢率約 86.46％；其中機二供鎮公所使用，機三供新化警

察分局使用，機四供唪口派出所使用，機五供衛生所使用，機六供

中華電信使用，機七供消防隊使用，機八供新化郵局使用，機九供

國稅局新化稽徵所使用；依檢討辦法規定，機關應按實際需要檢討

；計畫區內機關用地多已闢建使用，故本次檢討除考量都市發展與

古蹟保存而略作調整外，餘仍維持原計畫；檢討內容如下： 

1.機二用地西側未開闢部分，為都市發展需要及滿足停車需求，變

更為廣場兼停車場用地。 

2.為中正路兩側巴洛克式歷史建物保存，調整道路寬度部分原道路

用地，併鄰近分區檢討變更為機關用地。 

(二)學校用地 

1.文小用地 

原計畫劃設文小用地 3 處，面積共 7.15 公頃，已完全開闢使

用；其中文小一供新化國小使用，文小二供大新國小使用，文小三

供正新國小使用；依檢討辦法規定，本計畫區需文小用地 5 公頃，

原計畫面積超出 2.15 公頃，然因已開闢使用，本次檢討視實際使

用情形，建議維持原計畫。 

2.文中用地 

原計畫劃設文中用地 1 處，面積 5.18 公頃，開闢面積約為 3.
92 公頃，開闢率約 75.67％，現為新化國中；依檢討辦法規定，本

計畫區需文中用地 4 公頃，原計畫面積超出 1.18 公頃，惟為因應

新化國中未來使用需求，本次檢討除考量穿越文中用地之四-7-12M
計畫道路曲度過大，為顧及行車安全，予以調整道路路型外，餘仍
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維持原計畫。 

3.文高用地 

原計畫劃設文高用地 1 處，面積 6.33 公頃，已完全開闢使用

，現為新化高中；依檢討辦法規定，高級中學應由教育主管機關研

訂整體配置計畫及需求面積；因計畫區內文高用地已開闢使用，故

本次檢討仍維持原計畫。 

(三)市場用地 

原計畫劃設市場用地 3 處，面積 1.84 公頃，開闢面積約 1.49
公頃，開闢率約 80.98％，其中市一供新化公有零售市場使用，市

二供聯興市場使用，市三供果菜批發市場使用；依檢討辦法規定，

零售市場以每一閭鄰單位設置一處為原則；計畫區內三處市場用地

分布尚屬合理，本次檢討除為中正路兩側巴洛克式歷史建物保存，

調整部分道路寬度，併鄰近分區檢討變更為市場用地，餘仍維持原

計畫。 

(四)廣場兼停車場用地 

原計畫劃設廣(停)用地 5 處，面積 1.965 公頃，開闢面積約 0.
37 公頃，開闢率約 18.83％，其中廣(停)四已完全開闢、廣(停)二
部分開闢；依檢討辦法規定，本計畫區需停車場面積 2.016 公頃，

原計畫尚不足 0.051 公頃；故本次檢討配合公共設施開闢利用情形

、公地公用原則及納入因地籍重測而劃出都市計畫範圍外之土地，

增加廣(停)用地；檢討後廣(停)用地面積為 2.276 公頃，可符檢討

辦法規定；檢討內容如下： 

1.機二用地西側未開闢部分，考量都市發展需要及滿足停車需求，

變更為廣(停)用地。 

2.納入地籍重測後劃出都市計畫範圍外土地，併入鄰近土地使用

分區劃為廣(停)用地。 

(五)加油站用地 

原計畫劃設加油站用地 1 處，面積 0.11 公頃，已完全開闢使用，

現為中油加油站；本次檢討因應公用事業機構民營化政策，加油站使
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用已不適合劃入公共設施用地，故檢討變更為加油站專用區。 

(六)運動場用地 

原計畫劃設運動場用地 1 處，面積 5.83 公頃，已完全開闢供

新化鎮體育公園使用；依檢討辦法規定，3 萬人口以下者，得利用

學校之運動場，可免設體育場所(體育場所面積之 1/2，可併入公園

面積計算)；因運動場用地已開闢利用，故本次檢討除納入因地籍

重測劃出都市計畫範圍外土地，併入鄰近土地使用分區劃為運動場

用地，餘仍維持原計畫。 

(七)廣場用地 

原計畫劃設廣場用地 2 處，面積 0.13 公頃，開闢面積約 0.05
公頃，開闢率約 38.46％；依檢討辦法規定，廣場用地應按實際需

要檢討；本次檢討考量計畫區實際需要，仍維持原計畫。 

(八)綠地 

原計畫劃設綠地 1 處，面積 0.06 公頃，尚未開闢使用；依檢

討辦法規定，綠地應按自然地形或其他設置目的檢討之；本次檢討

考量計畫區實際需要，仍維持原計畫。 

(九)其他 

1.本次檢討原配合歷史建物保存與再活化引入之活動及服務需求

、公地公用、維護私有土地所有權人權益與公平回饋等原則，

將計畫區廣(停)二東側之附帶條件商業區之縣有地變更為廣(停
)用地、將廣(停)二北側之鎮有地與私有地變更為社教機構用地、

將廣(停)二南側之私有地變更為附帶條件商業區與廣(停)用地

，然經民國 95 年 9 月 5 日內政部都市計畫委員會第 641 次會議

決議：「…，如於核定前，未依上揭出具自願捐贈土地或代金協

議書，則本案維持原計畫」，惟台南縣政府迄今仍與土地所有權

人協調中，故本案維持原計畫。 

2.新化公有零售市場(「市一」市場用地）係民國 60 年計畫擬定

時依當時「肉菜市場」使用範圍所劃設，惟計畫圖繪製範圍納

入部分私有地，而該範圍內私有地於計畫發布實施前已有合法
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建築使用，且迄今仍未予徵收及開闢，故為顧及土地所有權人

權益與有效利用，原擬併鄰近分區回復給土地所有權人，惟經

民國 94 年 9 月 12 日台南縣都市計畫委員會第 187 會議決議：「

本案暫予保留，俟新化鎮公所與相關土地所有權人達成具體共

識，並研擬具體可行方案後，另案循法定程序辦理」，故本案暫

於保留。 

六、交通系統計畫 

原計畫聯外道路八條，皆已開闢，區內道路則部分尚未開闢，

道路開闢率約 73.01％；依檢討辦法規定，道路用地應按交通量及道

路設計標準檢討；因原計畫之交通系統尚屬合理，故本次通盤檢討

僅針對部分道路路型、路寬以及地籍重測造成之問題進行檢討與調

整，餘仍維持原計畫；檢討內容如下： 

(一)廣二北側 6 公尺計畫道路，目前尚未開闢，為維護土地所有權人

之權益並避免造成畸零地難以利用，調整 6 公尺計畫道路路型。 

(二)原四-7-12M 計畫道路(信義街)起自二-2-18M 計畫道路(民生街)迄

計畫區東界，現已開闢，惟穿越新化國中間路段因道路曲度過大

，影響視線，故考量行車安全予以調整該路段路型。 

(三)為保存三-1-15M 計畫道路(中正路)兩側之巴洛克式建築，調整該

路段計畫道路寬度。 

(四)納入因地籍重測後劃出都市計畫範圍外土地，及配合原公十附帶

條件住宅區邊界調整予以變更為道路用地。 

(五)為考量四-12-12M 及 8 公尺計畫道路用地範圍內土地所有權人之

公平性，並加速附帶條件區開發及道路開闢，將四-12-12M 及 8

公尺計畫道路納入原公九及原公(兒)六附帶條件住宅區共同開發。 

另機七（消防隊）東側 6 公尺計畫道路係民國 75 年第一次通盤

檢討時為利街廓較大之住宅區開發所劃設，目前尚未開闢，本次檢

討原為避免計畫道路開闢後造成畸零地難以利用，且基於公地公用

原則與土地所有權人權益，擬將計畫道路往東偏移約 5 公尺至縣有
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地上，惟案經民國 94 年 9 月 12 日台南縣都市計畫委員會第 187 次

會議決議：「為避免影響相關土地所有權人權益，…應於報部核定

前取得道路調整前後相關土地所有權人同意文件，否則維持原計畫

」，惟迄今未能取得相關同意文件，故該案維持原計畫。 

而有關既成道路與計畫道路交通系統之檢討，本次乃配合現況

道路與沿街面歷史建物之保存，調整廣二北側 6M 計畫道路路型及

三-1-15M 計畫道路部分路段寬度（詳表 6），餘則考量政府財政及

為避免影響土地所有權人權益，將視實際需求循都市計畫法定程序

辦理專案通盤檢討或個案變更。 

表 6  本計畫道路檢討表 
位置 變更理由 土地取得方式 備註 
仁愛街與建

國街交叉口

西南側 6 公

尺出入道路 

廣二用地北側之 6公尺計畫道路係於民國60年計畫擬

定時為地區交通需要所劃設，目前尚未開闢，然因西側

已有私設之道路供通行使用，為配合地區交通現況，並

避免計畫道路造成土地畸零難以利用，配合現況調整道

路位置。 

由台南縣政府

編列預算。 
 

中正路老街 三-1-15M 計畫道路(中正路)中自二-1-18M計畫道路(中
山路)至三-2-15M計畫道路(中興路)路段現況路寬約 12
公尺，且兩側建物型態為具保存價值之巴洛克式建築，

該路段業已進行整體造街與街道鋪面改善，為沿街面歷

史建物之保存，宜調整該路段計畫寬度為12公尺。 

係已開闢道路

寬度，不涉及土

地取得。 
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七、都市防災計畫 

原計畫並未擬訂都市防災計畫；依檢討辦法規定，都市計畫通

盤檢討時，應就都市防災避難場所、設施、消防救災路線、火災延

燒防止地帶等進行規劃及檢討；本次檢討針對計畫區特性增訂都市

防災計畫。 

八、土地使用分區管制要點 

「新化都市計畫土地使用分區管制要點」於民國 90 年 5 月 9 日

公告發布實施，原計畫訂定土地使用分區管制要點計 13 點，本次檢

討配合「都市計畫法台灣省施行細則」、「建築技術規則」、「建

築技術規則建築設計施工編」之修訂及「實施都市計畫地區建築基

地綜合設計鼓勵辦法」之廢止，修訂土地使用管制要點，以符時宜(

詳表 11)。 

本次檢討原配合歷史建物保存與再活化引入之活動及服務需求

，將廣(停)二北側之鎮有地與私有地變更為社教機構用地，並新增社

教機構用地之土地使用管制條文，惟配合該社教機構用地變更案辦

理狀況與內政部都市計畫委員會會議決議，故維持原計畫。 

九、分期分區發展計畫 

原計畫並未擬訂分期分區發展計畫，依檢討辦法規定，都市計

畫分區發展優先次序應視計畫地區範圍之發展現況及趨勢，並依據

地方政府財力，予以檢討之；本次檢討就計畫區範圍預計之發展趨

勢及地方財力，訂定分期分區發展計畫。 

十、原有計畫之變更 

原有計畫依上述發展現況分析，所需變更之之項目、內容與變

更理由，詳見表 9 及圖 3，凡本次通盤檢討未指明變更部分，均應以

原計畫為準。 
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表 7 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)土地使用面積表 
調查時間：92 年 7 月 

項 目 原計畫面積

(公頃) 
使用面積 

(公頃) 
使用率 

(％) 備註 

住 宅 區 85.490 70.11 82.00  
商 業 區 20.165 19.05 94.47  
行 政 區 0.160 0.16 100.00  
行 水 區 7.970 7.97 100.00  
河 川 區 0.100 0.00 0.00  

土地使

用分區 

農 業 區 23.960 23.96 100.00  
機 關 2.290 1.98 86.46  
學 校 18.660 17.40 93.25 含高中、國中、國小用地

市 場 1.840 1.49 80.98  
廣場兼停車場 1.965 0.37 18.83  
運 動 場 5.830 5.83 100.00  
綠 地 0.060 0.00 0.00  
加 油 站 0.110 0.11 100.00  
廣 場 0.130 0.05 38.46  

公共設

施用地 

道 路 31.920 23.30 72.99  
註：公共設施用地使用面積僅計算該符合計畫使用者。 
以下空白 
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表 8 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)公共設施用地面積檢討分析表 
                             計畫人口：25,000 人 

項目 都市計畫面積(公頃) 檢  討  標  準 需要面積 
(公頃) 

不足或超過面

積(公頃) 

機 二 0.58 
機 三 0.39 
機 四 0.13 
機 五 0.12 
機 六 0.04 
機 七 0.05 
機 八 0.17 
機 九 0.81 

機

關 
 

合 計 2.29 

按實際需要檢討。 － － 

文 小 一 2.88 
文 小 二 2.23 
文 小 三 2.04 

國

小 
合 計 7.15 

每千人 0.20 公頃，每校不得小於

2.00 公頃。 5.00 2.15 

國 中 5.18 
每千人 0.16 公頃，每校不得小於

2.50 公頃。 4.00 1.18 

高 中 6.33 
由教育部主管機關研訂整體配置計

畫及需求面積。 － － 

市 一 0.69 
市 二 0.51 
市 三 0.64 

市 
 

場 
合 計 1.84 

以一里鄰設置一處為原則，計畫書

述明無須設置者，得免設置。 － － 

廣 ( 停 ) 二 0.305 
廣 ( 停 ) 三 0.40 
廣 ( 停 ) 四 0.24 
廣 ( 停 ) 五 0.74 
廣 ( 停 ) 六 0.28 

廣

場

兼

停

車

場 合 計 1.965 

按商業區面積 10%為準。其他用地

按實際需要留設。 2.016 -0.051 

公 園 

2.915(原計畫並無設

置公園用地，惟運動

場面積之 1/2 可計入

公園用地，故以運動

場面積 1/2 為 2.915
公頃計入) 

五萬人口以下者，以每千人 0.15 公

頃為準。 3.75 -0.835 

兒 童 遊 樂 場 0.00 
每千人 0.08 公頃為準，每處最小面

積 0.1 公頃。 2.00 -2.00 

加 油 站 0.11 視實際需要檢討。 － － 
綠 地 0.06 視自然地形或設置目的檢討 － － 

運 動 場 5.83 

三萬人口以下者，得利用學校之運

動場，可免設體育場所。(體育場所

面積之二分之一，可併入公園面積

計算) 

－ － 

廣 一 0.07 
廣 二 0.06 廣場 
小 計 0.13 

按實際需要檢討。 － ⎯ 

道 路 31.92 按交通量、道路設計標準檢討。 － － 
資料來源：變更新化都市計畫(第一期公共設施保留地專案通盤檢討)書。 
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表 9 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)變更內容綜理表 
變 更 內 容 
原 計 畫 新 計 畫 編

號 位 置 
項 目 面 積 

(公頃) 項 目 面 積 
(公頃) 

變 更 理 由 附 帶 條 件

或 說 明

1 計畫年期 民國90年 民國110年 參酌「台灣南部區域計畫(第二次通盤檢討)」草案之目標年予以

調整。 － 

2 
鎮公所西

側(機二用

地) 

「機二」

機關用地 0.31 
廣場兼停

車場用地 0.31 

一、機二用地係民國60年計畫擬定時所劃設，供鎮民意機關或

圖書館等使用，於民國75年第一次通盤檢討時，因配合公

所遷建計畫，增列供鎮公所、地政事務所等使用；民國79
年第一期公共設施保留地專案通盤檢討時，因配合民眾服務

站以及自來水公司使用，變更南側部分機關用地為行政區，

餘仍為機關用地。 
二、前述機二使用機關中之鎮公所、鎮代表會已於機二用地東側

部分興建完成使用，地政事務所則已於計畫區外北側台19
甲號省道旁興建完成使用，西側未開闢部分之機二用地配合

果菜批發市場需要，現況供作平面停車使用。 
三、為符合現況使用並因應市中心區未來商業發展，故將機二用

地未開闢部分變更為廣場兼停車場用地以提供該地區停車

需求。 

－ 

道路用地 0.017 住宅區 0.017 

3 

仁愛街與

建國街交

叉口西南

側六公尺

出入道路 住宅區 0.016 道路用地 0.016 

一、廣二用地北側之 6 公尺計畫道路係於民國 60 年計畫擬定時

為地區交通需要所劃設，目前尚未開闢，然因西側已有私設

之道路供通行使用，為配合地區交通現況，並避免計畫道路

造成土地畸零難以利用，配合現況調整道路位置。 
二、調整後不致影響計畫區道路系統及交通功能，且已取得道路

調整前後相關權益人同意文件。(詳附件二) 

－ 

「文中」

學校用地 0.162 

道路用地 0.163 
灌溉設施

專用區 0.001 

「文中」

學校用地 0.163 道路用地 0.163 

4 

新化國中

北側(文中

用地)間之

四 -7-12M
計畫道路 

行水區 0.001 道路用地 0.001 

一、四-7-12M計畫道路(信義街)係自二-2-18M計畫道路(民生街)
至計畫區東界，現況已開闢使用；惟該道路穿越新化國中間

路段曲度過大，影響視線，為考量行車安全，宜調整路型。 
二、調整後不致影響道路系統、交通功能及學校使用。 

－ 
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續表 9 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)變更內容綜理表 
變 更 內 容 
原 計 畫 新 計 畫 

 
編 
號 位 置 

項 目 面 積 
(公頃 ) 項 目 面 積 

( 公頃 ) 

變 更 理 由 附 帶 條 件

或 說 明

商業區 0.032 

市場用地 0.005 

5 中正路老街 道路用地 
(三-1-15M) 0.044 

「機六」

機關用地 0.007 

一、三-1-15M 計畫道路(中正路)自計畫區北界至計畫區南界

，其中自二-1-18M計畫道路(中山路)至三-2-15M計畫道

路(中興路)路段現況路寬約 12 公尺，且兩側建物型態為

具保存價值之巴洛克式建築，該路段業已進行整體造街

與街道鋪面改善，為沿街面歷史建物之保存，宜調整該

路段計畫寬度為12公尺。 
二、調整後原道路用地併鄰近土地使用分區變更為商業區、

市場用地及機關用地。 
※附帶建議 

請台南縣政府文化局協助新化鎮公所，另案研議街

面保存之配套措施。 

依「台南縣都市計

畫區土地變更負擔

公共設施審議原則

」辦理。 

河川區 1.300 

6 
計畫區內虎

頭溪及嘉南

大圳 
行水區 7.969 灌溉設施

專用區 6.669 

原計畫區內現有溝渠係包括虎頭溪與嘉南大圳，分屬台南縣

政府與嘉南農田水利會管理，為便於管理機關統一管理，乃

依經濟部、內政部民國92年10月26日經水字第09202616140號
及台內營字第0920091568號會銜函統一修正名稱，並經台南

縣政府工務局及嘉南農田水利會之認定(詳附件一)，分別變更

為「河川區」與「灌溉設施專用區」。 

－ 

7 

中山路與大

智路交叉口

西側中國石

油加油站 

加油站用

地 0.11 
加油站專

用區 0.11 

一、加油站用地係於民國75年第一次通盤檢討時為已闢建使

用之加油站所劃設，現為中油加油站使用。 
二、為因應公用事業機構民營化政策，其用地已不適合劃設

為公共設施用地，故依其使用目的及配合「都市計畫法

台灣省施行細則」新訂「加油(氣)站專用區」之使用管

制，予以變更為「加油站專用區」。 
三、變更範圍內土地為「中國石油股份有限公司」所有。 

－ 

8 

原「公九」

附帶條件住

宅區南側八

公尺計畫道

路及原「公(
兒)六」附帶

條件住宅區

西側之四

—12—12
M 計畫道

路 

開發方式： 
以徵購方式開闢。 

開發方式： 
納入北側原「公九

」及東側原「公(
兒)六」附帶條件住

宅區整體開發範

圍。 

一、四-12-12M 及原「公九」附帶條件住宅區南側 8 公尺計

畫道路用地原係民國75年第一次通盤檢討時，為兼顧地

區交通系統發展之需要由原公九用地變更，並規定以徵

購方式開闢。 
二、原「公九」用地除於民國75年第一次通盤檢討時變更部

分為前述道路外，並變更部分為原「公(兒)六」用地，

而原「公九」用地及原「公(兒)六」用地於民國79年第

一期公共設施保留地專案通盤檢討時變更為住宅區，規

定以附帶條件方式開發。 
三、為考量四-12-12M 及 8 公尺計畫道路用地範圍內土地所

有權人之公平性，並加速附帶條件區開發及道路開闢，

故將四-12-12M 及 8 公尺計畫道路納入附帶條件住宅區

共同開發。 

－ 
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續表 9 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)變更內容綜理表 
變 更 內 容 
原 計 畫 新 計 畫 

編

號 
位 置 

項 目 面 積 
(公頃) 項 目 面 積 

( 公頃 ) 

變 更 理 由 附 帶 條 件

或 說 明

住宅區 0.220 
商業區 0.001 
農業區 0.015 
灌溉設施

專用區 0.003 

道路用地 0.017 
運動場用地 0.180 

計畫區外

土地 0.437 

「廣(停)
三」廣場

兼停車場

用地 

0.001 

9 

計畫區北側

、西側新太

段、新興段

及南側新豐

段部分地號 

道路用地 0.003 住宅區 0.003 

一、新化都市計畫於民國 60 年擬定，計畫面積為 200.65 公

頃；然依民國84年地籍重測結果，原計畫區西北側新太

段、新興段及南側新豐段部分土地劃出都市計畫範圍外

。 
二、前述土地業已有合法建物分布，然因重測而跨都市土地

及非都市土地，土地與建物管理不易。 
三、為便於該部分土地及建物之利用與管理，並避免影響土

地所有權人權益，將重測後劃出土地納入都市計畫範圍

，並併鄰近土地使用調整其分區。 
※住宅區含0.01公頃附帶條件住宅區部分應依附帶條件整體

開發方式進行開發。 

依「台南縣都市計

畫區土地變更負擔

公共設施審議原則

」辦理。 

住宅區 0.020 
附帶條件

住宅區 0.020 

住宅區 0.005 10 
原「公十」

附帶條件住

宅區東南側 附帶條件

住宅區 0.006 

道路用地 0.001 

一、原計畫公十用地於民國79年第一期公共設施保留地專案

通盤檢討變更為住宅區，並規定以附帶條件方式開發。 
二、然該附帶條件區範圍因民國84年地籍重測之偏差，原範

圍內新太段 100-1、101-1 地號全部及 235-1 地號部分被

劃出，而將新太段 252-1、261-1、262-1、263-1、266、
267-1、269-1、271-1 地號全部及265 地號部分劃入；為

土地所有權人權益，故調整附帶條件範圍。 

變更範圍包括新太段

100-1、101-1、252-1
、261-1、262-1、263-1
、266、267-1、271-1
、269-1地號等十筆

土地全部、235-1、265
地號土地之部分。 

10-
1 

原「公九」

附帶條件住

宅區 
西側 

附帶條件

住宅區 0.012 住宅區 0.012 

一、原計畫公九用地於民國79年第一期公共設施保留地專案

通盤檢討變更為住宅區，並規定以附帶條件方式開發。 
二、然該附帶條件區範圍因民國84年地籍重測之偏差，原範

圍內新興段 77-1、78-1、79-1、80-1、81-1、82-1、83-1
、84-1、95-1、97-1 地號全部及28 地號部分被劃出住宅

區；為土地所有權人權益，故調整附帶條件範圍。 

變更範圍包括新興段

77-1、78-1、79-1、80-1
、81-1、82-1、83-1
、84-1、95-1、97-1
地號全部及28地號

部分土地。 

住宅區 0.006 
附帶條件

住宅區 0.006 

10-
2 

原「公十」

附帶條件住

宅區西南側 附帶條件

住宅區 0.002 住宅區 0.002 

一、原計畫公十用地於民國79年第一期公共設施保留地專案

通盤檢討變更為住宅區，並規定以附帶條件方式開發。 
二、然該附帶條件區範圍因民國84年地籍重測之偏差，原範

圍內新太段695、696地號全部被劃出附帶條件住宅區，

而將新太段654-1、661-1、662-1、669-1地號全部被劃入

附帶條件住宅區；為土地所有權人權益，故調整附帶條

件範圍。 

變更範圍包括新太段

654-1、661-1、662-1
、669-1、695、696
地號。 
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續表 9 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)變更內容綜理表 
變 更 內 容

原 計 畫 新 計 畫

編 
號 

位 置 
項 目 面 積 

( 公 頃 ) 項 目
面 積

( 公 頃 )

變 更 理 由
附 帶 條 件

或 說 明

11 

原公一、公二、

公四、公七、公

九、公十、公(
兒)三、公(兒)
五、公(兒)六、

公(兒)八第一期

公共設施保留

地專案通盤檢

討變更案第一

案所劃設之附

帶條件整體開

發地區 

住宅區 
附帶條件： 
一、應另行擬定細部計畫(含配

置適當之公共設施用地與

擬具具體公平合理之事業

及財務計畫)，並俟細部計

畫完成法定程序發布實施

後始得發照建築。 
二、將來擬定細部計畫時，應

配設足夠之公園用地。 

住宅區 
附帶條件： 
一、應於本次通盤檢討發布實施

之日起二年內另行擬定細部

計畫(含配置適當之公共設施

用地與擬具具體公平合理之

事業及財務計畫)，否則於下次

通盤檢討變更恢復為「第一期

公共設施保留地專案通盤檢

討」前之公共設施用地。 
二、將來擬定細部計畫時，應配

設足夠之公園用地。 

一、第一期公共設施保留地專案通盤

檢討變更案第一案所劃設之附帶

條件整體開發地區，自民國79年
發布實施至今均尚未開發使用。 

二、為加速附帶條件整體開發區之開

發建築，訂定開發期程，促進土

地有效利用。 

為區分附帶條件

內容及原變更公

共設施用地類別

，乃將第一期公

共設施保留地專

案通盤檢討變更

案第一案所劃設

之附帶條件整體

開發地區標註為

附帶條件區一(附
一) 

12 

原綠一第一期

公共設施保留

地專案通盤檢

討變更案第二

案所劃設之附

帶條件整體開

發地區 

住宅區 
附帶條件： 
一、應另行擬定細部計畫(含配

置適當之公共設施用地與

擬具具體公平合理之事業

及財務計畫)，並俟細部計

畫完成法定程序發布實施

後始得發照建築。 
二、將來擬定細部計畫時，原

綠地與住宅區應配設道路

用地或廣場用地。 

住宅區 
附帶條件： 
一、應於本次通盤檢討發布實施

之日起二年內另行擬定細部

計畫(含配置適當之公共設施

用地與擬具具體公平合理之

事業及財務計畫)，否則於下次

通盤檢討變更恢復為「第一期

公共設施保留地專案通盤檢

討」前之公共設施用地。 
二、將來擬定細部計畫時，原綠地

與住宅區間應配設道路用地。

一、第一期公共設施保留地專案通盤

檢討變更案第二案所劃設之附帶

條件整體開發地區，自民國79年
發布實施至今均尚未開發使用。 

二、為加速附帶條件整體開發區之開

發建築，訂定開發期程，促進土

地有效利用。 

為區分附帶條件

內容及原變更公

共設施用地類別

，乃將第一期公

共設施保留地專

案通盤檢討變更

案第二案所劃設

之附帶條件整體

開發地區標註為

附帶條件區二(附
二) 

13 

原廣(停)一及

其東側第一期

公共設施保留

地專案通盤檢

討變更案第三

案所劃設之附

帶條件整體開

發地區 

住宅區 
附帶條件： 
應另行擬定細部計畫(含配

置適當之公共設施用地與

擬具具體公平合理之事業

及財務計畫)並俟細部計畫

完成法定程序發布實施後

始得發照建築。 

住宅區 
附帶條件： 
應於本次通盤檢討發布實施之

日起二年內另行擬定細部計畫

(含配置適當之公共設施用地

與擬具具體公平合理之事業及

財務計畫)，否則於下次通盤檢

討變更恢復為「第一期公共設

施保留地專案通盤檢討」前之

公共設施用地。 

一、第一期公共設施保留地專案通盤

檢討變更案第三案所劃設之附帶

條件整體開發地區，自民國79年
發布實施至今均尚未開發使用。 

二、為加速附帶條件整體開發區之開

發建築，訂定開發期程，促進土

地有效利用。 

為區分附帶條件

內容及原變更公

共設施用地類別

，乃將第一期公

共設施保留地專

案通盤檢討變更

案第三案所劃設

之附帶條件整體

開發地區標註為

附帶條件區三(附
三) 

14 本計畫區 未訂定都市防災計畫 訂定都市防災計畫 

依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」

第七條規定，將防災規劃納入考量，並

明確指出防災路線、避難場所等，以加

強保障居民生活安全。 

－ 

15 本計畫區 未訂定分期分區發展計畫 訂定分期分區發展計畫 
為使本計畫區循序發展，配合實際發

展情形與地方財政訂定分期分區發

展計畫。 
－ 

16 本計畫區 土地使用分區管制要點 修訂土地使用分區管制要點 

因應本次檢討新劃設土地使用分區管

制需求，並配合「都市計畫法台灣省施

行細則」、「建築技術規則」、「建築技術

規則建築施工編」之修訂及「實施都市

計畫地區建築基地綜合設計鼓勵辦法」

之廢止，修訂原計畫土地使用分區管制

要點，以符合時宜。 

－ 
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表 10 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)土地使用面積統計表 
編  號 

項  目 
原計畫

面積 變 1 變 2 變 3 變 4 變 5 變6 變7 變8 變9 變10 變10-1 變10-2 變11 變12 變13 變14 變15 變16 小 計 合 計 

住 宅 區 85.490  -0.016
+0.017     +0.223 -0.026 

+0.025 
-0.012
+0.012

-0.008
+0.008 +0.223 85.713 

商 業 區 20.165    +0.032   +0.001    +0.033 20.198 

行 政 區 0.160           0.000 0.160 

行 水 區 7.970   -0.001  -1.30
-6.669      -7.970 0.000 

河 川 區 0.100     +1.30      +1.300 1.400 
灌溉設施專用

區 0.000   +0.001  +6.669  +0.003
  

 +6.673 6.673 

農 業 區 23.960       +0.015    +0.015 23.975 

加油站專用區 0.000      +0.110     +0.110 0.110 

機 關 2.290 -0.310   +0.007       -0.303 1.987 

學 校 18.660   -0.163
+0.162        -0.001 18.659 

市 場 1.840    +0.005       +0.005 1.845 

廣場兼停車場 1.965 +0.310      +0.001    +0.311 2.276 

運 動 場 5.830       +0.180    +0.180 6.010 

綠 地 0.060           0.000 0.060 
加 油 站 0.110      -0.110     -0.110 0.000 
廣 場 0.130           0.000 0.130 

道 路 31.920

調
整
計
畫
年
期
至
民
國
110
年 

 -0.017
+0.016

-0.163
+0.164 -0.044   

變
更
四—

12—

12
公
尺
及
8
公
尺
計
畫
道
路
開
闢
方
式 

+0.017
-0.003 +0.001   

檢
討
變
更
附
帶
條
件
住
宅
區
附
帶
條
件 

檢
討
變
更
附
帶
條
件
住
宅
區
附
帶
條
件 

檢
討
變
更
附
帶
條
件
住
宅
區
附
帶
條
件 

增
訂
都
市
防
災
計
畫 

增
訂
分
期
分
區
發
展
計
畫 

修
訂
土
地
使
用
分
區
管
制
要
點 

-0.029 31.891 
註：(1)「變 1」代表變更內容綜理表第 1 案。 
    (2)「+」為增加面積，「-」為減少面積(公頃)。 
以下空白 
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表 11 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)土地使用分區管制要點修正前後對照表 
編號 原 條 文 修 正 條 文 修 正 理 由 備 註

1 
一、本要點依都市計畫法第二十二條暨

同法台灣省施行細則第三十五條

規定訂定之。 

一、本要點依都市計畫法第二十二條

暨同法台灣省施行細則第三十

五條規定訂定之。 

依原條文  

2 

二、住宅區建蔽率不得大於百分之六十

，容積率不得大於百分之一百八十

；如建蔽率未大於百分之五十時，

則容積率不得大於百分之二百。 

二、住宅區建蔽率不得大於百分之六

十，容積率不得大於百分之一百

八十；如建蔽率未大於百分之五

十時，則容積率不得大於百分之

二百。 

依原條文。  

3 
三、商業區之建蔽率不得大於百分之八

十，容積率不得大於百分之三百。 
三、商業區之建蔽率不得大於百分之

八十，容積率不得大於百分之三

百。 

依原條文。  

4 
四、機關用地建蔽率不得大於百分之五

十，容積率不得大於百分之二百五

十。 

六、機關用地建蔽率不得大於百分之

五十，容積率不得大於百分之二

百五十。 

一、條次調整。 
二、依原條文。 

 

5 

五、國小及國中學校用地之建蔽率不得

大於百分之五十，容積率不得大於

百分之一百五十。高中、高職及啟

聰學校用地之建蔽率不得大於百

分之五十，容積率不得大於百分之

二百。 

七、國小及國中學校用地之建蔽率不

得大於百分之五十，容積率不得

大於百分之一百五十。高中、高

職及啟聰學校用地之建蔽率不

得大於百分之五十，容積率不得

大於百分之二百。 

一、條次調整。 
二、依原條文。 

 

6 
六、市場用地之建蔽率不得大於百分之

六十，容積率不得大於百分之二百

四十。 

八、市場用地之建蔽率不得大於百分

之六十，容積率不得大於百分之

二百四十。 

一、條次調整。 
二、依原條文。 

 

7 
七、行政區之建蔽率不得大於百分之五

十，容積率不得大於百分之二百五

十。 

四、行政區之建蔽率不得大於百分之

五十，容積率不得大於百分之二

百五十。 

一、條次調整。 
二、依原條文。 

 

8 

八、加油站用地之建蔽率不得大於百分

之四十，容積率不得大於百分之一

百二十。 

五、加油站專用區之建蔽率不得大於

百分之四十，容積率不得大於百

分之一百二十。 

一、條次調整。 
二、配合變更內容綜理

表第七案，為配合

公營事業機構民營

化修正原條文。 

 

9 
九、本計畫區之公共設施用地得依「都

市計畫公共設施用地多目標使用

方案」作多目標使用。 

刪除。 毋須於計畫書中敘明即

可依該辦法作多目標使

用，故予以刪除。 
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續表 11  變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)土地使用分區管制要點修正前後對照表
編號 原 條 文 修 正 條 文 修 正 理 由 備 註

10 十、建築線退縮規定 
(一)於實施區段徵收或市地重劃但尚

未配地之地區及一、０００平方

公尺以上基地由低使用強度變

更為高強度使用之整體開發地

區，其退縮建築應依下表規定辦

理： 
分區及用

地別 
退縮建築規定 備註 

住宅區 

商業區 

自道路境界線至少退縮

五公尺建築。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠化

，不得設置圍牆

，但得計入法定

空地。 
二、如屬角地，

得擇一面臨道路

退縮建築。 

工業區 

自道路境界線至少退

縮五公尺建築，如有

設置圍牆之必要者，

圍牆應自道路境界線

至少退縮二公尺。 
公共設

施用地

及 
公用事

業設施 

自道路境界線至少退

縮五公尺建築，如有

設置圍牆之必要者，

圍牆應自道路境界線

至少退縮三公尺。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠化

，但得計入法定

空地。 

(二)前項以外地區，其退縮建築應依

下列規定辦理： 
分區及

用地別 
退縮建築規定 備註 

住宅區 

申請建築基地面積達

一、五００平方公尺者

，應自道路境界線至少

退縮四公尺建築，或依

「實施都市計畫地區

建築基地綜合設計鼓

勵辦法」規定辦理。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠

化，但得計入法

定空地。 
二、如屬角地，

得擇一面臨道

路退縮建築。 

商業區 

申請建築基地面積達

一、０００平方公尺者

，應自道路境界線至少

退縮四公尺建築，或依

「實施都市計畫地區

建築基地綜合設計鼓

勵辦法」規定辦理。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠

化，但得計入法

定空地。 
二、如屬角地，

得擇一面臨道

路退縮建築。 
 
    前項所稱區段徵收或市地重劃

尚未配地之地區，係指「台南縣土地

使用分區管制要點建築退縮規定與

停車位劃設標準」發布實施日之前尚

未開始進行土地分配作業之地區。 

九、建築線退縮規定 
(一)於實施區段徵收或市地重劃但尚

未配地之地區及一、０００平方

公尺以上基地由低使用強度變

更為高強度使用之整體開發地

區，其退縮建築應依下表規定辦

理： 
分區及用

地別 
退縮建築規定 備註 

住宅區 

商業區 

自道路境界線至少退

縮五公尺建築。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠化

，不得設置圍牆

，但得計入法定

空地。 
二、如屬角地，

得擇一面臨道路

退縮建築。 

工業區 

自道路境界線至少退

縮五公尺建築，如有

設置圍牆之必要者，

圍牆應自道路境界線

至少退縮二公尺。 
公共設施

用地 
及 

公用事業

設施 

自道路境界線至少退

縮五公尺建築，如有

設置圍牆之必要者，

圍牆應自道路境界線

至少退縮三公尺。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠化

，但得計入法定

空地。 

(二)前項以外地區，其退縮建築應依

下列規定辦理： 
分區及

用地別 
退縮建築規定 備註 

住宅區 

申請建築基地面積達

一、五００平方公尺者

，應自道路境界線至少

退縮四公尺建築，或依

「建築技術規則」建築

設計施工編第二八一

條規定辦理。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠

化，但得計入法

定空地。 
二、如屬角地，

得擇一面臨道

路退縮建築。 

商業區 

申請建築基地面積達

一、０００平方公尺者

，應自道路境界線至少

退縮四公尺建築，或依

「建築技術規則」建築

設計施工編第二八一

條規定辦理。 

一、退縮建築之

空地應植栽綠

化，但得計入法

定空地。 
二、如屬角地，

得擇一面臨道

路退縮建築。 
 
    前項所稱區段徵收或市地重劃

尚未配地之地區，係指「台南縣土地

使用分區管制要點建築退縮規定與

停車位劃設標準」發布實施日之前尚

未開始進行土地分配作業之地區。

一、條次調整。 
二、依原條文。 
三、配合「實施都市計

畫地區建築基地綜

合設計鼓勵辦法」

廢止，改依「建築

技術規則」修正原

條文。 
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續表 11  變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)土地使用分區管制要點修正前後對照表
編號 原 條 文 修 正 條 文 修 正 理 由 備 註

11 十一、停車空間劃設標準 
(一)於實施區段徵收或市地重劃但尚

未配地之地區及一、０００平方

公尺以上基地由低使用強度變

更為高強度使用之整體開發地

區，其住宅區、商業區之停車空

間應依下表規定辦理。 
總樓地板面積 停車位設置標準 

一五０平方公尺以下(含一

五０平方公尺) 
免設停車位 

超過一五０平方公尺至二

五０平方公尺 
設置一部 

超過二五０平方公尺至四

００平方公尺 
設置二部 

超過四００平方公尺至五

五０平方公尺 
設置三部 

以下類推  

   前項所稱區段徵收或市地重劃尚

未配地之地區，係指「台南縣土地使

用分區管制要點建築退縮規定與停

車位劃設標準」發布實施日之前尚未

開始進行土地分配作業之地區。 
(二)前項以外地區則依建築技術規則

建築設計施工編第五十九條規定

辦理。 

十、停車空間劃設標準 
(一)於實施區段徵收或市地重劃但尚

未配地之地區及一、０００平方

公尺以上基地由低使用強度變

更為高強度使用之整體開發地

區，其住宅區、商業區之停車空

間應依下表規定辦理。 
總樓地板面積 停車位設置標準

一五０平方公尺以下(含
一五０平方公尺) 

免設停車位 

超過一五０平方公尺至

二五０平方公尺 
設置一部 

超過二五０平方公尺至

四００平方公尺 
設置二部 

超過四００平方公尺至

五五０平方公尺 
設置三部 

以下類推  

   前項所稱區段徵收或市地重劃尚

未配地之地區，係指「台南縣土地使

用分區管制要點建築退縮規定與停

車位劃設標準」發布實施日之前尚未

開始進行土地分配作業之地區。 
(二)前項以外地區則依建築技術規則

建築設計施工編第五十九條規定

辦理。 

一、條次調整。 
二、依原條文。 

 

12 
十二、建築基地之法定空地應留設二

分之一以上種植花草樹木。 
十一、建築基地之法定空地應留設二

分之一以上種植花草樹木。 
一、條次調整。 
二、依原條文。 

 

13 
十三、本要點未規定者適用其他有關

法令。 
十二、本要點未規定者適用其他有關

法令。 
一、條次調整。 
二、依原條文。 
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伍、檢討後之計畫 
一、計畫範圍及面積 

本計畫區位於新化鎮中心區西側，其範圍係以忠孝街與中正路交叉口

為中心，北至國稅局新化稽徵所北側排水溝，南至嘉南大圳南幹支線以南

約 300 公尺處，東至虎頭溪，西至台 20 號省道與 144 鄉道交叉口以西 300

公尺處。計畫面積為 201.087 公頃。 

二、計畫年期 

以民國 110 年為計畫目標年。 

三、計畫人口及密度 

計畫人口為 25,000 人，居住密度每公頃約 234 人。 

四、土地使用計畫(詳圖 4、表 12) 

(一)住宅區 

以現有集居地區為基礎，並配合集居規模，劃設為 2 個住宅鄰

里單元構成 1 個社區，住宅區面積為 85.713 公頃。為區分附帶條

件住宅區之附帶條件內容及原變更公共設施用地類別，乃將民國 7
9 年第一期公共設施保留地專案通盤檢討變更案第一、二、三案所

劃設之附帶條件整體開發地區分別標註為附帶條件區一、附帶條件

區二與附帶條件區三。 

1.附帶條件區一(附一)係包括原「公一」、原「公二」、原「公四」

、原「公七」、原「公九」、原「公十」、原「公(兒)三」、原「公(
兒)五」、原「公(兒)六」、原「公(兒)八」等公園用地與公(兒)用
地以附帶條件變更之住宅區。 

2.附帶條件區二(附二)係由原「綠一」綠地以附帶條件變更之住宅

區。 

3.附帶條件區三(附三)係由原「廣(停)一」廣(停)用地及其東側以附

帶條件變更之住宅區。 

上述附帶條件區應於本次通盤檢討發布實施之日起二年內另

行擬定細部計畫(含配置適當之公共設施用地與擬具具體公平合理
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之事業及財務計畫)，否則於下次通盤檢討變更恢復為「第一期公

共設施保留地專案通盤檢討」前之公共設施用地；此外「附一」範

圍之土地將來擬定細部計畫時，應再配設足夠之公園用地；「附二

」範圍之土地將來擬定細部計畫時，原綠地與住宅區間應再配設道

路用地。 

(二)商業區 

共劃設一般市鎮商業區 1 處，鄰里中心商業區 1 處，面積

20.198 公頃，其中註明「附」部份係第一次通盤檢討由原「機

一」機關用地以附帶條件變更之商業區。  

(三)行政區 

劃設行政區 1 處，面積共計 0.16 公頃。 

(四)河川區 

劃設河川區面積 1.40 公頃。 

(五)灌溉設施專用區 

劃設灌溉設施區面積 6.673 公頃。 

(六)加油站專用區 

劃設加油站專用區 1 處，面積共計 0.11 公頃。 

(七)農業區 

都市發展用地外圍劃設為農業區，面積 23.975 公頃。 

五、公共設施計畫(詳表 14) 

(一)機關用地 

共劃設機關用地 8 處，面積合計 1.987 公頃。 

(二)學校用地 

1.國小 

共劃設文小用地 3 處，面積合計 7.15 公頃。 



 35

2.國中 

劃設文中用地 1 處，面積 5.179 公頃。 

3.高中 

劃設文高用地 1 處，面積 6.33 公頃。 

(三)市場用地 

共劃設零售市場用地 2 處，面積合計 1.205 公頃，批發市場用

地 1 處，面積 0.64 公頃，面積合計 1.845。 

(四)廣場兼停車場用地 

共劃設廣場兼停車場用地 6 處，面積合計 2.276 公頃。 

(五)運動場用地 

劃設運動場用地 1 處，面積 6.01 公頃。 

(六)廣場用地 

共劃設廣場用地 2 處，面積合計 0.13 公頃。 

(七)綠地 

劃設綠地 1 處，面積 0.06 公頃。 

(八)其他 

1.污水下水道系統規劃 

依「污水下水道三期建設計畫(九十二至九十七年度)修正計畫

」內容，污水下水道第一期六年及第二期六年建設計畫辦理，截

至 92 年底止，台灣地區污水下水道系統已完成規劃之總面積達 2
66,251 公頃；主要建設成果中，建設完成之系統有 18 處，計 20
座污水處理廠；建設中之系統有 64 處；已完成規劃待建設之系統

有 67 處污水下水道系統；正在辦理規劃中之系統則有 5 處。 

本計畫區目前尚無污水下水道系統規劃，未來將配合污水下

水道建設計畫及台南縣政府政策之推動，辦理相關規劃與建設。 
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2.垃圾處理方案 

台南縣政府依行政院 79 年 5 月 9 日台(79)環字第 10673 號函

核定之「垃圾處理方案」相關規定，計畫於台南縣境內鹽水溪北

及溪以南地區各設置一「區域性」垃圾處理資源回收廠，鹽水溪

以南的永康溪南焚化廠已於民國 94 年底開闢完成。 

本計畫區的垃圾處理方式係由新化鎮清潔隊於每週一~週五

定點定時清運，並於處理後轉運至永康溪南焚化廠焚燒。 
表 12 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)前後土地使用面積對照表 

通 盤 檢 討 後 項 目 通 盤 檢 討

前 都 市 計

畫 面 積 
( 公 頃 ) 

本次通盤檢

討增減面積

( 公 頃 )
面 積

( 公 頃 )
佔計畫面積

百 分 比

( ﹪ )

佔都市用地

面積百分比 
( ﹪ ) 

備 註

住宅區 85.490 +0.223 85.713 42.62 50.71 
商業區 20.165 +0.033 20.198 10.04 11.95 
行政區 0.160 0.000 0.160 0.08 0.09 
河川區 0.100 +1.300 1.400 0.70 － 
灌溉設施專用區 0.000 +6.673 6.673 3.32 － 
加油站專用區 0.000 +0.110 0.110 0.05 0.07 
農業區 23.960 +0.015 23.975 11.92 － 
行水區 7.970 -7.970 0.000 0.00 － 
機關用地 2.290 -0.303 1.987 0.99 1.18 
學校用地 18.660 -0.001 18.659 9.28 11.04 
市場用地 1.840 +0.005 1.845 0.92 1.09 
廣場兼停車場用地 1.965 +0.311 2.276 1.13 1.35 
運動場用地 5.830 +0.18 6.010 2.99 3.56 
廣場用地 0.130 0.000 0.130 0.06 0.08 
綠地 0.060 0.000 0.060 0.03 0.04 
道路用地 31.920 -0.029 31.891 15.86 18.87  
加油站用地 0.110 -0.110 0.000 0.00 0.00 
合計 200.650 +0.437 201.087 100.00 － 
都 市 發 展 
用 地 168.620 +0.419 169.039 － 100.00  

註：1.表內面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 

    2.都市發展用地面積為都市計畫面積扣除農業區與行水區等非都市發展用地面積。 
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表 13 污水下水道系統規劃及建設成果表 
辦理成果 處數 主要成果 
正辦理規

劃中 5 
汐止地區、大雅區、番路鄉、佳冬鄉、林邊鄉等。 

完成規劃

待建設 67 

大漢溪域(泰山樹林)、中壢地區、蘆竹地區、板新(大溪、石門、埔

頂)、楊梅鎮、復興鄉、穹林鄉、橫山鄉、寶山鄉、三義鄉、大湖

鄉、南庄鄉、大甲鄉、大里地區、后里地區、潭子鄉、神岡鄉、豐

原交流道特定區、草屯鎮、埔里鎮、竹山鎮、水里鄉、員林鎮、鹿

港地區(鹿港福興)、溪湖鎮、和美鎮、北斗鎮、田中鎮、彰化交流

道附近、斗南鎮、莿桐鄉、西螺鎮、太保市、鹿草鄉、新港鄉、梅

山鄉、水上鄉及北迴歸線地區、急水溪流域(六甲)、急水溪流域(
新北)、二仁溪北岸(永康)、二仁溪北岸(仁德、歸仁、關廟)、大內

鄉、玉井鄉、麻豆鎮、佳里鎮、善化鎮、燕巢鄉、梓官鄉、東港溪

流域(潮萬)、東港溪流域(東港)、高樹鄉、萬丹地區(萬丹)、萬丹地

區(仙吉)、萬丹地區(烏龍-鹽埔)、里港地區(里港)、里港地區(九如)
、里港地區(鹽埔)、麟洛鄉、恆春鎮、頭城地區、玉里鎮、鯉魚潭

、綠島鄉、關山鎮、成功鎮、馬公地區、白沙鄉通梁地區等。 

建設中 64 

基隆市(和平島)、六堵、瑞芳鎮、八里鄉(含龍形地區)、新莊、板

橋、五股、三重市、蘆洲、淡水鎮、林口鄉、鶯歌、三峽、新店溪

流域(板橋、新店、土城)、桃園縣林口特定區(南區)、桃園地區、

竹北市、竹東鎮、新竹市、苗栗地區、明德水庫特定區、竹南頭份

、石岡壩、梨山地區、台中港特定區、豐原市、台中市(第二期)、
日月潭、南投市、彰化市、二林鎮、斗六地區、北港鎮、斗六工業

區附近、六腳鄉(蒜頭地區)、大埔鄉、嘉義擴大縣治、朴子市、民

雄鄉、嘉義市、台南市(第二期)、急水溪流域(柳營鄉)、官田鄉、

高屏溪流域(旗美)、鳳山溪(鳳山鳥松)、獅龍溪(大社仁武)、高雄新

市鎮、大樹鄉、大寮鄉、高雄市(第三期)、高屏溪流域(屏東市)、
東港溪流域（內埔）、宜蘭地區、羅東地區、花蓮地區、鳳林鎮、

台東市、知本溫泉特定區、澎湖馬公（含鎖港地區）、雙湖園、金

門田蒲、金城、東林、馬祖地區等。 

建設完成 20 

台北市民生社區、迪化、內湖、台北近郊（第一期）、新烏地區、

翡翠水庫地區、台中港（關連工業區）、台中市（第一期）、黎明新

村、溪頭森林遊樂區、中興新村（中正、內轆）、阿里山森林遊樂

區、台南市（第一期）、高雄市（第一、二期）、墾丁地區（南灣、

墾丁）、金門太湖、榮湖、擎天等系統，計 20 座污水處理廠。 
資料來源：污水下水道第三期建設計畫(九十二至九十七年度)修正計畫。 
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六、交通系統計畫(詳表 15) 

(一)聯外道路 

1.特一-24M 及特二-24M 道路為本計畫區內之主要聯外幹道，西往

台南市，東往左鎮鄉。 

2.二-2-18M 及三-1-15M 道路為本計畫區南北向之主要聯外道路，向

北通往新市鄉，向南通往關廟鄉。 

3.特三-20M 道路為本計畫區向東南通往鎮內虎頭埤之聯外道路。 

4.三-6-15M 道路為本計畫區向西北通往新市鄉之聯外道路。 

5.三-7-15M 道路為本計畫區向西南通往永康市之聯外道路。 

6.三-8-15M 道路為本計畫區向南通往關廟鄉之聯外道路。 

(二)區內道路 

配設區內主要、次要及出入道路等，計畫寬度分別為 20、18
、15、12、10、8 及 6 公尺，另為方便行人，酌設 4 公尺寬之人行

步道。 
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表 14 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)公共設施用地明細表 
項 目 編 號 面積(公頃) 位 置 備 註

機二 0.270 現有鎮公所  
機三 0.390 現有新化警察分局  
機四 0.130 現有唪口派出所  
機五 0.120 現有衛生所  
機六 0.047 現有中華電信  
機七 0.050 現有消防隊  
機八 0.170 現有新化郵局  
機九 0.810 現有國稅局新化稽徵所  

機 關 

合計 1.987 —  
文小一 2.880 現有新化國小  
文小二 2.230 現有大新國小  
文小三 2.040 現有正新國小  
文中 5.179 現有新化國中  
文高 6.330 現有新化高中  

學 校 

合計 18.659 —  
市一 0.695 現有新化公有零售市場  
市二 0.510 現有聯興市場  
市三 0.640 現有果菜批發市場  

市 場 

合計 1.845 —  
廣(停)二 0.305 忠孝街與中正路交叉口東南側  
廣(停)三 0.401 計畫區西側  
廣(停)四 0.240 正新國小東側  
廣(停)五 0.740 計畫區南側  
廣(停)六 0.280 計畫區東側  
廣(停)七 0.310 鎮公所西側  

廣 場 兼 
停 車 場 

合計 2.276 —  
運 動 場 運 6.010 現有新化運動公園  
綠 地 綠二 0.060 民生街與復興路交叉口北側  

廣一 0.070 中正路與中山路交叉口西側  
廣二 0.060 中正路與中山路交叉口東北側  

廣 場 

合計 0.130 —  
合 計 — 30.967 —  
註：表內面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 
以下空白 
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表 15 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)道路編號表 
編 號起 訖 點寬度 ( 公尺 ) 長 度 ( 公 尺 ) 備 註 

特一 東自圓環，西至計畫範圍線。 24 230 主要聯外道路，通往台南市 
特二 西自二-2 號道路，向東北至計畫範圍線 24 410 主要聯外道路，通往曾文水庫 
特三 西自三-2 號道路，向東南至計畫範圍線 20 270 聯外道路，通往虎頭埤 
一-1 西自圓環向東至特二號道路 20 1,130 東西向聯外道路兼區內主要道路 
二-1 西自圓環向東至二—2 號道路 18 1,090 區內主要道路 

二-2 北自計畫範圍線，向南至計畫範圍線 18 1,730 
南北向聯外道路兼區內主要道路向北通往新市，向

南通往關廟 

三-1 北自計畫範圍線，向南至計畫範圍線 15(12) 1,720 
南北向聯外道路兼區內主要道路向北通往新市，向

南通往關廟(中正路老街路段北自二-1 號道路南至

三-2 號道路路段路寬為 12 公尺) 
三-2 西自三-1 號道路，向東南至特三號道路 15 1,130 區內主要道路 
三-3 西自一-1 號道路，向南至二-1 號道路 15 230 區內主要道路 
三-4 西自一-1 號道路，向南至二-1 號道路 15 200 區內主要道路 
三-6 東南自圓環，向西北至計畫範圍線 15 340 聯外道路，通往北勢 
三-7 東北自二-1 號道路，向西南至計畫範圍線 15 130 聯路道路，通往大灣 
三-8 北自四-3 號道路，向南至計畫範圍線 15 470 聯外道路，通往知母義 
三-9 東自三-1 道路，向西至運動場 12 130 通往運動場 
四-1 北自二-2 號道路，向南至二-1 號道路 12 380 區內次要道路 
四-2 北自一-1 號道路，向南至二-1 號道路 12 180 區內次要道路 
四-3 北自二-1 號道路，向東南至三-8 號道路 12 700 區內次要道路 
四-4 東自四-6 號道路，向西至 10 公尺寬道路 12 210 區內次要道路 
四-5 西自三-6 號道路，向東至三-1 號道路 12 970 區內次要道路 
四-6 南自一-1 號道路，向東北至三-1 號道路 12 670 區內次要道路 
四-7 西自三-1 號道路，向東至計畫範圍線 12 700 聯外道路，通往三十六崙 
四-8 北自二-1 號道路，向南至三-2 號道路 12 250 區內次要道路 
四-9 北自三-2 號道路，向南至四-10 號道路 12 200 區內次要道路 

40
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續表 15 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)道路編號表 
編 號起 訖 點寬度 ( 公尺 ) 長 度 ( 公 尺 ) 備 註 

四-10 西北自二-1，向南至三-2 號道路 12 1,250 區內次要道路 
四-11 西自四-10 號道路，向東至市一 12 400 區內次要道路 
四-12 北自三-5 號道路，南至四-6 號道路 12 60 區內次要道路 
未編號 — 10 3,760 區內次要道路 
未編號 — 8 3,570 出入道路 
未編號 — 6 4,240 出入道路 
未編號 — 4 219 人行步道 

附註：表內道路長度應以依據核定計畫圖實地釘樁之距離為準。 
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七、都市防災計畫 

新化鎮面積約 6,206 公頃，呈一東西兩側狹扁，中央部分南北寬廣的

形狀，地勢呈東高西低，地質包括全新世台南層的平原區與更新世崎頂

層的丘陵區等兩類，鎮內則有許縣溪、那菝林溪、谷溪等河流行經；另

新化鎮境內有新化斷層經過，該斷層由新化鎮東北方之那菝林延伸至西

北方之北勢東側(詳圖 5)，為西元 1946 年新化地震所造成之第一類活動

斷層。 

 

圖 5  新化斷層區位示意圖 
資料來源：底圖引用自「嘉南地區活動斷層研究現況與成果」(2004)。 

新化都市計畫係民國 60 年 4 月 20 日公告發布實施，其位於新化斷

層南側約 900 公尺處，計畫面積約 201 公頃，佔全鎮面積之 3.2%；而都

市計畫區內劃設之都市發展用地(扣除河川區、灌溉設施專用區及農業區)

約 169 公頃，佔都市計畫面積 84%；新化都市計畫實施迄今已 20 餘年，

區內之住宅區、商業區使用率皆達 80%以上，發展已趨近飽和，故公所

前於民國 85 年擬辦理擴大都市計畫，以因應都市發展之需，惟因民眾對

於核定之擴大範圍未達共識，至今延宕未決，故本次乃因都市計畫第一
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次通盤檢討自民國 75 年發布實施迄今亦近 20 年，為符實際發展需要僅

先就原都市計畫範圍辦理通盤檢討。 

新 化

市 鄉

鎮

上 鄉

潭頂溪

無名溪

許
縣
溪

南
大
圳

 

圖 6  新化都市計畫區區位示意圖 

然原計畫並無都市防災計畫之訂定，本次檢討為符「都市計畫定期

通盤檢討實施辦法」規定及依行政院 2391 次院會「災害防救方案」決議

內涵，乃針對既有且發展近飽和之都市計畫範圍，規劃所需之防災避難

場所、設施、消防救災路線、火災延燒防止地帶事項；另亦考量新化斷

層之影響對計畫區提出相關建議；惟未來仍應視新化鎮全盤之防災系統

規劃予以配合檢討。 

本計畫之防災系統重點，係就都市計畫範圍規劃防災避難圈域及防(

救)災據點，內容包括避難場所、設施、防(救)災路線及防救災組織等方

面(詳圖 7~圖 11)： 
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(一)防災避難圈 

防災避難圈除作為防災避難之行政管理之外，亦為消防、警政

、衛生等救災空間的基本單元。都市計畫區的防災避難圈分為鄰里

避難圈與地區避難圈，分述如下(詳表 16、圖 7)： 

1.鄰里避難圈 

以步行 600 公尺距離範圍為服務範圍，近似國小的服務範圍

，約一個鄰里單元，提供區內居民避難逃生所需空間，即國小、

鄰里公園等。 

2.地區避難圈 

以步行 1,500~1,800 公尺距離範圍為服務範圍，近似國中的

服務範圍，約三個鄰里單元，提供足夠之空間以供搭設臨時避難

設施(如帳棚)，即國中、社區公園等。 
表 16 新化都市計畫區避難圈層級表 

種類 設置指標 所需據點 
鄰里避難圈 步行 600 公尺距

離範圍內，約一

個鄰里單元 

1.避難：國小、鄰里公園 4.消防：地區層級支援 
2.醫療：診所或衛生所   5.物資：全鎮層級支援 
3.警察：分駐(派出)所 

地區避難圈 步行 1,500 公尺

~1,800 公尺 
1.避難：國中、社區公園 4.消防：消防分隊 
2.醫療：地區醫院       5.全鎮層級支援 
3.警察：警察分局 
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圖 7 新化都市計畫區學校設施避難圈域影響圈示意圖 

3.避難圈域的劃設 

由於新化國中之服務圈域(半徑 1,500 公尺)涵蓋整個新化都市

計畫區，故將本計畫規劃一個地區避難圈，並將計畫區依學校的避

難服務範圍與道路系統，劃為四個避難圈域(詳表 17、圖 8)，以有

效疏散災害發生之人潮。 

依前述原則，計畫區共劃設新化、正新、大新及新高四個圈域

，各圈域中並以學校作為圈域中心，而其主要避難空間則以圈域內

之學校、運動場為主體。 
表 17 新化都市計畫區鄰里避難圈域劃設表 

避難圈

域編號 
圈域名稱 圈域中心 圈域面積 

(公頃) 
主要避難空間 

1 新化圈域 新化國小 71 新化國中、新化國小 
2 正新圈域 正新國小 40 正新國小、新化運動場 
3 大新圈域 大新國小 25 大新國小 
4 新高圈域 新化高中 37 新化高中 
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圖 8  新化都市計畫區避難圈域與避難容量示意圖 

(二)防(救)災據點 

本計畫區之防災避難地區(或據點)係利用學校、運動場、停車

場、廣(停)、綠地等屬開放空間之公共設施用地，兼作防災避難場

所和緊急疏散使用。而根據各避難據點之避難空間比率與每人所需

之避難空間估算，各圈域內避難容納量皆大於圈域內之計畫容納人

口數(詳表 17)，故本計畫防災據點規劃應可滿足未來災害發生所需

之人潮疏散空間。 

1.防(救)災避難場所 

(1)臨時避難場所 

考量因空間阻隔或緊急事故之急迫時效性，供作暫時性避難

空間使用；指定之用地為計畫區內之學校、運動場、廣場兼停車

場、綠地等具外部開放空間特性之公共設施，提供數量多而分散

的容納場所空間。 



 48

(2)中長期收容所 

除因應前項空間阻隔或緊急事故之急迫時效性，供作暫時性

避難空間使用外，亦提供較完善之設施和庇護場所，於平時存放

救災設施及物資，災害發生後則供安置災民使用；指定之用地為

本計畫區內之學校及運動場等公共設施用地。另因機關用地具對

外聯繫及各種情資取得之方便性，亦可供作收容場所。 

表 18 新化都市計畫區避難場所容納量資料表 
臨時避難場所
之避難面積 

避難圈域之住宅
區、商業區面積 

圈域
編號 

場所名稱 基地面積
(公頃) 

% 公頃 

避難
圈域
容納
量(人)

住宅區 
(公頃) 

商業區
(公頃) 

圈域內
都市計
畫容納
人口數

(人) 
文小一(新化國小) 2.8800 20 0.5760 2,880
文中(新化國中) 5.1790 20 1.0358 5,179
廣(停)二 0.3050 40 0.1220 610
廣(停)五 0.7400 80 0.5920 2,960
廣(停)六 0.2800 80 0.2240 1,120
廣(停)七 0.3100 80 0.2480 1,240

1 

小計 － － － 13,989

30.32 9.43 9,301

文小三(正新國小) 2.0400 20 0.4080 2,040
新化運動公園 6.0100 20 1.2020 6,010
廣(停)四 0.2400 80 0.1920 960

2 

小計 － － － 9,010

19.14 4.74 5,587

文小二(大新國小) 2.2300 20 0.4460 2,230
廣(停)三 0.4010 80 0.3208 1,604

3 

小計 － － － 3,834
12.43 3.01 3,612

4 文高(新化高中) 6.3300 20 1.2660 6,330 23.92 2.96 6,289
合計 － － － 33,163 85.81 20.14 24,789

註：1.避難面積定義為可供臨時避難之場所(空曠地區、操場)；本計畫假設學校、運動公園的避難面積

為基地面積的 20%，廣場兼停車場用地與綠地則以 80%進行估算，其中廣(停)二因有新化街役場

與楊逵文學紀念館，故以 40%進行估算。 
2.避難容量則採 2 平方公尺/人估算。 
3.都市計畫容納人口估算以 234 人/公頃估算。 
4.資料來源：「員林都市發展策略之研究-都市防災系統規劃」(2003)。 
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(3)其他 

包括各項機能之救災據點，說明如下： 

○1於鎮公所設置救災指揮中心，配合消防資源的運用，包括儲備消

防器材、水源等，供作因應緊急用途使用。 
○2設置警察據點，配合社區鄰里之空間單元，進行情報資訊蒐集及

災後秩序之維持。 
○3設置防災救護隊，以容納擴編後救災救護人員之進駐，並提供防

(救)災必要的設施及設備使用。 

2.防(救)災避難設施 

有關防(救)災避難設施，詳下列之防(救)災據點計畫準則及

建議表(詳表 19)：  
表 19 防(救)災據點計畫準則及建議表 

種   類 防(救)災必要設施及設備 防(救)災據點 

臨時避難場所 

1.各鄰里單元內之情報資訊

和電信設備。 
2.配合災害疏散所需之器材

和場所。 

學校、運動場、廣場兼

停車場、綠地等具外部

開放空間之公共設施。

中長期收容所 學校、運動場和機關 

其  他 

除前項必要設備外，尚須緊

急醫療器材、藥品，和提供

緊急事故或災難時，必須之

空間和民生物品。 

衛生所、消防隊、警察

局所和救災救護隊。 

(三)防(救)災路線 

防(救)災路線主要係利用都市計畫區內之計畫道路，依寬度及

功能性予以劃設消防救災路線及避難逃生動線(詳圖 10、圖 11)： 

1.消防救災路線 

消防救災路線系統係針對火災及震災之防(救)災規劃設計，

劃為緊急救援輸送道路、救援輔助道路等，茲分別說明如下： 

(1)緊急救援輸送道路 

指定本計畫區特一號(台 20 號省道，寬 24 公尺)、特二號(

台 20 號省道，寬 24 公尺)、特三號(寬 20 公尺)、一-1 號(寬 20

公尺)、二-1 號(寬 18 公尺)、二-2 號(寬 18 公尺)、三-1 號(寬 15
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公尺)為緊急救援輸送道路，該等道路為本計畫區內重要之聯外及

主要道路，除寬度考量外並因其貫穿本計畫區，為區內重要之防

(救)災道路。 

(2)救援輔助道路 

指定本計畫區道路寬度 12~15 公尺之主要、次要道路及聯外

道路為救援輔助道路，主要擔負消防及運送救援物資之機能。 

2.避難逃生動線 

除上述指定之計畫道路外，餘區內次要、出入道路、4 公尺

人行步道則指定為避難逃生路線，作為輔助性路線，以串聯消防

救災路線與防(救)災據點。 

3.火災延燒防止地帶 

本計畫區利用河川區、灌溉設施專用區、農業區、運動場、

公園、綠地、廣場兼停車場及計畫道路作為火災延燒防止地帶，

並結合聯外之道路，於緊急危難時提供防災避難疏散之場所，兼

具火災延燒防止隔離功用。 
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(四)防災建議 

因新化斷層距都市計畫區北側約 900 公尺，為保障民眾生存安

全，雖都市計畫區之發展趨近飽和，已不易藉由用地規劃手段新增

避難空間或新設計畫道路，惟仍從災害風險之觀點，針對現已開發

之計畫區提出相關建議，期能減輕災害發生之損失： 

1.已發展區 

都市計畫區內之土地使用分區與發展強度均已建立多時，區

內新舊建築物林立，發展率亦達 80%，如以強度調降方式預防災

害，將致使原有合法建物認定產生疑義，影響建物所有權人權益

，故建議針對已開發區內建物加強建物設計標準之宣導，並確實

執行土地使用分區管制要點訂定大規模開發基地應自道路境界

線退縮至少 4 公尺建築之規定，以補已發展區防災設施之不足。 

2.未發展區 

都市計畫內之未發展區，於未來申請整體開發時，應確依土

地使用分區管制要點退縮建築規定，自道路境界線退縮至少 5 公

尺建築外，其建築物之設計並應符相關抗震或抗災標準之規定，

以減輕災害之損失。 

3.避難設施的強化 

為確保避難設施於面臨災害時能發揮應有的功能，減輕災害

損失，建議提高公共建築物之防災設計標準，以避免災害發生時

因設施設計之抗震、抗災容受力不足造成二次災害。 

(五)防災計畫之檢討 

本次通盤檢討擬訂變更案 16 案，檢討結果為住宅區面積增加

0.223 公頃、商業區面積增加 0.033 公頃、道路面積減少 0.029 公頃

、臨時避難場所面積增加 0.49 公頃(包括學校用地減少 0.001 公頃

、廣(停)用地增加 0.311 公頃、運動場用地增加 0.18 公頃)；從本次

通盤檢討所衍生的避難設施容納量分析，所增加的避難容量仍可容

納住宅區、商業區增加的計畫人數；故整體上，本次通盤檢討對防

災計畫之規劃有正面助益。變更案對防災計畫之影響詳見表 20。 
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表 20 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)變更內容對防災計畫之影響

檢討表 
變 更 內 容 
原 計 畫新 計 畫 編

號 位 置 
項 目 面 積

( 公 頃 ) 項 目
面 積 
( 公 頃 ) 

對 防 災 計 畫 之 影 響

1 計畫年期 民國90年 民國110年 — 

2 鎮公所西側(機二用地) 「機二」機關用地 0.310 廣場兼停車場用地 0.310 
增加計畫區臨時避難空間，

對防災計畫有正面助益。 

道路用地 0.017 住宅區 0.017 
3 

仁愛街與建國街交叉口

西南側六公尺出入道路 住宅區 0.016 道路用地 0.016 

因僅涉及道路位置的調整，

故不影響防災計畫。 

「文中」學校用地 0.162 
道路用地 0.163 

灌溉設施專用區 0.001 

「文中」學校用地 0.163 道路用地 0.163 
4 

新化國中北側(文中用地

)間之四-7-12M 計畫道

路 

行水區 0.001 道路用地 0.001 

四-7-12M 計畫道路截彎取直

可增加救援車輛與民眾避難

之速度，對防災計畫有正面

助益。 

商業區 0.032 

市場用地 0.005 5 中正路老街 道路用地 
(三-1-15M) 0.044 

機關用地 0.007 

係配合歷史建物保存調整道

路寬度，對防災避難空間影

響些微。 

河川區 1.300 
6 

計畫區內虎頭溪及嘉南

大圳 行水區 7.969 
灌溉設施專用區 6.669 

變更前後均屬火災延燒防止地

帶，且僅統一修正名稱，不影響

計畫區之防災計畫。 

7 
中山路與大智路交叉口

西側中國石油加油站 加油站用地 0.110 加油站專用區 0.110 
變更前後均屬危險據點，不

影響計畫區之防災計畫。 

8 

原「公九」附帶條件住

宅區南側八公尺計畫道

路及原「公(兒)六」附帶

條件住宅區西側之四

—12—12M計畫道路 

開發方式： 
以徵購方式開闢。 

開發方式： 
納入北側原「公九」及東側原「公(兒)六」

附帶條件住宅區整體開發範圍。 

提升計畫道路開闢的可行性

，對防災動線有助益。 

住宅區 0.220 

商業區 0.001 

農業區 0.015 

灌溉設施專用區 0.003 

道路用地 0.017 

運動場用地 0.180 

計畫區外土地 0.437 

「廣(停)三」廣場兼停車場用地 0.001 

9 
計畫區北側、西側新太

段、新興段及南側新豐

段部分地號 

道路用地 0.003 住宅區 0.003 

將劃出計畫區外的土地納入

計畫區內，因住宅區增加的

計畫容納人數仍低於所屬避

難圈域所規劃的避難容納量

，故仍不影響防災計畫之規

劃。 
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續表 20 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)變更內容對防災計畫之影

響檢討表 
變 更 內 容 
原 計 畫新 計 畫 編

號 位 置 
項 目 面 積

( 公 頃 ) 項 目
面 積 
( 公 頃 ) 

對 防 災 計 畫 之 影 響

住宅區 0.020 附帶條件住宅區 0.020 
住宅區 0.005 10 

原「公十」附帶條件住

宅區東南側邊界 附帶條件住宅區 0.006 
道路用地 0.001 

僅為住宅區與附帶條件住宅

區邊界之調整，故對防災計畫

影響甚微。 

10-
1 

原「公九」附帶條件住

宅區西側 

附帶條件住宅區 0.012 住宅區 0.012 僅為住宅區與附帶條件住宅

區邊界之調整，故對防災計畫

影響甚微。 
附帶條件住宅區 0.002 住宅區 0.002 

10-
2 

原「公十」附帶條件住

宅區西南側邊界 
住宅區 0.006 附帶條件住宅區 0.006 

僅為住宅區與附帶條件住宅

區邊界之調整，故對防災計畫

影響甚微。 

11 

原公一、公二、公四、

公七、公九、公十、公(
兒)三、公(兒)五、公(兒)
六、公(兒)八第一期公共

設施保留地專案通盤檢

討變更案第一案所劃設

之附帶條件整體開發地

區 

住宅區 
附帶條件： 
一、應另行擬定細部計畫(含配置適

當之公共設施用地與擬具具

體公平合理之事業及財務計

畫)，並俟細部計畫完成法定程

序發布實施後始得發照建築。

二、將來擬定細部計畫時，應配

設足夠之公園用地。 

住宅區 
附帶條件： 
一、應於本次通盤檢討發布實施之日起二年

內另行擬定細部計畫(含配置適當之公共

設施用地與擬具具體公平合理之事業及

財務計畫)，否則於下次通盤檢討變更恢復

為「第一期公共設施保留地專案通盤檢討

」前之公共設施用地。 
二、將來擬定細部計畫時，應配設足夠之公

園用地。 

修正後之附帶條件增加附帶

條件住宅區恢復為原公共設

施保留地的彈性，增加提供防

災空間的機會，對防災計畫有

正面助益。 

12 

原綠一第一期公共設施

保留地專案通盤檢討變

更案第二案所劃設之附

帶條件整體開發地區 

住宅區 
附帶條件： 
一、應另行擬定細部計畫(含配置適

當之公共設施用地與擬具具

體公平合理之事業及財務計

畫)，並俟細部計畫完成法定程

序發布實施後始得發照建築。

二、將來擬定細部計畫時，原綠

地與住宅區應配設道路用地

或廣場用地。 

住宅區 
附帶條件： 
一、應於本次通盤檢討發布實施之日起二年

內另行擬定細部計畫(含配置適當之公共

設施用地與擬具具體公平合理之事業及

財務計畫)，否則於下次通盤檢討變更恢復

為「第一期公共設施保留地專案通盤檢討

」前之公共設施用地。 
二、將來擬定細部計畫時，原綠地與住宅區間

應配設道路用地。 

修正後之附帶條件增加附帶

條件住宅區恢復為原公共設

施保留地的彈性，增加提供防

災空間的機會，對防災計畫有

正面助益。 

13 

原廣(停)一及其東側第

一期公共設施保留地

專案通盤檢討變更案

第三案所劃設之附帶

條件整體開發地區 

住宅區 
附帶條件： 
應另行擬定細部計畫(含配置

適當之公共設施用地與擬具具

體公平合理之事業及財務計畫

)並俟細部計畫完成法定程序

發布實施後始得發照建築。 

住宅區 
附帶條件： 
應於本次通盤檢討發布實施之日起二年

內另行擬定細部計畫(含配置適當之公共

設施用地與擬具具體公平合理之事業及

財務計畫)，否則於下次通盤檢討變更恢

復為「第一期公共設施保留地專案通盤檢

討」前之公共設施用地。 

修正後之附帶條件增加附帶

條件住宅區恢復為原公共設

施保留地的彈性，增加提供防

災空間的機會，對防災計畫有

正面助益。 

14 本計畫區 未訂定都市防災計畫 訂定都市防災計畫 — 

15 本計畫區 未訂定分期分區發展計畫 訂定分期分區發展計畫 — 

16 本計畫區 土地使用分區管制要點 修訂土地使用分區管制要點 能有效輔助防災計畫的執行。

註：本計畫凡本次通盤檢討未指明變更部分，均維持原計畫。 
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(六)新化鎮災害防救管理組織體系規劃與運作模式 

針對新化鎮必須建構防救災之管理組織與體系，本計畫提出

新化鎮防救災體系雛形之建議(詳圖 12)： 

新化鎮防救災體系平時應由新化鎮公所定期定時組織「新化

鎮災害防救會報」，並配合台南縣政府災害防救會報工作之運作

，制定「新化鎮災害防救計畫」以利進行災害防治工作之推動；

災害發生時應緊急成立「新化鎮災害應變中心」，以協調公所災

害救護工作之進行，並與鄰近新市、永康、關廟、龍崎、左鎮、

山上等鄉鎮市，建立災害聯防與合作機制以利災害之搶救。 

 

圖 12 新化鎮防救災體系雛形概念圖 
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八、分期分區發展計畫 

為使本計畫區循序發展，配合實際發展情形及地方財政訂定分

期分區發展計畫(詳圖 13)，說明如后： 

(一)實施發展分區之範圍：包括住宅區、商業區、行政區等分區及公

共設施用地等都市發展用地。 

(二)劃分種類、原則及用地別： 

1.已發展地區：就符合「平均地權條例施行細則」有關公共設施

完竣地區之規定，且建築用地使用率已達 80％以上之地區，大

部分為住宅區、商業區及公共設施用地。 

2.優先發展區：前項以外之地區，包括附帶條件住宅區及部分未開

闢之公共設施；其中原「公七」附帶條件住宅區與原「公(兒)三
」附帶條件住宅區之細部計畫均分別於民國 94 年 2 月 23 日、民

國 95 年 2 月 3 日發布實施；原「公一」及原「公十」附帶條件住

宅區刻正辦理細部計畫擬定作業；原「公九」、原「公(兒)六」、

原「公(兒)八」及原「廣(停)一」附帶條件住宅區已將細部計畫送

台南縣政府都市計畫委員會審議；尚未擬定細部計畫之公共設施

用地則包括原「公四」、原「公(兒)五」與原「綠一」附帶條件住

宅區(詳表 21)；整體而言，尚未開闢之公共設施用地則包括廣(停
)用地、廣場、綠地等項。 

(三)本計畫區都市發展用地之整體發展率已達 70％以上，故不規定

已發展地區之相關管制措施。惟尚未發展部分，包括附帶條件住

宅區與公共設施用地，為能加速附帶條件住宅區與公共設施之開

闢，引導地方健全之發展，各項附帶條件住宅區與公共設施用地

之開發順序為： 

1.開發阻力較小者，優先開發。 

2.地方所急需者，優先開發。 

3.發展潛力較大者，優先開發。 

4.開發成本較低者，經費較易籌措者，優先開發。 
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表 21  變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)附帶條件地區彙整表 
變 更 內 容

原 計 畫 新 計 畫編

號 位 置 
項 目 面 積 

( 公頃 ) 項 目 面 積

( 公頃 )

附 帶 條 件 備 註

1 
民生街東

側 
原「公一」 
公園用地 1.27 住宅區 1.27 已委託規劃中。 

2 
新化高中

西北側 
原「公二」 
公園用地 1.00 住宅區 1.00 

尚未依附帶條件規

定辦理。 

3 
帝溪橋東

南側 
原「公四」 
公園用地 1.03 住宅區 1.03 

尚未依附帶條件規

定辦理。 

4 
正新南路

北側 
原「公七」 
公園用地 1.11 住宅區 1.11 

細部計畫於民國 94
年 4 月 23 日發布實

施。 

5 
四 -6-12M
道路西北

側 

原「公九」 
公園用地 0.97 住宅區 0.97 

與原「公(兒)六」合

併擬定之細部計畫

已送台南縣都市計

畫委員會審議中。 

6 
四 -6-12M
道路東側 

原「公十」 
公園用地 2.83 住宅區 2.83 已委託規劃中。 

7 
新化國小

西側 

原「公(兒)三」 
鄰里公園兼兒

童遊樂場 
0.84 住宅區 0.84 

細部計畫於民國 95
年 2 月 3 日發布實施

。 

8 
新化消防

隊東側 

原「公(兒)五」 
鄰里公園兼兒

童遊樂場 
0.42 住宅區 0.42 

尚未依附帶條件規

定辦理。 

9 
四 -6-12M
道路東北

側 

原「公(兒)六」 
鄰里公園兼兒

童遊樂場 
0.30 住宅區 0.30 

與原「公九」合併擬

定之細部計畫已送

台南縣都市計畫委

員會審議中。 

10 
大新國小

北側 

原「公(兒)八」 
鄰里公園兼兒

童遊樂場 
0.35 住宅區 0.35 

一、應於本次通盤檢討發布實施之日起二

年內另行擬定細部計畫(含配置適當之

公共設施用地與擬具具體公平合理之

事業及財務計畫)，否則於下次通盤檢討

變更恢復為「第一期公共設施保留地專

案通盤檢討」前之公共設施用地。 
二、將來擬定細部計畫時，應配設足夠之

公園用地。 

與原「廣(停)一」合

併擬定之細部計畫

已送台南縣都市計

畫委員會審議中。 

11 
新化運動

公園北側 
原「綠一」 
綠地 0.11 住宅區 0.11 

一、應於本次通盤檢討發布實施之日起二

年內另行擬定細部計畫(含配置適當之

公共設施用地與擬具具體公平合理之

事業及財務計畫)，否則於下次通盤檢討

變更恢復為「第一期公共設施保留地專

案通盤檢討」前之公共設施用地。 
二、將來擬定細部計畫時，原綠地與住宅

區間應配設道路用地。 

尚未依附帶條件規

定辦理。 

12 
大新國小

北側 
原「廣(停)一」 
廣場兼停車場 0.57 住宅區 0.57 

應於本次通盤檢討發布實施之日起二年內

另行擬定細部計畫(含配置適當之公共設施

用地與擬具具體公平合理之事業及財務計

畫)，否則於下次通盤檢討變更恢復為「第

一期公共設施保留地專案通盤檢討」前之

公共設施用地。 

與原「公(兒)八」合

併擬定之細部計畫

已送台南縣都市計

畫委員會審議中。 
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九、事業及財務計畫 

計畫區內尚未開闢之公共設施用地包含綠地及道路部分，以徵

收方式取得，所需之徵收與開闢費用則逐年編列預算執行之，另廣

場兼停車場用地已徵收完成者，及停車場用地以公地撥用者，則以

編列工程費開闢之(詳表 22)。  

表 22 變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)事業及財務計畫表 
土 地 取 得 方 式 開 發 經 費

公共設施

種 類 

計 畫 
面 積 
(公頃 ) 

征

購 

市

地

重

劃 

區

段

徵

收

獎

勵

投

資 

公

地

撥

用 

土地征購費

及 
地上物補償

(萬元) 

工 程 費

( 萬 元 )
合 計

( 萬 元 )

主 辦 單 位 
預 定 完

成 期 限 
( 年 度 ) 

經 費 來 源

文中 1.259 V     44,065 1,259 45,324 台南縣政府 — 
1.縣府逐年編列預算

2.爭取上級補助 

廣(停)二 0.175 V    V 4,375 262 4,637 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 

廣(停)三 0.401 V     10,025 602 10,627 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 

廣(停)五 0.740 V     18,500 1,110 19,610 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 

廣(停)六 0.280 V     7,000 420 7,420 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 

廣(停)七 0.310 V    V 7,750 465 8,215 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 

廣場 0.080 V     400 120 520 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 

綠地 0.060 V     300 90 390 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 

道路 8.591 V     43,000 10,309 53,309 新化鎮公所 — 
1.公所逐年編列預算

2.上級政府補助 
註：1.本表僅分析尚未開闢之公共設施用地的開發經費概估。 

2.表列開發經費概估係依據民國 90 年度之平均公告現值及工程造價為準。 
3.表列開發經費及預定完成期限得視主辦單位財政狀況酌予調整。 
4.廣(停)二面積約 0.305 公頃，其中已開闢面積約計 0.13 公頃，故尚有 0.175 公頃未開闢。 

以下空白 

十、土地使用分區管制要點 

計畫區之土地使用分區管制要點詳附錄一。 

 



 

附錄一  變更新化都市計畫(第二次通盤檢討)土地使用分區管制要點 
 
一、本要點依都市計畫法第二十二條暨同法台灣省施行細則第三十五條規定訂

定之。 
二、住宅區建蔽率不得大於百分之六十，容積率不得大於百分之一百八十；如

建蔽率未大於百分之五十時，則容積率不得大於百分之二百。 
三、商業區之建蔽率不得大於百分之八十，容積率不得大於百分之三百。 
四、行政區之建蔽率不得大於百分之五十，容積率不得大於百分之二百五十。 
五、加油站專用區之建蔽率不得大於百分之四十，容積率不得大於百分之一百

二十。 
六、機關用地建蔽率不得大於百分之五十，容積率不得大於百分之二百五十。 
七、國小及國中學校用地之建蔽率不得大於百分之五十，容積率不得大於百分

之一百五十。高中、高職及啟聰學校用地之建蔽率不得大於百分之五十，

容積率不得大於百分之二百。 
八、市場用地之建蔽率不得大於百分之六十，容積率不得大於百分之二百四十

。 
九、建築線退縮規定 
(一)於實施區段徵收或市地重劃但尚未配地之地區及一、０００平方公尺以上

基地由低使用強度變更為高強度使用之整體開發地區，其退縮建築應依下

表規定辦理： 
分區及用地別 退 縮 建 築 規 定備 註

住 宅 區 

商 業 區 

自道路境界線至少退縮五公

尺建築。 

一、退縮建築之空地應植栽綠

化，不得設置圍牆，但得

計入法定空地。 
二、如屬角地，得擇一面臨道

路退縮建築。 

工 業 區 

自道路境界線至少退縮五公

尺建築，如有設置圍牆之必

要者，圍牆應自道路境界線

至少退縮二公尺。 

公共設施用地

及 
公用事業設施 

自道路境界線至少退縮五公

尺建築，如有設置圍牆之必

要者，圍牆應自道路境界線

至少退縮三公尺。 

一、退縮建築之空地應植栽綠

化，但得計入法定空地。

 

 



 

(二)前項以外地區，其退縮建築應依下列規定辦理： 
分區及用地別 退 縮 建 築 規 定備 註

住宅區 

申請建築基地面積達一、五

００平方公尺者，應自道路

境界線至少退縮四公尺建築

，或依「建築技術規則」建

築設計施工編第二八一條規

定辦理。 

一、退縮建築之空地應植栽綠

化，但得計入法定空地。

二、如屬角地，得擇一面臨道

路退縮建築。 

商業區 

申請建築基地面積達一、０

００平方公尺者，應自道路

境界線至少退縮四公尺建築

，或依「建築技術規則」建

築設計施工編第二八一條規

定辦理。 

一、退縮建築之空地應植栽綠

化，但得計入法定空地。

二、如屬角地，得擇一面臨道

路退縮建築。 

前項所稱區段徵收或市地重劃尚未配地之地區，係指「台南縣土地使用分

區管制要點建築退縮規定與停車位劃設標準」發布實施日之前尚未開始進

行土地分配作業之地區。 
十、停車空間劃設標準 
(一)於實施區段徵收或市地重劃但尚未配地之地區及一、０００平方公尺以上

基地由低使用強度變更為高強度使用之整體開發地區，其住宅區、商業區

之停車空間應依下表規定辦理。 
總樓地板面積 停車位設置標準 

一五０平方公尺以下(含一五０平方公尺) 免設停車位 
超過一五０平方公尺至二五０平方公尺 設置一部 
超過二五０平方公尺至四００平方公尺 設置二部 
超過四００平方公尺至五五０平方公尺 設置三部 

以下類推 
前項所稱區段徵收或市地重劃尚未配地之地區，係指「台南縣土地使用分

區管制要點建築退縮規定與停車位劃設標準」發布實施日之前尚未開始進

行土地分配作業之地區。 
(二)前項以外地區則依建築技術規則建築設計施工編第五十九條規定辦理。 
十一、建築基地內之法定空地應留設二分之一以上種植花草樹木，以美化環境

。 
十二、本要點未規定者適用其他有關法令。 
 

 


