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分類 關鍵字 提問 回應 

1. 使用許可申請對象及

規模認定 

線狀開發 「線狀開發」有定義嗎？目前法令或解釋函有指

定哪些設施為現狀開發嗎？如：包含鐵路、水

道、管線、電纜管線、高架道路等。 

例如鐵路、公路、自來水管線、灌排圳路等均屬線狀設施，將依實際

土地利用型態認定之。 

區域計畫法、開發許可 原區域計畫法核發的開發許可(在未來之功能分區

為城 2-2)，有無可變更原開發許可内容的機制？ 

開發許可在未來視為使用許可，所有變更程序將依照許用許可申請程

序辦理。 

隔離設施、隔離綠帶、

法定空地 

隔離設施與綠帶可以作為建築基地的法定空地

嗎？ 

隔離設施或綠帶是指具有緩衝或隔離效果之綠地、公園、通路、水

路、空地、廣場、平面停車場、開放球場、蓄水池或滯洪池等不得計

入建築法規定建築基地之開放性設施，故不能計入法定空地，但緊臨

河川、水域、道路等設施留設退縮空間可計入法定空地面積。 

城 2-3、使用許可、申

請期限 

劃設城 2-3 之土地，無論是否達一定規模或性質

特殊，將來「只能」擬定都市計畫或申請使用許

可嗎？是否有申請期限？ 

城 2-3 之土地將來是透過新訂、擴大都市計畫及申請使用許可方式使

用，雖然沒有申請期限，但在通盤檢討時如因沒有發展需求可檢討變

更為其他功能分區。 

使用許可 看起來使用許可制度整體規劃方向的確有想落實

「規劃」、「空間配置」、「使用相容性」等專

業權能之精神，在此表達肯定。 

謝謝回應。 

城鄉發展地區、農業發

展地區、公共設施 

如果為跨城鄉發展地區及農業發展地區之公共建

設，需要中央審查嗎？ 

興辦重大之公共設施或公用事業跨 2 個國土功能分區以上致審議之主

管機關不同者，始由中央主管機關審議，城鄉發展地區及農業發展地

區皆為地方政府審議，故未涉及審議之主管機關不同，仍由地方主管

機關審議。 

城鄉發展地區，申請使

用許可 

某使用項目申請面積在城鄉發展地區達 2 公頃時

要申請使用許可，假如申請案總面積達 3 公頃，

其中 2.8 公頃是免經同意申請，0.2 公頃是應經同

意申請，那需要申請使用許可嗎？ 

只要在國土功能分區容許使用表中屬於免經申請同意的項目，不管面

積多大都是採免經申請方式，也不會有累積規模的問題。 
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計畫廢止、國土功能分

區 

開發計畫廢止後，該土地將被歸為國土功能分區

及分類中嗎？ 

依區域計畫法許可開發計畫廢止後，應重新檢討為適當國土功能分區

分類。 

使用許可 P8 免經許可不用管規模都不用使用許可，性質特

殊要嗎？ 

只要在國土功能分區容許使用表中屬於免經申請同意的項目，無涉及

申請使用許可。 

2. 使用許可申請程序 農業科技園區、城 2-

3、重大建設 

中央農業主管機關依《農業科技園區設置管理條

例》新設農業科技園區，且經認定符合一定規

模，惟擇定開發基地已經由地方政府劃設為城鄉

發展地區第 2-3 類(原重大建設確定中止不推動)，

請問是否應先辦理變更為農業發展地區第 2 類，

始得申請使用許可？是否有加速辦理程序的方

式？ 

目前各縣市國土功能分區圖還在審議中，若城 2-3 的開發目的已終止

不推動，則可按照將來的發展目標劃定適當的功能分區。 

公展、土地所有權人 公展‘’網際網路‘’公開、“書面”送達土地所有權人，

有明確具體要求或做法嗎？（法令規定） 

國土計畫使用許可公開展覽與公聽會及陳述意見處理辦法已公布，網

際網路公開事項依該辦法規定辦理。其中政府機關要書面寄送申請人

公聽會事由、時間、地點、程序等資訊。 

使用計畫變更、開發面

積、國土保育費 

變更使用計畫減少開發面積時，國土保育費差額

也會返還嗎？ 

現階段法規並無國土保育費用差額應返還之規定。 

計畫範圍、海洋資源地

區、農業發展地區 

如果不是重大公設或公用事業計畫，但計畫範圍

跨海洋資源地區跟農業發展地區區，這樣的案件

是交給中央還是地方進行審查？ 

如果不是重大公設或公用事業計畫但跨功能分區的計畫，原則海洋資

源地區給內政部審查，農業發展地區給地方政府審查。 

使用許可、公開展覽、

公聽會、審查意見、範

圍調整 

使用許可申請，目前擬朝可併行其他相關法令規

定審查程序進行。然，申請使用許可時，依法均

需辦理公開閱覽及公聽會，如因涉及其他書件審

查意見之故（如環評要求調整申請範圍等），導

因其他書件審查導致與公開閱覽的公告範圍不同的問題，目前法規並

沒有規定，將再予評估。 
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致與公開閱覽時，所公告範圍不同時，是否需重

新辦理或補辦？ 

國土保育費、ESG、折

減係數 

請問：國土保育費的計算基準是否可以配合 ESG

的報告，有折減係數？ 

國土保育費是根據土地的擾動程度去作費用的計算，程度越小所收取

的費用就越小，因此收費的邏輯是在於土地的綠覆、透水，在乎的是

土地使用的配置。在審查時並不會納入綠建築或是 ESG 等指標，故

目前未研擬相關的換算機制。 

產業園區、興辦事業計

畫、使用許可 

以產業園區申請為例，取得經發單位原則同意之

前須先完成出流、農變及環評，惟現階段將興辦

事業計畫原則同意文件列為使用許可申請必要文

件，那使用許可如何併行申請？ 

目的事業主管機關的同意或支持，在審查時代表著案件申請的正當

性，並不是要求附上最終許可文件。 

使用許可、審查制度 使用許可審查制度，是否算一級一審？城/農地方

審、海/國中央審 

許可使用審議制度並無分級審議之設計。 

區域計畫、使用編定 原區域計畫用地編定的身分未來會以哪種方式認

定；未來地籍謄本上之使用分區、編定會如何顯

示？聽起來目前規劃使用地類別只剩「許可用地

（應/使）」，還有其他類別嗎？謝謝。 

未來地號、功能分區、原區域計畫使用地類別等資訊會呈現在國土功

能分區通知書裡，同時也正在與地政單位協調，當民眾申請地籍謄本

時也會一同附上功能分區通知書。使用地類別依國土計畫土地使用管

制規則區分為許可用地(應)、許可用地(使)、公共設施用地、保育用

地。 

興辦事業計畫、使用許

可 

興辦計畫的審查及提送沒有在使用許可程序裡

嗎？ 

使用許可程序中僅要求取得目的事業主管機關的原則同意文件，興辦

計畫則要依照興辦事業目的事業法規辦理。 

使用許可、農 2 要申請使用許可案件，前提是必須要符合國土功

能分區及其分類使用原則。那原區域計畫編定之

農牧用地，國土法實施後變為農 2，參照國土法容

許使用表只剩農業相關用途能使用，那如果農 2

面積達到 2 公頃以上時是否能依照使用許可申請

國土計畫土地利用應符合國土計畫土地使用管制規則之容許使用情形

表，符合應經申請同意之使用項目達一定規模以上或屬性質特殊之使

用項目始應申請使用許可，若未符容許使用情形者則不允許使用。 
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（如申請汽車運輸場站），還是仍然無法做其他

使用？ 

3. 使用許可審議原則及

核准條件 

使用許可、併行審查 使用許可核發必須待出流、環評、水保等審議通

過？併行審查但最後收合在使用許可？與現行開

發計畫審查概念相同？ 

使用許可概念與相同現行開發計畫概念相同。於國審會大會前應取得

出流管制、環評、水保等審查同意。 

資源保育區 資源保育區的留設意義跟案例講的比較快，想請

老師再多說明一下？ 

資源保育地區是為達成國土保育地區中的彌補復育，留設扣除不可使

用區後 30%範圍提出彌補復育之具體措施。 

使用許可、審議範疇 開發許可委員常會超越審議要求，如環評、出流

配置等，且要求內容可能與另一委員會不一致，

使用許可審議是否應明確規範委員審議要求（如

配置內容本於興辦已完成 委員仍要求納入計劃） 

使用許可審議制度將避免與相關法令審查事項重複，於審議時作業單

位應適時提醒審議範疇。 

隔離綠帶、法定空地 早上提到應經申請同意中的隔離綠帶得計入法空

計算，所以與使用許可的認定不一樣嗎？ 

應經申請同意屬規模不大、性質不特殊之使用，參照現行使用地變更

編定的概念，土地使用強度是以全區的概念去計算，跟大面積的開發

不同，要分開處理。 

使用許可、總編、專編 使用許可審議會訂定總編和專編嗎 許可使用關心的是國土功能分區符合什麼樣的許可條件，因此在國土

法第二十六條的序文有提到的共通性許可條件，另外也會定各個國土

功能分區的許可條件。所以在未來不會有總編跟專編這兩個詞彙。 

退縮空間、緩衝綠帶、

硬鋪面 

請問建築基地退縮空間若作為緩衝綠帶，是指可

以做硬鋪面的意思嗎？ 

建築退縮空間可使用硬鋪面，但因為硬鋪面不透水，因此其衝擊係數

較高，要繳交的國土保育費用就較高。 

隔離綠帶 隔離綠帶一定要種樹嗎？可以鋪水泥嗎？ 使用許可得依實際需求留設隔離綠帶或設施，如屬隔離綠帶應以綠化

為主。 
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山坡地、坡度 有關坡度不可使用地區之規定，現況有山坡地較

多的縣市，其規定較為開放，未來會全面統一相

關規定嗎？ 

有關坡度分析之原始地形認定將與建築技術規則第 262 條規定一

致，由直轄市、縣（市）政府予以認定。 

資源保育區、隔離綠帶 現行開發計畫保育區、不可開發區面積可以包含

隔離綠帶，未來資源保育區包含隔離綠帶面積

嗎？ 

資源保育區如位於計畫範圍邊界，可計入隔離綠帶面積。 

主要計畫、縣市國土計

畫、發展現況 

目前都市計畫之主要計畫在中央審超過 5 年未核

定的案件很多，甚至也有審快 10 年的，未來縣市

國土若有相同情形如何因應？因現為剛性法規，

若因此國土未能因應現況發展需求，是否有因應

對策？ 

使用許可案件主管機關應自申請案件提送同級國土計畫審議會審議之

次日起 90 日內作成許可與否之決定，必要時得延長 90 日。 

丁建、免經申請同意、

建蔽率、容積率 

原山坡保育區丁建土地，申請使用許可核准後，

許可計畫廢止或失效註消後，將來如符合免經同

意使用項目，其建蔽率容積率應為多少？ 

若依照國土法規定取得使用許可後，原區域計畫法備註之用地會予以

刪除。另使用計畫廢止、失效後亦會刪除許可用地(使)，後續依容許

使用情形表使用，其建蔽率、容積率依附表三辦理。 

使用編定 簡報第 57 頁，經註銷後的土地，在通知書上的使

用地編定類別是呈現「註銷」二字嗎？若經註銷

後的土地，以後可以再重新辦理應經同意或使用

許可的申請嗎？ 

刪除使用地屬行政程序，故不會不會呈現於通知書，後續當然可再依

容許使用情形表重新申請應經申請同意或使用許可。 

使用許可、違建、拆遷

補償 

目前在非都的農業區還是有許多違建，有些是新

建，有些是區域計畫法前存在但無法依非都管制

規則變更編定（因放領時間不符合）。 1、那若未

來要申請使用許可，已有不該存在的建築物，是

否需要全部拆除才能進行申請？2、若本筆土地被

編為更嚴格的分區，老舊無法變更編定的違法使

用的部分需拆遷是否不予補償？ 

1. 管制規則精神在於保障既有合法權益，若有違建則屬不合法土地使

用，申請使用許可時應說明該等建築物後許處理方式。 

2. 違法建築物拆遷部分並不會予以補償。 
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農 3、城 2-2 請問現為農 3 用地，114.4.30 前取得開發許可但

未完成用地變更者，未來辦理變更後之分區及使

用地是農 3 的許可用地（使）嗎？無法成為城 2-2 

國土法正式實施管制前取得開發許可但未完成異動登記者，應依國土

計畫使用許可申請辦法規定變更為許可用地（使），不涉及國土功能

分區之變更。 

4. 轉制使用許可制度之

轉變 

建築技術規則、原始地

形 

在建築技術規則中，對於原始地形定義為何？ 原始地形定義皆相同，依建築技術規則會由各縣市政府認定。 

使用變更、使用執照 有關使用地變更完成後，可辦理各縣市建築物核

發使用執照（是指建照執照申請至使用執照取得

的所有程序嗎？） 

若無涉及公共設施尚有建築物要興建或移轉的話，則在使用地變更完

後即可辦理建築執照等建築法規申請程序。 

四級坡、法定空地、建

築技術規則 

四級坡（30%～40%）不得為法定空地是否與建

築技術規則 30%～55%得為法定空地規定有所衝

突？ 

於大面積土地使用申請在土地使用管制上有較嚴格規定。 

坡度 是否可先以整地方式改變坡度？或者依各縣市權

責認定？ 

使用許可申請應以整地前之原始地形認定。 

資源保育區、國保地 為何資源保育區不用編訂為國土保安用地? 資源保育地區是配置的概念，不是以往區域計畫時代下編定用地的概

念。 

使用許可變更、工業區 如果原來開發許可作住宅，可以透過使用許可變

成工業區嗎 

使用許可案件應依計畫管制，如變更性質申請其他使用，應待國土功

能分區檢討後依容許使用情形申請。 

使用許可、興辦時程 取得使用許可後，有興辦的時程規定嗎？是回歸

興辦相關規定嗎？ 

取得許可後一年內須取得使用地變更及公共施用地移轉登記之文件。

最多可展延兩次，也就是三年內要完成，並且在十年內取得目的事業

主管機關認定開發完成或營運登記之文件,或成立管理組織。 
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鄉村地區整體規劃、功

能分區 

請問鄉村地區整體規劃可以直接調整功能分區

嗎？如可以調整，其程序為何？ 

原則上只有在通盤檢討可以調整功能分區，或是在鄉規中有一些指

定，但這也要透過一定的法定程序才能做到調整。 

5. 其他問題 資源保育區、使用許可

用地 

資源保育區是要劃設為國土保育地區嗎？為什麼

作業的答案是劃為許可用地（使）？ 

資源保育區仍屬使用計畫範圍，且應自行經營、恢復、保育，故統一

編定為許可用地（使）。 

使用許可、買賣糾紛 未來無使用編定制度，使用許可又未呈現土地使

用計畫，倘買賣許可用地(使)，該如何避免糾紛？ 

例如買到不可使用區 

在未來國土功能分區通知書上會標示該土地為許可用地（使），或是

其他使用地類別，此時都可以到資訊系統去查詢該地的土地使用計畫

以及土地使用管制內容，這些資訊都是開放給民眾檢視的。 

興辦事業計畫、使用許

可 

使用許可的使用地編定不討論細部配置，於興辦

時處理，所以興辦在使用許可的哪一個階段辦理

呢 

細部配置只要不違反使用計畫的內容，都是有彈性可以在興辦的過程

中做廠房或是辦公室等位置的調整。 

國土計畫、功能分區、

通盤檢討、民眾權益 

開發計畫廢止後，其國土功能分區及分類要等縣

市國土計畫通檢或全國國土計畫通檢何者才能確

定？在等通檢決定前，民眾土地是否只能閒置並

禁止使用？若是，此期間將致民眾權益受損，是

否有因應對策（小規模/大規模開發之對策都請考

慮）？禁止期間將致民眾權益受損，若民眾提出

行政訴訟，官方是否應負相關賠償責任？ 

原區域計畫核准開發許可廢止後，應依國土法第 15 條及第 22 條規

定檢討國土功能分區分類，於完成檢討變更前，該範圍土地僅能維持

廢止或失其效力時之土地使用現況，不得申請新使用項目。 

非都市土地、地籍圖、

逕予編定 

非都常有圖解區不同段別間，原地籍圖幅無密合

所產生的空白地，此情形須等全國/縣市國土通檢

才能確定分區？或是可像現今地籍一般有逕予編

定的規定？ 

目前直轄市、縣(市)政府正在辦理國土功能分區圖的繪製作業，在碰

到此類議題時，國土管理署有提供「國土功能分區及其分類與使用地

劃設作業手冊」做為參考依循。其中有關空白地的繪製方式，是以有

無符合各類國土功能分區劃設條件為原則，也就是說，都不符合其中

一整國土功能分區的劃設條件，才會行程空白地。因此，若地籍圖因

圖解區不同段別間無法密合致產生地籍的空白地情形，若有符合前述

國土功能分區的劃設條件，仍可繪製為相應的國土功能分區；若該等
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空白地也同時不符任何一種國土功能分區的劃設條件，可以參考前述

繪製作業手冊參、五章節指導。 

公聽會、土地所有權

人、旅居國外者 

公聽會須以書面送達土地所有權人，旅居國外者

如何處理？ 

送達應依行政程序法規定辦理，於外國或境外為送達，不能依該法第

86 條之規定辦理或預知雖依該規定辦理而無效者準為公示送達。 

開發許可、使用變更 簡報 64 頁：114 年 4 月 30 日前已取得開發許可

者，仍可續辦使用地變更。但已無區計法及用地

編定類別，則所指用地變更如何續辦？ 

如於國土法正式上路前取得許可函，其中所載明之應辦事項仍會全數

轉為使用許可應辦事項，而除公共設施用地外，將會變更為「許可用

地(使)」。 

移轉登記 請問老師，簡報 p32 的 step1 和 3 都有移轉登

記，各指的是什麼呢？謝謝！ 

使用許可後若有公共設施應捐贈相關用地，因此 step1 移轉登記指的

是將相關用地移轉予公部門，step3 則指的是將興建完成之公共設施

捐出。 

使用計畫、分期分區、

保證金 

P32-33 使用計畫涉及分期分區，如果第一期：甲

方如開闢道路後領到使照出售給乙方，第二期甲

方財務出狀況或倒閉，導致第二期的公園未捐贈

及開闢，前期的許可及使照要如何處理？在各期

土地及財務負擔不同比例時，建議計算保證金，

如果申請人違約不配合後續各期的負擔義務時，

避免牽一髮而動全身！ 

近年管制規則修法後，開發計畫有其開發期限，包括要求一年內完成

異動登記、捐地與水保申請，十年內要完成開發拿到使用執照，獲得

主管機關的核准營運等等，原則上可以大幅度限縮建商途中倒閉的情

形。公共設施興建保證金事實上在非都市土地使用管制規則也有，但

後來實務執行上非常困難，如何收取與返還都造成爭議，便予以刪除

規定。未來使用許可也不會有保證金規範，因為已經規範要完成公共

設施的捐贈與興建才可獲得使用執照。除依國土計畫使用許可審議規

則主要公共設施已規定應於取得第一期建築執照前完成，以此案例來

看如無法實踐其第二期開發，也可考慮變更使用計畫縮減範圍。 

 


