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陸、劃定之更新單元或其劃定基準 

為達到前述之實質再發展構想，同時考量本更新地區內基地現

況，並依都市更新條例第5條規定擬定更新單元劃定基準與劃定更

新單元，以利規劃未來辦理都市更新之時程。以下將分述都市更

新單元之劃定基準與開發方式等內容： 

一、更新單元劃定基準 

本更新地區範圍內之更新單元，依據「澎湖縣都市更新單元劃

定基準」之規定辦理： 

（一）都市更新單元（以下簡稱更新單元）劃定相關事項，都市計畫或都市

更新計畫中另有規定者，從其規定。 

（二）本基準所稱街廓，指四周為計畫道路或現有巷道圍成之基地，基地鄰

接河川、永久性空地、非都市發展用地、公共設施用地等，該鄰接河

川、空地、用地邊界得視同街廓邊界。 

（三）依據都市更新條例第 11 條之規定自行劃定之更新單元，不得位於農

業區、保護區等非都市發展用地。 

（四）於同一街廓自行劃定之更新單元，應臨接計畫道路或已指定建築線之

現有巷道，其所臨接之計畫道路或現有巷道之寬度應達 8 公尺或與基

地退縮留設深度合計達 8公尺。更新單元面積以達 500平方公尺以上

為原則；面積未達 500 平方公尺，但符合下列各款之一經本府同意者

得自行劃定更新單元： 

1. 更新單元內合法建築物座落之基地面積達更新單元面積二分之一者。 

2. 更新單元內，合法建築物原建築容積合計高於更新單元法定容積者。 

3. 更新單元內夾雜公有土地者。 

4. 其他經本府認定有助都市發展者。 

（五）自行劃定更新單元時，不得造成相鄰土地無法單獨建築。本府得徵詢

該相鄰土地或合法建築物所有權人參與更新之意願。 

（六）自行劃定更新單元，全部以整建、維護方式實施，或符合下列情形之

一經本府核准者，得不受上述第四點及第五點規定之限制： 

1. 為避免重大災害之發生。 

2. 合法建築物因地震、風災、水災、火災、爆炸或其他不可抗力致遭受

損害，亟需重建。 
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3. 高氯離子混凝土建築物、輻射污染建築物，經本府認定有危險之虞，

應立即拆除或應予修繕補強者。 

二、劃定之更新單元 

為配合都市更新計畫，逐步達成更新地區永續發展之都市再生

目標，本計畫透過更新地區內之土地權屬、建築物狀況及公共安全

等向度，進行優先更新單元勘選，初步擬以公有土地範圍劃設1處優

先更新單元，除原啟明市場範圍外，將周邊財政部國有財產署、財

政部關務署高雄關及馬公市公所各別管有之土地一併納入。 

更新單元範圍包括馬公段1236、1237、1238、1239、1239-1、

1239-2、1239-4、1239-5、1239-6、1239-7、1244（部分土地）、

1248、1248-1（部分土地）、1255等14筆地號土地，合計面積為

2,270.44平方公尺（不含公共設施回饋面積），有關優先更新單元之

地籍資料及其範圍詳如表6-1、表6-2、圖6-1及圖6-2所示。 

表 6-1  優先更新單元地籍資料綜整表 

資料來源：本計畫整理。 

表 6-2  優先更新單元土地權屬狀況統計表 

地段 地號 面積（㎡） 所有權人 管理機關 權利範圍 

馬公段 1236 26.00 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1237 24.00 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1238 98.00 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1239 1,071.00 澎湖縣 澎湖縣政府 全部 

馬公段 1239-1 326.00 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1239-2 32.00 澎湖縣 澎湖縣政府 全部 

馬公段 1239-4 66.00 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1239-5 36.00 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1239-6 139.00 澎湖縣 澎湖縣政府 全部 

馬公段 1239-7 60.00 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1244內 454.09 中華民國 財政部關務署高雄關 全部 

馬公段 1248 67.00 馬公市 澎湖縣馬公市公所 全部 

馬公段 1248-1內 105.20 中華民國 財政部國有財產署 全部 

馬公段 1255 18.00 馬公市 澎湖縣馬公市公所 全部 

合計 2,522.29 － － － 

公共設施回饋面積 251.85 － － － 

更新單元 2,270.44 － － － 

所有權人/管理機關 面積（㎡） 比例（%） 

中華民國/財政部國有財產署 654.79  28.84 

中華民國/財政部關務署高雄關 454.09 20.00 

澎湖縣/澎湖縣政府 1,076.56 47.42 
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資料來源：本計畫整理。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料來源：本計畫整理。 

圖 6-1  優先更新單元範圍及權屬示意圖 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：本計畫之都市計畫係依據「變更馬公都市計畫（配合啟明市場及周邊地區都市更新）

案計畫書（草案）」內容辦理。 
資料來源：本計畫整理。 

圖 6-2  優先更新單元範圍及土地使用分區示意圖 

 

三、更新單元實施方式 

本計畫之優先更新單元為重建區段，未來將拆除更新單元內原

有建築物、重新建築及進行住戶安置，並改進區內公共設施，相關

實施方式說明如後： 

  

馬公市/澎湖縣馬公市公所 85.00  3.74 

合計 2,270.44 100.00 
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（一）優先更新單元 

1. 開發主體 

依據都市更新條例規定，更新單元之實施方式可分為政府委託辦理

都市更新事業及民間自辦都市更新事業兩種，分述如下： 

（1）政府委託辦理都市更新事業 

依據都市更新條例第9條規定，由澎湖縣政府公告「澎湖縣啟明市

場周圍更新地區都市更新計畫」時，同時公告劃定之更新單元，再由

澎湖縣政府依都市更新條例規定，經公開評選程序委託都市更新事業

機構，以實施都市更新事業。 

（2）民間自辦都市更新事業 

經澎湖縣政府公告「澎湖縣啟明市場周圍更新地區都市更新計畫」

時劃定之更新單元，其土地及合法建築物所有權人得申請自行組織更

新團體實施都市更新事業、或委託都市更新事業機構為實施者。 

2. 實施方式 

本計畫之優先更新單元，除得依上述開發方式，由澎湖縣政府公開

甄選都市更新事業實施者，採權利變換方式進行都市更新事業開發與執

行；或由民間依法定程序申請自行組織更新團體實施都市更新事業，或

委託都市更新事業機構為實施者實施都市更新事業採權利變換方式外，

亦得依都市更新條例第 25 條規定，以協議合建方式進行都市更新事業

開發與執行。 

（二）其他更新單元 

除本計畫劃定之優先更新單元外，土地及合法建築所有權人，

得依更新單元劃定基準，自行劃定更新單元，申請實施都市更新

事業。 

1. 開發主體 

本更新地區範圍內之土地及合法建築物所有權人得依更新單元劃定

基準，自行劃定更新單元，申請自行組織更新團體實施都市更新事業，

或委託都市更新事業機構為實施者實施都市更新事業。 

2. 實施方式 

由民間依都市更新條例相關規定自行提出申請辦理都市更新事業者，

重建區段除以權利變換方式辦理外，亦得採協議合建方式進行都市更新

事業開發與執行；非重建區段可採整建或維護方式辦理都市更新。 


