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第一章  緒論 

第一節  計畫緣起 

馬公市新復里地區原為國防部之眷村，這些眷村已十分老舊且屬

低度利用之都市窳陋區域，目前國防部已透過眷村改建計畫，在光榮

里自立新村集中興建，以安置馬公市軍眷戶，原址將釋出大面積公有

土地。由於本計畫區西鄰金龍頭砲臺，北銜接觀音亭遊憩區，東鄰近

中央街更新地區及天后宮，為推動馬公地區都市水岸空間及觀光遊憩

環帶的重要節點，並可連結馬公舊城區人文觀光帶。 

因此，本計畫即希望透過都市更新與再發展之先期規劃，為新復

里暨周邊地區開闢一條可行且切合縣府與民間需求的方案，以促進土

地更有效利用，並帶動地區持續之發展。 

第二節  計畫位置與範圍 

本計畫區位於馬公市新復里附近，南以金龍路及飛彈快艇基地為

界、北至澎防部、東至中山路與復國路、西面臨海，包括原篤行新村、

莒光新村、中正堂、天南鎖鑰、金龍頭及順承門等地區（詳圖 1-1  計

畫位置及範圍圖）。 

基地位置 

圖 1-1  計畫位置及範圍圖   資料來源：澎湖縣政府 
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第三節  計畫內容與任務 

一、現況分析及基地資料調查 

二、確認更新及再發展地區範圍 

三、地權及居民意見調查 

含更新地區之土地權屬調查、權利關係人調查。 

四、再發展構想及可行性評估 

含更新地區範圍、更新地區再發展策略、更新再發展構想、實質

發展計畫、都市計畫配合措施及財務可行性分析。 

五、再發展策略 

含土地開發策略及再發展實施方式、公共設施投資分析等策略。 

六、本都市更新區都市設計準則之草擬 

配合再發展方案提出相關都市設計準則草擬。 

七、招商計畫之先期作業評估 

可行性評估之開發市場分析、業種建議與開發計畫模擬、各公有

土地權利分配說明、財務計畫及開發機制擬定相關作業、初步辦理徵

詢投資人參與意願說明會之先期作業評估等。 
 

第四節  計畫目標 

一、改善新復里地區窳陋環境，提昇都市環境品質與公共安全。 

二、引進現代化商業，活化地區商業活動，創造商業附加價值，促進

土地合理與有效之利用。 

三、配合周邊重大公共設施計畫，整體規劃整體開發，塑造地區地標

性功能，建立馬公海岸遊憩之門戶意象。 
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第二章  計畫背景之瞭解與分析 

第一節  上位與相關計畫  

一、上位計畫 

(一) 澎湖縣綜合發展計畫-總體部門 

1. 計畫發佈時間：民國 93 年 1 月 

澎湖在未來發展及機會爭取與本案相關之內容整理如下： 

(1) 以環境資源永續利用為前提，重視總量管制、成長管理，落實

土地開發與管理，擬定(審議)中之國土綜合發展計畫法(草

案)，建立土地開發許可制，並以總量管制落實成長管理政策。 

(2) 對能源檢約與開發上，除了推動節約能源之發展模式，例如以

便捷的大眾運輸系統取代自用汽車、鼓勵自行車、推行綠建築

以及飲用水分離等工作。 

(3) 推動結合文化、生態與觀光的「生活環境博物館」，在構成生

活文化圈大小的區域範圍內，以歷史手法保存區域內人們的生

活，以及其自然及社會環境的變化、發展的過程，進而對自然

及文化遺產以現地保存與育成方式來回饋地域社會，未來觀光

發展將以文化觀光及生態觀光為主軸，結合地方(聚落組織)

的發展策略(包含經濟、社會以及空間的計劃)，重建聚落的共

同記憶，呈現聚落特殊性的主體，透過歷史圖騰的再現、聚落

的保存、景觀的修復，延續地方歷史及地理空間，並由地方主

導觀光活動發展的適當規模，提供體驗當地生活的行程活動。 

(二) 澎湖縣綜合發展計畫-土地部門計畫 

1. 計畫發佈時間：民國 93 年 1 月 

2. 未來發展策略 

(1) 促進都市產業發展：市區產業發展以休閒觀光為導向，配合水

岸環境再造、產業調整(不適宜的工業區土地予以變更使用)、

觀光城市意象的塑造，提供餐飲住宿、購物休閒、文化觀光等

機能，以提高商業使用率，促進都市土地有計畫開發利用。 

(2) 提供完善公共設施：利用市地重劃、區段徵收方式取得公共設

施用地及經費，開發都市發展所需之公共設施。 

(3) 改善居住環境品質：推動老舊住宅社區更新以及眷村改建，改

善居住環境品質。 
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3. 相關實施方案 

(1) 劃設澎湖縣土地使用發展分區。 

(2) 推動澎湖縣更新地區再發展計畫。 

(3) 澎湖縣海岸地區環境改善計畫。 

(三) 澎湖縣綜合發展計畫-住宅部門計畫 

1. 計畫發佈時間：民國 93 年 1 月 

2. 窳陋及亟待更新地區 

根據「澎湖縣住宅建設計畫」，設定各鄉市村里建築物屋齡大

於等於 30 年、每人擁有之房間數小於 1、2 戶以上合住住宅及每人

居住面積小於等於 30 平方公尺之數量大於 10%以上者，為窳陋地

區，則統計結果澎湖縣屬於窳陋地區之村里，包括： 

(1) 馬公市－新復、復興、啟明、重慶、鎖港里。 

 

二、相關計畫 

(一) 馬公都市計畫區都市更新地區範圍劃定案暨建立縣府實施都

市更新機制規劃研究案 

1. 新復里更新地區再發展策略如下 

 新復里里更新地區--老舊眷村遷移後原址再利用，規劃為多

功能渡假村，策略如下所述： 

(1) 創造一個具有住宿、娛樂、休閒等複合機能之國際性渡假村，

塑造符合地方特色之主題。 

(2) 與水岸自然資源、金龍頭及砲臺古堡相配合，將地形、地勢景

觀等基地特色融入實質環境規劃之中。 

(3) 提供開發者足夠之開發彈性，並因應市場之需求。 

2. 新復里地區再發展原則 

(1) 文化資產的保存與再利用 

(2) 充分運用地景及文化資源特色 

(3) 降低都市計畫道路一-十三對本區切割影響 

(4) 降低季節風之影響 

(5) 協調檢討快艇基地與油庫之遷移可能性 

3. 新復里更新地區開發建議 

(1) 劃定都市更新單元、檢討都市計畫、辦理市場開發可行性評估。 

(2) 研擬招商文件，甄選投資人開發。 
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(3) 開發渡假中心外須配套管理維護金龍頭與順承門古蹟保存再

利用。 

(4) 開發金龍頭砲台古堡公園，歷史古蹟保存計畫與渡假中心開發

相配合。 

(5) 提出順承門暨古城牆保存計畫，附近並配合設置古蹟公園。 

 

(二) 馬公篤行十村日式宿舍群調查研究與活化再利用規劃 

本案以金龍頭地區篤行十村眷村聚落及其日式宿舍群為調查

對象，其內包含縣定古蹟順承門及馬公古城牆，針對生活領域故

事、聚落空間做深入調查，另對日式建築結構現況、堪用情形、建

物歷史逐一清查，目的在於提出本區未來之建物再利用模式、整建

維修處理方式、古蹟保存區劃設範圍、導覽解說系統等項目規劃內

容，並研擬未來經營管理、社區互動及遊憩導覽之方式。 
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第二節  都市更新相關法令 

一、馬公市都市計畫書(第二次通盤檢討)-民國 92 年 9 月 12 日公告實

施 

(一) 馬公市都市計畫書(第二次通盤檢討)內容說明 

1. 策略發展構想 

協調軍方釋出天南鎖鑰營區，為維護內部歷史碉堡營房變更為

古蹟公園區。 
縣府在兼顧國防安全之前提下，協調軍方同意釋出土地以增加

觀光遊憩資源及產業活動空間，公有土地可考量以 BOT 方式鼓勵

民間興建具特色之住宿設施配合良好動線設施使馬公成為良好的

非機動車輛通行城市。 

2. 第二次通盤檢討項目 

(1) 變更編號 5—原計畫住宅區變更為機關用地，其變更理由乃因

該住宅區現況為澎防部管有使用之軍事基地，故配合其實際需

要變更。 

(2) 變更編號 42—原計畫港埠用地及住宅區變更為機關用地(機

十六)，其變更理由如下： 

A. 本案土地係屬海軍金龍頭營區，位處馬公港咽喉，扼制船

艦進出，為軍事要塞，並配駐有海蛟中隊。 
B. 為確保澎湖地區軍事安全、基地永續發展及符合都市計畫

法使用分區管制規定，除保留順承門古蹟周邊既有步道供

整體觀光發展使用外，將該四筆部分土地變更為機關用地。 

3. 檢討後計畫內容 

(1)計畫範圍及面積 

計畫範圍西、南面臨海，北與重光、西衛相鄰，計畫面積 570.47
公頃。 

(2)計畫年期 

以民國 100 年為計畫目標年。 

(3)計畫人口及密度 

計畫人口為 66,000 人，居住密度每公頃約 330 人。 

(4)土地使用分區計畫 

A.保存區：順承門古蹟劃設為「保一」保存區。 

 (二) 土地使用分區管制要點 

依據都市計畫法第二十二條及同法台灣省施行細則第三十五
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條之規定，並參照「台灣省實施都市計畫地區容積率訂定與獎勵規

定審查作業要點」，訂定土地使用分區管制要點，以促進土地之合

理利用及維護都市生活環境品質，與本案相關內容整理詳述如下： 

(1) 住宅區建蔽率、容積率除細部計畫另有規定者從其規定外，建

蔽率不得大於 60%，容積率不得大於 240%。 

(2) 旅館區之建蔽率不得大於 60%，容積率不得大於 350%。 

(3) 保存區之管制內容—保一應依文化資產保存法相關規定辦理。 

(4) 為鼓勵基地之整體合併建築使用及設置公益性設施，訂定下列

獎勵設施： 

A. 建築基地設置公共開放空間獎勵部分，除細部計畫另有規

定者外，應依「建築技術規則」建築設計施工篇第十五章

「實施都市計畫地區建築基地綜合設計」之相關規定辦理。 
B. 私人捐獻或設置圖書館、博物館、藝術中心、兒童、青少

年、勞工、老人等活動中心、景觀公共設施等供公眾使用；

其集中留設之面積在 100 平方公尺以上，並經目的事業主

管機關核准設立公益基金管理營運者。 

(5) 本計畫區內之公共設施用地均得依「都市計畫公共設施用地多

目標使用辦法」之規定作多目標使用。 

(6) 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。  

二、都市更新相關法令 

(一) 都市更新之定義 

都市更新係指依都市更新條例所定程序，在都市計畫範圍內，

實施重建、整建或維護措施。 
都市更新處理方式，分為下列三種： 

1. 重建：係指拆除更新地區內原有建築物，重新建築，住戶安置，

改進區內公共設施，並得變更土地使用性質或使用密度。 

2. 整建：係指改建、修建更新地區內建築物或充實其設備，並改

進區內公共設施。 

3. 維護：係指加強更新地區內土地使用及建築管理，改進區內公

共設施，以保持其良好狀況。 

都市更新重建區段之實施方式： 

1.主管機關或其他機關辦理 

權利變換、徵收、區段徵收、市地重劃或其他法律另有規定或

經全體土地及合法建築物所有權人同意者，得以協議合建或其他方
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式實施之。(條例第二十五條) 

2.民間辦理 

權利變換、自辦市地重劃或其他法律另有規定或經全體土地及

合法建築物所有權人同意者，得以協議合建或其他方式實施之。(條
例第二十五條及內政部台八九內營字第八九○九三九七號函) 

(二) 都市更新條例及相關子法 

1. 都市更新條例 

2. 都市更新條例施行細則 

3. 都市更新建築容積獎勵辦法 

三、都市更新作業流程 

都市更新推動流程分為劃定都市更新地區及擬定都市更新計畫、擬

定都市更新事業計畫、與計畫之執行等三個階段。 
 

未經劃定更新地區 劃定更新地區 

擬定都市更新計畫 

政府實施 民間實施 

委託實施 自行實施同意實施自組更新團體實施委託實施

都市更新事業概要 

都市更新事業計畫 

市地重劃

區段徵收

徵收 

協議合建

權利變換

其他 

都市更新事業執行 

都市更新事業計畫完成及成果備查 

監督與管理 

擬具實施計畫 

政
府
實
施 

民
間
實
施 

擬
定
都
市
更
新
計

畫 劃
定
都
市
更
新
地

區
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圖 2-1  都市更新辦理流程圖 
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第三節  其它法令規定 

一、國有財產法 

本案基地均以國有土地為主，有關地權處理涉及規定如下： 

第七條  （國有財產收益及處分程序）  

國有財產收益及處分，依預算程序為之；其收入應解國庫。  
凡屬事業用之公用財產，在使用期間或變更為非公用財產，而

為收益或處分時，均依公營事業有關規定程序辦理。 

第二十八條  （對公用財產處分收益之限制）  

主管機關或管理機關對於公用財產不得為任何處分或擅為收

益。但其收益不違背其事業目的或原定用途者，不在此限。 

第三十三條  （應變更為非公用財產）  

公用財產用途廢止時，應變更為非公用財產。但依法徵收之土

地，適用土地法之規定。 

第三十四條  （核准變更為非公用財產）  

財政部基於國家政策需要，得徵商主管機關同意，報經行政院

核准，將公用財產變更為非公用財產。 

第三十五條  （變更後之接管機關）  

公用財產變更為非公用財產時，由主管機關督飭該管理機關移

交財政部國有財產局接管。但原屬事業用財產，得由原事業主管機

關，依預算程序處理之。  
非公用財產經核定變更為公用財產時，由財政部國有財產局移

交公用財產主管機關或管理機關接管。 

第三十六條  （公務用、公共財產之變更用途與相互交換使用）  

主管機關基於事實需要，得將公務用、公共用財產，在原規定

使用範圍內變更用途，並得將各該種財產相互交換使用。  
前項變更用途或相互交換使用，須變更主管機關者，應經各該

主管機關之協議，並徵得財政部之同意。 

第三十八條  （非公用財產類之不動產辦理撥用之限制）  

非公用財產類之不動產，各級政府機關為公務或公共所需，得

申請撥用。但有左列情形之一者，不得辦理撥用：  

一、位於繁盛地區，依申請撥用之目的，非有特別需要者。  
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二、擬作為宿舍用途者。  

三、不合區域計畫或都市計畫土地使用分區規定者。  

前項撥用，應由申請撥用機關檢具使用計畫及圖說，報經其上

級機關核明屬實，並徵得財政部國有財產局同意後，層報行政院核

定之。 

第三十九條  （非公用財產經撥回公用後應隨時收回事由）  

非公用財產經撥為公用後，遇有左列情事之一者，應由財政部

查明隨時收回，交財政部國有財產局接管。但撥用土地之收回，應

由財政部呈請行政院撤銷撥用後為之：  

一、用途廢止時。  

二、變更原定用途時。  

三、於原定用途外，擅供收益使用時。  

四、擅自讓由他人使用時。  

五、建地空置逾一年，尚未開始建築時。 

 

二、澎湖縣興辦公共設施拆除合法房屋查估補償處理辦法 

澎湖縣政府為處理公共工程用地合法房屋之拆遷補償，特定本辦

法，合法房屋之查估補償標準，除以重建價格補償，並提出相關計算方

式，另針對自行拆除建物獎勵、傢俱搬遷等費用均有條列說明。 
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第三章  基地現況調查 

第一節  基地環境概述 

一、氣候 

(一) 氣溫 

澎湖四周環海，同時又位於亞洲大陸的邊緣，氣候深受大區域

的氣候所影響。由於地表缺乏良好的植被，在夏季陸地容易因日照

加溫，雖有南風吹拂，仍讓人感覺燥熱；冬季由於東北季風強勁，

使人體感覺溫度約低於實際溫度 7℃。全年平均溫度為 23.8℃，以

八月平均溫度 28.7℃最高，一月平均溫度 17.6℃最低。 

(二) 蒸發量 

年平均蒸發量 1600 公厘，大於其年平均降雨量甚多，形成嚴

重乾旱情況，因此耕種困難，只有耐旱植物可以適應生長。 

(三) 降雨量 

澎湖因地勢平坦缺乏高山，不易產生地形雨，年平均降雨量僅

約 1,123 ㎜。降雨的分布也有明顯的乾季與雨季，每年的 4∼9 月

是雨季，降雨量約 893 ㎜，10 月到隔年 3 月是為乾季，降雨量約

230 ㎜，全年降雨日數約 76 天。 

(四) 日照 

全年總日照時數約 2,041 小時，其中七月最高，約有 246 小時，

二月與十二月最低約 114 小時。 

(五) 風速 

強勁季風是澎湖群島之自然特色，澎湖位於季風之標準區域

內，6 至 8 月主要為西南風，其餘各月多為東北季風，最大風速約

10.1 公尺/秒，極大風速約 21.0 公尺/秒。 

(六) 相對濕度 

各月月平均相對濕度差異不多，每年四月到九月雨季，平均相

對溼度均超過 80%，最小相對濕度發生在於三月 48%。 
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表 3-1  澎湖地區氣象統計表 

溫度 
(攝式) 

風速 
(公尺/秒) 相對溼度(%) 項目 

 
月份 

日照 降水

日數 降雨量
時數 (公厘) (小時) (日) 最大 極大 平均 最低 平均 最高 最低 

一 17.6 25.7 12.1 25 10.5 20.9 79 50 5 123 
二 18.0 26.9 12.3 60 10.5 21.4 81 53 5 114 
三 20.1 29.0 14.5 38 10.4 20.9 81 48 7 131 
四 23.7 30.8 18.1 84 9.3 18.2 83 54 8 158 
五 26.0 32.0 21.3 130 8.5 16.2 83 58 9 182 
六 27.7 33.0 23.3 117 12.0 22.3 85 62 9 207 
七 28.6 33.8 24.3 184 2.5 18.0 85 62 9 246 
八 28.7 33.6 24.0 233 11.5 21.4 85 61 9 241 
九 27.7 33.1 23.7 145 10.4 21.0 80 55 7 204 
十 25.5 31.3 21.7 53 12.4 25.3 77 51 2 189 

十一 22.6 28.8 17.9 4 11.2 22.8 76 50 2 129 
十二 19.2 26.1 12.8 50 11.5 23.6 78 52 5 114 
年平均 23.8 30.3 18.8 1,123 10.1 21.0 81 55 76 2,041 
資料來源:中央氣象局(民國 87 年至 93 年) 

 

二、地形 

澎湖地區地形平坦、海岸線綿長曲折且大小島嶼眾多，基地所在之

馬公島標高 52 公尺，地勢由北向南遞增，鄰近基地之海岸地形大致可

分為海崖海岸、礁岩海岸、砂礫或白沙海岸三種。 
基地地形可利用之平坦地約佔全區土地 60%以上，其餘為緩坡地

形及陡峭地形，緩坡地形尚可以低強度、低密度活動的使用。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-1  地形分佈圖  本計畫整理 

 
 

X:\專案區\TC154\總結報告書電子檔給業主\ch3.doc 3-2



第三章  基地現況調查   
 
 

 

三、地質土壤 

澎湖本島地質是由裂隙式火山噴發形成的玄武岩質熔岩與沉積岩

夾層構成，是第三紀末期以後產生的岩層，此種地層組織以漁翁島最具

代表性，故稱為「漁翁島層」。 
土壤大多是由玄武岩及珊瑚礁風化而成，主要生成基性玄武岩風化

土，主要成份為鈣長石與輝石，為中性偏鹼性的壤質。 

四、植物生態 

澎湖特殊的地形與氣候，孕育植物種類達百餘種。澎湖的縣樹-榕
樹，為最常見的樹木。由於澎湖東北季風強勁，為了防風及綠美化，種

植了許多木麻黃、南洋杉、刺桐及檉柳。優勢植物包括有天人菊、銀合

歡、仙人掌、蘆薈、猩猩草、大白花鬼針及布袋蓮等。經濟作物以花生

及地瓜為主。 

五、海洋生態 

澎湖四面環海，且由於寒暖流交匯之故，此處海水中的浮游生物生

長旺盛，經調查統計，魚類至少有 154 科 1175 種之多；四周海域的珊

瑚礁生態系，屬於印度-太平洋系統，包括石珊瑚、軟珊瑚、角珊瑚及

水螅珊瑚等。 

表 3-2  馬公市野生鳥類分佈情形  
賞鳥地點 地形特色 鳥種 

鷺類、鷸類、鷗類、紅隼、行鳥類、斑鳩、小

雲雀、家燕 重光里、西衛附近 岩礁潮間帶、旱作地
 

行鳥 類、鷸類、鷺類、燕鷗、小雲雀、家燕、

黃鳥脊 令鳥 東衛水庫 水域、水庫周邊 

 鷺類、鷸類、家燕、黃鳥脊 令鳥、鷺類、行鳥

類、鷸類  
山水、井垵附近 草澤濕地、潮間帶 

魚塭、泥灘、草地、

灌叢、矮林 
鷺類、行鳥類、鷸類、鷗類、紅隼、紅尾伯勞、

野鴿、小雲雀、家燕  菜園、興仁一帶 

 
 

資料來源：民國 87 年，澎湖縣綜合發展計畫 
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第二節  土地使用現況調查 

一、土地所有權說明 

研究範圍內均為國有地，土地所有權權屬分別為中華民國、澎湖縣

所有，地籍圖上部份未登記土地，未來應申請重新測量建界認定歸屬，

若確為未登記地，則所有權為中華民國。(土地所有權者另詳附件) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 圖 3-2  土地所有權分佈圖  本計畫整理 

二、土地管理者說明 

土地管理者分別為財政部國有財產局、交通部高雄港務局、澎湖縣

政府、海軍總司令部、陸軍總司令部、國防部總政治作戰局、國防部軍

務局等七個單位，屬澎湖縣縣政府管理土地佔全區不到 1%。(土地管理

者另詳附件) 
 
 
 
 
 
 

圖 3-3  土地管理者分佈圖  本計畫整理 
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三、都市計畫說明 

基地研究範圍內都市計畫土地使用分區以住宅區、保存區為主，主

宅區劃設於莒光、篤行新村，保存區劃設於順承門及部分的古城牆兩側。 
公共設施用地主要為機關用地及港埠用地，機關用地主要劃設於現

有的軍事管制區內，包含金龜頭礮臺區域，港埠用地劃設於第一漁港西

側位置。 
都市計畫道路以北向聯絡之介壽路及東向聯絡之復國路為主，均為

15m 寬之計畫道路，現況介壽路僅開拓至中正堂，復國路於順承門西

側部份則尚未開拓，且為澎防部軍方圍閉管制。 
另依都市計畫圖與地籍圖套繪結果，本區尚有部分土地尚未納入馬

公市都市計畫，主要分佈於基地西側及南側，目前均為軍事管制區域，

基地內眷舍確定於民國 95 年 7 月搬遷完畢，且基地內擁有順城門、古

城牆、金龜頭　臺等重要古蹟，基地內亦因既有彈藥庫及油庫而劃設之

禁限建區域，加上既有眷舍遺留許多日據時期建築，為因應本計畫更新

規劃方案的執行及全區整體規劃考量，未來有必要針對現有土地使用分

區方式再做檢討。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-4  馬公市都市計畫圖  資料來源：澎湖縣政府 2003 
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四、土地利用現況說明 

目前土地利用概分成 5 種利用方式說明，分別為軍方使用、住宅使

用、古蹟保存使用、道路使用及開放綠地使用等，本計畫研究範圍約

2/3 土地均為軍方管理使用，軍方使用包含中正堂、情報站、砲臺、海

蛟大隊等，多數有圍牆相隔，其餘 1/3 土地以住宅使用為主，範圍包含

篤行及莒光新村兩眷村，其中的古蹟與開方綠地使用區，為順承門、古

城牆及相臨接之南甲園綠地開放空間區域。 
道路使用在本區以北向聯絡之介壽路及東向聯絡之復國路接中山

路為聯外主要道路，計畫區內之次要道路為介壽路向南延伸至軍營路段

及新復路為主，其餘為眷村內之聯絡巷弄及步行動線。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-5  土地利用現況圖  本計畫整理  

 

 

 

 

 
中正堂 情報站 金龍頭砲臺(金龜頭礮臺) 

 

 

 

 
莒光新村 篤行新村 海蛟大隊 
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第三節  人文及歷史特色說明 

本計畫範圍分別以人文空間特色及歷史空間特色兩項詳述如下(詳圖

3-6  人文及歷史空間特色分佈圖)： 

一、人文空間特色 

本計畫範圍主要人文特色以軍事及眷村特色為主，除軍方現還在使

用的區域外，經調查與生活區域相結合且閒置的軍事設施有防空洞 2
處、地下坑道出入口、毋忘在莒標語石等空間。 

以圍繞眷村主題之特色空間可以說非常的多，眷村生活乃是本計畫

區最具特色的部分，留有商店、幼稚園、眷舍等空間故事供人玩味，另

外本區曾因藝工隊勞軍進駐一段時間，居民耳濡目染之下，使得新復里

金龍頭地區為許多知名藝人的故鄉，如潘安邦、張雨生、趙舜、阮虔芷、

胡錦、胡濤等藝人，因潘安邦而著名的澎湖灣則位於計畫區北側，本計

畫亦將這些知名藝人的生活舊址一一清查標示，位置詳圖 3-7。 
 
 
 
 
 
 
 湘東商行 胡錦、胡濤老家現況 潘安邦老家現況 

二、歷史空間特色 

本區位於馬公市舊城區西方，古蹟數量非常多，現古蹟有順承門、

古城牆及金龍頭砲臺(金龜頭礮臺)等處，中興門為軍方出入口，尚未納

入古蹟，目前僅順承門有定期維護保存；古城牆尚未全段納入市定古

蹟，且古城牆目前為澎湖防衛司令部圍牆使用，古城牆僅靠順承門一段

可供納入遊憩使用，城牆頂跑馬道亦未充份利用；金龍頭砲臺(金龜頭

礮臺)目前為軍方使用，砲臺區古蹟散佈多處，以天南鎖鑰拱門、穹隆

式坑道、地下坑道、各向砲臺、棲身掩蔽部及兵房等。 
 
 

內拱門及入口通道 清朝礮臺遺跡 地下坑道現況 
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 順承門 古城牆頂跑馬道 中興門 

由於篤行十村眷戶乃接管日軍撤退後遺留之眷舍，因此本區還保有

許多日據時代的房舍，有木造建築也有磚造建築，建築各具特色，部分

眷舍與城牆相接，形成有趣特色之空間，經配合當地「澎湖縣眷村青年

譜愛自強協進會」進行現地勘查，清查出目前尚還具有保留價值之日據

時代建築，這些建築原本為馬房、馬倉、宿舍、辦公廳使用，其原始的

空間故事非常豐富且具特色。 
 
 
 
 
 

 
 日據時代建築 日據時代馬房 日據時代建築 

 
 
 
 
 
 
 日據時代建築 咾咕石牆 眷村巷弄空間 

經初步目視調查判斷，目前篤行十村內日式舊建物可透過結構修復

加強利用或堪用之間數大約還有 20 間，分別在城牆內分佈 4 間，沿新

復路旁 6 間，南側沿海軍圍牆 4 間，另於毋忘在莒石周邊 6間，但未來

確切之日式建築利用數量仍需考量配合文化局之馬公篤行十村日式宿

舍群調查研究與活化再利用規劃報告書之結果。 
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第四節  環境景觀現況分析 

計畫範圍環境景觀約可分成人文及歷史空間、軍事及古蹟空間、軍

事設施、港埠設施、岩岸海灣及沙灘海灣等景觀項目，基地三面臨海，

景觀眺景點非常多，詳圖 3-8 環境景觀現況分析圖，並分述如下： 

一、人文及歷史空間景觀 

以現有的古蹟、眷村聚落空間特色、眷村故事特色為主體之景觀，

獨具特色，具遊憩開發潛力及解說價值。 
 
 
 
 
 
 

二、軍事及古蹟空間景觀 

以金龍頭砲臺區域為主，同時具有軍事特色及古蹟空間特色，具遊

憩開發潛力及解說價值，目前仍為軍方管理，未來開發尚需待軍方釋出

其管理權方可進行。 
 
 
 
 
 
 

三、軍事設施景觀 

以海軍海蛟大隊駐守區域為主，其內包含早期青年活動中心招待所

及瞭望台空間，為本計畫區中地形較平坦且開發面積較大區域，並可結

合南側港埠設施進行整體開發規劃，目前為軍方管理，未來開發尚需待

軍方釋出其管理權方可進行。 

四、港埠設施景觀 

本計畫範圍之港埠區域均為軍方管

理使用，以一牆之隔不對外開放，設施僅

符合現況使用，未來若需轉型為遊憩港或

遊艇港，仍需投入相對之公共建設、景觀

服務設施、景觀綠美化之興建。 
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五、岩岸海灣景觀 

位於計畫範圍北側及西側臨海處，北側為有名的澎湖灣，延伸至觀

音亭，主要為玄武岩海岸地形，建物倚地形而建，地景風貌特殊，淺海

陸棚處分佈少許珊瑚礁，風浪平息時可供浮潛遊憩，退潮時為地方居民

採集海菜野貝之最好場所。 

 

 

 

 

 

 

六、沙灘海灣景觀 

沙灘海灣景觀位於順承門南側，為馬公市少數見得到沙灘的地方，

長度及面積不大，早年軍方尚未接管隔離時，本處為馬公地方人共有記

憶中的情人夕陽散步的好去處，有情人道之稱，更是馬公市少數幾處可

海灘戲水游泳的好地方。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-7  環境景觀現況分析圖  本計畫整理  
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第五節  交通動線分析 

主要聯外動線有介壽路、復國路、中山路三條，介壽路寬 15m，道

路服務等級良好，均可行駛大型車，復國路為 15m 都市計畫道路，但至

澎防部道路中段，聯外道路至本計畫區缺乏停車場設施。 

區內有新復路可聯繫中山路及介壽路，因新復路穿過順承門而過，因

此寬度及高度均不足行駛大型車輛，僅可供小型車及機動車輛行駛，大客車

或遊覽車需繞行市區道路才能聯繫本計畫區之南北兩端。 

區內另一條聯絡道路位於篤行與莒光新村之間，將計畫區分成南北兩區

域，為軍方車輛主要出入道路，可行駛大行車輛。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 圖 3-8  交通動線分析圖  本計畫整理 

第六節  遊憩資源及區位分析 

本計畫研究範圍內本身遊憩資源非常豐富且具特色，現有遊憩資源

包括順承門、古城牆古蹟，尚未開放且具遊憩潛力待開發經營之遊憩資

源有金龍頭砲臺(金龜頭礮臺)，經本案進一步調查，發現本區亦具潛力

且待開發的遊憩資源尚有澎湖灣、古城牆、眷村與藝人文化故事、眷村

日據時代建物的保存再利用、海蛟大隊招待所及瞭望台等。 
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計畫位置位於馬公市西南半島上，東臨馬公市著名古蹟天后宮、中

央街歷史風貌街區、馬公港及第一漁港，距離僅約 5 分鐘步行時間，至

馬公市中正路商圈約 10 分鐘步行距離，北臨觀音亭風景區，距離約需

10~15 分鐘步行時間。 
 
 
 
 
 
 
 中央街歷史風貌街區 觀音亭風景區 天后宮 

本計畫以馬公市觀光遊憩路線探討基地遊憩區位重要性，本計畫區

位於馬公市遊憩環帶的西南角，臨近馬公港、第一漁港，位於重要遊憩

區位位置；環帶上各遊憩據點及風景區大多完成開發建設或已投入一定

程度的建設資源，本區早期因眷村眷戶尚未遷離仍為住宅使用，使本區

相關遊憩設施建設投入不多，也因此使得馬公市遊憩環帶未能成形，現

因眷村遷移在即，許多公有地即將釋出之際，將使本區具潛力的遊憩資

源有機會進行規劃與開發，並完成馬公市遊憩環帶的連續性遊憩體驗動

線得以形成。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-9  遊憩區位分析圖  本計畫整理 
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第七節  觀光旅遊市場分析 

一、馬公市觀光遊程現況 

本計畫區與周邊觀光據點之遊憩性質多屬古蹟參訪類型，以下就澎

湖本島旅遊既有遊程分類彙整，並以遊憩類型分類說明其遊程安排，以

作為後續規劃之參考依據。 

(一) 古蹟遊程 

順承門→天后宮(一級古蹟)→四眼井→觀音亭(二級古蹟)→二

崁古厝→漁翁島燈塔→西嶼西台 

(二) 生態知性之旅 

南海遊客服務中心→澎湖望安綠蠵龜觀光保育中心 

(三) 賞鳥 

南海遊客服務中心→貓嶼 

(四) 海鮮品嚐(休閒漁業) 

馬公港遊艇出海(體驗撈捕丁香魚、採收牡蠣或海釣)→欣賞燕

鷗生態→丁香魚蒸煮、晾曬→欣賞海鱺餵食秀→體驗海釣花枝→體

驗撒網捕魚→享用海鮮大餐→市區購物 

(五) 澎湖一日遊 

1. 媽公古城(順承門→天后宮→中央街→觀音亭)→澎湖水族館

→通梁古榕→跨海大橋→小門地質展示中心→小門鯨魚洞→

二崁古厝→漁翁島燈塔→西嶼西台 

2. 南海遊客服務中心→大倉嶼 

3. 南海遊客服務中心→桶磐嶼→虎井嶼→望安島→七美島 

 

二、旅遊市場調查分析 

內容主要是依據交通部觀光局澎湖國家風景區管理處「澎湖國家風

景區遊客調查暨旅遊人次推估模式建立規劃」於民國 91 年所作之問卷

調查與研究之資料，其內容節錄如下之說明。 

(一)遊客類型 

澎湖地區遊客來源多以北部區域為主，年齡層介於 20∼24 歲

為最多，其次是 25∼29 歲，教育程度以大學及專科為多，職業類

別多以學生為主，其次為公司行號職員，遊客平均月收入以 20,001
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∼40,000 元最多(表 3-3)，旅遊型式方面，民國 91 年自助旅遊者較

團體旅遊者多，平均旅遊停留天數以「三天兩夜」最多，會選擇澎

湖旅遊之原因(表 3-4)，主要是看在澎湖海域無污染，是個戲水之

好去處。 
由此可知，遊客來源多以低消費之年輕族群為主，且所佔比例

每年均有提升，可能旅遊季節適逢學生暑假期間，使得學生成群以

畢業旅行或夏令營之方式到澎湖遊玩。 

(二)遊憩活動分析 

根據調查資料分析（表 3-5），遊客至澎湖所參與的遊憩活動

類型在日間約有十四項，夜間則約有五項，其中參與度最高的項目

依次為欣賞風景、參觀人文古蹟、游水戲水、欣賞自然生態、乘坐

遊艇…等，夜間活動則以休息、購買特產以及吃海鮮為主。若以基

地周圍之遊憩特性分析，可發現活動項目多以欣賞風景、參觀人文

古蹟、戲水游泳、吃海鮮、買特產為主。 

(三)交通需求量分析 

各遊憩據點、機場與市區間之距離太遠，應增加旅遊動線之公

車接駁；出租汽機車之服務業者之服務態度不佳，計程車價格不

一，令遊客無所適從，應恢復由跳錶收費；離島間海上交通船，缺

少救生衣等安全設備，應加強此方面之管理。 

(四)遊憩與公共設施需求量分析 

交通道路標誌標示不夠清楚，且數量不足，應多增設旅遊解說

牌，並且中英文對照，方便國際性之遊客；沖洗更衣室、公共廁所

在數量、品質及收費狀況應需改進；在觀光服務設施方面，需多設

遊樂設施，遊憩景點缺乏特色者，應增加整體性之規劃；在秋、冬

旅遊淡季時，應規劃配套措施，加強活動設計與推廣，可在網際網

路上做多元化之介紹。 
民國 91 年在需增加之大型設施方面(表 3-6)，統計前三項排名

仍舊為「國際觀光渡假區」、「海洋遊樂設施」與「海底景觀設施」，

由此可見國人對於澎湖旅遊品質提昇及娛樂模式升級的渴望，對於

既有的旅舍經營及生存空間將產生壓迫及淘汰的壓力。 
近兩年因花火節及國際風帆節辦理，遊客人數較往年增加許

多，遊憩與公共設施需求增加，部分旅遊熱門景點，有服務設施明

顯不足之情形，但遊憩需求的增長未來是否能維持常態性增加，仍

有待觀察。 
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表 3-3 據點調查遊客基本資料與 86 年比較分析表  

 
 
 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

問卷數 % 問卷數 %
男 2,519 49.5 2,573 49.6

女 2,565 50.5 2,612 50.4

合計 5,084 100 5,185 100

15-19歲 455 8.9 797 15.4

20-29歲 2,808 55.2 2,948 56.8

30-39歲 1,026 20.2 899 17.4

40-49歲 499 9.8 384 7.4

50-59歲 225 4.4 108 2.1

60-69歲 60 1.2 42 0.8

70歲以上 18 0.4 11 0.2

合計 5,091 100 5,189 100

國（初）中及以下 262 5.2 317 6.1

高中（職） 1,430 28.5 1,477 28.5

專科 1,543 30.7 1,484 28.7

大學 1,562 31.1 1,641 31.7

研究所以上 228 4.5 259 5

合計 5,025 100 5,178 100

學生 1,456 29.1 2,171 42

軍、警 278 5.5 323 6.2

公教人員 445 8.9 549 10.6

公司行號職員 1,197 23.9 880 17

勞工 261 5.2 267 5.2

自行經商 235 4.7 206 4

農漁牧業 21 0.4 24 0.5

自由業 458 9.1 341 6.6

家管 186 3.7 161 3.1

退休 41 0.8 36 0.7

無業 74 1.5 62 1.2

服務業職員 28 0.6 - -

其他 335 6.7 154 3

合計 5,018 100 5,174 100

無 1,278 25.8 1,885 36.8

20,000元以下 698 14.1 782 15.3

20,000-40,000元 1,718 34.6 1,408 27.5

40,001-60,000元 842 17 627 12.2

60,001-80,000元 203 4.1 258 5

80,001-100,000元 114 2.3 76 1.5

100,001元以上 109 2.2 83 1.6

合計 4,962 100 5,119 100

北部 2,415 50 2,174 42.3

中部 1,051 21.8 1,117 21.7

南部 1,247 25.8 1,462 28.5

東部 56 1.2 53 1

離島 7 0.1 4 0.2

國外 4 0.1 10 0.2

澎湖本地 46 1 313 6.1

合計 4,826 100 5,138 100

個人收入

居住地點

性別

年齡

教育程度

職業

基本資料
91年 86年

 資料來源：民國 91 年，澎湖國家風景區遊客調查暨旅遊人次推估模式建立規劃 
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表 3-4 據點調查遊客選擇澎湖旅遊原因與 86 年比較分析表 

91 86 年度

澎湖旅遊原因 % 平均數 排序 排序 
3.04 1 12.3 7 海域較乾淨無污染 
3.03 2 42.4 2 交通不塞車 
3.01 3 36.2 3 人少較寧靜空氣較新鮮 
2.96 4 46.5 1 比較保持原始自然風貌 
2.87 5 14.3 6 比較具有人文民俗特色 
2.84 6 15.5 5 海鮮比較好吃 
2.65 7 8.9 8 遊憩活動比較多樣 
2.55 8 25.5 4 花費比較便宜 

 資料來源：民國 91 年，澎湖國家風景區遊客調查暨旅遊人次推估模式建立規劃 

 表 3-5  91 年度遊客參與活度順位表 

日間活動 夜間活動 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 1 2 3 4 5 6

活

動

類

型 
無室

內

休

閒

活

動

海

邊

活

動

吃

海

鮮 

露

營

休

息 
購

買

特

產 

從

事

民

俗

活

動

浮

潛

踏

浪

健

行

釣

魚

深

海

潛

水

攝

影

拍

照

吃

海

鮮 

乘

坐

遊

艇 

欣

賞

自

然

生

態 

戲

水

游

泳 

參

觀

人

文

古

蹟 

欣

賞

風

景 

與

活

動

順

位 
 
 
資料來源：民國 91 年，澎湖國家風景區遊客調查暨旅遊人次推估模式建立規劃 

 表 3-6 據點調查遊客對澎湖全區大型設施需求與 86 年比較分析表 

 
 

 

 

 

 

 

91 年 86 年 
  

問卷數 % 問卷數 % 

國際觀光渡假區 1,123 44.4 1,161 40.7 

海洋遊樂設施 1,071 42.3 1,457 51.1 

海底景觀設施 1,006 39.8 1,815 63.6 

旅遊諮詢站 550 21.7 1,098 38.5 

公共衛生設施 622 24.6 919 32.2 

觀光特區（Casino） 533 21.1 726 25.4 

交通設施 674 26.6 796 27.9 

餐飲設施 633 25 796 27.9 

醫療服務 515 20.4 726 25.4 

解說設施 395 15.6 650 22.8 

室內休閒娛樂設施 720 28.5 620 21.7 

休閒漁業設施 580 22.9 468 16.4 

資料來源：民國 91 年，澎湖國家風景區遊客調查暨旅遊人次推估模式建立規劃 
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(五)遊客量說明 

依據澎湖縣歷年遊客人次變化，民國 84 年以前澎湖遊客均維

持約 35~40 萬人次水準，民國 85 年後，受到周休二日政策引導影

響，年遊客增加量近 5 萬人次，但在民國 90 年~92 年呈現嚴重下

滑現象，歸究原因這三年正值台灣總體經濟成長下降影響為主因，

至民國 93 年起舉辦澎湖花火節，企圖以活動舉辦之策略加商宣傳

得宜驟效，使得遊客人次於民國 93 年達到 50 萬人次以上水準，花

火節及其它相關活動持續舉辦的結果，94 年遊客人次繼續呈現成

長態勢，若排除博奕條款是否通過及總體經濟的影響，預計在花火

節及其它相關活動持續舉辦的前題下，近 5 年遊客量應可維持在

50~55 萬人次水準，若博奕條款及兩岸三通政策能夠通過，將使得

澎湖遊客人次呈現另一波跳躍式的成長。 

 表 3-7 澎湖縣遊客人次增減變化表 

年別 遊客人次 增減數(人次) 成長率(與前一年比較)上年度遊客人次

385,794 389,230 -3,436 -0.88% 八十三年 1994 

414,337 385,794 28,543 7.40% 八十四年 1995 

431,791 414,337 17,454 4.21% 八十五年 1996 

451,071 431,791 19,280 4.47% 八十六年 1997 

430,156 451,071 -20,915 -4.64% 八十七年 1998 

462,226 430,156 32,070 7.46% 八十八年 1999 

421,219 462,226 -41,007 -8.87% 八十九年 2000 

441,825 421,219 20,606 4.89% 九 十年 2001 

384,039 441,825 -57,786 -13.08% 九十一年 2002 

359,004 384,039 -25,035 -6.52% 九十二年 2003 

517,276 359,004 158,272 44.1% 九十三年 2004 

533,366 517,276 16,090 3.1% 九十四年 2005 

(六)旅館經營現況 

依據本計畫整理目前基地周邊合法登記旅館約有 29 間如表所

示，均未達交通部觀光局訂定觀光旅館標準，多為一般旅館型式，

以 30~80 房規模最多，詳表 3-8，綜合來說，澎湖旅館服務設施及

品質普遍不足，且多位於馬公市舊城區及臨港周邊，近年申請興建

之觀光旅館僅數個案，對馬公市住宿品質改善之提升仍舊不足。 
至於澎湖縣民宿數量，近年呈現逐漸成長態勢，以民國 95 年

3 月份澎湖縣民宿數量更新資料來看，民宿數量已擴增至 119 間，

進半數尚未合法登記，品質良莠不齊。 
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表 3-8  基地周圍住宿量統計表 

項次 旅館名稱 房間數(間) 容納人數(人) 
85 200寶華觀光旅館 1 
37 102玉堂飯店 2 
27 84福祿壽飯店 3 
40 118華馨大飯店 4 
49 120信誼大飯店 5 
32 90華陽大飯店 6 

101 240乙統大飯店 7 
74 200佳期大飯店 8 
52 125豐谷賓館 9 
66 232豐國大飯店 10 
85 246豐家大飯店 11 

12 中信旅社 20 60
13 中慶旅社 26 80
14 中興飯店 30 80
15 元裕渡假旅館 18 48
16 日立大飯店 100 230
17 勝國大飯店 130 345
18 大北辰旅館 18 52
19 嘉華大飯店 45 120
20 四海大飯店 44 116
21 西瀛旅社 17 38
22 長春大飯店 81 220

飯
店\

旅
社\

別
館\

旅
館\

賓
館\

渡
假
村 

101 287吉美渡假村 23 
43 122新世樺大飯店 24 
68 180和田大飯店 25 
45 130安一大飯店 26 
77 200二信大飯店 27 
29 75菊島別館 28 
24 67藍天大旅社 29 

 
表 3-9 澎湖縣民宿數量一覽表 

馬公 澎南 湖西 白沙 西嶼 望安 七美 總計 
未登記 已登記 未登記 已登記 未登記 已登記 未登記 已登記 已登記 已登記 未登記 已登記 未登記 已登記 未登記 未登記

31 8 7 4 6 9 10 26 2 2 2 2 1 4 59 55 
39 11 15 36 4 4 5 114 
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另外因應觀光品質提升需求增加、2008 觀光客倍增計畫，並

看好未來可能通過之博奕條款以及兩岸三通，澎湖近年有許多觀光

旅館及渡假村均以高品質及大資金投入之方案申請，如表 3-8 所

示，這些申請觀光旅館及渡假村案件分別有大澎湖國際渡假村、金

沙灣國際渡假村、澎湖風櫃國際渡假村、西嶼竹灣渡假村、吉貝休

閒渡假旅館暨遊憩區、海豚灣大飯店、百世多麗酒店等。 
目前申請之高品質渡假村案例基地位置與馬公市均有一段路

程距離，僅本案位於馬公市區內，對於馬公市住宿品質改善的貢獻

仍顯不足，本案基地位於馬公市商業中心旁，且緊臨觀音亭、中央

街、順承門等馬公市內最著名遊憩據點，因此以其座落區位之佳，

已是其它申請之渡假村案在競爭力上所不能比擬的。 
 

 
表 3-10 近年正在申請、興建或已營運觀光旅館及渡假村案例整理一覽表 

案件位置 房間數量 預計營運年 基地面積(公
頃) 

正在申請或興建中旅

館及渡假村案件 
投資金額

(億) 

大澎湖國際渡假村 250~350 房 約 2008~2010 24 9.46 白沙鄉鎮海村

金沙灣國際渡假村 180 房 約 2008~2010 11.4 7.8 湖西鄉林投村

湄京風櫃渡假村 500 房 約 2008~2010 28 11.02 馬公市風櫃村

80 房 約 2008 2.1 3.44 西嶼竹灣休閒渡假村 西嶼鄉竹灣村

澎湖吉貝 150 房 約 2008~2010 10.5 促參範圍 21.9吉貝休閒渡假旅館暨

遊憩區 旅館區佔 4.4

海豚灣大飯店 馬公市 65 房 已營運 -- -- 
百世多麗酒店 馬公市 105 房 約 2007~2008 7 0.54 
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第八節  建物現況調查 

以計畫區內軍管以外地區建物樓層為調查對象，調查本區建物樓層

除中正堂外均以 2層為主，南側篤行新村建築特色分佈許多日據時期遺

留建築，木構造及加強磚造為主，亦有許多違建加蓋之建物；北側筥光

新村為台灣光復後軍方興建，加強磚造為主，建物特色為空心磚與玄武

岩建材相互結合之建築。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 圖 3-10  建物樓層現況圖  資料來源：澎湖縣政府 

 
 
 
 

中正堂 中正堂內部 中正堂漏水滲水嚴重 

篤行新村日式木建築 部分日式木建築毀損嚴重 莒光新村建築 
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第九節 馬公市場分析 

一、馬公市人口數成長量分析 

澎湖縣以馬公市為社經中心最為繁榮，94 年第一季底人口數有

53,989 人占縣人口 59％，人口數較上季底負成長 0.01％，其他各鄉人

口數則依距離市區距離遠近逐漸減少，依次為湖西鄉 12,911 人占縣人

口的 14％，白沙鄉 9,266 人占 10％，西嶼鄉 8,309 人占 9％，望安鄉 4,251
人占 5％，七美鄉 3,145 人占 3％，較上季底成長 0.58％。與上季底人

口數比較除馬公市及湖西鄉呈負成長之外，其餘各鄉皆呈正成長，且馬

公市人口近年有郊區化之趨勢，舊城區漸漸轉變成以商業及傳統特色產

業為經營主業之區域。 
由上述資料說明可知，本案基地已無住宅需求，既有之住宅使用模

式，在眷戶搬遷完畢後，已無繼續供給住宅之必要，加上本區並無商業

區區位及需求，因此本區應以研議其它非住宅、商業區並結合基地特色

之開發模式作為未來發展之方向。 
 
 

表 3-11 澎湖縣人口數變化整理一覽表 
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二、馬公市家庭收支及消費狀況分析 

依民國 90 年統計資料看彭湖縣每戶家庭平均年收入為 780,142
元，年經常性支出為 527,270 元，相減後年收入結餘為 252,872 元；近

年來除收入呈現下滑趨勢，更表現在儲蓄金額數字的減少，此與近年經

濟景氣下滑呈現正相關關係。 
檢視年支出項目內容，房地租項目呈現大幅上升之態勢，此項結果

代表澎湖縣近年來房地產市場欣欣向榮，另一方面來說，高漲房地租也

成為沉重的負擔與成本壓力；與民生支出相關的伙食費、交通運輸費、

衣著費用、家具及家庭設備則呈現相對穩定持平的狀態；與休閒娛樂相

關的娛樂消遣、旅遊費用等支出則大幅成長，由此可見與國人近年越來

越重視生活休閒及戶外活動的風氣直接相關，加上澎湖縣朝向觀光產業

發展的政策不變之下，漸漸反映在產業的轉型與服務品質的提升的表現

上，更是未來澎湖觀光產業發展的重要方向。 

 表 3-12  澎湖縣平均每戶家庭收支 資料來源：澎湖縣統計要覽(第 56 期) 
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表 3-13  澎湖縣家庭平均每戶全年性經常收支(一)   資料來源：澎湖縣統計要覽(第 56 期) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 3-14  澎湖縣家庭平均每戶全年性經常收支(二)   資料來源：澎湖縣統計要覽(第 56 期) 

表 3-15  澎湖縣家庭平均每戶全年性經常收支(三)  資料來源：澎湖縣統計要覽(第 56 期) 
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表 3- 16 澎湖縣家庭平均每戶全年性經常收支(四)   資料來源：澎湖縣統計要覽(第 56 期) 

 

 

 

 

 

 

 

表 3-17 澎湖縣家庭平均每戶全年性經常收支(五)   資料來源：澎湖縣統計要覽(第 56 期) 
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第十節 馬公市房地產現況分析 

依據內政部 93 年度統計資料顯示澎湖縣自有住宅比率為 88.6%，

較 93 年度臺灣地區平均自有住宅比率 86.8%高，平均每戶住宅坪數為

39 坪，較 93 年度臺灣地區平均每戶住宅坪數 42 坪低。 

馬公市整體房地產以民國 87-89 年時最為熱絡，近年來呈現下跌狀

況，經調查(馬公市房屋仲介業)馬公市目前地價及房價最高者為臨中正

路商圈，每坪約 40 萬元(以土地加建物之透天厝為訪價基礎，馬公市目

前並無公寓大樓之分層分售價格可參考)，最符合澎湖縣一般店面使用

之坪數約為 15~20 坪，住宅約為 30~40 坪。 

其餘商業區面臨道路之房市價格，每坪約 25 萬元(以土地加建物之

透天厝為訪價基礎)，商業區未面臨道路之住宅房市價格(以土地加建物

之透天厝為訪價基礎)，每坪約 14 萬元，馬公市內一般住宅區市場價格

每坪約 10~15 萬元，馬公市集合住宅之案例仍不多，因此以集合住宅為

主房市價格尚無法整理，但集合住宅多集中在馬公市北側郊區，以光明

營區周邊較多，但整體來說基地周邊之住宅房市近年來呈現下滑趨勢，

商業區以靠近中正路商圈附近之房地產市場行情較佳。 

本區一直以來都是眷村使用，且臨基地旁均為機關使用，因此沒有

房市交易價格可供參考，僅能從馬公市周邊土地成交價格推估土地現值

與公告現值之差距，未來需針對馬公市其它地區之房市土地成交價格調

查試算，以土地時值與公告現值差倍作為未來土地時值成本之推估標

準。 
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第四章  土地使用定位及目標 

第一節  SWOT 分析 

一、 區域性 SWOT 分析 

本研究範圍位於澎湖本島西南半島西南角，馬公市的經濟活動重心

主要位於中心商業區之中正路與仁愛路附近，人口也逐漸由此向東、北

方向擴散。且近年來澎湖縣主要產業除漁業外，即是縣政府重點培植之

無煙囪的觀光業，包括遊憩動線的環境塑造與連接、交通碼頭之興建與

整建、休閒遊憩區之規劃再整理、及多樣活動之導入等遊憩資源的運

用，企圖吸引更多的觀光旅客，渡輪停靠的第一、第二漁港正位於西南

半島東南側，鄰近中心商業區，形成觀光與零售業相輔相成之效，在此

相乘效應之下，希望藉由 SWOT 分析，界定研究範圍之廣義定位。 

(一) 內部優勢(Strength)： 

1. 擁有豐富的歷史古蹟與文化資產，為著名的古蹟觀光地區。 

2. 西南半島三面臨海，地勢平坦，海岸線景觀優美，視野開闊。 

3. 銜接介壽路及中山路，且鄰近第一漁港，對外交通便捷。 

(二) 內部劣勢(Weakness)： 

1. 土地多呈現低度使用，住宅與商業混雜，且大都為早期開發，

缺乏公共性服務設施，實質生活環境品質及景觀意象不佳。 

2. 中心商業區長期發展以來，成長規模有限，顯示目前商業設施

以足夠滿足需求。 

3. 提供短期住宿之樓地板面積不足，且都屬於平價旅館或民宿，

住宿水準一般，難以吸引較高能力觀光客之需求。 

(三) 外部機會(Opportunity)：  

1. 馬公遊憩環帶上之旅遊據點大多建設完成或是已投入建設資

源，可望擴大整體旅遊形象，強化整體觀光旅遊體驗之連續遊

憩動線。 

2. 他日博奕條款通過，博奕事業之進駐，以復甦澎湖淡、旺季明

顯之的旅遊現象，帶動整體觀光旅遊市場的活絡。 

(四) 外部威脅(Threat)：  
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1. 澎湖縣整體人口成長停滯，未來產業發展之隱憂。 

2. 雖然目前澎湖缺乏具水準的住宿空間，亦有三家廠商籌備高品

質之度假飯店中，以提供短期住宿的多元選擇。 

二、 地方性 SWOT 分析 

在莒光新村及篤行十村於民國 95 年 10 月底遷出後，新復里住宅區

之土地將釋出，在現有人口全數搬離後，需要重新檢討新復裡的發展定

位及土地使用模式，故透過針對新復里地區進行地方性 SWOT 分析，

以作為本研究範圍進行發展定位研擬之基礎。 

(一) 內部優勢(Strength)： 

1. 研究範圍內的土地皆為公有土地，易於推動都市更新之工作。 

2. 研究範圍區位獨立，與鄰近地區的相互干擾性低。 

3. 研究範圍毗鄰軍事用地，治安條件佳。  

4. 地產成本較低。 

5. 現有住戶即將遷村，無現住戶安置之需求考量。 

6. 現有住戶搬離後所騰空之眷村建築，極具歷史文化特色，利於

整體意象塑造。 

7. 區內擁有包括順承門、古城牆等歷史古蹟，與國光藝人在此成

長之背景，有助於整體規劃發展。 

(二) 內部劣勢(Weakness)： 

1. 研究範圍內之土地所有權與管理權複雜，需多方協調。 

2. 研究範圍位於軍事要塞，區內軍事用地面積廣大，影響土地整

體利用。 

3. 古城牆將研究範圍分割成兩部分，造成整體發展受限。 

4. 現有住戶搬離後所騰空之眷地處分，依「眷村改建條例」第九

條之規定移撥至眷改基金之處分限制。 

(三) 外部機會(Opportunity)：  

1. 鄰近包括天后宮、中央街歷史風貌街區、第一漁港、中正商圈、

觀音亭風景區等觀光風景區，為馬公市遊憩環帶西南側遊憩中

繼點。 

2. 研究範圍鄰接陡峭沙灘海灣，景色開闊，可遠眺觀音亭風景

區，夕陽西落時尤其優美，有助於整體規劃意象塑造。 

(四) 外部威脅(Threat)：  
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1. 眷村文化保存的聲浪日漸升高，影響整體發展之可能。 

2. 研究範圍內相關研究包含金龍頭砲台研究計畫、計畫案等資源

投入，尚需整合，以免未來發展計畫受限。 

三、 綜合分析 

經由前述區域性及地方性 SWOT 分析，廣義探討本計畫所具有的

特色及條件如下。 

(一) 就開發面來說： 

研究範圍內之眷村即將搬遷，為有效運用即將閒置之土地，帶

動地區在發展之新契機，就從全縣的人口成長趨緩來看，已無提供

住宅之需求，土地使用的型態勢必重新檢討，就澎湖馬公現有之各

項產業包括農業、漁業、工業來說，大都呈現供需平衡之現狀，無

須藉由本區去支援各產業之擴充。而在澎湖縣政府極力推廣觀光政

策之際，且本研究範圍位於馬公市遊憩環帶中繼點上，可藉由區內

豐富的歷史、人文、文化資源發展觀光產業，豐富遊憩環帶的觀光

性，將老舊眷村轉型再發展，為本計畫之重要任務。 

(二) 就資源面來說： 

研究範圍自清朝發展以來，一直扮演重要的軍事任務，也間接

保存了許多具歷史價值的建築空間之完整性，雖從另一角度來說已

成為破敗的老房子，但都將有機會發展古蹟旅遊的重要據點。在另

一方面來說，新復里位於澎湖本島最西南嶼的地理位置，緊鄰台灣

海峽，無論由陸上、抑或是海上皆有寬廣的視野景觀，雖然海浪過

大，無法發展水上活動，然而，在海岸邊無論是觀潮、觀夕陽、踏

浪、垂釣等岸邊活動皆有壯麗的地景陪襯在後，更是另一遊憩資

源。加上串連鄰近的觀光景點，發展親水遊憩或是深度歷史文化觀

光旅遊動線，將使馬公市遊憩環帶更趨於完備。 

(三) 就活動面來說：  

研究範圍位於澎湖本島西南半島之西南側，長久以來皆為軍事

要塞，又有古城牆包圍、軍眷居住，雖位於遊憩環帶上，但缺乏明

顯之入口意象，城牆外之空間一直為獨立之生活場景，外人鮮少進

入。在發展成為遊憩環帶中繼點的同時，如何能城牆內外的順利連

接，並延續旅遊動線的串連，活絡整體澎湖馬公之觀光旅遊發展，

為本計畫發展之要務。 
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第二節  土地使用定位 

由前述的分析可得，在開發、資源、活動面探討中，在澎湖目前整

體產業趨近於供需平衡，而縣政府努力推動觀光事業的大環境下，本研

究範圍恰位於馬公市遊憩環帶的中繼點，銜接歷史文化與休閒遊憩的旅

遊型態，扮演著連接、停留、轉換的空間機能，而在確定以觀光為發展

主軸下的本案，將進一步的探討其土地使用定位。 

一、 就旅遊型態的角度而言 

在前述觀光旅遊市場分析中所提及的澎湖旅遊型態來說，本研究範

圍位於古蹟遊程之中，且研究範圍內的眷村建築包括篤行十村為日據實

其所沿用下來的木造建築、及莒光新村為光復後大量運用在地建材建造

出來極具有澎湖風味的房舍，都相當具有當時期之建築特色，且經文建

會補助之「篤行十村之研究與再利用計畫」案中，也提及建議保存具文

化特色之建築，可得知研究範圍內的建築與空間不僅代表了即將消失的

眷村文化，也帶挖掘整理出來供世人欣賞。 
然而，建築空間保存的數量，不僅影響著投入整建維護的費用，也

關係到再發展的命運。在有古城牆分割的眷村空間中，應藉由這屏障分

割朝向不同之再發展型態，保存局部但空間完整之建築聚落，整建再利

用，以活絡老舊但具特色之建築空間，並銜接天后宮、順承門、觀音亭

之古蹟旅遊動線，共同呈現過去馬公先民生活之場景。 

二、 就遊客類型的角度而言 

就澎湖遊客年齡層分析來看，主力遊客介於 20~29 歲之間，為學

生或是剛步入職場的幾年的職員為主，行程的重點主要為於戲水活動，

顯示出澎湖的觀光客群大多為低消費能力者，觀光淡、旺季也因季節變

換、學校作息而明顯，可以反映出澎湖的旅遊型態雖多元，但難以吸引

高消費能力者投入，抑或是吸引遊客能多次回籠。在檢視各景點設施、

行程安排、及訪談問卷後，發現澎湖雖適合全家出遊，但缺乏理想的住

宿空間，導致有能力從事較高消費者卻步，高品質的住宿空間並提供多

元的休閒設施的度假村型態，將能吸引更廣大的遊客層，並提供澎湖旅

遊型態的轉型契機。 

三、 就設施需求的角度而言 

目前澎湖更有 58 家業者提供短期住宿的房間計有 1,688 間，可提

供住宿人數約 4,693 人，但皆為平價飯店、旅館、或民宿，缺乏高品質

之觀光飯店，且在歷次大型活動舉辦中皆顯露出住宿空間的不足，因

此，對於品質要求的觀光旅館有其市場需求，雖然目前觀光旅遊市場
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淡、旺季相當明顯，若能藉由其他旅遊設施或活動的補充，將能支持這

類飯店設施的營運。 
綜合以上剖析，位於馬公市旅遊環帶上的新復里將擔任起承接古蹟

文化之旅的轉換點，同時，也企圖帶動整體觀光市場的活絡，擺脫過往

對於澎湖旅遊品質的刻板印象，吸引各階層的旅客加入等功能。因應這

有形無形的角色，將新復里再發展計畫土地使用模式定位為： 

「結合歷史人文與多元休閒遊憩之觀光休閒度假村」 

不僅局部保存具歷史價值之眷村空間，重新整修再包裝，介紹世人

曾在這塊土地發生的故事與文化；也將其餘騰空之眷地有效開發，以另

一種面貌重新展現這土地的風華，提供新的旅遊方式讓遊客入住，並企

圖吸引更多的遊客前來觀光，活絡澎湖整體觀光市場，以呼應政府當前

推動的台灣觀光年政策。 

而度假村規模的設定，目前島上房間數有 100 房以上的飯店有 4

家，在呈現供需吃緊的現況下，考量初期營運風險、休閒度假村經營發

展模式、及住房率效益下，建議以發展 200~250 房規模之觀光休閒度村

為最佳之經營模式。 
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第三節  土地發展定位及策略 

離島的人力、資源有限，第一級、第二級的產業發展規模自然也受

到限制，如何擴大離島經濟發展，放眼世界各地的離島如夏威夷、關島、

大溪地、普吉島、巴厘島…等地經濟成功無不倚賴無煙囪工業，也就是

觀光業，而觀光業的發展自然不能僅仰賴國內旅遊，實因台灣不過是個

2千 3百萬人口的國家，難以支撐國內各地的觀光發展，而如何吸引外

國觀光客前來消費，觀光型態與品質的提升，與國際間的行銷手法都將

是需要努力之處。 

回顧本案，就前述的探討分析與目標的設定，本案將是整合藝術、

文化、觀光休閒、海陸體驗，並著眼於未來博奕條款通過發展博奕事

業之多元高品質的觀光休閒度假村，藉由此飯店的設置，企圖改善澎

湖本地度假觀光的品質提升，以提高前來從事休閒旅遊的觀光人口及消

費金額，並希望以澎湖當地所具有的風土民情空間、戰地藝術文化的

精神，包裹著極具吸引力的水上休閒活動，甚至是離島賭場的活動，

打響海內、外的旅遊市場，成為國際間熱門的旅遊景點，以振興當地

居民的生活水準，才是離島發展之新契機。因此，本計畫研擬發展目標

如下： 

一、 保存具歷史價值之建物空間，導入藝術文化活動，為老舊空間注

入新活力，為地區轉型提升之效應。 

二、 利用現有資源及人文特色，重新包裝，發展多元休閒旅遊型態。 

三、 研擬開發策略，吸引民間資金投入，設置高品質之度假休閒飯店，

以提升澎湖觀光旅遊品質，匯聚國際觀光能量。 

四、 串聯週邊中央街歷史街區及觀音亭風景區，構成澎湖馬公完整觀

光旅遊帶。 

是故，本案將以澎湖的精神，澎湖的“SPIRIT”，作為貫穿本案

的靈魂軸心，以打造具在地風格—咕咾石、玄武岩、戰地風光、強勁的

風與浪、外婆的澎湖灣—的國際觀光休閒度假村。 

本計畫所定位擁有澎湖精神之在地風格的國際觀光休閒度假村，因

應提出的策略如下： 
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圖 4-1  發展定位構想圖 

 

S—Scene  景緻 

充分運用新復里及澎湖當地之特有風土民情、人文歷史、及戰地特

色，加上導入藝術文化重新包裝，賦予現有觀光資源不同的面貌，作為

本案再發展的基石。 
 

P—Power  動能 

澎湖強勁的風與浪不僅展現當地澎湃的生命力，也為遊憩活動帶來

多樣的可能，風力資源不僅可以發電，其發電的風扇機組更是成為地標

意象。而本計畫臨海，其岩岸地形不僅形成特殊的地理景觀，更是水上

活動的好場所，經由整理可提供海水游泳池、海釣…等水上活動，多元

豐富旅遊型態。 
 

I—Integrate  整合 

澎湖的觀光型態雖多樣且熱門，但各景點的遊憩型態大多重疊，而

本計畫鄰近觀音亭風景區、天后宮、中央街歷史街區，位處澎湖觀光遊

憩帶的中繼點，除了本區優美的風土景緻及豐沛的動能等資源整合，更

要串聯整個澎湖遊憩資源，提供連續且熱鬧的遊憩環帶，以共同展現完

整之澎湖精神。 
 

R—Revive & Reuse   活化再利用 

藉由各資源的整合，重新包裝賦予新的面貌，以舊瓶裝新酒、一加

一大於二等思維提供多樣的玩法，如老舊空間導入新的文藝活動，同時
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展示過往的文物，或是戰地景觀，並提供野戰體驗活動，風力發電機組

也是地標意象等方式，賦予既有資源新的遊憩體驗。 
 

I—International  國際化 

透過重新包裝的旅遊方式，多樣的遊憩體驗，運用國際間的觀光行

銷，打響澎湖的觀光市場，讓世界知道澎湖不是僅有壯觀的玄武岩、優

美的跨海大橋、漂亮的海底世界。而是，澎湖的浪不需大老遠跑到夏威

夷，用不到一半的價格即可享受到，澎湖的戰地文化是活生生的展現在

眼前，未來可能誕生的澎湖觀光賭場更是擁有真實的山景、海景在身

旁，提供與世界各地賭場不同的感受，藉由這些豐富的旅遊玩法提升澎

湖由地區型的觀光景點為國際級的旅遊場所。 
 

T—Technology  科技 

 
本計畫已擁有豐富的多樣遊憩資源，然而這些資源的整合再包裝，

需要透過科技重新呈現世人眼前，風力發電的技術、濱海環境的整理、

水上活動的設施、老舊建物的重整、飯店設施與空間營造，以巧妙的手

法將科技低調的打造整個觀光度假飯店空間，呈現澎湖的

“SPIRIT＂於遊客眼前。 
 

藉由以上 S-P-I-R-I-T 等六大策略，貫穿實踐澎湖的精神

“SPIRIT”，以打造具國際吸引力、多樣化遊憩的高品質觀光休閒

度假村，並由此策略吸引投資商進駐開發，建設發展澎湖觀光市場美好

的前景。 
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第五章  土地開發策略與更新實施方式 

第一節  開發課題與對策探討 

配合前述各基礎分析成果及土地使用定位，將分別就法令面、資源

面、執行面進行彙整分析，探討本案面臨更新計畫執行所面臨之難題，

提出相關因應之道，並勾勒未來發展之藍圖，以利後續更新計畫推動。 

一、 法令面 

課題一：土地使用分區之可行性 

說明： 

研究範圍可供使用之土地分區皆屬於住宅區，依據「都市計畫

法台灣省施行細則」第十五條第十款之規定，旅館之設置需經目的

事業管理機關核准，但依本計畫之土地使用定位將發展的觀光度假

村，恐將引起開發行為、目的、規模、住宿量之質疑。 

對策： 

1. 維持原土地使用分區項目，控制整體住宿量的規模，並以單純

休閒度假村的方式經營，不參與其他娛樂事業及活動，以維持

原住宅區保護住宅環境之精神。 

2. 古城牆內因所具有之建築特色及所代表的時空文化所保留之

眷村空間，可由縣府指定劃為保存區，以保存現有珍貴之文化

資產。 

3. 變更原都市計畫，並劃為特定專用區為「觀光休閒事業特定專

用區」，可於申請更新事業計畫的同時，併行辦理都市計畫變

更，然在現行辦理變更為特定專用區的作業中，應提供捐贈 30%

土地回饋鄉里，然本計畫因實施都市更新而變更，其回饋面積

應由都市更新審議委員會審決。 

 

課題二：開發強度 

說明： 

研究範圍現行建蔽率為 60%，容積率為 240%。在實施都市更

新的獎勵下，容積獎勵將可獎勵至 1.5 倍，也就是 360%，但在非

人口稠密的澎湖，並位於海岸邊的新復里地區，在開發行為與環境

保護的角力下，土地開發的強度將是規劃控制不可輕忽的課題。 
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對策： 

1. 在維持現行使用分區的前提下，同時也維持現行建蔽率與容積

率的管控，以提供優質休閒度假村之環境。 

2. 在變更都市計畫使用分區的前提下，仍建議維持現行建蔽率與

容積率的控制，加上相關更新容積獎勵之機制，不得超過建築

容積 1.5 倍之法定容積，即 240%x1.5=360%，已足夠提供大型

休閒度假村之空間需求，並體現優質休閒度假村之環境。 

 

課題三：公共設施設置 

說明： 

研究範圍為早期發展地區，除道路空間外，極度缺乏開放性公

共空間供公眾使用，歷經長期發展，整體空間環境品質險的低落。

而更新再發展之精神，除促進土地有效利用、經濟再發展外，同時，

也為改善居住環境，增進公共利益，而將公共福利列為考量重點。 

對策： 

1. 依據「都市計畫細部計畫審議原則」第十一條規定，主要計畫

變更土地使用分區規模達一公頃以上地區，應劃設不低於該等

地區總面積百分之十之公園、綠地、廣場、體育場所、兒童遊

樂場用地，即本計畫至少需要劃設 4,601 平方公尺之公共設施

用地。 

2. 配合文建會補助之「篤行十村之研究與再利用規畫」案所建議

保存之建築空間，可藉由以公園用地之模式保存具歷史文化價

值的聚落空間，不僅達到保存目的，並可供公眾活動使用。 

 

二、 資源面 

課題一：文化資產保存與地區再發展 

說明： 

研究範圍內擁有已劃為保存區之順承門與古城牆遺跡，記載了

過去保衛澎湖的歷史光景；而篤行十村為自日據時期所沿用使用下

來之眷村、及莒光新村在光復後大量運用澎湖當地建材如玄武岩與

咾咕石所建成之眷村，構成了建物本身豐富之空間意涵與特色，同

時也孕育了不少具代表性之國光藝人。雖經歲月的流逝而頹圮，如

何在地區再發展的過程中保留這些具地方特色空間，甚而產生共伴

效應，將成為本案重要之思維。 
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對策： 

1. 調查區內具保存價值之建物，進行整建維護之工作，並可導入

藝術文化事業，活化舊有建築空間，藉以產生相乘效應。 

2. 利用既有具保存價值之建物提供作為文物展示、及藝術展演之

空間，並可提供藝術工作者進駐，設置在地藝術村，滿足澎湖

在地對文化藝術的缺乏，並可藉由相關展演活動帶動深度文化

觀光，轉型並提升新復里原有的空間機能，豐富澎湖原有的觀

光型態。 

 

課題二：國防安全與休閒遊憩 

說明： 

研究範圍內約有 2/3 的土地均為軍方管理使用，包括金龍頭砲

台及海蛟大隊等，自古以來皆為軍事國防要塞，防衛台灣本島之安

全，也正因國軍長期駐守於此，也保護了砲台、順承門、古城牆、

及具有風味的建物完整。然而，歷經時空的轉換，老舊頹圮的空間

亟待活化再利用之際，軍事重地勢必掀起其神秘的面紗，新能量的

導入必然與國防安全相衝突，如何相衝突的因子轉化為具有吸引力

的利基，則是需要思索的方向。 

對策： 

1. 這塊土地所遺留的記憶雖是嚴肅的軍事目的，千瘡百孔的砲彈

痕跡，但也曾誕生且孕育了不少國光藝人，即使土地處於再利

用、空間再活化之際，發生過的歷史依然是不可磨滅的。 

2. 透過調查分析保存具特殊意涵之眷區空間，藉由藝術文化導入

結合而再生，加上國光藝人在此的成長記憶，發展獨特且豐富

的戰地藝術。 

3. 利用既有設施、空間、或記憶，結合觀光發展戰地生活體驗活

動，藉由過往在地風華重新包裝，構成為另類觀光特色。 

 

課題三：休閒觀光質與量的提升 

說明： 

近年來交通部觀光局所推動的「觀光客倍增方案」努力下，國

內、外的觀光客不斷熱內國內的旅遊市場，更在去年觀光元年來台

旅客高達約 338 萬人，而觀光人口數的成長卻未真正反映在澎湖觀
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光人口數的顯著增加，大多來台旅客都選擇停留台灣本島進行觀光

消費，除了本島旅遊的交通便捷，觀光型態多樣外，住宿品質也是

外國觀光客的一大考量，缺乏高品質的觀光度假飯店，降低了吸引

高消費能力觀光客前去的誘因，應設法改善包括旅遊型態的多元與

住宿空間的品質，才有機會提升前來觀光人口的數量及消費能力。 

對策： 

1. 研究範圍之區位良好，對外交通便捷，離馬公機場車程約為 20

分鐘左右，且鄰近台華輪停靠的第一漁港，在海、陸、空對台

灣本島的交通運輸已相當完善，但區內道路系統將因重新規劃

開發做適度之調整。 

2. 藉由各項優惠措施積極招商，設置高品質之觀光休閒度假村，

提供澎湖高水準的旅遊投宿空間，改善消費者對澎湖旅遊的負

面印象，轉化為吸引國內、外遊客前來觀光消費的誘因，以達

到相輔相乘之效應。 

3. 透過本區人文歷史及戰地空間特色，並導入多元之活動型態，

如野戰體驗、海濱水上活動，抑或是他日博奕條款通過，博奕

事業的發展，打造多方面遊憩型態之度假飯店，以復甦澎湖軟

弱的觀光市場，打破澎湖明顯旺、淡季旅遊模式的界線，並提

供飯店能長久經營且有效獲利的方式，才是本案成功之關鍵。 

 

三、 執行面 

課題一：土地取得方式 

說明： 

研究範圍內之土地權屬皆為公有土地，主要作為國防軍事用

地、及莒光新村、篤行十村等眷村使用，其中依循「澎湖縣國軍老

舊眷村改建計畫」，莒光新村、篤行十村將在 95 年 10 月底前全數

遷出至貿商十村，而騰空的眷地處置後之金額將依據「國軍老舊眷

村改建條例」繳回眷改基金。然而依據更新條例精神，公有土地一

律參與更新，而本計畫範圍內真正能參與更新之土地除騰空的眷地

外，與中正堂所在之地號 2661-1、情報工作站之地號 2662-4 等，

但這些土地將以何種方式參與，仍有待於釐清。 

對策： 

1. 莒光新村與篤行十村將騰空之眷地，目前管理權歸屬於軍方，

但土地所有權分屬澎湖縣政府及國有財產局。是故，當澎湖縣

政府所轄之土地在眷村搬遷，使用目的消失後，土地管理權將
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回歸土地所有權人，即是澎湖縣政府，以供後續開發使用。 

2. 在更新開發實施主體確定後，屬於國有財產局之騰空眷地，依

據更新條例精神，國有財產局將以權利人之身分，連同周邊縣

府土地，一律參與更新工作，待更新工作完成後，依其權利比

例，領取期補償金或是權利價值，以回歸至縣府財庫及眷改基

金。 

3. 中正堂與情報站管理權歸屬於軍方，而土地所有權為澎湖縣政

府，由於此二塊土地位於入口咽喉位置，影響未來開發成敗甚

鉅，管理權之爭取藉由溝通協商，以共用或代遷代建等方式取

得，以形成一完整的開發區塊，且不影響軍事活動之條件下，

重新定位對外經營。 

4. 金龍頭砲台與海蛟大隊等用地在 3-5 年內仍扮演重要的國防安

全任務，尚無可能解除防衛，開放提供作為其他用途。然而，

在與這重要之軍事要塞相鄰接之界面上，可透過設計手法緩衝

僵硬的軍事圍籬，提供親切的人性空間。 

 

課題二：土地成本及價值 

說明： 

研究範圍內土地主要為機關用地供軍事使用，或是為眷村聚

落，長期來無不動產交易，缺乏市場行情比較，雖在篤行十村與莒

光新村在民國 86 年其改建計畫中提起相關騰空眷地標售底價訂定

原則，為當年公告現值的 1 倍並乘與係數得之，依然無法反應現在

市場機制，故應重新考量土地所有權人即國有財產局與澎湖縣政府

之立場，及整體不動產買賣市場，以訂定合理之價格機制，以反映

更新前之土地成本與更新後之土地價值。 

對策： 

1. 檢視馬公市住宅區的公告現值與市場價格之關係，選擇三個區

位的價格關係取樣比較，以反估研究範圍之市場土地成本，得

出土地成本底價之訂定原則。 

2. 檢視馬公市中心商業區的公告現值與市場價格之關係，在與上

項區位相同之基礎作價格關係比較，以反映更新後土地價值，

訂定土地權利價值原則。 

3. 未來執行本計畫更新前後之土地價值之推估，仍需要由專業估

價師作權利價值之估算，作為事業計畫執行之依據。 
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課題三：吸引開發資金導入 

說明： 

經濟景氣長期之不振，又觀光旅遊市場以內需為主，影響不少

開發商的投資意願，觀光旅遊形象的重新包裝，旅遊型態的轉型，

觀光遊憩質與量的提升，如何端出一盤色、香、味具全的牛肉，吸

引開發商進駐，投入資金建設發展，將是影響本案成功之重要關鍵。 

對策： 

1. 藉由潛在投資商之意願調查，分析可能參與之開發實施者，並

透過招商說明會的舉行，說明本案未來發展的願景及後續因應

而生的效益，以產生投資誘因，吸引廠商進駐。 

2. 透過更新機制，加速土地取得之效率，享有租稅減免之利基，

並適用離島建設條例及經建會所釋出之更新低利貸款，加上本

案為營建署優先推動更新方案，可協商相關政府單位之協助，

縮短開發作業之時程，也相對降低了開發建設成本之相關費

用。 

3. 新復里不僅位於舊城再發展區內，擁有豐富的歷史空間及紀念

建築，而其本身的戰地文化更是提供未來不同的旅遊面貌。且

經調查，澎湖地區的海浪遊憩品質不亞於夏威夷，極有潛力發

展風帆、衝浪等海上活動，且鄰近的觀音亭風景區也曾於兩年

前舉辦過澎湖花火節及國際風帆節，吸引不少遊客前來，卻缺

乏國際級觀光度假飯店吸引國際旅客前來遊玩。這種種證據顯

示本區的極有潛力發展多元且獨特的觀光旅遊，亟待轉型再發

展為具戰地風光、藝術休閒、濱海遊憩之高品質休閒度假村的

條件，吸引民間開發商投資。 

4. 博奕條款雖未於 94 年通過，但距離闖關門檻僅有幾票之餘，

他日通過後必然對澎湖觀光帶來利多之消息，觀光旅館之需求

即變成迫在眉睫，而本案交通便捷，土地權屬單純，治安條件

良好，且位於澎湖本島的西南隅，區位獨立，又處於澎湖觀光

環帶的中繼點，無論現今條件或著眼於未來，皆是設置高品質

之娛樂性賭場觀光休閒度假村的最佳位置，以作為吸引開發商

投資之最佳誘因。 
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第二節  土地開發策略 

一、 都市更新計畫範圍 

考量短時間內軍事目的不會解除，故研究範圍內之土地扣除相關機

關用地，並依都市計畫範圍、地籍分割、土地使用現況，擇定 4.6462

公頃範圍為實施本都市更新計畫。詳圖 5-1 所示。 
 

 

圖 5-1  都市更新計畫範圍圖 
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二、 執行策略 

本計畫考量未來發展方向及市場需求，並依據前述土地使用定位，

發展觀光休閒事業目的下，重新檢討土地使用內容，並將以都市更新的

方式進行開發，以得重新檢視土地變更回饋規定，加速整體開發再發展

之時效。 
在發展觀光休閒度假村及保存部份眷村文化等目的下，應無法完全

符合目前土地使用分區之規定，尤其是保存部份眷村文化空間之項目來

說，需要變更為保存區或是公園用地保護其聚落空間，以完整保存其珍

貴之文化資產。而觀光休閒度假村之設置若僅單純提供短期住宿及附屬

休閒設施活動，則需目的事業管理機關，也就是澎湖縣政府核准即可，

但若要發展其他娛樂事業，則必須變更其土地使用分區為特定專用區為

「觀光休閒事業特定專用區」，以期符合實際發展之需要，此部分之變

更將依實際發展需要由澎湖縣政府及未來參與之實施者決策。後續本計

畫之分析暫以變更都市計畫之方向進行，以提供縣政府及未來實施者參

考依據。 
本計畫之未來執行程序應依「都市計畫法」及「都市更新條例」擬

具都市更新計畫及都市計畫變更草案，依都市計畫法規定程序辦理舉辦

公開展覽及說明會後，遵循行政院於民國 95 年 1 月 25 日核定之「加速

推動都市更新方案(核定本)」提澎湖縣政府辦理中央及地方都市計畫委

員聯席審議。 
本計畫範圍內皆為公有土地，權屬單純，考量計畫時效、投資成本、

開發規模、招商意願、歷史建物保存、及土地處理方式，建議以計畫範

圍為單一更新單元，或是古城牆作為分隔東、西兩單元，並作不同之分

區配比等四個再發展方案，經由都市更新計畫與都市計畫變更發布實施

後，進行開發。其四方案的評估將在後續章節探討。 
 

三、 開發主體 

土地開發流程包括土地之取得、開發興建、經營管理、及發展效益

四個主要階段，並可再細分為四個層級的前後工作銜接。 

(一) 權利人 

計畫範圍內之土地皆為公有土地，篤行十村的地主為中華民

國，莒光新村的地主為澎湖縣政府，而古城牆為未登錄之土地則即

為國有土地，為財政部國有財產局所轄。 
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(二) 開發商 

經由澎湖縣政府公開徵選參與更新，並委託擔任實施者，取得

土地使用權或所有權，負責籌資興建。通常為具備土地開發專業經

驗之公司。 

(三) 經營管理單位 

建築興建完成後，開發商成立專門部門或委託專業經理團隊，

負責招商、廣告宣傳、營運等經營管理事務。 

(四) 末端使用者 

包括休閒度假村服務設施(如客房、餐飲、休閒設施)及歷史建

物空間再利用，度假村設施使用或投宿所得之消費金額，歷史空間

委外經營之收益等為觀光旅遊事業主要之收支來源。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

權利人 開發商 經營管理單位 末端使用者 

土
地
取
得 

開
發
經
營 

發
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益 
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合
建
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設
定
地
上
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售
地 

委
託
經
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合
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自
行
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四、 開發方式 

藉由土地取得、開發經營、及發展效益等三個階段作為後續開發效

益之架構。 

(一) 土地取得 

考量計畫範圍內之土地皆為公有土地，需遵循國有財產法及相

關法令，並顧及發展事業項目、整體發展願景、及未來經營管理，

暫不考量售地、自行興辦或合建方式，此外，信託與地上權設定之

財務運作方式相近，後續將以權利變換及地上權設定作為執行分析

架構。 
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(二) 開發經營 

開發商自行開發並完成後，以成立專門部門或委託專業經理團

隊經營為執行架構。 

(三) 發展效益 

休閒度假村以開發商自行經營，或是促進民間參與，以委託專

業經營團隊對外開放營運方式處理，歷史建物整建維護再利用則以

營運-移轉 O.T.或是整建-營運-移轉 R.O.T.的方式，透過招商委託經

營管理方式作為執行架構。 
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第三節  更新實施方式 

依據前述土地開發策略及方案擬定方向，以計畫範圍為單一更新單

元，或劃為東、西兩單元，並作不同之分區配比，及土地處置等六個方

案進行開發再發展，以下就各方案之更新單元實施方式進行說明。 

一、更新實施方案一 

全區劃為單一更新單元，將進行都市計畫變更，重新劃定使用分區

為觀光休閒事業特定專用區、公園用地、道路用地等，旅館開發區位於

觀光休閒事業特定專用區內，公園用地劃定以區內既有古蹟及日式建築

範圍為主。 
計畫範圍內之土地權屬皆為公有土地，因此於都市更新計畫及都市

計畫變更核定發布實施後，依「都市更新條例」第二十七條之規定，一

律參與都市更新計畫，採委託實施或信託予信託機構方式，公開徵選都

市更新實施者，擬定都市更新事業計畫，以權利變換或信託方式進行開

發事業實施。在整體更新事業完成後，其實施者有優先承攬公園用地後

續經營維護之權利。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 5-2 方案一更新實施圖 

 

二、 更新實施方案二 

全區由新復路及既有巷道劃分為兩更新單元，並先行進行都市計畫

變更，新復路及既有巷道以東及以南之部分將全區保留劃為保存區；新

復路及既有巷道以西及以北之部分劃為觀光休閒事業特定專用區、道路

用地等。 

 
 

X:\專案區\TC154\總結報告書電子檔給業主\ch5.doc 5-11



澎湖縣馬公新復里周圍地區都市更新先期規劃 
 

(一) 新復路及既有巷道以東及以南之更新單元一 

更新單元一以歷史建物為實施主體，其土地權屬皆為中華民

國，都市更新計畫及都市計畫變更核定發布實施，本單元將以整建

維護方式進行都市更新事業計畫，由所有權人決定由會同相關單位

自行興辦，或採委託實施，公開徵選都市更新實施者，以營運-移
轉 O.T.或是整建-營運-移轉 R.O.T.的方式進行整建維護及後續營運

等事業計畫，據以實施。 

(二) 新復路及既有巷道以西及以北之更新單元二 

更新單元二以莒光新村與部分篤行十村為實施主體，其土地權

屬分別為中華民國及澎湖縣政府，在都市更新計畫及都市計畫變更

核定發布實施後，依「都市更新條例」第二十七條之規定，採委託

實施或信託予信託機構方式，公開徵選都市更新實施者，擬定都市

更新事業計畫，以權利變換或信託方式進行開發事業實施。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 5-3 方案二更新實施圖 

三、 更新實施方案三 

本方案在方案二之架構下，以有償架構的方式取得中華民國之土

地，地上物以超過使用年限不計價值的前提下，土地價值部份，更新再

開發區以市價計算，公共設施包含道路、綠帶、公園或保存區部份以公

告現值辦理有償撥用。在取得土地所有權後，進行更新計畫，依方案二

劃分為兩更新單元方式，由縣府自行決定開發方式是以標售、BOT、
OT、ROT 等方式處理。 
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 圖 5-4 方案三更新實施圖 

四、 更新實施方案四 

本方案在方案二之架構下，先行進行都市計畫變更，並將中華民國

所轄之土地與澎湖縣政府之土地，在同樣市價基準下進行等量土地面積

集中交換至公共設施用地，為新復路及既有巷道以東及以南之部分；而

中華民國之土地則集中交換至開發區，為新復路及既有巷道以西及以北

之部分，在未來，開發區之土地將依國防部標售程序進行處分，而開發

區土地發展模式縣府將透過相關都市計畫程序進行管控。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 圖 5-5 方案四更新實施圖 

 

五、 更新實施方案五 

本方案在方案二之架構下，更新單元二之部分同方案二，在更新單

元一之部分在考量眷村文化保存項目已列入「國軍老舊眷村改建條例修
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澎湖縣馬公新復里周圍地區都市更新先期規劃 
 

正草案」，考量本案有機會爭取核定為眷村保存區的條件下，在原公務

用之土地使用目的消除後，應可向國有財產局申請無償撥用供地方政府

進行整建保存並展示過往眷村文化。其整建經費應由地方政府負責，但

得由眷改基金補助，而後續管理維護經費將爭取由中央政府機關，並尋

求民間機構補助。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 圖 5-6 方案五更新實施圖 

六、 更新實施方案六 

考量開發面積及招商難易度下，在現有的空間紋理下全區由介壽路

劃分為兩更新單元，並先進行都市計畫變更，介壽路以西之部分將全區

保留劃為保存區；介壽路以東之部分劃為觀光休閒事業特定專用區等。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 5-7 方案六更新實施圖 
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第五章  土地開發策略與更新實施方式   
 
 

(一) 介壽路以西之更新單元一 

更新單元一以篤行十村的歷史建物與空間為實施主體，其土地

權屬皆為中華民國，都市更新計畫及都市計畫變更核定發布實施，

本單元將以整建維護方式進行都市更新事業計畫，由所有權人決定

由會同相關單位自行興辦，或採委託實施，公開徵選都市更新實施

者，以營運-移轉 O.T.或是整建-營運-移轉 R.O.T.的方式進行整建維

護及後續營運等事業計畫，據以實施。 

(二) 介壽路以東之更新單元二 

更新單元二以莒光新村為實施主體，其土地權屬分別為中華民

國及澎湖縣政府，在都市更新計畫及都市計畫變更核定發布實施

後，依「都市更新條例」第二十七條之規定，採委託實施或信託予

信託機構方式，公開徵選都市更新實施者，擬定都市更新事業計

畫，以權利變換或信託方式進行開發事業實施。 
此外，依據「都市更新條例」第三十條之規定，實施權利變換

時，權利變換範圍內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里

公園、廣場、綠地、停車場等七項用地，除以各該原有公共設施用

地、公有道路、溝渠、河川及未登記地等土地抵充外，其不足土地

與工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐及管理費用，由權利

變換範圍內之土地所有權人按其權利價值比例共同負擔，並以權利

變換後應分配之土地及建築物折價抵付。 
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