
澎湖縣都市計畫委員會第141次會議紀錄 

一、時間：112 年 11 月 2日（星期四）下午 2時整 

二、地點：本府第 1會議室 

三、主持人：陳主任委員光復（林副主任委員皆興 代）       紀錄：陳聖元 

四、出（列）席單位：詳簽到單 

五、提案討論：本次會議總計 3案(詳如附件) 

本次會議案件一覽表： 

 

第 1 案：擬定馬公都市計畫第D區細部計畫（變更部分機關用地為商業區）案  

第 2 案：劃定澎湖縣馬公警察局都市更新地區暨訂定都市更新計畫案 

第 3 案：澎湖縣青年住宅租買管理辦法  

 

 

六、散會：下午 3時 00 分 

 

  



(審議案) 

第1案：擬定馬公都市計畫第D區細部計畫（變更部分機關用地為商業區）案 

提案單位：澎湖縣政府建設處 

說    明： 

一、 本案於 112 年 9月 21 日起至 112 年 10 月 21 日止辦理公告公開展

覽 30天，並於 112 年 9月 28 日(星期四)上午 11 時，假澎湖縣政

府第二會議室舉辦說明會，公展期間並無人民陳情案件，爰提會審

議。 

二、 法令依據：都市計畫法第 22 條 

三、 變更計畫範圍、內容及理由：詳第 1案提案單。 

 

決    議：本案除依下列各點意見修正外，其餘依公展草案照案通過。 

一、 請評估本案辦理都市更新程序前，是否需先行辦理都市設計審議。 

二、 請評估本案都市設計審議是否需訂定相關指導原則，以作為後續審

議之依據。 

三、 本案經評估及修正後，擬依期程提送至內政部都市計畫委員會排會

審議。 

  



(審議案) 

第 2 案：劃定澎湖縣馬公警察局都市更新地區暨訂定都市更新計畫案  

提案單位：澎湖縣政府建設處 

說    明： 

一、 本案於 112 年 9月 7日起至 112 年 10 月 7日止辦理公告公開展覽

30天，並於 112 年 9月 28 日上午 10 時，假澎湖縣政府第二會議室

舉辦說明會，公展期間並無人民陳情案件，爰提會審議。 

二、 法令依據：都市更新條例第 5條、第 7條 

三、 變更計畫範圍、內容及理由：詳第 2案提案單。 

 

決    議：本案除依下列各點意見修正外，其餘依公展草案照案通過。 

一、 本案由機關用地變更為商業區，非都市土地由水利用地變更為機關

用地，有關「以地易地」之情形，請加強論述其必要性。 

二、 請本府財政處及警察單位將本案土地興辦事業計畫、未來規劃設計

構想以及本案辦理情形予業務單位，以因應後續提送內政部都委會

主要計畫之變更。 

  



(報告案) 

第 3 案：澎湖縣青年住宅租買管理辦法  

提案單位：澎湖縣政府建設處 

說    明： 

一、 為有效提高更多年輕人來澎湖創業，需先提供良好的住屋條件，供年

輕人落腳深耕發展，於本縣都市計畫委員會第 139 次及第 140 會議中

審議通過分別於馬公市東澳段 177 及 184 地號土地 2處興建青年住

宅，為本縣重要政策之一，為配合縣政重大政策及後續租買管理順暢

及公平，以制定本縣青年住宅租買管理辦法，作為後續辦理青年住宅

業務的依據，爰提會審議。 

二、 法令依據：澎湖縣青年住宅自治條例(草案) 

三、 變更計畫範圍、內容及理由：詳第 3案提案單。 

 

決    議：本案依下列意見修正並補充及修正條文內容。 

一、 請注意本案行政程序之流程，因青年住宅自治條尚未通過議會程序完

成法定程序，於論述中需加「草案」。 

二、 請評估本案青年住宅是否開放「租賃」，若開放租賃，需制定相關租

期等規定，或是朝向僅以出售為處理方式，並在頭期款給予青年協

助。 

三、 請補充中止契約之相關規定，並補充租買期間不符合條件之後續處理

辦法。 

四、 請補充並明定草案第七條所述「非法使用」之情形及應對措施。 

五、 為防止後續房仲業者炒作買賣，請評估是否開放「縣府買回機制」。 



附件(會議提案單)： 

澎 湖 縣 都 市 計 畫 委 員 會 第 1 4 1 次 會 議 提 案 資 料 

討 論 事 項 第  1  案 所屬鄉市 馬公市 

案

由 
擬定馬公都市計畫第D區細部計畫（變更部分機關用地為商業區）案 

 

 

 

說 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

明 

一、 計畫緣起 

因應本府近年積極建設及發展觀光，已建構澎湖獨特島嶼都市發展脈絡

並建構在地生活、生產、生態均衡之空間發展願景，故澎湖縣國土計畫指導

馬公為澎湖主要居住、經濟、公共服務核心區，馬公都市計畫內土地應朝再

造發展，推動都市再生發展動能，並因應未來新增人口提供住商土地，有效

利用公有土地活化發展策略。故本府盤點港區周邊土地、建築物發展現況，

計畫範圍應轉型發展以展現都市空間格局。 

計畫範圍現況為澎湖縣政府警察局馬公分局暨光明派出所及交通分隊、

交通警察隊使用，其建築物於民國75年興建，屋齡迄今已有37年之久，土地

權屬均為公有。惟既有廳舍老舊窳陋、空間狹窄、腹地缺乏，早已不符合現

代警政之業務需求，且警員行政、執勤及停車空間嚴重不足。澎湖縣政府警

察局分別於109年11月及111年12月爰委請「社團法人臺灣省土木技師公會」

就馬公分局及交通警察隊現有廳舍辦理「建築物耐震能力詳細評估」工作，

案經評估該連棟廳舍耐震能力均未達到耐震能力標準，建築物取樣氯離子含

量超過CNS14703規定，為嚴重海砂屋，且部分梁柱現況龜裂嚴重。囿於既有

廳舍老舊、修補不易，為強化便民服務，推展保安、民防、偵查及安全維護

勤務，奠定城市治安基礎，已另覓北澳段腹地約0.4968公頃土地做為馬公分

局及交通警察隊辦公廳舍，腹地完整，鄰近新店路、銜接縣道204、205線及

市區道路，方便民眾洽公，除得改善馬公分局及交通警察隊現有辦公廳舍結

構安全問題，且得緩解馬公分局及交通警察隊現有停車空間不足問題。 

計畫範圍緊鄰馬公第三漁港，第三漁港與周邊係屬縣府政策積極推動

「澎湖新灣區計畫」，該計畫預計透過都市更新、民間參與、公共景觀改造

等不同方式，將現有港區周邊之文化資產、窳漏建築、廢棄廠房或設施及閒

置公有土地等活化利用為符合未來觀光休閒、生態景觀、傳統漁業精緻化、



在地產業旅遊化等綠色產業發展目標地區；另依據106年「變更馬公都市計

畫（第三次通盤檢討）案」亦指導馬公應強化經濟多元發展特性，推動辦理

都市更新、整體開發，強化經貿服務機能，故於計畫範圍之規劃方向係透過

土地機能轉型，提供地區商業服務機能，回應強化港區商業機能發展目標，

並於重建後保留光明派出所，維護地方警力機能。 

綜合前述，因應計畫範圍係海砂屋且已產生結構性裂縫，有立即重建之

急迫性及必要性，又因原有辦公廳舍空間不足使得馬公分局與交通警察隊已

有遷建計畫，為確保公有土地得有效利用，爰經澎湖縣政府112年4月24日同

意依准予依據都市計畫法第27條第1項第4款及內政部93年1月7日內授營都

字第0920091111號函所載「已列入地方政府施政方針、施政計畫之重大設施

建設計畫者」原則，辦理都市計畫變更。本計畫之主要計畫已於民國112年7

月7日舉辦公開說明會，並於民國112年6月20日辦理公開展覽，主要計畫變

更案爰經澎湖縣政府都市計畫委員會民國112年8月3日第140次會議審議通

過，目前刻正報部審議中。本計畫主要計畫部分土地由機關用地變更為商業

區，為利後續土地開發，依都市計畫法第22條辦理細部計畫擬定作業。 

二、法令依據：依都市計畫法第22條辦理。 

三、辦理機關：澎湖縣政府 

四、土地使用管制要點： 

（一）本計畫土地使用分區管制應依「變更馬公都市計畫第D區細部計畫」

規定辦理，其餘未規定事項，適用其他法令規定。 

（二）「商D-2」商業區建蔽率不得超過80%，容積率不得超過540%。 

五、變更回饋構想： 

（一）採代金回饋：採繳交之代金納入至「澎湖縣都市更新與都市發展基

金」使用本基金之應用範圍係全縣都市計畫區辦理規劃、更新事業

費用。 

（二）採公共設施回饋：考量計畫面積0.3262公頃，採公設將導致回饋公

設面積過小難以利用，且計畫範圍所在之細部計畫公共設施需求無

虞，故採公共設施用地回饋應作為次要選擇。 

（三）採樓地板或可建築用地回饋：考量基地規模採回饋可建築土地規模



將導致土地零碎化之情形，採捐贈樓地板面積或可建築土地回饋，

政府可藉此降低未來政策推行成本。 

（四）綜合以上，本計畫將採取全數回饋50%樓地板面積或代金辦理。 

六、土地使用管制要點： 

（一）本計畫土地使用分區管制應依「變更馬公都市計畫第D區細部計畫」

規定辦理，其餘未規定事項，適用其他法令規定。 

（二）「商D-2」商業區建蔽率不得超過80%，容積率不得超過540%。 

七、計畫範圍：詳附表一 

 

辦
法 

提請本縣都市計畫委員會第141次會審議。 

決
議 

本案依委員意見修正外，其餘依公展草案照案通過。 

 

 

 



附表一  馬公市配合變更部分機關用地為商業區細部計畫土地使用計畫內容 

項目 面積（公頃） 備註 

土 地 使
用分區 

「商 D-2」
商業區 

0.3262 

1. 本計畫辦理機關用地變更為商業區，回饋比
例為 50%，回饋方式詳第七章。 

2. 考量計畫範圍緊鄰公共設施用地，開放空間
需求無虞，且停車需求可藉自設之地下停車
場滿足，綜合考量開發基地完整性以及週邊
公共設施之需求，本計畫以全數回饋 50%樓
地板面積或繳交代金辦理，變更回饋構想詳
前述。 

合計 0.3262 

註：表內面積應以核定圖實地測量分割為準。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 1  細部計畫土地使用計畫示意圖 

 

  



澎 湖 縣 都 市 計 畫 委 員 會 第 1 4 1 次 會 議 提 案 資 料 

討 論 事 項 第  2  案 所屬鄉市 馬公市 

案

由 
 劃定澎湖縣馬公警察局都市更新地區暨訂定都市更新計畫案 

 

 

 

說 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

明 

二、 計畫緣起 

機2用地現況為澎湖縣政府警察局馬公分局暨光明派出所及交通分隊、

交通警察隊使用，其建築物於民國75年興建，屋齡迄今已有37年之久，土地

權屬均為公有。惟既有廳舍老舊窳陋、空間狹窄、腹地缺乏，早已不符合現

代警政之業務需求，且警員行政、執勤及停車空間嚴重不足。澎湖縣政府警

察局分別於109年11月及111年12月爰委請「社團法人臺灣省土木技師公會」

就馬公分局及交通警察隊現有廳舍辦理「建築物耐震能力詳細評估」工作，

案經評估該連棟廳舍耐震能力均未達到耐震能力標準，建築物取樣氯離子含

量超過CNS14703規定，為嚴重海砂屋，且部分梁柱現況龜裂嚴重。囿於既有

廳舍老舊、修補不易，為強化便民服務，推展保安、民防、偵查及安全維護

勤務，奠定城市治安基礎，已另覓北澳段腹地約0.4968公頃土地做為馬公分

局及交通警察隊辦公廳舍，腹地完整，鄰近新店路、銜接縣道204、205線及

市區道路，方便民眾洽公，除得改善馬公分局及交通警察隊現有辦公廳舍結

構安全問題，且得緩解馬公分局及交通警察隊現有停車空間不足問題。 

機2用地緊鄰馬公第三漁港，第三漁港與周邊係屬縣府政策積極推動「澎

湖新灣區計畫」，該計畫預計透過都市更新、民間參與、公共景觀改造等不

同方式，將現有港區周邊之文化資產、窳漏建築、廢棄廠房或設施及閒置公

有土地等活化利用為符合未來觀光休閒、生態景觀、傳統漁業精緻化、在地

產業旅遊化等綠色產業發展目標地區；另依據106年「變更馬公都市計畫（第

三次通盤檢討）案」亦指導馬公應強化經濟多元發展特性，推動辦理都市更

新、整體開發，強化經貿服務機能，故於機2用地舊址之規劃方向係透過土

地機能轉型，提供地區商業服務機能，回應強化港區商業機能發展目標，並

於重建後保留光明派出所，維護地方警力機能。 

綜合前述，因應機2用地係海砂屋且已產生結構性裂縫，有立即重建之

急迫性及必要性，又因原有辦公廳舍空間不足使得馬公分局與交通警察隊已



有遷建計畫，故本府因應都市發展變遷與區位發展考量，於都市計畫變更機

2用地為商業區，並劃定為都市更新地區，以都市計畫變更回饋部分公共設

施用地及都市更新公益性設施增加市區重點發展地區之服務機能，另俟都市

更新權利變換計畫完成後，本府可分配取得興闢完成之建築及都市計畫變更

回饋之公共設施用地，剩餘價值則分回權利金用於補助馬公分局及交通警察

隊興建費用及續辦本縣都市發展業務。綜上所述，辦理劃定都市更新地區，

建立安全都市環境。 

二、法令依據：都市更新條例第5條、第7條規定辦理。 

三、辦理機關：澎湖縣政府 

四、都市更新目標： 

（一）延續港灣商業發展量能，以區位優勢增進周邊地區商業服務。 

（二）以機關辦公共構商業活動營造多元空間使用，提升空間使用效率。 

五、都市更新策略： 

（一）為延續港灣商業發展量能，積極配合將「澎湖新灣區」打造為「澎

湖政經核心、國際觀光門戶」之上位政策，結合周邊居民社區、行

政機關及文化園區，因應需求以提供商業機能，打造馬公近港新門

戶意象。 

（二）因應既有警局廳舍危險窳陋不符現代警政辦公需求急需拆除之契機，

重新規劃與配置空間以提高公有土地使用效益。 

（三）考量商業區共構機關用地具多元活動空間需求，使用模式上具有混

合使用特性，透過公共空間緩衝生活動線，降低相互干擾之情形，

以符合實質使用需求。 

六、空間機能構想：詳附表一 

七、都市更新單元劃定基準：詳附表二 

辦
法 

提請本縣都市計畫委員會第141次會審議。 

決
議 

本案依委員意見修正外，其餘依公展草案照案通過。 

 

 



附表一  空間機能構想綜整表 

空間機能 空間配置 

開放空間 
本計畫於北側臨近澎湖縣文化園區處設置廣場開放空間供公眾使
用，滿足鄰里生活機能且串聯周邊公園等大型開放空間。 

辦公及商業空間 

本計畫基地配置商業及機關使用，建築量體以低樓層配置派出所之
機關使用，而以上供商辦、零售等商業使用。而為促進混合使用之相
容性，配置獨立出入口以及建築內部的空間避免動線相互干擾。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 1  空間構想示意圖 

  

開放空間

商業設施

警察局



附表二  更新單元土地清冊表 

序
號 

行
政區 

地
段 

地號 
地籍登

記面積(m2) 

都市更
新地區涉及
面積(m2) 

所
有 
權

人 

管理者機關 

1 

馬
公市 

文
化段 

761 3,155.61 3,155.61 
澎

湖縣 

澎湖縣政府
警察局 

2 
764（部
分） 

36.72 1.12 
澎湖縣政府
警察局 

3 
760（部
分） 

52.31 50.98 
中

華民國 

澎湖縣政府
警察局 

4 
762（部
分） 

73.41 54.44 
澎湖縣政府
警察局 

總計 3,262.15 - - 

註：本更新單元面積為概估，實際以地政單位地籍分割為準。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 2  都市更新單元示意圖 

 

 

 

 



澎 湖 縣 都 市 計 畫 委 員 會 第 1 4 1 次 會 議 提 案 資 料 

討 論 事 項 第  3  案 所屬鄉市 馬公市 

案

由 
澎湖縣青年住宅租買管理辦法案 

 

說 

 

 

 

 

明 

三、 計畫緣起 

為有效提高更多年輕人來澎湖創業，需先提供良好的住屋條件，供年輕

人落腳深耕發展，據此，本縣策劃興建青年住宅，盼能提高更多住屋選擇以

吸引並提高年輕人返鄉創業意願。本縣推廣興建青年住宅政策，目的在於鼓

勵並推廣「住者有其屋」，後續研議將部分租金轉作為購屋者頭期款，以增

加年輕人來澎湖創業意願。 

本案已於本縣都市計畫委員會第139次及第140會議中審議通過分別於馬

公市東澳段177及184地號土地2處興建青年住宅，為本縣重要政策之一，為配

合縣政重大政策及後續租買管理順暢及公平，以制定本縣青年住宅租買管理

辦法，作為後續辦理青年住宅業務的依據。 

本案澎湖縣青年住宅租買管理辦法係依澎湖縣青年住宅自治條例制定，

本辦法預計於112年11月中送本府法規審查小組討論，草案內容已定稿，為能

將本案一併納入本府法規審查小組會議審議以爭時效，爰提會報告。 

二、法令依據：依澎湖縣青年住宅自治條例辦理。 

三、辦理機關：澎湖縣政府 

四、法規內容：澎湖縣青年住宅自治條例(詳附表1)、澎湖縣青年住宅租買管理辦

法(詳附表2) 

辦
法 

提請本縣都市計畫委員會第141次會報告。 

決
議 

本案依下列意見修正並補充及修正條文內容。 

 

 

 

 

 



附表一 澎湖縣青年住宅自治條例 

澎湖縣青年住宅自治條例 
條    文 說    明 

第一條  為健全澎湖縣(以下簡稱本縣)青年居住權益，提供本縣

青年多元居住方案，鼓勵青年移居、定居本縣，特依地

方制度法第十九條第六款第三目規定制定本自治條例。 

本自治條例訂定目

的及依據 

 

第二條  本自治條例之主管機關為澎湖縣政府(以下簡稱本府)。 本自治條例主管機

關 

第三條  本自治條例所稱青年住宅，係指由本府興辦或獎勵民間

興辦，並出租或出售予符合本條資格者之住宅。 

承租或承購青年住宅之申請人，應具備下列各款資格： 

一、 年滿十八歲至未滿四十五歲之中華民國國民。 

二、 設籍本縣並累計三年者。 

三、 家庭成員均無自有住宅。 

四、 家庭成員所有土地之公告現值總額不超過新臺幣一千萬

元。 

前項第一款年齡及第二款設籍期限之計算，以申請日為

計算基準。第三款、第四款所稱家庭成員包含申請人、申

請人之配偶、申請人戶籍內之直系血親卑親屬及其配偶。 

同一戶籍（即同一戶號）僅能承購一戶，並以一人提出申請為限

，如申請人及其配偶未於同一戶籍，不得以非同一戶籍而分別申

請。 

訂定青年住宅定義

及承購條件認定 

第四條  青年住宅之興辦方式、作業與計價程序及出租、出售、

管理、申購等其他相關事項，由本府另定之。 

興辦、出租、出售

等相關事項另訂 

第五條  本府興辦之青年住宅，出租或出售予符合第三條資格者

，不受本縣縣有財產管理相關法令之限制。 

青年住宅之出租、

出售不受本縣公有

土地財產管理相關

法令限制 

第六條  青年住宅於所有權移轉登記日起五年內，所有權人不得

出售、租賃、出典、贈與、互易或信託移轉予他人。但因

繼承或依法強制信託者，不在此限。 

申請人應依前項規定配合辦理預告登記。 

訂定青年住宅之移

轉限制事項 

第七條  本自治條例自公布日施行。 訂定本自治條例施

行日期。 



附表二 澎湖縣青年住宅租買管理辦法 

澎湖縣青年住宅租買管理辦法 
一 本辦法依澎湖縣青年住宅自治條例（以下簡稱本自治條例）第四條規定訂定之。 

二 申請承租及承購青年住宅之申請人，應符合本自治條例第三條之規定。 

三 

家庭成員共有住宅之應有部分合計面積達四十平方公尺以上者，視為有自有住宅

。 

前項共有住宅為公同共有者，應依潛在應有部分計算面積。 

第一項面積係以財產總歸戶資料清單或建物登記謄本上登載之面積為準。 

四 
申請承租及承購青年住宅之時間及審查相關事項，由澎湖縣政府（以下簡稱本府

）另行公告之。 

五 

青年住宅總戶數百分之十優先保留予設籍其所在興辦之鄉、市之青年申請承租及

承購。如興辦地點之鄉、市之青年申請承購人數低於總戶數之百分之十，剩餘戶

數得開放予其餘符合本自治條例第三條資格之申請人登記承租或承購。 

六 

申請人應以書面檢附下列書件，於受理申請期間內，向本府提出申請： 

(一)申請書。 

(二)申請日前一個月內之家庭成員戶籍謄本資料（含詳細記事）。 

(三)申請日前一個月內之家庭成員全國財產稅總歸戶清單。 

(四)家庭成員持有共有住宅者，應檢附該住宅之建物登記謄本、建物所有權狀影

本或房屋稅籍證明。 

前項申請書之格式，由本府定之。 

經本府審查申請人有下列情形之一者，駁回其申請： 

(一)資格不符合本辦法第二條規定者。 

(二)資料不齊，經本府限期補正，逾期未補正者。 

經本府審查符合資格者（以下稱為承租人、承購人），本府將以抽籤方式排定選

屋序號，承租人、承購人取得序號後，應依本府選屋流程進行選屋及簽約等相關

作業。 

前項抽籤方式、選屋流程及簽約、繳款等相關作業，由本府另行公告之。 

七 

 

青年住宅於所有權移轉登記日起五年內，有下列情形之一者，本府得買回該住宅

及基地： 

(一)作非法使用。 

(二)有租賃行為者，經本府限期改善，逾期未予回復或退租者。 

前項買回之價格及流程等相關作業，由本府另行公告之。 

八 本辦法如有未盡事宜，本府得另以公告補充說明之。 

九 本辦法自發布日施行。 

 


