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壹、會議討論議題
貳、議題討論說明
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會議討論議題

議題一：住宅需求及住宅用地總量

本計畫所提居住需求，究係提供當地常住人口住宅需求或季節性觀光活動人口

短期居住需求？規劃40.5公頃居住用地（包含透過鄉村地區整體規劃提供34.5

公頃住商用地，及6公頃零星自用住宅用地）規模如何推估？得否透過申請農

舍方式替代？

議題二：國土功能分區分類及配套土地使用管制規定

依全國國土計畫規定：「優先於農業發展地區第4類地區、鄉村地區整體規劃

範圍或農村再生範圍，以農村社區土地重劃等方式辦理，提供所需住宅用地，

減少個別、零星興建」及相關得提供居住功能之指導，請澎湖縣政府補充說明

本計畫草案相關內容，並說明是否改劃設為其他國土功能分區分類及研訂其配

套管制規定。

議題三：零星自用住宅用地

允許零星變更為建築用地及作住宅使用有所疑慮。經歸納零星自用居住需求可提

供方式計有三種方式，請澎湖縣政府補充說明本計畫草案涉及零星自用住宅申請

機制等相關內容，並說明前開方式一、二之可行性評估。



3

新增居住空間需求

125年計畫人口11.5萬人

需於非都市土地提供發展需求土地約53.5公頃
(其中作為可建築之純住宅用地僅約34.5公頃)

新增居住人口數(10,927人)

新增住宅需求戶數(5,167戶)

新增可建築之住宅用地推估
(72.94公頃)

轉換未來可發展用地需求
(含必要公共設施)(132公頃)

扣除優先利用既有發展區閒置土地，及馬
公都市計畫外圍農業區釋出，共78.5公頃

議題討論說明-議題一
106年戶籍人口104,073人

• 依本縣居住慣習，以透天住宅每戶佔地

120㎡估算，及考量合理空地比15％後，

共73公頃可建築之住宅用地需求。

• 近年戶量逐年降低趨勢，以目標年戶量

2.35人/戶，共約4,650戶。

• 考量自然空屋率10％，共需求5,167戶。

• 前述需求依必要公共設施(道路、鄰里性

公設)約35％轉換後，需112公頃。

• 加計20公頃作為鄉村地區改善公設施設

不足需求，共約需132公頃可發展土地。

目標年常住人口居住需求
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觀光發展用地需求(技術報告內容)

125年計畫觀光人次145萬人次/年

觀光住宿土地需求面積
澎湖本島系統：約8.35公頃
北海系統：約3.76公頃
南海系統：約0.72公頃

尖峰月每日需求客房數

目標年合理之客房供給總
量與可新增之數量

尖峰月平均每日住宿人口

分派各遊憩系統住宿

新增觀光人次

新增之觀光消費
總額

觀光消費產業用
地需求面積約
3.15公頃

 優先於馬公都市計畫區、
澎管處推動之投資開發
計畫(已列入城2-3劃設)
中提供，尚能滿足大部
分需求。

 故本計畫尚無需於城鄉
發展地區以外另訂發展
量與區位。

 本計畫擬於非都市土地
提供34.5公頃(不含公
設)之未來發展地區，
僅係為本縣未來新增常
住人口之日常居住生活
為主，並非短期觀光居
住需求。

議題討論說明-議題一

觀光發展需求之推估與分派
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議題討論說明-議題一

 零星申請需求（本縣因地制宜之特殊性需求）

馬公市 湖西鄉 白沙鄉 西嶼鄉 望安鄉 七美鄉

43.49 11.29 2.65 1.56 0.03 0.16

95~107年各市鄉農變建總面積(公頃)

大多屬偏遠鄉村、離島地
區個別興建，共4.4公頃。

參考近年申請農變建面積，並考量地域特性，自國土計畫

113年全面施行至目標年125年共12年，故訂定保障偏遠弱

勢個別申請需求總量約6公頃。
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全國國土計畫指導得以鄉村地區整體規劃提供所需住宅用地

議題討論說明-議題二

依全國國土計畫內容指導，並非僅有「農業發展地區第4類地區」得提供居住功能，

其他包含「鄉村地區整體規劃範圍」及「農村再生範圍」內亦得規劃「屬生活居

住功能之土地」，以提供居住需求，且該等土地應以原有農村或聚落適度擴大，

該擴大範圍並應進行整體規劃及提供必要公共設施。

指認「重點
聚落之周邊
地區」

劃設「屬生
活居住功能
之土地」

透過農村社
區土地重劃
或其他開發

方式

得作為居住
、零售及服
務設施使用

農2

得作為居住
、零售及服
務設施使用

本次縣市國
土計畫

鄉村地區整體規劃
（即變更縣市國土計畫）

下次國土計
畫通檢

農4農2

 本縣既有之合法建地不足為發展重要限制，本計畫已詳予推估發展需求，於全國國土

計畫指導下妥予規劃，引導於重點發展聚落周邊優先提供合理之城鄉發展空間，能落

實國土計畫揭示「落實集約發展，促進城鄉永續」之目標。

 本計畫擬以鄉村地區整體規劃提供未來城鄉發空間（即34.5公頃部分）引導現有農變

建不合理之蛙躍開發亂象，符合規定與指導，亦為全國通案適用之作法，非為本縣之

特殊性政策，故予劃設為「農2」似無須另訂功能分區分類之必要。



7

 已指明未來發展優先區位

東安、西安

(西嶼鄉公所)

小池

赤崁

外垵 龍門

湖西

(白沙鄉公所)

(湖西鄉公所)(望安鄉公所)

(七美鄉公所)
海豐、平和

山水

隘門

馬公
都市計畫

白沙通梁
都市計畫

林投風
景特定
區計畫

鎖港都
市計畫

二崁傳統
聚落特定
區計畫

西嶼西台
古蹟特定
區計畫

底圖：現行區域計畫土地使用分區圖

議題討論說明-議題二為利未來鄉村地區整體規劃能優先採整體開發方式提

供完善公共設施及環境，擬再予規定：「經鄉村地區

整體規劃指定採農村社區土地重劃方式整體開發之地

區，不得個別申請容許作自用住宅使用。」。

馬公都市畫區周邊
2公里內鄉村區
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個別零星自用住宅需求之提供方式評估

議題討論說明-議題三

方式1：以申請農舍方式提供居住空間

• 本縣陸域土地面積有限，現有非都市農地多為面積小於0.25公頃之小型

農地，全縣一般農業區農牧用地約75,000筆，僅約1,900筆(約2.53％)

面積達0.25公頃以上，平均每筆面積僅737㎡。

• 因自然及天候條件限制，農地閒置廢耕情形普遍，依農委會農地盤查結

果，全縣法定農地8,137公頃僅有473公頃(約5.81%)實際作農糧、養

殖、畜牧等農業經營使用。

本縣特殊
情形

方式可行
性評估

 農舍係為方便持續從事農業耕作經營使用者得就近管理農作物，予以特

許興建建築物，其政策本意為照顧實際從事農業耕作經營維生之農民，

與一般住宅迥異，非為解決本縣建地不足及增加住宅需求之適宜途徑。

 本縣農業耕作式微，本縣實際從事農業耕作經營農民甚少，故符合農舍

興建辦法申請資格者亦少。

 本縣偏遠及2、3級離島民眾實際需求應為(自用)住宅使用而非為農舍，

給予合法合理之取得住宅用地管道方為適宜方式，以興建農舍方式似無

法替代本縣為照顧偏遠、弱勢民眾之特殊需求。
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個別零星自用住宅需求之提供方式評估

議題討論說明-議題三

方式2：辦理鄉村地區整體規劃指定「屬生活居住功能之土地」

• 依109.03.27 召開第1次專案小組審查會議結論，已納入規定：須完成鄉

村地區整體規劃之土地利用綱要計畫後始得申請容許作自用住宅使用。

• 能符合全國國土計畫於「鄉村地區整體規劃範圍」得規劃「屬生活居住

功能之土地」之指導原則。

• 為兼顧適當引導發展並維繫原有農變建照顧本縣弱勢原意，本計畫擬規

定：「基地距原有鄉村區或小型村落或公有道路一定範圍者，經完成鄉

村地區整體規劃後，始得申請容許作自用住宅使用…(略)」仍得於農2

中個別申請作自用住宅權利，但加以嚴格限制、查核申請資格條件，並

予以強化土地使用管制規定。

評估後為
可採行方式

方式3：不辦理鄉村地區整體規劃，惟限縮申請資格及強化土地使用管制
規定。

此為原報部審查之辦理方式，建議維持限縮申請資格及強化土地使用

管制規定，並併入採方式2辦理。
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議題討論說明-議題三

完成鄉村地區整體規劃後

劃設生活居住功能土地範圍

• 重點聚落周邊優先劃設。

• 須分別依照鄉村地區整體規劃之區
位提供必要公共設施或回饋整體開
發。

• 經參與辦理整體規劃開發並共同負
擔一定比例公共設施後，得適當增
加容許使用項目與使用強度。

• 其餘依中央主管機關訂頒鄉村地區
整體規劃通案性土地使用管制規定
辦理。

總量：34.5公頃
(不含公設)

保障偏遠離島及弱勢民眾居住需要

• 經指定之距原有鄉村區或小型村落或公有道
路一定範圍。

• 限縮申請資格及強化土地使用管制規定：
 不得位於澎湖觀光發展計畫之特別保護區、

自然景觀要，位於飲用水水源水質保護區
者需符合水源保護之績效管制規定。

 僅得作自用住宅，不得作民宿、零售商業、
辦公處所等其他使用。

 以申請人一生一次為限。
 每筆基地至少保留30％面積作保育綠地並

不得計算建蔽率、容積率。
 本府應依法擬定特殊土管規則報核後實施，

包含規定最小面積、臨接道路寬度、建物
鄰棟間隔、適當限縮土地使用強度、申請
同意之身份、資格、持有土地年限、其他
條件等。

總量：6公頃(不含公設)
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 住居空間之發展順序與區位（依目標年新增人口所需約132公頃）

馬公都市計畫區可發展土地已接近飽和，鎖港都市計畫約有13公頃未發展土地。

以馬公都市計畫農業區變更開發，約48公頃(其中16公頃已辦理變更)。

約48公頃

其餘非都市土地，未來由鄉村地區整體

規劃完成後，適度擴大既有鄉村區範圍，

增加可發展土地，約有53.5公頃(作為可

建築之純住宅用地僅約34.5公頃)。

優先於既有都市計畫區、鄉村區閒置土地利用，及舊屋改建再生利用(約17.5公頃)。

132-17.5-13-48=53.5

議題討論說明-議題一

 零星申請需求
(內政部第1次專案小組會議補充)

馬公市 湖西鄉 白沙鄉 西嶼鄉 望安鄉 七美鄉

43.49 11.29 2.65 1.56 0.03 0.16

95~107年各市鄉農變建總面積(公頃)

4.4公頃

參考近年申請農變建面積，並考量地域特性，自
國土計畫113年全面施行至目標年125年之12年
間，訂定保障偏遠弱勢個別申請需求約6公頃。
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保障自建自住權益，但予適當限縮農變建之
使用強度、項目、申請條件等。

查核管理機制，確保農變建申請自用住宅之
必要性。

依土地之景觀、資源保護等條件，建立農變
建申請區位之差異性管制原則。

於規劃之未來發展地區，先完成鄉村地區整
體規劃，提出土地利用綱要計畫後，才以計
畫性、整體性規劃開發提供未來發展所需土
地，未來依全國國土計畫指導擬以擴大既有
鄉村區或使用許可方式辦理。

經負擔一定比例之公共設施與公共建設完成
後得作較高強度、多元化利用。

以區域計
畫「農變
建」制度
取得土地
之方式

積極
成長
引導

基本
保障
弱勢

城鄉發
展需要

照顧離
島弱勢
需要

• 澎湖縣屬島嶼縣，陸域面積及土地資源有限。

• 都市計畫區發展漸飽和(馬公都市計畫區發展率已達93％)，非都市土地變更不易，
存在「提供城鄉發展所需」及「照顧離島、偏遠地區弱勢居住需求」。

• 依106年監察委員調查報告，指正本縣農變建問題主要為「偏離原政策目標」及
「住宅蔓延產生失序亂象」，並未否定原照顧弱勢居住之政策不合理。
1. 確實檢討相關政策及改善執行規範，以照顧離島居民實際住屋需求，避免遭到變相濫用。

2. 針對現況課題及未來發展，進行整體規劃引導，俾滿足離島民眾所需。

34.5公頃

6公頃

符合全國
國土計畫
指導及授
權下，訂
定農發二
之因地制
宜土地使
用管制原
則予以落
實。

農發二訂定因地制宜土地使用管制原則之處理策略


