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壹、 緒論 

一、 計畫緣起 

金門縣三面為大陸環繞且位於福建省東南方的廈門灣內，東隔台灣海峽與台

灣相距 150海浬，西距廈門外港 10海浬。金門由於其特殊地理位置，一直以來

金門地區被規劃為前線戰區，除金門酒廠外，大多數產業活動皆圍繞著軍方供

需，然而，金門地區自民國 81年解除戰地任務，駐軍人數大幅縮減，現已少於

當地現住居民，未來繼續實施國軍精進案後，軍隊部署兵力勢必將更為縮減，因

此將金門產業定位朝觀光發展，實為當前必然的趨勢。 

金門開放觀光，自民國 82年以來，旅遊人次逐年增加，82至 84年間成長

率約三、四成以上 86 年臻至顛峰，但隨之逐漸衰退，直至 89年底開始呈現負成

長趨勢；90年底以後，因兩岸小三通政策開放，觀光旅遊人次方始呈現正成長。

來金門觀光約為 40萬人次。但相較於同期間對岸廈門每年已逾 700萬人次的觀

光人潮，金門整體觀光消費人次雖呈穩定成長，卻無顯著倍增的趨勢，代表著整

體觀光旅遊環境仍有長足改善的進步空間。 

目前金門定位為國際觀光休閒島嶼，透過軍事設施特殊資源再利用和城鄉風

貌改善等，朝區域性整合之方向發展，讓觀光景點具有特色，並已逐步配套相關

產業發展計畫，建立明確、清晰的投資系統，強化現有觀光行政資源，改善經營

體制。因此藉由休閒娛樂中心開發，來因應相關觀光政策的推動，期能以國際規

格的商務旅館，帶動金門整體觀光發展。估計於興建及營運期間共可創造約 195

名就業機會；並以商務旅館之企業化經營方式，結合休閒、娛樂，規劃內容包括：

商務會議中心、渡假休閒住宿，提供高品質、多元的休閒、娛樂、住宿空間。 

本計畫根據「變更金門特定區計畫（部分農業區、保護區為旅館專用區）」

案，及都市計畫法第二十四條規定自行擬訂細部計畫，並依都市計畫法第二十二

條之規定表明事項，研擬各項實質計畫，擬訂合宜之土地使用分區管制規定，提

出具體的事業及財務計畫，作為計畫區後續開發建設依據，使開發行為合於土地

最適利用發展。 
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二、 法令依據 

(一) 都市計畫法第 22 條 

細部計畫應以細部計畫書及細部計畫圖就左列事項表明之： 

1. 計畫地區及範圍。 

2. 居住密度及人口。 

3. 土地使用分區管制。 

4. 事業及財務計畫。 

5. 道路系統、地區性之公共設施用地。 

6. 其他。 

前項細部計畫圖比例尺不得小於一千二百分之ㄧ。 

(二) 計畫性質 

本案依據都市計畫法第 24條規定自行擬訂細部計畫。
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貳、 計畫位置與範圍 

一、 計畫區位與範圍 

基地位於金門特定計畫區東側之金湖鎮，北界金沙鎮，西接金寧鄉，東、南

兩面及西北角一隅臨海。基地東側鄰近國家公園區，座落於前埔溪南側，士校路

北側。計畫位置詳圖 1。 

土地座落於金門縣金湖鎮士校段 34、34-1、35及 92地號等 4筆地號，土地

面積為 1.869847公頃，計畫範圍如圖 2所示。 

二、 本細部計畫與主要計畫之關係 

本細部計畫係依循主要計畫之指導原則進行整體規劃，依法規再予以細分，

增訂土地使用分區及都市設計管制要點。 
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圖 1計畫位置示意圖 
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計畫範圍 

圖 2計畫位置地籍圖 
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參、 計畫地區發展現況 

一、 土地使用 

計畫基地地形帄坦，四周均為帄坦寬闊的綠地。由於本案基地原開發為渡假

村，於基地內之戶外空間曾整地、綠美化，由圖 3中，可見週遭帄坦地勢，及

尚未開發的鄰近土地，基地現況詳圖 4。 

 

圖 3 基地現況說明圖（一） 
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View A 基地南側現況             View B 士校路現況 

 

View C 基地東側現況           View D 基地西北側現況 

 

View E 基地東北側現況                 View F 基地東側現況 

圖 4 基地現況說明圖（二）
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二、 交通運輸 

基地主要聯外道路為士校路，周邊 1,000公尺範圍內另有環島東路、黃海

路、南機路、浦華路及三多路。本計畫針對週邊道路系統進行現況分析，依道路

功能綜合分析說明如下： 

(一) 士校路 

士校路東北起於浦華路，南端迄於復國路，橫貫東湖鎮東側，為金湖鎮主要

道路之一，往東可銜接環島東路三段通往金沙鎮，往西可銜接南路後，轉黃海路

經太湖路、伯玉路、環島北路通往金寧鄉；亦可銜接環島南路後經桃園路至金城

鎮。計畫範圍內之路幅寬度約 8公尺，雙向 2 車道中央標線分隔型式，路線坡度

起伏不大，車道寬度約 3.5公尺，道路兩側約僅 25公分之淨距，另臨基地側之

路段（南機路至環島東路）為次要自行車道路段之ㄧ。 

(二) 環島東路 

環島東路西北起於環島北路四段/沙青路口，呈西北-東南走向，東南端則止

於環島南路五段/三多路/柏村路/金港路口，為金湖鎮東側主要聯外幹道，亦為

通往金沙鎮之主要道路，計畫範圍內之路幅寬度約 10公尺，雙向 2車道中央標

線分隔型式，車道寬越 4.5公尺，道路兩側約 50公分之淨距，行車速限為

60km/hr，另於士校路至黃海路段屬於自行車道路段之一。 

(三) 黃海路 

黃海路東北起於環島東路二段/三段，西南端止於太湖路一/二段，為金門國

家公園東南側與金湖鎮東側之主要幹道，其往東銜接環島東路二段可通往金沙

鎮，往西則可銜接太湖路經伯玉路、環島北路通往金寧鄉；亦可銜接市港路經環

島南路、桃園路至金城鎮。計畫範圍之路幅寬度約 8~10公尺，雙向 2車道中央

標線分隔型式，車道寬約 3.75~4.5公尺，道路兩側約 50~75公分之淨距，行車

速限為 50km/hr，另介於南機路至環島東路三段則為自行車道路段之一。 

(四) 南機路 

南機路位於本計畫範圍之西南側，路線西北端起於黃海路，東南端止於環島

東路五段，屬於金湖鎮東側地區道路，介於黃海路至士校路路段之路幅寬度約 8

公尺，雙向 2車道中央標線分隔型式，車道寬度約 3.5公尺，道路兩側約 50公

分之淨距；另士校路以南路段之路幅寬約 6公尺，雙向 2車道中央標線分隔型式

或無標線，車道寬約 3.0 公尺，另於士校路至黃海路段屬於自行車道路段之一。 

(五) 浦華路 

浦華路位於計畫範圍東北側，屬於金沙鎮南側之地區道路，銜接本基地主要
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聯外道路士校路，路線呈東北-西南走向，終點止於大山路，路幅寬度約 8 公尺，

雙向 2車道中央標線分隔型式，車道寬度約 3.5公尺，道路東側約 1公尺之淨距，

西側則劃設為自行車道。 

(六) 三多路 

三多路東北起於環島東路三/四段，南端止於環島東路五段/環島南路五段/

三多路/柏村路/金港路五叉路口，屬於金湖鎮東側之地區道路，其往南可銜接太

湖路進入金湖鎮山外地區。計畫範圍之路幅寬度約 6~8公尺，雙向 2車道中央標

線分隔型式，車道寬度約 3.0~3.5公尺，道路兩側約 0~50公分之淨距，另外，

其路面為硬性水泥鋪面，有別於一般之瀝青柏油鋪面。 

相關基地週邊區域道路路網系統如圖 5所示。 

表 1 基地週邊區域道路系統實質設施佈設彙整表 

道路名稱 路寬（M） 
車道數 

(雙向) 
分隔型態 

路邊 

停車管制 

路側淨距 

（M） 

士校路 8 2 中央標線 無管制 0.25 

黃海路 8~10 2 中央標線 無管制 0.50~0.75 

南機路 6~8 2 中央標線/無標線 無管制 0~0.5 

浦華路 8 2 中央標線 無管制 1.0 

環島東路 10 2 中央標線 無管制 0.5 

三多路 6~8 2 中央標線 無管制 0~0.5 
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圖 5 地區道路系統

基
地
位
置
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三、 公共設施及公用設備 

(一) 電力事業設施 

台灣電力股份有限公司於金門特定區內，設有發電廠四處，分別位於金

城鎮南門之莒光發電廠、金城鎮水頭之塔山發電廠、金湖鎮夏興之夏興發電

廠及烈嶼鄉東林之麒麟發電廠。本案基地位於金湖鎮，其鄰近發電廠為夏興

發電廠。 

(二) 自來水事業設施 

目前金門特定區內設有自來水廠用地五處，分別位於金城莒光湖東側之

自來水廠本部及舊金城之供水站、金寧鄉埔後供水站及昔果山供水站、金湖

湖前之太湖配水池，足以供給金門地區用水需求。 

(三) 污水處理事業設施 

目前金門特定區內設有污水處理廠用地四處，分別位於金城南門污水

廠、金湖鎮太湖污水廠、金沙鎮榮湖污水廠及擎天污水廠，並於民國 79 年

開始興建污水下水道系統，但多數集中於各地表水源湖庫周邊。本計畫基地

周邊污水下水道已完工且正常運作，屬太湖污水處理廠處理範圍。目前太湖

污水廠設計日最大處理量為 2,583CMD，目前實際帄均日處理量約 1,388CMD。 

於基地內規劃有污水處理池，藉由簡易的污水處理設備，進行攔污、曝

氣、沉澱、消毒，根據中華民國 99年 12月 15日行政院環境保護署最新公

佈之放流水標準，觀光旅館（飯店）之流放標準包括：生化需氧量 50mg/l、

化學需氧量 150mg/l、懸浮固體 50mg/l、大腸桿菌群 300,000CFU/100mL，

將達放流水標準之回收水做為一般綠化澆灌使用。 

本計畫另採雨污水分流系統，雨水不納入污水處理系統中，其計畫原則

依照地形配合人工排水，排放於天然溝渠中；污水處理方面，建築所排放之

廢水應經由污水處理系統淨化後回收再利用作為生態綠地澆灌使用以節約

水資源。 

(四) 加油站事業設施 

金門特定區內設有加油站用地二處 6 座，分別位於金城鎮東門及金湖

鎮成功地區，足以服務供給本計畫所衍生之需求。
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(五) 垃圾處理設施 

金門特定區內設有垃圾掩埋場乙處，位於金沙鎮鵲山地區。 

本計畫垃圾存放空間及垃圾量檢討，以預估導入之活動人口數來評估所

需垃圾儲存空間，提供基地內廢棄物分類、暫時放置之空間，減少垃圾清運

負荷。 

本計畫垃圾清運採集中後分類存放、清運，因此於地下室規劃有垃圾存

放空間，設置暫停車位，清運單位由地下室進出、清運，避免影響使用者活

動行為，垃圾清運未來則配合金湖鎮公所清潔隊協助清運。 
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肆、 整體規劃構想 

一、 整體規劃構想 

（一） 基地發展主軸 

配合現況發展，以士校路沿線作為主軸發展，並配合道路沿線規劃，

設置綠帶、人行道系統，圕造完整的都市道路系統。 

（二） 建築量體的集中配置 

為維持開放空間的完整性，建築量體採集中配置，將綠化範圍及外

部開放空間集中留設，維持外部開放空間的完整性。 

（三） 區域環境的整體規劃 

考量鄰近土地的使用規劃，建築量體退縮及人行道、綠帶之規劃，

均配合鄰地未來開發之規劃設計，讓臨道路面呈整體、一致性之景觀。 

二、 開放空間系統構想 

（一） 對外開放空間系統 

配合基地面前道路（士校路）及鄰地（工商綜合專用區）之規劃設

計，建築規劃退縮 30米，包含人行道、綠地及自設迎賓車道。人行道及

綠地之規劃，應配合鄰地開放空間規劃，包含人行道鋪面、植栽等，以

圕造一致性之街道景觀環境。 

（二） 對內開放空間系統 

基地規劃之對內開放空間，主要利用大量綠化植栽來美化基地環

境，並增加基地保水性能。基地內外利用植栽綠籬作為區隔，除臨南側

士校路配合鄰地退縮 30米外，其餘皆頇退縮 10米建築，避免建築與鄰

地相鄰過近。
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三、 交通計畫規劃構想 

本案為針對旅館建築之交通進行規劃，其交通計畫內容包含基地內停車、基

地內短暫時間交通活動（旅遊、洽公者進出之上、下車活動）。基地內停車則又

包括員工停車及旅遊、洽公者停車；根據調查，員工交通狀況之汽機車比例為

1:2；旅客、洽公者之交通狀況比例遊覽車約 78%、小客車（含租賃）約 16%、計

程車約 6%，因此於交通計畫上，需考慮車輛停車數之足夠性，及車輛進出之管

制。 

（一） 人行及車行動線分離之規劃 

規劃完善的人行及車行動線系統，設置人行道，劃分出行人活動範

圍，並將車行空間，儘量配置於基地邊緣，提供安全、舒適的步行空間。 

（二） 停車進出警示及人員管理 

為避免基地內交通活動影響外部道路（士校路）之交通，除設置進

出警示系統外，另配合人員管理，維持周邊交通之安全性。 

（三） 舒適的人行步道系統規劃 

依都市計畫道路寬度拓寬主要聯外道路，並納入行人空間規劃配

置，配合區內完善之人行系統，降低通過行車流與行人通行之衝突。 
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伍、 實質計畫 

一、 計畫範圍 

本細部計畫範圍與主要計畫變更範圍相同，面積共計 18,698.47 帄方公尺。 

二、 計畫年期 

配合本計畫未來建築興建時程，本案計畫年期為計畫公告發佈實施後六年

內。 

三、 土地使用計畫 

依主要計畫擬定「金門特定區（金湖鎮士校段旅館專用區）細部計畫」，該

細部計畫劃設旅館專用區及綠地，各土地使用分區面積如表 2所示。 

（一） 旅館專用區 

本分區係提供設置旅館、會議廳、餐廳等旅館建築相關附屬空間，

以結合休閒、娛樂、住宿等多功能使用，面積共計 16,598.47帄方公尺。 

（二） 綠地 

配合「變更金門特定區計畫（部分農業區、保護區為旅館專用區）

書」回饋計畫，本案基地面積 18,698.48帄方公尺，自願捐增 11%土地

予金門縣政府，劃設綠地面積共計 2,100帄方公尺；並依都市計畫變更

回饋協議書簽定內容，捐贈土地部分得以容積移轉方式移入可建築土地。 

表 2 擬定金門特定區（金湖鎮士校段旅館專用區）案細部計畫土地使用面積表 

土地使用分區及項目 面積（帄方公尺） 百分比（％） 

旅館專用區 16,598.47 89％ 

綠地 2,100 11％ 

註：表內面積應依據核定圖實地分割測量之面積為準。
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圖 6 擬定金門特定區（金湖鎮士校路旅館專用區）細部計畫圖
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四、 建築配置計畫 

配合前述土地使用分區計畫，計畫範圍內未來建築配置計畫初擬如下，後續

實際配置應依建照核准為主。 

(一) 開發量體 

本計畫建築規模為地上十三層（55公尺）之結構物，地下層主要為停車及

機電空間，地上一至四層主要提供作為對外之公共設施（如大型演講、婚宴喜慶

餐會等），五至十二層則為住房空間及提供住房消費者使用之公共設施（如游泳

池、健身房等），十三層則為景觀餐廳。 

預估建築面積約 6,320帄方公尺（建蔽率約 38%），總樓地板面積約 72,720

帄方公尺，容積樓地板面積約 57,020帄方公尺（容積率約 299%）。 

(二) 建築開發客房數 

預估未來建築地上五層至地上十二層為旅館住宿空間，規劃客房數為 284

間，其中豪華套房（約 30坪）54間，高級套房（約 20坪）55間，普通套房（約

10坪）175間，共計約 284間。 

(三) 施工安全 

本案採一次開發完成，不分期分區進行，建築主體結構與公共設施開闢同時

進行，依一般施工管理計畫進行工程施作。 

五、 公共設施計畫 

考量未來開發後地區生態環境衝擊及未來住宿空間品質，本案於基地內劃設

綠地空間，作為基地內外緩衝空間，同時亦達到地區環境綠美化之要求。 

本計畫於基地南側（鄰接士校路）劃設帶狀綠地，其土地面積完整，可做為

基地與道路間之緩衝空間，避免本案高層建築對道路景觀產生過大衝擊，同時藉

由綠地退縮，盡量將本案建築與鄰地工商綜合專用區之建築面一致，同時圕造一

致性之街道景觀（包括人行道、行道樹等規劃），讓地區景觀呈現整體發展。其

劃設之綠地面積約 2,100 帄方公尺，佔基地總面積約 11％。 
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六、 公用設備計畫 

本計畫結合休閒、餐飲、住宿等多元化服務，本計畫於公用設備計畫內容包

含下述內容。 

(一) 環保設施 

1. 污水處理廠 

於基地內規劃有污水處理池，藉由簡易的污水處理設備，進行攔污、曝

氣、沉澱、消毒，根據中華民國 99年 12月 15日行政院環境保護署最新公

佈之放流水標準，觀光旅館（飯店）之流放標準包括：生化需氧量 50mg/l、

化學需氧量 150mg/l、懸浮固體 50mg/l、大腸桿菌群 300,000CFU/100mL，

將達放流水標準之回收水做為一般綠化澆灌使用。 

2. 資源回收站 

本計畫垃圾存放空間及垃圾量檢討，以預估導入之活動人口數來評估所

需垃圾儲存空間，提供基地內廢棄物分類、暫時放置之空間，減少垃圾清運

負荷。 

旅館使用人數為：284 間×1.5人/間=426人，每人每日產生之垃圾量 0.9

公斤，則每日產生垃圾量為 384公斤，以 0.4 公噸來評估，若單位體積重量

比取 1公噸/0.4=1,000 公升，本計畫需留設 1,000公升之垃圾儲存空間。 

本計畫垃圾清運採集中後分類存放、清運，因此於地下室規劃有垃圾存

放空間，並設置暫停車位，清運單位由地下室進出、清運，避免影響使用者

活動行為，垃圾清運未來則配合金湖鎮公所清潔隊協助清運，經函詢金湖鎮

公所清潔隊已同意協助清運（詳附件二十一）。 

(二) 供水計畫 

於本計畫旅館開發完成，基地內用水量勢必增加，為提供入住房客及員

工用水需求，本案旅館規劃面積使用水量，考慮使用水量變化為 62.52 m³，

一日設計用水量加上安全係數為 75.02 m³： 

根據金門縣自來水廠統計資料指出，目前金湖地區自來水最大供應水量

約為 8,000 m³/日，僅使用約 5,000 m³/日之水量，並經函詢金門縣自來水

廠，同意配合本案供水（詳附件十九）。 

(三) 污排水計畫 

根據下水道手冊內容，本計畫於營運期間，使用人數按營業部分面積每

間 1.5人，使用人數為：284間×1.5人/間=426人，再加上預估一班員工人
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數 65人，共計 491 人。 

經評估每天約可產生約 55CMD之污水量。本案污水來源單純，且本案另

規劃有污水回收處理系統，對於日後環境影響程度輕微。 

本計畫另採雨污水分流系統，雨水不納入污水處理系統中，其計畫原則

依照地形配合人工排水，排放於天然溝渠中；污水處理方面，建築所排放之

廢水應經由污水處理系統淨化後回收再利用作為綠地澆灌使用以節約水資

源。 

(四) 供電計畫 

根據台電營業規則第五章第 42條規定，新增設用戶需於建築基地或建

築物內設置適當之配電場所及通道： 

1. 新設建築物總樓地板面積在 2,000帄方公尺以上者。 

2. 新設建築物在六樓以上，且其總樓地板面積在 1,000帄方公尺以上

者。 

3. 新增設高、低壓用戶契約容量在 100千瓦以上者。 

並根據台電營業規則第五章第 43條規定，配電場所設置面積計算方

式，為總樓地板面積 10,000帄方公尺以上，每增加 2,000帄方公尺另增加

5帄方公尺，本計畫台電配電場所最小設置面積： 

(72,719 -10,000)/2,000×5=約 157帄方公尺 

由於本案基地較小且不完整，為不影響整體基地景觀，將台電配電場所

設置於地下一樓，且鄰近士校路側。經函詢台電金門營業處，同意配合本案

用電量（詳附件二十）。
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七、 開放空間系統 

本計畫南側面臨士校路側，配合鄰地工商綜合專用區退縮 30公尺建築，利

用開放空間綠帶來降低建築對週遭環境的壓迫感，同步退縮也讓街道景觀更為一

致。基地四周均以綠帶作為隔離，大量的基地綠化，圕造生態、綠意盎然的住宿、

休閒空間，提高基地環境住宿品質。本計畫開放空間及人行步道系統如下圖。 

 

 

圖 7 開放空間示意圖 
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八、 交通系統計畫 

(一) 整體道路系統 

本計畫區域聯外道路系統包含士校路、南機路、環島東路、黃海路及浦華路，

其交通說明分述如下： 

1. 士校路 

士校路東北起於浦華路，南端迄於復國路，計畫道路寬度為 15公

尺，為本案主要聯外道路。 

2. 南機路 

南機路西北段起於黃海路，東南端止於環島東路五段，計畫道路寬

度為 15公尺。 

3. 環道東路 

環島東路西北起於環島北路四段/沙青路口，東南端則止於環島南路

五段/三多路/柏村路/金港路口，計畫道路寬度為 30公尺。 

4. 黃海路 

黃海路東北起於環島東路二/三段，西南端止於太湖路一/二段，於

計畫範圍內其路幅寬度約 8~10公尺。 

5. 浦華路 

浦華路位於計畫範圍東北側，銜接本基地主要聯外道路士校路，終

點止於大山路，路幅寬度約 8公尺。
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(二) 區內動線系統 

區內動線系統以人車分道為原則進行整體規劃，並建立完整之人行步道系

統；車行動線採警示設備及人員管制，避免區內車輛進出影響聯外道路之交通；

車行動線規劃為停車動線及暫時性停車活動動線，採單向進出，避免車輛方向交

錯延遲停等時間。其相關動線計畫詳下圖。 

 

圖 8 動線規劃示意圖 

1. 接送車輛車行動線 

(1) 接送動線 

接送車輛進出方向採基地東側車道進入基地內，沿迎賓車道由基地

西側車道出口離開。迎賓車道規劃為 8公尺寬，足以提供單排停車而不

致於影響後側車輛離場。 

(2) 停車動線 

停車空間包括地面層之大型車輛停車及地下層小客車停車：大型車

輛停車空間規劃於基地東側，以便接送進出方便；小客車地下停車，則
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以綠帶隔離停車空間，以引導車輛直接進入地下停車空間。 

2. 工作車輛車行動線 

工作車輛主要為裝卸貨車輛使用空間，其動線有二：地下室垃圾、

廢棄物、大型設備及材料輸運，及一般小型設備、材料補給輸運，裝卸

車輛進出儘量配合使用者、房客進出尖峰時段錯開，避免車流相互影響。 

3. 人行動線 

人行動線可分別由基地東側及西側綠帶進入，藉由人行道空間引

導，避免車行影響人行之安全性。 
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九、 都市防災計畫 

本計畫之防災系統主要包括防災避難場所、消防救災路線及火災防止延燒地

帶，其說明分述如下： 

(一) 防災避難場所 

防災避難場所係利用附屬開放空間之公共設施用地，兼做防災避難和緊急疏

散使用。本基地主要以東北側開放空間及東南側大型車停車空間做為緊急逃生和

疏散之避難場所，長期避難場所則指定金湖鎮公所、金湖國小、金湖國中為基地

長期之避難收容場所，由基地留設之綠地往西南處約 2.4公里可抵達。 

 

圖 9 疏散動線示意圖

綠地 
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(二) 防災救災路線 

1. 救災時間 

基地附近最近消防隊為金門縣金湖消防隊，位於金門縣金湖鎮士校

路 2號，電話為(082)33-2550。距本案基地約 0.65公里，離峰時間到達

本案基地時間約 2分鐘。 

2. 救災路線 

本計畫區留設之人行步道動線系統為避難輔助道路，作為主要緊急

避難路徑無法使用時之替代路徑，並於火災、震災發生時，將人群疏散

至綠地、計畫道路及兩旁退縮空地等空曠地區。 

 
圖 10 防（救）災動線示意圖 

(三) 火災防止延燒地帶 

計畫範圍之綠地、退縮之綠化空間，除提供人員休閒遊憩使用外，兼具地域

火災延燒防止之隔離作用及滿足防災需求。

綠地 
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陸、 交通影響評估與改善策略 

不同土地使用型態將影響基地開發之旅次發生率，而土地使用發展強度、混

合土地使用狀況、帄均每人可使用之活動空間與建築物使用戶之車輛持有與使用

狀況等因素，都將影響旅次發生量之多寡，換言之，不同土地使用活動型態所造

成之影響將不容忽視，因此應確實掌握基地建築物使用特性以為後續推估旅次發

生率之基礎。 

一、 基地開發衍生交通需求預測 

(一) 衍生人旅次 

依據本計畫之規劃構想，本計畫開發後衍生人旅次將分為開發土地使用型態

所產生之就業員工數，及所吸引之休憩觀光住宿之遊客數，資分別分析說明如下： 

1. 就業員工數 

本計畫營運組織主要可分為三大部門：客房部門、餐飲部門及管理

部門，其人員配置比例為客房部門 30%、餐飲部門 45%、管理部門 15%及

其他人員配置 10%。客房部門人員與客房比例採 1:15為原則來規劃，且

各部門採三班制，本計畫客房數為 284間，因此可概估總員工人數約 195

人，其人員配置如下表所示： 

表 3 旅館人員配置表 

部門 客房部門 餐飲部門 管理部門 其他部門 總計 

員工人數 57 人 87人 30人 21人 195人 

2. 休憩旅遊住宿遊客 

本計畫主要以旅館住宿為主要使用型態，規劃營業房間數為 284

間，使用人數按營業部分每間 1.5人，使用人數即為 426人。 

(二) 運具選擇及乘載率 

1. 就業員工數 

根據金門縣政府主計室所公佈的 100年度統計年報，金門自有小客

車數為 22,924 輛，機車數為 44,059輛，汽機車比例約為 1:2。因此，

本計畫員工車輛數以汽、機車比例 1:2之數量為基準預估之，考慮員工

之交換班時間重疊，至少需規劃汽車車位數 44輛，機車車位數 88 輛。 

以上述員工交通運具選擇評估，可計算出員工交通量汽車 65 輛，機

車 130輛，可計得每日衍生交通量為 130PCU/日，依三班制之 8小時工
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作型態，可知帄均小時約為 17PCU/日。 

表 4 尖峰小時員工運具分配表 

運具種類 小客車 機車 合計 

運具選擇比例(%) 33.33 66.67 100 

承載率(人/運具) 1 1 - 

小客車當量(PCE) 1 0.5 - 

預估每日交通增量(輛) 65 130 - 

衍生交通量 

(單位；PCU/日) 
65 65 130 

2. 休憩旅遊住宿遊客 

根據內政部營建署金門國家公園管理處，針對金門國家公園遊客調

查與評估，可以概估出來金門旅遊、洽公之住宿房客交通型態主要為搭

乘遊覽車佔 78%、搭乘小客車（含租賃）佔 16%、搭乘計程車佔 6%；以

住滿房概估住宿房客 426人來計算，搭乘遊覽車人數約 333人，搭乘小

客車人數約 69 人，搭乘計程車人數約 26人。 

以上述遊客交通運具選擇評估，可計得每日衍生交通量為 111PCU/

日，在依住宿房客以帄均 12小時為進出活動時段，可知帄均小時約為

10PCU；若考慮安全係數 1.2倍，則最高帄均小時交通量為 12PCU。 

表 5 尖峰小時住宿房客運具分配表 

運具種類 大客車 小客車 計程車 合計 

運具選擇比例(%) 78 16 6 100 

承載率(人/運具) 40 1 1 - 

小客車當量(PCE) 2 1 1 - 

預估每日交通增量(輛) 8 69 26 - 

衍生交通量 

(單位；PCU/日) 
16 69 26 111 

由上述兩種使用者交通型態，本計畫所衍生出交通量合計為 29PCU/日。 

(三) 旅次分佈 

以本計畫開發完成之衍生交通量指派，指派前需先了解基地進出旅次主要來

源與方向，本計畫依據金門地區各鄉鎮近五年居住人口分布比例特性，及參考金

門縣地區主要觀光景點近五年旅遊人口統計資料，預估未來本計畫區之旅次分佈

如下表所示。
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表 6 本計畫旅次分佈比例推估表 

往返地區 行經基地周邊路段 
旅次分佈比例 

（％） 

金城鎮、金寧鄉、機場 

士校路（基地～南機路） 

南機路（士校路～黃海路） 

黃海路（南機路以西） 

52.8 

金湖鎮 

士校路（基地～太湖路） 

南機路（士校路～三多路） 

三多路（南機路～太湖路） 

23.7 

金沙鎮 
士校路（基地～環島東路） 

環島東路三段（士校路～黃海路） 
15.9 

其他 

士校路（基地～環島東路） 

環島東路四段（士校路～三多路） 

浦華路（環島東路以東） 

7.6 

資料來源：擬定金門特定區（金湖鎮士校段工商綜合專用區）細部計畫。 

二、 停車需求預測 

根據前面預估交通運具選擇，本計畫員工車輛數預估汽車車位數 44 輛，機

車車位數 88輛；以住滿房概估住宿房客 426人來計算，搭乘遊覽車人數約 333

人，搭乘小客車人數約 69人，搭乘計程車人數約 26人，預估遊覽車停車數 8

輛，汽車停車數約 69 輛。 

本案於開發完成後，預估最低停車數大客車為 8輛，小客車約 113 輛，機車

約 88輛。後續規劃停車空間時，頇符合停車需求內部化之原則，此外，另需考

量都市計畫旅館專用區審議規範中，有關停車位之檢核，以符合最低實際需求及

法規要求為準。
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三、 目標年基地開發交通影響分析 

(一) 基地開發前交通影響分析 

本計畫以路段交通量（V）與道路服務容量（C）之比值作為路段服務水準評

估指標，並以交通部運輸研究所出版「2001年台灣地區通路容量手冊」中之道

路路段服務水準評估準則為基礎，評估基地鄰近道路現況之服務水準，如下表所

示。 

表 7 道路路段服務水準評估準則 

服務水準 交通量/道路容量 交通性質 

A 小於 0.36 自由車流 

B 介於 0.36至 0.54 穩定車流（少數延滯） 

C 介於 0.54至 0.71 穩定車流（延滯可接受） 

D 介於 0.71至 0.87 接近不穩定（延滯可忍受） 

E 介於 0.87至 1.00 不穩定車流（延滯不可容忍） 

F 大於 1.00 強迫車流（交通已阻圔） 

資料來源：「2001年台灣地區公路容量手冊」，交通部運輸研究所。 

本計畫所使用之道路容量係考量車道數目、快車道及慢車道之寬度等要素，

依上表之容量數及參考交通部運輸研究所「臺灣地區公路建設規劃專題研究公路

交通成長量」計算而得，但本案鄰地為工商綜合專用區，將開發為一渡假、娛樂、

購物等休閒空間之使用，預估未來車流量將大幅增加，故本案特引用「變更金門

特定區計畫（部分農業區、保護區及機關用地為工商綜合專用區、生態綠地）書」

之交通評估內容，以獲得未來開發後較符合實際情形之交通量分析。根據工商綜

合專用區之交通衝擊分析，其未來開發後，尖峰時段基地衍生交通量估計為

132PCU，並整理出其基地開發後帄日及假日之個別上、下午尖峰路段服務水準如

下： 

表 8計畫開發前上午尖峰路段服務水準表（帄日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 213 0.133 A 

士校路-往南機路方向 1600 211 0.132 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 235 0.294 A 

黃海路-往南機路方向 800 238 0.298 A 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 214 0.268 A 

南機路-往士校路口 800 209 0.262 A 



擬定金門特定區（金湖鎮士校段旅館專用區）細部計畫 

30 

表 9 計畫開發前下午尖峰路段服務水準表（帄日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 227 0.143 A 

士校路-往南機路方向 1600 231 0.146 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 254 0.318 A 

黃海路-往南機路方向 800 246 0.308 A 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 223 0.279 A 

南機路-往士校路口 800 230 0.288 A 

表 10 計畫開發前上午尖峰路段服務水準表（假日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 222 0.141 A 

士校路-往南機路方向 1600 215 0.137 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 249 0.312 A 

黃海路-往南機路方向 800 246 0.308 A 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 217 0.272 A 

南機路-往士校路口 800 215 0.269 A 

表 11 計畫開發前下午尖峰路段服務水準表（假日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 234 0.147 A 

士校路-往南機路方向 1600 229 0.144 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 256 0.320 A 

黃海路-往南機路方向 800 262 0.328 A 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 232 0.290 A 

南機路-往士校路口 800 223 0.279 A 

經工商綜合專用區之變更計畫評估，其目標完成年之自然成長量及合併計入

開發衍生量，進行該基地開發完成後之交通影響分析，由上述內容可知，鄰地開

發前後對於主要聯外道路 V/C值的改變不大，其交通服務水準均維持在等級 A。

由於鄰地基地之主要幹道與本計畫案同為士校路，預計往後將由 8米道路拓寬為

15米道路，更能減輕本計畫區域的交通衝擊。 

(二) 基地開發後交通影響分析 

本計畫之推估帄、假日皆採用尖峰小時總衍生交通量 29PCU，其評估基準採

目前交通流量合併鄰地工商綜合開發區預估之交通流量來計算。本報告在旅次分

佈上乃依車流之主要來向與去向，並參考現況路口轉向交通量為基礎，以路口轉

向比例進行交通量指派。本計畫於開發後，對基地周邊道路之路段晨昏尖峰交通

量變化如下。
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表 12 計畫開發後上午尖峰路段服務水準表（帄日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 242 0.151 A 

士校路-往南機路方向 1600 240 0.150 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 264 0.330 A 

黃海路-往南機路方向 800 267 0.334 A 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 243 0.303 A 

南機路-往士校路口 800 238 0.298 A 

表 13 計畫開發後下午尖峰路段服務水準表（帄日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 256 0.160 A 

士校路-往南機路方向 1600 260 0.163 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 283 0.354 A 

黃海路-往南機路方向 800 275 0.172 A 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 252 0.315 A 

南機路-往士校路口 800 259 0.324 A 

表 14 計畫開發後上午尖峰路段服務水準表（假日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 251 0.157 A 

士校路-往南機路方向 1600 244 0.153 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 278 0.348 A 

黃海路-往南機路方向 800 275 0.344 A 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 246 0.308 A 

南機路-往士校路口 800 244 0.305 A 

表 15 計畫開發後下午尖峰路段服務水準表（假日） 

道路名稱 路段區間 容量（C） 流量（V） V/C 服務水準 

士校路 
士校路-往環島東路方向 1600 263 0.164 A 

士校路-往南機路方向 1600 258 0.161 A 

黃海路 
黃海路-往環島東路方向 800 285 0.356 A 

黃海路-往南機路方向 800 291 0.364 B 

南機路 
南機路-往黃海路方向 800 261 0.326 A 

南機路-往士校路口 800 252 0.315 A 

經考量本計畫開發後之自然成長量及合併計入開發衍生量後，進行本計畫開

發完成後之交通影響分析，並根據前述分析表可知，本計畫基地開發前後對於主

要聯外道路 V/C值的改變不大，其交通服務水準大多維持在等級 A，僅黃海路-
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往南機路方向之 V/C值較大，但服務水準仍有等級 B，屬穩定車流，僅少數延滯。 

由於本開發基地之主要幹道士校路，預計往後將由 8米道路拓寬為 15 米道

路，更能減輕本計畫基地開發後所帶來的交通衝擊；整體而言，本計畫基地開發

對周邊交通影響輕微。 

四、 目標年基地開發停車供需影響分析 

(一) 停車需求 

依據分析可知，於開發後停車需求數如下表所示： 

表 16 目標年基地開發後停車需求一覽表 

停車需求 遊覽車 小客車 機車 

內部需求（員工） 0 44 88 

外部需求（遊客） 8 69 0 

資料來源：本計畫整理 

(二) 停車供給 

有關停車供給將分別由法規面及實際規劃面加以探討，資說明如下： 

1. 建築技術規則 

依據內政部營建署修正發布｢建築技術規則｣，有關建築物設置停車

空間之規定計算，採用第三類建築物用途，其位於都市計畫區內，總樓

地板面積超過 500公尺部分，每 200帄方公尺設置一停車位，其總樓地

板面積之計算，不包括室內停車空間面積、法定防空避難設備面積、騎

樓或門廊、外廊等無牆壁之面積，及機械房、變電室、蓄水池、屋頂突

出物等類似用途部分。 

此外，國際觀光旅館應於基地地面層或法定空地上按其客房數每滿

五十間設置一輛大客車停車位，每設置一輛大客車停車位減設表列規定

之三輛停車位。 

（1） 法定停車數：(57020-500)/200=283輛 

（2） 大客車停車數：284/50=6輛 

2. 變更金門特定區計畫（土地使用分區管制要點第二次專案通盤檢討） 

旅館專用區停車空間設置標準：樓地板面積下每 250帄方公尺（含）

以下者，應設置自小客車停車位乙部，超過部份每 150帄方公尺及其零

數應增設一部停車空間；客房數每滿 40間，應設置一輛大型客車停車
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位。但基地情形特殊得提請金門縣都市計畫委員會或都市設計委員會審

議決定之。 

（1） 法定停車數：(57020-250)/150=379輛 

（2） 大客車停停車數：284/40=8輛 

3. 本計畫實際停車位數 

有關本計畫規劃之停車空間分為地面層及地下層，地面層停車空間

為提供大客車停車，地下層則提供機車及小客車停車，其中大客車停車

位為 11輛，小客車停車位為 380輛，機車停車位為 88輛。 

(三) 停車供需分析 

依據上述停車供給與需求之分析，有關本計畫各車種之停車需供比如下表所

示，本計畫之停車需供比皆小於 1，符合停車需求內部化原則，亦符合相關法規

規定數量。 

表 17 本計畫停車需供比分析結果表 

 大客車 小客車 機車 

停車供給 11 380 88 

停車需求 8 113 88 

停車需供比 0.727 0.297 1 

資料來源：本計畫分析整理 

五、 交通改善對策 

為考慮行人於基地內活動之安全性，基地內動線系統以人車分道之原則進行

規劃：將車行及大客車停車空間儘量配置於基地邊緣，並設置人行道，劃分出行

人活動範圍，避免車行影響基地行人活動，提供安全、舒適的步行空間。除人、

車動線分離之規劃外，工作車輛行車動線，則經由基地東側車道至地下室，做為

貨物裝卸、園區內垃圾載運等工作。 

考量本計畫開發主要作為旅館專用區，開發後停車相關設施使用對象，主要

為本計畫之員工及住宿房客，故基地交通改善措施研擬之內容，將主要針對車輛

出入造成的影響著手。由於基地內停車場出入口位於基地南側之士校路上，為降

低停車場出入口對周邊道路穿越車輛及行人通行影響，故針對基地開發交通改

善，提出以下項建議措施，相關作業所需費用將由本計畫開發業主自行支付： 

1. 停車場出入口設置出車警示燈及配置車輛離場指管理人員 

停車場出口應設置警示燈號（聲響設施因會有噪音問題，可因應需求再

增設）及照明設備，警告行人及通過車輛注意停車場出口車輛駛離情形，以
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確保行人步行及車輛行車安全。此外，為確保本基地汽車離場車輛與士校路

上穿越車輛之交通安全需求，於汽車停車場出口處配置一位指揮管理人員，

以協助指揮方式疏導減輕本基地車輛離開對當地道路交通的影響，進而確保

通過本路段汽機車車輛、行人與本基地汽車車輛穿越順暢與交通安全。 

2. 員工停車專區 

提供員工停車專區，藉此可有效維護基地停車場內部之車行秩序與安

全。 

3. 停車場車道進出安全設施規劃 

本案停車場應設置適當數量之場內標誌、標線設施，藉以導引進出基地

之車輛安全、順利進出，並在進出口匝道上下轉彎處，設置適當數量圓凸鏡，

以提醒對向來車注意安全。另針對進出口車道處加強燈光照明，以避免燈光

變化過大而影響駕駛者視覺，另車道轉彎處亦將加強照明以維護進出車輛安

全。 

4. 基地內員工上、下班時段錯開管理 

考量本計畫基地主要聯外道路現況，及帄日上、下午尖峰時段道路服務

水準狀況，雖然目前普遍為等級 A，但為降低基地開發可能衍生之衝擊情

形，本案開發業者後續於開發完成後，將規劃採用員工三班制上、下班時段

錯開之運輸需求，管理交通改善措施，並考量基地開發後可能衍生之尖峰時

段進出交通量，將協調基地內貨物進出、垃圾清運等工作時間，儘可能避免

衍生旅次需求過於集中而衝擊主要聯外道路之狀況，以達到分散進出尖峰車

流分佈時間，減輕主要聯外道路交通負荷之負面衝擊效應。 

5. 專人管制及指揮車輛進出場動線 

基於分散車流，避免在路段上有過多重疊性車輛，因此在停車場出入口

處尖峰時段，將由交通指揮人員指揮視情況引導其進出。本計畫已規劃完善

的人車動線，並設置有人行步道，提供行人安全的步行環境。
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柒、 事業及財務計畫 

一、 開發方式 

本案主要計畫變更後，自行擬訂細部計畫，其細部計畫書、圖內容應依都市

計畫法第二十二條、有關規定辦理，配置必要之公共設施用地自行整體規劃、開

發及建設。 

本案係採自願捐贈土地及繳納代金之方式進行土地變更及開發，相關公共設

施亦由申請單位自行開闢，一次興建完成。 

二、 開發經費 

本計畫所需資金總額為 27億元，相關經費運用詳述如下。 

(一) 設計監造費：本案委託規劃設計至監造工程管理過程所需費用，概估約 1

億 5千萬元。 

(二) 工程經費：規劃設計完成進行相關建築執照取得後，即開始建築興建工程，

工程經費約 17億元。 

(三) 設備費：建築內空調、消防、機電等設備費用，概估約 8億元。 

(四) 其他費用：其他相關費用概估為 5千萬元。 

(五) 總經費：綜合上述內容，設計監造、工程、設備及其他費用，總計約為 27

億元。 

三、 財源籌措 

本案將融合文化、休閒、娛樂、購物、餐飲、會議、住宿，成為 all in one

的複合性建築。 

本案財務計畫已針對風險評估及現金流量分析，其開發經費來源分為自籌資

金 16億元及銀行借貸 11億元，互相應用彈性靈活調度為原則。 

表 18 籌備資金表 

計畫公告發

佈實施後 

第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 第六年 

籌備款 1億 3億 3億 6億 6億 8 億 

註：資金籌備實際起始時程以計畫發布後為基準。 
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表 19 建設成本資金運用情形  （單位：百萬元） 

計畫用途 規劃設計費 工程經費 設備費 其他 合計 經費來源 

總計畫 150 1,700 800 50 2,700 
銀行融資、自

有資金 

資料來源：風獅爺渡假村財務部整理 

四、 開發期限 

(一) 開發時程 

本計畫使用內容較單純，因此規劃為一期開發計畫，使建築結構體及整體美

觀方面都較佳，具整體、一致性。建築於整體開發完成後，始進行營運作業。 

本案係為一宗基地申請建照，應於計畫發布實施後二年內提出建造執照申

請，取得建造執照後四年內完工，生態綠地空間之相關公共設施興闢，與基地、

建築一併施工；本計畫預計於主要計畫變更與細部計畫擬訂完成後，即著手進行

相關都市設計審議作業及細部設計，並於計畫發佈實施後二年內申請建造執照，

預計取得建照後第三年完成實體建築、機電工程及室內裝修等工程，申請營利事

業登記，並於完工後隔年開始營運。 

 

註：實際辦理應依都審、建照時程為準。 

圖 11 開發時程示意圖

都市計畫發布實施 

都市計畫樁位測定 

都  市  設  計 

申請建造執照 

開       工 

竣       工 

取得建造使用執照 

2年 

4年 
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(二) 開發期限 

本案都市計畫發布實施後一年半內將公共設施興闢完成，並於兩年內取得建

造執照，於建造執照核發後三年內完工取得使用執照，整體開發期限不得超過六

年。 

本案計畫公共設施與基地建設同時開發興闢，於計畫發布後二年開始進行開

發，總開發期限不超過六年。 

開發期程不得違背環境影響評估審查結論，原則上應於發布實施後二年內提

出建照申請，如需重新環評或環差，以重新環評或環差通過後二年內申請為原則。 

若申請人無法如期開發，開發者得檢具相關文件向金門縣政府申請展延，展

期期限為一年，並以一次為限；開發者未依開發期程進行開發或展延，縣府將於

一定期限內或辦理都市計畫通盤檢討時，變更回復為原使用分區，已捐贈土地及

繳納之代金均不予退還。
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捌、 回饋計畫 

(一) 回饋計畫依據 

本案依「變更金門特定區計畫（第一次通盤檢討－第一階段回饋協議）案計

畫書」，相關配合回饋內容如下： 

1. 第三條第七項（捐贈或提供）：使用分區由農業區、保護區變更為旅館專

用區，提供或捐贈變更土地總面積 35%。 

2. 第四條第一項：變更案件周邊公共設施用地全屬為該土地所有權人者，

得納入變更提供或捐贈折抵捐贈予本府，並應於核定實施後一年內完成

產權轉移。 

3. 第四條第四項：提供或捐贈變更土地總面積得按變更後當期公告現值加

百分之四十折算自願捐贈代金方式於申請建築執照前折算繳納。 

4. 第五條第一項（土地及建築物之權屬）：依本原則提供或捐贈之土地，其

土地所有權人應於取得建造執照前完成移轉登記為金門縣（管理機關：

金門縣政府）。 

5. 第六條：土地所有權人應依本原則規定事項與本府完成協議，並簽訂協

議書納入計畫書載明，使得報請內政部核定之。 

(二) 回饋方案 

1. 提供變更為旅館專用區面積 35%，其中 11%為綠地；24%得折算代金繳納

（變更後當期公告現值加百分之四十折算代金）。 

2. 自願捐贈 24%折算代金繳納及 11%綠地部分，乙方需於都市計畫公告實施

後第一次金門縣地價暨標準地價評議委員會評定後一年內繳交及完成捐

贈移轉後，使得申請建（使）照。 

3. 自願捐贈 11%為綠地部分，不得納入建築基地計算，並由乙方自行開闢、

維護及管理，捐贈土地部分得以容積移轉方式移入可建築土地。 

4. 自願捐贈 11%為綠地部分，乙方若欲以代金取代，則回饋代金部分應以

市價為基準進行合計，並由甲、乙雙方各自委託不動產估價師完成鑑價

後，經金門縣地價暨標準地價評議委員會評定之，繳交期限應自評定後

一年內完成繳納。 

5. 公共設施興闢應於本計畫公告實施後一年六個月完成，並於兩年內取得

建造執照，於建造執照核發後三年內完工取得使用執照，整體開發期限

不得超過六年。倘無法依開發期程開發，得檢具相關文件向本府申請展

延，展期期限為一年，並以一次為限；未依開發期程進行開發或展延，

本府將於一定期限內或辦理都市計畫通盤檢討時，變更回覆為原使用分

區，以捐贈之土地及繳納之代金均不予退還。 

6. 本開發案至少保留 1/3之就業機會與當地民眾。 

7. 乙方不得將本計畫土地移轉為開發者以外之單位。 
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玖、 土地使用分區管制要點 

一、 本要點依都市計畫法第二十二條及相關規定訂定之。 

二、 旅館專用區：建蔽率 50%，容積率 300%。 

三、 旅館專用區退縮標準：新（改）建時應自道路境界線至少退縮 6 公尺建築，

退縮建築之空地應植栽綠化，不得設置圍牆。退縮建築之空地應植栽綠化，

並得計入法定空地。 

前項退縮如面臨兩條以上計畫道路者，應分別予以退縮。 

四、 旅館專用區停車空間設置標準：樓地板面積下每 250帄方公尺（含）以下

者，應設置自小客車停車位乙部，超過部分每 150帄方公尺及其零數應增

設一部停車空間；客房數每滿 40間，應設置一輛大型客車停車位。但基地

情形特殊得提請金門縣都市計畫委員會或都市設計委員會審議決定之。 

五、 旅館專用區為供發展觀光產業相關設施而劃定，區內建築物及土地使用以

供旅館及其附屬相關設施使用為限。 

六、 捐贈土地部分之容積，得以容積移轉方式移入可建築土地。 

七、 本要點未規定事項，依「擬定金門特定區細部計畫（土地使用分區管制要

點）」暨其他相關法令辦理。 
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壹拾、 都市設計審議原則 

一、 本案建築開發及土地使用，依本原則辦理，應由本府「金門縣都市設計審

議委員會」（以下簡稱都設會）審查通過後，始得開發或發照建築。本原則

都市設計管制事項如有窒礙難行者，得經本縣都市設計審議委員會審議通

過，不受此限。 

二、 為圕造良好之都市景觀及完整之人行系統，本計畫劃設有旅館專用區及綠

地。旅館專用區應自計畫道路境界線退縮 30公尺建築，退縮建築之空地得

計入法定空地。 

前項規定應留設空地之帶狀開放空間，應作為供公眾使用空地，不得設置

圍籬或圍牆等有礙公眾使用之設施、設備或構造物。 

帶狀式開放空間應保持與左右鄰地之延續性與完整淨寬，地面無階梯，鋪

面應帄整、防滑，且與鄰地帄順連接。 

三、 本原則或有未盡事宜或執行過程產生之疑議，由本府都市設計審議委員會

認定後作為處理之依據。 
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附件一 土地變更範圍內之全部土地清冊 

鄉鎮市 段 小段 地號 面積（㎡） 使用分區 所有權人 

金湖鎮 士校段  34 136.614 農業區 陳白玉雲 

金湖鎮 士校段  34 204.921 農業區 陳士禮 

金湖鎮 士校段  34 68.307 農業區 陳士仁 

金湖鎮 士校段  34 204.921 農業區 楊雅輝 

金湖鎮 士校段  34 68.307 農業區 王金樹 

金湖鎮 士校段  34-1 929.276 農業區 陳白玉雲 

金湖鎮 士校段  34-1 1,393.914 農業區 陳士禮 

金湖鎮 士校段  34-1 464.638 農業區 陳士仁 

金湖鎮 士校段  34-1 1,393.914 農業區 楊雅輝 

金湖鎮 士校段  34-1 464.638 農業區 王金樹 

金湖鎮 士校段  35 1,094.612 
農業區 

道路用地 
陳白玉雲 

金湖鎮 士校段  35 1,641.918 
農業區 

道路用地 
陳士禮 

金湖鎮 士校段  35 547.306 
農業區 

道路用地 
陳士仁 

金湖鎮 士校段  35 1,641.918 
農業區 

道路用地 
楊雅輝 

金湖鎮 士校段  35 547.306 
農業區 

道路用地 
王金樹 

金湖鎮 士校段  92 1,655.094 

農業區 

保護區 

道路用地 

陳白玉雲 

金湖鎮 士校段  92 2,482.641 

農業區 

保護區 

道路用地 

陳士禮 

金湖鎮 士校段  92 827.547 

農業區 

保護區 

道路用地 

陳士仁 

金湖鎮 士校段  92 2,482.641 

農業區 

保護區 

道路用地 

楊雅輝 

金湖鎮 士校段  92 827.547 

農業區 

保護區 

道路用地 

王金樹 

總筆數 4筆土地 總面積 19,077.98（㎡） 
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附件三 申請變更土地之地籍圖謄本 
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附件四 變更計畫基地都市計畫土地使用分區證明 
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附件五 金湖段 35及 92地號使用分區面積估算證明 
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附件六 營利事業登記證 
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附件二十五 規劃設計圖說  【僅供參考，實際應依建照核定結果為準】 

基地面積 16598.47 ㎡（捐地 11%） 

建蔽率 50% 容積率 300% 

建築規模 地下二層地上十三層 

面積計算表 總樓地板面積 容積樓地板面積 

樓     

層 

B2 7355 0 

B1 7355 145 

1F 6347 6320 

2F 5145 5140 

3F 5060 4970 

4F 5060 5040 

5F 4560 4615 

6F 4560 4615 

7F 4560 4615 

8F 4560 4615 

9F 4560 4615 

10F 3350 3380 

11F 3350 3380 

12F 3350 3380 

13F 2152 2190 

R1F 575 0 

R2F 410 0 

R3F 410 0 

合計 72719 57020 

設計建蔽率 38% 

設計容積率 299%（容積移轉後） 

地下室開挖率 45% 

樓層高度 55M 

客房數 284間 

停車數量檢討 1. 樓地板面積下每 250M2（含）以下者，應設置自小客車停車

位乙部，超過部份每 150M2及其零數應增設一部停車空間。 

2. 客房數每滿 40間，應設置一輛大型客車停車位。 

大客車：284/40=8輛......實設 13輛 

小客車：(57020-250)/150=379輛.....實設 380輛 

 



擬定金門特定區（金湖鎮士校段旅館專用區）細部計畫 

84 

 
地下二層帄面圖（H=3.6M） 

小客車停車位：202輛 
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地下一層帄面圖（H=3.6M）

小客車停車位：178輛 

機車停車位：88輛 
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一層帄面圖（H=5.5M）

大客車停車位：13輛 
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二層帄面圖（H=5.5M）
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三層帄面圖（H=4M）
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四層帄面圖（H=4M）
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五至九層帄面圖（H=4M）

小房型：35間 

中房型：5間 

大房型：6間 
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十至十二層帄面圖（H=4M）

中房型：10間 

大房型：8間 
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十三層帄面圖（H=4M） 
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南向立面圖 

 

東向立面圖 
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北向立面圖 

 

西向立面圖  




