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摘要 

案    名：金門縣都市更新地區劃定案 

劃定機關：金門縣政府 

劃定範圍與面積： 

1. 金城鎮東門市場更新地區： 

北提段 205-3 地號等 17 筆土地，面積 0.27 公頃（參見附件一）。 

2. 金沙鎮沙美市場更新地區 ： 

汶沙段 1185 地號等 38 筆土地，面積 0.13 公頃（參見附件一）。 

3. 金沙鎮金沙戲院附近更新地區： 

汶沙段 294 地號等 5 筆土地，面積 0.11 公頃（參見附件一）。 

4. 金湖鎮山外市場更新地區 ： 

新市段 950 地號等 104 筆土地，面積 0.40 公頃（參見附件一）。 

5. 金湖鎮新市特產中心更新地區： 

新市段 244 等 15 筆土地，面積 0.13 公頃（參見附件一）。 

 

法令依據：都市更新條例第六條、第八條。 
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壹、 辦理緣起與目的 

一、 辦理緣起 

都市的發展有其生命週期，隨著都市發展，其勢必面臨建成

環境之衰退，衍生出土地使用無效率等問題，金門縣發展至今，

許多空間已不敷發展需求，逐漸衰退沒落，雖有部分建築已整修

改建，但多以單一建物為主要考量，欠缺街廓及小地區尺度環境

改造之更新契機。爰此，本計畫期透過都市更新促進都市土地有

計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利

益。劃定數處更新地區，作為更新示範點，擬透過示範點之環境

營造，帶動周邊地區共同改善生活空間，以提升都市活力與競爭

力。 

金城鎮選定 1 處更新地區：位於金城鎮之東門市場於 50 年前

興建，經過金城鎮公所之協調，已有都市更新共識。金沙鎮選定 2

處更新地區：金沙戲院風光一時，現因荒廢乏人維護管理，成為

巿區的髒亂點，建議藉由都市更新，讓金沙戲院一帶及沙美商圈

重新活化；位於金沙鎮之沙美市場現況環境髒亂，結構老舊危險，

建議透過都市更新結合公共設施多目標之方式活化市場用地。金

湖鎮選定 2 處更新地區：位於金湖鎮山外市場現況具有防救災之

疑慮，進而影響周邊地區再發展；新市特產中心位於金湖鎮之重

要商業街道，若能透過都市更新打造新式商業空間，將可重塑金

湖鎮商業街道之吸引力。 

二、 辦理目的 

本計畫希冀達成之目的為： 

(一) 促進都市更新發展 

都市更新為當前政府重大振興經濟措施之一，配合都市更新

政策之推動，促進都市土地有計畫之再利用。 

(二) 提高土地利用效益 

整體規劃開發朝土地活化利用方向發展，促進產業活絡，有

效運用閒置土地，提高土地利用經濟價值及地區發展潛力。 

(三) 增進公共利益 

藉由政府具有之公權力，民間具有之經營能力，進行公私合

作，進而為社會大眾創造最大的公共利益。 
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貳、 發展現況 

一、 都市計畫情形 

本計畫劃定五處都市更新地區，分別說明如下： 

表1 更新地區都市計畫情形綜理表 

行政區 更新地區 土地使用分區 建蔽率 容積率 
面積 

(公頃) 

金城鎮 
金城鎮東門市場 

更新地區 
市場用地 80% 240% 0.27 

金沙鎮 

金沙鎮沙美市場 

更新地區 
市場用地 80% 240% 0.13 

金沙鎮金沙戲院附近 

更新地區 
第二種商業區 60% 360% 0.11 

金湖鎮 

金湖鎮山外市場 

更新地區 
市場用地 80% 240% 0.40 

金湖鎮新市特產中心 

更新地區 
第二種商業區 60% 360% 0.13 

資料來源：本計畫彙整。 
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(一) 金城鎮東門市場更新地區 

現行計畫為民國 98 年之「變更金門特定區（金城地區）細部

計畫（第一次通盤檢討）」，為市場用地，面積為 0.27 公頃，建蔽

率 80%，容積率 240%。 

 

圖1 金城鎮東門市場更新地區都市計畫圖 
資料來源：本計畫繪製。 
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(二) 金沙鎮沙美市場更新地區 

現行計畫為民國 97 年之「擬定金門特定區（金沙地區）細部

計畫」，為市場用地，面積為 0.13 公頃，建蔽率 80%，容積率 240%。 

 

圖2 金沙鎮沙美市場更新地區都市計畫圖 
資料來源：本計畫繪製。 
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(三) 金沙鎮金沙戲院附近更新地區 

現行計畫為民國 97 年之「擬定金門特定區（金沙地區）細部

計畫」，為第二種商業區，面積為 0.11 公頃，建蔽率為 60%，容

積率為 360%。 

 

圖3 金沙鎮金沙戲院附近更新地區都市計畫圖 
資料來源：本計畫繪製。 
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(四) 金湖鎮山外市場更新地區 

現行計畫為民國 97 年之「變更金門特定區（金湖地區）細部

計畫（第一次通盤檢討）」，為市場用地，面積為 0.4 公頃，建蔽率

80%，容積率 240%。 

 

圖4 金湖鎮山外市場更新地區都市計畫圖 
資料來源：本計畫繪製。 
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(五) 金湖鎮新市特產中心更新地區 

現行計畫為民國 97 年之「變更金門特定區（金湖地區）細部

計畫（第一次通盤檢討）」，為第二種商業區，面積為 0.13 公頃，

建蔽率 60%，容積率 360%。 

 

圖5 金湖鎮新市特產中心更新地區都市計畫圖 
資料來源：本計畫繪製。 
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二、 土地與建物使用現況 

(一) 金城鎮東門市場更新地區 

東門市場現況為市場使用，建物皆為 1 層樓鋼筋混凝土建築，

惟市場內部空間狹小陰暗，且建物老舊，有衛生及防災疑慮，具

改建需求。 

1
2

3
1

2

3
 

圖6 金城鎮東門市場更新地區使用現況示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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(二) 金沙鎮沙美市場更新地區 

沙美市場現況為市場使用，建物部分為 1 層樓鐵皮建築，部

分為臨時建築，且市場內部空間狹小凌亂，周邊道路狹小，有防

災安全疑慮，具改建需求。 

12

3

1

2

3
 

圖7 金沙鎮沙美市場更新地區使用現況示意圖 
資料來源：本計畫製作。 



 

10 

(三) 金沙鎮金沙戲院附近更新地區 

金沙戲院建物以 2 層樓鋼筋混凝土建築為主，現況閒置而乏

人維護管理，堆積雜物成為巿區的髒亂點，具更新活化之需求。 

1

2

3

1

2

3  

圖8 金沙鎮金沙戲院附近更新地區土地現況示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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(四) 金湖鎮山外市場更新地區 

山外市場建物以 2 層樓及 3 層樓鋼筋混凝土建築為主，現況

為市場使用，惟其建物老舊，具重建需求，以確保防災安全。 

1

2

3

1

2

3  

圖9 金湖鎮山外市場更新地區使用現況示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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(五) 金湖鎮新市特產中心更新地區 

新市特產中心建物以 2 層樓至 4 層樓鋼筋混凝土建築為主，

現況已閒置，且屋齡逾 50 年，已達更新年限。 

1

2

1

2

3

3

 

圖10 金湖鎮新市特產中心更新地區使用現況示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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三、 交通系統與公共設施 

(一) 金城鎮劃定之更新地區周邊 

金城鎮東門市場更新地區之周邊地區，以民權路及民族路、

北堤路為聯外道路，中興路、莒光路等為區內道路。而周邊公共

設施包含綠地用地、機關用地、文中用地、公園用地、停車場用

地、廣場用地等，除停三用地及部分道路用地未開闢，其餘皆已

開闢。 

 

金城鎮東門市場
更新地區

 

圖11 更新地區周邊交通系統及公共設施分布示意圖-金城鎮 
資料來源：本計畫繪製。 
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(二) 金沙鎮劃定之更新地區周邊 

金沙鎮沙美市場更新地區及金沙鎮金沙戲院附近更新地區之

周邊地區，以沙青路及環島東路為聯外道路，中興街、博愛街、

三民路等為區內道路。而周邊公共設施包含綠地用地、機關用地、

文中用地、公園用地、停車場用地、廣場用地等，除綠三二、機

三二、公二四用地、細停 3-7 及部分道路未開闢，其餘皆已開闢。 

 

金沙鎮沙美市場
更新地區

金沙鎮金沙戲院附近
更新地區

 

圖12 更新地區周邊交通系統及公共設施分布示意圖-金沙鎮 
資料來源：本計畫繪製。 
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(三) 金湖鎮劃定之更新地區周邊 

金湖鎮山外市場更新地區及金湖鎮新市特產中心更新地區之

周邊地區，以黃海路、太湖路、復興路、自強路為聯外道路，中

正路、中興路、林森路等為區內道路。而周邊公共設施包含綠地

用地、機關用地、文小用地、公園用地、停車場用地、廣場用地

等，其中細綠 2-5、細綠 2-6、細綠 2-7、細綠 2-8 及部分細部計畫

道路未開闢，其餘皆已開闢。 
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圖13 更新地區周邊交通系統及公共設施分布示意圖-金湖鎮 
資料來源：本計畫繪製。 
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四、 土地權屬 

(一) 金城鎮東門市場更新地區 

金城鎮東門市場更新地區以私有產權為主，占總面積

98.34%，公有部分占 1.66%，所有權人為中華民國。 

表2 金城鎮東門市場更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積(㎡) 所有權人 

1 北堤段 205-3 1.37 私有 

2 北堤段 275 0.77 中華民國 

3 北堤段 276 22.24 中華民國 

4 北堤段 277 2.90 私有 

5 北堤段 278 1,281.78 私有 

6 北堤段 317-1 4.43 私有 

7 北堤段 318-1 2.13 私有 

8 北堤段 319-1 1.32 私有 

9 北堤段 320 1,283.82 私有 

10 北堤段 320-1 0.72 私有 

11 北堤段 321-1 17.48 私有 

12 北堤段 324-1 17.13 私有 

13 北堤段 332 42.94 私有 

14 北堤段 360 0.49 中華民國 

15 北堤段 360-2 17.16 中華民國 

16 北堤段 425 3.84 中華民國 

17 北堤段 425-2 0.29 中華民國 
資料來源：本計畫彙整。 

註：本計畫權屬及面積資料來源為金門縣政府提供之 GIS 資料，實際面積以地籍分割測量面積為主。 

所有權人 面積(㎡) 比例

中華民國 44.80 1.66%

私有 2,656.01 98.34%  

圖14 金城鎮東門市場更新地區土地權屬示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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(二) 金沙鎮沙美市場更新地區 

金沙鎮沙美市場更新地區以私有產權為主，占總面積

71.58%，公有部分占 28.42%，所有權人分別為中華民國及金門縣。 

表3 金沙鎮沙美市場更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積 所有權人 

1 汶沙段 1185 135.86 中華民國 

2 汶沙段 1188 28.38 私有 

3 汶沙段 1222 1.01 私有 

4 汶沙段 1223 0.68 私有 

5 汶沙段 1224 0.97 私有 

6 汶沙段 1227 25.49 私有 

7 汶沙段 1228 39.85 私有 

8 汶沙段 1230 44.07 中華民國 

9 汶沙段 1231 20.09 中華民國 

10 汶沙段 1232 65.43 私有 

11 汶沙段 1233 27.22 私有 

12 汶沙段 1234 4.07 私有 

13 汶沙段 1235 44.13 私有 

14 汶沙段 1236 44.40 私有 

15 汶沙段 1237 42.54 私有 

16 汶沙段 1238 6.42 私有 

17 汶沙段 1239 29.20 私有 

18 汶沙段 1240 21.45 私有 

19 汶沙段 1241 22.35 私有 

20 汶沙段 1242 65.79 私有 

21 汶沙段 1243 52.42 私有 

22 汶沙段 1244 49.65 私有 

23 汶沙段 1245 48.62 私有 

24 汶沙段 1246 25.33 私有 

25 汶沙段 1247 24.40 私有 

26 汶沙段 1248 43.29 私有 

27 汶沙段 1253 19.62 私有 

28 汶沙段 1254 21.07 私有 

29 汶沙段 1255 21.21 私有 

30 汶沙段 1256 22.70 私有 

31 汶沙段 1257 24.34 私有 

32 汶沙段 1258 21.25 私有 

33 汶沙段 1259 14.29 私有 

34 汶沙段 1260 87.15 金門縣 
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表3 金沙鎮沙美市場更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積 所有權人 

35 汶沙段 1260-1 12.48 私有 

36 汶沙段 1186 87.94 金門縣 

37 汶沙段 1187 27.90 私有 

38 汶沙段 1229 46.96 私有 

資料來源：本計畫彙整。 

註：本計畫權屬及面積資料來源為金門縣政府提供之 GIS 資料，實際面積以地籍分割測量面積為主 

所有權人 面積(㎡) 比例

中華民國 200.02 15.15%

私有 944.92 71.58%

金門縣 175.09 13.26%
 

圖15 金沙鎮沙美市場更新地區土地權屬示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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(三) 金沙鎮金沙戲院附近更新地區 

金沙戲院以私有產權為主，占總面積 52.84%，所有權人為金

○美股份有限公司，公有部分占 47.46%，所有權人分別為中華民

國(30.36%)及金門縣(17.10%)。 

表4 金沙鎮金沙戲院附近更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積 所有權人 

1 汶沙段 255-1 120.66 中華民國 

2 汶沙段 260 
147.80 金門縣 

591.18 金○美股份有限公司 

3 汶沙段 260-1 
2.53 金門縣 

0.63 金○美股份有限公司 

4 汶沙段 294 42.20 金門縣 

5 汶沙段 298 221.31 中華民國 

資料來源：本計畫彙整。 

註：本計畫權屬及面積資料來源為金門縣政府提供之 GIS 資料，實際面積以地籍分割測量面積為主。 

所有權人 面積(㎡) 比例

中華民國 341.98 30.36%

金門縣 192.53 17.1%

金沙美戲院股份有限公司 534.50 52.84%

金沙美戲院股份有限公司

 

圖16 金沙鎮金沙戲院附近更新地區土地權屬示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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(四) 金湖鎮山外市場更新地區 

金湖鎮山外市場更新地區以私有產權為主，占總面積

63.87%，公有部分占 36.13%，所有權人分別為中華民國及金門縣。 

表5 金湖鎮山外市場更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積 所有權人 

1 新市段 950 2.78 金門縣 

2 新市段 952 3.57 私有 

3 新市段 953 19.03 私有 

4 新市段 954 2.70 私有 

5 新市段 955 22.66 私有 

6 新市段 956 30.75 私有 

7 新市段 957 27.05 私有 

8 新市段 958 1.71 私有 

9 新市段 959 1.64 私有 

10 新市段 960 26.70 私有 

11 新市段 961 30.67 私有 

12 新市段 962 31.37 私有 

13 新市段 963 27.85 私有 

14 新市段 964 1.69 私有 

15 新市段 965 50.62 金門縣 

16 新市段 966 33.51 私有 

17 新市段 967 29.77 私有 

18 新市段 968 1.76 私有 

19 新市段 969 1.59 私有 

20 新市段 970 27.35 私有 

21 新市段 971 30.63 私有 

22 新市段 972 30.60 私有 

23 新市段 973 27.56 私有 

24 新市段 974 1.58 私有 

25 新市段 975 1.55 私有 

26 新市段 976 27.65 私有 

27 新市段 977 30.58 私有 

28 新市段 978 32.37 私有 

29 新市段 979 29.10 私有 

30 新市段 980 1.58 私有 

31 新市段 981 52.97 金門縣 

32 新市段 982 32.37 私有 

33 新市段 983 29.61 私有 

34 新市段 984 1.59 私有 
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表5 金湖鎮山外市場更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積 所有權人 

35 新市段 985 1.50 私有 

36 新市段 986 28.51 私有 

37 新市段 987 30.63 私有 

38 新市段 988 30.58 私有 

39 新市段 989 28.60 私有 

40 新市段 990 1.47 私有 

41 新市段 991 1.42 私有 

42 新市段 992 28.27 私有 

43 新市段 993 30.49 私有 

44 新市段 994 33.77 私有 

45 新市段 995 31.89 私有 

46 新市段 996 1.57 私有 

47 新市段 997 50.72 金門縣 

48 新市段 998 32.11 私有 

49 新市段 999 30.72 私有 

50 新市段 1000 1.40 私有 

51 新市段 1001 1.19 私有 

52 新市段 1002 29.07 私有 

53 新市段 1003 30.38 私有 

54 新市段 1004 30.73 私有 

55 新市段 1005 29.55 私有 

56 新市段 1006 1.08 私有 

57 新市段 1007 1.02 私有 

58 新市段 1008 32.00 私有 

59 新市段 1009 33.02 私有 

60 新市段 1010 15.08 金門縣 

61 新市段 1011 7.53 金門縣 

62 新市段 1012 0.31 金門縣 

63 新市段 1013 185.71 金門縣 

64 新市段 1014 43.24 私有 

65 新市段 1015 32.17 私有 

66 新市段 1016 33.00 私有 

67 新市段 1017 32.71 私有 

68 新市段 1018 33.00 私有 

69 新市段 1019 33.19 私有 

70 新市段 1020 33.91 私有 

71 新市段 1021 34.03 私有 

72 新市段 1022 34.29 私有 
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表5 金湖鎮山外市場更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積 所有權人 

73 新市段 1023 34.72 私有 

74 新市段 1024 35.46 私有 

75 新市段 1025 35.79 私有 

76 新市段 1026 45.54 私有 

77 新市段 1027 44.66 私有 

78 新市段 1028 37.21 私有 

79 新市段 1029 48.02 私有 

80 新市段 1030 67.50 私有 

81 新市段 1031 67.27 私有 

82 新市段 1032 31.02 私有 

83 新市段 1033 31.00 私有 

84 新市段 1034 30.82 私有 

85 新市段 1035 56.55 私有 

86 新市段 1036 3.61 金門縣 

87 新市段 1037 81.61 私有 

88 新市段 1038 57.03 私有 

89 新市段 1039 54.76 私有 

90 新市段 1040 51.89 私有 

91 新市段 1041 49.05 私有 

92 新市段 1042 45.93 私有 

93 新市段 1043 42.28 私有 

94 新市段 1044 39.60 私有 

95 新市段 1045 36.83 私有 

96 新市段 1046 37.29 私有 

97 新市段 1047 135.73 金門縣 

98 新市段 1048 34.76 私有 

99 新市段 1049 27.95 私有 

100 新市段 1050 27.51 私有 

101 新市段 1051 792.88 金門縣 

102 新市段 1052 18.92 中華民國 

103 新市段 1053 6.27 中華民國 

104 新市段 1054 125.37 中華民國 

資料來源：本計畫彙整。 

註：本計畫權屬及面積資料來源為金門縣政府提供之 GIS 資料，實際面積以地籍分割測量面積為主。 
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所有權人 面積(㎡) 比例

中華民國 150.55 3.76%

私有 2,560.66 63.87%

金門縣 1,297.95 32.37%

 

圖17 金湖鎮山外市場更新地區土地權屬示意圖 
資料來源：本計畫製作。 



 

24 

(五) 金湖鎮新市特產中心更新地區 

金湖鎮新市特產中心更新地區，所有權人為金門縣(49.47%)

及私人(50.53%)。 

表6 金湖鎮新市特產中心更新地區權屬清冊 

編號 段名 地號 面積 所有權人 

1 新市段 244 34.24 金門縣 

2 新市段 245 5.29 金門縣 

3 新市段 246 2.00 私有 

4 新市段 247 64.69 私有 

5 新市段 248 74.20 私有 

6 新市段 249 72.16 私有 

7 新市段 250 72.86 私有 

8 新市段 251 73.04 私有 

9 新市段 252 73.14 私有 

10 新市段 253 72.87 私有 

11 新市段 254 73.34 私有 

12 新市段 255 72.72 私有 

13 新市段 256 435.44 金門縣 

14 新市段 304 161.63 金門縣 

15 新市段 336 0.74 金門縣 

資料來源：本計畫彙整。 

註：本計畫權屬及面積資料來源為金門縣政府提供之 GIS 資料，實際面積以地籍分割測量面積為主。 

所有權人 面積(㎡) 比例

私有 651.03 50.53%

金門縣 637.35 49.47%

 

圖18 金湖鎮新市特產中心更新地區土地權屬示意圖 
資料來源：本計畫製作。 
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五、 居民意願 

本更新地區劃定案，金城鎮東門市場更新地區、金湖鎮山外

市場更新地區、金沙鎮沙美市場更新地區以私有產權為主，已有

部分地主有意願進行更新改建，後續需加強居民意願整合，以執

行更新事業計畫。 

金沙鎮金沙戲院附近更新地區及金湖鎮新市特產中心更新地

區為公私有土地交雜，後續需整合私有地主之意願。 
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參、 劃定原由 

依據都市更新條例第六條規定，有下列各項情形之一者，直

轄市、縣（市）主管機關得優先劃定為更新地區，本計畫即依下

列原則劃定優先更新地區如： 

(一) 建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共安

全之虞。 

(二) 建築物因年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築物排列不良或

道路彎曲狹小，足以妨害公共交通或公共安全。 

(三) 建築物未符合都市應有之機能。 

(四) 建築物未能與重大建設配合。 

(五) 具有歷史、文化、藝術、紀念價值，亟須辦理保存維護。 

(六) 居住環境惡劣，足以妨害公共衛生或社會治安。 

表7 金門縣優先劃定更新地區彙整表 

編號 地區位置名稱 
面積 

(公頃) 
都市計畫分區 劃定原則 

1 
金城鎮東門市場 

更新地區 
0.27 市場用地 

都市更新條例第
六條第二款 

2 
金沙鎮沙美市場 

更新地區 
0.13 市場用地 

都市更新條例第
六條第二款 

3 
金沙鎮金沙戲院附

近 
更新地區 

0.11 第二種商業區 
都市更新條例第
六條第三款 

4 
金湖鎮山外市場 

更新地區 
0.40 市場用地 

都市更新條例第
六條第二款 

5 
金湖鎮新市特產中

心 
更新地區 

0.13 第二種商業區 
都市更新條例第
六條第二款 

資料來源：本計畫彙整。 
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肆、 再發展原則 

本更新地區劃定案中，包含三處公共設施用地：金城鎮東門

市場更新地區、金沙鎮沙美市場更新地區及金湖鎮山外市場更新

地區。公共設施用地之再發展原則除維持現有公共設施之使用

外，應結合公共設施多目標使用，以達提高土地利用效益之目標，

並應對公有土地管理機關或地區帶來公益性。 

金沙鎮金沙戲院附近更新地區及金湖鎮新市特產中心更新地

區位於第二種商業區。金沙鎮金沙戲院為金門地方之重要記憶，

未來進行更新時，除活化商業區土地之使用效率，並應保存金沙

戲院之意象。金湖鎮新市特產中心位於金湖鎮重要商業街道，未

來更新應以提升商街景觀及增加基地價值為目標，並成為市區老

舊房屋重建之典範。 
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伍、 其他 

一、 本計畫未規定者，應依都市計畫相關規定辦理。 

二、 更新地區之土地開發強度依金門縣依法公告之都市計畫主

要計畫及細部計畫等相關規定辦理，並得依相關規定申請

容積獎勵。 
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附件二   民國 104 年 10 月 29 日金門縣都市計畫委員會 

第 72 次委員會會議紀錄 
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附件二   民國104年10月29日金門縣都市計畫委員會第72次委員會會議紀錄 
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