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壹、緒論 

一、計畫背景 

安平商港為國際商港輔助港，其於民國 68 年建港以來，因受到高雄港之排擠

效應，始終未能發揮國際商港之運輸功能，臺灣港務股份有限公司(以下簡稱港務

公司)於歷次臺灣國際商港未來發展及建設計畫中，開始針對安平商港之定位機能

進行檢討，自民國 101 年開始，配合安平商港之區位條件與周邊資源特性，逐步

調整商港運輸機能為兼具觀光遊憩之複合機能，其於行政院核定之「臺灣國際商港

未來發展及建設計畫(106 年-110 年)」中，將安平商港定位為散雜貨及海運快遞港

與觀光遊憩港，並以 12 號碼頭為分界，將港區機能屬性區分為北觀光、南自貿。 

北觀光範疇以五期重劃區及三鯤鯓港埠用地為主，其中五期重劃區因鄰近臺

南市安平新市鎮市區，故規劃為國際遊艇港招商腹地，同時，配合所在都市計畫區，

臺南市安平區細部計畫之規定，由港務公司完成安平區港埠用地之整體規劃構想，

分別於民國 105 年 8 月 2 日臺南市都市計畫委員會第 52 次會訂定容積率，及民

國 105 年 12 月 29 日送臺南市都市設計審議委員會第 17 次會議審議在案。其後

於民國 106 年辦理安平港遊艇碼頭 A 區招商，並於民國 107 年 3 月與最優申請人

亞果遊艇集團簽約在案。 

港務公司於上述辦理五期重劃區港埠用地整體規劃時，針對現有商港建設計

畫範圍與都市計畫港埠用地不符之處，亦建請臺南市政府納入「變更臺南市主要計

畫(第五次通盤檢討)案」研議變更都市計畫，調整港埠用地與水域界線，該變更案

亦經內政部都市計畫委員會民國 107 年 7 月第 926 次會審議通過，並於民國 107

年 12 月 20 日發布實施「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）（變

更內容明細表新編號七-4案及專案小組會後逕向內政部陳情意見綜理表逕人10案

先行核定）案」。 

該變更案調整後於漁光橋下新增帶狀港埠用地(亦為上述遊艇碼頭 A 區招商範

圍)，因該帶狀港埠用地深度不足，則原安平區細部計畫土地使用分區管制要點之

退縮建築規定難一體適用，故擬調整退縮建築規定以供規劃設計彈性。 

二、法令依據 

依都市計畫法第 27 條第 1 項第 3 款辦理，為適應國防或經濟發展之需要時。

個案變更核准函詳見附件一。 

 

 



2 

三、計畫位置及範圍 

變更位置之港埠用地位於臺南市安平區西南側、健康路南側。 

變更範圍為該港埠用地西側、位於漁光橋南側之帶狀部分，且其皆位於遊艇碼

頭 A 區之招商範圍內，變更位置示意圖見圖 1、變更範圍示意圖見圖 2。 

 

圖 1 變更位置示意圖 

 

港 埠 用 地 
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圖 2 變更範圍示意圖 

註：變更範圍與安平港歷史風貌園區特定區計畫尚餘部分港埠用地，其現況為港區橋樑座落、非屬遊艇碼頭 A
區招商範圍、亦不列入本次變更範圍。 

 

健  康  路 
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貳、現行都市計畫 

一、計畫歷程 

本計畫隸屬安平區都市計畫，現行計畫為民國 99 年 6 月 7 日發布實施之「變

更臺南市安平區都市計畫(細部計畫)通盤檢討案」，該計畫發布實施迄今，僅辦理 1 

次「變更臺南市細部計畫（中華電信股份有限公司用地變更）專案通盤檢討案」。 

此外，本次變更範圍原為臺南市主要計畫之水域用地，因港埠用地界線與港區

建設計畫不符，故於辦理「變更臺南市主要計畫(第五次通盤檢討)案」時，採納港

務公司之陳情意見，依安平商港港區建設計畫內容，調整港區範圍內之港埠用地與

水域之界線，該變更內容已納入「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二

階段）（變更內容明細表新編號七-4 案及專案小組會後逕向內政部陳情意見綜理表

逕人 10 案先行核定）案」，並於民國 107 年 12 月 20 日發布實施。 

本案變更範圍前次通盤檢討後變更歷程見表 1。 

主要計畫港埠用地變更內容見圖 3、表 2。 

表 1 都市計畫變更歷程 

類別 計畫名稱 發布實施日期文號 

通盤檢討 
變更臺南市安平區都市計畫(細部計畫)通
盤檢討案 

民國 99 年 6 月 7 日 
南市都劃字第 09916520450 號

通盤檢討 
變更臺南市細部計畫(配合中華電信股份

有限公司用地變更)專案通盤檢討 
民國 100 年 1 月 4 日 
府都綜字第 09903689061 號 

通盤檢討 

變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）

（第二階段）（變更內容明細表新編號七-
4 案及專案小組會後逕向內政部陳情意見

綜理表逕人 10 案先行核定）案 

民國 107 年 12 月 20 日 
府都綜字第 1071396815A 號 

資料來源：臺南市政府都市發展局 

 

表 2 主要計畫港埠用地變更內容明細表 

位置 
變更內容 

變更理由 
附帶條件

或其他說明原計畫 新計畫 

安平區

安平商

港北側

之港埠

用地 

水域用地 

（5.56 公頃） 

港埠用地 

（5.56 公頃） 

依據 105 年 7 月 15 日臺南市都市計畫

委員會第 52 次會第一案決議，為促進

安平商港整體北觀光、南自貿之計畫目

標，並推動觀光遊憩碼頭與物流廠商之

招商計畫，相關港區建設計畫範圍與現

行都市計畫港埠用地範圍不符者，依港

區建設計畫範圍調整，俾利後續執行管

理。 

-- 

港埠用地 

（4.64 公頃） 

水域用地 

（4.64 公頃） 

資料來源：變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）（變更內容明細表新編號七-4 案及專案小組會
後逕向內政部陳情意見綜理表逕人 10 案先行核定）案 
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圖 3 主要計畫港埠用地變更內容圖 

資料來源：變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）（變更內容明細表新編號七-4 案及專案小組會
後逕向內政部陳情意見綜理表逕人 10 案先行核定）案 

 
 

二、計畫範圍及面積 

安平都市計畫區之計畫範圍東至中華西路，西與擬定臺南市安平港歷史風貌

園區特定區計畫範圍為界，南至安平商港，北至民權路，面積約 603.98 公頃。 

三、計畫年期、計畫人口 

計畫年期為民國 114 年，計畫人口為 96,500 人 

四、計畫內容概述 

（一）土地使用計畫 

安平區都市計畫劃設住宅區面積約 191.45 公頃、佔計畫區總面積 31.7%，商

業區 33.99 公頃、佔計畫區總面積 5.63%，以及工業區、文教區等土地使用分區，

土地使用分區小計 316.43 公頃，佔計畫區總面積 52.39%。 
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（二）公共設施計畫 

安平區都市計畫劃設學校、機關、公兒、綠地、市場、停車場等各項公共設施

用地面積約 287.55 公頃，佔計畫區總面積 47.61%。其中港埠用地面積為 50.20

公頃，佔計畫區總面積 8.32%。 

現行都市計畫土地使用計畫面積表見表 3、現行都市計畫土地使用計畫示意圖

見圖 4。 

表 3  安平區細部計畫土地使用計畫表 

土地使用類別 計畫面積(公頃) 占計畫總面積比例(%) 

土地使

用分區 

高密度住宅區 33.61 5.57 
中密度住宅區 112.24 18.58 
低密度住宅區 45.60 7.55 

商業區 33.99 5.63 
工業區 2.52 0.42 
文教區 6.98 1.16 

第一種電信專用區 0.72 0.12 
河川區 80.77 13.38 
小計 316.43 52.39 

公共設

施用地 

機關用地 31.18 5.16 
文中用地 15.04 2.49 
文小用地 14.72 2.44 
公園用地 35.63 5.90 
公兒用地 6.45 1.07 
綠地 1.84 0.30 

市場用地 0.74 0.12 
停車場用地 3.39 0.56 
加油站用地 1.02 0.17 
廣場用地  0.11 0.02 
變電所用地 0.59 0.10 

污水處理廠用地 9.76 1.62 
車站用地 2.11 0.35 

電路鐵塔用地 0.0008 0.00 
社教用地 0.98 0.16 
港埠用地 50.20 註 8.32 
公園道用地 12.13 2.01 
道路用地  101.68 16.83 
小計 287.55 47.61 

總面積 603.98 100.00 
資料來源：臺南市都市計畫管理書圖系統 
註：港埠用地面積已彙整「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）（變更內容明細表新編號七-4

案及專案小組會後逕向內政部陳情意見綜理表逕人 10 案先行核定）案」之變更內容。 
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圖 4 臺南市安平區細部計畫內容示意圖 

註：港埠用地範圍已彙整「變更臺南市主要計畫（第五次通盤檢討）（第二階段）（變更內容明細表新編號七-4
案及專案小組會後逕向內政部陳情意見綜理表逕人 10 案先行核定）案」之變更內容。 
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（三）土地使用分區管制要點 

以下摘要現行計畫中涉及港埠用地之條文。 

條次 內容 備註 

第 5
條 

計畫區內其他分區與公共設施用地之建蔽率及容積率不得大於下表之規定。 
編號 項目 建蔽率 容積率 
一 文教區 60% 200% 
二 機關用地 60% 250% 

三 
學校

用地 
文中用地 50% 150% 
文小用地 50% 150% 

四 市場用地 60% 240% 

五 公園及公兒用地 

面積在 5 公頃

以下：15% 
面積在 5 公頃

以下：45% 
面積超過 5 公
頃 以 上 之 部

分：12% 

面積超過 5 公
頃者：35% 

六 綠地 － － 
七 社教用地 60% 250% 
八 廣場用地 － － 
九 變電所用地 60% 250% 
十 車站用地 60% 200% 

十一 港埠用地 70% 155% 
十二 污水處理廠用地 60% 120% 
十三 加油站用地 40% 120% 
十四 電信用地 60% 250% 
十五 電路鐵塔用地 － － 
十六 停車場用地 10% 20% 

 附註：都市計畫法臺灣省施行細則修正時，從其規定。 

港埠用地容積率

經 臺 南 市 政 府

105年 8月 25 日

府 都 綜 字 第

1050819532A
號函公告「訂定

本市安平都市計

畫區港埠用地容

積率為 155%」。

第 6
條 

本計畫區內各分區及用地除另有規定者外，各項建築使用類別之停車空間設置

基準如下： 
(一) 機車停車位尺寸及車道寬度依下列規定： 
1. 機車停車位尺寸：長 1.8M，寬 0.9M。 
2. 機車車道如與汽車車道共用者，其寬度依汽車車道規定留設；機車車道如係

單獨留設者，其寬度不得小於 2M。 
(二) 最小裝卸位尺寸：長 6m，寬 2.5m，淨高 2.75m。 

停車空間設置基準表 

類別 建築物用途 
應附設汽

車車位 
應附設機

車車位 
應附設裝卸

車位 

第一

類 

戲院、電影院、歌廳、

國際觀光旅館、演藝

場、集會堂、舞廳、夜

總會、視聽伴唱遊藝

場、遊藝場、酒家、展

覽場、辦公室、金融

業、市場、商場、餐廳、

飲食店、店鋪、俱樂

部、撞球場、理容業、

公共浴室、旅遊及運

輸業、攝影棚等類似

用途建築物 

樓地板面

積 每 滿

150 平方

公尺設置

一輛 

樓地板面

積每滿 50 
平方公尺

設置一輛 

樓地板面積

每 滿 2000 
平方公尺設

置一輛(最多

設置 2 輛) 

第二 住宅、集合住宅等居 樓地板面 樓地板面 － 
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類 住用途建築物 積 每 滿

150 平方

公尺設置

一輛 

積 每 滿

100 平方

公尺設置

一輛 

第三

類 

旅館、招待所、博物

館、科學館、歷史文物

館、資料館、美術館、

圖書館、陳列館、水族

館、音樂廳、文康活動

中心、醫院、殯儀館、

體育設施、宗教設施、

福利設施等類似用途

建築物 

樓地板面

積 每 滿

150 平方

公尺設置

一輛 

樓地板面

積 每 滿

100 平方

公尺設置

一輛 

樓地板面積

每 滿 2000 
平方公尺設

置一輛 
(最多設置 2 
輛) 

第四

類 

倉庫、學校、幼稚園、

托兒所、車輛修配保

管、補習班、屠宰場、

工廠等類似用途建築

物 

樓地板面

積 每 滿

200 平方

公尺設置

一輛 

樓地板面

積 每 滿

100 平方

公尺設置

一輛 

樓地板面積

每 滿 3000 
平方公尺設

置一輛 
(最多設置 2 
輛) 

第五

類 
前四類以外建築物 同第四類之規定。 

第 7
條 

本計畫區內各使用分區及用地之退縮建築，除依「台南市騎樓地設置自治條例」

規定辦理外，另需依下列規定辦理。 
編號 分區及用地 退縮建築規定 

1 
鄰「3-20-22M」(安平

路)及「3-59-20M」(民
權路)之住宅區 

依「台南市騎樓地設置自治條例」留設騎樓

地，並規定設置無遮簷人行道。 

2 「商 126」(附) 

應自「3-59-20M」及「3-20-22M」計畫道

路境界線退縮 5 公尺牆面線，並應自計畫

道路境界線至少留設 3 公尺之無遮簷人行

道供公眾通行。 

3 「車 1」車站用地 

「車 1」車站用地應自「3-5-26M」與「3-
5-20M」計畫道路境界線退縮 10 公尺牆面

線，並應自計畫道路境界線至少留設 3 公
尺之無遮簷人行道供公眾通行。 

4 港埠用地 
應自水岸退縮 10 公尺予以植栽綠化，並

應自水岸側至少留設 3 公尺之無遮簷人行

道供公眾通行。 

5 
公道 8 兩側住宅區

及商業區 

1.依「都市發展軸線第一期優先地區容積

率放寬許可規範」申請容積放寬之基地，

適用第一階段回饋者，應自公道境界線

退縮 5 公尺建築。 
2.依「都市發展軸線第一期優先地區容積

率放寬許可規範」申請容積放寬適用第

二階段回饋者，建築物高度在 10 公尺

(含)以下者應自公道境界線退縮 5 公尺

建築，建築物高度在 10 公尺以上者，應

自公道境界線退縮 8 公尺建築。 

6 
上述地區以外之其餘

地區 
依「台南市騎樓地設置自治條例」規定辦

理。 

港埠用地應自水

岸退縮 10 公尺

予以植栽綠化，

並應自水岸側至

少留設 3 公尺之

無遮簷人行道供

公眾通行。 

第 8
條 

整體規劃區：(詳下圖) 
「車 1」車站用地、港埠用地、「公 62」公園用地等分區未來開發建築，應整體

規劃並經本市都市設計審議委員會審查。 

港埠用地業研提

整體規劃送 105
年 8 月 2 日臺南

市都市計畫委員
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附圖 1 整體規劃區示意圖 

會第 52 次會及

105 年 12 月 29
日台南市都市設

計審議委員會第

17 次會議。 

資料來源：變更臺南市安平區都市計畫(細部計畫)通盤檢討案說明書，99.06 
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（四）都市設計準則 

以下摘要現行計畫中涉及港埠用地之條文。 

條次 內容 備註 

壹、總則 

第 2條 

審查範圍及送審權責單位 

計畫區內主要區分「一般都市設計審議地區」與「重點都市設計審議地區」，

審議範圍詳附圖 1 所示。未來審查範圍內之公共工程、公有公共建築與私人建

築，皆需符合「一般地區審議準則」之規定，並依本市發布實施之各類都市設計

審議原則辦理。而重點審議地區內除應符合「重點都市設計審議地區審議準則」

規定外，尚需符合「一般都市設計審議地區審議準則」規定辦理都市設計審議作

業。審查範圍與送審權責單位如下所述： 

(一) 審查範圍 

1. 重點都市設計審議地區： 

(1) 運河兩側地區(原變更台南市細部計畫(運河兩側地區)土地使用分區管制

專案通盤檢討案範圍)。 

(2) 建築基地其中一境界線與永華路、光州路與健康路相鄰者。 

(3) 須另行擬定細部計畫地區。 

2. 一般都市設計審議地區： 

(1) 商業區(商四(130))。 

(2) 文教區。 

(3) 上述重點都市設計審議地區以外之其他公有公共工程及公有公共建築。 

(二) 區內所有申請開發建築與各項公共工程均須依照本準則辦理都市設計審

議，區分下列三類層級並授權辦理審議或審查。 

1. 提送本市都市設計委員會審查者： 

(1) 重點都市設計審議地區： 

A. 預算金額 1000 萬元以上(其中若屬道路用地者則不含地下設施物之改善

金額)公有公共工程及公有公共建築。 

B. 私人建築符合下列條件之一者： 

 基地面積 1000 平方公尺以上之開發建築申請案件。 

 整體規劃區或依本案土地使用分區管制第九與第十條接受獎勵措施個

案之基地。 

 採綜合設計鼓勵辦法之建築。 

 建築法規之高層建築物。 

(2) 一般都市設計審議地區： 

A. 預算金額 1000 萬元以上(其中若屬道路用地者則不含地下設施物之改善

金額)公有公共工程及公有公共建築。 

B. 私人建築符合下列條件之一者： 

 基地面積達 3000 ㎡以上者之開發建築申請案件。 

 依本案土地使用分區管制第九與第十條接受獎勵措施個案之基地。 

 採綜合設計鼓勵辦法之建築。 

 建築法規之高層建築物。 

 其他經都設會決議者。 

2. 授權本市都市設計幹事會審查者： 

(1) 重點都市設計審議地區： 

A. 預算金額 500 萬元以上且未達 1000 萬元(其中若屬道路用地者則不含地

下設施物之改善金額)之公有公共工程及公有公共建築。 

B. 基地面積達在 300 ㎡以上且未達 1000 ㎡之開發建築申請案件。 

C. 未達前述第 2 之(1)點 A.、B.款之範圍，然基地其中一境界線與運河相

鄰，或基地其中一境界線隔著永久性空地或公共設施用地與運河相鄰者。 

(2) 一般都市設計審議地區 

A. 預算金額 500 萬元以上且未達 1000 萬元(其中若屬道路用地者則不含地

下設施物之改善金額)之公有公共工程及公有公共建築。 

港埠用地如

鄰接健康路，

屬重點都市

設計審議地

區，如開發建

築基地面積

超過 1000m2，

應提送都市

設計委員會

審查。 
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B. 基地面積達 1000 ㎡以上且未達 3000 ㎡開發建築之申請案件。 

C. 其他經都設會決議授權者。 

3. 授權本府建管單位查核者： 

(1) 重點都市設計審議地區： 

前述重點都市設計審議地區，除授權本市都市設計委員會與幹事會審查

者以外之地區。 

(2) 一般都市設計審議地區： 

A. 預算金額未達 500 萬元(其中若屬道路用地者則不含地下設施物之改善

金額)之公有公共工程及公有公共建築。 

B. 基地面積未達 1000 ㎡之開發建築申請案件。 

C. 前述一般都市設計審議地區，除授權本市都市設計委員會與幹事會審查

者以外之地區。 

 
附圖 2、應辦都市設計地區範圍示意圖 

 資料來源：變更臺南市安平區都市計畫(細部計畫)通盤檢討案說明書，99.06 
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參、現況分析 

一、土地使用現況 

本次變更範圍為安平商港建設時築填土地，現況為素地，除植生外未有建築使

用，另港埠用地內部分土地仍為水域，未來於遊艇碼頭 A 區開發時將規劃為遊艇

泊區。 

變更範圍位於漁光橋南側，已填築為

陸域土地。拍攝日期:108 年 1 月 

由漁光橋下朝向五期重劃區拍攝之現

況照片。拍攝日期:108 年 1 月 

圖 5 變更範圍土地使用現況圖 
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二、土地權屬 

本次變更範圍皆為國有土地，管理者為交通部航港局。 

變更範圍土地清冊見表 4、土地權利證明文件見附件二。 

表 4 變更範圍土地清冊表 

地段別 地號 謄本面積（㎡） 變更面積（㎡） 所有權人 管理者 

漁光段 

137-7 301.39 17.03 註 

中華民國 交通部航港局

137-8 1,061.26 946.29 註 

146-1 367.01 367.01 

146-4 37.77 37.77 

165-3 2,467.77 2,467.77 

合計 4,235.20 3,835.87 - - 

資料來源：臺南地政事務所 

註：漁光段 137-3、137-8 兩筆土地僅部分位於變更範圍內。 

 
圖 6 變更範圍土地權屬示意圖 
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三、交通運輸系統 

遊艇碼頭 A 區招商範圍周邊聯外道路為 30 米健康路及 30 米國平南路，招商

區入口開設於國平南路，可透過港埠用地之內部道路(新港路)進入開發區塊。 

 
圖 7 變更範圍周邊交通系統示意圖 
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肆、商港建設計畫指導 

現行商港建設計畫為民國 105 年行政院核定之「臺灣國際商港未來發展及建

設計畫（106-110 年）」，以下摘要針對安平商港之計畫指導。 

一、安平商港發展定位與目標 

為加速開發安平港成為國際商港，開拓嘉南地區貨源，增長地區國際貿易，以

繁榮地方，行政院核定「安平港整體規劃」案，未來將以發展為近洋之東南亞、東

北亞、大陸、香港及國內之環島、離島航運和海上觀光遊憩等多功能港埠為目標。

商港開發之預期效益包含能配合臺南都會區之綜合發展計畫，促進臺南區域經濟

發展；開發近洋航運及發展國內環島、離島航運，開拓藍色公路據點；分擔高雄港

一般散雜貨碼頭之運量並成為兩岸直航通商口岸；建設兼具遊憩功能之港口，帶動

觀光事業發展。 

二、土地使用分區機能 

港區範圍內之自由貿易港區於民國 103 年 8 月 6 日取得營運許可，其營運範

圍為管制區內包含工業區碼頭（1 至 7 號碼頭）、五期重劃區（8 至 12 號碼頭）及

四鯤鯓碼頭區（原 22 至 31 號碼頭）等區域。且依港區土地使用功能，區分為港

埠營運區、港埠行政區、隔離綠帶及環保綠化用地等分區。 

其中屬本次申請變更範圍土地為觀光遊憩商業區，詳圖 8。 

三、分期分區開發計畫 

安平港遊艇碼頭分為 A、B 區，其中遊艇碼頭區 A 區開發面積總面積 12.74 公

頃（含陸域 9.74 公頃及水域 3 公頃），由亞果遊艇開發公司與新加坡悅榕酒店和

渡假村集團（Banyan Tree）共同合作，已於 106 年底簽約，預計 109 年完成全區

開發。遊艇碼頭 B 區開發總面積 16.27 公頃（含陸域 13.44 公頃及水域 2.83 公

頃），則納入下一階段之招商計畫。 
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圖 8 安平港機能分區平面配置示意圖 

資料來源：「臺灣國際商港未來發展及建設計畫（106-110 年）」，臺灣港務股份有限公司 
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伍、安平港遊艇碼頭 A 區開發計畫 

遊艇碼頭 A 區於民國 106 年底簽訂投資契約，依其投資興建構想，將以遊艇

碼頭、渡假村、海洋學校、主題商場為四大開發主軸，且包含興建 150 個泊位的

國際級遊艇碼頭，引進新加坡悅榕酒店及度假村集團，打造國際級濱海渡假飯店，

規劃設計長達 500 米的水岸遊憩步道，打造水岸觀光新亮點，以及開設航海學校

推廣海洋教育。 

其中本次變更範圍位於招商基地西側，因緊鄰漁光橋，故需自行留設出入車道，

剩餘腹地則作為水岸餐廳、遊艇泊區服務設施(如會員休息區、辦公室、零售小型

賣店等)，於臨水岸側仍保留帶狀退縮建築空間，以延續、串連招商區之完整水岸

人行動線系統。 

遊艇碼頭 A 區配置示意圖見圖 9。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 9 遊艇碼頭 A 區配置示意圖 

資料來源：亞果遊艇開發有限公司 

註：配置示意圖僅供參考，實際仍應依建照核發結果為準。 

 

就細部設計構想而言，考量帶狀港埠用地座向易受日照影響，故建築量體於東

南側面向水域部分皆採取門廊式設計，在外牆牆面線以外增加屋版之懸挑，以營造

遮蔭空間，讓使用者有更舒適、合宜的半戶外空間欣賞遊艇泊區的水岸景觀。 

變更範圍建築模擬示意圖見圖 10。 
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圖 10 變更範圍建築模擬示意圖 

資料來源：亞果遊艇開發股份有限公司 

註：建築模擬圖僅供參考，實際仍應依建照核發結果為準。 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

圖 11 變更範圍臨水岸退縮建築空間模擬示意圖 

資料來源：亞果遊艇開發股份有限公司 
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陸、變更計畫內容 

因本次配合變更臺南市主要計畫第五次通盤檢討案新增帶狀港埠用地，其寬

度僅 38 米，原安平區細部計畫港埠用地之退縮建築規定難以一體適用，為考量兼

具水岸帶狀空間連續性以及水岸建築開發設計彈性，修訂港埠用地退縮建築規定。 

變更內容詳見表 5。 

 
表 5 變更內容明細表 

編

號 
位置 

變更內容 
變更理由 

變更前 變更後 
1 土 管

要 點

第 七

條 第

一 項

（ 編

號 4） 

港埠用地應自

水岸退縮 10 公

尺予以植栽綠

化，並應自水岸

側至少留設3公
尺之無遮簷人

行道供公眾通

行。 

港埠用地應自水岸退縮10公尺予以

植栽綠化，並應自水岸側至少留設 3
公尺之無遮簷人行道供公眾通行；

惟臨計畫區西界帶狀港埠用地(如附

圖 1)建築物本體之牆面(不含陽臺、

雨遮、遮陽、屋簷)應自水岸退縮牆

面線至少 8 公尺建築，且自水岸側

至少留設 3 公尺之無遮簷人行道供

公眾通行，其餘部分應留設寬度至

少 2 公尺之植栽綠化空間。(退縮空

間參考圖，如計畫書-圖 11) 

該帶狀港埠用地為安平商港北觀

光  第一期國際遊艇碼頭招商用

地，因其深度僅 38 米，原細部計

畫退縮建築規定難一體適用，故參

照建築設計構想修訂退縮建築寬

度，以兼具水岸帶狀空間延續性與

水岸建築開發設計彈性。 

 

 
附圖 1、計畫區西界帶狀港埠用地位置圖 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件一、個案變更核准函 

 

 

 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件二、土地登記簿謄本及地籍圖謄本 

 

 

 

 



   ㈯㆞登記第㆓類謄本（㈯㆞標示及所㈲權部）

         安平區漁光段 0137-0007㆞號

    列㊞時間：民國107年12㈪07㈰13時47分                                頁次：1

    本謄本係網路申領之電子謄本，由龍邑工程顧問㈲限公司㉂行列㊞
    謄本種類碼：AF383!P8Q，可㉃https://ep.land.nat.gov.tw查驗本謄本之正確性
    臺南㆞政事務所  主  任    許耀文       
    台南電謄字第170110號
    ㈾料管轄機關：臺南市臺南㆞政事務所  謄本核發機關：臺南市臺南㆞政事務所

  ***************  ㈯㆞標示部  ****************

    登記㈰期：民國107年05㈪17㈰                      登記原因：分割
    面    積：******301.39平方公尺
    使用分區：（空白）                             使用㆞類別：（空白）
    民國107年01㈪    公告㈯㆞現值：****9,300元／平方公尺
    ㆞㆖建物建號：（空白）
    其他登記事㊠：分割㉂：０１３７－００００㆞號

  **************  ㈯㆞所㈲權部  ***************

    （0001）登記次序：0002
    登記㈰期：民國088年09㈪14㈰                         登記原因：接管
    原因發生㈰期：民國087年12㈪21㈰
      所㈲權㆟：㆗華民國                                                    
      統㆒編號：0000000158                          
      住    址：（空白）                                                    
      管 理 者：交通部航港局                                                
      統㆒編號：31823206                            
      住    址：臺北市和平東路㆔段１巷１號                                  
    權利範圍：全部 *********1分之1********* 
    權狀字號：---（空白）字第------號
    當期申報㆞價：107年01㈪****2,800.0元／平方公尺
    前次移轉現值或原規定㆞價：
    087年12㈪     ****8,500.0元／平方公尺
    歷次取得權利範圍：全部*********1分之1*********
    相關他㊠權利登記次序：0001-000 
    其他登記事㊠：（㆒般註記事㊠）公㈲㈯㆞，申請㆟聲明免繕發權利書狀。

         本謄本僅係 ㈯㆞標示及所㈲權部 節本，詳細權利狀態請參閱全部謄本
                                      〈 本謄本列㊞完畢 〉
    ※㊟意：㆒、本電子謄本係依電子簽章法規定產製，其所產製為㆒密文檔與㆞政事務所核發
                紙張謄本具㈲同等效用。
            ㆓、若經列㊞成紙本已為解密之明文㈾料，僅供閱覽。本電子謄本要具文書證明效
                力，應㆖網㉃   https://ep.land.nat.gov.tw    網站查驗，以㆖傳電子謄本
                密文檔案，或輸入已解密之明文㆞政電子謄本第㆒頁的謄本種類碼，查驗謄本
                之完整性，以免被竄改，惟本謄本查驗期限為㆔個㈪。
            ㆔、本謄本之處理及利用，申請㆟應㊟意依個㆟㈾料保護法第５條、第１９條、第
                ２０條及第２９條規定辦理。
            ㆕、前次移轉現值㈾料，於課徵㈯㆞增值稅時，仍應以稅捐稽徵機關核算者為依據。
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   ㈯㆞登記第㆓類謄本（㈯㆞標示及所㈲權部）

         安平區漁光段 0137-0008㆞號

    列㊞時間：民國107年12㈪07㈰13時47分                                頁次：1

    本謄本係網路申領之電子謄本，由龍邑工程顧問㈲限公司㉂行列㊞
    謄本種類碼：AF383!P8Q，可㉃https://ep.land.nat.gov.tw查驗本謄本之正確性
    臺南㆞政事務所  主  任    許耀文       
    台南電謄字第170110號
    ㈾料管轄機關：臺南市臺南㆞政事務所  謄本核發機關：臺南市臺南㆞政事務所

  ***************  ㈯㆞標示部  ****************

    登記㈰期：民國107年05㈪17㈰                      登記原因：分割
    面    積：****1,061.26平方公尺
    使用分區：（空白）                             使用㆞類別：（空白）
    民國107年01㈪    公告㈯㆞現值：****9,300元／平方公尺
    ㆞㆖建物建號：（空白）
    其他登記事㊠：分割㉂：０１３７－０００３㆞號

  **************  ㈯㆞所㈲權部  ***************

    （0001）登記次序：0002
    登記㈰期：民國088年09㈪14㈰                         登記原因：接管
    原因發生㈰期：民國087年12㈪21㈰
      所㈲權㆟：㆗華民國                                                    
      統㆒編號：0000000158                          
      住    址：（空白）                                                    
      管 理 者：交通部航港局                                                
      統㆒編號：31823206                            
      住    址：臺北市和平東路㆔段１巷１號                                  
    權利範圍：全部 *********1分之1********* 
    權狀字號：---（空白）字第------號
    當期申報㆞價：107年01㈪****2,800.0元／平方公尺
    前次移轉現值或原規定㆞價：
    087年12㈪     ****8,500.0元／平方公尺
    歷次取得權利範圍：全部*********1分之1*********
    相關他㊠權利登記次序：0001-000 
    其他登記事㊠：（㆒般註記事㊠）公㈲㈯㆞，申請㆟聲明免繕發權利書狀。

         本謄本僅係 ㈯㆞標示及所㈲權部 節本，詳細權利狀態請參閱全部謄本
                                      〈 本謄本列㊞完畢 〉
    ※㊟意：㆒、本電子謄本係依電子簽章法規定產製，其所產製為㆒密文檔與㆞政事務所核發
                紙張謄本具㈲同等效用。
            ㆓、若經列㊞成紙本已為解密之明文㈾料，僅供閱覽。本電子謄本要具文書證明效
                力，應㆖網㉃   https://ep.land.nat.gov.tw    網站查驗，以㆖傳電子謄本
                密文檔案，或輸入已解密之明文㆞政電子謄本第㆒頁的謄本種類碼，查驗謄本
                之完整性，以免被竄改，惟本謄本查驗期限為㆔個㈪。
            ㆔、本謄本之處理及利用，申請㆟應㊟意依個㆟㈾料保護法第５條、第１９條、第
                ２０條及第２９條規定辦理。
            ㆕、前次移轉現值㈾料，於課徵㈯㆞增值稅時，仍應以稅捐稽徵機關核算者為依據。
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   ㈯㆞登記第㆓類謄本（㈯㆞標示及所㈲權部）

         安平區漁光段 0146-0001㆞號

    列㊞時間：民國107年12㈪07㈰13時47分                                頁次：1

    本謄本係網路申領之電子謄本，由龍邑工程顧問㈲限公司㉂行列㊞
    謄本種類碼：AF383!P8Q，可㉃https://ep.land.nat.gov.tw查驗本謄本之正確性
    臺南㆞政事務所  主  任    許耀文       
    台南電謄字第170110號
    ㈾料管轄機關：臺南市臺南㆞政事務所  謄本核發機關：臺南市臺南㆞政事務所

  ***************  ㈯㆞標示部  ****************

    登記㈰期：民國100年12㈪13㈰                      登記原因：分割
    面    積：******367.01平方公尺
    使用分區：（空白）                             使用㆞類別：（空白）
    民國107年01㈪    公告㈯㆞現值：****9,300元／平方公尺
    ㆞㆖建物建號：（空白）
    其他登記事㊠：分割㉂：０１４６－００００㆞號

  **************  ㈯㆞所㈲權部  ***************

    （0001）登記次序：0001
    登記㈰期：民國075年12㈪27㈰                         登記原因：第㆒次登記
    原因發生㈰期：民國075年11㈪14㈰
      所㈲權㆟：㆗華民國                                                    
      統㆒編號：0000000158                          
      住    址：（空白）                                                    
      管 理 者：交通部航港局                                                
      統㆒編號：31823206                            
      住    址：臺北市和平東路㆔段１巷１號                                  
    權利範圍：全部 *********1分之1********* 
    權狀字號：---（空白）字第------號
    當期申報㆞價：107年01㈪****2,800.0元／平方公尺
    前次移轉現值或原規定㆞價：
    053年08㈪     ********8.5元／平方公尺
    歷次取得權利範圍：*****10000分之96********
    067年09㈪     ******190.0元／平方公尺
    歷次取得權利範圍：*****10000分之9904******
    相關他㊠權利登記次序：0001-000 
    其他登記事㊠：（㆒般註記事㊠）公㈲㈯㆞，申請㆟聲明免繕發權利書狀。

         本謄本僅係 ㈯㆞標示及所㈲權部 節本，詳細權利狀態請參閱全部謄本
                                      〈 本謄本列㊞完畢 〉
    ※㊟意：㆒、本電子謄本係依電子簽章法規定產製，其所產製為㆒密文檔與㆞政事務所核發
                紙張謄本具㈲同等效用。
            ㆓、若經列㊞成紙本已為解密之明文㈾料，僅供閱覽。本電子謄本要具文書證明效
                力，應㆖網㉃   https://ep.land.nat.gov.tw    網站查驗，以㆖傳電子謄本
                密文檔案，或輸入已解密之明文㆞政電子謄本第㆒頁的謄本種類碼，查驗謄本
                之完整性，以免被竄改，惟本謄本查驗期限為㆔個㈪。
            ㆔、本謄本之處理及利用，申請㆟應㊟意依個㆟㈾料保護法第５條、第１９條、第
                ２０條及第２９條規定辦理。
            ㆕、前次移轉現值㈾料，於課徵㈯㆞增值稅時，仍應以稅捐稽徵機關核算者為依據。
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   ㈯㆞登記第㆓類謄本（㈯㆞標示及所㈲權部）

         安平區漁光段 0146-0004㆞號

    列㊞時間：民國107年12㈪07㈰13時47分                                頁次：1

    本謄本係網路申領之電子謄本，由龍邑工程顧問㈲限公司㉂行列㊞
    謄本種類碼：AF383!P8Q，可㉃https://ep.land.nat.gov.tw查驗本謄本之正確性
    臺南㆞政事務所  主  任    許耀文       
    台南電謄字第170110號
    ㈾料管轄機關：臺南市臺南㆞政事務所  謄本核發機關：臺南市臺南㆞政事務所

  ***************  ㈯㆞標示部  ****************

    登記㈰期：民國107年05㈪17㈰                      登記原因：分割
    面    積：*******37.77平方公尺
    使用分區：（空白）                             使用㆞類別：（空白）
    民國107年01㈪    公告㈯㆞現值：****9,300元／平方公尺
    ㆞㆖建物建號：（空白）
    其他登記事㊠：分割㉂：０１４６－００００㆞號

  **************  ㈯㆞所㈲權部  ***************

    （0001）登記次序：0001
    登記㈰期：民國075年12㈪27㈰                         登記原因：第㆒次登記
    原因發生㈰期：民國075年11㈪14㈰
      所㈲權㆟：㆗華民國                                                    
      統㆒編號：0000000158                          
      住    址：（空白）                                                    
      管 理 者：交通部航港局                                                
      統㆒編號：31823206                            
      住    址：臺北市和平東路㆔段１巷１號                                  
    權利範圍：全部 *********1分之1********* 
    權狀字號：---（空白）字第------號
    當期申報㆞價：107年01㈪****2,800.0元／平方公尺
    前次移轉現值或原規定㆞價：
    053年08㈪     ********8.5元／平方公尺
    歷次取得權利範圍：*****10000分之96********
    067年09㈪     ******190.0元／平方公尺
    歷次取得權利範圍：*****10000分之9904******
    相關他㊠權利登記次序：0001-000 
    其他登記事㊠：（㆒般註記事㊠）公㈲㈯㆞，申請㆟聲明免繕發權利書狀。

         本謄本僅係 ㈯㆞標示及所㈲權部 節本，詳細權利狀態請參閱全部謄本
                                      〈 本謄本列㊞完畢 〉
    ※㊟意：㆒、本電子謄本係依電子簽章法規定產製，其所產製為㆒密文檔與㆞政事務所核發
                紙張謄本具㈲同等效用。
            ㆓、若經列㊞成紙本已為解密之明文㈾料，僅供閱覽。本電子謄本要具文書證明效
                力，應㆖網㉃   https://ep.land.nat.gov.tw    網站查驗，以㆖傳電子謄本
                密文檔案，或輸入已解密之明文㆞政電子謄本第㆒頁的謄本種類碼，查驗謄本
                之完整性，以免被竄改，惟本謄本查驗期限為㆔個㈪。
            ㆔、本謄本之處理及利用，申請㆟應㊟意依個㆟㈾料保護法第５條、第１９條、第
                ２０條及第２９條規定辦理。
            ㆕、前次移轉現值㈾料，於課徵㈯㆞增值稅時，仍應以稅捐稽徵機關核算者為依據。

臺
南
市
台
南
地
政
事
務
所

17

B3



   ㈯㆞登記第㆓類謄本（㈯㆞標示及所㈲權部）

         安平區漁光段 0165-0003㆞號

    列㊞時間：民國107年12㈪07㈰13時47分                                頁次：1

    本謄本係網路申領之電子謄本，由龍邑工程顧問㈲限公司㉂行列㊞
    謄本種類碼：AF383!P8Q，可㉃https://ep.land.nat.gov.tw查驗本謄本之正確性
    臺南㆞政事務所  主  任    許耀文       
    台南電謄字第170110號
    ㈾料管轄機關：臺南市臺南㆞政事務所  謄本核發機關：臺南市臺南㆞政事務所

  ***************  ㈯㆞標示部  ****************

    登記㈰期：民國107年05㈪17㈰                      登記原因：分割
    面    積：****2,467.77平方公尺
    使用分區：（空白）                             使用㆞類別：（空白）
    民國107年01㈪    公告㈯㆞現值：****9,300元／平方公尺
    ㆞㆖建物建號：（空白）
    其他登記事㊠：分割㉂：０１６５－００００㆞號

  **************  ㈯㆞所㈲權部  ***************

    （0001）登記次序：0002
    登記㈰期：民國088年09㈪14㈰                         登記原因：接管
    原因發生㈰期：民國087年12㈪21㈰
      所㈲權㆟：㆗華民國                                                    
      統㆒編號：0000000158                          
      住    址：（空白）                                                    
      管 理 者：交通部航港局                                                
      統㆒編號：31823206                            
      住    址：臺北市和平東路㆔段１巷１號                                  
    權利範圍：全部 *********1分之1********* 
    權狀字號：---（空白）字第------號
    當期申報㆞價：107年01㈪****2,800.0元／平方公尺
    前次移轉現值或原規定㆞價：
    087年12㈪     ****8,500.0元／平方公尺
    歷次取得權利範圍：全部*********1分之1*********
    相關他㊠權利登記次序：0001-000 
    其他登記事㊠：（㆒般註記事㊠）公㈲㈯㆞，申請㆟聲明免繕發權利書狀。

         本謄本僅係 ㈯㆞標示及所㈲權部 節本，詳細權利狀態請參閱全部謄本
                                      〈 本謄本列㊞完畢 〉
    ※㊟意：㆒、本電子謄本係依電子簽章法規定產製，其所產製為㆒密文檔與㆞政事務所核發
                紙張謄本具㈲同等效用。
            ㆓、若經列㊞成紙本已為解密之明文㈾料，僅供閱覽。本電子謄本要具文書證明效
                力，應㆖網㉃   https://ep.land.nat.gov.tw    網站查驗，以㆖傳電子謄本
                密文檔案，或輸入已解密之明文㆞政電子謄本第㆒頁的謄本種類碼，查驗謄本
                之完整性，以免被竄改，惟本謄本查驗期限為㆔個㈪。
            ㆔、本謄本之處理及利用，申請㆟應㊟意依個㆟㈾料保護法第５條、第１９條、第
                ２０條及第２９條規定辦理。
            ㆕、前次移轉現值㈾料，於課徵㈯㆞增值稅時，仍應以稅捐稽徵機關核算者為依據。
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地籍圖謄本
台南電謄字第170029號
土地坐落：臺南市安平區漁光段111-4地號共1筆

本謄本與地籍圖所載相符（實地界址以複丈鑑界結果為準）
北　　　　　資料管轄機關：　　臺南市臺南地政事務所

　　　　　本謄本核發機關：　臺南市臺南地政事務所 　主任：許耀文
　　　　　中　華　民　國　　107年12月07日11時58分
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187-1

188
188-1

189

189-1

191-1

192

192-1

193 193-1
193-2

194
194-1

198-1

199

199-1

200
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201-1
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202-1
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203-1
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205-1
206

207

208

208-1
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209-1
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211-1

211-2212

212-1

212-2

322-1

322-5

322-6

322-10

322-12

322-13

323-2

323-3323-4

362-5

362-6

362-7

比例尺：1/3000 原比例尺：1/500
本謄本係網路申領之電子謄本，由龍邑工程顧問有限公司自行列印
謄本種類碼：A!5JWKGL!，可至：https://ep.land.nat.gov.tw 查驗本謄本之正確性
惟為考量檔案傳輸中心之資料負荷度，線上有效查驗期限為三個月。
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附件三、臺南市都市計畫委員會第 78 次會議記錄 
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臺 南 市 都 市 計 畫 委 員 會 
第 7 8 次 會 議 紀 錄 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

中 華 民 國 1 0 8 年 4 月 1 6 日 
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臺南市都市計畫委員會第 78 次會議紀錄 

一、時間：中華民國 108 年 4 月 16 日(星期二)下午 2 時 0 分 

二、地點：本府永華市政中心 10 樓都委會會議室 

三、主席：王兼主任委員時思      

四、紀錄彙整：羅介妏 

五、出席委員：(詳會議簽到簿)  

六、列席單位及人員：(詳會議簽到簿)  

七、審議案件： 

第 一 案：「變更學甲都市計畫（部分農業區為抽水站用地及部分

運動公園用地為公園用地兼供滯洪池使用）」案 

第 二 案：「變更虎頭埤特定區計畫【健康休閒專用區（原「旅乙

（1）旅館區附近地區）」細部計畫案再提會討論 

第 三 案：「變更永康六甲頂都市計畫細部計畫（第一次通盤檢討）」

案再提會討論 

第 四 案：「擬定高速公路永康交流道附近特定區計畫（調整幹 3-1

道路附近附帶條件地區）細部計畫」案再提會討論 

第 五 案：「變更臺南市安平區細部計畫（港埠用地土地使用分區

管制要點）(配合安平商港建設計畫)案」 

第 六 案：「變更臺南市安南區細部計畫 A3 區(十二佃南側-J 區)書

圖不符更正案」案 

第 七 案：「變更臺南市安南區細部計畫 A15 區（和順地區原農漁

區變更為住宅區）尚未完成整體開發地區專案通盤檢討

案」再提會討論 
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第 五 案：「變更臺南市安平區細部計畫（港埠用地土地使用分區管制要點）

(配合安平商港建設計畫)案」 

說    明：一、臺灣港務股份有限公司為推動安平商港開發，依據「臺灣國

際商港未來發展及建設計畫(106 年-110 年)」之「北觀光、

南自貿」發展定位，規劃安平五期重劃區西南側港埠用地為

國際遊艇港腹地，並於民國 107 年完成安平港遊艇碼頭 A 區

招商。招商範圍西側部份之港埠用地現為帶狀基地(深度僅

38 米)，依現行都市計畫退縮建築規定難以開發利用，故為

促進安平商港建設計畫推動，考量兼顧水岸開放空間連續性

及建築規劃設計彈性，擬修訂都市計畫退縮建築規定，爰依

法辦理都市計畫迅行變更。                

二、法令依據：都市計畫法第 27 條第 1 項第 3 款。 

三、提案單位：臺灣港務股份有限公司高雄港務分公司。 

四、變更計畫範圍：詳計畫書。  

五、變更計畫內容：詳計畫書。 

六、公開展覽期間：民國 108 年 2 月 15 日至民國 108 年 3 月 17

日於本市安平區公所及本府辦理公開展覽完竣，並於 108 年

3 月 5 日下午 3 時 30 分假本府永華市政中心地下 1 樓西側訓

練教室舉辦公開展覽說明會。 

七、公民或團體所提意見：無。 

決    議：一、除修正變更計畫內容(如表 1)外，餘准照公開展覽計畫書圖

內容通過。 

二、附帶建議： 

考量港埠用地開發對安平商港地區具重要景觀影響，後續都市計

畫通盤檢討可研議將港埠用地納入都市設計審議範圍。 
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表 1 變更計畫內容修正說明表 

 

 

現行 
條文 公展條文 本會決議修正條文 說明 

港 埠

用 地

應 自

水 岸

退 縮

10 公

尺 予

以 植

栽 綠

化，並

應 自

水 岸

側 至

少 留

設 3公

尺 之

無 遮

簷 人

行 道

供 公

眾 通

行。 

港埠用地應自水岸退縮 10 公尺予以

植栽綠化，並應自水岸側至少留設 3

公尺之無遮簷人行道供公眾通行；惟

臨計畫區西界帶狀港埠用地得自水岸

退縮 5 公尺予以植栽綠化，並應自水

岸側至少留設 3 公尺之無遮簷人行

道供公眾通行。 

港埠用地退縮建築規定詳見附圖。 

港埠用地應自水岸退縮 10 公尺予以

植栽綠化，並應自水岸側至少留設 3

公尺之無遮簷人行道供公眾通行；惟

臨計畫區西界帶狀港埠用地(如附圖

1)建築物本體之牆面（不含陽台、雨

遮、遮陽、屋簷）應自水岸退縮至少

8 公尺建築，且自水岸側至少留設 3

公尺之無遮簷人行道供公眾通行，其

餘部分應留設寬度至少 2 公尺之植栽

綠化空間。」(退縮空間參考圖，如計

畫書-圖 11) 

依開發計

畫設計構

想修正條

文內容，

以確保退

縮空間環

境品質。 

 

 

 

 
 

依決議配

合修正公

展草案計

畫書第 19

頁，圖 11-

變更範圍

臨水岸退

縮建築空

間模擬示

意圖。 
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