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壹、緒論 

一、計畫緣起 

屏東市第二路外停車場位於信義路與北平路交叉口東南側，係於82年

4月9日公告發布實施「擬定屏東都市計畫（中山公園西南側）部分商業區

細部計畫」案劃設為停車場用地。原併同相鄰之商業區土地作為平面式停

車場使用，惟自101年4月起私有土地所有權人將其所有商業區土地另規劃

作其他商業使用，僅剩停車場用地續作為平面式停車場使用，停車供給由

186席縮減為105席，且鄰近之第三路外停車場未來亦將規劃其他使用。本

地區停車位將大幅縮減。 

為因應路外停車場縮減，本府擬依「都市計畫公共設施用地多目標使

用辦法」於現有屏東市第二路外停車場興建立體停車場，以滿足周邊停車

需求。配合「促進民間參與公共建設」之政策，鼓勵民間投資經營，有效

運用民間資源及專業人才經營與管理效率，達到服務品質提昇，減少政府

相關人力與物力支出，並增加國庫收入之雙贏目標，擬依「促進民間參與

公共建設法」規定，辦理立體停車場興闢。 

依「都市計畫公共設施用地多目標使用辦法」規定，停車場立體多目

標使用之附屬設施不得超過總樓地板面積三分之一。為確定本基地立體停

車場由民間出資興建、營運至營運期屆滿後所有權移轉政府（BOT）之可

行性，本府已於102年5月完成「屏東市公有停車場BOT案可行性評估計

畫」，並於102年12月開始執行「屏東市第二路外停車場BOT案前置作業

計畫」，依前揭計畫之財務計畫評估結果顯示，就屏東市現有消費規模，

如附屬設施使用不超過總樓地板面積三分之一，其財務將無法自償，故建

議增加附屬設施使用面積比例，俾使本計畫足具自償性。 

因此，為使立體停車場興建後能自主營運財務自償，考量屏東市消費

規模與市場條件，建議放寬附屬設施可使用樓地板面積比例，以增具商

機。而依據內政部營建署102年5月29日營署都字第1020032657號函示（詳

如附件一），細部計畫所劃設之公共設施用地（停車場用地）自行辦理個

案變更放寬「都市計畫公共設施用地多目標使用辦法」作停車場以外使用

樓地板面積限制，係屬本府權責，爰依都市計畫法第27條第1項第4款規定

辦理變更都市計畫作業。 
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二、法令依據 

（ㄧ）都市計畫法第 27 條第 1 項第 4 款規定 

為配合中央、直轄市或縣（市）興建之重大設施。 

（二）依據促進民間參與公共建設法第 14 條規定 

公共建設所需用地涉及都市計畫變更者，主辦機關應協調都市計畫
主管機關依都市計畫法第27條規定辦理迅行變更。 

三、計畫範圍與位置 

本計畫基地位於屏東市信義路與北平路口，計畫面積為2,628平方公

尺，計畫範圍與位置詳如圖1所示。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 1  計畫範圍示意圖 
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貳、現行都市計畫 

本計畫為82年4月9日公告發布實施「擬定屏東都市計畫（中山公園西南

側）部分商業區細部計畫」案劃設為停車場用地（詳圖2所示），依該細部計畫

土地使用分區管制計畫第7點規定，停車場用地得依「都市計畫公共設施用地多

目標使用辦法」及「台灣省獎勵興辦公共設施辦法」（已於91年10月1日廢止）

之規定作多目標使用。 

另依「都市計畫法臺灣省施行細則」規定，停車場用地作平面使用之建蔽

率與容積率上限分別為10％與20％；作立體使用之建蔽率與容積率上限分別為

80％與960％。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 2  擬定屏東都市計畫（中山公園西南側）部分商業區細部計畫範圍示意圖 
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參、使用現況分析 

一、周邊土地使用現況 

本計畫基地位於屏東市商業中心地區，係屬屏東市太平洋商圈之範

圍，周邊辦公及商業活動熱絡，基地500公尺範圍內有中央市場、逢甲路

商圈及民族路夜市等主要商圈，以及101年底開幕的環球購物中心，將帶

動本計畫區之商業發展，吸引更多購物人潮。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3  本計畫基地周邊環境發展現況示意圖 

計畫基地 北平路商業使用 公園路商業使用

本計畫基地

北平路

太平洋百貨

日光廣場

環球購物中心 



 

5 

二、基地使用現況分析 

（一）使用現況 

本計畫基地現為一平面停車場，採計時收費，可提供105席小客車停

車位與20席機車停車位。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 4  本計畫基地現況圖 

（二）停車供需現況 

1. 停車供給 

本計畫基地周邊共有 8 處停車場，包括公有停車場 5 處與私有停車

場 3 處（詳圖 5 所示），其中鄰近本計畫之第三路外停車場可提供 75 席

之停車供給，惟因其土地使用分區屬住宅區，本府已另有其他使用規

劃，故預計周邊將減少 75 席之停車供給。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 5  計畫周邊停車場分佈示意圖 
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2. 停車需求 

（1）停車場使用現況 

於101年7月19日調查本計畫基地與周邊停車場之停車需求，計畫基
地上午與下午時段之停車需求分別為85輛與88輛，上午及下午時段之
使用率皆達80％以上。而第三路外停車場上午時段停車需求分別為25
輛與75輛，上午與下午時段使用率分別為33％與100％。 

（2）周邊住家停放需求推估 

依據計畫周邊居住人數、屏東縣汽車持有率與屏東縣停車需求調查

結果，推估周邊住家停放需求計算如下，估算參數詳如表1所示，估計

周邊住家可能之停車需求估計為30輛。 

本計畫基地停車場潛在需求停車數=基地周邊1個街廓範圍內之戶
數×屏東縣人口平均戶量×屏東縣汽車持有率×居家停車比例 

620戶×3.27×239.89/千人×6.10%=30輛 
表 1  周邊住家停車需求參數估算說明表 

參數 參考資料來源 參數值
基地周邊1個街廓範圍內之戶數 戶政統計資料 620戶

屏東縣人口平均戶量 屏東縣政府主計處人口統計要覽，統計屏
東縣近5年平均戶量 每戶3.27人

屏東縣汽車持有率 中華民國統計資訊網102年之統計資料 239.89/千人

居家停車比例 99年自用小客車使用狀況調查報告之統計
資料（註） 6.1% 

註：自用小客車駕駛人在居家附近選擇「長期租用停車格」或「路邊停車格內」之比例。 

（3）停車需求彙整 

統計本計畫基地周邊上午時段與下午時段之停車需求分別為140輛
與193輛，詳如表2所示。 

表 2  計畫周邊停車需求調查表 
項目 上午時段 下午時段
計畫基地停車需求 85 88
第三路外停車場 25 75
周邊住家停放需求 30 30
總計 140 193

停車需求調查時間：101年7月19日。 
單位：輛。 

3. 供需分析 

綜合分析本計畫周邊停車現況，估計本計畫周邊上午時段與下午時

段之停車需求分別為 140 至 193 輛，大於本計畫基地之停車供給（105
席），因本計畫區位於屏東市主要商業發展地區，未來停車需求可能繼

續增加，因此建議所規劃之立體停車場停車格位數至少 200 席，以符合

周邊停車需求。 
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三、土地權屬分析 

本計畫範圍包括屏東縣屏東市文明三小段地號2-7、3-4等2筆土地（詳

圖6所示），面積為2,628平方公尺，均屬屏東縣所有，管理機關為屏東縣

政府，詳如表3所示。 

表 3  計畫範圍土地清冊 

地段 地號 
面積 

（㎡） 
所有權人 管理機關 

屏東市文明三小段 2-7註 2,497 屏東縣 屏東縣政府 

屏東市文明三小段 3-4 131 屏東縣 屏東縣政府 

總計 -- 2,628 -- -- 
註：本地號尚有部分土地屬道路用地（道路截角）未辦理地籍分割，實際面積應以地籍分

割為準。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 6  計畫範圍地籍圖 
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肆、開發計畫 

一、本案交通建設之認定 

依促進民間參與公共建設法施行細則第2條規定「本法第3條第1項第1

款所稱交通建設，指鐵路、公路、市區快速道路、大眾捷運系統、輕軌運

輸系統、智慧型運輸系統、纜車系統、轉運站、車站、調度站、航空站與

其設施、港埠與其設施、停車場、橋樑及隧道。」本計畫作停車場設施，

尚符合上開促進民間參與公共建設法所稱之「交通建設」。 

另依停車場法第2條第1款與第4款「停車場：指依法令設置供車輛停

放之場所」，「都市計畫停車場：指依都市計畫法令所劃設公共停車場用

地興闢後，供作公眾停放車輛之場所」，本計畫範圍係屬停車場用地，並

供公眾停放車輛之場所，其使用符合停車場法所規定之停車場定義。 

二、使用項目 

本計畫基地規劃以作立體停車場使用，增加停車供給，依據本計畫周

邊停車供需分析，建議停車場所提供之平面停車格位數不得少於200席。

為使停車場得自主營運，部分樓層可配置附屬設施，附屬設施得作一般商

業、零售、觀光、休閒及其他經主管機關核准使用項目，且「附屬設施使

用樓地板面積不得超過總容積樓地板面積之二分之一」。 
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伍、變更計畫內容 

一、變更理由 

（一）因應路外停車場縮減，擬興建立體停車場以提高停車供給 

為因應路外停車場縮減，本府擬於現有屏東市第二路外停車場興建
立體停車場，以滿足周邊停車空間需求。 

（二）引入民間資金，減少政府相關人力與物力支出 

配合政府「促進民間參與公共建設」之政策，鼓勵民間投資經營，
減少政府相關人力與物力支出，並增加國庫收入之雙贏目標。 

（三）為使立體停車場能自主營運財務自償，放寬附屬設施面積比例，以增具商機 

為使立體停車場興建後能自主營運財務自償，考量屏東市消費規模
與市場條件，建議增加停車場用地使用用途，放寬附屬設施可使用樓地
板面積比例，以增具商機，依都市計畫法第27條第1項第4款規定辦理變
更都市計畫作業。 

二、變更內容 

有關本計畫變更內容詳如表4所示。 

表 4  變更內容綜理表 
編
號 變更位置 

變更內容
變更理由 

變更前 變更後

1 

現行「擬
定屏東都
市 計 畫
（中山公
園 西 南
側）部分
商業區細
部計畫」
土地使用
分區管制
計畫第七
點 

停車場用地得依
「都市計畫公共
設施用地多目標
使 用 辦 法 」 及
「台灣省獎勵興
辦 公 共 設 施 辦
法」之規定作多
目標使用 

本計畫經依促進民間參與公共建設
法申請核准後，其土地使用得依下
列規定辦理，其餘未規定事項者，
適用其他法令規定。 
（一）本計畫停車場用地以立體停

車場為主要使用項目，部分
樓層得作附屬設施使用。 

（二）本計畫所指之附屬設施，依
下列規定辦理： 

1.規劃比例：使用樓地板面積
不得超過總容積樓地板面積
二分之一。 

2.允許使用項目為： 

（1）餐飲服務。 

（2）商場、超級市場（商場
使用限日常用品零售
業、一般零售業、日常
服務業（不包括洗
染）、一般事務所、飲
食業、餐飲業、一般服
務業、自由職業事務
所、金融分支機構及提
供商場服務之社區通訊
設施、公務機關）。 

（3）洗車業、汽機車保養
業、汽機車零件修理
業、電動汽機車充電站
及電池交換站。 

1.因應路外停車場
縮減，擬興建立
體停車場以提高
停車供給 

2.引入民間資金，
減少政府相關人
力與物力支出 

3.依「屏東市公有
停車場BOT案可
行性評估計畫」
與「屏東市第二
路外停車場BOT
案前置作業計
畫」之財務計畫
評估結果顯示，
本案若以BOT方
式開發，由民間
出資興建、營運
至營運期屆滿後
所有權移轉政
府，若附屬設施
僅能使用總樓地
板面積三分之一
以下，就屏東市
現有消費規模其
收入無法自償，
需以擴大附屬設
施可使用面積比
例，使BOT計畫
足具自償。
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表 4  變更內容綜理表（續） 
編
號 變更位置 

變更內容
變更理由 

變更前 變更後

 

  （4）休閒運動設施。 

（5）旅館。 

（6）自行車、機車租賃業。 

（7）其他經主管機關核准之
商業使用項目。 

（三）立體停車場所提供之平面停
車格位數不得少於200席。 

 

註：本案屏東縣屏東市文明三小段地號2-7地號土地尚有部分土地屬道路用地（道路截角）
未辦理地籍分割，實際面積應以地籍分割為準。 
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陸、環境影響說明及改善策略 

本計畫基地建設階段及營運階段對環境因子所可能產生之影響及改善策略

說明如下： 

一、環境影響 

隨基地的開發，增加之就業機會與對周邊土地使用均會有正面顯著影

響，有利於屏東縣整體經濟與屏東市中心之發展。而在建設期間，生活環

境中噪音、空氣污染及廢棄物將造成環境負面影響，未來應擬定減輕影響

程度之對策，以期降低負面影響至最小。 

二、環境影響減輕對策 

開發建設階段及營運階段可實施之減輕策略，說明如下： 

（一）開發建設階段 

1. 基地內從事行為致妨礙他人生活環境安寧者，依據噪音管制法及其施行細則

辦理。 

2. 基地內如有露天燃燒、研磨、輸送或其他操作產生明顯之粒狀污染物，散佈

於空氣中，依據空氣污染防制法及其施行細則處理。 

3. 開發建設階段之垃圾、建材廢料等，委託本府清潔或清運公司代為清除處

理，以不造成二次公害為原則。 

（二）營運階段 

1. 基地內商業活動以不影響周邊寧適性為原則，商業活動若有妨礙他人生活環

境安寧者，依據噪音管制法及其施行細則辦理。 

2. 開發者就基地內之商業行為或停車場所產生之衍生交通需求，應提出交通維

護與改善策略計畫。 

3. 停車場出入口應設置於北平路上，以降低對周邊道路交通之衝擊。 

4. 停車場出入口鋪面應進行人行道順平處理，減少停車場出入口設置對行人動

線之干擾。 

5. 停車場出入口應加設警示燈號、照明與聲響設備，以確保本計畫基地進出或

通行之人車安全。 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件一  內政部營建署102年5月29日營署都字第1020032657
號函 



檔　　號：

保存年限：

裝

訂

線

第1頁，共2頁

內政部營建署　函

地址：10556台北市松山區八德路2段342號

聯絡人：張瓊月

聯絡電話：8771-2610

電子郵件：yueh@cpami.gov.tw

傳真：8771-2624

受文者：屏東縣政府

發文日期：中華民國102年5月29日

發文字號：營署都字第1020032657號

速別：普通件

密等及解密條件或保密期限：

附件：無

主旨：有關貴府函請釋示依變更主要都市計畫案之附帶條件辦理

完成另擬定細部計畫後，得否就細部計畫所劃設之公共設

施用地（停車場用地）自行辦理個案變更放寬「都市計畫

公共設施用地多目標使用辦法」作停車場以外使用樓地板

面積限制乙案，復請查照。

說明：

一、復貴府102年5月22日屏府城都字第10215034000號函。

二、按都市計畫公共設施用地依都市計畫法第51條規定，應依

指定目的使用；至於如擬作指定目的以外之使用，則應依

同法第30條第2項規定授權訂定之「都市計畫公共設施用

地多目標使用辦法」規定，申請核准作多目標使用，合先

敘明。

三、查前開辦法第3條已有明定：「公共設施用地多目標使用

之用地類別、使用項目及准許條件，依附表之規定。但作

下列各款使用者，不受附表之限制：一、依促進民間參與

公共建設法相關規定供民間參與公共建設之附屬事業用地

，其容許使用項目依都市計畫擬定、變更程序調整。...六

2

屏東縣政府 1020529

*10216242700*
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第2頁，共2頁

裝

訂

線

、依公有財產法令規定辦理合作開發之公共設施用地，其

容許使用項目依都市計畫擬定、變更程序調整。」是有關

個案都市計畫公共設施用地多目標使用擬不受前開辦法第

3條附表限制，其如確符合該條第1、6款規定，屬「依促

進民間參與公共建設法相關規定供民間參與公共建設之附

屬事業用地」或「依公有財產法令規定辦理合作開發之公

共設施用地」，並依都市計畫擬定、變更程序調整者，應

無不可。本案涉及都市計畫個案執行事宜，係屬貴府權責

，請本於權責自行認定核處。

正本：屏東縣政府

副本：本署都市計畫組 2013/05/29
10:27:35
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