




標號 鄉鎮 段 地號
面積

(平方公尺)

規劃

單元數

標售單價

(元/平方公尺)

標售底價

(元/平方公尺)
押標金(元) 使用分區 建蔽率 容積率

面臨道路

路寬(公尺)

1 埔里鎮 新福興 70 2054.32 B09 27,225 55,928,862 5,592,900
特定專用區

遊憩用地
40% 120% 8公尺

2 埔里鎮 新福興 71 2138.90 B10 27,225 58,231,553 5,823,200
特定專用區

遊憩用地
40% 120% 8公尺

3 埔里鎮 新福興 72 2027.03 B11 27,225 55,185,892 5,518,600
特定專用區

遊憩用地
40% 120% 8公尺

4 埔里鎮 新福興 73 2203.25 B12 27,225 59,983,481 5,998,300
特定專用區

遊憩用地
40% 120% 8公尺

5 埔里鎮 新福興 74 2263.56 B13 27,225 61,625,421 6,162,600
特定專用區

遊憩用地
40% 120% 8公尺

共計 5筆 面積合計： 10687.06 標售總金額： 290,955,209

南投埔里福興農場區段徵收開發案第3次可建築土地標售清冊





南投縣政府 
標售南投埔里福興農場區段徵收可建築土地投標單 

標 號 第            標(請依照清冊標號填寫) 

土 地 坐 落 

鄉鎮市 段 地號 

埔里鎮 新福興段 
 

投標總金額 

新台幣    仟   佰   拾   萬   仟   佰   拾   元整 

（投標土地總價款請以中文大寫：零、壹、貳、參、肆、伍、陸、柒、捌、玖填寫） 

 NT$ 
(小寫)                                    

押  標  金 

新台幣   佰   拾   萬   仟   佰   拾   元整 
（押標金金額請以中文大寫：零、壹、貳、參、肆、伍、陸、柒、捌、玖填寫） 

 NT$ 

(小寫)                                    

投

標

人 

姓 名 
(或公私法人名稱)  蓋   章  

出  生 
 

年月日 
 

身 分 證 字 號 
( 公 私 法 人 請 填 

公 司 統 一 編 號 ) 
 聯絡電話  

聯 絡 住 址  

共同投標代表人  

1.如因填寫錯誤或遺漏而更正者，應於更正處加蓋投標人相同之印章，且字跡須清晰足以辨
認。 

2.如兩人以上共同投一標的物，應另填註土地共同投標人名冊，粘貼於投標單頁後，並於騎縫
處加蓋共同投標人印章，未約定持分視為均分，投標人相關基本資料欄位則請填寫代表人資
料。 

 

茲 領 回 標 售 土 地 未 得 標 

押 標 金 本 ( 支 ) 票 無 訛 
（投標人簽名並蓋

投標單相同印章） 領回日期 
 

審核人員簽章  

 



※請將本單黏貼於標封上，本單可影印放大或縮小。 

 

 

 

 

 

 

      

 

 

 

 

 

    投標人：                               標號：             

投標人住址：                           投標人電話： 

 

說明： 

一、 每一投標信封僅得裝入一投標單，一投標單限填一標號。 

二、 投標信封應以掛號投寄，並請於開標日信箱開啟前寄達郵政信箱。 

三、 請將本投標信封封面，黏貼於自行準備之信封袋上，並將信封袋密封。 

四、 投標人已詳閱投標須知及公告，並同意依相關規定參與投標。 

5 4 0 

掛號 

貼 郵 

票 處 

南投三和郵局第 98 號信箱  

收 

南投埔里福興農場區段徵收可建築土地標售 
投標信封 



南投埔里福興農場區段徵收可建築土地標售投標須知 
一、 投標資格： 

(一)凡依法律規定，在中華民國領土內，有購置不動產權利之公私法人

及自然人均可參加投標。（未成年人標購土地應由法定代理人依法

繳納贈與稅）。 

(二)外國人參加投標者，應受土地法第 十七條至第二十條之限制；大

陸地區人民、法人、團體或其他機構，或其於第三地區投資之公司

參加投標，應受台灣地區與大陸地區人民關係條例第 69 條及相關

法規之限制。 

二、投標書類： 

具有投標資格者，可於標售公告之日起至開標前一日止，於上班時

間內，向南投縣政府（以下簡稱本府）地政處免費索取本次投標

單、投標須知、標售土地清冊及位置圖（函索者，請繕附收件人信

封、書明詳細住址並貼足回郵郵票，如因函索寄送致延誤投標者，

恕不負責），或可至南投縣政府地政處網站自行下載使用。 

三、押標金： 

標售押標金為標售底價之百分之十，但千元以下無條件進位（押標

金詳如標售清冊所載）。 

四、投標人繳付之押標金，不得低於公告應繳押標金數額，並限用經政

府依法核准於國內經營金融業務之銀行、信用合作社、農會信用

部、漁會信用部或中華郵政股份有限公司開具以「南投縣政府」為

受款人之劃線支票或本票或保付支票（發票人須為上開金融機構，

私人簽發支票無效）。押標金支票或本票，連同填妥之投標單妥予密

封，以限時雙掛號函件於開標日上午 9 時前寄達指定之郵政信箱：

『南投三和郵局第 98 號信箱』，逾期寄達者不予受理，並將原件退

還。(投標人應自行注意郵務投遞時間，逾期寄達指定郵政信箱者，

恕不受理。)投標信件經寄達指定之郵政信箱後，不得撤回。押標金

票據於投標人得標時，其所繳付之押標金即全數保留抵繳地價款，

投標人未得標領回押標金票據時，由本府予以背書。 

五、標單書寫： 

（一）投標人應於投標單，以黑色或藍色之墨筆、鋼筆或原子筆填寫

所投標的物(標號、地段、地號)、投標單(金額用中文大寫，

且不得塗改)、投標人姓名（投標人如為未成年者，應一併填



載法定代理人並用印）、出生年月日、國民身分證統一編號、

住址及聯絡電話，並加蓋印章；如為法人投標者，應填明法人

名稱(請加註法定代理人)、統一編號、住址、聯絡電話，並加

蓋法人及法定代理人印章。 

（二）如係二人以上共同投一標者，倘無法於投標單各該欄內全部填

載，應另填附共同投標人名冊，粘貼投標單後頁，並於騎縫處加

蓋共同投標人印章，並應在投標單上註明各投標人應有部分，否

則視為應有部分均等，未指定代表人者，以投標單之第一人為代

表人，投標人不得異議。 

六、凡投二標以上者，各標應分別填寫投標單，及分別繳付押標金，不

得併填一張標單，並應一標一信封分別投寄，否則以無效標處理。 

七、開標及決標： 

（一）本標售案之郵政信箱為南投三和郵局第 98 號信箱(務必填寫正

確)，開標日期為 110 年 7 月 28 日上午 10 時 開標。 

（二）於開標之日由本府地政處（地權管理科）會同監標人員前往郵

局開啟本標售案投標信箱，領取標封信件，回至開標場所，當

眾開啟。 

（三）本標售案開標之日由本府派員同時審核標單及繳納押標金之票

據暨金額，其合於規定者，即予唱標決標，不合規定者，亦當

場宣佈。投標後不能申請作廢。 

（四）以投標價金最高價為得標人；倘僅一人投標，其所投標價達公

告底價者亦得標，如多數人投標達公告底價之最高標價有二標

以上金額相同時，當場由開標主持人抽籤決定之，抽籤結果未

得標者，依序列為候補得標人。 

八、開標地點及參觀開標： 

開標地點：本府 B棟一樓地政處旁 134 會議室。 

參觀開標：於開標期間，得自由進入開標場所參觀開標及聽取決標

結果，惟應遵守會場秩序。 

九、投標無效： 

投標人所投寄之標函於開標時發現有下列情事之一者，視為無效

標，原件退還： 

（一）不合本投標須知第一點之投標資格者。 

（二）投標單及押標金票據兩者缺一，均不得當場補繳。 



（三）所附押標金票據之金額不足，或所附之押標金票據不合第四點

規定者。 

（四）投標信封未封口，或封口破損可疑，足資影響開標決標者。 

（五）投標信封寄至指定郵政信箱以外之處所，或親送至開標場所

者。 

（六）同一人對同一標號標的物投寄兩張以上投標單，或同一標封內

投寄兩標以上者。 

（七）填用非本次標售投標單格式、投標信封者，或投標單未依規定

填寫及蓋章或未檢具相關證明文件。 

（八）未依規定期限前寄達者。 

（九）投標單不按規定內容填寫或加註附帶條件，或所填內容錯誤或

模糊不清或塗改處未蓋章或所蓋印章模糊不清無法辨識或漏蓋

印章或印章與姓名不符者。 

（十）所投標價低於標售公告底價者。 

（十一）塗改投標價格者。 

（十二）其他之事項經主持人及監標人共同認定於法不合者。 

前項各款，如於決標後方始發現時，仍應作廢。 

十、具有下列情事之一者，其所繳付押標金全數不予退還，並繳入基金

專戶： 

（一）得標後不按得標通知規定期限繳納價款者，或自願放棄得標權

利者。 

（二）投標單所填住址與實際不符，致得標通知無法送達，或投標人

藉故拒收得標通知，經郵局兩次投遞退回，視為自願放棄得

標權利者。 

十一、退還押標金： 

投標人所繳押標金除有第十點各項規定之情形及得標人之押標金

保留抵繳地價款者外，均於開標後當日或翌日（以辦公時間內為

準）憑投標人國民身分證，投標人原用印章及投寄投標封之掛號

郵件執據，經主辦單位審核上述證件無訛後，由原投標人於投標

單內簽章，無息發還押標金。如委託他人代領或法人指派人員領

回時，應出具委託書（委託書用印需與投標單相同之印章）、委託

人身分證明文件、受託人國民身分證正本、印章及投寄投標封之

掛號郵件執據。 



十二、繳款方式: 

得標人或次得標人得標後應繳納之價款，自開標之日起三個月內

(最後繳款日為 110 年 10 月 28 日)一次繳清扣除押標金外之地

價款，逾期不繳納者，視為放棄得標權利，所繳納押標金不予退

還。 

十三、本區標售土地係按現況標售，請逕至現場參觀，得標人不得要求

任何補償或增設任何公共設施；各宗土地使用管制及地籍狀況，

投標人應洽主管機關自行查明。 

十四、得標人繳清價款後，本府發給產權移轉證明書，得標人應於 1 個

月內向地政機關辦理產權移轉登記，所需費用均由得標人負擔。

辦理所有權移轉登記之土地，其土地登記簿登記之面積如與公告

標售面積不符時，應以土地登記簿記載之面積為準，並自完成登

記之日起二個月內就二者面積差額，按得標金額比例，無息多退

少補。 

十五、依土地稅法施行細則第 二十 條規定，地價稅依土地稅法規定為

每年一次徵收，以八月三十一日為納稅義務基準日，各年(期)地

價稅以納稅義務基準日土地登記簿所載之所有權人為納稅義務

人。 

十六、在開標前倘因非人力所能抗拒之特殊原因而情況變動，本府得隨

時變更公告內容或停止標售，並將投標人所投寄之原投標信封退

還，投標人不得異議。 

十七、刊登報紙之公告，如有錯誤或文字不清，應以本府門前或現場公

告為準。 

十八、請投標人於投標前應自行前往標售土地實地查勘，且逕向主管機

關查明各宗土地使用分區管制規定及地籍狀況。 

十九、本投標須知及投標公告未規定事項，本府有增訂及解釋之權，如

未違反有關法令規定，投標人不得異議。 

二十、本投標須知如有未列或補充事項，本府得於開標前經與監標人員

商妥後列入紀錄，當眾聲明，但補充事項應不違背本須知之規

定。 

 

 
 



 
 
 

 

3-5 東昇工程顧問有限公司 
SUN-RISE ENGINEERING CONSULTANT CO., LTD 

南投埔里福興農場旅館區開發計畫（廬山溫泉易地遷建案）          貳之三、實質發展計畫

（三）土地使用計畫 

1.土地使用編定類別及比例 

本旅館區開發期望提供遊客優質之住宿單元區及必要之公

共設施系統，並結合溫泉資源開發，提供原廬山溫泉地區業者產

業重建之平台及民眾休憩活動空間，詳表3-3規劃構想說明表。 

■ 遊憩用地（小計 286,912㎡）  

（1）旅館使用：210,098㎡(37.74％) 

（2）遊客中心（住宿使用）：3,000㎡(0.54％) 

（3）遊客中心（含停車場）：12,029㎡(2.16％) 

（4）商店服務區（1）~（5）：27,979㎡（5.02％） 

（5）親水公園：12,825㎡(2.30％) 

（6）地景公園（附設壘球場及停車場）：18,534㎡(3.33

％) 

（7）綠地（1）~（4）：2,447㎡(0.44％) 

■ 特定目的事業用地（小計 12,612㎡）  

（1）自來水淨水廠（含蓄水池）：2,987㎡(0.54％) 

（2）溫泉取供設施：3,076㎡(0.55％) 

（3）溫泉廢水處理設施：1,319㎡(0.24％) 

（4）污水處理廠：3,230㎡(0.58％) 

（5）清潔隊辦公室及垃圾轉運儲坑：2,000㎡(0.36％) 

■ 水利用地（小計 33,251㎡）  

（1）排水設施（1）~（3）：11,381㎡(2.04％) 

（2）沉砂滯洪池（1）~（2）：21,870㎡(3.93％) 

■ 國土保安用地（小計 148,368㎡）  

（1）保育區（1）~（7）：141,556㎡(25.42％) 

（2）保育公園：5,776㎡（1.04％） 

（3）隔離綠帶：1,036㎡(0.18％) 

■ 交通用地（小計 75,627㎡）  

（1）停車場（大客車）：2,163㎡(0.39％) 

（2）道路使用：73,464㎡(13.19％) 



 
 
 

 

3-6 東昇工程顧問有限公司 
SUN-RISE ENGINEERING CONSULTANT CO., LTD 

南投埔里福興農場旅館區開發計畫（廬山溫泉易地遷建案）          貳之三、實質發展計畫

表3-3  規劃構想說明表 

分

區 

用地

編定 
使用項目 法定規範內容 

計畫值

(㎡) 

百分比

(％) 

特

定

專

用

區 

遊憩

用地 

旅館使用 

依據非都市土地開發審議作業

規範遊憩專編第四點：遊憩設施

區應以提供遊憩設施為主，且依

計畫設置必要性服務設施，有關

遊客餐飲住宿設施建築基地面

積，依其遊憩設施區之主要用途

之不同規定如下： 

遊樂區：不得超過基地可開發面

積百分之三十。 

旅  館：不得超過基地可開發面

積之百分之五十五；其

餘基地可開發之土地並

應設置觀光遊憩管理服

務設施，其設施構造應

與週邊景觀相調和，依

核定計畫管制之。 

本案作為住宿旅館之面積約

213,098 ㎡（含三大住宿旅館區

+遊客中心（住宿使用）），不

超過基地可開發面積 55％（符

合規定）。 

210,098 37.74 

遊客中心（住

宿使用） 
3,000 0.54 

遊客中心（含

停車場） 
12,029 2.16 

商店服務區 
非都市土地開發審議作業規範

總編及遊憩專編均無特殊規定。 
27,979 5.02 

親水公園 

非都市土地開發審議作業規範

總編第 37 點：申請開發者，應

依下列原則提供基地民眾享有

接觸良好自然景觀的最大機會： 

1.優先提供良好之觀景點為公

共空間，如公園、步道及社

區中心等。 

2.以公共步道銜接視野優良之

公共開放空間。 

3.建物的配置應提供良好的視

覺景觀。 

12,825 2.30 

地景公園（附

設壘球場及

停車場） 

18,534 3.33 

綠地 2,447 0.44 

小計 286,912 51.53 

 

 

自來水淨水

廠（含蓄水

本案設置於基地北側，利用重力

方式將水配送至各旅館分區。並
2,987 0.54 
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分

區 

用地

編定 
使用項目 法定規範內容 

計畫值

(㎡) 

百分比

(％) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

特定

目的

事業

用地 

池） 依據「非都市土地開發審議作業

規範」總編第 29 點：基地開發

應檢附電力、電信、垃圾及自來

水等相關事業主管機構之同意

文件。本案已取得供水同意，用

水計畫業已核備，詳附件七-1

及七-2。 

溫泉 

取供設施 

本案設置於基地北側，利用重力

方式將水配送至各旅館分區。此

外，「非都市土地開發審議作業

規範」總編及遊憩專編均無特殊

規定。 

3,076 0.55 

溫泉廢水 

處理設施 

本案污水分為「溫泉廢水」及「一

般生活污水」，其中溫泉廢水處

理設施規畫於基地東南側，處理

後部分可回收再利用，其餘可直

接放流至茸坑排水；一般生活污

水處理廠設置於基地西南側，污

水處理後再以專管放流至史港

溪。 

依據「非都市土地開發審議作業

規範」總編第 30 點：基地內應

依下水道法設置專用下水道系

統及管理組織，下水道系統應採

用雨水與污水分流方式處理，本

案符合此項規定。 

1,319 0.24 

污水處理廠 3,230 0.58 

清潔隊辦公

室及垃圾轉

運儲坑 

「非都市土地開發審議作業規

範」總編第 29 點：基地開發應

檢附電力、電信、垃圾及自來水

等相關事業主管機構之同意文

件。經函詢結果，埔里公所無法

協助本區垃圾清運，未來進入營

運期，旅館區之垃圾需委由民間

環保公司代為清運，詳附件七-5

及附錄三所示。 

2,000 0.36 

小計 12,612 2.27 
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南投埔里福興農場旅館區開發計畫（廬山溫泉易地遷建案）          貳之三、實質發展計畫

分

區 

用地

編定 
使用項目 法定規範內容 

計畫值

(㎡) 

百分比

(％) 

水利

用地 

排水設施 

依據「非都市土地開發審議作業

規範」總編第 21 點：基地開發

不得妨礙上、下游地區原有水路

之集、排水功能。基地內凡處於

洪氾區之任何設施皆應遵照水

利法之規定。本案排水計畫已取

得排水主管機關原則同意，詳附

件七-8。 

11,381 2.04 

沉砂滯洪池 

非都市土地開發審議作業規範

總編第 22 點：基地開發後，包

含基地之各級集水區，以 25 年

發生一次暴雨產生對外排放逕

流量總和，不得超出開發前之逕

流量總和。並應以 100 年發生一

次暴雨強度之計算標準提供滯

洪設施。 

21,870 3.93 

小計 33,251 5.97 

國土

保安

用地 

保育區 

1.非都市土地開發審議作業規

範總編第 17 點：基地開發應

保育與利用並重，劃設必要之

保育區，以維持基地自然淨化

空氣、涵養水源、平衡生態之

功能。 

◆保育區面積不得小於扣除不

可開發區面積後之剩餘基地

面積之 30％。保育區面積之

70％以上應維持原始之地形

地貌，不得開發。 

◆滯洪設施面積如經區域計畫

委員會審查同意，得納入保育

區面積計算。 

2.非都市土地開發審議作業規

範總編第 19 點：列為不可開

發區或保育區者，應編為國土

保安用地，嗣後不得再申請開

發，亦不得列為其他開發申請

案件之開發基地。 

141,556 25.42 

保育公園 5,776 1.04 
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南投埔里福興農場旅館區開發計畫（廬山溫泉易地遷建案）          貳之三、實質發展計畫

分

區 

用地

編定 
使用項目 法定規範內容 

計畫值

(㎡) 

百分比

(％) 

隔離綠帶 

1.非都市土地開發審議作業規

範總編第 40 點：申請開發案

之土地使用與基地外周邊土

地使用不相容者，應自基地邊

界線退縮設置緩衝綠帶。寬度

不得小於十公尺。 

2.非都市土地開發審議作業規

範總編第 44-3 點：申請開發

案件如屬單一興辦事業計畫

使用者，於使用地變更規劃

時，隔離綠帶與保育區土地應

分割編定為國土保安用地。 

1,036 0.19 

小計 148,368 26.65

交通

用地 

停車場 

（大客車） 

非都市土地開發審議作業規範

遊憩專編第 6 點，基地內之大客

車停車位應視實際需求推估。 

2,163 0.39 

道路使用 

1.非都市土地開發審議作業規

範總編第 26 點：基地聯絡道

路，應至少有獨立二條通往聯

外道路，其中一條其路寬至少

八公尺以上，另一條可為緊急

通路且寬度須能容納消防車

之通行。但經區域計畫委員會

認定情況特殊且足供需求，並

無影響安全之虞者，不在此

限。 

2.非都市土地開發審議作業規

範總編第 36 點：基地內道路

應順沿自然地形地貌。 

73,464 13.19 

小計 75,627 13.58 

公共設施面積 合計（總面積-旅館區-商店服務區） 318,693 57.24

基地面積 總計 556,770 100.00
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南投埔里福興農場旅館區開發計畫（廬山溫泉易地遷建案）          貳之三、實質發展計畫

2.土地使用管制原則及內容 

本計畫參酌地方需要依「區域計畫法施行細則」第15條規

定，將基地劃分為各類使用地，並針對各分區制定土地使用管

制要點，以維護開發後環境品質。詳表3-4土地使用強度說明

表、表3-5土地使用分區管制要點說明表。 

（1)遊憩用地 

本計畫區內遊憩用地面積共計約28.6912公頃，約佔全區

51.53％。依據「非都市土地使用管制規則」第9條規定，遊

憩用地之建蔽率及容積率不得超過40％及120％。 

Ⅰ.旅館區 

本旅館區依規劃特色、建築基地規模及使用性質之不

同，分為「水色花漾住宿區」、「悠閒樂活湯屋區」、「花

之饗宴會館區」等三大分區，提供興建為旅館及飯店使

用，共規劃10個街廓，每街廓再細分為數宗建築基地。其

中一般旅館使用面積總計21.0098公頃，佔全區37.74％，

其建蔽率不得大於40％、容積率不得大於120％。 

Ⅱ.商店服務區 

本案商店服務區面積約2.7979公頃（5.02％），規劃

於投76鄉道北側及茸坑野溪兩岸，商店服務區提供做為特

色賣店、地方農產品販售等使用，其建蔽率不得大於40

％、容積率不得大於120％。 

Ⅲ.遊客中心 

遊客中心用地總面積為1.5029公頃（2.7％），遊客

中心含停車場面積佔1.2029公頃（2.16％）、住宿使用面

積佔0.3公頃（0.54％），設於基地東南側，戶外空間劃

設為停車場，提供小客車及大客車及機車停車位。建築空

間規劃有旅遊資訊導覽室、行政人員辦公室、住宿使用，

同時具備災害避難收容所功能。本區周邊景觀應與南側沉

砂滯洪池相互配合設計，使人工設施物與自然景觀相互融

合，其建蔽率不得大於40％、容積率不得大於120％。 
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南投埔里福興農場旅館區開發計畫（廬山溫泉易地遷建案）          貳之三、實質發展計畫

Ⅳ.親水公園、地景公園（附設壘球場及停車場） 

本案沿既有水圳（茸坑野溪及茸坑排水支線）規劃設

置親水公園（1.2825公頃）及地景公園（1.8534公頃）等

休閒遊憩空間，營造藍帶與綠帶結合之軸帶景觀，並為因

應埔里地區廣大之壘球人口，同時提供到達本區遊客多元

化之遊憩行為，故於地景公園規劃一處標準規格之壘球

場、休息室、公共廁所及公共停車場等設施。本案地景公

園亦可提供作為臨時停機坪及緊急避難空間使用。為維護

本區環境品質，建議調整親水公園及地景公園（附設壘球

場及停車場）之建蔽率為10％、容積率為20％。 

Ⅴ.綠地 

本基地部分因規劃而產生畸零狹小不利土地利用之

區域，將其劃設為綠地，以及為因應茸坑排水支線拓寬而

於周圍設置2公尺緩衝綠帶，增加園區綠美化環境，總面

積為0.2447公頃(0.44％)。綠地基於維護視覺景觀美質及

配合20公尺道路劃設，並無給予建蔽率及容積率。 

(2)特定目的事業用地 

本計畫區內特定目的事業用地包括自來水淨水廠（含蓄

水池）、溫泉取供設施、溫泉廢水處理設施、污水處理廠、

清潔隊辦公室及垃圾轉運儲坑等，總計面積為1.2612公頃，

約佔全區2.27％。 

Ⅰ.自來水淨水廠（含蓄水池） 

目前埔里地區之民生用水均使用地下水，福興農場現

況亦有申請地下水權，再由自來水公司淨化消毒後供民眾

使用。由於本基地位於自來水公司埔里營運所現有供水設

備區域外，為開發水源、穩定區內供水，故於基地北側地

勢較高處留設一處自來水淨水廠用地，提供作為地下水抽

取、淨化設施及蓄水池等使用，規劃面積0.2987公頃，佔

基地面積0.54％。其建蔽率不得大於20％、容積率不得大

於40％。 
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Ⅱ.溫泉取供設施 

本基地結合溫泉資源之開發，以增加整體遊憩附加價

值。基地內溫泉水經由統一儲水、配水與輸水系統將溫泉

水分配至各旅館分區，故本案將溫泉儲水設施設置於基地

北側地勢較高處，利用重力方式配送至各家旅館業者，規

劃溫泉取供設施用地面積為0.3076公頃（0.55％），其建

蔽率不得大於20％、容積率不得大於40％。 

Ⅲ.溫泉廢水處理設施 

本計畫區內泡湯浴池、大眾池等產生之溫泉廢水，將

規劃收集於基地東南側設置一處溫泉廢水處理設施，其面

積為0.1319公頃（0.24％），預計部分溫泉廢水經淨化處

理後部分可加壓回注於回灌井、部分再加強處理作為澆灌

使用。其建蔽率不得大於20％、容積率不得大於40％。 

Ⅳ.污水處理廠 

有關生活污水之處理，本基地於西南側設置一處污水

處理廠，規劃面積為0.3230公頃（0.58％），淨化區內日

常排放之生活廢污水達放流標準後，沿基地西側的宣安

路，以專管方式放流至史港溪。其建蔽率不得大於20％、

容積率不得大於40％。 

Ⅴ.清潔隊辦公室及垃圾轉運儲坑 

本案之開發配合地方需求，保留基地南側現有垃圾轉

運儲坑，並因應未來清潔隊需辦公空間，規劃留設垃圾轉

運儲坑及清潔隊辦公室用地，其面積為0.2公頃（0.36%），

其建蔽率不得大於20%、容積率不得大於40％。 

（3）水利用地 

Ⅰ.排水設施 

本基地內茸坑野溪及茸坑排水支線由北向南穿越基

地，為土石流潛勢溪流所在位置，為增加現有河道通洪能

力，規劃將既有溝渠寬至17公尺，其面積為1.1381公頃，

佔全區2.04％。 
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Ⅱ.沉砂滯洪池 

本基地共設置兩處沉砂滯洪池，分別蒐集各區之雨

水，因基地北側區域屬山坡地範圍，為確保開發後對基地

周邊環境不造成生態衝擊，開發後之逕流量不超過開發前

之逕流總和。故應以一百年發生一次暴雨強度之計算標準

設置滯洪設施，兩處沉砂滯洪池之面積總計2.1870公頃

（3.93％）。 

(4)交通用地 

本案將區內道路及停車場（大客車）編定為交通用地，

其面積總計為7.5627公頃，佔全區13.58％。 

Ⅰ.停車場（大客車） 

本基地於西南側規劃一處停車場，主要提供大客車停

放，規劃面積為0.2163公頃，佔全區0.39％。 

Ⅱ.道路使用 

本基地內開發後主要聯外道路，為基地中央東西向之

福興路（投76）規劃拓寬為20公尺道路，以及茸坑排水支

線旁新闢之南北向20公尺道路，其餘區內道路分別劃設6

公尺、8公尺、12公尺之道路。道路用地面積總計為7.3464

公頃，佔全區13.19％。 

（5）國土保安用地 

本基地編定為國土保安用地之土地，包括基地周邊保育

區、保育公園以及基地裡地周邊之隔離綠帶，其面積總計

14.8368公頃（26.65％）。 

Ⅰ.保育區 

本案保育區面積需符合「非都市土地開發審議作業規

範」第17點：保育區不得小於扣除不可開發區面積後之剩

餘基地面積之30％，其中70％以上應維持原始之地形地

貌，不得開發。第40點：申請開發案之土地使用與基地外

周邊土地使用不相容者，應自基地邊界線退縮設置緩衝綠

帶。且寬度不得小於10公尺等規定。 
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故本計畫於基地周邊留設10公尺以上緩衝綠帶，扣除

既有道路面積後，保育區面積【保育區（1）~（7）+保育

公園+沉砂滯洪池（1）~（2）】總計16.9202公頃，佔全

區30.39％>30％，符合規定。其中保育區（2）及保育公

園含部分土石流潛勢溪流，面積約0.1820公頃（佔保育區

面積1.07％），若扣除潛勢溪流後，保育區面積尚有

16.7382公頃（佔全區30.06％>30％）仍符合規定。此外，

沉砂滯洪池（1）、（2），面積合計2.1870公頃，佔保育

區面積13.07％，符合保育區70％維持原始地形地貌之規

定。 

Ⅱ.裡地隔離綠帶 

本基地範圍排除福興段地號1093、1094、1095及1096

等四筆私有土地（現況為民宅使用），惟考量旅館開發將

與裡地屬不相容使用，且為避免旅館使用對裡地造成干

擾，規劃於裡地（地號1093、1094、1095及1096等四筆私

有土地）周圍劃設10公尺之隔離綠帶，其面積為0.1036公

頃（0.19％）。 

Ⅲ.保育公園 

投縣DF075土石流潛勢溪流（茸坑野溪）由基地北側

貫穿至基地南側，依規範總編第9點第1項第2款規定維持

原始地形地貌、不另行填土，故本案將保育公園調整為國

土保安用地。詳表3-4土地使用強度說明表所示。 

 

表3-4  土地使用強度說明表 

分

區 

用地 

類別 
使用項目 

面積 

(㎡) 

百分比

(％)

建蔽率

(％)

容積率 

(％) 
備註說明 

特

定

專 

用

區 

遊憩 

用地 

一、旅館區使用 

旅館使用（1）~（10） 210,098 37.74 ≦40 ≦120  

遊客中心（住宿使用） 3,000 0.54 ≦40 ≦120  

遊客中心（含停車場） 12,029 2.16 ≦40 ≦120  
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分

區 

用地 

類別 
使用項目 

面積 

(㎡) 

百分比

(％)

建蔽率

(％)

容積率 

(％) 
備註說明 

二、商店服務區使用 

商店服務區（1）~（5） 27,979 5.02 ≦40 ≦120  

三、公共設施 

親水公園 12,825 2.30 ≦10 ≦20  

地景公園 

（附設壘球場及停車場）
18,534 3.33 ≦10 ≦20 

1.地景公園排除坡
度較為陡峭之區
域。 

2.本區域內四級坡
面積（25 ㎡），無
給予建蔽率及容
積率。詳圖 3-1
及圖 5-5。 

綠地（1）~（4） 2,447 0.44 -- -- 

配合區南北向 20 公
尺道路劃設，為維護
道路視覺景觀美
質，無給予建蔽率及
容積率。 

小計 286,912 51.53   

特定目

的事業

用地 

自來水淨水廠 

（含蓄水池） 
2,987 0.54 ≦20 ≦40 

 溫泉取供設施 3,076 0.55 ≦20 ≦40 

溫泉廢水處理設施 1,319 0.24 ≦20 ≦40 

污水處理廠 3,230 0.58 ≦20 ≦40 

清潔隊辦公室及垃圾轉

運儲坑 
2,000 0.36 ≦20 ≦40 

本區域內四級坡面
積（49 ㎡），無給予
建蔽率及容積率。
詳圖 3-1 及圖 5-5。

小計 12,612 2.27    

水利 

用地 

排水設施（1）~（2） 11,381 2.04 -- --  

沉砂滯洪池（1）~（2） 21,870 3.93 -- --  

小計 33,251 5.97    

國土保

安用地 

保育區（1）~（7） 141,556 25.42 -- --  

保育公園 5,776 1.04 -- --  

隔離綠帶 1,036 0.19 -- --  

小計 148,368 26.65    

交通 

用地 

停車場（大客車） 2,163 0.39 -- -- 
 

區內道路 73,464 13.19 -- -- 

小計 75,502 13.56   

公共設施面積 合計 318,693 57.24 *不含旅館區及商店服務區面積 

總 計 556,770 100.00



 
 
 

 

3-16 東昇工程顧問有限公司 
SUN-RISE ENGINEERING CONSULTANT CO., LTD 

南投埔里福興農場旅館區開發計畫（廬山溫泉易地遷建案）          貳之三、實質發展計畫

表3-5  土地使用分區管制要點說明表 

編號 管制項目 管制內容 

一 
建蔽率及
容積率 

1.建蔽率不得大於40％、容積率不得大於120％ 

（1）旅館使用（1）~（10） 
（2）商店服務區（1）~（5），本案商店服務區不得作為住宿旅館（含

民宿）使用。 
（3）遊客中心（住宿使用） 
（4）遊客中心（含停車場） 

2.建蔽率不得大於20％、容積率不得大於40％ 

（1）自來水淨水廠（含蓄水池） 
（2）溫泉取供設施 
（3）溫泉廢水處理設施 
（4）污水處理廠 
（5）清潔隊辦公室及垃圾轉運儲坑:平均坡度若大於四級坡不得建築，

詳圖3-1土地使用計畫圖（一）及5-4土地使用計畫套繪坡度分析圖。

3.建蔽率不得大於10％、容積率不得大於20％ 

（1）親水公園 
（2）地景公園（附設壘球場及停車場）:平均坡度若大於四級坡不得建

築，詳圖5-4土地使用計畫套繪坡度分析圖。 

二 
建築基地

規模 

1.最小建築基地規模 

商店服務區 悠閒樂活湯屋區 水色花漾住宿區 花之饗宴會館區

400㎡ 2,000㎡ 2,000㎡ 4,000㎡

三 
建築物 
管制 

1.旅館區山坡地不得開發建築之規定 

福興路以北屬於山坡地範圍，需遵守下列規定： 
（1）所開發地區之原始地形其坵塊圖平均坡度未逾30％者得為建築，且

應檢具專業技師針對地質及建築結構安全之簽證文件。 
（2）申請開發基地應評估鄰近河川水文、地質結構狀態及坡向，並依建

築技術檢討建築開發行為。 

2.建築物高度：山坡地範圍應依建築技術規則第13章「山坡地建築」專
章規定辦理。 

商店服務區 悠閒樂活湯屋區 水色花漾住宿區 花之饗宴會館區 

3.建築物外觀與風格原則如下： 
（1）色彩 

建築物色彩計畫應考慮與山景、鄰近建築物相互配合為原則，
基地內建築物外觀之顏色，應採中、低明度及中、低彩度之色彩計
畫為原則。 

（2）造型 
本案「悠閒樂活湯屋區」建築頂層及屋頂突出物應設置斜屋

頂，並有屋頂開窗，以形成本區意象特質。有關斜屋頂規定如下：
▓斜屋頂之斜面坡度底高比不得大於三比一。 
▓斜屋頂投影面積應佔屋頂總面積三分之一以上。 
▓斜屋頂之屋面排水不得直接流放到地面。 

（3）其他 

本開發區域內建築物之配置造型、色彩、景觀等應經「南投縣
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編號 管制項目 管制內容 

都市設計審議委員會」或小組審查許可後使得發照建築，本要點未
規定事項，適用其他法令規定。 

四 
道路退縮

管制 

商店服務區 悠閒樂活湯屋區 水色花漾住宿區 花之饗宴會館區 

1.宗地臨12公尺以上道路：退縮>8公尺，其中4公尺需作為綠帶 
（其中地景公園因屬公園綠地使用，僅需退縮4公尺） 

2.宗地臨10公尺以上道路：退縮>4公尺，其中2公尺需作為綠帶 
3.宗地臨8公尺以上道路：退縮>3公尺，其中2公尺需作為綠帶 
4.宗地臨6公尺以上道路：退縮>2公尺，需作為綠帶 
備註：1.計畫區內臨道路之基地應依規定退縮始得建築，退縮建築部分

得計入法定空地，退縮建築後免再留設法定騎樓。 
2.退縮作為綠帶應選擇臨道路一側 

五 防火間隔 

商店服務區 悠閒樂活湯屋區 水色花漾住宿區 花之饗宴會館區 

本案依據建築技術規則110條：防火構造建築物應自基地境界線（後側及
兩側退縮1.5公尺以上之防火間隔），一基地內兩棟建築物間應留設淨
寬3公尺之防火間隔。 

六 
停車空間

管制 

商店服務區 悠閒樂活湯屋區 水色花漾住宿區 花之饗宴會館區 

1.本案參考建築技術規則第 59 條：「都市計畫區外之旅館區建築，其停
車位之提供應依樓地板面積計算，每 350 平方公尺提供一輛停車位」。
區內各宗基地若屬旅館使用性質，基於維護旅館區及周邊環境品質與
公共設施服務水準，應提供適當停車空間，並依其建築樓地板面積每
150 平方公尺之樓地板面積應劃設一輛停車位計算，其零數留設一部停
車位。 

2.屬住宿旅館者應視實際需求提供大客車臨時停放空間。 

七 
公共設施

管制 

1.綠建築候選證書（尚未申請建造執照或已取得建造執照但尚未完工領

取使用執照之公有新建建築物，合於綠建築評估指標標準頒授之證書。）
本計畫區內屬於公共設施建築物，應取得五種以上綠建築候選證書，始
得申請建造執照。 

2.污水處理設備：本區依據下水道法設置專用污水下水道及污水處理設
施，未來區內建築物於申請建造執照時，免再依「建築技術規則」及
「建築物污水處理設施設計技術規範」設置建築物污水處理設施。  

八 綠化 

1.建築基地內退縮之綠地應以種植喬木為優先，喬木樹冠需大於3公尺，
每棵間隔距離（以樹幹為中心）不得超過4公尺。 

2.植生綠化之規劃設計，依該區之氣候及土壤條件，選擇適宜當地環境
且生長快速、種植容易、管理簡單之植物，且儘量採用適生樹種、大
面積栽植，使其具環境保護功能。 

3.較具動態性之活動空間，除種植草皮外，可增加季節性變化樹種，增
加視覺變化性。 

九 
文化資產

管制 

1.區內若發現古物、遺址或文化遺跡等文化資產時，應依文化資產保存
法之規定辦理。 

2.經發現文化資產依法挖掘後，若採現地收存及展示者，並以露天收存
及展示時，其收存及展示面積得計入法定空地。 
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表3-6  旅館區及商店服務區土地使用強度表 

編

號 
項目 

分區面積

（㎡） 
建蔽率

最大建築

面積（㎡）
容積率 

最大樓板

面積（㎡）

樓層 

限制 

1 

花之

饗宴

會館

區 

遊憩用地（1） 32,391

≦40％

12,956

≦120％ 

38,869 12F 

遊憩用地

（2）、（3） 
40,748 16,299 48,898 -- 

小計 73,139 29,256 87,767  

2 
水色花漾住宿區： 

遊憩用地（4）（5）（6） 
76,308 30,523 91,570 7F 

3 

悠閒樂活湯屋區： 

遊憩用地（7）（8）（9）

（10） 

60,651 24,260 72,781 4F 

小計 210,098 84,039  252,118 -- 

4 商店服務區（1）~（5） 27,979 ≦40％ 11,192 ≦120％ 33,575 -- 

總計 238,077 95,231  285,693  

備註：山坡地範圍應依建築技術規則第 13 章「山坡地建築」專章規定辦理。 

表3-7  土地使用計畫計算表 

項目 法令規範/計算過程 規劃數量 

基 地 

面 積 

非都市土地使用管制規則 第 11 條第 1項第 7 款： 

其他開發之土地面積達 2公頃以上，應變更為特定專用區。 

55.6770 公頃

■本案開發面積已達需辦理分區變更規模，故應符合「非

都市土地開發審議作業規範」總編之規定辦理。 

不 可 

開發區 

非都市土地開發審議作業規範 總編第 16 點： 

基地內之原始地形在坵塊圖上之平均坡度在 40％以上之

地區，其面積之 80％以上土地應維持原始地形地貌，且為

不可開發區，其餘得規劃作道路、公園及綠地等設施使用。 
-- 

■本基地依「水土保持技術規範」之坵塊法計算，區內並

無 5 級坡不可開發之土地。 

 

 

限 制 

發展區 

 

 

依據內政部 102 年 9 月 6日修正發布之非都市土地開發審

議作業規範 總編第 9-1 點： 

申請發基地內如有夾雜之零星屬於限制發展地區之土

地，其面積不得超過基地開發面積之 10％或 2 公頃，且扣

除夾雜土地後之基地開發面積仍應大於得辦理土地使用

分區變更規模。 

0.6415 公頃

（1.15％）



※ 非都市土地開發審議作業規範，專篇第三編遊憩設施區，第四條「旅館不得超

過基地開發面積之百分之五十五規定 
 

          旅館使用（1）~（10）+遊客中心（住宿使用） 

  基地面積-不可開發區（保育區（保育區、保育公園（含部分限制發展區）、沉砂滯洪池） 

 

            210,098 ㎡+3,000 ㎡ 

556,770 ㎡-（141,556 +5,776+21,870）㎡ 

=  54.98％ <55％  符合規定 

= 

=  ×100％ 

×100％ 

分區 土地使用編定 土地使用項目 計畫值（㎡) 百分比(％) 備註 

特 
定 
專 
用 
區 

遊憩用地 

遊 1--旅館使用（1）~（10） 210,098 37.74 
最小建築面積：。 
■ 旅館使用（1）~（3）最小建築面積為 4,000 ㎡以上。 
■ 旅館使用（4）~（10）最小建築面積為 2,000 ㎡以上。 
■ 遊 1 面積小計 213,098 ㎡（38.27％）。 遊 1--遊客中心（住宿使用） 3,000 0.54 

遊 2--遊客中心（含停車場） 12,029 2.16 ■ 商店區（1）~（5）最小建築面積為 400 ㎡以上。 
■ 遊 2 面積小計 40,008 ㎡（7.19％）。 遊 2--商店服務區（1）~（5） 27,979 5.02 

遊 3--親水公園 12,825 2.30 
■ 遊 3 面積小計 31,359 ㎡（5.63％）。 

遊 3--地景公園（附設壘球場及停車場） 18,534 3.33 
遊 4--綠地（1）~（4） 2,447 0.44  
小計 286,912 51.53  

特定目的 
事業用地 

自來水淨水廠（含蓄水池） 2,987 0.54  
溫泉取供設施 3,076 0.55  
溫泉廢水處理設施 1,319 0.24  

污水處理廠 3,230 0.58  

清潔隊辦公室及垃圾轉運儲坑 2,000 0.36  

小計 12,612 2.27  

水利用地 
排水設施（1）~（2） 11,381 2.04  
沉砂滯洪池（1）~（2） 21,870 3.93 ■計入保育區面積計算。 
小計 33,251 5.97  

國土保安用地 

保育區（1）~（7） 141,556 25.42 ■ 保育區面積=保育區（1）~（7）+沉砂滯洪池（1）~（2）+保育
公園=169,202 ㎡（30.39％）。 

■ 保育區扣除土石流潛勢溪流面積為 167,382（30.06%），仍符規定。
■ 保育區內土石流潛勢溪流面積為 1,820（0.33%）。 
■ 沉砂滯洪池（1）~（2）佔保育區面積 13.07％。 
■ 保育區不含既有道路面積（5,739 ㎡）。

保育公園 5,776 1.04 

隔離綠帶 1,036 0.19 ■ 保育區不含裡地之隔離綠帶（國土保安用地（9））面積。 
小計 148,368 26.65  

交通用地 
停車場（大客車） 2,163 0.39  
道路使用 73,464 13.19  
小計 75,627 13.58  

公設面積小計   318,693 57.24 ※不含旅館區及商店服務區面積 

總面積 556,770 100.00 
※限制發展區（土石流潛勢溪流）面積為 6,415 ㎡，扣除保育區內土石

流潛勢溪流（1,820 ㎡）其餘面積為 4,595 ㎡。
 



分區 土地使用編定 土地使用項目 計畫值（㎡) 百分比(％) 備註 

特 
定 
專 
用 
區 

遊憩用地 

（1）~（10） 遊 1  旅館使用（1）~（10） 210,098 37.74
最小建築面積：  
■ 旅館使用（1）~（3）最小建築面積為 4,000 ㎡以上。 
■ 旅館使用（4）~（10）最小建築面積為 2,000 ㎡以上。 

（11）~（15） 遊 2  商店服務區（1）~（5） 27,979 5.02 ■ 商店區（1）~（5）最小建築面積為 400 ㎡以上。 
（16） 遊 2  遊客中心（含停車場） 12,029 2.16 ■ 遊 2 面積小計 40,008 ㎡（7.19％）。 

（17） 遊 1  遊客中心（住宿使用） 3,000 0.54 ■ 遊 1 面積小計 213,098 ㎡（38.27％）。 
（18） 遊 3  親水公園 12,825 2.30 

■ 遊 3 面積小計 31,359 ㎡（5.63％）。 
（19） 遊 3  地景公園（附設壘球場及停車場） 18,534 3.33 
（20）~（23） 遊 4  綠地（1）~（4） 2,447 0.44  
 小計 286,912 51.53  

特定目的 
事業用地 

（1） 自來水淨水廠（含蓄水池） 2,987 0.54  
（2） 溫泉取供設施 3,076 0.55  
（3） 溫泉廢水處理設施 1,319 0.24  
（4） 污水處理廠 3,230 0.58  

（5） 清潔隊辦公室及垃圾轉運儲坑 2,000 0.36  
 小計 12,612 2.27  

水利用地 
（1）~（2） 排水設施（1）~（2） 11,381 2.04  
（3）~（4） 沉砂滯洪池（1）~（2） 21,870 3.93 ■計入保育區面積計算。 
 小計 33,251 5.97  

國 土 保 安 用
地 

（1）~（7） 保育區（1）~（7） 141,556 25.42 
■ 保育區面積=保育區（1）~（7）+沉砂滯洪池（1）~（2）+保育

公園=169,202 ㎡（30.39％）。 
■ 保育區扣除土石流潛勢溪流面積為 167,382（30.06%），仍符規定。
■ 保育區內土石流潛勢溪流面積為 1,820（0.33%）。 
■ 沉砂滯洪池（1）~（2）佔保育區面積 13.07％。 
■ 保育區不含既有道路面積（5,739 ㎡）。

（8） 保育公園 5,776 1.04 

（9） 隔離綠帶 1,036 0.19 ■ 保育區不含裡地之隔離綠帶（國土保安用地（9））面積。 
 小計 148,368 26.65  

交通用地 
-- 停車場（大客車） 2,163 0.39  
-- 道路使用 73,464 13.19  

 小計 75,627 13.58  
公設面積小計 318,693 57.24 ※不含旅館區及商店服務區面積 

總面積 556,770 100.00
※限制發展區（土石流潛勢溪流）面積為 6,415 ㎡，扣除保育區內土石

流潛勢溪流（1,820 ㎡）其餘面積為 4,595 ㎡。 
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圖3-27  土地模擬分割構想 
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