
貳、整體開發計畫

一、申請人所提整體開發計畫應依下列章節項目撰寫內容說明：

章次 章名 節名 主要撰寫內容說明 應附圖、表

壹 觀光產業分析 第一節

事業需要性

說明關於投資標的之屬性、對

地區發展之需要性、以及未來

展望。

第二節

當地產業分析

說明當地整體產業及觀光產業

之發展概況，以及投資標的與

地方產業發展之配合性：

1.當地整體產業發展現況

　說明開發基地所在鄰近鄉鎮

聚落之各級產業發展、人口

成長、年齡分布、教育水

準、相關服務性設施等。

2.當地觀光產業發展現況

　說明開發基地所在區域、鄰

近聚落之餐飲、住宿、及相

關遊樂產業發展情形。

3.與當地產業發展之合作關係

　說明引入事業開發與當地產

業發展之配合性。

第三節

市場評估

以 SWOT或其他分析方式，針

對投資標的之市場環境條件、

市場競爭性、市場吸引性等，

作整體綜合性評估。

第四節

引進產業衝擊

分析

引述當地產業分析及市場評估

等前兩節之結論，說明申請開

發標的對總體及個體環境之正

負面影響，及其未來發展可行

性。

貳 基地環境分析 第一節

計畫位置及範

圍

1.基地區位關係

　說明基地座落位置及與大鵬

灣風景特定區之區位關係。

2.申請開發基地範圍

　說明申請開發基地涵蓋土地

範圍、面積及權屬。

‧基地位置圖

‧基地範圍圖

‧土地權屬圖

‧土地權屬表

第二節

土地使用現況

說明

1.基地內土地使用現況情形

　配合實測地形圖及現況照片

說明申請基地內現況地用情

形(包括是否有紅樹林保育

‧基地發展現況圖
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章次 章名 節名 主要撰寫內容說明 應附圖、表

範圍)。

2.鄰近周邊發展現況

　說明基地周圍半徑 1公里範

圍內之地用情形及公共設施

發展現況。

‧鄰近周邊發展現況

圖

第三節

土地適宜性分

析

1.地形與地貌

　說明基地地勢、地形地物。

2.地質與土壤

　說明基地範圍地質與土壤構

造調查分析及地質評估。

3.水文

(1)說明基地所屬地區水

系及各所屬水系之水量、

水位、水質與功能，並說

明基地內排水方向及集水

之分區範圍。

(2)說明基地及相鄰地區

地表水、地下水及灣域潮

汐之水位情形。

(3)說明最少 25 年發生 1

次暴雨產生之暴雨量及洪

泛區範圍。

4.氣象

　說明基地所在地區近 10年

來之降雨量、溫度、溼度、

風向風速、颱風等氣象統計

情形、及與基地整體規劃之

相容性。

5.景觀特性

　輔以現況照片，說明基地之

視域及視覺景觀條件、可塑

性、鄰近優良景觀特色，以

及植被種類及其覆蓋情形。

6.交通運輸系統

　說明地區交通現況情形。

7.綜論

　綜合說明自然環境、人為環

境、景觀調查分析所指出之

開發限制因素，及不宜開發

之區位。

‧現況地形圖

‧環境地質圖

‧土壤調查報告

‧環境水系圖

‧集水區劃分圖

‧基地水系圖

‧25年洪泛區圖

‧聯外道路系統現況

圖

‧土地適宜性分析圖

(標示各開發限制

因素及不宜開發之

範圍)

叁 實質開發計畫 第一節

事業項目及事

參照中華民國行業標準分類或

公司行號營業項目代碼表明列
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章次 章名 節名 主要撰寫內容說明 應附圖、表

業內容 未來申請開發基地內主要經營

事業項目及其內容。

叁 實質開發計畫 第二節

整體開發構想

及規劃原則

說明申請基地之整體建物及設

施之開發配置構想及其規劃設

計原則。

‧整體開發構想圖

‧規劃構想說明表

第三節

建築及設施配

置計畫

說明計畫區內依法需申請建照

之建築及設施配置情形、量體

規模(包括建築面積、建築物

高度、樓地板面積)、功能、

其開發強度（建蔽率、容積率

及地下開挖率）。

‧全區平面配置計畫

示意圖

‧建築及設施規模說

明表

‧各建築物之各層平

面配置圖、立面圖

第四節

遊客量預估

說明配合特定區計畫地區遊客

量分析及本身經營事業類別與

建築設施規模，推估未來可吸

引之到訪遊客人數(包括住宿

及非住宿人數、尖峰及非尖峰

分配情形)

第五節

交通動線計畫

1.說明計畫區內之道路、水

路、人行步道、腳踏車道等

動線系統分布情形。

2.說明計畫區內之停車空間配

置及停車數量劃設。

‧停車與交通動線計

畫圖說

第六節

大地工程計畫

1.排水系統計畫

(1)說明計畫區排水系統

之規劃構想、排水方向、

集水面積及集水之分區界

線。

(2)說明計畫區內之主要

排水路徑、編號、逕流

量、長度、坡度。

(3)滯洪計畫(經檢討無設

置必要者，得免附)

   說明計畫區內設置之

滯洪設施之滯洪量及滯流

時間計算

2.整地計畫

(1)說明整地規劃、設計

原則與工程注意事項

(2)說明挖、填方之區位

及數量

(3)說明表土貯存計畫

(4)說明挖、棄土區之規

‧排水系統計畫圖

‧開發前後集水區逕

流量估算表

‧排水幹線集流時間

計算表

‧主要排水幹線斷尺

寸計算表(含涵管)

‧設計地形圖

‧挖填方圖

‧挖填方概算表
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章次 章名 節名 主要撰寫內容說明 應附圖、表

劃、設計原則及工程注意

事項

(5)說明施工區劃分及運

土計畫

叁 實質開發計畫 第六節

大地工程計畫

(6)土石方計算

   依規劃內容、建築及

地形條件採取適當之土方

計算方法(參考行政院農

委會公告之水土保持規

範) ，敘述挖填方區之土

方計算方式，惟儘可能採

用簡便的方法，並正確地

掌握土方量。

3.建築高程計畫

　說明基地內各建築物之建築

高程，及與環灣道路高程之

關係。

‧基地建築高程與環

灣道路高程關係示

意圖

第七節

基盤設施系統

及設備計畫

依據遊客數推估結果，說明計

畫區內之供水系統、供電系

統、垃圾收集及處理系統、及

污水處理及排放系統等設施設

備分布情形及其符合平常日與

尖峰日需求量之推估計算。

‧水電、電訊管線系

統圖

‧垃圾收集系統圖

‧污水排放系統圖

第八節

景觀及植栽計

畫

1.景觀計畫

  說明入口景觀意象、招牌、

街具及指標系統配置

2.植栽計畫

  全區植栽規劃配置及選種

3.照明計畫

  照明系統配置

4.景觀模擬圖或模型照片

‧景觀植栽配置計畫

圖

‧夜間照明系統圖

‧景觀模擬圖

第九節

開發方式及實

施進度

說明土地使用經營權取得方式

（如購買、承租、合作經營

等）、開發主體、投資經營組

織型態及開發方式。

以分期分區開發計畫說明本計

畫籌備期、營建期及營運期所

預定完成之時程。

‧分期分區開發計畫

圖

肆 經營管理計畫 第一節

經營理念與方

針

說明未來開發區之經營理念及

方針。

開發許可－26
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章次 章名 節名 主要撰寫內容說明 應附圖、表

第二節

經營策略

配合本遊憩設施區主要客源及

市場需求，說明市場定位之經

營策略，如淡、旺季經營、配

合的優惠措施方案及策略聯盟

之整合模式等。

肆 經營管理計畫 第三節

經營模式及組

織架構

說明開發區未來經營管理模

式、組織架構、部門職掌及人

力配置。

‧經營管理組織架構

圖

肆 經營管理計畫 第四節

行銷推廣

配合本遊憩設施區主要客源、

目標對象及市場需求，說明未

來預期導入之相關活動項目，

以帶動本區之人潮。

第五節

回饋計畫

說明依規範須繳交回饋金之繳

交方式及期限，及其他屬於擬

回饋地方之相關事項。

第六節

環境與活動管

理

1.環境管理

　說明區內有關整體環境、服

務設施、遊具設備、景觀植

栽等所需維護管理機制。

2.活動管理

　說明區內一般定期性活動與

不定期特殊性活動舉辦時之

空間動線、出入交管、遊客

服務等相關管理機制。

第七節

安全管理

說明平時防災安全管理與緊急

災害應變措施（包括緊急疏散

及避難規劃、人員任務編組、

及災害處理通報系統等）。

‧緊急疏散及避難計

畫圖

‧急難救護人員任務

編組架構圖

伍 財務計畫 第一節

資金需求

說明本計畫執行預計所需之開

發建設投資費用，包括：

1.土地成本。

2.營建成本。

3.設備成本。

4.開辦費用。

5.其他開發所需之必要費用。

‧總開發投資成本預

算表

第二節

籌措方式

說明資金結構與來源，以及預

期分年資金投資比例。

第三節

營運效益

說明未來營運期間預期成本支

出、營運收入來源、及財務效

益初估。

‧營運收支預算表

開發許可－27
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二、計畫書應附大圖至少包括：

圖號 圖 名 比例尺 內   容 備 註

附圖一基地現況實測地形

圖

1/1000 標示基地範圍、座標（TM

二度分帶座標）、標高及土

地使用現況（等高線間距不

得大於1公尺）、及測繪日

期（檢附依法核准執業之測

量技師簽證）

測量範圍應涵蓋

申請基地周邊 10

～20公尺範圍內

之地形現況。並

需套繪地籍線。

附圖二開發後設計地形圖 1/1000 以實測地形圖，表達開發前

後之設計地形及高程(等高

線間距不得大於一公尺)

（檢附依法核准執業之水土

保持、土木技師簽證）

原地形高程應以

虛線表示

附圖三整體開發計畫圖

（全區平面配置

圖）

1/1000 以開發後之設計地形、標示

各建築物、相關設施、及景

觀植栽配置情形。

申請範圍圖幅超

過 A0格式之紙張

者，大圖之比例

尺得酌予縮小。

縮小後之比例尺

以不小於1/2000

為原則。

附圖四開放空間、服務或

防災設施計畫圖

1/1000 以整體開發計畫圖，表達一

土管規定留設作為開放空

間、服務或防災設施配置使

用之範圍。

三、計畫書內應附說明示意圖資製作格式：

(一)基本圖資料來源及要求：

圖名 比例尺 資料來源及要求 用 途

臺灣地區二萬五千分之一

地形圖（經建版）

1/25,000 聯勤測量署測繪，內

政部地政司出售

表明基地所在之整個生

活圈關係位置

臺灣地區像片基本圖 1/5,000 行政院農業委員會林

務局農林航空測量所

測繪及出售。

表明基地與其相鄰及附

近地區之關係位置及相

關事項

開發單位實測地形圖 1/1,000 按內政部頒發之地籍

測量實施規則製作,

等高線間距不得大於

一公尺。

表明基地本身之位置及

相關事項

地籍圖 1/1,000 東港地政事務所

大鵬灣風景特定區計畫圖 大鵬灣國家風景區管

理處

開發許可－28
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(二)計畫書內附圖製作參據及應注意事項

圖名 製作參據圖資 圖面應標示內容及注意事項

基地區位關係圖

(基地位置圖)
特定區計畫圖

申請開發許可基地位在特定區計畫之位

置及範圍。

基地範圍圖 地籍圖

1.申請開發許可基地範圍線。

2.範圍內及周邊各筆土地地號應明確清

楚。

土地權屬圖 地籍圖
1.申請開發許可基地範圍線

2.公有、私有土地分布情形。

基地發展現況圖 實測地形圖
套繪基地範圍線、都市計畫線，並標示

基地內之使用現況。

鄰近周邊發展現況圖 像片基本圖
標明基地範圍及周圍半徑一公里範圍內

之公共設施用地及重要地物及地標。

現況地形圖 實測地形圖
標示基地範圍座標(二度分節座標)、標

高及土地使用現況。

環境地質圖
經濟部中央地質調

查所臺灣地質圖

標示基地及相鄰或相關地區之地質狀

況、潛在地質災害區域。

環境水系圖 像片基本圖 說明基地所屬之水系。

基地水系圖 實測地形圖
說明基地及相鄰地區地表水、地下水及

灣域潮汐之水位情形。

聯外道路系統現況圖 像片基本圖
說明申請基地聯外道路系統之路線及編

號。

土地適宜性分析圖 實測地形圖 標示各開發限制因素及不宜開發範圍。

整體開發構想圖 實測地形圖
標示區內之各類設施分區及基地相鄰之

道路或基地。

停車與交通動線計畫

圖說
設計地形圖

標示汽、機車停車配置與出入動線說

明、人行動線說明。

排水系統計畫圖 設計地形圖

表達排水方向、面積、集水區之分區界

線、排水路徑、編號、逕流量、長度、

坡度及滯洪設施。

挖填方圖
實測地形圖

設計地形圖

表達設計地形之挖、填方區之範圍，及

其所占百分比。

雨(污)水排水系統圖 設計地形圖
表達各永久及臨實性雨(污)水排水系統

之項目及位置。

垃圾收集系統圖 設計地形圖 表達計畫區內垃圾收集處之位置。

分期分區開發計畫圖 設計地形圖 表達分期分區開發之範圍。

備註：各圖應依製作參據底圖，以縮圖方式製作為 A4或可摺成 A4格式之紙張大

小為準，並應標明該圖圖面之實際比例尺大小、指北方向、及相關圖例。

開發許可－29
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四、計畫書應附表格製作格式：

(一)土地權屬表

權屬別 土地面積(平方公尺) 占計畫面積比例(％) 備  註

私有地

公有地

總  計

註:本表中若有未盡適用之處，得以本表之架構進行調整說明之。

(二)規劃構想說明表

設施使用

地類別

土地面積

(平方公尺)

占計畫總面積

比例(％)
使用機能 備註

遊憩設施

Ａ區

Ｂ區

…

小計

開放空

間、服務

或防災設

施

總  計

註:本表內容若有未盡適用之處，得以本表之架構進行調整說明之。

(三)建築及設施規模說明表

編

號
建築/設施名稱 使用項目類型

建築面積

(平方公尺)

建築高度

(公尺/樓層)

樓地板面積

(平方公尺)
備註

遊客服務中心

旅遊住宿設施

餐廳設施

會議設施

總計 －

註:同棟建築體內不同使用項目類型隻樓地板面積應分別表列。

2.占地面積為該細分區(如 A區、B區…等)內之建築面積占該分區用地面積之比例。

3.開放空間、服務或防災設施用地所占之建築面積比例不得大於 10％，樓地板面積不

得大於15％。
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(六)建築開發強度檢討表

申請開發許可總面積(㎡)

遊憩設施使用地

面積(㎡)

佔申請開發許可

總面積比例(％)

總建築面積

(㎡)

建蔽率

(％)

總樓地板面積

(㎡)

容積率

(％)

(七)開發前後集水區逕流量估算表

集水分區編號
集水區面積(單位) 逕流量

開發前 開發後 開發前(25年) 開發後(25年) 開發後(50年)

A
A1

A2

B
B1

B2

註:本表內容若有未盡適用之處，得以本表之架構進行調整說明之。

(八)排水幹線集流時間計算表

集水分區

編號

排水幹線

編號

上游高程

（m）

下游高程

（m）

高程差

（m）

距離

（m）

坡度

（%）

集流時間

（min）

A
A1

A2

B
B1

B2

(九)主要排水幹線斷尺寸計算表（含涵管）

集水分區

編號
管路代號

集水面積

計算流量

（cms）

設計管徑

（mm）
坡度

設計流量

（cms）

設計流速

(m/sec)
安全係數

A1 PA1

A2 PA2

B1 PB1A

B2 PB1B

C1 PC1
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(十)滯洪池計算表

集水分

區編號

滯洪池

編號

開發前

流量

(cms)

集水面

積(m2)

滯洪池尺寸 調節後

流量

(cms)
面積

(m2)
深(m)

出水高

(m)

池高

(m)

容量

(m3)

出水口

徑(m2)

A1 DET1

B1 DET2

C1 DET3

(十一)整地挖填方概算表

分期 分區 挖方量(立方公尺) 填方量(立方公尺) 合計(立方公尺)

1

A

B

C

小  計

2

D

E

小  計

總  計

註:本表內容若有未盡適用之處，得以本表之架構進行調整說明之。

(十二)總開發投資預算表

項目名稱 單位 數量 單價(元) 複價(元)

土地成本

小  計

道路工程

小  計

遊憩設施

小  計

開放空

間、服務

或防災設

施 小  計
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項目名稱 單位 數量 單價(元) 複價(元)

其他設施

小  計

資本支出投資合計

營運資金

投資總額

註:本表內容若有未盡適用之處，得以本表之架構進行調整說明之。

(十三)營建成本預算表

項目名稱 單位 數量 單價(元) 複價(元)

營建工程

室內裝修

空調設備

給排水、機電、消防設備

停車設備

其他

總營建成本

註:本表內容若有未盡適用之處，得以本表之架構進行調整說明之。

開發許可－33
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