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演講大綱�

一、前言：戰場簡介 

二、環境敏感區土地的流失，是如何發生的？ 
• 模式一：非都市土地 
• 模式二：都市土地 

三、土地變更簡介 

四、我們期望的發展—中岳補充 
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CET花東辦  短程目標：減緩敏感土地流失速度�

觀光業�

飯店旅館� 遊憩設施� 基礎設施�

工業�

石、礦� 造紙�

基礎民生設施�

交通建設� 電力設施� 防災設施�

旅館/飯店 
渡假園區�
民宿 
休閒農場�

纜車�
劇場 
賽車場�
遊樂設施 
商場�
溫泉…�

道路 
停車場�
港口 
堤防 
汙水處理廠…�

採礦/玉石原料�
石材加工 
水泥加工�

中華紙漿廠
(污染類)�

蘇花改(高)�
北宜直鐵�
花東快�
道路拓寬�
國道六號…�

水力電廠� 河堤�
海堤…�



戰
場�

防
守�

環保署�

營建署�

立法院�

各式開發目的事業主管機關�

縣政府�

進
攻�

經建會�

各部會�

縣政府�

交通部�

開發案監督�

經濟發展論述�

• 研究調查�
• 組織經營�
• 媒體傳播�
• 遊說協商�



小知識：開發案行政程序(動輒3年~10年)	
規劃單位內部程序	
•  構想階段	

•  可行性研究階段	

•  規劃設計階段���
(規劃、初設/細設)	

•  施工階段	

•  營運階段	

ps政府開發流程會
較完整，私人開
發不⼀一定按流程。	
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上級單位核定程序	
	
中央政府計畫	

•  行政院核定計畫	
•  立法院審預算	
地方政府計畫	

•  中央目的主管機
關核定	

•  地方政府相關審
議	

私人開發	

•  中央或地方主管
機關審議	

其他審議程序	

土地變更 (非都市土地.都市土地)	
• 中央(營建署)區委會、都委會	
• 地方政府區委會、都委會	

環評	
• 中央環保署	
• 地方環保局	

其他	

• 林務局保安林用地解編…	
• 山坡地開發，水保局水保計畫審
議…	

• 原民會原保地相關同意	
• 促參(BOT)程序…	
• 環境敏感區相關(尚未入法)	



--引用自廖本全老師--	
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一、環境敏感區土地的流失，是如何發生的？�
 
 
 
 
非都市土地開發模式：三案例�
都市土地開發模式：兩案例 
 
 
 
 
 
 
 
ps皆以花東沿海保護區為案例�

非都市土地：11分區+19編定	
	
非都市土地à都市土地：市鎮、鄉街、特定區	
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非都市土地開發模式 
 
農牧用地、林業用地等--變更為遊憩用地�



非都市土地案例------杉原灣三大開發	
美麗灣渡假村、棕櫚濱海度假村、黃金海休閒度假村	



非都市土地使用�

杉原灣



棕櫚濱海	
農牧、林業用地	

美麗灣	
遊憩用地	

黃金海	
農牧用地	



棕櫚濱海	
農牧、林業用地	



豐濱山海劇場(舊址) 靜浦部落抗議�

都市土地開發模式	
	
非都市土地---變更為風景特定區、溫泉特定區	
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都市土地	
案例⼀一：山海劇場(靜浦)	



靜浦山海劇場���
都市計畫土地	
(石梯秀姑巒風景特定區)	
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都市土地	
案例二：寶盛水族生態遊樂區(三仙台)	



寶盛水族生態遊樂區位置	



寶盛水族生態遊樂區	
都市計畫土地	
(三仙台風景特定區)	



途徑�
• 非都市土地à農牧用地、林業用地等等à變成遊憩用地 

• 非都市土地à都市土地à風景特定區中的遊憩用地 

問政府：為何環境敏感區土地可以如此變更？ 
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政府對「環境敏感區」定義�

• 「環境敏感區」係指對於人類具有特殊價值
或具有潛在天然災害，極容易受到人為的不
當開發活動之影響而產生環境負面效應的地
區（經建會，民77年） 

=>保護(經濟)資源，預防潛在災害 
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20年前的產業東移政策(強調無煙囪)�

產業東移政策內容／出處：美崙溪評論2	  
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二、土地變更簡介 
�
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非都市土地：11分區+19編定	
	
非都市土地à都市土地：市鎮、鄉街、特定區	

(不熟！略過！)	



使用分區�

一、特定農業區 
二、一般農業區 
三、工業區 
四、鄉村區�
五、森林區 
六、山坡地保育區�
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七、風景區�
八、國家公園區 
九、河川區 
十、海域區 
十一、其他使用區或特定專用區�



用地編定�
一、甲種建築用地 
二、乙種建築用地 
三、丙種建築用地 
四、丁種建築用地 
五、農牧用地 
六、林業用地 
七、養殖用地 
八、鹽業用地 
九、礦業用地 
十、窯業用地 
十一、交通用地 
十二、水利用地 
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十三、遊憩用地 
十四、古蹟保存用地 
十五、生態保護用地 
十六、國土保安用地 
十七、殯葬用地 
十八、海域用地 
十九、特定目的事業用地�



32	

	

用地變更編定原則	



用地變更編定原則(續前)	



「非都市土地使用管制規則」    附表⼀一  (原表長達45頁!)	



「非都市土地使用管制規則」    附表⼀一  (原表長達45頁!)	

• 問題是～有許多模糊地帶！ 

譬如，不只「遊憩用地」允許遊憩設施，
以下用地也可以： 

• 乙種建築用地 
• 丙種建築用地 

• 林業用地 
• 交通用地 
• 水利用地 

	
à真的很積極發展觀光！ 



「非都市土地使用管制規則」    附表⼀一  (原表長達45頁!)	

又譬如，「農牧用地」的允許項目
包含：	
• 農舍(含民宿)	
• 採取土石	
• 休閒農業設施(休閒農場)	
• 土石方堆置	
• 溫泉井及溫泉儲槽(溫泉民宿)	

à不是真的農牧	
	



--引用自廖本全老師—	
	

1.是不是對的事？--興辦事業計畫/基本政策	
2.有沒有選對的地方？--國土計畫/土地政策	
3.對環境衝擊與影響？--程度/克服/接受	
4.對基本人權的影響？--財產權/工作權(徵收)/生存權	



有沒有選對地方？�

• 限制發展區(核心區)：不可開發 =>有法制化 
• 條件發展區(緩衝區)：有條件開發 =>無法制化 
• 一般區域(一般區域)：正常開發 =>無法無天 
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核心	 緩衝	
正常開發	

Ps 分界靠「地形阻隔」	



敏感區	

土地使用	

花
東
縱
谷
很
擠~

沒
那
麼
多
地
方
可
以
選
啦~

	



90%花東土地--山地、海岸。���
平地很少，���
跟外界被山隔絕。	

台東
平地只佔全
縣面積6％

花蓮
平地只佔全
縣面積11％

花東困境=台灣鄉村超級放大版	

花東占台灣面積20％，人口卻占
不到1.5％ (約60萬上下，與板橋
相當)	
	



結語：從花東看台灣���
���

「自然資源」豐富的地方，往往是經濟弱勢的偏遠地區。���
究竟「適當利用、永續發展」的平衡點在哪？	

��:LBW%
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三、中岳補充 
�


