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計畫緣起
孔雀園位處國民旅遊及國際遊客於日月潭參
訪路線，為環潭景觀道路旁目前僅崊之較大
腹地，期透過促參方式引進民間機構參與公
共建設，興建觀光遊憩重大設施，透過民間
企業活力，重新賦予此基地新契機Ƕ
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法令依據
� 促參法第8條第1 項第1 款：Ȩ岩民間機構
投資興建並為營運；營運期間ۛ滿後，移
轉၀建設之所有權予政府ȩ方式辦理Ƕ

� 促參法第3 條第1 項第7 款公共建設類別
Ȩ觀光遊憩重大設施ȩǶ

� 依促參法第42條，公告徵求民間參與公共
建設Ƕ
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計畫區位

本基地位於日月潭
國家風景區範圍內，
台21岪省道與投69
鄉道交會處，為環
潭東側主要發展點Ƕ
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許可範圍及許可期限

投資興建營運範圍

本計畫營運範圍位於南投
縣魚池鄉松柏崙地區，台
21岪省道與投69鄉道交會
處，含魚池鄉水社段531-2ǵ
531-6及533-1地號等3筆土
地，面積1.6087公頃Ƕ

本計畫採BOT方式交岩民
間投資，考量開發成本回
收年期及投資報酬率，許
可期限設定為50年，以興
建年期5年，營運年期45年
為準Ƕ

許可範圍

許可期限

0                                                          200m

N

531-2

531-6

規劃範圍
地籍線
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計畫用地位於日月
潭特定區計畫之都
市土地，其使用分
區已完成辦理變更
為旅館區以及廣場

兼停車場用地Ƕ

地權地用

6

鄉鎮區 地段 地號 面積」㎡) 使用分區 所有權人 管理者
南投縣
魚池鄉

水社段 531-2 15,040
14,297 旅館區

南投縣 南投縣政府
743 廣場兼停車場用地

南投縣
魚池鄉

水社段 531-6 389 廣場兼停車場用地 南投縣 南投縣政府

南投縣
魚池鄉

水社段 533-1 658 廣場兼停車場用地 南投縣 南投縣政府

合計 16,087
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本計畫區原屬埔里事業
區74林班及巒大事業區
30林班範圍，目前均已
解除，非屬保安林及林
班範圍Ƕ

林班與保安林

7

地形地勢
本規劃範圍之高程約位
於海拔814~844公尺間，
東高西低，地勢略高，
可遠眺日月潭湖域與山
巒美景，平坦腹地則多
集中於西側Ƕ
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景觀資源分析
本計畫區位於日月潭東側，腹
地寬廣，基地南側高點可360°
遠眺日月潭湖域及山景，景緻
極為優美與迷人，因此未來旅
館主體建物將採座東朝西，面
向南側，提供未來住宿旅客最
佳之視野Ƕ

1.停車場 2.大門入口 3.景觀花園

4.辦公室 5.鳥禽飼養區 6.孔雀活動區 7.休憩設施 8.蝴蝶館 9.外觀景觀
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土管內容及建築管制(摘錄)

� 建蔽率不得大於40%，容積率不得大於160%Ƕ

� 建築物(含附屬設施)絕對高度不得超過21公尺Ƕ

� 本區應至少留設本區範圍30%以上之土地作為開放空間，並
應提供公眾使用Ƕ

� 旅館區岫請建築時，留設停車位數需依建築技術規則表列停
車空間設置標準設置，၀供停車使用土地得計入法定空地；
且旅館區法定空地之綠化面積應達法定空地面積50%以上Ƕ

� 廣場兼停車場用地之規劃應維持台21岪線與投69鄉道之通行
機能，其使用之不透水鋪面面積不得大於廣場兼停車場用地
面積之50%Ƕ

� 計畫區建築物之配置ǵ造型ǵ色彩ǵ景觀等應經都市設計審
議委員會或小組審查許可後始得發照建築Ƕ

Ȝ以上內容摘自Ȭ變更日月潭特定區計畫」部分公園用地」公一)為旅館區ǵ廣場兼停車場用地ǵ
部分植物園用地為廣場兼停車場用地)」供Ȩ日月潭孔雀園土地觀光遊憩設施促參案ȩ使用)書ȭȝ
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建築高度管制補充說明
有關土地使用分區管制要點第2(2)之規定Ȩ建築物Ȑ含附屬設施ȑ絕對高度不
得超過21公尺ȩ，經南投縣政府決議Ȑ103年12月29日府觀企崉第1030258412

號ȑ，以內政部89年增補建3等衛星控制點MX11為量測基準點，建築物Ȑ含
附屬設施ȑ絕對高度不得超過基準點以上18公尺Ƕ
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日月潭國家風景區供需現況

目前日月潭周邊地區(魚池鄉ǵ水里鄉)之住宿房
間供給量，包括一般旅館959間ǵ民宿464間，總
計1,423間Ȑ若含非法總計為1,846間ȑ，低於所
推估日月潭110年住宿需求總量5,508間Ȑ或保守
推計之4,870間ȑ，呈現日月潭地區之住宿供給量
仍無法滿足未來住宿需求之情況Ƕ因此，若考量
未來遊客於日月潭住宿之需求與便利性，本旅館
區之設置正符合旅遊市場之需求Ƕ
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目標市場

� 旅館規模
– 就觀光旅館之營運規模而言，一般以200至250個客
房數較易達到其營運之經濟規模，綜觀國內之觀光
旅館，其客房數在200至300間者約佔總數之32.69%Ƕ

– 本案訂定房間數不得少於200間Ƕ

� 定價策略
– 按交通部觀光局公佈98年風景區之一般觀光旅館平
均房價為2,132元，另參考95年觀光局之調查，大陸
人士每人每日平均旅館花費約為2,900元，日月潭受
訪遊客之住宿花費以每人每晚1,501～2,500元最多Ƕ

– 考量市場定位以旅行團團客為主，以國人為主要客
層，大陸旅客為次要客層，本案建議旅館之平均房
價之價格區間為2,500元至4,000元Ƕ

– 本案訂定20%之房間數其平均房價為3,500元以下Ƕ
12
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發展構想
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孔雀之眼湖景別館發展構想圖

湖景旅館區雀屏迎賓廣場

彩屏景觀區

森浴漫步區

停車場區

14

本發展構想圖僅供參考，未來申請廠商得依招商
文件及相關法規自行規劃
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孔雀之眼湖景別館平面配置示意圖
15

本平面配置示意圖僅供參考，未來申請廠商得依招商
文件及相關法規自行規劃
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委託管理辦法
� 南投縣魚池鄉水社段531-1地號，面積1.6236公頃，土地
使用分區為公園用地Ƕ

� 投資廠商需針對531-1地號土地進行公園設置，所投資工
程費用總額不得低於2,000萬元，規劃設計須經南投縣政
府確認後方可施作，應開放予一般民眾免費使用，且廠
商得負責日後營運階段維護管理及清潔工作Ƕ

16

Ȝ၁岫請須知附件三委託管理辦法ȝ

PDF Compressor Pro

http://www.pdfcompressor.org/buy.html


廠商回饋事項
� 南投縣民使用旅館區相關設施時可享有優待價格Ƕ

� 營運本案所需聘用之勞工，每年至少應保留當年需用勞
工之百分之30，以同一條件優先聘僱當地ۚ民Ƕ前述所
稱當地ۚ民，指設籍於南投縣境內之ۚ民Ƕ

� 計畫區東側魚池鄉水社段531-1地號土地應規劃設置為公
園，前述工程費用總額不得低於2,000萬元，其規劃設計
須經南投縣政府確認後方可施作，應開放予一般民眾免
費使用，並負責日後營運階段之清潔維護工作Ƕ

� 本計畫範圍內之廣場兼停車場用地，應開放小型車5位及
大客車1位予一般民眾免費使用Ƕ

� 廠商提供住宿旅客交通接駁，減少對當地交通之衝擊Ƕ

� 南投縣公務機關使用旅館區相關設施時可享有8折優待Ƕ
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招商作業說明
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甄審基本原則
(一)基本原則

– 營運規劃定位為一般旅館或一般旅館等級以上之旅館Ƕ

– 投資金額不低於新台幣10億元整Ƕ

– 房間數不得少於200間Ƕ
(二)許可年期

– 許可期限設定為50年，以興建年期5年，營運年期45年為準

– 興建期5年，得標廠商應於簽約日起6個月內提報修正投資執行

計畫，必要時得辦理展延，得以展延2次，展延年限共計不得超

過2年；如興建期間提前或延誤，則營運期間配合增減Ƕ

(三)權利金與保證金
– Ȝ岫請保證金ȝ新台幣300萬元

– Ȝ開發權利金ȝ新台幣6,500萬元

– Ȝ營運權利金ȝ按年期依二階段之年總營業收入固定費率收取

之，第一階段為營運後之第1-10年其費率不得低於3%，且最低

應付金額為660萬元，營運第11年以後其費率不得低於4%，且

最低應付金額為1,200萬元Ƕ
19
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投資申請人資格

� 投資岫請人之組成：參與本計畫之投資岫請人以依單

一公司法人或岩三間以下之公司以共同合作方式組成

之合作聯盟，共同推選單一公司，代表合作聯盟岫請

參與本案Ƕ

� 投資岫請人技術資格：投資岫請人Ȑ含負責人或協力

廠商ȑ之整體經營管理能力須具有投資ǵ開發或經營

旅館之相關經驗，其旅館位於單一基地範圍內且房間

數達150間以上之獨立經營經驗Ƕ並應出具如經營資歷ǵ

委辦計畫之證明或合約ǵ專業經理人之資歷等Ƕ
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投資申請人資格

投資岫請人財務資格：

1.單一公司：實收資本額不低於新台幣1億元Ƕ

2.合作聯盟：၀聯盟之各成員其實收資本額不低於新台幣

1億元Ƕ

3.財務狀況之要求

投資岫請人公司或其負責人之財務狀況必須符合：

(1)最近3年須無重大喪失債信之情事Ȑ合作聯盟每一成員

皆應符合本規定ȑǶ

(2)最近3年無退票紀錄ǶȐ合作聯盟每一成員皆應符合本

規定ȑǶ
21
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作業流程

招商評審作業程序圖 22
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執行Ӂ興建營運契約ӂ 
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虃修正後陳報甄審委員會核准虄 
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簡報完畢
敬請指教
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招商說明會簡報如有未盡事項，悉依本案公告招商文件為準，
並依據促參法及相關法令規定辦理
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