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傳統聚落發展階段

美濃區示範案例基本概況(1/2)

•美濃區位於高雄市的內山地區，在中央山脈丘陵與屏東平
原交會處

•南北長15公里、東西寬9公里，面積120.0316km2

• 108年4月人口39,014人，整體人口衰退，逐年減少約1%

•都市計畫區人口約10,060人，大部份人口住在非都地區

清代客家
移民拓墾

日本殖民
招募北客
移民拓墾
南隆農場

戰後滇緬
移民聚落

全球化
社會變遷
階段

土地使用
計畫管制
實施階段

民57年實施美濃都市計畫
民65年實施土管規定

有多元土地利用需求出現
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美濃區示範案例基本概況(2/2)

•美濃區行政區劃分成十九個里

•美濃都市計畫分別為美濃都市計畫及美濃
中正湖風景特定區計畫，面積共約496.24
公頃；

•美濃非都地區之土地使用分區，以特定農
業區面積最顯著，約為4,361.66公頃

•非都地區土地編定，除位在鄉村區的乙建
外，還約有175.84公頃的甲建，分散在特
定農業區及一般農業區

村里分布圖 非都土地使用分區

都市計畫區 非都土地使用編定
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規劃操作方法

確認美濃區之空間屬性及定位

•就地理區位、歷史脈絡、人口結構及土地利用情形，以及上位計畫定位的空間功能及
任務，釐清美濃區三空間屬性及定位

以議題導向的規劃模式為原則

•規劃重點在於盤點示範案例的鄉村發展議題，並依課題分析需求，進行資料蒐集與調
查，經由規劃諮詢小組深入研討，釐清各項課題的核心，安排民眾參與工作坊整合意
見、了解實際情況，研擬相應的規劃策略

上位
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鄉村
組成
樣態

空間
特性

聚落
生活圈

山林
保育

平原
農業

課題
盤點

生活
課題

產業
課題

環境
課題

規劃
策略

規劃
策略

規劃
策略
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上位計畫定位

高雄市國土計畫
空間結構

•中央山脈及內門丘陵延續，與旗山區同屬山陵交會農業地景
發展願景：以旗山為核心之快意慢活里山策略地區

•以維護農地生產條件、
維持里山發展所必要
之環境資源及維持良
好居住環境並重，

•以鄉村地區整體規劃
角度考量居住、公共
設施及觀光支援用地
需求總量，以避免開
發活動失序蔓延。

高雄市農業部門空間計畫
空間定位

•於東部平原丘陵的「農業生產核心帶」
空間發展策略

•屬於高雄重要農業生產
地區，當地應加強農業
生產功能，並活化農村
產業設施規劃需求

•優先作為設置產地物流
專區的考量區位
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美濃區鄉村組成樣態

土地使用組成樣態
(依106年國土利用調查成果)

•美濃區土地使用組成是以農業為主
•土地做住宅使用比例也高於高雄市整體比例

產業人口組成狀態
(依104年農林漁牧普查、105年工商及服務業普查)

•產業人口組成比重是以農林漁牧業為主，明顯
高於高雄市整體比例；

•製造業及服務業人口比例遠低於高雄市

範圍 農業使用 商業使用 住宅使用 工業使用

美濃區 41.51% 0.32% 5.00% 0.36%

高雄市 15.65% 0.40% 2.44% 2.14%

範圍 美濃區 高雄市

農林漁牧業戶數比例 48% 8%

製造業勞動人口比例 2% 14%

服務業勞動人口比例 5% 21%
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空間特性分析

美濃空間特性

•從地理、使用相容性及變動性分析，概略區分生
產(農業、養殖、砂石)、生活(居住、服務業)、
生態(森林、山坡地保育、河川等)為主軸之空間
特性，以進一步釐清其空間定位及功能

•美濃平原地區：為主要居住及產業(農業)發展地
區

(1) 農業發展：平原地區全區皆適合農作，地下水豐沛地帶
有水產養殖與野蓮經營，近年因產業模式調整及農舍
興建，出現較顯著的農業地景變遷情形

(2) 聚落生活圈：以都市計畫區、鄉村區為主，也包含甲建
群聚之小聚落群及獨立農舍

(3) 砂石事業區位：與耕作行為衝突影響較大，造成週邊農
地不適合耕作，需檢討是否單獨劃設為砂石採集專區。

•山林及坡地農業地區：
山林地區之環境保育課題長期受到關注，特別以雙溪地
區黃蝶翠谷為主軸，曾爭取劃設美濃國家自然公園多年。
且因山林地區因水源不足與獼猴活動，近年美濃山坡地
農業逐漸式微，需重新檢視林地區之空間治理機制。
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美濃示範案例課題盤點面向

居 住

公共服務及設施

景 觀

農產業經營

農業廢棄物處理

未登記工廠

砂石產業影響

公共服務

污水處理

農產業

土地違規使用

水環境

山林與坡地農業

休閒遊憩業



鄉村地區整體規劃示範案例實作與推動策略委託專業服務案 -9-

居住課題及因應策略 (1/8)

美濃區居住空間實際供給情況：

•美濃區非都地區之甲、乙建地開闢率已超過九成，
目前幾無合適的空閒土地來新建住宅

•都市住宅區開闢率低，但因為部份土地仍有淹水情
形，且住宅區與農業經營區距離較遠、土地腹地空
間小，不符合實際務農者需求(住宅還需包含產業經
營的空間)，因此無法提供當地農民作居住使用

範圍 可供
住宅土地

已開闢
住宅使用

開闢率
（％）

末使用
土地

都計住宅區 122.73 63.35 51.61 59.38
非都甲建 175.74 164.21 93.44 11.53
非都乙建 115.90 112.10 96.72 3.80
合計 414.37 339.66 81.97 74.71
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•檢討目前居住空間使用情形，增進居住空間利
用效率
–改善都市計畫區、非都建地作居住的發展利用，如租
屋平台、包租代管等協助供需媒合的機制

–涉及機關：都發局、區公所
–傳統夥房的整建及空間再利用方案，在文化保存的前
提下，釋出傳統夥房的可居住空間

–涉及機關：客委會、文化局、都發局

居住課題及因應策略 (2/8)

規劃策略方向

•務農者居住選擇以非都建地為優先考量
–依農業經營樣態的不同，務農者可能選擇非都建地或
都市計畫區居住，若考量農業產業空間需求，主要還
是以非都建地為優先；

•現行美濃區可供居住的非都土地有不足情形

針對有實際務農者的居住需求無法滿足

•增加鄉村地區可居住之空間
需以核實居住需求為前提

原因
都計區住宅、農舍居住成本偏高
部份都計區住宅淹水，不宜居住
無非都地區無可供居住的甲乙建地
土地產權共同持有，難以使用
傳統伙房屋況未維持，不易居住
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居住課題及因應策略 (3/8)

原評估居住規劃策略 策略評估

❶以公、私有地交換方
式

 雖可減少土地取得成本，避免土地炒作，但缺乏相關法規配套，
實際上可行性低。
可透過「農村社會住宅」的方式替代

❷依居住需求進行農4
範圍擴大

 直接劃設農4擴大區位，仍然有土地炒作風險
農村社會住宅的模式辦理，以滿足特定居住需求，避免農4擴
大的土地進入市場

❸甲建周圍土地申請居
住使用許可

 家庭農場二代經營者，因居住於父母房舍而有增建需求
 會產生農變建的情形，不符國土計畫原則
經工作坊所了解實際居住需求，家庭農場二代經營者，不一定
需要居住在父母房舍，居住在與田區距離2公里範圍內即可
這類居住需求可透過「農村社會住宅」滿足

❹規劃農村社會住宅  可直接利用現用公有房舍、土地
 可限制承租條件及入住優先順序權利，能實際滿足務農者的居
住需求
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居住課題及因應策略 (4/8)

以社會住宅作為鄉村地區整體規劃之居住空間核實規劃的主要策略

在構想上可分成為三階段

 限制特定身份可進行居住需求登記，做為居住需求的核
實機制

 以核實居住需求登記情形為規模，限定農村社區住宅為
使用許可→作為農四擴大要件

 地方政府擬定社會住宅地方自治條例：作為辦理農村社
會住宅的依據；訂定地方社會住宅承租條件、入住優先
順序權利的規定

 符合農四擴大要件，依公有地及私有地有不同的開發手
段：
公有地依興辦事業計畫開發；
私有地以農村社區土地重劃作為開發工具。

一、需求核實

二、劃設農4擴大區位

三、社會住宅計畫

鄉
村
地
區
整
體
規
劃

實
質
計
畫
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居住課題及因應策略 (5/8)

社會住宅承租條件及優先順序規定

 住宅法中第25條授權地方政府可在自治法規中訂定各別社會住宅申請資格、
程序等規定；因此，農村社會住宅的承租條件、入住優先順序權利，可從
地方自治條例中規定。

 住宅法規定民間可自辦社會住宅，當地之土地所有權人，可提出農村版民
間參與社會住宅興辦事業計畫，並與公部門與自辦單位簽訂行政契約。因
此，自辦的社會住宅興建計畫可各別依地方需求，量身訂做特別規定；
•居住空間規模：需依實際居住登記情形來決定社會住宅之土地使用規模；
•地方特殊居住空間需求：可自行訂定社會住宅興辦事業計畫之內容，納入農務使用用
途的空間需求情形或其它社會需求

•承租者優先順序：可自行訂定社會住宅的承租者優先順序排序積分

 民間社會住宅後續也可委託給區公所或其它公部門經營管理
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居住課題及因應策略 (6/8)

社會住宅承租條件及優先順序規定(續)

 社會住宅各別訂定社會住宅承租優先順序的積分換算規定，作為當地之社
會發展及空間發展計畫的政策引導工具

 提升青年回流、農業永續經營等政策需求的積分條件設定
1. 是否在當地務農超過一定年限(例如五年以上，越久積分越高)
2. 是否為返鄉二代
3. 年齡(青年返鄉有較高積分)
4. 子女人數(越多可得較高積分)
5. 有父母扶養需求

 使傳統伙房持有者，可能因居住空間不足，而有能違規超過建蔽率擴建房
舍時，有其替代選擇

6. 有分到家產，具有共同持分土地所有權

 使具有農地者，作為農舍興建外的替代選擇
7. 當地持有農地
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居住課題及因應策略(7/8)

美濃區居住需求規劃模擬

1.模擬規劃區位：
 獅山大崎下、河邊寮、上河壩、十穴聚落帶
 農業發展最盛地區/返鄉青農聚集地區
 現地具公有土地

 獅山地區居民參與工作坊討論居住需求(8月3日)

2.需求模擬結果
 返鄉二代務農、就業，或是外地年輕人移居者，

有些會住原本的伙房，經濟狀況不好的會就租
房子為主，只有極少部份能興建農舍，成為獅
山居住需求者的主要群體

 每戶所需的土地面積：154.34至220.46m2

• 每戶住宅土地面積：133.72 m2/240%=55.17m2

• 每戶農務土地面積： 99.17至165.29m2

 工作坊居民經驗評估，獅山的居住需求者，約
佔遷入人口的1/6；104年至109年6月獅山里
的遷人口為有413人，若以1戶2.5人計算，獅
山居住需求者每年可能有25.4戶，每年約需增
加0.39至0.56公頃的居住土地。

 從住家到經營農田的車程距離在2公里以內即
可(距離5公里也可接受)→需求者對於居住區位
的需求條件較少
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居住課題及因應策略(8/8)

機關應辦事項

都發局 擬定社會住宅自治條例

社宅主辦單位依居住核實需求，興辦社會住宅計畫

地政局 另訂土地使用管制規則

因應對策

空間規劃原則 以農四周邊地區為社會住宅使用之區位

土地使用管制

1.公有地開發社會住宅：
公部門以公有地辦理社會住宅興辦計畫，辦理使
用申請許可。

2. 私有地辦理民間自營社會住宅：
需符合農4周邊區位土地，並有核實居住需求為
前提要件，農村社區土地重劃為工具，民間可自
辦社會住宅，並於下次國土計畫通盤檢討，將其
土地調整為農4。

美濃區國土功能分區及分類示意圖
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課題盤點及規劃策略

 釐清公共服務課題，目前未有公共
設施新增需求

 釐清可整合之空間及設施狀況，以
增加使用機會並與地方接軌

 未來鄉村地區公共服務設施，朝既
有公共設施(社區活動中心、菸葉輔
導站)多元整合利用的方向推動

• 19處社區活動中心
• 3處菸葉輔導站
社區活動中心皆無建築使照；部份建築位
在農牧用地上

 部分需求可搭配軟體配套策略提升
生活品質，如交通、採買等

公共服務課題與因應對策(1/2)
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公共服務課題與因應對策 (2/2)

因應對策

空間規劃 優先處理其中7處社區活動中心建築使用執照
補申請，並辦理可辦理使用申請許可

土地使用管制 屬於公有及公用的社區活動中心，可補辦理使
用申請許可。

機關應辦事項

市政府都發局
美濃區公所

辦理補申請活動中心建築使用執
照，若有不符土管情形，需辦理
使用申請許可

地政局
另訂土地使用管制規則，屬於公
有及公用的社區活動中心，可補
辦理土地使用申請許可

獅山社區活動中心

中圳社區活動中心吉東社區活動中心

清水社區活動中心南興社區活動中心

清水社區活動中心

廣德社區活動中心

四處活動中心使用農牧用地
屬於違規使用

三處活動中心在乙甲建或特目
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污水設施課題與因應對策 (1/2)

課題盤點

 美濃區全區屬於水庫集水區及自來水水質水量保護區範圍

 僅美濃都市計畫區及美濃中正湖風景特定區屬於旗美污水區計畫
範圍，仍有超過7成的人口居住在非污水區計畫範圍內

聚落依水質污染情形，排序規劃污水處理措施先
後順序

聚落依依以污水處理規模及成本效益比，排序規
劃污水處理措施先後順序

檢驗各聚落主要排水溝的污染程度

計算污水處理規模及成本效益比

評估是否納入污水區計畫

公共下水道系統周邊鄉村地區聚落

依其聚落規模、水污染情形、的成本效益比、地
方經營維護能力，提出適合當地的污水處理設施

非公共下水道系統周邊鄉村地區聚落

排序下列條件污水處理設施設置先後順序 依區位進行污水處理措施的規劃評估

規劃策略
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污水設施課題與因應對策 (2/2)

因應對策

空間規劃
相關主管機關優先以本案指認出美濃區內
各聚落，分階段評估污水處理措施及規劃
優先順序

土地使用管制 依國土計畫土地使用管制規則辦理

機關應辦事項

市政府水利局

農委會水保局
營建署水工處
環保署

評估美濃區各聚落適合的污
水處理設設施，依其聚落規
模、水污染情形、各種污水
處理設施的成本效益比、地
方經營維護能力，擬定評估
機制，提出適合當地的污水
處理措施，並依評估成果理
污水處理設施事業計畫。
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農產業課題及因應對策

課題及規劃策略

•農委會108年度農產業空間規劃示範作業
–分析主力作物主要分佈及發展趨勢
–農產業群聚潛力地區範圍初步框定

•農委會109年度農產業空間規劃示範作業
–各主力作物相關製儲銷設施需求或相關部門
計畫投入需求

–農產生產群聚潛力區域，後續有無製儲銷設
施或相關部門計畫投入需求

•依據農業部門提出構想，整合相關需求
並確認可能的區位

因策對策

空間規劃 提農產業空間規劃劃分農業經
營空間區位

土地使用
管制原則

經主管機關認定之農產品製儲
銷設施屬地方農業經營需求，
可有限於特定地區放寬農業生
產用地使用項目

機關應辦
事項

農委會、農業局、農業課/延續
農產業空間規劃作業；
農糧署/依規劃成果評估投入農
水路設施計畫
農業局/依需求擬定農作產銷設
施計畫；辦理農作產銷設施應
經同意使用

後續推動與協調工作

•整合需求：農委會109年示範作業計畫將
於10月提出，整合納入整體空間發展構想
內容
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農業廢棄物課題與因應對策

課題盤點

• 現行環保局清運代處理費用較高，農民轉以家庭
垃圾作為清運管道

規劃策略

• 釐清課題及主管機關權責，研擬美濃農業廢棄物
暫置場所方案(增加回收量、減少清運成本)。

• 政策協調會：邀請議員、農業、環保等市政主管
單位，召開農業廢棄物處理協調會，釐清權管及
橫向溝通問題。 •不符循環經濟政策目標，影響焚化廠效能

廢防鳥網

廢攀爬網

廢農地膜

農業廢棄物暫置場所

集中
妥善放置

場內暫置
(待殘枝分解)

檢查
捆好無土石

焚化廠

回收業者
媒合業者
分批清運

環保單位
清運、處理

農民整理、
送至暫置場所

廢防鳥網

焚化廠環保局
代收

地方
清潔隊 焚化廠

廢攀爬網

廢農地膜

標準流程
環保局清運
依事業廢棄物收費方式
(費用3413元/噸)

→ 農民成本負擔大

整成家庭垃圾

(農廢暫置場所) 因應對策

空間規劃 規劃農業廢棄物暫置場所，以農2土地為優先
適用，並且需與聚落(農4)有一定距離。

土地使用管制

放寬土管：使用項目細目之事業廢棄物清除貯
存設施，屬於處理農業事業廢棄物者，並滿足
前項區位條件，可由農業或環保主管機關，辦
理使用申請許可。

機關應辦事項
市政府農業或環
保主管機關

擬定農業廢棄物暫置場所計
畫，並辦理使用申請許可

地政局 另訂土地使用管制規則
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土地違規使用課題與因應對策 (1/2)

課題盤點

農牧用地土地違規使用情形顯著
•製造業使用約25.23公頃
•服務業使用約22.68公頃
• 99年-109年間，土地違規裁罰案件共193筆

未登記工廠情形
•農地疑似工廠使用共151筆，其中查有工廠

54處、鐵皮屋26處、廢棄物堆置設施8處
•市府都發局：美濃未有查出未登記工廠

休閒遊憩業使用
•農地疑似服務使用共387筆，其中查有休閒遊
憩業16處，其它如餐飲業49處、民宿業12處、
文藝品業9處

砂石產業使用：另題處理
疑似違規
休閒遊憩業

疑似未登記
工廠
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規劃策略

土地使用管制及機關應辦事項

• 有具體/有意願提部門計畫：主管機關訂定法規，並另訂土地管規則
• 未釐清權責：確認該類別土地使用項目細目的主管機關有無意願提部門計畫
輔導，如無，應依現行土管規則辦理

土地違規使用課題與因應對策 (2/2)

主管機關已提
具體部門計畫

•如未登記工廠輔導合
法化

•依其法定程序處理

主管機關有意願
提出部門計畫

•如砂石產業影響空間
課題

•協助釐清空間區位，
提出空間指導

未提部門計畫
未釐清權責

•如休閒遊憩業土地違
規使用

•地方政府各局處協調
對各項使用項目的主
管權責
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砂石產業影響課題及因應對策 (1/2)

課題盤點

 砂石產業活動影響鄰近農地，並有農地違規採取陸砂，導致無法作農業使用
 居民工作坊討論重點(8月6日)

• 位在美濃及里港交界的「滇緬四村」緊鄰砂石產業活動區位
• 砂石車動線會常行駛穿越聚落
• 聚落及農田砂石揚塵嚴重
• 建議砂石設施置隔離綠帶，並設50-100公尺的聚落緩衝帶

規劃策略

釐清砂石產業影響範圍
• 相關砂石設施區位(砂石碎解洗選
場、堆置場、砂石車道路系統)

• 砂石產業影響的農地及聚落區位

劃設隔離帶減少砂石產業影響
• 特定砂石產業設施需設置綠籬隔
離帶

針對受影響的聚落及農地，提
出相關補償措施
• 鄰近聚落補償措施，解決負面環
境外部性課題

• 遭盜採砂石或違規作砂石產業設
施使用的農地，規劃積極的回復
措施

• 對鄰近農地提供環境補貼，種植
具隔離綠帶效果的農作物

荖濃溪旁砂石活動(來源：七河局)
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砂石產業影響課題及因應對策 (2/2)

機關應
辦事項

經濟部
礦務局

提出砂石產業計畫，
作為空間指導，且
計畫包含受影響之
聚落及農地的補償
措施。

經濟部
礦務局或
市政府
經發局

應對砂石產業輔導
合法化原則，義務
負擔的平衡措施，
訂定專門辦法或是
地方自治條例

地政局 另訂土地使用管制
規則

因應對策

空間規劃 提出砂石產業影響範圍、產業設施土地使用申請許可區位及面積上限、隔離帶設置區位
寬度上限、等空間規劃及原則。

土地使
用管制

另訂土管，依部門計畫空間範圍，符合特定要件的砂土石碎解洗選加工設施，應經同意
使用農1、農2，如達一定規模以上，則須使用申請許可。
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水環境課題及因應對策

課題盤點與規劃策略

水利署研提「高美補注區規劃方案」地
下水補注工程評估案
• 面積91.3公頃，全區屬國有地，一般農業區(農
二)與未劃設分區(國保一)各半

• 大部份土地出租作農業使用

美濃區為屬重要農業產區，評估在能維
持現地農業功能前提下，推動其計畫

因應對策

空間規劃 計畫範圍荖濃溪土庫河堤外河床高攤地

土地使用管制依國國土管規則

機關應辦事項

經濟部水利署 計畫方案避免使用農2區
位土地為原則

高雄市農業局
對於計畫範圍內的農2地
區，研討維持現地農業
功能的經營模式
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課題盤點

美濃區淺山丘陵地帶生態
保育課題
• 雙溪地區黃蝶翠谷保育議題
• 美濃國家自然公國

美濃山坡地農業逐漸式微
• 水源不足農業經營受限
• 屬獼猴棲地，動物活動影響
作物收成

山坡地農業環境保育課題與因應對策

規劃策略

未來此區域主要劃設為國保1、國保2及農3
由於本地農3地區的農地受環境限制，未來
可預期會順勢回復成為環境保育使用；不需
另定部門計畫或功能分區調整；

農業部門可逐步減少非必要農業公共設施投
入
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課題盤點與因應策略

 加強特定水圳、溪流之水岸與產業
道路為主進行植栽綠美化作業，可
提升居民交通往來要遊客觀光遊憩
的環境舒適度。

空間規劃策略

 配合「城鎮風貌及創生環境營造計
畫，以下列景觀點進行規劃

A. 獅子頭水圳藍帶水岸規劃
B. 獅形頂觀景平台和地景營造
C. 中正湖環湖水岸主題地景規劃
D. 美濃山徑步道串聯及節點改善
E. 永安老街聚落再生活化空間規劃

農業生態及鄉村地景營造課題與因應對策
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