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基隆市社會福利綜合園區 BOT+ROT 案 

公聽會會議紀錄 
壹、開會時間：115 年 4 月 9 日(星期四)下午 3 時 

貳、開會地點：基隆市仁愛之家養護大樓會議室(基隆市安樂區安一

路 370 巷 1 之 5 號) 

參、主持人：基隆市政府社會處楊處長玉欣 

肆、出席單位及人員：詳如簽到表 

伍、紀錄人員：趙翊棠(台灣博特顧問股份有限公司) 

陸、主持人致詞：(略) 

柒、計畫說明：台灣博特顧問股份有限公司報告(略) 

捌、與會來賓意見說明： 

一、童子瑋議長秘書吳挺超 

1.想請問顧問公司有沒有處理過類似這種社會福利設施或是

社會福利園區等促參的相關案例？ 

2.簡報內容中似乎沒有說明到本案年期大概會多久？每一年

的土地租金跟權利金會是多少？如果有補充說明的話大家

概念上更加清楚。 

3.現階段之申請人未必與將來得標的廠商為同一個人，因此

想知道說除了就今天報告中提案的這間廠商之外，是否還

有其他潛在廠商？ 

二、秦鉦議員 

1.按照簡報的第 13 頁，就 ROT 跟 BOT 工程部分，現行舊有大

樓是要進行拆除的區域？ROT 的建築物是整排獨棟的部分

還是我們現在這一棟(養護大樓)？ROT 部分未來是提供作

為辦公大樓使用？還是有其他規劃？因為我看圖面上標示

不清楚。 

2.我想另外也要釐清第一期 BOT 長達 48 個月的工程期間，請

問對於養護大樓會有什麼樣的影響？因為在這將近四年的

施工期，有可能會對於公共設施產生連帶的影響，需要請

你們說明補充。 
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3.現在有意願的潛在廠商，除了對於主體結構規劃及設計的

部分之外，我也想了解他們對於未來營運時的內涵是甚麼？

是否與周遭住戶有充分交流、互動性或共融性？我想需要

讓在地居民了解。 

4.再來就是交通動線問題，依照圖面未來新建的大樓的正門

口是在安一路的駁坎上，是否有向下挖的可能性？在安全

結構上也想要進行了解。 

5.請問投資人針對本案需要投入多少資金？一般我們看似乎

比較有資格及能力條件的就是保險業者，他們比較有能力

可以來進行後續的參與，不過我還有想到還有類似資格跟

能力的就是宗教團體，譬如慈濟、佛光等，他們不僅也有

醫療設備跟一些所謂的長照機構在營運，是不是可以請宗

教方面的機構也邀請他們來一起參與本案的機會？ 

三、施偉政議員 

1.看到民間初步提案，簡報的第 13 頁有寫到設計入口與設計

出口，看起來入口處是從安一路 370 巷，出口是紅綠燈路

口處，這應該會有一個斜度的問題，想要請問車道從不管

日照要接送、長照要入住、無家者要接進來暫時居住的時

候，車道是否有設計雙向或是單行道等規劃？是否有迴轉

空間? 因為本案基地是山坡地，有一定坡度，且道路空間

又很有限，因此這邊要做個提醒，在未來設計上都必須進

行考量。 

2.再來是我看到 A 棟建築物可以蓋到 8 層樓，這建築物可以

蓋到那麼高的話，是不是有機會可以再多一層停車位的空

間，因為安一路及這周邊設計開發較早，早期停車需求沒

有那麼高，但今天隨著停車需求的提升，車位已經明顯不

足，因此不知道有沒有機會可以增加停車空間，這樣不僅

對於來園區內部的訪客，以及周邊居民都可以很好的使用，

這是相當有幫助的。 

3.B 棟二樓有個聯合診所，未來也需要一併進行營運，我想知

道說這是不是成為本案一個必要的功能，就是說未來招商
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是不是成為一個必須要提供的設施？因為這個案件規模很

大，BOT 廠商它可能自身長照設施就已經負擔很大，要在兼

顧一個診所是不是更加不容易? 憑良心講，我很樂見這邊

有個診所，因為我們一帶，大家要就醫時都不是很便利，

去長庚醫院或市區都有一定距離，加上又是山區，若這裡

能夠有診所是真的很方便，那這樣是不是說有機會，診所

的部分是由公部門、機關這邊，或是像國立或市立的醫療

機構來進行營運管理的部分，只是說這樣涉及的層級可能

更複雜，看看說是不是有這樣方式進行的可能，再麻煩可

以做個討論。 

四、地方居民-吳先生(鄰長) 

  我們是住在安一巷及對面房屋的居民，你要建八樓的話，

要考量我們地基是否能夠承受得住，你要留意這點，這是

我們住戶最擔心的問題。 

五、俞秀真里長 

1.我也想請教有關於社區共融及社會關係，希望能夠多照顧

到社區的居民。 

2.上次我有提到「小公園」的部分，不知道調查得如何？不

知道小公園是否有納入園區整體規劃中一起施作？ 

六、張之豪議員 

  我也有追蹤停車空間的問題，我還是會做個建議，並且會

在定期會議提案，就是說我們現在是一個社會福利綜合園

區，裡面有社區共融項目，也勢必要與社區地方配合，雖

停車場是本案的一個功能，並非主軸，但還是建議增設車

位或讓居民使用，不過也不能因此就把條件訂得太嚴苛，

不然會影響廠商投資本案之意願。所以我建議是不是可以

請交通處這邊提出另外一個停車場的案子，可以來協助或

配合園區，也許將來可以跟這個園區做一個結合，可能增

加一個 B2 或 B3，但不是直接透過本案施作，而是另外一

個案子，但可以在工程上或營運上互相搭配，不然好不容



4 

 

易有個那麼大塊的基地，除了社福之外還可以發揮更多功

能的話 ，形成更好的結果 ，輕地地方停車需求迫的的力力，

當然這已經超過社會處的範圍，因此看說是不是由交通處

或市府可以提供協助，去另行做規劃，不過也不知道說這

樣的方式會不會影響本案的推動，但我相信這個也許是這

個可行的方向，可以給大家做個參考。 

七、吳驊珈議員辦公室王安棟主任 

  補充秦議員的意見，我比較好奇第 4 頁 B 棟醫療部分，因

為秦議員有提到，本案本身長照中心及一些診所，還有復

健部分，說真的對於護理之家和長照中心是真的很重要的，

因為我們這邊長照中心的病人甚至在地里民就醫方面都必

須要去鄰近的長庚醫院，但都有一定距離，剛好現在有這

個 BOT 部份說可以提供這些相關的設施，是非常好的，但

是不是說可以請醫療專業人員一併進行園區的規劃，因為

像我看到說我們 B 棟三樓，其實藥房的藥局跟中央診所配

置在同一層樓，反而未跟診所聯合在一起，可能會造成動

線或效率的問題，這個部分可能就是設計要再注意。因為

這會影響整個醫療品質，如果這個案件做得好的話，對於

我們周遭民眾及廠商投資誘因都是良好的。 

八、蔡芳文總顧問 

  我看目前這個初步提案的單位，若真依照他目前提案所規

劃的，每一個人能夠使用的樓地板面積其實已超越我們現

行法令建議之面積，所以這個如果成功蓋起來，品質一定

會不錯。未來民間會提所謂的營運計劃書，其中必須要涵

蓋七大項目，假設我以後有機會擔任本案委員的話，我一

定會好好去了解這個園區究竟會如何規劃？做起來跟社區

的關聯性為何？因為七大項其中就有一項是社區資源整合，

那加上我們的評鑑照顧服務品質的這些機制，所以我就目

前看下來，這個園區的這樣規劃是非常不錯的。 
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玖、主辦機關及顧問單位回復： 

一、台灣博特顧問公司在長照案件這一塊，其實累積滿多經驗的。

像今年有協助臺北市衛生局做一個民間自提的 BOO 案，是由

民間機構自備土地來提供長照設施；文山這邊也有一個案子

正在做前置作業，預計規模大概 200 床。再來是大概兩年前，

有協助新北市政府在瑞芳做一個醫療長照大樓（約 135 床），

當時市府希望比較偏醫療導向，我們透過財務試算後，建議採

用「有償 BTO＋營運績效補貼」的方式，後來也成為全台第一

個這樣模式的促參案件，最後是由仁寶集團得標。主要也是因

為現在很多企業在發展智慧照護、智慧醫療，他們其實需要一

個場域來實踐，同時也可以兼顧公益。除此之外，去年底在苗

栗也有一個 120 床的案子完成簽約。整體來說，在長照跟醫

療設施這一塊，我們實際操作的案件數量算是滿多的。 

二、本案年期的部分，目前民間機構提出是 50 年，其中興建期是

4年。一般案件興建期大概會抓5年左右，所以可以看得出來，

民間機構其實也希望這個案子可以比較快完成。 

三、ROT 的部分簡單說就是增建、改建跟修建。本案 ROT 就是現在

這棟養護之家，也就是我們現在開會的這一棟，未來是不會拆

除的，會交由民間機構來經營管理，主要是做內部裝修、設備

更新這些。那園區剩下大概 10棟建築，就是 BOT 的範圍，這

部分就會拆除之後重新興建。 

四、至於拆除跟新建會不會影響養護大樓，其實在初審會議的時

候委員也有問過。老實說，一定會有影響，所以重點是要怎麼

把影響降到最低。申請人這邊是有提到會做一些降噪措施，比

如說降噪護欄、靜音帆布等等；另外本案也有做環境影響評估，

裡面就有針對噪音、粉塵、震動這些去做要求跟監測，環評委

員也會幫忙把關，所以這一塊是有被重視的。 

五、未來營運內容的部分，現在這個初審階段其實不會講到太過

細節 。因為可行性評估報告主要是在看促參案件 「可不可行」，

包括財務、工程、法規等等，去把風險因子尋找出來。所以目

前大概就是說明這個案子是做長照，會提供哪些類型的服務、

是否符合法規等 ；至於更細部的東西，如實際怎麼營運、服務
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做到多細、會不會導入智慧科技、跟地方怎麼互動等等，這些

都會等到後面公開徵求民間申請人(公開招商)的時候，由廠

商在投資計畫書裡面寫清楚。不過申請人目前也有提到一些

地方回饋，例如停車位會提供一部分給在地居民使用，但像比

例、數量、租金這些都還沒有詳細規劃 。再加上本案有地形限

制，也有環評，因此像停車位夠不夠、出入口設在哪裡、能不

能設立診所等，都要等審查通過後才會定案，現階段不會規劃

到那麼細部。 

六、交通的部分，像道路坡度、迴轉半徑、服務水準，其實都有

相關法規跟設計標準在規範，再加上本案後續也一定要做交

通影響評估，所以是有法令制度在把關 ，因此不用過於擔心 。

至於停車位數量，目前申請人是有做整體考量，包括建築法規、

需求、財務等因素；如果在這個階段就設太多限制，反而可能

影響廠商投資意願，所以暫時不會硬性規定要提供多少車位。

不過今天大家提出的意見，我們也會轉給申請人，讓他們後續

在交通規劃上再多做評估。 

七、本案基地在山坡地，目前也正在做環境影響評估，所以對於

開發方式跟結構安全其實是相當重視的。像鄰損這一塊，後續

一定會加強監督，在開發前也會要求申請人把施工方式、管理

機制、環保措施、廢棄物處理、鄰損處理流程等講清楚，並且

會寫進契約裡，要求提出施工安全跟品質計畫，市府也會負責

審查跟監督。 

八、只要是在這個基地範圍內的設施跟空間，都會一起納入整體

規劃，希望整個園區是完整、協調的。小公園的部分，後續在

招商文件裡面會特別標示出來，讓民間廠商知道這個空間是

可以做整理、優化的，未來可以作為園區跟居民共用的空間，

也會請申請人在設計時多考量在地使用需求。 

九、潛在廠商其實是有的，而且不只一間，尤其是現行中央有推

兆元投資方案，希望壽險資金可以投入公共建設，本案規模比

較大，其實滿多壽險業者是有興趣的。不過因為本案是用促參

法第 46 條民間自提方式辦理，現在還在第一階段（可行性評

估跟初審），很多廠商在我們訪商時也明確表示不會參與 ，因

為還需要進行詳細評估、媒合、政策法令研究等，均會有一定
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的成本需要付出 ，因此可能要等到第二階段正式招商時，才會

決定要不要進來投資。最後實際會有幾家投標，則要等開標才

會知道。 

十、宗教團體的部分，謝謝議員提醒，我們後續也會去接洽跟留

意。 

十一、醫療設施的部分，目前依都市計畫規定，社福用地原則上

是不能直接做醫療的。不過在訪商過程中，很多廠商都有反映，

像本案這種床位規模，其實一定會有醫療、復健等需求。所以

我們也有跟都發單位討論，未來在招商規劃時，會視民間提案

內容來檢討，如果有需要，也可以協助做細部計畫調整，讓使

用項目更有彈性。至於現在看到的樓層配置，其實只是申請人

初步的構想，用來說明未來大概會有哪些服務，還不是最終版

本。本次公聽會的意見也會請申請人回應，後續設計會再調整。 

十二、投資金額部分，初步估計大概在 35 到 40 億左右。一般 BOT

案都會搭配融資，融資比例最高可以到七成，所以自有資金大

概需要 10 億左右。目前了解的規劃是，申請人自籌一部分，

另外一部分會由壽險公司支持。 

十三、今天看到的規劃，只是申請人目前的初步構想。本案在政

策上仍會希望保留一定彈性 ，以提高招商誘因，所以沒有強制

一定要設立診所 、復健中心等 。不過如果申請人有提出需求，

經評估可行的話，我們是可以協助透過都市計畫變更，讓像藥

局、藥妝店，甚至醫療相關設施有機會納入。以實務經驗來看，

如果床位數到一定規模，通常還是會需要基本醫療，甚至有些

案子會規劃小型醫院（例如 30 到 40 床），提供復健、呼吸治

療、洗腎等服務，讓長者可以就近使用。所以我們的方向會是，

不強制規定於招商公告當中 ，但保留彈性，在符合法規的前提

下，協助申請人把這些服務做起來，回應地方的實際需求。 

拾、散會(下午 4 時 20 分) 

拾壹、現場照片(部分) 
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楊玉欣處長主持 吳政勲總經理簡報 

  

張之豪議員發言 蔡芳文總顧問發言 

  

秦鉦議員發言 公聽會現場情形 
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