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基隆市水岸再生新意象
基隆火車站暨西二西三碼頭都市更新案

基隆市政府
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基地簡介-基地區位及使用現況

基隆港灣地區發展觀
光，有利帶動地區周邊

發展

4

基隆市聯外交通便捷，距
離臺北市中心區車程約30-
40分鐘。

基隆火車站位處基隆市交
通樞紐地區，鄰近基隆港
口及環港市中心區。

火車站周邊土地使用以城際客運、
商業使用及汽機車停車場。

西二、西三碼頭（旅客服務中心、
老舊倉庫）

海港大樓

基隆市公車總站

城際客運
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基地簡介-基地基本資料

5

都市更新範圍

§ 更新單元一，範圍包
含港埠商旅客運專用
區、廣場用地及交通
兼廣場用地

面積及權屬

§ 面積共計66,260平方
公尺

§ 公有地(97.12％)，私
有地( 2.88％)由政府
徵收取得。
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基地簡介-基地基本資料

• 使用分區

– 港埠商旅客運專用區
– 廣場用地
– 交通兼廣場用地

• 容積率、建蔽率

– 港埠商旅客運專用區
之法定建蔽率不得大
於50%，法定容積率
不得大於300%。

• 可依法申請都市更新容
積獎勵
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市場發展潛力

•基地及區位分析

提供更完善觀完善觀
光服務機能與光服務機能與
設施設施補足基隆
觀光服務機能
之缺口

引進相關公務機公務機
關進駐關進駐，有效提
昇本案開發之
可行性

開發住宅產品住宅產品
考量吸引大臺考量吸引大臺
北地區客群北地區客群，
有效降低開發
風險
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市場發展潛力

• 不動產市場發展潛力(1/2)
業別業別 競爭分析競爭分析

百貨量販零售

1.基於服務之便利性，觀光旅遊服務之零售商場，跨縣
市區外商場並不易競爭

2.基地位屬基隆市開發較早區域，可開發用地相對有
限，近年來並無明顯開發個案，即無明顯競爭者

飯店旅館

1.主要競爭者除了長榮桂冠酒店（基隆）外，臺北地區
的觀光旅館亦是主要的競爭對象

2.長榮桂冠酒店（基隆）之國外旅客數逐年增加，顯示
基隆地區觀光旅館仍具有國際競爭力，需規劃足夠水
準觀光旅館，才能有效提昇競爭力

住宅不動產

1.位居基隆市交通、商業中心，且直接面臨基隆港區，
區位條件優異，並非一般基隆市住宅個案足以競爭

2.住宅量體如果較大，則需仰賴吸引臺北地區客群，則
需考量與大臺北地區外圍鄉鎮市之競爭情形
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市場發展潛力

• 不動產市場發展潛力(2/2)
業別業別 競爭分析競爭分析

觀光醫療
(健檢及美容)

1.交通可及性：本計畫臨近港口，具交通便利性
2.觀光景點：基隆市擁有歷史人文、自然生態、產業文化
等遊憩資源，且位於北海岸及東北角風景特定區旅遊樞
紐

3.醫療資源：基隆市市立醫院、署立醫院及長庚醫院皆設
有健檢及醫學美容中心，民間單位亦開設美容診所

免稅國際精品
中心

受惠基隆港為三通港口之轉運優勢，每年將吸引100萬人
次觀光客源，具發展免稅精品中心潛力

國際觀光美食
專區

1.廟口美食已成台為台灣極具代表性之地方小吃聚集中
心，享譽國際

2.市政府積極行銷、推廣在地美食伴手禮，已具相當成果
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產品定位構想-商旅新都心

• 強化交通轉運機能，增加城市競爭力

• 邁向國際觀光海洋城市，提振地區產業發展

• 重塑港區水岸空間，建立港區更新典範

• 建立以人為本的都市環境

結合鐵路火車站、城際
客運轉運站、市公車
站、海運客貨中心與廣
場等公共設施，另規劃
商旅設施，引進民間投
資開發，並發揮帶動周
邊商圈再發展，振興地
區觀光與產業經濟。
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產品定位構想-必要性空間留設

為提升本案基地交通轉運機能，減低開發營運後之交通衝
擊，實施者須設置基地內供公共運輸及區內交通專用道（雙
向四車道，路寬15公尺）供通行，開闢及維護管理費用由實
施者負擔。實施者須依基隆市政府通知日起6個月內完成公
共運輸專用道交用。

為提供半地下化車站通風、採光功能，美化景觀並提供公眾
通行及確保消防功能，基隆火車站東側忠一路以北至車站北
方出入口須保留6公尺寬廊道。
結合軍用戰備軌道地下化，自基隆站北口延伸至西十碼頭於
都市更新區之用地範圍保留12公尺寬廊道（自中山一路側向
海側退縮12公尺），做為公共人行、簡易綠化及通風孔突出
物等相關設施使用。

保留地下月台機房專用管制區240平方公尺（位於基隆火車
站北方出口，供地下機房使用），地面層480平方公尺須作
為機車停車場（約170部）使用，由交通部臺灣鐵路管理局
經營管理。
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產品定位構想-必要性空間留設

為結合基隆港三通港口功能，以利產生本案基地未來營運效
益，於基地內保留航港局專用管制地區(西二西三碼頭岸肩
30×210公尺)，以利該局並自行興建「登船廊道」連接海運
客貨中心，以供西二、三碼頭旅客登船使用。非管制時段可
提供遊客親水功能。

為呈現臺灣鐵路軌道起點（0KM）之風貌，塑造本案商業
開發結合歷史文化獨特功能，提升商業利益，第二月台部份
範圍（長2.5M×寬2M×高1M）將完整保留及鑄鐵雕花雨棚
架，由交通部鐵路改建工程局規劃及施作，原貌呈現於公車
停靠及候車空間。第一月台有鑄鐵雕花段長30M部分（至少
保留10M）及北號誌樓，由實施者與新建物作整合，呈現在
目前的水平位置上（若工程需求允許暫時保存他地，工程完
成後移回原位與新建物作結合），本案須經都市設計審議。
歷史建築「基隆火車站南北號誌樓轉轍站」之北號誌樓仍需
提再利用計畫送文化資產主管機關審查。
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產品定位構想-必要性空間留設
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產品定位構想-開發意象模擬構想
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產品定位構想-開發意象模擬構想
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政府配合及協助措施

擬訂並完成都市更新計畫(主要計畫)、劃定都市更新
地區並公告實施。
完成中山一、二路興闢及更新單元內忠一路打通至中
山一路之路段開闢，另配合基隆火車站體遷移工程施
作周邊道路調整。
完成本基地內私有土地之取得。
完成基隆火車站遷移及軌道切換工程。
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中山一二路高架拓寬

海運客貨中心

基隆火車站
新站(地下)

城際客轉運站

海洋廣場

港務局新海港大樓

港埠商旅客運專用區

東岸碼頭

政府配合及協助措施

項目 金額（億元）

基隆火車站都市更新站區遷移 26.27
中山一、二路拓寬工程 41.24

基隆港西岸客運專區港務大樓興建工程 34.81
海洋廣場規劃興建工程 1.95

合計 104.27

辦理週邊重大公共工程建設經費
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招標條件及程序-1
•投標資格要求

‧以單一廠商參加申請
‧以企業聯盟方式參與

不論以單一廠商或企業
聯盟申請，均得於提出
申請階段以新設公司之
方式參與，其新設公司
應與申請人負連帶責
任。

一般資格

能力資格

‧申請人或其團隊應具有港埠、交通轉運中

心或大型商業開發經驗。

‧具備下述財務資格

(1)實收資本額應達新台幣5億元以上(以單一廠商申
請者)；領銜公司之實收資本額應達新台幣2億元
以上，各成員時收資本額之總和不得低於新台幣

5億元公司(以企業聯盟申請者)
(2)最近一年營業所得稅及最近一期營業稅之納稅資
料(單一廠商、企業聯盟皆要)

(3)最近3年內無退票紀錄或重大喪失債信之情事，
但公司成立未滿3年者，則為所有年度。(單一廠
商、企業聯盟皆要)
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•申請需備文件
第一階段:資格審查

由主辦機關就申請人所提資格文件、

依本案發展定位及整體發展構想所提

之都市更新事業計畫企劃書及招商文

件所定應檢附之資料進行審查，選出

合格申請人。

第二階段：綜合評選

邀請第一階段資格審查合格申請人參

與綜合評選，由評選委員會（評選

會）依評選項目評選總分，並採價格

加權法為評決方法，選出最優申請

人，並由其與主辦機關辦理議約。最

優申請人因故無法完成簽約時，由次

優申請人備位。

評決方法採價格加權法

招標條件及程序-2
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項目 金額 • 時程

開發權利金 11.42億
(公告招商底價)

• 第一階段：乙方於委託契約書簽定
之日起繳納計收開發權利金之10％

• 第二階段：完成地上權設定之日起
，分10年依年金法計算按年繳付

營運權利金 依每年總營業收
入之3%收取

• 每年1月31日前

地上權租金 興建期：申報地
價年息1%計收
營運期：申報地
價年息5%計收

•興建期：地上權設定登記完成之日起
•營運期：取得第一張使用執照(但不含
臨時設施及代建事項之使用執照後)

權利金繳交方式

招標條件及程序-3
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(一)配合辦理細部計畫擬定與送審(範圍含都市更新地區) 。

(二)如依法令規定須辦理水土保持、環境影響評估、都市更新審議、都市設計審議、交通
影響評估等，由實施者負責，並負擔相關費用。

(三)實施者應代為興闢基隆火車站周邊公共設施：1.公車停靠及候車空間；2.供公共運輸及
區內交通專用道；3.城際客運轉運站；4.廣場及小艇碼頭相關設施；5.人車分離立體連
通設施；6.預留輕軌路線設施空間。

(四)應邀請國際國外建築師事務所參與本案規劃與興建事宜，並具有港埠、交通轉運或大
型商業開發經驗。

(五)應於設定地上權成後1個月內提出建造執照申請，建造執照核發後6個月內動工，動工
後4年內應取得本案全部建物之建築使用執照，如採分期開發，興建期間得延長2年取
得本案全部建物之建築使用執照。

(六)需與交通部鐵路改建工程局協商鐵路車站南移方案施工與基地開發介面之整合事宜。

投資人應辦事項

招標條件及程序-4

(七)本案招商範圍涉及基隆市歷史建築「基隆站南北號誌樓轉轍站」部分，北號誌樓未來須依
照「古蹟修復及再利用辦法」向主管機關提出保存計畫或再利用方向。另開發單位應進行
遺址調查研究；若於開發過程中發現或挖掘疑似遺址，請依「文化資產保存法」第50、51條辦理
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申請保證金

金額：5000萬

提出申請文件
前繳納並於提
送申請文件內
需檢附繳納收
據

履約保證金

金額：3億

簽訂委託實施
契約繳納

行政作業費

金額：無

履約保證金發還

返還所
繳履約
保證金
之50%

返還所
繳履約
保證金
之25%

返還剩
餘之履
約保證
金

實施者
取得全
部建物
之使用
執照後

設定地
上權期
間達20
年

地上權期間
屆滿、完成
營運資產之
返還與移轉
後6個月

各項保證金

招標條件及程序-5
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提送興建執
行計畫

開工日期 完工日期 提送營運管
理計畫

都市更新
事業計畫
核定後30
日內

地上權設定完成後1個
月內提出建造執照申
請，在法定期限內，
提報預定開工日期。

開工日期後4年內取得全
部建物之建築使用執
照，如採分期開發，得
延長2年取得。

營運前
60日

※本時程仍依後續實際辦理情形為準

後續作業時程

101.4.23  101.9.19
下午5時

101.9.20
上午9時

101.10.29 選出合格申請
人後約40日內

完成議約後60 
天內

公告

招商

申請

截止

資格

審查

綜合

評審

公告最

優申請

人

簽約
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歡迎各界踴躍投資
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