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「基隆市威海營區舊址基地新建營運移轉(BOT)案」公聽會 

會議紀錄 

壹、 會議時間：114 年 4 月 30 日(星期三)下午 3 時 00 分 

貳、 會議地點：基隆市中正區港通正義里民活動中心里民會堂 

參、 主 持 人：何主任文智                          紀錄：王品文 

肆、 與會人員：詳會議簽到表 

伍、 主持人致詞：略 

陸、 規劃單位(策威開發管理顧問股份有限公司)簡報：略 

柒、 與會人員意見(依發言順序)： 

一、 張議員顥瀚 

(一) 請問東 4 東 5 號碼頭的進度？期程是否能與本案有所搭配？ 

(二) 本案需要市府協助及配合的部分，除都市計畫變更外，更重要

的是因應開發後之人流及交通衝擊，地方公共運輸系統、整體

停車空間需求、交通轉運設施等配套措施。 

(三) 有關變更回饋部分，除廣場兼停車場外，是否有更多回饋機制，

增益市產多元效益，建議未來航港局與市府能有更緊密的協商，

及考量地方民眾需求。 

(四) 基地周邊市中心有塊傳統市場—富貴市場，將拆除辦理都市更

新，本區為郵輪進出及基隆市門面，建議市中心區容積率可酌

予提高，增加民眾參與都更意願，改善水岸周邊市容與環境。 

二、 呂議員美玲 

(一) 有關變更回饋捐地比例，依公有土地通常為 8%-20%，依目前

劃設 1,160.77 平方公尺的公共設施，回饋捐地似乎過低。 

(二) 有關回饋內容，除回饋公共設施用地外，也應包含回饋金。本

案開發將影響居民生活品質，建議回饋項目考量社福、交通、

里民活動中心、回饋基金等在地需求，回饋當地居民。 
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三、 施議員偉政 

(一) 基隆港軍港西遷，才有港市再生，有大基地面積可進行較大型

建設的機會，及提升在地就業，故反對採降低容積率或樓地板

面積作法，建議開發為商業中心，促進當地商業與消費活動。 

(二) 威海營區搬遷後，現況作臨時停車場使用，居民及遊客使用率

有 80%-90%，故未來開發商業中心或旅館設施，現有停車功能

均應延續。提供充足停車空間，將有助基隆舉辦大型賽事活動，

滿足住宿及消費活動需求，才有機會帶動地區繁榮與發展。 

(三) 簡報中吸引投資金額約有 40.5 億元，推想規劃單位應有預估興

建之樓地板面積作為依據，其中市府可分回利用的樓地板面積

有多少；並建議國有與市有土地應合併開發，而非各自興建造

成土地利用的浪費。 

(四) 東岸威海營區舊址、西岸旅運複合商業大樓，兩案開發成功，

基隆才能有新的觀光及商業機會，倘若只靠威海營區，或許有

機會吸引部分人潮回來基隆，但更關鍵的在於西岸商業設施的

開發，能否共同創造話題性。 

(五) 南港 LaLaport 會開發成功，在於其提供一站式消費及商業服務，

吃、住、泡湯一次遊玩，東岸、西岸要好好規劃，微笑港灣才

會有活化可能，故請市府都發處妥善規劃東岸及西岸。 

四、 林立委沛祥 

(一) 請問有關港市合作開發平台的層級？倘若層級不高，許多事情

將無法解決。 

(二) 許多議員看好本案，依西岸經驗，事實恐過於樂觀，有關港區

的規劃，若缺少港務公司的整體配合，或市府沒有規劃好，本

案很有可能會失敗。 

(三) 大方向規劃前提，能提出能夠聚集人潮，發揮最大效益之招商

模式，才是本案最重要之處。水岸開發成功的關鍵在於如何吸
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引人潮，交通部、航港局、市政府、招商團隊需在此處多用心。 

(四) 借鏡西岸經驗，水岸開發做不起來，光靠郵輪停靠，無法複製

橫濱港的成功，本案如何吸引好食城人潮、親水如何串連，招

商條件如何訂定，現況基隆難以吸引外地觀光人口，是否開發

案應先吸引在地人口、做到居民能夠水邊遊憩，再去思考引進

外來的觀光人口，較為實際。 

五、 童議長子瑋代表—黃連茂 

基地與水岸的連接方式，除採高架空橋連接外，亦可採地下連通之

方式。 

六、 余先生： 

全面支持本 BOT 案，希望市府及議會要強力支持；否則投資人進來

投資，議會卡東卡西，例如要求增加回饋金，會有誰願意進來投資？

但此案必須要與東 4 東 5 碼頭綁定開發，才能確保成功，投資商才

會獲利，才會招商順利。地方非常歡迎投資人進來投資，帶動地方

的繁榮與發展。 

七、 魏小姐： 

(一) 建議提供公園般的休憩地區、增加綠意與環境保護。 

(二) 商場可參考成功案例，例如：臺北京站百貨、南港 LaLaport、

松菸文創園區等。 

(三) 周邊可開發如歐洲多瑙河的夜間觀光船的設施。 

八、 林小姐： 

建議可以參考臺北市的南港 LaLaport、京站、松菸文創園區等，都

是很成功的規劃案例。 

九、 許先生： 

威海營區土地變更由容積率 250%變更為 400%，請幫忙向基隆市政

府反應周邊土地容積率能由 320%變更為 560%，地方才會有都市更

新的誘因。 
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十、 許先生： 

地方要繁榮，交通最重要，例如輕軌等。如同臺北市南港區有捷運

建設，地方就會很快繁榮。 

十一、 張先生： 

剛才有議員提到回饋，包括公共設施、交通設施、社服、就業、設

置回饋基金等，是否有具體的規劃？例如：如何讓居民參與、以及

就業機會之提供等。 

十二、 專家學者—林嘉洋顧問 

(一) 基隆可開發腹地有限，多年來市容難以改變；又容積率較低，地

價、房價偏低等因素，都市更新難以推動。因此，當東岸軍港西

遷後可騰出這塊大面積土地，如果發展的好，是可以帶動地區都

市更新再造。 

(二) 本案能否成功，關鍵在於財務是否可行，以及是否有人願意投資；

而影響財務是否可行，即便在臺北市都沒有辦法成功，在於地方

政府、里民要求太多，又無法全部納入，倘若全部納入，計畫就

會變成公共設施，不是商業開發，導致沒有人來投資。 

(三) 本案市府與航港局很用心，但都市計畫變更是關鍵，倘若有人反

對，基本上都委會很難通過。由今日公聽會可瞭解，本案對地方

而言，是個能夠帶動基隆都市再生的契機，大家都相當期盼開發

能夠成功。 

(四) 考量基隆公共設施較少、較缺乏居民休憩空間，建議本案的商業

設施平面層等空間，盡可能規劃作為居民夜間活動、可使用的戶

外活動場域。 

十三、 基隆市政府 

(一) 本案尚在可行性評估階段，都市計畫亦尚未完成變更，適才簡報

內容為目前的規劃構想，市府與航港局在雙方共同成立的開發

平台就開發方向已有初步共識。威海營區基地位處基隆市市區



5 
 

精華地段，市府也支持機關用地轉型為商業使用，對基隆港東岸

地區屬正面發展。市府也希望與航港局共同開發，公有土地採設

定地上權方式辦理。 

(二) 有關回饋捐地比例、回饋項目部分，基地內原屬市有地不多，但

透過都市計畫變更，市府可取得一定比例之可建築用地及公共

設施用地，這部分牽涉國有與市有土地權益的平衡，在市都委會

及內政部都委會審議階段，仍會有後續討論。 

(三) 有關市府對回饋的公共設施用地規劃，作為廣場兼停車場或設

置公共運輸設施，未來市府也會與航港局作討論。 

(四) 有關港區整體規劃構想，港務公司刻辦理 116-120 年商港未來發

展及建設計畫，也會與市府作討論，市府也會確保規劃方向符合

地方公共利益。 

捌、 綜合意見回應 

一、 東 4 東 5 碼頭開發，部長有指示須與威海營區整體搭配，會納入港

務公司 116-120 年商港未來發展及建設計畫。規劃中新開闢之基隆

-石垣島航線將暫靠東 19 碼頭，未來東 5 碼頭整建完成後會改停靠

東 5 碼頭，有助將現有東 3 東 4 好食城往北延伸，藉此威海營區可

以空橋串聯提升基地之親水機會。 

二、 有人流才會有金流，本案規劃吸引基隆廟口人流，東 3 東 4 好食城

已吸引部分人流，未來東 4 東 5 及威海營區完成，有助人流前來，

帶動地方的發展，本案對東岸發展是標竿，希望里民可以支持本案。 

三、 東 4東 5碼頭港務公司原規劃作冷鏈物流，現已改朝觀光遊憩發展，

由於屬商港區域範圍，未來係由港務公司依照商港法辦理開發。 

四、 有關變更回饋比例，原本市有地僅占 5.13%，國有地管理機關國產

署主張威海營區 44 年都市計畫為商業區域，因軍事需要劃為機關

用地，現恢復原分區應免予回饋，但基於航港局與市府共同開發利

益，已與國產署溝通初步取得 25%回饋捐地比例共識。至於回饋內
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容，除公共設施外，亦包含可建築用地，未來採合作開發方式，市

府將可依持分享有開發收益之分潤收入，並不會減損市府權益。 

五、 有關停車設施開發，除廣兼停用地外，未來本案亦將要求增設 20%

以上的公共停車位，提供市民及港區遊憩活動之停車使用。 

六、 本案如都市計畫變更作業順利完成，預估 116-119 年興建營運，將

可配合東 4 東 5 碼頭 116-120 年之開發期程。 

七、 航港局與市府有成立合作開發推動小組，共同推動市港合作發展，

多次召開協商會議，層級由航港局(局長)、市政府(副市長以上)及港

務公司代表與會，未來將邀請港務公司較高層級與會，以使港區有

更好之發展。 

八、 航港局相當重視當地居民，威海營區搬遷後，即提供作為臨時公共

停車場使用，滿足地方之停車需求。 

九、 依促參法相關規定，本案在辦理可行性評估階段，必須舉辦公聽會，

向公共建設所在地居民、相關領域專家、民意代表，廣泛收集意見，

作為可行性評估之依據。 

十、 本案經由市場分析，投資人認為本案開發為商業、遊憩娛樂設施

較為可行，旅館設施由於投資風險較高，後續將由投資人依市場

發展，發揮創意為之。 

十一、 巴爾的摩內港發展，成功之處為水岸餐飲設施，後線無法發展起

來，原因在於國外水岸發展特色，多位處舊市區，水岸前排多以

低矮樓層，發展餐飲、休閒及娛樂設施，兼顧地方居民為主，非

以國際觀光客為主，地方發展起來後，其次才考慮區域觀光。 

十二、 港務公司東 4 東 5 碼頭，不宜做倉儲發展，港區資源有限，將建

議碼頭區與基地能有空橋串連，強化居民與水岸的連結。 

十三、 本案將於商業設施 2-4層規劃餐飲設施，如同香港維多利亞港 IFC

大樓，4 層以下為餐飲及商業設施，眺望港灣即可觀賞郵輪，夜

店可 24 小時營業，成為在地居民重要休閒據點後，再吸引外地之
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觀光人口。 

十四、 有關預估投資金額 40.5 億元估算基礎，以變更後基地面積容積率

400%，加上免計容積約可興建 21,000 坪，以造價每坪 20 萬元估

算約莫此金額，經過本案初步評估，量體興建太大、投資金額將

會過高、會影響財務可行性及未來投資人之投資意願。 

十五、 有關里民希望增加開放空間及綠美化部分，會納入後續規劃。 

十六、 有關基地與水岸串連方式，仍建議採空橋連接，考量此區早期為

填海築港而成，如採地下連通恐有滲水及維護不易問題。 

十七、 本案最困難部分，在於都市計畫變更，希冀及早完成才能進行後

續招商說明會及招商作業。今天召開公聽會，蒐集里民意見，未

來在都市計畫變更時可做說明，本案對地方建設、里民助益，及

如何整合里民意見等。感謝各位里民非常關心本案，請相信航港

局與市府共同開發，我們會把相關意見納入，於規劃時完整呈現。 

十八、 威海營區往北有高速公路，往南有東岸聯外道路，對於整個路廊

市府也很用心，威海營區將來要退縮建築，拓寬中正路，讓交通

動線更好，有關交通問題未來我們也會納入考量。 

十九、 公共建設之目的，除建設本身外，也要聽取在地居民聲音，其中

有關敦親睦鄰，很多促參案件都會有，包括優先雇用在地居民就

業、提供消費優惠、提供部分空間予地方使用等，地方的意見，

後續會納入可行性評估規劃之參考。 

二十、 本案除都市計畫變更外，後續財務之可行性、掌握潛在投資人，

航港局會做通盤考量，量體大、投資成本高、人流會不會進來、

民間是否有合理獲利，攸關整個計畫推動，未來開發容積率會與

市府作溝通，選擇最適合的，讓本案成功才是重要關鍵，使本案

成為帶動地方繁榮、提升在地生活品質，及里民夜間散步旅遊之

優質場域。 

玖、 結論： 
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感謝各位撥冗參加本次公聽會，本公聽會主要目的為傾聽地方民意，廣納

多方意見，以期讓本促參案更加完整，後續會將本次公聽會蒐集到之建議

列入會議紀錄，納入規劃參考。 

 

壹拾、 散會(下午 5 時 00 分) 


