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基隆市自主更新人才培訓課程-115年度市民自主更新輔導班

資訊運用篇
  認知立地條件資訊 
講        師|李明蓉

現        職|君澤都市建築（股）公司 副總經理

課程日期|115.06.06
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講師簡歷

現職

臺北市都市更新整合發展協會 副理事長
君澤都市建築股份有限公司 副總
吉澤建設開發股份有限公司 特助

學歷
國立台北大學 不動產城鄉發展學系 學士
國立政治大學 地政學系 碩士

資歷

臺北市都更處都市更新法令宣導團隊
臺北市都更處１５人連署都市更新法令說明講師
臺北市都更處都市再生教育訓練
新北市都更處新北市自主更新推動培訓計畫案
新北市建築師公會都更推動師培訓課程講師
桃園市都更推動師培訓課程講師
台中市 都市更新教育訓練課程講師
【都更規劃專案經歷】
完 工：新北市土城區 擬訂沛陂段事計案
核 定：新北市土城區 擬訂樂利段 事權案
審 議 中：新北市土城區 擬訂沛陂段 事權案 /新北市新店區 擬訂明德段 事權案
【自主更新專案經歷】
新北市新店區 更新會(事權審議中) 新北市光華區 更新會(事權審議中）
新北市板橋區 更新會(籌組成立)      新北市三重區 更新會(籌組成立）
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簡報大綱

壹、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

貳、解析獎勵值、容積坪數與公設比

叁、原容積大於法定容積之分配方案試算

 地段
 地號
 土地面積
 都市土地
 使用分區

 建蔽率
 容積率
 更新地區
 土壤液化區
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1.基隆市都市計畫資
訊整合查詢 

2.基隆市土地使用分
區查詢-行動版 

3.基隆市都市發展處 4.基隆市建築執照存
根查詢系統

5.內政部國土測繪圖
資服務雲

6.地籍圖資網路便民
服務系統

7.經濟部中央地質調
查所土壤液化潛勢
查詢系統

8.全國地政電子謄本
系統

貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

政府網站快速搜尋
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政府網站(可查詢圖資及內容)

基隆市都市計畫資訊整合查詢 ：土地使用分區查詢、都市計畫書圖
https://upgis.klcg.gov.tw/KL_LAND/

內政部國土測繪圖資服務雲：土地面積、航照圖、地形圖、概估投影面積、建號等
https://maps.nlsc.gov.tw/

地籍圖資網路便民服務系統：土地資訊、建物面積、實價登錄、面積、長度等
https://easymap.land.moi.gov.tw/R02/Index

經濟部中央地質調查所土壤液化潛勢查詢系統：土壤液化潛勢查詢
https://www.liquid.net.tw/cgs/Web/Map.aspx

全國地政電子謄本系統：第2類謄本申請、地籍圖、建築成果圖、異動索引
https://ep.land.nat.gov.tw/EpaperDoc/MainNew

基隆市建築執照存根查詢系統
https://master.klcg.gov.tw/bupic/preLoginFormAction.do

基隆市都市發展處
https://www.klcg.gov.tw/tw/urban

貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

https://upgis.klcg.gov.tw/KL_LAND/
https://upgis.klcg.gov.tw/KL_LAND/
https://maps.nlsc.gov.tw/
https://maps.nlsc.gov.tw/
https://upgis.klcg.gov.tw/KL_LAND/
https://easymap.land.moi.gov.tw/R02/Index
https://easymap.land.moi.gov.tw/R02/Index
https://easymap.land.moi.gov.tw/R02/Index
https://www.liquid.net.tw/cgs/Web/Map.aspx
https://www.liquid.net.tw/cgs/Web/Map.aspx
https://www.liquid.net.tw/cgs/Web/Map.aspx
https://ep.land.nat.gov.tw/EpaperDoc/MainNew
https://ep.land.nat.gov.tw/EpaperDoc/MainNew
https://master.klcg.gov.tw/bupic/preLoginFormAction.do
https://master.klcg.gov.tw/bupic/preLoginFormAction.do
https://www.klcg.gov.tw/tw/urban
https://www.klcg.gov.tw/tw/urban
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網站圖資，僅供初步評估參考。

實際送審時，應由建築師及相關

專業技師簽證為主。

課前聲明
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地段

地號

土地面積

貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

熱身一下
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

地號、土地面積

國土測繪網

相
關
網
站
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1

2

3

輸入門牌地址

地段地號、土地面積
貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

國土測繪網

相
關
網
站

5

4

6

7
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地段地號、土地面積

地段地號
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地段地號、土地面積

1

土地面積
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

課堂實作一 實作時間10分鐘

地址 地段 地號 土地面積
(平方公尺)

土地面積
(坪)

七堵區
開元路97號

國土測繪網

相
關
網
站
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

課堂實作一 實作時間10分鐘

地址 地段 地號 土地面積
(平方公尺)

土地面積
(坪)

七堵區
開元路97號 大華段 1999 1,899 574.45

=1899*0.3025

國土測繪網

相
關
網
站
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什麼是都市計畫土地

什麼是土地使用分區

貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

簡報者
簡報註解
另外 我們最常很常聽到我們的住戶 跟我們說 我家都市更新重我女兒國小就開始再談 現在她都念大學了  所以都市更新是不是很慢 
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「都市更新」就依據「都市更新條例」，在都市計畫範圍內，透

過重建、整建或維護方式，改善老舊建築與居住環境。

基隆市土地總數約1萬3,052公頃

 屬都市計畫土地約53%

 屬非都市之土地約47%

壹、劃定更新單元基準簡介 

回憶一下!
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認識我們的土地大分類

壹、劃定更新單元基準簡介 

回憶一下!



主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 17基隆市115年度都市更新自主更新輔導團

都市土地使用分區介紹

壹、劃定更新單元基準簡介 

回憶一下!
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都市計畫土地

使用分區

貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

動手查查看

建蔽率

容積率
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基隆市都市計畫資訊整合查詢 
貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

基隆都計

相
關
網
站
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輸入地段及地號

1

2

都市計畫區?使用分區?

基隆都計

相
關
網
站
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都市計畫區?使用分區?

輸入地段及地號

1

2

基隆都計

相
關
網
站



主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 22基隆市115年度都市更新自主更新輔導團

屬都市計畫時….

OK

OK

1
基隆都計

相
關
網
站
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非都市計畫區時…….

基隆都計

相
關
網
站
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基隆都計

相
關
網
站
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

課堂實作二 實作時間10分
鐘

地區 地段號 是否
為都市土地

土地
使用分區 建蔽率 容積率

七堵區 大華段
1999地號

基隆都計

相
關
網
站
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

課堂實作二 實作時間10分
鐘

地區 地段號 是否
為都市土地

土地
使用分區 建蔽率 容積率

七堵區 大華段
1999地號 是 商三 70% 280%

基隆都計

相
關
網
站
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更新地區還是單元

壹、劃定更新單元基準簡介 

簡報者
簡報註解
另外 我們最常很常聽到我們的住戶 跟我們說 我家都市更新重我女兒國小就開始再談 現在她都念大學了  所以都市更新是不是很慢 
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政府據都市現況和未來目標劃出來的範圍

目的為鼓勵都更。

自劃單元

公劃地區

迅行 優先

可以單獨做都更的區域，

民間可以在更新地區內或外劃定更新單元。

符合條件下 由所有權人或實施者申請

符合條件下 可由民間提議劃定

壹、劃定更新單元基準簡介 

回憶一下!
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項目 更新地區內 更新地區外

都更
同意門檻

低
 (50%/75%)

高
(80%)

時程獎勵 高
(10%；5%)

低
(7%；3.5%)

環境指標 免檢附 應檢附

更新地區的特點

壹、劃定更新單元基準簡介 
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更新地區

進階一點
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更新地區
貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

基隆市都市發展處

相
關
網
站

1

2
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更新地區

基隆市都市發展處

相
關
網
站
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更新地區範(例1)

基隆市都市發展處

相
關
網
站



主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 34基隆市115年度都市更新自主更新輔導團

更新地區範(例1)
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更新地區範(例1)
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更新地區範(例2)

基隆市都市發展處

相
關
網
站
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更新地區範(例2)

基隆市都市發展處

相
關
網
站
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仁愛區
復興段三小段
21地號

更新地區範(例2)

基隆市都市發展處

相
關
網
站
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98.10.20
基隆市都市更新單元劃定標準 第3條

預告修正「基隆市都市更新單元劃定標準」
已於115.03.20公告公展30日

基本立地條件檢核

壹、劃定更新單元基準簡介 

回憶一下!
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範例
地段:仁愛區復興段三小段

地號:21地號
土地面積：3,279平方公尺

土地屬性:都市計畫區

土地使用分區：第四種商業區

建蔽率：70%

容積率：320%

更新地區:是(91.8.23基隆市市中心
都市更新地區

立地條件檢核項目?
貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

計畫道路:愛一路、愛二路、仁四路
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土壤液化區

其他資訊

土壤液化

相
關
網
站
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

土壤液化區
1 2

土壤液化

相
關
網
站
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簡報大綱

壹、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

貳、解析獎勵值、容積坪數與公設比

叁、原容積大於法定容積之分配方案試算

 地段
 地號
 土地面積
 都市土地
 使用分區

 建蔽率
 容積率
 更新地區
 土壤液化區
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

回憶一下!
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土地使用管制
「擴大暨變更基隆市主要計畫(通盤檢討)案-細部 計畫(土地使用管制計畫)案」

使用

分區

住宅區 商業區

第

1

種

第

2

種

第

3

種

第

4

種

第

5

種

第

1

種

第

2

種

第

3

種

第

4

種

建蔽率% 40 40 60 60 60 60 60 70 70

容積率% 60 120 200 250 300 120 250 280 320

案例：第四種商業區   建蔽率70%  容積率320%

建蔽率 建物單層可建面積＝100坪 ×每一坪土地可單層建築 0.7 坪 = 70坪

容積率 總容積坪＝100 坪×每坪土地興建 3.2 容積坪 = 320坪×核定容積獎勵值
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貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

課堂實作三：基準容積及允建容積 實作時間10分鐘

土地面積㎡
(A)

容積率
(B)

基準容積㎡
(A×B)=(D)

獎勵值
(E)

允建容積㎡
(Dx(1+E)=(F)

1000 200% 50%



主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 47基隆市115年度都市更新自主更新輔導團

解題

貳、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

課堂實作三：基準容積及允建容積

土地面積㎡
(A)

容積率
(B)

基準容積㎡
(A×B)=(D)

獎勵值
(E)

允建容積㎡
(Dx(1+E)=(F)

1,000 200% 2,000 50% 3,000
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建物權狀坪數=

主建物(室內+騎樓)

附屬建物(陽台)

公設持分面積

汽車公設持分面積

1

2

3

4

1

2

3

4

*可以同一筆建號*
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簡報大綱

壹、查詢案例網站資訊項目與用途解讀

貳、解析獎勵值、容積坪數與公設比

叁、原容積大於法定容積之分配方案試算

 地段
 地號
 土地面積
 都市土地
 使用分區

 建蔽率
 容積率
 更新地區
 土壤液化區
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本表僅供情境分析，個案容積需經建築師簽證，且依主管機關核准為依據。

原容積與更新後容積比表

以第三種住宅區為例  

樓層數 (A) 3 4 5

原建蔽率 (B) 60%

法定容積率 (C) 200%

公設比 (D) 5%

原容積
(E)=(A)*(B)*(1-D) 171% 228% 285%

都更
獎勵

1.2原容 205% 274% 342%

原容+0.3法容 231% 288% 345%

1.5法容 300% 300% 300%

最佳方案 (F) 300% 300% 345%

室內一坪換一坪下
住戶的分配比(G)=(E)/(F) 57% 76% 83%

舊公寓(5-8%)

目前實務上，基隆1-共同負擔(住戶分配)比通常落35-40% 之間（視地區容積率與造價而定）。 
暫不考慮陽台、土建不均、樓層別差異等因素
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誰需要都更？
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~都更真正的目的~
改善居住品質與生命安全
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N O T E
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~~簡報結束×敬請指教~~
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