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第一章  緒論 

第一節  計畫緣起 

隨著高雄市、縣合併，本府盤點北高雄產業及地區發展，考量岡山作為產業發展

軸帶之核心城鎮，配合岡山地區周邊相關計畫及建設投入，如捷運岡山路竹延伸線、

南科高雄園區、眷村改建等，引入居住及就業人口、產業活動熱絡，故岡山行政中心

應擴大服務效能並展現都市空間格局。現有行政中心位屬機1-1用地（本計畫位置），

其位處岡山都市計畫主要道路岡山路（20公尺寬）西側，面積約1.4700公頃，機1-1用

地內部分為市立岡山醫院使用，實際行政機能使用僅約0.9383公頃，機關用地未能有

效運用行政機能。 

本計畫範圍內公有建築物已使用近50年，現有耐震能力不足、辦公空間侷促、無

適當停車位供民眾洽公、各機關動線未有串聯且出入口不一等問題。故為提出前述課

題之解決對策，於103年3月公告發布實施之「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）」核

定編號第20案敘明：「原『機1-1』用地內現況設置區公所、戶政事務所、地政事務所、

高雄市立岡山醫院及警察局等單位，由於設置單位密度過高，目前區公所及戶政事務

所之辦公空間侷促，且周圍無適當土地設置停車及休憩空間，導致民眾洽公不便，且

服務品質無法提升之窘境；另消防分隊所在之第二種商業區現址空間不足，影響消防

防災功能，亟需遷建。因應縣市合併後，考量各單位之用地需求與區位條件，增加機

關用地之規劃。」，爰變更部分文小九用地為機15用地（約1.4608公頃），由前述機

關、消防分隊及清潔隊共6單位進駐，強化便民服務，提升各機關之行政效率與服務

品質。 

依據103年3月「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）」之都市發展願景與策略指導，

敘明岡山都市計畫應：「加強金融服務、提升零售層級，適度釋放商業區供給量，以

鞏固商業核心地位」，岡山都市計畫區之商業區有擴大之必要，本計畫以緊鄰現行計

畫商業核心及軸帶，又位於臺鐵岡山站及捷運RK1站之場站半徑800公尺內之TOD發

展範圍等區位優勢，本次應透過公有土地機能轉型活化契機，變更為商業區，提升大

眾運輸導向發展之競爭力；達到提升地區商業機能、帶動岡山地區都市發展之目標。

綜上所述，本次辦理都市計畫變更，於主要計畫變更本計畫範圍土地使用分區為商業

區，並另行擬定細部計畫。另主要計畫指導細部計畫擬定之公共設施用地應考量岡山

醫院急診及就醫需求、商業區沿街步行空間舒適性及周邊住宅區、商業區及機關用地

介面融合，應擬定具公眾通行、綠化休憩及停車等性質之公共設施用地，本計畫依都

市計畫法第22條規定辦理細部計畫擬定作業。 

第二節  法令依據 

依都市計畫法第22條。  
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第三節  計畫位置與範圍 

本計畫區位於岡山區岡山路、壽元路及岡山路345巷，扣除使用中之岡山醫院所

圍成之範圍。計畫範圍屬機1-1用地，其面積約為1.4700公頃，本計畫擬定約0.9383公

頃之機關用地及0.0660公頃之第二種商業區為第三種商業區及公共設施用地，有關本

次變更位置詳如圖1-3-1所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1-3-1  本計畫範圍示意圖 
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第二章  主要計畫內容摘要 

第一節  變更原則與理由 

一、因應岡山行政中心移轉至機 15用地，進行機 1-1用地現址與周邊轉型 

103年3月公告「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）案」第20案（文小九變

更為機15用地）敘明原機1-1用地內現況設置單位密度過高、辦公空間侷促，且

周圍無適當土地設置停車及休憩空間，服務品質無法提升之窘境；因應縣市合

併後，考量各單位之用地需求與區位條件，增加機關用地規劃。另岡山消防隊

現址空間不足，影響消防防災功能，亟需遷建。隨著未來將於機15用地規劃為

合署新行政中心，現址重新檢討土地使用計畫。 

二、配合岡山地區商業核心擴大策略及 TOD發展，變更機關用地為商業區 

依據現行計畫都市發展願景與策略表明岡山都市計畫需適度釋放商業區供

給量，鞏固商業核心地位；又中央及本府已於北高雄投入如捷運岡山路竹延伸

線、南科高雄園區等產業及大眾運輸系統建設，將帶動人口引入，爰考量本計

畫位於岡山商業軸帶及TOD發展範圍，應變更為商業區，以利商業核心擴大。 

三、一併辦理跨區都市更新，整合辦理進度與財務規劃 

為提高公有土地權利價值並帶動地區發展等經濟效益，將行政中心現址

（機1-1用地）及消防局（部分第二種商業區）與新行政中心新址（機15用地）

以都市更新方式辦理開發。希冀藉由民間廠商共同參與之下，順利完成新行政

中心新建與搬遷、減輕本府財政負擔與支出、活化土地資源、復甦都市機能、

增進公共利益等優勢，共創市民、投資人與本府三贏之行政中心公辦都更案例。 

四、應另行擬定細部計畫以提供開放空間、停車空間並拓寬北側道路，滿足

停車服務、優化環境、柔和緩衝及提升道路容量等功能 

本計畫緊鄰岡山醫院並位處住宅區與商業區交會處，核實檢討地區發展所

需公共設施用地，將都市計畫變更回饋之40%公共設施用地納入都市更新一併開

發。擬定細部計畫提供之公共設施用地，期提供停車空間以服務就醫及商業活

動民眾、優化醫院前都市環境、柔和緩衝商業區與醫院南北向介面及提升道路

容量改善巷弄交通。 
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第二節  變更內容 

依據前述內容，變更部分機1-1用地及第二種商業區為商業區，變更後商業區應

實施都市更新事業。本計畫土地使用面積及配置詳如表2-1-1及圖2-1-1所示。 

表 2-1-1  變更內容明細表 

變更 

位置 

變更內容 

變更理由 備註 
原計畫 

面積 

（公頃） 
新計畫 

面積 

（公頃） 

岡山 

區公所 

、戶政

及地政

事務所 

、警察

分局、

消防局

等 

機關 

用地 
0.9383 商業區 0.9383 

1.103 年 3 月公告「岡山都市計畫
（第二次通盤檢討）案」第20案
（文小九變更為機15用地）敘明
原機 1-1 用地內現況設置單位密
度過高、辦公空間侷促，且周圍
無適當土地設置停車及休憩空
間，服務品質無法提升之窘境，
故岡山行政中心移轉至機 15 用
地，為合署新行政中心，現址重
新檢討土地使用計畫，進行機 1-
1用地現址與周邊轉型。 

2.檢視岡山都市計畫區之商業區現
況開發率約為 84.47%，顯示商業
區多已開發使用，應優先補足商
業區之發展需求；考量中央及本
府已於北高雄投入如捷運岡山路
竹延伸線、南科高雄園區等產業
及大眾運輸系統建設，未來為配
合南部半導體 S 廊帶引入就業人
口及其衍生人口，可預見北高雄
地區社會遷入吸引力大，將提升
商業及居住需求，故本計畫區內
之行政中心原址有活化變更為商
業區開發之迫切需要。 

3.原機 1-1用地、原第二種商業區
及機 15 用地一併辦理跨區都市
更新，整合辦理進度與財務規
劃，本計畫興建商業區及開闢
細部計畫公共設施用地等相關
費用皆納入都市更新事業共同
負擔。另透過權利變換，本府
亦得以挹注資金闢建新行政中
心（機 15用地）。 

4.考量各機關遷移後，原機 1-1 用
地之公有土地應活化利用，並參
酌本計畫緊鄰岡山醫院，位處住
宅區與商業區交會處，核實檢討
地區發展所需公共設施用地，以
變更回饋之公共設施用地優先提
供停車及開放空間，服務就醫及
商業活動民眾，改善計畫周邊之
公共設施服務水準。 

附帶條件： 
1.應另行擬定細
部計畫，並
於細部計畫
考 量 綠 覆
率、人行空
間或植栽配
置等事項以
提升周邊綠
化開放空間。 

2.機關用地變
更為商業區
之公共設施
用地變更回
饋比例不得
低 於 40%
（ 0.3753 公
頃），並以
公共設施用
地回饋。 

3.前述公共設
施用地回饋
得以原消防
局所在之第
二種商業區
劃設，公共
設施用地項
目則指定北
側沿岡山路
345 巷側留
設 3 公尺寬
道路用地，
與原 7 公尺
寬道路合併
為 10 公尺寬
計畫道路；
其餘以優先
劃設為都市
計畫法第 45
條之五項公
共設施用地
為原則。 

第二種 

商業區 

（附） 

0.0660 商業區 0.0660 

1.岡山消防隊現址空間不足，影響
消防防災功能，亟需遷建。 

2.因應消防分隊將配合行政中心搬
遷至機15用地，遷移後之閒置土
地，於細部計畫擬定為周邊地區
所需之公共設施用地，改善開放
空間及停車之服務水準。故將第
二種商業區一併納入變更，並於
細部計畫擬定為公共設施用地。 

3.變更刪除該第二種商業區原附帶
條件。 

註：實際變更面積應以核定之計畫圖實地分割測量面積為準。  
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圖 2-1-1  變更內容示意圖 

住 
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第三章  發展現況分析 

第一節  自然環境 

一、地形、地勢 

岡山區位於高雄平原之中央，除東北側鄰近大、小崗山地勢較高外，其餘

地區均甚為平坦，區內有阿公店溪與竹子港溪貫穿，兩條溪流於計畫區西北側

匯流，往西注入臺灣海峽。地勢自東西兩側向中央之阿公店溪微傾，地面標高

介於4~11公尺之間，平均坡度為0.2%，計畫區內之地形較為平坦。 

二、地質、土壤 

依據行政院農業委員會農業試驗所土壤資料供應查詢平臺查詢結果，本計

畫區地質屬全新世沖積層，主要係由礫石、砂及黏土組合而成，其餘周邊主要

為砂岩頁岩非石灰性新沖積土及沙頁岩老沖積土等組成 

依據經濟部中央地質調查所調查結果岡山地區之地質以沖積層為主，由未

膠結之粉砂、砂及黏土組成，另依據國防部勵志新村國軍眷村改建工程於民國

88年3月測定之地質鑽探結果，大致可歸類為四個地層，由上而下為表土粉質細

砂與黏土互層、灰色粉質黏土、粉質細砂及粉質黏士偶夾細砂層，地下水位約

在地表下1.85~3公尺之間。 

三、斷層 

距離岡山計畫區約0.9公里處有一小崗山斷層，由經濟部中央地質調查所列

為第二類活動斷層，其自高雄市阿蓮區向南延伸到高雄市岡山區，總長約8公里。

小崗山斷層為臺灣西南部重要的活動斷層之一，具明顯斷層線崖特徵，若再次活

動可能造成巨大的經濟損失，因此將小崗山斷層列為地質敏感區劃定的標的斷層。 

小崗山斷層活動斷層地質敏感區劃定計畫書於民國110年12月公告實施，由

於該斷層曾於13,600~23,500年前活動，故需依據「地質敏感區劃定變更及廢止

辦法」第5條第2項進行劃定地質敏感區。小崗山斷層屬於逆移斷層，因此劃定

其主要變形側約200公尺以及非主要變形側約100公尺為地質敏感區，該範圍自

高雄市阿蓮區中正路向南延伸至高雄市岡山區大莊里阿公店溪北岸，長約8.6公

里，總面積約2.6平方公里，未含括本計畫區。 

四、氣候 

依據中央氣象局之統計，高雄市位於北回歸線以南，屬亞熱帶氣候區。氣

溫由西南沖積平原向東北山區遞減，形成垂直氣候帶，等高線與等溫線一致，

年平均溫度25.4℃。全年溫度七月最高、一月最低，平均溫差約10℃。雨量主要

受地形及季風影響，冬季為乾季，夏季西南季風盛行，對流作用旺盛，易產生

對流性雷雨，雨水豐沛，全年約有 5個月為雨季；全年降雨量平均值為

1,968.2mm，降雨日集中於五至九月份，占全年降雨量將近90%，相關統計資料

詳如下表3-1-1所示。 
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表 3-1-1  高雄地區民國 80年~109 年月平均氣象資料統計表 

月份 
氣溫 

（℃） 

降雨量 

（mm） 

降雨日 

（日） 

相對溼度 

（%） 

氣壓 

（mb） 

1月 19.7 19.1 3.2 71.6 1,018.0 

2月 20.7 17.7 3.2 71.8 1,017.1 

3月 23.0 32.3 3.6 71.9 1,015.1 

4月 25.7 68.4 5.4 74.2 1,012.5 

5月 27.8 202.2 9.2 76.6 1,009.3 

6月 28.9 416.2 12.9 79.0 1,007.4 

7月 29.4 377.2 13.2 78.0 1,006.5 

8月 28.9 512.4 16.7 79.9 1,005.7 

9月 28.5 224.5 10.1 77.5 1,008.0 

10月 26.9 53.4 4.2 74.2 1,012.1 

11月 24.5 25.6 2.8 73.1 1,015.2 

12月 21.2 19.2 2.8 71.6 1,017.7 

年平均值/年統計值 25.4 1,968.2 87.3 75.0 1,012.1 

註：查詢時間為110年11月。 

本計畫區距離較近之氣象觀測站為岡山氣象觀測站，因此以阿公店溪氣象

觀測站之統計資料作為本計畫之氣象資料現況分析之依據，詳如表3-2-2所示。 

（一）氣溫 

月平均溫度以一月份19.4℃為最低，七月份之30.1℃為最高，三月至十一

月期間溫度相對較高，至十二月氣溫明顯下降，至隔年三月逐漸回暖，月平均

溫差約為10.7℃ 

（二）降雨量與降雨日數 

本地區降雨量主要集中於為五月至九月，其年降雨量約為2,299.5mm。平

均降雨日數又以8月之23日最多，年降雨日數約為79日。 

（三）相對濕度 

本地區相對濕度月平均值約為70%~80%之間，年平均值約為74.5%，因受

雨量多寡之影響，五月至九月相對濕度隨降雨量日增而升高至80%，十月至隔

年四月相對濕度隨著旱季而下降至70%~74%。 

（四）氣壓 

本地區月均氣壓約為1010.7mb，全年以五至九月之氣壓較低。  
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表 3-1-2  岡山氣象觀測站 2020 年月平均氣象資料統計表 

月份 氣溫（℃） 降雨量（mm） 降雨日（日） 相對溼度（%） 氣壓（mb） 

1月 19.4 19.5 3 76 1,016.6 

2月 20.4 9.0 3 74 1,018.5 

3月 23.5 72.5 3 73 1,012.5 

4月 23.7 14.5 3 71 1,012.8 

5月 28.1 873.0 11 80 1,006.9 

6月 30.0 49.0 5 74 1,006.6 

7月 30.1 110.5 13 77 1,006.0 

8月 28.4 982.5 23 85 1,005.0 

9月 29.1 121.0 7 76 1,006.7 

10月 27.0 6.0 2 75 1,009.3 

11月 24.6 39.5 4 79 1,013.3 

12月 20.7 2.5 2 77 1,014.5 

年統計值 25.4 2,299.5 79 76 1010.7 

註：查詢時間為110年10月。 

四、水文 

本區之主要河川包含阿公店溪及土庫排水，分布於本計畫區北側，南側臨

接橋頭區之典寶溪及大遼排水，詳下圖3-1-1所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3-1-1  計畫範圍流域示意圖  
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第二節  人口與經濟產業發展 

以下分別就岡山都市計畫區人口成長及經濟產業發展分項說明之。 

一、人口分析 

根據高雄市政府主計處之統計，近十年岡山區人口數平均約97,313人；岡

山都市計畫區自民國101年至110年間之人口數由75,782人增加至75,787人。岡山

區戶數則由33,994戶增加至35,684戶，約增加1,690戶，平均成長率為0.54%，顯

示岡山區居住型態逐漸轉往小家庭結構。考量本計畫鄰近捷運紅線岡山路竹延

伸線RK1站且鄰近北高雄產業園區如路竹科學園區、本洲工業區、永安工業區及

橋頭科學園區等，未來仍有居住人口移入之潛力，另公共設施用地及商業發展

腹地亦應配合人口引入整體檢視提供各項都市機能，詳如表3-2-1所示。 

表 3-2-1  岡山都市計畫區歷年人口數彙整表 

年別 

岡山都市計畫區 岡山區 

人口數 

（人） 

人口數 

（人） 

戶數 

（戶） 

戶數成長率 

（%） 

101 75,782 97,587 33,994 - 

102 75,935 97,800 34,234 0.71 

103 77,301 97,751 34,443 0.61 

104 77,393 97,827 34,654 0.61 

105 77,247 97,843 34,866 0.61 

106 76,999 97,329 34,903 0.11 

107 76,720 97,103 35,079 0.50 

108 76,739 97,127 35,377 0.85 

109 76,513 96,841 35,570 0.55 

110 75,787 95,922 35,684 0.32 

平均 76,642 97,313 34,880 0.54 
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二、經濟產業活動 

（一）北高雄智慧產業生活圈 

1. 串聯南部產業聚落，打造南臺灣半導體材料重鎮 

北高雄重要產業聚落包含南部科學園區之高雄及橋頭園區，為配合橋頭科

學園區周邊高科技、金屬加工及材料創新等相關產業設廠需求，預計於岡山區

南側開發白埔產業園區，北接路竹至南科為新興半導體製造聚落，南接橋頭、

楠梓、大社、仁武、大寮、林園、小港（大林蒲）半導體材料、石化聚落，並

結合半導體廠以建立南部半導體 S 廊帶，掌握關鍵化學品自主、確保材料優化

參數不外流，建立在地戰略供應鏈；岡山都市計畫區結合捷運岡山路竹延伸線

與臺鐵捷運化等都會區軌道系統服務，創造 TOD 導向之綠色運輸網絡，成為

連通 S 廊帶重要之地方生活商圈。 

2. 連結海岸循環經濟與遊憩觀光產業，形塑岡山地區為永續生活圈 

岡山都市計畫區鄰近茄萣、永安、彌陀及梓官之海岸線，擁有豐富之觀光

資源及蔚藍海岸景觀，可發展海洋遊憩觀光及藍色公路觀光，並配合循環經濟、

漁電共生等方式升級沿海產業，提供多元化休閒產業發展條件，將可形塑岡山

地區為生產、生活、生態並重之永續生活圈。 

3. 結合產學合作做為南臺灣傳統產業升級與創新之研發重鎮 

高雄市有中山大學、高雄大學、高科大等高教資源可推動產學合作，本市

之生科、能源、智慧學研能量充足，具創新基礎。結合高雄在地及南部地區大

專院校作為人才庫及金工中心等研發資源，做為傳統產業升級及新創科技產業

進駐之後盾。 

南部半導體 S 廊帶得整合高等教育、優良居住環境、健全生活機能、科技

研究發展等優勢，配合設置創新育成中心之構想，規劃設置支援科學園區的創

新育成中心，作為科技產業及傳統產業生產後勤基地，最大化產學合作優勢。 
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圖 3-2-1  南部半導體 S 廊帶示意圖 

 

  

本計畫位置 
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（二）一級產業 

依據行政院主計總處104年農林漁牧業普查統計資料顯示，本計畫區所屬

之岡山區以農牧戶占多數，約3,774家，占岡山區家數92.80%；其次為漁業為

208家，占岡山區家數5.11%；林業為74家，占岡山區家數1.82%（詳如表3-2-2

所示）。 

表 3-2-2  104 年農林漁牧業普查統計概況表 

產業別 
岡山區 

家數（家） 占岡山區比例（%） 

農牧戶 3,774 92.80 

農牧場 - - 

農事及畜牧服務業 11 0.27 

林業 74 1.82 

漁業 208 5.11 

總計 4,067 100.00 

（三）二、三級產業 

依據行政院主計總處105年工商及服務業普查統計資料顯示，本計畫區所

屬之岡山區以製造業從業員工人數占多數，約29,509人，占從業員工人60.80%；

其次為批發及零售業為7,241人，占從業員工人14.92%；再其次為營建工程業

為2,035人，占從業員工人4.19%，岡山區整體產業發展以二級產業為主，三級

產業為輔，詳如表3-2-3所示。 

另依據108年高雄市政府主計處統計資料顯示，本計畫區所屬之岡山區製

造業以金屬製品占多數，約633家，占岡山區家數57.86%；其次為機械設備製

造業為120家，占岡山區家數10.97%；再其次為食品製造業為59家，占岡山區

家數5.39%，詳如表3-2-4所示。 

表 3-2-3  高雄市岡山區工商及服務業場所單位從業員工人數概況表 

產業別 
岡山區 

家數（家） 員工數（人） 員工數百分比（%） 

礦業及土石採取業 1 D - 

製造業 1,426 29,509 60.80 

電力及燃氣供應業 3 D - 

用水供應及污染整治業 56 553 1.14 

營建工程業 429 2,035 4.19 

批發及零售業 2,349 7,241 14.92 

運輸及倉儲業 117 644 1.33 

住宿及餐飲業 669 1,890 3.89 

資訊及通訊傳播業 31 235 0.48 

金融及保險業、強制性社會安全 127 1,239 2.55 

不動產業 107 280 0.58 

專業、科學及技術服務業 129 414 0.85 

支援服務業 115 975 2.01 

教育服務業 121 649 1.34 

醫療保健及社會工作服務業 137 1,793 3.69 

藝術、娛樂及休閒服務業 86 259 0.53 

其他服務業 503 750 1.55 

合計 6,406 48,537 100.00 

註：（D）表示不陳示數值以保護個別資料。  



第三章  發展現況分析 

3-8 

表 3-2-4  高雄市岡山區工廠登記家數概況表 

產業別 
岡山區 

家數（家） 占岡山區比例（%） 

食品製造業 59 5.39 

飲料及菸草製造業 4 0.37 

紡織業 2 0.18 

成衣及服飾品製造業 1 0.09 

皮革、毛皮及其製品製造業 1 0.09 

木竹製品製造業 10 0.91 

紙漿、紙及紙製品製造業 7 0.64 

印刷及資料儲存媒體複製業 2 0.18 

石油及煤製品製造業 8 0.73 

化學材料製造業 12 1.10 

其他化學製品製造業 30 2.74 

藥品及醫用化學製品製造業 2 0.18 

橡膠製品製造業 11 1.01 

塑膠製品製造業 39 3.56 

非金屬礦物製品製造業 10 0.91 

基本金屬製造業 52 4.75 

金屬製品製造業 633 57.86 

電子零組件製造業 13 1.19 

電腦、電子產品及光學製品製造業 4 0.37 

電力設備 製造業 17 1.55 

機械設備製造業 120 10.97 

汽車及其零件製造業 18 1.65 

其他運輸工具及其零件製造業 17 1.55 

家具製造業 7 0.64 

其他製造業 10 0.91 

產業用機械設備維修及安裝業 5 0.46 

總計 1,094 100.00 
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第三節  土地使用現況 

一、計畫範圍周邊使用現況 

1. 周邊土地使用現況 

本計畫範圍北側及西側為岡山路 345 巷屬 7 公尺寬計畫道路，周邊之土地
使用多為住宅使用；東側岡山路為 20 公尺寬計畫道路，現況之土地使用為岡
山教會及自來水公司岡山服務所；南側壽天路為 15 公尺寬計畫道路，土地使
用多為商業使用，現況有臺灣銀行、新光銀行及商辦大樓，另設有消防局岡山
分隊於此處。計畫區南側屬岡山市區商業中心發展密集，有銀行及岡山醫院之
醫療相關產業設置於此，提供周圍住宅良好之生活及服務機能，本計畫及周邊
使用現況詳如圖 3-3-1 所示。 

2. 高雄市立岡山醫院現況 

本計畫西南側緊鄰高雄市立岡山醫院，89年秀傳醫療社團法人經由招標取
得岡山醫院經營權，與高雄市政府（時為高雄縣政府）簽約。秀傳醫療社團法
人整修內部空間降低批掛號櫃台高度，強化可親可近性，方便與民眾直接互動。
改造硬體的同時，秀傳醫療社團法人從體系調派醫護人員，協助 ROT 初期的
開業事宜。因應本計畫範圍西側緊鄰岡山醫院，考量開發後對於醫院之影響，
應於商業區及岡山醫院間留設緩衝空間，提供人行徒步空間及景觀綠帶，提升
周邊步行環境及都市景觀美質。另考量壽天路沿路帶狀空間為岡山都市計畫區
內商業發展密集地區，為服務醫院及周邊居民活動、停車需求，應留設停車及
開放空間。 
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岡山路、岡山路 345巷口 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

岡山路 345巷內 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

岡山醫院、岡山消防分隊 

圖 3-3-1  計畫範圍周邊照片  
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3. 岡山都市計畫商業區及住宅區使用現況 

（1）商業區 

依據現行計畫檢視，商業區占計畫面積約為45.92公頃，約占岡山都市計畫

區比例3.68%；另本計畫依最新之106年國土利用調查圖資檢視岡山都市計畫區

之商業區開發使用現況，商業區現況開發率約為84.47%，詳如表3-3-1所示；依

據岡山都市計畫敘明，岡山都市發展以岡山路及壽天路之市中心向周圍蔓延，並

以中山北路、岡山路、壽天路等重要道路延續商業使用，故商業發展亦集中於此。 

依國土利用調查及實際現況發展檢視，經調查本計畫周邊500公尺商業使用

多小型零售商店使用，提供民生用品、餐廳、小吃、市場等商業型態；另南側鄰

近岡山老街（平和街）有生活日常及觀光消費型態，商業區多已開發使用，詳如

表3-3-2及圖3-3-2所示。 

（2）住宅區 

依據現行計畫檢視，住宅區占計畫面積約為324.16公頃，約占岡山都市計畫

區比例23.18%，住宅區使用面積約255.12公頃，住宅區現況開發率約為78.71%，

概略分布於岡山都市計畫區之8個住宅鄰里單元，住宅區多已開發使用，詳如表

3-3-2及圖3-3-2所示。 

表 3-3-1  岡山都市計畫商業區及住宅區計畫面積、使用面積及開發率綜理表 

商業區 住宅區 

計畫面積 

（公頃） 

使用面積 

（公頃） 

開發率 

（%） 

計畫面積 

（公頃） 

使用面積 

（公頃） 

開發率 

（%） 

45.92 38.79 84.47 324.16 255.12 78.71 

資料來源：106年內政部國土測繪中心國土利用調查。 

表 3-3-2  岡山都市計畫區商業區及住宅區土地使用現況綜理表 

商業區 住宅區 

土地使用現況 面積（公頃） 比例（%） 土地使用現況 面積（公頃） 比例（%） 

商業 7.85 17.10 商業 18.47 5.70 

住宅（含商業） 23.58 51.35 住宅（含商業） 175.01 54.00 

工業 0.80 1.74 工業 10.18 3.14 

其他建築用地 0.96 2.09 其他建築用地 13.29 4.10 

政府機關 0.05 0.11 政府機關 2.26 0.70 

學校 0.07 0.15 學校 3.66 1.13 

醫療保健 0.20 0.44 醫療保健 2.51 0.77 

社會福利建設 - - 社會福利建設 2.76 0.85 

公用設備 - - 公用設備 2.01 0.62 

環保設施 0.02 0.04 環保設施 2.23 0.69 

文化設施 - - 文化設施 2.16 0.67 

休閒設施 1.31 2.85 休閒設施 4.42 1.36 

軍事用地 0.64 1.39 軍事用地 3.47 1.07 

鐵路 - - 鐵路 1.88 0.58 

道路 3.31 7.21 道路 10.81 3.33 

其他使用 7.13 15.53 其他使用 69.04 21.29 

小計 45.92 100.00 小計 324.16 100.00 

資料來源：106年內政部國土測繪中心國土利用調查。  
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圖 3-3-2  計畫周邊商業使用現況示意圖  
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二、計畫範圍內使用現況 

計畫區範圍內土地使用現況為岡山區公所、戶政事務所、地政事務所、高

雄市警察局岡山分局、消防局及停車場，緊鄰則為岡山醫院。地上建築物為2-3

層樓，其中岡山區公所與戶政所總樓地面積僅1,560.87平方公尺（約472.16坪），

已不敷使用，且屬低度利用土地；另依地籍資料登載，範圍內屋齡多近50年，

詳圖3-3-2及圖3-3-3所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3-3-3  計畫範圍內土地使用現況照片  

消防局 
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計畫範圍鳥瞰照片 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

岡山醫院北側 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

岡山地政事務所 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

岡山戶政事務所 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

戶政事務所與區公所交接處 

圖 3-3-4  計畫範圍內建築物使用現況照片  
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三、計畫範圍內建築物不具文化資產價值 

依文化資產保存法第15條：「公有建造物及附屬設施群自建造物興建完竣

逾50年者，或公有土地上所定著之建造物及附屬設施群自建造物興建完竣逾50

年者，所有或管理機關（構）於處分前，應先由主管機關進行文化資產價值評

估。」另依高雄市政府文化局110年6月4日高市文資字第11031058200號函，經

現勘評估，評估結果說明本計畫範圍內建築物皆不具有文化資產價值，如圖3-3-

4及附錄三所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3-3-5  計畫範圍內及周邊建築物分布及屋齡示意圖 
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第四節  公共設施發展現況 

本計畫位於岡山都市計畫內，其公共設施用地依據「變更岡山都市計畫（都市計

畫圖重製專案通盤檢討）案」內容，都市計畫區內劃設機關用地、學校用地、公園用

地、體育場用地、綠地用地及市場用地等，共計384.6654公頃。 

一、岡山都市計畫公共設施發展現況 

有關現行岡山都市計畫公共設施用地開闢現況與公共設施現況服務水準分

析進行分析，說明如表3-4-1及圖3-4-1所示。 

表 3-4-1  岡山都市計畫公共設施計畫面積表 

項目 
面積 

（公頃） 
土地使用現況 取得情形 開闢情形 

機關用地 

機一-一 1.4700 
岡山區公所、地政事務所、市立

岡山醫院、警察局、停車場 
部分取得 已開闢 

機一-二 0.0002 空地 未取得 未開闢 

機一-四 0.7500 第六河川局 已取得 已開闢 

機一-七 35.0098 空軍航空技術學校 已取得 已開闢 

機一-八 26.8094 國防設施 部分取得 已開闢 

機一-九 4.6951 高雄地方法院岡山簡易庭 已取得 已開闢 

機三 0.2981 前峰派出所 已取得 已開闢 

機六 0.1424 壽天派出所 部分取得 已開闢 

機九 1.6454 保警第五總隊 部分取得 已開闢 

機十 0.2030 高雄國稅局岡山稽徵所 已取得 已開闢 

機十一 0.9028 空軍官校軍機展示館 已取得 已開闢 

機十二 0.1563 內政部入出國及移民署 已取得 已開闢 

機十三 1.4531 空軍航空技術學校地裝訓練場所 已取得 已開闢 

機十四 0.2431 空地 已取得 未開闢 

機十五 1.4608 空軍航空技術學校 未取得 未開闢 

學校用地 

文小一 2.8503 岡山國小 部分取得 已開闢 

文小二 2.4611 壽天國小 已取得 已開闢 

文小三 3.3440 前峰國小 已取得 已開闢 

文小四 2.7668 兆湘國小 已取得 已開闢 

文小五 2.4834 後紅國小 部分取得 已開闢 

文小六 2.2362 竹圍國小 已取得 已開闢 

文小七 1.9556 岡山國小灣裡分校 已取得 已開闢 

文小八 2.0061 和平國小 部分取得 已開闢 

文中一 3.8539 岡山國中 已取得 已開闢 

文中二 3.2209 前峰壘球場 已取得 已開闢 

文中三 3.7039 前峰國中 已取得 已開闢 

文高 3.7334 國立岡山高中 部分取得 已開闢 

文職一 13.3707 國立岡山農工職校 部分取得 已開闢 
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表 3-4-1  岡山都市計畫公共設施計畫面積表（續） 

項目 
面積 

（公頃） 
土地使用現況 取得情形 開闢情形 

公園用地 

公一 5.1419 岡山公園 部分取得 已開闢 

公二 2.9829 超市、住宅 未取得 未開闢 

公三 6.9222 岡山和平公園 部分取得 已開闢 

公五 0.8494 公五公園 已取得 已開闢 

公八 0.6313 停車場、空荒地 未取得 未開闢 

公九 0.9285 陽明公園 已取得 已開闢 

公十一 2.5628 和平公園 已取得 已開闢 

公十二 3.5953 農地 部分取得 未開闢 

公十三 1.7498 公十三公園 已取得 已開闢 

公十四 0.5385 公十四公園 已取得 已開闢 

公十五 0.4796 公十五公園 已取得 已開闢 

公十六 0.5098 公十六公園 已取得 已開闢 

公十七 0.4567 公十七公園 已取得 已開闢 

細公 0.6446 樹林 已取得 已開闢 

綠地（帶） 

綠一 0.1892 鐵皮屋 已取得 未開闢 

綠二 0.1377 荒地 未取得 未開闢 

綠三 0.2367 荒地 部分取得 未開闢 

綠帶 6.5490 綠帶 部分取得 已開闢 

兒童遊樂場 

用地 

兒二 0.2173 公兒 已取得 已開闢 

兒三 0.2320 住宅 未取得 未開闢 

兒四 0.2271 私人停車場 未取得 未開闢 

兒五-一 0.2004 草皮 未取得 未開闢 

兒五-二 0.2023 停車場 未取得 未開闢 

兒六-一 0.2038 岡山社會福利中心 已取得 已開闢 

兒六-二 0.1732 公兒 已取得 已開闢 

兒六-三 0.1908 鐵圍籬 部分取得 未開闢 

兒七 0.1716 荒地 部分取得 未開闢 

兒八 0.1954 荒地 未取得 未開闢 

兒九 0.5947 鐵皮屋、空地 部分取得 未開闢 

兒十 0.6044 住商 未取得 未開闢 

兒十一 0.2686 草地 部分取得 已開闢 

兒十二 0.2694 荒地 未取得 未開闢 

兒十三 0.1716 變電設施 未取得 未開闢 

兒十四 0.4505 荒地 未取得 未開闢 

細兒一 0.1026 草地 已取得 未開闢 

細兒二 0.1261 草地 部分取得 未開闢 

公園兼兒童 

遊樂場用地 

公兒一 0.5183 公兒 已取得 已開闢 

公兒二 0.8895 荒地 未取得 未開闢 

園林道 

用地 

園道一 8.7098 綠園道 部分取得 已開闢 

園道二 10.9807 綠園道 部分取得 已開闢 

園道三 0.6991 綠園道 部分取得 已開闢 
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表 3-4-1  岡山都市計畫公共設施計畫面積表（續） 

項目 
面積 

（公頃） 
土地使用現況 取得情形 開闢情形 

園林道 

用地 

園道四 1.2966 鐵皮屋、荒地 部分取得 部分開闢 

園道五 1.1823 道路 部分取得 已開闢 

園道六 0.0763 道路 未取得 已開闢 

園道 2.6979 綠園道 已取得 已開闢 

停車場 

用地 

停一 0.2098 商店 未取得 未開闢 

停二 0.1485 立體停車場 已取得 已開闢 

停三 0.1788 荒地 未取得 未開闢 

停六 0.1877 停車場 未取得 已開闢 

停七 0.2017 停車場 未取得 已開闢 

停八 0.1974 商店 未取得 未開闢 

停九 0.1815 住宅 未取得 未開闢 

停十一 0.6804 草地 部分取得 已開闢 

停十二 0.0972 鐵圍籬 未取得 未開闢 

停十三 0.2777 停車場 未取得 已開闢 

停十四 1.1128 黃昏市場 部分取得 已開闢 

停十五 0.2644 停車場 未取得 已開闢 

細停一 0.1496 草地 已取得 未開闢 

細停二 0.1058 草地 部分取得 未開闢 

醫院用地 6.1290 國軍岡山醫院 部分取得 已開闢 

市場用地 

市一-一 0.2545 平安市場 部分取得 已開闢 

市一-二 0.4506 文賢市場 部分取得 已開闢 

市二 0.1592 荒地 未取得 未開闢 

市三 0.3474 前鋒市場 未取得 已開闢 

市四 0.2088 鐵皮屋 未取得 未開闢 

市五 0.1609 住宅 未取得 未開闢 

市六 0.1815 住商 部分取得 未開闢 

市七 0.1549 荒地 未取得 未開闢 

市 0.4999 草地 未取得 未開闢 

細市 0.1502 草地 已取得 未開闢 

水利用地 0.5647 水利設施 部分取得 已開闢 

鐵路用地 5.3157 鐵路用地 部分取得 已開闢 

自來水事業用地 1.0809 自來水公司、住宅 部分取得 已開闢 

電路鐵塔用地 0.0072 電路鐵塔 已取得 已開闢 

抽水站用地 0.1011 抽水站設施 已取得 已開闢 

滯洪池用地 8.3330 滯洪池 已取得 已開闢 

加油站用地 0.0584 加油站 已取得 已開闢 

廣場兼停車場用地 0.4273 停車場 已取得 已開闢 

道路廣場用地 165.8817 - 部分取得 部分開闢 

交通用地 0.2169 空地、岡山夜市 部分取得 未開闢 

鐵路用地兼供道路使用 0.0045 鐵道、道路 已取得 已開闢 
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圖 3-4-1  現行公共設施用地計畫示意圖  
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二、本計畫周邊 500公尺公共設施發展現況 

檢視本計畫周邊公共設施發展現況，鄰近設有自來水事業用地、公園用地、

學校用地、兒童遊樂場用地、園林道用地、停車場用地及市場用地等多已開闢，

僅兒九用地為開闢及園道四用地部分開闢，整體開闢率良好。詳如表3-4-2及圖

3-4-2所示。 

表 3-4-2  本計畫周邊 500 公尺公共設施發展現況綜理表 

項目 
面積 

（公頃） 
土地使用現況 取得情形 開闢情形 

學校用地 
文小二 2.4611 壽天國小 已取得 已開闢 

文高 3.7334 國立岡山高中 部分取得 已開闢 

公園用地 公一 5.1419 岡山公園 部分取得 已開闢 

兒童遊樂場用地 
兒二 0.2173 公兒 已取得 已開闢 

兒九 0.5947 鐵皮屋、空地 部分取得 未開闢 

園林道用地 園道四 1.2966 鐵皮屋、荒地 部分取得 部分開闢 

停車場用地 

停六 0.1877 停車場 未取得 已開闢 

停七 0.2017 停車場 未取得 已開闢 

停十五 0.2644 停車場 未取得 已開闢 

市一-一 0.2545 平安市場 部分取得 已開闢 

市場用地 市一-二 0.4506 文賢市場 部分取得 已開闢 

自來水事業用地 1.0809 自來水公司、住宅 部分取得 已開闢 

註：實際面積應已核定之計畫圖實地分割測量面積為準。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3-4-2  本計畫周邊 500 公尺公共設施分布示意圖  
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第五節  交通運輸發展現況 

本計畫區東側及南側臨南北向之臺19甲線（壽天路、岡山路），並透過公車及公

共自行車系統與臺鐵岡山站與高雄捷運RK1、RK2與南岡山站連結，對外交通便利，

以下就本計畫周邊之道路及大眾運輸系統現況說明如下。 

一、道路系統 

本計畫範圍街廓東側臨岡山路（寬度20公尺）、南側臨壽天路（寬度15公

尺）、北側及西側臨岡山路345巷。由計畫範圍東側岡山路作為次要道路，往北

銜接主要道路中山南北路（寬度30-40公尺），作為本都市計畫區重要南北向聯

外道路，往北連接路竹，往南接橋頭；南側壽天路與東側之岡山路，同樣作為

次要道路往西與往南銜接主要道路介壽東西路（寬度20公尺），作為本都市計

畫區重要東西向聯外道路，串聯燕巢及梓官，如圖3-5-1所示。 

二、大眾運輸系統 

本計畫周邊之公車站有「岡山區公所」、「岡山農會」、「秀傳醫院」等3

處站點，所行經之公車路線計有15條，並於「岡山公園」兩側皆設置有公共腳

踏車（youbike2.0）站點，透過以上大眾運輸工具，連結岡山市區內之臺鐵岡山

站、捷運RK1、捷運南岡山站等，串聯起整體大眾運輸服務系統，使計畫區無論

於市區內部或北高雄區域之可及性程度皆高，其大眾運輸系統之路線、班次等

相關資訊彙整詳如表3-5-1及圖3-5-1所示。 

表 3-5-1  計畫範圍周邊大眾運輸系統路線班次綜整表 

類別 路線別 路線起訖 鄰近本計畫站名 發車區間 

長途 

公車 

8012 捷運南岡山站-旗山北站 

岡山區公所、岡山農會 

固定班次 

8013 捷運南岡山站-田寮 固定班次 

8041C 茄萣站-捷運鳳山站 固定班次 

8046A 高雄-臺南火車站 固定班次 

8046B 高鐵左營站-臺南火車站 固定班次 

8049 崗山頭-鳳山 固定班次 

8049區間車 崗山頭-捷運南岡山站 固定班次 

捷運 

接駁 

公車 

紅 69 捷運南岡山站-岡山高中 - 

紅 70A 捷運南岡山站-田寮區公所 30～60分 

紅 70B 捷運南岡山站-隆后宮 30～60分 

紅 71A 捷運南岡山站-茄萣區公所 A線 B線 

交互發車 

30-60分 

紅 71B1 捷運南岡山站-茄萣區公所 

紅 71B2 捷運南岡山站-茄萣區公所 

紅 71D 捷運南岡山站-東方設計學院 30-60分 

紅 79 捷運南岡山站-塭仔邊 岡山農會、秀傳醫院 固定班次 

公共腳踏車 - 

岡山公園（壽華路及公園路

側）、岡山車站、岡山平面停車

場、岡山國小、河華岡山路口、

仁壽橋 

- 

資料來源：1. 高雄市政府交通局全球資訊網；2. 高雄公車動態資訊系統。  
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圖 3-5-1  計畫範圍周邊交通系統及大眾運輸系統分布示意圖  
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第六節  土地權屬分析 

本計畫範圍土地現皆為中華民國、高雄市所有，面積10,042.85平方公尺，目前土

地使用分區均為機關用地。公有土地管理機關分別有岡山區公所、高雄市政府衛生局、

交通局及警察局等單位，土地產權相對單純，詳如表3-6-1與圖3-6-1所示；另有關本

計畫範圍內土地取得歷程詳附錄七所示。 

表 3-6-1  土地權屬綜理表 

所有 

權人 

管理 

機關 
地段 地號 

地籍 

面積 

（平方 

公尺） 

持有 

面積 

（平方 

公尺） 

持有 

比例 

（%） 

涉及 

面積 

（平方 

公尺） 

比例 

（%） 

中
華 

民
國 

財政部 

國有 

財產署 

岡山段 82-8（部分） 317.00 63.40 20.00  15.57  0.16 

岡山段 82-48（部分） 45.00 9.00 20.00  9.00  0.09 

高 

雄 

市 

高雄市 

岡山區 

公所 

岡山段 82-46（部分） 3,764.00 3,764.00 100.00  3,698.28  36.83 

岡山段 82-8（部分） 317.00 253.6 80.00  66.27  0.66 

岡山段 82-48（部分） 45.00 36.00 80.00  36.00  0.36 

岡山段 82-45 276.00 276.00 100.00  276.00  2.75 

高雄市 

政府 

交通局 

岡山段 82-50 68.00 68.00 100.00  68.00  0.68 

高雄市 

政府 

警察局 

岡山段 87（部分） 381.00 381.00 100.00  315.00  3.14 

岡山段 84（部分） 5,492.00 5,492.00 100.00  4,608.31  45.9 

高雄市 

政府 

衛生局 

岡山段 82-2（部分） 4,132.00 4,132.00 100.00  290.42  2.89 

高雄市 

政府 

消防局 

岡山段 86-5 587.00 587.00 100.00 587.00 5.81 

岡山段 86-9 73.00 73.00 100.00 73.00 0.73 

合計 - 15,135.00 - 10,042.85 100.00 

註：本計畫範圍面積為概估，實際以地政單位地籍分割為準。  
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圖 3-6-1  計畫範圍土地權屬分布示意圖  
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第七節  發展需求分析 

本計畫所在岡山區有重要之南北向公路省道臺1線、臺鐵及興建中高雄捷運紅線

延伸段行經，該區公路運輸及大眾運輸系統皆相當便捷，一直為北高雄區域商業中心。

另近年來北高雄地區之科技產業園區配合後疫情時代資金回流，園區廠商逐步進駐，

南部半導體S廊帶逐步成形。就業所帶來的社會移入就業人口及隨之衍生非基礎產業

人口，將帶動北高雄地區住房、商業及行政服務等需求，進一步帶動岡山之發展。 

鑑於現有岡山行政中心辦公空間已過於密集，須遷移至得提供足夠空間之地區，

以提升機關服務效能並同時釋出市區土地供作商業使用，暨結合大眾運輸建設、站點

商辦聯開及科技產業就業人口移入等趨勢，共同提升岡山地區商業機能、並帶動周圍

地區發展，故本計畫擬針對本市之商業及人口發展趨勢進行分析。 

一、新行政中心發展需求分析 

計畫範圍內現有公有建築物已使用近50年，現有耐震能力不足、辦公空間

侷促、無適當停車位供民眾洽公、各機關動線未有串聯且出入口不一等問題，

冀將現有行政機關統一搬遷至機15用地重建岡山新行政中心，並由區公所、戶

政事務所、地政事務所、消防分隊、警察分局及清潔隊等機關進駐，強化便民

服務，提升各機關之行政效率與服務品質。 

二、商業發展分析 

（一）都市計畫之商業區供需分析 

依都市計畫法定期通盤檢討實施辦法第31條規定，岡山都市計畫第二次通

盤檢討係依計畫人口10萬人推估，可劃設之商業區面積為48.5公頃，目前商業

區劃設規模約45.92公頃，並未達商業區檢討劃設基準，爰岡山都市計畫區依

計畫人口尚可劃設2.71公頃之商業區，故本計畫增加商業區之供給有其必要性。 

（二）岡山市區商業發展趨勢 

1. 商業發展趨勢 

北高雄之各行政區中心地帶，現況主要以提供周邊產業園區居住需求之住

宅為主，其各區之商店主要沿省道臺 1 線分布。惟岡山區之臺鐵岡山站，因屬

自強號停靠之一級站，為地區大眾運輸核心，由車站前站向西延伸至阿公店溪

的範圍屬當地商業核心區，商業強度較強，其服務範圍除提供市區當地居民外，

亦提供周邊衛星市鎮及產業園區所需，爰該區隨著周邊科技園區進駐率提升，

就業需求及社會遷入人數亦提高，其商業需求也日益增強。本計畫周邊如岡山

路、壽天路、壽華路、維新路及平和路等皆以沿街面店鋪型商業使用為主；且

檢視近三年岡山區店鋪租金單價漲幅約 40%，民國 110 年店鋪平均租金單價約

800 元/坪，顯示長期具供給發展潛力，故配合高雄市及岡山區未來長期地區發

展潛力，本計畫增加商業區之供給具合理性。 
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2. 岡山區及計畫範圍周邊零售業發展趨勢 

（1）零售業發展區位：本計畫鄰近民生用品導向之車站商圈及觀光導向之老街商圈 

本計畫鄰近臺鐵岡山火車站及捷運RK1站，計畫範圍周邊以商圈為發展導向，

包括民生用品導向之火車站站前商圈及觀光導向之岡山老街商圈，並以臺鐵岡山

火車站作為岡山區之商業核心，形塑站前火車站商圈及後站之大仁路商圈。 

岡山區商業活動集中於前站，與周邊住宅區形成一地方型商圈，而西北側

岡山老街係由維仁路、開元街、平和路三條不同時期的特色街道所組成，過去曾

經因火車站及特色街道而商業蓬勃發展，惟近年因被周遭市場及攤販吸收，盛況

不再。 

（2）零售業發展類型：計畫周邊主要為中小型批發零售業，分布小吃及特色美食店家 

岡山站前中山北路至中山南路間以零售商業使用為主，批發零售機能活絡，

主題性零售商家包含寶雅岡山店及全國電子等，皆為中小型之零售量販店，提供

在地居民日常所需服務。批發量販店則有全聯福利中心、小北百貨、光南大批發

及美廉社等，其中以全聯福利中心為連鎖體系最多者；近年因消費型態改變，需

引入新形態消費商店。 

目前基地周邊主要地方性商業行為則集中於岡山路及復興路上，多為小吃

及特色美食店家。依據國土資訊系統社會經濟統計資料顯示，民國108年12月距

離基地500公尺內批發及零售業約383家，詳圖3-7-1所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3-7-1  本計畫周邊零售發展分布示意圖  
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3. 岡山區及基地周邊零售商場可服務人口分析 

岡山區為北高雄政治經濟中心，零售商場服務範圍廣及北高雄各行政區，

以下就本計畫引入大型商場之可服務人口進行分析。參考美國購物中心協會之

分類，將零售商圈分為一級商圈及二級商圈，一級商圈係以基地 10 公里服務

半徑為目標市場，二級商圈則以基地 20 公里服務半徑為目標市場。 

現況楠梓區以南之行政區主要前往楠梓或原高雄市區消費，故一級商圈可

服務人口扣除楠梓及大社兩行政區。其中一級商圈目標客群前往消費比例約為

70%，二級商圈則為 20%。故經計算，本計畫未來若做大型零售商場，可服務

至周邊約 30 萬人，詳表 3-7-1、圖 3-7-2 所示。 

表 3-7-1  零售商場可服務人口推估表 

消費圈 行政區 人口數 目標客群前往消費比例 可服務人口 

一級商圈 

岡山區、橋頭區、燕巢區、永安

區、彌陀區、梓官區、路竹區、阿

蓮區 

383,809 70% 268,666 

二級商圈 

茄萣區、湖內區、仁德區、歸仁

區、關廟區、龍崎區、田寮區、旗

山區 

249,260 20% 49,852 

總計 - - 318,518 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3-7-2  本計畫規劃零售商場可服務人口範圍示意圖  
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三、小結 

（一）依據「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）」之都市發展願景與策略指導，敘

明岡山都市計畫應：「加強金融服務、提升零售層級，適度釋放商業區供給

量，以鞏固商業核心地位」，本計畫緊鄰現行計畫商業核心及軸帶，故配合

行政中心遷移，且配合大眾運輸場站之公共建設投資，同步提升整體都

市在商業服務、行政服務及公共開放空間等多元機能，相輔相成帶動整

體都市發展。 

（二）檢視岡山都市計畫區之住宅及商業發展，住宅區現況開發率約為 78.71%、

商業區現況開發率約為 84.47%，顯示商業區多已開發使用，應優先補足商

業區之發展需求；未來為配合南部半導體 S 廊帶引入就業人口及其衍生人口，

可預見北高雄地區社會遷入吸引力大，將提升商業及居住需求，故本計畫

區內之行政中心原址有活化變更為商業區開發之迫切需要。 

（三）本計畫所在之岡山地區為北高雄主要人口聚集地區，在捷運岡山路竹延伸線

通車後，更提昇本計畫區之交通便利性，帶動沿線土地使用轉型。考量本計

畫活化變更為商業區，應增加公共服務機能，以配置適當公共設施用地滿足

民眾至本計畫周邊之就醫、商業使用需求。 
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第四章  發展構想與策略 

第一節  整體發展構想與策略 

本計畫土地位於岡山中心商業核心地帶，屬岡山區最早開發之地區，且與火車站

及計畫中之捷運RK1站在半徑800公尺內，周邊公共設施多已開闢完成。再加上商業

活動熱絡，該地區已是岡山區居住密度最高之區域。因交通便捷、南科高雄園區開闢

以及高雄都會區大眾捷運系統延伸計畫，更加速該地區商業與居住之發展；近年來岡

山區之不動產推案量也有加溫之趨勢，本計畫因應新行政中心遷建，擴大岡山地區發

展核心，並呼應臺灣南部區域計畫將岡山地區設定為扮演「綠色優質生活圈」之功能。

爰本計畫之發展定位如圖4-1-1所示，並擬定發展構想與策略如下： 

一、因應新行政中心遷建，進行舊址轉型，並擴大岡山商業核心及軸帶 

因應新行政中心遷建，且配合重大交通建設之高雄都會區大眾捷運系統延

伸計畫，及本市逐漸成形之南部半導體S廊帶，岡山都市計畫區結合捷運岡山路

竹延伸線與臺鐵捷運化等都會區軌道系統服務，創造TOD導向之綠色運輸網絡，

成為連通S廊帶重要之地方生活商圈。本計畫亦緊鄰岡山老街區等商業發展密集

地區，故檢討區內土地利用，有利於發展以大眾運輸導向模式之多元土地使用，

重整機關用地空間配置，亦可提升地區商業核心擴展及加值土地使用效益。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4-1-1  計畫範圍周邊地區發展定位示意圖  

本計畫位置 
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二、細部計畫劃設公共設施用地，達到滿足停車服務、優化環境、柔和緩衝

及提升道路容量等功能 

（一）服務醫院及周邊居民活動、停車需求，留設停車及開放空間 

考量本計畫鄰近岡山車站、捷運RK1站，並緊鄰岡山老街區等商業發展密

集地區，為服務醫院及周邊居民活動、停車需求，細部計畫於計畫範圍北側留

設停車及開放空間，詳如圖4-1-2所示。 

（二）優化醫院前壽天路都市環境，留設停車及開放空間 

考量壽天路沿路帶狀空間為岡山都市計畫區內商業發展密集地區，為服務

醫院及周邊居民活動、停車需求，於計畫範圍南側留設停車及開放空間，紓解

周邊商業密集地區及醫護、就醫民眾停車需求，詳如圖4-1-2所示。 

（三）柔和開發後對岡山醫院之影響，商業區及岡山醫院間留設緩衝空間 

因應本計畫範圍西側緊鄰岡山醫院，考量商業區開發後對於醫院之影響，

細部計畫於商業區及岡山醫院間留設緩衝空間，提供人行徒步空間及景觀綠帶，

提升周邊步行環境及都市景觀美質，詳如圖4-1-2所示。 

（四）拓寬岡山路 345 巷由 7 公尺寬至 10 公尺寬，減緩交通衝擊 

本計畫基地北側鄰岡山路345巷側（7公尺寬），考量本計畫開發後對周邊

既有住宅區及商業區之影響，為提供周邊住宅區通行及廣場兼停車場用地車輛

進出、提升道路容量，減緩開發後交通衝擊，於計畫範圍北側增劃3公尺寬道

路用地，使岡山路345巷拓寬為10公尺寬之計畫道路；另基地於岡山路345巷側

退縮4公尺寬之綠帶使用，減緩岡山醫院就醫及本計畫開發後交通衝擊，詳如

圖4-1-2及圖4-1-3所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4-1-2  細部計畫空間構想示意圖 
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圖 4-1-3  岡山路 345 巷道路規劃剖面示意圖 

三、原行政中心（機 1-1）調整土地使用屬性後，以都市更新方式開發，引入

民間資金，共創地方繁榮，提升整體都市發展 

機1-1用地變更為商業區後，透過引入民間資金及人力，挹注本計畫開發所

需經費及活化岡山核心商業區發展，共創地方繁榮；另透過權利變換，本府亦

得以挹注資金闢建新行政中心，新行政中心整合區公所、戶政事務所、地政事

務所、警察分局及消防分隊等，興建立體化辦公大樓，提升行政效能，詳如圖4-

1-4所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4-1-4  都市更新策略示意圖 
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第二節  交通運輸規劃構想 

本計畫分析計畫變更後之交通影響，以道路服務水準及停車需供層面分析，並擬

定本計畫範圍周邊交通運輸規劃構想，詳述如下。 

一、交通影響分析 

（一）道路服務水準分析 

開發後各路段（岡山路345巷、岡山路、壽天路）多可維持A~C級良好服

務水準，詳如表4-2-1所示。 

表 4-2-1  本計畫周邊道路服務水準綜理表 

路名 路段 
路寬

（M） 
方向 

尖峰 

時段 
平假日 

開發前 

交通 

流量 

開發 

衍生 

交通 

流量 

開發後 

交通流

量 

開發前 

V/C 

開發後 

V/C 

開發前 

道路 

服務 

水準 

開發後 

道路 

服務 

水準 

岡山路 

壽天路 

- 

岡山路

345 巷 

20 

北向 

晨峰 
平日 709 - 709 0.59 0.59 B B 

假日 536 - 536 0.45 0.45 B B 

昏峰 
平日 587 - 587 0.49 0.49 B B 

假日 836 - 836 0.70 0.70 C C 

南向 

晨峰 
平日 779 46 825 0.65 0.69 B C 

假日 580 29 609 0.48 0.51 B B 

昏峰 
平日 889 - 889 0.74 0.74 C C 

假日 794 - 794 0.66 0.66 C C 

壽天路 

岡山路 

- 

岡山路

345 巷 

15 

東向 

晨峰 
平日 422 - 422 0.42 0.42 B B 

假日 499 - 499 0.50 0.50 B B 

昏峰 
平日 619 - 619 0.62 0.62 B B 

假日 602 - 602 0.60 0.60 B B 

西向 

晨峰 
平日 680 140 820 0.68 0.60 C C 

假日 602 88 690 0.60 0.57 B B 

昏峰 
平日 719 140 859 0.72 0.86 C D 

假日 689 88 777 0.70 0.77 C C 

岡山路

345 巷 

岡山路

345 巷 

- 

壽天路 

10 

北向 

晨峰 
平日 43 - 43 0.06 0.06 A A 

假日 46 - 46 0.07 0.07 A A 

昏峰 
平日 43 - 43 0.06 0.06 A A 

假日 22 - 22 0.03 0.03 A A 

南向 

晨峰 
平日 118 - 118 0.17 0.17 A A 

假日 96 - 96 0.14 0.14 A A 

昏峰 
平日 139 - 139 0.20 0.20 A A 

假日 26 - 26 0.04 0.04 A A 
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（二）交通衝擊改善構想 

本計畫變更後將減少民眾洽公之車流量，預期可改善計畫範圍周邊之道路

服務水準；另亦考量公共設施用地變更為商業區可能之交通衝擊，本計畫針對

停車出入口、停車場進出場動線、周邊道路動線及公共腳踏車等面向研提交通

衝擊改善構想詳列如下並如圖4-2-1所示。 

1. 停車場出入口設於非主要道路 

2. 停車動線採單進單出 

3. 研議警察局旁原留設停車格取消，增加道路容量 

4. 岡山醫院門口機車減量，留設人行道 

5. 削切分隔島及增設路口號誌，有效引導車流 

6. 捷運岡山線第一階段 112 年通車，有助移轉車流 

7. 預留 U-bike 設置空間，促進公共運輸使用 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4-2-1  交通衝擊改善策略構想圖 

二、附近地區停車供需情形 

為了解計畫範圍周邊之停車需供情形，本計畫以基地周邊500公尺為原則調

查停車需供現況，以路邊停車格、路寬8公尺（含）以上且無劃設紅黃線路段之

實際無格位停車需求數納入參考。本計畫於07:00至21:00共計調查14小時之路外

及路邊停車供給席次與停車需求，並依停車尖峰小時、供給與需求狀況等，進

行綜合性分析了解計畫周邊實際停車需供現況，調查範圍如圖4-2-2所示。 
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圖 4-2-2  計畫範圍周邊停車調查分析範圍示意圖 

（一）計畫周邊 500 公尺停車供需情形 

檢視路邊停車空間及路外停車場，計畫範圍周邊合計有1,196席次之停車
格位，平日整體停車尖峰時段12:00~13:00，應為居民停車需要與居民洽公需求，
停車需求數共699席，需供比為0.58，尚有497席停車供給餘裕；假日整體停車
尖峰時段16:00~17:00，應為周邊居民及老街商業活動停車需要，停車需求數共
560席，需供比為0.47。整體而言，本計畫範圍周邊500公尺範圍之停車空間於
平假日各時段，尚有餘裕。 

（二）計畫周邊商業、就醫使用停車供需情形 

緊鄰計畫範圍周邊之土地使用計有岡山醫院及壽天路沿街商業帶，現況有
周邊民眾之急診與高齡者就醫、購物就近停車之需求，尖峰時段停車需求幾近
飽和（周邊250公尺停車需供比約為0.81）。 

三、公共設施改善構想 

（一）岡山路 345巷拓寬為 10公尺寬之計畫道路 

本計畫基地北側鄰岡山路345巷側（7公尺寬），考量本計畫開發後對周邊
既有住宅區及商業區之影響，為提供周邊住宅區通行及廣場兼停車場用地車輛
進出、提升道路容量，減緩開發後交通衝擊，細部計畫於計畫範圍北側擬定3

公尺寬道路用地，使岡山路345巷拓寬為10公尺寬之計畫道路。 

（二）細部計畫擬定兼具停車及開放空間性質之公共設施用地 

因應現況多為路邊停車使用，影響道路服務水準，依據本計畫變更後之交
通衝擊改善構想，為增加壽天路道路容量，將取消路邊停車格，減少本計畫周
邊停車供給。故後續如能於醫院及商業帶周邊提供適當停車空間，減少民眾停
車後之步行距離，將能提升醫療服務之近便性。 

另參酌本計畫位屬岡山都市計畫之商業核心及軸帶，應適度提供開放空間
以提供優良沿街步行環境，故應指導細部計畫擬定兼具停車及開放空間性質之
公共設施用地，收納路邊停車，服務周邊民眾之就醫、購物需求。  
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第三節  都市防災構想 

為避免本計畫區災害發生及災害蔓延，並得以在災害發生時減輕損失程度，保障

民眾生命財產安全，故依據「災害防救方案」之規定，整體規劃本計畫區防災體系，

以有效遏止災害擴大及迅速疏散並安置民眾。依據「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）

案」之指導，本計畫原為防災指揮中心，統一防災任務之調度，協調救災物資之分配

與運送，健全救災指揮體系。配合新行政中心規劃於機15用地闢建，防災指揮機能移

轉至機15用地，以下說明本計畫範圍內及配合整體都市計畫區之都市防災構想。 

一、計畫範圍內都市防災構想 

本計畫重建後將闢建地下停車場，其中至少4,000平方公尺得做為地下防災

避難空間，為計畫範圍內部之緊急避難空間。另規劃北側臨岡山路345巷拓寬至

10公尺寬，提升道路防救災功能，並可藉由岡山都計畫區內之緊急道路、救援

運輸道路及避難輔助道路通往緊急避難據點及計畫區外等地。 

二、配合整體都市計畫區都市防災構想 

（一）緊急避難據點 

依據「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）案」之指導，指定適當區位之學

校用地劃為中長期容場所，配置臨時生活需用之廚廁、休息空間，以及物資、

醫療、用水的存放；另以計畫區內學校、公園、兒童遊樂場、廣場、停車場、

綠地等開放空間為主要臨時避難場所之規劃對象，應設置適當消防設備與避難

設施，並備有可搬運之抽水幫浦、大型滅火器及儲放。 

本計畫範圍周邊500公尺鄰近之緊急避難據點為文小二用地（2.4611公

頃）、公一用地（ 5.1419公頃）、市場用地（ 0.4999公頃）、兒九用地

（0.5947公頃）、停六用地（0.1877公頃）、停七用地（0.2017公頃）等。 

（二）緊急道路 

屬第1層級緊急道路，係指路寬20公尺以上道路為對象，可迅速通達區外

路徑，並須最優先保持通暢運輸功能，以區內聯外道路為緊急道路。本計畫範

圍沿岡山路往北可達中山北路，防救災時可聯外疏散。 

（三）救援運輸道路 

屬第2層級救援運輸道路，係指路寬15公尺以上道路為對象，可迅速作為

通達區內消防、物資支援、人員集合之路徑，故須考量能便利聯區內各消防據

點及收容場所，以區內主要道路及次要道路為救援運輸道路。本計畫範圍東側

臨岡山路、向北可連接公園西路，防救災時可迅速通達區內消防、物資支援。 

（四）避難輔助道路 

屬第3層級避難輔助道路，係指路寬8公尺道路為對象，主要在各指定防災

據點設施無法連接前2路時，為前2層救災避難道路輔助道路，主要以8公尺以

上出入道路為避難輔助道路。本計畫範圍南側臨壽天路，可向西連結至文小二

用地、公一用地等緊急避難據點。  
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圖 4-3-1  都市防災構想示意圖  
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第四節  都市更新構想 

本計畫節錄111年1月3日公告「劃定『高雄市岡山區行政中心』更新地區暨訂定

都市更新計畫案」之內容如下（都市更新計畫書另詳附錄九）。 

一、都市更新目標 

（一）配合重大交通建設之高雄都會區大眾捷運系統延伸計畫，及鄰近重要產業建

設，檢討區內低度利用土地，調整都市計畫，提升土地利用效能及因應地區

發展需求。 

（二）改善現有老舊辦公廳舍效能不彰及辦公空間不足等問題，興闢行政機關合署

聯合辦公提升公共服務效能與品質。 

（三）配合行政中心遷建，為提高公有土地權利價值並帶動地區發展，原址釋出開

發，透過跨區都市更新方式，原址變更為商業區以挹注新址興建所需經費及

活化核心商業區發展，以提供岡山地區較具規模之商業服務空間。 

二、都市更新策略 

（一）行政中心遷移至機 15 用地，整合區公所、戶政事務所、地政事務所、警察

分局及消防分隊等，興建立體化辦公大樓，提供充足之停車及開放空間。 

（二）原行政中心（機 1-1）調整土地使用屬性後，釋出招商，引入民間資金，共

創地方繁榮。 
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第五章  細部計畫內容 

第一節  計畫年期 

配合岡山都市計畫，訂定計畫年期為115年。 

第二節  計畫人口 

現行岡山都市計畫之計畫人口係依據現況人口成長率、周邊重大建設開發，且基

於維持居住環境品質及公共設施服務水準考量，計畫人口為100,000人。 

本計畫面積為1.0043公頃，其中0.6290公頃為商業區，依商業區之容積率400%，

參酌「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）案」商業區之容納人口推估方式，並以每人

平均享有50平方公尺樓地板面積之居住水準估算，本計畫約以500人作為計畫人口。 

第三節  土地使用計畫 

計畫範圍內土地使用分區之面積及分布，詳表5-3-1及圖5-3-1所示。 

表 5-3-1  本計畫範圍土地使用分區綜理表 

項目 
面積 

（公頃） 
百分比 
（%） 

土地使用分區 

第三種商業區 0.6290 62.64 

小計 0.6290 62.64 

公共設施用地 

廣場兼停車場用地一 0.2331 23.21 

廣場兼停車場用地二 0.0660 6.57 

綠地用地 0.0402 4.00 

道路用地 0.0360 4.58 

小計 0.3753 37.36 

合計 1.0043 100.00 

註：表內面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 
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圖 5-3-1  本計畫範圍細部計畫示意圖  
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第四節  土地使用分區管制要點 

本計畫土地使用分區管制如下列規定，未規定者依「岡山都市計畫（第二次通盤

檢討）案」及都市計畫法高雄市施行細則規定辦理： 

一、第三種商業區之建蔽率不得高於 70%，容積率不得高於 400%。 

二、第三種商業區及公共設施用地申請建築時應自道路境界線退縮 4 公尺。退縮部分應植

栽綠化，退縮部分得計入法定空地，但基地情形特殊經提都設會同意者，不在此限。 

三、本要點其餘未規定事項，適用都市設計準則及其他法令規定辦理。 

第五節  都市設計準則 

本計畫都市設計準則如下列規定，未規定者依「岡山都市計畫（第二次通盤檢討）

案」及都市計畫法高雄市施行細則規定辦理： 

一、本計畫區都市設計管制範圍內建築基地之建造執照、雜項執照之申請案，除應符合都

市計畫及建築管理法令規定外，尚須符合本準則之規定，且應送高雄市都市設計及土

地開發許可審議委員會（以下簡稱都設會）審議通過後，始得申請建築。 

二、有關都市設計審議作業程序、簡化規定、授權規定、變更設計及相關審議事項等，應

依照現行都市設計審議規範及都設會之相關規定與決議事項辦理。 

三、本計畫區內建築物之規劃設計，準用「高雄市都市設計審議原則」規定。 

四、因基地條件限制或實際需求而無法執行者或申請案有益於都市景觀、建築藝術者或具

環境公益性，經都設會審議同意，得不適用本設計準則全部或一部分之規定。 

五、為計畫區之有效管理，本設計準則內容得經都設會決議修正或補充之。 

六、為維護景觀並加強綠化，公共設施用地及其他公共開放空間生態設計原則如下： 

（一）應儘量提高綠覆率，利用植栽及地表水體整體設計，有效調節周圍地區微氣候。 

（二）應儘量減少不透水面積。 

（三）植栽設計優先考慮生態城市綠化原則，加強選植多樣性、野生動植物之食源植物及

原生樹種，並避免造成視覺死角且減少初期維護。 

（四）綠地用地得設置人行步道，以鋪設透水性鋪面為原則，且應與相鄰基地所設置之人

行步道順平相接，並不得設置階梯。 

七、基地綠化：第三種商業區建築基地綠覆率應達 75%以上、廣場兼停車場用地綠覆率應

達 50%以上、綠地用地綠覆率應達 80%以上。有關綠覆率之計算依本市都市設計審議

原則及都設會相關決議事項辦理。 
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第六章  事業及財務計畫 

第一節  開發方式與進度 

一、開發主體與方式 

本計畫範圍變更機1-1用地及第二種商業區為商業區，土地權屬為中
華民國、高雄市所有，由高雄市政府併同機15用地以公辦都市更新方式辦
理開發。 

二、實施進度 

考量本計畫涉及變更主要計畫及細部計畫之都市計畫程序，俟都市計
畫完成後，接續需由高雄市政府辦理開發程序。本計畫開發方式依都市更
新條例相關規定辦理，預計113年完成都市更新事業計畫、都市更新權利
變換計畫等相關工作，都市更新事業預計於114年開工，118年完工。 

第二節  經費來源 

透過公辦都市更新引入民間資金及人力，挹注本計畫商業區及公共設施用
地開發所需經費，總經費初估約561,077萬元（含本計畫及機15用地），經費由
都市更新事業實施者支付；範圍內之公有地上建築物，由公辦都市更新徵得之
實施者拆除。本計畫興建商業區及開闢細部計畫公共設施用地等相關費用皆納
入都市更新事業共同負擔。另透過權利變換，本府亦得以挹注資金闢建新行政
中心（機15用地）。 

表 6-2-1  事業及財務計畫綜理表 

位置 

土地 

使用 

分區 

面積 

（公頃） 

土地取得方式 開闢經費（萬元） 

主辦 

單位 

預定
完成
期限 

經費
來源 

一
般 

徵
收 

市
地 

重
劃 

區
段 

徵
收 

無
償 

提
供 

其
他
* 

土
地
徵
購
費 

地上物
補償費 

工
程
費 

合計 

商業區 

西側 
綠地用地 0.0402      - - 101 101 

高雄 

市政府 

民國 

118年 

都市
更新
共同
負擔 

商業區
西北側 

廣場兼 

停車場用地一 
0.2331      - - 583 583 

高雄 

市政府 

民國 

118年 

都市
更新
共同
負擔 

壽天路
南側 

廣場兼 

停車場用地二 
0.0660      - - 165 165 

高雄 

市政府 

民國 

118年 

都市
更新
共同
負擔 

商業區
及廣場
兼停車
場用地
一北側 

道路用地 0.0360      - - 90 90 
高雄 

市政府 

民國 

118年 

都市
更新
共同
負擔 

註1：*表採都市更新方式辦理。 
註2：公共設施用地開闢費用皆納入都市更新事業共同負擔；工程費為預估之都市更新事業共同負

擔費用，以1公頃0.25萬元估算。本表為概算之結果，實際費用仍須以開發時之施工費用、利
率及物價指數計算為準。 

註3：都市更新事業共同負擔包含機15用地興建新行政中心之開闢經費約124,030萬元，合計共約
561,077萬元。 

註4：表內面積應以依據核定圖實地分割測量面積為準。 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附錄一  主要計畫簽准個案變更核可文件 
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