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第五章  實質計畫檢討分析 

第一節  實質計畫課題與對策 

本節擬針對實質發展課題與對策與一般性課題進行說明，茲說明如下： 

一、實質發展課題與對策 

（一）課題一：特貿區部分土地依「土壤與地下水污染整治法」及「開發行為環境

影響評估作業準則」規定，必須進行土壤復育工程，影響廠商開發

意願，延宕整體開發效益 

說  明： 

第60期市地重劃區內之台灣中油公司苓雅寮儲運所特貿2南場址，該場址

依土水法第46條規定，不得變更編定。高雄市政府環境保護局公告之土壤、地

下水污染控制場址、整治場址資訊中，區內特貿1、特貿2、特貿2北側、特貿2
南側、特貿5A均屬於高污染且需土壤復育之地區。該等地區依規定須進行污

染整治後始得開發，將影響本計畫區的開發時程、環境品質、與廠商進駐意

願。 

對  策： 
檢討修正分區開發計畫內容，以利開發。 

（二）課題二：國公有土地未能積極開發，影響園區整體開發時程 

說  明： 
多功能經貿園區內國公有土地約佔69%，惟其未能積極開發，以帶動園區

的發展，致影響區內其他土地所有權人開發意願，造成開發情形未如預期。 

對  策： 

1.公共建設或獎勵民間投資開發所需之土地，以國公有土地為優先考量，藉以帶動整

體開發。 

2.配合市場、立地及法令條件，研擬土地開發模式（如出售、出租、設定地上權、

BOT、土地信託等方式），獎勵民間參與開發。 

3.透過容積獎懲等促進開發措施，刺激地主加速開發時程，並美化環境景觀。 

（三）課題三：特倉區工廠未轉型開發，缺乏基礎產業之消費需求，使特貿區之開

發變得更不容易 

說  明： 
由於特倉區工廠未轉型開發，呈現開發遲緩、閒置狀況，造成高雄多功能

經貿園區缺乏基礎產業引擎，無法有效帶動相關服務業、及衍生休閒觀光業等

產業波及效應。 
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對  策： 
檢討特定倉儲轉運專用區產業機能定位及產業類別： 

1.特倉二區倉儲轉運機能之強化：結合高雄商港產業鏈需求，積極發展物流、自由貿

易港區機能。 

（1）配合高雄港洲際貨櫃中心第一期工程開發暨招商成功。 

（2）因應商港對於物流轉運及流通服務業之產業鏈需求，媒合國際海運航商及物

流業者，積極發展倉儲物流園區。 

（3）考量自由貿易港區及雙港計劃之推動，及高雄港區內空間不足問題，結合目

前自由貿易港區內國際物流業與路竹科學園區、高雄加工出口區、高雄多功

能經貿園區之產業整合，以加強其運輸效率，並降低物流成本。發展特倉二

為自由貿易港區之後備倉儲空間。 

2. 特倉三區土地機能多元發展。 

（1）適度調整功能屬性，引入會展及商務產業支持高雄世貿發展。 

（2）配合高雄六大旗鑑產業計畫，運用軟體園區研發產業之資源帶動，引入綠能

（太陽能光電、綠色運輸、高效能源裝置、節能設備等研發技術產業）、電

信產業進駐。 

3. 積極促進傳統、閒置廠房轉型。 

建議採取積極管理手段，促使園區內土地所有權人參與開發，例如訂定傳

統廠房限期使用辦法、引入延遲開發加重公共設施回饋負擔機制。 

（四）課題四：如何加速多功能經貿園區的發展 

說  明： 

多功能經貿園區的開發，比原訂時程的時間慢了許多，以整體發展而言，

主要還是由政府部門在推動，民間開發方面是屬於落後的狀態。且依開發許可

規定，全區公共設施係依申請之開發區開發時程逐一開闢，基礎建設無法立即

建設完成，影響投資者開發意願，成為市府如何推動高雄市民間產業投資進駐

之一大課題。 

對  策： 

應於本次通盤檢討變更特定經貿核心專用區為廣場停車場用地，以利世貿

中心、高雄軟體科技園區之發展。 

1. 利用容積獎懲制度加速開發時程。 

（1）檢討以開發期程、光纖建築、空地綠美化等獎勵方式，增加開發誘因。 

（2）逾期未開發者，為激勵其開發則給予適當的容積折減，至其開發為止。 
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2. 透過獎勵投資措施，提升開發商參與意願。 

目前高雄市政府之獎勵民間投資條例單行法規尚未具有很大的吸引力，應

配合提供相關之獎勵投資措施，例如：降低各項稅率或免稅、協助辦理低利貸

款及簡化並加速進出口物資通關手續等，將有助於園區之高度發展。 

3. 建設完善機能之服務設施，增加廠商進駐誘因。 

於各區實質開發前，盡快完成所需之各項公共設施（如電力、電信、道

路…等）以配合發展，並可規定由開發商負責興闢之公共設施，應於主體工程

興建同時開闢完成，藉由公共設施的提供，增加投資商開發之便利性，進而提

高其進駐開發之意願。 

（五）課題五：土地使用分區管制要點有關住宅部分管制較嚴格 

說  明： 
高雄市1~22號碼頭之水岸空間透過水岸改造策略規劃，擬以混合使用的規

劃方式，引進住宅、旅館、商務辦公、餐飲、零售商業、綜合百貨、會議中心

等多樣化使用項目，塑造該水岸空間形塑成一兼具休閒、住宿、商務、辦公、

消費、訊息交流等機能之門戶空間。惟依據高雄多功能經貿園區特定區之特定

文化休閒專用區之容許使用項目，並無包括符合住宅需求之第1組：雙併住

宅、多戶住宅、商務住宅之使用項目，住宅機能無法落實於特文區之虞。 

對  策： 
1.為促進產業引入、增加土地使用項目之多樣化，增列允許使用項目組別，並放寬各

土地使用分區允許使用項目。 
2.為達成混合使用規劃並誘發投資目標，結合開發期程，針對優先開發者適度放寬住

宅使用，以採住宅樓地板面積總量管制方式放寬本計畫區允許住宅使用之規定。 

二、一般性課題 

依都市計畫法及都市計畫定期通盤檢討實施辦法規定，細部計畫應就計畫

人口、居住密度、道路系統、地區性公共設施、土地使用分區管制、都市防災

等相關內容進行檢討，說明如下： 

（一）計畫人口及居住密度之檢討擬定 
計畫人口為都市計畫通盤檢討之基礎，用以檢討各項公共設施用地及土地

使用需求量，而都市計畫每三年內或五年內至少應通盤檢討一次之目的，係為

適時掌握地區發展趨勢，以作為適當之調整修正。 

（二）地區性公共設施用地之檢討配置 
細部計畫公共設施用地是以滿足地區居民基本活動需求為目的，為達到各

單元自足自給之目標，基本上將以鄰里單元為基礎進行配置。故本計畫將以所
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擬定之計畫人口，重新檢討區內之市場、兒童遊樂場、公園等鄰里性公共設施

之劃設配置，必要時增設公共設施用地，以滿足居民基本需求。 

整體而言，依據現行法令規定，本計畫區現行計畫所劃設之公共設施之兒

童遊樂場用地未達法定檢討標準。因此，本次通盤檢討作業將綜合前述所掌握

各項資料，選擇適當土地增設不足或必要公共設施用地。 

（三）細部計畫道路系統之檢討 

原則上細部計畫之道路系統係依據主要計畫之規劃，同時配合道路功能之

劃分與地區居民之使用需求作整體考量，並以服務鄰里單元居民進出為目的，

必須兼顧人、車之便利性。因此本次通盤檢討作業有關道路系統之檢討，將著

重於細部計畫道路之檢討規劃。 

（四）土地使用分區管制內容檢討 
目前計畫區已依土地使用分區之規劃實施管制，本次通盤檢討有關土地使

用分區管制內容檢討重點包括： 

1.為促進產業引入、增加土地使用項目之多樣化，增列允許使用項目組別，並放寬各

土地使用分區允許使用項目。 
2.為達成混合使用規劃並誘發投資目標，結合開發期程，針對優先開發者適度放寬住

宅使用，以採住宅樓地板面積總量管制方式放寬本計畫區允許住宅使用之規定。 
3.本計畫區為加速土地開發本次就土地提早開發（期程獎勵）、申請並取得光纖建築

（社區）開發規定辦理者，訂定容積獎勵相關規定，並訂定容積獎勵之總和上限；

對於土地延遲開發者，亦訂定容積折減相關規定。 
4.將 99 年 3 月 12 日公告發布實施「變更高雄多功能經貿園區特定區細部計畫世貿用

地部分土地使用分區管制要點案」內容納入，並修正原計畫土地使用分區管制要點

中有關世貿用地之相關規定。 
5.將「變更高雄多功能經貿園區特定區細部計畫部分特定文化休閒專用區（特文三、

特文四）為特定文化休閒專用區（特文五）案」中，特文 5 免負擔回饋之規定納管

制要點中說明。 
6.將 97 年 9 月 25 日公告發布實施「變更高雄多功能經貿園區特定區計畫（配合臺鐵

高雄港站及臨港沿線都市更新再開發）案（第一階段）」內容中有關鐵路景觀用地

及本次多功能經貿園區特定區主要計畫通盤檢討變更之特殊學校用地之使用強度規

定納入管制。 

（五）都市防災系統之檢討 
依據「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」第7條規定，都市計畫通盤檢討

時，應就都市防災避難場所、消防救災路線、火災延燒防止地帶等事項進行規

劃及檢討。因此，本次通盤檢討就現有都市防災系統，如學校、公園或大型機

關用地等公共設施作為其避難場所或收容場所作一通盤檢討。 
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第二節  實質計畫分析建議 

依據前述歷次都市計畫檢討變更、實質發展現況分析、計畫人口之檢討及計畫課

題之闡述分析結果，本次通盤檢討之實質計畫分析建議如下所述： 

一、公共設施 

（一）應於本次通盤檢討變更特定經貿核心專用區為廣場停車場用地，以利世貿中心、高

雄軟體科技園區之發展。 

（二）落實書圖校核之結果，修正第 483 案第一次細部計畫通盤檢討計畫書、計畫圖誤繕

漏列之綠（園道 1）用地部分，以維原規劃之旨意及符合實際。 

二、道路系統 

（一）為提高都市親水活動空間之可及性並串連道路系統，考量特定文化休閒專用區地籍

概況及土地權屬，合理劃設計畫道路，以促進發展。 

（二）配合臨水岸帶狀公園尺度調整，原於公 2 用地相鄰計畫道路應配合往西側調整。 

（三）為建構完善之道路系統，本次通盤檢討於機關用地（機 1）南側劃設 15 公尺寬之

計畫道路，打通至一心路與現有道路系統銜接。 

（四）為建構完善之道路系統，本次通盤檢討於特倉區、特貿區劃設 10 與 20 公尺寬之計

畫道路，打通至擴建路與現有道路系統銜接。 

三、土地使用分區管制 

（一）為促進產業引入、增加土地使用項目之多樣化，增列允許使用項目組別，並放寬各

土地使用分區允許使用項目。 

（二）為達成混合使用規劃並誘發投資之目標，結合開發期程，針對優先開發者適度放寬

住宅使用，以採住宅樓地板面積總量管制方式有條件放寬本計畫區允許住宅使用之

規定。 

（三）本計畫區為加速土地開發本次就土地提早開發（期程獎勵）、申請並取得光纖建築

（社區）開發辦理者，訂定容積獎勵相關規定，並訂定容積獎勵之總和上限；對於

土地延遲開發者，亦訂定容積折減相關規定。 

（四）將 99 年 3 月 12 日公告發布實施「變更高雄多功能經貿園區特定區細部計畫世貿用

地部分土地使用分區管制要點案」內容納入，並修正原計畫土地使用分區管制要點

中有關世貿用地之相關規定。 

（五）將「變更高雄多功能經貿園區特定區細部計畫部分特定文化休閒專用區（特文三、

特文四）為特定文化休閒專用區（特文五）案」中，特文 5 免負擔回饋之規定納管

制要點中說明。 
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（六）將 97 年 9 月 25 日公告發布實施「變更高雄多功能經貿園區特定區計畫（配合臺鐵

高雄港站及臨港沿線都市更新再開發）案（第一階段）」內容中有關鐵路景觀用地

及本次多功能經貿園區特定區主要計畫通盤檢討變更之特殊學校用地之使用強度規

定納入管制。 

（七）為加速計畫區內重劃開發進度，第 65 期、70 期重劃區於本案事業及財務計畫有關

變更負擔比例調降規定生效期間，給予容積率增量補足之，並免計入相關容積獎勵

規定總額。 

 
 


