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壹、計畫緣起 

為照顧青年族群及弱勢族群之居住需求，中央與地方各直轄市、

縣(市)政府刻正依行政院 106 年 3 月核定之「社會住宅興辦計畫」

興辦社會住宅，計畫目標預計民國 113年達成政府直接興建 12萬戶

及包租代管 8萬戶，合計 20萬戶社會住宅，並以「政府興辦為主，

引導民間興辦為輔」，興辦社會住宅將作為中央與地方政府住宅計

畫最核心的工作項目。 

經評估高雄市社會住宅目標戶數需求約 6 千戶，楠梓區配給戶

數 551 戶，因尚未有計畫興辦戶數，故楠梓區目標戶數需求為 551

戶。 

為配合中央住宅政策之落實，考量楠梓地區所能運用公有地嚴

重不足，計畫透過台灣糖業股份有限公司(以下簡稱台糖公司)土地

之有效利用，預計於民國 113 年興建示範性之社會住宅，以提供地

區內剛成家的青年人口、年長者、弱勢族群能租賃到舒適合宜的居

住空間，保障居住權利，另透過社會住宅內設置社區服務或社會福

利設施等空間，提供地區所需之生活服務機能及滿足社會福利需求，

以營造優質居住環境、提升生活品質。 

經清查楠梓區台糖公司所有之土地，本計畫選定楠梓區清豐段

162 地號土地為興建社會住宅預定地，作為社會住宅興辦使用，以

滿足楠梓區住宅需求。惟該地號土地依「變更高雄市都市計畫(楠梓

舊部落鄰近地區)細部計畫通盤檢討案」計畫書土地使用管制要點第

8條規定，楠梓區清豐段 162地號土地係屬變更編號 1之街廓範圍，

應辦理整體規劃開發。 

因當地市場開發條件尚未具足，為保障居住權利，且社宅政策

有其公益性、必要性及急迫性，本案擬修訂上開土地使用管制要點

規定內容，解除整體規劃及開發之規定。 

另配合未來橋頭科學園區開發後提供後續科學園區周邊住宅需

求或做為社會住宅儲備基地，本案擬將同屬編號 1 之街廓範圍內之

清豐段 162-1地號土地一併納入解除整體開發範圍。 

本計畫係因應楠梓區社會住宅用地需求，屬配合興建社會住宅

之重大設施，有迅行變更之必要，爰依都市計畫法第 27條第 1項第

4款規定辦理本次都市計畫變更作業。 
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貳、變更計畫法令依據 

依都市計畫法第27條規定（略以）：「都市計畫經發布實

施後，遇有下列情事之一時，當地直轄市、縣（市）（局）政

府或鄉、鎮、縣轄市公所，應視實際情況迅行變更：1.因戰爭

、地震、水災、風災、火災或其他重大事變遭受損壞時。2.為

避免重大災害之發生時。3.為適應國防或經濟發展之需要時。

4.為配合中央、直轄市或縣（市）興建之重大設施時。…」 

本計畫依都市計畫法第27條第1項第4款，為配合中央、直

轄市或縣（市）興建之重大設施時，辦理變更都市計畫作業（

內政部營建署109年8月25日內授營宅字第1090814495號函，詳

附件一）。 

參、現行細部計畫概要 

一、計畫沿革 

變更高雄市都市計畫(楠梓舊部落鄰近地區)細部計畫通盤檢討

案於民國102年10月24日發布實施，發布實施迄今計畫區內無辦理都

市計畫變更案。 

二、計畫內容 

(一)計畫範圍及面積 

楠梓舊部落鄰近地區細部計畫位於高雄市楠梓區，為高雄至台

南必經之地，同時地處高雄都會區往北發展之軸線上，楠梓區之行

政中心即位於計畫區內，向東可達大社區，往北可通橋頭區，南側

有高雄煉油廠，西側為楠梓加工出口區，整體交通非常便捷。其計

畫範圍之北及部分西側至高雄新市鎮特定區界，南至高楠公路東側

乙種工業區之南界，計畫面積約 508.74公頃。 

(二)計畫年期及人口 

計畫目標年民國 110年，計畫人口 84,000人。 

(三)土地使用分區計畫 

劃設住宅區、商業區、特定商業專用區、工業區、農業區、保

存區、觀光旅館區等土地使用分區(詳表一及圖一)。 

(四)公共設施用地計畫 

劃設機關用地、電信用地、學校用地、公園用地、體育場用地、

綠地用地、廣場用地、市場用地、停車場用地、兒童遊樂場用地、
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鐵路用地、道路用地、道路用地(立體交叉道)、河道用地、下水道

用地等公共設施用地。 

(五)交通系統計畫 

楠梓舊部落鄰近地區道路系統原則上採棋盤式規劃，整體而言

道路系統之規劃尚稱完善。楠梓舊部落鄰近地區道路系統依各道路

不同之功能、特性及土地使用發展型態，將道路系統分為聯外幹道、

主要道路、次要道路等三類。 

(六)土地使用及都市設計管制要點 

原計畫已訂定土地使用及都市設計管制要點，以促進都市土地

合理利用及維護生活品質。 

本案基地之土地使用分區為第三種住宅區，建蔽率 50%、容積

率 240%，且位於變更編號 1之街廓範圍內。 

其中與本次個案變更有關者為土地使用分區管制要點第 8 條

之規定：依民國 81年 11月 5日公告實施之「變更高雄市楠梓區（高

速公路以東及土庫一帶）細部計畫（通盤檢討）並配合變更主要計

畫」變更編號 1、3、7、15（圖 10-4-1 斜線區域內街廓）為有效

控制大街廓整體開發，避免零星建設影響計畫區整體景觀，以創造

良好居住環境需辦理整街廓整體規劃及開發，於送高雄市都市設計

及土地使用開發許可審議委員會審核後，始可申請建築。 

(七)其他 

另訂有都市防災系統規劃、事業及財務計畫等。 
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表一  高雄市都市計畫 (楠梓舊部落鄰近地區 )細部計畫土地使用面

積分配表 

使用分區 計畫面積(公頃) 百分比(％) 

土

地

使

用

分

區 

住宅區 

住宅區(特) 26.3 5.11 

住 2 1.12 0.22 

住 3 121.29 23.54 

住 4 16.61 3.22 

住 5 15.61 3.03 

小計 180.97 35.12 

商業區 

商業區(特) 7.00 1.36 

商 3 8.48 1.65 

商 4 6.28 1.22 

商 5 4.49 0.87 

小計 26.25 5.10 

特定商業專用區 特商 2 9.85 1.91 

工業區 22.29 4.33 

農業區 8.70 1.68 

保存區 1.76 0.34 

觀光旅館區 14.02 2.72 

小計 263.84 51.20 

公

共

設

施

用

地 

機關用地 11.50 2.23 

電信用地 0.25 0.05 

學校用地 54.33 10.54 

公園用地 18.06 3.50 

體育場用地 8.51 1.65 

綠地用地 1.99 0.39 

廣場用地 0.91 0.18 

市場用地 1.42 0.27 

停車場用地 2.81 0.55 

兒童遊樂場用地 2.14 0.42 

鐵路用地 4.12 0.80 

道路用地 121.91 23.64 

道路用地(立體交叉道) 14.10 2.74 

河道用地 9.38 1.82 

下水道用地 0.03 0.01 

小計 251.46 48.80 

總計 515.30 100.00 

註：本表資料彙整自變更高雄市都市計畫(楠梓舊部落鄰近地區)細部計畫通盤檢討案計

畫書。 
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圖一  高雄市都市計畫(楠梓舊部落鄰近地區)都市計畫示意圖 
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肆、變更位置及使用現況 

一、變更位置及土地權屬 

(一)變更位置 

本案變更位置高雄市楠梓區清豐段 162、162-1 地號土地係屬

土管第 8條規定應辦理整體開發之變更編號 1街廓，位於土庫路、

清豐五路、清豐六路交接處，周圍鄰近觀光旅館區、兒童遊樂場用

地、公園用地及停車場用地。(詳圖三) 

(二)土地權屬 

清豐段 162、162-1 地號土地所有權人皆為台灣糖業股份有限

公司（詳表二及圖三），其土地登記謄本詳附件二。 

台糖公司於 109 年 7 月 30 日營建署召開之「高雄市第二階段

(110-113年)社會住宅用地興辦可行性評估暨先期規劃第四次工作

會議」中表示同意配合需地機關研擬都市計畫陳情意見或整體開發

方案(詳附件三)。 

 

表二  變更位置土地權屬資料表 

地  段 地  號 
地籍面積 

(M2) 
土地所有權人 使用現況 

楠梓區 

清豐段 
162 23,073.60 

台灣糖業 

股份有限公司 
出租農用 

楠梓區 

清豐段 
162-1 47,605.27 

台灣糖業 

股份有限公司 
出租農用 

  註：地籍面積為土地謄本所登載之面積，資料查詢時間為 109年 2月 11日。。 

 

二、土地使用現況 

現況目前為出租供農作使用(詳圖四)。 

三、土地使用分區 

基地屬第三種住宅區，建蔽率 50%、容積率 240%，另依原計畫

土地使用分區管制要點第 8 條之規定，本基地需辦理整街廓整體規

劃及開發，於送高雄市都市設計及土地使用開發許可審議委員會審

核後，始可申請建築。 
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圖二  土管第 8條規定應辦理整體規劃開發街廓位置示意圖 

資料來源：變更高雄市都市計畫(楠梓舊部落鄰近地區)細部計畫通盤檢討案計畫書 

變更位置 

變更位置 
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圖三  變更位置土地使用分區及地籍示意圖 

圖例 

私有土地(台灣糖業股份有限公司) 

變更位置 
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資料來源：內政部國土規劃地理資訊系統 

 
拍攝時間：109/2/26 

 
拍攝時間：109/2/26 

圖四  土地使用現況照片圖 

1 

2 

註：「   」表示照片拍攝地點方向。 1 

1 

2 



─ 10 ─ 
 

伍、變更理由與內容 

一、變更理由 

(一)由於近年房價飆漲，青年及弱勢團體難覓居身之所，初步估算楠梓

地區社會住宅目標戶數需求已達 551戶，考量楠梓地區所能運用公

有地嚴重不足，經評估楠梓區清豐段 162地號土地區位及規模符合

興建社會住宅之需求，為配合中央住宅政策預計於 113年之興辦期

程，擬於該基地選取部分合適之範圍，興建示範性之社會住宅。且

為增進未來社會住宅所在地區公共服務品質，將保留一定空間容許

社福服務、長照服務、青年創業、文康休閒及商業餐飲服務等設施

使用，以多元性服務項目來滿足民眾需求。 

(二)惟依高雄市都市計畫(楠梓舊部落鄰近地區)細部計畫土地使用

分區管制要點第 8條規定，上開社宅基地所屬之街廓(變更編號 1)

應辦理整體規劃及開發，無法分期建築開發使用。 

(三)上開街廓位屬高雄市公辦第 33期重劃區範圍，並已於民國 87年完

成重劃，惟因市場環境變動及當地市場開發條件尚未具足，難依現

行土管規定辦理整體開發；故擬修訂土管內容，解除需辦理整體規

劃及開發之規定。 

(四)另為配合未來橋頭科學園區開發後提供後續科學園區周邊住宅需

求或做為社會住宅儲備基地，本案將同屬編號 1之街廓範圍內之清

豐段 162-1地號土地納入解除需辦理整體規劃及開發範圍。 

(五)考量社宅政策推動有其急迫性，且提供地區內特定族群能租賃到舒

適合宜的居住空間，保障居住權利，有其公益性及必要性；故本案

擬修訂土地使用管制要點第 8點規定，解除變更編號 1街廓需辦理

整體規劃及開發之規定，並期藉由社會住宅進駐，引入居住人口，

活絡地方產業，帶動地區發展。 

 

二、變更內容 

變更內容詳表三、土地使用分區管制要點修訂前後對照詳表

四。 

 

 
 

 



─ 11 ─ 
 

表三  變更內容明細表 

位置 
變更內容 

變更理由 備註 
原計畫 新計畫 

土地使

用管制

要點 

第 8條

修訂 

 

已訂定 修訂 1.由於近年房價飆漲，青年及弱勢團體難覓

居身之所，初步估算楠梓地區社會住宅目

標戶數需求已達 551 戶，考量楠梓地區所

能運用公有地嚴重不足，經評估楠梓區清

豐段 162 地號土地區位及規模符合興建社

會住宅之需求，為配合中央住宅政策預計

於 113 年之興辦期程，擬於該基地選取部

分合適之範圍，興建示範性之社會住宅。

且為增進未來社會住宅所在地區公共服務

品質，將保留一定空間容許社福服務、長

照服務、青年創業、文康休閒及商業餐飲

服務等設施使用，以多元性服務項目來滿

足民眾需求。 

2.依土地使用分區管制要點第 8 條規定，上

開設宅基地所屬之街廓(變更編號 1)應辦

理整體規劃及開發，無法分期建築開發。 

3.基地街廓位屬高雄市公辦第 33 期重劃區

範圍，並已於民國 87年完成重劃，惟因市

場環境變動及當地市場開發條件尚未具

足，難依現行土管規定辦理整體開發。 

4.另為配合未來橋頭科學園區開發後提供後

續科學園區周邊住宅需求或做為社會住宅

儲備基地，本案將同屬編號 1 之街廓範圍

內之清豐段 162-1 地號土地一併納入解除

整體開發範圍。 

5.考量社宅政策推動有其急迫性，且提供地

區內特定族群能租賃到舒適合宜的居住空

間，保障居住權利，有其公益性及必要性；

故本案擬修訂土地使用管制要點第 8 點規

定，解除變更編號 1 街廓需辦理整體規劃

及開發之限制，並期藉由社會住宅進駐，

引入居住人口，活絡地方產業，帶動地區

發展。 

土地使

用分區

管制要

點第 8

條規定

之變更

編號 1

街廓範

圍係包

含楠梓

區清豐

段 162

及

162-1

地號等

共 2 筆

地號土

地。 
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表四  土地使用分區管制要點變更前後對照表 

項目 現行條文 變更後條文 修正理由 

土地

使用

分區

管制

要點 

第 8條 

依民國 81年 11月 5日

公告實施之「變更高雄

市楠梓區（高速公路以

東及土庫一帶）細部計

畫（通盤檢討）並配合

變更主要計畫」變更編

號 1、3、7、15（圖 10-4-1 

斜線區域內街廓）為有

效控制大街廓整體開

發，避免零星建設影響

計畫區整體景觀，以創

造良好居住環境需辦理

整街廓整體規劃及開

發，於送高雄市都市設

計及土地使用開發許可

審議委員會審核後，始

可申請建築。 

 

第 8條 

依民國 81年 11月 5日

公告實施之「變更高雄

市楠梓區（高速公路以

東及土庫一帶）細部計

畫（通盤檢討）並配合

變更主要計畫」變更編

號 3、7、15（圖 10-4-1 

斜線區域內街廓）為有

效控制大街廓整體開

發，避免零星建設影響

計畫區整體景觀，以創

造良好居住環境需辦理

整街廓整體規劃及開

發，於送高雄市都市設

計及土地使用開發許可

審議委員會審核後，始

可申請建築。 

 

因興建社會住

宅有其急迫

性、必要性與

公益性，故修

訂條文內容，

解除社宅基地

所屬街廓(變

更編號 1 街

廓)需辦理整

體規劃及開發

之土管規定，

使其得分期申

請建築開發，

並期藉由社會

住宅進駐，引

入居住人口，

活絡地方產

業，帶動地區

發展。 

 

註：非屬本表所列變更者，仍以現行計畫為準 
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陸、變更後實質計畫 

本細部計畫土地使用分區管制要點除於第 8 條規定內容予

以修訂(詳見表五所示)、原計畫書圖 10-4-1(計畫區內需送都

市設計審議地區示意圖)修訂為圖五，其餘仍依現行計畫管制內

容辦理。 

 

表五  檢討後之土地使用分區管制要點 

內容 

第 8條 

依民國 81年 11月 5日公告實施之「變更高雄市楠梓區（高速公路以東

及土庫一帶）細部計畫（通盤檢討）並配合變更主要計畫」變更編號 3、

7、15（圖 10-4-1 斜線區域內街廓）為有效控制大街廓整體開發，避

免零星建設影響計畫區整體景觀，以創造良好居住環境需辦理整街廓整

體規劃及開發，於送高雄市都市設計及土地使用開發許可審議委員會審

核後，始可申請建築。 

註：1.表內未註明者，仍以現行計畫為準。 

2.原計畫書圖 10-4-1修訂後示意圖詳如圖五。 

 

柒、事業及財務計畫 

本案社會住宅基地範圍之土地(清豐段 162 地號)屬私有土

地，土地所有權人為台灣糖業股份有限公司，後續興辦社會住

宅時，將由國家住宅及都市更新中心辦理土地取得及開發。 

 

表六  事業及財務計畫表 

項目 
面積 
(公頃) 

土地取得方式 開闢費用(萬元) 

主辦單位 
預定完

成期限 撥

用 

價

購 

徵

收 

租

用 

土地徵購

及地上物

補償費 

工程費 

社宅 

基地 

(清豐段

162 地

號) 

2.31    ˇ -- 199,376 

國家住宅

及都市更

新中心 

113年 

註 1、表內面積應以依據核定圖實地分割測量之面積為準。 

2、本表開闢經費及預定完成期限僅供參考，實際仍依未來進行建築設計後核准建

築執照使用為準。 
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圖五  計畫區內需送都市設計審議地區示意圖 

 


