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壹、緒論 
一、計畫緣起 

鳳山區為原高雄縣行政中心，具有優越的政經地位。藉由在捷運橘線、中

正路與建國路等交通大動脈與高雄市中心區形成密切連結之基礎上，強化自身

住宅生活品質與公共服務機能，疏解高雄市中心區過度擁擠的居住環境，並提

升商業層級以滿足自身生活所需外，也滿足大寮區與鳥松區之需求，豐富的自

然與人文景觀資源，能提供市民優質的休閒觀光軸線；故鳳山主要計畫將鳳山

發展成為高雄核心商業環-都會城市群之高發展潛力城。 

本計畫毗鄰高雄捷運橘線O13大東站，未來將以本計畫之捷運開發區作為

鏈結鳳山區公所、大東藝術文化中心之樞紐角色，以交通樞紐結合歷史紋理與

政經空間爬梳新的都市空間機能，作為鳳山發展潛力點。 

為健全本市推動大眾捷運系統土地開發執行機制，市府積極辦理土地開發

暨招商作業，高雄市大眾捷運系統土地開發基金（簡稱土開基金）將捷運建設

計畫之自償性財務規劃納入配合市府政策籌措環狀輕軌及紅橘線機電資產提前

移轉等272.29億元之費用，自民國101年起逐年以市有地作價投資本基金，透過

土地開發效益挹注基金。基於大眾運輸導向發展（ TOD, Transit Oriented 
Development）之精神，高雄市政府捷運工程局已於民國109年6月公告4部高雄市

大眾捷運系統土地開發相關法令，期能藉由政府及投資人、地主之合作，結合捷

運便利性與兼具公共空間、商業及住宅價值之土開大樓，多元利用土地、並創造

具前瞻性之城市樣貌，同時期使各開發案能兼顧地區發展、貼近市場需求，確保

開發作業如期如質進行。 

本計畫應透過前述執行機制，依跨域加值公共建設財務規劃為原則，透過

O13基地之財務效益評估、招商作業完成土地開發，將場站周邊土地開發效益，

提高公共建設開闢自償率，降低政府財政負擔，故本計畫係考量本案南側交通用

地土地使用分區與商業區土地使用之差異，為利後續捷運聯合開發招商，變更本

計畫範圍土地使用分區為捷運開發區，強化本案招商可行性。 

二、法令依據 
依都市計畫法第27條第1項第3款規定：「為適應國防或經濟發展之需要時」

辦理。 
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三、變更位置與範圍 
本計畫區位於鳳山區竹子腳段28、40、42-26及42-27之4筆地號，全區為市

有地，面積約11,909平方公尺，基地東側為大東公園及鳳山溪；西北側為鳳山區

公所、衛生所聯合辦公大樓及住宅區；北側鄰近鳳山區第一戶政事務所、高雄

市消防局鳳山分隊、警察局鳳山分局及慈恩圖書館等行政機關與休憩場域；南

側則鄰捷運O13大東站、鳳山轉運站及大東文化藝術中心等交通轉運與藝文場域。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 1-3-1  本計畫範圍示意圖 

變更範圍 
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貳、都市計畫概述 
一、歷次都市計畫概述 

本計畫位於鳳山都市計畫內，鳳山都市計畫於民國60年由省公共工程局

（省住宅及都市發展局前身）代為擬定，並於民國62年9月1日發布實施「鳳山

市都市計畫」，於民國80年10月30日公告發布實施第一次通盤檢討，另因應民

國91年5月15日都市計畫法之修正，劃分為主要計畫及細部計畫內容，其中「鳳

山市主要計畫第二次通盤檢討」案業於民國93年6月30日發布實施在案，並於民

國民國107年開始公告實施主要計畫第三次通盤檢討，與本計畫區相關之歷次都

市計畫案詳如表2-1-1所示。 
表 2-1-1  本計畫區歷次相關都市計畫通盤檢討案綜理表 

編號 公告發布實施日期 公告字號 案名 

1 62.09.01 府建都字 71777 號 鳳山都市計畫 

2 80.10.30 府建都字 155380 號 
變更鳳山都市計畫第一次通盤檢討（第

一期公共設施保留地專案通盤檢討）案 

3 93.06.29 府建都字 0930120910 號 
變更鳳山市主要計畫（第二次通盤檢

討）案 

4 107.01.09 
高市府都發規字第 1073054301

號 

變更高雄市鳳山主要計畫（第三次通盤

檢討）（第一階段）（逕向內政部陳情

編號第4案）案 

5 107.02.02 
高 市 府 都 發 規 字 第

10730422801 號 

變更高雄市鳳山主要計畫（第三次通盤

檢討）（第一階段）案 

6 107.09.06 
高 市 府 都 發 規 字 第

10733243901 號 

變更高雄市鳳山主要計畫（第三次通盤

檢討）（第二階段）案 

7 108.06.04 
高 市 府 都 發 規 字 第

10832024000 號 

變更高雄市鳳山主要計畫（第三次通盤

檢討）（第三階段）案 
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二、現行都市計畫概述 

（一）鳳山都市計畫 
「變更高雄市鳳山主要計畫（第三次通盤檢討）（第三階段）案」於民國

108年6月4日公告發布實施，為主要計畫之現行都市計畫內容，以下就各項實

質計畫內容簡要說明。 

1. 計畫年期：民國 115 年 

2. 計畫面積：2,475.7875 公頃。 

3. 計畫人口：計畫人口為 404,000 人，居住密度約為每 164 人/公頃。 

4. 土地使用計畫 
劃設住宅區、商業區、工業區、特定休閒商業專用區、特定商業區、文教

區、保存區、保存區（兼供公園使用）、農會專用區、加油站專用區、農業區、

保護區、社會福利專用區、電信專用區、車站專用區、宗教專用區、河川區、

河川區兼供道路使用等土地使用分區，詳如表 2-2-1 所示。 

5. 公共設施用地計畫 
劃設公園用地、公園用地（兼供鐵路使用）、學校用地、運動場用地、綠

地帶用地、機關用地、市場用地、瓦斯設施用地、液化天然氣開關站用地、污

水處理廠、變電所用地、加油站用地、公用事業用地、水溝用地、河道用地、

排水用地、社教機構用地、社教機構用地兼供學校使用、捷運系統用地、捷運

系統用地（兼供排水使用）、電力事業用地、鐵路用地、鐵路用地（兼供園道

使用）、道路用地、道路用地（兼供鐵路使用）、交通用地、自來水事業用地、

河道用地兼供道路使用等公共設施用地，詳如表 2-2-1 所示。 

表 2-2-1  鳳山主要計畫土地使用面積綜理表 
項目 面積（公頃） 百分比（%） 

都
市
發
展
用
地 

土
地
使
用
分
區 

住宅區 1,279.3104 51.67 
商業區 114.9726 4.64 
特定休閒商業區 9.6155 0.39 
特定商業區 0.0960 0.00 
工業區 112.6700 4.55 
文教區 0.1177 0.00 
保存區 9.5308 0.38 
保存區（兼供公園使用） 15.0651 0.61 
農會專用區 2.3564 0.10 
加油站專用區 0.1979 0.01 
社會福利專用區 1.2046 0.05 
電信專用區 0.7187 0.03 
車站專用區 10.8220 0.44 
宗教專用區 3.4083 0.14 
小計 1,560.0860 63.01 
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表 2-2-1  鳳山主要計畫土地使用面積綜理表（續） 
項目 面積（公頃） 百分比（%） 

都

市

發

展

用

地 

公
共
設
施
使
用 

文高用地 20.4910 0.83 
文中用地 46.192 1.87 
文中小用地 10.9084 0.44 
文小用地 65.0444 2.63 
社教機構用地 9.9218 0.40 
社教機構用地兼供學校使用 4.3493 0.18 
公園用地 91.5983 3.70 
公園用地（兼供鐵路使用） 1.2366 0.05 
運動場用地 18.2741 0.74 
綠地（帶）用地 20.3028 0.82 
機關用地 176.9544 7.15 
市場用地（批） 4.9964 0.20 
瓦斯設施用地 4.7881 0.19 
液化天然氣開關站用地 0.1766 0.01 
污水處理廠用地 10.8592 0.44 
變電所用地 1.8888 0.08 
加油站用地 0.5677 0.02 
鐵路用地 3.1435 0.13 
鐵路用地（兼供園道使用） 3.7735 0.15 
道路用地 243.3803 9.83 
道路用地（兼供鐵路使用） 0.5677 0.02 
電力事業用地 0.2254 0.01 
公用事業用地 0.1676 0.01 
捷運系統用地 2.0493 0.08 
捷運系統用地（兼供排水使用） 0.1037 0.00 
水溝用地 1.2191 0.05 
交通用地 0.5610 0.02 
自來水事業用地 0.1846 0.01 
小計 743.9256 30.05 

合計 2,304.0116 93.06 

非
都
市
發
展
用
地 

農業區 136.3164 5.51 
保護區 2.3550 0.10 
河川區 0.0252 0.00 
排水用地 0.6449 0.03 
河道用地 32.0404 1.29 
河道用地兼供道路使用 0.1947 0.01 
河川區兼供道路使用 0.1993 0.01 
小計 171.7759 6.94 

總計 2,475.7875 100.00 
註：表內面積僅供參考使用，實際面積仍以實際分割測量為準。 
資料來源：變更高雄市鳳山主要計畫（第三次通盤檢討）（第三階段）案 
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圖 2-2-1  鳳山主要計畫土地使用內容示意圖 
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（二）本計畫範圍都市計畫 
本計畫範圍內現行都市計畫為商業區及交通用地，面積合計1.19公頃，周

邊土地使用規劃以住宅區、商業區、車站專用區、公園用地、機關用地、社教

機構用地、學校用地等為主。本計畫範圍及周邊地區現行都市計畫如圖2-2-2所
示。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 2-2-2  計畫範圍及周邊地區現行都市計畫示意圖 
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三、上位計畫 

（一）高雄市國土計畫 

1. 鳳山屬經貿都會核心 
依本市國土計畫空間發展計畫構

想，鳳山區屬經貿都會核心區，本分區近

年持續投入多項重大建設與土地開發，提

升本市都會核心能量，服務範圍涵蓋嘉南

及屏東平原，並透過區內的海空雙港與國

際接軌，積極推動招商引資計畫。未來將

持續以強化都會區中心都市之區域中心功

能，以大眾運輸導向型開發（TOD），

引導本市核心持續走向更節能、集約及有

效率的發展。 

2. 對本計畫指導 
爰依本市國土計畫政策規劃指導，

都會核心區將朝新興商業中心、創造就業

機會、提高土地利用效益，土地複合使用及創造就業機會提昇捷運運量發展。

而本案以聯合開發模式將捷運場站與商業活動有效結合，提升土地價值並挹注

捷運建設之財務。此外，透過聯合開發之整體設計，有計畫為鳳山地區提供商

業與住宅設施，活絡大東文化藝術中心周邊之商業機能，往西與衛武營都會公

園串聯為藝文軸帶；往北則可擴大並結合鳳山火車站商圈，與蓬勃發展之高雄

火車站商圈共同發揮經貿都會核心之機能。 

（二）變更高雄市鳳山主要計畫（第三次通盤檢討）（第一階段） 
鳳山都市計畫朝向人本、宜居的方向去

邁進，並且兼顧計畫區的發展需求，訂定以

「宜居城市Eco-FONGSHAN」發展目標 

1. 本計畫位於舊城藝文商業區 
此區為鳳山於清領時期即發展之舊城

區，除本區有多處歷史建築以及古蹟外，後有

大東文化藝術中心的設立，故本處文化設施多

元，另因早期之發展脈絡即以此為發展重心故

商業發展蓬勃，現透過鳳山車站及捷運之大眾

運輸串連，將鳳山與周邊區域的連結更為緊

密，未來鳳山鐵路地下化後，車站專用區之發

展將帶來新的商業發展型態。 

2. 對本計畫指導 
因應主要計畫指導本區朝藝文商業區之發展，配合未來捷運開發區之整合

土地效益，將可促進鳳山商業機能之擴大，有效朝向宜居城市發展。  

圖 2-3-1  高雄市國土計畫空間構

想示意圖 

圖 2-3-2  鳳山構想佈局示意圖 
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四、周邊相關重大建設 

（一）大東文化藝術中心 
大東文化藝術中心位於基地南側之原大東國小校地，佔地3.04公頃，涵蓋

800席多功能演藝廳和半戶外劇場，共有演藝廳、展覽館、藝術教育中心、圖

書館等四棟建築，其中圖書館是臺灣首座藝術圖書館。 

依高雄市政府文化局最新之統計，大東文化藝術中心遊客人次為244,945
人次，僅次於駁二藝術特區，為高雄重要之多功能藝術園地，亦為重要之消費

商圈。 

目前已通車之高雄捷運橘線行經本計畫範圍，並設有出入口於本計畫範圍

內，且為本計畫範圍周邊最重要之交通設施及最大人潮進出節點。 

（二）鳳山轉運站 
鳳山轉運站已於民國102年5月8日啟用，其位於捷運大東站西北側，建置2

席公車停靠格位及膜構造候車亭，另包括公車動態資訊系統、太陽能光電設施

及降溫噴霧系統，提供無縫隙轉乘及優質候車環境。 

鳳山轉運站建造經費約1,800萬元，由高雄市政府交通局管理，與高雄捷

運橘線大東站共站，主要服務仁武、林園、五甲、鳥松、大寮、大樹地區，亦

有部分幹線公車行駛至此。 

轉運站設置以串聯公共運輸系統，透過建置分區轉運樞紐方式，以高雄車

站、高鐵左營站為2大主轉運樞紐，鳳山轉運站與岡山、小港、旗山為4大次轉

運樞紐串聯公共運輸，以最有效率之運輸縮短區域間之距離，為高雄經濟及基

地周邊發展注入動能。 
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參、實質發展現況 
一、周邊土地使用發展現況 

本計畫位於高雄市鳳山區，東臨大東公園，北接慈恩紀念館，西側以住商

混合使用為主，南側為大東文化藝術中心，土地使用現況為鳳山轉運站及

Youbike停靠站。周邊具有學校、住宅和商業各項服務機能，並有鳳山溪流經沿

線綠帶提供良好景觀與休憩空間，計畫範圍與周邊土地使用發展現況詳圖3-1-1
所示。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-1-1  計畫範圍周邊土地使用現況示意圖  
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二、周邊公共設施用地發展現況 
本範圍南側為鳳山都市計畫之交通用地，現況為鳳山轉運站、Youbike站使

用；另本計畫範圍周邊500公尺內公共設施用地之開闢情形詳如表3-2-1、圖3-2-1
所示，說明如下。 

（一）公園用地 
計畫範圍周邊500公尺內之公園用地包括公2、公4用地，公4已開闢。 

（二）公園用地（兼供鐵路使用） 
計畫範圍周邊500公尺內之公園用地（兼供鐵路使用）均已開闢。 

（三）綠地用地 
計畫範圍周邊500公尺內之綠地用地為綠一用地，已完全開闢。 

（四）社教機構用地兼供學校使用 
計畫範圍周邊500公尺內之社教機構用地兼供學校使用為大東文化藝術中

心、大東國小，均已開闢。 

（五）機關用地 
計畫範圍周邊500公尺內之機關用地包括機十七，為鳳山醫院、鳳山區公所、

鳳山第一戶政事務所及警察局鳳山分局，均已開闢；另與本計畫範圍最具相關為

鳳山區公所，未來可透過本計畫開發串連大東文化中心與區公所，強化周邊行政、

藝文服務機能。 

（六）自來水事業用地 
計畫範圍周邊500公尺內之自來水事業用地，為台水七區處鳳山服務處，

已開闢。 

（七）道路用地（兼供鐵路使用) 
計畫範圍周邊500公尺內之道路用地（兼供鐵路使用），均已開闢。 

（八）道路用地 
計畫範圍周邊500公尺內之道路用地，均已開闢。 

（九）交通用地 
計畫範圍周邊500公尺內之交通用地，均已開闢。  
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表 3-2-1  計畫範圍周邊 500m 之公共設施用地開闢情形綜理表 

公共設施用地 使用現況 計畫面積 
（公頃） 

開闢面積 
（公頃） 

開闢率 
（%） 

公園用地 
公二 未開闢空地 9.4050 0.00 0.00 
公四 大東公園 8.6731 8.6731 100.00 

公園用地（兼

供鐵路使用） 公（兼鐵） 鐵路地下化 1.2366 1.2366 100.00 

綠地用地 綠一 曹公圳 4.7616 4.7616 100.00 

機關用地 機十七 
鳳山醫院、鳳山區公所、

鳳山第一戶政事務所、警

察局鳳山分局 
2.4189 2.4189 100.00 

社教機構用地

兼供學校使用 社 大東文化藝術中心、大東

國小 4.3493 4.3493 100.00 

自來水事業用地 台水七區處鳳山服務處 0.1846 0.1846 100.00 
交通用地 鳳山轉運站、Youbike 站 0.5610 0.5610 100.00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-2-1  計畫範圍周邊 500m 之公共設施用地示意圖  
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三、土地權屬分析 
本計畫範圍位於鳳山區竹子腳段28、40、42-26、42-27地號等4筆土地，均

為市有土地，總面積約11,909平方公尺。其中約53%為高雄市政府捷運工程局經

管，46.65%為高雄市政府交通局管理、0.35%為高雄市政府工務局管理，詳表3-
3-1及圖3-3-1所示。 

表 3-3-1  本計畫範圍土地清冊綜理表 
地段 地號 面積（m2） 比例（%） 所有權人 管理機關 

竹子腳段 

28 6,312 53.00 

高雄市 

高雄市政府捷運工程局 
40 5,556 46.65 高雄市政府交通局 

42-26 27 0.23 高雄市政府工務局 
42-27 14 0.12 高雄市政府工務局 

合計 11,909 100.00 -- -- 
註：實際內容以地籍謄本登載之事項為準。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
圖 3-3-1  計畫範圍土地權屬示意圖 
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四、交通運輸系統 

（一）道路系統 

1. 聯外幹道 

（1）經武路 

路寬20公尺，為雙向三線道，北向有1快車道及1混合車道、南向有1混合車

道。往北可通鳥松區及仁武區等地，往南可連接至前鎮區及小港區等地區。 

（2）光遠路 

路寬20公尺，為雙向五線道，西向有1快車道、1混合車道，東向有1快車道、

1混合車道及1慢車道。往東可達大寮區、林園區及屏東等地，往西則可連自由路

接中正交流道，為鳳山區與高雄市區之主要聯絡道路。 

2. 主要道路 
本計畫範圍周邊主要道路經武路 28 巷（路寬 20 公尺），為各鄰里單元間之連

絡道路，承載區域內主要之交通流量，並與聯外幹道經武路（寬 20 公尺）銜接。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-4-1  計畫範圍周邊交通運輸系統現況示意圖 

（二）道路服務水準 
依「擬定高雄市鳳山細部計畫（第三次通盤檢討）（配合主要計畫第一階

段逕向內政部陳情編號第4案）案」針對計畫範圍周邊道路尖峰時段之交通流

量調查，經武路道路服務水準為B至D級、光遠路道路服務水準為A至D級、維

新路道路服務水準為A至C級，前揭道路平日車流量較多，交通多為壅塞情況，

另經武路28巷道路服務狀況良好，現況道路服務水準詳表3-4-1所示。  
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表 3-4-1  現況道路服務水準綜理表 

路名 路段 
總車

道數 
路寬

（m） 
路

型 
方向 

道路 
容量 

C 

平日尖峰 假日尖峰 
尖峰 
流量 V 

V/C 
服務 
水準 

尖峰 
流量 V 

V/C 
服務 
水準 

經武路 
光遠路至 
經武路 28

巷 
3 20 

雙

向 

北向 1,800 1,163 0.65 C 1,025 0.57 B 

南向 1,800 1,530 0.85 D 1,035 0.58 B 

經武路 
經武路 28
巷至花園街 

4 20 
雙

向 
北向 1,800 1,021 0.57 B 938 0.52 B 
南向 1,800 1,128 0.63 C 1,003 0.56 B 

經武路

28 巷 
經武路至 
計畫範圍 

4 20 
雙

向 
東向 1,800 70 0.04 A 102 0.06 A 
西向 1,800 96 0.05 A 60 0.03 A 

光遠路 
經武路至 

鳳山轉運站 
4 20 

雙

向 
東向 1,800 1,218 0.68 C 518 0.29 A 
西向 1,800 1,546 0.86 D 749 0.42 B 

光遠路 
經武路至 
民生路 

5 20 
雙

向 
東向 1,800 1,082 0.60 B 880 0.49 B 
西向 1,800 975 0.54 B 680 0.38 B 

維新路 
光遠路至 
光明路 

4 20 
雙

向 
北向 1,800 568 0.32 A 511 0.28 A 
南向 1,800 1,230 0.68  C 984 0.55 B 

（三）大眾運輸系統 

1. 捷運系統 
本計畫範圍位於捷運橘線 O13 大東站 1 號出入口西側，依交通部統計資料

顯示，高雄捷運旅客人次自民國 98 年至民國 108 年已成長 50.89%，逐年穩定

成長。捷運橘線近年受惠於周邊多處藝文活動場域（駁二藝術中心、文化中心、

大東文化藝術中心、衛武營文化藝術中心等）之建設蓬勃發展，旅客人次於民

國 98 年至 108 年成長 60.26%，較紅線 47.94%成長幅度高，未來具發展潛力，

高雄捷運系統旅客人次統計詳表 3-4-2 所示。 

本計畫範圍周邊多為商業及住宅使用，南側之捷運場站大東站，至民國

108 年全年運量達 142 萬人次，成長率達 8.71%，顯示計畫範圍周邊具民生消

費、居住發展之潛力，進出站人次統計資料詳表 3-4-3 所示。 

表 3-4-2  高雄捷運系統旅客人次統計表 
項目 

年 
紅線（人次） 橘線（人次） 旅客總人次 

98 年 32,964,284 10,374,364 43,338,648 
100 年 37,504,468 12,132,163 49,636,631 
102 年 45,927,243 14,779,060 60,706,303 
104 年 45,461,132 14,742,362 60,203,494 
106 年 48,501,185 15,273,887 63,775,072 
108 年 48,767,645 16,626,298 65,393,943 

成長率（%） 47.94% 60.26% 50.89% 
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表 3-4-3  計畫範圍臨近場站（大東站）進出站人次綜理表 

年度 進站人次（次） 出站人次（次） 合計（次） 

101 641,638 668,511 1,310,149 

102 653,674 676,703 1,330,377 

103 674,028 703,852 1,377,880 

104 654,358 691,236 1,345,594 

105 677,004 711,580 1,388,584 

106 699,824 731,664 1,431,488 

107 716,337 746,653 1,462,990 

108 697,565 726,660 1,424,225 

成長率（%） 8.72 8.70 8.71 

2. 公車系統 
根據高雄市政府交通局統計資料，高雄市公車系統中，行經計畫範圍之公

車路線共計 13 條路線，臨近之公車站牌「鳳山轉運站（捷運大東站）」為多

條路線之終點與起始站，其營運業者包含高雄客運（共 5 條路線）、統聯客運

（共 3 條路線）、義大客運（共 1 條路線）、東南客運（共 3 條路線）以及港

都客運（共 1 條路線），109 年公車站總運量為 2,098,711 人次，平均每車次約

20 人次，詳如表 3-4-4 所示。 

表 3-4-4  109 年計畫範圍公車車站運量綜理表 

月份 行車次數（次） 
客運人次（次） 

實數 平均每車次 

1 8,770 203,825 23.24 

2 8,520 149,242 17.52 

3 9,219 171,000 18.55 

4 8,980 151,225 16.84 

5 9,296 165,461 17.80 

6 8,935 169,572 18.98 

7 8,935 169,572 18.98 

8 9,071 175,623 19.36 

9 8,413 184,527 21.93 

10 8,318 182,950 22.00 

11 7,947 182,607 22.98 

12 8,213 193,107 23.51 

總計 104,617 2,098,711 20.06 
資料來源：高雄市政府交通局統計資訊服務網。 
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五、不動產市場調查 

（一）高雄捷運周邊電梯大樓交易狀況 
依內政部實價登錄資料，近一年高雄捷運周邊電梯大樓共成交9,129件，

平均單價為17.3萬元/坪，其中以凹子底站、巨蛋（三民家商）之平均成交單價

最高，分別為23.9萬元/坪及22.9萬元/坪。成交件數則以巨蛋（三民家商）、生

態園區、凹子底及信義國小周邊之交易狀況最為熱絡，成交件數為600件至770
件之間。 

O13站周邊成交價格為19.3萬元/坪，高於全線平均單價17.3萬元/坪，亦高

於距本計畫範圍兩站內之平均成交單價16.4萬元/坪，顯示計畫範圍價格具競爭

性，詳表3-5-1所示。 
表 3-5-1  近一年高雄捷運周邊電梯大樓行情表 

與本計畫之距離 站名 平均單價（萬/坪） 成交件數 路線 

距計畫範圍兩站
內 

大東 19.3 151 

橘線 
鳳山國中 16.2 187 
大寮(前庄) 11.6 41 
鳳山 19.2 146 
鳳山西站(高雄市議會) 15.9 60 
平均/小計 16.4 585 - 

距計畫範圍三站
以上 

南岡山站 11.8 29 

紅線 

橋頭火車站 13.5 24 
橋頭糖廠 11.0 15 
青埔 16.4 123 
都會公園 14.1 138 
後勁 14.2 151 
楠梓加工區 12.5 129 
油廠國小(中山大學附中) 13.5 47 
世運(國家體育園區) 18.1 1 
左營(高鐵) 19.2 531 
生態園區 21.3 752 
巨蛋(三民家商) 22.9 770 
凹子底 23.9 646 
後驛(高醫大) 19.8 149 
高雄車站 18.9 346 
中央公園 21.7 427 
三多商圈 20.8 544 
獅甲(勞工公園) 19.0 487 
凱旋 17.5 75 
前鎮高中(五甲) 17.7 69 
草衙 16.2 28 
高雄國際機場 12.8 15 
小港 11.9 76 
衛武營 15.8 46 

橘線 
技擊館 20.2 232 
五塊厝 21.4 333 
文化中心 21.9 462 
信義國小 21.6 605 
美麗島 18.8 476 橘線、紅線 
市議會(舊址) 19.6 424 

橘線、紅線 鹽埕埔 18.5 193 
西子灣 18.7 49 
平均/小計 17.5 8,544 - 

平均/總計 17.3 9,129 - 



參、實質發展現況 

3-9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
圖 3-5-1  近一年高雄捷運周邊電梯大樓買賣行情圖 

（二）計畫範圍周邊住宅發展現況 

1. 住宅推案趨勢 
計畫範圍位於鳳山區，以其周邊 1 公里及臨近範圍進行市場調查，住宅推

案包含興建中之富邦大無疆、大東聚匯及銳揚捷仕堡，新成屋包含鳳山臻邸、

遇大東、大東麗緻及祥祥城，多為 20 至 40 坪，以主推二至三房之中小坪數為

主，詳表 3-5-2 及圖 3-5-2 所示。 

表 3-5-2  計畫範圍周邊住宅推案一覽表 
編

號 住宅案名 規劃內容 單價（萬/坪） 時程 

1 銳揚捷仕堡 地上 15 層，地下 3 層 
（二房/20、30 坪、三房 33、39 坪） 

22.0~24.0 萬 /
坪 興建中 

2 富邦大無疆 地上 15 層，地下 3 層 
（二房/20 坪、三房/33 坪） 

23.0~33.0 萬 /
坪 興建中 

3 大東聚匯 地上 15 層，地下 2 層 
（三房/31.2~40.5 坪） 

23.5~29.7 萬 /
坪 興建中 

4 遇大東 地上 8 層，地下 1 層 
（二房/24 坪、三房/46 坪） 

23.0~25.0 萬 /
坪 新成屋 

5 大東麗緻 地上 15 層，地下 2 層 
（二房/23 坪、三房 35 坪） 

22.0~27.0 萬 /
坪 新成屋 

6 祥祥城 地上 15 層，地下 3 層 
（二房/24 坪、三房/42 坪） 

24.014~26.0 萬

/坪 新成屋 

7 鳳山臻邸 地上 9 層，地下 1 層 
（二房/32.29 坪、三房/43.6 坪） 

23.00.5~26.0
萬/坪 新成屋 
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圖 3-5-2  計畫範圍周邊推案分布圖 

2. 屋齡 5 年內住宅交易分析 
依據內政部不動產實價查詢服務網，民國 108 年 1 月至 109 年 8 月本計畫

範圍周圍直徑 2.5 公里內成交物件有 954 筆，其類型及平均成交單價詳表 3-9
所示。就住宅類型而言，計畫範圍周邊交易以住宅大樓為主，共 518 件，約占

全年交易案件之 54.3%；以平均成交單價而言，透天厝每坪平均單價 20.6 萬元

最高，其次為住宅大樓，每坪平均單價約 13.6 萬元。 

表 3-5-3  計畫範圍周邊住宅類型及平均成交單價綜整表 
類型 件數 比例（%） 平均成交單價（萬/坪） 

公寓 166 17.4 11.2 
透天厝 267 28.0 20.6 
住宅大樓 518 54.3 13.6 
套房 3 0.3 10.4 
合計 954 100.0 14.0 
  



參、實質發展現況 

3-11 

3. 住宅租賃分析 
依內政部不動產資訊平台統計資料顯示，108 年 1 月至 109 年 8 月計畫範

圍周圍直徑 2.5 公里內住宅租賃交易有 64 筆，出租類型以透天厝為最多，共 27
筆，平均租金交易成交價約 1,082 元/坪，平均屋齡為 29.9 年；其次為住宅大

樓，共 18 筆，平均租金交易成交價約 453 元/坪，平均屋齡為 35.8 年。租金差

異主要受區位、坪數及屋齡所影響，詳表 3-5-4 所示。 

表 3-5-4  計畫範圍周邊住宅租金行情彙整表 

建物型態 行政區 區段位置或區段門牌 
交易 
日期 

總價 
（萬元） 

單價 
（元） 

總面積 屋齡 

住宅大樓

（11 層含以

上有電梯） 

鳳山區 中正路 211~240 號 109/6 1.50 571 26.27 0 
鳳山區 鎮東街 1~30 號 109/5 1.50 549 27.32 4 
鳳山區 建國路二段 121~150 號 109/5 1.48 327 45.22 20 
鳳山區 立德街 151~180 號 109/4 2.00 546 36.6 8 
鳳山區 瑞興路 249 巷 1~30 號 109/3 1.30 389 33.4 22 
鳳山區 工協街 31~60 號 109/2 1.70 303 56.19 8 
鳳山區 鎮東街 121~150 號 109/2 1.20 461 26.05 27 
鳳山區 和德街 31~60 號 109/1 1.40 574 24.38 9 
鳳山區 工協街 31~60 號 109/1 1.65 306 53.88 8 
鳳山區 立德街 230 巷 1~30 號 109/1 1.30 562 23.14 22 
鳳山區 立志街 121~150 號 108/9 1.60 344 46.54 24 
鳳山區 立德街 151~180 號 108/8 1.30 564 23.05 8 
鳳山區 光遠路 121 巷 91~120 號 108/8 1.60 649 24.65 6 
鳳山區 鎮東街 61~90 號 108/5 1.50 549 27.32 3 
鳳山區 工協街 31~60 號 108/3 1.50 275 54.51 7 

住宅大樓

（11 層含以

上有電梯） 

鳳山區 瑞興路 249 巷 1~30 號 108/3 1.20 377 31.8 22 
鳳山區 工協街 1~30 號 108/2 1.70 312 54.51 7 
鳳山區 立德街 151~180 號 108/1 1.50 501 29.96 7 
平均 - - 1.50 453 35.82 12 

公寓 

鳳山區 瑞興路 422 巷 1~30 號 109/6 0.65 394 16.50 39 
鳳山區 鳳明街 91~119 號 109/4 1.10 578 19.03 41 
鳳山區 鳳明街 91~120 號 109/4 1.10 578 19.03 41 
鳳山區 瑞中街 174 巷 1~30 號 109/4 0.75 231 32.49 31 
鳳山區 開明街 31~60 號 109/4 1.10 382 28.78 42 
鳳山區 新生街一段 61~90 號 109/2 0.55 300 18.36 39 
鳳山區 華泰街 141 巷 1~30 號 109/1 0.80 276 28.99 39 

公寓 

鳳山區 黃埔路 128 巷 1~30 號 109/1 1.10 514 21.42 40 
鳳山區 明昌街 18 巷 1~30 號 108/12 0.85 289 29.43 32 
鳳山區 安寧街 121~150 號 108/7 0.75 307 24.44 35 
鳳山區 中山東路 41 巷 1~30 號 108/7 0.80 338 23.65 42 
鳳山區 博愛路 211~240 號 108/6 1.40 516 27.15 39 
鳳山區 瑞興路 422 巷 1~30 號 108/6 0.65 394 16.50 38 
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表 3-5-4  計畫範圍周邊住宅租金行情彙整表（續） 

建物型態 行政區 區段位置或區段門牌 
交易 
日期 

總價 
（萬元） 

單價 
（元） 

總面積 屋齡 

公寓 

鳳山區 安寧街 61~90 號 108/5 1.00 395 25.30 35 
鳳山區 華明街 31~60 號 108/5 0.80 318 25.17 34 
鳳山區 新生街一段 61~90 號 108/5 0.70 381 18.36 38 
鳳山區 鳳翔新村 1~30 號 108/5 0.80 526 15.20 44 

鳳山區 
經武路 196 巷 17 弄

1~30 號 
108/2 0.60 308 19.46 39 

鳳山區 樂園街 61~90 號 108/2 1.38 378 36.46 37 
平均 - - 0.89 390 23.46 38 

透天厝 

鳳山區 光華路 31~60 號 109/7 2.80 557 50.27 46 
鳳山區 中山路 151~180 號 109/7 14.50 3,418 42.42 48 
鳳山區 王生明路 181~210 號 109/6 4.50 2,093 21.50 51 
鳳山區 立志街 91~120 號 109/5 2.50 657 38.07 40 
鳳山區 中正路 211~240 號 109/5 3.80 979 38.83 57 
鳳山區 中山東路 38 巷 31~60 號 109/3 1.10 406 27.10 48 
鳳山區 中正路 61~90 號 109/3 3.60 1,156 31.13 57 
鳳山區 文和街 1~30 號 109/3 2.50 750 33.34 48 
鳳山區 中山東路 241~270 號 109/3 2.00 579 34.54 47 
鳳山區 中山東路 3 巷 1~30 號 109/3 0.65 280 23.23 51 
鳳山區 光遠路 121~150 號 109/2 1.50 2,513 5.97 40 
鳳山區 瑞大街 52 巷 1~30 號 109/2 1.50 411 36.54 33 
鳳山區 鳳崗路 31~60 號 109/1 0.70 246 28.48 34 
鳳山區 中山西路 61~90 號 108/12 1.60 1,032 15.50 14 
鳳山區 文衡路 1~30 號 108/12 2.60 1,708 15.22 52 
鳳山區 維新路 91~120 號 108/11 3.80 2,115 26.62 38 
鳳山區 光華東路 85 巷 1~30 號 108/11 1.50 462 32.44 35 
鳳山區 經武路 1~30 號 108/11 1.70 946 17.97 52 
鳳山區 光遠路 421~450 號 108/11 9.50 1,843 51.56 49 
鳳山區 文聖街 121~150 號 108/10 0.50 405 12.34 45 
鳳山區 五權路 61~90 號 108/10 3.00 543 55.29 25 
鳳山區 五甲一路 181~210 號 108/5 4.50 981 45.85 48 
鳳山區 文聖街 85 巷 1~30 號 108/4 1.00 424 23.60 46 
鳳山區 自立街 151~180 號 108/3 1.30 314 41.41 44 
鳳山區 光復路一段 61~90 號 108/2 1.50 896 16.74 45 
鳳山區 光復路一段 61~90 號 108/2 1.80 777 23.18 47 
鳳山區 中山路 61~90 號 108/1 5.00 2,729 18.32 30 
平均 - - 3.00 1,082 29.91 43 
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4. 住宅供需分析 
依高雄市稅捐稽徵處統計資料，至民國 108 年 12 月止，本市核心行政區

以 21~30 年之戶數存量占 25.56%為最多，其次為 31~40 年之戶數存量，占

24.65%，顯示現存之住宅屋齡較高，詳表 3-5-5 所示。 

本計畫範圍鄰近捷運橘線 O13 站，具有高雄捷運及多條公車路線等大眾運

輸構成之交通路網，區位良善且交通便捷，不動產市場未來前景可期，商業區

可輔以住宅、商業等多元生活機能引進，將能吸引市場購買意願。 

表 3-5-5  高雄市核心行政區住宅存量統計表 

行政區 
10 年內 

（戶） 

11~20 年

（戶） 

21~30 年

（戶） 

31~40 年

（戶） 

40 年以上

（戶） 
總計 

鹽埕區 504 701 1,932 5,271 4,471 12,879 

鼓山區 9,026 20,412 10,144 11,393 11,999 62,974 

左營區 10,495 21,253 33,105 8,794 11,045 84,692 

楠梓區 16,477 14,413 19,477 14,511 14,216 79,094 

三民區 8,824 14,438 43,405 41,235 34,209 142,111 

新興區 2,308 1,767 4,912 10,085 10,254 29,326 

前金區 1,745 2,002 3,723 4,440 5,180 17,090 

苓雅區 3,939 4,460 12,675 27,885 25,923 74,882 

前鎮區 7,080 10,653 20,193 16,857 23,911 78,694 

旗津區 266 789 915 2,795 3,332 8,097 

總計 83,281 118,457 199,654 192,524 187,241 781,157 

各屋齡占比

（%） 
10.66% 15.16% 25.56% 24.65% 23.97% 100.00% 
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（二）零售市場供需及租售行情調查 

1. 零售商圈分析 
本計畫範圍位於光遠路捷運 O13 站出入口處，光遠路及鄰近之中山路等以

零售商業使用為主，批發零售機能活絡，依國土資訊系統社會經濟統計資料顯

示，民國 108 年 12 月距離計畫範圍 500 公尺內之批發及零售業共 513 家，此

外 O13 場站周邊尚有鳳山新行政中心商圈。 

2. 零售業區位分析 
捷運 O13 大東站 400 公尺內周邊僅有鳳山公有第二零售市場，而本計畫範

圍鄰近鳳山中心商業區，如三民路傢俱街、鳳山商圈、鳳凌廣場及公有第一零

售市場等。主要地方性商業行為則集中於中山路及維新路上，多為特色美食店

家及服飾業者；主題性零售商家有寶雅、燦坤 3C、全聯福利中心、屈臣氏及

康是美等，提供在地居民日常所需服務，分布位置詳圖 3-5-3 所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
圖 3-5-3  計畫範圍周邊零售發展示意圖 
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（三）辦公市場供需及租售行情調查 

1. 本計畫範圍位於鳳山新行政中心商圈，具辦公、交通及消費機能 
計畫範圍鄰近鳳山新行政中心商圈，除具備捷運橘線通過之交通便利因素，

周邊亦有高雄市政府鳳山行政中心、勞工保險局高雄市第二辦事處、鳳山地政事

務所、財政部高雄國稅局鳳山分局、高雄市議會等公部門辦公空間，且周邊餐飲

及零售多已到位，近年大東文化藝術中心之設置更提升區域休閒與消費機能。 

2. 本計畫範圍周邊歷年辦公大樓交易，每坪單價約在 7 萬到 11 萬 
周邊為零售商業及住宅使用，建物樓層以 3 至 5 樓層為主，目前辦公需求

以高雄市政府鳳山行政中心等公部門機關為核心。 

依內政部不動產資訊平台統計資料顯示，民國 108 年 1 月至 109 年 8 月，

周邊 2.5 公里辦公商業大樓之租賃交易，平均租金單價約 335 元/坪，平均坪數

約 125.47 坪。 

表 3-5-6  計畫範圍周邊辦公商業大樓平均租金單價綜整表 
行政區 區段位置或區段門牌 交易日期 租賃總價（萬元） 租賃單價（元/坪） 總面積（坪） 

鳳山區 
大東一路 121~150 號 109/6 3.6 480 75.65 
維新路 121~150 號 108/5 2.5 199 127.53 
維新路 121~150 號 108/3 5.6 325 173.22 

平均 3.9 335 125.47 

（四）旅館市場供需及租售行情調查 
依臺灣旅宿網查詢資料，計畫範圍周邊500公尺範圍內多公共設施與機關

用地，故並無飯店、旅館或民宿；500公尺至1,000公尺範圍內共計有6家一般

旅館及6家民宿，平均房價約1,800至6,800元，提供商務及觀光旅客住宿機能，

並多集中於鳳山火車站周邊及黃埔新村周邊，需步行6~8分鐘至捷運O13站，

周邊旅館分布位置詳表3-5-7及圖3-5-4所示。 
表 3-5-7  本計畫範圍周邊旅館基本資料一覽表 

範圍 編號 名稱 
房間數

（間） 
定價（元） 設施項目 旅館特色 

500

至1,000

公
尺
外 

1 
高雄 NL 概念商

旅 
22 2,650-6,800 

旅館、餐廳、公

共休息區、單車

及停車場 

以年輕創意與藝術元素

為設計理念，每間套房

擁有各自的主題，提供

單人房、雙人房及四人

房等房型 

2 金鳳凰商務旅館 47 2,380-3,380 
旅館、餐廳及機

車停車場 
- 

3 麗馨精品商旅 22 4,300-5,400 
旅館、餐廳、交

誼廳、遊戲區及

停車場 

採時尚舒適、融入社區

特色為理念，結合古城

風味設計之主題套房 

4 鳳山 79 號背包客 4 1,800-2,800 旅館及停車場  
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表 3-5-7  本計畫範圍周邊旅館基本資料一覽表（續） 

範圍 編號 名稱 房間數

（間） 定價（元） 設施項目 旅館特色 

500
至

1,000
公尺

外 

5 CandyFloss B&B -
Kaohsiung 4 3,200-6,000 

旅館、花園、兒

童戲水池、野餐

區及停車場 
- 

6 Egg soup House  3 4,200-7,500 旅館、廚房、花

園及公共區域 

以日式風格為主題，為

近百年歷史的町屋風格

建築，可體驗榻榻米地

板及日式大通鋪 

500

至1,000

公
尺
外 

7 here sleep 底加睏

眷村民宿 4 980-1,480 
旅館、廚房、野

餐區、免費單車

及公共區域 
- 

8 高興大旅社 12 400 旅館 - 
9 麗都旅社 20 600 旅館 - 

10 克來大飯店 30 1,350 
旅館、早餐聽、

公共空間及單車

停車位 
- 

11 眷待期休憩所 3 1,400-1,800 旅館、餐廳、公

共區域及停車場 

以眷村舊建築為特色，

體驗獨有眷村文化，提

供雙人套房及包棟服務 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3-5-4  計畫範圍周邊旅館分布示意圖 
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O1

肆、規劃構想 
一、發展定位與策略 

本計畫毗鄰高雄捷運橘線O13大東站及大東文化藝術中心，依據鳳山都市

計畫內容，該周邊為鳳山為發展成熟地區，因發展時序較早，故舊市區發展密

集，並發展成結合居住、購物、就業、遊憩等多元複合性機能的使用，在集約

的土地使用下，過多功能性的土地使用產生相互干擾之影響，使舊市區交通服

務機能衰退，故在此影響之下，舊市區的交通必須結合大眾運輸政策來改善，

達成大眾運輸導向（TOD）都市成長管理模式之手段。爰此，本計畫之區位極

具行政辦公、商業機能及宜居生活發展潛力，擬以「城市綜合體」為發展定位

（如圖4-1-1所示）。 

本計畫可藉由既有之都市商辦活動機能、便利之大眾運輸系統等優勢發展

條件，以TOD之發展理念，串聯延伸光遠路及捷運橘線沿線商業辦公廊帶，健

全周邊商辦機能及提升高雄捷運車站周邊土地使用效益，發展策略如下： 

（一）串聯捷運橘線商辦廊帶，形塑大眾運輸商旅新核心，型塑鳳山區交通節點 
本計畫區位可藉由光遠路沿線之商業辦公機能軸與都市發展脈絡相聯繫，

並考量周邊街廓商業區土地使用之同質性，擬規劃本計畫區為聯合開發區，並

導入大眾運輸導向發展之理念，串聯高雄捷運O13車站，以形塑商業辦公生活

核心及活化都市空間，進而創造區域優質商業辦公環境。 

（二）作為鏈結鳳山區公所、大東文化藝術中心之樞紐，未來開發應透過立體連通

方式互相串聯，並優先規劃公益性設施及青創空間使用 
本計畫區緊鄰鳳山區公所、大東公園、鳳山溪及大東文化藝術中心，景觀，

環境品質優異，提供住戶、公眾通行、休憩及辦公所需空間，並可提供新型態

運動中心，滿足鳳山地區運動需求；低樓層商場引入捷運人潮，結合商務地面

層裙樓規劃餐飲零售服務，並優先規劃供長照、日照等公益性設施及青創空間

使用，帶動鳳山商業發展，高樓層則做為辦公空間使用，並可透過捷運設施連

通串聯，提供舒適的轉乘體驗。 

（三）健全周邊商辦使用機能與強度，以利街廓整體發展，串聯周邊藝文休憩及運

動空間，職住遊憩機能服務升級。 
 
 
 
 
 
 
 

圖 4-1-1  本計畫發展定位  
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二、空間規劃構想 
依循本計畫發展定位以串聯光遠路及捷運橘線商辦廊帶，型塑「城市綜合

體」，並以「鏈結鳳山區公所、大東藝術文化中心之樞紐（HUB）」為發展理

念，健全周邊使用機能與強度，以利街廓整體發展，本計畫之空間規劃構想說

明如下。 

（一）街廓整體發展 
本案基地緊鄰捷運橘線O13(大東)站、大東公園、鳳山區公所及大東文化

藝術中心，為配合市府積極推動大眾運輸導向發展及活化公有土地政策，主要

計畫將商業區及交通用地變更為捷運開發區，以整體發展理念連結鄰近捷運橘

線O13站一帶之商業及辦公密集地區，進而成為一緊密發展之整體區域，並配

合周邊商辦、餐飲機能，發展商旅服務以活絡當地商業、辦公與居住活動。 

（二）與捷運 O13 車站共構 
捷運O13車站1號出口位於本計畫範圍東側，依據前述發展策略及大眾運

輸導向發展（TOD）理念，於未來開發服務設施時，應可與捷運O13車站共構，

於建築物之一樓層設置捷運車站出入口，將本計畫與捷運O13車站緊密結合，

並更有效率地串聯街廓內轉運、商場、設施、辦公與居住服務，提供更加便捷

的大眾運輸發展機能。 

考量O13基地客運及捷運轉乘功能，於南側臨光遠路留設大型迴轉及廣場

空間，而北側住店大樓則將主要出入口配置在經武路28巷，將公私領域動線進

行分流；另兩棟之間底層商業可藉由空橋串連，提供連貫的消費體驗；停車場

進出動線安排，以不影響轉運動線為原則，將停車場出入口置於經武路28巷。 

（三）開放空間構想 
本案緊鄰大東公園、鳳山溪及大東文化藝術中心，景觀環境品質優異，為

提供住戶、公眾通行或休憩所需空間，本案於住店大樓四周留設大型廣場及綠

帶空間，透過退縮的方式結合周邊開放空間使用；於臨光遠路側提供客運迴轉

空間及廣場空間供轉運旅客使用，並可做為避難緊急使用之空間；人行空間則

於主要道路光遠路及轉運出入口側配置人行道，並於基地西側設置退縮人行道，

以串聯南北側開放空間。 

（四）交通動線規劃 
本案優先考量周邊環境，並期望基地動線規劃能適度分流客運及捷運人潮

與住戶之車行路線、人行路線。將客運轉運動線規劃在本案南側（臨光遠路）

設置主要客運迴轉空間，而一般車行動線則配置於基地西側（臨經武路28巷）

通行，以提高動線便捷性並將人車分流，另本基地南北側建築量體可藉由空橋

串連，以提供連貫性的商業消費體驗。 
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三、計畫預期效益 

（一）建立區域型商辦中心同時，為此區帶來商場、辦公、居住、休閒遊憩的複合

式活動場域，吸引人潮，帶動周邊經濟發展 
本案開發後，東西軸線上將位於由

高雄文化中心、衛武營國家藝術文化中

心及大東文化藝術中心串起的藝文軸

線，南北向則與大東公園及鳳山區公所

串接，形成高雄地區的藝術及休閒熱

點。在建立區域型商辦中心同時，為此

區帶來商場、辦公、居住、休閒遊憩的

複合式活動場域。本計畫定位為「城市

綜合體」，作為鳳山地區商業複合開發

示範基地，將為此區帶動新興商圈蓬勃

發展。 

（二）串聯東西向藝文軸線 
捷運橘線O13站為鳳山地區區位優

良地區，除了本身就位於捷運橘線藝文

軸線，往西可至文化中心、西子灣、駁

二藝文特區等藝文場域，基地東側臨9
公頃大東公園，為長約10公里藝文廊

道。 

（三）銜接南北向生活機能 
捷運O13站土地整合變更為捷運開發區，主要為強化大眾運輸車站周邊土

地利用，南北向可連結以連結鳳山區公所、大東藝術文化中心以及增加公共服

務設施，提升地區公共服務機能更貼近城市發展趨勢。 

（四）引入民間投資，創造就業機會，並創造公有非公用土地價值，適度挹注市府

財政 
因應捷運聯合開發以為捷運開發策略之一，透過捷運聯合開發以公私夥伴

關係，引入民間資金投入捷運土地開發，為O13周邊地區創造一站式軌道經濟，

帶動區域繁榮發展及都市機能優化。 

（五）提升大眾運輸搭乘率，降低私人運具使用 

依交通部統計資料顯示，高雄捷運旅客人次自民國98年至民國108年已

成長50.89%，逐年穩定成長；捷運橘線近年受惠於周邊多處藝文活動場域

（駁二藝術中心、文化中心、大東文化藝術中心、衛武營文化藝術中心等）

之建設蓬勃發展，旅客人次於民國98年至108年成長60.26%，較紅線47.94%
成長幅度高，未來具發展潛力。 

圖 4-3-1  O13 站商場及住宅周邊建物

模擬示意圖 
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伍、變更內容 
一、變更原則 

（一）以 TOD 發展理念，提升捷運周邊土地使用效益，作為鏈結鳳山區公所、大

東文化藝術中心之樞紐。 

（二）本計畫範圍鄰接大東公園、大東藝術文化中心以及鳳山區公所，為集休憩、

文化、藝術及行政核心為一體之區位，配合市府健全大眾運輸導向發展及活

化公有土地政策，整合土地與強化轉運機能，以利未來鳳山轉運站整體規劃

使用，捷運周邊土地以變更為捷運開發區為原則。 

（三）為促進車站周邊土地發展，整合街廓整體開發，強化發展機能，於細部計畫

訂定土地使用分區管制及都市設計規定。 

（四）依據鳳山都市計畫變更回饋規定，市有土地變更符合免回饋條件。 

二、變更內容 
本計畫變更商業區、交通用地為捷運開發區，如表5-2-1及圖5-2-1所示。 

表 5-2-1  實質變更內容綜理表 
變更

位置 
變更前 變更後 

變更理由 備註 
分區 面積（公頃） 分區 面積（公頃） 

大東

捷運

站北

側 

商業區 0.63 

捷運開發

區 
1.19 

1. 因應高雄地區捷運路網

逐步成形，捷運/輕軌

站周邊將因應實踐大眾

運輸導向發展之生活模

式，為高雄帶來新的城

市翻轉契機；故本計畫

以 TOD 發展理念，提

升捷運周邊土地使用效

益，作為鏈結鳳山區公

所、大東文化藝術中心

之樞紐。 
2. O13 捷運場站具有多樣

性市有土地資源，本次

變更以做為周邊休憩、

文化、藝文及行政之機

能整合與強化發展契

機，變更毗鄰捷運橘線

大東站之交通用地及商

業區為捷運開發區，為

地方創造更多元且複合

發展空間，未來以開發

招商活絡經濟動能。 

未來合併開

發時，轉運

站得採立體

化 方 式 設

置。 

交通 
用地 

0.56 

註：表內面積應以實際測量地籍分割面積為準。 
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圖 5-2-1  變更內容示意圖 
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陸、實施進度與經費 
一、實施進度 

（一）開發方式 

本計畫變更後為捷運開發區土地，得以大眾捷運法、大眾捷運系統土地開

發辦法等方式開發利用。 

（二）實施進度 

考量本計畫將涉及變更主要計畫及細部計畫之都市計畫程序，以及後續需

由高雄市政府辦理開發程序，預計民國115年辦理完成開發。 

二、經費來源 

本計畫變更為捷運開發區之土地皆為市有土地，無用地取得經費。 
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柒、其他 
本計畫變更後之捷運開發區，應納入都市設計審議地區。其建蔽率、容

積率及土地使用管制，依都市計畫法高雄市施行細則及捷運開發區之使用需

求訂定辦理之。 

本計畫未來合併開發時，轉運站得採立體化方式設置。 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

附件一  簽准個案變更核可文件 
 

 





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

附件二  高雄市都市計畫委員會110年9月17日第94次
會議紀錄 
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bpa 

一、時間：110年9月17日（星期五）上午9時30分 

二、地點：高雄市政府第四會議室 

三、主席：林主任委員欽榮(上午11時20分後主席因公務離席改由

王委員啓川代理)                     紀錄：陳惠美 

四、委員出席情形： 

楊副主任委員明州(請假) 、王委員啓川、劉委員玉山、胡

委員太山、賴委員碧瑩、陳委員冠位、趙委員子元、劉委員

曜華、盧委員圓華、賴委員文泰、史委員茂樟、汪委員碧芬、

蔡委員厚男、陳委員彥仲、鄭委員純茂、楊委員欽富(王屯

電代)、蘇委員志勳(吳瑞川代)、廖委員泰翔(林玉霞代)、蔡

委員長展(張世傑代)、吳委員文彥(請假) 

五、會議承辦單位： 

高雄市政府都市發展局(區審科) 薛淵仁、曾思凱、

薛政洋、陳盈儒、

陳秀凌、陳惠美

六、列席單位及旁聽人員： 

(一)列席單位

財政部國有財產署南區分署 請假 

交通部臺灣鐵路管理局 劉睿紘、葉韋廷、

洪佩妤 

交通部高速公路局 井浩 

高雄市政府水利局 張蘊銨、曾于真、

沈政泓 

高雄市政府農業局 林蘭欣 

高雄市都市計畫委員會 110 年 9 月 17 日第 94 次會議紀錄 
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高雄市政府交通局 劉力銘 

高雄市政府捷運工程局 吳嘉昌、王然興、

林淼基 

高雄市政府地政局 劉恩秀 

高雄市政府環境保護局 許錦春 

高雄市政府工務局 傅昭睿 

高雄市政府工務局新建工程處 游高杰、高文淵 

高雄市政府工務局養護工程處 李政穎 

高雄市立高雄高級中學 龔俊旭 

中華電信股份有限公司 陳佐瑲、王子豪 

李育忠君 李育忠 

黃強賢君等 8人 黃強賢 

林欽展君 未出席 

蘇劉玉琴君 蘇劉玉琴 

薛朝源君 未出席 

高雄市政府都市發展局 唐一凡、郁道玲、

施旭原、邵月鳳、

王亮文、王存偉、

林志鴻、李季持、

李宜庭、翁薇謹、

李柏緯、陳智帆、

李毓青、林相伯 

(二)高雄市議會：無 

(三)公民或團體列席人員：   

泰誠發展營造(股)公司 林鶴城、王勇智 
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七、審議案件： 

第一案：變更梓官都市計畫(部分農業區為抽水站用地)(配合潭

子底抽水站治理工程)案 

決 議： 

(一)為解決潭子底排水匯流至典寶溪出口處現況因抽排水能力

不足，豪大雨時易造成地區淹水之問題，潭子底抽水站用

地變更有其必要性。 

(二)考量都市計畫的合理性及基地的完整性，本案除將毗鄰國

產署管有之同安段 5 地號一併納入，變更為抽水站用地並

配合修正計畫書圖相關內容外，餘照公展草案通過。 

第二案：變更原高雄市主要計畫(部分商業區為學校(文高)用地

)(配合建國三路 46 巷計畫道路拓寬工程)案 

決 議： 

(一)建國三路 46 巷原擬配合高雄車站區發展規劃 12 公尺計畫

道路，作為市區公車進出之動線，經考量地方民意及社區

交通安全，加以站西路、站東路陸續開闢，經交通局重新

檢視評估，已取消該路段公車行駛動線，且為維持高雄中

學校地之完整性與歷史記憶，同時兼顧該巷道住戶之寜適

與安全，爰依道路現況寬度調整為 8.5 公尺，本案照公展

草案通過。 

(二)公民或團體所提陳情意見，依市府研析意見通過(詳附表一)。 

附帶建議： 

有關地方民眾反應道路斷面設計、規劃單行道等事項，請

工務局新工處及交通局納為後續規劃參考並加強與地方民眾溝

通協調。 

第三案：變更高雄市鳳山主要計畫（商業區、交通用地為捷運
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開發區）（配合 O13 土地開發）案、擬定高雄市鳳山

細部計畫（捷運開發區）（配合 O13 土地開發）土地

使用分區管制暨都市設計案 

決 議： 

本案基地緊鄰捷運橘線 O13(大東)站、大東公園、鳳山區

公所及大東文化藝術中心，為配合市府積極推動大眾運輸導向

發展及活化公有土地政策，主要計畫將商業區及交通用地變更

為捷運開發區，並擬定細部計畫。本案業經召開專案小組會議

討論作成建議意見，除下列意見納入計畫書修正並加強變更之

整體性論述外，餘照專案小組建議意見(詳附錄一)通過。 

(一)本案基地應作為鏈結鳳山區公所、大東文化藝術中心之樞

紐，未來開發應透過立體連通方式互相串聯，並請交通局

再行評估鳳山轉運站留設必要性，供捷運局招商開發之參

考。 

(二)為與大東公園人行空間串接，基地南側除通風井等捷運設

施外應退縮 8 公尺建築，作為光遠路與基地開發緩衝空間

及人行使用；基地西側留設適當通路及退縮建築，除連通

光遠路及經武路 28 巷外，並與毗鄰住宅區保持適當緩衝距

離。 

(三)考量周邊地區仍有公共服務需求，本案基地部分低樓層空

間，請捷運局於招商開發時，應優先規劃供長照、日照等

公益性設施及青創空間使用。 

(四)公展計畫書內容誤繕部分，如現況交通使用情形、零售業

區位分析、計畫預期效益等，請提案單位檢核更正，並請

都發局詳予檢核。 

附帶建議： 

有關本案後續招商開發方式及內容，應先提市府促參推動
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委員會討論。 

【附錄一】專案小組建議意見： 

本案除下列意見外，餘照公展草案通過。 

(一)主要計畫部分： 

本案基地緊鄰捷運橘線大東站，為配合 TOD 發展及活

化公有土地，強化車站周邊土地發展機能及招商開發提高

土地利用效益，同意主要計畫由商業區及交通用地變更為

捷運開發區。 

(二)細部計畫部分： 

1.土地使用分區管制部分： 

(1)本基地現行土地使用分區為第二種商業區及交通用地，

其容積率分別為420%及400%，變更後容積率訂為700%；

考量變更後仍適用容積移轉、開放空間容積獎勵及大

眾捷運系統土地開發辦法等增量容積，開發後建築量

體可觀，故參酌原高雄市商業區劃設標準，臨20公尺

計畫道路者劃設為第四種商業區之規定，將容積率修

正為630%。 

(2)第一條與第二條順序對調，並修正內容為：「第二條 

本計畫所劃設之捷運開發區，供捷運設施使用部分(

捷運系統地下穿越隧道、車站出入口、緊急出口、通

風井等相關設施)不計入容積計算。…」。 

(3)第三條規定減設法定停車空間數量部分，為使規定更

為明確及容易執行，修正為：「考量基地位於大眾運

輸場站，捷運開發區基地法定停車位數量如經本府交

通主管機關審查通過者，得依實際需求設置之，惟其

減設數額不得大於百分之三十。」 

2.都市設計基準： 

(1)本基地西側緊鄰住宅區，為維持其採光、日照及景觀

等權益，應自基地境界線適度退縮建築。 
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(2)考量光遠路現況道路較易壅塞，且未來開發將結合鳳

山轉運站、商場及住宅等使用，為避免影響周邊道路

交通，本案基地住宅及商業使用之出入口原則不得設

置於光遠路，但如經建築物交通影響評估審議會或都

市設計及土地開發許可審議委員會審議同意者不在此

限。 

(3)除依上述意見修正都市設計基準外，其餘刪除後回歸

本市都市設計審議原則之通案性規定，並請提案單位

與都發局討論後修正。 

第四案：變更原高雄市主要計畫(左營區)機關用地(機 20)為住

宅區（配合機 20 公辦都更土地開發）案、擬定原高雄

市（凹子底地區）住宅區（原機 20）細部計畫暨劃定

都市更新地區案 

決 議： 

(一)機 20 用地原為鄰避性設施，考量周邊具有醫療、文教及休

憩資源，生活機能完整，且鄰近國道 10 號民族路交流道，

為土地資產活化利用，變更為住宅區，提供日照中心等公

益性設施及社會住宅，藉由公辦都市更新招商開發，帶動

地方發展，本案同意劃定為都市更新地區，變更計畫內容

除下列意見納入計畫書修正外，餘照公展草案通過。 

1.考量目前以雙薪家庭為主，有關社會住宅機車停車位設置

部分，至少應為 1戶 1.2 個以上，並儘量規劃集中留設。 

2.公園用地未來規劃開闢地下停車場，建議規劃可與南邊一

般住宅及社會住宅共構設計，並納入都市更新計畫考量。 

3.本案未來辦理公辦都市更新開發，提供日照中心等社會福

利設施與社會住宅使用，請強化本案變更公益性論述。 

4.公展計畫書內容誤繕部分，授權提案單位於本案報內政部

核定前，詳予檢核更正。 
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(二)公民或團體所提陳情意見，依市府研析意見通過(詳附表二)。 

第五案：訂定高雄市三民區臺鐵站東宿舍更新地區都市更新計

畫案 

決 議： 

(一)本案 101 年已依都市更新條例規定劃定為都市更新地區，

惟區內土地低度利用，無法與高雄車站及鐵路地下化軸線

翻轉後的都市空間相呼應。本次擬定都市更新計畫，以青

年通勤宅、打造長明街表參道、滿足停車需求、後疫情新

生活空間典範四大發展原則，並以全區劃為單一都市更新

單元為原則，採重建方式辦理都市更新，本案照公展草案

通過。 

(二)公民或團體所提陳情意見，依市府研析意見通過(詳附表三)。 

第六案：變更高雄市茄萣細部計畫（公共設施用地專案通盤檢

討）案 

決 議： 

(一)本案主要計畫於 110 年 5 月 11 日經內政部都委會第 990 次

會議審議通過，因涉及細部計畫內容變更爰提會配合修正，

本案依提案內容通過。 

(二)公民或團體所提陳情意見，依市府研析意見通過(詳附表四)。 

八、散會：中午12時30分。 

 
  


	00_主封面v3
	00主_審核摘要表v2
	01目錄v4
	02_主ch1緒論
	03_主ch2現行都市計畫概述v3
	04_主ch3實質發展現況v4
	05_主ch4規劃構想v3
	06_主ch5變更內容v2
	07_主ch6實施進度與經費v2
	08_主ch7細部計畫指導原則
	10_主附件一
	09_附件一_封面
	1100323 檢送都計變更計畫書予都發局函

	11_主附件二封面
	11附件二二2021101819550201O13會議紀錄



