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壹、緒論 

一、計畫緣起 

仁愛河濱商城社區為高雄市鼓山區逾40年公寓，因建築物地下室

結構柱、陽台、外牆受損剝落現象，經高雄市政府邀集高雄市土木技

師公會、高雄市結構工程工業技師公會、社團法人高雄市建築師公會

等於110年10月28日現場勘查結果，該建築物已朽壞具有危險性而有

危害公共安全之虞，應儘速拆除；並已於110年11月1日公告高市工建

築使字第04955號使用執照之地上及地下全體建築物結構朽壞有危害

公共安全，限期拆除。 

高雄市政府為避免重大災害侵損民眾生命財產安全，已於110年

11月15日公告迅行劃定都市更新地區，推動仁愛河濱商城社區之都市

更新作業，促進地區居民重整家園，仁愛河濱商城社區都市更新事業

計畫預計於112年底完成報核。惟仁愛河濱商城社區南臨6公尺寬細部

計畫道路（河邊街95巷），東鄰不足8公尺且不等寬之現有巷道（河

邊街），通往15公尺河西一路主幹道（細部計畫道路）交會處侷促狹

窄有礙交通及消防救災使用，亦不利都更重建，為避免道路寬度不足

無法滿足未來都市更新引進之人口、交通及防救災需求，急需新增規

劃一東西向10公尺細部計畫道路，預計於113年底開闢完成，完善周

邊地區之道路系統，改善社區防救災動線，以維護居住安全，以利促

進及加速仁愛河濱商城社區都市更新重建，同時一併調整廢道（河邊

街）、整合校地以保持鼓岩國小校地完整性，具急迫性、必要性及公

益性。 

爰此，基於仁愛河濱商城社區為已公告之危險建築須拆除重建以

維公共安全，考量現況道路狹小曲折有礙交通及消防救災使用，為改

善社區防救災動線及交通動線，配合主要計畫於鼓岩國小南側學校用

地變更為住宅區後，於細部計畫將主要計畫住宅區擬定為道路用地。

本案主要計畫業經市府同意依都市計畫法第27條第1項第2款規定，為

避免重大災害發生，辦理都市計畫變更（附錄一）。 
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二、法令依據 

依都市計畫法第17條及第22條規定辦理。 

三、計畫位置及範圍 

本計畫範圍位於鼓山地區細部計畫之鼓岩國小南側之學校用地，

東鄰愛河及河西一路，北鄰鼓岩國小、河邊街，南側臨仁愛河濱商城

社區，面積約0.1771公頃，詳如圖1所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1  計畫範圍示意圖  

計畫範圍 
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貳、主要計畫內容摘要 

一、現行都市計畫 

（一）都市計畫辦理歷程 

計畫範圍之現行計畫為高雄市都市計畫（鼓山地區）細部計畫

之學校用地（文4），係於民國44年公告發布實施「高雄市都市計畫

及分區計畫」劃設為住宅地區，後續於民國50年「內惟三塊厝鼓岩

部份都市計畫」、民國56年「修正都市計畫總圖分區使用」維持住

宅地區；於民國61年「原都市計畫分區使用通盤檢討」劃設為學校

用地，後續於民國77年「擬定及變更高雄市鼓山地區細部計畫（通

盤檢討）並配合變更主要計畫案」、民國88年「變更高雄市鼓山地

區細部計畫第二次通盤檢討案」、民國98年「變更高雄市都市計畫

（鼓山地區）細部計畫（第三次通盤檢討）案」維持學校用地，有

關本次變更範圍之都市計畫變更歷程詳如表1所示。 

表 1  歷次都市計畫變更歷程綜整表 

 編號 
公告 

日期 
公告字號 案名 相關內容摘要 

1 001 44.05.19 高市府建土字第

016505號 

高雄市都市計畫及分區

計畫 

劃設為住宅地區。 

2 024 50.05.09 高市府建土字第

027030號 

內惟三塊厝鼓岩部份都

市計畫 

劃設為住宅地區。 

3 049 56.02.16 高市府建土字第

09084號 

修正都市計畫總圖分區

使用 

維持住宅地區。 

4 083 61.01.17 高市府建土字第

148042號 

原都市計畫分區使用通

盤檢討 

劃設為學校用地。 

5 256 77.10.18 高市府工都字第

030067號 

擬定及變更高雄市鼓山

地區細部計畫（通盤檢

討）並配合變更主要計

畫案 

維持學校用地。 

6 397 88.12.17 高市府工都字第

39216號 

變更高雄市鼓山地區細

部計畫第二次通盤檢討

案 

維持學校用地。 

7 552 98.12.30 高市府都二字第

0980076587號 

變更高雄市都市計畫

（鼓山地區）細部計畫

（第三次通盤檢討）案 

維持學校用地。 
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（二）現行都市計畫概述 

本計畫屬原高雄市都市計畫（鼓山地區）細部計畫範圍之學校

用地（文4），面積約0.1771公頃，西側為園道用地、南側為住宅區，

詳如圖2所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

圖 2  現行都市計畫示意圖 

二、主要計畫變更內容 

（一）變更原則 

為推動仁愛河濱商城社區之都市更新作業，以及避免道路寬度

不足無法滿足未來都市更新引進之人口、交通及防救災需求，新增

規劃一東西向10公尺細部計畫道路，主要計畫變更學校用地為住宅

區（細部計畫為道路用地），改善社區防救災動線，以維護居住安

全。 

（二）變更內容 

主要計畫變更0.1771公頃學校用地為住宅區，於細部計畫配合擬

定住宅區為道路用地，作為10公尺細部計畫道路。 
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表 2  主要計畫變更內容綜理表 

編

號 
位置 

變更內容 

變更理由 備註 原計畫 

（面積） 

新計畫 

（面積） 

1 部 分 鼓 岩

國 小 學 校

用 地 （ 文

4） 

學校用地 

（0.1771公

頃） 

住宅區 

（0.1771公

頃） 

1.為保持鼓岩國小校地完整性，配
合調整校地範圍 

(1)鼓岩國小校地長期受8公尺現有
巷道（河邊街）分割，另有部
分學校用地（文4）作為河邊里
活動中心使用，鼓岩國小校地
無法完整使用。 

(2)配合仁愛河濱商城社區都市更
新作業，變更部分學校用地作
為細部計畫道路，並一併調整
廢道（河邊街）、整合校地
（遷移河邊里活動中心）等，
具公益性。 

2.配合仁愛河濱商城社區都市更新
作業，於學校用地南側新增10公
尺細部計畫道路，完善社區防救
災動線，以維護居住安全 

(1)仁愛河濱商城社區於110年11月
15日公告迅行劃定都市更新地
區，其都市更新計畫預計112年
底報核，促進地區居民重整家
園。 

(2)惟該社區南臨6公尺寬計畫道路
（河邊街95巷），東鄰不足8公
尺且不等寬之現有巷道（河邊
街），通往15公尺河西一路主
幹道(細部計畫道路)交會處侷促
狹窄有礙交通及消防救災使
用，亦不利都更重建，為避免
道路寬度不足無法滿足未來都
市更新引進之人口、交通及防
救災需求，急需新增規劃一東
西向10公尺細部計畫道路，預
計於113年底開闢完成，完善周
邊地區之道路系統，改善社區
防救災動線，以維護居住安
全，以利促進及加速仁愛河濱
商城社區都市更新重建，具急
迫性、必要性及公益性。 

3.因10公尺計畫道路為細部計畫道

路，故應於主要計畫配合鄰近分

區變更為住宅區。 

 

註：實際面積仍以未來分割測量後面積為準。 
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圖 3  主要計畫變更內容示意圖 

鼓岩國小
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參、發展現況分析 

一、土地使用現況 

計畫範圍北側為鼓岩國小，東鄰河西一路及愛河，南側臨仁愛河

濱商城社區，該社區已於110年11月1日公告建築物結構朽壞有危害公

共安全，其餘周邊區域多為住宅使用，詳圖4及圖5所示。 

二、都市更新地區 

計畫範圍南側之仁愛河濱商城社區因建築物地下室結構柱、陽台、

外牆受損，安全堪慮，已於110年 11月 15日以高市府都發更字第

11035078600號函（附錄三）公告迅行劃定高雄市鼓山區鼓中段一小

段47地號等61筆土地為都市更新地區，並已成立都市更新會推動都市

更新作業。 

三、交通運輸現況 

計畫範圍周邊以河西一路與河邊街為南北向通道，仁愛河濱商城

社區現南臨6公尺寬細部計畫道路（河邊街95巷），東鄰不足8公尺且

不等寬之現有巷道（河邊街），通往15公尺河西一路主幹道（細部計

畫道路）交會處侷促狹窄有礙交通及消防救災使用，急需新增規劃一

東西向10公尺細部計畫道路，詳如圖4及圖5所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

圖 4  計畫範圍周邊交通運輸現況示意圖 

鼓岩國小
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圖 5  周邊土地使用現況示意圖  

河邊街現況 河邊街95巷現況 

河邊里活動中心現況 
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四、土地權屬 

本計畫範圍為高雄市鼓山區鼓中段一小段36-3地號等土地，面積

共計1,771平方公尺，土地權屬部分為國有土地，面積約為1,669平方

公尺，約佔變更範圍94.24%，分別為高雄市鼓山區鼓岩國民小學、高

雄市鼓山區公所及國防部政治作戰局管理之土地；部分為市有土地，

面積約為91平方公尺，約佔變更範圍5.14%，為高雄市鼓山區鼓岩國

民小學管理之土地；私有土地面積約為11平方公尺，佔變更範圍

0.62%。有關變更範圍土地權屬分布詳如表3及圖6所示。 

表 3  計畫範圍土地清冊綜整表 

 行政區 地段 地號 
變更面積 

(平方公尺) 

比例 

(%) 
權屬 管理機關 

1 高雄市

鼓山區 

鼓中段

一小段

36-3 82 4.63 市有土地 高雄市鼓山區

鼓岩國民小學 

2 38 143 8.07 國有土地 高雄市鼓山區

公所 

3 39 9 0.51 市有土地 高雄市鼓山區

鼓岩國民小學 

4 41 85 4.80 國有土地 高雄市鼓山區

鼓岩國民小學 

5 42 217 12.25 國有土地 高雄市鼓山區

鼓岩國民小學 

6 42-1 46 2.60 國有土地 國防部政治 

作戰局 

7 44 1,160 65.50 國有土地 高雄市鼓山區

鼓岩國民小學 

8 45-2 18 1.02 國有土地 國防部政治 

作戰局 

9 67-1 3 0.17 私有土地  

10 68-1 8 0.45 私有土地  

總計 1,771 100.00   
註：表內面積應依據核定圖實地分割測量面積為準。 
資料來源：本計畫111年3月查詢及整理。 

 

 
  



 

10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 6  計畫範圍土地權屬分布示意圖  
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肆、公共設施及道路動線之檢討分析 

一、仁愛河濱商城社區配置構想 

仁愛河濱商城社區已於110年11月15日公告迅行劃定都市更新地

區，其都市更新配置構想擬規劃為地下3層、地上15層之5棟大樓，詳

如圖7所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

圖 7  配置構想示意圖  
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二、變更學校之檢討分析 

（一）學校用地（文 4）及變更範圍現況 

學校用地（文4）現為鼓岩國小使用，惟仍有部分學校用地（文

4）作為河邊街、綠地、河邊里活動中心等使用。變更範圍現作為鼓

岩國小籃球場使用、河邊街、河邊里活動中心等使用，詳如圖3所示。 

（二）檢討分析 

1.本次變更 0.1771 公頃學校用地為道路用地，依教育部之「國民小學及

國民中學設施設備基準」規定，學校用地（文 4）面積 2.7829 公頃仍

符合上開規定之標準–都市計畫區內 12 班以下國民小學每校面積不

得少於 2 公頃。 

2.原位於學校用地（文 4）之河邊里活動中心，依 110 年 11 月 29 日鼓

山地區再生計畫工作會議紀錄決議-因劃設計畫道路衍生河邊里活動

中心遷移問題，以先建後拆為原則，後續請鼓山區公所與更新會協調

都市更新事業捐贈公益設施（活動中心）事宜。 

3.8 公尺現有巷道（河邊街）俟 10 公尺細部計畫道路開闢後，依高雄市

現有巷道改道或廢止辦法規定辦理巷道廢止程序，以利補充因開闢道

路而減少之運動空間。 

4.鼓岩國小校地長期受 8 公尺現有巷道（河邊街）分割，無法完整使用，

可透過本次一併調整廢道、整合校地，並補充因開闢道路而減少之運

動空間，具公益性。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

土管現行計畫規定-學校用地應自道路境界線至少退縮5公尺建築 
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三、變更前後道路動線 

變更前計畫範圍東鄰河西一路南北向通道，仁愛河濱商城社區現

南臨6公尺寬細部計畫道路（河邊街95巷），東鄰不足8公尺且不等寬

之現有巷道（河邊街），通往15公尺河西一路主幹道交會處（細部計

畫道路）侷促狹窄有礙交通及消防救災使用，詳如圖6所示。 

考量現況道路狹小曲折有礙交通及消防救災使用，為改善社區防

救災動線及交通動線，細部計畫變更鼓岩國小南側學校用地為10公尺

寬道路用地，8公尺現有巷道（河邊街）一併調整廢道，調整後道路

動線，詳如圖8所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 8  變更前後道路動線對照示意圖  

鼓岩國小

鼓岩國小

都更地區
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伍、擬定內容 

一、擬定原則 

為推動仁愛河濱商城社區之都市更新作業，以及避免道路寬度不

足無法滿足未來都市更新引進之人口、交通及防救災需求，新增規劃

一東西向10公尺細部計畫道路，將主要計畫住宅區擬定為細部計畫道

路用地，改善社區防救災動線，以維護居住安全。 

二、擬定內容 

擬定0.1771公頃住宅區為道路用地，劃設為寬度10公尺之細部計

畫道路。 

表 4  擬定內容明細表 

位置 
擬定內容 

使用分區/用地 面積（公頃） 

原鼓岩國小側部分學校用地（文4） 道路用地 0.1771
註：實際面積仍以未來分割測量後面積為準。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 9  擬定細部計畫內容示意圖  
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三、擬定後計畫 

鼓山地區細部計畫範圍擬定住宅區為道路用地後，學校用地為

19.36公頃（主要計畫變更0.1771公頃學校用地為住宅區），道路用地

為77.40公頃（細部計畫擬定0.1771公頃住宅區為道路用地），有關擬

定前後土地使用計畫詳如表5及圖10所示。 

表 5  鼓山地區細部計畫擬定前後土地使用計畫對照表 

使用分區 現行計畫面積
（公頃） 

擬定面積
（公頃）

擬定後 
面積 

（公頃） 
百分比
（%）

住宅區 

特定住宅區 3.74 -- 3.74 0.94
第3種住宅區 59.21 -- 59.21 14.80
第4種住宅區 66.23 - 66.23 16.56
第5種住宅區 26.33 -- 26.33 6.58
小計 155.51 -- 155.51 38.88

商業區 

第2種商業區 6.42 -- 6.42 1.60
第3種商業區 8.28 -- 8.28 2.07
第4種商業區 13.00 -- 13.00 3.25
小計 27.70 -- 27.70 6.92

特定商業 
專用區 

第2種特定商業專用區 2.98 -- 2.98 0.75
第3種特定商業專用區 6.94 -- 6.94 1.73
小計 9.92 -- 9.92 2.48

工業區 33.81 -- 33.81 8.45
文教區 2.22 -- 2.22 0.56
保存區 0.77 -- 0.77 0.19
漁業區 4.38 4.38 1.10
宗教專用區 1.10 1.10 0.28
學校用地 19.54 -0.1771 19.36 4.84
機關用地 3.81 -- 3.81 0.95
公園用地 28.45 -- 28.45 7.11
市場用地 3.23 -- 3.23 0.81
加油站用地 0.35 -- 0.35 0.09
停車場用地 0.47 -- 0.47 0.12
廣場用地 1.09 -- 1.09 0.27
綠地用地 1.84 -- 1.84 0.46
公園兼兒童遊樂場用地 0.73 0.73 0.18
兒童遊樂場用地 1.23 -- 1.23 0.31
變電所用地 0.10 -- 0.10 0.02
河道用地 2.45 -- 2.45 0.61
河道用地（兼供鐵路使用） 0.32 0.32 0.08
下水道用地 0.05 -- 0.05 0.01
園道用地 1.04 -- 1.04 0.26
園道用地（兼供鐵路使用） 20.81 20.81 5.20
道路用地 77.22 +0.1771 77.40 19.35
道路用地（兼供鐵路使用） 0.15 0.15 0.04
鐵路景觀用地 0.84 -- 0.84 0.21
交通用地 0.60 -- 0.60 0.15
自然公園用地 0.27 0.27 0.07
總計 400.00 0.00 400.00 100.00
註：實際面積仍以未來分割測量後面積為準。  
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圖 10  擬定細部計畫後都市計畫示意圖  
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陸、事業及財務計畫 

本計畫開闢10公尺細部計畫道路（主要計畫變更為住宅區）部分為高

雄市鼓山區鼓岩國民小學、高雄市鼓山區公所及國防部政治作戰局管理之

國有土地，依「各級政府機關互相撥用公有不動產之有償與無償劃分原則」

以無償撥用方式辦理。另私有土地以價購或徵收方式辦理，土地取得費用

預估約為56萬元，以市府編列經費方式辦理。 

另有關開闢費用估算為1,980萬元，依高雄市政府110年11月29日鼓山

地區再生計畫工作會議決議，以仁愛河濱商城社區之都市更新會自提細部

計畫變更容積率之附帶條件繳納回饋代金支用，詳如表6所示。 

實施進度部分，仁愛河濱商城社區之都市更新事業計畫案依都市更新

條例相關規定辦理，預計於112年底完成報核，10公尺細部計畫道路預計

於113年底開闢完成，詳如表6所示。 

表 6  事業及財務計畫表 

項目 
計畫 
面積 

(公頃) 

土地取得
方式 

土地 
徵購 
費用

(萬元)

開闢 
費用

(萬元)

總費用
(萬元)

主
辦
單
位

經費 
來源 

實施 
進度 撥

用 
價
購 

徵
收 

住宅區
（細部
計畫為
道路用
地） 

公
有 

0.1760 √   -- 1,980 2,036 高
雄
市
政
府

以 仁 愛
河 濱 商
城 社 區
之 都 市
更 新 會
自 提 細
部 計 畫
變 更 容
積 率 之
附 帶 條
件 繳 納
回 饋 代
金支用 

預計 113
年 底 開
闢完成 

私
有 

0.0011  √ √ 56 

註：土地徵購費用及開闢費用仍以實際價購或徵收、開闢時之費用為準。 
資料來源：高雄市政府。 
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附錄二  高雄市政府110年11月29日鼓山地區再生計畫工作
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附錄三  高雄市政府110年11月15日迅行劃定都市更新地區
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