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第一章 緒論 

第一節 計畫緣起 

自 53 年都市計畫法第一次修訂後，各縣市地區陸續辦理都市計畫擬

定與檢討，其中針對公共設施用地，因部分未表明事業及財務計畫，衍生

多處公共設施保留地未能依循取得。而 62 年修訂取得年限延長、77 年刪

除取得年限之規定，使公共設施無法配合發揮應有之都市服務機能，更影

響地主權益。 

為解決公共設施保留地問題，本府於 70~80年間辦理各都市計畫第一

期公共設施保留地專案通盤檢討，除以附帶條件或另行擬定細部計畫方式

釋出部分公共設施保留地外，並加入整體開發方式取得範圍內之公共設施

用地。此外並於 99 年配合行政院核定「都市計畫公共設施保留地問題處

理方案」修正以多元化、自償性方式處理，提供土地所有權人稅務優惠、

可臨時使用等，或透過容積移轉、公有非公用土地交換等方式作為公共設

施保留地的處理補償措施，以協助地方取得公共設施用地。惟 101年修正

土地徵收條例有關公共設施保留地以非毗鄰土地市價補償規定，地方政府

仍無法整體解決龐大的公共設施保留地問題。 

嗣經內政部積極協助本府辦理都市計畫公共設施用地之檢討變更事

宜，爰配合行政院 102 年 11 月 11 日院臺建字第 1020065999 號函同意之

「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原則」及高雄市都計畫委員會

103年 5 月 15日第 38次會議提會報告之「本市公共設施用地檢討變更原

則」等原則，推動本次公共設施用地專案通盤檢討。 

爰此，依據都市計畫法第 26 條、都市計畫定期通盤檢討實施辦法第

14條第 4款規定及內政部頒之「都市計畫公共設施保留地檢討變更作業原

則」等規定，辦理都市計畫區公共設施用地專案通盤檢討作業，藉以解決

公共設施用地經劃設保留而長期未取得之問題，以有效維護人民之權益。 

本案業經 112 年 10 月 31 日內政部都市計畫委員會第 1044 次會議決

議修正通過，其中 3案需與土地所有權人簽訂協議書，已完成簽訂有 1案，

另有 1案變更內容涉及市地重劃，尚須擬具市地重劃計畫書審議。依據該

會議之決議四「因本計畫部分變更案件涉及整體開發或附帶條件之執行事

宜，為避免影響地方發展，本計畫案經委員會審議通過後，高雄市政府得

視實際發展需要，分階段報請本部核定後依法公告發布實施。」(詳如附件

四所示)，以分階段核定方式辦理，本案係屬第一階段辦理部分，共計 3案。

其餘尚未簽訂完成協議書 2案、涉及市地重劃方式 1案皆納入後續應理事

項，詳第七章。 
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第二節 法令依據 

一、 都市計畫法第 26條。 

二、 都市計畫定期通盤檢討實施辦法第 14條第 4款。 

 

第三節 計畫位置與範圍 

本計畫位於湖內區北面，以公所為地區中心，範圍東、北二側與二仁

溪為鄰，西、南二側則以區道高 4線為界，含括公館里、葉厝里及部分太

爺里、海埔里、逸賢里、文賢里、中賢里等 7 鄰里，面積約 382.264 公

頃，其位置詳圖 1-1所示。 

 
資料來源：本計畫繪製 

圖 1-1：檢討範圍位置示意圖 

 

湖內都市計畫 
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第二節 計畫內容概要 

現行計畫以「變更高雄市湖內主要計畫(第四次通盤檢討暨都市計畫

圖重製)(第一階段)案」之內容為準，茲說明如下： 

一、 計畫年期 

以民國 115年為計畫目標年。 

二、 計畫人口 

計畫人口為 12,000人，居住密度每公頃約 137人。 

三、 土地使用計畫 

本計畫土地使用主要依循原大湖聚落範圍而呈現帶狀式發展現況。

本計畫區劃設住宅區、商業區、工業區等使用分區。住宅區部份，以

現有集居地區為基礎，並配合集居規模，劃設 2 處住宅鄰里單元。商

業區部份共劃設社區中心商業區 1 處，鄰里中心商業區 2 處。各土地

使用計畫使用分區列表及位置詳表 2-2及圖 2-1所示。 

四、 公共設施用地 

本計畫區劃設機關用地、國小用地、國中用地、公園兼兒童遊樂

場用地、兒童遊樂場用地、市場用地、停車場用地、廣場用地、廣場

兼停車場用地、綠地、墓地等公共設施用地。機關用地部份主要為配

合區中心及鄰里中心公共建築劃設機關用地。公園兼兒童遊樂場用地

部份原計畫共劃設 6 處後於細部計畫增設 2 處，共劃設 8 處公園兼兒

童遊樂場用地。各公共設施用地列表及位置詳表 2-2及圖 2-1所示。 

五、 現行計畫附帶條件之規定 

經查湖內都市計畫歷次檢討變更案有 1 處劃設附帶條件，目前已

完成細部計畫市地重劃開發完成，現行湖內都市計畫無附帶條件劃設

區域，其內容詳如表 2-3所示。 
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圖 3-2：湖內都市計畫區公共設施取得情形示意圖 

 

第二節 產權與公共設施保留地調查分析 

一、 產權調查分析 

計畫區內各公共設施開闢情形套產權分布如圖 3-3所示。 

 
圖 3-3：湖內都市計畫區權屬示意圖 
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二、 公共設施保留地清查 

湖內都市計畫區內公共設施保留地總面積為 10.20 公頃，其中公

有公共設施保留地面積 0.8396公頃，私有公共設施保留地面積 9.3604

公頃，包含公園兼兒童遊樂場用地、市場用地、兒童遊樂場用地、道

路用地、墳墓用地、綠地綠帶、廣場兼停車場用地、學校用地、機關

用地等，詳圖 3-4所示。 

 
圖 3-4：湖內都市計畫公共設施保留地分布示意圖 

 

第三節 公開徵求意見期間公民或團體陳情意見綜理 

依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」第 44條規定，都市計畫通盤

檢討前，辦理機關應將通盤檢討範圍及有關書件公告於各該直轄市、縣

(市)政府及鄉(鎮、市)公所公告 30天，並將公告之日期及地點登報週知，

公民或團體得於公告期間，以書面載明姓名、地址，向辦理機關提出意見，

供作通盤檢討之參考。本計畫區於民國 105 年 12 月 29 日起至 106 年 2

月 2日止，於湖內區公所辦理公開徵詢意見之公告，共計 36日期間無接

獲公民或團體陳情意見。 
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一、 依都市計畫定期通盤檢討實施辦法檢討 

(一) 學校用地 

依教育部依國民教育法第 8 條之 1 規定訂定國民中小學設備

基準進行推估，國小用地面積超過 3.950 公頃；國中用地面積超

過 2.145公頃。 

(二) 停車場用地 

依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」第 22條規定，停車場

用地不得低於計畫區內車輛預估數 20%之停車需求。但考量城鄉

發展特性、大眾運輸建設、多元方式提供停車空間或其他特殊情

形，經都市計畫委員會審議通過者，不在此限。 

(三) 市場用地 

依據「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」第 21條規定，零售

市場用地應依據該地區之發展情形，予以檢討。已設立之市場足

敷需求者，應將其餘尚未設立之市場用地檢討變更，本計畫區內

尚有 2處市場用地未取得，可視實際需求檢討。 

二、 依都市計畫法第 45條檢討五項公共設施用地 

依據都市計畫法第 45 條規定五項公共設施用地佔用土地總面積

不得少於全部計畫面積 10%，本計畫之比例為 0.70%。 

另依據近年內政部都市計畫委員會審議趨勢，建議將學校用地之

開放空間納入計算，並以都市發展用地為分母計算所占面積比例，則

本計畫之五項公共設施用地、學校用地開放空間共占都市發展用地

4.91%。另依內政部營建署 105年 11月 30日召開研訂都市計畫定期通

盤檢討實施辦法第 17條第 2項規定，本計畫區符合都市計畫定期通盤

檢討特殊情形第 2、4款，得不受通盤檢討後 5項公共設施用地計畫面

積不得低於通盤檢討前計畫劃設面積之限制。 
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第三節 公共設施檢討原則 

一、 檢討標的 

將公共設施保留地分為公有土地與私有土地，屬公有土地者，考

量公地公用原則，儘量維持現行計畫；屬私有土地者，考量民眾權益，

納入檢討標的辦理。 

本案公共設施用地專案通盤檢討係配合中央政策之指導，屬於公

共設施保留地應檢討變更為適當分區或用地，以促使有限之土地資源

合理利用，發揮效能。依據內政部 87.6.30 台內營字第八七七二一七

六號函解釋：為非留供各事業機構、各該管政府或鄉、鎮、縣轄市公

所取得之公共設施用地，非屬「公共設施保留地」。如有以下之情形者，

應非公共設施保留地： 

(一) 經依都市計畫法第 30 條規定所訂辦法核准由私人或團體投資興

辦之公共設施用地。 

(二) 依都市計畫法第 61 條第 2 項規定，已由私人或團體於舉辦新市

區建設範圍內，自行負擔經費興建之公共設施用地。 

(三) 配合私人或團體舉辦公共設施、新市區建設、舊市區更新等實

質建設事業劃設，並指明由私人或團體取得興闢之公共設施用

地。 

排除上述三者情形，其餘均為本次檢討範疇。參酌計畫區人口結

構及發展方向，檢討公共設施保留地需求分析，針對無使用需求之公

共設施保留地予以解編，並劃設所需要的公共設施用地，採整體開發

方式開闢及取得公共設施用地。 

二、 檢討方式與原則 

本計畫經盤點公共設施用地劃設與取得情形後，考量道路用地、

鐵路用地及沿河岸旁或鐵路旁帶狀性綠帶系統等屬於系統性、連續性

公共設施保留地，經通盤檢討後，仍須維持原計畫之系統性、連續性

公共設施保留地，故建議維持原計畫；另都市計畫已有附帶條件或整

體開發規定應提供公共設施者，包括區段徵收、市地重劃等方式，則

維持原附帶條件或整體開發規定。其餘公共設施保留地則依下列原則

逐一檢討。 

如下圖所示，本計畫依循內政部指導原則，公共設施用地優先以

整體開發辦理解編，若經評估不可行，則採用其他多元解編方式辦理；
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本計畫將各類型之解編條件分為態樣 1至態樣 8說明如後。 

 
圖 4-1：公共設施用地檢討原則示意圖 

 

(一) 態樣 1：跨區整體開發 

1. 辦理原則 

(1) 透過市地重劃整體開發方式，評估以跨區整體開發辦理，以

增加整體開發可行性。 

(2) 市地重劃總負擔依據市地重劃及其相關辦法辦理，並以不高

於 45%為原則。 

(3) 跨區市地重劃之土地應屬同一主要計畫範圍，並以地價相近、

土地現況情形相符為原則。 

(4) 跨區整體開發之各處公共設施保留地分布距離以 1.5 公里為

原則，並考量整體開發後劃設之公共設施用地能有效服務範

圍，以同一鄰里單元(生活圈)，以及地理界限(如高速公路、

主要幹道、河流等)進行分區劃設，以利後續重劃執行作業的

推動。 

(5) 以變更為毗鄰分區或鄰近分區為原則，變更後之土地使用強

度及容許使用項目，依都市計畫法高雄市施行細則及現行計

畫規定辦理。 
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(6) 整體開發區之劃設範圍應以可供變更後可建築土地指定建築

線與出入為原則。 

2. 回饋原則 

(1) 依據市地重劃及其相關辦法辦理。 

(2) 依通案性變更負擔比例劃設公共設施用地，並以市地重劃整

體開發方式辦理；在整體開發財務不可行之情況下得酌予調

降，惟不得低於 30%。 

(二) 態樣 2：個別整體開發 

1. 辦理原則 

(1) 透過市地重劃整體開發方式，評估以跨區整體開發辦理，跨

區整體開發不可行者，則評估以個別整體開發辦理。 

(2) 市地重劃總負擔依據市地重劃及其相關辦法辦理，並以不高

於 45%為原則。 

(3) 以變更為毗鄰分區或鄰近分區為原則，變更後之土地使用強

度及容許使用項目，依都市計畫法高雄市施行細則及其相關

規定辦理。 

(4) 整體開發區之劃設範圍應以可供變更後可建築土地指定建築

線與出入為原則。 

2. 回饋原則 

(1) 依據市地重劃及其相關辦法辦理。 

(2) 依通案性變更負擔比例劃設公共設施用地，並以市地重劃整

體開發方式辦理；在整體開發財務不可行之情況下得酌予調

降，惟不得低於 30%。 

(三) 態樣 3：既有附帶條件整體開發 

1. 辦理原則 

現行計畫已有附帶條件者，依據原有附帶條件辦理。 

2. 回饋原則 

依據現行計畫附帶條件規定辦理。 

(四) 態樣 4：恢復原分區 

1. 辦理原則 

經清查土地於都市計畫第一次公告發布實施時為可建築使

用分區，後經歷次通盤檢討、個案變更等程序變更為公共設施
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用地，現況尚未徵收、開闢使用，主管機關表示已無使用需求

者，且無涉另擬細部計畫者，建議恢復為原分區。 

2. 回饋原則：依據變更負擔通案性規定免變更回饋。 

(五) 態樣 5：變更為農業區或保護區 

1. 辦理原則 

檢討後不適合作為居住之建築使用者，如位於災害潛勢地

區、山坡地陡峭地區、毗鄰鄰避設施周邊等，變更為農業區或

保護區。 

2. 回饋原則：免變更回饋。 

(六) 態樣 6：變更為住宅區、商業區或其他分區 

1. 辦理原則 

(1) 尚未取得之土地未達最小建築基地規模，納入整體開發不具

開發效益。 

(2) 尚未取得之土地與相鄰分區之土地所有權人一致，變更後可

與周邊土地合併使用。 

(3) 其他經評估納入整體開發不可行，需併鄰近分區變更者。 

2. 回饋原則 

(1) 依據通案性變更負擔比例回饋，其負擔時機為申請建照執照

或變更使用執照前。 

(2) 回饋方式以捐贈變更範圍內公共設施用地或可建築土地為主，

捐贈土地須符合高雄市畸零地使用自治條例最小建築基地規

模，且具效益者。 

(3) 未能依據前述規定捐贈者，得以繳交代金或捐贈同一主要計

畫範圍內等價值公共設施保留地做為回饋。 

(4) 繳交代金之計算標準，由高雄市政府委託 1 家不動產估價師

查估變更後可建築土地之價格為準(估算費用由土地所有權

人負擔)；捐贈同一主要計畫範圍內等價值公共設施保留地以

當期公告現值做為估算標準。 

(5) 提出都市計畫前合法房屋證明或建地目者，得免變更回饋。 

(七) 態樣 7：變更為專用區 

1. 辦理原則 

如加油站用地、變電所用地、電信用地等公共設施用地，
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非屬政府應取得土地之公共設施用地，或其性質係屬專用區者，

如殯葬專用區等，建議變更為專用區。 

2. 回饋原則 

(1) 依現況變更為相同性質之使用分區者，得免變更回饋。 

(2) 非前述者，依據專用區之相關辦法變更回饋。 

(八) 態樣 8：維持原計畫 

1. 經主管機關表示有保留需求，提出事業及財務計畫者，建議維

持原計畫。 

2. 公共設施用地尚有零星或畸零土地未取得，為維持公共設施用

地使用完整性，建議主管機關編列預算取得開闢，維持原計畫。 

3. 具有串聯性、系統性之公設用地，為都市防災或交通運輸或公

共維生系統所必要留設之公設用地，且經檢討整體開發不可行

者，建議維持原計畫。 

4. 其他公有地公共設施保留地，考量公地公用原則，建議以撥用

方式取得，維持原計畫。 
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圖 5-2：變更高雄市湖內主要計畫(公共設施用地專案通盤檢討)(第一階

段)案變二案變更示意圖 
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圖 7-1：變更高雄市湖內主要計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案後續辦

理案件-原報部編號二變更內容示意圖 
 

 
圖 7-2：變更高雄市湖內主要計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案後續辦

理案件-原報部編號三變更內容示意圖 
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圖 7-3：變更高雄市湖內主要計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案後續辦

理案件-原報部編號四變更內容示意圖 

 

 
圖 7-4：變更高雄市湖內主要計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案後續辦

理案件-原報部編號六變更內容示意圖 
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圖 7-5：變更高雄市湖內主要計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案後續辦

理案件-原報部編號七變更內容示意圖 
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76次會議紀錄 

 

 

 





 

- 附一-1 - 

 
  



 

- 附一-2 - 

 
  



 

- 附一-3 - 

   



 

- 附一-4 - 

 
  



 

- 附一-5 - 

 
 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件二：高雄市都市計畫委員會 108 年 9 月 6 日第

77次會議紀錄 
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附件三：高雄市都市計畫委員會 108 年 10 月 4 日第

78次會議紀錄 
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一、時間：民國108年10月4日(星期五)下午2時0分 

二、地點：高雄市政府第四會議室 

三、主席：李主任委員四川              紀錄：陳秀凌 

四、出席委員： 

林副主任委員裕益、詹委員達穎、黃委員名義、陳委員彥

仲、汪委員碧芬、蔡委員厚男、賴委員文泰、陳委員冠位、

許委員玲齡、王委員璽仲、吳委員明昌(黃志明代)、黃委

員進雄、鄭委員永祥(陳志鶴代)、李委員戎威(許竣源代)、

伏委員和中(林玉霞代)、徐委員中強(請假)、石委員豐宇

(請假)、陳委員志宏(請假)、馬委員瑜嬪(請假)、陳委員

世雷(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、林志

鴻、陳惠美、陳秀凌 

六、列席單位及旁聽人員： 

(一)列席單位 

高雄市政府教育局 陳佩汝、劉全貴 

高雄市政府運動發展局 周明鎮、黃國彰 

高雄市政府地政局 陳志宏、林雅惠 

高雄市政府文化局 林尚瑛、盧致禎、鍾建

宏、安怡中 

高雄市政府工務局新建工程處 柯如倩代 

高雄市政府工務局養護工程處 李政穎 

高雄市政府經濟發展局 李晉宇 
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高雄市政府社會局 (未出席) 

高雄市政府農業局 柯佑穎 

高雄市政府交通局 洪嘉亨、蘇傳翔 

高雄市湖內區公所 張志鵬 

高雄市岡山區公所 邱持敬 

高雄市立美術館 李玉玲、林羿妏、蔡珮

珍 

高雄市政府都市發展局 王屯電、張文欽、唐一

凡、王智聖、鄭志敏、

林肇志、戴亭宜 

(二)高雄市議會：【列席議員】 

高雄市議員蔡金晏服務處 蔡金晏 

高雄市議員陳若翠服務處 李世祥 

(三)旁聽登記發言人員： 

高雄市議員蔡金晏服務處 蔡金晏 

七、審議案件： 

第一案：變更高雄市主要計畫(楠梓區)學校用地(文中 1)為

體育場用地(配合楠梓文中足球場新建計畫)案 

決 議：本案除下列意見外，餘照公展草案通過。 

(一) 本案無涉撥用事宜，請修正實施進度與經費相關文字

內容。 

(二) 考量本案辦理座談會時，當地居民建議留設戶外活動

空間，請運動發展局納入後續規劃設計參考。 

第二案：變更高雄市內惟埤文化園區特定區計畫(配合大美術

館計畫)土地使用分區管制要點案 

決 議：本案除園道用地容許使用項目條次修正為第六-1條
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及加註範圍於明誠四路、美術館路間(詳如後附表一

)外，餘照專案小組建議意見修正通過。 

【附錄一】專案小組建議意見： 

(一) 考量現行土地使用分區管制要點有關零售、餐飲等設

施可由文化局核認做美術館之附屬設施，尚無窒礙難

行之處，為避免限縮高雄市立美術館園區相關附屬設

施未來使用彈性，建議除園道用地容許使用項目新增

供高雄市立美術館等設施及其附屬設施設置使用，餘

維持現行計畫，詳如後附表一專案小組建議意見欄。 

(二) 修正內容涉及調整計畫書圖部分(如計畫範圍等)，授

權規劃單位修正計畫書圖內容。 

第三案：變更湖內都市計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案 

決 議：本案照專案小組建議意見修正通過。 

【附錄二】專案小組建議意見： 

(一) 授權規劃單位依 108年 1月 2日公告發布實施之「變

更高雄市湖內主要計畫(第四次通盤檢討暨都市計畫

圖重製)(第一階段)案」釐整更正計畫書、圖內容，

以臻完備。 

(二) 有關公共設施用地專案通盤檢討通案性原則，請規劃

單位比照 108 年 7 月 26 日本市都委會第 76 次會議

審議案第二案決議內容及 108 年 9 月 6 日本市都委

會第 77 次會議審議案第三案決議內容修正通案原則

，並納入計畫書載明。 

(三) 本案變更內容與公開展覽期間公民或團體陳情案，審

議建議詳如附表二及附表三專案小組建議意見欄。 

第四案：變更湖內(大湖地區)都市計畫(公共設施用地專案通
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盤檢討)案 

決 議：本案除陳情編號第 8 案基於下列考量維持原計畫外

，餘照專案小組建議意見修正通過。 

(一) 「公三」係重劃取得之公共設施用地，非屬本次公共

設施用地專案通盤檢討範疇。 

(二) 本次通盤檢討已檢討變更 6 處公(兒)用地為其他使

用分區，該計畫區公(兒)用地不足，本案公園用地仍

宜維持。 

(三) 有關體育場館需求，請湖內區公所及大湖里里長考量

就計畫區內已取得之文小二用地，洽目的事業主管機

關評估設置之可行性。 

【附錄三】專案小組建議意見： 

(一)授權規劃單位依 108 年 1 月 2 日公告發實施「變更

高雄市湖內(大湖地區)主要計畫(第三次通盤檢討暨

都市計畫圖重製)(第一階段)案」釐整更正計畫書、

圖內容，以臻完備。 

(二)有關公共設施用地專案通盤檢討通案性原則，請規

劃單位比照 108 年 7 月 26 日本市都委會第 76 次會

議審議案第二案決議內容及 108 年 9 月 6 日本市都

委會第 77次會議審議案第三案決議內容修正通案原

則，並納入計畫書載明。 

(三) 本案變更內容與公開展覽期間公民或團體陳情案，

審議建議詳如附表四及附表五專案小組建議意見欄。 

第五案：變更岡山都市計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案 

決 議：本案除變更案第三案依公共設施用地檢討原則，經

評估跨區重劃開發可行，以跨區重劃修正方案通過



 

- 附三-5 - 

(詳如後附圖)外，餘照專案小組建議意見修正通過

。 

【附錄四】專案小組建議意見： 

(一)有關通案性原則比照 108年 7月 26日本市都委會第

76 次會議審議案第二案決議內容修正通案原則辦理

，另通則性處理態樣 6-1繳納回饋變更部份，加註「

提出都市計畫前合法房屋證明或建地目者，得免回饋

，並得申請容積獎勵、容積移轉或增額容積」。 

(二)本案變更內容與公開展覽期間公民或團體陳情案，

審議建議詳如附表六及附表七專案小組建議意見欄。 

八、臨時動議：無。 

九、散會：下午3時20分。 
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附件四：內政部都市計畫委員會 112年 10月 31日第

1044次會議紀錄 
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附件五：市地重劃可行性評估報告 
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市地重劃可行性評估報告一 
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市地重劃可行性評估報告二 

 



 

- 附五-6 - 

 



 

- 附五-7 - 

 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

附件六：變更內容協議書 
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