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壹、辦理緣起與目的 

一、計畫緣起 

本更新地區位於高雄市新興區 ，緊鄰中正三路 、忠孝一路 、球

庭路 ，鄰近捷運橘線美麗島站及信義國小站 ，屬高雄市發展成熟之

核心商業地區 。範圍內包含昔日軍聞社青年日報高雄分社 ，後因組

織搬遷無使用需求 ，閒置房舍年久失修造成環境窳陋 ，且有公有地

遭占用之情形。 

依行政院 109 年 9 月 28 日核定「社會住宅興辦計畫（第一次

修正核定本）」及內政部 111 年 3 月 7 日台內營字第 1110803616 號

函(詳附件一) ，本更新地區內之國有地為國家住宅及都市更新中心

(下稱國家住都中心)價購國軍營舍及設施改建基金之土地 ，因涉地

上物 、現住戶處理及私有鄰地整合且周圍環境較為窳陋 ，可採都市

更新方式辦理。 

另就都市規劃內容更新地區現行計畫為第五種商業區(建蔽率

70% 、容積率 840%) ，應作高強度之複合式開發 ，惟現況國有地使

用機能單一且強度偏低 ，周邊私有建物亦多數達更新年期 ，以致地

區發展長期停滯 ，未能符合都市應有之機能 。為提升土地使用效益 、

提升都市機能 、增進公共利益 ，本計畫以國家住都中心持有之土地

為主 ，並整合周邊私有土地 ，透過都市更新活化後之公有地 ，將作

合理永續之規劃利用，期望為市中心重新注入再開發的動能。 

二、計畫目的 

配合都市更新開發 ，活化市中心大型低度利用土地 ，並整合周

邊私有土地 ，改善周邊環境品質 ，重新塑造地區都市意象與氛圍 ，

進一步帶動周邊地區再發展。 
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三、法令依據 

本更新計畫係依據都市更新條例第 6 條第 1 項第 3 款辦理(略

以)：有下列各款情形之一者，直轄市、縣（市）主管機關得優先

劃定或變更為更新地區並訂定或變更都市更新計畫：「3.建築物未

符合都市應有之機能。」 
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貳、更新地區範圍 

更新地區位於中正三路、忠孝一路、球庭路、仁愛一街所圍之街

廓，現行計畫為第五種商業區。本計畫於前期整合階段，經台灣糖業

股份有限公司高雄區處函文表示，新興區新興段三小段 233、233-1 及

254 地號等 3 筆土地，因皆已完成開發並有廠商進駐營運，爰不同意

參與都市更新(詳附件二)；另 246、247 地號私有土地所有權人表示已

出資申請危老重建完工，詳圖 1 所示。 

綜上所述，考量街廓內國營土地已有合理之利用計畫、部分私有

土地已辦理危老重建，本計畫以中正三路、忠孝一路、球庭路、233 地

號及 246 地號為界，劃設更新地區範圍包含高雄市新興區新興段三小

段 234 地號等 26 筆土地，面積合計 3,195 平方公尺，詳圖 2 所示。 

 

圖 1  中正三路、忠孝一路、球庭路、仁愛一街街廓土地權屬分布示意圖 
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圖 2  更新地區範圍示意圖 
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參、發展現況 

一、都市計畫情形 

更新地區範圍屬 「原高雄市(前金 、新興 、苓雅地區)細部計畫」，

土地使用分區為第五種商業區 ，建蔽率 70% 、容積率 840% ，詳圖

3 所示。 

 

圖 3  更新地區土地使用分區示意圖 

二、土地及建築物使用現況 

（一）土地使用現況 

1.更新地區使用現況 

更新地區範圍內臨中正三路之使用現況為停車場 ，停

車場東北側及南側國有地有占用情況 ，現況已無住戶 ；臨

忠孝路及球庭路之使用現況為 7 棟透天民宅 ，樓高 3-4 層 ，

作店面及住宅使用 ，並有一處空地為停車場 ，詳圖 4 所示 。 
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2.周邊使用現況 

更新地區範圍外東側土地使用現況為台糖公司設定

地上權予全聯福利中心使用 ；東南側土地使用現況以住宅

使用為主 ；周邊商業活動以金融商業 、一般零售業 、日常

服務業為主 ，以中正三路沿線多為商辦大樓及騎樓店舖較

為活絡 ，往西可接捷運美麗島站 、往東連接捷運信義國小

站 ，為高雄市中心主要商業軸帶 ；忠孝一路沿線多為騎樓

店鋪 ，二樓以上多為住宅使用為主 ；球庭路沿線多為透天

純住宅使用，詳圖 5 所示。 

（二）建築物使用現況 

更新地區範圍內南側私有地共有 7 棟透天建物 ，係於民

國 58 及 62 年興建完成，為地上 3 至 4 層之加強磚造及鋼

筋混凝土造建物 ，建物樓地板面積為 1,554.29 平方公尺 ，現

多為民宅及店鋪使用 。另範圍內國有地有 11 棟占用地上物 ，

建物樓地板面積為 670.81 平方公尺，多為地上 1 層之鋼棚

及磚造建物，現均已廢棄無人居住。 
 

 
資料來源：Google Map，本計畫繪製。 

圖 4  更新地區現況照片示意圖 
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資料來源：國土利用現況調查，本計畫繪製。 

圖 5  更新地區周邊土地使用示意圖 

三、交通系統 

（一）道路系統 

更新地區南北向主要道路為中山一路(寬度 50 公尺)，

向北可連接三民區、省道 1 號及國道 10 號，往南可連接苓

雅區 、前鎮區 ；東西向主要道路為中正三路(寬度 40公尺) ，

向西可連接前金區、鹽埕區及省道 17 號，往東可連接苓雅

區 、鳳山區及國道 1號 ；次要道路可提供聯外幹道或主要道

路與出入道路間之連繫功能，南北向次要道路為忠孝一路

(寬度 16公尺) 、仁愛一街(寬度 10公尺) 、東西向次要道路



 

8 
 

為球庭路(寬度 10公尺)。 

（二）大眾運輸 

更新地區半徑 500 公尺範圍內設有 9 處公共腳踏車

（YouBike2.0）站點 ，主要分布於中正三路沿線 ；範圍內之

公車站有 12 處，主要分布於中正三路、復興一路及林森一

路沿線，所行經之公車路線計有 21 條，透過以上大眾運輸

工具連結鄰近已通車之捷運美麗島站(紅 、橘線)及信義國小

站(橘線) ，可銜接串聯高雄車站 、市立文化中心或新崛江商

圈等重要景點，交通十分便捷。 
 

 
圖 6 更新地區周邊道路系統示意圖 
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圖 7 更新地區周邊大眾運輸系統分布示意圖 

 

（三）停車空間現況 

更新地區半徑 500 公尺範圍內共計有 10 處路外停車

場，汽車停車位合計 1,223 席，另有汽車路邊停車 274 席。 

依高雄市政府交通局公有停車場服務資訊網資料統計

結果 ，距離更新地區步行 5 分鐘距離內之汽車路外停車場及

路邊停車路段 ，尖峰時間供需比值達 88%以上 ，其中包括鄰

近更新地區之仁愛一街、球庭路、六合一路等路段。 

鑒於基地周邊為早期開發之市區 ，且現況周邊停車需供

趨近於飽和 ，未來基地開發後停車供給數量須滿足自需性停

車需求。 
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表 1  更新地區周邊路外汽車停車場使用狀況表 
類型 編號 名稱 停車供給

數量 
尖峰停車

數量 
尖峰停車供需 

比例(%) 

路
外
停
車
場 

1 忠孝一路停車場 40 16 40% 

2 停網球庭路停車場 7 5 71% 

3 杉霖仁愛球庭停車場 32 26 81% 

4 高雄忠孝停車場 568 519 91% 

5 綠力中正錦田停車場 14 9 64% 

6 財稅大樓 131 126 96% 

7 錦田復橫停車場 22 17 77% 

8 Times 高雄復橫南華停車場 181 112 62% 

9 台灣聯通高雄同新停車場 8 3 38% 

10 仁愛第一停車場 21 9 43% 

11 竑穗新興民生停車場 13 8 62% 

12 六和錦田停車場 130 115 88% 

13 日月亭六合停車場 83 75 90% 

14 城市車旅七賢復興站停車場 52 26 50% 

小計 1,223 1,019 83% 

路

邊

停

車

路

段 

15 忠孝一路(八德一路至文化路) 96 84 88% 

16 仁愛一街(八德一路至民生一路) 16 14 88% 

17 六合一路(民族二路至中山一路) 79 72 91% 

18 球庭路(文橫一路至仁愛二街) 1 1 100% 

19 民生一路(民族二路至文橫一路) 92 74 80% 

20 林森一路(八德一路至文化路) 94 43 46% 

21 中山一路(河北二路至五福二路) 13 4 31% 

22 復興一路(八德一路至民生一路) 60 53 89% 

23 錦田路(八德一路至民生一路) 8 11 138% 

24 七賢一路(民族二路至中山一路) 91 76 84% 

25 德智街(仁愛二街至忠孝一路) 17 17 100% 

26 開封路(八德一路至中正二路) 27 24 89% 

27 洛陽街(八德一路至六合一路) 2 2 100% 

28 竹圍路(林森一路至文橫一路) 19 24 126% 

29 五福二路(民權一路至中山一路) 42 37 88% 

30 仁愛二街(民生一路至德智街) 5 5 100% 

31 中東街(民族二路至洛陽街) 14 13 93% 

32 中正二路(民族二路至文橫一路) 52 47 90% 

33 復興二路(民生一路至五福二路) 72 68 95% 

34 五福一路(光華一路至民權一路) 68 31 46% 
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類型 編號 名稱 停車供給
數量 

尖峰停車
數量 

尖峰停車供需 
比例(%) 

小計 274 227 83% 

合計 1,497 1,246 83% 

距更新地區步行時間 5 分鐘內之路外停車場及路邊停

車路段(編號 1-7、15-19)合計 
1,098 923 88% 

註：資料統計時間為 112 年 12 月 15 日上午 9 時。 
資料來源：高雄市政府交通局公有停車場服務資訊網。 

 

 
註：資料統計時間為 112 年 12 月 15 日上午 9 時。 
資料來源：1.高雄市政府交通局公有停車場服務資訊網。2.本計畫繪製 

圖 8  更新地區周邊汽車停車供需調查結果示意圖 

四、公共設施 

更新地區 500 公尺範圍內之公共設施有學校 、公園 、機關及停

車場用地 。學校設施 3 處 、公園綠地 5 處 、機關設施 4 處 、停車場

用地 1 處 ，現況除公(B1)(逍遙園)部分開闢 、兒(B2) 、兒(B3)尚未開

闢外，其餘均已開闢。 
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資料來源：1.內政部國土測繪圖資服務雲。2.本計畫繪製 

圖 9  更新地區公共設施示意圖 

五、土地權屬概況及建築物權屬 

（一）土地權屬 

更新地區內共計 26 筆土地 ，面積合計 3,195 平方公尺 。

其中 15 筆公有土地中 ，14 筆之管理機關為財政部國有財產

署 、1 筆為國防部軍備局 ，公有土地面積為 2,282 平方公尺 ，

約占 71.42%。其餘 11 筆為私人所有，面積為 913 平方公

尺，約占 28.58%。詳表 2、表 3 及圖 10 所示。 
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表 2  更新地區土地權屬表 
編號 地段 地號 土地面積

(㎡) 所有權人/管理機關 權利範圍 持分面積
(㎡) 

1 

新興區 
新興段三小段 

234 1,122.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 1,122.00 
2 234-1 284.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 284.00 
3 234-2 137.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 137.00 
4 234-3 58.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 58.00 
5 234-4 62.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 62.00 
6 234-5 79.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 79.00 
7 234-6 35.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 35.00 
8 234-7 40.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 40.00 
9 234-8 41.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 41.00 
10 234-9 58.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 58.00 
11 234-10 55.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 55.00 
12 234-11 69.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 69.00 
13 234-12 119.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 119.00 
14 234-13 107.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 107.00 
15 234-14 16.00 中華民國/國防部軍備局 1/1 16.00 
16 235 83.00 林 O 旭 1/1 83.00 
17 236 73.00 林 O 美 1/1 73.00 
18 237 73.00 林 O 徵 1/1 73.00 
19 238 134.00 林 O 祥 1/1 134.00 

20 239 309.00 
江 O 偉 1/2 154.50  
江 O 傑 1/2 154.50 

21 240 37.00 徐 O 燕 1/1 37.00 
22 241 50.00 徐 O 燕 1/1 50.00 
23 242 44.00 黃 O 香 1/1 44.00 
24 243 33.00 黃 O 香 1/1 33.00 
25 244 33.00 郭 O 勲 1/1 33.00 
26 245 44.00 郭 O 勲 1/1 44.00 

合計 3,195.00 - - 3,195.00 
註：表內面積僅供參考，實際面積依地籍測量及分割後之謄本面積為準。 

 

表 3  更新地區土地權屬比例表 
所有權人/管理人 面積(㎡) 百分比 (%) 

公有 
中華民國/財政部國有財產署 2,266.00 70.92 
中華民國/國防部軍備局 16.00 0.50 

小計 2,282.00 71.42 

私有 
其他私人 913.00 28.58 
小計 913.00 28.58 

合計 3,195.00 100.00 
註：表內面積僅供參考，實際面積依地籍測量及分割後之謄本面積為準。 
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圖 10  更新地區土地權屬示意圖 

（二）建築物權屬 

更新地區內計有高雄市新興段三小段共 18 棟建物，其

中為 7 棟建築物有建號 ，權屬皆為私人所有 ，坐落建物面積

合計 2,225.10 平方公尺 。另有 11 棟遭占用建物已由國防部

軍備局取得拆屋還地勝訴判決確定 ，現況占用戶均已遷離 ，

刻正由國防部溝通占用戶拋棄地上物權利 。建築物權屬詳表

4 所示。 
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表 4  更新地區建築物權屬表 
編
號 

建築物 
門牌 地號 建號 樓層數 主要建材 所有 

權人 
權利
範圍 

建物面積
(㎡） 

建築 
完成日 

使用
現況 

1 忠孝一路
284 號 

234-2 
234-5 
234-8 

234-14 

- 1 鋼棚 - - 129.47 - 閒置 

2 忠孝一路
282 號 

234-2 
234-5 - 1 磚造 - - 33.32 - 閒置 

3 忠孝一路
280 號 

234-6 
234-7 - 1 鋼棚 - - 27.79 - 閒置 

4 中正三路
101-13 號 

234-2 
234-8 

234-14 
- 1 鋼棚 - - 41.58 - 閒置 

5 中正三路
101-12 號 

234-9 
234-14 - 1 磚造 - - 60.19 - 閒置 

6 中正三路
101-11 號 

234-10 
234-14 - 1 鋼棚 - - 57.06 - 閒置 

7 中正三路
101-10 號 

234-3 
234-14 - 1 鋼棚 - - 60.09 - 閒置 

8 中正三路
101-9 號 234-4 - 1 磚造 - - 62.00 - 閒置 

9 中正三路
101-8 號 234-11 - 1 鋼架結構 - - 61.81 - 閒置 

10 中正三路
101-7 號 234-12 - 1 磚造 - - 73.92 - 閒置 

11 中正三路
109 號 234-13 - 2 鋼筋混凝

土造 - - 63.58 - 閒置 

12 忠孝一路
278 號 235 637 3 鋼筋混凝

土造 林 O 旭 1/1 178.88 62/01/09 店鋪 

13 忠孝一路
276 號 236 638 3 加強磚造 林 O 美 1/1 185.37 62/01/06 店鋪 

14 忠孝一路
274 號 237 639 3 鋼筋混凝

土造 林 O 徵 1/1 185.37 62/01/06 店鋪 

15 忠孝一路
272 號 238 750 4 鋼筋混凝

土造 林 O 祥 1/1 391.95 62/01/27 店鋪 

16 球庭路 24
之 3 號 

240 
241 245 3 加強磚造 徐 O 燕 1/1 209.76 58/08/28 住宅 

17 球庭路 24
之 2 號 

242 
243 1581 3 加強磚造 黃 O 香 1/1 201.48 58/08/28 住宅 

18 球庭路 24
之 1 號 

244 
245 1450 3 加強磚造 郭 O 勲 1/1 201.48 58/08/28 住宅 

合計 2,225.10   
註 1：表內建築物基本資料係摘錄自建物謄本登載內容；使用現況係本計畫調查。 
註 2：編號 1 至編號 11 為占用建物，無謄本資料，爰以「-」符號表示。 
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六、居民意願 

更新地區土地所有權屬公有土地之比例約 71.4% ，管理機關為

財政部國有財產署(共 14 筆)及國防部軍備局(共 1 筆)，前開土地

經內政部 111年 3月 7日陳報行政院(詳附件一) 、並經行政院秘書

長 111 年 3 月 18 日院臺建長字第 1110006886 號函(詳附件三)及

內政部 111 年 3 月 29 日台內營字第 1110805412 號函復經陳奉悉

在案(詳附件四) ，未來國家住都中心將依 「國家住宅及都市更新中

心設置條例」第 27 條規定價購更新地區內公有土地，並依同法第

3條規定辦理都市更新業務。 

私有地部分，國家住都中心業於 112 年 3 月 16 日召開「高雄

青年高分社案」都市更新說明會 ，並辦理所有權人更新意願調查 。

更新地區內私有土地共計 11 筆、土地面積 913 平方公尺、所有權

人數 9人 ，截止 113年 1月止 ，有意願參與都市更新共計 1人 。不

同意參與者 ，主要考量因素為家庭人口眾多 ，搬遷不易 ；尚未表態

之地主則因未居住於此地 ，故迄今未能接觸 ，本案後續將持續溝通

整合。 

七、原有社會、經濟關係 

（一）地區發展脈絡 

更新地區位於高雄市新興區 ，舊稱大港埔 ，1941 年高雄

車站遷至大港埔 ，再加上 「昭和通」(今中山一路)的開闢後 ，

使得本區得以迅速繁榮發展 。戰後取 「新興繁榮」之意改名

為新興區，並取代鹽埕區成為高雄繁華的商業重鎮。 

本區中正三路與中山一路交會處一帶 ，素來為婚紗 、西

服 、喜餅等相關行業群聚之商圈 ，南華路及六合路一帶則為

傳統市集與夜市 ，中正三路沿線則有國泰世華金融大樓 、南

山人壽高雄大樓，亦有多處政府機關單位。 

更新地區原屬軍聞社青年日報高雄分社使用 ，因組織搬

遷後無使用需求，部分建築物已拆除，屬低度發展使用。 
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（二）人口發展概況 

高雄市截至 112 年總人口數 2,737,941 人，近 5 年平均

成長率為-0.26% ，而更新地區所在之新興區 112 年總人口數

為 49,598 人，近 5 年平均成長率為-0.56%。觀察鄰近之前

金區及苓雅區 ，其人口增減幅度也大致與新興區相似 ，此一

趨勢反映了高雄市中心早期發展區已呈飽和狀態 ，致使區內

人口成長緩慢至微幅減少現象。 

表 5 高雄市與新興區、前金區、苓雅區歷年人口成長一覽表 
地區 

  

年份 

高雄市 新興區 前金區 苓雅區 

人口數 

(人) 

成長率 

(%) 

人口數 

(人) 

成長率 

(%) 

人口數 

(人) 

成長率 

(%) 

人口數 

(人) 

成長率 

(%) 

107 2,773,533 - 51,032 - 26,831 - 169,648 - 

108 2,773,198 -0.01 51,014 -0.04 26,879 0.18 168,825 -0.49 

109 2,765,932 -0.26 50,490 -1.03 26,668 -0.78 167,280 -0.92 

110 2,744,691 -0.77 49,383 -2.19 26,416 -0.94 164,572 -1.62 

111 2,728,137 -0.60 49,068 -0.64 26,633 0.82 162,642 -1.17 

112 2,737,941 0.36 49,598 1.08 27,098 1.75 163,838 0.74 

增減數/ 

平均值 
-35,592 -0.26 -1,434 -0.56 267 0.20 -5,810 -0.69 

資料來源：整理自高雄市政府民政局人口統計查詢網站、統計時間為 107 年 12 月至 112 年 12 月。 

（三）工商發展概況 

以工業及服務業普查結果觀察工商發展概況 ，高雄市 、

新興區 、前金區及苓雅區均為正成長趨勢 ，其中新興區近 5

年場所單位數及從業員工數成長率分別為 6.88%及 4.12%，

成長趨勢略高於前金區，略低於全市平均值。進一步觀察

110 年廠商家數密度及員工數密度 ，新興區每平方公里高達

3,554 家及 19,184 人，高於周邊前金區及苓雅區。 
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表 6 高雄市與新興區、前金區、苓雅區工商普查概況一覽表 

行政區 行政區面積

(平方公里) 
工業及服務業 

普查項目 

年度 
成長數 成長率 110 年 

發展密度 105 年 110 年 

新興區 1.9764 
場所單位數(家) 6,572 7,024 452 6.88% 3,554 
從業員工數(人) 36,416 37,916 1,500 4.12% 19,184 

前金區 1.8573 
場所單位數(家) 3,511 3,661 150 4.27% 1,971 
從業員工數(人) 22,952 23,062 110 0.48% 12,417 

苓雅區 8.1522 
場所單位數(家) 15,501 16,598 1,097 7.08% 2,036 
從業員工數(人) 75,985 79,410 3,425 4.51% 9,741 

高雄市 2,951.8524 
場所單位數(家) 167,230 187,100 19,870 11.88% 63 
從業員工數(人) 964,217 1,051,159 86,942 9.02% 356 

資料來源：整理自中華民國統計資訊網站。 

八、人文特色及整體景觀 

（一）人文特色 

更新地區位於高雄市早期發展區域 ，周邊教育資源有新

興國小 、七賢國小 、信義國小及新興高中等 ；地區產業發展

以工商業為主 ，區內餐飲業 、金融機構 、公司行號林立 ，重

要商辦地標包括國泰世華金融大樓 、國泰人壽中正大樓及維

士比大樓 ，此外另有高雄市財稅行政大樓 、新興區行政中心

等政府機關單位 ，因此本區就學 、就業 、洽公等日間活動可

謂交流熱絡。 

在休閒娛樂方面 ，傳統商圈包括六合觀光夜市 、新崛江

商圈及南華市集 ，中正三路及周邊巷道內亦有多處居酒屋及

異國料理餐廳 ，滿足地方民眾及觀光旅客之美食 、流行商品

等消費需求 ；另透過捷運橘線可抵達文化中心及駁二藝術特

區，顯見本區發展成熟且生活機能已趨完備。 

（二）整體景觀 

更新地區所臨接之中正三路 ，其兩側第一排街廓多規劃

為第五種商業區(建蔽率 70%、容積率 840%)，惟因本區屬

早期發展區 ，部分私有土地臨路面寬僅約 5 公尺 ，多為 5 樓
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以下之透天店面使用 。坵塊方整之土地多位於街角處 ，多為

10 樓以上之住商混合大樓或整棟純商辦建築使用。 

中正三路為路寬 40 公尺之雙線 6 線道，路權範圍內設

有人行步道供民眾通行 ，搭配沿線矮灌木叢及行道樹綠化 ，

形塑出都市綠帶軸線氛圍 。惟因道路兩側多數建築屋齡已逾

40 年 ，建物外觀老舊機能亟須提升 ，部分店面亦長期閒置招

租，未能符合中心商業區應有之機能。 

為提升地區整體景觀與商圈活絡 ，高雄市政府於 109 年

提出「高雄表參道計畫」，以時尚都市新空間為概念，推動

「一豎六橫」街道改造 ，透過道路彩繪 、騎樓順平 、閒置老

屋轉型青創空間等環境改造方式 ，以期重新吸引青年回流市

中心、促進商圈活絡再發展。 
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肆、基本目標與策略 

經由發展現況分析提出更新地區目前面臨的現況課題與因應對

策，進而確立更新地區之未來發展定位與目標，作為後續整體發展規

劃構想之遵循依據。 

一、現況課題與對策 

(一)課題一 ：商業區土地低度利用 ，形成中正路商業發展軸線斷點 

1.說明 

更新地區位處高雄市商業活絡地帶 ，距離捷運美麗島

站約 300 公尺 ，惟因本基地土地長期低度利用 ，無法有效

延續中正三路商業發展氛圍 ；另周邊傳統型態之市場及辦

公場所亦已無法滿足現階段商業活動需求 ，可供開發之腹

地有限，都市再開發之動能略顯不足。 

2.對策 

更新地區應積極掌握其關鍵區位優勢 ，利用既有大眾

運輸系統以及周邊共享式運具 (如 Ubike、Gokube、
GoShare 、iRent 等) ，掌握本地區工商發展底蘊 ，引入商辦 、

餐飲零售等多樣化活動機能 ，強化中正路沿街商業發展意

象 。此外配合國家住宅及都市更新中心營運規劃 ，設立都

更危老諮詢工作站 ，輔導有需求的民眾及相關業者 ，並引

入相關產業進駐，成為南部地區都市更新網絡節點。 

(二)課題二 ：如何呼應表參道計畫 ，提供吸引青年族群之使用機能 

1.說明 

更新地區鄰近市府表參道計畫，基地臨路條件優良、

大眾運輸可及性高 ，經市府評估適合作為青年創業養成據

點 ；另依據 112 年 8 月 3 日召開 「國家住都中心辦理本市

青年高分社等四處公辦都更案提供之公益設施研商會議」

會議紀錄(詳附件五)，會中經市府青年局表示有青年活動

空間需求。 
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2.對策 

本計畫應考量市府或相關局處之需求 ，更新後建物機

能提供部分空間作育成培訓 、青年活動使用 ，打造未來就

業人口及知識交流的培育基地，以呼應市府表參道計畫，

擴展青年族群活動範圍，引導市中心活動人口回流。 

(三)課題三：開放空間不足，步行環境品質亟需提升 

1.說明 

更新地區因屬早期發展地區 ，周邊建物屋齡高且排列

密集 ，建物棟距及開放空間均不足 。臨中正三路兩側現況

雖已留設退縮人行步道及騎樓地 ，然仍缺乏可供行人駐足

休憩之開放空間 ，造成周邊鄰里環境擁擠 ，道路路口景觀

視覺狹窄。 

2.對策 

本計畫藉由都市更新整體規劃 ，創造建築外部空間的

親和力與綠意 ，透過建築規劃設計手法 ，集中留設法定空

地並向外配置 ，提供都市休憩空間 ，降低高層建築之視覺

衝擊 ；另以退縮無遮簷人行道及騎樓地之方式 ，延續行人

動線，提升步行環境品質。 

二、發展定位與目標 

（一）發展定位：「打造複合型商辦設施、充實地區公共機能」 

更新地區位於高雄早期發展成熟區域 ，交通區位優良 ，

工商發展底蘊深厚 ，為延續既有商業及辦公場所氛圍 ，本計

畫以 「打造複合型商辦設施 、充實地區公共機能」為發展定

位 ，期透過都市更新活化公有土地 ，打造一處可容納就業 、

青年活動與餐飲零售等多元活動的商辦設施 ，並藉由基地規

劃設計，完善步行環境，提升地區公共環境品質。 
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（二）發展目標 

1.串聯既有商業軸帶，引入辦公及餐飲零售複合機能 

藉由都市更新活化商業區機能 ，延續中正路商業軸帶

之發展 ，串聯更新地區因原有老舊建物形成的斷點 ，更新

後預計引入金融 、保險 、不動產 、辦公事務所及各類工商

服務業，創造就業機會，活絡地方發展。 
為滿足活動人口需求，亦規劃餐飲及生活型零售商

店 ，結合更新後商辦大樓明亮新穎之建築外觀設計 ，強化

中正路都會商辦之發展意象。 

2.提供青年活動空間，吸引多元活動人口 

本計畫配合市府公益設施需求，為引入多元活動人

口 ，規劃設置青年活動空間 ，供青年活動 、共享辦公 、展

覽或講座等多元活動使用 ，期望引導都心人口回流 ，並與

目前市府所推動的表參道計畫相輔相成。 

3.形塑步行城市環境，營造友善行人空間 

本計畫藉由都市更新整體規劃 ，在建築規劃設計時整

體考量周邊都市休憩空間及人行動線系統 ，形塑以人為本

的步行城市環境 ，落實都市更新之公益性 ，創造可供民眾

步行、休憩之都市場域。 
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伍、實質再發展概要 

為達本更新地區之發展目標，經相關資料研析後，本計畫擬由土

地利用、公共設施、交通運輸系統及防災、救災空間等，分別提出規

劃構想，為後續都市更新事業計畫擬訂參考依據。 

一、土地利用計畫構想 

（一）土地使用機能 

更新地區現行計畫為第五種商業區 ，更新後未涉及都市

計畫土地使用分區變更及強度變更 ，故有關其法定容積率及

土地使用項目 ，應符合 「變更原高雄市(前金 、新興 、苓雅地

區)細部計畫(第四次通盤檢討)案」以及都市計畫法高雄市施

行細則之相關規定。 

本計畫更新後建築為複合型商辦大樓 ，配合未來不同使

用需求之開放性要求，以配置適當之樓層作為區隔。 

考量更新地區周邊多為發展小規模低密度之鄰里商業

服務型態 ，為創造本基地鮮明的沿街商業意象 ，更新後於地

面層規劃引入餐飲及生活型零售商店 ，以支援商辦大樓活動

人口需求，並提供鄰里間多元化的生活機能。 

更新後由國家住都中心分回之產權 ，規劃作青年活動 、

共享辦公室及都更危老諮詢工作站使用 ，配置以中低樓層之

區位為原則 。除前述之特定使用外 ，其餘樓層將配合本區域

工商發展及居住需求，規劃作辦公室及住宅使用。 

上述內容為初步構想 ，實際引入機能悉依都市更新事業

計畫階段行政協商與書件核定內容為準。 

（二）開放空間系統 

本計畫為提升建築外部空間親和力 ，臨中正三路一側規

劃 4 公尺退縮無遮簷人行步道 ，以銜接周邊既有步道及騎樓



 

24 
 

地 。法定空地以植栽景觀綠化並結合人行步道 ，可延續中正

三路沿街商業效益，創造吸引行人駐足之休憩空間。 

西側及南側則考量周邊既有都市紋理 ，規劃退縮 4 公尺

無遮簷人行道或留設法定騎樓地 ，有助於街廓內鄰近住戶以

安全舒適之步行方式銜接中正三路 ，並抵達周邊捷運場站 。 

（三）交通系統構想 

1.人行動線 

為銜接周邊既有退縮人行道及騎樓地 ，人行動線於中

正三路一側進出，以維持步道系統完整性。 

2.車行動線 

為減少人 、車動線交會所造成之衝擊 ，規劃 2處車道

出入口 ，分別設置於西側忠孝一路(16公尺)及南側球庭路

(10公尺)。 

 

 
註：實際應以都市更新事業計畫及權利變換計畫核定內容為準。 

圖 11  更新地區土地利用計畫構想示意圖 
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二、公共設施改善計畫構想 

本計畫範圍之更新單元若依都市更新建築容積獎勵辦法第七

條申請獎勵 ，須依 「高雄市都市更新建築容積獎勵辦法」及 「高雄

市都市更新容積獎勵指定之社福利及公益設施項目」進行檢討 ，以

提供全市性及地區性建議設置之社會福利及公益設施。 

依據 112 年 8 月 3 日高雄市政府都發局召開「國家住都中心

辦理本市青年高分社等四處公辦都更案提供之公益設施研商會議」

紀錄(詳附件五)及 113 年 6 月 13 日高市青輔字第 11330357100 號

函(詳附件六) ，青年局表示更新地區有青年活動空間需求 ，後續將

納入規劃設計評估 ，實際提供公益設施依高雄市政府循行政程序協

商與確認內容為準。 

三、防救災空間構想 

（一）防災道路系統 

1.緊急救援道路 

緊急道路係以路寬 20 公尺以上，並考量可延續通達

各區域之主要聯外道路 ，如計畫地區週邊之中正三路 ；救

援運輸道路主要作為為消防及車輛運送物資至各防災據

點為主 ，以 15 公尺以上計畫道路為主 。包括計畫地區西側

之忠孝一路。 

2.避難逃生道路 

為指定避難場所、防災據點無法直接連接緊急道路，

或救援輸送道路時而劃設 ，道路寬度 8 公尺以上 ，以地區

道路為主。如更新地區南側之球庭路。 

（二）防災避難據點 

1.避難場所 

避難場所之據點 ，是以收容暫時無法直接進入安全避
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難場所之避難人員為主 ，以鄰近之開放空間進行第一時間

之緊急避難 ，如更新地區東側之信義國小(容納 1,090 人) 。 

2.臨時收容所 

此收容所之據點 ，是以 10,000 平方公尺以上之公園 、

學校為指定對象 ，目的為提供大面積的開放空間作為停留

場所 ，待災害穩定至某一程度在進行必要之避難設施 ，如

更新地區北側之七賢國小(容納 1,091 人)。 

3.中長期收容所 

此收容場所為提供災後都市復建完成前 ，避難生活所

需之設施，並且是當地避難人員獲得資訊的場所。因此，

以中小學為主，如更新地區東側之信義國小(容納 1,090
人) 、北側之七賢國小(容納 1,091 人) 、南側之新興國小(容
納 1,182 人)。 

（三）醫療救援場所 

醫療據點以離災害發生後 ，最短時間可達之中 、大型醫

院為主 ，指定高雄市立大同醫院為主要急救責任醫院 ，其距

離更新地區約 1.3 公里、車程時間約 5 分鐘。 

（四）防災指揮據點 

1.醫療救援場所 

為指揮所及臨時觀哨所 。更新地區之消防指揮所為東

側之高雄市政府消防局第一中隊暨新興分隊。 

2.警察指揮場所 

為指揮所中心及情報收集站 。更新地區之警察指揮中

心為東側高雄市政府警察局新興分局中正三路派出所。 
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圖 12  更新地區都市防災救災系統示意圖 
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陸、更新單元劃設基準 

考量更新地區建築物及公私有土地權屬分布狀況，為使後續開發

兼具公辦及民辦之彈性，本更新計畫之更新單元劃定基準應符合下列

規定之一： 

一 、同一街廓內臨接一條計畫道路且土地面積在一千五百平方公尺以

上。 

二 、同一街廓內臨接二條以上計畫道路且臨接計畫道路境界線長度占

基地周界長度四分之一以上，土地面積在一千平方公尺以上。 

三 、同一街廓內扣除已建築完成且無礙建築設計或市容觀瞻而無法合

併更新之土地後，土地面積在五百平方公尺以上者。 
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柒、開發實施構想 

一、開發主體 

考量更新地區地主意願及使用現況 ，更新地區之開發主體應符

合下列規定之一，並依都市更新條例第 32 條規定，實施都市更新

事業： 

(一)國家住都中心依 「國家住宅及都市更新中心設置條例」第 3條

規定 ，辦理都市更新業務 ；並依 「都市更新條例」第 12條第 1

項第 2款規定 ，後續由本府同意國家住宅及都市更新中心自行

實施或經公開評選委託都市更新事業機構為實施者。 

(二)土地及合法建築物所有權人亦得依 「都市更新條例」第 22條 ，

就本案更新單元劃設基準劃定更新單元 ，自行組織都市更新會

實施該地區之都市更新事業 ，或委託都市更新事業機構為實施

者實施。 

二、開發方式 

更新地區之都市更新處理方式為「重建」，有關費用依「都市

更新條例」相關規定辦理 ，土地及合法所有權人得依 「都市更新條

例」第 22條實施都市更新事業。 
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捌、其他應表明事項 

一 、本更新計畫得依 「都市更新條例」第 12 條 ，列為政府主導都市更

新案；或依同法第 22 條，由民間實施者實施都市更新事業。 

二 、更新地區依地籍測量分割為準 ，如涉及道路用地截角 ，則剔除於

更新地區範圍外 ，如分割出部分道路用地或可建築土地 ，則予以

排除或納入更新地區範圍。 

三、本更新計畫未規定事項，悉依都市計畫暨相關法令規定辦理。 
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附件一 內政部 111 年 3 月 7 日台內營字第 1110803616 號函 
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附件二 台灣糖業股份有限公司高雄區處 112 年 3 月 31 日高土二

字第 1120004176 號函 
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附件三 行政院秘書長 111 年 3 月 18 日院臺建長字第 1110006886
號函 
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附件四 內政部 111 年 3 月 29 日台內營字第 1110805412 號函 
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附件五 高雄市政府都市發展局 112 年 8 月 18 日高市都發更字第

11233864200 號函 
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附件六 高雄市政府青年局 113 年 6 月 13 日高市青輔字第

11330357100 號函 
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附件七 高雄市都市計畫委員會第 123 次會議紀錄 
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