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壹、 辦理緣起與目的 

一、計畫緣起 

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 1）、行政院秘書長 111 年 3 月 18 日院臺建長字第

1110006886 號函（詳附件 2），覆鼎金北營區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，

以都市更新方式開發。 

本更新區位於高雄市三民區天祥一路以南、天祥一路 197 巷以

東、民族一路 854 巷以北、天祥一路 159 巷以西所圍街廓，鄰近文

藻外語大學。範圍包含國防部軍備局原管有覆鼎金北營區土地，及多

數已達更新年限之私有建物。後續將由國家住都中心整合周邊公私

有土地，期透過公辦都市更新方式改善環境現況課題並提升土地使

用效率，增進公共利益。 

二、計畫目的 

為使更新地區內土地符合第四種住宅區使用強度及鼎中商圈周

邊土地應有機能，改善天祥一路人行空間不足及動線不連貫課題，將

整合周邊已達更新年期之私有建物，以都市更新方式達成都市土地

有計畫之再開發利用，帶動鼎中商圈周邊地區再發展。並將周邊高齡

長者長期照顧需求納入更新後使用規劃評估，回應地方需求，提升整

體都市生活品質。 

三、法令依據 

依都市更新條例第 6 條第 1 項第 3 款：「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：『三、建築物未符合都市應有之機能。』」。

本案更新計畫未涉及都市計畫變更，爰依據都市更新條例第 9 條第

1 項：「更新地區之劃定或變更及都市更新計畫之訂定或變更，未涉

及都市計畫之擬定或變更者，準用都市計畫法有關細部計畫規定程

序辦理...」，並依都市計畫法第 19、23 條規定程序辦理。  
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貳、更新地區範圍 

更新地區位於高雄市三民區天祥一路、天祥一路 159 巷、天祥一路

197 巷及民族一路 854 巷之所圍街廓。劃定範圍包含高雄市三民區覆鼎

金段覆鼎金小段 1235 地號等 34 筆土地，面積合計 6,423 平方公尺，詳

圖 1 所示。 

圖 1  更新地區範圍示意圖  
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參、發展現況 

一、都市計畫與相關計畫 

（一）都市計畫情形 

本更新地區位於 109 年 9 月 7 日發布之擴大及變更原高

雄市主要計畫(第三次通盤檢討)(第四階段)案及 107年 10月

2 日發布之變更高雄市都市計畫(灣子內地區)細部計畫(第四

次通盤檢討）(第三階段)案範圍內，非屬都市設計審議範圍。 

更新地區為第四種住宅區土地（建蔽率 50%、容積率 300%），

依細部計畫土地使用分區管制第 10條，本計畫區之住宅區與

商業區面臨 6 公尺寬以下道路申請建築時，應退縮至總寬度

至少 6 公尺以上，退縮部分得計入法定空地，其道路截角均

依 6 公尺計畫道路處理。本計畫範圍及周邊地區現行都市計

畫詳圖 2所示。其餘開發規定，依都市計畫相關規定辦理。 

資料來源：高雄市都市計畫地理資訊查詢系統 

圖 2  更新地區土地使用分區示意圖  
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（二）相關計畫 

1.高雄市都市更新政策 

為加速民間推動都市更新及危險老舊建物重建，高雄

市政府除成立區域型都市更新工作站之外，另有都市更新

會第一桶金、168 加速都更重建審議、危老重建補助及 588

輔導專案等相關政策，以鼓勵民間採都更危老方式辦理老

舊建築物重建，藉此改善居住環境、提升都市機能，以促

進都市土地有計畫且合理之再開發利用，相關政策內容詳

表 1。 

2.高雄市推動長期照顧政策 

高齡化少子化為我國及本市面臨之趨勢，社會住宅與

長照服務需求不斷提升。行政院於 105 年 12 月核定「長照

十年計畫 2.0」，本市也響應政策，推動長照資源在地化，

透過分區服務並結合當地醫療衛生和社福資源，在各區衛

生所設置長照中心分站。為促進長照在地化，高雄市政府

積極推動「一國中學區一日照中心」的佈建規劃，以均衡

日照服務的資源分布。政策詳情如表 2 所示。 

3.高雄市推動社會住宅政策 

行政院於106年3月6日核定「社會住宅興辦計畫」，目

標於113年達成政府興建12萬戶及包租代管8萬戶，共20萬

戶社會住宅。興辦社會住宅需中央與地方政府通力合作，

並仰賴全民支持以加速推動。因應地方財政與人力有限，

中央自110年起委託國家住都中心推動社會住宅建設。 

高雄市響應中央政策，將社會住宅計畫戶數從 1.2 萬

戶提高至 1.8 萬戶，並提出三大策略：「人口密集優先」、

「配合產業發展」及「大眾運輸導向」，選擇優質區位佈

建。此外，為處理跨局處議題，本市首創「高雄市社會住

宅推動平台會議」，加強與中央合作，提升社會住宅推動

效率。政策詳情如表 2 所示。 
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表 1  本市都市更新與危老重建相關計畫／政策統整表 

相關計畫／政策 內容概要 

都市更新會第一桶金 

經高雄市政府核准立案之都市更新會，以重建方

式實施都市更新事業者，得依規定申請都市更新

重建事業先期規劃作業費用補助，每一申請案之

總補助金額，最高為新臺幣 150 萬。 

168 加速都更重建審議 

私有土地及合法建築物所有權人參與都市更新，

其同意比率達 100%，且無爭議或人民陳情之都市

更新報核案件，高雄市政府都市發展局將依專案

列管，並於都市更新事業及權利變換計畫報核後 6

個月內核發都市更新核定函，及報核後 8 個月內

核發建築執照，以提高所有權人更新整合誘因。 

危老重建補助 

領有重建計畫核定函，重建後住宅使用比例達 2/3

以上且土地所有權人非單一法人持有，即符合危

老重建計畫書補助申請資格。為增加民眾申請意

願，加速危險老舊建築重建，高雄市政府工務局向

中央爭取並自行籌措財源，爭取重建計畫每案 5.5

萬元中央補助，再搭配高雄市政府加碼每案最高

補貼 6 萬元。 

588 輔導專案 

為加速推動都市更新，高雄市政府都市發展局受

理發起人或都市更新會之專案輔導計畫申請，協

助發起人取得 50%所有權人同意成立都市更新

會，並協助都市更新會取得 80%所有權人同意，爭

取中央補助及輔導都市更新事業。私有土地及建

築物所有權人超過 7 人發起籌組都市更新會，並

設置籌備工作室者，可依規定向高雄市政府申請

專案輔導計畫。 

資料來源：本計畫彙整。  
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表 2  本市長期照顧與社會住宅相關計畫／政策統整表 

相關計畫／政策 內容概要 

長照十年計畫 2.0 

為落實在地老化政策，建構以社區為基礎之整合

式服務體系，以達成參與單位多元化、發展整合多

樣性長照資源、促進長照服務彈性化與據點綿密

化、促進就業與培育照顧服務人力等目標，乃以優

先擴大居家服務供給量與普及化日間照顧中心為

原則，並推動社區整體照顧服務體系。 

一國中學區 

一日照中心 

為均衡日照服務的資源分布，於本市 91 個國中學

區都有日照中心，除與民間單位協力合作外，運用

校園、社會住宅、活動中心、衛生所等空間設置日

照中心，以提高長照資源涵蓋率。 

高雄市社會住宅推動

平台會議 

自前端土地取得、社會福利設施空間需求盤點、規

劃設計到動土興建等各項環節，高雄市政府邀集

中央與相關單位定期召開會議研商社會住宅推動

事宜，以確保興辦與營管效率及品質。 

資料來源：本計畫彙整。 

二、周邊都市更新情形分析 

查內政部國土管理署都市更新入口網，本計畫範圍周邊半徑 500

公尺範圍內無劃定更新地區及重建都市更新事業案。  
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三、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 

北側臨天祥一路多為餐飲、零售之商業使用，南側臨

民族一路 854 巷則為為 4-5 樓透天住宅及 1 樓倉庫；基地

中有一大型閒置土地，未符合都市應有之機能，詳下圖 3。 

2.周邊使用現況 

更新地區以北鄰近文藻語文大學，西側為愛河沿岸微

笑公園綠帶與水岸廊道，主要幹道天祥一路兩側多為 1 樓

沿街式住商混合使用，包含大型速食餐飲、零售商店、餐

飲美髮業及機車修理業等地區鄰里性商業為主，提供學生

與附近居民餐飲與消費之服務，鄰近更設有聯合里活動中

心以及長青村游泳健康中心等提供里民休閒活動之去處，

詳圖 4 所示。 

（二）建築物使用現況 

1.純住宅使用 

更新地區內之純住宅使用建物共 9 棟，集中分布於南

側民族一路 854 巷，多為 4~5 樓透天，其中兩棟建物屋齡

尚未達到更新年期。 

2.住商使用 

更新地區內住商使之建物共 13 棟，集中分布於西北側

之天祥一路與 197 巷口，皆為 4 層樓透天並於 1 樓做商業

使用，屋齡皆已逾 35 年。 

3.商業使用或其他 

更新地區之東北側臨天祥一路與 159 巷口之建物為 5

間一至二層純商業使用之鐵皮鋼造建物，屋齡已逾 30 年；

東南側則為 2 間一層樓鐵皮鋼造建物，似為倉儲使用。  
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圖 3  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 

圖 4  更新地區周邊土地使用示意圖 
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四、交通系統 

（一）道路系統 

更新地區主要道路為民族一路（台 1 線省道）（40 公尺），

為灣子內地區及高雄市各地區北往左楠、岡山、臺南，南往市

區與鳳山等南北向主要道路之一；以及東側之鼎力路（28 公

尺）北往仁武區，往南可通往後驛地區。 

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，其中包含南北向鼎中路（21 公尺）、鼎強街（21 公

尺），以及東西向天祥一路 （28 公尺）與金鼎路（21 公尺），

詳圖 5 所示。 

圖 5  計畫區周邊交通系統示意圖  
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（二）大眾運輸系統 

更新地區周邊 500 公尺範圍內之公車站有 13 處站點，所

行經之公車路線計有 39 條，其中「天祥一路」站為距離更新

地區最近之站點，約有 13 條公車路線經過。 

YouBike 微笑單車租借站則設有 6 處，「天祥天祥一路 42

巷口」為距離更新地區最近之站點，西側臨近「愛河及蓮池潭

自行車道系統」，其起訖點自高雄市區愛河出海口（五福橋），

至蓮池潭環湖自行車道，全長約 24.5 公里，詳圖 6 所示。 

圖 6  計畫區周邊大眾運輸系統分布示意圖  
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（三）停車空間現況 

更新地區周邊半徑 500 公尺內開放公眾停放之停車場共

4 處，其中 1 處全月租型停車場，目前已滿租；剩餘 3 處為部

分月租及臨停性質。四處停車場合計 200 席車位，尖峰時段

使用率約 87.5%；另有汽車路邊停車 198 席，尖峰時段停車率

約 80%。以上，依數據顯示更新地區周邊停車空間供給可滿

足需求，詳表 2 及圖 7 所示。 

表 3  計畫區周邊停車空間使用狀況統計表 

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 Times 鼎泰街停車場 15 13 87% 

2 天祥河堤停車場 71 66 93% 

3 鼎中停車場(全月租型) 55 55 100% 

4 鼎中鼎信停車場 59 41 69% 

小計 200 175 88% 

路

邊

停

車

路

段 

5 天祥二路(鼎新路至新庄仔路 499 巷) 44 30 68% 

6 鼎中路(鼎中路 603 巷至鼎中路 185 巷) 76 61 80% 

7 金鼎路(金鼎路 404 巷至鼎力路) 8 5 63% 

8 民族一路 543 巷(河堤路至民族一路) 4 2 50% 

9 河堤路(天祥二路至通行橋梁) 66 44 67% 

小計 198 142 72% 

合計 398 317 80% 

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。 
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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 7  更新地區周邊汽車停車供需調查結果示意圖  
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五、公共設施 

計畫範圍 500 公尺範圍內之公共設施有學校、公園、兒遊、廣

場、停車場、加油站、市場與機關設施等。學校設施 2 處（（文藻外語

大學、獅湖國小）（；公園綠地 3 處（（河堤公園、微笑公園、獅湖公園）（；

機關設施 5 處（街友服務中心、消防局勤務大樓鼎金消防分隊、鼎

金派出所、六里聯合活動中心、鼎泰郵局）（；兒遊遊場場用地 2 處 （（鼎

泰兒遊遊場場以及一處未開闢兒遊遊場場用地）（，廣場用地 3 處（（鼎

泰廣場公園、廣 14（、廣 15）（，加油站 1 處（（天祥加油站）（，停車場與

市場各 1 處（（鼎泰停車場與獅山市場）（，相關分布如下圖。詳下圖 8。 

資料來源：1.內政部國土測繪圖資服務雲；2.本計畫繪製。 

圖 8  更新地區公共設施示意圖  
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六、土地權屬概況及建築物權屬 

（一）土地權屬 

更新地區內共有 34 筆土地，面積合計 6,423 平方公尺。

公有土地共 2 筆，面積合計 127 平方公尺，約占 1.98%，分別

屬財政部國有財產署及農業部農田水利署管有土地；私有土

地共 32 筆，面積合計 6,296 平方公尺，其中 2 筆私有土地為

國家住都中心所有，面積為 2,200 平方公尺，約占 34.25%；

其餘 30 筆土地為私人所有，面積總計 4,096 平方公尺，約占

63.77%。詳表 2 及圖 9 所示。 

表 4  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 

三民區 

覆鼎金

段覆鼎

金小段 

1235 115.00 宋○○ 1/1 115.00 

2 1236 2,156.00 國家住宅及都市更新中心 1/1 2,156.00 

3 1237 91.00 林○○ 1/1 91.00 

4 1238 72.00 徐○○ 1/1 72.00 

5 1239 83.00 

王○○ 1/3 27.67 

王○○ 1/3 27.66 

王○○ 1/3 27.67 

6 1240 147.00 施○○○ 1/1 147.00 

7 1241 115.00 劉○○ 1/1 115.00 

8 1242 739.00 朱○○ 1/1 739.00 

9 1243 214.00 李○○○ 1/1 214.00 

10 1244 279.00 陳○○ 1/1 279.00 

11 1245 165.00 林○○ 1/1 165.00 

12 1246 49.00 林○○ 1/1 49.00 

13 1247 192.00 
張○○ 103/192 103.00 

張○○ 89/192 89.00 

14 1248 359.00 朱○○ 1/1 359.00 

15 1235-1 80.00 吳○○ 1/1 80.00 

16 1235-2 77.00 蔡○○ 1/1 77.00 

17 1235-3 75.00 林○○ 1/1 75.00 

18 1235-4 73.00 張○○ 1/1 73.00 

19 1235-5 71.00 莊○○ 1/1 71.00 

20 1235-6 69.00 丁○○○ 1/1 69.00 

21 1235-7 70.00 

陳○○○ 1/3 23.33 

陳○○ 1/3 23.33 

陳○○ 1/6 11.67 

陳○○ 1/6 11.67 

22 1236-1 143.00 

劉○○ 249/1000 35.61 

劉○○ 249/1000 35.61 

周○○ 502/1000 71.78 

23 1236-2 135.00 
郭○○ 508/1000 68.58 

蔡○○ 492/1000 66.42 

24 1236-3 73.00 黃○○ 1/1 73.00 
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表 4  更新地區土地權屬表（續） 
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(㎡) 

25 

 

1236-4 55.00 中華民國/財政部國有財產署 1/1 55.00 

26 1236-5 44.00 國家住宅及都市更新中心 1/1 44.00 

27 1237-1 88.00 張○○○ 1/1 88.00 

28 1237-2 77.00 黃○○ 1/1 77.00 

29 1237-3 77.00 劉○○ 1/1 77.00 

30 1237-4 77.00 鍾○○ 1/1 77.00 

31 1237-5 77.00 楊○○ 1/1 77.00 

32 1237-6 72.00 中華民國/農業部農田水利署 1/1 72.00 

33 1245-1 97.00 林○○ 1/1 97.00 

34 1246-1 117.00 
張○○ 103/117 103.00 

張○○ 14/117 14.00 

總計 6,423.00   6,423.00 

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 5  更新地區土地權屬比例表 

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。 

權屬 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 55.00 0.86% 

中華民國/農業部農田水利署 72.00 1.12% 

小計 127.00 1.98% 

私有 

國家住宅及都市更新中心 2,200.00 34.25% 

私人產權 4,096.00 63.77% 

小計 6,296.00 98.02% 

總計 6,423.00 100.00% 
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圖 9  更新地區土地權屬示意圖  
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（二）建築物權屬 

依建物登記謄本，更新地區內計有高雄市三民區覆鼎金

段覆鼎金小段 4471 建號等 25 筆建築物，皆為私人持有，建

物總樓地板面積共計 5,835.53 平方公尺，詳表 4 所示。 

表 6  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 

建物樓地板

面積(m²) 

建物 

完成日 

現況 

使用 

1 
天祥一路 

195 號 
1235 4471 4 鋼筋混凝土造 宋○○ 1/1 310.49 74/02/15 店鋪 

2 
天祥一路 

193 號 
1235-1 4472 4 鋼筋混凝土造 吳○○ 1/1 241.13 74/02/15 店鋪 

3 
天祥一路 

191 號 
1235-2 4473 4 鋼筋混凝土造 蔡○○ 1/1 234.94 74/02/15 店鋪 

4 
天祥一路 

189 號 
1235-3 4474 4 鋼筋混凝土造 林○○ 1/1 230.15 74/02/15 店鋪 

5 
天祥一路 

187 號 
1235-4 4475 4 鋼筋混凝土造 張○○ 1/1 226.12 74/02/15 店鋪 

6 
天祥一路 

185 號 
1235-5 4476 4 鋼筋混凝土造 莊○○ 1/1 221.61 74/02/15 店鋪 

7 
天祥一路 

183 號 
1235-6 4477 4 鋼筋混凝土造 丁○○○ 1/1 214.71 74/02/15 店鋪 

8 
天祥一路 

181 號 
1235-7 4478 4 鋼筋混凝土造 

陳○○○ 1/3 

220.86 74/02/15 店鋪 

陳○○ 1/3 

陳○○ 1/6 

陳○○ 1/6 

9 
天祥一路 

179 之 2 號 
1236-1 5357 4 鋼筋混凝土造 周○○ 1/1 233.80 75/05/01 店鋪 

10 
天祥一路 

179 之 1 號 
1236-1 5359 4 鋼筋混凝土造 

劉○○ 1/2 

214.05 75/05/01 店鋪 

劉○○ 1/2 

11 
天祥一路 

179 之 4 號 
1236-2 5356 4 鋼筋混凝土造 郭○○ 1/1 216.90 75/05/01 店鋪 

12 
天祥一路 

179 之 3 號 
1236-2 5358 4 鋼筋混凝土造 蔡○○ 1/1 213.03 75/05/01 店鋪 

13 
天祥一路 

179 之 5 號 
1236-3 5353 4 鋼筋混凝土造 黃○○ 1/1 235.81 75/05/01 店鋪 

14 
民族一路 

854 巷 47 號 
1237 7964 4 鋼筋混凝土造 林○○ 1/1 253.58 82/02/09 住宅 

15 
民族一路 

854 巷 49 號 
1237-1 7963 4 鋼筋混凝土造 張○○○ 1/1 247.64 82/02/09 住宅 

16 
民族一路 

854 巷 51 號 
1237-2 7965 4 鋼筋混凝土造 黃○○ 1/1 182.65 82/02/09 住宅 

17 
民族一路 

854 巷 53 號 
1237-3 7966 4 鋼筋混凝土造 劉○○ 1/1 208.86 82/02/09 住宅 

18 
民族一路 

854 巷 55 號 
1237-4 7967 4 鋼筋混凝土造 鍾○○ 1/1 218.52 82/02/09 住宅 
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表 6  更新地區建築物權屬表（續） 

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 

(m²) 

建物 

完成日 

現況 

使用 

19 
民族一路 

854 巷 57 號 
1237-5 7968 4 鋼筋混凝土造 楊○○ 1/1 218.52 82/02/09 住宅 

20 
民族一路 

854 巷 61 號 
1238 5372 3 鋼筋混凝土造 徐○○ 1/1 153.09 75/05/01 住宅 

21 
民族一路 

854 巷 65 號 
1240 11209 4 鋼筋混凝土造 施○○○ 1/1 339.70 90/11/26 住宅 

22 
民族一路 

854 巷 67 號 
1241 12294 5 鋼筋混凝土造 劉○○ 1/1 399.78 105/11/08 住宅 

23 
天祥一路

171 號 

1245、

1245-1、

1246 

7388 1 鋼造 林○○ 1/1 192.12 80/02/13 店鋪 

24 
天祥一路

169 號 

1246-1、

1247 
7591 1 鋼造 張○○ 1/1 195.71 80/12/16 店鋪 

25 
天祥一路

167 號 
1248 7594 1 鋼造 朱○○ 1/1 211.76 80/12/16 店鋪 

合計 5,835.53   

註：表內面積僅供參考，實際面積依建物謄本所載面積為準。 

 

資料來源：高雄市門牌電子地圖查詢系統 

圖 10  更新地區合法建築物門牌示意圖 
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七、地主與居民意願 

（一）更新地區土地及合法建物所有權人情形 

本更新地區土地及合法建築物所有權人共計 40位，其中

2位土地所有權人為公有產權（分別為財政部國有財產署及農

業部農田水利署），1 位為私法人（國家住都中心），其餘 37

位則為私人。 

更新地區內公有土地共計 2筆，面積合計 127平方公尺，

將依都市更新條例第 46 條第 1 款：「公有土地及建築物，除

另有合理之利用計畫，確無法併同實施都市更新事業者外，於

舉辦都市更新事業時，應一律參加都市更新，並依都市更新事

業計畫處理之，不受土地法第 25條、國有財產法第 7條、第

28條、第 53條、第 66條、預算法第 25條、第 26條、第 86

條及地方政府公產管理法令相關規定之限制。」規定，參與本

次更新。 

私有土地共 32筆，面積合計 6,296平方公尺，其中 2筆

為國家住都中心所有，面積為 2,200平方公尺，其餘 30筆為

私人所有，面積共計 4,096平方公尺。私有合法建物共 25筆，

總樓地板面積合計 5,835.53平方公尺。私有土地及合法建築

物所有權人共計 38位，其中 1位為國家住都中心。 
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（二）說明會辦理情形 

為徵詢更新地區內土地及建物所有權人意見，國家住都

中心業於 110年 12月 29日、12月 30日、111年 3月 23日、

3 月 24 日及 11 月 23 日分別辦理 5場本更新地區範圍地主說

明會，並同步進行範圍內私有所有權人參與都市更新意願調

查，相關辦理情形詳表 5及附件 4。 

表 7  地主說明會統計情形 

場次 辦理日期 
辦理說明

鄰地範圍 

土地/建物所有

權人出席人數 
民眾意見重點 

一 110/12/29 南北兩側 7 

1.權值估價。 

2.租金補償計算。 

3.選配方式。 

4.建築形態及規劃方式。 

二 110/12/30 東側 4 

1.權值估算方式。 

2.選配順序及方式。 

3.租金補貼計算。 

4.建築規劃。 

三 111/03/23 南北兩側 8 
1.權值估算方式及數值。 

2.選配順序及方式。 

四 111/03/24 東側 5 
1.意願及未來參與。 

2.自行開發可能性。 

五 111/11/23 東側 5 

1.意願及未來參與。 

2.建物現況。 

3.權值計算方式。 

4.拜訪及整合建議之提醒。 
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（三）參與意願情形 

截至 113 年 7 月止，37位自然人就參與本案都市更新有

意願 2位、無意願 7位，未回覆 27位；另有 1位土地所有權

人因郵件退回尚未能取得其參與意向，待本案更新地區劃定

後，將由國家住都中心持續與所有權人溝通確認及整合其參

與意願。 

表 8  居民意願統計表 

 

 

圖 11  更新地區私有土地所有權人意願統計圖  

意願 人數 
人數 

比例 

土地面積 

(m²) 

土地面積 

比例 

合法建物 

樓地板面積(m²) 

合法建物面

積比例 

有意願 2 5.41% 830 20.27% 253.58 4.35% 

未回覆 27 72.97% 2,478 60.50% 4,275.61 73.27% 

無意願 7 18.92% 685 16.72% 1,306.34 22.38% 

尚未取得聯繫 1 2.70% 103 2.51% 0.00 0.00% 

合計 37 100.00% 4,096 100.00% 5,835.53 100.00% 
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八、原有社會、經濟關係 

（一）地區發展脈絡 

本更新計畫範圍位於高雄市三民區灣子內地區，屬高雄

市早期發展之聚落，原屬覆鼎金舊部落中心地帶，又以民族路

之隔，分為舊、新兩區域，民族路以東（舊）為覆鼎金地區開

發中商業區，民族路以西（新）為重劃地區與愛河畔相鄰。 

覆鼎金地區早期係以金獅湖一帶為核心發展農業，後期

逐漸形成聚落轉型為工業化發展，於實施都市計畫後，結合道

路與重劃區之規劃，逐漸成為高雄市重要之居住核心之一。本

計畫範圍位於民族路以東範圍，為住商混合之發展區，並位於

文藻商圈及鼎中路商圈，商業發展與生活機能活絡，為學生族

群與地方主要餐飲與消費之區域。 

（二）人口發展概況 

截至民國 112 年，高雄市總人口數為 2,737,941 人，三民

區人口為 331,995 人，佔全市 12.13%，居全市第二位，僅次

於鳳山區。近 5 年(民國 107 年至民國 112 年)全市人口成長率

為-1.25%，三民區減少約 9,235 人，成長率為-2.71%。 

三民區在屬原高雄市發展重心，發展使用現已呈飽和狀

態，致使本區人口成長緩慢至衰退現象，惟本更新計畫範圍半

徑 1 公里內戶數、總人口及壯年人口近 5 年仍呈正成長，推

測係因鄰近河堤社區及巨蛋商圈之機能成熟生活圈，故住宅

產品仍具有剛性需求。  
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表 9  高雄市三民區及更新地區周邊人口 5 年變化統計表 

行政區 項目 
年度 

增減(%) 
107 112 

高雄市 

戶數 1,098,892 1,150,775 +4.72% 

人口數 2,772,624 2,737,941 -1.25% 

65 歲以上 411,897 533,533 +29.53% 

40~64 歲 1,084,113 1,092,030 +0.73% 

15~39 歲 943,811 806,092 -14.59% 

三民區 

戶數 137,118 142,347 +3.81% 

人口數 341,230 331,995 -2.71% 

65 歲以上 50,900 66,478 +30.61% 

40~64 歲 134,241 131,741 -1.86% 

15~39 歲 114,823 96,263 -16.16% 

覆鼎金北營區

周邊 1 公里 

戶數 6,361 6,861 +7.86% 

人口數 16,686 16,882 +1.17% 

65 歲以上 2,098 2,899 +38.18% 

40~64 歲 6,655 6,784 +1.94% 

15~39 歲 5,789 5,209 -10.02% 

資料來源：高雄市政府民政局統計資訊；覆鼎金北營區 1 公里範圍依最小統計區修正，範圍包含鼎力里、

鼎中里及部分鼎泰里。 
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九、人文特色及整體景觀 

（一）人文特色 

本區位於覆鼎金舊市區屬人口稠密地區，500 公尺範圍內

集聚至少 5 處鄰里公園、廣場以及兒遊遊場場，具多元且完

善之公共設施及休憩機能。學區則設有河堤國小、獅湖國小、

三民高中以及文藻外語學院，其中文藻外語學院提供國外學

生來台就學與交流機會，更附設社區高齡長之場齡大學，具豐

富之教學資源。 

本區東側之金獅湖風景區與覆鼎金保安宮，為地方宗教

信仰及人文景觀之重要據點。並有 3 處社區發展協會，包含

鼎力、鼎西及河堤社區發展協會，致力於推動高雄社區之在地

發展，不定期舉辦主題演講、親子互動、節慶活動以及社區關

懷等。 

（二）整體景觀 

更新地區位處鼎中商圈，屬早期開發之建成區，除主、次

要道路外之巷弄寬度較小，且多無人行步道與開放空間，整體

街道空間感較為擁擠。 

更新地區北側之天祥一路兩側皆為沿街商業軸線，建物

多為屋齡逾 30 年以上之四至五樓之老舊透天(透店)，其一樓

為騎樓式商店街型態，包含餐飲、電信、診所、理髮等服務業，

二樓以上為住家之住商混合使用；亦有多處獨棟 1-2 樓鐵皮

鋼造建物多為零售與餐飲為主，如速食餐飲、生活量販、汽機

車維修業等。
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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：更新地區臨天祥一路之步行環境人車混雜，且行人動

線受原軍方營區土地切割，不利商圈發展。 

1.說明 

更新地區現況僅天祥一路側設有3公尺寬之人行道與

騎樓，惟人行動線受原軍方營區土地切割無法連貫，影響

商圈人流移動與聚集，其餘三側則因既有建物與圍牆均沿

街廓邊緣興建而未留有人行空間，故人車動線擁擠，街廓

整體步行品質不佳。 

2.對策 

透過基地退縮及留設連貫之騎樓空間，形成有利人潮

來往之商業步行環境，亦將車輛與行人動線之區隔，確保

行人順暢與安全，更新後之建築內亦將留設足夠之汽機車

停車空間，以避免更新地區內產生之交通成本外部化，影

響周邊交通水準或占用步行空間。  
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（二）課題二（：更新地區及其周邊人口結構呈高齡化發展，社區尚缺

乏高齡者照顧與活動空間。 

1.說明 

依據高雄市政府民政局統計資訊，更新地區所屬之三

民區及周邊範圍內之人口結構呈高齡化發展，且逐年提高，

依「高雄市112年長照2.0整合型計畫」推估113年更新地區

周邊長照需求人數約483人，惟半徑1.5公里內僅4間日間長

照中心（核定受託人數共150人），日間照顧空間不足。 

2.對策 

依據「高雄市都市更新容積獎勵指定之社會福利及公

益設施項目」，指定更新地區應提供社區式長期照顧服務

機構(日間照顧中心)空間予本府，以提高周邊地區長照服

務涵蓋率。 

（三）課題三：更新地區及毗鄰街廓空間擁擠，缺乏小尺度之社區型

開放空間。 

1.說明 

更新地區位處早期發展之建成區域，街廓較無開放空

間之整體規劃且建築基地多為個別開發，造成法定空地零

星分布無法集中留設，產生更新地區及毗鄰街廓皆缺乏及

戶型綠地空間之狀態。 

2.對策 

透過更新地區內之法定空地集中留設規劃方式，開闢

及戶型小型開放綠地，提高與其他街廓間之空間尺度，緩

解擁擠之空間景觀。開放綠地亦將供更新地區及鄰近街廓

居民休閒遊憩使用，以滿足地區對於開放性公設之需求。  
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二、發展定位與目標 

（一）發展定位：（「串聯商圈步行空間，提升住商環境品質」 

更新地區位於鼎中商圈，居住人口眾多且商業活動熱絡，

惟因發展較早，現有住商空間已不符合現代生活需求，商圈本

應連貫之步行空間亦受到原軍方土地切割而不連續，影響商圈

整體發展，更新地區後續將整合公私有土地，進行完整空間使

用規劃，串連斷裂的步行廊帶，打造友善行人環境。 

同時，更新地區將保留沿天祥一路低樓層之商業使用方式，

滿足居民生活需，並因應地區人口老化，計畫提供設置日照中

心應對社區之日間照顧需求，期建構適居且舒適的生活環境，

同時促進商業發展，使整個地區更加繁榮宜居。 

（二）發展目標 

1.促進商圈土地資源之合理再利用 

更新地區位處北高雄之鼎中商圈及文藻大學生活圈，

屬使用強度較高之地區，範圍內土地使用因較早發展漸已

不符合地區當前需求，故透過更新將之做有效及充分運用，

以提升並帶動地區再發展。 

2.提升沿街商業機能 

更新後之建築物將規劃沿街商業店鋪空間，維持天祥

一路既有商業機能，並於基地內提供汽、機車停放空間，

改善交通成本外部化提升周邊整體交通品質，以及透過沿

街退縮手法提供更加友善之人行空間，期引入人流促進整

體沿街商業發展。 

3.提供社區所需之社會福利及公益設施項目 

因應衛生局所需之日照中心及三民區公所反應之地

方需求，提供相關公益設施空間並以多功能複合性設施考

量規劃，並擬媒合周邊大專院校，提供大學社會責任計畫

（USR）之空間，開創青銀共好、全齡教學之目標。  
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伍、實質再發展概要 

為達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之參考依據。 

一、土地利用計畫構想 

（一）土地使用機能 

更新地區北側之天祥一路沿街商業軸線與鼎中生活商圈

皆屬地方重要消費地點，考量更新地區周邊土地使用型態以及

地方生活及消費需求，後續仍將規劃沿街店鋪空間型態，維持

當地既有商業服務機能。 

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 

為使更新地區北側天祥一路之沿街店鋪具良好步行環境

與消費空間，故規劃設置可遮蔭避雨之法定騎樓地；西側天祥

一路 197 巷現為路寬 4 公尺巷道，考量街道兩側皆無設置人行

空間及確保消防救災動線順暢，更新後該側應退縮 4 公尺以上

無遮簷人行道並和道路做適當寬度順平，順平部分應維持淨空

維持救災車輛行駛空間；更新地區其餘兩側巷道（天祥一路 159

巷及民族一路 854 巷）亦皆無設置人行空間，故退縮 2 公尺以

上無遮簷人行步道，打造行人友善環境。 

另因更新地區及其毗鄰之四處街廓皆缺乏小型開放空間，

故更新後建築物之法定空地應儘量集中留設於南側之民族一

路 854 巷一側，為地區提供帶狀綠意環境促進鄰里交流，亦減

少駕駛者與行人於街口之視線死角，打造安全交通環境。  

更新單元之開放空間配置，如事業計畫範圍因素確有執行

困難，致無法符合上開規定開發，經高雄市都市更新及爭議處

理審議會(後稱審議會)同意得免依上開規定辦理，並以審議會

核定之事業計畫內容為準。 
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（三）交通系統構想 

1.人行動線 

更新地區主要人行動線，應為天祥一路之過路或於沿

街店鋪消費人流，其將穿越或停留於法定騎樓地或3公尺

寬之人行道。另更新後之住宅及日照中心（依法須有獨立

出入口）出入動線，應儘量避免與沿街商業動線混雜，影

響社區維護管理及居住品質。 

2.車行動線 

車道出入口不宜設置於主要道路，且應避免與人行動

線交錯。另因更新地區未來將有沿街商業行為及日照中心，

預期將產生較頻繁之臨停接送與裝卸貨需求，故可設置迎

賓車道（迴車道）使臨停車輛可駛入基地內暫停而不影響

道路車流。 

圖 12  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，衛生局表示更新

地區尚有社區式長照服務機構（日間照顧中心）需求（詳附件 2），

後續將納入更新地區之規劃設計評估，實際提供之公益設施依高雄

市政府循行政程序協商與確認內容為準。  
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三、防災、救災空間構想 

（一）防災道路系統 

1.緊急救援道路 

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，如更新地區周邊之天祥一路、鼎中路為緊急

救災道路。 

2.避難逃生道路 

更新地區以北側之獅湖公園與獅湖國小，作為避難場

所與臨時收容所，避難逃生道路為天祥一路與鼎中路。 

（二）防災避難地點 

1.避難場所 

以收容暫時無法直接進入安全避難場所之避難人員

為主，以鄰近之開放空間進行第一時間之緊急避難，如更

新地區北側之獅湖公園或鼎中、鼎力、鼎西、鼎金、鼎強、

鼎盛等六里聯合里活動中心。 

2.臨時收容所 

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，如更新地區北側之獅湖

國小。 

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，故以中

小學為主，如更新地區北側之獅湖國小。  
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（三）醫療救援場所 

醫療據點指定以離災害發生後，最短時間可達之中、大型

醫院為主，指定義大醫療財團法人義大大昌醫院為主要急救責

任醫院，其距離更新地區約 1.2 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站。更新地區之消防指揮所為東

側之高雄市政府消防局第二大隊鼎金消防分隊。 

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

心為東側之高雄市政府警察局三民第二分局鼎金派出所。 

資料來源：1.110 年高雄市三民區地區災害防救計畫；2.本計畫繪製 

圖 13  更新地區防災、救災空間構想示意圖  
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陸、更新單元劃定基準 

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、 完整街廓。 

二、 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。 

三、 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。 

四、 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。 

依本計畫更新單元劃定基準第四條規定劃定更新單元者，實施

者報核都市更新事業計畫，完成公展及公聽會後，應由高雄市政府都

市更新及爭議處理審議會召開專案小組，並至少邀請 1 名高雄市都

市設計及土地使用開發許可審議委員會之委員，擔任專家學者，提供

景觀諮詢協助審議。 
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柒、開發實施構想 

一、開發主體 

考量更新地區土地及合法建物所有權人意願及使用現況，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」政府主導都

市更新第 12 條第 1 項第 2 款規定，後續由高雄市政府同意國

家住都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依「都市更新條例」第 22 條，得

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（。同意比率之計算依「都市更新條例」第 37 條第

1 項第 2 款第 2 目規定，經更新單元內私有土地及合法建築物

所有權人均超過 75%，且其所有土地及合法建築物總樓地板

面積均超過 75%之同意。 

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、實施者於本更新地區範圍內擬訂都市更新事業計畫報核，得依內政

部 108年 5月 15日發布修正之「都市更新建築容積獎勵辦法」第 14

條第 1項第 1款規定給予「劃定應實施更新之地區」獎勵容積： 

（一）「都市更新建築容積獎勵辦法」修正施行日起五年內：基準

容積百分之十。 

（二）前目期間屆滿之次日起五年內：基準容積百分之五。 

三、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。 

四、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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五、本更新計畫公告發布實施後，都市更新事業計畫遵照都市更新條例

相關規定辦理，如圖 14所示。 

圖 14  都市更新事業計畫實施流程示意圖  
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附件 1 內政部 111 年 3 月 7 日台內營字第 1110803616 號函 
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附件 2 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 3 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 



43 

  



44 

  



45 

  



46 

  



47 

  



48 

  



49 

附件 4 說明會記錄 

（場次一）說明會（110/12/29） 
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（場次二）說明會（110/12/30） 
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（場次五）說明會（111/11/23） 
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