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摘要 

案名：劃定高雄市大樹區九曲堂鐵路巷宿舍群都市更新地區暨

訂定都市更新計畫案 

辦理單位：高雄市政府 

計畫範圍與面積：本次劃定更新地區以高雄市大樹區九曲堂車站北側

鐵路巷宿舍群範圍為主，劃定更新地區總面積約

5,470.84平方公尺。 

法令依據：都市更新條例第 6條 





 

目錄-I 

目 錄 

壹、辦理緣起與目的 ............................................................................................1 

貳、都市更新地區範圍 ........................................................................................2 

參、發展現況 ........................................................................................................3 

一、 歷史脈絡 ......................................................................................3 

二、 都市計畫概況 ..............................................................................3 

三、 土地權屬概況及建築物權屬 ......................................................4 

四、 土地及建築物現況使用現況 ......................................................6 

五、 交通系統 ................................................................................... 12 

六、 公共設施 ................................................................................... 16 

肆、基本目標與策略 ......................................................................................... 17 

一、 更新定位 ................................................................................... 17 

二、 都市更新目標 ........................................................................... 17 

三、 都市更新策略 ........................................................................... 18 

伍、實質再發展概要 ......................................................................................... 19 

一、 整體發展構想 ........................................................................... 19 

二、 土地使用計畫構想 ................................................................... 21 

三、 公共設施改善構想 ................................................................... 21 

四、 交通運輸系統構想 ................................................................... 21 

五、 防災救災空間構想 ................................................................... 23 

陸、劃定之更新單元 ......................................................................................... 25 

劃定更新單元 ....................................................................................... 25 

柒、其他 ............................................................................................................. 27 

一、實質推動策略 ............................................................................... 27 

二、後續發展建議 ............................................................................... 27 

 



 

目錄-II 

圖 目 錄 

 

 更新地區示意圖 ..............................................................................2 

 更新地區土地權屬示意圖 ..............................................................4 

 更新地區建物分布示意圖 ..............................................................6 

 更新地區現況活動特性示意圖 ......................................................8 

 更新地區建物現況示意圖 ........................................................... 12 

 更新地區周邊交通系統示意圖 ................................................... 13 

 更新地區周邊人行動線系統示意圖 ........................................... 14 

 停車場現況 ................................................................................... 15 

 更新地區周邊空間發展架構圖 ................................................... 20 

 更新地區周邊長期交通系統構想示意圖 ............................... 22 

 更新地區周邊都市防災避難空間及路線示意圖 ................... 24 

 劃定更新單元示意圖 ............................................................... 26 



 

 

表目錄 

表 1 更新地區現行都市計畫面積表 .....................................................3 

表 2 更新地區土地權屬綜整表 .............................................................4 

表 3 建物權屬綜整表 .............................................................................5 

表 4 宿舍群建物現況照片綜整表 .........................................................9 

表 5 更新地區建物樓層綜理表 ........................................................... 11 

表 6 更新地區建物結構綜理表 ........................................................... 11 

表 7 更新地區建物屋齡綜理表 .......................................................... 12 

表 8 九曲堂都市計畫區登記路外民營停車場一覽表...................... 15 

表 9 公共設施綜整表 .......................................................................... 16 
 

 

 

 





 

1 

壹、辦理緣起與目的 

九曲堂車站於 1907 年啟用，為臺灣鐵路管理局屏東線的鐵路車站，屬於

三等站，亦為過去臺灣糖業鐵路旗尾線的起點站，見證了早期大樹地區鳳梨

產業的興盛，鳳梨罐頭為大樹地區重要的經濟來源，透過鐵路運輸經由高雄

港出口的外銷，九曲堂車站周邊屬於早期配合人貨運輸而發展之地區，車站

西側臺灣鳳梨工場登錄為歷史建築並開始進行修復，於 2018 年 8 月修繕完成

重新開放，成為地方新舊交融重要地標。 

然而，因為發展時間較早，車站北側配置鐵路宿舍提供臺鐵員工入住，

多為一樓磚造建物，屋齡已逾四十年，為達成改善居住環境與促進土地再開

發利用，以本更新計畫指導後續更新事業之推動，保有昔日產業發展脈絡，

配合甫修繕完成的臺灣鳳梨工場進行景觀整體規劃，塑造更完善的觀光產業

環境，適時進行建物立面修繕及耐震補強，採更細緻的整維手段再造九曲堂

車站周邊街區，活化大樹城鄉發展，重塑都市機能。 

爰本案依都市更新條例第 6 條規定，考量基地內建築物窳陋且非防火構

造，有妨害公共安全之虞，優先劃定為更新地區並訂定都市更新計畫 
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貳、都市更新地區範圍 

本計畫更新地區位於高雄市大樹區，本次劃定更新範圍地區以九曲堂車

站北側鐵路巷宿舍群範圍，劃定更新地區總面積約 5,470.84 平方公尺，權屬

單純，且鄰近臺灣鳳梨工場及九曲堂車站，交通區位甚佳，極具地方觀光產

業發展潛力。 

 

 更新地區示意圖  
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參、發展現況 

 

大樹地區舊有聚落分布與日治時期糖業發展息息相關，台 29 線

與昔時台糖鐵道路線多有重疊。九曲堂車站為臺灣鐵路管理局屏東

線的鐵路車站，亦為過去臺灣糖業鐵路旗尾線的起點站，自 1910 年

8 月 20 日開始營運，行經公館、龍目、大樹、洲子、溪埔、田寮、

統嶺坑、嶺口、南勝、磱碡坑、溪洲、大山、武鹿、北勢、旗山、

旗尾等站，1912 年，鐵道沿伸至美濃竹頭角，聚落大致依各站以及

溪流沿岸分布。 

 

本更新地區位於民國 107 年 2 月發布實施之「變更高雄市大樹

（九曲堂地區）都市計畫第二次通盤檢討（第一階段）」之都市計畫

範圍內，該都市計畫區東至高屏溪，西至湖底溝以西約 100 至 400

公尺處，南以大樹區為界，北至永豐餘造紙廠以北約 400 公尺處並

向東南延伸，斜交縱貫鐵路屏東線為界，計畫面積為 291.33 公頃。 

其中變更案第六案，車站專用區（附）變更為車站專用區一、

二（附），將歷史建物群及遊憩空間範圍劃為車站專用區（二），以

供未來多元發展機能使用，涉及土地使用強度調整部分，則依規定

負擔公共設施，並優先以捐贈站區西側未開闢之道路為捐贈標的。

其附帶條件為「車專（二）由交通部臺鐵局與高雄市政府合作開發，

並應捐贈 9%之公共設施用地，並以車站周邊未開闢道路為優先負

擔捐贈標的。」此附帶條件將做為鐵路巷地區未來高雄市政府與臺

鐵局合作開發之上位依據。 

更新地區全區均為車站專用區（二），面積 5,470.84 平方公尺，

請參見下表： 

表 1 更新地區現行都市計畫面積表 

土地使用分區 面積（平方公尺） 面積比例（%） 

車站專用區(二) 5,470.84 100 

小計 5,470.84 100 

註：實際面積仍依實際測量為主。 
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更新地區皆屬公有土地，土地權屬狀況單純，管理機關均為

交通部臺灣鐵路管理局。 

表 2 更新地區土地權屬綜整表 

土地權屬

（公/私） 

地號 土地面積 備註說明 

九曲段 面積（平方公尺） 比例（%） 

公有地 91 4,551 16.82 管理機關為交

通部臺灣鐵路

管理局 公有地 91-1 919.84 83.18 

小計 5470.84 100%  

註：以實際測量面積為主。 

 

 更新地區土地權屬示意圖 
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更新地區之建物產權狀況單純，管理機關為交通部臺灣鐵路

管理局，目前有 6 戶員工及眷屬配住戶居住中。 

表 3 建物權屬綜整表 

門牌號碼 地號 建號 面積 使用執照 建物登記 
建物 

所有權人 

鐵路巷 1 號 91 193 109.8 無 有 

管理機關

為交通部

臺灣鐵路

管理局 

鐵路巷 2 號 91 198 109.8 無 有 

鐵路巷 3 號 91 194 109.8 無 有 

鐵路巷 4 號 91 196 109.8 無 有 

鐵路巷 5 號 91 199 109.8 無 有 

鐵路巷 6 號 91 195 170.69 無 有 

鐵路巷 7 號 91 197 155.29 無 有 

註：宿舍建築係為民國 51 年興建完成，68 年辦理第一次建物登記 

 

臺鐵局已與高雄市政府取得合作開發共識，包括針對鐵路巷

宿舍群宿舍群整理及現住戶違建等清理事宜，配合市府整體規劃

持續進行。土地及建物管理機關具活化土地，提升空間使用價值

意願。 



 

6 

 

 更新地區建物分布示意圖 

 

 

更新地區周邊土地使用依國土利用調查包括交通使用（鐵路、

道路）、建築使用（分為商業、住宅、工業、宗教）、公共使用（社

會福利設施）、遊憩使用（文化設施、休閒設施）與森林使用（人

工林）及其他空置地等。 

更新地區範圍則以住宅使用比例最高(鐵路巷宿舍群)，其次為

人工林(現況為種植樹木)，使用現況較為單純。 
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九曲堂車站及站前廣場，以計程

車與小客車臨停載客為主。 
建物修繕後，目前由 NGO 組織經

營使用。 
車站前臺鐵宿舍與空地，現承租

給在地社群。 

鐵路巷南側出入口可銜接久堂路 鐵路宿舍群北側出入口緊鄰民宅 臺灣鳳梨工場外觀 
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目前宿舍群建築物部分有 6 戶住戶居住，其餘建物因閒置

且缺乏修繕，呈現窳陋頹敗待更新之狀態，其現況環境如下圖

所示，並請參考後續照片說明。 

 

 更新地區現況活動特性示意圖 
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表 4 宿舍群建物現況照片綜整表 

建號 現況說明 

193 

位於鐵路巷 1 號，目前有一戶臺鐵員工及眷屬配住戶居住中，旁有民眾自行

設置之柵門。 

194 

位於鐵路巷 3 號，目前 3 號 A 室有臺鐵員工及眷屬配住戶居住。 

195 

位於鐵路巷 6 號，目前 6-3 號有員工及眷屬配住戶居住中(右側為住戶自行搭

建之鐵捲門屋面) 

195-197 

圖中為建號 195 與建號 196 之間住戶自行設置之柵門 

196 

建號 196 號位於鐵路巷 4 號，目前 4 號 B 室有員工及眷屬配住戶居住中，其

餘空間閒置中 
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197 

位於鐵路巷 7 號，靠近南段建築多已閒置已經無人居住，屋況窳陋 

有員工及眷屬配住戶居住中，且自行增建構造物 

198 

位於鐵路巷 2 號，目前 2 號 A 室(有貼門聯)有員工及眷屬配住戶居住 

199 

 

目前無人管理及使用，空間閒置，整體環境窳陋  
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更新地區內建築以一樓建築物為主，僅於建號 196 處(鐵路

巷 4 號 B 室)有住戶自行增建 2 樓構造物。 

表 5 更新地區建物樓層綜理表 

樓層 面積（平方公尺） 面積比例（%） 

1 層樓 2,389.82  98.78% 

2 層樓 29.45  1.22% 

小計 2,419.27  100% 

註：仍須以現況調查測量面積為準 

 

建築構造以磚造為主，約占全區比例 88.98%，其餘則為鐵

皮構造物，約占 11.02%。本更新地區內宿舍群為七棟建物，皆

為地上一層、無地下室之磚造平房建物，外牆含 RC 邊界構材

之建築物，屋面為木造，屬磚木平房建築物，隔間平面配置約

略為矩型，部分外牆與主結構相聯。經建築物結構耐震詳評，

說明宿舍群各棟建物在法規地震力作用下可維持「基本完好」

之狀態，惟磚造平房加強柱與圈梁斷面偏小，未能滿足現行耐

震規範規定之最小柱斷面之規定與 RC 梁最小鋼筋量規定，且

磚牆結構並非皆有加強柱與圈梁，經判定未能有完整加強磚造

建物之強度，由於建築物興建年代久遠，既有構材將持續裂化，

為求結構安全可定期進行結構檢測並進行建物結構補強。 

表 6 更新地區建物結構綜理表 

樓層 面積（平方公尺） 面積比例（%） 

B（磚造） 2,152.72  88.98% 

M（鐵皮） 266.55  11.02% 

小計 2,419.27  100% 

註：仍須以現況調查測量面積為準 

 

本更新地區內之建物係為早期臺鐵局興建之員工宿舍，民

國 51 年興建完成，至 68 年才進行第一次建物登記，如依登記

則建物屋齡皆已超過四十年，宿舍群建築物結構耐震詳評結論

提及「在維持原用途使用下，更新地區範圍宿舍建築群於正常

使用情況下，耐震能力尚無疑慮，建築結構可暫無立即性安全

上的疑慮，由於興建年代久遠，老舊建築既有構材劣化，為求
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維護宿舍建築群之結構安全，若已有劣化情況，應立即進行構

材修繕亦或是以新材料抽換仿作」，更彰顯其更新之必要性。 

表 7 更新地區建物屋齡綜理表 

樓層 面積（平方公尺） 面積比例（%） 

屋齡 40 年以上 874.98 36.17% 

屋齡未知 1,544.2873 63.83% 

小計 2,419.27 100.00% 

註：仍須以現況調查測量面積為準 

 

 更新地區建物現況示意圖 

由圖 5 可知，更新地區內多為屋齡 40 年以上之磚造一層樓建物。 

 

 

更新地區周邊主要聯外道路為久堂路，計畫寬度為 15 公尺，連

結省道台 29 線；主要道路為 15 公尺（部分 24 公尺）的復興街，向

北通往大樹區龍目里，向南連接九曲堂火車站；次要道路為 12 公尺

之中興街與建村街，連結九曲堂車站、社區及主要道路。 
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 更新地區周邊交通系統示意圖 

 

更新地區周邊地區人行動線可分為兩大類型，其一為生活巷

道，以街廓內部為主，作為當地居民進出之道路以及休閒交流使

用，以串聯住宅區為主；另一則為商業（觀光）巷道，作為車站

與商業設施、觀光景點串聯，提供在地之地域型商業行為與外來

遊客選逛休憩使用，以串聯車站及商業區為主。 
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 更新地區周邊人行動線系統示意圖 

 

九曲堂車站屬三等站，鐵路為本更新地區最重要之大眾運輸

系統；在公路運輸部分，九曲堂車站周邊停靠之公車包含 8010 公

車、橘線 7（分為 A、B 兩線）與台灣好行的大樹祈福線。 

 

大樹地區已於高屏溪沿岸建置完整自行車道系統，與九曲堂、

鳳山形成自行車環線，總里程 35 公里。目前環保局已於舊鐵橋園

區及九曲堂車站設置公共腳踏車（City Bike）租借站。 

 

九曲堂都市計畫區內僅有一處停車場用地，現況以公有民營

的方式經營，面積 0.3 公頃，現況停車位數量為 46 台小型車，另

機車部分在九曲堂火車站前有一收費機車停車場，現況數量約可

供 90 輛以上機車停放。 

公有停車場鄰近九曲堂公有市場及大樹區老人活動中心，上
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午時段商業活動熱絡，停車位有供不應求的情況。除目前已劃設

的路外停車空間外，大樹（九曲堂地區）都市計畫區內目前尚無

設置路邊停車格，惟部份道路劃設白線區域，可供公眾停放，另

後站廣場部分亦無劃設停車格，多為附近居民臨時停放。 

 

表 8 九曲堂都市計畫區登記路外民營停車場一覽表 

經營

型態 
形式 名稱 位置 車位數 收費標準 

營業

時間 

經營 

主體 

公有

民營 

平面 叭叭房

高雄九

曲堂停

車場 

久堂

路、

新社

街口 

小型車

46 

計次收費： 

每 次 30 元，

停車逾 6 小

時或跨日則

另計次收費。 

24 小

時 

誼光國際公

寓大廈管理

維護股份有

限公司 

註:更新日期：108.10.06 

 停車場現況 
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以更新地區周圍 500 公尺為半徑，所鄰接之完整街廓範圍，

現行都市計畫包含之公共設施有：市場、停車場、公園、廣場與

機關等，上開公共設施均已開闢，部分計畫道路未開闢。 

表 9 公共設施綜整表 

項目 
公共設

施用地 

面積 

（公

頃） 

土地使用現況 
開闢 

情形 
現況公設權屬情形 

公園

用地 

公一 0.76 大樹區立第二圖

書館、大樹區老

人活動中心 

已開闢 高雄市政府工務局、

私人 

停車

場用

地 

停一 0.29 停車場 已開闢 高雄市政府交通局 

市場

用地 

市一 0.22 九曲堂公有市場 已開闢 高雄市政府經濟發展

局、私人 

廣場

用地 

廣一 0.16 空地 已開闢 交通部臺灣鐵路管理

局、私人 

廣二 0.53 廣場用地 已開闢 財政部國有財產局 

國中 
文中 2.96 大樹國中 已開闢 大樹國民中學、財政

部國有財產局 

國小 
文小一 1.96 九曲國小 已開闢 國民小學、財政部國

有財產局 

綠地 
綠 1.99 臨時建物、自行

車道 

未開闢 高雄市政府工務局、

財政部國有財產局 

機關

用地 

機五 0.13 現為荒地 未開闢 私人 

機十 0.08 活動中心 已開闢 高雄市大樹區公所、

財政部國有財產局 

機十一 0.18 警察分駐所、消

防隊、大樹區衛

生所 

已開闢 交通部臺灣鐵路管理

局、高雄市政府經濟

發展局 

公用

事業 

用地 

用一 0.05 九曲堂自來水廠 已開闢 高雄市政府經濟發展

局、高雄市政府水利

局 

用二 0.12 台 電 、 中華 電

信、郵局 

已開闢 私人 
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肆、基本目標與策略 

 

藉由建築物整建維護地活化再生，帶動在地產業轉型升級，定

位為「九曲堂城鄉創生亮點」，說明如下； 

 

更新地區範圍內宿舍群建物老舊，整體景觀環境窳陋，

透過都市更新機制，達到整頓整體地區環境之目的，加強老

舊建物結構、改善居住環境、提升居住安全，進而健全都市

活動機能，作為九曲堂地區的示範基地，後續更能鼓勵周邊

地區自行申請劃設更新單元。 

 

本案更新地區位於九曲堂之發展核心，可串聯在地產業，

進行商業再開發，建議未來區內之都市更新發展，與臺灣鳳

梨工場及既有開放空間建立景觀一致性，適當引入商業活動，

帶動地區發展，以生活與文化觀光作為發展主軸，引導周圍

的地方服務型產業活動品質提昇。 

 

本計畫更新目標，即以九曲堂火車站做為思考點，並連結在地

產業與生活的空間，進行更新地區目標如下： 

 

本更新地區係九曲堂地區重要的民生活動區域，而高雄

市政府文化局於 108 年完成歷史建築臺灣鳳梨工場整修並開

放民眾參觀，加上周邊如下淡水溪鐵橋、竹寮取水站、三和

瓦窯等豐富的歷史文化景點，說明本更新地區極具文化觀光

之發展潛力。 

故本案優先以閒置公有土地作為都市更新活化觸媒基地，

投入外部資源塑造都更示範場域，進而帶動周邊公、私有土

地及老舊社區之都更實施意願，滿足市民對公共設施的服務

之公益性及必要性。 

 

大樹地區與九曲堂周邊具備有農產特色及觀光條件，惟

缺少一個強力主軸作為核心串聯，透過都市更新整建維護的

手法，改善地方發展條件，結合在地生活空間進行整體規劃，

以增加地方產業發展量能。 
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為協助臺鐵局改善宿舍群生活環境、街區建築整理及景

觀意象，進一步串聯周邊商業場域發展，優先以公有建物實

施整建維護，考量都更地區內尚有臺鐵局配住戶居住，為維

持其居住權益，全區以維護都市更新地區。 

 

本次更新計畫整體區位以九曲堂車站為核心，先行推動

臺鐵宿舍群建築重新修建再利用，提升社區生活與商業機能，

並與具在地生活記憶的空間串聯，配合整體城鄉發展，朝向

觀光與休閒生活面向適度轉型。 
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伍、實質再發展概要 

 

本更新地區整體精神期望藉由實體空間的更新活化，帶動地

區整體各面向之發展，提升大樹九曲堂地區知自明性，並帶動在

地產業活化與空間再生發展，透過鐵道巷的更新活化帶動整體發

展之外，考量其歷史文化意涵及未來轉型機能等因素，連同周邊

街區併同規劃，分為四大分區，並以兩大軸帶，說明如下： 

以本次更新地區範圍做為區域發展主體，規劃出符合在地性、

農產創意與旅遊發展，並提升公共設施服務水準，提升九曲堂地

區觀光休憩機能，考量社區活動中心可兼具地區民眾需求，以及

對外以在地文化脈絡為基底的發展，塑造九曲堂成為以歷史為基

底的文化核心示範地。 

 

 

中興街為在地一般零售型商業的群聚街道，並連接九曲堂

地區唯一的公有市場，街道充滿在地生活感。街上亦保留過去

發展的歷史樣貌，建議規劃為具地方特色的人行徒步空間。 

 

從中興街至鐵道巷有數條寬度不一的路徑，不同於中興街

的熱鬧，呈現以生活為重心的街道樣貌與休閒、慢活的在地氛

圍，配合小規模、參與式設計的景觀改善手法，可強化地區深

度旅遊的豐富性。 

 

 

為保留過去鐵道巷的生活痕跡以及空間氛圍，以整體性、

創意性、在地性為規劃原則，將此區轉變為九曲堂地區重要的

產業、觀光遊憩的整合據點，並有效活化公有閒置房產。  

 

此區包括機關用地（活動中心）以及保存區（臺灣鳳梨工

場）組成，建議配合臺灣鳳梨工場的整體規劃，整合閒置空間

與再利用，創造整體發展效益。 
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此區多為舊建物雜陳地區，主要型態為透天厝，平均樓高

為 2 至 4 層樓，雖未屬於本次劃定更新範圍，未來建議由土地

所有權人或都市更新投資者自行整合提出都市更新計畫。 

 

中興街南北向貫穿，街上多與生活相關的一般民生服務業，

中段緊鄰市場，與九曲堂車站前站復興街，均屬於可透過街道

展現出在地生活、文化氛圍，是地區重要的產業中心，未來建

議以景觀的方式將街道舖面、家具等進行整體規劃與設計。 

 

 

 更新地區周邊空間發展架構圖 
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九曲堂地區不動產市場熱度未若都會蛋黃區，因此本案以整建

維護方式實施都市更新，並以車站專用區係作為示範地區，本階段

推行都市更新整建維護，不涉及土地使用分區變更，短期先透過臺

鐵局宿舍群建物的修繕再利用，透過地區活化再生方式，創造新的

都市改造價值觀，重新定位九曲堂活動機能多樣性，藉以帶動周邊

環境之活化再生，加強地區活化、在地發展之整體性。 

 

更新地區於前次通盤檢討全區甫變更為車站專用區(二)，且本次

都市更新採全區整建維護辦理，亦無需開闢公共設施。 

爰建議採「整建維護」手法，進行沿街立面的景觀整理，並將

沿線招牌、設施物統一進行設計，以鐵路巷作為示範基地，形塑街

道人行動線之整體性與舒適度。 

 

由於更新範圍內僅有一條既有巷道(鐵路巷，以人行為主)，本階

段交通運輸系統構想，為考量完整規劃，一併連同周邊地區進行規

劃，短期以現有道路舖面改善以及街道景觀及家具進行規劃與設計，

並著重進行簡易綠化或休憩空間改善等，營造出生活巷弄的在地感，

中長期則建議考量規劃未來人車共行的慢行道路設計，打造人本慢

行道路，提升人行空間的連接性以及完整性。 
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 更新地區周邊長期交通系統構想示意圖 
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本案參考「變更高雄市大樹（九曲堂地區）都市計畫（第二次

通盤檢討）案」有關都市防災計畫之部分，將都市防災分成防災避

難圈、避難及救災動線、避難據點等三個部分進行檢討，更新地區

未被列入防災避難圈範圍，建議配合九曲堂車站住宅區，往復興街

與久堂路等連外道路方向進行避難。 

 

本更新地區周邊有三條避難及救災路線，分別為緊鄰鐵道巷

的復興街、地區主要商業活動的中興街以及久堂路，救災道路之

等級，按照案地都市計畫書內進行以下說明。 

 

以計畫區現有路寬 20 米以上之聯外道路為主，此層級道

路為災害發生時必須先行保持暢通之路徑。 

 

以計畫區現有路寬 15 至 20 米之道路為主，配合緊急道路

架構完整路網，此層級道路主要作為消防及便利車輛運送

物資至各防災據點之機能為主。 

 

以計畫區現有路寬 8 至 15 米之道路為主，此道路層級之

劃設主要為前述道路無法到達避難據點及救災據點時，所

劃設之輔助性路徑，藉以連通上述道路或避難、救災據

點。 

 

依災害發生性質之差異，避難據點有二階段之設置，除了都

市計畫之計畫道路做為緊急避難場所之外，納入鄰近機關用地(現

為久堂社區活動中心)為避難空間，設定做為中長期收容場所。 
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 更新地區周邊都市防災避難空間及路線示意圖 
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陸、劃定之更新單元 

 

本更新地區內建物多為屋齡 40 年以上之磚造一層樓建物，

部分空間因屋頂損毀致該空間無法使用，建物立面多有破損，部

分空間門窗嚴重毀損，現況僅以鐵皮浪板遮掩，居住品質低落且

景觀不佳，亟待改善。 

更新地區鄰近火車站、公車轉運站與在地零售市場，周邊商

業活動活絡，區塊完整且權屬單純。 

另高雄市政府於 106 年闢建更新單元周邊之鐵道綠園，108

年完成歷史建築泰芳鳳梨罐詰工場(現臺灣鳳梨工場)整修，提供

當地居民優質的休閒場所，亦提升大樹九曲堂地區之觀光能量。

為有效運用公有地，串連大樹整體觀光軸帶發展，本案期透過都

市更新整建維護手法，活化閒置空間，整合周邊產業、文化觀光

資源及地區商業活動，進一步帶動地區發展之產業空間。 

    爰本府依據都市更新條例第 6 條及高雄市都市更新自治條

例第 7 條規定，將九曲堂車站北側之鐵路巷宿舍群，劃定都市更

新單元並訂定都市更新計畫(如圖 12)，並以整建維護方式實施都

市更新。  

 

依都市更新條例第 12 條規定，經劃定或變更應實施更新之

地區，直轄市主管機關得自行實施或經公開評選委託都市更新事

業機構為實施者實施，或同意其他機關(構)自行實施或經公開評

選委託都市更新事業機構為實施者實施。 

查本更新地區係屬本市大樹(九曲堂地區)都市計畫之車站專

用區二，依「變更高雄市大樹(九曲堂地區)都市計畫(第二次通盤

檢討)案(第一階段) 計畫書」規定，車站專用區(二)附帶條件係由

臺鐵局與本府合作開發。 

考量更新地區建物及土地管理機關皆為臺鐵局，且已與本府

取得合作開發共識，爰依都市更新條例規定，本府得同意臺鐵局

自行實施或經公開評選委託都市更新事業機構為實施者實施。 

另為兼顧案地開發多元性，本府亦可同意其他機關(構)依都

市更新相關法規規定實施都市更新事業。 
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 劃定更新單元示意圖  
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柒、其他 

 一、實質推動策略 

  本更新地區係屬本市大樹(九曲堂地區)都市計畫之車站專用區(二)，

依「變更高雄市大樹(九曲堂地區)都市計畫(第二次通盤檢討)案(第一階

段) 計畫書」規定，車專(二) 附帶條件係由臺鐵局與本府合作開發。 

臺鐵局具開發意願，且已與本府取得合作開發共識，為協助臺鐵

局改善更新地區之生活環境，提高公有土地利用效益，本府已完成更

新地區周邊歷史建築修復(臺灣鳳梨工場)及鐵道綠園開闢，並協助辦理

都更地區內宿舍群整理及現住戶違建等清理事宜，亦爭取相關經費補

助辦理周邊環境改善工程規劃設計作業，增加推動都市更新實施之可

行性。 

二、後續發展建議 

考量更新地區內尚有臺鐵局配住戶居住，基於維護居住權益並兼

顧改善都市環境及景觀，增進公共利益，本案更新地區以全區整建維

護方式實施。 

  為進一步活化公有資產，未來臺鐵局得評估都市發展狀況、社會

經濟關係及整體景觀等條件，朝連結大眾運輸場站、臺灣鳳梨工場、

舊鐵橋濕地公園及周邊商圈之方向發展，按高雄市都市更新自治條例

規定之更新單元劃定基準，自行劃定以重建為實施方式之都市更新單

元，由本府依相關法規規定協助辦理。 

 

 


