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高市「建蔽率」專案通檢啟動！ 
小基地建築面積增10%  鼓勵老屋改建翻新 

https://urban-web.kcg.gov.tw/KDA/web_page/KDA010100.jsp


住四建蔽率50% 
容積率300% 
可興建6樓 

什麼是 
建蔽率 

建蔽率＝ 
建築面積 
基地面積 

╳100％ 

「建築技術規則」建築設計施工編第一章用語定義： 
建蔽率(Building Coverage Ratio, BCR)：建築面積占基地面積之比率。 

建築面積：50㎡ 

基地面積：100㎡ 

50㎡ 
100㎡ 

＝50％ 
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「建蔽率」小辭典 
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國內外多將住宅區建蔽率之上限控制在60％

日本 新加坡

30%~60% 20%~40%30%~45%

德國

臺灣省、桃園市
台中市、台南市

住：60%

台北市
新北市

住：50%

住1：30%
住2：35%
住3：45%
住4：50%

參考國內外
現行規定

※個別都市計畫區土管要點
另有規定者，從其規定

以下 

高雄市 

住1：40％ 
住2：50％ 
住3：50％ 
住4：50％ 
住5：60％ 
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建蔽率愈高
降低戶外環境通風散熱的效率
致使都市熱島強度愈高。

相關
研究

都市熱島溫度與
建蔽率呈正相關

與綠地比率成負相關

臺北都會區熱環境與熱島
效應解析之研究(2013)

增加街道高寬比(H/W)有
助於降低日間行人層平均
輻射溫度，提高熱舒適性
，而夜間可能略為高溫

都市街谷高寬比與座向對
室外熱舒適量化研究(2006)

建蔽率大於50%，風速
急速下降，平均風速由
1.5~2m/s(舒適通風環境)

降為1m/s(非宜人通風環境)

都市戶外熱環境簡易預估方法
之建立與應用(2015)
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以人居的角度，建蔽率為公共利益的必要管制 

 住宅區係為保護居住環境而劃定 

• 世界衛生組織(WHO)提出居住環境的四項基本原則： 

1.安全性：防災、交通安全  

2.健康性：日照、通風、採光、噪音、風害、空氣品質 

3.便利性：公共設施可及性、商業活動方便性、交通方便性、開放空間、交通及人行動線 

4.寧適性：私密性、眺望視野、壓迫感、景觀性、擁擠性  

委內瑞拉-卡拉卡斯：全世界謀殺率最高的城市 法國巴黎市第七區：合理規劃生活環境 
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規定「基地內應保留空地」- 

以『限制建築物佔有之空間』來維持良好的採光與通風 

圖示資料來源：臺灣都市計畫講習錄，黃世孟 

高雄市建蔽率 
管制沿革 

臺灣都市計畫令施行規則第41條 

臺灣都市計畫令第34條 

日據時期 
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高雄市建蔽率 
管制沿革 

日據時期 46年 63年 82年

住宅地域：5.5/10
住宅專用區：4.5/10

商業地域：7.5/10
商業專用區：8.5/10

臺灣都市計畫令
施行規則(35.12.30)

違章建築管理辦法
(46.12.7)

住宅區：60% 住宅區：60%
商業區：80%

建築技術規則修訂
(63.2.15)

都市計畫法高雄市
施行細則(82.11.11)

住1：40%
住2：50%
住3：50%
住4：50%
住5：60%

商1：40%
商2：50%
商3：60%
商4：60%
商5：70%

82年修法後原市有八成住宅區建蔽率以50%為管制上限
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不同時空背景下法令規定，造成早期的建築重建後建築面積縮減，影響基本居住空
間需求，也讓舊聚落地區重建的意願降低。 

課題：住宅區於建蔽率50%管制下，小基地
是否滿足一樓室內基本空間需求 
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具備客餐廚、衛浴及梯間的機能 
為一樓室內基本空間需求。 

客廳 廚房 廁所 ‧ 梯間 
全家人生活 
聚集的空間 

幸福美味 
的烹飪空間 

解除身體疲勞 
連結各樓層空間 

基本款 

一樓室內 
基本空間 
模組 
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室內長度合計9.78M 
若基地面寬4M， 
滿足基本可居空間需
求，一樓室內建築空
間約36.28㎡(約11坪) 
 

基本款 
一樓室內 
建築空間 
界定 

客廳(4.5M) 

廚房 
(3M) 

梯間+廁所 
(2.28M) 

3人 
小家庭 

本市108年1月平均戶
量為2.52人/戶 
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    不同建築情境下，反推符合一樓基本可居空間所需 

建蔽率在50％時，基地規模至少需達87㎡，
方滿足基本可居需求 

基本款 
基地規模 
界定 

建築條件 一般 退騎樓地 退縮4m建築 
高雄厝(設置屋
後綠能設施) 

騎樓+高雄厝(設置
屋後綠能設施) 

50％建蔽率 
基地面積 

72.56㎡ 
(22坪) 

86.96㎡ 
(26.3坪) 

72.56㎡ 
(22坪) 

72.58㎡ 
(22坪) 

86.96㎡ 
(26.3坪) 

1
,8

1
3
.9

 

（產生影響：基地規模90㎡以下） 
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高雄市小基地狀況 

 

<36㎡

7%
36-61㎡

14%

61-87㎡

48%

87-99㎡

11%

>99㎡

20%

<36㎡

15%

36-61㎡

19%

61-87㎡

36%

87-99㎡

7%

>99㎡

23%

<87㎡(106,352戶)，占69% 

原高雄市住宅區現有透天厝 
平均每戶基地規模 

土地規模 
以筆數計算 

<87㎡(154,009筆)，占70% 

原高雄市住宅區 
土地規模 

平均每戶 
基地面積 
規模 

原市住宅區透天厝共計
154,372戶 

原市住宅區地籍共計 
220,380筆 
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北 以建蔽率60%模擬 

兼顧環境品質並維持可居空間需求 
專案檢討住宅區建蔽率 

 住宅區之建築基地面積在

九十平方公尺以下，且樓

層在五層樓以下者，建蔽

率得放寬至百分之六十。 

公展草案內容 

126,184戶 

91,809戶 

平均每戶基地面積
90㎡以下住宅區 
透天厝(扣除現行 
管制為60%之戶數) 

原市住宅區小基地範疇
比例可受惠適用 

73% 
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退縮地

9m

4m

4m

車庫
或店面

法定空地2m

建蔽率60%

退縮地

7.5m

4m

4m

車庫
或店面

法定空地3.5m

建蔽率50%

退縮地

9m

4m

4m

車庫
或店面

法定空地2m

建蔽率60%

退縮地

7.5m

4m

4m

車庫
或店面

法定空地3.5m

建蔽率50%
建蔽率60% 建蔽率50% 

多一間餐廳 
及廚房 

一般常見小基地透天建築型態 

騎樓或 騎樓或 

基地：4m×15m（60㎡）（18.15坪） 



變更高雄市都市計畫(原高雄市轄區)土地使用分區管制(建蔽率規定)通盤檢討案                
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草案刻辦理公開展覽 各界如對草案內容有任何意見，都歡迎
在公展期間提出，市都委會審議時將邀
請列席說明，以充分瞭解民意 

公開展覽：108年8月30日至9月30日 
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https://urban-web.kcg.gov.tw/KDA/web_page/KDA010100.jsp

