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柒、土地使用分區管制要點 

一、本要點依「都市計畫法」第 22 條規定訂定之，本要點未規定事項，依「都

市計畫法高雄市施行細則」及其他相關法令規定辦理。 

二、計畫範圍發展強度與允使使用項目規定如下： 

使用分區  建蔽率  容積率  允許使用項目  

特定文化  

休閒專用

區(一) 

70% 300% 

1.主要供文化創意產業及休閒產業使

用，因登記營業項目偏向服務業性

質，屬類商業使用，故允許使用項目

比照「都市計畫法高雄市施行細則」

商業區之管制規定辦理。  

2.各宗建築基地總樓地板面積其住宅

使用比例不得超過30%，作為社會住

宅使用者或依市地重劃分配結果登

記完竣時之臺鐵公司以外私有土地

，不在此限。  

三、本計畫區汽車停車位依「建築技術規則」規定、機車停車位依「高雄市建造

執照預審審議原則」規定檢討設置。 

四、建築退縮規定如下(詳圖 7-1-1)： 

(一)臨凱旋路側退縮 10 公尺，其餘特定文化休閒專用區則自道路境界線及分

區界線退縮 5 公尺建築，退縮部分得計入法定空地。 

(二)公共設施用地，其臨二聖路、12 公尺(含)以下計畫道路側自道路境界線

退縮 5 公尺建築，退縮部分得計入法定空地。 

(三)特定文化休閒專用區 A-5 街廓指定處(如圖 7-1-1)之交角處，應規劃街角

廣場，延續人本交通與視覺穿透性。 

(四)依市地重劃分配結果登記完竣時之臺鐵公司以外私有土地者，倘因基地

情形特殊（如損及建蔽率權益者），得由本市都市設計及土地使用開發許

可審議委員會審決確定，不受上述退縮之規定。 

五、依市地重劃分配結果登記完竣時之臺鐵公司土地，其最小開發規模不得小於

0.5 公頃。 

六、本細部計畫區之公共設施用地均得依「都市計畫公共設施用地多目標使用辦

法」之規定辦理。 



55 

七、為鼓勵臺鐵機廠內既有建築物活化再利用，倘有活化再利用之臺鐵機廠內既

有建築物時，既有建築物得不計入建築面積；且在維持全區容積總量不變之

原則下，計畫區內各街廓得將不超過其基準容積 30%部分，移至本計畫區其

他街廓，進行全區容積調節。 

八、為保存機廠軌道地景，指定街廓編號 A-5 為本計畫區容積調節機制之送出基

地，送出容積不受前項容積調節 30%之限制，以利形塑全街廓為公共開放空

間；惟容積接受基地以位於本計畫區內(包含鳳山細部計畫區)之可建築土地

為限。 

九、本細部計畫區之建築基地，其獎勵容積、轉移容積及其他名目容積之合計，

不得大於基準容積之 0.5 倍。 

十、為有效控制基地開發所衍生之地表逕流增量，本計畫於市地重劃階段應提送

出流管制計畫，配置所需之出流管制設施，排入周邊下水道系統；另未來區

內可建築土地建築開發時，亦應依水利法及相關規定辦理。 
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圖 7-1-1  建築退縮示意圖  




