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摘 要：巴厘岛省关于建筑物高度的地区法规自 1974 年至今一直为人所知。旅游业的发展对巴厘岛的高价土地产生了

影响，特别是在城市地区和旅游住宿区。城市居民数量的增加和像样住房的大量短缺，通过 2011 年开始的国家计划，

引发了对垂直住房开发的讨论。巴厘岛的垂直住房发展并没有得到地区政府和社区的最佳回应。然而，住房的需求和其

他各种因素都在增加，而且现有的方案也没有解决。因此，巴厘岛人民即便不愿意不喜欢也必须做好准备去接受城市地

区的垂直住房发展。那么，这种监管控制与该计划是什么关系？效果如何？通过这项研究，我们将从质量上进行追踪。
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Abstract: Regional Regulation of the Province of Bali concerning the height of buildings has been known since 1974 until now.
The development of tourism has an impact on the high price of land in Bali especially in urban areas and tourist accommodation.
The increase in the number of urban residents and the high number of shortages of decent housing, opens a discourse on Vertical
Housing development, through the National program that has been started since 2011. The development of Vertical Housing in
Bali has not been responded to optimally by both the Regional Government and the Community. However, the need for housing
and various other factors are increasing and unresolved with existing programs, therefore or unwillingly or dislike of the people
of Bali must prepare themselves to be able to receive Vertical Housing development in the Urban area. Then how is this
Regulatory Control related to the program? Then how far is the effect? Through this research, this will be traced qualitatively.
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一、引言

省政府的空间规划、建筑管理和环境地区法规自1974
年以来一直存在（地区法规2，3和4）。具体到建筑是1974
年的第4号地区法规，其中有一条规定，即巴厘省地区的

建筑高度限制在椰子树的高度，并履行巴厘岛建筑的价值

规则。在其实施过程中，社区和持有许可权的机构难以决

定如何衡量它。这是因为椰子树的高度是多种多样的，并

不是所有现代建筑的功能都能适应传统的巴厘岛建筑。

在这个问题上，巴厘岛省地区政府通过巴厘岛省2005
年第5号法规修订了地区法规，并进一步解释了该法规的

在巴厘岛建筑方面的实施。在这个法规中，解释了如何解

释和测量建筑物的高度是否与椰子树一致。与椰子树一样

高可以解释成从地面到屋顶角的极限是15米。

当巴厘岛省的地区法规颁布后，所有与建筑有关的地

区法规，如RTRWP，RTRWK甚至计划中的RDTRK或

RTBL，也被授权。

随着巴厘岛旅游业的发展，对住宿的需求也在增加，

城市化和人口的迁移是不可避免的，对住房的需求也在增

加。2015年，巴厘岛的积压数量增加，在巴厘省达到27000
套，在巴东县达到7500套，在登巴萨市达到8500套。这引

发了城市地区的土地附加值和住宿的增加，因此，投资者

和公众应该考虑到这种影响。

垂直住房，是克服城市社区住房短缺问题的解决方案

之一，但直到现在，政府和社会都没有很好的响应。那么，

建筑高度监管和垂直住房的发展之间有什么关系？为什

么？以及有什么替代方案/解决办法来克服它们？在这项

研究中，发展局的控制将发挥多大的作用。

在这项研究中，我们将以巴东地区的建筑高度为样本，

考虑到该地区的垂直住房开发和垂直住宿的比例为

20.31%，排名最高。本研究使用定性研究方法、观察技术、

访谈和实施法规的经验。

二、文献综述

（一）建筑原则（平衡）作为建筑设计法规的基础

公共工程部第29/PRT/M/2006号法规涉及《建筑技术

要求指南》第4条和第二部分的附件，特别是关于高层建

筑、中层建筑、低层建筑的建筑高度，其计算依据是城市



发展考虑因素、发展强度政策、土地/环境支持力量以及环

境平衡与和谐。

平衡计算是建筑设计的基本原则之一，可作为规划建

筑作品的指南。有7个基本原则，包括：比例、节奏、构

图、平衡、兴趣点、规模和统一。在计算这些原则之一，

即平衡时，政府应用建筑楼层系数（KLB）和建筑基础系

数（KDB），在城市地区的每个区域都是不同的。建筑楼

层系数（KLB）是一个“待建建筑楼层总数与可用土地面

积之间的百分比比较”。而建筑基础系数（KDB）是“建筑

物覆盖地面的楼面面积与建筑物所在土地面积的百分比”。
KLB和KDB旨在实现开放空间和建筑空间之间的空间平

衡，以便为居民和周围环境提供舒适。

如何计算以及一个地区的KLB和KDB的百分比数值

根据各自的地区法规而不同，但大体上可以满足平衡原则。

计算这两个系数的方法如下。如果我们的土地面积为1000
平方米，KDB的规定达到60%，那么可以建设的土地面积

为600平方米。在相同的土地面积下，如果KLB的规定

=2.4%， 那 么 可 以 建 设 的 总 建 筑 面 积 为 2400平 方 米

（2.4×1000）。

从上述情况来看，开放空间和建筑空间之间将达到平

衡。巴厘岛地区政府为此在有关建筑安排的地区法规中进

行调整，包括允许建造的建筑物的高度。

在巴东RTRWK第62条中，关于城市系统分区法规的

一般规定，已经说明了建筑结构是中高强度的，水平和垂

直方向都不超过15米，而城市的绿色开放空间为30%。

巴东地区2016年第3号法规，关于修建建筑的第23条

第2、3款规定，建筑高度为垂直方向最高15米高（特殊功

能建筑除外），并有7米的下层/地下室。

图1是巴厘岛高层建筑中建筑高度规定的应用实例。

图1.测量建筑高度的例子

（二）影响住房发展的因素

住房的存在会影响一个地区的发展，反之，一个地区

的发展活动会影响住房的发展。根据Siswono（2013年1月

21日博客），影响住房发展的几个方面包括：

1）地理因素。偏远和难以到达的住房地区将经历漫

长的发展。

2）人口因素。人口的发展将是一种发展资源，需要

住房。

3）制度因素。制度因素是指从中央到各地区关于住

房控制的政府法规。

4）自助因素和社区参与。自助因素住房是比较难实

现的，但是社区的作用，特别是私人社区，可以发挥住房

提供者的作用。

5）经济因素和购买力的可负担性，与生计和经济发

展高的地区有关，这可以改善住房发展。收入越高，持有

房屋的机会就越大。

6）设施和基础设施因素。住房和环境的完整设施和

基础设施。

7）土地因素。土地价格的上升也会影响住房的发展。

8）科学技术因素。随着建筑服务和建筑材料领域的

新技术的产生和发展，建筑的过程越来越容易和快速。

根据Rapoport(1969)在他的《房子，形式和文化》一

书中，除了上述因素外，还增加了一些影响因素，包括：

1）文化/文化因素影响住房的发展。也就是说，房屋

的造型受当地材料的可用性和居民的生活方式及其气候

和环境的影响。

2）宗教因素或信仰。这些因素往往比其他因素更占

优势，因为人们相信住房是整个宇宙形式的一种自然形式。

3）行为因素，相互影响空间和住房的形式和模式，

特别是有关私人、半私人和公共空间的概念。

从这些因素的存在来看，监管因素的关联性是影响城

市垂直住房发展的因素之一。

三、研究方法

在这项研究中，采用了定性研究方法，观察和采访被

认为在执行巴厘岛建筑高度法规方面有知识和经验的受

访者。受访者的选择是基于相关的专业和任务，并被认为

是在实施所研究的地方法规过程中最有知识或经验的人。

四、结果和讨论

（一）建筑物高度规定对垂直住房的影响

每个地区住房高度增长最多的总是在城市地区，因为

城市居民的住房需求继续增加，所以这并不奇怪。登巴萨

市和巴东地区各需要11000套和8000套。那么，为什么到

现在为止，私营部门/社区还没有在购买垂直住房方面发挥

作用呢？

根据与巴厘岛省房地产印尼分公司的行政人员和参

与者的访谈数据和结果，影响巴厘岛垂直住房发展的因素

与印尼其他地区的发展基本相同，但问题还没有得到解决。

他们认为，有一些特定的因素使得在巴厘岛开发垂直

住房相当困难，即传统文化因素和基于巴厘岛印度教信仰

的传统的影响，以及关于建筑高度的监管因素，即只能在



地面以上15米和以下7米处建造。此外，它还涉及到建筑

基础系数和建筑楼层系数，这些都在物理表现上具有约束

力。

有了这个规定，再加上对城市地区符合区位标准的住

房和其他配套基础设施的需求，为购买垂直住房制造了障

碍。

（二）建筑高度与土地

建筑物高度的规定影响到空间的体积，需要足够的土

地面积来寻找灵活的投资价值，并且能够提供附加值和良

好的环境补贴。登巴萨市的土地价格在5亿-12亿之间，巴

东县的土地价格在6亿-15亿之间，住宅区KDB为60%，这

意味着建造100套住宅需要3600平方米的土地面积。计算

方法如下：

100 × 36 m2 = 3600 m2

流通面积40% = 1440 m2

建筑总面积 = 5040 m2

以KDB60%计算，所需土地面积为8400 m2，20%用于

环境基础设施672 m2，所以所需土地面积等于9072平方米。

根据土地面积，如果每层需要5040平方米，100套，层高

2.80米，那么建筑规模向上最多为5层，向下最多2层，共7
层，这意味着将有700套36型住房。

那么，如果城市地区的平均地价是8亿/亩，那么就需

要728亿卢比，标准建筑费用为500万卢比/m2 × 25200 m2 =
1260亿卢比。土地和建筑的总额为1988亿卢比，加上30%
的环境管理和配套设施的费用578.4亿卢比。因此，总投资

额为2566.4亿卢比。

在总投资中，如果除以600（假设有一层是配套设施），

那么每套的基本价格从4.17亿卢比到5亿卢比不等。

这种模拟可以更便宜，也可以更贵，这取决于融资计

划和消费者的支付方式。

总之，由于土地价格高，允许的建筑规模有限，对垂

直住房的房产销售价值的影响相对较高，投资的价值只是

一栋建筑。

如果在其他没有建筑高度限制法规的地区建造垂直

住房，情况就会有所不同。这样，可以向上建造超过10层

以上，向下建造超过2层，投资价值会很快回收，单价会

更便宜。

（三）建筑物高度对物理和垂直住房建筑设施的影响

在上述条件下，与其他地区的类似建筑相比，该建筑

的物理设施是值得怀疑的，包括：

1）屋顶

如果建筑的高度是15米，仍然有可能显示出金字塔形

的屋顶。但事实上在现场，屋顶的设计往往忽视了如何常

规地维护屋顶的形状。每次维修都必须使用大量的脚手架

设备，这样维修成本就很高。事实二，如果建筑靠近海滩，

15米的建筑高度会产生一个问题，即屋顶会受到更高的风

载荷（来自酒店建筑建造者的陈述）。第三个事实是屋顶

下的空间没有发挥出最佳的功能，所以资金投入比较高。

2）垂直交通设施

垂直交通设施的形式可以是楼梯、自动扶梯和电梯。

对于住宅，不建议使用自动扶梯，因为它不太符合人体工

程学。而楼梯使用如果超过三层，也是不太符合人体工程

学的，除非它的功能是紧急通道。所以，最合适的选择是

电梯，因为它被认为是最有代表性和最符合人体工程学的，

只是价格相当昂贵。一部电梯价格从30-50亿不等，根据所

选择的容量和产品类型而定。由于电梯投资大，如果只用

于五层楼的建筑，这是一个非常“责任”的功能。因为一台

最小的电梯也应当用于八层或更高楼层的建筑物，才能实

现经济价值。

有关建筑高度的规定阻碍了垂直交通设施的有效利

用。因此，电梯在巴厘岛的单价变得更加昂贵，维护成本

变得更高。

这对使用楼梯的决定有影响，使其最终只在官方建筑

中使用，居民平均年龄在28-45岁，如果高于这个年龄，他

们会选择只在一楼或二楼停留。

根据所获得的数据，巴厘岛地区法规的规定与整个印

度尼西亚的政府法规略有不同，虽然这并不矛盾，但对垂

直住房的经济价值有影响。

五、结论

从上面的讨论中，可以得出结论，巴厘岛省和区政府

关于建筑高度的地区法规在目前（2000年以上的时代）变

成了影响住房采购的经济因素。

这里的经济因素也受到土地价格上涨和高层建筑设

施使用效率低下的影响，因为允许的建筑高度被列为“责
任”，还没有被列为高危建筑。

这两点都造成了采购和维护的高成本，因此，房地产

企业家变得不愿意进入该地区。因为即使不强制解决问题，

要寻找地价较低的位置，却不符合理想的垂直住房标准。

为此，如果有必要进行评估，特别是在非巴厘岛文化

遗产地区的城市住房区，有必要对该法规重新加以研究。
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