第五章  容積率管制標準之檢討

    容積率的發展乃象徵土地發展強度及反映都市活動量，從第四章的檢討分析並考量都市成長管理的理念，都市容積率的訂定應立基在公共設施所提供的服務水準之上，進而推估容積發展上限、容積分派、容積獎勵或獎勵基地的合併或開發等。依據台灣地區目前容積率管制的問題，為有效提供地方縣市政府在擬定或修訂地區發展容積之參考依據，可就都市容積總量的訂定、地區容積分派、容積移轉及過小或老舊街區宗地再發展等四個方向，提出對應策略，再以此檢討地區容積率的適當性。

    基本上容積率管制標準的訂定，在國土架構上，應以可發展用地及環境資源容受力作為終極發展上限的基礎，再依地方縣市發展機能的不同，於縣市綜合發展計畫中檢視已發展地區容積率管制情形，及未發展地區可計畫發展方向，據以訂定成長管理策略，並調配空間容積率分布；至於舊市區已發展地區，在整體環境資源容受力條件及公共設施服務水準配合下，朝向獎勵發展與容積移出策略，以提高都市舊市區再發展可能。基本架構如下：
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    本計畫首揭即指出，土地的發展強度在於使用分區的規劃與容積率訂定，而容積率標準必須架構在地區公共設施服務水準之上，避免活動強度增加的速率超過公共設施所能提供的服務水準，而降低都市生活品質；換言之，容積總量是可以訂定與調整的，惟應從合理與監控的角度下，即成長管理的想法下，進行容積總量的訂定。

    現階段各縣市都市計畫區內的容積總量，誠第四章的問題分析所指，趨向於以「法定容積」或「已發展合法容積」的總值為基準，但所謂的「總值」卻又是在一個不穩固的「管制小區之容積訂定」下的結果，即小區容積的訂定在初始上是否符合地區公共設施水準，而小區容積的總值又反映階段性都市發展的現象，或超過都市負荷，是必須正視的問題。

一、容積總量的訂定因素

    為考量都市生活品質，容積總量在訂定上，應兼顧都市發展基盤設施的負荷及環境的容受力：
(一)公共設施的服務水準

    以公共設施的服務水準衡量都市發展容積總量的方式，主要考量公共設施計畫及興建成長速率、都市公共設施的平均水準（各項公共設施的服務人口及相對重要性平均加總而成）。其計算方式可以為：

現況都市公共設施服務人口數(1)

=Σ(公共設施數量 × 單位服務人口數 × 公共設施當量)
其中公共設施當量 = 該設施權重/全部設施權重總和
現況合理都市容積率(2)
= (1) × 平均每人佔有樓地板面積 / 可發展用地面積

假設推估五年後容積總量(3)

= (2) × 公共設施服務水準五年平均增幅

實例操作方式如下所示：

表5-1 以公共設施推估都市人口總量案例表

	項  目
	計畫面積

(平方公尺)
	檢討標準

(人/平方公尺)
	推估人口

(人)
	權重值
	當量值
	年平均興闢率

	公園綠地
	8,954,800
	3.30
	2,713,576
	6
	0.40
	5.0%

	小學
	1,256,000
	1.40
	897,143
	4
	0.27
	3.0%

	國中
	958,000
	1.40
	684,286
	3
	0.20
	2.5%

	市場
	564,200
	0.17
	3,318,824
	2
	0.13
	3.0%


若以上表為假設案例，則前述現況都市公共設施服務人口數(1)

=(2,713,576×0.4 + 897,143×0.27 + 684,286×0.20 + 3,318,824×0.13)
=1,687,190 (人)

現況合理都市容積(2)

= 1,687,190 × 50 (假設平均每人佔有50平方公尺樓地板面積) 
/ 39,800,000 (都市可發展用地面積)

= 211 

    若以現況合理容積作為標準推估五年後成長情形，則每年都市適宜增加之樓地板面積為：

公共設施年平均興闢率

= 5%×0.4 + 3%×0.27 + 2.5%×0.2 + 3%×0.13 = 3.7%
年平均容許發展總樓地板面積增幅
= 1,687,190×3.7%×50 = 3,121,302 (平方公尺)
    換言之，如果控制都市總容積率不變的情況下，若公共設施以每年平均3.7%改善幅度，可允許都市土地每年增加3,121,302平方公尺的總樓地板面積，即每年都市人口成長約62,426人。

(二)環境容受力的評估

    環境資源容受力的評估，即是生態規劃觀點的都市成長管理，也就被認為是建立和評估土地開發行為對生態系統所可能產生之影響性的重要工具，並得以在容受力估算的認知下，確保土地使用和環境保育的平衡(Schmid,1992; 1994:19)。檢討過去成長需求面的估算模式，可從都市環境資源的容受力：水資源、土地資源、垃圾處理能力、公共設施的容受力、能源容受力等等來考量，其中公共設施容力之計算可從第一部份求得。如果將對環境的關心、對生態資源永續發展的重視，納入傳統的土地使用規劃程序中，我們可以嘗試指出一個較為完整的生態土地使用規劃程序，大體上可界定如圖5-1所示之步驟，各步驟進行之內容說明如下：
1.資料蒐集和問題界定：一般以地質、地形、土壤、水文、植被、動物、氣候、土地使用等為對象，建立資料庫作為環境分析和問題發掘基礎。
2.環境資源容受力指標的形成：可就土地可發展面積、水供給、基礎公共設施提供、垃圾處理能力、空氣污染和水污染防治、景觀和文化寧適性等等，作為分析指標。
3.都市人口成長規模：透過不同資源類別，推導出在既有環境條件下，地區的人口成長門檻，並據以檢討計畫人口。
4.環境敏感地劃設：評估向度包括安全標準、健康標準、生產標準和寧適標準等
。
5.土地發展潛力分析：將各項環境敏感地之基本圖檔，依據行政、專家與政治（民眾）溝通協調過程所修正之綜合環境敏感地劃設評估指標，套疊劃設出綜合性土地開發潛力分析圖（可劃分為限制發展用地、有限度發展用地與可發展用地等三類），以為未來土地開發之基準。
6.土地使用分區界訂：依據內政部營建署所建構的程序與準則，將所蒐集到的基礎資料進行疊圖分析，套疊出環境敏感地分佈圖與土地使用適宜性分佈圖（主要包括都市發展、住宅發展、工業發展與遊憩發展等土地使用項目）。
7.發展政策與生態環境觀評介、制定成長管理績效管制標準和生態土地空間規劃：透過地區座談會、專家學者座談會、中央與地方行政會議的召開來整合民眾、專家、行政的意見與共識，建立成長規劃的目標、標的和策略，作為指導都市生態土地空間的劃設與成長管理績效和管制標準的訂定
。
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圖5-2 環境基礎之生態土地使用規劃程序

資料來源：廖淑容(2000)，生態觀點之土地使用規劃與生態都市之形塑--以新竹市為例。

    以新竹市為例，在對都市問題有所釐清後，進一步蒐集第一部分提及之土地使用分析相關基本的資料，依循上揭程序，估算新竹市可容納的人口規模（見表5-2的結果）。（新竹市綜合發展計畫，1997；廖淑容，2000）
1.都市土地資源容受力：依據各都市計畫分區所計畫開發的土地面積估計，若所有可開發土地（住宅區和部份商業區面積）皆能如期開發完成，則在平均每人享有樓地板面積50平方公尺的水準下（依據臺灣省實施都市計畫地區容積率訂定與獎勵規定審查作業要點之規定）。未來將可容納的總人口數約為480,930人；另外非都市土地方面，目前可供居住用地（包含甲種、乙種與丙種建築用地）可容納總人口數約146,450人。從土地資源容受力方面來看，可容納總人口數約627,380人。
2.水資源容受力：據經濟部水資局(1997)「水資源政策白皮書」，未來新竹地區（不含湖口鄉與新豐鄉）將興建頭前溪龍恩堰和寶山第二水庫，以增加供水滿足用水需求。因此，從水資源的容受力觀點來估算總容納人口得知，屆時新竹頭前溪龍恩堰和寶山第二水庫興建完成後，新竹地區總供水量將達51.92億噸／日，其中生活用水量約為3938噸／日(75.85%)，而依據縣市人口結構比例分配(47:53)，則新竹市（X年）日總供水量約為2087噸／日(3938×53%)。假設每人每日用水量370升／日，則未來（X年）預計可容納人口數約560,000人。
3.垃圾處理能力：依據環保單位統計民國85年新竹市的日垃圾量約為550公噸，目前垃圾處理採掩埋方式，地點為南寮垃圾掩埋場。未來於南寮垃圾場南側將興建新竹市垃圾資源回收場（焚化爐）（現已完成95%以上），擬計垃圾的日處理量達900公噸，在平均每人每日垃圾量為0.95公斤／日人的水準下，將預計可容納人口約為947,000人。
4.公共設施容受力：依據「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」之規定作為檢討基礎，兒童遊樂場、市場、體育場、停車場與消防隊用地等公共設施與公用設備計畫用地面積皆未達最低標準。再加上現行計畫作公共設施建設用地使用者，仍有多數因用地取得不易而尚未開發，若就公共設施容受能力而言，新竹市的都市成長規模極為有限，即便是目前新竹市現住35萬人的規模，公共設施部分項目已有明顯不足之現象。
    綜合以上都市環境容受力的估算結果發現，受限於土地資源與水資源容受能力，宜訂定在55-60萬左右人口。
表5-2 新竹市環境資源容受力層面之終極成長規模估算
	環境資源指標
	土地資源容受力
	水資源容受力
	垃圾處理能力
	公共設施容受力

	資源總量
	31,369,000平方公尺樓地板面積
	日總供水量

2087噸
	日處理量

900公噸
	1360.24公頃

	評估標準
	樓地板面積50平方公尺／每人
	370公升／日人 
	0.95公斤／日人
	「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定標準

	容納人口(人)
	627,380
	560,000
	947,000
	------

	都市成長規模
	綜合環境資源容受力分析結果得知，適當的終極人口規模宜訂定在55-60萬人口左右。


註：1.土地資源總量包含都市土地之全部住宅區樓地板面積+(1/2-2/3)比率的商業區樓地板面積，以及非都市土地之甲種、乙種、丙種建築用地之樓地板面積。
2.公共設施資源總量為現行都市計畫編訂為公共設施用地之面積總和，約佔新竹市都市計畫面積總面積30%。
3.新竹市成長規模估算受限於各項資源之建設工程完成日期無法確定的問題，因此僅做 終極人口成長的估算，至於階段性的成長規模則有待掌握明確的資料後進一步估算。
資料來源：廖淑容(2000)，生態觀點之土地使用規劃與生態都市之形塑--以新竹市為例。

    從公共設施與環境資源容受力的計算，可求得一個較為合理的都市容積率總量，即都市成長上限，但考量都市特質及成長管理概念，仍宜就都市特質不同審慎訂定成長估算標準並計畫成長階段與規模，以利都市發展並提高生活品質。

二、容積總量的調整與成長控制

    由以上分析得知，從公共設施服務水準、環境資源容受力分別可以求算都市合理的容積率及成長速度，惟環境資源容受力屬一個先驗式的限定條件，除非能夠開發新的資源，否則將成為都市成長的上限。但人口是都市容積率訂定的重要依據，現況實際活動人口通常與計畫和前述推估的容納人口有極大的出入，其中尚有日間活動人口與夜間活動人口之差異。

    依據「台北市綜合發展計畫」之推估，日間活動人口約為夜間活動人口之1.74倍，因之，為避免都市成長超過預期，估算日夜間人口數量進而轉換平均的活動人口數與平均容積率，再與前述概估的合理容積率求算較低之標準修正現有的初始計畫容積，但依據較高的容積率修正公共設施服務水準及檢討環境資源的增量，以供都市發展預留成長空間，但在合理的容積率管制下管理發展，以提高都市生活品質。（都市容積率總量推估架構如圖5-2所示）在容積率訂定與公共設施興闢的關係上，若五年後：

(1) 計畫容積為200%，則可透過開發許可措施，在公共設施興闢過程中，適度減少年平均許可樓地板面積，使其低於3,121,302平方公尺。

(2) 計畫容積為250%，則應加速公共設施用地規劃及興闢速度，以符合成長管理精神。
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圖5-3 都市容積總量推估架構示意圖

第二節  地區容積的分派

    都市總容積率之推估，另一層面的意義代表都市內地區容積率的總和，透過地區發展特性、公共設施服務水準、及地方發展層級的賦予，訂定都市內地區容積率分派的份額，及都市內地區相對容積率訂定的概念。如果依循第一節討論合理都市總容積訂定的想法，地區容積分派除了環境容受力可以是在都市整體階段考量的因素外，地區公共設施的服務水準則為分派的重要依據。換言之，藉由都市內地區相對之公共設施服務水準給予比較權重，進而分派都市總容積將為容積分派的重要程序。

    在標準上，應該考量以下幾個向度：
一、規定地區發展層級的基本容積當量：配合都市整體功能的規劃，地區發展特性可依其扮演的角色地位區分如居住、商業、生產、行政、文教等中心，同樣地，因都市本身發展層級的不同，也可以將都市內地區依需要賦予國際性、都會性、全市性、地區性及鄰里性的中心，相對影響土地發展強度與對應的公共設施建設。因之，合理的角度應從公共設施發展現況與計畫興闢的角度檢視合理的地區容積上限，但同樣因地區考量分擔都市發展功能角色的不同，也可以計畫性賦予較高的容積率進而回饋修正公共設施的計畫興建水準。據此，在地區分派標準界定上，首應就各都市特性，先規劃都市內地區的功能分布與角色定位，再透過都市計畫委員會審議或專家、政治、行政階段，平均一個都市內部地區特性的容積分派權重作為依據。

二、計算地區公共設施服務水準權重：先依據都市計畫相關法令依前揭總容積率計算方式，求取各地區公共設施服務水準，再按地區內不同公共設施依地區發展需求不同訂定發展權重，進而得到各地區公共設施服務水準指標之當量，作為分派依據。

三、計算地區容積率分配數量：將都市總容積發展量乘以各該地區相對於都市全區的容積分配當量，即為地區可以發展之容積上限；亦即地區土地發展強度。
FARi = TFAR * (ΣSCi / TSC )

其中 SCi = f (功能階層, 公共設施服務水準, 計畫水準)

[image: image10.wmf]公共設施

服務水準

都市服務

人口數量(1)

日間活動人口

夜間設籍人口

每人樓地板面積

(平方公尺)

20-50

Âà´«¬°®e¿n²v

(1)¡B(2)

³£¥«¥iµo®i

¥Î¦a­±¿n

Àô¹Ò¸ê·½

®e¨ü¤O

³Ì§C®e¨ü

¤H¤f¼Æ¶q(2)

¨C¤H¼Ó¦aªO­±¿n

(¥­¤è¤½¤Ø)

20-50

¨C¤H¼Ó¦aªO­±¿n

(¥­¤è¤½¤Ø)

20-50

Âà´«¬°®e¿n²v

(°ª®e¿n¼Ð·Ç¡^

Âà´«¬°®e¿n²v

(§C®e¿n¼Ð·Ç)

¨ú¥­§¡®e¿n²v

¨D³£¥«¦X²z®e¿n²v

½Õ¾ãªì©l­pµe®e¿n

檢討公共設施服務數量

檢討環境

資源量

    假設（FARi * 地區可發展用地面積/每人佔有樓地板面積）結果大於現況公共設施服務總人口數則必須計畫增加公共設施服務樓地板面積。

圖5-4 都市內地區容積率計算與分配程序圖

第三節  過小基地容積發展

    第四章容積率發展課題的討論亦曾提及，在都市計畫舊市區中，存在有早期即已興建的建築物，在面對實施容積率管制措施及建築技術規則的限制下，使其不論是重建方式或重建權利等方面，均有許多限制而無法改建，不僅影響都市生活品質連帶也造成居民權益上的爭議層出不窮。因此，唯有兼顧都市合理的發展又得以保障居民重建的權利，並適度鼓勵過小基地的合併發展，就成為容積率訂定過程中一個必須討論的課題。

一、過小基地的界定

    依據內政部營建署市鄉規劃局（2001）進行「現行容積管制規定對過小基地之課題與對策－以楊梅地區為例」之界定，過小基地之範圍大致為：

(一)從畸零地定義之觀點;

    依台灣省畸零地使用規則之定義，取其最小寬度乘最小深度之和為過小基地之門檻面積，小於門檻者稱為過小基地，此種觀點使過小基地依使用分區及基地面臨道路寬度而有不同之定量。

(二)從最小居住空間需求之觀點
    假設家庭人口為四人，每人所需樓地板面積50平方公尺，則每戶需200平方公尺，反算基地之法定容積率求出所需基地面積訂定其為過小基地之最大面積。此觀點之假設嫌薄弱，因都市內小基地未必為僅供四口家庭之居住用途，或有每人50平方公尺樓地板面積之高水準居住空間。 
(三)規劃管制之觀點
    建蔽率管制規定對基地之規劃限制較少，然因容積管制中除了容積外尚有其他如前後院退縮或斜線管制之規定，這些管制規定造成小基地由可興建基地形成無法興建或可興建而不敷使用之基地，形成過小基地。

(四)因公共設施之興建而造成過小基地

    因興辦公共設施，折除部分合法房屋致使剩餘建築物主結構無法使用且基地過小無法重建案例。
二、日本舊市區重建方式與制度

    日本為積極推動原來都市計畫制度之「新開發」、「再開發」及「公共設施調整」，於1980年代形成「地區發展計畫」並將之納入都市計畫法中，以針對都市計畫區之住宅里鄰地區，做有計畫的開發與管制。此外，對於周圍公共設施配置，與建築物的用途型態等，亦透過整體綜合處理的計畫，進行建築或開發行為上必要的誘導與管制。依蔡添璧教授「民間自擬細部計畫機制之研究－促進地區總體營造計畫之途徑」研究報告中曾指出地區計畫的特性：

1.完整的都市環境品質評估體系－環境健診表及地區健診表。

2.為落實地方自治而實施的行政組織體系改革。

3.具有互補作用的法令制度－街區營造條例與地區計畫制度。

4.完善的徵收補償、稅賦優惠與補助基金之支援制度。

5.住民自發性學習與權利義務之體認。

6.計畫具有具體性。

7.計畫具有地域性。

8.永續經營之觀念。

9.居民、政府、顧問公司充分溝通、三位一體。

10.依不同地區類別擬定不同類型之地區計畫。

11.一體性之總體營造計畫。
    地區計畫由於是居民共識所形成具體性、地域性之計畫在建築及都市計畫法規中又有各種獎勵補助支援制度，使得許多老舊市區過小基地得以更新；阪神震災後神戶地區即藉地區計畫的推動與獎勵措施的配套，促使災後重建之成效卓著。
    有關過小基地之處理與開發方式，日本與我國在現行法歸內容上之相異點可歸結以下四點：（內政部營建署市鄉局，2001）

1、 日本之都市計畫法規及建築法規中並無畸零地之名詞定義，在實質建築物之新建上亦無最小基地之限制。過小基地在使用上之經濟性與否屬土地所有者之權利，土地合併之協議亦為地權所有者間之行為。因此在無最小基地之限制下之各都市內有許多極小基地之精巧的住宅建築。

2、 日本之建築基準法對於建蔽率、容積率、高度斜線限制等規定於條文中訂定得相當具彈性，主要目的在於授權地方政府依地域之不同訂定具體之管制規定數值。且明文在不影響公共安全衛生及增進公益之條件下，經地方政府之建築主事或建築審議會同意下得放寬上述之管制。因此若干過小基地在個案放寬法規限制下得以興建。例如為鼓勵過小基地開發，取消道路斜線限制的作法，並提高建蔽率與增加樓地板面積，可有效促使地區更新；惟此作法在道路寬度過小的情形下，有可能造成對原有建築和基地周圍環境造成空間的壓縮作用，因此規定建物必須適度退縮。
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圖5-5 沿街誘導型地區計畫示範案例
3、 日本之都市計畫法規體系中有所謂地區計畫之制度，為一確實以居民參與、尊重地域性環境之都市計畫制度，其制度能以解決都市舊市區過小基地問題進而達到促進都市更新之效果，為一以都市計畫解決過小基地之有效作法。在地區計畫中，最重要的意旨在於透過居民對環境的期待轉化為實質的空間建設與管制計畫，如果周邊建築物配合計畫的進行，則可以突破現有的容積率管制或者是建築形式、樓高限制，給予更大的彈性空間，達到改造環境與提高土地發展機能的目的。在做法上：
1.容積率管制標準的放寬

如下圖所示，原有4公尺的狹小街道，日照不足且生活品質不高，為使整體空間尺度更符合人性化，地區計畫擬定兩邊建築物各退縮1公尺，原有兩側建物容積允許由360%提高至500%，則有效改善道路空間尺度。
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圖5-6 容積率管制標準放寬及環境改善示範案例
2.道路斜線限制的取消

如下圖所示，原有8米的道路寬度即舊市區建物形式，造成地方生活品質不高且降低土地發展強度。為有效提高地區再發展可能，重新注入新的發展生機，透過地區發展計畫的擬定，鼓勵地區合併與整體開發並退縮建築線2米，提高活動之人性尺度。則原土地之建築物斜線限制得以取消、樓高得以增加至31米，同時放寬容積率由360%至500%。
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圖5-7容積率管制標準放寬及環境改善示範案例
    由日本地區發展計畫經驗顯示，透過地區居民的共同參與，在考量地方發展方向、土地發展機能及促進地方再更新的意願下，藉由容積率獎勵與建築管制方式，可以達到地方再生的目的。而這些彈性機制的建立，具備社區總體營造的精神，同時也可運用至如文化發展保存、特定街區再發展等等。

4、 在建築法規體系方面，1997年11月修正之建築基準法，在內容上增加了「連擔建築物設計」制度，使相鄰基地於建造申請時可視為同一宗土地共同檢討建築相關法規，例如建蔽率、容積率、空地、斜線高度限制等，如此相鄰基地之既有建築物與新建築物以同一法規共同檢討，使得日本既成市街地之許多狹小道路內過小基地，在確保都市環境之條件下得以有效利用。
    但總體而言，對於部份過於狹小的市街地而言，日本主要透過「連擔設計制度」的採行，來促使土地更有效利用。日本建築基準法對基地與建築物之關係為以一宗土地為一建築行為之單元，在一定規模以上之基地則以「一團地認定制度」，即同一街區內或計畫街廓內的各建築物，作為興建單元，並可以依同一設計意圖下相互調整並同時建築。但由於狹小基地因鄰近舊有建築物之存在，且受建築法規限制較大，1997年 11月乃增加「連擔設計制度」作為既成市街地再開發創設之新機制。藉由連擔設計制度的採行，可將舊街區內之多宗土地視為一宗土地共同做設計調整，即隱含一團土地的概念，基此，諸如容積率、建蔽率、鄰地斜線限制….等之檢討，以全體基地為檢討對象，排除單一舊基地無法改建或受限的問題。

    若以圖5-8為例，假設A、B均為既有建築物，若A改建時，B為既有建築物其過去無用完之容積率可移轉供A增加容積。另若B改建時B雖面臨狹窄道路，透過連擔設計的精神，則可以較寬之道路寬度檢討，改建時可消化其法定容積。大體上，連擔設計制度使得面臨狹窄道路之小基地得以有效利用土地，達到都市計畫既定容積管制之目標，同時也為以據點開發進而發展至全面性之長續性都市更新方法。
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圖5-8 日本處理過小基地改建之連擔制度設計示意圖
資料來源：內政部營建署市鄉規劃局(2001)，現行容積管制規定對過小基地之課題與對策－以楊梅地區為例。

三、過小基地容積率管制檢討

    綜合過小基地開發問題並引介日本處理模式，在兼顧公平與合理的發展考量下，過小基地容積率管制的策略可以依據都市特性及地方需求，朝以下三個方向檢討：（如表5-3所示）

(一)容積移轉策略

    透過地區容積分派的過程，重新計算宗地的合理容積率，以街廓合理容積作為檢討標準，就以下兩種情況分別處理：

合理容積率之界定：係依據第一節及第二節計算方式考量地區公共設施服務水準、地區發展階層的容積率，加上符合法規獎勵條件之增加容積總和，惟宗地獎勵容積部份應控制於地區或都市合理總容積上限內，避免影響生活品質。

1.合理容積率大於法定容積率

(1)原建築容積小於合理容積率，且大於法定容積率

對策：以原建築容積為改建基準，並得成為容積移入之接收土地，其移入的樓地板面積為合理容積率減法定容積率後計算之。

(2)原建築容積小於合理容積率，且小於法定容積率

對策：以法定容積為改建基準，並得成為容積移入之接收土地，其移入的樓地板面積為合理容積率減法定容積率後計算之。

(3)原建築容積高於合理容積率上限

對策：以合理容積率作為改建基準，原建築容積超出合理容積部份得移出至其他宗地。
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圖5-9 宗地合理容積率大於法定容積率之過小基地容積率檢討措施示意圖

2.合理容積率小於法定容積率

(1)原建築容積小於法定容積率

對策：不論宗地原建築容積率大於或小於合理容積率，均應以合理容積率作為宗地建築物改建之管制標準，同時檢討法定容積率管制標準。但原法定容積減合理容積部分，則可移轉至其他宗地以保障居民權益。

(2)原建築容積高於合理容積率上限

對策：以相對合理容積率作為改建容積上限，原建築容積超出合理容積部份得移出至其他宗地。


圖5-10 宗地法定容積率大於合理容積率之過小基地容積率檢討措施示意圖

(二)宗地與鄰接土地合併整體開發

    過小基地的再發展，雖然前述容積率移轉措施為解決方式，但因原基地規模過小，促使基地與鄰接土地合併做整體開發，才是較佳的解決方向。據此，透過容積獎勵措施及調整容積管制彈性，應為重要的途徑。

1.合理容積率高於原法定容積率

對策：以宗地計算之合理容積率上限減原建築容積部分，視周邊公共設施服務水準及容積使用情形，檢討作為鼓勵宗地與鄰近土地合併開發的容積獎勵彈性區：
(1)原建築容積率小於法定容積率，則獎勵範圍為（合理容積上限－法定容積率）；
(2)原建築容積率高於法定容積，獎勵範圍為（合理容積上限－原建築容積率）；

(3)原建築容積率高於合理容積率，比照容積移轉模式將該宗地原建築率容積減合理容積率部份移出至其他土地。


圖5-11 宗地合理容積率大於法定容積率之過小基地合併開發獎勵容積措施示意圖

2.原法定容積率高於合理容積率

對策：以宗地原有建築容積率減計算之合理容積率上限部分，視周邊公共設施服務水準及容積使用情形，檢討作為鼓勵宗地與鄰近土地合併開發的容積獎勵彈性區：
(1)原建築容積率小於合理容積率，則合併後准許興建之容積率為合理容積上限；至於（法定容積率－合理容積率）部份可移轉至其他土地；
(2)原建築容積率高於合理容積率，獎勵範圍為（原建築容積率－合理容積上限）；至於（法定容積率－合併後興建容積率）部份可移轉至其他土地；

(3)原建築容積率高於法定容積率，則獎勵範圍為（法定容積率－合理容積率）；至於（原建築容積率－合併後興建容積率）部份可移轉至其他土地。


圖5-12 宗地法定容積率大於合理容積率之過小基地合併開發獎勵容積措施示意圖

(三)宗地合併基地之連擔設計

    仿效日本連擔設計制度方式，提高過小基地更新開發的可行性。管制精神類似前揭鼓勵宗地合併開發的容積管制措施，惟將基地開發範圍設定為宗地鄰接土地或完整街廓內。

1.過小建築宗地因受限於建築相關管制規定，如面臨道路寬度之樓高限制，而無法改建或達到原法定容積率，得比照四邊鄰接之建築物擇較寬之條件，選擇重建或移轉容積。

2.過小建築宗地因畸零、面積狹小等限制，無法單獨興建者，得承認於現有建築容積率、法定容積率或合理容積率擇較寬之規定，鼓勵合併連擔土地改建。

(四)街區環境改造計畫

    過小基地多數位於環境品質較為不佳的老舊街區內，為鼓勵舊街區重新再造，同時透過管理與引導策略，促進過小基地的再發展和權益的保障，可以經由容積率獎勵方式來達成。發展作法類似前述地區計畫方式，將空間尺度進一步縮小為社區甚而街廓內，當土地（建物）所有權人願意配合公部門提出之街區改造計畫或自行擬定環境改造計畫，以提高環境品質，可以適度於現有建築容積、法定容積或合理容積率範圍內擇較寬之規定予以獎勵，或容積移出。

表5-3 過小基地容積率管制檢討策略說明表

	策    略
	條    件
	容積率管制作法

	容

積

移

轉

措

施
	合理容積率大於法定容積率
	原建築容積小於合理容積率
	按原建築容積改建，並可接受與合理容積差距的移入

	
	
	原建築容積大於合理容積率
	改建至合理容積上限，原建築多餘容積可以移出

	
	合理容積率小於法定容積率
	原建築容積小於法定容積率
	按合理容積上限改建，移出法定容積與合理容積之差距

	
	
	原建築容積大於法定容積率
	改建至合理容積上限，移出原建築多餘容積

	合

併

開

發

措

施
	合理容積率高於原法定容積率
	原建築容積率小於法定容積率
	獎勵範圍為（合理容積上限－法定容積率）

	
	
	原建築容積率高於法定容積
	獎勵範圍為（合理容積上限－原建築容積率）

	
	
	原建築容積率高於合理容積率
	原建築率容積減合理容積率部份移出至其他土地

	
	原法定容積率高於合理容積率
	原建築容積率小於合理容積率
	1. 合併後准許興建之容積率為合理容積上限；

2. （法定容積率－合理容積率）部份可移轉至其他土地

	
	
	原建築容積率高於合理容積率
	1. 獎勵範圍為（原建築容積率－合理容積上限）；

2. （法定容積率－合併後興建容積率）部份可移轉至其他土地

	
	
	原建築容積率高於法定容積率
	1. 獎勵範圍為（法定容積率－合理容積率）；

2. （原建築容積率－合併後興建容積率）部份可移轉至其他土地

	基地連擔設計
	受限建築相關管制規定無法改建或達到原法定容積率
	得比照四邊鄰接之建築物擇較寬之條件，選擇重建或移轉容積

	
	畸零、面積狹小等限制，無法單獨興建
	於現有建築容積率、法定容積率或合理容積率擇較寬之規定，鼓勵合併連擔土地改建

	街區環境改造計畫
	1.配合公部門都市更新計畫進行
2.地方或居民自主性提出具有環境改造和永續經營理念之街區重整計畫
	於現有相關可適合採行之容積率管制範圍內擇較寬之規定，放寬樓高或樓地板面積限制，或將容積率移出


資料來源：本研究整理歸納。
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可作為容積移出部份





可作為容積接收部份





原建築容積大於合理容積





原建築容積小於法定容積





原建築容積小於合理容積，大於法定容積
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原建築容積大於法定容積率





原建築容積小於法定容積
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合併後可興建容積220%
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法定容積率：160%


合理容積率：220%





容積可移出50%（假設合併後興建容積170%）





法定容積上限





合併後獎勵容積範圍150%至200%





容積移出部份





合理容積上限





原建築容積率：220%
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容積可移出40%（假設興建容積160%）


170%-220%





原建築容積率：170%


法定容積率：200%


合理容積率：150%





合併後獎勵容積範圍150%至200%
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國土綜合發展計畫





圖5-1 容積率管制標準訂定之基本架構











� 表5-1所採用公共設施項目、檢討標準、權重值等為案例模擬操作之數值，各縣市、地區應依實際都市發展需求及特性，予以訂定不同的標準計算。


� 安全標準為潛藏自然災害的分析，包括地震、地滑、洪氾區等地；健康標準考量水文、集水區等；生產標準則以土壤與海洋承載量為基準；寧適性為景觀、教育和文化等敏感分析。(Shapiro,1997:15)


� 一個適切的都市發展政策與計畫不再是過去之「由上而下」形式的程序，更重要的是一個與民互動的計畫基礎，強調民眾參與。誠如Smyth(1992)所認為，市民參與的過程可有效實現永續都市的夢想。因此，在土地規劃過程中，必須建構一套完善的規劃程序，包含行政的過程（中央與地方行政部門）、政治的過程（民意代表與民眾）與專家的過程（跨領域的專家），以使規劃具有前瞻性、綱要性、協調性、整合性與可行性（引自新竹市綜合發展計畫1997）
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