第六章  模擬案例之操作

    為模擬容積率管制實施情形，本研究以內政部營建署八十九年對幾個縣市的舊市區進行容積率管制之研究中的相關調查資料為基準，選定新竹市、基隆市作為本研究操作討論案例。

第一節  新竹市舊市區容積率管制模擬

一、基地特性

    依據案例之特性，本研究選定新竹市北大路、北門街口之商二基地作為個案，街廓基地分布情形見圖6-1所示。相關性質說明如下：

(一)位置：基地於新竹（含香山）都市計畫區之新竹市都市中心內，位於北門街及長安街與北大路及世界街交會之街廓，鄰近北大路警察局、長和宮。
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圖6-1 新竹市模擬案例基地示意圖

(二)性質：相關基地條件見表6-1所示。

表6-1  案例一：新竹市北大路、北門街口之發展與計畫現況

	街廓數
	街廓面積

(平方公尺)
	房屋面積

(平方公尺)
	現況樓地板面積( 平方公尺)
	現況平均容積率(%)
	計畫容積率(%)

	22
	3,434.26
	2,285.59
	6,512.99
	284.96
	400.00


二、容積率管制方式比較

    由於新竹地區的公共設施普遍不足，依據新竹市綜合發展計畫的都市人口成長管理策略推算，若以公共設施服務水準為基準，新竹市目前三十餘萬人口已達其服務極限，但若考量公共設施未來積極規劃開發的建議，則其人口成長上限建議可建議為56萬至60萬人間；即以目前人口計算尚約有1.6倍之成長空間。惟因各計畫區之法定容積率計算之容納人口加總即已達約六十萬人，換言之，目前法定容積率已經超過合理的容積率管制規模約1.1倍。據此，推論本模擬基地之特性為：法定容積率高於合理容積率，但現況容積率小於法定容積率。

    以下將針對第五章所提各種開發方式與相關法定之獎勵方式討論可能之容積率管制規模。

(一)容積移轉策略

1.法定容積率：400%

2.合理容積率上限：約360%（以新竹市總人口成長上限為基準，考量現有法定容積允許發展之人口已超過約1.1倍；但因新竹市目前公共設施服務水準仍嫌不足，故尚未納入評估。）
3.計算結果：見表6-2所示

表6-2  依容積率移轉策略計算新竹市案例之樓地板面積

	項     目
	移出(-)或移入(+)
	備註

	法定與計畫管制
	容積率
	400
	-914.27

平方公尺
	本基地因現況使用容積率尚未超過合理容積，故以合理容積為管制上限，得移出約40%之容積至鄰接或同一主要計畫範圍內土地

	
	樓地板面積
	9,142.36
	
	

	合理發展上限
	容積率
	360
	
	

	
	樓地板面積
	8,228.09
	
	

	現況發展
	容積率
	284.96
	
	


	
	樓地板面積
	6,512.99
	
	


(二)宗地合併開發策略

由於本基地之合理容積率已小於法定容積且現況又小於合理容積率，故若單以基地合併考量，則結果將與前述容積移轉策略相同。但因宗地與鄰接土地合併開發後，若以整體發展為考量，尚可符合建築基地綜合設計鼓勵辦法及都市更新要件，故分別說明之。

1.依據容積率管制方式可移出40%的容積率，若以基地合併街廓內鄰接土地計算，則全街廓可移出約：

3,434.26 × (400%-360%) = 1,453.704(平方公尺)

2.實施都市計畫地區建築基地綜合設計鼓勵辦法

ΣFA = FA + ΔFA

ΔFA = S × I

ΣFA：總樓地板面積

FA：基準樓地板面積，實施容積率管制地區為該基地容積率之乘積

ΔFA：允許增加的樓地板面積，且不超過都市計畫容積率之0.3倍

Ｓ：開放空間有效面積之總和

Ｉ：鼓勵係數。容積率乘以2/5，商業區不得超過2.5，住宅區為0.5以上不得超過1.5。

據此，相關計算結果如表6-3所示。

表6-3 宗地合併後新竹市案例依獎勵綜合設計計算樓地板面積

	街廓面積(平方公尺)
	可興建樓地板面積

(平方公尺)
	項

目
	提供開放空間

(平方公尺)
	增加樓地板面積

(平方公尺)
	總樓地板面積

(平方公尺)
	調整後容積率(%)

	3,434.26
	12,363.34
	1
	1,000
	1,440
	13,803.34
	402

	
	
	2
	1,500
	2,160
	14,523.34
	423

	
	
	3
	2,000
	2,880
	15,243.34
	444

	
	
	4
	2,500
	3,600
	15,963.34
	465


註：表中第二欄可興建樓地板面積係依據容積率360%計算。

3.都市更新建築容積獎勵辦法

依據都市更新條例之規定辦理宗地與鄰接土地之合併開發，容積率計算結果如表6-4所示。
表6-4  宗地合併後新竹市案例依都市更新條例計算樓地板面積
	街廓面積(平方公尺)
	可興建樓地板面積

(平方公尺)
	獎勵方式


	總樓地板面積

(平方公尺)
	調整後容積率(%)

	3,434.26
	12,363.34
	1.5倍

法定容積
	18,545.00
	540

	
	
	建築基地0.3倍法定容積再加上原建築容積
	13,496.64
	393


註：表中所謂法定容積係依據360%計算。

(三)宗地合併基地之連擔設計
若依據基地連擔設計制度，可歸結基地本身內22筆土地合併後的連擔設計，以及與鄰接土地合併後的連擔設計，如表6-5所示。

	表6-5  宗地合併後新竹市案例連擔設計制度計算之樓地板面積

面臨路寬
	基地面積

(平方公尺)
	約占基地比例
	可興建樓層
	總樓地板面積

(平方公尺)
	容積率

(%)


	5.7公尺
	2,285.59
	1/3
	4.9
	2,986.50
	392

	11公尺
	2,285.59
	2/3
	7.5
	9,142.36
	600

	20公尺

(與鄰接土地合併後）
	3,434.26
	1
	12
	32,968.90
	960



從表6-5的連擔設計方式可看到，原面臨5.7公尺道路寬度的建築基地，若與東側臨11公尺道路的基地合併開發後，興建樓層高度可從4.9提高至7.5，容積率也從392%提高至600%，若進一步本基地與西側臨20公尺道路寬度的土地合併開發，則興建樓層高度更提高至12層，容積率也大幅至960%。

惟由於連擔設計雖可適用較寬的規定，考量到都市公共設施服務水準與地區生活品質，總樓地板面積仍須在容積率管制範圍內。

三、綜合分析

    受限於既有資料，上述計算係以整體基地開發與管制為概算，並未以個別土地之特性來加以調整。依上述開發方式計算後，其結果比較如表6-6所示。

表6-6  新竹市案例之容積率管制及樓地板面積模擬情形

	管制方式
	增加樓地板面積(平方公尺)或樓高
	總樓地板面積(平方公尺)
	容積率(%)
	備註

	現況法定容積
	--
	9,142.36
	400
	

	容積移轉方式
	移出914.27
	8,228.09
	360
	

	合併基地開發方式
	獎勵綜合設計鼓勵
	1,440至

3,600
	18,545.00
	402至465
	不包含可允許移出淨容積914.27平方公尺

	
	都市更新條例
	1,133至

6,182
	13,496.64
	393至540
	

	基地連擔

設計制度
	樓層高從7.5增加至12
	在上述界定後之容積率管制標準下興建
	


    據此，為鼓勵北大路、北門街口的商二基地再開發，在衡量合理容積管制標準及相關獎勵措施後，推算出最高的容積率標準為都市更新條例之540%（另額外可移出914.27平方公尺的樓地板面積）；最低則為採容積移轉策略，將多餘容積移轉至其他土地；至於採連擔設計制度，因在樓層放寬後，可興建容積大幅提高為960%，並不符合管制精神，故仍採放寬樓高限制，但仍須符合最終之容積管制標準。

第二節  基隆市舊市區容積率管制模擬

一、基地特性

    另以內政部營建署市鄉規劃局東區規劃隊89年9月完成之「全面實施容積率管制對舊市區辦理重建權益影響之模擬－以基隆市為例」研究中選定之基地，作為另一比較個案。街廓基地分布情形見圖6-2所示。相關性質說明如下：

(一)位置：以商業區模擬地區作為本研究討論案例，該基地位於基隆市港口商埠地區都市計畫範圍內，位於忠一路、愛三路、仁四路及愛二路所圍之街廓，屬基隆市重要的商業中心地區。
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圖6-2 基隆市模擬案例基地示意圖

(二)性質：相關基地條件見表6-7所示。

表6-7  案例一：基隆市忠一路、愛三路口之發展與計畫現況

	街廓數
	建築基地面積

(平方公尺)
	現況樓地板面積( 平方公尺)
	現況平均
容積率(%)
	計畫容積率
(%)

	99
	14,767.15
	68,304.83
	462.55
	320.00


二、容積率管制方式比較

    基隆市與新竹市有相同情形，即公共設施普遍不足。由於本研究並未對模擬地區進行公共設施發展的調查，同時亦未有透過權值研究賦予各公共設施項目適當的權重關係，故僅以推論來計算合理容積率。從案例地區所在的都市計畫規定，高密度的商業區計畫人口為每公頃500人，假設以此作為合理的容積管制上限，則該地區適當的總樓地板面積應為33,226.08平方公尺（以每人佔有來地板面積45平方公尺計算），及合理容積率應為225%。換言之，目前法定容積率320%為合理容積率之1.42倍。

據此，以表6-7發展現況及前述說明推論本模擬基地之特性為：現況容積率﹥法定容積率﹥合理容積率。

    以下將針對第五章所提各種開發方式與相關法定之獎勵方式討論可能之容積率管制規模。

(一)容積移轉策略

1.法定容積率：320%

2.合理容積率上限：約225%

3.計算結果：以案例商業區之Ａ街廓為例(建築基地面積6,983.23平方公尺)，見表6-8所示
表6-8  依容積率移轉策略計算基隆市案例之樓地板面積

	項     目
	移出(-)或移入(+)
	備註

	法定與計畫管制
	容積率
	320
	-17,598

平方公尺
	本基地因現況使用容積率超過法定及合理容積，故以承認現況容積作為鼓勵但考量未來發展品質，得移出約238%之容積至鄰接或同一主要計畫範圍內土地

	
	樓地板面積
	22,336
	
	

	合理發展上限
	容積率
	225
	
	

	
	樓地板面積
	15,712
	
	

	現況發展
	容積率
	477
	
	

	
	樓地板面積
	33,310
	
	


(二)宗地合併開發策略

考量本基地特性，若單一建築基地均可與其他鄰接土地合併開發，即兩街廓分別進行整體開發，則在不同的開發方式比較可說明如下。

1.單純基地合併之獎勵方式，因合理容積小於法定容積，故獎勵範圍可如表6-9所示。

表6-9 宗地合併後基隆市案例依單純合併獎勵方式計算之樓地板面積

	法定容積率

(%)
	合理容積率

(%)
	容積訂定範圍(%)
	可移轉樓地板面積

(平方公尺)

	320
	225
	225-320
	10,974-17,598


即容積管制範圍可從225%至320%訂定彈性管制，若以225%為管制標準，17,598平方公尺之樓地板面積可以移出至其他街廓土地，若以320%訂定容積率管制標準，則可以移出10,974平方公尺樓地板面積。但以此方式，最大容積管制標準為320%。

2.實施都市計畫地區建築基地綜合設計鼓勵辦法

計算結果如表6-10所示。
表6-10 宗地合併後基隆市案例依獎勵綜合設計計算樓地板面積
	街廓面積(平方公尺)
	可興建樓地板面積

(平方公尺)
	項

目
	提供開放空間

(平方公尺)
	增加樓地板面積

(平方公尺)
	總樓地板面積

(平方公尺)
	調整後容積率(%)

	6,983.23
	15,712

至

22,336
	1
	1,000
	1,280
	16,992

至23,616
	243

至338

	
	
	2
	1,396
	1,787
	17,499

至24,123
	251

至354

	
	
	3
	2,094
	2,680
	18,392

至25,016
	263

至358

	
	
	4
	2,792
	3,574
	19,286

至25,910
	276

至371

	
	
	5
	3,490
	4,467
	20,179

至26,803
	289

至384


註：表中第二欄可興建樓地板面積係依據容積率225%至320%計算。

3.都市更新建築容積獎勵辦法

依據都市更新條例之規定辦理宗地與鄰接土地之合併開發，容積率計算結果如表6-11所示。
表6-11 宗地合併後基隆市案例依都市更新條例計算樓地板面積
	街廓面積(平方公尺)
	可興建樓地板面積

(平方公尺)
	獎勵方式


	總樓地板面積

(平方公尺)
	調整後容積率(%)

	6,983.23
	22,336
	1.5倍

法定容積
	33,519
	480

	
	
	建築基地0.3倍法定容積再加上原建築容積
	40,011
	584


註：表中所謂法定容積係依據320%計算。

(三)宗地合併基地之連擔設計
若依據連擔設計制度，可歸結A街廓基地內46筆土地合併後的連擔設計，以及與鄰接土地合併後的連擔設計，如表6-12所示。

	表6-12 宗地合併後基隆市案例連擔設計制度計算樓地板面積

面臨路寬
	基地面積

(平方公尺)
	約占基地比例
	可興建樓層
	總樓地板面積

(平方公尺)
	容積率

(%)

	10公尺
	2,327
	1/3
	7.0
	6,515
	477

	11公尺
	2,327
	1/3
	7.5
	6,980
	

	15公尺
	1,163
	1/6
	9.5
	17,683
	

	32公尺
	1,163
	1/6
	12.0
	22,332
	

	32公尺

(與鄰接土地合併後）
	6,980
	1
	12
	67,008
	960


從表6-12的連擔設計方式可看到，街廓內因各面臨計畫道路寬度不同而分別受到相異的樓高限制，若採連擔制度後，基地均得以計畫道路寬度32公尺計算興建樓高，則總樓地板面積調整為67,008平方公尺，容積率也提高至960%。

三、綜合分析

    受限於既有資料，上述計算係以整體基地開發與管制為概算，並未以個別土地之特性來加以調整。依上述開發方式計算後，其結果比較如表6-13所示。

表6-13  基隆市案例之容積率管制及樓地板面積模擬情形

	管制方式
	增加樓地板面積(平方公尺)或樓高
	總樓地板面積(平方公尺)
	容積率(%)
	備註

	現況法定容積
	--
	33,310
	477
	

	合併基地開發方式
	容積移轉方式
	移出10,974至17,598
	15,712

至22,336
	225至320
	以合理容積上限為容積管制標準

	
	獎勵綜合設計鼓勵
	1,280

至4,467
	15,712

至22,336
	243至384
	

	
	都市更新條例
	1,133至

6,182
	33,519至40,011
	480至573
	

	基地連擔

設計制度
	樓層高可提高至12樓
	在上述界定後之容積率管制標準下興建
	


    據此，為鼓勵基隆市愛三路口的Ａ街廓再發展，在衡量合理容積管制標準及相關獎勵措施後，推算出最高的容積率標準為都市更新條例之573%；最低則為採合理容積率標準225%之容積移轉策略，將多餘容積移轉至其他土地；至於採連擔設計制度，因在樓層放寬後，可興建容積大幅成為960%，並不符合管制精神，故仍採放寬樓高限制，但仍須符合最終之容積管制標準。

    總體而論，若考量現況容積率與調整後容積管制較為適切的方式，應以都市更新條例較能吸引居民參與，惟整體活動強度仍高。若以都市機能與活動強度調整來看，合併基地之開發方式較具彈性訂定空間，且現況與計畫管制之差額容積，也可作為鼓勵居民將建築基地再開發的協議空間，多餘容積可移轉至公共設施服務水準更佳的區位，提高都市發展的多元與彈性。
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