第七章  結論與建議

第一節  既有制度的問題

    本研究檢討台灣省實施容積率管制，有若干的課題值得改善：

1.總容積訂定的問題：多數都市的容積管制並未討論各分區的活動強度、產生的社會外部效果等，亦未論及都市土地及環境容受力、公共設施與設備服務量是否滿足；換言之，個別容積的滿足並非意味總體發展容量的許可。

2.容積管制未彈性調整：都市內許多新舊市區因都市土地發展程度並不均衡，往往出現舊市區土地計畫容積的剩餘，而新市區出現基準容積低於實際發展需求的問題。

3.未考量都市住商混合使用情形：混合使用（尤其是住商混合）是台灣地區都市土地使用的特色，都市化發展程度愈成熟的地區住商混合情形尤其明顯，然容積率擬訂多未能將混合使用之影響程度納入考慮，致產生許多住宅區或商業區法定容積與實際發展容積差距過大的現象。

4.舊市區過小基地建物改建不易：舊市區建物部份因過去發展強度集中，使得現況容積大於計畫允許容積，也使得所有權人面臨建物改建後可能損失樓地板面積，而改建意願不高。

5.高容積與高土地使用效率非必然相關：目前都市計畫新訂、通盤檢討與更新計畫擬訂，多側重地區的土地使用形態及現況發展課題。然就經濟效率觀之，當土地利用成本高於產生效益時，土地的外部性現象就會浮現，而當過多的活動強度或容積調配不均問題造成社會負面反映時，同樣高容積就是高負面效益的結果。

6.多角度管制措施造成容積管制的徬徨：各地區為提高發展競爭力或增加都市內基盤設施開發可能及傳統空間保存機會，競相提出獎勵辦法，在缺乏全盤性增（修）訂原則下，不僅複雜了容積管制的問題，更將容積率這套都市管理手段帶入一個未定、持續增加的變數中。

7.容積率管制與建築設計未有效整合：在台灣地區都市地區已然全面實施容積率管制之際，容積率仍著重在都市自身土地強度、活動量、及頂多考量公共設施服務水準的「抑制」層面，而建築相關規定，則又側重建築本身設計、量體屬性、及如何獲取最佳容積使用的「個體」層面，在橫向管制項目的聯繫上並未整合。

8.未能與地區發展結合：容積獎勵多傾向單棟建築獎勵，目前更新地區雖有類似區塊性(blocks)的獎勵，但多數獎勵措施仍未能架構於都市空間架構或體系下，衝擊都市意象及內部空間。

9.成長管理思維有待納入：成長管理兼容計畫、市場的互動關係，如何在都市計畫擬訂容積管制項目時考量此兩者關係，現階段多數的都市計畫仍應進一步檢討。

第二節  容積率管制作法之檢討

    基本上，本研究將都市容積率管制標準的訂定規範在「公共設施服務水準」及「環境容受力」兩大評估向度上，再依據都市發展階層及特性訂定都市容積率發展上限，及分派各地區的「相對容積率管制標準」，以有效控制與管理都市發展速度，維持都市生活品質。此外，針對過小基地的發展限制問題，亦在兼顧公平性與社會性的考量下，擬定獎勵與管制措施，以階段性推動舊市區的更新。換言之，都市容積率的訂定將是以公共設施及資源供給為前提。

一、容積率訂定的程序

1.公共設施與環境資源容受項目的界定：考量都市發展特性的不同，應針對都市整體發展目標與計畫策略，界定適當的公共設施評估項目。公共設施項目方面，一般均以國小、國中用地、公園綠地、道路服務水準等作為基本的指標，「台北市容積發展策略之檢討」（2001）則以「開放空間（公園、綠地）」、「教育設施（國小、國中）」、「防災避難空間」、「道路服務水準」及「污水下水道」等為容積管制指標；至於在環境資源容受指標上，可考量以土地資源（可發展用地面積）、水資源、垃圾處理、空污處理能力等作為評估指標。

2.前項指標權重的界定：各縣市應依都市發展特性，在計畫、行政、專家與居民的綜合評量下，建立前述各項指標間的相對權重值，作為服務水準與容積率管制間的量化關係。

3.容積率總量水準的界定：依據公共設施服務水準、環境容受力及計畫考量等三個分別求取的容積率，計算平均容積率再除以平均每人佔有的樓地板面積作為都市發展的上限，再據以檢討公共設施服務水準或擬定都市基盤設施興建計畫。

4.地區容積的分派：依據各項公共設施服務範圍劃設重疊的適當都市發展地區，再依據區內公共設施服務水準現況及未來興建計畫，階段性分派容積率管制水準。

5.容積率管制與公共設施服務水準的動態調節管制措施：為符合都市成長管理精神，各地區的容積率可依據公共設施服務水準的調節速度調整容積率的分配，使得公共設施服務較佳或預期更新後改善的地區得以接收較多的容積，使得都市空間意象得以配合發展即時連結。

二、過小基地容積發展管制

    針對台灣過小基地的特性，並引介國外發展經驗，本研究對於過小基地的再發展採取鼓勵但兼顧公平性的角度，提出「容積移轉措施」、「合併開發措施」、「連擔設計」等三個作法：

(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，視宗地現況容積、法定容積的情況分別處理調整容積率的移出或移入。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。

(二)宗地與鄰接土地合併整體開發：過小基地多為原基地規模過小，故作為彈性獎勵容積的範圍，及原建築容積率超出部分得作為容積移出部分，以提高原宗地再發展的可能。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。在作法上，同樣以合理容積率上限作為管制標準，視與合併後基地的現況法定容積及原建築現況容積的差距，作為彈性獎勵容積的範圍，及原建築容積率超出部分得作為容積移出部分，以提高原宗地再發展的可能。

(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。管制精神類似前項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。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：以獎勵老舊街區再更新發展的角度，為解決過小基地無法改建及基地合併後仍可能受到現行容積率管制限制問題，減低基地再發展機會，藉由透過審議街區環境改造計畫之方式，鼓勵居民參與公部門都市政策之進行或民間自主性推動地區再發展之途徑。如街區道路放寬、增加日照機會或退縮前後院等等，都可視為街區環境改造之一環，而有較寬之容積率獎勵措施。














































































3
7-3

