第四章  容積率實施情形與課題分析

    民國八十八年台灣始全面實施容積率，惟在此之前，主要都市發展密集地區早已實施容積率之管制，顯見其對於都市發展控制之重要性；而相關法令與管制措施之施行，亦行之有年。
    然而誠如第三章之檢討，在容積率全面實施後，仍有多數都市計畫區的容積率管制係採住宅區或商業區法令允許之最高容積訂定（如住宅區之200%），而未能就地區特性有所區隔，此外，容積管制在做法上，似乎仍有許多如何與都市動態成長和需求相互因應調節之爭議。故本章就台灣目前容積率管制實施之情形作一分析，並從國外經驗、台灣推動結果和相關法令，探討容積率管制所可能存在的問題，作為本研究後續研擬容積率調整原則及相關政策研訂之參考依循。
第一節  容積率實施現況分析
從第三章的討論得知，台灣省土地使用分區之容積率若各縣市政府未另行規定，即依據都市計畫法台灣省施行細則第三十四條規定為上限，而其住宅區及商業區容積率之訂定，則以居住密度與鄰里性公共設施為依據。
據此，本研究嘗試整理各縣市都市計畫區容積率實施情形，從表4-1結果
明顯看出，仍有超過半數以上都市計畫區係與台灣省施行細則第三十四條規定之容積上限相同；換言之，這些地區的容積率似未能充分反映地方特性。綜論目前台灣省實施容積率管制現況，可歸結以下幾點現象：
(1) 民國八十八年前已實施容積率管制地區，多屬縣市發展中心地區：先行管制各都市計畫區屬於自訂容積率超過都市計畫法台灣省施行細則之上限規定（住宅區240﹪、商業區320﹪、工業區210﹪），其計畫區人口密度或未來計畫人口密度大多已達每公頃400人以上，屬已發展或快速成長之都市計畫地區。
(2) 除特定發展之工業區外，多數工業區為相同的管制規定：在工業區方面，各縣市工業區容積率大多在210﹪以下，若因政府產業政策及需求自訂容積率超過都市計畫法台灣省施行細則之規定，則成為當地主要產業及特色或為特定工業專用區，如台南科技工業區。
(3) 部分都市中心邊緣地區及非都市核心鄉鎮之容積管制，採用相同的管制標準：從表中管制情形看到，部分都會中心都市，如新竹市、嘉義市、台南市等，其都市定位及發展雖以強調區域服務中心且整體都市發展情形較為成熟，然除部份中心地區之都市計畫已先行實施容積管制外，多數仍於民國八十八年後方採行全面容積管制，這樣的發展情形，潛藏舊市區因更新不易而有的容積過剩問題，而中心地區外圍又因容積限制導致土地利用強度不高的問題，使得中心都市的整體機能未能因應需要而充分調整。至於非都市中心的鄉鎮地區，則幾乎均未依地區需要而擬訂對應的容積管制，相同的管制強度雖免去地方政府都市計畫擬訂過程的困擾，但卻也使得各地區土地未能依需求而有不同的競爭獲強度規劃，齊頭式的平等制壓了土地成長的空間，也造成都市空間結構的無趣。
總體而論，屬於已發展地區需評估容積率與都市更新之關聯，避免老舊地區更新不易造成都市之頹敗；屬於人口快速成長或新興發展地區則需維持居住品質及掌握公共設施之建設，避免過度發展造成生活環境品質低落與破壞。

表4-1 台灣省部分縣市容積率暨建蔽率統計表

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	基隆市
	變更基隆市港口商埠地主要計畫（草案）
	200
	320
	150
	50
	70
	60
	

	台北縣
	訂定樹林都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	260
	380
	乙種工業區210
	60
	80
	70
	

	
	擬定樹林（三多里地區）都市計畫樹林堤防新生地鄰近地區細部計畫書
	250
	
	乙種工業區210
	50
	
	60
	

	
	擬定樹林（三佳地區）都市計畫樹林堤防新生地鄰近地區細部計畫書
	
	
	乙種工業區210
	
	
	60
	

	
	擬定樹林都市計畫樹林堤防新生地鄰近地區細部計畫書
	250
	380
	乙種工業區210
	50
	80
	60
	

	
	變更鶯歌都市計畫（第二次通盤檢討）
	200
	350
	乙種工業區210
	第一種住宅區60

第二種住宅區50
	80
	70
	

	
	訂定八里（龍形地區）都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	200
	280
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定八里都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	八里坌地區：120

其餘：200
	八里坌地區：240

其餘：300
	皆為210
	皆為60
	皆為80
	皆為70
	

	
	訂定三重都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	300
	440
	210
	60
	80
	70
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台北縣
	訂定中和都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	300
	440
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定五股都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	200
	300
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定永和都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	300
	440
	
	60
	80
	
	

	
	訂定汐止都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	240
	360
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定板橋都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	300
	460
	210
	60
	80
	70
	特定專用區容積率450﹪

	
	訂定泰山都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	200
	300
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定淡水都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	200
	320
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定新店都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	第一種住宅區60

第二種住宅區120

第三種住宅區280

第四種住宅區300
	第一種商業區180

第二種商業區420

第三種商業區440
	210
	第一種住宅區30

第二種住宅區60

第三種住宅區60

第四種住宅區60
	第一種商業區60

第二種商業區80

第三種商業區80
	70
	

	
	訂定新莊都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	300
	440
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定瑞芳都市計畫（土地使用分區管制要點）
	200
	280
	210
	60
	80
	70
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台北縣
	變更瑞芳都市計畫(第二次通盤檢討)書
	200
	280
	乙種工業區180
	60
	80
	60
	

	
	訂定澳底都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	200
	280
	210
	60
	80
	70
	

	
	訂定蘆洲都市計畫（土地使用分區管制要點）書
	200
	320
	210
	60
	80
	70
	

	苗栗縣
	公館都市計畫
	180
	320
	210
	60
	80
	70
	

	
	明德水庫特定區計畫
	240
	320
	
	60
	80
	
	

	
	頭屋鄉都市計畫
	120
	240
	210
	60
	80
	70
	

	
	大湖都市計畫
	180
	320
	
	60
	80
	
	

	
	銅鑼都市計畫
	200
	320
	210
	60
	80
	70
	

	
	造橋都市計畫
	180
	240
	180
	60
	80
	60
	

	
	三灣都市計畫
	180
	240
	210
	60
	80
	70
	

	
	南庄都市計畫
	180
	240
	140
	60
	80
	70
	

	
	後龍都市計畫
	200
	320
	210
	60
	80
	70
	

	
	三義都市計畫
	180
	240
	210
	60
	80
	70
	

	
	通霄都市計畫
	180
	240
	210
	60
	80
	70
	

	
	高速公路苗栗交流道特定區計畫
	180
	
	210
	60
	
	70
	

	
	高速公路頭份交流特定區計畫
	200
	240
	210
	60
	70
	80
	

	
	竹南頭份都市計畫
	200
	380
	210
	60
	80
	70
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	苗栗縣
	苗栗都市計畫
	200
	350
	210
	60
	80
	70
	

	
	後龍外埔漁港特定區計畫
	180
	240
	
	60
	80
	
	

	新竹市
	新竹（含香山）都市計畫區
	第一種住宅區180

第二種住宅區240
	第一種商業區200

第二種商業區400
	
	60
	80
	
	

	
	朝山都市計畫區
	180
	240
	
	60
	80
	
	

	
	新竹交流道特定區
	200
	320
	
	60
	80
	
	

	
	漁港特定區
	200
	280
	
	60
	80
	
	

	
	科學園區特定區
	200
	240
	
	60
	80
	
	

	嘉義市
	嘉義市中心地區都市計畫
	200
	280
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市中心地區（西北部分）都市計畫
	200
	280
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市蘭潭地區都市計畫
	180
	240
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市後湖地區都市計畫
	150
	210
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市湖子內地區都市計畫
	180
	240
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市盧厝地區都市計畫
	180
	240
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市劉厝地區都市計畫
	150
	210
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市興村地區都市計畫
	180
	240
	
	60
	70
	
	

	
	嘉義市北社尾地區都市計畫
	180
	240
	
	60
	70
	
	

	
	仁義潭風景特定區計畫
	120
	120
	
	60
	60
	
	

	
	嘉義交流道特定區計畫
	150
	240
	
	60
	80
	
	

	台南市
	擬定台南市主要計畫中正路兩側地區細部計畫
	
	320
	
	60
	80
	
	

	
	變更台南市第二區細部計畫
	中密度：200
	320
	
	60
	80
	
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台南市
	變更台南市第三區細部計畫
	高密度：240

中密度：200
	320
	
	60
	80
	
	

	
	變更台南市第四區細部計畫
	中密度：180
	320
	
	60
	80
	
	

	
	變更台南市東區（虎尾寮、後甲、竹篙厝地區）細部計畫
	中密度：200
	280
	
	60
	80
	
	不包括虎尾寮重劃區、原仁和工業區變更為住宅區部分及東區副都心部分

	
	變更台南市第八區細部計畫
	低密度：150
	280
	
	60
	80
	
	

	
	台南市第一期重劃區
	低密度150
	
	
	60
	80
	
	

	
	台南市第二期重劃區
	150
	280
	
	60
	80
	
	

	
	台南市第三期重劃區
	150
	280
	
	60
	80
	
	

	
	擬定安平商港區細部計畫
	
	
	
	60
	80
	
	

	
	擬定台南市安平新市區 細部計畫
	高密度：240

中密度：200

低密度：180
	280
	
	60
	80
	
	

	
	主計畫（西門路四段、臨安路地區）
	低密度：150
	320
	
	60
	80
	
	

	
	主要計畫（金城國中附近地區）
	中密度：200
	
	
	60
	80
	
	

	
	主要計畫（鹽埕國宅地區）
	低密度：150
	
	
	60
	80
	
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台南市
	變更台南市東、北地區細部計畫（第二次通盤檢討）
	高密度：270

中密度：210

低密度：165
	
	800（面積大於0.3公頃）
480（面積小於0.3公頃）
	高、中密度：60

低密度：55
	80
	
	

	
	台南市北區（鄭子寮地區）
	低密度：第一類175、第二類250
	
	
	60
	商業區：80

第二種商業區：70

附帶條件商業區：60
	
	

	
	台南市喜樹、灣裡地區細部計畫
	低密度：120
	
	
	60
	80
	
	

	
	變更台南市鹽埕社區暨新興國宅社區細部計畫（第一次通盤檢討）
	住一：國宅社區範圍之住宅區300

住二：其餘住宅區200
	500
	180
	60
	80
	
	

	
	變更台南市安平漁港細部計畫（第一次通盤檢討）
	中密度：210

低密度：165
	
	180
	60
	80
	
	

	
	變更台南市安南區（十二佃、南生八里、公塭里）細部計畫（第一次通盤檢討）
	非市地重劃區165

市地重劃區180
	
	
	非市地重劃區55

市地重劃區60
	
	
	

	
	變更台南市安南區（學東里、學西里、砂崙里、青草崙）細部計畫（第一次通盤檢討）
	非市地重劃區165

市地重劃區180
	
	
	非市地重劃區55

市地重劃區60
	
	
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台南市
	變更台南市安南區（土城）細部計畫（第一次通盤檢討）
	非市地重劃區165

市地重劃區180
	
	
	非市地重劃區55

市地重劃區60
	
	
	

	
	變更台南市安南區（新寮、溪心寮、總頭寮、十三佃）細部計畫（第一次通盤檢討）
	非市地重劃區165

市地重劃區180
	
	
	非市地重劃區55

市地重劃區60
	
	
	

	
	變更台南市安南區（中洲寮）細部計畫（第一次通盤檢討）
	非市地重劃區165

市地重劃區180
	
	
	非市地重劃區55

市地重劃區60
	
	
	

	
	台南市安南區（和順、新和順、安順、下安順、溪頂寮）細部計畫案
	中密度：第一類240、第二類300

低密度：第一類180、第二類240
	400
	
	60
	80
	
	

	
	台南市安南區（總頭寮工業區）細部計畫
	
	
	210
	70
	80
	
	

	
	台南市北區（西門路以東、開元路以北地區）細部計畫
	高密度：第一類240、第二類：300

中密度：第一類180、第二類240
	
	
	60
	80
	
	

	
	擬定台南市東區（虎尾寮、後甲、竹篙厝）部分住宅區（原「工3」仁和工業區變更為中密度住宅區）細部計畫
	中密度：180
	
	
	60
	
	
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台南市
	擬定台南市東區（虎尾寮、後甲、竹篙厝地區）細部計畫（虎尾寮重劃區範圍通盤檢討）
＊若建蔽率不超過40﹪，依此標準
	中密度：第一類210、第二類260
＊第一類220

第二類265

低密度：第一類160、第二類210
＊第一類175

第二類220
	
	
	50

＊≦40
	80
	
	

	
	台南市安南區(和順寮農場地區)細部計畫
	第一種住宅區

第一組135
第二組135
第三組135
第二種住宅區  150
	商業區300
鄰里商業區250
	
	第一種住宅區50
第二種住宅區40


	50
	
	

	
	台南市鄭子寮地區(三等廿三號道路以北第二區)細部計畫
	第一類住宅區175

第二類住宅區250
	
	
	60
	
	
	

	
	台南市鄭子寮地區(三等廿三號道路以北第三區)細部計畫
	第一類住宅區175

第二類住宅區250
	
	
	60
	
	
	

	
	台南市鄭子寮地區(三等廿三號道路以北第四區)細部計畫
	第一類住宅區175

第二類住宅區250
	第一種420

第二種350

附帶條件商業區250
	
	60
	60

70

60
	
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台南市
	台南市鄭子寮地區(三等廿三號道路以北第五區)細部計畫
	第一類住宅區175

第二類住宅區250
	175

250
	
	
	60
	
	

	
	台南市鄭子寮地區(三等廿三號道路以北第一區)
	第一類住宅區175

第二類住宅區250
	第一種420

第二種350
	
	60
	商一60

商二70
	
	

	
	台南市安南區(和順工業區)細部計畫
	
	
	
	
	210
	70
	

	
	變更台南市鹽埕地區第一期細部計畫( 第一次通盤檢討)
	
	第一類180

第二類240
	第一類120

第二類180
	
	
	60
	

	
	變更台南市南區(健康路以南、大同路以西地區)細部計畫(第一次通盤檢討)
	
	第一類220

第二類260
	第一類180

第二類220
	400
	210
	60
	

	
	變更台南市南區龍崗社區細部計畫(第一次通盤檢討)
	165
	
	
	55
	
	
	

	
	變更台南市安南區(顯宮、四草)細部計畫(第一次通盤檢討)
	165
	
	
	55
	80
	
	

	縣市

名稱
	計畫案名
	容積率（﹪）
	建蔽率（﹪）
	備註

	
	
	住宅區
	商業區
	工業區
	住宅區
	商業區
	工業區
	

	台南市
	變更台南市安南區(本淵寮、十字路、海尾寮地區)細部計畫(第一次通盤檢討)
	
	非重劃區  210
重劃區     240
	非重劃區 165
重劃區    180
	300
	180
	中密度60
低密度非重劃區55

低密度重劃區60
	

	
	台南市科技工業區(東區部分)細部計畫
	165
	
	第一種工業區240

第二種工業區280

第三種工業區300

第四種工業區150
	55
	
	第一種工業區60

第二種工業區40

第三種工業區50

第四種工業區50
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調整原則

註：    自訂容積率超過都市計畫法台灣省施行細則第34條規定                   
資料來源：本研究整理                                                                

第二節  容積率實施之課題
    依據容積管制的意義與實際執行問題，本研究嘗試將容積率實施後及未來可能存在的問題，分成：規劃執行面、獎勵面及都市發展政策等三個層面來說明。
一、規劃執行面
(一)合理總容積的迷思
    各種使用分區之容積總量代表都市發展程度與意涵的不同，形態也相異。傳統的容積總量係就各土地使用分區的容積量加總計算而得，但並未對各分區的活動強度、產生的社會外部效果等予以討論，同時是否符合都市土地及環境容受力，公共設施與設備服務量是否滿足，在多數都市的發展規劃上未見有深入討論。換言之，個別容積的滿足並非意味總體發展容量的許可，在土地使用規劃過程及都市發展策略擬議過程中，如何就發展、環境、服務等三個環境予以平衡之考量，同時評估各種土地使用分區發展強度比重，為都市容積在訂定時應首要正視的問題。
(二)容積管制未能因應發展需求而彈性調整
    台灣目前雖已全面實施容積率管制，十餘年相關法令措施之執行也已達成階段性目標，如：以容積率訂定控制地區人口引入、減少過去未實施容積率管制所衍生之都市發展失控與空間品質嚴重低落現象。但由於容積率訂定攸關土地實際發展權益與地價高低，在都市土地發展程度並不均衡的情形下，新舊市區因容積率的管制也出現彼此難以適應的現象：
舊市區土地產權複雜且更新困難，計畫容積剩餘的情形相當明顯，而新市區在容積上限管制的情形下，卻也往往出現基準容積低於實際發展需求的問題。
(三)容積率擬訂未能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。依據相關研究指出，純住宅使用型態或純商業使用型態僅佔全部土地使用比例的一成（郭光文，1990），除了居民生活習慣的歷史背景及分區管制規則本身容許住商混入，容積率擬訂之初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，根據黃秋月(1990)在「台北市西門商業中心區土地使用之研究」調查之結果為例：西門商業中心商業強度並不高，除少數街廓完全為商業使用外，大部分商業使用樓地板面積未達50%，住商混合的情形相當明顯，使原先規劃之高容積（800%）沒有充分運用；在主要商業核心如此明顯，一般都市的商業區將更形顯著。
(四)舊市區過小基地及容積率分派問題造成建物改建不易
    老舊地區之建築基地及地籍多屬狹長形，且因多次分割造成許多的小基地及畸零地，不僅個別建物改建不易且因建築後面臨建物內部居住空間狹小及動線配置不易，造成生活機能降低，相對也影響全區的更新。此外，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。
    上述這些問題，是都市內舊市區更新推動的障礙，也影響生活環境品質和整體都市意象。因之，在計畫擬定容積率管制措施，有必要對過小基地及現況、計畫容積間差額的問題進行檢視。從獎勵的角度，可以透過都市更新或整體規劃開發方式，建立容積獎勵機制或容積移轉策略，鼓勵地主參與重建及基地合併開發，集中留設公共性開放空間、防災避難空間，改善都市空間品質；在管制方面，則可以地區活動強度及公共設施服務水準辦理「容積檢討」，針對舊市區基地開發不易問題，評估符合開發又兼顧環境之容積需求。
[image: image2.wmf]計畫容積

容積容積

容積

差額

容

積

檢

討

標

準

移轉容積或重建容積

®e¿n¼u©Ê½ÕªÅ¶¡

( 

FA

>

²{ªp-­pµe 

)

¹L¤p°ò¦a

¦X¨Ö°ò¦a

¼ú

Ày

¶}

µo

¼Ð

·Ç

彈性容積

獎勵空間

計畫容積

可興建空間

圖4-1  舊市區重建、容積分派問題與解決對策示意圖
(五)容積率對於促進都市土地利用應具積極意義，但高容積與高土地使用效率卻非必然相關
    目前都市計畫新訂、通盤檢討與更新計畫擬訂時，多側重地區發展的土地使用形態及現況發展課題，即使用現況與土地利用的有效問題，如土地使用現況與計畫差距、公共設施不足、交通系統、商業空間….等，對於容積率管制課題的討論並不多。誠如本研究第三章所論，若就經濟效率觀之，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獲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。
    土地使用項目與容積管制是脣齒相依的項目，容積管制適量的管制，容積愈高則代表可供引入的活動量愈多，相對反映土地使用的多元性及土地使用項目允許組別愈多。然就地區整體考量及計畫向度省思，似乎一個相容但又可達到適合發展需要的管制體系，才是都市階段性管制進而成長管理的重要思維。換言之，如何考量地區發展定位，慎酌規劃土地利用類別，並評估容積管制之量、方式與時間，並藉此發展不同地區之特性，將是台灣進一步嘗試建立彈性、市場化的容積管制機制的當務之急。
(六)多角度容積管制措施進行，反倒造成容積管制的徬徨
    都市計畫容積管制措施如第三章所述，以都市計畫法及相關施行細則為主要依據，惟伴隨都市建設需求日益殷切，諸如都市更新、捷運開發、容積移轉、公共設施興建等等放寬或鼓勵發展之土地使用管理措施亦相繼出現。各都市計畫區分依其發展需要擬訂管制策略，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，更競相提出獎勵辦法，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。
    目前實施容積率之地區，除民國八十八年以前未頒布容積管制方式之部份地區以當時都市計畫法台灣省施行細則之規定採取最高容積上限規定外，多數係以人口密度作為推估該地區總樓地板面積之依據，其訂定概念如下：
總樓地板面積 = 計劃人口 ×每人居住樓地板面積
容積率(gross) = 總樓地板面積 / 該地區面積
    換言之，計畫人口及每人居住樓地板面積為主要影響地區容積率的因素，惟不同土地使用分區及不同發展強度的土地項目採用相同的樓地板面積卻有不合理之處。例如住宅區的平均每人佔有樓地板面積不論住一、住二或城鄉發展差異，均以相同標準推估，且與商業區的標準雷同，此與實際活動現象確實有大的出入。亦即，未能將「活動人口」概念引入容積率管制規則中，及欠缺住商混合、土地使用形態差異等問題的認知，使計畫與現實產生明顯脫節。此外，如前討論，容積率的訂定與公共設施服務水準、區位、地價、道路可及性、政策….等等有密切的關連性，對於非實質的社會、經濟因素層面之考量，也為必然趨勢，因之，如何避免以單一因素評估容積率的「量」，又如何擴大考量容積率管理的「質」，是導正都市可能僵化發展的關鍵。
(七)容積率管制與建築設計做法未能有效整合
    基本上，容積率是都市空間活動的控制，而建築相關措施在於量體、都市景觀、活動動線的配合管理方式。最簡單的如容積率與建蔽率的配合，一個為三度空間活動向上發展的管制，一個則為都市平面結構配置的管理，彼此相輔應該相互合作。進一步深入分析，在建築量體的管制手段上，則可藉由建築物高度管制、前後院深度比、空地比、都市設計相關要求項目等等，達到輔助都市容積管制甚或獨立管理都市活動量之目的。然而在台灣地區都市地區已然全面實施容積率管制之際，似乎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。
    換言之，在土地所有權社會化觀念日趨濃厚的現在，土地的發展不僅為土地所有權人之財產，土地所衍生的效益，更是周邊甚或地區所關心的問題。一個地區為形塑好的生活意象，一個稱羨的生活品質，活動「量」的控制是必然的，而所需要外在的形，以及活動「伸展」的空間（如綠地、開放空間、街道連貫、活動串聯、天際線描繪….等等），則相對是個別建築物在自我展現之餘，所應配合的焦點。因之，容積管制為達管制效果，應不僅為容積本身的管制方式，而建築管理為共整建築空間以彰顯生活品質，更不應為單棟建築的管理項目，如何有不同的組合管理方式及替選，又如何視地區特性有不同的獨一(unique)特色，都市空間的設計思維、容積與建築的整合措施，應該是個別都市計畫區在擬訂時，架構在整體都市定位下、立基在社區空間上所應正視的問題。
[image: image3.wmf]圖4-2  台灣實施容積率管制的規劃執行課題示意圖
二、獎勵面
(一)單一建築獎勵未能與地區整體發展空間發展架構結合
    以都市更新為例，為促使舊市區更新，容積獎勵則為重要的誘因與工具，目的為驅使都市以循序漸進方式，逐漸達成改善都市品質之目標。然而容積獎勵標的多傾向以單棟建築獎勵為主，目前雖有劃設都市更新地區及都市更新單元，作為區塊性(blocks)的獎勵，較能避免單棟建築獎勵未能產生空間整體結構的問題，但更新地區所採用的容積獎勵機制若未能架構於都市空間架構或體系下，都市意象及內部空間階層仍會受到衝擊。換言之，容積獎勵應先考量整體都市空間的思維，在予以依地區特性分派，才能在合理的框架下由點而面的擴張都市發展形貌。
(二)容積獎勵如何取得公平性的認同尚待評估
    容積獎勵原為達成都市發展特定目的，出發點立意良善，但往往因如前述未能與都市整體發展政策、空間結構與環境做整體評估，使得容積獎勵標的之達成，往往換來整體都市活動密度無法與公共建設服務結合的問題，環境品質之維持便出現爭議。此外，土地發展權利的問題，同樣也被提起討論。因此，以容積獎勵方式雖為推動地區發展建設的重要手段之一，但兼顧地區發展的平衡與社會公平，仍有待進一步考量並在計畫擬訂時加以評估。
三、都市發展策略
(一)以環境容受力為考量的容積率訂定趨勢有待全面建立
    都市的發展，首重於都市內部有限資源的利用及極限，從相關經驗的討論，都市的成長除受限於土地的因素外，資源、設施的配合更是決定都市擴張限度的主因。環境容受(capacity)的分析角度，主要即基於彈性規劃和永續發展(sustainable development)之考量，從平衡都市發展與環境保育的理念出發，在台灣，如台北市、新竹市等在縣市綜合發展計畫擬定時，已有相關管制手段，在都會區，如台北都會區成長管理策略、台中都會區成長管理策略亦已納入此般概念。換言之，如何從都市開發與資源利用的一致性與同時性，檢討容積訂定的階段性措施，是從都市發展角度思索都市容積管制規則推動之基礎。
(二)容積管制的成長管理思維有待納入計畫推動體系
    從第二章討論容積管制與都市成長管理的關係，明顯指出成長管理是引導、控制和管理都市有序發展的重要方法，其中容積管制和相關獎勵措施，則是達到成長管理目的之策略之一。有效結合容積率管制，可控制都市的蔓延，亦可提高都市生活品質，這些都應架構在成長管理理念下，從審酌制定的都市發展上限及空間活動量分派的基準，達到計畫管理的效果。基本上，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似乎仍應進一步檢討與省思。
四、小結
    歸結台灣目前實施容積管制的相關課題，大致從幾個層面可以凸顯問題的焦點：
1.都市整體空間發展邏輯架構的未能配合
2.彈性管制策略的有待建立
3.新舊市區管制標準的調整
4.城鄉發展的差異
5.市場機能的尊重
6.相關執行工具的結合
7.都市成長管理概念的納入
[image: image4.wmf]    而這些問題的釐清與機制建立，卻也是解決當前容積管制的途徑，有待進一步深入討論。容積管制課題與相對應之解決原則，可初步表示如圖  所示。
圖4-3  容積管制實施課題與對應之解決原則關連圖
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� 本研究自行於相關文獻中儘可能蒐集並歸類目前台灣省都市計畫實施情形，結果非全然為目前台灣所有已實施都市計畫地區之數量，惟整理之目的在於透過簡單的比對與說明，指出台灣實施容積率管制現況及其間因民國八十八年都市計畫法台灣省施行細則修正頒布後，容積管制的執行問題。





3
4-12

[image: image5.wmf]容實

積施

管問

制題

規

劃

執

行

面

獎

勵

面

都

市

發

展

策

略

  o 

單一建築獎勵未與地區

          整體空間發展結合

  o 

容積獎勵如何取得公平

          性的認同尚待評估

  o 

合理總容積的迷思

  o 

未因應需求彈性調整

   

o 

未考量住商混合使用

   

o 

舊市區過小基地問題

   

o

 

高容積非必然即高效率

   

o

 

管制措施未能結合

   

o 

與建築設計無有效整合

  o 

以環境容受力

為考量的

         容積率訂定趨勢待建立

  o 

成長管理思維有待納入

  整體空間發展架構配合

  彈性管制策略的建立

  新舊市區管制標準調整

  市場機能的尊重

  相關執行工具的結合

  成長管理概念的納入

容積管制

調整原則

[image: image6.wmf]計畫容積

容積容積

容積

差額

容

積

檢

討

標

準

移轉容積或重建容積

®e¿n¼u©Ê½ÕªÅ¶¡

( 

FA

>

²{ªp-­pµe 

)

¹L¤p°ò¦a

¦X¨Ö°ò¦a

¼ú

Ày

¶}

µo

¼Ð

·Ç

彈性容積

獎勵空間

計畫容積

可興建空間

_1076881741.vsd
�e��
�n�I
����
���D�

�W
��
��
��
���

��
�y
���

��
��
�o
�i
��
���

  o ���@���v���y���P�a��
          ���������o�i���X
  o �e�n���y�p�����o����
          �����{�P�|�������

  o �X�z�`�e�n���g��
  o ���]�����D�u������
   o �����q�����V�X����
   o �������L�p���a���D
   o ���e�n�D���M�Y�����v
   o �������I�������X
   o �P���v�]�p�L�������X�

  o �H�����e���O�����q��
         �e�n�v�q�w����������
  o �������z�����������J�

  ���������o�i�[�c�t�X
  �u����������������
  �s������������������
  �����������L��
  ���������u�������X
  �������z���������J
�

�e�n����
�������h�


_1076881739.vsd
�e�n�e�n�

�p�e�e�n�

�e�n
�t�B�

�e
�n
��
�Q
��
���

�����e�n�������e�n�

�e�n�u��������
( FA>�{�p-�p�e )�

�L�p���a�

�

�X�����a�

�

���y�}�o�����

�

�u���e�n
���y�����

�p�e�e�n
�i���������


