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摘           要

臺北市土地使用分區管制規則自民國72年發布施行至今，部分內容已無法適應時代的變革，尤其在近年來全球化趨勢下，每個城市都在尋求在世界體系中之定位，並在有關之部門發展相關之措施與計畫，而都市計畫體制與土地使用分區管制部分直接導引城市之發展及城市空間結構，為避免臺北市在全球化的競爭過程中失去競爭優勢，本研究特前往美國最重要城市之一，亦為土地使用分區管制制度起源地之一之波士頓市，研究該市在面臨全球化競爭下在土地使用分區管制及都市計畫方面之具體作為。

經實際參與波士頓市都市計畫部門（Boston Redevelopment Authority）在都市計畫與土地使用分區之作業，深入探討其土地使用管制在制度方面之特色，除了以彈性之規範取代僵化之管制制度外，該市並以減少行政作業流程並完全專業化之方式進行都市規劃與經營城市之開發，其中又以民眾參與之精神與機制、開發審議機制等最值得參考。

但臺北市無論在風土民情、法系、發展歷程以及其他方面，與波士頓均有極大的差異，因此波士頓市之土地使用管制與都市計畫體制等相關作法，並不宜貿然直接採用，但在都市規劃與相關行政措施背後所隱含之精神與含意，實為臺北市可資參考借鏡之處，其中包括回饋之法理、管制規則之修訂方向、以及市民參與都市計畫之精神、都市計畫委員會及都市發展局幕僚作業之體制與分工等，惟對於全球化產業發展趨勢及原臺北市欲採行之績效標準或其他制度方面，則需再進一步研究，透過本次研究，可作為台北市在都市土地使用分區管制與都市計畫方面改革之參考，使臺北市在全球化競爭之潮流下，取得相對有利之地位。

關鍵字：土地使用分區管制、都市計畫、波士頓、開發審議、民眾參與
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第一章  緒言

一、緣起與目的

臺北市土地使用分區管制規則自民國七十二年發布施行至今，雖經過歷次修訂，惟目前之版本仍以民國八十二年修訂之版本為基礎，部分內容甚至沿用民國七十二年之法條，有鑑於近年來全球化趨勢導引下，產業移動與業態之轉變十分迅速，產業結構無論在垂直或水平方向均有重整之跡象，部分都市計畫體制與土地使用分區管制內容已無法符合時代之需求，導致建築、土地使用管理以及都市空間結構的變化，為避免臺北市在全球化的競爭過程中失去競爭優勢，實有必要就都市計畫體制與土地使用管制內容進行修訂方向之研究，期能以更彈性之制度，有效引導產業與都市空間之發展，提升臺北市之競爭優勢。

二、研究過程

我國與臺北市之都市計畫制度與土地使用分區之技術，係以美系之土地使用分區管制（Zoning）為基礎，故本次研究係前往美國最早實施土地使用分區管制制度之數個城市中之波士頓市，研究其都市計畫體制與土地使用管制，在全球化潮流與產業變遷的趨勢下，具體之作法與措施，以供臺北市未來法規與體制修訂的參考。研究期間係自民國九十三年六月三十日至十二月三十日止，研究單位係亞美社區發展協會，藉由該協會與波士頓市政府都市規劃部門（波士頓再發展局Boston Redevelopment Authority）之互動，瞭解該市都市計畫之運作方式與具體作法，進一步評估臺北市引用制度內容之適宜性。

第二章  波士頓都市計畫制度介紹

波士頓已有近三百年之歷史，其建城時間亦早於美國立國，更為全美最早實施土地使用分區管制的城市之一，現今更以其都市計畫獨特的運作體制與開發審議制度聞名於世，以下就其發展背景、都市計畫規劃與管制體制與其未來發展趨勢作一簡介。

第一節  波士頓再發展局體制簡介

波士頓再發展局（以下簡稱BRA），係美國少數幾個都市將都市計畫、土地使用分區管制和經濟與工業發展結合在一個單位的機構，其發展歷程與體制如下所述：

一、發展歷程

西元1914年，Boston成立城市規劃委員會（City Planning Board），成為全美成立類似組織之14個城市之一。該委員會是透過麻州議會的授權，由市法規規範而成立。但其功能有限，僅限於對自然環境提供建議，並且只有雇用一位幕僚。

西元1957年，麻州議會和市議會授權成立BRA，擁有原來屬於波士頓住宅發展局（Boston Housing Authority）的功能，並且擴張其原有的功能，納入公共住宅業務。至1960年，城市規劃委員會廢除，其功能轉移到BRA。

在接下來的十年間，BRA開始進行市中心附近的大規模都市更新計畫，例如Prudential Center, Government Center, Charles River Park等，十年間大約處理了超過20個鄰里社區的都市更新案。惟其角色仍然僅限於住宅政策和商業發展。

西元1971年，波士頓市成立Economic Development and Industrial Corporation(EDIC)，以促進工業發展，該機構在1990年更增加職業訓練、轉業和其他人力服務之業務。

自1993年開始到1995年，BRA與EDIC開始合為一個機構，其功能包括了城市規劃、土地使用分區管制、經濟與工業發展，並納入了社區的職業訓練和社區服務，合併後的機構即為現在的BRA。

二、業務執掌與權力

BRA的法定職權係規定於Massachusetts General Laws, chapter 121B, section 4, 1957 and Chapter 652, section 12。1960年時，其被賦予的權力包括土地與建築物之買賣、徵收、稅賦減免等，以鼓勵商業和住宅的開發。當1971年EDIC成立時，EDIC則擁有核准退（免）稅、發行債券等權力。

整合EDIC以後之BRA，其法定職責如下：

●審查開發案-需要鬆綁管制規定的、依法規定必須審查的地點、位於都市更新地區或使用公有土地的開發案、接受政府補助的開發案。

●對城市規劃委員會（Zoning Commission）與上訴委員會（Zoning Board of Appeal）提供大規模開發案和再發展計畫建議。

●對城市規劃委員會提出新的管制規則提案，並作為該委員會之幕僚。

●起草主要計畫，配置公共設施、設計準則和發展控制。

●徵收、租、售不動產以促進經濟再發展和達到公共政策目的，像是鼓勵特定產業發展和合理化土地利用。

●為開發財務計畫發行債券，以減少政府的負債。

●持有和運作三個工業園區。

●為一般公司提供財務和融資服務，技術協助、市場分析和商業服務。

●提供就業與轉業輔導。

三、組織架構

BRA係由五位委員成立之委員會（BRA Board）主導運作，委員中四人由市長指定，經議會同意，另一人由州政府住宅和社區發展部門首長指定。BRA設局長(Director)一人，由委員會指定，局長亦屬於市長之內閣成員，職稱為Chief Economic Development Officer

BRA幕僚約200人，有都市規劃師、建築師、經濟學家、工程人員、不動產管理、律師，和人事秘書等行政人員。

BRA的計畫均由市長主導，徵詢市議會，並且公共參與而形成，特定的政策和行動計畫則是委員會在公眾會議上公佈，幕僚人員與社區居民、商業團體、開發者和投資者都進行密切的合作，以塑造波士頓之都市整體環境。

BRA由三個主要部門組成，各自有其運作架構，如下所述：

（一）BRA

●規劃部門（Planning and Zoning）

●都市設計部門（Urban Design）

●經濟發展部門（Economic Development）

●研究發展部門（Policy Development and Research

●諮詢部門（Office of the General Counsel）—提供BRA有關法律與不動產等專業部分建議

●秘書與會計部門（Administration and finance） 

（二）EDIC

●波士頓市區三處工業園區之經營管理

⊙Marine Industrial Park in South Boston

⊙Crosstown Industrial Park in Roxburry

⊙Alsen-Mapes Industrial Park in Dorchester

●波士頓開發公司The Boston Local Development Corporation (BLDC)

●波士頓產業發展與融資機構The Boston Industrial Development Financing Authority (BIDFA)

●波士頓社區就業基金The Boston Neighborhood jobs Trust

●波士頓科技中心The Boston Technical Center

（三）社區發展服務Jobs and Community Services 

四、近年來的重要成果

●1959年將舊後灣鐵路調度站再發展為Prudential Center

●世界貿易中心辦公大樓World Trade Center office tower

●臨海旅館Seaport Hotel

●Landmark Center in Fenway

●至少三個地區的土地使用分區管制的通盤檢討

●成立波士頓都市設計委員會Boston Civic Design Commission

●面積達200英畝、超過200家公司進駐、創造3800個就業機會之Boston Marine Industrial Park，其土地與廠房達到95%出租率

●1984年開始實施連鎖政策linkage，透過市中心區大規模商業開發案之開發，提供波士頓低價住宅，以及地區居民的就業訓練，或是利用linkage fund 建設數以千計的低價或是市場價位的住宅。Linkage fund是由Neighborhood Housing and neighborhood Jobs Trust Funds營運，該基金的功能為補助社區非營利性之開發公司與地區職業訓練

●查爾斯鎮的海軍造船廠再開發案Charlestown Navy Yard

●臨海公園計畫Harborpark Plan

●頒佈實施管制規則第八十條，將所有開發管制事項整合於同一發條並明確化。

第二節  波士頓土地使用分區管制規則簡介

波士頓土地使用分區管制規則係波士頓市都市計畫與土地使用管制之根本法律，其結構可分為總體部分與各社區細部規定以及都市計畫圖等三部分：

一、總體部分：

	Article
	主要內容

	
	授權法案

	1 
	立法目的與功能

	2
	定義

	2A
	鄰里社區與第80條方面之定義

	3
	波士頓各鄰里社區之界定

	4
	適用範圍

	5
	都市計畫管制與相關程序

	6
	有條件之使用項目

	6A
	其他例外

	7
	舒緩措施

	8
	使用組別

	9
	不合規定之使用

	10
	附屬使用

	11
	簽署

	12
	過渡使用分區

	13
	建築物長、寬、高之規定

	14
	最小建築基地規模

	15
	量體設計

	16
	高度

	17
	住宅區法定空地規定

	18
	前院

	19
	側院

	20
	後院

	21
	退縮規定

	22
	院落規範

	23
	路外停車規定

	24
	路外裝卸位

	25
	洪泛地區

	27
	都市設計管制重疊分區

	27D
	商業區都市設計重疊分區

	27P
	波士頓南部都市設計重疊分區

	27Q
	Fenway地區都市設計

	28
	波士頓都市設計委員會

	29
	綠化帶保護區

	30
	無障礙空間

	33
	次分區建蔽率

	36
	輕工業區

	80
	都市設計審議規定

	86
	無線通信設備


二、特定專用區部分

規定於第38-49條，包括市中心商業區地區，Central Artery地區、Harborpark等地區的特殊規定 

三、住宅鄰里社區

規定於第50-73條，規定市區外圍十四個鄰里社區的特殊規定與都市計畫圖。

整個波士頓區一共可分為17個特定專用區與69個鄰里，其分區詳圖2-1所示。
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圖2-1  波士頓都市規劃分區示意圖

四、Boston Zoning Code特色

（一）管制規定與都市計畫一條鞭

Boston Zoning Code總體部分可視為管制方面的總體性規定，規定全市一致適用的部分，並無地方性，而在特定專用區與鄰里社區部分的規定，則屬於都市計畫部分。原則上，任何地區的都市計畫書圖變更與修訂，最後全部翻譯為Zoning Code，納入Boston Zoning Code，因此波士頓市的都市計畫變更即為Zoning Code的修訂。有關開發的相關規定，僅需就開發案所在地區，先行查考其特殊規定，再回頭看全市性之規定即可。

（二）規定龐大詳細

由於將特定專用區與鄰里社區之都市計畫整合在Zoning Code，加上技術性的規範繁多，部分規定除了詳細說明其定義以外，更以附圖輔助說明，因此整份Zoning Code的規定篇幅極為複雜且龐大，如同資料庫一般，大多數專業人員以及BRA內部人員，均無法熟記Code的所有規定，僅知曉如何查考與使用。

（三）使用分區區分極細

原則上Boston Zoning Code規定之使用分區，包括三種住宅區、二種商業區、七種產業區（Industrial districts）、一種開放空間區，以及第二篇規定之特定專用區（包括Downtown、Central Artery、Harborpark…），但各鄰里社區為了其特殊需求，得再就各種分區再予細分，在原有的架構下創設新的使用分區，以住宅區而言，目前共有十六種使用分區。

（四）正負面表列

Zoning Code內對於使用分區之允許或不允許使用，係採同時列舉允許使用、附條件允許使用與禁止使用之項目，附條件允許使用，係須經過Board of Appeal同意，必須依基地之使用、區位與規模提出必要的舒緩措施，方得准予使用。正負面表列部分之規定參見表2-1示例。

表2-1 波士頓土地使用分區管制正負面表列規定例示
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（五）使用組別隨時增加

為因應時代變遷與使用的增加，Zoning Code內之使用類組，隨時視需要而增加，增加的同時，亦增訂各使用分區是否允許、附條件允許或禁止該項使用。

（六）管制規則隨時修訂

由於Zoning Code之修訂程序簡單，因此修訂之頻率極為頻繁，一有需求，經過討論、BRA Board、Zoning Commission同意即可修訂。

第三節  波士頓都市規劃管制制度與其未來發展趨勢

一、波士頓都市規劃管制制度

透過州議會的立法與授權，目前波士頓的都市計畫與土地使用管制規則係整合在一起，所有有關都市計畫與管制規則的修訂，均回歸Boston Zoning Code的修訂。

二、波士頓都市規劃與管制制度未來發展趨勢

（一）體制的調整

BRA代理城市規劃的體制，長期以來一直受到討論，但目前仍未有具體之改變的行動，部分民意代表及開發者主張應將規劃體制回歸市府內部，受議會監督，惟現行體制係源於州政府之授權，必須由州議會發起，但由於近二十年來，BRA之績效尚稱良好，且州議會似乎不認為現行體制有重大問題，因此，體制修訂雖然有討論，但均無疾而終。

（二）管制規則技術性的調整

波士頓發展已漸趨成熟，需要進行通盤檢討，重新訂定大規模地區之都市計畫的機會已經不多，因此目前係以細部調整為主。

經訪談BRA主管人員表示，目前BRA已經不再調整zoning code之一般規定，而是by neighborhood and by parcel的調整，再回饋修訂增補總體性規定。

目前較為人詬病的部分，為延長不合規定的使用或是附條件允許使用的核准，該程序至少需時一年，且需專業代理人協助操作，惟目前規定雖為人詬病卻又不得不遵從。

另一廣被開發者與法律專業人員討論的議題為連鎖政策，許多人質疑其正當性，並且認為該政策將阻礙波士頓市區之發展，但經訪談BRA主管人員表示，BRA仍十分堅持繼續實施Linkage。

三、BRA未來城市規劃的重點：

（一）目前進行中之工作

1.土地使用之變更與檢討

2.規劃未來新旅館、辦公大樓以及住宅大樓

3.對特定的研究機構、生物科技、生物醫療產業的協助

4.監控大型公共工程，如Central Artery/Third Harbor計畫

5.促進地區經濟發展

6.規劃新的會議中心

7.透過資本門計畫和發展計畫復甦downtown crossing 和下Washington St

8.促進地區商業中心的發展和鼓勵超級市場的發展

9.研究新的稅制支援創造就業機會的產業，研擬主要計畫和經濟發展策略導引未來經濟發展

（二）未來持續之發展重點

●市中心商業區發展Downtown Development

Boston是美國少數有條件發展夜間活動(night life)的城市市中心，未來將鼓勵新的商業活動、旅館、住宅進入downtown，透過新建建築或是老舊建築重新利用，混和使用，將Boston建設為24-hour city。

●擴張市中心商業區範圍Expanding the Boundaries of Downtown Boston

Downtown已經飽和，未來將朝向Seaport發展

●會議中心Convention Center

Boston Convention Center and Exhibition Center的興建，將帶來每年四十萬的新增遊客並為麻州帶來800百萬的產值。

●The Seaport之開發

原為一千英畝之停車場和倉庫，未來將與居民、地方領袖、開發者、環境學家、其他團體擬訂計畫，確保市中心的擴張不只有提供商業發展空間和就業機會，更要確保能親近water front，吸引人的公共開放空間系統、都市設計元素、公共運輸，24小時的活動

●社區規劃與發展

提供必要的都市計畫協助和經濟發展策略

●持續協助特定機構之發展

協助多樣的學術、衛生、文化及非營利性團體發展，例如Emerson College, Suffolk College, Beth Israel Hospital, Boston University, Massachusetts General Hospital, Northeastern University, and New England Medical Center等案例。

第三章  波士頓都市計畫制度特色

源於1956年麻州議會的授權，波士頓市擁有主導城市發展的絕對權力，該權力不受議會的監督，而都市規劃與開發審議則是透過波士頓再發展局(Boston Redevelopment Authority)之「代理機構」辦理，而決定權則掌握在由十一人組成的城市規劃委員會（Zoning Commission），並以民眾參與的機制取代議會的監督，重要的特色可以歸納如下：

第一節  規劃機構身份與角色特殊

波士頓之城市規劃機構為波士頓再發展局(Boston Redevelopment Authority)，其性質係為代理機構，非為政府機構，其特色如下：

一、規劃權責交由代理機構執行

BRA並非市政府之組織，其內部成員亦非屬於執行公權力的政府官員，其運作經費來自於BRA擁有之不動產出租或營運所得之FEE，而非政府部門預算，因此不論在聘僱人員或是執行業務，均不受議會監督，極為彈性，所有重要政策、預算、甚至人事任免均由五位成員組成之BRA Board決定。

BRA的主要權責為擬定都市計畫、制訂分區管制規則、開發審議以及規劃經濟發展外，均屬於政府公權力之性質，依照民主法治的基本原則，該機構的運作理應接受民意的監督，在機制的設計上，可以分為兩部分：

一為Board的組成，五位委員中四人係由市長指定，經議會同意，另一人由州政府住宅和社區發展部門首長指定，在此基礎下，BRA的運作具有部分議會監督與上級政府監督的色彩。另一部分則為透過全體波士頓市民監督，實際操作上，所有BRA重要政策、都市計畫案或是管制規則的修訂，預算、人事任免等，均透過開放給全體民眾參與的「公眾會議」來決定，BRA的操作可以稱的上是極為透明化。

二、規劃部門持有並營運不動產

起因於二次大戰後，都市頹敗以及急需要更新的基礎所成立的BRA，在成立之初，即由州政府編列預算，收購需進行都市更新或是頹敗地區的土地或建築物，歷經一九六零年代推土機式的都市更新（此階段著名的案例即為市府廣場）過程，目前BRA持有許多不動產，部分已經再開發為高利用價值之不動產，其收益不但成為BRA運作經費的來源，更為進行其他都市再開發或促進經濟發展的基金。其營運之不動產常具有引導地區發展或是促進經濟成長的效應，例如BRA目前營運中的三個工業園區，即為波士頓製造業的大本營之一。

三、擁有極大的權力

依Boston Zoning Code的規定，雖然都市計畫與管制規定的修訂決定機關為Boston Zoning Commission，但仍須由BRA研擬與提案，即使議會對於城市發展有任何建議，仍須獲得不受議會監督的BRA同意，因此對於都市計畫與分區管制規定而言，BRA擁有極大的主導權。

另外，依據第八十條之規定，許多開發案必須經過BRA的開發審查（詳第八十條規定），並授權BRA得在審議過程中，得要求開發者提出必要的減緩開發衝擊措施或回饋社區居民，甚至可以要求開發者改變建築物造型設計等規定。而負責執行Boston Zoning Code與建築管理的ISD，必須得到BRA的同意才能發照准予建築，因此開發者不得不低頭，與BRA協商出BRA可接受的方案。

同時，Zoning of Appeal在審查舒緩措施或是核准附條件允許使用之案件，均須徵詢BRA之意見，因此，BRA無論在都市計畫、建築開發與管理，這三項左右都市發展的關鍵因子，均有強力的主導權。

四、運作方式與權力結構

以波士頓整體都市計畫的運作而言，可以說將規劃專業化、去政治化，同時又因其不具政府機關運作上的牽絆，可以從事不動產的開發與營運，具有都市開發公司的性質，因此得以更自由、彈性、有效率的直接從事開發來引導都市的發展。

但此一體制亦有缺點，許多開發者與市民均認為，絕對的權力容易造成腐敗，以目前進行中之Central Artery地下化的工程（總工程經費14兆美元，為美國最大的公共工程）而言，許多市民均認為BRA與其工作人員，均獲得不少「額外」的好處，但此一說法無從查考。亦有市議員建議規劃之權責應回歸市府內部，接受議會之監督。

第二節  土地使用管制規則修訂程序

如前所述，波士頓之都市計畫，在Vision形成後，將願景轉為實際之土地使用管制措施，最後翻譯為土地使用分區管制規則之條文，因此整個都市計畫體制並無所謂的都市計畫書。

無論是個案的變更或是整個地區的都市計畫通盤檢討，在BRA的作業程序，係由BRA的幕僚人員，透過與社區非營利性、專業與非專業之組織，進行團隊合作，堪稱planning with people。而各個社區組織或個人，亦可自行提出都市計畫之建議，真正落實planning by people。

所有案件均由Vision的形成開始，進而擬定地區的發展目標與標的與土地使用計畫（請參閱圖3-1 芬威地區土地使用計畫圖）與交通運輸計畫以及特定機構或其他部門之發展計畫（請參閱圖3-2 芬威地區特定機構計畫圖、圖3-3 芬威地區文化特定區圖），接著研擬都市設計管制準則與景觀計畫，最後則將所有計畫、策略與行動方案，整合翻譯為土地使用管制規則與使用分區圖（請參閱圖3-4 芬威地區土地使用分區管制圖）。

另針對整體性，以及規範性之規定，例如建築物前後院之定義、退縮空間以及使用項目等，則隨時視需要，由BRA幕僚人員提案，經過BRA BOARD同意後，送交城市規劃委員會同意即可發佈實施，不須經市議會或是送州政府核定。

源於1956年州議會訂定之授權條款，使波士頓市之管制規則與都市計畫修訂極為容易，可以大規模也可以小幅度，隨時有需要即修訂，極為彈性且有效率。
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圖3-1 芬威地區土地使用計畫圖
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圖3-2 芬威地區特定機構計畫圖
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圖3-3 芬威地區文化特定區圖
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圖3-4 芬威地區土地使用分區管制圖

第三節  以開發為導向引導使用分區之變更

依波士頓土地使用分區管制規則第80條之規定，當基地規模整合至符合「大規模開發審議」案之門檻時，原有之土地使用分區管制規則得配合開發案之實際需要進行變更，並且將都市設計、建築管制部分併同審查，亦即當開發達到一定規模時，都市計畫規定得是實際需要加以調整，但這些調整仍然必須奠基於市民同意的基礎。

另外，私人業主亦可整合超過一公畝之土地，申請劃設為計畫發展地區，地區之開發計畫與規劃採由下而上之方式，直接設計開發案，都市計畫再配合量身打造，同時將都市設計與建築管制整合併審，節省時間提昇效率。

第四節  對產業與學術機構之協助

波士頓以高科技、醫學產業與世界名校與學術機構眾多而聞名，在都市計畫與土地使用管制方面，有下列的協助發展方式：

一、有權力開發工業園區

目前BRA共持有經營三處之工業園區，提供生產用地，配合學術研究機構之發展，使波士頓地區之產、學得以密切合作，同時配合周邊Cambridge、SummerVillage周邊市鎮提供直接生產之基地，使整個波士頓都會區在產業從研發、試驗到量產之垂直鏈上，有良好之整合，發揮一定的效益。

二、對於持有土地可以彈性處理

BRA內部之EDIC，具有都市開發公司之角色，因此BRA所持有之土地，在處理上與私人開發者一樣的有彈性，使BRA得以有效運用持有土地達成政策目標，例如發展特定產業、或是提供公益使用，如前述的三個工業園區，係採土地與廠房租予業者，部分市區土地則以RFP方式提供公共使用，並與住宅使用結合，形塑更有效率與更多可能性的都市空間

三、對於產業需求可有機會突破管制規定

相對於僵化的ZONING管制方式，波士頓土地使用分區管制提供了更多產業發展的彈性，任何新興產業均可迅速得到設置的機會。

四、鼓勵學術但進行監督

對於波士頓的特長—學術機構，波士頓採特定機構主要計畫之方式加以管控，一方面在其主要計畫中增加使用的彈性，另一方面則要求該計畫必須兩年更新一次，並且不得任意增加新的設施。

第五節  強調民眾參與（City Vision的形成）

波士頓一向以市民主動參與都市規劃而著名，在體制上，都市計畫是由全民監督，與一般城市由議會與都市計畫委員會監督的方式不同，在都市計畫與不動產開發的階段，都強調民眾參與的機制，而參與的第一步則是城市願景的形成。

一、地區性都市計畫通盤檢討成立工作小組營運

地區性都市計畫通盤檢討計畫案，係由市長正式簽署成立工作小組，結合各方團體與法人機構，對地區整體計畫進行討論，由想像到部門計畫到實施策略，最後翻譯為管制規定，均為整合多數人的意見之產物，因此計畫研擬時程雖長，但當計畫進入審議時，則進展迅速，以芬威地區都市計畫通盤檢討為例，與居民溝通過程歷經五年多，但在BRA BOARD與城市規劃委員會，均經過一次審議及通過，審議時間不及一個月。

二、重大開發案強調與居民溝通與開發衝擊的處理

當開發進行前，在都市設計審議階段，開發案必須經過公開展覽的程序，並向地區居民說明施工期間之影響及工程完成後之計畫方案，這些配套措施除經BRA之專業檢視外，地區居民亦可提出可能產生之開發衝擊並要求開發者預先處理，可將開發衝擊降至最低。

三、審議階段民意的展現

不論是BRA BOARD或是城市規劃委員會或其他有關之所有審議會議，均開放供全體市民參與，審查委員以聽證的方式參考評析各方意見，民眾只要言之有物並有具體且強力之理由，均可獲得委員會之支持，而委員會與BRA幕僚亦在過程中有教育民眾都市計畫之功能。

第四章  開發審議機制與民眾參與的落實

依「波士頓土地使用分區管制規則（The Boston Zoning Code）」之規定，波士頓再發展局（Boston Redevelopment Authority）（波士頓市都市規劃與經濟發展專責機構）應就市區內開發案之建築設計，與其對社區和城市整體環境衝擊加以審查。詳細之審查程序和準則係規定於第80條。

依據該條之規定，市民參與將對開發案的成功與否扮演關鍵性的角色，因此，波士頓再發展局鼓勵所有市民，對任何位在社區裡開發案提供建議。 

一、第80條增修訂的理由

第80條在1996年發佈實施，在第80條實施前，有關開發審查之規範分散在土地使用分區管制規則之各個章節中，並依各社區不同之需求而訂有特定的相關規範，並且僅在部分地區適用，而本次修訂則將個別的規定，系統性的整合規範於第80條內，如此將更有助於市民應用與瞭解，也使整個程序具有一致性與協調性。

二、第80條規定應進行審查之開發案類型

第80條所規定應進行開發審查之開發案，共包括下面四種類型： 

（一）大規模開發案審查

大規模開發案審查適用於全波士頓市區。在大部分地區，樓地板面積超過50,000平方英尺之開發案須經大規模開發案之審查。波士頓再發展局在審查大規模開發案時，將依據市民的意見，審查開發案對社區及都市整體環境的影響。而根據開發案之規模、區位和使用項目，審查內容可能包含不同的項目，包括交通與停車衝擊、環境影響(高樓風、陰影、噪音等等)、地區設計元素的應用、與歷史建築或古蹟之融合，以及基礎設施系統(自來水、污水下水道，電力等等)能否負荷等。根據個別開發案情形，波士頓再發展局可能會要求開發者變更設計方案或是採行其他措施，以減少或降低開發案所產生的衝擊。

（二）小規模開發案審查

小規模開發案審查之適用對象，為開發規模大於管制規則內訂定之最小基地規模而不足大規模開發案規模之開發案，此類開發案係由波士頓再發展局都市設計部門之建築師進行開發案之設計審查。一般而言，小規模開發審查的適用對象為增加至少20,000平方英尺總樓地板面積或者至少15個居住的單位的開發案。

（三）計畫發展地區(計畫發展地區)開發審查

（四）特定機構主要計畫審查

計畫發展地區(PDA)開發審查與特定機構主要計畫開發審查，係審查某特定地區之長遠發展及其與地區及都市發展之關連。計畫發展地區係就大型和複雜的開發案劃定特定地區，並制訂區內特殊的管制規定，這些管制規定的內容將依個別計畫發展地區之計畫而異；特定機構之主要計畫審查則適用於醫院和大學院校之開發。而前開兩項審查將依其開發之規模、區位和預定使用之項目，將必須同時進行大規模開發案或小規模開發案之審查。

第一節  大規模開發案審查

大規模開發案審查過程中，將提供公眾對開發案所產生之影響與衝擊表達意見的機會。波士頓再發展局在審查大規模開發案時，將依據市民的意見，審查開發案對社區及都市整體環境的衝擊，並決定開發案應採取何種措施去減輕各項衝擊。假設一座高樓將在行人穿越道產生令人不舒服的高樓風，波士頓再發展局可能會要求開發者改變大樓的造型或者採取其他措施，像是增加遮蓬和植栽，以減少人行道上之高樓風。

一、何種開發案應進行大規模開發案審查？ 

一般而言，建築物新建或增建之總樓地板面積超過50,000平方英尺之開發案需要進行大規模開發案審查。另外，波士頓海港附近地區須進行大規模開發案審查的規模較小，而某些使用項目的變更，即使沒有興建新的建築物，亦須進行該審查。

二、大規模開發案審查內容 

大規模開發案審查可能要求開發者對各種不同類型的影響進行評估。開發案應進行評估的項目將因開發案所在區位、開發規模和預定之使用項目以及周遭環境而異。並非每個案件都需要相同的評估內容。第80條內列舉了波士頓再發展局可能要求的評估項目與內容，如下所述： 

（一）交通

對交通和停車的衝擊，必須同時包含施工期間和在工程完成後之評估。

（二）環境保護 

開發案造成之環境衝擊，包括風，陰影和噪音等。 

（三）都市設計 

對開發案附近地區之都市設計特色和行人環境之影響評估。

（四）歷史建築或歷史資源 

對歷史地區和建築之影響評估。

（五）基礎設施系統 

對自來水，污水下水道，電力和其他基礎設施系統之影響評估。

另外，在管制規則之某些特定管制規範規定波士頓再發展局必須審查開發案之下列三項內容： 

○基地配置計畫 

部分特定地區之管制規則內規範規定超過某特定規模之開發案，波士頓再發展局應審查其基地配置計畫，基地配置計畫應有之內容則視開發規模大小（大規模開發案或小規模開發案）而有不同。

基地配置計畫必須詳述開發案對自然環境特色的影響，以及擬採取的管理維護措施。

○水岸 

依據州政府規定，位於水岸之開發案，必須取得地方規劃機關之推薦，因此，位於水岸之大規模開發案必須備齊相關資料，向波士頓再發展局申請，取得推薦文件。

○發展衝擊開發案

依波士頓土地使用管制規則之規定，某些特定開發案必須繳納開發衝擊費，供市政府作為提供平價住宅和職業訓練之經費（這類開發案，即所謂之發展衝擊開發案，簡稱DIP，係指增加100,000平方英尺以上之某些非住宅使用樓地板面積，或將直接減少波士頓市提供平價住宅機會之開發案，這類開發案必須經過波士頓再發展局委員會或是城市規劃委員會之同意。），而繳納的金額，其正式名稱為「開發衝擊費」，或是俗稱的「連鎖費」，係以開發樓地板面積做為計算基礎，開發者必須依應繳納之樓地板面積數額計算繳納金額，並且經過波士頓再發展局委員會在公眾會議中投票表決。

透過大規模開發案審查過程，市民參與提供意見，波士頓再發展局評估開發案造成之影響並且要求開發者採取適當的減輕措施。 

開發衝擊諮詢小組 
2000年10月10日，Menino市長簽署發佈「波士頓開發案減緩作業程序」，內容為社區居民有權更改在社區進行的大規模開發案內容。市府清楚這樣開發案的變更可能對附近社區環境產生正面和負面的衝擊。為了平衡正負面效應，市府要求開發者提供減輕衝擊的執行計畫或方案，以減少社區之民意壓力。而「開發衝擊諮詢小組」則透過建立討論之機制，提供開發者對減輕措施的可預測性，並提供廣大市民參與之平台，以協助波士頓再發展局決定適宜的衝擊減緩措施。 

三、大規模開發案審查程序

（一）開發申請書(PNF)和開發影響評估注意事項(Scoping Determination)

大規模開發案的申請程序，由開發者填具開發申請書(PNF)，向波士頓再發展局提出申請開始。開發申請書的內容包括開發案的基礎資料。PNF和其他審查有關的文件，市民均可取得並且發表意見，波士頓再發展局在審查PNF和公眾意見後，則核定開發影響評估注意事項，告訴申請人開發案必須進行細部研究之之項目與內容。

（二）開發衝擊評估報告草案(DPIR)和初審(PAD) 

開發者必須依照影響評估注意事項之要求進行更細緻與詳盡的技術分析，研擬開發衝擊評估報告草案(DPIR)供波士頓再發展局及市民大眾審閱。波士頓再發展局則根據公眾意見和專業就評估報告草案初審查，並核定初審(PAD)結果，其內容為指定申請人必須更進一步研究的項目。

（三）開發衝擊評估報告(FPIR)和最終審查

申請人根據初審結果研擬開發衝擊評估報告書(FPIR)供波士頓再發展局與公眾審閱。除了審查該報告與公眾意見外，波士頓再發展局也必須召開公眾會議聽取市民之意見，由委員會投票表決。波士頓再發展局則依據投票結果，發布最終審查結果，其結果可能為同意開發、不同意開發或有條件開發。

（四）審查省略規定

在大規模開發案審查過程中，波士頓再發展局可能要求申請人在開發衝擊評估報告草案和最終報告內，對開發造成的影響進行細部評估。但對於部分開發案而言，開發所造成衝擊之項目相當明確。(例如，某建築物之拆除重建或是增建，而新建建築物與原有建築極為相似且為鄰里內一般建築之基本形式)，除此之外，某些開發案在審查初期，開發者就已經提供具體之影響評估，或是公眾的意見在審查初期就十分清楚。

在這種情形下，如果波士頓再發展局可以在PNF或DPIR階段就得知具體的開發衝擊，波士頓再發展局在簽發開發影響評估注意事項或者初審結果時可以省略後續的審查作業程序，直接決定應採行的衝擊減輕措施，並直接由波士頓再發展局委員會，於公眾會議中投票決定最後的審查結果。

而此類案件，在波士頓再發展局同意省略後續審查程序時，將另外辦理公開徵求意見之程序，任何公民團體或IAG於此期間提出的衝擊減緩措施，波士頓再發展局將視其為准許開發案的附帶條件。個別開發案的審查時程，將因開發案所在之區位和規模大小不同。

（五）接下來之步驟

在完成整個審查程序之前，開發者將取得波士頓再發展局同意之開發案舒緩措施證明，並於合作協議書內註明應履行舒緩措施之期間。

依據第80條所簽訂之合作協議書，內容所載之舒緩措施，將僅限於審議過程中，開發者同意之項目，如係由波士頓再發展局所決定之項目，則限於波士頓再發展局以第三團體之身分有關之事項。 

大規模開發案審查流程如圖4-1所示：


[image: image7]
圖4-1  大規模開發案審議流程圖

第二節  小規模開發案審查

小規模開發案審查係由波士頓再發展局都市設計部門之建築師，就開發案之設計進行審查，其適用對象為開發規模不足大規模開發案標準，且因其所在之區位、規模與使，而有必要進行審查之開發案。

一、小規模開發案審查內容

小規模開發案是由波士頓再發展局的都市設計部門就三個部分形進行審查。第一部分通常為依據波士頓土地使用管制規則之規定，或上訴委員會的決議，要求開發案必須由波士頓再發展局審查其設計；第二部分為位在特定使用分區之開發案（而該類開發案之規模不足以適用大規模開發案之審查），管制規則規定必須審查其基地配置計畫，第三部分則是審查廣告物。

上述三個應進行小規模開發案審查部分之標準與門檻規定於第80條內，本指南亦有部分說明。

（一）設計部分

設計部分是小規模開發案審查的重點，開發案必須依照地區土地使用管制規範內，因應各地區特色而訂定之都市設計準則進行設計，相關設計規範因地區而有所不同，如下所述：

1.市中心商業區和海港公園地區 

位於市中心商業區與波士頓海港周圍地區，依其地區之土地使用管制規定，所有開發案均須經小規模開發審查。

2.一般住宅鄰里社區和其他地區 

在一般住宅鄰里社區，以及新的地區土地使用管制規定尚未通過之地區，只要增加至少20,000平方英尺總樓地板面積，或者興建至少15個居住單元的開發案，均須經小規模開發案審查，審查設計部分。(小規模開發審查亦適用於建築敏感地區之社區設計重疊分區，以及特定的使用分區) 

3.全市性

在整個城市範圍內，如要設置一般無線電通訊設施，亦須經小規模開發審查。另外，在計畫發展地區的小規模開發案，以及經上訴委員會決議應進行小規模開發審查的開發案均須適用。 

（二）基地平面配置計畫部分

位於保護區以及綠帶保護重疊分區內之小規模開發案，必須審查其基地平面配置計畫，這些特殊的使用分區基於保護自然資源的考量，必須對其基地進行更彈性的配置，以確保其對於主要自然資源的破壞減至最低，並且提供適當的管理維護計畫以及避免過度的開發與使用自然資源。

（三）廣告物設計部分 

依波士頓土地使用管制規則第十一條之規定，非供住宅使用之使用分區，經過波士頓再發展局都市設計部門審查通過者，得設置超過標準尺寸之廣告招牌，因此如開發者有設置該等廣告物之需求，則須適用小規模開發案審查，擬設置之廣告物必須與建築設計元素完整的融合與搭配。

二、小規模開發案審查作業流程 

由申請人向波士頓再發展局提出申請。波士頓再發展局在接獲申請45天內，波士頓再發展局局長必須向波士頓建築主管部門確認該案件是否須經設計、基地平面配置計畫、廣告物之審查。（如果案件涉及基地平面配置計畫之審查，波士頓再發展局將影送申請案件予環境保護部門，由該部門於45天內提供波士頓再發展局審查意見，而波士頓再發展局必須在60天內將審查結果告知建築主管機關），小規模開發案審查程序如圖4-2所示︰
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圖4-2  小規模開發案審議流程圖

第三節  計畫發展地區（PDA）開發審查

計畫發展地區開發案審查提供公眾對計畫發展地區內開發案表達意見之機會。其適用情形為

1.劃設新的計畫發展地區；

2.變更或增加原有計畫發展地區計畫內預定之開發案。

一、何謂計畫發展地區(PDA)

計畫發展地區（PDA）為一重疊使用分區。當某一特定地區的發展受限於土地使用分區管制規定，而未能完全發揮其區位優勢，城市規劃委員會將同意劃設計畫發展地區。例如，某計畫發展地區適宜開發大型建築物、或是適宜開發簇群建築或允許混合使用等。

計畫發展地區內的開發案，必須詳細說明開發案對於該地區發展的助益，否則將無法取得建築許可，而開發案必須分別經過公聽會和公開徵求意見的程序，並取得波士頓再發展局和城市規劃委員會的同意，在第80條內則詳細規範有關波士頓再發展局審查計畫發展地區開發計畫之相關程序。

計畫發展地區發展計畫內必須詳述計畫區位、範圍、範圍內建築物現況，並且必須詳述未來之使用計畫、停車規劃及景觀計畫，以及與目前管制規定的比對。為了確保計畫的變更不會加重附近地區的衝擊與負擔，開發計畫必須同時提供公共利益，並明確載明於與波士頓再發展局簽訂之協議書內，作為申請人執行之依據。
二、申請劃設計畫發展地區之要件？

依波士頓土地使用管制規則之規定，計畫發展地區及其範圍內的開發計畫，必須符合下列之特別的審查要求和發展條件︰

（一）規模與區位 

計畫發展地區計畫之面積至少為一英畝。另外，在市中心商業區和一般社區的土地使用管制規則，對於得劃設計畫發展地區之區位亦有所限制。

（二）公共利益

計畫發展地區開發計畫必須在其計畫內提供特別的公益。申請人須與波士頓再發展局簽署合作同意書，作為後續執行的依據。

（三）符合原使用分區規定之劃設計畫發展地區之特殊規定

在波士頓土地使用管制規則內，市中心商業區和社區部分訂有劃定計畫發展地區之具體要求，這些要求可能包含允許使用項目、建築量體的限制、風與陰影標準、交通運輸計畫，應提供之社會公益等規定。波士頓再發展局必須確認計畫發展地區之開發計畫與原使用分區所規定之內容相符，並且符合原分區在地區內之整體發展目標。 

（四）設計審查

計畫發展地區範圍內之每項開發案，依其開發規模，均須由波士頓再發展局以大規模開發案審查或小規模開發案審查之程序進行都市設計審查通過後才能取得建築許可。

（五）與核定計畫相符之證明

計畫發展地區範圍內的開發案，必須取得波士頓再發展局核發的與核定計畫相符之證明，方得准許開發，如果開發案與原核准之計畫不符，則申請人必須併同申請計畫發展地區計畫的變更，變更的程序與申請新案件之程序相同。 

三、計畫發展地區開發計畫之審查程序及其與第80條其他審查之關連 

計畫發展地區範圍內的開發案，必須經過第80條規定之計畫發展地區開發審查與大規模開發案審查等二項審查，該二項審查有所關連但關注之焦點不同，並且得以併同審查。 

（一）計畫發展地區開發審查

計畫發展地區開發計畫係於某特定地區（計畫發展地區）內創設新的土地使用管制規定，計畫內容包含計畫範圍內未來之所有開發計畫（包括即將開發及擬於未來開發之計畫），在審查過程中，波士頓再發展局與公眾均關切案內土地使用規劃內容，例如區內建築物允許之使用項目與建築高度等。但在計畫發展地區開發審查過程中，並不評估某建築開發案對地區所造成之開發衝擊與影響，這個部分係屬大規模開發案審查之範疇。

（二）大規模開發案審查 

大規模開發案審查之申請案，必須依據現行土地使用管制規定之規範加以設計，不得突破管制規則之限制（例如改變允許之使用項目與建築高度），審查內容係就某建築開發案與設計，對附近地區產生之環境影響進行評估，例如某大樓是否對於對街之商家或住宅造成過多之陰影，該大樓是否得以重新設計以降低造成的陰影等。大規模開發計畫之審查可能要求開發者提交詳細之技術報告，例如風和陰影研究與交通量分析。如果這些技術分析報告在計畫發展地區開發計畫送審前便已完成，則波士頓再發展局可以同時進行大規模開發案之審查與計畫發展地區開發計畫之審查。 

四、計畫發展地區審查流程 

計畫發展地區開發計畫之核准，必須經過波士頓再發展局辦理之公開徵求意見、再發展局委員會於公眾會議投票表決、以及城市規劃委員會於公眾會議中投票表決等程序。一旦計畫發展地區之劃設與其發展計畫經核准後，範圍內之每項開發案，必須取得波士頓再發展局核發的與原核定計畫相符之證明才能取得建築許可，如果開發案與原核准之計畫不符，則申請人必須併同申請計畫發展地區開發計畫的變更，變更的程序與申請新案件之程序相同。 

（一）受理

申請人研擬計畫範圍內之現況描述、未來發展計畫書、圖，並填具相關申請文件，向波士頓再發展局提出申請。 

（二）公開徵求公眾意見期間

波士頓再發展局接獲申請案後，發佈公開徵求公眾意見之公告，徵求意見時間為45天。 

（三）波士頓再發展局公眾會議

經過波士頓再發展局幕僚人員評估計畫案與公眾意見後，由波士頓再發展局委員會舉辦公眾會議，並於會中投票表決是否同意該計畫。 

（四）城市規劃委員會公眾會議

經過波士頓再發展局委員會核准之發展計畫，送交城市規劃委員會審查，如發展計畫經過該委員會舉辦之公眾會議同意，則交由市長發佈實施。 

五、計畫發展地區開發審議流程 

計畫發展地區之開發計畫經過核准後，該地區即為一重疊使用分區，如有必要增加或變更範圍內之開發行為，則須辦理開發計畫之修訂。開發計畫修訂之程序，與劃設新的發展地區程序相同，如圖4-3所示：
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發展計畫書、圖等相關文件，由

再發展局於五日內發佈公告

公開徵求意見

45

天

波士頓再發展局委員會於立案後

60

天內舉行公眾會議並投票表

決是否同意（如須劃設新的計畫

發展地區，則土地使用管制圖則

併同修訂）

步驟二：城市規劃委員會核准

由波士頓再發展局向城市規劃委
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有關城市規劃委員會之公眾會議及審查程序，係規定於

Boston’s Zoning Enabling Act, Chapter 665 of the Acts of 1956

，於管制規則第一卷內，該法案係設立

城市規劃委員會之授權法規


圖4-3  計畫發展地區開發審議流程圖

第四節  特定機構主要計畫審查 

一、特定機構主要計畫審查與第80條規定其他審查之關連 

特定機構主要計畫範圍內的開發案，必須經過第80條規定之特定機構主要計畫審查與大規模開發案審查等二項審查，該二項審查有所關連但關注之焦點不同，並且得以併同審查。

波士頓向來以作為一個世界一流大學和醫院集中之都市而聞名。這些設施大部分位於市區住宅社區單元內，因此這些機構在校園外的發展將對社區環境產生顯著之影響。而特定機構主要計畫審查的目的，即在確保醫院或大學院校的擴張，除了能夠提升該機構之公共服務外，更能夠對社區與全市之經濟有所助益。

依據土地使用管制的規定，醫院或大專院校的開發案必須先經特定機構主要計畫審查，而特定機構主要計畫之範疇包括較大之學院、大學、以及教學醫院等，這些設施經常需要擴張和更新相關設施，擴張的部分產生影響的大小、影響的形式將因個案而異，為了確認擴張計畫造成的衝擊以及決定適合社區的回饋，特定機構主要計畫變更審查規定，應審查大專院校或醫院的個別開發案與整體發展的相互關連。 

二、何謂特定機構主要計畫？ 

特定機構主要計畫內容必須包括該特定機構現有設施、未來長期性的發展目標，以及預定之開發案等，該機構必須定期對其主要計畫進行檢討，並對現況資料加以更新。當該機構擬進行最低門檻值以上之開發或對原主要計畫內規定之開發案有所增加或改變時，必須修訂該主要計畫。

三、何種開發案必須經過特定機構主要計畫審查？ 

依第80條規定，大專院校與醫院內增加超過20,000平方英尺樓地板面積之開發案，或增建部分再加上內部改變使用之總地板面積超過50,000平方英尺之開發案，必須經過特定機構主要計畫審查。另外，在部分社區之管制規定亦規範增建或改變使用必須經該審查之最低門檻值。 

四、特定機構主要計畫審查 

特定機構主要計畫內容為該機構整體之長遠發展計畫，波士頓再發展局與社區居民透過該計畫之內容評估該機構擬進行之開發案對該機構與社區產生之整體衝擊。機構擬進行之開發案得突破原土地使用分區之管制內容，而波士頓再發展局與公眾則透過審查的程序，共同評估開發案是否適宜。當計畫經審查通過，特定機構可依據計畫內規定之區位、使用與規模進行開發，惟如計畫審查不通過，則機構之開發案將回歸大規模開發案審查之程序，評估其對於社區造成之影響及應有之回饋（如下段所述）。因此特定機構主要計畫審查類似於計畫發展地區，以訂定新的區內之管制規定來管制開發與使用。

（一）大規模開發案審查 

大規模開發案並不能突破土地使用之管制規定，例如核准原使用分區內附條件允許或不允許之使用項目、或是建築高度。如果必須突破原管制規定之規範，則須透過特定機構主要計畫審查。大規模開發案之審查僅能就開發案之設計造成之影響進行評估，並決定適宜之舒緩措施，例如，某大樓的設計將在行人穿越道產生風洞效應，造成過大的高樓風，則是否應變更設計以減緩其所產生之地面風等。大規模開發案之審查僅能要求申請人研擬相關之詳細技術分析，例如風，陰影和交通之研究。如果這些技術分析報告在特定機構主要計畫送審前便已完成，則波士頓再發展局可以同時進行大規模開發案之審查與特定機構之主要計畫審查。 

五、特定機構主要計畫審查程序

特定機構主要計畫審查程序提供公眾對該機構之未來發展計畫與該機構未來擬進行之開發案提供審查之機制。特定機構之主要計畫之審查，必須經過波士頓再發展局辦理之公開徵求意見、再發展局委員會於公眾會議投票表決、以及城市規劃委員會於公眾會議中投票表決等程序，另外，在審查過程中，亦須審查該特定機構與波士頓再發展局所簽訂之合作協議書，作為該機構執行回饋社區之具體依據。

（一）特定機構主要計畫審查申請書（IMPNF）與影響評估注意事項（Scoping Determination）

特定機構主要計畫審查的申請程序，係由醫院或大專院校填具特定機構主要計畫審查申請書(IMPNF)，向波士頓再發展局提出申請開始。該申請書的內容包括機構未來發展藍圖以及擬進行之開發案等基礎資料。波士頓再發展局在審查IMPNF和公眾意見後，則簽發開發影響評估注意事項，告訴申請人於主要計畫內應包含之項目與內容。 

（二）特定機構主要計畫與初審

特定機構必須依照影響評估注意事項之要求研擬其主要計畫供波士頓再發展局及市民大眾審閱。波士頓再發展局則於公開徵求意見期間結束後，彙整公眾意見並就專業部分對該主要計畫進行初審，並由波士頓再發展局委員會召開之公眾會議中投票表決，其審查結果可能為核准、不核准或有條件核准。

（三）城市規劃委員會核准 

特定機構主要計畫在經過波士頓再發展局核准後，送交城市規劃委員會的審查。如發展計畫經過該委員會舉辦之公眾會議同意，則交由市長發佈實施。

（四）計畫之更新

特定機構主要計畫核准後必須每兩年更新一次。在更新計畫中，該機構必須詳細說明自前次更新至目前為止，已完成之開發案內容，而正在進行、及未來兩年內將進行之開發案，則將其開發預定進度明列於時程表內。

（五）修訂

如果機構擬擴大原核定計畫之範圍、或是變更原計畫內規定之開發案內容，則該機構必須進行計畫之修訂一般而言，計畫修訂之核准程序與新訂計畫相同。

（六）重新發佈實施

特定機構主要計畫在核定後，無論其計畫內容是否變動，均須定期重新發佈實施，重新發佈實施之時程表規定在該機構經核准之主要計畫內，或規定於該機構所在之社區管制規定內。一般而言，重新發佈實施之程序與發佈新計畫之程序相同。

六、特定機構主要計畫開發審議 

如需增加或變更特定機構主要計畫範圍內之開發計畫，該機構（醫院或大專院校）必須提出主要計畫之修正案，修正計畫之程序與新訂計畫相同，如圖4-4所示。
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步驟二：特定機構主要計畫與審查
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步驟三：城市規劃委員會核准

由波士頓再發展局向城市規劃委

員會提出案件審核之申請

城市規劃委員會於召開公眾會議

前

20

天，發佈公眾會議開會通知

之公告

城市規劃委員會舉辦公眾會議並

投票表決發展計畫與管制圖的修

訂，如經委員會核准，則案件提

交市長發佈實施

有關城市規劃委員會之公眾會議及審查程序，係規定於

Boston’s Zoning Enabling Act, Chapter 665 of the Acts of 1956

，於管制規則第一卷內，該

法案係設立城市規劃委員會之授權法規

如果審查結果為不同意開發，該機構得提出主要計畫之修訂，修訂之程序與新訂之程序相同

圖4-4  特定機構主要計畫開發案審議流程圖

第五節  民眾參與機制

一、大規模開發案審查、計畫發展地區審查以及特定機構主要計畫審查

提供廣大的市民參與機會，市民可以在審查的過程中，取得開發案之詳細資料並且參與審查。市民的意見將使波士頓再發展局對於開發案造成的社區與全市影響與衝擊有更充分之掌握。

（一）公眾表達意見的機會 

一般市民可以在開發案在波士頓再發展局公告公開徵求意見期間、波士頓再發展局委員會公眾會議以及城市規劃委員會公眾會議時到場表達意見，我們歡迎並鼓勵市民提供任何意見與建議。

（二）公開意見時期

依管制規則第80條規定，大規模開發案審查、計畫發展地區開發審查，以及特定機構主要計畫審查均應辦理公開徵求意見之程序。在任何公開徵求意見的時限內，以書面形式提送意見，寄至波士頓再發展局經濟發展部門專案計畫經理人。

（三）社區會議

波士頓再發展局鼓勵開發案之申請人，在開發案送審前與審查過程中多與社區對談。類似的社區會議，波士頓再發展局經濟發展部門的專案經理人可以協助安排。如果您或您所屬的公民團體，希望參與社區會議，請與經濟發展部門之個案專案經理人聯繫。

（四）波士頓再發展局委員會公眾會議

所有的大規模開發案審查、計畫發展地區開發審查，以及特定機構主要計畫審查，均須經過波士頓再發展局委員會之核准，詳見下一節有關會議時間公告之說明。

（五）城市規劃委員會公眾會議

計畫發展地區開發審查，以及特定機構主要計畫審查，必須經過城市規劃委員會舉辦之公眾會議，由委員投票表決，詳見下一節有關會議時間公告之說明。 

（六）如何得知發表意見的機會？ 

1.波士頓再發展局公告

第80條規定波士頓再發展局必須透過二種方式，將開發案公開徵求公眾意見期間和波士頓再發展局委員會公眾會議舉行時間公告周知：一為在廣為發行的報紙裡刊登公告，另一則為檢送有關通知到開發案所在地區之社區發展委員會或者類似的社團。
2.波士頓再發展局刊登之公告

波士頓再發展局必須在開發案公開徵求意見期間開始時以及波士頓再發展局委員會公眾會議辦理日程的10天前，在一份廣為發行的報紙裡刊登公告。這些公告一般都會在刊登在Boston Herald的法律公告版。
3.社區發展委員會公告

除了發佈公告外，波士頓再發展局必須將公告檢送至開發案所在的社區發展委員會，社區發展委員會是由市長設置，以社區為基礎，就有關社區發展議題向市府提供建議之團體。如果計畫案所在地區尚未組成社區發展委員會，則波士頓再發展局必須將公告送至具有檢視規劃案經驗，或為地區提供發展建議之類似社團或組織。

（七）城市規劃委員會公告

計畫發展地區開發計畫和特定機構主要計畫，必須經波士頓再發展局委員會辦理之公聽會內投票表決是否核准後送城市規劃委員會審查，城市規劃委員會必須在公聽會舉辦二十日前，將公聽會舉辦時間刊登報紙公告周知，一般而言會刊登在Boston Herald的法律公告版。另外，城市規劃委員會亦須在開發案具有特別影響的地區流通報紙刊登公告。(第80條內並未規定城市規劃委員會的公聽會和公告程序，相關規定是在Boston’s Zoning Enabling Act, Chapter 665 of the Acts of 1956，於管制規則第一卷內) 

（八）大型開發案之股權資訊

部分大型開發案(一般而言為超過100,000平方英尺，需突破管制規定的開發案)，申請人必須提出財務計畫給波士頓再發展局、城市規劃委員會、波士頓再發展局委員會以及市政府。財務計畫內必須載明全部參與開發案投資人的實體名稱及地址，以及研擬財務報告的顧問和專業人士的名稱及地址。此財務報告將在市府供公眾查閱並以公眾記錄之方式保管維護。 

二、小規模開發案審查

波士頓再發展局都市設計部門在審查小規模開發案過程中提供給市民表達意見的機會。 

（一）持續得知小規模開發案訊息

為了協助居民持續掌握所在社區的發展，第80條規定波士頓再發展局必須將小規模開發申請案之相關訊息通知社區發展委員會(如果沒有社區發展委員會的社區，則須通知類似的公民團體)。雖然小規模開發案之審查並未經過正式的公眾會議審查，但社區居民仍然可以在開發案審查期間，向波士頓再發展局索取開發案之申請文件和初步審查結果。

（二）對需要鬆綁管制規定的小規模開發案表示意見之機會 

隨然在管制規則內並未規定小規模開發案之審查應辦理公眾會議的程序，但許多的小規模開發案所申請之使用項目，或是建築物本身的設計並不符合管制規則之相關規定，這類開發案必須取得特殊許可（即土地使用管制的鬆綁）才得以開發。其中，有關舒緩措施、允許開發條件、取得不合管制規定的使用許可、延長或變更原不合管制規則規定之使用許可等案件，須在案件提交上訴委員會前辦理公聽會；在計畫發展地區的開發案與特定機構主要計畫內規定之開發案，則應於案件提交波士頓再發展局委員會與城市規劃委員會前辦理。這些由波士頓再發展局委員會、城市規劃委員會與上訴委員會發佈的公聽會訊息，均公告在The Boston Herald報紙的法律公告版。另外，在上訴委員會和城市規劃委員會舉辦公聽會前，波士頓再發展局必須對開發案提供相關建議，而這些建議則在波士頓再發展局委員會定期舉辦的公眾會議中由委員表決確定。

第六節  市府各單位權責與角色

依據第80條規定，相關開發案係由波士頓再發展局負責審查，但市府其他部門亦有其權責。以下詳述各單位權責及角色。 

一、波士頓再發展局的角色

波士頓再發展局為波士頓市的城市規劃和經濟發展之權責機構，亦為開發案在審查過程中與社區居民互動的介面。

波士頓再發展局並不核發任何許可證，其權責如下： 

⊙依第80條規定審查開發案和發展計畫； 

⊙證明開發案已依第80條規定審查完成，開發內容符合審查結果，便於建管部門後續之執行；

⊙提供城市規劃委員會有關土地使用分區管制規則的修正案之建議，以及提供上訴委員會有關管制規定放寬申請案之具體建議。

二、波士頓再發展局幕僚人員 

波士頓再發展局的幕僚人員，包括都市計畫、計畫經理、建築、土地使用計畫和經濟發展之專業人員。與開發案關係較為密切的部門詳述如下：

○規劃（都市計畫與土地使用管制）部門

規劃部門的都市計畫專業人員與社區居民、團體一同為波士頓市區之土地使用計畫與變更努力。也提供城市規劃委員會以及上訴委員會專業之意見。 

○經濟發展部門

經濟發展部門內計畫經理人員負責審查、管理、協調大規模開發案、計畫發展地區開發計畫與特定機構主要計畫變更案內有關經濟發展部分，在審查過程期間，計畫經理人亦參加社區會議，並且在建立社區居民與開發者、公民團體建立溝通之管道。 

○都市設計部門 

都市設計部門之建築師負責審查小規模開發案，以及大規模開發案之都市設計部分與基地配置部分，並研提具體意見予波士頓都市設計委員會（Boston Civil Design Commission(BCDC)），波士頓都市設計委員會之執行長並由都市設計部門之資深建築師擔任，作為波士頓再發展局和BCDC聯絡之橋樑。 

三、波士頓再發展局委員會

波士頓再發展局係由五名成員所組成之委員會領導，並對所有大規模開發案、計畫發展地區開發審查與特定機構主要計畫審查案件之最後決議；同時也對上訴委員會受理之土地使用放寬案件提供建議。 

理事會定期召開之公眾會議通常每三周舉行一次，通常在星期四下午召開。鼓勵市民參加會議發表意見或提前把書面意見提交給委員會。 

四、市府其他相關單位角色 

除了波士頓再發展局以外，在開發審查中，市府其他單位亦有其功能與權責。負責執行土地使用管制規則的建築管理部門(ISD)，決定開發案是否需依照第80條之規定審查。土地使用分區管制委員會之權責為核准計畫發展地區開發計畫和特定機構主要計畫。上訴委員會雖不直接涉及開發審查，但得要求開發案必須經過都市設計審查作為核准土地使用管制放寬之核准條件。另外，其他部門和委員會提供其權管專業部分之審查意見。 

○建築管理部門（ISD）

ISD為波士頓建築主管機關，其權責為執行波士頓土地使用管制規則及麻州建築管理規則，並核發建築物之建築與使用許可執照。如果開發案涉及第80條之審查，必須經波士頓再發展局或土地使用分區管制委員會（如有必要）審核，並取得波士頓再發展局之一致性證明，始得取得建築或使用許可。

○城市規劃委員會

城市規劃委員會係由代表廣泛全體選民的11名成員組成，其中並包括居民組織代表。委員會的權責為審查新的土地使用分區管制規定以及修訂土地使用管制規定等。亦包含計畫發展地區的劃設、計畫發展地區開發案之核准以及特定機構之主要計畫之核准。 

○上訴委員會

上訴委員會係由代表廣泛全體選民的7名成員組成，其中並包括居民組織代表。委員會的權責為受理有條件使用之許可，舒緩措施，延長或變更建築物允許使用之許可，以及類似的土地使用管制放寬之申請，原則上委員會並不直接參與開發審查，但可要求放寬土地使用管制規定之案件必須經過都市設計審查。波士頓再發展局的都市設計部門再依據開發案之規模，決定應循大規模開發設審查其設計部分，或採行小規模開發案之設計審查。

在開發案的審查過程中，波士頓再發展局需要市府相關專業部門之專業意見作為審查之參考，主要之機關如下： 

○波士頓都市設計委員會（BCDC）

依管制規則第二十八條授權設置之波士頓都市設計委員會(BCDC)，提供波士頓再發展局和市長有關特定公共工程和都市設計專業上的建議。都市設計委員會定期舉辦公眾會議審查開發案之設計，並歡迎市民參加。有關委員會會議的相關資訊以及委員名單，請洽波士頓再發展局都市設計部門之委員會執行長。

○波士頓環境保護局

波士頓環保局協助波士頓再發展局審查大規模開發案內之環境保護部分，以及大規模開發案與小規模開發案內有關基地平面配置部分。 

○波士頓古蹟及歷史資源委員會

波士頓地標審查委員會係波士頓市之古蹟（歷史）保存權責單位，協助波士頓再發展局審查大規模開發案內有關歷史資源的保存和維護部分。

○波士頓交通局

波士頓交通局(BTD)協助波士頓再發展局審查大規模開發案之交通評估計畫（Transportation Access Plan）。如果開發案涉及擬定交通影響評估計畫，則申請人必須與交通局與波士頓再發展局合作研擬，申請人並且必須依照交通局同意之計畫執行。

○市長社區服務辦公室 

市長社區服務辦公室(ONS)提供波士頓居民多項服務與協助。辦公室內有每一個社區的代表。

第五章  波士頓與臺北市都市規劃與土地使用管制制度比較分析

台灣都市計畫制度雖源於美國，部分體制與相關的法規內容，雖與美國相似，但由於美國無論在都市發展歷程、民族性、政治與法治基礎等，均與台灣截然不同，以下針對數個主題進行比較分析，並歸納其操作之特點，以作為臺北市在制度上未來改進之參考。

第一節  連鎖政策與回饋

有關波士頓之連鎖政策與台灣的回饋，性質上均為開發者為突破原有管制規定，而須負擔之成本，且均交由政府運用，惟其基礎與操作截然不同。

波士頓之連鎖政策，係於市中心區劃設一重疊分區，規定該重疊分區內如欲開發整幢辦公或商業建築時，必須附帶提供平價住宅與就業訓練基金，原因在於波士頓市區有住宅短缺之問題，故開發者將原有可以發展為住宅之樓地板面積，開發為商用時，將排擠市區內住宅之供給，同時其增加的就業機會（通常為專業之服務業），可能吸引外來人口前來就業，對於城市本地之居民可能沒有提供實質的助益，故要求開發者須支付相當的金額作為職業訓練使用，因此波士頓在提供商用不動產與就業機會的同時，除吸引外來人口外，亦顧及本地居民之需求。

臺北市目前之回饋政策，導因於允許使用項目的增加或變更，造成不動產利益的增值，或稱為「不勞而獲」之利益，此部分之利益應回歸社會大眾，故處理的是不動產的增值問題；另一方面的學理基礎，則源於使用分區變更後可能造成地區公共設施服務水準的下降，進而需要設法維持公共設施的服務水準。但在技術上，卻是從計算土地使用變更前後的增值，故雖有維持公共設施服務水準的考量，技術上卻付之闕如，頗有理論基礎不足之虞。

綜合觀察，以都市計畫的專業而言，規劃部門應著重於城市的均衡發展與塑造良好之空間，不動產利益增值部分應回歸「稅務」方面處理，故臺北市如要繼續實施回饋制度，應有更堅強的理論基礎，並且有合理的計算與運用方式。

另外，臺北市為了顧及「利益增值」方面的處理，造成城市土地使用分區變更的難度增加，而失去許多塑造良好都市環境的機會。

除此之外，波士頓與臺北市發展基礎不同，波士頓並不缺投資者與開發者，故得以強硬之手段要求開發者提供連鎖費，根據波士頓再發展局規劃部門主管表示，連鎖政策的實施，的確造成部分辦公室開發移轉至市中心範圍以外，但再發展局並不擔心，因為市中心可開發土地奇貨可居，永遠有願意負擔連鎖費用的開發者進駐投資。臺北市目前處於積極創造投資機會的階段，在剛性法律的限制下，重重關卡與額外的成本，可能導致開發案外移，目前臺北市似乎仍無本錢眼看投資機會外流至外縣市。且土地使用變更的困難亦扼殺許多城市開發為良好空間之機會。

第二節  workshop與公開說明會

波士頓於進行重大地區規劃案，或者社區之都市計畫通盤檢討，係由市長任命成立工作小組，小組成員包括BRA的幕僚，相關利益團體、以及社區居民組織（或非營利性團體），工作小組開始進行所謂「City Visio n」的研究，由相關團體提出對地方發展的看法與需求，並由實質空間品質著手，由於因為都市計畫的變更而增加或減少的利益，由其他部門處理，故在願景形成的過程中，利益並非關鍵性議題，而是空間品質，從建築物高度、容積率、都市設計管制到街道家具，共同描繪發展遠景。BRA居中協調各方意見，整合出各方團體可能都不滿意，但是能夠接受的方案，而波士頓人的民族性，即使受到部分損失，亦能接受對全體都有助益的方案，較少有意識型態的反對。且贊成計畫案的居民或團體，亦會在適當的場合表達其支持的態度。可以稱的上planning by the people，規劃單位與顧問公司的角色在於教育民眾與團體土地使用管理的技術與居中協調，以及將願景轉化為管制規定與審查及發布實施的行政程序。

台灣都市計畫係由規劃部門完成計畫草案後，進入法定程序的公開說明會，告知民眾規劃結果，規劃之初或許有公開徵求各方意見，但沒有與相關團體對話的機會與體制，因此計畫案推出後，居民反對意見又到都市計畫委員會處理，形成委員會必須處理過多的技術性問題而延緩審議進度或審議出不可思議的結果，過去都委會或許可以不理會民眾意見通過計畫案，然在進入民粹的臺北市，這種機會已不復見，民眾常為反對而反對，且贊成計畫案的人並不會表達其贊成之意見，因此審議過程中，委員獲得的資訊不對等，亦容易形成謬誤的審議結果。

隨民意的抬頭，規劃過程中民意應該越來越受到重視，但在重視民意過程中，應留意民眾意見的反應必須著眼於公眾團體，故規劃單位在接受意見時應以相關團體為主而非個人，個人顯失公平的意見應該在團體內就被處理掉，而不應成為審議中影響計畫審議結果之程咬金。另外則是應開啟政府與民眾對話的機制與窗口，或許在每個規劃案都成立工作小組是個好方法，此工作小組亦應經過正式的任命，對話平台則在工作小組內，個人意見則必須透過團體反應，才能使工作小組運作有效率。以波士頓甫通過之芬威地區都市計畫通盤檢討為例，即使以這樣的工作小組運作，亦耗費五年時間方整合完相關團體意見，成功的完成市民的city vision，到該計畫案於BRA Board及城市規劃委員會審議時，已無反對意見，但有數十位民眾及團體代表發言表示贊成該計畫案。

第三節  城市規劃委員會審議與都市計畫委員會審議

波士頓之城市規劃委員會於審查都市計畫變更或是zoning code的修訂時，共分為兩階段，第一階段為「公聽會(public hearing)」，由規劃部門對案子進行詳細內容之簡報，隨後開放所有市民與相關團體發表意見，其意見將作為委員投票表決之參考，當所有人發言完後，主席將詢問參加市民是否還有人要對案子表示支持的，一共詢問三次，隨後詢問市民是否還有人要對案子表示反對的，亦詢問三次，當所有發言均結束後，公聽會程序結束。第二階段進入委員會開會表決之議程，會議中，民眾仍可旁聽，但不能發言，委員就內容仍有不清楚之處，詢問規劃部門，但大部分均為規劃過程之確認，例如工作小組進行之狀況，以及公聽會中市民反應部分，規劃單位之處理。當背景資料均瞭解以後，開始依照開會程序進行會議，包括提出動議或是臨時動議等，到最後投票表決，其結果為通過、不通過或是附帶條件通過，而附帶之條件並非修改計畫之技術文件，多是必須補足某項程序。

對於計畫案內之技術方面幾乎不審查，一來係因技術方面已經工作小組與民眾團體溝通，能提到規劃委員會審議之案件多以獲得多數人的同意，即使公聽會有反對意見，委員評量的是該意見之重要性，而非直接去修改技術方面的內容；二來是委員們代表各方團體，並非全部皆為專家，因此對於技術方面的認知與專業程度尚不足直接修改案件內容。因此委員亦不需詳讀案件，他們代表的是社會公平，審查的是計畫案是否有面面俱到的關照到各方需求。

因此，波士頓的法治素養是極為深厚的，也是支持此類角度的制度的最基礎，計畫案對於各方團體而言勢必是利弊均有的，委員會代表的是由公正裁判單位，當有民眾反對此案時，除規劃單位加以辯駁外，委員們亦會在會中發表平衡言論，避免意見一面倒或是只凸顯一方之意見。

臺北市都市計畫委員會之審議過程，由於整個計畫體制的關係，規劃單位並不直接處理計畫案公開展覽以後之意見，這些意見轉由都委會處理，且委員的組成號稱有一半之專家學者，因此委員會似乎有權參照民眾意見，對計畫之技術部分進行修改，但以委員會投入計畫案之人力與時間，實不足對計畫案之技術部分有修訂能力。

計畫案經過委員會直接修訂及發佈實施之優點在於，如計畫案爭議較多，將可直接於會中修訂後通過，較省時間；但其缺點在於委員會可能技術能力不足，直接修訂計畫之品質堪慮，另外則為規劃單位專業地位盡失。原則上提至委員會審議案件應為規劃單位在專業考量下所認為之最佳方案，然而這也形成一個弔詭之矛盾，由於規劃單位並不處理民眾陳情，故其提出之計畫案，是否為面面俱到之方案有待商榷，故委員會在受理民眾意見時，似又有權去修訂計畫，以確保計畫案之公平性，但委員會收到的意見是否平衡，以及其專業與投入之程度，均為左右計畫品質的關鍵因素。在基於時程考量下，又不可能將所有爭議案件均退回規劃單位重新規劃。機制設計上的相互牽制，似乎不容易有良好之規劃品質。

第四節  管制規則使用者之對比

波士頓之zoning code使用者大略可以分為三大類，一為開發者，進行新的開發案與建築物之修繕與改建；二為物業管理公司（即為經營管理不動產的公司）；三為顧問管理公司，三者均為專業化之公司，

另外，因為BRA幾乎擁有絕對主導權，案件勢必得與BRA溝通，因此boston zoning code即為專業化及複雜，加上海洋法系的關係，所有規定均詳盡的描述，在執行上並不易發生模糊不清的問題。

而美國在專業化極深的情形下，即使要開店或是進行房屋修繕及租賃，均透過專業代理，再加上守法觀念佳，擅自變更使用很少，違規使用幾乎不常發生（另外也跟美國人的生活習慣與使用土地的觀念有關），來保障環境品質。

另外以活動來看，會造成違規使用而且對環境產生影響之使用多為從事經濟產業行為，在波士頓之公司行號，鮮少中小型企業，多以大公司或是個人工作室居多，大公司透過專業代理，個人工作室則不至發生過多的環境衝擊，加上空間發展模式的不同，違規使用問題不嚴重。

在台北市則可以分為二部分，民眾十分關心自己的不動產權益，對於不動產的態度投資大於使用，因此對於其所擁有土地或建築物之允許使用項目或是得發展的強度部分極為關心，因此部分內容的使用者為一般民眾及土地所有權人，另外有關建築技術方面，則為專業者常用之範疇。

第五節  台北市土地使用管制規則相關課題

針對本次研究提送行政院人事行政局之研究大綱與內容，整理波士頓在相關課題的處理方式：

一、分區管制彈性化的觀念與落實

（一）計畫發展地區開發審議

計畫地區開發審議允許開發者在一定規模以上的開發案，另擬相關之管制措施與都市計畫，以符合全市之利益以及地區發展的需求，這個方式已成為開發者常用來塑造特定環境之方法。

（二）大規模開發案審議

大規模開發審議係以下到上的方式，透過開發案的直接設計，量身定做合適之都市計畫與土地使用管制規定，十分彈性。

二、績效標準管制的操作

有關波士頓之績效標準操作，勉強來說，僅有「舒緩措施」一項，該部分係規定各使用分區之有條件允許使用項目內，但並不像台北市訂有完整之各使用分區的附條件允許使用之核准條件，其規範僅為原則性之規範，並要求個案必須經過上訴委員會（隸屬於建築管理部門ISD）的審核，該委員會於審核時將邀請波士頓再發展局協助解釋，同時因為上訴委員會開放供所有民眾參與提出問題，因此申請者在擬定舒緩措施前，原則上均會先行徵詢波士頓再發展局與有關之社區團體之意見，以縮短申請審議的時程。一般而言，申請至審核通過需時約一年，其時程過長也常為人詬病，但基於尊重司法，申請者也只能遵循。

三、土管與商業登記登記、建築管理的相互關連及操作機制

波士頓市政府規定，所有商業必須登記，其登記證每四年換發一次，未換發者則註銷其商業經營資格，營業地點將於換證時進行審查，該部分將由ISD部門進行現地查核，如使用涉及舒緩措施者，必須提早向上訴委員會申請，取得核准。

四、社區參與機制

（一）監督完全交由市民

無論波士頓再發展局之委員會、城市規劃委員會、或上訴委員會，均開放供所有市民參與表達意見，因此波士頓之都市計畫可謂全民監督，而因市民水準夠高，交由市民監督並不會過於民粹而有計畫脫軌或延宕之時程，各委員會仍握有決定之全部主導權，而波士頓再發展局則有義務向全體市民說明計畫願景與詳細計畫內容。

（二）市民團體組成工作小組與BRA共同規劃

重大都市計畫通盤檢討案，均由市長簽署組成工作小組共同規劃，共同形塑城市願景，所有市民的意見，均在相關的市民團體內磨合，並且透過團體產生之意見，較為公正，不易有只為私人利益出發之建議。

（三）社區組織發達

幾乎每個社區均有非營利性之社區組織，甚至有不同標的的社區組織，這些社區組織統合民眾意見與力量，向政府部門反應，一方面有代理民意之功能，另一方面亦開啟市府與民間溝通之管道。

五、以土地使用管制措施作為誘因，吸引投資之作法

（一）計畫發展地區開發審議

任何業者只要整合到一定規模之土地，在符合公共利益與提供公益之原則下，均可以特殊方式處理開發審議。

（二）特定機構主要計畫開發審議

醫療院所與大專院校為波士頓最重要的兩大產業之一，對於該產業，市府要求相關單位擬定其未來發展之綱要計畫，並定期檢討，一方面賦予特定機構決定自身發展的權利，也透過都市計畫程序加以監督。

（三）徵求投資計畫書

市有土地或BRA持有之土地，均可透過徵求投資計畫書（RFP）的方式，直接招商投資，其合夥方式十分彈性，一方面亦因為BRA內部具有開發公司與部分的融資、租稅減免的機能，使RFP的運作得以十分彈性，配合業者需求，過去曾有案例為市長率員拜訪大型藥廠，以一美元之代價提供基地，只為吸引該廠前往設廠，促進發展。

第六章  結論與後續研究建議

第一節  結論

依據本研究研究波士頓市的都市計畫體制，以下以建議台北市在土地使用分區管制以及都市計畫體制方面之建議作為本研究之結論，詳如下述：

一、波士頓之管制規定部分不應照單全收

由於波士頓與台北市在發展歷程、模式民眾使用土地與建築物的習慣、甚至法系均不同，波士頓之管制規則部分不應全部引用至台北市，同時因民意單位與民眾反應意見的生態不同，建議台北市仍應維持剛性之法規，訂定容易操作之規範，或許無法面面俱到、鉅細靡遺，甚至缺乏部分之公平性，但以目前台北市之狀態而言，需要的應是明確、易於執行與操作的法規。

二、台北市管制規則建議朝向繁複與簡單兩方面發展

因波士頓與台北市兩地在土地使用分區管制規則與都市計畫在使用者十分不同，波士頓市之使用者多為專業機構，因此其適合採取繁複且專業之語彙進行規範，但台北市之使用者，除專業者外，一般大眾亦經常使用，甚至作為計算自身財產價值之參考，因此，本研究建議未來管制規則應朝向兩方面發展，直接涉及民眾權益，以及民眾較常查考之部分，應朝簡單化發展，同時可經議會之民意代表審議，而屬於專業者使用之區塊，則建議可以繁雜、詳盡與專業之語彙進行規範，並且可以授權行政機關自行訂定與修改。

三、都市發展方式與容積搭配

波士頓之發展歷史，造就了高容積的市中心區，且十分集中，使用也多為純辦公大樓，也促成該市的大眾運輸工具以輻射狀之方式發展，極強的商業發展核心再搭配鄰近住宅社區而形成的都市。但台北市實質發展已與計畫之發展地區交錯，因此臺北市在都市計畫的調整上，更應著重均衡性，因此建議台北市應採均質的分散發展，以便捷的大眾運輸或是步行、自行車空間，減少車輛的使用，同時在大規模調整容積率不可行的情形下，發展模式亦將成為廣泛且均質的發展，高容積的商業區勢必發展為住商混合。

四、民意的處理應隨市民素質而調整變動

波士頓民意的效力極強，但卻能有效的控制與收斂，形成良好的City Vision，相較於台北市在處理民意反映的無效率與浪費行政資源，建議未來在操作上，應朝向三個方向，一是所有基於個人權益所發表之建議，應經過相關專業團體之檢視，並透過此類專業團體加強教育民眾參與都市計畫之概念與作法；其次為都市計畫在規劃過程中，即與居民組織共組工作小組，個別民眾意見亦於此工作小組中做初步的處理，將可省卻行政機關的行政資源與都市計畫案審議的時間成本；再其次為促進民眾與專業團體的專業化，透過教育的過程，教導民眾關心環境進而表示意見。

五、都市計畫體制建議

（一）增加由下到上的審議機制

都市計畫進行變更時，應將開發案整個一併送審，都市計畫與都市設計與建築許可可以併審之方式操作，避免都市計畫變更後，在掛萬漏一的情形下，發生不可預期之開發案。

（二）管制規則與都市計畫體系

由於目前都市計畫法之中央法令限制，建議台北市之都市計畫體制仍維持現行之二條鞭方式，即管制規則法規部分仍交由議會決定，但管制規則送議會前宜先送都委會，而都市計畫部分則仍由都委會審議。

（三）都委會權責之確立

都委會之開會原則應有所確立，避免委員在未經深思熟慮及沒有專業背景即變計畫，或是讓委員一起參與規劃。明確界定都委會權責，審議計畫時，應為通過，不通過，有條件通過，不應在無詳細研究下改變計畫。

六、都市發展主管機關幕僚作業系統

仿效波士頓市，在住宅、商業與工業發展等部門，建立資料庫系統，整合建管資料，建置全市建築資料庫（硬體），與定期更新使用狀況（軟體），同時對於城市經濟的發展現況應有更精準的掌握。

七、市有土地的處理

建議未來市有土地不應受限於現有法規，僅能標租、標售或設定地上權，目前雖已有BOT方式可以操作，但其限制仍多，且目前尚無成功案例，且參考目前世界各地之BOT案例，亦鮮少有成功的案例，因此建議可以更彈性的方式，例如波士頓是操作的RFP，讓城市空間更有機會以更活潑的方式呈現。

八、回饋措施

Boston 的Linkage有其發展背景與特殊政策目的，臺北市不應盲目引用，對於臺北市的回饋，應有更清楚的政策目的，方適宜加以堅持。

九、都市設計應有明確法源依據

參考波士頓管制規則第80條，對於都市設計有完整且詳盡的操作方式，而各地區都市設計準則則訂於各有關條文，而都市設計之決議常涉及人民權利義務，應以明確法令規定為宜。

十、上訴機制仍維持現況的法規會與訴願會

波士頓的上訴機制適合操作之情形有二，一為操作者均為專業者，瞭解相關規定訂定之目的與意義，二為民眾素質與專業水準均達一定程度，故不易產生無謂的抗爭，在台北市這兩項條件發展均尚未成熟的階段，建議仍不宜採行，況目前已有訴願之類似機制，不宜在疊床架屋。

第二節  後續研究建議

本次研究係以波士頓都市計畫與土地使用分區管制作為研究基礎，探討其整體機制運作之特色，惟對於目前台北市在土地與建築物使用管理等實際執行層面部分，以及上位有關產業發展之規劃以及全球化帶來之影響等部分較為缺乏，因此本研究建議後續應朝以下方向再做更進一步之研究，以對於台北市之土地使用與都市計畫方面之改革有更全面性之建議。

一、全球化對於產業移動的影響

目前波士頓雖然在土地的規劃上，十分配合大型企業，甚至有量身定做之都市計畫案，但波士頓再發展局對於波士頓市，乃至於新英格蘭地區之產業分析與規劃，仍著重於以地區性之角度切入，分析波士頓與新英格蘭地區在美國所扮演之產業角色，而由於波士頓在產業的發展上具有特殊與不可取代性，以及雄厚的基礎（例如教育產業以及醫療產業），波士頓在全球化的潮流下，受到的影響似乎不及亞洲國家強烈，因此BRA在這方面的研究也較少由全球化觀點切入，討論全球化產業的分佈與移動所造成的影響，以及土地使用管理上的因應措施。建議未來應以全球產業移動的角度切入，重新定位台北市在全球產業鏈中的角色，進而探討應發展產業在空間需求上之特性，方足以研擬因應之措施。

二、管制規則彈性化

前文已就波士頓之土地使用分區管制規則在彈性化方面的相關措施，然由於波士頓與台北市在城市文化、風俗民情、發展模式、甚至法系上的迥異，波士頓的彈性化措施似不適於直接引用，尤其在台北市目前處於鼓勵產業發展又必須兼顧環境品質的階段，彈性化措施必須更進一步的研究，尤其是在操作機制與整個行政作業流程和不確定因素方面，應能有更深入之建議。

三、績效標準管制

波士頓操作的績效標準，僅在於土地使用分區管制規則中所訂定之各使用分區的附條件允許使用項目，整體操作程序上仍然沒有所謂的「績效標準」可言，對於各使用分區的各種績效，也是透過上訴委員會，參考過去案例、地區特性，以及民眾建議而個案審定其標準。這樣的操作方式，似乎並不適合台北市引用，因此，本研究建議未來能朝向針對各使用分區訂定各種「績效」，以及其「標準」進行更進一步研究，以方便台北市未來在附條件允許使用的操作，除可減少形成程序外，更可降低業主的不確定性，此類作業模式似乎較適合台北市使用。

四、文化、空間利用與法規體系之關連

美國採用海洋法系，多以判例作為後案審核的基準，同時因其為海洋法系，對於類似管制規則的技術性規範，可以以十分彈性的描述以及十分繁雜的內容規範，並以十分彈性與迅速的方式加以修訂，相較於我國的大陸與剛性法系，在台北市管制規則的法規定義方面，有必要因應操作實務詳加研究。同時由於文化背景不同，台北市的都市計畫制度可說源自美國，但台北市的都市計畫乃由日本人所制訂，又略異於美國，而都市發展歷程與民眾使用土地與建築物之習慣可能也源於日本人的教育。因此，有關文化、法系、以及空間發展與利用模式，實應做一更細緻之研究，尤其應對日本對台北市都市發展與市民文化所造成的影響做深入剖析，以得真正適合台北市之土地使用管理方式。

步驟一：開發申請書(PNF)和開發影響評估注意事項





由開發者填具開發申請書提出申請，再發展局於接獲申請五日內發佈公告





公開徵求意見30天


‧社區會議


‧影響層面評估會議（包括IAG）





波士頓再發展局於開發者提出開發申請書45天內核定開發影響評估注意事項





如波士頓再發展局委員會認為開發申請書與公眾意見對於開發案造成之影響衝擊十分明確，則委員會得於開發影響評估注意事項發佈時核定省略後續之審查





步驟二：開發影響評估報告草案(DPIR)和初審





開發者依開發影響評估注意事項之要求研擬開發影響評估報告草案，再發展局於接獲報告草案五日內發佈公告





公開徵求意見


徵求意見之期間依開發規模和區位不同，可能為30、45、或75天





波士頓再發展局核定初審結果


其時限依開發案之規模與區位不同，可能為45、60、或90天





如波士頓再發展局委員會認為開發影響評估報告草案與公眾意見對於開發案造成之影響衝擊十分明確，則委員會得於初審結果核定省略後續之審查





步驟三：開發衝擊評估報告(FPIR)和最終審查





開發者依初審結果研擬開發影響評估報告，再發展局於接獲報告五日內發佈公告





公開徵求意見


徵求意見之期間依開發規模和區位不同，可能為30、45、或75天





波士頓再發展局委員會舉辦公眾會議，並由委員投票表決是否核定最終審查


其時限依開發案之規模與區位不同，可能為45、60、或90天





如最終審查結果否決開發衝擊評估報告，開發者得修訂該報告後重新送審，其審查程序與原審查程序相同





步驟四：核定與實施





簽訂合作協議書





波士頓再發局進行設計審議





取得一致性證明


申請建築許可





步驟四完成後，開發者將取得建築管理部門（ISD）核發之建築許可





取得建築許可


開始施工
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步驟一：波士頓再發展局核准

開發者與波士頓再發展局共同提出計畫發展地區現況描述、未來發展計畫書、圖等相關文件，由再發展局於五日內發佈公告

公開徵求意見45天

波士頓再發展局委員會於立案後60天內舉行公眾會議並投票表決是否同意（如須劃設新的計畫發展地區，則土地使用管制圖則併同修訂）

步驟二：城市規劃委員會核准

由波士頓再發展局向城市規劃委員會提出案件審核之申請

城市規劃委員會於召開公眾會議前20天，發佈公眾會議開會通知之公告

城市規劃委員會舉辦公眾會議並投票表決發展計畫與管制圖的修訂，如經委員會核准，則案件提交市長發佈實施

有關城市規劃委員會之公眾會議及審查程序，係規定於Boston’s Zoning Enabling Act, Chapter 665 of the Acts of 1956，於管制規則第一卷內，該法案係設立

城市規劃委員會之授權法規
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步驟一：特定機構主要計畫審查申請書（IMPNF）與影響評估注意事項（Scoping Determination）

由申請人填具特定機構主要計畫審查申請書(IMPNF)，向波士頓再發展局提出申請，再發展局於接獲申請五日內發佈公告

公開徵求意見30天

波士頓再發展局於開發者提出申請45天內核定開發影響評估注意事項

步驟二：特定機構主要計畫與審查

開發者依影響評估注意事項之要求研擬主要計畫，再發展局於接獲計畫書五日內發佈公告

公開徵求意見60天

波士頓再發展局委員會於90天內召開公眾會議，投票表決初審結果

步驟三：城市規劃委員會核准

由波士頓再發展局向城市規劃委員會提出案件審核之申請

城市規劃委員會於召開公眾會議前20天，發佈公眾會議開會通知之公告

城市規劃委員會舉辦公眾會議並投票表決發展計畫與管制圖的修訂，如經委員會核准，則案件提交市長發佈實施

有關城市規劃委員會之公眾會議及審查程序，係規定於Boston’s Zoning Enabling Act, Chapter 665 of the Acts of 1956，於管制規則第一卷內，該法案係設立城市規劃委員會之授權法規

如果審查結果為不同意開發，該機構得提出主要計畫之修訂，修訂之程序與新訂之程序相同
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開發者填具小規模開發申請文件提出申請

波士頓再發局都市設計部門進行設計審查：

包括都市設計準則、基地配置、廣告物是否符合土地使用管制規定

如開發案涉及基地配置計畫之審查，波士頓再發展局則檢送申請相關文件予環保部門，該部門必須於45天內提出審查意見回復波士頓再發展局

波士頓再發展局局長核定審查結果，於45天內函知建築管理部門（ISD），如涉及基地配置審查，則於60天內完成








