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摘要：文章对当前容积率确定的方法进行总结与分析，并通过借鉴日本街区规划中制定容积率的控制体系，研究一种适合旧城更新中地块合理容积率确定的方法，最后以案例的形式来诠释该方法在旧城更新中的应用。
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随着城市化进程加速，旧城更新是城市建设和发展的大势所趋，也是城市发展过程中不容回避的问题。特别是自上世纪90年代以来，我国许多大中城市在市场经济的作用下，旧城更新达到了一个前所未有的高潮。改变城市面貌、提升城市环境、提高人民居住水平、挖掘城市用地潜力等多方面的因素，使旧城更新在城市建设中显现出重大意义并占据了不可替代的位置。
旧城更新的顺利推进与改造项目的容积率存在着密切关系，一方面，容积率作为地块开发强度的直接表述，影响着土地产生的经济利益；另一方面，从城市的整体利益来看，容积率深刻影响了城市的空间形态、人居环境和可持续发展。因此如何合理和确定地块容积率成为当前旧城更新的焦点之一。
目前成都市政府要求要按照现代化、国际化的城市定位，对城北片区启动新一轮的改造规划。在成都市“五大兴市战略”中，北改工程是落实“立城优城”战略的龙头工程之一，全面推动了成都市旧城更新的步伐。本文以成华区龙潭寺片区旧城更新为例，参考日本街区规划体系，综合考虑在旧城更新中影响容积率的各项因素，提出确定地块合理容积率的方法、并结合笔者的规划实践对具体方法加以阐释，以期为类似项目提供一定的技术参考。
1  当前旧城更新中容积率确定的方法及问题
1.1  当前旧城更新中容积率确定的方法和问题
从目前旧城更新中容积率确定的方法来看，规划设计单位确定具体的容积率数值时，一般采用技术管理规定指标参考法、经验归纳法、指标自上而下分解法及指标自下而上汇总法等几种常见的操作方法。
1.1.1  技术管理规定指标参考法
目前，国内部分城市制定了城市规划管理技术规定或相关的条例办法，其中对城市地块容积率提出了一般控制要求。在地块容积率制定过程中，类似的规定往往成为规划编制人员的“法宝”，容积率确定直接照搬照套，导致大范围用地容积率雷同，城市形态“三个一”①现象严重。
1.1.2  经验归纳法
这种方法是将已规划和已付诸实施的各种地块容积率指标进行统计分析，在此基础上，总结得出经验指标数据，并在其后的容积率制定过程中加以运用。
这种按照经验制定容积率指标的方法，在以往对城市建设和发展起到了积极的控制和引导作用。但随着经济社会的不断发展，开发项目越来越受到土地、拆迁、环境改造、景观协调等诸多因素的影响，以往的控制数值会因特定的开发条件限制而出现规划偏差。
1.1.3  指标自上而下分解法
这种方法是指在城市总体规划或分区规划阶段，对于整个城市或片区的人口、建设用地规模进行一个总量的估计，而人口容量及用地的多少则间接反映了容积率的所需强度。以之为依据，将指标向下层层分解至控规编制片区，指导具体容积率的确定。
指标自上而下分解法虽然从表面上来看是“有据可依”，“落实”了上层次的规划要求，但实际上，这种操作方法存在几方面的问题：首先，总体规划编制的期限一般为 20 年，时间较长，而城市的发展速度以及一些不确定因素的出现使得总体规划并不能对规划年限内各项指标都作出精确的预测，但容积率的制定则需要相对精确的数据作为指导；其次，由于在城市总体规划或分区规划中定量地确定容积率，诸多因子具有不确定性，使得定量计算无可操作性，如果把凭借经验得出来的容积率定量地分解到下一层次的规划中，很可能出现差之毫厘，谬以千里的情况。
1.1.4  指标自下而上汇总法
这种方法是通过具体地块的规划设计研究出空间布局及容量上大体合适的方案，将指标进行汇总，作为单位层面的控制指标参考。
这种方法的优点是形象直观，制定的控制指标与实际情况吻合度高，也便于掌握。但这种方法有较大的主观性，并且不存在唯一合理性；另一方面，空间布局合理并不一定能保证规划方案在经济社会等更深层面的合理性。因此，运用指标自下而上汇总法得出的容积率只能成为控制指标中的一种可能性，缺乏说服力。
1.2  成都市旧城更新中容积率确定的存在问题
成都市旧城改造中容积率确定的方法主要采取技术管理规定指标参考法，依托《成都市规划管理技术规定（2008）》中地块用地性质以及形态分区统一确定，这种方法的优点是解决了公平性和统一性的问题，但在实施的过程中，会出现多方面的问题：①在旧城区中导致大范围的土地容积率雷同；②对城市形态及环境的塑造缺乏引导；③旧城区土地开发价值未完全发掘；④未考虑基础设施及公共配套设施的影响因素。因此，通过上述分析，在成都市旧城更新中急需探索一种确定地块合理容积率的方法。
2  借鉴日本街区规划制定容积率控制体系
日本城市建设，主要依靠街区规划来进行控制，在实践中证明街区规划能有效的控制城市形态。
街区规划是指基于城市总体形态，以街区为单位，对建设控制要素进行的专项规划设计。
以日本东京涉谷区为例，该区街区规划对于各项控制要素主要包括以下三部分内容。
（1）街区土地利用控制：确定每个街区的容积率，依据地域使用性质的不同确定该区域建筑密度。
（2）街区业态构成：对每个街区提出功能用途，商业构成的控制指标，对业态提出引导性要求。
（3）街区空间形态控制：对于每个街区提出明确的建筑高度、日照时间的控制指标，同时，建筑风貌也给予引导性要求。
在街区规划中，容积率的控制是通过分析多种因素来确定的，主要包括城市形态、土地开发价值、道路交通、公共设施等等，通过多方面要素的叠加来确定容积率，有效的控制了城市形态，对城市的开发建设起到了积极的指导作用。
3  旧城更新中地块合理容积率确定的方法
3.1  研究对象
在此方法中涉及容积率调整的地块是针对旧城更新中由一级土地开发商统一整理的地块，不涉及现状保留、已出让、已开发的建设用地。
3.2  旧城更新中地块合理容积率确定的方法体系
通过借鉴日本街区规划制定容积率的控制体系，研究在旧城更新中地块合理容积率确定的方法。该方法分为三个步骤。
（1）分析影响容积率指标的相关要素。相关要素主要包括分析城市的形态分区、土地价值、交通承载力和公服承载力等。
（2）确定容积率的取值范围。综合前面相关要素的分析，确定容积率的取值范围。
（3）地块容积率的转移。在建筑总量控制的前提下，根据城市设计确定的城市形态进行指标调整，最终确定地块的容积率（图1）。
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4  成都市龙潭寺片区容积率确定方法实践
4.1  研究对象
龙潭寺片区位于龙潭街道辖区内老场镇所在区域，处于三环路与成华大道交汇处（参图2）。该项目的规划范围内，已建保留、在建、已出让待建项目占总用地的42%，未出让用地占总用地的36%，道路用地占总用地的22%。本案例中研究地块均由成华区统建办统一整理，尚未出让。
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4.2  城市设计引导城市空间形态
通过城市设计确定旧城更新区域的整体空间形态，以此来引导地块开发强度的合理取值。
城市设计将龙潭寺片区定位为成华区的区域商业中心、客家文化旅游区、龙潭总部经济的配套服务区，具有商业、商务、文化休闲、居住、办公等复合的功能（图3）。整个空间形态是北高南低，西高东低。围绕中心区布局大型公建群，以客家文化公园区域构筑小尺度的商业空间（图4）。
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4.3  确定容积率指标的要素
4.3.1  中心城形态分区
根据《成都市规划管理技术规定》，规划区位于成都市形态分区的第二和第三分区。第二分区住宅基准容积率为4.0，第三分区住宅基准容积率3.0,第二分区商业金融业基准容积率为6.0，第三分区商业金融业基准容积率为5.0（图5）。
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本片区除去在建和已修建的项目用地，按照成都市强度分区所确定的基准容积率，计算出剩余二类住宅用地地块的总用地面积为39.27hm2，总建筑面积约为130万m2。商业金融业用地地块的总用地面积为11.61hm2，总建筑面积约为58万m2。
因此，在保证不突破形态分区所确定的开发强度总量的前提下，二类住宅用地平均容积率为3.25，商业金融业用地平均容积率为5.00。
4.3.2  土地价值
从成都市的居住区开发建设情况来看，中心城住区容积率受地价级差的影响，呈现由内至外的递减关系（表1）。
                    表1 中心城区居住楼盘容积率统计表
区位
楼盘名称
          容积率
一环路圈层
盛世年华
4.2
一环路圈层
万科 金域南湾
5.0
二环路圈层
花样年花郡
4.0
二环路圈层
瑞升 莲花逸都
4.0
三环路圈层
蓝光 富丽东方
3.6
三环路圈层
橙花风景
3.2
从同为三环路圈层上的楼盘来看，根据其定位的不同，档次越高，容积率越低（表2）。
                    表2  三环路圈层居住楼盘容积率统计表
区位
名称
住宅类型
容积率
三环路圈层
华润 翡翠城
别墅、花园洋房和高层
2.4
置信丽都 花园城
小高层电梯
2.5
万科 魅力之城
小高层、高层
2.8
蓝谷地
高层
3.2
卓锦城
高层
3.2
龙潭寺片区属于三环路周边区域，受三环路周边楼盘如翡翠城、蓝谷地、卓锦城等开发趋势的影响，本片区的建设也将呈现较高开发强度。
综上，在保证开发建设经济效益的前提下,规划区内土地开发强度以3.0~3.5为宜。
4.3.3  交通承载力
交通承载力的分析思路是把研究区域路网瓶颈点或瓶颈线的通行能力余量作为决定区域开发量的边界条件，利用目标年瓶颈路段的通行能力余量反算目标年区域容许土地开发量。
区域交通影响评价是将区域作为一个整体进行研究，其未来吸发的流量分布可以近似地认为是均衡的。即在靠近拟建项目的地区，对于单个的、发生量较小的规划项目，可以认为进入规划项目的交通量几乎均匀分布于所有进入规划项目的各条路段上。在距离规划项目越远的道路上，所分布的以规划项目为终点的交通量应当会越少、越不均匀；越靠近规划项目，这些交通量也就越集中，在方向上越均匀。由此，可以近似认为，在影响范围内、靠近规划项目附近的路段上，均匀分摊了进出规划项目的交通量。对区域可开发用地容积率测算采用逆四阶段法进行：
（1）确定居住和商业的高峰小时出行系数；
（2）确定本次区域的综合出行系数；
（3）确定区域整体可供开发的住宅和商业可供开发建筑面积；
（4）计算住宅和商业建设用地的平均容积率。
从道路交通承载力来看，该片区住宅建设用地平均容积率应不宜超过4.04，商业用地平均容积率不宜超过6.02。
4.3.4  公服设施承载力
《成华区2(XI.A)-b,c,d,e,f控制性详细规划(第4版)》确定琉璃场片区规划居住人口8.8万人。各类设施千人指标满足国家指标。
因此就目前的公共服务设施承载力来看，本片区规划二类住宅用地88.60hm2，按人均居住建筑面积35m2计，则片区综合容积率约为3.5。
4.4  地块容积率的取值范围
   基于上述分析，本片区住宅用地的地块容积率取值范围主要受土地价值和公服承载力的影响，其开发强度宜在3.0-3.5；商业用地的地块容积率取值范围主要受中心城形态分区和道路交通承载力的影响，其开发强度宜在5.0-6.06。
4.5  地块容积率的转移
成华区龙潭寺片区的用地采用“总量控制，内部转移”的办法进行控制，既不会直接影响开发单位的利益又能实现疏密有序的空间形态。
4.5.1  调整原则
（1）中心城形态分区所确定的住宅开发总量满足上述分析的3.0—3.5范围,商业开发总量满足上述分析的5.0—6.0范围。拟调整地块均根据《成都市规划管理技术规定（2008）》所确定的住宅用地和商业用地的基准容积率。
（2）本次调整在未出让用地内进行指标调整，平衡总建筑量。不涉及现状、已出让、已开发建设用地。
（3）在符合形态分区所确定的总量的前提下，拟调整地块根据城市设计需求，在未出让用地内进行指标调整。
4.5.2  容积率调整
根据城市设计方案，对未出让用地中的四处住宅地块和三处商业用地的容积率进行调整，调整后满足容积率转移的原则，优化了该区域的空间形态。
5  结束语
本文借鉴了日本街区规划制定容积率的控制体系，总结了旧城更新中未出让地块的容积率确定方法。该方法综合考虑了形态分区、土地价值、交通承载力和公服承载力等影响容积率确定的要素，通过总量平衡、指标转移，最终将城市设计的意图落实到规划建设中。本文研究的方法还需在实践中进一步的完善和优化。
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