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第十四章 結論與建議 

14.1 結論 

109年4月23日臺北市都市計畫委員會第764次會議審議修正通過臺

北市都市計畫書「擬定臺北市士林社子島地區細部計畫案」，將4處剔

除區段徵收之範圍劃為再發展區(編號K1至K4)，總計畫面積仍為302.1

公頃。內政部都委會109年6月9日亦已審議通過台北海洋科技大學士林

校區剔除社子島區段徵收範圍。因此本報告書依據109年4月23日臺北市

都委會第764次會議審議修正通過之臺北市都市計畫書「擬定臺北市士

林社子島地區細部計畫案」重新進行開發行為環境影響評估相關作業。 

本案第一期開發工程範圍內原位於A1及A2專案住宅區，經與地方

里長、民代及居民協調溝通後，由原先A1及A2區位(12.91公頃)擴大至

A1至A8區位(13.19公頃)，第一期施工面積約為120.5公頃，包含抽水站、

污水處理廠、福國路延伸橋梁規劃及約13.19公頃之專案住宅區。第一

期完工後且完成當地居民之安置後，再進行第二期工程之開發，其面積

約為181.6公頃。總計為302.1公頃。居民得以申辦剔除區段徵收，申辦

審核結果共4處剔除區段徵收，面積0.43公頃。 

都市計畫於107年6月26日審定後，本府依據內政部都委會第925次

會議決議之3項附帶條件，持續辦理區段徵收安置計畫草案聽證會議，

加強蒐集居民及利害關係人之關切議題，並據以修正「臺北市士林社子

島地區區端徵收拆遷安置(草案) 」，以落實戶戶安置及區段徵收前辦

理聽證之要求，本府均已完成相關作業。 

區段徵收計畫所規劃的拆遷補償原則區分為土地徵收補償、土地改

良物拆除地上物損失補償及弱勢照顧之規劃。土地所有權人得選擇領取

以市價計算之地價補償費、選擇領取開發後之可建築土地(抵價地)折算

抵付地價補償費或部分領補償費，部分領抵價地。 

建築改良物、農作改良物及其他工作物、營業補助費、各項拆遷費
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等，依「臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例」暨其施行細則規定，

依建物重建單價、建築年期、拆除面積或耕作面積、栽種(養殖)種類、

營業面積等條件計算，建物補償部份不計算折舊。 

本府長期深入在地與居民、里長及意見領袖溝通，在安置計畫方案

選擇上，多數居民傾向選擇「配售專案住宅」及「承租專案住宅」。參

考臺北市政府北投士林科技園區區段徵收專案住宅配售案例，假設1戶

專案住宅貸款金額1,000萬元，採用109年10月市場最低房貸利率1.05％，

並分期30年(360個月)計算房屋貸款，每戶每月頇繳納約32,400元(本息

平均攤還)。惟據財政部財政資訊中心統計本地區107年綜合所得級距資

料所示，本地區多數居民之社會經濟條件低於全市平均水準。針對不符

合資格或無法負擔配售專案住宅貸款者，臺北市政府規劃配租專案住宅

方案，興建1至3房多元房型，提供分級租金補貼供其自由選擇承租專案

住宅(以成本價租金計收)或另覓租所，並保障租期12年。 

前開分級租金補貼額度，社子島弱勢族群(含低收入戶、中低收入

戶、領取中低收入老人生活津貼者及領取身心障礙生活補助者)或其他

生活艱困之家戶，將依每戶家庭所得及人口數給予租金補貼(即相當12

年租金全免、1折、2折及5折)；至於其他拆遷戶，因所得條件水準較佳，

已排除於臺北市社會住宅分級租金補貼資格，惟就受到開發衝擊影響部

分酌給租金補貼(詳下表)。租金表詳如下表所示： 

表 14.1-1 社子島專宅租金表 

類別 家庭年所得 最低生活費標準 
(平均每人每月) 

補貼後相當租金 
(依戶內人口數分3級遞增) 

第1類 

低於本市40％分位點

家庭之平均所得 

不超過本市1倍 全免 

第2類 不超過本市1.5倍 1折 

第3類 不超過本市2.5倍 2折 

第4類 不超過本市3.5倍 5折 

第5類 其他一般戶 85折 

依臺北市政府所列冊之109年10月29日本地區弱勢家戶清冊(共計
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476戶，含低收入戶、中低收入戶、領取中低收入老人生活津貼者及領

取身心障礙生活補助者)推算，本地區弱勢家戶經上開分級租金補貼後，

如選擇專案住宅，各戶之租金所得負擔比可降至15％以下，居住成本大

幅度下降，將可減輕開發造成弱勢家戶之生活負擔。配租專案住宅租期

滿12年後，如有續租需求且符合臺北市社會住宅出租辦法規定資格者，

將保障其優先承租(即無頇參與一般社會住宅順位排序及抽籤)；為避免

上開選擇配租專案住宅之承租戶屆時回歸社會住宅機制後，因租金補貼

水準落差造成適應困難，針對續租社會住宅者前6年採2階段遞減酌給租

金補貼，續租後前3年為第1階段，按當時社會住宅分級租金與專案住宅

分級租金差額之50％補貼租金，後3年為第2階段，按上開租金差額之

25%補貼租金。 

本府文化局依據文化資產保存法第37條第4項規定撰寫「社子島歷

史建築保存計畫」，訂定劃設原則，由原先5處歷史建物增加至12處歷

史建物，並提出各歷史建物保存計畫範圍，擬定周邊景觀風貌管制及都

市計畫變更之建議，達成將文資與聚落保存之目的。本計畫於第二階段

以人類學方式進行開發基地範圍內溪洲埔、溪砂尾、浮洲、中洲埔各聚

落近代社會文化環境整體特色，包括親屬關係、宗教信仰、地域結構、

民俗無形文化之調查(詳6.9節)。 

歷年來空品測值顯示大氣環境中PM2.5瀕臨空品標準，未來施工期

間應加強防塵網、灑水、工區車行限速等防止粒狀污染物逸散。其他各

項環境影響因子配合環境保護對策執行予以減輕衝擊，避免影響環境。

本案於科專區制定引進產業管制規則，且承諾排放污染限值為內湖科學

園區十分之一，以及制定環境保護監督機制，妥善維護環境。 

生態環境部份，除擴大範圍至淡水河口之水、陸域動、植物生態文

獻資料整理外，且進行社子島堤內植群型態調查，框選83處植被土地為

預定區域並進行面積估算，篩選出23處植群面積大於0.5公頃(聯合國糧

農組織以0.5公頃以上之面積，做為森林及林地之定義)之植被區域，進

行現地查勘。23處植被區中以區域1、2、19為樟樹人工林，區域3為龍

柏人工林。樟樹人工林，其樹高較高，營造出森林分層環境，雖混雜部

分人營之果園、竹林，仍能提供生物棲息。而龍柏生長緩慢，雖不具生

態價值，但可做景觀行道樹使用。 
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環境監測計晝中已完整呈現各項環境因子，增加四斑細蟌及棲地環

境相關影響因子調查作業，以及衛星影像以判定自然度之變化。明訂環

境噪音振動項目頇與交通項目同一天進行監測，得以綜整分析討論，便

於釐清污染責任。每季一次的交通量調查亦明訂不得為連續之平、假日

(星期五及星期六)進行監測，得以更明確區分及評估交通與噪音振動數

據之合理性。 

14.2 建議 

本案開發內容土石方用量由504萬立方公尺大幅降低至407萬立方公

尺，填方高度平均為99公分，區外友善的生態環境，以海綿城市及低衝

擊開發技術，妥適規劃內水外排及外水防制的功能，完善保存文化資產

及規劃人文特色，妥適規劃安置計畫。 

鑑於社子島現況亟待開發整理，建議依都市計畫及防洪計畫內容，

提供完善的公共設施、健全的交通路網、整齊的街廓規劃等優質環境，

除可解除禁建外，亦將有將大幅改善居住環境，翻轉生活品質。 

建議本案都市設計管制要點擬訂防範地震造成的擴大效應相關規定，

以利規範後續個別建築基地據以辦理。




