
104年12月~105年1月 鄰說明會版本 

社子島三方案說明 

104年12月~105年1月 

鄰說明會 

1 



104年12月~105年1月 鄰說明會版本 

三方案-5項共同條件一致 

１期 

２期 

３期 

共同條件１： 
區段徵收地區，地主應
負擔60%(分回40%) 
*政府配合特別安置計畫 

共同條件２： 
原地改建地區，地主應
公平負擔公共設施(負擔
40%，分回60%) 
*由居民自行負擔安置 

共同條件３： 
三方案高保護範圍皆有
9.65公尺 (達到200年的
防洪標準) 

共同條件５： 
三方案區段徵收地區的
特別安置計畫皆相同。 

共同條件４： 
三方案皆採分期分區、
加速開發 

104年12月~105年1月 鄰說明會版本 
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三方案-區段徵收地區安置說明 

• 先安置、後拆遷 

• 三方案分別提供8~10.8公頃土地，至少可規劃1,288~4,860戶
住宅，以搭配「社子島特別安置計畫」。 

 

 

 

3 

安置地區 

專案住宅  面積(ha)  容積率(％)  樓地板(㎡) 提供戶數 

運河社子島 10.0 450% 450,000 4,500 

生態社子島 10.8 450% 486,000 4,860 

咱ㄟ社子島 8.05 160% 128,800 1,288 

運河社子島 
生態社子島 

安置地區 
咱ㄟ社子島 
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三方案- 主要特色  

運河社子島 
• 水運、陸運交通並存 

• 垂直生活型態 

生態社子島 
• 中央親水綠軸貫串 

• 複製原社子島特色元素 

咱ㄟ社子島 
• 局部保存現況聚落 

• 多元開發與多元分區 
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運河社子島 

•水運、陸運交通並存 

•垂直生活型態 
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運河社子島  土地使用分區、土地使用管制 
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高保護範圍外 

高保護範圍內 專案住宅 

公辦協力造屋 

住宅區(容積率160%) 

商住區(容積率225%) 

產研區(容積率200%) 

高保護範圍線(9.65M) 

堤線(6M) 

藍色水路停泊處 

高保護標準 使用分區 面積 比例 

高保護範圍外 
公共設施 
• 堤外公園 

• 農業區 
102公頃 34% 

高保護範圍內 
(可開發地區) 

 

公共設施 
• 堤內公園 

• 學校、機關 

• 交通用地 

• 汙水廠、變電所 

• 運河、道路 

60公頃 20.5% 

專案住宅 10公頃 3.4% 

住宅區 
(含公辦協力造屋) 

89公頃 30.5% 

商住區 11公頃 3.94% 

產研區 22公頃 7.73% 

*市府預留足夠土地返還地主： 
私人地主土地×區段徵收返還40%=預留大約100公頃 

• 開發方式：區段徵收 

• 計畫人口：32,000人 

• 高保護範圍：190公頃 
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運河社子島  專案住宅-未來生活實際案例參考 
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社子大橋 

商住區 

專案住宅 

• 社子島專案住宅鄰近社子大橋，優先於第一期進行開發。以符合「先安置、
後拆遷」之安置原則。 

• 低樓層將引入托嬰、老人活動中心、圖書館及社會福利等公共活動。 

• 專案住宅採全街廓開發、容積率450%。運河社子島專案住宅約10公頃，以
每戶室內100平方公尺計，約可提供4,500戶，足敷社子島現有戶數安置。 
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運河社子島  水陸並存、分層的交通方式 

• 現況 
– 道路為主要運輸系統 

– 主要道路狹小 

– 人車共道，安全堪慮 

– 缺乏道路植栽，行車、
行走皆不舒適 

 

 

• 未來 
– 垂直生活、上下分層 

 上層(9.65公尺)：輕軌、
人行空橋、自行車道 

 下層(地面層)：運河、公
車、一般車道 

– 以植栽創造友善、舒適
的人行空間 

輕軌、人行 
(9.65公尺) 

船舶、水運 

車道 
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淡水河 

基隆河 

往士林 

往北投 

往大稻埕 

運河社子島  道路及街廓系統規劃 

交通系統三方向聯外、垂直分層使用 
•地面層 – 水運聯繫雙河；車道聯繫士林、北投、大稻埕 
•9.65公尺以上 – 輕軌、人行道、自行車道 

建築物幾何環狀配置、垂直分層使用 
•地面層 – 公共設施、停車、停船使用 
•9.65公尺以上 – 住家、商業 
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運河社子島  更親近河岸的堤防道路、堤防形式 

• 現況 

 

 

 

 

 

 

• 未來 

生態濕地 斜坡、自行車道、階梯 車道 工廠(面對堤防) 

人行平台 
(9.65公尺) 

車道 
(平面層) 

住家 
面對河景 
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運河社子島  住家與運河的空間關係 

現況：水圳主要為排水使用 現況：路狹、建築物緊臨延平北路 

未來：運河與住家使用相關連 未來：住宅與人行道同一層(9.65公尺)；

運河、車道位於地面層，不同使用垂直分層 

延平北路9段 
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運河社子島  -特殊規定 
12 

9.65公尺人工平台走廊 
(輕軌、人行、自行車) 

高樓層：住宅使用 
低樓層：商業使用 

(9.65公尺以上) 

公共使用、停車場 
(9.65公尺以下，

免計容積) 

• 公共使用、停車場位於人工平台下方(免計容積)；9.65公尺以上做商業、住宅
使用，未來透過人行空橋相連通鄰近街廓。 

• 為營造較佳的空間環境品質，全區皆須都市設計審議。 

高樓層：住宅使用 
低樓層：商業使用 

(9.65公尺以上) 

公共使用、停車場 
(9.65公尺以下，

免計容積) 

2.5公尺高程 
維持車行道路空間 
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生態社子島 

•中央親水綠軸貫串 

•複製原社子島特色元素 
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高保護範圍外 

高保護範圍內 

專案住宅 

公辦協力造屋 

住宅區(容積率160%) 

商住區(容積率225%) 

產研區(容積率200%) 

高保護範圍線(9.65M) 

堤線(6M) 

藍色水路停泊處 

生態社子島  土地使用分區、土地使用管制 
14 

高保護標準 使用分區 面積 比例 

高保護範圍外 公共設施 
• 堤外公園 

54公頃 18.1% 

高保護範圍內 
(可開發地區) 

 

公共設施 
• 堤內公園(包含中

央河道) 

• 學校、機關 

• 交通用地 

• 汙水廠、變電所 

• 環保設施、道路 

105公頃 37% 

專案住宅 10.8公頃 3 % 

住宅區 
(含公辦協力造屋) 

83公頃 28.1% 

商住區 13公頃 4% 

產研區 28.3公頃 9.8% 

*市府預留足夠土地返還地主： 
私人地主土地×區段徵收返還40%=預留大約100公頃 

• 開發方式：區段徵收 

• 計畫人口：32,000人 

• 高保護範圍：240公頃 
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生態社子島  專案住宅-未來生活實際案例參考 
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專案住宅 

• 社子島專案住宅鄰近社子大橋，優先於第一期進行開發。以符合「先安置、
後拆遷」之安置原則。 

• 低樓層將引入托嬰、老人活動中心、圖書館及社會福利等公共活動。 

• 專案住宅採全街廓開發、容積率450%。生態社子島專案住宅約10.8公頃，
以每戶室內100平方公尺計，約可提供4,860戶，足敷社子島現有戶數安置。 

社子大橋 

商住區 
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生態社子島  貫串全島的綠色生活與綠色運輸 

• 現況 
– 延平北路貫串全島 

– 主要道路狹小(7米) 

– 人車共道，安全堪慮 

– 缺乏道路植栽，行車、
行走皆不舒適 

 

 

• 未來 
– 親水綠軸貫串全島 

 河道面積11.5公頃、
公園面積49公頃（2
座大安森林公園） 

 河道寬度20-100公尺 

 河道長度3,000公尺 

– 延平北路仍肩負聯外
道路功能，規劃植栽
與人行空間 

蘆洲 

蘆洲 

島頭 

島頭 
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淡水河 

基隆河 

往士林 

往北投 

往大稻埕 

生態社子島  還原原社子島道路及生活空間元素的規劃 

交通系統維持延平北路線型、增加環狀輕軌線 
•延平北路維持原有線型及聯外方向(可聯繫大稻埕、市區) 
•規劃環狀輕軌路線，可連繫北投、士林 

住宅/學校規劃於延平北路兩側 
•複製原社子島生活記憶-學校、住宅規劃於延平北路兩側 

親水綠軸貫串全島(複製原社子島水圳紋理) 

國中 

國小 
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生態社子島  規劃植栽、友善人行空間的堤邊防汛道路 

• 現況 

 

 

 

 

 

 

• 未來 

工廠 人車共道 越堤坡道、自行車道 濕地、河岸 

車道 住家 
面對河景 

人行道 
(植栽) 
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生態社子島  住家與親水綠軸的空間關係 

現況：路狹、建築物緊臨延平北路 

未來：住宅區位於親水綠軸兩側 

現況：道路兩側工廠/住宅夾雜 

                生活空間複雜、危險 

棄土場 

住宅 

工廠 

19 



104年12月~105年1月 鄰說明會版本 

咱ㄟ社子島 

•局部保存現況聚落 

•多元開發與多元分區 
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高保護範圍外 

專案住宅 

公辦協力造屋 

高保護範圍內 

咱ㄟ社子島  土地使用分區 
21 

• 開發方式： 

1.區段徵收 

2.原地改建 

3.開發許可 

• 計畫人口：16,000人 

• 高保護範圍：235公頃 

 

住宅區(容積率160%) 

商住區(容積率160%) 

產研區(容積率160%) 

高保護範圍線(9.65M) 

堤線(6M) 

藍色水路停泊處 

娛樂區(容積率160%) 

原聚落-附條件改建 
(容積率120%、 
地主負擔40%) 

生態區-開發許可 
(容積率60%、 
地主負擔20%) 
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• 社子島專案住宅優先於第一期進行開發。以符合「先安置、後拆遷」之安置
原則。 

• 低樓層將引入托嬰、老人活動中心、圖書館及社會福利等公共活動。 

• 專案住宅採全街廓開發、容積率160%。咱ㄟ社子島專案住宅約8.05公頃，
以每戶室內100平方公尺計，約可提供1,288戶，足敷社子島現有戶數安置。 

咱ㄟ社子島  -專案住宅案例參考(大彎北) 
22 

專案住宅區 
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咱ㄟ社子島  - 生態區範圍：開發許可 
23 

分區名稱 開發方式 最小開發規模 容積率 總面積 比例 

生態區 
開發許可 
(負擔20%) 

20,000平方公尺 60% 44.5公頃 15% 



104年12月~105年1月 鄰說明會版本 

咱ㄟ社子島  - 原聚落範圍：附條件原地改建 
24 

分區名稱 開發方式 最小開發規模 容積率 總面積 比例 

原聚落區 
附條件原地改建
(負擔40%) 

2,000平方公尺 120% 35.1公頃 12% 
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咱ㄟ社子島  -區段徵收：214.4公頃 
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高保護標準 使用分區 容積率 面積 

1.高保護範圍外 
公共設施 

• 堤外公園 
- 57.6公頃 

2.高保護範圍內 

(可開發地區) 

公共設施 

• 學校、機關 

• 道路、交通用地 

• 汙水廠、變電所 

- 63.6公頃 

專案住宅 160% 8.05公頃 

住宅區(含公辦協力造屋) 160% 21公頃 

商住區 160% 22.3公頃 

產研區 160% 19.2公頃 

遊憩區 160% 22.7公頃 
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咱ㄟ社子島  以雙動線(延平北路+輕軌)創造綠色運輸 

• 現況 
– 延平北路貫串全島，
為公車系統主要路線 

– 主要道路狹小(7米) 

– 人車共道，安全堪慮 

– 缺乏道路植栽，行車、
行走皆不舒適 

 

 

• 未來 
– 延平北路改善 

 延平北路仍肩負聯外
道路+公車運輸功能 

 延平北路規劃植栽、
人行道創造友善、舒
適的人行空間 

– 輕軌自士北科園區延
伸至社子島島頭 

蘆洲 

島頭 

蘆洲 

島頭 
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淡水河 

基隆河 

往士林 

往北投 

往大稻埕 

咱ㄟ社子島  局部保存現況聚落 

國小 

27 

X型交通系統-保留延平北路、增加線狀輕軌線 
•延平北路維持現況及聯外方向(聯繫大稻埕、市區) 
•規劃X型線狀聯外道路及輕軌，可連繫士林、北投 

原聚落/學校保存，仍分布於延平北路兩側 
•保存原社子島生活方式-原聚落可選擇不參與區段徵收(以
原地改建方式進行更新) 

保留部分現有水圳，仍做排水灌溉之用 
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咱ㄟ社子島  以緩坡方式創造更親近河岸的堤防形式 

• 現況 

 

 

 

 

 

 

• 未來 
(視覺上不會出現堤防高牆) 

生態濕地 斜坡、自行車道、階梯 車道 工廠(面對堤防) 
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咱ㄟ社子島  適當規範住家、農地使用，創造綠色生活 

現況：農田兩側工廠/廢棄物夾雜 

未來：生態區、農業區適當規範 

現況：坤天亭廟埕空間無綠蔭 

廢棄物 

農田 

工廠 

未來：坤天亭與公園結合，優閒環境 

29 
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優質的居住環境 
30 

• 住宅區(容積率160%) 

– 地點：中山區樂群二路30巷38弄 
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優質的居住環境 
31 

• 住宅區(容積率160%) 

– 地點：中山區樂群二路116巷 
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優質的居住環境 
32 

• 住宅區(容積率160%) 

– 地點：中山區樂群二路30巷82弄 
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產研區案例參考 
• 產研區(容積率200%)，經都市設計審議之實際建築案例。 

– 地點：內湖區行善路xx號，建築基地8,245平方公尺。 

– 建蔽率50%、容積率200%，樓層數5樓。 

33 

產研區 
道路系統 

(兩側均有人行
空間、植栽) 
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產研區案例參考 
34 

• 產研區(容積率200%)，經都市設計審議之實際建築案例。 

– 地點：內湖區行忠路xx號，建築基地6,832平方公尺。 

– 建蔽率38%、容積率170%，樓層數6樓。 

產研區 

道路系統 
(兩側均有人行
空間、植栽) 
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三方案比較 
35 

運河社子島 生態社子島 咱ㄟ社子島 

計畫人口 32,000人 32,000人 16,000人 

計畫面積 294公頃 294公頃 294公頃 

高保護範圍 190公頃 240公頃 235公頃 

區徵面積 294公頃 294公頃 214.4公頃 

附條件原地改建區 - - 35.1公頃 

開發許可區 - - 44.5公頃 

填土量 240萬方 380萬方 425萬方 

輕軌長度 2.6公里 3.8公里 2.9公里 

輕軌場站數 3站 4站 4站 

專案住宅戶數 4,500戶 4,860戶 1,288戶 

公園綠地面積 87.55公頃 103.61公頃 76.69公頃 

藍色水路碼頭數 2處 2處 2處 
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12 

25 

1 

6 

2 

24 

6 

6 

1 

0 12 24 36 48

確定社子島開發方案作業 

開發暨安置方案地方說明會 

市府重回社子島戶外開講 

ＩVoting－公民決定方案 

都市計畫審議作業 

都市計畫公展 

臺北市都委會主細計審議 

內政部都委會主計審議 

市都委會細計再修正審議 

防洪計畫審議作業 

中央審議防洪計畫書 

環境影響評估作業 

環境現況調查 

環境影響說明書製作 

環境影響說明書送審前地方說明會 

環境影響評估審議 

區段徵收作業 

意願調查及區段徵收評估報告書提送市都委會 

區段徵收公益性必要性報內政部審議 

開發範圍、抵價地比例報內政部核定 

地上物查估 

協議價購會議及區段徵收公聽會程序 

區段徵收計畫報內政部核定 

公告區段徵收 

104年 105年 106年 107年 
確定社子島開發方案作業 

都市計畫審議作業 

區段徵收作業 

環境影響評估作業 

確定開發方案作業 都市計畫審議作業 區段徵收作業(至區段徵收公告) 環境影響評估作業 

防洪計畫審議作業 

防洪計畫審議作業 
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臺北市都發局先期規劃作業 

1.市府公告公開展覽 
2.舉辦說明會 

臺北市都市計畫委員會審議 

依據臺北市都市計畫委員決議
修正計畫書圖報請內政部核定 

內政部都市計畫委員會審議 

依據內政部都市計畫委員決議
修正計畫書圖報請內政部核定 

都市計畫公告發布實施 

公民或團體向臺北市政府
都發局提出意見 

公民或團體向臺北市都市
計畫委員會提出意見 

公民或團體向內政部都市
計畫委員會提出意見 

規劃與審議 民眾參與 

104年 

105年初 

105年初 

105年中 

105年中 

105年底 

105年底~ 
106年初 
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