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壹●前言 

 

一、研究動機 

 

  台北大學特定計畫區是現今新興的特定住宅區之一。住在這裡的每一個人，包

括我自己，都是在這近五年內遷入的。這一片鄰近台北大學偌大的土地，到底是

歷經了怎樣的過程在短短五年搖身一變成為目前繁榮的商業住宅區呢？ 

  我將深入去了解，不僅僅只是景觀變遷的因素，當然還有景觀變遷的過程和原

因，藉由這篇小論文，我探索自己所住的這一片土地。 

 

二、研究目的 

 

(一)、 說明北大特區的景觀變遷過程 

(二)、 進一步了解景觀快速變遷的原因 

 

三、研究方法 

 

(一)、 透過網路搜集關於北大特區以前和現今的地形資料、地形圖，找出造成

景觀快速變遷的主因 

(二)、 和老師討論之後進行景觀分析 

(三)、 資料整理 
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貳●正文 

 

(一)、 台北大學特定計畫區概述 

 

都市計劃依形式分為：市鎮計劃、鄉街計劃、特定區計劃。依目的則分為：創

設型及改善型。而北大特區是屬於其中的特定區計劃。 

 

台北大學特定區計畫是屬於都市計畫的其中一種。都市計劃的目的是希望促進

都市均衡發展，改善生活環境，對經濟、交通、衛生、保安、國防、文教、康樂

等設施，做有計畫之發展，達成合理的土地利用。都市計畫是一種政府公權力的

行使，對於都市範圍內土地做合法合理的分配規劃行為，以達到創造社會利益為

最高目標。 

 

 

圖一  都市計劃水平階層圖 

 

  「臺北大學特定區」橫跨新北市三峽區與樹林區轄區，計劃引進人口

29,500 人（註一），是國內第一個有完整規劃與大學結合的開發案。 
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圖二 台北大學特定區一開始的空照圖（註二） 

 

 

圖三 台北大學特定區土地使用計劃（註三） 

 

(二)、 北大特區景觀變遷 
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由這四個時間點下去做探討： 

 

 

1920 年 

台灣堡圖 

 

圖四 1920 年地形圖(註四) 

說

明： 

北大特區在 1920 年代一片荒蕪，尚未開發。是大漢溪、橫溪、三峽

河三河匯流處昔日支流遍布，是三峽溪氾濫後的行水區，造成當地遲

遲沒有聚落的出現。圖下方的三峽鎮是在當時較為繁榮的市鎮。 

 

 

1997 年 

景觀圖 

 

圖五 1997 年北大特區景觀圖(註五) 

說

明： 

1997 年代，此圖下方屬於目前的北大特區，相較於 1920 年代已經有

初步的開發，北大特區當時屬於農田的景觀，因為屬於三條河流的交

會處，水源充足，呈現散村的景觀。相較於此圖上方，可以很明顯的

發現，當時的三峽市鎮，已經蓬勃發展，房屋一棟棟並立，已經擺脫

從前的農村景觀。相互比較之下，就可以發現北大特區在當時還是相

當落後的。 
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2000 年代 

初期街道分布圖 衛星影像圖 

 

圖六 2000 年代 初期街道分布圖(註六) 

 

 
圖七 2000 年代衛星影像圖(註七) 

 

說

明： 

2000 年當時的北大特區以被規劃成為現今的棋盤式街道。 

道路規劃已然完工，那時正等待建商進來特定區投資。 

 

 

現今(2013) 

建案分布圖 衛星影像圖 

圖八建案分布圖(註八) 

 

圖九衛星影像圖(註九) 

景觀圖 
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說

明： 

2013 年土地幾乎已完全標售出去，並且建立完成、陸續銷售。北大特

區已揮別過去農田景觀，成為規劃良好的商業住宅區，目前高樓大廈

並立，商店也陸續一間間開幕，十分熱鬧。 

 

(三)、 台北大學特定區土地標售、開發歷程 

台北大學特定區由荒地變成農地，再由農地轉變成高樓大廈林立的景觀，這

樣的景觀變遷，背後的動力是什麼，本研究整理出北大特區的開發過程，發現政

策的主導是很重要的關鍵，台北大學特定區的開發歷程如下表所示: 

 

表一: 台北大學特定區的開發歷程 

時間 事件 

1989 年 開始規劃 

1991 年 都市計畫發布實施 

1994 年 辦理土地公告徵收卻遇到困難 

1997 年 4 月 重新辦理土地公告徵收 

1999 年 4 月 土地發放標售，僅標出 7 筆土地 

2003 年 台北縣政府極力爭取捷運土城線能延伸到三峽 

2003 年 6 月 10 日 內政部都委會審議通過修正部分土地使用分區管制要點，土地

順利標售出去 

本研究整理 

 

  台北大學特定區從 1989 年開始規劃，1994 年辦理土地公告徵收，卻因榮工處

宣布退出，以及區內河川公地使用人抗爭要求救濟金，使開發進度愈拖愈久。（註

十）後來直到 1997 年 4 月才重新開始辦理土地公告徵收，並於 2000 年 12 月完

工。然而開始標售時房地產景氣低迷，特定區內的土地乏人問津、沒有建商要認

購。這是台北大學特定區第一次土地標售時所遇到的困難。 

  在 2003 年時內政部都委會審議通過修正部分土地使用分區管制要點土地標

售，增加容積獎勵，藉由此政策來吸引建商。此外，新北市政府積極爭取捷運土

城線能延伸到三峽，在確認了捷運板南線三鶯延伸線會經過台北大學特定區後，

這大大提升了台北大學特定區對大台北地區之可連結性，使原本較不便利的交

通，變得方便許多。 

  除了政府的應變措施之外，再加上當時房地產景氣漸漸回溫、以及台北大學師

生陸陸續續進駐，台北大學特定區的開發才逐漸熱絡。 

 

(四)、 北大特區快速開發的因素 

由台北大學特定區的開發歷程可以發現，政府於 1999 年 4 月進行第一次土
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地標售，建商在此投資開發的意願並不高，土地標售不出去，於是在 2003

年，增加容積獎勵，藉由此政策來吸引建商投資，土地順利標售完畢，自

2003 年土地標售完畢後至今，不過十年的時間，本區便已高樓大廈林立，

容積率獎勵是很重要的關鍵，獎勵方式如下表所示: 

 

表二:北大特區容積率獎勵 

使用分區 基準容積(%) 修正前獎勵容積

上限(%) 

2003 年修正後獎

勵容積上限(%) 

住宅區 210 315 543 

商業區 320 480 828 

面積開發獎勵: 

基地面積 獎勵(%) 

1000~3000 ㎡ 5 

3000~5000 ㎡ 10 

超過 5000 ㎡ 住宅區：15 商業區：20 

超過 5000 ㎡且完全

為全街廓開發者 

40 

 

開發時程獎勵：於兩年內申請土地開發者獎勵容積 80％。 

本研究整理 

 

    政府的政策改變是使影響台北大學特定區土地標售之重要時間點，以台北大

學社區特定區計畫土地使用分區管制要點變更實施日(2003/8/8)為劃分。該法令大

幅放寬容積優惠，住宅區與商業區之容積獎勵修正前後獎勵容積相差近兩倍。此

行政命令之實施，適時紓解台北縣政府於 2001-2002 年標售土地之困境，且明顯

引起各開發公司對投資台北大學特定區之興趣。台北大學特定區之標售情形於

2000-2001 年的標售件數為 0，卻在後三年得標件數迅速激增。另外政府也給予開

發時程獎勵，政府成功達成預期效果，使台北大學特定區進入快速開發的階段。 

     

 

肆●結論： 

  綜觀台北大學特定區的景觀變遷，我們可以知道，這片土地是在非常短暫

的時間下被開發的。1920 年時三峽鎮較北大特區繁榮、人口數也較多，那

時候的北大特區還是一片荒蕪。到了 1997 年北大特區還只是一片農田，可

是經過三年，2000 年的北大特區已經被規劃成為棋盤式街道，等待建商進

駐建設了。 
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  2000 年政府辦理土地公告徵收，然而特定區內的土地卻乏人問津。為了

解決這個問題，政府修正部分土地使用分區管制要點，修改了獎勵容積率，

另外大面積開發還有額外的獎勵容積，相差近兩倍的獎勵容積成功的吸引建

商進駐。在土地使用分區管制要點變更實施日（2003 年）後，台北大學特

定區內土地快速的標售出去，台北大學特定區進入快速開發階段。在短短得

幾年過後，我們可以由上面所附的圖片發現，台北大學特定區已經成為新興

的生活圈，人口、商店不斷增加，高樓大廈林立，已經完全不見以前的農村

景觀了。 

  台北大學特定區之所以能在短時間內被快速開發就是因為政府政策的改

變所致。 

  身為居住在這裡的一份子，很高興可以了解自己所居住的地方的歷史和變

遷，經由自己蒐集資料的過程，感覺更貼近自己所生活的地方了。 
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