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第五章  計畫發展定位分析

第1節   發展定位

都市計畫是一種與人有關的計畫，故沒有所謂完美的計畫，選擇一個計畫發展都只是在各種條件下，選擇一個最適宜的方案而已。新訂都市計畫的過程必須經過一再地分析與修改，所以一個計畫的形成，也必須經過多次的評估，在評估的過程中，需先假設多種可能的方向，逐一擬定初步的方案，在經由各項條件形成四個方案分析後，選擇一個最適宜的方案。

本計畫研擬四個計畫發展方案，方案一主要以滿足現況居住人口之住宅需求及公共設施需求為規劃訴求；方案二則以目前現況住宅面積之容量為規劃基準；方案三則是考量區段徵收後配回地主之需求，以住商土地為配回主要類別，並以抵費地40％及滿足公共設施需求為規劃原則；方案四則以推估滿足廠商預期工業土地需求為規劃原則。

一、方案一：以滿足現有居住人口為規劃基準

都市計畫中最重要的是人口與土地使用計畫，依中部區域計畫（第一次通盤檢討）之規定，苗栗縣於民國100年之人口管制總量為58.5萬人至60.5萬人，且都市化人口為36.8萬人至39.9萬人，而至民國87年底苗栗縣內都市計畫區人口為29.3萬餘人，可反應出未來苗栗縣尚有7.5萬人至10.6萬人的發展空間（表5-1）。

表5-1  鄰近都市計畫區人口及未來可容納人口數統計表

             項目
都市計畫區
計畫人口數（人）
現況人口數（人）
居住人口率（﹪）
尚可容納人口數（人）

竹南頭份都市計畫區
220,000
114,585
52.08%
105,415 

頭份交流道特定區
11,000
10,642
96.75%
358 

造橋都市計畫區
3,000
1,748
58.27%
1,252 

三灣都市計畫區
3,000
1,755
58.50%
1,245 

總計
237,000
128,730
54.32%
       108,270 

資料來源：89年統計要覽，苗栗縣政府。

而苗栗縣目前新訂都市計畫中包括有擴大苗栗市都市計畫（計畫人口為約5.6萬人）、高速鐵路苗栗車站特定區計畫（計畫人口約4萬人），因此兩都市計畫區的設置，以及將中部區域計畫（第一次通盤檢討）對苗栗縣計畫人口總量管制規定之發展量用盡。

故本方案僅以竹南鎮人口的年平均成長率推估計畫區未來居住人口數，以預測未來在無任何外生發展計畫的情況下，本區可能成長的人口為基準，推估各項土地使用分區的面積（表5-2）。

竹南鎮人口平均年成長率0.99％，本計畫區現況人口為1,800人，民國114年人口約為

1,800人*（1+0.99％）25＝2,330人

由於本方案住宅區面積狹小，不受限建範圍的影響，故容積率設定為120％。

居住密度為

2,330人/住宅區9.7公頃＝240人/公頃

表5-2   滿足現有居住人口（方案一）土地使用需求面積表

　
項目
面積(公頃)
百分比(%)
備註

使用分區
住宅區
9.7
2.72%
　


商業區
1.05
0.3%
　


工業區
239.82
67.36%
　


電信事業專用區
0.80
0.2%
0.4公頃/座*2


自來水事業專用區
0.80
0.2%
80m*50m/座*2


小計
244.42
68.7%
　

公共設施
文小
2.00
0.6%
每處不得小於2公頃


文中
2.50
0.7%
每處不得小於2.5公頃


兒童遊樂場
2.50
10.0%
合計為35.5公頃


公園
10.00




體育場
4.00




廣場
5.00




綠地
14.00




道路
69.63
19.6%
　


停車場
0.10
0.0%
　


環保設施用地
0.26
0.1%
水資源回收中心0.6公頃/萬人；垃圾處理廠0.5公頃/萬人


小計
111.56
31.3%
　

規劃區總面積
354.41
354.41
100.0%

資料來源：本計畫整理

二、方案二：以現況住宅用地面積為規劃基準

本計畫區總面積為354.41公頃，目前做為住宅使用有10.16公頃；工業使用9.02公頃；農業使用311.14公頃，以農業使用所佔面積最大（表5-3）。

表5-3  竹南科學園區周邊地區特定區計畫土地使用現況面積表

土地使用
類別
使用面積

﹙公頃﹚
百分比


備註

住宅使用
10.16
2.85%


工業使用
9.02
2.53%


農業使用
311.14
87.87%


學校使用
2.11
0.59%
大埔國小

道路使用
12.89
3.62%


機關使用
0.65
0.18%
電信機房

河圳使用
6.12
1.72%
主要為大埔水圳

其他
2.02
0.57%


合計
354.41
100.00%


資料來源：本計畫整理

一般而言，同一地區內的土地價值取決於土地使用類別，即商業區高於住宅區，而工業區及農業區的土地價值則低於前二者。為了避免土地價值跌落，造成居民的反彈，故本方案以目前現有做為住宅使用的土地面積為基準，計算居住人口及其他各土地使用分區之面積（表5-4）。

由於本方案住宅區面積狹小，不受限建範圍的影響，故容積率設定為120％。以目前住宅用地10.16公頃，可計算出本區計畫人口約為

10.16*10,000㎡*容積率120％/每人樓地板面積50㎡

＝2438人
居住密度為

2438人/住宅區10.16公頃＝240人/公頃

表5-4   滿足現有住宅面積（方案二）土地使用需求面積表

　
項目
面積(公頃)
百分比(%)
備註

使用分區
住宅區
10.16 
2.9%
　


商業區
1.83 
0.5%
　


工業區
230.56 
64.8%
　


電信事業專用區
0.80 
0.2%
0.4公頃/座*2


自來水事業專用區
0.80 
0.2%
80m*50m/座*2


小計
244.15 
68.6%
　

公共設施
文小
2.00 
0.6%
每處不得小於2公頃


文中
2.50 
0.7%
每處不得小於2.5公頃


兒童遊樂場
2.50 
10.0%
合計為35.5公頃


公園
10.00 




體育場
4.00 




廣場
5.00 




綠地
14.00 




道路
69.63
19.6%
　


停車場
0.18 
0.1%
　


環保設施用地
0.45 
0.1%
水資源回收中心0.6公頃/萬人；垃圾處理廠0.5公頃/萬人


小計
111.83 
31.4%
　

規劃區總面積
354.41 
100.0%
　

資料來源：本計畫整理

三、方案三：以區段徵收配回40％土地主要為住商用地為基準

本特定區計畫面積約354.41公頃，為獲得較完整的土地以及減少協調時間，本計畫土地取得採取區段徵收的方式，而根據平均地權條例，區段徵收配回居民土地的比例不得小於40％，為減少居民對於徵收土地時的抗爭阻力，本方案採取將配回之40％抵價地儘量劃設為住宅區及商業區。以此面積為基準，計算居住人口及其他使用分區之面積（表5-5）。

由於本方案住宅區面積廣大，故將其容積率設定為120％，減少居住人口以降低公共設施的負擔。

住宅區128.51*10,000㎡*容積率120％/每人樓地板面積50㎡可得容納人口30,843人。

居住密度為30,843人/128.51公頃＝240人/公頃

工業區面積為76.98公頃，若依據竹南科學園區工業區劃設密度標準，以每公頃200人之工業區密度劃設而言，本特定區將創造約15,397人之就業機會。

表5-5   以區段徵收配回40％住商土地（方案三）土地使用需求面積表

項目

分區別
面積

(公頃)
百分比
劃設標準或原則

使用分區
住宅區
128.51
36.3%
考量區段徵收財務及發還抵價地比例之可行性，以及整體都市發展所需預估


商業區
13.88
3.9%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估


工業區
76.98
21.7%
依實際需要劃設


電信事業專用區
0.80
0.2%
0.4公頃/座*2


加油專用區
0.32
0.1%
40m*40m/座*2


自來水事業專用區
0.80
0.2%
0.4公頃/座*2


小計
221.30
62.4%


公共設施
文小
10.28
2.9%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估


文中
8.71
2.5%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估


兒童遊樂場
4.11
1.2%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估


公園
17.78
5.0%



體育場
4.00
1.1%



綠地
9.60
2.7%



道路
54.34
15.3%
考量實際需要劃設


中部第二高速公路（註）
7.28
2.1%



停車場
1.87
0.5%
1.不得低於商業區10%。2.不得低於車輛預估數20%之停車需求。(以每戶4人，汽車持有率0.5輛/戶，每輛停車樓地板面積25㎡)


機關
1.00
0.3%
社區活動中心0.2公頃/座*2，警消設施0.3公頃/座*2


儲運中心用地
1.08
0.3%
依竹南科學園區規劃密度劃設


污水處理場用地
5.34
1.5%
住宅水資源回收中心0.6公頃/萬人，需1.71公頃；工業區水資源回收中心需公頃2.81公頃


變電所用地
0.70
0.2%
依竹南科學園區規劃密度劃設


垃圾處理場用地
5.02
1.4%
住宅垃圾處理廠0.5公頃/萬人，需1.43公頃；工業垃圾處理場依竹南科學園區規劃密度劃設，需3.06公頃


喪葬設施用地
2.00
0.6%



小計
133.11
37.6%


規劃區總面積
354.41
100.0%


註：中部第二高速公路不列入區段徵收範圍
四、方案四：以工業用地需求為基準

目前苗栗縣內經行政院編定之工業區面積約894公頃，使用率甚高，工業區土地除零星設廠者（145公頃）外幾乎已用罄（詳見表5-6）。
表5-6  都市計畫工業區及行政院編定之工業用地統計表

項目

地區
都市計畫工業區

（公頃）
行政院編定之工業用地（公頃）



已開發
零星設廠
民營企業開發
合計



面積
使用率（﹪）
面積
使用率（﹪）
面積
使用率（﹪）


苗栗縣
685.04
224
99
145
60
525
87
894

註：都市計畫工業區部分與行政院編定之工業用地重複
資料來源：都市及區域發展統計彙編（88年）
就區域工業發展均衡而言，中部區域計畫（第一次通盤檢討）對未來工業發展上，將苗栗縣、台中縣等列為增設工業區較多之區域。以中部區域計畫（第一次通盤檢討）對苗栗縣之工業區總量管制之規定，至民國90年需增設545公頃之工業區面積，至民國100年需增設748公頃工業區面積（詳見表5-7）。
表5-7  未來需增設工業用地統計表

項目

地區
90年需增設面積（公頃）
100年需增設面積（公頃）

苗栗縣
545
748

台中市
219
490

台中縣
244
1347

彰化縣
300
450

南投縣
127
203

雲林縣
330
530

合計
1765
3768

資料來源：中部區域計畫第一次通盤檢討85年6月
就鄰近四個都市計畫區之工業區發展情形資料（民國79、80及84年）而言（詳見表5-8），僅餘185.37公頃之工業區用地可供發展，近年來部分工業區經開發後，所能供使用之工業區面積日益減少。而未來頭份交流道特定區計畫內之竹南科學園區（科學園區四期竹南基地）將迅速發展工業。往後數年，工業用地恐將呈現供不應求之窘境。因此，本特定區將可塑造成為苗栗縣生產基地發展之新據點。

表5-8 鄰近都市計畫區土地使用分區計畫面積及現況使用統計表 

 單位面積：公頃

項目

名稱
     計畫區面積
住宅區
商業區
工業區
使用調查時間(年)



計畫面積
現況使用面積
使用率(%)
計畫面積
現況使用面積
使用率（﹪）
計畫面積
現況使用面積
使用率（﹪）


竹南頭份都市計畫
2230.58
557.30
335.12
60.13
50.30
31.96
63.54
408.28
241.02
59.03
79

頭份交流道特定區
540.26
24.15
18.21
74.30
2.85
1.45
50.88
22.04
18.40
83.48
79

造橋都市計畫
64.25
10.78
5.50
51.02
0.57
0.48
84.21
10.51
3.34
31.78
84

三灣都市計畫
114.75
20.39
6.24
30.60
1.95
1.95
100.00
12.31
5.01
40.63
80

總計
2949.84
612.62
365.07
59.59
55.67
35.84
64.38
453.14
267.77
59.09


資料來源：各現行都市計畫資料彙整（89年）
此外目前科學園區竹南基地已有66家申請進駐，需求面積尚不足50公頃，位於新竹科學園區內則有20家廠商仍處於等候狀態，需求面積達60公頃，因此竹苗地區科學園區工業需求面積已達110公頃。

本方案以工業區面積110公頃為基準，計算其他使用分區及居住人口（表5-9）
居住人口為110.4*10,000㎡*容積率120％/每人樓地板面積50㎡＝26,489人

居住密度為26,489人/110.4公頃＝240人/公頃
表5-9  滿足工業區需求（方案四）土地使用需求面積表
　
項目
面積(公頃)
百分比(%)
備註

使用分區
住宅區
110.4
31.14%



商業區
11.9
3.36%



工業區
110
31.04%
　


電信事業專用區
0.8
0.23%
　


自來水事業專用區
0.8
0.23%
0.4公頃/座*2


小計
233.9
65.99%
80m*50m/座*2

公共設施
文小
5.37
1.52%
　


文中
4.29
1.21%
　


兒童遊樂場
3
10.02%


合計為35.5公頃


公園
          8




體育場
          3




廣場
          8




綠地
       13.5




道路
71.2
20.09%
　


停車場
1.21
0.34%
　


環保設施用地
2.95
0.83%
水資源回收中心0.6公頃/萬人；垃圾處理廠0.5公頃/萬人


小計
120.52
34.01%
　

規劃區總面積
     354.41 
     100.0%
　

資料來源：本計畫整理

五、小結

就本計畫取得之現況資料分析得知，本區鄰近之竹南頭份都市計畫區、頭份交流道特定區與造橋都市計畫區之計畫人口為224,100人與現況人口126,975人尚有一段差距，顯示仍有大量住宅面積尚未開發使用，在未來發展所預期可能增加的人口成長下，住宅面積並非迫切需要增加。方案一及方案二均以現況為土地使用及計畫人口的依據，忽略產業進駐後引進的就業人口及衍生的服務人口，雖然能符合中部區域計畫設定的人口總量管制，但卻可能與實際情況相去甚遠，故本計畫並不建議採行方案一及方案二。

就本計畫原意為希望能在區內滿足計畫區內居民需求的考量下，於本計畫區內可能成長之人口，均由計畫區內劃設住宅區之面積滿足。但由於本計畫區鄰近苗栗擴大都市計畫區及高速鐵路苗栗車站特定區，在人口快速成長多賴遷入之社會增加的情況下，同屬一個區域範圍內，為使本特定區之控制條件與鄰近都市計畫設定具一致性，且創造較為優良的居住景觀與生活品質，本計畫中住宅區的容積率設定在120％。

目前由於科學園區四期的開發，導致周圍地區工業用地需求大量提高，根據目前所得資料顯示，除竹科四期已有66家廠商申請進駐外，新竹科學園區也尚有廠商等待進駐，本計畫區總面積約為354.41公頃，主要為提供周圍地區工業用地不足的目標而擬定，故本計畫在土地使用上最主要的考量即為工業區的位置與面積。對於工業用地不足的狀況而言，方案四的工業用地最為廣大，也較能滿足目前竹苗地區對工業用地的需求。

以土地使用面積而言，本計畫以區段徵收的方式取得所需之土地，一個計畫的執行，首先必須考慮計畫的可行性，而都市計畫本身為一種民眾參與的工作，居民意願往往主宰一個計畫能否順利執行，方案三的擬定原則即為使居民儘量領回的40％土地均為土地價值較高之住宅及商業用地。降低居民可能產生之抗爭，減少土地徵收時的阻力，使計畫協調的時間縮短，減少因協調時間過長所產生的變數，提高計畫實行的效率。

在方案三與方案四的選擇上，由於其工業區面積只相差15公頃，但卻可能降低居民抗爭的阻力，故本計畫建議選擇方案三。 

第2節   計畫發展綱要內容
針對欠面章節分析之預測人口、公共設施規模、計畫人口、計畫年期等資料分析結果，並依方案三內容，本計畫發展初步之綱要內容摘錄如下： 

一、計畫年期

本特定區之計畫目標年訂為民國一百一十年。

二、計畫人口（含人口密度）

本計畫計畫人口之擬定，乃依照計畫區劃定之住宅區面積為基準，以計畫人口數為三萬八百四十三人計算，得居住密度二百四十人／公頃。

住宅區128.51*10,000㎡*容積率120％/每人樓地板面積50㎡可得容納人口30,843人。

居住密度為30,843人/128.51公頃＝240人/公頃

三、預期計畫原則

根據竹苗地區的實質環境條件及未來發展需要等因素，研擬本計畫區之規劃原則如下:

1.本案之規劃範圍，原則上擬以區段徵收方式進行開發。

2.規劃範圍內土地使用機能以外環道為界，分成內外兩部份，內側以住宅機能為主，配合公共設施與引進之三級產業為輔;外環道之外側則純屬工業機能，以減少工業對住宅造成之影響。

3.配合鄰近現有計畫之交通路網，規劃區內之聯外道路系統及主次要道路系統。

4.配置之公共設施面積以區段徵收面積之35%~40%為原則，並儘量符合公共設施用地之檢討標準。

5.居住機能空間為便於整體規劃及開放空間設計，將以大街廓方式劃設。

四、土地使用計畫

本計畫依照其本身所擬定之計畫目標，依據都市計畫通盤檢討實施辦法加以推估，住宅區面積劃設為128.51公頃，商業區劃設13.88公頃，工業區面積劃設為76.98公頃，公共設施劃設133.11公頃，佔總面積比例約37.6％。本特定區土地需求面積表如表5-10。

表5-10  竹南科學園區周邊地區特定區計畫土地需求面積表

項目

分區別
面積

(公頃)
百分比


劃設標準或原則
備註（列入區段徵收與否）

使用分區
住宅區
128.51
36.3%
考量區段徵收財務及發還抵價地比例之可行性，以及整體都市發展所需預估
列入


商業區
13.88
3.9%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估
列入


工業區
76.98
21.7%
依實際需要劃設
列入


電信事業專用區
0.80
0.2%
0.4公頃/座*2
列入


加油專用區
0.32
0.1%
40m*40m/座*2
列入


自來水事業專用區
0.80
0.2%
0.4公頃/座*2
列入


小計
221.30
62.4%



公共設施
文小
10.28
2.9%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估
列入


文中
8.71
2.5%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估
列入


兒童遊樂場
4.11
1.2%
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」規定預估
列入


公園
17.78
5.0%

列入


體育場
4.00
1.1%

列入


綠地
9.60
2.7%

列入


道路
54.34
15.3%
考量實際需要劃設
列入


中部第二高速公路（註）
7.28
2.1%

不列入


停車場
1.87
0.5%
1.不得低於商業區10%。2.不得低於車輛預估數20%之停車需求。(以每戶4人，汽車持有率0.5輛/戶，每輛停車樓地板面積25㎡)
列入


機關
1.00
0.3%
社區活動中心0.2公頃/座*2，警消設施0.3公頃/座*2
列入


儲運中心用地
1.08
0.3%
依竹南科學園區規劃密度劃設
列入


污水處理場用地
5.34
1.5%
住宅水資源回收中心0.6公頃/萬人，需1.71公頃；工業區水資源回收中心需公頃2.81公頃
列入


變電所用地
0.70
0.2%
依竹南科學園區規劃密度劃設
列入


垃圾處理場用地
5.02
1.4%
住宅垃圾處理廠0.5公頃/萬人，需1.43公頃；工業垃圾處理場依竹南科學園區規劃密度劃設，需3.06公頃
列入


喪葬設施用地
2.00
0.6%

列入


小計
133.11
37.6%



規劃區總面積
354.41
100.0%



註：中部第二高速公路不列入區段徵收範圍
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