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新訂或擴大都市計畫執行要點適用性檢核分析

一、新訂或擴大都市計畫辦理依據檢核（參見表一）：

本案辦理依據係配合地方重大建設，即苗栗縣政府考量新竹科學工業園區第四期竹南基地之開發，將帶動周邊地區產業之發展及目前工業用地供不應求之情形而辦理之計畫，另財務計畫可行性經初步評估其區段徵收計畫為可行。

二、新訂或擴大都市計畫整體發展構想檢核（參見表二）：

(一)區位條件乙項尚可。

(二)機能條件乙項尚符合區域計畫所規劃指定之產業發展、居住機能。

(三)規模條件乙項，就本特定區之容納人口為30,000人，尚未超出苗栗縣都市化人口成長總量。

三、相關法令所規定特定地區及環境敏感區位（參見表三）：

本檢核項目於第13項（屬第二類噪音管制區）、第14項（屬中港溪流域水污染管制區）及第16項（屬尖筆山陣地軍事限建管制區）有特別限制，但均可透過規劃手段予以處理，如土地使用分區適當配置及建物高度管制，以及劃設污水處理廠、垃圾處理場用地以處理計畫區所產生之廢棄物。

此外，檢核項目第11項尚待相關主管機關回覆，為避免耽誤本申請案之工作時程，擬於本案審議過程中再提出說明，其餘則無特殊限制開發條件。

表一  新訂及擴大都市計畫辦理依據檢核表
一、申請類別
申請辦理  □新訂  □擴大  都市計畫

計畫面積：354.41  公頃，計畫人口： 30,000  人
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 二

 、

 辦

 理

 依

 據
□配合區域或都市發展需要者

□依據區域計畫通盤檢討內容

□辦理都市計畫通盤檢討結果

原都市計畫地區整體發展（計畫人口、都市發展用地）已達一定程度

□原都市計畫地區住宅用地發展已達一定程度

□鄉鎮公所所在地，確為都市發展需要

□相連接都市計畫合併辦理者

□都市計畫實施地區之行政界線重新調整

□配合地形圖重製、樁位或地籍分割、鄰近都市計畫之銜接等做局部調整變更者

□其他   辦理依據：　　　　　　　　　　　　　　　


□配合國家重大建設者
□中央興辦之重大建設 

□行政院指示或核准興辦屬於全國性之重大建設

□中央目的事業主管機關核可之重大建設計畫或設施

計畫名稱：　　　　　　　　　　　　　　　　


□配合地方重大建設者
□新市區建設 

□政府直接興辦之國宅建設 

□交通建設

□政府開發之工業區

□其他    辦理依據：                      　


□配合公共工程拆遷安置計畫者
□都市計畫公共設施保留地取得與建設

 計畫名稱：      

□重大公共工程建設      工程名稱：　　　　　　
□其他都市公共工程建設  工程名稱：     　　　 


□其他經行政院專案核定計畫
行政院專案核准興辦之重大建設計畫或設施

名稱：

三、財務計畫可行性
是□否□具體可行之事業及財務計畫

是□否□經所屬地政單位評估區段徵收計畫可行

表二  新訂及擴大都市計畫整體發展構想檢核表
申請類別
發      展     構     想

一 區位
是□否□為屬於區域計畫所列限制發展地區

是□否□為屬於區域計畫所列之可發展地區

是□否□符合區域計畫所列未來都市化預留發展地區之優先發展地區

是□否□位於相關法令所規定之特定地區與環境敏感區位

二 機能
是□否□符合區域計畫所規劃指定之機能

        其機能：  產業發展、居住   

是□否□中央各目的事業主管機關核可引入之活動      

         其類別：  　　　　　　　　
是□否□省府各目的事業主管機關核可引入之活動 

         其類別：  　　　　　　　　
是□否□開發主體引入之產業活動 

         其類別：產業發展、居住   
是□否□申請單位引入之都市產業活動 

         其類別：  　　　　　　　　

三 規模
一區域計畫總量管制之指導

  是□否□符合區域計畫所規劃生活圈人口總量         

          (生活圈人口總量：58.5~60.5萬人)
  是□否□符合區域計畫所規劃生活圈住宅用地總量     

          (生活圈住宅用地總量：  616.9  公頃）

  是□否□符合區域計畫所規劃生活圈工業用地總量 

          (生活圈工業用地總量：  1642  公頃）

二縣（市）綜合發展計畫之指導

  是□否□符合各該縣 (市) 政府所規劃人口分派量

  是□否□符合各該縣 (市) 政府所規劃住宅用地分派量

  是□否□符合各該縣 (市) 政府所規劃工業用地分派量

三其他相關實質發展與建設計畫

  是□否□行政院專案核可之建設計畫或設施，且具有明確範圍或規  

          模者  （其規模：                ）

  是□否□中央各目的事業主管機關核可之建設計畫或設施，且具有  

          明確範圍或規模者     （其規模：                ）

表三  相關法令所規定特定地區及環境敏感區位檢核表

開  發  區  位
  未

是知否
備         註

（相關說明資料或文件）

1.是否位經河口、瀉湖、紅樹林沼澤、草澤、沙洲、沙丘或珊瑚礁？
□□□
苗栗縣政府建設局河川課資料及經濟部水利處第二河川局90.2.12經九十水利二管字第900200060號函。

2.是否位經行政院核定之「台灣沿海地區自然環境保護計畫」劃設之自然保護區或一般保護區？
□□□
苗栗縣政府建設局河川課資料及經濟部水利處第二河川局90.2.12經九十水利二管字第900200060號函。

3.是否位經地質構造不穩定地區 （斷層、地震、地質災害區）或海岸侵蝕區、地盤下陷區、海水倒灌？
□□□
依苗栗縣政府建設局河川課資料及中央地質調查所資料

4.是否位經「發展觀光條例」所列定之風景特定區經營管理範圍？
□□□
依苗栗縣政府建設局資料

5.是否位經依「自來水法」劃定之水源水質水量保護區？
□□□
依台灣省自來水股份有限公司第三區管理處89.12.21台水三工字第12816號函示

6.是否位經「水土保持法」劃定之主要河川集水區、水庫集水區、特定水土保持區？
□□□
依苗栗縣政府農業局資料顯示本案尚未劃定水土保持區

7.是否位經依「森林法」所劃定之保安林地？
□□□
依苗栗縣政府農業局資料。

8.是否位經依「文化資產保護法」劃定之古蹟保存區、指定之生態保育區或自然保留區？
□□□
苗栗縣政府文化局、民政局資料顯本案尚未劃定古蹟保存區，惟未來開發時則未知，農業局資料顯示本案非指定為生態保育區或自然保留區。

9.是否位經依「野生動物保育法」指定之野生動物保護區或公告之野生動物重要棲息環境圍？
□□□
依苗栗縣政府農業局資料

10.是否位經依「漁業法」劃設之水產動植物繁殖保區？
□□□
依苗栗縣政府農業局資料

11.是否位經依「水利法」公告劃定之河道、行水區、水庫蓄水範圍、防洪區、洪水平原管制區？
□□□
尚待請示中（擬於本案審議過程中再提出說明）

12.是否位經「空氣污染防治法」所劃定之空氣污染或三級防制區？
□□□
依苗栗縣政府環保局資料顯示本案非位於空氣三級防治區

13.是否位經「噪音管制法」所劃定之第一類、第二類噪音管制區或「機場周圍地區航空噪音防制辦法」所劃定之航空噪音管制區？


□□□
依苗栗縣政府環保局資料顯示竹南鎮大埔里位於第二類噪音管制區

14.是否位經「水污染防治法」所劃定水污染防治區？
□□□
依苗栗縣政府環保局資料顯示竹南鎮大埔里位於中港溪流域水污染管制區

15.是否位經「礦業法」所指定國家保留區或劃定之國營區？
□□□
依經濟部礦務局90.2.22九十礦局行三字第005241號函示

16.是否位經「國家安全法」所劃定之海岸管制區？山地管制區或重要軍事設施管制區？
□□□
依苗栗縣政府建設局資料顯示本案部份位於尖筆山軍事限建管制區

17.是否位經「電信法」及「衛星微波通性放射電波範圍禁止及限制建築辦法」劃定之禁止建築地區？
□□□
依交通部電信總局89.12.21電信八九字第019263-0號函示

18.是否位經「民用航空法」及「飛航安全標準及航空站、飛行場、助航設備四週禁止限制建築辦法」劃定之禁止建築地區？
□□□
依交通部民用航空局89.11.16航管五（八九）字第0033942號函示

19.是否位經「公路法」及「公路兩側公私有建築物廣告物禁建限建辦法」劃定之禁建區？
□□□
依苗栗縣政府建設局資料

20.是否位經「大眾捷運法」及「大眾捷運系統兩側公私有建築物與廣告物禁止及限制建築辦法」劃定之禁建地區？
□□□
依苗栗縣政府建設局資料

21.是否位經「原子能法」施行細則劃定之禁建區？
□□□
依行政院原子能委員會89.11.07

（89）會核字第20136號函示

22.其他
□□□


表四  竹南科學園區週邊地區特定區計畫鄰近地區都市計畫發展概況表

表五  苗栗縣各都市計畫地區主要土地使用分區計畫面積及現況使用分析表

表六  竹南科學園區周邊地區特定區計畫土地面積需求表

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
36.26
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
3.92
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估
列入


工業區
76.98
21.72
依實際需要劃設
列入


電信事業專用區
0.80
0.23
0.4公頃/座*2
列入


加油專用區
0.32
0.09
40m*40m/座*2
列入


自來水事業

專用區
0.80
0.23
0.4公頃/座*2
列入


小計
221.30
62.44



公

共

設

施
文小
10.28
2.90
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估
列入


文中
8.71
2.46
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估
列入


兒童遊樂場
4.11
1.16
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估
列入


公園
17.78
5.02

列入


體育場
4.00
1.13

列入


綠地
9.60
2.71

列入


道路
54.34
15.33
考量實際需要劃設
列入


中部第二

高速公路
7.28
2.05

不列入


停車場
1.87
0.53
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
0.28
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
0.30
依竹南科學園區規劃密度劃設
列入


污水處理場用地
5.34
1.51
住宅部分以0.6公頃/萬人估計，需1.71公頃；工業區部分依竹南科學園區規劃密度劃設，需2.81公頃
列入


變電所用地
0.70
0.20
依竹南科學園區規劃密度劃設
列入


垃圾處理場用地
5.02
1.42
住宅部分以0.5公頃/萬人估計，需1.43公頃；工業部分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
0.56

列入


小計
133.11
37.56



規劃區總面積
354.41
100.00



表七  竹南科學園區周邊地區特定區計畫開發成本概算表
開發項目
單位
數量
單    價
(元/公頃)
總    價
(元)

行

政

作

業

費
地形測量費（註一）
公頃
381.84
50,000
19,092,043


釘樁費
公頃
347.13
50,000
17,356,403


都市計畫規劃費
式
1

3,500,000


區段徵收作業費
公頃
347.13
600,000
208,276,834


公共設施規劃設計費（註二）
式
1

66,434,452


環境影響評估費
式
1

15,000,000


小計



329,659,732

區段徵收計畫開發費用
地價補償（註三）
公頃
69.43
32,340,000
2,245,224,271


建物補償（註四）
公頃
2.04
130,000,000
265,200,000


農作物補償
公頃
315.12
250,000
78,780,000


小計



2,589,204,271

公共工程費用（註五）
公頃
347.13
20,000,000
6,942,561,135

公

共

設

施

建

設

費

用
整地費用
公頃
347.13
300,000
104,138,417


兒童遊樂場
公頃
4.11
20,000,000
82,200,000


公園
公頃
17.78
20,000,000
355,600,000


體育場
公頃
4.00
20,000,000
80,000,000


綠地
公頃
9.60
20,000,000
192,000,000


道路
公頃
54.34
20,000,000
1,086,800,000


停車場
公頃
1.87
12,000,000
22,440,000


文小
公頃
10.28
60,000,000
616,860,624


文中
公頃
8.71
60,000,000
522,600,000


污水處理場
公頃
5.34
25,000,000
133,511,509


垃圾處理場
公頃
5.02
25,000,000
125,572,066


小計



3,321,722,617

工程管理費（註六）
式
1

821,142,700

貸款利息（註七）
式
1

3,413,050,614

開發成本總計



17,417,341,070

區段徵收成本總計（註八）



15,880,500,469

註一：地籍測量面積以特定區總面積向外延伸1/10的土地面積估算。
註二：公共設施規劃設計費以總公共設施建設費用的2％計算。
註三：地價補償以20%的地主申領現金估算。
註四：建物補償以現況有建物的土地總面積計算，估算20％建物需拆遷。
註五：公共工程包括雨水下水道、污水下水道等地下管路。
註六：工程管理費以公共工程及公共設施建設費用總和的8％計算。
註七：貸款利息以年息8.5％計算，貸款年期五年。
註八：不含都市規劃設計、釘樁、環境影響評估、以及體育場、停車場、學校、污水處理場、地垃圾處理場等之公共設施費。
表八  竹南科學園區周邊地區特定區計畫事業及財務計畫綜理表

事業計畫內容
項目
主辦單位
建設經費

（元）
經費來源

公

共

工

程
整地工程
縣政府
104,138,417
列入區段徵收公共工程項目


道路工程
縣政府
1,086,800,000
列入區段徵收公共工程項目


雨污水下水道及地下管道
縣政府
6,942,561,135
列入區段徵收公共工程項目

公

共

設

施
兒童遊樂場
縣政府
82,200,000
列入區段徵收公共工程項目


公園
縣政府
355,600,000
列入區段徵收公共工程項目


綠地
縣政府
192,000,000
列入區段徵收公共工程項目


體育場
縣政府
80,000,000
編列預算


停車場
縣政府
22,440,000
編列預算


學校
縣政府
1,139,460,624
編列預算


污水處理場
需地機關
133,511,509
編列預算


垃圾處理場
需地機關
125,572,066
編列預算

合計
10,264,283,752


表九  竹南科學園區周邊地區特定區計畫成本收益表

項目
面積

(㎡)
參考單價

(元/㎡)
複價

(元)

讓

售

或

有

償

撥

用
電信事業專用區
8,000 
13,545 
108,357,690


加油站專用區
3,200 
13,545 
43,343,076


自來水事業專用區
8,000 
13,545 
108,357,690


變電所
7,017 
13,545 
95,041,690


污水處理場
53,405 
13,545 
723,349,935


垃圾處理場
50,229 
13,545 
680,334,950


機關
10,000 
13,545 
135,447,112


儲運中心用地
10,754 
13,545 
145,657,762


小計
150,604 
---
2,039,889,903

可標售建地
1,021,846 
18,150 
18,546,507,048

總回收金額(A)


20,586,396,951

區段徵收開發總成本 (B)


15,880,500,468

盈餘(A)-(B)


4,705,896,483

註：1.依據周邊地區工業區地價每坪約60,000元（約18,150元/㎡）之售價，計算可標售建地參考單價
2.讓售或有償撥用土地底價＝區段徵收開發總成本／可標售建地及讓售或有償撥用土地面積和 ＝15,880,500,468元/1,172,450㎡＝13,545元/㎡
表十  竹南科學園區周邊地區特定區計畫分年財務表

      單位：元

年別

項目
分                  年
總      計


1
2
3
4
5


行

政

作

業

費
都市計畫

測量費
19,092,043
－
－
－
－
19,092,043


區段徵收

作業費
41,655,367
41,655,367
41,655,367
41,655,367
41,655,367
208,276,834


公共設施規劃設計費
66,434,452
－
－
－
－
66,434,452


小計
127,181,862
41,655,367
41,655,367
41,655,367
41,655,367
293,803,330

土

地

取

得

費

用
地價補償費
－
－
2,245,224,271
－
－
2,245,224,271


建物補償費
265,200,000
－
－
－
－
265,200,000


農作物

補償費
78,780,000
－
－
－
－
78,780,000


小計
343,980,000
－
224,522,427
－
－
2,589,204,271

公共工程費用
1,388,512,227
1,388,512,227
1,388,512,227
1,388,512,227
1,388,512,227
6,942,561,135

公共設施建設費用

及管理費
528,376,223
528,376,223
528,376,223
528,376,223
528,376,223
2,641,881,117

貸款利息
202,984,277
386,714,165
586,061,093
993,196,573
1,244,094,507
3,413,050,614

開發經費總計
2,591,034,589
2,345,257,982
4,789,829,182
2,951,740,391
3,202,638,324
15,880,500,468

標、讓售土地總金額
－
－
－
－
20,586,396,951
20,586,396,951

當期淨值
-2,591,034,589
-2,345,257,982
-4,789,829,182
-2,951,740,391
-3,202,638,324
4,705,896,483

累計淨值
-2,591,034,589
-4,936,292,571
-9,726,121,753
-12,677,862,144
4,705,896,483


附註：地價補償於第三年發放

壹、緣起
一、辦理理由

行政院國家科學委員會科學工業園區管理局及苗栗縣政府為配合因應新竹科學工業園區用地已呈飽和狀態，已於「高速公路頭份交流道附近特定區計畫」內規劃約117.9公頃用地作為新竹科學工業園區第四期用地（竹南科學園區），並於89年5月核定發布實施。有鑑於科學工業園區之開發將使周邊地區的土地使用、交通運輸、都市發展結構帶來具大的影響，因此為因應竹南科學園區未來之用地需求及周邊地區之發展（參見圖一），擬將竹南科學園區及其周邊地區進行整體規劃，以期該地區有計畫之發展。

此外基於區域成長及平衡之觀點，竹南科學園區第四期計畫未來所孕育出的科技新市鎮及都會區，將扮演苗栗地區舉足輕重的經濟競爭主體，未來透過科學園區第四期計畫在竹南落實，科技產業的發展也將逐漸南移，中部區域的產業發展軸線將更為完整，以解決現階段區域發展不均的問題。

二、辦理目的

本申請新訂竹南科學園區周邊地區特定區計畫案之目的如下：

（一）以區段徵收方式開發本特定區所需之用地，協助產業發展及建設得以順利推動。

（二）秉承上位及相關計畫之指導並考量苗栗地區之發展特性及未來走向，規劃完善之都市發展用地及公共設施，以吸引產業及人口進駐並促進苗栗縣之發展。

三、法令依據

本新訂都市計畫申請案，主要係依據內政部台88內營字第8873813號函修正後之「新訂或擴大都市計畫執行要點」第二點、第三點規定辦理，其規定如下：

第二點：辦理新訂或擴大都市計畫，應以配合區域或都市發展所必須者為主。但有下列情形之一者，不在此限。

（一）配合國家重大建設。

（二）配合地方重大建設。

（三）辦理公共工程拆遷安置計畫。

（四）其他經行政院專案核定計畫。

第三點：需辦理新訂或擴大都市計畫之地區，各級都市計畫擬訂機關應先檢具新訂或擴大都市計畫申請書，報請內政部區域計畫委員會審議通過，由內政部核可後，始得依法定程序辦理。

四、擬定機關

本特定區計畫擬定機關為苗栗縣政府。
五、申請位置及範圍

計畫範圍東側緊鄰高速公路頭份交流道附近特定區計畫；南側鄰接竹南、頭份都市計畫區至台十三線(公義路)接苗二線(仁愛路)止於往水利局埔頂灌溉實驗站之現有農路；西側以現有農路延至水利局埔頂灌溉實驗站往北及部分往北延伸為界；北側以中埔街連接至台十三線，經台十三線接至電信局機房北側道路，再連接德義園南端道路交叉口，沿德義園南端道路至與苗二支線交叉口，再經苗三線連結正覺禪寺南端入口道路往西延伸為界（參見圖二）。

本特定區位於竹南鎮大埔里內，總面積約為354.41公頃。

圖一　竹南科學園區週邊地區特定區計畫區位關係圖

 

貳、環境條件分析

一、空間區位

竹南鎮位於苗栗縣西北端，東與頭份鎮毗鄰；南隔中港溪與造橋鄉、後龍鎮相望；北至鹽水港溪與新竹市香山連接；西臨台灣海峽。全竹南鎮共22個里，其中平地佔多數，只有公義里、大埔里、崎頂里北端丘陵地為山坡地，稜線自東緩斜入西側之崎頂海邊，是為本鎮的屏障。

本特定區往北至新竹市約20分鐘；往東可至竹南科學園區；往西可與台北醫學院預定地相連；往南可往竹南工業區、竹南鎮中心，空間區位條件優越。

二、自然環境

（一）氣候

苗栗縣屬於副熱帶季風氣候，雨量適中、氣溫宜人。年平均溫度約為攝氏22度；雨量集中於夏季6月上旬至9月末；年平均相對濕度約為82﹪；於每年10月下旬迄翌年3月中旬，為東北季風盛行之時，且12月之平均風速，可達每秒3公尺，日照充足。

（二）地形
本特定區屬於竹南平原與丘陵地區；竹南平原為中港溪與後龍溪沖積而成之沖積平原土壤肥沃，農產豐富；標高在一百公尺以下。

（三）地質

可分北方丘陵地帶紅壤或準紅壤系與南方平原之水成土系，兩系皆屬沖積層而成為三角洲平原。地質為砂質壤土，其酸鹼值在5.0至5.9之間，另本特定區並無地震斷層帶經過。

三、社會經濟環境

（一）人口

苗栗縣人口成長曲線隨著一級產業的式微並趨於平緩，在民國76年甚至出現負成長，近年工商業興起，人口也有再度成長的趨勢；苗栗縣至88年之人口總數為559,804人（參見表十一）。竹南鎮人口數及密度為苗栗縣第三位，僅次於苗栗市、頭份鎮，人口總數為68,789人，具有發展上的潛力。竹南鎮人口以壯年居多，幼年人口居次。
本特定區位於大埔里範圍內，目前居住人口約1,800人且以務農為主。

表十一  竹南鎮與台灣地區、中部地區及苗栗縣人口成長比較表

年別

（民國）
台灣地區

人口數(人)
中部區域

人口數(人)
苗栗縣

人口數(人)
竹南鎮

人口數(人)

60
14,994,823
4,178,427
530,042
43,940

65
16,508,190
4,429,552
541,652
48,551

70
18,135,508
4,702,022
545,688
55,610

75
18,454,610
4,949,451
548,187
59,794

80
21,556,842
5,159,201
551,016
62,792

86
21,683,316
5,506,430
560,334
67,304

87
21,870,876
5,541,561
559,858
68,158

88
22,034,096
5,577,719
559,804
68,789

資料來源：都市及區域發展統計彙編(89年)
（二）產業經濟

苗栗縣及竹南頭份生活圈之產業結構方面，顯示苗栗縣產業結構相較於新竹地區，一級產業較偏高，二級產業比重略低（參見表十二）；然而竹南、頭份地區則非常明顯係以二級產業為主導，其比例較新竹地區高出約10個百分點，惟目前之三級產業比重則仍偏低。

表十二  竹南科學園區周邊地區特定區計畫鄰近地區產業結構分析表

產業結構

鄉鎮別
一級產業
二級產業
三級產業
總就業數（人）


人數

（人）
百分比
(%)
人數

（人）
百分比
(%)
人數

（人）
百分比
(%)


影

響

圈
竹南鎮
5,784
16.02
20,437
56.71
9,844
27.27
36,101


頭份鎮
7,440
16.17
24,203
52.62
14,355
31.21
45,998


造橋鎮
3,276
47.76
1,611
23.48
1,973
28.76
6,860


三灣鄉
1,398
30.35
1,766
38.33
1,443
31.32
4,607


南庄鄉
2,050
27.71
2,895
39.13
2,453
33.16
7,398


小計
19,948
19.76
50,948
50.46
30,068
29.78
100,964

苗栗縣
82,204
27.48
123,698
41.35
93,225
31.17
299,127

新竹縣
53,888
25.86
92,259
44.27
62,252
29.87
208,399

新竹市
17,444
10.14
79,536
46.22
75,084
43.64
172,068

台中縣
154,508
23.62
278,509
42.57
221,219
33.81
654,236

台中市
39,030
10.99
118,696
33.43
197,313
55.58
355,039

中部區域
836,796
31.92
868,291
33.12
916,803
34.97
2,621,890

資料來源：中華民國台閩地區人口統計
（三）鄰近都市計畫現況
苗栗縣已辦理都市計畫之地區共有18處（參見圖三），其都市計畫面積共約6988.35公頃，其中可供建築之住宅區計畫面積為1373.93公頃，佔總都市計畫面積19.66﹪；商業區計畫面積138.81公頃，佔總都市計畫面積1.99﹪，有關苗栗縣市各計畫區主要土地使用分區之發展現況參見表十三所示。

四、土地使用現況

本特定區範圍內之土地使用狀況，大部份為農業使用，佔總面積的87.93﹪，住宅使用佔2.85﹪，工業使用比例僅2.53﹪。主要聯絡道路以苗二、台十三為主，佔3.62﹪。學校佔0.59﹪，機關使用佔0.18﹪。此外如灌溉渠道，佔1.72﹪，其他使用佔0.57﹪，參見表十四、圖四所示。

五、公共設施及交通系統

（一）公共設施現況

本特定區內有大埔國小、電信機房及變電所各一所。

（二）交通系統

台十三省道為本特定區主要聯外道路，北往新竹市(約18公里)，南通頭份鎮(約3公里)至沿海各縣市；距本特定區東南側約2公里處為頭份交流道連接中山高速公路通往各地。北部第二高速公路已通車至竹南地區，可為北上交通的替選路線；此外利用苗二號鄉道接連本特定區西側，可通往西濱公路，可達竹南鎮而至苗栗市、豐原等山線城市，其交通區位甚為優越。

除中山高速公路交通流量經常較高外，二高、台十三省道、苗二鄉道之交通均尚順暢。（參見圖五）

六、土地權屬

本特定區範圍內土地使用編定情形以私有土地居多，共佔309.93公頃，私有土地面積約87.05﹪。公有土地則有46.07公頃，比率約佔特定區總面積的12.95﹪。（參見圖六）
七、土地編定

本特定區範圍內之土地使用編定狀況，均為特定農業區。（參見圖七）

八、土地利用潛力及限制

（一）潛力

特定區之位置良好適中，具強大之發展潛力。

圖三　竹南科學園區週邊地區特定區計畫鄰近都市計畫分佈示意圖

表十三  苗栗縣各都市計畫地區主要土地使用分區計畫面積及現況使用分析表

表十四  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
313.01
87.93


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、變電所

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


以　下　空　白



圖四　竹南科學園區特定區周邊地區土地使用現況示意圖

圖五　竹南科學園區特定區周邊地區計畫現況交通系統圖

圖六　竹南科學園區周邊地區特定區土地權屬示意圖

圖七　竹南科學園區周邊地區特定區土地編定示意圖

2.多項重大交通建設相繼投入，提升本特定區位來發展之可及性。

3.毗鄰新竹、頭份生活圈，服務支援性功能齊全。

4.本特定區內對外交通有台十三、苗二線，可說十分便利。

（二）限制

1.既有聚落住宅區，影響土地使用及未來規劃。

2.發展腹地受自然地形、地貌之影響。

3.軍事管制區位於本特定區北側，形成發展高度障礙。

（三）山坡地土地可利用限度等級分佈情形與比例

本特定區內地勢平坦，約94﹪以上土地位於坡度10﹪以下，約6﹪土地位於坡度10﹪至20﹪之間，且均位於本特定區北邊（參見圖八）。

圖八　竹南科學園區特定區周邊地區平均坡度示意圖

參、上位及相關發展計畫

一、上位計畫

（一）國土綜合開發計畫（85年12月）
國土綜合開發計畫以全台灣地區及金門、馬祖為規劃範圍，其計畫目標年為民國100年。

苗栗縣於國土綜合發展計畫之生活圈發展構想中被規劃為一般地區的生活圈，主要以分擔台中會區過度擁擠之都市活動，以利均衡發展。
（二）台灣中部區域計畫（第一次通盤檢討）（85年8月）

台灣中部區域計畫之計畫範圍，包括苗栗縣、台中縣、台中市、彰化縣、南投縣與雲林縣等六縣之全部行政轄區，其計畫年期訂為民國100年。其對苗栗縣指導內容如下：

1.計畫人口及住宅用地總量方面
中部區域民國100年計畫人口為6,705,000人，苗栗縣為605，000人，住宅樓地板面積苗栗縣（82年~100年）為6,169,000平方公尺。

2.經濟產業方面

（1）加強地方中心都市之商業、服務業功能，並配合發展設置工商綜合區，以都市更新或再開發方式積極整頓地方中心產業。
（2）配合科學園區第四期計畫於本土生活圈規劃設置，可促進高科技產業及相關服務業之成長，並藉由與科學園區及研發機構之運作聯結，提供技術研發及管理服務機能。
（3）結合觀光休憩及農產品等地方資源，推動休閒農業發展，改善農村經濟及生活型態。
3.交通運輸
（1）興建第二高速公路及交流道聯絡道路。
（2）推動生活圈道路系統建設計畫。

（三）苗栗縣綜合發展計畫（80年12月）

1.計畫性質

為因應地方發展需要並檢討現行計畫，建立縣政施政實質計畫體制，銜接上位計畫與地方建設，研訂積極性開發建設計畫，以引導全縣之發展建設。

2.計畫年期

為滿足實際需要，提升計畫品質，除以縣市綜合發展計畫實施要點所規定之民國89年為標準計畫年期外，並以民國93年列為部門發展計畫之參考目標年。

3.計畫內容

苗栗市人口預測至民國93年為87,228人（按民國86年底的苗栗市人口為89,989人），屬苗栗生活圈，為第一期優先發展聚落，未來應採集居式之發展型態，並朝改善居住環境及發展科技產業方向努力，以增加就業機會，提升產業層次。
（四）苗栗縣整體發展計畫
依據「苗栗縣綜合發展計畫」之指導原則，並已於民國89年完成規劃。內容建議竹南及頭份為苗栗縣工業重鎮，其發展構想以現有工業基礎發展技術層次較高之關聯性工業，逐漸將該鎮之現有工業予以轉型，以減輕未來石化基礎工業遷移所造成的影響。由上述之原則，竹南頭份地區未來發展定位以發展工業為重心，而本地區於苗栗縣屬經濟繁榮、產業發達地區，都市化程度亦高，並且既有工業基礎深厚，先天條件即相當有利，且竹南頭份為北苗栗地區之地方領導中心，與新竹市緊緊相鄰，各項生活條件與之息息相關，而由竹科四期擴建計畫預定地至清華大學、交通大學及工業技術研究院等重要學術機構均相當便利與快速，在技術支援與交流具有相輔相成之功效。南苗栗之生活重心以苗栗市為主，在考慮苗栗縣整體發展之南北均衡，竹南頭份地區藉由科學園區第四期擴建計畫的設立達成地區均衡發展之目的應是相當適合。

二、相關發展計畫
（一）科學園區第四期計畫

1.計畫概要

本案為國科會科學園區第四期擴建計畫，以因應高科技產業設廠需求，彌補現有新竹園區用地之不足，擇定於苗栗縣竹南鎮設置，開發面積約117.9公頃，已於86年開始施工並引進廠商，預定96年全部開發完成。（參見圖九）

2.發展影響

本特定區為現有新竹科學園區用地之延伸與擴大，科學園區設置具有引進高級技術產業及人力，促進高科技工業發展之功能。
（二）西部濱海快速公路建設計畫（中部路段）

1.計畫概要

西部濱海快速公路建設計畫主要目的在於建立臺灣西部

圖九　苗栗縣境內重大建設計畫分佈圖

沿海地區南北向之快速聯繫幹道，其中部份路段係利用原台十三路線，部份為新劃設路線，在中部區域路段北起甲南，經伸港、鹿港，迄於王功。目前西濱公路於苗栗縣部分已開通完成。

2.發展影響

西濱快速公路建設完成後將成為沿海地區重要之快速運輸幹道，健全臺灣西部走廊地區南北方向之快速幹道服務網。對中部地區而言，西濱快速公路連接了中部濱海之離島工業區、彰濱工業區及臺中港地區等重要產業投資地區與交通轉運中心，使產業經濟成長獲得更進一步助力。

（三）北部第二高速公路後續建設計畫（中部路段）

1.計畫概要

中二高預計於民國92年完成。中二高主線與環線連結現有中山高速公路、東西向快速公路與省道，構成區域內主要城市的快速幹道聯繫網，提高各生活圈之間交通可及性，促進生活圈之均衡發展。

2.發展影響

北部第二高速公路完成後，將帶動本特定區對外聯絡之便利性，帶動市鎮之發展。

（四）苗栗市擴大都市計畫

1.計畫概要

擴大苗栗都市計畫一案位於後龍溪南岸；其計畫人口為60,000人，計畫面積為543.7公頃。目前尚於區域計畫委員會審議中。

2.發展影響

擴大苗栗都市計畫係為改善居民生活並促進苗栗市之整體發展而研擬之計畫，未來應朝整合發展。

（五）高速鐵路苗栗車站特定區計畫
1.計畫概要

高速鐵路苗栗車站特定區位於後龍溪北側，台十三甲兩側，計畫人口40,000人，計畫面積為445.51公頃。為因應高鐵車站於苗栗縣設立，並期許土地有計畫之整體發展，而孕育苗栗車站特定區計畫。目前尚於區域計畫委員會審議中。

2.發展影響

未來苗栗高鐵車站特定區之開發將促使後龍東側地區成為人口集中與離散地，並間接催化特定區內土地使用的活絡，因此苗栗高鐵車站特定區與本特區之間可形成就業與居住的互動連結關係。

（六）竹南頭份地區發展綱要計畫
工商綜合區的設立為近年來政府極力推動的經建計畫，其容許設置的分區中，購物中心的產品提供，物流分區之倉庫供給，修理服務的技術相互支援，都與科學園區有密不可分的關係。目前竹南地區已有三個工商綜合區已獲經濟部推薦，新竹市亦有一處，並都持續在進行都市計畫變更之作業，設立密度可謂極高，若能促成竹南科學園區的設立，在產品與技術上可提供豐富的支援，而龐大的員工消費群，更是支持購物中心消費市場的主要來源，兩者之設立，將可得極大的相輔相成之效。

三、鄰近都市計畫概況
苗栗縣已辦理都市計畫之地區共有18處，其都市計畫面積共約6988.35公頃，其中可供建築之住宅區計畫面積為1373.93公頃，佔總都市計畫面積19.66﹪；商業區計畫面積138.81公頃，佔總都市計畫面積1.99﹪，有關苗栗縣市各計畫區主要土地使用分區計畫面積參見表十五所示。鄰近本特定區之都市計畫包括竹南頭份、造橋、三灣、頭份交流道特定區四處都市計畫區，其內容簡述如下：

（一）竹南頭份都市計畫

竹南頭份都市計畫區與本特區距離最近約2.6公里，計畫面積2230.58公頃，計畫人口220,000人，以民國103年為計畫目標年。其土地使用分區以住宅區（557.30公頃）、商業區（50.08公頃）、工業區（395.47公頃）、農業區（623.23公頃）為主。
（二）造橋都市計畫

造橋都市計畫區與本特區距離約8.9公里，計畫面積64.25公頃，計畫人口3,000人，以民國85年為計畫目標年。其土地使用分區以住宅區（10.78公頃）、工業區（10.51公頃）、農業區（3.73公頃）為主。
（三）三灣都市計畫。
三灣都市計畫區與本特區距離約9.6公里，計畫面積114.75公頃，計畫人口4,500人，以民國85年為計畫目標年。其土地使用分區以住宅區（20.39公頃）、工業區（12.31公頃）、農業區（61.94公頃）為主。

（四）頭份交流道特定區計畫

頭份交流道特定區計畫與本特區距離約2.9公里，計畫面積540.26公頃，計畫人口11,000人，以民國85年為計畫目標年。其土地使用分區以住宅區（24.51公頃）、工業區（22.04公頃）、農業區（309.64公頃）為主。

表十五  竹南科學園區週邊地區特定區計畫鄰近地區都市計畫發展概況表

肆、發展分析及預測

一、發展課題與對策

課題一：特定區的發展將造成該地區周圍環境土地使用之衝擊，應如何建立有效的管理機制。

說　明：1.特定區之開發將會引入大量的人口與產業，造成當地土地使用的改變。

2.特定區開發後，對於鄰近都市的產業、人口、交通等各方面造成重大的影響。本特定區位於頭份交流道特定區計畫西側並南鄰竹南頭份都市計畫區，其都市發展的影響應做妥善的整合。

對　策：1.本特定區與鄰近地區都市與聚落發展應密切的配合，應以整體發展方向來因應，以減少因本特定區的開發，而影響鄰近地區發展的限制與衝突。

2.應視各地區的都市計畫與本特定區計畫的功能與需要，訂定出階段性的發展目標，並進行整合性的配套措施，尤其是頭份交流道特定區計畫地區及鄰近地區之相關建設計畫。

3.特定區內之土地應採區段徵收的方式取得，在土地開發上才能達到平衡與效益。

4.建立土地資訊管理系統，以求土地使用管制有效的執行。

課題二：尖筆山陣地軍事管制區位於本特定北側，形成發展障礙。

說　明：特定區位於尖筆山陣地軍事管制區內面積約91.6公頃，其中位於限建區一約12.8公頃，限建區二約78.8公頃。其管制內容簡述如下：

限建區一：自基地周圍界線起，以等幅波雷達平台標高為基準，在主射向左右各70度，向3,000公尺範圍內，除應行禁建區外，建築物絕對高度之高距比為1：200。

限建區二：除主射向區外，自基地周圍界線起，以等幅波搜索雷達平台標高為基準，向外1,000公尺範圍內，扣除應行禁建區域，建築物絕對高度之高距比為1：57。

依上述之規定並以尖筆山之頂點（標高102.49公尺）為發射中心之計算基準，則本特定區位於限建區範圍內建築物至少可建高度約17.49公尺，參見表十六及表十七。
表十六  竹南科學園區周邊地區特定區計畫內最高點與發射中心相對高度比較表

項目
發射中心標高

（公尺）
特定區內最高點標高

（公尺）
相對落差高度

（公尺）

限建區一
102.49
85.00
17.49

限建區二
102.49
85.00
17.49

表十七  竹南科學園區周邊地區特定區計畫內最接近發射中心與發射中心相對高度比較表 


區內最接近

發射中心點

之標高

（公尺）
距發射中心

距離

（公尺）
可增加

之高度

（公尺）
高度小計

（公尺）
相對落差

高度

（公尺）

限建區一
50.00
5404.00
27.02
129.51
79.51

限建區二
65.00
4309.00
21.55
124.04
59.04

對　策：於土地使用分區配置時，位於軍事管制區附近之土地以低密度開發及影響性較小之土地使用類別為配置原則。

課題三：特定區計畫範圍內之交通系統規劃與特定區範圍外的交通建設有待整合。

說　明：對於未來特定區計畫範圍內外之交通系統建設上，必須對於交通量的需求、衝擊影響等進行整體性的評估與規劃，以利地方發展。

對　策：1.國道新建工程處所進行北部第二條高速公路竹南段之交通系統與計畫範圍內之交通系統規劃應相互配合。
2.未來可考慮設置東西向聯外道路以連結西濱公路、本特定區、竹南科學園區及國家衛生院之間，並與高速鐵路特定區計畫範圍內之交通系統規劃應相互配合。
3.依據上述的條件，配合特定區未來發展，擬訂出其整體性的道路建設計畫，並對於交通路線的規劃與土地使用進行整合。

課題四：台灣電力公司之高壓電路鐵塔經過本特定區，將造成規劃開發上之限制，並影響生活品質。

說　明：目前台灣電力公司之高壓電路鐵塔主要係提供竹南地區與苗栗市區等鄰近地區之電力，故有其需求性，但對特定區內土地整體規劃上，將造成影響與限制。

對　策：為提昇本計畫區之生活環境擬將高壓電路鐵塔遷移，高壓電纜採地下化處理，以避免影響生活環境品質。

課題五：特定區南側現況為公墓使用影響未來發展。

說　明：特定區南端台十三線東側土地現為竹南鎮第三公墓，且公墓北側之溜池苗栗縣政府擬興建國民中學，將影響土地使用配置。

對　策：有關竹南鎮第三公墓部分，竹南鎮公所於民國85年即委託應宏工程顧問公司進行公墓公園化之規劃，本特定區即配合其整體空間配置構想劃設喪葬設施及公園用地。另公墓北側之溜池部分亦配合苗栗縣政府之構想劃設學校用地。

二、計畫人口及發展用地推估

（一）計畫人口推估
再考量辦理區段徵收之用地面積及基於整體開發之需要，並兼顧都市發展用地供給面及公共設施需求面等因素，本特定區之計畫人口以計畫預定劃設住宅區面積約128.51公頃，每公頃居住密度240人預估，計畫人口數約為30,000萬人。

（二）檢核

依中部區域計畫（第一次通盤檢討）規定，民國100年時苗栗縣之都市化人口約為368,000至399,000人，而民國88年時苗栗縣之都市化人口為293,000人，尚有75,000至106,000人之都市化人口成長空間，本特定區之計畫容納人口為30,000人，計畫目標年為110年，預測至民國100年時本特定區人口約15,000人左右，因此並未超出該都市化人口成長總量。

（三）發展用地需求推估

本特定區因辦理區段徵收考量發還抵價地之需要，預定劃設住宅區約128.51公頃，商業區面積則依「都市計畫通盤檢討實施辦法」之規定，劃設約13.88公頃，並為配合竹南科學園區之發展需求劃設工業區約78.43公頃。

三、人口引進策略

本特定區將以發展科技產業為主，並塑造良好居住環境，以吸引產業及人口進駐。本特定區劃設工業區約78.43公頃，以一般工業區密度標準每公頃200人計算，本特定區約有15,000人的就業機會。故另產業人口之引進除由來自苗栗當地外，更預期吸引外縣市之產業人口，利用便利公路運輸進入本特定區就業。

四、產業活動分析與預測

依中部區域計畫（第一次通盤檢討）之預測，苗栗縣至民國100年時之二級產業人口約為146,000人，三級產業人口可達107,000人，二、三級產業人口佔總就業人口（324,000人）之78.1﹪。

毗鄰本特定區旁之竹南科學園區目前廠商需求土地面積尚不足50公頃，而位於新竹科學園區內則需求面積達60公頃，竹苗地區科學園區工業需求面積可達110公頃。因此，本特定區未來之產業發展擬以提供科技產業發展為主，以解決目前科技產業發展面積不足之窘境，其餘產業則以運輸、行政、商業、休閒、金融、資訊等相關服務性產業為輔。 

五、交通運輸需求

本特定區之交通需求除以台灣中部區域計畫（第一次通盤檢討）為主外，並考量聯外之交通系統及區內之交通運輸需求，規劃完整之區內主、次要道路運輸系統，以提供便捷之運輸服務。道路用地之需求，初步以佔特定區總面積之15﹪~20﹪估計，約需53~71公頃。

六、公共設施需求

本特定區之公共設施用地需求暫以「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」之標準為規劃時參照之最低標準，各項公共設施用地需求面積估算參見表十八。

表十八  竹南科學園區周邊地區特定區計畫公共設施用地需求表

計畫人口:30,000人

項目
標準
最小需求面積

國小
每千人0.2公頃（50,000人口以下者），每處最小面積2.00公頃。
6.00公頃

國中
每千人0.16公頃（50,000人口以下者），每處最小面積2.50公頃。
4.80公頃

公園
每千人0.15公頃（50,000人口以下者）。
4.50公頃

兒童遊樂場
每千人0.08公頃。
2.40公頃

體育場
每千人0.08公頃（30,000~100,000人），最小面積3公頃。
3.00公頃

停車場
1.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平方公尺)
1.87公頃


2.不得低於商業區10%。
1.38公頃

公園、綠地、廣場、體育場、兒童遊樂場
不低於都市發展用地面積10%。
35.60公頃

伍、實質發展計畫構想

一、計畫性質

本特定區計畫依都市計畫法第十二條之規定為配合工業發展殷切之需求而擬訂之特定區計畫。

二、計畫年期

本特定區之計畫目標年訂為民國110年。
三、計畫人口與密度

計畫人口為30,000人，居住密度為240人／公頃。

四、規劃原則

（一）本特定區原則上以區段徵收方式進行開發。

（二）配合苗二線的路網規劃並往西延伸，形成特定區內環狀道路系統，除尋求特定區意象之創造，並充實道路快速流暢功能。

（三）計畫範圍內土地使用機能以北二高及台十三線分成西、中、東三部份，西側以產業發展機能為主，配合住宅區為輔；計畫範圍之中側則以住宅發展機能為主體，並結合既有之發展區以形成社區及鄰里單元，提供苗栗地區較高品質之居住社區環境；計畫範圍之東側則以工業區為主。

（四）配合鄰近竹南科學園區等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。

（五）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。

（六）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，塑造特定區之獨特意象。
（七）強化計畫區之產業發展及商業服務之機能。

（八）提高計畫區內重要發展區（如工業區、商業區等）之可及性，以擴大其服務範圍。

五、配置構想

（一）配合東側竹南科學園區之劃設，塑造本特定區產業發展用地延伸之意象。

（二）住宅區環繞商業區，促使服務中心意象鮮明化。

（三）強調都市土地使用分區的觀念，明顯劃分土地使用。

（四）依照計畫人口量，劃設足夠之公共設施，維護都市之生活品質。

（五）開放空間、綠地的留設，以降低產業發展用地與住宅區之間土地使用上的負面影響，以提供高品質之都市環境。
（六）營造出本特定區明顯產業發展趨向之意象。

（七）以北二高、台十三線分為西區、中區、東區三區發展空間，並依此形成閭鄰單元。

（八）區內規劃聯外、主、次要道路系統，以達到交通便利之目的。
（九）既有住宅聚落、公墓等土地使用之形成，規劃以維持現地使用為主。

六、發展模式構想

特定計畫區內除規劃良好之交通運輸系統、公共設施、居住環境外，對於商業活動的引入亦顯重要，此外外環道路外圍主要是以工業活動為主。
（一）住宅區

位於本特定區北二高及台十三兩側之地區，係配合現有社區劃設並利用綠帶及開放放空間的留設，以阻擋工業區及交通帶來之噪音、污染等負面影響。

（二）商業區

結合道路系統的配置及服務住宅區，在住宅區鄰近之地區劃設商業區，以帶動本特定區的繁榮。

（三）工業區

結合鄰近之竹南科學園區、竹南工業區，形成周邊產業發展用地延伸區。

（四）公共設施

本特定區公共設施之規劃係以滿足區內居民之需要配置公園、兒童遊樂場、學校、停車場等。

（五）環保設施用地

於本特定區居住人口較為稀少地區且鄰近竹南科學園區之東北邊緣地帶，劃設污水處理場及垃圾處理場之環保設施用地。

（六）聯外幹道系統

本特定區外圍劃設主要聯外幹道系統，主要連接苗二及其往西延伸至台北醫學院預定地，其餘為聯絡竹南科學園區及竹南工業區之道路，以充份發揮道路運輸功能。

七、交通運輸構想

（一）區外交通系統

區外主要道路系統，以放射狀為主，其對外聯絡道以台十三、苗二、及南側平行外環道為主，苗二及其南側平行外環道為東西向之主要道路。

（二）區內交通系統

區內交通系統採環狀系統，在本特定區內規劃四十公尺外環道路以及二十公尺內環道路系統。在北二高西側部分，因有北二高阻隔其間，形成一小單元道路循環系統，因此利用北二高土堤留設之二個聯絡涵洞規劃東西向之道路以串連東西兩區。（參見圖十）
八、土地使用與公共設施構想

本特定區公共設施的興闢，是以服務區內居民為主，其中包括兒童遊戲場、公園、體育場、國小、國中、停車場、污水處理場、變電所、道路等，參見圖十一、表十九所示。
為顧及鄰里單元內居民購物之需要，以每處居住鄰里單元酌設鄰里商業區。一般性公共設施之設置配合鄰里單元為主，參見圖十二所示。
九、都市設計構想

（一）塑造產業發展核心意象

本特定區未來以台十三及苗二為對外發展門戶。並配合周邊鄰近工業區、科學園區之設置，形塑本特定區為產業發展核心。

（二）植栽綠美化以塑造不同風格之鄰里空間

配合人為明顯界線及道路系統，並以土地使用分區管制要點，予以不同之建蔽率、容積率與開放空間的綠美化，以塑造不同風格之鄰里單元。建立綠化主軸，形成人性化綠化空間，並配合交通系統的鮮明循環系統，規劃產業發展的擴大空間及居住地區鄰近公園綠地及休憩活動空間。

配合各種使用分區用地另行規定退縮建築，並留設綠化比率，以整合良好的人行綠化空間及隔離空間。並於北二高、台十三道路系統之設置依自然地形設計之鄰里單元，並使全區朝向整體、面狀形式發展，參見圖十三所示。

十、都市防災構想

都市地區之人口居住較密集，地下常埋有具危險性之維生管線（如油料、瓦斯、電力、電信等）於天然（如地震、異常降水等）或人為（如火災、爆炸等）災害發生後，常引起複合性災害。因此，在都市防災上，除積極減少人為災害的發生外，對天然災害發生時，應能減低其損害情況，並能迅速進行疏散救災及災後復健工程，參見圖十四所示。

（一）防災緩衝帶

以主要道路及次要道路等帶狀區隔都市空間，以防止火災發生後蔓延。

圖十　竹南科學園區特定區計畫交通系統構想示意圖

圖十一　竹南科學園區特定區計畫土地使用分區構想示意圖

圖十二　竹南科學園區特定區計畫鄰里單元構想示意圖

圖十三　竹南科學園區特定區計畫都市設計構想示意圖

圖十四　竹南科學園區特定區計畫都市防災構想示意圖

表十九  竹南科學園區周邊地區特定區計畫土地使用面積表

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
36.26
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
3.92
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估


工業區
76.98
21.72
依實際需要劃設


電信事業專用區
0.80
0.23
0.4公頃/座*2


加油專用區
0.32
0.09
40m*40m/座*2


自來水事業專用區
0.80
0.23
0.4公頃/座*2


小計
221.30
62.44


公

共

設

施
文小
10.28
2.90
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估


文中
8.71
2.46
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估


兒童遊樂場
4.11
1.16
依「都市計畫定期通盤檢討實施辦法」標準預估


公園
17.78
5.02



體育場
4.00
1.13



綠地
9.60
2.71



道路
54.34
15.33
考量實際需要劃設


中部第二高速公路（註）
7.28
2.05



停車場
1.87
0.53
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
0.28
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
0.30
依竹南科學園區規劃密度劃設


污水處理場用地
5.34
1.51
住宅部分以0.6公頃/萬人估計，需1.71公頃；工業區部分依竹南科學園區規劃密度劃設，需2.81公頃


變電所用地
0.70
0.20
依竹南科學園區規劃密度劃設


垃圾處理場用地
5.02
1.42
住宅部分以0.5公頃/萬人估計，需1.43公頃；工業部分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
0.56



小計
133.11
37.56


規劃區總面積
354.41
100.00


註：中部第二高速公路已開闢不列入區段徵收範圍

（二）道路及管線規劃

天然災害發生無法阻止或避免，只能降低其危害程度，因此，對於道路下的維生管線宜予以規劃，以免日後天然災害發生後因管線受損引發複合式災害，加劇受災情況並阻擾疏散與救援行動。

（三）建築管理

以降低建蔽率並規定綠覆率來降低建築開發行為對環境的影響，避免災害發生。另為避免因路邊停車行為而導致救災行動受到延遲或阻擾，對於建築物附設之停車空間應充分滿足使用者之需要，以避免發生過多的路邊停車行為。

（四）災害疏散及指揮救護

本特定區以公園、體育場、學校為災害疏散區域，必要時再疏散至較大開放空間內。而救災時之指揮中心與救護所，則分別以本特定區中心停車場旁之體育場及本特定區南側公園、綠地為設置地點，以方便救援物資、人力能迅速調度。至於疏散路線則以主、次要道路進行疏散工作。

十一、土地使用分區管制構想

本特定區內之各種土地使用分區管制構想擬就其使用強度、建築退縮、停車空間及都市設計管制等項予以規範。

（一）使用強度管制構想

依照不同土地使用分區、街廓之區位狀況，指定建築最高高度管制。
（二）建築退縮管制構想

配合計畫區之公園、綠地等公共開放空間之劃設，應訂定建築退縮規定，原則如下：

1.污水處理場、垃圾處理場等環保設施用地之建築物，至少應退縮十公尺建築。
2.特定區內之基地，依其面臨道路寬度之不同應退縮二至六公尺以上建築。
（三）停車空間管制構想

1.依相關法令規定劃設足夠之停車場用地。
2.規範各使用分區及公共設施用地之停車場空間需求，由各分區或公共設施開發單位留設充分之停車空間。
3.依使用分區及公共設施用地性質分別劃設小汽車停車位、機車停車位、貨車停車位或大客車停車位。
4.一宗基地內包括兩類以上用途使用者，其設置標準應分別規定計算附設之。
（四）都市設計管制構想

1.本特定區於擬主要計畫時，應另行研擬都市設計準則，對各項建築物之高度、尺度、色彩、量體、道路剖面設計、街道傢俱、都市景觀、建築物附加物、建築維護管理等加以規範。
2.鼓勵基地合併開發並集中留設開放空間。

3.由苗栗縣政府組成都市設計審議委員會，特定區內之建築開發行為，需俟都市設計審議通過後使得發照建築或施工。

陸、事業及財務計畫

一、開發主體及方式

本特定區係依據行政院79年8月10日台字第25088號函：「凡都市計畫擴大、新訂或農業區、保護區變更為建築用地時，一律採區段徵收方式開發」之政策指示辦理開發。

（一）開發主體

本特定區開發主體為苗栗縣政府。

（二）開發方式及進度：

本特定區係採區段徵收方式開發，其工作進度參見表二十。

表二十  竹南科學園區周邊地區特定區計畫開發進度表

年期別

項目別
第一年
第二年
第三年
第四年
第五年

1.都市計畫擬訂及完成法定程序
（二十四個月）






2.都市計畫釘樁作業
（六個月）






3.區段徵收範圍測定及擬訂區段徵收計畫書圖
（十八個月）






4.區段徵收公告、申請抵價地審理、補償費發放及提存、產權囑託登記
（十二個月）






5.公共工程規劃設計及發包施工
（三十個月）






6.地籍整理及配地作業
（九個月）






7.財務結算、政府取得剩餘可建地
（六個月）






註：本表僅供參考，其實際進度開發主管機關得視實際狀況酌予調整。

二、區段徵收處理原則

（一）本特定區範圍內既有合法建築之社區、聚落、零星房屋於辦理區段徵收時之處理原則如下：

1.區段徵收之範圍與內容以區段徵收主管機關報經核定之區段徵收計畫書、圖之內容與範圍為準。

2.計畫範圍內既有合法社區、聚落或建物密集地區，原則上建議不納入區段徵收範圍內，至於納入區段徵收範圍內之合法房屋在不妨礙特定區計畫及區段徵收計畫原則下，得由區段徵收主管機關於辦理區段徵收時按原位置分配之。

3.經核定未納入區段徵收地區，則以已發展區土地開發管理要點（參見附錄）規定辦理。

（二）區段徵收領回抵價地之比例，依本案之辦理目的以40﹪為估算原則，實際抵價地之比例應以區段徵收主管機關報經核定之比例為準。

三、土地處分方式

（一）土地分配比例

依平均地權條例第54條規定，土地所有權人得以徵收後可供建築之土地折價抵付，惟抵價地總面積，不得少於40﹪。

本特定區規劃其餘土地則以興建公共設施及政府興建各類設施使用，其比例原則為：
1.35﹪~40﹪作為公共設施使用。

2.發還抵價地佔117.19公頃，可標售建地102.18公頃，讓售及有償撥用土地15.06公頃，無償取得土地112.69公頃，參見表二十一所示。

（二）區段徵收實施程序

1.勘定區段徵收範圍：

2.調查及測量。

3.瞭解徵收範圍內各宗土地之界限及其使用狀況與建築等改良物之位置。

4.公告通知徵收範圍內各宗土地之界限及其使用狀況與建築等改良位置。

5.查估各土地及改良物之補償價。

6.區段徵收計畫書擬訂、呈報、公告、及通知。

7.擬具詳細之徵收計畫書並附具徵收圖說、地籍圖及土地使用計畫圖說、地籍圖及土地使計畫圖，申請核辦。經核准後，市縣地政機關應即公告三十日，並通知地主及土地他項權利人。

表二十一　竹南科學園區周邊地區特定區計畫土地面積分配表

項　　　　　　　　　　　目
面積

(公頃)
百分比

(％)

發還地主
領回抵價地（註1）
117.19 
33.76

可標售建地
住宅區、商業區、工業區
102.18 
29.44

讓售或有償撥用
電信事業專用區
0.80 
0.23 


加油站專用區
0.32 
0.09 


自來水事業專用區
0.80 
0.23 


變電所
0.70 
0.20 


污水處理場用地
5.34 
1.54 


垃圾處理場用地
5.02 
1.45 


機關
1.00 
0.29 


儲運中心用地
1.08 
0.31 


小計
15.06
4.34

無償取得
文小
10.28 
2.96 


文中
8.71 
2.51 


兒童遊樂場
4.11 
1.18 


公園
17.78 
5.12 


體育場
4.00 
1.15 


綠地
9.60 
2.77 


道路
54.34
15.65


停車場
1.87 
0.54 


喪葬設施用地
2.00 
0.58 


小計
112.69 
32.46

合計（註2）

347.13 
100.00 

註1：地主領回抵價地共146.49公頃（農地重劃區以45﹪計算，其餘地區以40﹪計算），其中預估20﹪地主以現金發還，因此地主領回117.19公頃土地。
註2：本面積係扣除已開闢之中部第二高速公路用地。

8.補償費之發放或提存。

9.於公告期滿十五日內發放各項補償費，應受補償人拒領、不能受領或所在地不明者，則依法將其款項提存待領。

10.囑咐登記及公告取得辦理區段徵收之土地，應於完成徵收一個月內，辦理囑託登記。徵收範圍內之公有土地，除公共設施用地應無償撥用外，其餘土地應由徵收機關照公告土地現值有償撥用，統籌處理。

四、事業及財務計畫分析

計畫是否能順利執行，充裕的資金乃為關鍵因素之一，本特定區開發主體為苗栗縣政府，未來特定區開發建設費用，由苗栗縣政府負責統籌辦理，中央則編列補助費作為特定區聯外道路開發費用等運用。

本特定區之開發屬自償性計畫，因此，其財務計畫將以自償性為目標進行規劃，即特定區範圍內之各項公共工程、都市服務設施及土地開發費用，均將由辦理區段徵收取得可供建築用地標（讓）售後所得款項支應，惟非屬區段徵收範圍內之建設項目如：電力、電信、自來水、污水處理廠……等，則由各目的事業主管機關編列預算開發建設。

（一）開發成本概算

開發成本共分六大項，合計約174.17億。

1.行政作業費：包括測量、釘樁、規劃及環境影響評估費用等，約3.30億。

2.區段徵收計畫開發費用：包括地價、建物、農作物補償等，約25.89億。

3.公共工程費用：約69.43億。

4.公共設施建設費用：約33.22億。

5.工程管理費：約8.21億。

6.貸款利息：以年利率8.5﹪複利計算，貸款年期為五年，約34.13億。其中區段徵收費用、公共工程費用、公共設施費等項目，係分五年期平均借貸，以節省利息支出。

有關公共工程及公共設施之相關建設經費參見表二十二所示。

（二）財務效益分析

本研究預估總回收金額205.86億元，合計盈餘約47.06億元。參見表二十三所示。

（三）分年財務支出概算

開發時期以五年為主，第一年約負債25.91億元，第二

表二十二  竹南科學園區周邊地區特定區計畫開發成本概算表

開發項目
單位
數量
單價
(元/公頃)
總價
(元)

行

政

作

業

費
地形測量費（註一）
公頃
381.84
50,000
19,092,043


釘樁費
公頃
347.13
50,000
17,356,403


都市計畫規劃費
式
1

3,500,000


區段徵收作業費
公頃
347.13
600,000
208,276,834


公共設施規劃設計費（註二）
式
1

66,434,452


環境影響評估費
式
1

15,000,000


小計



329,659,732

區段徵收計畫開發費用
地價補償（註三）
公頃
69.43
32,340,000
2,245,224,271


建物補償（註四）
公頃
2.04
130,000,000
265,200,000


農作物補償
公頃
315.12
250,000
78,780,000


小計



2,589,204,271

公共工程費用（註五）
公頃
347.13
20,000,000
6,942,561,135

公

共

設

施

建

設

費

用
整地費用
公頃
347.13
300,000
104,138,417


兒童遊樂場
公頃
4.11
20,000,000
82,200,000


公園
公頃
17.78
20,000,000
355,600,000


體育場
公頃
4.00
20,000,000
80,000,000


綠地
公頃
9.60
20,000,000
192,000,000


道路
公頃
54.34
20,000,000
1,086,800,000


停車場
公頃
1.87
12,000,000
22,440,000


文小
公頃
10.28
60,000,000
616,860,624


文中
公頃
8.71
60,000,000
522,600,000


污水處理場
公頃
5.34
25,000,000
133,511,509


垃圾處理場
公頃
5.02
25,000,000
125,572,066


小計



3,321,722,617

工程管理費（註六）
式
1

821,142,700

貸款利息（註七）
式
1

3,413,050,614

開發成本總計



17,417,341,070

區段徵收成本總計（註八）



15,880,500,469

註一：地籍測量面積以特定區總面積向外延伸1/10的土地面積估算。
註二：公共設施規劃設計費以總公共設施建設費用的2％計算。
註三：地價補償以20%的地主申領現金估算。
註四：建物補償以現況有建物的土地總面積計算，估算20％建物需拆遷。
註五：公共工程包括雨水下水道、污水下水道等地下管路。
註六：工程管理費以公共工程及公共設施建設費用總和的8％計算。
註七：貸款利息以年息8.5％計算，貸款年期五年。
註八：不含都市規劃設計、釘樁、環境影響評估、以及體育場、停車場、學校、污水處理場、地垃圾處理場等之公共設施費。

表二十三  竹南科學園區周邊地區特定區計畫成本收益表
項目
面      積

(㎡)
參 考 單 價

(元/㎡)
複      價

(元)

讓

售

或

有

償

撥

用
電信事業專用區
8,000 
13,545 
108,357,690


加油站專用區
3,200 
13,545 
43,343,076


自來水事業專用區
8,000 
13,545 
108,357,690


變電所
7,017 
13,545 
95,041,690


污水處理場
53,405 
13,545 
723,349,935


垃圾處理場
50,229 
13,545 
680,334,950


機關
10,000 
13,545 
135,447,112


儲運中心用地
10,754 
13,545 
145,657,762


小計
150,604 
---
2,039,889,903

可標售建地
1,021,846 
18,150 
18,546,507,048

總回收金額(A)


20,586,396,951

區段徵收開發總成本 (B)


15,880,500,468

盈餘(A)-(B)


4,705,896,483

註：1.依據周邊地區工業區地價每坪約60,000元（約18,150元/㎡）之售價，計算可標售建地參考單價
2.讓售或有償撥用土地底價＝區段徵收開發總成本／可標售建地及讓售或有償撥用土地面積和 ＝15,880,500,468元/1,172,450㎡＝13,545元/㎡
年逐年增加至負債49.36億元，至第四年負債約126.78億元，而於第五年由於有處分土地利得，至第五年財務已由負債轉變為盈餘約47.06億元，特定區之分年財務支出及收入狀況，參見表二十四所示。

（四）經費籌措方式

經費來源共可分六個管道籌措，以作為特定區開發經費支出所用。所有開發經費之籌措依公共債務相關規定辦理，並俟區段徵收作業辦理完竣後，由開發主體標售可建築用地，以所得價款償還。

1.由苗栗縣政府籌墊。

2.向縣平均地權基金貸款。

3.向地方建設基金（原省建設基金）貸款。

4.向金融機關貸款。

5.向中央新市鎮、新社區開發基金貸款。

6.由需地機關籌措。

表二十四  竹南科學園區周邊地區特定區計畫分年財務表

              單位：元

年別

項目
分             年
總      計


1
2
3
4
5


行

政

作

業

費
都市計畫

測量費
19,092,043
－
－
－
－
19,092,043


區段徵收

作業費
41,655,367
41,655,367
41,655,367
41,655,367
41,655,367
208,276,834


公共設施規劃設計費
66,434,452
－
－
－
－
66,434,452


小計
127,181,862
41,655,367
41,655,367
41,655,367
41,655,367
293,803,330

土

地

取

得

費

用
地價補償費
－
－
2245224271
－
－
2,245,224,271


建物補償費
265,200,000
－
－
－
－
265,200,000


農作物補償費
78,780,000
－
－
－
－
78,780,000


小計
343,980,000
－
224,522,427
－
－
2,589,204,271

公共工程費用
1,388,512,227
1,388,512,227
1,388,512,227
1,388,512,227
1,388,512,227
6,942,561,135

公共設施建設費用

及管理費
528,376,223
528,376,223
528,376,223
528,376,223
528,376,223
2,641,881,117

貸款利息
202,984,277
386,714,165
586,061,093
993,196,573
1,244,094,507
3,413,050,614

開發經費總計
2,591,034,589
2,345,257,982
4,789,829,182
2,951,740,391
3,202,638,324
15,880,500,468

標、讓售土地總金額
－
－
－
－
20,586,396,951
20,586,396,951

當期淨值
-2,591,034,589
-2,345,257,982
-4,789,829,182
-2,951,740,391
-3,202,638,324
4,705,896,483

累計淨值
-2,591,034,589
-4,936,292,571
-9,726,121,753
-12,677,862,144
4,705,896,483


附註：地價補償於第三年發放
附錄  竹南科學園區周邊地區特定區計畫已發展區土地開發管理要點

一、為有效誘導改善並提升已發展地區之生活環境品質，促進該地區之再發展，特訂定本要點。

二、本要點所稱之已發展區土地，係指本特定區現有合法建物部份，經區段徵收主管機關核定剔除區段徵收範圍外者，其實際範圍以區段徵收後之地籍界線為準。

三、已發展區土地開發可採行個別建築開發或整體開發，惟採行整體開發地區得依本要點獎勵規定獎勵之。

四、本要點之主管機關：在縣為苗栗縣政府，在鄉鎮為竹南鎮公所。

五、已發展區土地開發，以土地權利關係人申請自行辦理為主，並由主管機關提供區外公共設施優先興建等之協助事項。

六、已發展區土地申請整體開發者，應符合左列規定：

（一）最小開發規模不得小於０‧二公頃。

（二）申請者需擬具整體開發計畫提交苗栗縣政府已發展區土地開發審議小組審查，審議小組並得視實際需要調整其最小開發規模及範圍。

符合上述規定後，始得再分別依相關法令向主管單位申請開發建築。

七、整體開發計畫書、圖應表明左列事項：

（一）計畫地區範圍及面積。

（二）開發單位、同意參與整體開發地主名冊及開發同意書。

（三）開發現況分析。

（四）土地及地上物處理計畫。

（五）土地使用計畫，含都市設計及建築物配置初步構想。

（六）公共設施建設計畫。

（七）事業及財務計畫。

（八）實施進度。

（九）街廊內部安全設計，維生系統及防災規劃設計。

（十）其他配合辦理事項。

八、已發展區土地申請整體開發之獎勵及管理內容如左：

（一）申請整體開發者，得依左列獎勵規定開發建築：

容積獎勵額度公式：

V =[V0/（1–V1）]×（1+V1+V2）
V =  獎勵後建築基地容積率

V0 = 基準容積率（訂為百分之一百）

V1 = 提供公共設施之比例（不得少於申請開發總面積之百分之二十）

V2 = 採整體開發之獎勵係數（訂為０‧二）

（二）申請放棄整體開發，採行個別建築開發者，其建敝率依原分區之建蔽率，其容積率依基準容積率來開發。

九、已發展區需依其實際需要設置必要之公共設施，其設置公共設施用地面積不得少於已發展區面積之百分之二十，該項土地於開發完成後，其土地權屬應登記為縣政府或鎮公所所有。

十、為審查整體開發計畫內容，已發展區土地開發審議小組，應由苗栗縣政府、竹南鎮公所於都市計畫已開發範圍發布實施後籌編設立。如整體開發計畫內容涉及都市計畫變更者應另依法定程序辦理。

十一、苗栗縣政府、竹南鎮公所如已成立其他相關審議小組或委員會，可由其取代已發展區土地開發審議小組之功能。

十二、已發展區範圍經發布實施後，苗栗縣政府、竹南鎮公所為瞭解當地居民之意願，應舉辦公聽會說明、宣導及溝通，並蒐集民眾意見，苗栗縣政府、竹南鎮公所應於下次都市計畫通盤檢討前編列報告，層報上級主管機關以作為開發政策釐訂及通盤檢討規劃、審議之依據。

十三、已適用本要點規定作整體開發獎勵者，不得再適用其他開發獎勵。

新訂「竹南科學園區

周邊地區特定區計畫」
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申請單位：苗栗縣政府
編訂時間：中華民國九十年五月編訂
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申請單位：苗栗縣政府
中華民國九十年五月
圖二   竹南科學園區周邊地區特定區計畫範圍圖
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