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壹、緣起 

新竹科學工業園區自民國 69 年成立以來，一直扮演著帶動經濟
發展的重要地位，時至今日，其仍為我國經濟命脈的重要一環。考量

園區未來整體產業發展需求及目前園區工業區使用面積實已飽和且

不足之情形，復以解決特定區內已開發區與邊緣未開發之保護區、農

業區因發展不一，造成景觀、環保、交通等問題，新竹科學工業園區

管理局特針對區位條件良好、但尚未開發之園區三、五路南側沿線土

地進行重新規劃調整，並辦理土地使用檢討規劃研究，增設產業發展

與相關生產性服務設施用地，並改善沿路環境景觀，使未來園區整體

產業發展環境更為完善。 

因應產業發展至今，土地使用調整過程亦須兼顧原住戶的空間需

求。故科學工業園區管理局特將本計畫區規劃供園區三、五路沿線原

住戶安置使用（安置措施詳見附錄一），惟安置戶數眾多，且計畫區

內既有道路（雙園路）管線複雜以致安置空間受限，為合理地創造產

業發展、更公平地保障公眾利益、更有效地維護科學工業園區治安，

本計畫擬變更細部計畫中園區服務區之土地使用分區管制要點，以提

供更多安置空間予園區三、五路之民眾使用。 

 

貳、法令依據 

一、都市計畫法第 27條第 1項第 3款（見附錄二） 

二、依據新竹縣政府中華民國 97 年 1 月 25 日府徵字第
0970008444號、及新竹縣政府中華民國 97年 2月 1日
府工都字第 0970017212號辦理（見附錄三） 
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參、變更範圍與面積 

本變更位置係位於「擬定新竹科學工業園區特定區（新竹縣轄部

份）（園區三路、五路地區）細部計畫」東側之園區服務區。其範圍

北臨園區三路，南至細部計畫公園用地、停車場用地，西臨中山高速

公路路側綠地，東至特五號道路為界，計畫面積約 2.1927 公頃（詳
圖 1所示）。 
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圖 1 變更計畫位置示意圖
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肆、現行都市計畫概要 

一、發布實施經過 

「擬定新竹科學工業園區特定區（新竹縣轄部份）（園區

三路、五路地區）細部計畫」於民國 95年 12月 28日發布實施
（見附錄四）。計畫之擬定乃順應新竹科學工業園區產業及現

況發展需求，解決新竹科學工業園區特定區內已開發區與邊緣

未開發之保護區、農業區發展不一，造成景觀、環保、交通等

衝擊，故針對園區三、五路南側沿線土地進行重新規劃調整。 

二、計畫位置、範圍及面積 

本計畫區位處新竹縣市交界處，新竹科學工業園區特定區

中央偏南側，其範圍北臨園區三路、園區五路，南至主要計畫

特六號計畫道路、保護區及特五號計畫道路，西臨中山高速公

路路側綠地，東至寶山路及農業區為界，計畫面積約 31.5282
公頃（包含新竹市部份 0.8425 公頃及新竹縣部份 30.6857 公
頃)。本細部計畫區為前開範圍新竹縣部份。 

三、計畫年期 

以民國 110年為計畫目標年。 

四、土地使用計畫 

現行都市計畫中劃設園區事業專用區 20.7083 公頃、園區
服務區 2.1927公頃、加油站專用區 0.1026公頃，土地使用分區
面積總計為 23.0036公頃（詳表 1、圖 2所示）。 

五、公共設施計畫 

現行都市計畫中劃設機關用地 0.0799 公頃、公園用地
3.7780公頃、公園兼滯洪池用地 0.9773公頃、廣場用地 0.3157
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公頃、停車場用地 0.5390公頃、道路用地 1.9922公頃，公共設
施用地面積總計為 7.6821公頃（詳表 1、圖 2所示）。 

表 1 擬定新竹科學工業園區特定區（新竹縣轄部份）（園區三路、
五路地區）細部計畫土地使用面積分配表 

項 目 面積（公頃） 佔計畫面積百分比（％）

園 區 服 務 區 2.1927 7.15 

加 油 站 專 用 區 0.1026 0.33 

園 區 事 業 專 用 區 20.7083 67.49 

土地

使用

分區 
小 計 （ 1 ） 23.0036 74.97 

機 關 用 地 0.0799 0.26 

廣 場 用 地 0.3157 1.03 

公 園 用 地 3.7780 12.31 

公 園 兼 滯 洪 池 用 地 0.9773 3.18 

停 車 場 用 地 0.5390 1.76 

道 路 用 地 1.9922 6.49 

公共

設施

用地 

小 計 （ 2 ） 7.6821 25.03 

合 計 （ 1 ） ＋ （ 2 ） 30.6857 100.00 
註：表內面積僅供參考，實際面積應以核定圖實地分割測量面積為準 
資料來源：擬定新竹科學工業園區特定區（新竹縣轄部份）（園區三路、五路地區）細部

計畫書（95年 12月 28日） 
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圖 2 擬定新竹科學工業園區特定區（新竹縣轄部份）（園區三路、五路地區）細部計畫示意圖 
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伍、發展現況分析 

一、自然環境 

變更範圍周邊地質包括第四紀更新世之紅土礫石層及香山

相地層、新第三紀上新世卓蘭層等。紅土礫石層表層為紅土，

其下由粉土、砂及卵礫石等組成；卓蘭層則由砂岩、頁岩、泥

岩或砂頁岩等組成，於地質結構特性上，以卓蘭層之承載力略

佳。而變更範圍屬台地地形，地質屬紅土礫石層，其表層組成

材料為粉砂、粘土、砂及卵礫石等，其下則為厚實之卵礫石層。

另新城斷層為新竹地區之主要斷層，斷層斜切過變更範圍東南

側（詳附錄五）。由於斷層非變更範圍內，且確實位置仍有其

不確定之處，應不影響本變更案之開發。 

二、土地使用 

變更範圍位於細部計畫園區服務區內，現況尚未開發，目

前有多處零星商業、工業使用及一處幼稚園，其餘則為雜林、

荒地、空地及道路等使用（土地使用現況詳圖 3）。 

三、土地權屬 

變更範圍之土地權屬包含 22筆公有土地。其中科學工業園
區管理局面積為 2.0489 公頃，佔 93.44％；財政部國有財產局
面積為 0.1438公頃，佔 6.56％（詳圖 4、附錄六所示）。 

四、交通運輸 

變更範圍及周邊地區之現況道路包含園區三路及雙園路

（詳圖 3所示），其道路幾何特性說明如下。 

(一)園區三路：計畫寬度 24公尺，為雙向 4車道，向東北與
新竹市寶山路相交，向西接新安路。 

(二)雙園路：穿越變更範圍內，往北接園區三路，往南接往寶山
鄉公所，目前道路路寬約為 8公尺。 
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圖 3 土地使用現況示意圖 

變更計畫位置

園園區區三三路路

雙雙
園園
路路



 9

圖 4 土地權屬示意圖 

變更計畫位置
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陸、變更計畫內容 

一、變更理由 

(一)為配合園區三、五路沿線原住戶安置措施，變更園區服務區
之允許使用組別，供住宅使用，確保原住戶之安置空間。 

(二)為有效容納更多安置住戶，落實社會公平正義原則，減低安
置過程之衝突與糾紛，在對週邊環境景觀衝擊最低的前提

下，變更土地使用強度及建築物退縮管制等規則。 

(三)園區服務區南側已劃設停車場，已可供公眾使用。在對週邊
環境景觀衝擊最低的前提下，變更停車空間檢討規則。 

 

二、變更內容 

本次變更內容為變更部分土地使用分區管制要點，變更內

容明細詳表 2及表 3。 

表 2 變更內容明細表 
變更內容 編

號 位置 
原計畫 新計畫 

變更理由 備註

1 園區服務區 

土地使用分區

管制要點，變更

前土地使用分

區管制要點請

參見附錄七。 

土地使用分區

管制要點變更

內容詳表 3，變
更後土地使用

分區管制要點

請 參 見 附 件

一。 

1.為配合園區三、五路沿線原住戶安置措
施，變更園區服務區之允許使用組別，

供住宅使用，確保原住戶之安置空間。

2.為有效容納更多安置住戶，落實社會公
平正義原則，減低安置過程之衝突與糾

紛，在對週邊環境景觀衝擊最低的前提

下，變更土地使用強度、停車空間檢討

及建築物退縮管制等規則。 
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表 3 變更新竹科學工業園區特定區（新竹縣轄部份）（園區三路、
五路地區）細部計畫土地使用分區管制要點變更前後對照表 

變更內容 編

號 原條文 變更後條文 
變更理由 

1 四、容許使用項目 
本計畫區各使用分區及用地

容許使用項目如下： 

︰ 
· 

(二)園區服務區 
園區服務區以提供科學工業園

區主要行政、金融、商務、展示、

研討、表演及娛樂、餐飲、購物等

多功能使用為主，其容許使用項目

如下： 
1.公務機關及一般事務所 
2.金融、保險分支機構 
3.產品展示陳列設施、圖書館 
4.集會堂、會議設施 
5.職業訓練教育設施 
6.創業輔導設施 
7.安全衛生、福利設施 
8.通訊設施、設備及其附屬設施使
用與機構 

9.公用事業設施與營業處所 
10.招待所、員工活動中心 
11.轉運設施、停車場 
12.餐飲及零售服務業 
13.其他經科學工業園區管理局同
意設置之服務設施 

 

︰ 
· 

四、容許使用項目 
本計畫區各使用分區及用地

容許使用項目如下： 

︰ 
· 

(二)園區服務區 
園區服務區以提供科學工業園

區主要行政、金融、商務、展示、

研討、表演及娛樂、餐飲、購物、
住宅等多功能使用為主，其容許使
用項目如下： 
1.公務機關及一般事務所 
2.金融、保險分支機構 
3.產品展示陳列設施、圖書館 
4.集會堂、會議設施 
5.職業訓練教育設施 
6.創業輔導設施 
7.安全衛生、福利設施 
8.通訊設施、設備及其附屬設施使
用與機構 

9.公用事業設施與營業處所 
10.招待所、員工活動中心 
11.轉運設施、停車場 
12.餐飲及零售服務業 
13.住宅 
14.其他經科學工業園區管理局同
意設置之服務設施 

︰ 
· 

為配合園區

三、五路沿線

原住戶安置

措施，變更園

區服務區之

允許使用組

別，供住宅使

用，確保原住

戶之安置空

間。 

2 五、土地使用強度 
本計畫區土地使用強度管制

標準如下表： 
土 地 使 用 分 區 
及 用 地 別 

建蔽率

( ％ ) 
容積率

( ％ )
園區事業專用區 60 200 
園 區 服 務 區 30 150 
加 油 站 專 用 區 40 120 

公共
機 關 用 地 50 200 

五、土地使用強度 
本計畫區土地使用強度管制

標準如下表： 
土 地 使 用 分 區

及 用 地 別

建蔽率

( ％ )
容積率

( ％ ) 
園區事業專用區 60 200 
園 區 服 務 區 60 200 
加 油 站 專 用 區 40 120 

公共
機 關 用 地 50 200 

為有效容納

更多安置住

戶，落實社會

公平正義原

則，減低安置

過程之衝突

與糾紛，在對

週邊環境景

觀衝擊最低

的前提下，提
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變更內容 編

號 原條文 變更後條文 
變更理由 

公 園 用 地 15 30 
停車場用地 50 200 

設施

用地 

廣 場 用 地 -- --  

公 園 用 地 15 30 
停車場用地 50 200 

設施

用地

廣 場 用 地 -- --  

高土地使用

強度。 

3 六、停車空間檢討 
本計畫區內建築基地之附設

停車空間應依下表辦理，且不得移

作他途使用，若須變更區位及用途

仍應依本要點所訂標準重新檢討修

正配置，並須經科學工業園區管理

局之核准。 
使用分區

及用地別 應 設 置 停 車 位 數 量

園區事業

專 用 區 

樓地板面積每超過112.5平
方公尺或其零數應增設一

停車位。 

園 區 
服 務 區 

樓地板面積每超過112.5平 
方公尺或其零數應增設一 
停車位。 

機關用地 每處至少設置5個停車位。 

公 園 

每處至少設置 10個停車
位，服務設施建築樓地板面

積每超過112.5平方公尺設1
停車位。 

︰ 
· 

六、停車空間檢討 
本計畫區內建築基地之附設

停車空間應依下表辦理，且不得移

作他途使用，若須變更區位及用途

仍應依本要點所訂標準重新檢討修

正配置，並須經科學工業園區管理

局之核准。 
使用分區

及用地別
應 設 置 停 車 位 數 量 

園區事業

專 用 區

樓地板面積每超過112.5平
方公尺或其零數應增設一

停車位。 

園 區

服 務 區

每一單元之建築基地於申

請建築時，其建築樓地板面

積在250平方公尺(含)以下
者應留設一部停車空間，超
過250平方公尺，每150平方
公尺，設置一部。 

機關用地 每處至少設置5個停車位。 

公 園

每處至少設置 10個停車
位，服務設施建築樓地板面

積每超過112.5平方公尺設1
停車位。 

︰ 
· 

園區服務區

南側已劃設

停車場，已可

供 公 眾 使

用。在對週邊

環境景觀衝

擊最低的前

提下，變更停

車空間檢討

規則。 

4 七、建築物退縮管制 
本計畫區內各建築基地之建

築退縮規定應依下表辦理。 

使用分區

及用地別 

基地應自建

築線退縮建

築 深 度 

基地非面臨

道路側應自

基地境界線

退 縮 深 度

園區事業

專 用 區 
至少退縮 8
公尺建築 

至少退縮 4
公尺建築 

園區服務

區 
至少退縮 8
公尺建築 

至少退縮 4
公尺建築 

公共設施

用 地 
至少退縮 8
公尺建築 

至少退縮 4
公尺建築  

七、建築物退縮管制 
本計畫區內各建築基地之建

築退縮規定應依下表辦理。 

使用分區

及用地別

基地應自建

築線退縮建

築 深 度

基地非面臨

道路側應自

基地境界線

退 縮 深 度 
園區事業

專 用 區

至少退縮 8
公尺建築 

至少退縮 4
公尺建築 

園區服務

區 前院至少退縮 4公尺建築 

公共設施

用 地

至少退縮 8
公尺建築 

至少退縮 4
公尺建築  

為有效容納

更多安置住

戶，落實社會

公平正義原

則，減低安置

過程之衝突

與糾紛，在對

週邊環境景

觀衝擊最低

的前提下，修

改建築物退

縮管制等規

則。 
5 四、容許使用項目 

本計畫區各使用分區及用地

容許使用項目如下： 

︰ 
· 

四、容許使用項目 
本計畫區各使用分區及用地

容許使用項目如下： 

︰ 
· 

為配合計畫

區之開發及

考量當地民

眾需要，變更

公園之容許
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變更內容 編

號 原條文 變更後條文 
變更理由 

(五)公園用地 
提供園區員工及附近居民之休

閒場所，可供一般遊憩設施、戶外

遊樂設施、運動設施、綠化景觀設

施及水土保持設施等使用。 
 
 
 
 
 
 
 
︰ 
· 

(五)公園用地 
提供園區員工及附近居民之休

閒場所，可供一般遊憩設施、戶外

遊樂設施、運動設施、綠化景觀設

施及水土保持設施等使用。另為配
合本計畫區開發需要，得選擇公園
用地為土地公廟之安置，及考量當
地民眾需要，得依都市計畫公共設
施用地多目標使用辦法設置民眾活
動中心等使用；惟應考量其原有功
能，並應由管理局整體規劃設計。 

︰ 
· 

使用項目。 

 


