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第十章  細部計畫指導原則 

壹、土地使用強度及容積獎勵 

一、工業區變更後容積率，應依下列公式計算，且不得大於鄰近使用

性質相同使用分區之容積率。 

➢ 工業區變更後容積率(F1)＝變更前工業區容積率(F)×變更前工業區

面積(A)／（變更前工業區面積(A)－變更後公共設施用地面積(Δ

A)） 

二、科技商務服務專用區之建蔽率不得大於 50%，容積率不得大於

260%。主要引入之產業共區分為『商務及服務業』以及『住宅』

兩大類，且於細部計畫區分不同性質之科技商務服務專用區，其

中供商務及服務業使用之土地面積，不得小於 50%。惟開發時，供

『商務及服務業』使用部分應優先取得使用執照，惟申請建照時，

其容許使用得同時包括『商務及服務業』及『住宅』，以符合本計

畫區之定位與急迫性。 

三、工業區變更後獎勵容積、移轉容積及其他名目容積之合計，不得

大於依第一點核算基準容積（變更後可建築土地面積乘以前項工

業區變更後容積率）之 0.5 倍。但相關法令另有規定者，不在此

限。本計畫區變更後之獎勵容積以不超過基地面積乘以法定容積

率之 20%，加計容積移轉後不得超過基地面積乘以法定容積率之

50%，以符合前開規定。 

貳、停車空間及退縮規定 

一、應於細部計畫訂定科技商務服務專用區建築基地於申請開發時應

設置之停車數量。 

(一)申請供住宅使用部份 
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1.為提升居住環境品質及解決停車需求，建築基地申請建築時，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，如超過 250

平方公尺者，超過部分每 150 平方公尺及其零數應增設一部停車空間。 

2.所留設之停車空間如屬同一戶，得免依建築技術規則留設車道。 

(二)申請非供住宅使用部份 

1.為提升居住環境品質及解決停車需求，建築基地申請建築時，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，如超過 250

平方公尺者，超過部分每 125 平方公尺及其零數應增設一部停車空間。 

2.所留設之停車空間如屬同一戶，得免依建築技術規則留設車道。 

(三)應設機車停車位，機車停車位數以建築技術規則建築設計施工編第 59 條

之樓地板面積計算方式，每滿 200 平方公尺設置 1 部計算，其尺寸須長 2

公尺以上，寬 0.9 公尺以上，通道寬度 1.5 公尺以上，如機車停車位數超

過 10 部者，應採集中設置為原則，並僅得設置於地面層及地下一層，且

不得設置於最小退縮建築範圍內。 

二、科技商務服務專用區應自道路、綠地、廣場、公園用地、停車場

境界線及計畫範圍邊界退縮建築。其退縮部分得計入法定空地，

不得設置圍牆，並應植栽綠化。 

三、公園及停車場用地應自道路境界線退縮建築。 

參、公共設施 

一、為兼顧生態及景觀功能，未來開闢時應考量於公園用地內保留部

分設置雨水貯留池或生態池等保水設施。 

二、公園用地及停車場用地得依「都市計畫公共設施用地多目標使用

辦法」之規定作多目標使用，並以供作非營業性之公共使用者為

限。 
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肆、都市設計 

一、本計畫區建築基地，應先經「本縣都市設計審議委員會」審議通

過後方得申請建造執照；公共設施(除道路用地外)開闢興築前，

應先經「本縣都市設計審議委員會」審議通過後方得施工。另建

築物設置人行地下道或架空走廊連接供公眾使用者，為避免造成

都市空間視覺景觀衝擊，應經「本縣都市設計審議委員會」審議

始得設置，經委員會審議通過者，得不計入建蔽率及容積率，另

如為跨計畫道路，應先取得道路主管機關同意。 

二、於細部計畫訂定相關管制規定，以為後續執行開發之依循。至少

應包括： 

(一)建築顏色原則 

(二)廣告招牌設置原則 

(三)夜間照明原則 

(四)無障礙設施設置原則 

(五)景觀及綠化原則 

(六)開放空間系統設計原則 

(七)垃圾貯存空間設置原則 

伍、其他 

一、基於公共設施及防災設施內部化原則下，新竹縣政府正式函詢相

關主管單位表示本案鄰里性公共設施用地之需求（如消防、警察

等）意見，說明如后(詳附件十五)。新竹縣政府警察局回復：目

前該計畫區現有二重埔派出所(距離計畫區約 0.55公里)，另本局

於該計畫區內尚無增設派出所之用地需求；經新竹縣政府消防局

回復：目前該計畫區現有二重分隊(距離計畫區約 0.75公里)，另

本局於該計畫區內尚無增設消防分隊之規劃。 
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二、本案為維護社會公平原則，回饋內容應由申請人與新竹縣政府於

細部計畫核定前簽訂協議書(詳附件十六)，具結保證依核定之都

市計畫書暨所提之整體開發計畫書確實實施。申請人未依都市計

畫及協議書辦理時，新竹縣政府應逕予強制執行，並依法定程序

回復原使用分區，土地權利關係人不得以任何理由提出異議。 

三、自願捐贈之可建築用地，不得以代金方式折算繳納，惟經各直轄

市、縣(市)政府都市計畫委員會審議決議改採代金者，其代金須

優先回饋當地之公共建設。 

四、「開發單位應於主要計畫核定前與新竹縣政府簽訂協議書，具結保

證依自行整體開發計畫訂定之時程開發，並敘明計畫發布實施後

三年內必需予以開發建設，否則依程序回復為工業區。」前開所

謂計畫發布實施後三年內必需予以開發建設，係指本計畫發布實

施後三年內必需完成公共設施興闢並移轉登記予地方政府。 

五、為避免本案依法核定發布實施後，衍生都市計畫法第 17條第 2項

但書規定核發建築執照疑義，建議本案如經本會審定，應俟新竹

縣都市計畫委員會審定細部計畫後，再檢具變更主要計畫書、圖

報由本部逕予核定後實施，以杜爭議。 

六、本開發案因位於頭前溪水系自來水水質水量保護區範圍，應依「開

發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準」第 25條相關規

定辦理，並於核定時檢具環保主管機關核備文件(詳附件十)；另

本計畫區之變更及區內未來之開發行為如符合「開發行為應實施

環境影響評估細目及範圍認定標準」與環保署依環境影響評估法

第 5 條第 1 項第 11 款公告規定應實施環境影響評估之開發行為

者，應依規定實施環境影響評估。


