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壹、計畫緣起 

本計畫區因符合上位計畫指導、中央及地方發展政策、順應都市發展需求、區位具

優勢且條件適宜、增加地方性公共設施，提升環境品質等緣由，由土地權利關係人循都

市計畫個案變更程序，申請辦理「變更竹東(頭重、二重、三重地區)都市計畫(合併「高

速公路新竹交流道附近特定區計畫」新竹縣轄部分)(部分甲種工業區為科技商務服務專

用區、公園用地、停車場用地及道路用地)」案及「擬定竹東(頭重、二重、三重地區)都

市計畫(合併「高速公路新竹交流道附近特定區計畫」新竹縣轄部分)(部分甲種工業區為

科技商務服務專用區、公園用地、停車場用地及道路用地)細部計畫」案，前述計畫並於

108 年 2 月 25 日公告發布實施。 

依據前述發布實施計畫及與新竹縣政府簽訂之協議書，有關開發期限之規定如下: 

1.本計畫所回饋捐地之公共設施用地，應於本計畫公告發布實施後三年內完成

開闢，並回饋捐地予新竹縣政府。 

2.本計畫於公告發布實施後三年內完成計畫區範圍 50%之『商務及服務業』所

有建築執照之申請。 

本案自都市計畫公告發布實施起，隨即辦理樁位測定作業(108 年 9 月 10 日起樁位

成果公告 30 天)、地籍逕為分割作業(109 年 2 月 27 日逕為分割完成)、公共設施細部設

計及水土保持規劃作業(109 年 2 月~109 年 8 月)、水土保持計畫審議作業(109 年 8 月 7

日送審~109 年 12 月 3 日核定)，申請水土保持開工許可等並於 110 年 8 月進場施工。 

因應新冠肺炎對建築相關行業衝擊，新竹縣政府於 109 年 4 月 28 日宣佈 109 年核

發之建造執照或雜項執照(核發日期為準)，或於 109 年 12 月 31 日前仍為有效執照者

(已申報開工)等，無須經申請程序得自動延長竣工期限 1 年；110 年 5 月 12 日再公告 1

次 110 年核發之建造執照或雜項執照(核發日期為準)，或於 110 年 12 月 31 日前仍為

有效執照者(已申報開工)等，均無須經申請程序得自動延長竣工期限 1 年。 

又 110 年 5 月中旬起全國疫情警戒升級至第三級，中央各部會陸續宣布各項因應措

施(建議企業比照機關推動居家辦公、戶外及室內人數限制、調整放寬公共工程品管人員

回訓期限等等措施)，本案施工現場為符合政府防疫措施無法依預定期程及充足之人力

施工，已嚴重影響公共設施工程之工期進展。 

本案自都市計畫發布實施後均刻不容緩積極接續辦理相關程序，實因各項審議期程

及疫情等不可抗力因素致未能如期完成都市計畫書及協議書有關開發期限之規定，爰此，

原計畫對於開發期限之規定實有必要配合實際執行狀況所需進行調整，故研提本次變更

主要計畫。  
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貳、變更都市計畫法令依據 

一、變更都市計畫法令依據 

都市計畫法第 27 條第 1 項第 3 款暨第 2 項(詳附件一)。 

二、計畫性質 

本案未涉及土地使用分區變更，係針對原主要計畫書之實施進度併同細部計

畫進行變更。 

參、計畫位置與範圍 

一、計畫位置 

計畫區位於竹東鎮二重里，屬旭光段，臨光明路，原為台灣日光燈股份有限

公司竹東廠土地，本案變更位置詳圖 1。 

二、計畫範圍 

計畫範圍為新竹縣竹東鎮旭光段 71 地號等 10 筆土地，面積為 9.5909 公頃。 

表 1  本計畫範圍土地清冊表 

編
號 

地段 地號 
土地使用分

區 

謄本面積 

(㎡) 

計畫面積 

(㎡) 
土地所有權人 

1 旭光 75 
科技商務服
務專用區 

13,564.87 13,564.87 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

2 旭光 75-2 
科技商務服
務專用區 

10,560.87 10,560.87 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

3 旭光 79 
科技商務服
務專用區 

10,738.49 10,738.49 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

4 旭光 79-3 
科技商務服
務專用區 

6,945.99 6,945.99 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

5 旭光 148 
科技商務服
務專用區 

15,158.79 15,158.79 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

6 旭光 71-4 公園用地 5,038.04 5,038.04 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

7 旭光 159 公園用地 9,010.07 9,010.07 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

8 旭光 149 公園用地 8,289.78 8,289.78 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

9 旭光 71 道路用地 10,358.16 10,358.16 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

10 旭光 154-9 停車場用地 6,243.80 6,243.80 陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

合計 95908.86 95908.86 - 
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圖 1  本計畫位置示意圖 
 

資料來源：本計畫繪製。 

  

計畫範圍 
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圖 2  本計畫範圍示意圖 
 

資料來源：本計畫網路申領之電子謄本。 
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圖 3  現行計畫示意圖 
 

資料來源：本計畫繪製。 
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肆、現行主要計畫內容 

一、土地使用計畫 

(一)科技商務服務專用區 

劃設科技商務服務專用區三處，劃設面積合計 5.6973 公頃，佔計畫範

圍總面積之 59.40%。 

(二)公共設施用地 

劃設公共設施用地 3.8936 公頃，包括公園用地、停車場用地及道路用

地，佔計畫範圍總面積之 40.60%。 

表 2  本計畫現行主要計畫土地使用分區面積分配表 

分區名稱 面積(公頃) 百分比(%) 

土地使用分區 
科技商務服務專用區 5.6973 59.40 

小計 5.6973 59.40 

公共設施用地 

公園用地 2.2336 23.29 

停車場用地 0.6242 6.51 

道路用地 1.0358 10.80 

小計 3.8936 40.60 

總計 9.5909 100.00 

註：1.凡本次變更未指明部分均以原有計畫為準。 

2.表內面積應依據核定圖實地釘樁測量面積為準。 

3.應捐贈公共設施用地及可建築土地面積： 

(1)依「都市計畫工業區檢討變更審議規範」第六點之規定(略)：變更為住宅區、商業區應捐贈公共設施用地

及可建築土地面積之合計佔變更工業區土地總面積之比例，分別不得低於 37%、40.5%。 

(2)本計畫擬捐贈 40.5%之公共設施用地，依變更範圍計算應劃設 3.8844 公頃（9.5909×40.5%=3.8844）。本

計畫區西北側面積約 0.0226 公頃之甲種工業區(包括旭光段 72、73 等 2 筆土地)，申請人同意將其變更

回饋納入本案捐贈回饋(比照變更為科技服務專用區捐贈 40.5%公共設施用地方式計算)，經計算為

0.0092 公頃(=0.0226×40.5%)。合計公共設施面積共 3.8936公頃(3.8844+0.0092)。 

 

二、實施進度及經費 

(一)開發方式 

1.依「都市計畫工業區檢討變更審議規範」之規定，申請人以全部捐贈公共設

施用地方式辦理。 

2.公共設施用地由申請人負責開闢。 

3.樁位測釘及其費用申請人辦理及負擔，以符「社會成本內部化原則」。 
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(二)捐贈回饋 

1.捐贈 40.6%公共設施用地。 

2.捐贈之公共設施用地應於本計畫公告實施後，由開發者整體規劃、負責興闢

完成後捐贈予新竹縣政府。 

3.開發者應負責認養本計畫所捐贈公園用地之管理與維護，管理維護期限應至

少 10年。 

4.前述有關捐贈回饋事項，均應納入協議書載明。 

(三)開發期程 

1.科技商務服務專用區 

本計畫於公告發布實施後三年內完成計畫區範圍 50%之『商務及服務

業』所有建築執照之申請。 

2.公共設施用地 

所回饋捐地之公共設施用地，應於本計畫公告發布實施後三年內完成開

闢，並回饋捐地予新竹縣政府。 

表 3  本計畫現行主要計畫實施進度及經費表 

分區及用地 

種類 

面積 

(公頃) 

土地取得方式 開闢經費（萬元） 
主辦 

單位 

預定 

完成 

期限 

備註 

徵

購 

市地 

重劃 

公地 

撥用 

獎勵 

投資 

其

他 

工程 

成本 
其他 合計 

經費 

來源 

科技商務服務專

用區 
5.6973     V 696,356 236,489 932,845 

申請

人 

細部計

畫公告

發布實

施日起

3 年內 

銀行貸 

款、自

有資金 
公共

設施

用地 

公園用地 2.2336     V 8,108  8,108 

停車場用地 0.6242     V 2,266  2,266 

道路用地 1.0358     V 3,760  3,760 

合計 3.8936 － 14,134 － 14,134 － － － 
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伍、變更理由及內容 

一、變更理由 

(一)本案自都市計畫公告發布實施之日起，刻不容緩積極辦理相關作業 

本案自都市計畫公告發布實施起，隨即辦理樁位測定作業(108 年 9 月

10 日起樁位成果公告 30 天)、地籍逕為分割作業(109 年 2 月 27 日逕為分割

完成)、公共設施細部設計及水土保持規劃作業(109 年 2 月~109 年 8 月)、水

土保持計畫審議作業(109 年 8 月 7 日送審~109 年 12 月 3 日核定)，申請水

土保持開工許可等並於 110 年 8 月進場施工。 

(二)新冠肺炎對建築相關行業缺工、缺料等衝擊，影響工程相關進度之推展 

因應新冠肺炎對建築相關行業衝擊，新竹縣政府於 109 年 4 月 28 日宣

佈 109 年核發之建造執照或雜項執照(核發日期為準)，或於 109 年 12 月 31 

日前仍為有效執照者(已申報開工)等，無須經申請程序得自動延長竣工期限

1 年；110 年 5 月 12 日再公告 1 次 110 年核發之建造執照或雜項執照(核發

日期為準)，或於 110 年 12 月 31 日前仍為有效執照者(已申報開工)等，均

無須經申請程序得自動延長竣工期限 1 年。 

又 110 年 5 月中旬起全國疫情警戒升級至第三級，中央各部會陸續宣布

各項因應措施(建議企業比照機關推動居家辦公、戶外及室內人數限制、調

整放寬公共工程品管人員回訓期限等等措施)，本案施工現場為符合政府防

疫措施無法依預定期程及充足之人力施工，已嚴重影響公共設施工程之工

期進展。 

(三)本案已申報開工施工中，建議考量新冠肺炎疫情對建築行業之衝擊，同意展

延開發期限 2 年 

原計畫開發期限規定包括兩部分: 

1.本計畫所回饋捐地之公共設施用地，應於本計畫公告發布實施後三年內完成

開闢，並回饋捐地予新竹縣政府。 

2.本計畫於公告發布實施後三年內完成計畫區範圍 50%之『商務及服務業』所

有建築執照之申請。 

本案 110 年 8 月已申報開工施工中(工期依環境影響說明書規定至少為

1 年，加計完工驗收點交程序等約需半年)，另已取得旭光段 75、75-2 地號

之建照，占全部科技商務服務專用區面積約 42%。考量新冠肺炎之疫情不穩

定或突發之疫情警戒，申請展延上述開發期限之規定 2 年。 



 

 主9 

二、變更內容 

本次申請變更內容如下表: 

表 4 主要計畫變更內容明細表(本次變更) 

編
號 

位置 變更內容 
變更理由 

備
註 原計畫(公頃) 新計畫(公頃) 

1 第七
章實
施進
度及
經費 

本計畫於公告發布實施後三
年內完成計畫區範圍 50%之
『商務及服務業』所有建築
執照之申請。 

所回饋捐地之公共設施用
地，應於本計畫公告發布實
施後三年內完成開闢，並回
饋捐地予新竹縣政府。 

本計畫於本次變更公告發布
實施後二年內完成計畫區範
圍 50%之『商務及服務業』
所有建築執照之申請。 

所回饋捐地之公共設施用
地，應於本計畫本次變更公
告發布實施後二年內完成開
闢，並回饋捐地予新竹縣政
府。 

1.本案自都市計
畫公告發布實
施之日起，刻
不容緩積極辦
理相關作業。 

2.新冠肺炎對建
築相關行業缺
工、缺料等衝
擊，影響工程
相關進度之推
展。 

3.本案已申報開
工施工中，建
議考量新冠肺
炎疫情對建築
行業之衝擊，
同意展延開發
期限 2 年。 

 

2 第九
章其
他應
載明
事項 

「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
予地方政府及科技商務服務
專用區範圍 50%之『商務及
服務業』所有建築執照之申
請。 

「開發單位應於本次變更主
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，並敘明本次變更計畫
發布實施後二年內必需予以
開發建設，否則依程序回復
為工業區。」前開所謂本次變
更計畫發布實施後二年內必
需予以開發建設，係指本計
畫本次變更發布實施後二年
內必需完成公共設施興闢並
移轉登記予地方政府及科技
商務服務專用區範圍 50%之
『商務及服務業』所有建築
執照之申請。 

 

3 協議
書 

乙方申請範圍為新竹縣竹東
鎮旭光段 71、75、76、77、
78、79、80、81、95、97、
112、148、149、151、152、
153、154、159、181、182

以及 189 地號等二十一筆土
地，面積共計 95,908.89 平
方公尺。 

公園用地、停車場用地及道
路用地，應於本細部計畫公
告發布實施後三年內，由乙
方興闢完成後捐贈予甲方，
面積合計 38,936 平方公尺。 

乙方具結保證於本細部計畫
發布實施後三年內完成計畫
區範圍 50%之『商務及服務
業』所有建築執照之申請。 

 

乙方申請範圍為新竹縣竹東
鎮旭光段 71、71-4、75、75-

2、79、79-3、148、149、154-

9、159 地號等十筆土地，面
積共計95,908.86平方公尺。 

公園用地、停車場用地及道
路用地，應於本細部計畫本
次變更公告發布實施後二年
內，由乙方興闢完成後捐贈
予甲方，面積合計 38,936 平
方公尺。 

乙方具結保證於本細部計畫
本次變更發布實施後二年內
完成計畫區範圍 50%之『商
務及服務業』所有建築執照
之申請。 

 

註：凡本次變更內容未指明部分變更部分，均以原計畫為準。 
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 陸、其他 

本次變更未指明者，悉依原計畫規定內容辦理。 
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附件一  個案變更同意函 
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附件二  辦理施工前公開說明會相關公開資料 
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業務承辦

人 員 
 

業務單位

主 管 

 

變更機關：新竹縣政府 

申請單位：陳淑麗、楊玉全、楊玉輝 

中華民國一一○年十月 

變更竹東(頭重、二重、三重地區)都市計畫

(合併「高速公路新竹交流道附近特定區計

畫」新竹縣轄部分)(部分甲種工業區為科技

商務服務專用區、公園用地、停車場用地及

道路用地)(開發期限展延)案 
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