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壹、計畫緣起 

本計畫區因符合上位計畫指導、引入產業符合中央及地方發展產業政策與趨勢、順

應都市發展需求、區位位屬新竹都會重要發展軸帶、可增加地方性公共設施，提升環境

品質等緣由，由土地所有權人委託「麗豐資產管理股份有限公司」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、

綠地用地、廣場用地、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、綠地用地、廣場用地、停車場用地及道路用地)細

部計畫」案，前述計畫並於 108 年 1 月 22 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.本計畫發布實施後三年內應予以開發建設(係指公共設施用地興闢完成並移

轉登記予地方政府之日)。 

2.乙方具結保證於細部計畫發布實施後三年內應予以開發建設(係指公共設施

用地興闢完成並移轉登記予甲方之日)。 

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)、環境影響說明書變更內容對照表(108 年 6 月 5 日~108 年 11 月 14 日

同意備查)、地籍逕為分割作業(109 年 1 月 3 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 6 月)、公共設施都市設計及審議作業(108 年 10 月

~108 年 12 月 2 日)水土保持計畫審議作業(109 年 6 月 16 日送審~109 年 10 月 22 日核

定)、109 年 12 月 14 日取得水土保持施工許可證、109 年 12 月 28 日辦理開工前說明會，

並於 110 年 3 月 4 日申報開工後進場施工。 

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。 



 主2 

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。 

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 

計畫範圍之行政轄區為新竹縣竹東鎮頭重里，其位於竹東(頭重、二重、三重

地區)都市計畫範圍內中央地區，鄰近台鐵內灣支線竹中車站及上員車站，縣道

122(中興路四段)北側，沿中興路可通往新竹科學工業園區與中山高速公路新竹交

流道，明星路接光明路往東可通往 68 線快速道路匝道，連絡竹北市及竹東鎮市

區，交通往來十分便捷畫，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明星段 758 地號等 27 筆土地，面積為 6.5298 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 明星 0758-0029 
第一種科技商務服

務專用區 
7,874.51 7,874.51 

吳寶田 

2 
明星 

0798-0000 
第一種科技商務服

務專用區 
8,494.65 8,494.65 

吳寶田 

3 
明星 

0758-0022 
第二種科技商務服

務專用區 
10,330.95 10,330.95 

吳寶田 

4 
明星 

0758-0043 
第二種科技商務服

務專用區 
12,149.59 12,149.59 

吳寶田 

5 明星 0758-0019 道路用地 6,385.55 6,385.55 吳寶田 

6 明星 0758-0026 廣場用地 172.54 172.54 吳寶田 
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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 

7 明星 0758-0030 廣場用地 79.42 79.42 吳寶田 

8 明星 0758-0000 綠地用地 16.41 16.41 吳寶田 

9 明星 0758-0024 綠地用地 32.73 32.73 吳寶田 

10 明星 0758-0025 綠地用地 113.64 113.64 吳寶田 

11 明星 0758-0033 綠地用地 2,735.60 2,735.60 吳寶田 

12 明星 0758-0040 綠地用地 1,116.36 1,116.36 吳寶田 

13 明星 0758-0027 公園用地 666.54 666.54 吳寶田 

14 明星 0758-0031 公園用地 278.72 278.72 吳寶田 

15 明星 0758-0042 公園用地 921.74 921.74 吳寶田 

16 明星 0758-0046 公園用地 56.35 56.35 吳寶田 

17 明星 0758-0047 公園用地 481.18 481.18 吳寶田 

18 明星 0758-0048 公園用地 247.25 247.25 吳寶田 

19 明星 0798-0008 公園用地 1,745.43 1,745.43 吳寶田 

20 明星 0798-0011 公園用地 1,595.79 1,595.79 吳寶田 

21 明星 0798-0012 公園用地 500.32 500.32 吳寶田 

22 明星 0798-0013 公園用地 459.83 459.83 吳寶田 

23 明星 0798-0014 公園用地 169.00 169.00 吳寶田 

24 明星 0989-0000 公園用地 2.53 2.53 吳寶田 

25 明星 0990-0000 公園用地 3.10 3.10 吳寶田 

26 明星 0758-0032 停車場用地 2,556.03 2,556.03 吳寶田 

27 
明星 

0798-0009 
第一種科技商務服

務專用區 
6,112.00 6,112.00 

吳寶田 

合計 65,297.76 65,297.76 - 
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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  現行主要計畫示意圖 
 

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 

本計畫於西側與中興路北側、以及計畫區東側區內 12 公尺道路北側及

南側附近劃設科技商務服務專用區，面積共計約 4.4963 公頃，佔本計畫區

面積 68.86%。 

(二)公共設施用地 

劃設公共設施用地 2.0335 公頃，包括公園用地、綠地用地、廣場用地、

停車場用地及道路用地，佔本計畫區面積 31.14%。 

表 2  本計畫現行主要計畫土地使用分區面積分配表 

項目 面積(公頃) 百分比(%) 備註 

土地使
用分區 

科技商務服務
專用區 

4.4963 68.86 

捐贈可建築土地面積科技商務
服務專用區 0.6112 公頃 

(佔本計畫區面積 9.36%) 

小計 4.4963 68.86  

公共設
施用地 

公園用地 0.7127 10.91  

綠地用地 0.4019 6.16  

廣場用地 0.0252 0.39  

停車場用地 0.2556 3.91  

道路用地 0.6381 9.77  

小計 2.0335 31.14  

總計 6.5298 100.00  

註：1.表內面積僅供參考，實際面積應以核定書圖實地分割測量面積為準。 

2.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 31.14%之公共設施用地，其面積為 2.0335公頃（6.5298×31.14%=2.0335）。另外捐贈可

建築土地面積科技商務服務專用區 0.6112公頃((6.5298×(40.5%-31.14%)=0.6112)。 

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，申請人以捐贈公共設施用

地及可建築土地為原則。 

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.捐贈科技商務服務專用區代用地面積約 0.6112公頃。 

2.捐贈 2.0335公頃之公共設施用地(包括公園用地、綠地用地、廣場用地、停

車場用地及道路用地)。 

3.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。 

4.開發者需於公共設施用地點交予新竹縣政府後負責管理維護 5年。 

5.前述有關捐贈回饋事項，均應納入協議書載明。 

(三)開發期程 

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 

項目 
面積 

(公頃) 

土地取得方式 

費用 

（萬元） 

主

辦

單

位 

預定完成 

期限 

經費

來源 
徵購

或撥

用 

市

地

重

劃 

區

段

徵

收 

開

發

許

可 

其

他 

公園用地、

綠地用地、

廣場用地、

停車場用地

及道路用地 

2.0335 - - - - ˇ 4,688 
申
請
人 

本計畫發布

實施後三年

內應予以開

發建設 (係

指公共設施

興闢完成並

移轉登記予

地方政府之

日) 

銀 行

貸

款 、

自 有

資金 
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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)、環境影響說明書變更內容對照表(108 年 6 月 5

日~108 年 11 月 14 日同意備查)、地籍逕為分割作業(109 年 1 月 3 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 6 月)、

公共設施都市設計及審議作業(108 年 10 月~108 年 12 月 2 日)水土保持計畫

審議作業(109 年 6 月 16 日送審~109 年 10 月 22 日核定)、109 年 12 月 14 日

取得水土保持施工許可證、109 年 12 月 28 日辦理開工前說明會，並於 110

年 3 月 4 日申報開工後進場施工。 

(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.本計畫發布實施後三年內應予以開發建設(係指公共設施用地興闢完成並移

轉登記予地方政府之日)。 

2.乙方具結保證於細部計畫發布實施後三年內應予以開發建設(係指公共設施

用地興闢完成並移轉登記予甲方之日)。 

本案 110 年 3 月已申報開工施工中(工期依環境影響說明書規定至少為
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1 年，加計完工驗收、點交及移轉程序等約需 1 年)，因應水土保持計畫現場

施工課題，刻正辦理水土保持變更設計(110 年 8 月 6 日~迄今)，後續工期尚

需約 6 個月。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。 

(四)配合後續實質開發單位變更都市計畫申請單位 

本案現行計畫係由麗豐資產管理股份有限公司向新竹縣政府申請都市

計畫變更完成公告實施並簽訂協議書在案；後續改由麗盛建設股份有限公司

執行後續相關作業，並經申請變更水土保持義務人、及環境影響說明書變更

內容對照表經主管機關同意在案(詳附件二)。 

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 第九
章實
施進
度及
經費 

本計畫發布實施後三年內應
予以開發建設(係指公共設
施用地興闢完成並移轉登記
予地方政府之日)。 

本計畫於本次變更公告發布
實施後二年內應予以開發建
設(係指公共設施用地興闢
完成並移轉登記予地方政府
之日)。 

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 第十
章細
部計
畫指
導原
則 

「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。 

「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。 

 

3 協議
書 

第二條 :乙方申請範圍為新
竹縣竹東鎮明星段 758、
758-18、758-19、758-22、
798、799-2、893-1、989、
990、1000-1、1009-1、1011-

2以及 1012-1地號等十三筆
土地，面積共計65,297.63平
方公尺。 

第二條 :乙方申請範圍為新
竹縣竹東鎮明星段 758 地號
等二十七筆土地，面積共計
65,297.76 平方公尺。 

 

第六條：乙方具結保證於細
部計畫發布實施後三年內應
予以開發建設(係指公共設

第六條：乙方具結保證於本
次變更細部計畫發布實施後
二年內應予以開發建設(係
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編
號 

位置 變更內容 
變更理由 

備
註 原計畫(公頃) 新計畫(公頃) 

施用地興闢完成並移轉登記
予甲方之日)。 

指公共設施用地興闢完成並
移轉登記予甲方之日)。 

4 申請
單位 

麗豐資產管理股份有限公司 麗盛建設股份有限公司 本案現行計畫係
由麗豐資產管理
股份有限公司向
新竹縣政府申請
都市計畫變更完
成公告實施並簽
訂協議書在案；
後續改由麗盛建
設股份有限公司
執行後續相關作
業，並經申請變
更水土保持義務
人、及環境影響
說明書變更內容
對照表經主管機
關同意在案(詳附
件二)。 

 

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。 



 

 附-1 

附件一  個案變更同意函 

 

  



 

 附-2 

 

  



 

 附-3 

附件二  水土保持義務人變更及環境影響說明書變
更內容對照表同意文 

 



 

 附-4 

 



 

 附-7 

 

  



 

 附-8 

附件三  土地所有權人出具之土地變更使用同意書
暨協議書簽訂委託書 

  



 

 附-10 

附件四  變更申請單位協議書 
  



 

 附-11 

附件五  個案變更前座談會辦理情形(施工前公開
說明會) 

 

  



 

 附-12 

 

  



 

 附-13 

 

  



 

 附-14 

 

  



 

 附-15 

 



 

 附-16 

 



 

 附-17 

  



 

 附-18 

 



 

 附-19 

 



 

 附-20 

 

  



 

 附-21 

 

  



 

 附-22 

 

 



 

 附-23 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

業務承辦

人 員 
 

業務單位

主 管 

 

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、綠地用地、廣

場用地、停車場用地及道路用地) (開發期

限展延)案 

變 更 機 關 ： 新 竹 縣 政 府 

申 請 單 位 ： 麗 盛 建 設 股 份 有 限 公 司 

中 華 民 國 一 一 ○ 年 十 一 月 
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