
立 盛 開 發 股 份 有 限 公 司 
新竹市東區介壽段110-2等45筆地號

都 市 更 新 新 建 工 程  

都市設計審議(全區開發) 
• 開發單位：立盛開發股份有限公司      

                           負責人：曾繼慶 

• 全區規劃：立聯合建築師事務所        

                           建築師：陳世榮 

• 使用分區：第二種住宅區  

• 使用用途：店舖、辦公室、集合住宅 



1.區位：本基地位於新竹市東區介壽段110-2等45筆地號 

2.細部計畫：擬定新竹科學工業園區特定區(新竹市部分) 

(不含高峰里保護區檢討變更保留案範圍)細部計畫 

(含都市計畫書圖重製檢討)(第二階段) 

3.使用分區：第二種住宅區 

4.建蔽率：60% 

5.容積率：200% 

基地位置 

基地半徑
800M範圍 

基地位置 

基地概況 



地籍圖 



都市更新目的 

本基地係依都計規定以都更方式辦理開發，配合用地變更， 

有效整合土地所有權人，並透過都更達到下列目標： 

• 促進都市土地有計畫之再開發利用 

• 集中留設開放空間 

• 改善防災動線 

• 都市集約化 

• 改善公共設施不足之問題 

• 提升都市整體公共設施服務水準 

• 透過都更權變多數決，解決徵收公設問題，增進全體公共利益。 



(一) 本基地位於新竹市政府於中華民國104年1月13日府都計字第1030225013號函公告發布實施「變更新竹科學工業園區特定區主要計畫(新竹市部

分)(計劃圖重製檢討暨第三次通盤檢討)(第一階段)」保留案第9案範圍內，依上開都市計畫書規定，得依都市更新條例以都市更新方式辦理開發將乙種

工業區變更為住宅區；於內政部都市計畫委員會審定後，先依審定之都市計畫書、圖及都市更新條例有關規定，由實施者擬具都市更新事業計畫草案

並辦理公開展覽後，再檢具變更主要計畫書、圖報由內政部逕予核定後實施。 

 

(二) 本基地係屬新竹市政府於中華民國104年1月13日府都計字第1030225013號函公告發布實施「擬定新竹科學工業園區特定區(新竹市部分)(不含「

高峰里保護區檢討變更保留案」範圍)細部計畫(含都市計畫圖重製檢討)(第一階段)」所劃定之「原中油錦青處理廠更新地區」都市更新地區範圍內。 

 

(三) 依據上開都市計畫規定，保留案第9案已於104年8月28日完成都市更新事業公開展覽、104年12月16日依「開發行為應實施環境影響評估細目及

範圍認定標準」規定由主管機關完成審查在案；並經新竹市政府105年2月15日以府都計字第1050031051號函公告實施「變更新竹科學工業園區特定

區主要計畫(新竹市部分)(計畫圖重製檢討暨第三次通盤檢討)(第二階段)」案暨「擬定新竹科學工業園區特定區(新竹市部分)(不含「高峰里保護區檢討

變更保留案」範圍)細部計畫(含都市計畫圖重製檢討)(第二階段)」。  

        依據該都市計畫，為配合地方發展及鄰近分區性質，將乙種工業區土地變更為住宅區，並於細部計畫劃設公園、綠地及道路等公共設施，採用都

市更新方式辦理整體開發。將已無發展需求之工業區藉由都市更新調整土地使用分區，使土地發揮應有機能，並且開闢公共設施，適時提供規劃良好

機能齊全之優質住宅，發揮閒置土地之都市發展效益。 

 

(四) 「原中油錦青處理廠更新地區」（即保留案第9案）採都市更新並分第一及第二階段實施，第一階段，依據工業區變更住宅區應回饋比例做為公共

設施用地，再依主要計畫及細部計畫擬定書圖，興闢本更新地區內及周邊計畫道路、廣場及綠地；第一階段完成後，進行第二階段新建集合住宅。（

有關實施者申請「新竹市東區介壽段110地號等54筆土地及東橋段1040地號等23筆土地捐贈回饋公共設施用地」都市設計審議案業經新竹市政府106

年6月9日府都府都發字第1060083237號函同意備查在案）。 

 

(五) 「原中油錦青處理廠更新地區」範圍內共有兩個更新單元，更新單元1為「擬定新竹市東區介壽段110-2地號等45筆土地都市更新事業計畫案」，

依都市更新條例25-1條採部份協議合建、部份權利變換方式實施，劃分為三個重建區段（重建區段A、重建區段B、重建區段E）；更新單元2為「擬定

新竹市東區介壽段110地號等16筆及東橋段1040地號等23筆土地都市更新事業計畫案」，依都市更新條例29條採權利變換方式實施，劃分為兩個重建

區段（重建區段C、重建區段D）。(詳更新單元地籍套繪圖)。 

計畫緣起 



都市更新事業計畫暨權變報核 



環境影響評估審查 
 



山坡地開發水土保持計畫審查 
 



捐贈回饋公共設施用地都市設計審議 
 



都市更新第二次公辦公聽會 
 



捐贈公共設施用地整體環境配置原則 



捐贈公共設施用地整體環境配置原則 



公園綠地平面配置圖 



公園綠地植栽設計說明 



公園綠地植栽設計說明 



公園綠地動線說明 



公園綠地鋪面設計說明 



全區設計目標 



全區配置計畫 



全區建築天際線之形塑 



全區建築天際線之形塑 



全區動線計畫 



公園、綠地、開放空間配置計畫 



全區景觀規劃構想 



全區公共藝術品、街道家具及鋪面 



全區景觀說明 



全區景觀說明 



全區景觀說明 



全區景觀夜間照明 



全區高程計畫 



開發規模與獎勵面積 



都市設計準則建築高度規定 

1.都市設計準則第五點 

本計畫區建築物如位屬山坡地範圍且符合下述規定者，其建築高度得不受建築技術規則建築設計施工篇第268條之限制：

建築基地面積至少達1,500平方公尺以上，並提送「新竹市都市設計及土地使用開發許可審議委員會」審議通過（屬科技部新竹科學工

業園區管理局轄管或核發建築執照範圍者，依其相關規定辦理），使得核發建築執照。 



都市設計準則建築高度規定 

2.建築技術規則(山坡地建築)建築物高度規定 

本案依建築技術規則建築設計施工篇第13章山坡地建築第268條：「建築物高度除依都市計畫法或區域計畫法

有關規定許可者，從其規定外，不得高於法定最大容積率除以法定最大建蔽率之商乘三點六再乘以二，建築物

高度因構造或用途等特殊需要，經目的事業主管機關審定有增加其建築物高度必要者，得不受前項限制。」 

本案建築得高度 

   H ≦ 法定最大容積率/法定最大建蔽率×3.6×2    

   200%/60%*3.6*2≦24M 



建築高度設計說明 

全案以低建蔽率方式規劃（實設建蔽率約30%~42%小於法定60%），將空地提供綠化，人行步道及街角小廣場， 

塑造優質的生活環境。       

各區以雙塔式高層建築設計，加大建築物棟距，每一居住單元均可得到充足的日照、採光、通風及視野景觀。 

全區建築樓層為20~26層樓，以高低錯落方式配置，形成多層次的建築天際線，並搭配夜間照明計畫成都市的亮點。 



各區擬申請建築高度 



各區擬申請建築高度 



全區剖面模擬 



全區剖面模擬 

老爺飯店 

世界高中 
光復路 



基地影響評估範圍 
全區交通影響評估 



交通調查位置 



路口現況服務水準評估 



基地已開發路口服務水準評估 



基地開發衍生停車數量說明 



開發完成後交通改善措施 

1.基地駛入介壽路之車輛，建議禁止匯入至內側車道。 

2.塗銷介壽路9席路邊停車格位。 

3.尖峰時段增派交管人員。 

4.張貼聯外動線導引圖。 



5.研擬開闢接駁巴士。 

開發完成後交通改善措施 



開發完成後交通改善措施 

6.提供或建議UBIKE及電動機車充電站設置空間選擇。 



開發完成後交通改善措施 

7.光復路一段525巷正對1-149-10M道路中央之分向限制線增設回復式防撞軟桿區。 



─ 簡報結束、敬請審議─ 



(A區) 開發規模與獎勵面積 



比例尺：1/300 

開發規模與獎勵面積 (B區) 



開放空間平面圖 
 S=1/250 

沿街式開放空間(無頂蓋)實設面積=1033.19㎡ 

開發規模與獎勵面積 (C區) 



開發規模與獎勵面積 (D區) 



開發規模與獎勵面積 (D區) 



開發規模與獎勵面積 (E區) 



開發規模與獎勵面積 (E區) 



建築物配置計畫(A區) 

建築物配置計畫(A區) 5-2-1 
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建築物配置計畫(B區) 

建築物配置計畫(B區) 5-2-2 
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六
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畫
道
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二
十
米
計
畫
道
路 

基地正面臨20米計畫道路和背面臨6米計畫道路基地，具有交通便利之特性。建築整體配置以分區檢討的方式進行主體及和住宅規劃，因應基地形狀建築量體以

一幢二棟規畫地上22層、地下4層之建築。 

一層配置圖  S=1/300 

 

建築物配置計畫(C區) 

建築物配置計畫(C區) 5-2-3 
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建築物配置計畫(D區) 

建築物配置計畫(D區) 5-2-4 
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10米計畫道路 

建築物配置計畫(E區) 

建築物配置計畫(E區) 5-2-5 
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建築物動線計畫(A區) 

建築物動線計畫(A區) 5-3-1 



建築物動線計畫(B區) 

建築物動線計畫(B區) 5-3-2 



建築物動線計畫(C區) 

建築物動線計畫(C區) 5-3-3 

1.車行動線系統 

本基地二面臨路，北側為20公尺計畫道路、南側為6公

尺計畫道路，具有交通便利之特性。規劃地上一幢兩棟，地

下室做連通開發設計，將汽車道出入口配置於20米計畫道路

道路上，同時退縮汽車斜坡道位置確保駕駛視線寬闊提升行

人安全。 

2.人行動線系統 

針對20公尺計畫道路一側留設沿街步道式開放空間並設

置2米人行道，創造友善的人行空間及開放廣場來減緩本基

地興建後建築量體對環境衝擊，並植樹綠美化提升環境品質

；道路出入口皆作順平處理，並配合無障礙設置相關規定留

設坡道通路。 

  

B棟一層平面圖  S=1/400 
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A棟一層平面圖  S=1/400 

 



建築物動線計畫(D區) 

建築物動線計畫(D區) 5-3-4 



建築物動線計畫(E區) 

建築物動線計畫(E區) 5-3-5 



建築量體、造型設計(A區) 

建築量體、造型設計(A區)  5-4-1 



建築量體、造型設計(B區) 

建築量體、造型設計(B區)  5-4-2 



建築量體、造型設計(C區) 

建築量體、造型設計(C區)  5-4-3 

建築位在新竹科學園區都市主要入口臨介壽

路，建築造型在量體與細部塑造出新古典莊重與

沉穩的特色具有作為新興社區的地標性用意。 

一系列的水平線版及垂直柱飾，將創造出穩

重及洗鍊的意象，配合人行道綠植栽的種植，讓

自然有機與人文建築相互達到平衡效果，成為竹

科的視覺新地標。 

建築頂部以古銅金屬色花窗，創造出具人文

復古的特徵。並搭配照明設計成為新竹科學園區

獨特的地標。 

建築立面水平線板用以遮擋南向日照，而垂

直假柱用來遮擋西向斜低光，透過水平與垂直元

素，組成洗鍊沉穩的新古典風格，彰顯大氣卻不

失庸俗。玻璃開窗大部放在雨遮之後，利用假柱

及水平線板製造深窗，豐富都市視覺景觀。 

建築外觀模擬視圖 



建築量體、造型設計(D區) 

建築量體、造型設計(D區)  5-4-4 



建築量體、造型設計(E區) 

建築量體、造型設計(E區)  5-4-5 



建築物照明計畫(A區) 

建築物照明計畫(A區)  5-5-1 

夜間燈光模擬圖  

燈光時段控制  18:00~21:00 燈光時段控制  21:00~23:00 燈光時段控制  23:00~24:00 



建築物照明計畫(B區) 

建築物照明計畫(B區)  5-5-2 

夜間燈光模擬圖  

燈光時段控制  18:00~21:00 燈光時段控制  21:00~23:00 燈光時段控制  23:00~24:00 



建築物照明計畫(C區) 

建築物照明計畫(C區)  5-5-3 

燈光時段控制  18:00~21:00 燈光時段控制  21:00~23:00 

夜間燈光模擬圖  

燈光時段控制  23:00~24:00 



建築物照明計畫(D區) 

建築物照明計畫(D區)  5-5-4 

夜間燈光模擬圖  

燈光時段控制  18:00~21:00 燈光時段控制  21:00~23:00 燈光時段控制  23:00~24:00 



建築物照明計畫(E區) 

建築物照明計畫(E區)  5-5-5 

夜間燈光模擬圖  

燈光時段控制  18:00~21:00 燈光時段控制  21:00~23:00 燈光時段控制  23:00~24:00 



20米計畫道路 

景觀植栽構想(喬木)A區 

景觀植栽構想(喬木)A區 5-6-1 



景觀植栽構想(喬木)B區 

景觀植栽構想(喬木)B區 5-6-2 



二
十
米
計
畫
道
路 

54 
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10 株 

36 

18 

A棟一層喬木配置圖 S=1/300 

 
 

景觀植栽構想(喬木)C區 

景觀植栽構想(喬木)C區 5-6-3 
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米
計
畫
道
路 

共 26 株 

36 

18 

54 

B棟一層喬木配置圖  S=1/300 

 
 

景觀植栽構想(喬木)C區 

景觀植栽構想(喬木)C區 5-6-4 



景觀植栽構想(喬木)D區 

景觀植栽構想(喬木)D區 5-6-5 



景觀植栽構想(喬木)E區 

景觀植栽構想(喬木)E區 5-6-6 



景觀高程計畫(A區) 

景觀高程計畫(A區) 5-7-1 



景觀高程計畫(B區) 

景觀高程計畫(B區) 5-7-2 



景觀高程計畫(C區) 

景觀高程計畫(C區) 5-7-3 

二
十
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高程平面圖 S=1/300 

A-A’高程剖面圖 S=1/300 

A’ 

A 



景觀高程計畫(D區) 

景觀高程計畫(D區) 5-7-4 

二十米計畫道路 

高程平面圖 S=1/300 

三
十
米
介
壽
路 



景觀高程計畫(E區) 

景觀高程計畫(E區) 5-7-5 

高程平面圖 S=1/300 


