
竹南頭份都心再活化計畫 

一、時  間：2008 年 9 月 10 日 15:00 

二、地  點：台北市松山區南京東路五段 102 號 9 樓（都市更新專案管理

辦公室） 

三、主 持 人：陳金令 理事長 

四、出席人員： 

(一)專家學者：錢學陶教授、黃健二教授。 

(二)營建署都市更新組：賴建良 

(三)苗栗縣政府：代理辦事員 簡筱芸 

(四)規劃團隊：龍邑工程顧問公司 朱峻廷先生 

 

五、 會議紀錄及建議： 

六、 (一)、會議結論 

一、規劃遠景及定位： 

1.本案應從人口趨勢、所得、家庭數等社經資料中探討，並從城市競爭

力角度出發，再討論再發展遠景。 

2.再發展定位則應考量周邊相關地區未來發展及競合性，從本區自然、

歷史資源等當地居民生活方式、空間、該更新區目前欠缺之公共設施

等面向思考後，再發展後續策略。 

 
二、再發展策略構想 

1. 目前更新範圍內工業區大部分住宅屬於違規使用，但是透過更新方式

無法使其合法化。在這樣基礎下提出來更新構想，無法跳脫現況原有

系統結構窠臼。而且更新基本上是由民間所推動，政府並無法直接介

入運作更新機制，沒有誘因進行更新。公共設施的提供及由誰提供，

並非在更新計畫中留設開放空間公共設施那種類型，諸如公園誰來提

供的問題。透過土地徵收或市地重劃的方式都沒有辦法達到，這種基

地範圍的特性要進行都市更新是有問題的，這是命題的問題。 

2. 以規劃構想來說，依用途將工業區轉變成產業資源專用區，事實上可

行性不高。以苗栗整體商業強度來看，更新區和其他地區比起來，例

如北面西面、前站後站一大片商業區有何競爭優勢以進行產業資源型

的商業使用，區位間競爭的相關問題都是要進一步去釐清。大型購物

中心、商場等設施因為本區距離新竹太近，可能面臨經營困難問題。

缺乏競爭優勢，還必須額外投入資源整理的情況下，很難進行如規劃



構想中的土地使用。舊工業區更新並非在既有架構下微調就可以達成

的。 

 

(二)、後續辦理及具體建議事項 

1.透過都市計畫變更將原先縣政府所構想的公共設施及原有既成道路進

行爬梳整理，那將會提高其可行性。原有住宅要轉型成商業使用可行

性不高，更新計畫目的要貼近現實，宜繼續維持住宅使用。本案再發

展遠景、定位及策略應由競爭力角度出發，利用各項社經資料以獲知

更新範圍內再發展之優勢、劣勢及機會，再進一步發展後續更新策略。 

2. 建議地方政府釐清要在都心來進行這樣工業區更新的問題，確認委託

案定位。以本案而言，都市更新和都市計畫變更其實是同一件事。如

果是工業區來進行機能轉型，直接透過都市計畫變更就可以達到目

的。如果是經濟部編定的工業區，在都市計畫變更上就沒有操作空間。 

3. 落到規劃構想之前應該有整體發展定位，更新區發展構想承襲整個都

市發展構想之後，在每個階段應該環環相扣交代清楚，更新區完成後

跟與都市其他地區間關係為何也應該加以思考。更新區要在竹南頭份

的都市發展過程扮演何種角色的分析應該再加強。在課題一，竹南火

車站與苗栗的商業中心，規劃地區剛好落在中間，這類似軸線問題應

該再多加著墨。 

 

 


