
新竹市第17、18、19村R1住宅區
及商業區都市更新案

招商單位：新竹市政府都市發展處

簡報日期：2013.11.13
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一、基地簡介
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基地位
置
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計畫範圍

 第17、18、19村R1住宅區

及商業區

 位於經國路二段及延平路

一段交叉口



 更新單元一：商業區

– 面積：16,043㎡

 更新單元二：R1住宅區

– 面積：7,682㎡

更新單元一

更新單元二

商

R1住

劃定2處更新單元
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都市計畫-已劃定都市更新地區
 位屬新竹（含香山）都

市計畫（市中心地區）
細部計畫書

 民國98年經「變更新竹
（含香山）都市計畫（
第二次通盤檢討）案」
，劃定都市更新地區

 更新單元一（商業區）
建蔽率80%/容積率240%

 更新單元二（住宅區）
建蔽率60%/容積率240%

更新單元一

更新單元二
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土地權屬-公有土地為主
 更新單元一（商業區）

 公有土地佔98.98%，私有土地佔1.02%

 更新單元二（住宅區）
 公有土地佔95.20%，私有土地佔4.80%

更新單元一

更新單元二

圖例

計畫範圍

公有土地

私有土地
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類別 管理機關 持分面積（㎡） 比例（％） 所有權人人數

國有土地

國防部總政治作戰局 15,517 96.72 1

財政部國有財產局 256 1.6 1

小計 15,773 98.32 2

市有土地 新竹市政府 106.34 0.66 1

私有土地 163.66 1.02 29

合計 16,043 100 32

類別 管理機關 持分面積（ ㎡ ） 比例（％） 所有權人人數

國有土地 國防部總政治作戰局 7,307 95.12 1

市有土地 新竹市政府 6 0.08 1

私有土地 369 4.8 104

合計 7,682 100 106



三廠市場為早市經營，共設置202攤

土地使用現況

客

雅

溪

延 平 路

經

國

路

本計畫區，原眷村所在地，已拆遷

本計畫區

本計畫區

大鵬新城

基地旁國宅-大鵬新城，及公園（設有兒童遊樂場）

公設用地

鄰近公共設施用地-公29及停12
探索21

基地周邊住宅區-探索21

美學苑

基地對向住宅區-美學苑、彩色新世界，1樓作商業使用

眷村已拆除，僅餘三廠市場，
周邊以住宅社區為主
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二、發展定位及構想

9



市場定位-店鋪住宅大樓
 潛在投資商：新竹市建

商、都市更新、大型建

築開發業者及商場經營

業者

 調查方式：訪談及問卷

方式

 意見彙整

具參與更新意願

 R1住宅區及商業區產品定

位皆建議為店鋪住宅大樓

產品類型以2房~4房
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再發展構想-ECO.E-Home生態智慧社區

土地使用策略
引入智慧型及綠建築

概念住宅社區

發展複合商業機能，
提昇商業設施服務品
質

景觀綠帶發展策略
形塑經國路（台1）

景觀意象端點

串連藍綠軸帶建立生
態廊道

都市更新策略
法定計畫管制，落實

土地整合及更新執行
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三、招商條件
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申請人資格條件
申請條件 允許單一公司、合作聯盟申請

一般條件 本國公司、外國公司、大陸地區之營利事業或其餘第三地區投資之公司

能力資格

1.最近5年內曾完成同性質或相當之住宅或商業使用之建築開發實績累計

建築總樓地板面積達151,000平方公尺

2.最近5年曾完成同性質或相當之住宅或商業使用之建築開發實績累計金

額達新臺幣72億元以上

財務能力

1.以單獨申請方式者，其實收資本額應達新臺幣7億元以上

2.以合作聯盟方式者，其授權代表公司之實收資本額應達新臺幣3億元以

上，且各成員實收資本額之總合不得低於新臺幣7億元

3.經會計師簽證之最近一期財務報表（以年報為準），總負債不得高於資

產額之80%

債信能力 最近3年無不良信用紀錄
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實施者工作範圍

 辦理更新單元之整體規劃設計及興建

 自行籌集與負擔辦理本案各項工作及依都市更新條例實施都市更新
事業所需一切相關與衍生之費用

 負責辦理並取得所需之都市更新審議、都市設計、都市計畫審議、
交通影響評估、環境影響評估及其他必要之各項許可、登記、核准
、執照

 負責取得更新後建物之銀級綠建築標章

 更新後建物之結構及建材設備等級，應達「新竹市都市更新事業及
權利變換計畫提列共同負擔項目及金額審議原則」建築物工程造價
標準所規定鋼筋混凝土構造為主，建材標準應以第二級為主

 實施者需依「變更新竹（含香山）都市計畫（第十七、十八、十九
村等老舊眷村改建）細部計畫書」土地使用分區及都市設計管制規
定，留設眷村文物展示空間設施或開闢公共設施，並捐贈予新竹市
政府（適用更新單元二）
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保證金

 申請保證金

 5000萬元

 履約保證金

申請保證金全數逕轉為第一階段履約保證金

都市更新事業計畫與權利變換計畫經主管機關核定後，最優申請人依主辦

機關通知之日起算30日內繳交第二階段履約保證金

第二階段履約保證金為新臺幣1億元整

 保固保證金

應於完成交屋之日起算7日內繳交

保固保證金以建築使用執照上所載之工程造價3%四捨五入計算至萬元整
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招商程序
 評選及決標方式

 分資格審查、初審複審作業及價格標

 採一次投標、分段開標方式辦理

 第一階段-資格審查

 由主辦機關依招商文件規定之資格條

件，就申請人提送之文件進行審查

 第二階段-綜合評審(合格75分)
 由甄審會依招商文件規定之甄審項目

、甄審標準及評定方式，審查合格申

請人所提之建議書，並以序位法擇出

3家以下入圍申請人

 評審總分最高者為最優申請人
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四、預定招商時程
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執行方式
 事業計畫暨權利變換計畫審

定後暫不公告

本更新事業案之都市更新事業

計畫暨權利變換計畫業經新竹

市都市更新及爭議處理審議會

審定後，暫不公告

實施者得經主管機關同意後，

將變更後之計畫送請主辦機關

及新竹市都市更新及爭議處理

審議會通過後，核定發佈實施

後據以執行
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招商作業預定時程

預計102年12月

預計103年3月
預計103年2月

預計103年4月

本案將於招商文件定案後方行公告19



五、投資優勢
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三大投資優勢
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 權利變換分配單純

公有土地比例達95%以上

私有土地所有權人多屬應分配之土地及建物未達最小分配面積單元者，

權利分配單純

三廠攤商業由國防部公告要求102年10月28日前拆除，逾期未拆由市府

代為強制拆除

 基地區位優益

交通便利，緊鄰台1省道，未來周邊將有公道三30米計畫道路開闢計畫

（客雅溪邊道路工程）

基地區塊方整，三面臨路

 土地所有權人配合更新意願高

已辦理3場地主說明會、2場公聽會，完成聽證程序，土地所有權人皆未

表達反對



歡迎各界踴躍投資
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