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一、 計畫緣起： 

根據2018年世界論壇(WEF)評比結果，我國創新能力位居全球

第四，顯示臺灣足具國際競爭創新能力。因應產業轉型需求，在

過去建設新竹、竹南、龍潭、銅鑼、新竹生醫及宜蘭等園區的發

展基礎上，竹科管理局已於民國107年構思「以軟扶硬，翻新竹科」

發展方向。在具體措施方面，包括除現有竹青庭及蘭青庭以外，

竹科管理局乃積極建置提供創新創業場域，以協助高科技廠商結

合學研資源、發揮高效能研發能量，並培育優秀科技人才、激勵

創新國內的研發實力，希冀我國人才、技術及資金等生態系統能

與國際鏈結，打造出可結合地區優勢及發展條件的創新研發產業

聚落。 

為發展推動創新事業，檢核科技部新竹科學園區管理局(下稱

竹科管理局)新竹園區內之產業用地供給情形，伴隨過去持續成長、

產業轉型，其用地已近全數飽和，是未來創新事業推動，即面臨

擴建用地需求瓶頸議題。 

適逢新竹市政府於107年提出「X計畫」構想，期以「一園區

二廊帶三支箭」產業政策，目標於4年內引進AI、IOT 等策略性產

業，透過租稅減免、SBIR 創業補助及共同開發，來鼓勵跨國企業

設置營運總部、研發中心，與竹科未來所推動之方向不謀而合。 
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考量「X計畫」推動之用地需求，新竹市政府係於107年2月會

同行政院等相關單位共同勘選，選定於鄰近清交大、工研院、公

道五路旁之台肥公司土地作為預定地，並經行政院指示請各部會

協調由台肥公司提供土地，朝配合國家重大建設方向辦理。竹科

管理局爰依循未來朝「以軟扶硬」之發展方向，並配合新竹市政

府重大建設，期能與地方共譜「下世代創新智慧園區」、共築「國

際新創示範基地」，據以奠基下世代產業發展基礎。 

  

二、 計畫內容： 

本計畫擴建基地位屬原新竹科技特定區計畫(下稱特定區)內之

東北側台肥公司新竹廠範圍，其計畫目的係為支持高科技產業持

續在新竹生根，同時達到都市更新與都市再發展之目標。目前該

特定區計畫於已與周邊五處都市計畫整併為「新竹市都市計畫」

(第一階段)，詳圖2.2-2。 

本計畫擴建基地現行土地使用分區屬科技商務區(D6)(詳圖

2.2-3)，容許使用項目依現行細部計畫土地使用管制要點之規定，

係依都市計畫法臺灣省施行細則有關「商業區」之規定辦理；惟

部分供科技產業之產品研發、展示、銷售、商務會議、辦公，以

及相關支援服務使用之面積，應不得低於總土地面積之50%。惟上

開施行細則有關商業區之容許使用規定，係採負面表列(意即除不



4 
 

得使用之組別以外，皆屬容許範圍)，並揭示乙種工業區所規定之

限制不得於「商業區」使用。 

本計畫擬引入產業雖以IC設計、軟體及資訊服務業等為主，預

計無一般工業製造行為，考量未來進駐廠商尚可能有辦理工廠登

記之需求，為滿足廠商營業需要，保留較大之招商彈性，以利達

到產業群聚效果。 

本計畫擴建基地D6(3.74公頃)街廓屬於第二期市地重劃整體開

發區，現況為空置地，使用情形尚屬單純，目前正在重劃階段(詳

圖2.2-7)。依本計畫建築允建強度試算，允建容積樓地板面積為

法定基準容積加計擬申請之獎勵容積上限50%，合計為117,753m2。

本計畫主建物開發規模即假設為最大允建容積，並初步規劃興建3

棟大樓；未來則應以都市設計審議核准之開發量體為準。本計畫

建築物內不計容積樓地板面積合計為96,917m2(約為29,317坪)，

係屬必要興建之樓地板；而若將前開允建容積、不計容積計入，

則設計總樓地板面積總計為214,670m2(約為64,938坪)。 

建築規劃構想： 

(一)第1棟大樓，建議規劃地下3層、地上12層之建築物，除提

供科技及軟體、創投、專業技術服務等指標企業使用之商務辦公

空間為主外，局部空間亦可作為園區服務中心、新創共享空間及
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園區生活支援服務等行業使用空間。 

(二)第2棟大樓建議規劃地下3 層、地上12 層之建築物，除提

供科技及軟體、創投、專業技術服務等指標企業使用之商務辦公

空間為主外，局部空間亦可作為新創共享空間及園區生活支援服

務等行業使用空間。 

(三)第3棟大樓建議規劃地下3 層、地上10 層之建築物，除提

供科技及軟體、創投、專業技術服務等指標企業使用之商務辦公

空間為主外，局部空間亦可作為產品展示、體驗、培訓、新創共

享及生活支援服務等行業使用空間。 

本計畫擴建基地建築規劃構想示意詳圖3.3-1、本計畫擴建基地

建議規劃方案模擬示意詳圖3.3-2。 

 

 



6 
 

 

 

 



7 
 

 

 

三、執行單位：科技部新竹科學園區管理局。 

四、執行期程：109 至114年度。 

五、經費需求：182.36億元。 

六、選擇方案之成本效益分析： 

擴建方案以108年為基期，籌備期間為108~111年中，興建期間
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為111年至114年，分為第一期(第1棟大樓建築工程及排水景觀雜

項工程)自111年至113年第一季底，第二期(第2棟及第3棟大樓建

築工程)自113年至114年，共計約4年；營運期間為113年至157年，

評估營運期間為45年，合計評估年期為50年。區財務評估參數設

定，詳表6.1-1。 

 

財務評估項目有資本支出、營運支出及營運收入等項目，資本
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支出項目包括土地取得成本、工程成本及重置成本三大類，營運

支出項目、營運收入包含項目說明如下： 

(一)土地取得成本係參考周邊土地實際成交價格行情約為土地

公告現值之2.2~2.4倍；本計畫假設約為2.24 倍，每坪單價約為

38.5萬元，估算擴建基地3.74公頃土地取得總成本約為43.54 億

元。 

(二)工程成本包含排水景觀雜項工程及建築工程二項，排水景

觀雜項工程直接工程費約1.08 億元，加計間接工程費(直接工程

費之15%)、工程預備費(直接工程費之10%)，施工進度假設為111 

年30%、112 年50%、113 年20%估算，加計物價指數調整費合計為

1.41 億元。施工期間利息約為0.07 億元。建築造價單價係參考

主計總處「109 年度共同性費用編列標準」之鋼骨構造13~16 層

辦公大樓(加地下室)，並考量樓地板載重達800kg/m2、綠建築及

智慧建築等特殊工程成本，及工程物價上漲之風險，以編列基準

加成調整為41,389 元/m2，約13.7 萬元/坪計算，加上7%之空調

設備費後，再加計0.5%之環境監測費估算，三棟大樓之直接工程

費約95.67 億元，加計間接工程費(直接工程費之15%)、工程預備

費(直接工程費之10%)，施工進度假設第1 棟大樓為111 年20%、

112 年50%、113 年30%估算，第2、3 棟大樓為113 年50%及114年
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50%，加計物價指數調整費合計為126.95 億元。施工期間利息約

為4.61 億元。另依文化藝術獎助條例第9 條第1 項規定，以建築

工程造價之1%編列公共藝術設置成本，約為0.96億元。 

(三)重置成本包含建築結構及雜項工程、機電、水電及空調工

程、裝修工程、營運設備工程，各工程項目按照折舊率分攤年限

計算。 

(四)營運支出項目，包括地價稅及房屋稅、管理維護費用及保

險費與水電能源費及其他支出三項，並於正式營運後(113年)開始

計算。 

(五)營運收入項目，包括建物出租收入、管理費收入、停車費

收入。 

本計畫就前述收入及成本假設，以淨現值(NPV)、自償率(SLR)

及內部報酬率(IRR)等重要財務投資指標予以檢視其可行性，評估

結果顯示本計畫自償率為97.23%，尚不具完全自償能力(詳表

6.4-3)。

 

計畫預期效益含可量化效益及不可可量化效益，可量化效益為
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提供業機會2,800個、年產值約196億元、相關營業稅及營所稅收

約14.5億元，衍生關聯產業效益約為490億元；不可量化效益為就

業機會與經濟活動、生活水準、公共設施服務、提升產業國際競

爭力及促進地區產業轉型升級。 

依據前述經濟成本及效益相關假設，在未考量納入關聯產業效

益時，整體計畫之經濟效益投資報酬率為22.39%、計畫淨現值約

為1,709億元；將關聯產業效益納入時，則計畫投資報酬率為

25.77%、計畫淨現值約為4,611 億元，具經濟效益可行性。 

 

七、替代方案之分析及評估： 

為配合竹科「以軟扶硬。翻轉竹科」發展方向、及新竹市政府

「一園區。二廊帶。三支箭」之相關政策，本局乃積極建置提供

創新創業場域，以協助高科技廠商結合學研資源、發揮高效能研

發能量，並培育優秀科技人才、激勵創新國內的研發實力，希冀

我國人才、技術及資金等生態系統能與國際鏈結，打造出可結合

地區優勢及發展條件的創新研發產業聚落。 

爰發展推動創新事業，並配合新竹市政府刻正推動竹科X 科技
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廊帶計畫，經檢核竹科管理局所轄新竹園區內之用地及設施供給

情形，新竹園區可供出租土地面積約274.3公頃，已出租面積約

274.3公頃，達到100%出租；又目前新竹園區內之標準廠房440個

單位已出租430個，出租率約97.73%，顯示既有土地及設施已無法

供應廠商需求；考量產業用地之需求殷切，新竹市政府爰於107 年

2 月會同行政院等相關單位共同勘選，選定於鄰近清交大、工研

院、公道五路旁之台肥公司土地作為「竹科X計畫」預定地，並經

行政院指示請各部會協調由台肥公司提供土地，朝配合國家重大

建設方向辦理。 

依科技部所訂科學園區新設園區遴選作業須知規定，檢核本計

畫基地均符合上開作業須知所訂都市型園區18項指標條件規範，

並依上開作業須知規定之遴選程序，將本計畫修訂內容併指標檢

核情形，提報109年6月17日科技部科學園區策略發展委員會第7 

次會議審議通過。 

另就「竹科X計畫」預定地之周邊條件來看，台肥TFC-ONE 大樓

自民國106 年8 月完工啟用以來，已陸續吸引著名高科技業者入

駐，包括荷商艾司摩爾、美商英特爾、美商科林研發、日商大陽

日酸等，在各大國際知名科技廠商紛紛入駐下，進駐率已達80%，

而其多屬知名科技及軟體服務業，預期兩年後將全數出租，顯示
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市場需求殷切，故本計畫辦理確實具有必要性，現階段尚無替選

方案。 

本計畫由政府投資興建時，在相關財務評估條件下初步評估計

畫淨現值未大於0，即顯示其未具效益。若改由民間參與興建營運

時，由於民間投資的資金成本率在考量融資條件與股東預期報酬

率較高條件下，若以6%的資金成本率(計畫折現值)來看，較政府

投資的折現率1.95%要高，則計畫淨現值為-80.46 億元，計畫自

償率亦降為49.28%，財務仍不具效益，對民間投資人而言不具投

資誘因。 

另經財務評估結果顯示，本計畫依民參評估於投資年期無法回

收，且內部報酬率1.95%低於股東權益報酬率12%，對民間廠商而

言財務效益不高，民間參與投資誘因不足，不具民間經營投資可

行性。惟科學園區開發目的在激勵國內科學事業技術之研究創新，

並促進高級科學技術產業之發展，不以營利為目的，故仍以中央

政府編列附屬單位預算(園區作業基金)支應開發成本方式設置本

園區。 

八、財源籌措： 

依據行政院109年7月15日院臺科字第1090022897號函，本計畫

經費所需經費約182.36億元，全數由科學園區管理局作業基金支
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應。 

九、資金運用： 

本期計畫所需經費約182.36億元，包含調查規劃及設計階段作

業費約4.82億元、用地取得及拆遷補償費約43.53億元、排水景觀

雜項工程費用約1.41億元、建築工程費費約126.95億元、公共藝

術設置費約0.95億元與及施工期間利息約4.67億元，本計畫開發

經費概估表詳如后。 

 

(以下空白) 


