
規 劃 指 引 編 號 2B 

城 市 規 劃 委 員 會 規 劃 指 引 
就 附 服 務 設 施 住 宅 所 實 施 的 臨 時 規 劃 管 制 

( 重 要 提 示 ︰ -  
 
這 份 指 引 只 供 一 般 參 考 用 。任 何 人 如 對 這 份 指 引 有 疑 問 ， 應 向 香 港 北 角 渣 華 道 3 3 3 號 北 角 政 
府 合 署 1 7 樓 規 劃 署 規 劃 資 訊 及 專 業 行 政 小 組 查 詢 ( 電 話 號 碼 ︰ 2 2 3 1 5 0 0 0 ) 。  
 
城 市 規 劃 委 員 會 有 權 修 訂 這 份 指 引 ， 無 須 預 先 通 知 。 )  

1. 引 言 

2. 考 慮 範 圍 及 指 引 的 應 用  

1.1 城 市 規 劃 委 員 會 ( 下 稱 「 城 規 會 」 ) 於 一 九 九 九 年 九 
月 公 布 有 關 「 發 展 附 服 務 設 施 住 宅 」 的 規 劃 指 引 編 
號 2 A 後 ， 公 眾 對 指 引 內 的 若 干 規 定 ， 特 別 是 有 關 一 
房 一 廳 單 位 的 限 制 、 各 類 單 位 的 面 積 及 其 所 佔 比 率 
的 限 制 等 ， 表 示 關 注 。 另 一 方 面 ， 公 眾 亦 關 注 到 在 
不 適 當 地 區 ( 例 如 工 業 及 商 業 區 或 備 受 不 利 的 環 境 
因 素 限 制 的 地 區 ) 內 以 附 服 務 設 施 住 宅 的 名 義 興 建 
的 住 宅 單 位 ， 認 為 這 種 情 況 未 如 理 想 ， 因 為 入 住 這 
些 單 位 的 住 客 會 受 到 環 境 問 題 ( 例 如 噪 音 及 空 氣 污
染 ) 所 滋 擾 。 此 外 ， 在 工 業 及 商 業 區 內 所 提 供 的 休 
憩 用 地 及 社 區 設 施 ， 亦 未 有 顧 及 這 些 住 戶 的 長 遠 需 
求 。 

1.2 城 規 會 對 附 服 務 設 施 住 宅 實 施 規 劃 管 制 時 ， 向 來 都 
視 之 為 「 酒 店 式 」 的 附 服 務 設 施 住 宅 。 雖 然 上 一 份
指 引 公 布 了 規 劃 上 的 考 慮 因 素 ， 但 政 府 著 手 界 定 
「 附 服 務 設 施 住 宅 」 一 詞 時 ， 在 擬 訂 法 律 上 可 強 制 
執 行 的 字 眼 上 ， 卻 遇 到 困 難 。 基 於 這 個 因 素 ， 並 預 
期 政 府 在 以 分 拆 業 權 方 式 出 售 附 服 務 設 施 住 宅 發 展 
方 面 的 政 策 可 能 有 變 ， 城 規 會 認 為 有 需 要 檢 討 有 關 
附 服 務 設 施 住 宅 發 展 的 規 管 機 制 。 雖 然 此 類 住 宅 單 
位 確 有 市 場 需 要 ， 但 也 得 防 止 這 個 制 度 遭 人 濫 用 ， 
以 確 保 那 些 在 商 業 及 工 業 區 或 備 受 不 利 環 境 因 素 限 
制 的 地 區 內 ， 以 附 服 務 設 施 住 宅 發 展 的 名 義 興 建 的 
住 宅 單 位 ， 得 以 受 到 管 制 ， 因 為 此 類 基 本 上 屬 於 住 
宅 發 展 的 附 服 務 設 施 住 宅 ， 會 帶 來 土 地 用 途 不 相 協 
調 和 支 援 性 社 區 設 施 不 足 的 問 題 。 

1.3 為 求 更 清 晰 劃 分 土 地 用 途 ， 城 規 會 決 定 在 所 有 法 定 
圖 則 的 「 註 釋 」 中 刪 去 「 附 服 務 設 施 住 宅 」 用 途 。 
在 按 照 《 城 市 規 劃 條 例 》 的 規 定 對 有 關 圖 則 作 出 此 
等 修 訂 及 展 示 之 前 ， 這 份 指 引 會 作 為 城 規 會 詮 釋 附 
服 務 設 施 住 宅 的 臨 時 指 引 ， 城 規 會 會 依 據 此 指 引 實 
施 規 劃 管 制 。 



 3. 附 服 務 設 施 住 宅 發 展 的 詮 釋 

城 市 規 劃 委 員 會 
二 零 零 零 年 六 月 

2.1 倘 分 區 計 劃 大 綱 圖 上 有 關 土 地 用 途 地 帶 的 「 註 釋 」 
的 第 一 欄 或 第 二 欄 內 列 有 「 附 服 務 設 施 住 宅 」 用 
途 ， 則 這 份 指 引 適 用 於 有 關 土 地 用 途 地 帶 內 的 發 展 
項 目 。 

2.2 在 公 布 這 份 指 引 之 前 已 獲 城 規 會 批 准 的 規 劃 申 請 ， 
不 會 因 這 份 指 引 而 受 到 影 響 。 此 等 發 展 項 目 可 按 照 
核 准 發 展 計 劃 繼 續 展 開 。 倘 申 請 人 擬 對 核 准 發 展 計 
劃 作 出 修 訂 ， 而 此 等 修 訂 又 符 合 前 規 劃 指 引 2 A 中 所 
列 出 的 規 劃 考 慮 因 素 ， 將 可 視 作 輕 微 修 訂 項 目 而 獲 
批 給 許 可 ， 地 區 規 劃 專 員 會 根 據 城 規 會 轉 授 的 權 
力 ， 審 理 此 等 輕 微 修 訂 項 目 。 倘 申 請 人 擬 作 出 的 修 
訂 與 核 准 發 展 計 劃 差 異 很 大 ， 便 須 按 照 現 行 的 分 區 
計 劃 大 綱 圖 的 規 定 ， 重 新 向 城 規 會 申 請 規 劃 許 可 。 

2.3 除 上 文 第 2 . 2 段 所 述 的 情 況 外 ， 上 一 份 有 關 發 展 附 
服 務 設 施 住 宅 的 規 劃 指 引 ( 規 劃 指 引 編 號 2 A ( 一 九 九 
九 年 九 月 版 ) ) 現 已 喪 失 效 力 。 

3.1 根 據 城 規 會 原 來 就 「 酒 店 式 」 的 附 服 務 設 施 住 宅 所 
擬 訂 的 定 義 ， 預 算 發 展 成 為 酒 店 一 部 分 及 / 或 在 酒 
店 內 營 運 的 附 服 務 設 施 住 宅 單 位 ， 會 被 視 為 「 酒 
店 」 處 理 。 

3.2 所 有 其 他 的 附 服 務 設 施 住 宅 發 展 ， 包 括 以 標 榜 中 央 
管 理 服 務 作 為 市 場 推 銷 手 法 的 傳 統 住 宅 單 位 ， 則 會 
視 為 住 宅 發 展 。 此 類 發 展 必 須 遵 守 有 關 的 法 定 圖 則 
的 「 註 釋 」 中 就 「 分 層 樓 宇 」 用 途 所 訂 下 的 規 定 。 


