
機密  

(文件已於二零二四年一月十二日解密 )  

二零二三年十二月十五日舉行的城市規劃委員會  

               第 1 3 0 9 次會議記錄                 

 

九龍區  

議程項目 3  

[閉門會議 (限於商議部分 ) ]  

有關考慮就《市區重建局明倫街／馬頭角道發展計劃草圖編號  

S / K 2 2 / U R A 1 / 1》及《市區重 建 局土瓜灣道／ 馬 頭角道發展  

計劃草 圖 編 號 S / K 2 2 / U R A 2 / 1》 的 建 議 修訂 ( 即考 慮 就 該 等  

草圖提出的申述和意見後建議作出的修訂 )提出的進一步申述  

(城市規劃委員會文件第 1 0 9 4 6 號 )  

[此議項以廣東話進行。 ]  

商議部分  

1 .  主席請委員發表意見。  

2 .  委員普遍同意對兩份發展計劃草圖作出的擬議修訂，包

括如城市規劃委員會文件第 1 0 9 4 6 號 (下稱「文件」 )附件 I I I a

及附件 I I I b 所載述，對「住宅 (甲類 )」地帶的《註釋》及《說

明 書 》 作 出 的 修 訂 ( 即 就 用 地 K C - 1 8 及 K C - 1 9 內 的 任 何 發

展／重建計劃而言，整幢為住用建築物的最高地積比率為 6 . 5

倍，或住用與非住用各佔部分的建築物的最高地積比率為 7 . 5

倍，而在任何情況下任何建築物住用部分的地積比率均不得超

過 6 . 5 倍 )。一名委員表示，擬議修訂為市區重建局 (下稱「市

建局」 )提供調整非住用地積比率的彈性，而由於兩份發展計劃

草圖所涉範圍接近啟德體育園和該處的臨海發展項目等未來景

點，位置具策略性，因此需要這類彈性。  

3 .  一名委員分享其觀察所得，指市建局以往只容許部分居

民或特別店鋪在重建後重返用地。鑑於現時的項目涉及收購一



-  2  -  

幢工業大廈的特殊情況，現建議把該安排擴展至適用於新寶工

商中心的商戶，對市建局而言屬前所未有。  

4 .  對於兩名委員提出汽車維修工場需要設於位置方便的地

點的意見，主席指出，汽車維修工場對住宅區構成風險，慈雲

山一幢住宅樓宇地面的汽車維修工場先前發生的嚴重意外便是

一例證。雖然有關汽車維修工場的事宜並不屬發展局直接職權

範圍，但該局現正試行透過發展多層樓宇作棕地作業之用，而

計劃於元朗創新園闢設的多層樓宇亦可容納汽車維修工場及相

關服務。日後或會計劃在其他地區闢設同類多層樓宇。秘書表

示 ， 汽 車 維 修 工 場 由 於 有 安 全 風 險 和 造 成 滋 擾 ， 故 不 應 設 於

「住宅 (甲類 )」地帶內，將汽車維修工場集中於市區或新界的

「工業」或其他較合適的地帶內，做法較為恰當。  

5 .  經商議後，城巿規劃委員會 (下稱「城規會」 )備悉《市

區 重 建 局 明 倫 街 ／ 馬 頭 角 道 發 展 計 劃 草 圖 編 號

S / K 2 2 / U R A 1 / 1 》 (下 稱 「 K C - 0 1 8 發 展 計 劃 圖 」 ) 的 F 1 至

F 3 3 及 《 市 區 重 建 局 土 瓜 灣 道 ／ 馬 頭 角 道 發 展 計 劃 草 圖 編 號

S / K 2 2 / U R A 2 / 1 》 (下 稱 「 K C - 0 1 9 發 展 計 劃 圖 」 ) 的 F 1 至

F 3 5 表示支持的意見。  

6 .  城 規 會 決 定 不 接 納 K C - 0 1 8 發 展 計 劃 圖 的 F 3 4 及

K C - 0 1 9 發展計劃圖的 F 3 6 至 F 3 9，並認為應按建議修訂對兩

份發展計劃圖作出修訂，理由如下：  

「 ( a )  考慮到土地用途的協調性及技術可行性等因素，認

為進一步申述用地適合用作擬議「住宅 (甲類 )」地

帶 下 的 高 密 度 綜 合 住 宅 發 展 連 相 協 調 的 非 住 用 用

途。最高地積比率訂於 7 . 5 倍，與啟德及周邊臨海

的住宅發展項目的發展密度相符。建議修訂可在最

高總地積比率維持不變的情況下，透過適度調整住

用及非住用地積比率的比重，預留彈性以應付日後

巿場對非住用用途的需求，以及讓受影響商戶可以

重 返 用 地 經 營 ( K C - 0 1 8 發 展 計 劃 圖 的 F 3 4 及

K C - 0 1 9 發展計劃圖的 F 3 6 至 F 3 9 )；以及  

( b )  至於安排受影響商戶在重建後繼續經營事宜，須視

乎土地用途是否協調，以及市區重建局按現行政策
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和既定機制所作出的補償和安置安排而定，但此事

已超出兩份發展計劃圖的涵蓋範圍。在發展計劃圖

的《說明書》規定須優先把非住用樓面面積編配給

受影響商 戶， 做 法並不恰 當 ( K C - 0 1 9 發 展 計 劃 圖

的 F 3 7 至 F 3 9 )。」  

7 .  城規會亦同意，兩份發展計劃草圖連同其《註釋》及已

更 新 的 《 說 明 書 》 適 合 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 第 8 ( 1 ) ( a ) 及

2 9 ( 8 )條，呈交行政長官會同行政會議核准。  

8 .  秘 書 提 醒 委 員 ， 根 據 「 城 市 規 劃 委 員 會 規 劃 指 引 編 號

2 9 B」，城規會在聆聽有關的進一步申述後，將會在會議舉行

後把該兩份發展計劃草圖的決定保密三至四個星期。  

 


