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34. 委員詢問渠務署於灣仔區內渠務改善工程的進度，並表示區內的渠道

於雨天時的排水情況並不理想，希望了解署方會否於區內進行污水及雨水

系統的改善工程。 

 

35. 土木工程拓展署何亦文先生表示，未有區內污水及雨水系統改善工程

的資料，他將於會議後向渠務署反映委員的意見。 

 

36. 主席請秘書邀請渠務署派員出席委員會往後的會議，以解答委員有關

渠務署工程的提問，並感謝水務署及艾奕康有限公司代表出席會議。 

 

(水務署及艾奕康有限公司代表於討論結束後離席。) 

 

(劉佩珊委員於下午3時10分出席會議。) 

   

第 6 項：《灣仔分區計劃大綱草圖編號 S/H5/28》所收納的修訂項目 

(發展、規劃及交通委員會文件第 40/2018 號) 

 

37. 主席歡迎規劃署港島規劃專員顧建康先生出席會議。 

 

38. 規劃署顧建康先生表示，在同事詳細介紹《灣仔分區計劃大綱草圖編

號S/H5/28》(下稱“大綱圖”)所收納的修訂項目前，希望強調以下三點： 

i. 是次修訂主要是因應早前法庭就《灣仔分區計劃大綱草圖編號

S/H5/26》的兩宗司法覆核的裁決，對大綱圖的規劃限制進行檢

視。 

ii. 是次修訂並沒有任何土地用途地帶或地積比率的改變。 

iii. 是次修訂主要涉及樓宇的高度限制、非建築用地要求及建築物

間距規定。 

39. 規劃署陸國安先生以投影片向委員介紹大綱圖所收納的修訂項目。 

 

40. 委員詢問是次修訂是否上調了樓宇的地積比率及可建樓面面積。 

 

41. 規劃署顧建康先生回應指，是次修訂並不涉及地積比率的改變，雖然

是次修訂放寬了樓宇的高度限制，但可建樓面面積維持不變。 

 

42. 有委員表示大綱圖的修訂最初於約10年前提出，現時區內很多大廈都

已經到達50年樓齡，可以被強制拍賣，因此擔心是次大綱圖的修訂會引來

區內很大的變化，加快區內的收購和重建。 

 

43. 規劃署顧建康先生回應指，樓宇是否會重建需要視乎市場的決定，現
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階段難判斷放寬高度限制會否加快區內的重建步伐，而放寬高度限制並不

會改變可建樓面面積。 

 

44. 楊雪盈議員有以下的意見及提問： 

i. 表示她同樣擔心大綱圖的修訂會加速區內的收購和重建步伐。 

ii. 根據《可持續建築設計指引》，樓宇立面連續超過60米則需要

引入15米間距，詢問為何舊灣仔警署旁的非建築用地亦會納入

是次的修訂。 

iii. 表示當局製作模擬圖做法可取，詢問部門能否準備一些圖片，

模擬於在街道上仰望時可見的天空，她表示灣仔區內只有很少

開放空間，如果區內有更多高聳的樓宇，將會無法保留現時可

見的天空，若未能捍衛，對區內的環境造成很大的影響。 

45. 有委員表示，希望政府在規劃上能更有遠見，如果預計大綱圖的修訂

會對樓宇市場造成很大影響，應該預先準備應對的方法。 

 

46. 鍾嘉敏議員有以下的意見及提問： 

i. 指出修訂中將商業地帶的高度限制由主水平基準上110米改為

主水平基準上135米，會使樓宇可以多建約8層半的樓高，她擔

心是次修訂會加劇區內的屏風效應，影響區內的空氣流通。 

ii. 指出區內的交通已經非常擠塞，而未來於中環及灣仔繞道通車

後亦將會加重區內交通網絡的負荷。她認為是次修訂會加快區

內的發展，詢問署方是否已經就大綱圖的修訂進行交通評估，

並確保不會加劇區內的交通問題，否則她不會支持是次的修訂。 

47. 楊雪盈議員有以下的意見及提問： 

i. 指出舊灣仔警署的用地屬於「其他指定用途」，詢問署方是否

計劃將土地出售，以及舊灣仔警署後方的空置地盤將來的用

途，會否考慮將空置地盤用作興建住宅。 

ii. 詢問現時區內有多少30年樓齡以上，7層樓高以下的樓宇。 

iii. 政府經常推廣愉快步行經驗，但灣仔區有很多舊樓，行人路亦

十分狹窄，她擔心修訂會進一步減少區內的開放空間，使愉快

步行經驗在區內的實踐更加困難。 

iv. 以太古地產最近向城市規劃委員會提交的規劃申請，位於軒尼

詩道28號旁的地盤為例，雖然新建樓宇加入了樓宇間距，但卻

將原有的街道私有化，社區原有的元素遭抹殺，她擔心區內的
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未來發展亦會有同樣的情況。 

48. 規劃署顧建康先生有以下的回應： 

i. 雖然在放寬建築物高度限制後，樓宇可以建得更高，但可建樓

面面積卻維持不變，如果將樓宇的高度增加，則需要將每層的

面積減少。 

ii. 在《可持續建築設計指引》下，新建樓宇需要加入樓宇後移的

要求，行人路的整體環境及區內的空氣流通都會有所改善，雖

然放寬了建築物高度限制，但會改善了現時行人環境的情況，

因此城市規劃委員會亦認為是合適的安排。 

iii. 在考慮放寬建築物高度限制時，署方亦進行了空氣流通評估，

放寬建築物高度限制並不會對區內的通風產生負面的影響。 

iv. 有關區內的交通問題，運輸署會於重建時要求增加泊車位置，

政府亦會在過程中把握機會解決區內的交通問題，並不會因為

放寬建築物高度限制而加劇區內的交通問題。 

v. 舊灣仔警署旁的空置地盤屬於商業用地，根據大綱圖，預計該

處用地將會與舊灣仔警署的用地合併發展，並會保育舊灣仔警

署作酒店、商業、社區及文化用途。 

(黃宏泰議員、伍凱誠委員於下午3時30分出席會議。) 

49. 主席有以下的意見： 

i. 大綱圖的修訂放寬了皇后大道東以南、堅尼地道及萬茂臺「住

宅」地帶的建築物高度限制，但大部分的樓宇因為設計及成本

等因素，未有用盡現時限制下所容許的建築物高度。因此，在

放寬建築物高度後，建築物高度的增長空間會比是次修訂所反

映的更多。 

ii. 認為考慮大綱圖的修訂時，需要知道區內樓宇現時的實際高

度，以反映放寬建築物高度限制的實際影響。 

iii. 指出灣仔道「住宅」地帶的建築物高度限制由主水平基準上19

米上調為110米的增幅顯著，會加重區內的交通負荷。她表示現

時區內交通擠塞的問題已經非常嚴重，認為署方應該就修訂交

代更多交通配套上的配合。 

iv. 希望署方就大綱圖的修訂準備更詳細的資料，讓委員能夠有更

深入的討論。 

50. 張朝敦博士有以下的意見及提問： 

 九 



  負責人 

i. 對舊灣仔警署與鄰近空置地盤進行合併發展表示擔心，表示灣

仔警署屬歷史建築，詢問舊灣仔警署的業權會否因此有所改變。 

ii. 指出顧先生在回應中多次提及樓宇的總樓面面積及地積比率維

持不變，但在很多分區計劃大綱草圖的附著文件中都有提及地

積比率可以視乎情況作適當的放寬，他詢問署方能否在是次大

綱圖的修訂中加入未來不可以改變地積比率的條款。 

iii. 指出F至G項放寬建築物高度限制的修訂，會刪除了現時由海邊

經過駱克道市政大廈及軒尼詩道官立小學到莊士敦道的通風走

廊，影響莊士敦道的空氣流通。雖然在《可持續建築設計指引》

下，新建的樓宇須要加入樓宇間距，但現時並不知道區內樓宇

何時才會重建，他詢問署方能否在較後的階段才就F至G項進行

修訂。 

51. 有委員表示，香港的土地發展主要受地積比率及建築物高度限制兩個

因素影響。在地積比率不變的情況下，建築物可以設計得較高但每層面積

較小，或者較矮但每層面積較大，但總樓面面積不會改變。 

 

52. 楊雪盈議員有以下的意見及提問： 

i. 表示雖然在地積比率不變的情況下，建築物可以有不同的設

計，但亦會影響在區內仰望時可見的天空，她希望署方能準備

模擬圖片，讓委員了解大綱圖的修訂所帶來的視覺影響。 

ii. 詢問舊灣仔警署與鄰近的空置地盤將會如何合併發展，及政府

會否出售舊灣仔警署。她指出舊灣仔警署屬於二級歷史建築，

因此希望了解舊灣仔警署未來的處理方案。 

53. 有委員表示，如果舊灣仔警署附近的樓宇達到50年樓齡，有機會被發

展商收購，與舊灣仔警署一併發展，認為署方需要預計修訂對附近地帶的

影響。 

 

54. 鍾嘉敏議員有以下的意見及提問： 

i. 詢問如果建築物在主水平基準上的高度保持不變，能否在地庫

建造停車場。 

ii. 署方未有解答區內的交通配套會如何配合大綱圖的修訂，她指

出現時大綱圖內有很多沒有停車場的住宅大廈，如果發展商日

後將區內的住宅大廈收購重建並增設停車場，定會引來更多的

車輛。她另詢問運輸署是次修訂對區內交通的影響。 

iii. 指出較高的樓宇有較高的市場價值，她認為是次修訂放寬了建
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築物高度限制，會引來發展商加快發展。 

iv. 指出發展時代廣場所帶來的交通問題，直到現在仍然影響區內

居民。她詢問署方會如何解決大綱圖的修訂所帶來的交通問題。 

(謝偉俊議員於下午3時45分離席) 

 

55. 主席表示，現時藍屋附近大部份都是較矮的唐樓，但是次修訂將附近

一帶的建築物高度限制放寬至主水平基準上110米，容許相等於三十多層樓

高的建築物包圍藍屋，她認為修訂會嚴重影響區內的保育及交通。 

 

56. 規劃署顧建康先生有以下的回應： 

i. 署方在檢討建築物的高度限制時，需要按《建築物條例》及《可

持續建築設計指引》的要求，計算用地在可以容納現時可容許

的地積比率的情況下，所需要的建築物高度。 

ii. 根據計算所得，商業用地的建築物高度限制需要訂定為主水平

基準上135米，而住宅用地的建築物的高度限制需要訂定為主水

平基準上110米。在是次修訂中，有部分建築物的高度限制，會

因應用地的地盤水平高度而訂得更高。 

iii. 雖然現時區內部分的建築物未有用盡可容許的地積比率，但署

方在檢討建築物的高度限制時，需要尊重用地現時可容許的地

積比率，給予用地足夠的發展空間，不能以建築物現時的高度

進行計算。 

iv. 有關規劃發展對區內的視覺影響，署方是根據《城市規劃委員

會規劃指引編號41》進行視覺影響評估，根據評估的合成照片，

放寬建築物的高度限制並不會影響現時的山脊線。 

v. 根據大綱圖現時的規劃意向，舊灣仔警署與鄰近的空置用地會

一併進行發展，而有關的規劃意向並不屬於是次的修訂項目之

一。他表示將用地一併進行發展是希望能夠產生協同效應，並

會保育舊灣仔警署，以作酒店、商業、社區及文化用途。 

vi. F1及F2項修訂項目刪除非建築用地要求的建議，是根據空氣流

流通評估的結果，及考慮到《可持續建築設計指引》所提出的。

根據空氣流通評估，一個有效的通風道至少需要15米闊，而現

時用地兩旁通道的闊度都少於6米，而採納《可持續建築設計指

引》的要求，行人路的整體環境及區內的空氣流通都會有所改

善。因此刪除非建築用地要求對該處通風只有輕微的影響。此

外，舊灣仔警署屬於需要保育的歷史建築物，以上的修訂並不

會引致在現有兩旁通道加建新的建築物。 
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vii. 關於能否在大綱圖的修訂中加入不可以改變地積比率的條款，

他表示除了個別用地外，大綱圖上並沒有地積比率的限制，亦

因此沒有地積比率可以略為放寬的條文，但所有發展都須依據

《建築物條例》的規定進行。 

 

57. 黃宏泰議員詢問，規劃署有否就舊灣仔警署與鄰近空置用地的發展，

了解附近市民的需要。他認為區內市民未必需要更多的商業發展，反而區

內的交通問題嚴重，建議考慮將用地用作興建多層式公共停車場及社區設

施，並希望區內的發展規劃能更加符合市民的需要。 

 

58. 張朝敦博士詢問，舊灣仔警署的業權會否在進行合併發展時出售，他

表示擔心舊灣仔警署與鄰近的空置用地進行合併發展，會使舊灣仔警署的

地積比率轉移到鄰近的空置用地，他希望該處可留有通風走廊。 

 

59. 楊雪盈議員有以下的意見及提問： 

i. 雖然《城市規劃委員會規劃指引編號41》並沒有提及天空視覺

系數，但她認為規劃署在進行視覺影響評估時，應該從區內居

民的角度出發，並將天空視覺系數列入評估當中。 

ii. 認同張朝敦博士的意見，表示合併發展舊灣仔警署及鄰近空置

用地有潛在憂慮。 

iii. 發展局推行《活化歷史建築伙伴計劃》，她詢問舊灣仔警署是

否不在計劃當中，為何必須以私人業權的模式去活化舊灣仔警

署。 

iv. 區內的非政府組織可能會將舊灣仔警署的活化工作做得更好，

她希望有一套公開的制度處理舊灣仔警署的活化工作，不希望

舊灣仔警署跟尖沙咀「1881」一樣變得過度商業化，前車可鑑，

不應重蹈覆轍。 

v. 指出灣仔區未必需要更多酒店或商業大廈，她認為署方進行規

劃時應該以區內市民的需要出發。 

60. 主席有以下的意見： 

i. 指出日街、月街、星街及進教圍一帶的街道非常狹窄，而且違

泊問題嚴重，如果將該處的建築物高度限制放寬至主水平基準

上110米，該處的違泊問題將會變得難以解決。 

ii. 現時在皇后大道東及船街向南望，仍然可以見到山上的風景及

一條屬於古蹟的引水道，但如果整條皇后大道東都發展成高樓
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大廈，將來則難以再見到山上的風景。 

iii. 希望署方能夠理解居民的需要。她認為將區內的唐樓群都發展

成高樓大廈，不單會影響景觀，亦會嚴重影響空氣流動。 

61. 運輸署唐偉岸先生回應指，由於區內用地的地積比率沒有改變，因此

對交通的影響會維持不變。 

 

62. 鍾嘉敏議員要求秘書記錄運輸署的回應，認為地積比率不變並不會影

響區內交通的說法不能接受。她指出區內居民正面對嚴重的塞車問題，而

問題亦關乎運輸署就區內的交通規劃，這並非單靠執法部門加強執法就能

夠解決。她認為如運輸署現時未有交通評估的數據，應如實向議會報告，

但剛才的回應並不專業。 

 
63. 黃宏泰議員希望署方正面回應，有否考慮於區內興建多層式公共停車

場、電動車充電設施及休憩公園等政府設施。如果於區內興建多層式停車

場，可以大大減少在路旁停泊的車輛，並解決區內塞車問題。他認為區內

的規劃不應該以經濟回報作為首要考慮。 

 
64. 楊雪盈議員補充指，正如主席提及，現時很多建築物並沒有用盡可容

許的地積比率，但如果建築物日後重建時增加樓宇面積，必定會對區內的

人流及交通造成影響，因此她認為運輸署剛才的回應並不成立。 

 
65. 副主席同意幾位議員的說法，認為運輸署剛才的回應是推卸責任，實

不能接受。 

 
66. 伍婉婷議員有以下的意見： 

i. 同意幾位議員的意見，她不認為因為舊灣仔警署有合併發展的

需要，署方就要倉促向區議會提交是次的修訂。 

ii. 她曾經參與《活化歷史建築伙伴計劃》的工作，明白在目前的

操作模式下，要在保育的同時達到收支平衡，又能吸引人流有

一定的難度，但並不是只有合併發展的模式可供考慮。她擔心

進行合併發展最終會失去原本希望保育的元素。 

iii. 文件未有反映署方在進行規劃時有考慮區內的元素，了解區內

居民的需要。她希望署方將來再向區議會提交大綱圖的修訂

時，能進行更多的資料蒐集，並擬備更詳細的文件。 

67. 張朝敦博士補充指，鄰近舊灣仔警署的「商業(4)」地帶的南面連接着

很多政府用地，包括駱克道市政大廈及軒尼詩道官立小學。如果不出售「商

業(4)」地帶並保留附近的政府用地，即使將來附近一帶都發展成高樓大廈，

該處都可以減低整個地段的屏風效應。因此，他希望署方考慮保留「商業
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(4)」地帶，用作與建公共設施等。 

 

68. 李文龍議員表示同意大部份議員的意見，認為規劃署未有就區內發展

進行長遠規劃，及關心區內居民的需要。他認為運輸署的回應不能接受，

指出區內正面對嚴重的交通問題，運輸署不能將責任推卸到執法部門身上。 

 
69. 有委員指出，引入樓宇間距並不是近年新設的要求，表示關注因為要

引入樓宇間距而上調建築物高度限制是否新的處理方法。委員續指出，每

個地區都有自己的區情及特色，如果將區內用地的建築物高度一律放寬，

必定會對區內居民的生活帶來影響，希望署方就區內的規劃進行修訂前，

可以就區內的情況進行更多研究。 

 
70. 黃宏泰議員詢問規劃署及運輸署，有否研究將舊灣仔警署一帶用地用

作興建多層式公共停車場，並取消設於路旁的泊車位。 

 
71. 楊雪盈議員表示，根據早前一份報導所指，政府於幾年前已經計劃將

舊灣仔警署及鄰近的空置地盤合併出售，用作興建酒店項目。她詢問政府

現時是否計劃於該處興建酒店，以及進行合併發展時，會否出現剛才張朝

敦博士提及的轉移地積比率情況。她認為於該處興建酒店會帶來嚴重的交

通問題。 

 

(程莉元委員於下午4時20分出席會議。) 

 

72. 運輸署唐偉岸先生澄清指，運輸署會就發展項目進行交通評估，並就

每個個案進行研究，根據發展項目的總樓宇面積，評估所需要的停車位等，

並不能一概而論。有關議員提及興建停車場的建議，他表示未有收到規劃

署提供的相關資料。 

 
 
 
 
 
 
 
73. 規劃署顧建康先生有以下的回應： 

i. 今天到區議會是向議員解釋大綱圖的修訂項目，包括刪除了舊

灣仔警署的「其他指定用途」地帶及「商業(4)」地帶兩旁的非

建築用地要求。至於兩幅用地的用途，署方已經於2010年到區

議會解釋會將兩幅用地合併發展，但他明白議員希望將現時區

內的意見向署方反映。 
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ii. 據他了解，運輸署正採取短、中、長期的措施解決區內泊車位

不足的問題。 

iii. 雖然舊灣仔警署與鄰近的空置用地會一併發展，但不會出現地

積比率的轉移。根據大綱圖，該空置用地的地積比率為12倍，

低於一般於市區可以發展的15倍地積比率。他表示規劃時使用

較低的地積比率，是考慮到發展對交通的影響，而舊灣仔警署

屬於歷史建築物，因此不希望在旁邊發展太高的建築物。是次

修訂將該處用地的高度限制由主水平基準上80米放寬到110

米，主要是因應法庭的裁決。 

iv. 關於興建公共停車場的建議，署方現時未有探討相關方案，但

將來進行賣地時，運輸署可以考慮要求在用地內提供公眾泊車

位。 

74. 黃宏泰議員有以下的意見和提問： 

i. 雖然區議會曾於2010年就兩幅用地的發展進行討論，但至今已

相距8年，區內的情況已經有不少改變。 

ii. 詢問運輸署何謂解決區內泊車位不足問題的短、中、長期措施。 

iii. 指出在進行賣地時，由運輸署檢視所需要的泊車位只是解決項

目重建後新的需要，但他建議的是將用地興建多層停車場及公

共設施，以長遠解決區內泊車位不足所引致的交通問題。 

75. 楊雪盈議員有以下的意見和提問： 

i. 詢問如果兩幅用地進行合併發展不會出現轉移地積比率的情

況，為何要將兩幅用地一併出售。 

ii. 指出2010年於區議會的討論至今已相距8年，詢問為何不根據現

時區內需要，就兩幅用地的發展進行規劃。 

iii. 認為署方將舊灣仔警署的保育變成興建酒店，將用地私有化的

發展酒店模式，是沒有考慮到區內環境的需要，她認為署方不

應強行推行計劃。 

76. 主席表示，特首於施政報告中提及政府致力將香港打造成為「易行城

市」，認為規劃署應該關注區內居民的需要，並考慮如何將灣仔區變得暢

通易達。同時，區內交通的配套、供求等亦出現不協調的情況。她希望不

同部門的政策能夠更加協調，才能改善區內居民的生活。 

 

77. 主席請議員舉手表決是否贊成大綱圖的修訂。在席的李均頤主席、林

偉文副主席、周潔冰博士、伍婉婷議員、李文龍議員、李碧儀議員、黃宏

泰議員、楊雪盈議員、鍾嘉敏議員、張朝敦博士、程莉元委員、伍國成委
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員及伍凱誠委員共13位委員表示反對，而吳錦津議員及鄭其建議員則表示

棄權。 

 

78. 李文龍議員表示，既然大部分委員反對是次大綱圖的修訂，建議以委

員會名義去信城規會表達意見。 

 

79. 主席同意以委員會名義去信城規會，並列明反對是次大綱圖的修訂的

委員，委員對以上安排並無異議。 

 

(劉佩珊委員於下午4時25分離席) 

 

(會後補註：委員會已於6月12日去信城市規劃委員會，反對是次大綱圖的修

訂。) 

   

第 7 項：邀請灣仔區議會向香港專營巴士服務獨立檢討委員會提供書面意

見 

(發展、規劃及交通委員會文件第42/2018號) 

 

80. 主席表示，早前收到香港專營巴士服務獨立檢討委員會(下稱「獨立檢

討委員會」)致灣仔區議會主席的信函，邀請灣仔區議會向獨立檢討委員會

就專營巴士的運作及管理模式提供意見。主席請委員就議題提出意見。 

 

81. 楊雪盈議員有以下意見： 

i. 指出巴士公司工會表示，很多巴士司機都面對待遇不足、工時

過長及未有接受足夠訓練便要駕駛新的路線等問題。 

ii. 根據公共運輸研究組早前的報告，有8成的巴士司機每週工作50

至60小時。她認為運輸署應該回應工會，考慮長時間工作對巴

士司機的健康及精神影響，並設立最高工作時數的限制。 

iii. 認為運輸署應該考慮巴士司機工會的建議，兩年內將巴士司機

每天的工時減至12小時，而駕駛的時數則不多於9.5小時，並參

考歐盟的標準，讓巴士司機每週有至少45小時的休息時間，起

碼基本保障專營巴士服務的安全。 

iv. 指出香港有較多雙層巴士，重心比較高，她建議所有新的及預

計服役超過兩年的雙層巴士，都應該在上層所有坐位安裝安全

帶。 

v. 指出根據運輸署的準則，雙層巴士的下層企位的數目以每平方

米6人計算，但她指出該計算方法與現實情況不符，應該下調為

每平方米4人，並按實際情況調整相關的安全準則。 
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