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城市規劃委員會根據城市規劃條例 (第 1 3 1 章 )  

對牛頭角及九龍灣分區計劃大綱核准圖編號 S / K 1 3 / 2 5  

                   所作修訂項目附表                      

I .  就圖則所顯示的事項作出的修訂項目  

A 項  -  為九龍灣商貿區外的「住宅 (甲類 )」地帶、「住

宅 (乙類 )」地帶、「政府、機構或社區」地帶及

「 政 府 、 機 構 或社 區 ( 2 ) 」 地 帶 訂定 新 的 建 築 物

高度限制。  

B 1 項  -  把 位 於 宏 基 街 「政 府 、 機 構 或 社區 ( 1 ) 」 地 帶 中

間的一塊狹長土地指定為「非建築用地」。  

B 2 項  -  把位於宏茂道「其他指定用途」註明「商貿」地

帶 西 面 界 線 的 一 塊 狹 長 土 地 指 定 為 「 非 建 築 用

地」。  

B 3 項  -  把 位 於 觀 塘 道 及 彩 石 里 交 界 處 附 近 的 「 住 宅 ( 甲

類 ) 」 地 帶 北 面 和 東 面 界 線 的 兩 塊 狹 長 土 地 指 定

為「非建築用地」。  

B 4 項  -  把位於坪石邨的「住宅 (甲類 )」地帶內的斜坡指

定為「非建築用地」。  

B 5 項  -  把位於順緻苑的「住宅 (乙類 )」地帶內的斜坡指

定為「非建築用地」。  

C 1 項  -  為介乎臨興街至常悅道的「商業」、「其他指定

用 途 」 註 明 「 商 貿 」 和 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明

「商業用途包括公共車輛總站」地帶的三塊劃為

建築物間距的狹長土地訂定建築物高度限制。  

ktong
文字框
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C 2 項  -  為 位 於 觀 塘 道 及 彩 石 里 交 界 處 附 近 的 「 住 宅 ( 甲

類 ) 」 地 帶 內 一 塊 劃 為 建 築 物 間 距 的 狹 長 土 地 訂

定建築物高度限制。  

C 3 項  -  為 觀 塘 道 及 偉 業 街 之 間 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明

「香港鐵路車廠連上蓋的商業及住宅發展」地帶

內三塊劃為建築物間距的狹長土地訂定建築物高

度限制。  

C 4 項  -  為介乎臨豐街至常怡道的「其他指定用途」註明

「 商 貿 ( 2 ) 」 地 帶 內 一 塊 劃 為 建 築物 間 距 的 狹 長

土地訂定建築物高度限制。  

D 1 項  -  把 位 於 啟 業 邨 內 的 一 所 現 有 學 校 由 「 住 宅 ( 甲

類 ) 」 地 帶 改 劃 為 「 政 府 、 機 構 或 社 區 」 地 帶 ，

並訂定建築物高度限制。  

D 2 項  -  把位於啟仁街的一塊狹長土地由「休憩用地」地

帶 改 劃 為 「 政 府、 機 構 或 社 區 ( 1 )」 地 帶 ， 以 配

合現有學校的界線，並訂定建築物高度限制。  

D 3 項  -  把位於觀塘道與牛頭角道交界處一塊土地由「住

宅 ( 甲 類 ) 」 地 帶 改 劃 為 「 政 府 、 機 構 或 社 區

( 1 )」地帶，並訂定建築物高度限制。  

D 4 項  -  把位於觀塘道的一所現有歷史建築物由「休憩用

地 」 地 帶 改 劃 為 「 政 府 、 機 構 或 社 區 ( 2 ) 」 地

帶，並訂定建築物高度限制。  

D 5 項  -  把彩霞道一塊土地由「政府、機構或社區」地帶

改 劃 為 「 政 府 、機 構 或 社 區 ( 3 ) 」地 帶 ， 並 訂 定

建築物高度限制。  

D 6 項  -  把位於利安道的一所現有學校由「住宅 (甲類 )」

地帶改劃為「政府、機構或社區」地帶，以反映
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現有學校，並訂定建築物高度限制。  

E 1 項  -  把清水灣道一塊土地由「政府、機構或社區」地

帶」改劃為「其他指定用途」註明「商業／住宅

發展連公眾停車場及公共交通交匯處」地帶，並

訂定建築物高度限制。  

E 2 項  -  把位於觀塘道及偉業街之間的一塊土地由「其他

指定用途」註明「地下鐵路綜合發展區」地帶改

劃為「其他指定用途」註明「香港鐵路車廠連上

蓋的商業及住宅發展」地帶，並訂定建築物高度

限制。  

E 3 項  -  把位於觀塘道旁邊一塊土地由「其他指定用途」

註明「地下鐵路綜合發展區」地帶和「道路」用

地改劃為「其他指定用途」註明「鐵路」地帶，

以反映現有香港鐵路九龍灣站的設施，並訂定建

築物高度限制。  

E 4 項  -  把位於常怡道及啟褔道的一塊狹長土地由「休憩

用地」地帶和「道路」用地改劃為「其他指定用

途」註明「園景美化高架行人道」地帶。  

E 5 項   把介乎臨豐街、宏照道、常怡道範圍內位於一塊

土地由「其他指定用途」註明「商貿」地帶改劃

為「其他指定用途」註明「商貿 ( 2 )」地帶。  

F 1 項  -  把位於清水灣道的現有休憩處由「政府、機構或

社區」地帶改劃為「休憩用地」地帶。  

F 2 項  -  把位於新清水灣道順利邨遊樂場由「政府、機構

或社區」地帶改劃為「休憩用地」地帶。  
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F 3 項  -  把前牛頭角下邨的一塊土地由「住宅 (甲類 )」地

帶改劃為「休憩用地」地帶。  

G 1 項  -  把彩石里一塊狹長土地由「政府、機構或社區」

地帶改劃為「道路」用地。  

G 2 項  -  把 觀 塘 道 和 牛 頭 角 道 間 的 一 塊 土 地 由 「 住 宅 ( 甲

類 )」地帶改劃為「道路」用地。  

I I .  就圖則《註釋》作出的修訂項目  

( a )  在「住宅 (甲類 )」、「住宅 (乙類 )」、「政府、機構或

社區」 地帶「註 釋」的「備註」 中， 加入建築物 高度

限制和略為放寬該限制的條款。  

( b )  在「商 業」 、「 住宅 (甲 類 )」 、 「其 他指定 用途 」註

明「商 貿」及「 其他指定用途」 註明「商業用途 包括

公共車 輛總站」 地帶「註釋」的 「備 註」中，加 入建

築物間距限制和略為放寬該限制的條款。  

( c )  在 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 ( 2 ) 」 支 區 地 帶 「 註

釋」的 「備註」 中，加入建築物 間距 限制和略為 放寬

該限制的條款 ;  並加入可申請以其他方法替代該限制的

的條文。  

( d )  在「商 業」 、「 住宅 (甲 類 )」 、 「其 他指定 用途 」註

明「商 貿」和「 其他指定用途」 註明「商業用途 包括

公共車 輛總站」 地帶「註釋」的 「備 註」中，加 入略

為放寬地積比率限制的條款。  

( e )  在「住 宅 (甲類 ) 」地帶「註 釋」 的「 備註」 中加 入一

項條款，以釐清現有建築物的地積比率的適用範圍。  

( f )  在「住 宅 ( 甲類 ) 」及「 住宅 (乙類 )」 地 帶「 註釋」 的

「備註」中，加入略為放寬非建築用地限制的條款。  

( g )  在「政府、機構或社區 ( 1 )」、「休憩用地」、「其

他指定用途」註明「商貿」、「其他指定用途」註明



-  7  -  

「 商 貿 ( 2 ) 」 和 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 垃 圾 轉 運

站」地帶「註釋」的「備註」中，加入非建築用地限

制和略為放寬該限制的條款。  

( h )  修改「 住宅 (乙類 )」地帶 「註釋」 的 「備註」 中的 發

展限制，以及加入略為放寬該限制的條款。  

( i )  在「政 府、機構 或社區」地帶「 註釋 」的「備註 」中

加入一 項條文， 訂明在以樓層數 目訂 定最高建築 物高

度限制時，地庫樓層可免計算在內。  

( j )  修訂  「 政 府、 機 構或社 區 ( 2 )」支 區地帶 「註釋 」 的

「備註」，以反映保存歷史建築物的規劃意向。  

( k )  在「政府、機構或社區 ( 3 )」支區地帶「註釋」的「備

註」中 ，加入總 樓面面積限制、 釐清 總樓面面積 的寬

免條款和略為放寬該限制的條款。  

( l )  在「其 他指定用 途」註明「商業 用途 包括公共車 輛總

站」地 帶「註釋 」的「備註」中 ，加 入提供公共 車輛

總站的規定。  

( m )  刪除「 其他指定 用途」註明「地 下鐵 路綜合發展 區」

地帶。  

( n )  加入「 其他指定 用途」註明「香 港鐵 路車廠連上 蓋的

商業及 住宅發展 」、「其他指定 用途」註明「商 業／

住宅發 展連公眾 停車場及公共交 通交 匯處」、「 其他

指定用 途」註明 「園景美化高架 行人 道」和「其 他指

定用途」註明「鐵路」地帶的新「註釋」。  

( o )  修訂「住宅 (甲類 )」及「住宅 (乙類 )」地帶「註釋」的

「備註」，以澄 清在計算地積比 率／ 總樓面面積 時有

關管理員宿舍和康樂設施的豁免條文。  

( p )  修訂「 其他指定 用途」註明「露 天貨 車停車場」 地帶

的註明 及「註釋 」，以訂明該地 帶的 規劃意向是 作露

天貨車停車場。  
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城市規劃委員會  

2 0 1 0 年 1 1 月 1 9 日  
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TPB Paper No. 10397
For Consideration by the
Town Planning Board
on 9.3.2018

REVIEW OF THE DRAFT NGAU TAU KOK & KOWLOON BAY
OUTLINE ZONING PLAN No. S/K13/26

1. Introduction

1.1 This paper is to brief Members on the review of development restrictions for the
draft Ngau Tau Kok & Kowloon Bay Outline Zoning Plan (OZP) No. S/K13/26
(the subject OZP) (Annex A1 and Plans 1 and 2) following the Court of First
Instance (CFI)’s judgment on the judicial review (JR) lodged by the Real Estate
Developers Association of Hong Kong (REDA) against the Town Planning
Board (TPB / the Board)’s decision not to uphold REDA’s representations in
respect of the subject OZP and three other OZPs1.

2. Background

2.1 On 19.11.2010, the subject OZP incorporating amendments mainly to impose
building height restrictions (BHRs) on various development zones outside the
Kowloon Bay Business Area (KBBA)2, and designation of non-building areas
(NBAs) and building gaps (BGs) on various development zones was exhibited
for public inspection under section 5 of the Town Planning Ordinance (the
Ordinance).

2.2 REDA submitted a representation (R23) opposing the BHRs for all residential
and Government, institution or community (“G/IC”) zones outside KBBA and
NBAs and BG requirements in various zones.  On 27.5.2011, the Board
considered R2 together with two other representations (all with no related
comments) under Group 1 and decided not to uphold R2.  The OZP has been
amended three times under section 7 of the Ordinance subsequent to gazettal of
the subject OZP.

2.3 On 25.7.2011, REDA lodged a JR against the decisions of the Board not to
propose amendments to the subject OZP and three other OZPs in accordance
with its representations.  The Court granted interim stay of submission of the
four OZPs to the Chief Executive in Council until determination of the JR.

2.4 On 3.2.2015, the CFI handed down the judgment allowing the JR by REDA.
The CFI ordered that the Board’s decisions on REDA’s representations in respect
of the four OZPs be quashed and remitted the decisions to the Board for

1 REDA submitted similar representations in respect of the Wan Chai, Mong Kok and Yau Ma Tei OZPs, and
lodged JR against the Board’s decisions of not upholding its representations in respect of the four OZPs.
2 BHRs were imposed on sites within KBBA in 2005.
3 The representations in respect of the subject OZP was considered under three groups.  Under Group 1, apart
from R2, the two other representations were submitted by Folabs Limited and Monafat Limited in respect of a site
at 7 Ngau Tau Kok Road (R3) and MTR Corporation Limited in respect of the Telford Gardens and Telford Plaza
site (R4).
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re-consideration.  In particular, with reference to the Court of Appeal (CA)’s
ruling on appeals arising from the JRs lodged by the Hysan Group Companies,
the CFI ruled that the Board should take into account the potential combined
effect of sustainable building design guidelines (SBDG) and the restrictions
under the four draft OZPs on the development potential of the sites4.

2.5 The Board and REDA have lodged appeal and cross-appeal respectively against
CFI’s judgment.  The parties are attending to the formalities for the disposal of
the appeals by consent.

2.6  Pursuant to the Court’s order, the representation submitted by R2 will need to be
re-examined before it is remitted to the Board for reconsideration.  Hence, a
review on the potential combined effect of the SBDG and the restrictions
stipulated under relevant zonings in the subject OZP was undertaken (the
Review)5.

3.  Implications of SBDG on Building Height (BH) Profile

3.1 SBDG establishes three key building design elements i.e. building separation,
building setback and site coverage of greenery, with the objectives to achieve a
better built environment.  The relevant Buildings Department Practice Notes are
in Annexes B1 and B2 and a summary of the implications of SBDG are set out
in Annex C1.

3.2 The typical BH profile of commercial and private composite
commercial/residential developments and the implications of SBDG were
assessed.  With the assumptions set out in Annex C26, a typical commercial
building within “Other Specified Uses” annotated “Business” (“OU(B)”) and
“Commercial” (“C”) zones with plot ratio (PR) restriction of 12 will have a BH
ranging from 91m to 99m for incorporating building setback requirement and
from 95m to 103m for both building setback and building separation
requirements, where applicable, depending on site classification under Buildings
Ordinance.  A private composite building within “R(A)” zone (with the lowest 2
to 3 floors for non-residential use and upper portion for residential use) with total
and domestic PR restriction of 9 and 7.5 respectively will have a BH ranging
from 81m to 89m for incorporating building setback requirements and from 84m
to 92m for both building setback and building separation requirements, where
applicable.  The Home Ownership Scheme (HOS) site (Shun Chi Court) zoned
“R(B)” with gross floor area (GFA) restriction equivalent to PR of about 3
requires a BH of 40m for implementing building setback and building separation
requirements (Annex C2).

4  REDA’s JR was also allowed on grounds related to procedural unfairness, taking minor relaxation into account
in rejecting the representations, and breach of Tameside duty in respect of the air ventilation and building height
profile issues.
5  To follow up on the Court’s order, Planning Department is also reviewing the development restrictions under
the Wan Chai, Mong Kok and Yau Ma Tei OZPs and the findings of the review and proposed amendments (if any)
will be submitted for the Board’s consideration in due course.
6  Including types of building (domestic, non-domestic or composite building), site classification and
corresponding permissible PR and site coverage under Building (Planning) Regulations (B(P)R), GFA concessions,
podium height and floor-to-floor height.
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4. Review of Development Restrictions

 Scope of Review

4.1 In the subject OZP, BHRs were stipulated in the “R(A)”, “R(B)”, “OU” and
“G/IC” zones outside the KBBA.  In addition, NBAs and BGs were stipulated
in various zones both within and outside the KBBA.  To follow up on the
Court’s ruling, a review of these BHRs, and NBA and BG requirements imposed
in 2010 has been conducted to take into account the implications of SBDG on the
development intensities permissible under the various zones in the subject OZP.
The scope of the Review covering the BHRs in areas outside KBBA and the
NBAs and BGs are shown on Plans 3B and 3C.

4.2 The BHRs in KBBA exhibited in 2005 under OZP No. S/K13/22 (Plan 3A) and
amendments made subsequent to the subject OZP, i.e. No. S/K13/27 to 29 were
excluded from the scope of Review as they are not a subject of REDA’s
representation.  The amendments made under OZP No. S/K13/27 were mainly
technical amendments to reflect the as-built conditions/lot boundaries and SBDG
implications are not relevant.  Amendments made under OZP Nos. S/K13/28
and S/K13/29 had taken into account the general implications of SBDG.

Findings of the Review

4.3 The Review concluded that the current BHRs as well as requirements for NBA,
and BGs on respective zones should generally be able to accommodate the PR/
GFA permitted under the OZP after taking into account the SBDG requirements.
In the light of the above, no amendment to the BHRs is recommended after
considering the implications of SBDG.  The details of the Review are in Annex
C3 and the key findings are summarised below.

BHRs

4.4 The existing BHRs should be able to accommodate PR/GFA permissible under
the subject OZP with reference to SBDG requirements for the following sites:

(a) the “R(A)” zones for private residential and HOS developments (BHRs of
100mPD or 120mPD) at Richland Gardens, Kai Tai Court, Tak Bo Garden,
Amoy Gardens, Amoycan Industrial Centre, Jade Field Garden, Wang
Kwong Building and Lee Kee Building and the “R(B)” zone at Shun Chi
Court;

(b) the “OU” annotated “Commercial/Residential Development with Public Car
Park and Public Transport Interchange” zone at 8 Clear Water Bay Road
(with BHR of 180mPD);

(c) the “OU” annotated “Mass Transit Railway Depot with Commercial and
Residential Development above” zone at Telford Gardens and Telford Plaza.
The BHRs of 60mPD and 100mPD covering the Telford Gardens portion
are generally 10m higher than the existing BHs and the BHR of 100mPD at
Telford Plaza reflects the existing BH; and
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(d) the “G/IC(3)” zone at Cheerful Court (Hong Kong Housing Society’s Senior
Citizen Residences development) with BHR of 100mPD.  Based on the site
configuration and width of the abutting road, SBDG requirements are not
applicable to this site.

4.5 The existing BHRs of the following sites have been reviewed and the findings are
summarised below:

(a) the BHRs for the public housing sites stipulated under the subject OZP
generally reflected existing/committed BHs of majority of the public
housing estates.  Housing Department (HD) has no programme to
redevelop the housing estates at this juncture and has no comment on
retaining the existing BHRs for the public housing sites that are all zoned
“R(A)”. There is an established mechanism for considering
redevelopment of public housing sites in which each site will be reviewed
case-by-case for the optimal development intensities taking into account
factors such as design considerations, site circumstances and requirements
for government facilities when there are redevelopment plans in future;

(b) for the “G/IC” zone at the Shun Lee Disciplined Services Quarters, the BHR
is 180mPD and there is no GFA/PR restriction stipulated under the OZP.
The existing BH of 247mPD to 251mPD for the development is excessive
in the local context.  That development was at a PR of 7.78 and was built
prior to stipulation of BHRs in the OZP.  Upon redevelopment, there is a
need to review the most suitable use for this “G/IC” site and the optimal
development intensities, and residential uses will also require planning
permission from the Board.  The BHR of 180mPD that was imposed based
on the intended BH profile for the Shun Lee area should not be amended at
this stage; and

(c) the other “G/IC” and “OU” sites7 that are not for residential/commercial
uses have special functional and design requirements with great variation in
floor-to-floor height or open air design to suit operational need; and provide
spatial and visual relief amidst the densely built environment; and/or the
BHRs mainly reflect their existing BHs and may be reviewed on a
case-by-case basis when there are known committed redevelopment
proposal with policy support.

4.6 The photomontages showing the BH profile taking into account the latest
developments in the area and the BHRs in the extant OZP have been prepared
(Plans 4A to 4D).

NBAs and BGs

4.7 NBAs and BGs were stipulated on the subject OZP taking into account
recommendations in the Air Ventilation Assessment (AVA) in Annex D to
improve permeability and allow penetration of sea breeze towards Kowloon Bay,

7 These other “OU” sites are annotated for “Refuse Transfer Station”, “Petrol Filling Station”, “Landscape
Elevated Walkway”, “Open Lorry Park” and “Railway”.  The “G/IC” sites are mainly for schools, police stations,
fire stations, reservoir, sports centre, swimming pool etc.
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and enhance the effectiveness of major breezeways and the overall wind
environment in KBBA.  In general, the NBAs and BGs are stipulated following
the alignment of major roads in the area and serve to extend/widen these
breezeways.  These NBAs and BGs are stipulated to provide design guidance
upon redevelopment of the sites and existing developments would not be
affected.

Within KBBA

4.8 Within KBBA, the following NBAs and BGs are stipulated in the subject OZP:

(a) 3m-wide NBA are stipulated along both sides of Wang Chiu Road and
Wang Kwong Road within, inter alias, “OU(B)”, “OU(B)2” and
“G/IC(1)” zones.  This serve to widen and enhance the effectiveness of
the breezeways along these two north-south running major roads;

(b) a 5m-wide NBA is stipulated along Wang Mau Road in the “OU(B)” zone
occupied by Housing Authority’s Yip On Factory Building to enhance the
breezeway along the row of linear open space from Kai Cheung Road in
the north;

(c) a 15m-wide NBA is stipulated within the “G/IC(1)” zone that is
designated for the Hong Kong Post Central Mail Centre, to extend the
breezeway along Lam Wah Street.  The design of the mail centre
development has already taken into account the NBA;

(d) 15m/16m-wide BGs at 22mPD are stipulated on two sites zoned “OU(B)”,
one site zoned “OU” annotated “Commercial Uses with Public Transport
Interchange” and one site zoned “C”, which serve to extend the breezeway
at Sheung Yee Road northwards to Lam Hing Street; and

(e) the Mega Box development that is zoned “OU(B)2” was considered to be
sizable with slab-type tower that is unfavourable for wind penetration.  A
15m-wide BG at 22mPD was stipulated on the “OU(B)2” zone to
introduce a wind corridor for incoming sea breeze upon its redevelopment
to connect through the “Open Space” zone to Wang Kwun Street in the
north.

4.9 Whilst the BHRs in KBBA are not subject to review, the permissible PR/GFA
under the respective zonings are attainable after taking into account the BHRs,
NBAs/BGs as well as SBDG requirements (Annex C3).  Since these NBAs and
BGs are stipulated based on the recommendations of the AVA to enhance the
penetration of sea breeze to the inland and the wind environment in the planning
area and there is no change in planning circumstances since then, they are
recommended to be retained.
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Outside KBBA8

4.10 Within the “OU” annotated “Mass Transit Railway Depot with Commercial and
Residential Development Above” zone covering Telford Gardens and Telford
Plaza, three BGs with BHR of 22mPD (i.e. height of the existing MTR depot) are
stipulated.  Two are 22m-wide running in an east-west direction that generally
extends the breezeways along Lam Wah Street/Wang Tai Road and Sheung Yuet
Road to facilitate air flow to Kwun Tong Road in the east.  Another one is
15m-wide running in north-south direction that generally extends the breezeway
from Kai Cheung Road to Tai Yip Street.  Whilst the permissible GFA could still
be attainable with the imposition of BHRs and BGs under the OZP, for
redevelopment of this site, it may be difficult to meet the prescriptive SBDG
requirements due to the long site frontage and special functional requirements for
accommodating the MTR depot and PTI.  A performance-based design
alternative approach with support of an AVA will likely be required.  The
design and scale of the topside development together with the special facilities
including the MTR depot and PTI may also need to be reviewed.   In the absence
of a specific redevelopment scheme, it is recommended to retain the BGs which
have been stipulated as a result of the AVA conducted in 2010 as guidance for
future development.

4.11 Two slope areas within the “R(A)” zone of Ping Shek Estate and the “R(B)” zone
of Shun Chi Court are demarcated as NBAs in order to preserve the vegetated
slope and serve as air ventilation pockets.  Stipulation of these NBAs will not
affect the permissible GFA under the OZP as the NBA at Ping Shek Estate has
been excluded from net site area for PR calculations, and the maximum GFA
stipulated for the “R(B)” zone reflects the existing as-built GFA on the site.

 Conclusion

4.12 Based on the above findings, it is concluded that the BHRs, NBA and BG
requirements stipulated under the subject OZP should be able to accommodate
the permissible PR/GFA under the OZP with reference to the SBDG requirements.
The NBA and BG requirements stipulated on the basis of the recommendations
of the AVA conducted in 2010 are still valid given no change in the planning
circumstances.  Hence, there is no need to amend the extant OZP No. S/K13/29.
Nevertheless, the land uses in the Kowloon Bay area are being reviewed in the
context of initiatives of the Energizing Kowloon East Office for transformation
of Kowloon East into CBD2 including land use restructuring for Kowloon Bay
Action Area.  In future amendments to the OZP, opportunity could be taken to
review the appropriate land uses, development parameters as well as air
ventilation measures for the area with reference to latest planning circumstances
and requirements.

8 The NBA and BG at the former Kai Tak Mansion site at Kwun Tong Road were quashed by Court arising from
another JR, and upon review, no NBA and BG restrictions are imposed for the site under OZP No. S/K13/29.
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5. Departmental Consultation

5.1 The general findings of the Review and the proposal of not amending the OZP
after taking account of the SBDG have been circulated to relevant government
bureau and departments for comment.

5.2 All government bureau/departments consulted had no objection to the findings of
the Review that there is no need to amend the OZP:

(a) Planning Unit and Lands Unit, Development Bureau;
(b) Chief Town Planner/Urban Design and Landscape, PlanD;
(c) District Lands Officer/Kowloon East, Lands Department;
(d) Chief Building Surveyor/Kowloon, Buildings Department;
(e) Chief Highway Engineer/Kowloon, Highways Department (HyD);
(f) Chief Engineer/Railway Development 2-2, Railway Development Office,

HyD;
(g) Director of Environmental Protection;
(h) Director of Housing;
(i) Commissioner for Transport;
(j) Chief Engineer/Mainland South, Drainage Services Department;
(k) Chief Engineer/Construction, Water Supplies Department;
(l) Project Manager (Kowloon), Civil Engineering and Development

Department;
(m) Director of Fire Services;
(n) Chief Architect/Central Management Division 2, Architectural Services

Department;
(o) Director of Electrical and Mechanical Services;
(p) Director of Leisure and Cultural Services;
(q) Antiquities and Monuments Office, Leisure and Cultural Services

Department; and
(r) District Officer (Kwun Tong), Home Affairs Department.

6. Decision Sought

Members are invited to:

(a) note the findings of the Review that the BHRs, NBA and BG requirements
stipulated under the subject OZP should be able to accommodate permissible
PR/GFA under the OZP with reference to the SBDG requirements; that the NBA
and BG requirements are appropriate and should be retained; and PlanD’s
recommendation that there is no need to amend the extant OZP No. S/K13/29
after considering the implications of SBDG;

(b) on the basis of (a) above, agree to invite R2 to a meeting convened under section
6B of the Ordinance for reconsideration of its representation (R2) in respect of
the subject OZP; and
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(c) subject to the Board’s agreement on (b) above, agree to allow a period of three
weeks for R2 to submit supplementary information to the Board, if any, prior to
the reconsideration of R2.

7. Attachments

Annex A1 Draft Ngau Tau Kok & Kowloon Bay OZP No. S/K13/26
Annex A2 Draft Ngau Tau Kok & Kowloon Bay OZP No. S/K13/29 (reduced

to A3 size)
Annex B1 APP-151 “Building Design to Foster a Quality and Sustainable

Built Environment”
Annex B2 APP-152 “Sustainable Building Design Guidelines”
Annexes C1, C1a & C1b Implications of SBDG
Annex C2  Basic Assumptions adopted in the Review
Annex C3  Review of Development Restrictions on Ngau Tau Kok &

Kowloon Bay OZP
Annex D AVA report by Expert Evaluation for Proposed Amendments to

Ngau Tau Kok & Kowloon Bay OZP (November 2010)

Plan 1 Aerial Photo of Ngau Tau Kok & Kowloon Bay
Plan 2 Location Plan of Sub-areas in Ngau Tau Kok and Kowloon Bay

Area
Plan 3A BHRs Stipulated in 2005
Plan 3B BHRs Stipulated in 2010
Plan 3C NBA and BG Stipulated in 2010
Plan 3D Development Restrictions stipulated in extant OZP in 2017
Plans 4A to 4D Photomontages of BH Profile
Plans 5A to 5C Site Photos
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Supplementary Information to Representation No. R2
  in Relation to the Amendments shown on the

Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning Plan, Plan No. S/K13/26

The Real Estate Developers Associations of Hong Kong (REDA)

I. INTRODUCTION

1 Introduction

1.1 This submission is made to supplement Representation No. R2 in relation to the
amendments shown on the Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning
Plan, Plan No. S/K13/26 (K13OZP No. 26, the Subject Draft OZP). Representation
No. R2 was submitted on 19 January 20111 and was described in detail at paragraphs
2.2.1 to 2.2.19 of TPB Paper No. 8820, considered by Town Planning Board (TPB,
the Board) on 27 May 2011. Copies of Representation No. R2 and the main part of
TPB Paper No. 8820 are attached as Attachments 1 and 2 of this Supplementary
Information (SI) Paper2.

1.2 This SI paper takes into account of information that has become available after the
Board's consideration of representations on the Subject Draft OZP on 27 May 2011
and 1 June 2011 as well as relevant court judgments since that hearing, two of which
concerned the Subject OZP directly3. It also refers to the Minutes of the Board's
consideration of R2 which included elaboration of the written submission and are
relevant (extracts from the Minutes of the Board's 984th meeting on 27 May 2011 and
1 June 2011 are attached as Attachment 3). This will facilitate the reconsideration of
Representation R2 by the Board.

1.3 This submission also refers to the TPB Paper No. 10397 which was considered on the
9 March 2018 (the main part attached as Attachment 4
of the Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning Plan No. S/K13/26
and in it, Planning Department (PlanD) recommended that, after having regard to

1 A copy of Representation R2 was attached as Annex III-1 to TPB Paper No. 8820 and summarised in
detail at Annex VI of the same TPB Paper together with PlanD's Responses / Recommended Rejection
Reasons.
2 None of these documents at Attachments 1 to 3 were reproduced as attachments to TPB paper No.
10397 considered by the Board at its 1166th meeting on 9 March 2018 referred to below and reproduced
as Attachment 4 to this SI Paper.
3 Oriental Generation v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 127/2012, 13 November 2014)
and The Real Estate Developers Association (REDA) .v Town Planning Board (Court of First Instance,
Au. J., HCAL 58/2011, 3 February 2015).
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representation R2 and the judgment of the Court of First Instance (CFI) which ordered
a re-hearing of R24, and after considering the implications of the Sustainable Building
Design Guidelines (SBDG): (a) no changes should be made to the extant draft OZP
No. S/K13/29 (K13OZP No. 29, the Extant Draft OZP) to accommodate permissible
PR/GFA under the OZP with reference to the SBDG requirements; that the NBA and
BG requirements in the Extant Draft OZP are appropriate and should be retained.

1.4 On the basis of (a) above, PlanD recommended that the Board agree to invite REDA
(as representer R2) to a meeting convened under section 6B of the Town Planning
Ordinance (TPO) for reconsideration of its representation (R2) in respect of the
Subject Draft OZP, subject to giving REDA an opportunity to put forward
supplementary information. The Board agreed to PlanD's recommendations (extracts
from the Minutes of the Board's 1166th meeting held on 9 March 2018 are attached as
Attachment 5).

1.5 As further explained below, REDA considers that Paper No. 10397 was inadequate to
address the issues raised in the representation R2 and, also did not meet the directive
of the CFI to give adequate consideration to the representations made by REDA on
the question of air ventilation as a justification to impose the restrictions on the OZP
and on building height profile issues. In particular, the TPB has to consider the
relationship of the SBDG in relation to building permeability and air ventilation, not
only the achievement of building development rights.

Premature to proceed with Re-hearing

1.6 In view of the inadequacy of the assessment process carried out so far, REDA is
firmly of the view that it is premature for the rehearing to proceed until such time as
the necessary technical assessments have been carried out to justify the relevant
restrictions on private land as being no more than reasonably necessary, or
alternatively that such restrictions ought to be relaxed or deleted.  To facilitate this
process the following paragraphs indicate what the review process should address.

4 REDA v. Town Planning Board (Court of First Instance, Au. J., HCAL 58/2011, 3 February 2015).
Paragraph 2.4 of TPB Paper No. 10397 made the CFI's ruling (made with reference to the Court of

 ruling on appeals arising from the JRs lodged by the Hysan Group Companies) that the
Board should take into account the potential combined effect of sustainable building design guidelines
(SBDG) and the restrictions under the four draft OZPs on the development potential of the sites. It
further noted (in footnote 4 of that Paper) that
procedural unfairness, taking minor relaxation into account in rejecting the representations, and breach
of Tameside duty in respect of the air ventilation and building height profile issues.
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1.7 Review of the
Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning Plan No. S/K13/26
consideration of TPB Paper No. 10397 should not in any way pre-empt the Board's
duty, in compliance with the judgment of the Court in the REDA JR, to conduct a full
and proper re-hearing of Representation R2, including making all necessary inquiries,
and without any pre-determination of the issues raised in Representation R2.
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II. BACKGROUND

2  Gazettal of K13 OZP No. 26

2.1 The TPB gazetted draft K13OZP No. 26 on 19 November 2010. The amendments
shown on the OZP included extensive imposition of Building Height Restrictions
(BHRs), Non-building Areas (NBAs), Building Gaps (BGs) and Setbacks (SBs) on
sites of the draft OZP5.

2.2 The Board considered the representations and comments made in relation to the
Subject OZP on 27 May 2011 and 1 June 20116 (see Attachments 2 and 3 to this SI
Paper).

2.3 The Board later gazetted three more versions of OZP for the Planning Area, No. 27,
No. 28 and No. 29.  The amendments included in these three OZPs are related to
individual sites7.

3 Representation No. R2

3.1 Representation No. R2 in respect of the Subject Draft OZP was submitted by REDA
(see Attachment 1 to this SI Paper). It considers that the BHRs are set too low. The
restrictions are excessive to achieve the objectives stated in the Explanatory Statement
(ES). Representation R2 also questions the legal basis of imposing controls of NBAs
and BGs on sites within the OZP. It puts forward proposals of relaxing the BHRs and
removing all the NBAs, BGs ad SBs to meet the representation. Representation R2
was not upheld by the Board (see paragraph 87 of the Minutes at Attachment 3 to
this SI Paper).

4

4.1 In the early 2010s, the Board gazetted amendments to many OZPs by imposing

5 The BHRs of the Kowloon Bay Business Area (KBBA) were imposed in 2005, not in this round of
amendments.
6 Representation R2 was considered only on 27 May 2011.
7 Paragraph 4.2 of TPB Paper 10397 (Attachment 4 to this SI Paper) stated that "The BHRs in KBBA
exhibited in 2005 under OZP No. S/K13/22 (Plan 3A) and amendments made subsequent to the subject
OZP, i.e. No. S/K13/27 to 29 were excluded from the scope of Review as they are not a subject of

 representation. The amendments made under OZP No. S/K13/27 were mainly technical
amendments to reflect the as-built conditions/lot boundaries and SBDG implications are not relevant.
Amendments made under OZP Nos. S/K13/28 and S/K13/29 had taken into account the general
implications of SBDG"
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extensive development controls of BHRs, NBAs and BGs. REDA lodged
representations to express its views that the controls were in general too restrictive to
achieve the stated objectives in the ES of the relevant OZPs.

5 Judicial Reviews

5.1 A number of judicial reviews (JRs) against the Board in relation to impositions of
BHR, NBA and BG requirements were filed by different parties. Some of the
judgments of these JRs are available and are of high reference values to the
reconsideration of R2. Some of these JRs are briefly described below:

Judicial Review submitted by REDA

5.2 On 25 July 2011, REDA applied to the Court for JR (HCAL 58 of 2011) against the
together with its decision
8. On 3 February 2015,

following the Court of Appeal (CA)'s decisions in the Hysan 9  and Oriental
Generation10 cases handed down on 13 November 2014, the CFI handed down its
judgment on the JR regarding the four draft OZPs. Following the principles in those
CA judgments (discussed further below), the CFI ordered that JR is allowed on
grounds of specific procedural unfairness (Paras. 98-105 of the judgement) and the

e to make sufficient inquiries in relation to development intensity and
SBDG (Paras. 106-115 of the judgment), failure to make sufficient inquiries in
relation to AVA (Paras. 122-126 of the judgment), failure to make sufficient inquiries
in relation to Building Height Profile (Paras. 127-128 of the judgment), inappropriate
reliance on minor relaxation as a substantive ground (Paras. 118-121 of the
judgment) . 1 June 2011 in
respect of the Subject Draft OZP) were quashed and remitted back to the Board for
reconsideration.

Judicial Reviews related to the Kai Tak Mansion Site

5.3 A JR (and two related JRs) was lodged by Oriental Generation Limited (OGL) against
the TPB, all related to the Kai Tak Mansion site (KTM Site) which is located in the

8 They are Wan Chai, Mong Kok and Yau Ma Tei OZPs.
9 Hysan Development Co. & Others v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 232 and 233
/2012, 13 November 2014).
10 Oriental Generation v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 127/2012, 13 November
2014).
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decision at the representation hearing on 1 June 2011 to only partially uphold the
ax the BHR of the KTM

Site from 110mPD to 130mPD11.

5.4 The OGL JRs were heard together by the CFI on 3 May 2012 and Judgment was
delivered on 11 May 2012. The CFI ruled that the three restrictions imposed on the
KTM Site as shown on draft K13OZP No. 26 an
consider raising the BHR beyond 130mPD were quashed. It ordered that the question
of whether any restrictions should be imposed on the KTM Site was to be remitted to
the Board for reconsideration.

5.5 The CFI ruled that the Board has power under the TPO to impose BHRs, NBAs or
BGs on particular sites. However, "the Board cannot impose restrictions arbitrarily,
but must have a rational justification for the measures implemented
judgment, emphasis underlined)

5.6 Certain parts of the CFI judgment related to imposition of NBA and BG as well as the
consideration of requisite proportionality are of high relevance to the rehearing of R2.
They are briefly described in the following paragraphs.

5.7 The judgement has made the following points regarding the control of NBA:

(1) -eastern boundary

Air Ventilation Assessment (AVA) study, was arbitrary and should be quashed
(Paras. 70-72 and 75 of the judgment, emphasis underlined);

(2) The AVA study did not explore other options for improving air ventilation
impacts nor explain why the 10m NBA is an optimum or appropriate way of
addressing ventilation impacts (Paras. 68 and 70 of the judgment, emphasis
underlined); and

(3) other restrictions

11  of OZP No. 27 with identical
restrictions shown on OZP No. 26 in respect of the KTM Site, and the 3rd related JR (HCAL 34/2012)

amendment to the OZP No. 26 in respect of the KTM Site.
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on a site must be backed up by cogent evidence that the measure can be
reasonably be regarded as necessary for achieving a particular planning objective.
In the subject case, it has not been sufficiently demonstrated that the NBA is no
more than what might be regarded as reasonably necessary to mitigate adverse
ventilation impacts (Paras. 76 and 77 of the judgment, emphasis underlined).

5.8 Regarding the control of BG, the judgment has the following points:

(1) The AVA Study did not explore and compare the beneficial effects of other gap
widths or other permeable structure nor explain how the recommended central
gap of 24m could be justified by its limited methodology. There was no
quantification of the effects of a 20m or 24m gap (Para. 79 of the judgment,
emphasis underlined); and

(2) There was insufficient evidence on which the Board could have determined that
a 20m gap was an appropriate restriction. The 20m BG should therefore be
quashed as arbitrary (Para. 80-82 of the judgment, emphasis underlined).

5.9 Regarding the Minor Relaxation Clause, the judgment states own merits that
Board does not relay on the responsibility of minor relaxation as a justification for the
3 restrictions. The 3 restrictions have to be justified on their own merits, rather than

(Para. 87 of the
judgment, emphasis underlined)

5.10 Regarding infringement of property rights, the judgement states that a restriction
nd must be no more than is reasonably necessary to achieve a

planning objective. Requisite proportionality has not been demonstrated in respect of
the imposed restrictions12. (Para. 91 of the judgment, emphasis underlined)

5.11 The Board appealed against the CFI's judgment dated 11 May 2012. In the CA's
judgment dated 13 November 2014, the findings summarised above were not
disturbed and the appeal was dismissed. The CFA subsequently refused to grant leave
to the Board for any further appeal13.

12 At paras. 88-90, the CFI held that Article 105 of the Basic Law is not applicable. This was
subsequently reversed by the Court of Final Appeal (CFA) in the Hysan case, referred to below (FACV
21&22/2015, 29 September 2016, reported at (2016) 19 HKCFAR 635).
13 Town Planning Board v. Oriental Generation (Appeal Committee of the CFA, FAMV 17/2015, 18
November 2015).
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Judicial Reviews submitted by Hysan Group

5.12 The Hysan Group also filed two JRs against the Board in respect of the Causeway
Bay OZP and Wan Chai OZP., respectively. These two JRs and related appeals were
heard by the Courts together.

5.13 The CA held14 that the Board's decisions in respect of Hysan's representations were to
be quashed on various grounds, including: (i) the Board's failure to make reasonable
inquiries (in accordance with the Tameside duty and section 3(2) of the TPO) into
matters including both the adverse impacts on potential development intensity of the
subject sites (taking into account the SBDG), and particularly its failure to query
PlanD's working assumptions as against the contrary opinions put forward by the
representers' experts (see paras. 90-120 of the Judgment); (ii) Error in placing reliance
on minor relaxations as one of the substantive reasons for rejecting representations
(see paras. 156-164 of the Judgment); (iii) various aspects of procedural fairness and
inadequate cons -193 of the
Judgment) and in particular the Board's failure to properly consider the opinions of
Hysan's experts regarding AVA matters which were contrary to the views of PlanD's
AVA consultant (see paras. 194-197 of the Judgment) combined with the inadequacy
of the Board's reasons (see paras. 198-206 of the Judgment).

5.14 The judgment of the Court of Final Appeal (CFA) in Hysan Development Co. Ltd and
Others v Town Planning Board15 (CFA Judgment) confirmed the earlier orders of the
CA16

representations in accordance with the law. The CFA reversed the CA's decision
regarding the principles of proportionality that apply when constitutionally protected
property rights are affected.

5.15 balance the proportional

as controls on the OZP.  The process outlined by the CFA for the TPB is explained
below.

5.16 The CFA held that the proportionality analysis should follow a progressive, four step

14 Hysan Development Co. & Others v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 232 and 233
/2012, 13 November 2014).
15 FACV Nos. 21 and 22 of 2015, reported at (2016) 19 HKCFAR 372.
16 Hysan Development Co. & Others v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 232 and
233/2012, 13 November 2014).
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assessment, summarised as follows:

(1) whether the intrusive measure pursues a legitimate aim;

(2) if (1) above is satisfied, whether it is rationally connected with advancing
that aim;

(3) if (1) and (2) above are satisfied, whether the measure is no more than
necessary for that purpose (Para. 134 of the judgment); and

(4) if (1), (2) and (3) above are satisfied, a reasonable balance has
been struck between the societal benefits of the encroachment and the
inroads made into the constitutionally protected rights of the individual,
asking in particular whether pursuit of the societal interest results in an
unacceptably harsh burden on the individual
judgment).

Summaries of principles in judgments of Judicial Reviews relevant to the present
rehearing of Representation R2

5.17 Selected main points of the judgments of the JRs mentioned above as relevant to the
rehearing of Representation R2 are summarized below:

particularly where the views of representers are different to the views put forward
by PlanD's consultants on matters such as AVA;

Restrictions imposed should pursue a legitimate aim;

The TPB cannot impose restrictions arbitrarily and must have a rational
justification for the restrictions imposed;

AVA needs to explore other options, and restrictions imposed need to be backed
up by cogent evidence;

Restrictions imposed should be no more than what might be regarded as
reasonably necessary; and
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Requisite proportionality has to be demonstrated in respect of the imposed
restrictions, and in
should be balanced with the societal benefits of the measures proposed to be
included as controls in the draft OZP.  The progressive 4-step assessment
prescribed by the CFA should be undertaken.
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III. REASONS FOR SUPPLEMENTING REPRESENTATION R2

6
addressing concerns of R2

TPB Paper No. 10397 to review development restrictions of the Subject OZP

6.1

Paper) on 9 March 2018 (see Attachment 4 to this SI Paper). The introduction of the
Paper states that the paper is to brief Members on the review of development
restrictions for K13OZP No. 26 following the judgment of the JR by REDA quashing

OZPs.

6.2 The TPB Paper provides some background which is closely related to the approach
taken to review the planning restrictions imposed on the K13OZP No. 26:

arising from the JRs lodged by the Hysan Group Companies, of CFI ruled that the
Board should take the potential combined effect of sustainable building design
guidelines (SBDG) and the restrictions under the four draft OZPs on the development

(Para. 2.4 of TPB Paper No. 10397)

6.3 The TPB Paper only focuses on whether the BHRs imposed on sites could
accommodate the entitled GFA and potential concessions taking account of the SBDG.
It did not include the written representation statement of R2 (see Attachment 1 to this
SI Paper), or the further verbal statements made on behalf of REDA at the meeting on
27 May 2011 (see Minutes at Attachment 3 to this SI Paper), as annexes to TPB
Paper No. 10397. It has not tried to address any points raised in Representation R2
other than in relation to the GFA aspect of SBDG. Furthermore, the NBA and BG
requirements have been reviewed based on an outdated 2010 AVA which has been
held in OGL and in the REDA case to be flawed, as discussed in Paragraph 8 below.
This outdated AVA has not taken account of the SBDG which has only become
available in April 2011.
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Concerns raised in Hearing not addressed in the TPB Paper

6.4 R2 made a number of points at the hearing held in May 2011. However, they are not
addressed in the 'Review' presented in TPB Paper No. 10397.  Some of the points are
briefly described below:

Telford Garden/Kowloon Bay MTR Station was an existing focal point of the
whole planning area. The BHR for the site should be set at 120mPD to 150mPD
to create a stepping up profile from the waterfront/KBBA.  If the BHR was set at
120mPD instead of 60mPD, the number of towers would be reduced by half and
more space would be created without the need to impose the 22mPD BGs.

The overall building height (BH) concept had relied too heavily on the existing
BH of the developments and no alternative concepts had been presented to the
MPC or to the public. The proposed alternative concept was to increase the BHR
at Telford Garden to 120mPD and across the other side of Kwun Tong Road to
140mPD so that the overall height profile is ascending with topography.

Different standards were applied for private housing and public housing in the
formulation of BHRs, such as Tak Bo Garden (at site level of 23mPD, imposed
with 120mPD BHR) and the public housing estates on the other side of Choi Ha
Road (at site levels of 19.6mPD and 22.5mPD, both with 140mPD). The absolute
heights for public housing sites were larger than that of the private housing.

TPB Paper No. 10397 has neither addressed nor responded to any of the above
concerns and views expressed in the hearing held in 2011.

7  Planning Circumstances have actually been Changed

7.1 TPB Paper No. 10397 states that rements stipulated on the
basis of the recommendations of the AVA conducted in 2010 are still valid given no
change in planning circumstances
actually been changed with rezoning of some sites shown in the three versions of
OZPs after No.26. In addition, since 2010, there have been substantial increase in
development intensity and BHRs in the Kai Tak area which is to the immediate west

in

should be backed up by an updated AVA.
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8 Inadequacy of AVA Study to justify the Restrictions Imposed

 Methodology of the AVA adopted has Fundamental Problems

8.1 As stated in Paragraphs 5.4 to 5.8 and 5.11 above, the judgments in the OGL JRs of
the KTM Site ruled that the TPB cannot impose restrictions arbitrarily and there must
be a rational justification for the measures implemented, and that the 2010 AVA study
did not explore other options for the KTM Site.

8.2 The AVA Study in 2010 for K13 OZP No.26 states at its introduction that the
methodology of the study adopted follows that for an expert evaluation in the

well as those requirements in the Project Brief. With the OGL JRs court judgments for
the KTM Site, it is evident that the methodology adopted has fundamental problems.

8.3 The OGL JRs court judgments made the point that no alternative options for the KTM
Site were explored in the 2010 AVA study for improving air ventilation impacts, nor
did it explain why the 10m NBA is an optimum or appropriate way of addressing
ventilation impacts. The situation for most of the other sites within the OZP is even
worse as no similar comparison of an option with a base case was done.

 Use of AVA to justify the Imposition of Restriction questioned at Hearing held in
2011

8.4 The 2010 AVA study was considered too general to justify the proposed restrictions.
R2 pointed out [Para. 68 in Minutes at Attachment 3], at the hearing held in 2011,
that there was nothing in the 2010 AVA report to justify that the proposed restrictions
were essential or necessary. There was inadequate information to enable to Board to
critically assess whether the proposed restrictions such as those imposed on Mega
Box and Kai Tak Mansion were essential. The 2010 AVA report was only a
generalized expression of opinion based on generalized information. No explanation
or information had been provided to assess the benefits brought about by the proposed
restrictions in relation to the impact on private property rights. It is a pity that the
'Review' in TPB Paper No. 10397 still adopted the same outdated and flawed 2010
AVA without any update and without more concrete information to justify the
proposed development restrictions.
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 Failure to consider the Individual Site Context

8.5 It is considered that the 2010 AVA study failed to take account of the context of
individual sites. Taking the Mega Box Site as an example, the 2010 AVA study has
only considered the site occupying a waterfront location and that the present slab-type
development does not facilitate air ventilation. It has totally ignored that the fact that
both to the north and to the west of the site are big open spaces; and the site is
fronting Wang Chiu Road which is one of the widest roads in KBBA. The two big
open spaces and the wide road can allow good air penetration into the Kowloon Bay
inner area. If the open spaces and the wide road to the immediate vicinity of the site
had been taken account, the need for the stringent restrictions imposed on the site
would be substantially reduced.

9 The NBA and BG restrictions are arbitrary and not supported by Cogent
Evidence

Effective Road Spacing for Air Ventilation

9.1 A review of the development restrictions for the Causeway Bay area has been
undertaken recently and included the TPB Paper No. 10340 (the main part of the TPB
Paper is attached as Attachment 6 to this SI Paper). The review has included an
updated AVA Expert Evaluation (EE). The AVA EE pointed out that an effective air
path is at least 15m as included in Para 7.1(e) of the TPB Paper No. 10340 mentioned
above:

coverage and create building permeability particularly at low level and effective
air paths to facilitate airflow from prevailing wind directions are more important
for improving pedestrian environment in Causeway Bay area. While it is ideal that
air paths are as wide as possible, it is the prevailing practice that an effective air
path should be at least 15m in width for wind penetration. Such principle is in line
with the building setback and building separation requirements stipulated in
SBDG.
(Extract of TPB Paper No. 10340 related to Causeway Bay, emphasis underlined)

9.2 Similar to the case of Causeway Bay, a recent review of development restrictions for
the Wan Chai area has also been conducted and included in TPB Paper No. 10415 (the
main part of the paper is attached as Attachment 7 to this SI Paper). The updated
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AVA EE for Wan Chai also states that in general a minimum width of 15m is an
effective air path. Para 7.1(e) of TPB Paper No. 10415 is extracted below:

reducing ground coverage, improving permeability among buildings and
developments and ensuring effective air paths of 15m would be more relevant. The
measures recommended in SBDG are working towards this end and when
implemented could serve the similar purposes. While it is ideal that the width of air
path can be as wide as possible, it is the prevailing practice that an effective air
path should be at least 15m in width for wind penetration. Such principle is in line
with the building setback and building separation requirements stipulated in
SBDG.
(Extract of TPB Paper No. 10415 related to Wan Chai, emphasis underlined)

9.3 It can be seen that both reviews for the Causeway Bay and Wan Chai areas consider
that 15m is the minimum effective air path. However, the K13 AVA 2010 study
proposes a much wider air path. The Executive summary of K13 AVA 2010 study
states that:

-rise commercial and industrial buildings
(120mPD to 170mPD). Narrow roads are found in the KBBA. Given the maximum
building height and the width of the blocks, the negative impact on air ventilation
cannot be mitigated unless the effective road spacing (measured from building
face-to building face) is increased from 10-25m to 30m or beyond. Since this
mitigation measure is not practical, it is recommended to introduce and maintain
several urban linear parks and open space within KBBA, as well as practical
setbacks from the roads. (Extract of K13 AVA 2010, emphasis underlined)

9.4 Both the Causeway Bay and Wan Chai AVAs provide a general effective road spacing
of 15m width and state that this aligns with the similar requirements under the SBDG.
In contrast, that which is proposed under K13 AVA 2010 is significantly wider and
self-evidently ignores the SBDG, which the Board now accepts as an essential
consideration as directed by the court judgments referred to above. Yet, the strangest
thing is that this AVA proposes an NBA not at the narrow roads, but at the widest
roads.
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Arbitrary Impositions of NBA and BG Requirements

9.5 Obviously, the recommendations of the 2010 AVA study to impose NBA and BG
restrictions on the sites were not backed up by cogent evidence. They were imposed
arbitrarily, and no justifications have been provided for a particular width at a
particular location. For example, to name a few:
a. There is no strong justifications for the 3m wide NBAs that are imposed on both

sides of Wang Chiu Road and Wang Kwong Road which are two of the widest
streets in KBBA.

b. Why were two 22m wide BGs imposed for the Telford Gardens and Telford Plaza
sites? Why not

c. For the BG linking Lam Hing Street and Sheung Yuet Road, why is part of it 15m
wide and the other part is 16m wide? What are the justifications for the
difference?

In the absence of cogent justification being provided, the NBA and BG requirements
should be removed.

10 Fail the Proportionality Analysis

10.1 As stated in Paragraph 5.16 above, the CFA held that proportionality analysis should
follow a progressive, four-step assessment. The NBA and BG requirements are
imposed only with reference to Steps (1) and (2). With the examples mentioned in the
above paragraphs, it is evident that they fail Step 3 of the four-step assessment. The
TPB has simply not made any attempt at al

10.2 Considering the Mega Box Site as an example, an NBA and a BG are imposed on the
site. The NBA is of 3m wide applied on one side of the site, while the BG is imposed
through the centre of the site at 15m width and 22mPD BHR. These two requirements
are very restrictive. The Board has not made any attempt at all to assess the burden of
the combined effect of the restrictions to the owner of the site. Not only does the
imposition of restrictions fail Step 3, it also fails Step 4 of the 4-step assessment.

11 BHRs are unnecessarily Restrictive

 TPB Paper No. 10397 considered by the Board in March 2018
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11.1 TPB Paper No. 10397 has tried to demonstrate that the BHR as well as other
restrictions imposed are able to accommodate GFA of sites. These are included in
Annexes C1, C1a, C1b, C2 and C3 of the Paper.

11.2 However, it is considered that the BHR are unnecessarily restrictive. It can be seen
that a theoretical maximum site coverage of the tower has been assumed in Annexes
C1a and C1b based on an assumed building bulk. This may not be the case if a more
interesting building profile, such as diminishing area on upper floors, is to be pursued.
The BHR should be set to allow some innovative design elements to be incorporated
into the development. The community certainly welcomes and prefers to live in a
more diverse and interesting built environment.

11.3 Annex C2 is too brief and the presentation appears illogical with the estimated
building height presented before the estimated number of storeys. In addition, brief
checking reveals that there appears some round down of the estimated number of

OZP can still achieve the objective as stated in the ES. In this regard, the Board must
be careful not to place any substantive reliance on the possibility of minor relaxation,
and must instead ensure that the BHR in the draft OZP is adequate on its own merits.

11.4  Taking the Telford Garden/Kowloon Bay MTR Station Site as an example again, the
BHR imposed relies too heavily on the existing BH. If the BHR is raised, the overall
height profile would be more aligned with the stepped building height concept instead
of forming a valley at the site. By relaxing the BHR, more space would be available
for the public to move around and offer more chance of social interaction and
activities on the podium above the station. This is such a great opportunity to enhance
the identity of the Kowloon Bay area at this focal point site.

 Hearing of K13 OZP held in 2011

11.5 The issue of relaxing the BHR of Telford Garden was discussed at the Deliberation
Session of the hearing on 27 May 2011. However, the issue was not seriously
discussed.  Miss Ophelia Y. S. Wong, the then Deputy Director of Planning/District

had doubts on whether there was any real prospect for
redevelopment of the site, even if the proposal was acceded to. Assuming the site
would be redeveloped in future was not a realistic assumption to adopt in devising the
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planned building height profile for the area. She said the BHR was determined based
on the Master Plans for the development, which were vetted by and acceptable to all
Departments as the optimal department at the site for the future. A Member agreed
that there was little prospect for Telford Gardens to be redeveloped and considered
the BHRs were reasonable.  Miss Wong said that MTRCL did not raise objection to
the BHR of Telford Garden Attachment 3 to this SI
Paper)

11.6 The Board had not tried to justify the restrictions imposed on the sites on the OZP.
As recorded in the minutes,
require every point of the proposed restrictions to be fully justified. Another member
said that the imposition of planning restrictions for a wider public interest would
inevitably create some impact on private property rights. A Member said that should
representer R2 disagree with the proposed requirements, they should conduct their
own AVA to substantiate their argument. Attachment 3 to
this SI Paper).

11.7 The Board was also not keen on considering whether the development restrictions are
essential  and reasonably necessary . For example,

 (Para. 74 in the minutes of
Attachment 3 to this SI Paper) he did not consider the request justified as the
representer did acknowledge that they had no difficuty to redevelop the site at the
existing BHR and that the proposed relaxation would only allow a more slender

 (Para. 77 in the minutes of Attachment 3 to this SI Paper)

11.8 The Board had failed to examine the need for the unnecessarily restrictive BHRs as
well as other development restrictions at the hearing held in 2011.

12 Inconsistent Methodology for undertaking Review of Development Restrictions
with other Planning Areas

12.1 At the TPB meeting which discussed the review of development restrictions of the
area covered by the Subject OZP held on 9 Mach 2018, a Member asked and the
District Planning Officer confirmed that the same methodology for reviewing the
development restrictions of the Causeway Bay area was adopted [Paras. 48(a), 49(a)
and 49(b) in Minutes at Attachment 5].  However, it is not the case.  For the
Causeway Bay area, the AVA EE was updated and the NBAs and BGs imposed earlier
are re-examined and adjustments are proposed.
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12.2 However, a new AVA EE for the Subject Draft OZP / Extant Draft OZP was not
undertaken and the review of development restrictions was still supported by the old
AVA study prepared in 2010.
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IV. PROPOSALS TO MEET REPRESENTATION R2

13 Proposals to meet Representation R2

13.1 REDA maintains the proposal put forward in R2 that the BHRs should generally be
relaxed by 20m to 40m. Relaxation of the BHRs will still achieve the objective stated
in the ES of the Subject OZP.  This will also have the advantage of providing more
flexibility in designing innovative developments which benefits the direct users as
well as the overall built environment.  Further, the BHR of Telford Gardens should
be revised from 60/100mPD to 100/120mPD so that a height profile more generally
ascending with the topography can be achieved.

13.2 The NBA and BG requirements were proposed under a methodology in the 2010 AVA
study which has been questioned by the courts and found to be flawed. They were
imposed without cogent evidence and were not backed up by sound justifications.
They should be removed from the OZPs.

13.3

so that a relaxation can be considered in future for each restriction on its own merits.
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V. CONCLUSIONS

14 Conclusions

14.1 The review of the Subject OZP has only taken account of a small part of the court
judgments, i.e. SBDG and related building height, but has ignored the major part
includi

14.2 The NBA and BG requirements are imposed without cogent evidence to support their
widths and their locations. Their impositions are arbitrary and have not been reviewed
through an updated AVA in accordance with the Court directive to take account to the
SBDG and improvements to building permeability and air ventilation that will arise,
and to make all reasonably necessary inquiries, including obtaining relevant and
updated technical studies.

14.3 The BHRs imposed are unnecessarily restrictive to achieve the stated objectives
included in the ES. They are so restrictive that opportunities to enhance air ventilation
at pedestrian level are slim, as it is hard for development to reduce ground coverage
and improve permeability by incorporating special features.

14.4 The planning circumstances of the K13 Planning Area have changed. A new AVA
study should be conducted for the area. Most importantly, in doing so the
methodology of the AVA to justify the development restrictions should also be
reconsidered given the court judgment in relation to the KTM Site.

14.5  Overall, the review of the development restrictions of the Subject OZP fails to address
the concerns included in the written representation and presentation at hearing put
forward by R2.  It also does not meet the directive of the Court.  Before the
re-hearing is held, a new AVA needs to be undertaken to assess the need for and the
extent of the NBA and BG in the Ngau Tau Kok and Kowloon Bay OPZ, in a similar
manner undertaken in the assessment of the Wan Chai OZP and the Causeway Bay
OZP.

14.6 As noted at paragraph 1.7 above, REDA is greatly concerned that PlanD's and the
Review of the Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline

Zoning Plan No. S/K13/26
in any way pre-empt the Board's duty, in compliance with the judgment of the Court
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in the REDA JR, to conduct a full and proper re-hearing of Representation R2,
including making all necessary inquiries, and without any pre-determination of the
issues raised in Representation R2.

The Real Estate Developers Association of Hong Kong
25 May 2018
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城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第 1 0 5 7 5 號號號號

附件附件附件附件 I V   

 

關於關於關於關於《《《《牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號 S / K 1 3 / 2 6》》》》的的的的  

申述編號申述編號申述編號申述編號 2 和和和和規劃署規劃署規劃署規劃署的的的的回應摘要回應摘要回應摘要回應摘要  

申述編號申述編號申述編號申述編號 R 2  

香港地產建設商會香港地產建設商會香港地產建設商會香港地產建設商會 (下稱下稱下稱下稱「「「「地產建設商會地產建設商會地產建設商會地產建設商會」」」」 )  

反對建築物高度限制及非建築用地和建築物間距規定 [分區計劃大綱圖修訂項目 A 至 C 4 及分區計劃大綱圖

《註釋》修訂項目 ( a )、 ( b )、 ( f )及 ( g ) ]  

項目項目項目項目  申述的理由及建議申述的理由及建議申述的理由及建議申述的理由及建議  規劃署規劃署規劃署規劃署的的的的回應回應回應回應  

1 .  建築物高度限制   

1 . 1  為優質設計提供彈性，以及對街景和通風的影響   

1 . 1 . 1  把建築物高度限制定得太低，會不必要地限制提

供優質環境的機會。只有通過發展項目的設計，

使發展項目有足夠的樓底高度，創造良好的內部

空間，才可達致締造優質環境的目標。  

�  建築 物高 度限 制 本身 未必 會令 建 築物 體積更

龐大 或造 成屏 風 效應 而影 響通 風 。建 築物高

度限 制是 根據 合 理的 假設 而擬 定 ，並 容許建

築物 的形 狀及 形 式具 靈活 性。 所 施加 的建築

物高 度應 足以 容 納分 區計 劃大 綱 圖所 准許的

地 積 比 率 ， 同 時 符 合 各 項 建 築 規 定 ， 包 括

《可 持續 建築 設 計指 引》 的要 求 。此 外，有

關的 建築 物高 度 限制 並不 妨礙 在 發展 建議中

加入 創新 的建 築 特色 及美 化環 境 措施 等。分

區計 劃大 綱圖 的 《說 明書 》亦 已 明確 表示鼓

勵實 施改 善通 風 的措 施， 包括 增 加平 台的通

風度 、加 闊建 築 物之 間的 距離 和 建築 物後移

距離。  
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1 . 1 . 2  當 局 沒 有 考 慮 建 築 經 濟 、 重 建 該 區 所 造 成 的 影

響、新建築物的形式、對在建築物四周提供空間

所造成的負面影響，以及會導致建築物變得較矮

和體積更龐大。把高度限制定得過低，會在接近

地面水平的位置造成屏風效應。  

�  建 築 物 設 計 取 決 於 多 項 因 素 ， 例 如 地 積 比

率 、 上 蓋 面 積 、 建 築 物 的 高 度 、 設 計 和 布

局， 以及 地盤 形 狀的 相互 影響 。 管制 或減低

建築 物高 度未 必 會令 建築 物體 積 增大 。在考

慮建 築物 規模 時 ，除 了建 築物 的 大小 和體積

外，亦應顧及以下因素：  

( a )  建築物 的形狀 和 形式， 包括任 何 平台、

露台、 窗台、 建 築特色 及梯級 式 高度輪

廓；  

( b )  因應用 地界線 和 毗鄰建 築物設 定 的樓宇

配 置 ， 包 括 把 建 築 物 地 面 層 及 上 層 後

移；以及  

( c )  建築物 所在位 置 的附近 地區特 色 ，包括

四周的 建築物 、 文物古 蹟、露 天 地方、

天然地 勢、山 脊 線、主 要街道 及 人流模

式、觀景廊及通風廊。  

�  故此 ，建 築物 的 體積 是否 龐大 視 乎多 項考慮

因素 ，並 非單 看 建築 物的 高度 而 已。 假設在

建築 物高 度管 制 下， 建築 物的 高 度會 壓低，

體積 會增 加， 又 不嘗 試改 變建 築 設計 ，這個

假設 只是 極端 情 況。 即使 沒有 建 築物 高度管

制， 在行 人水 平 ，發 展項 目的 體 積亦 可同樣

龐 大 。 例 如， 發展 項 目 可 按《 建築 物 (規 劃 )

規例》准許的 1 0 0 %上蓋面積和 1 5 米高度設

計平台，以充分利用地面層的空間的價值。  

1 . 1 . 3  施加過低的不合理建築物高度限制，會限制建築

物體積；窒礙加入創新的建築設計和中空建築特

色；以及直接影響街道環境、通風和發展項目使

用者的生活質素。  
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1 . 1 . 4  建築物高度限制訂得不必要地過嚴，以假設的建

築物體積為基礎，然後推算出建築物理論上的最

大上蓋面積 (城市規劃委員會文件第 1 0 3 9 7 號附

件 C 1 a 及 C 1 b )。然而，若建築物採用較特別的

高度輪廓設計，例如縮減較高樓層的面積，情況

則可能不同。所訂定的建築物高度限制，應容許

在發展中加入一些創新的建築元素。  

�  因應 法庭 的裁 決 ，規 劃署 已對 建 築物 高度限

制 及 其 他 發 展 限 制 進 行 檢 討 ( 下 稱 「 檢

討」 )，當中考慮了《可持續建築設計指引》

的影響。檢討的結果已於 2 0 1 8 年 3 月 9 日

及 2 0 1 9 年 1 月 2 5 日提交城市規劃委員會

(下 稱 「 城 規會 」 )， 委 員 備 悉檢 討結 果 。 根

據有 關檢 討的 結 果， 即使 已顧 及 《可 持續建

築設 計指 引》 的 要求 ，有 關分 區 計劃 大綱圖

所訂 的建 築物 高 度限 制、 非建 築 用地 及建築

物間 距規 定亦 足 以容 納分 區計 劃 大綱 圖的准

許發展密度。  

�  檢討 時所 採用 的 假設 全部 載於 城 市規 劃委員

會文件第 1 0 3 9 7 號附件 C 2。在檢討灣仔、

銅鑼 灣和 旺角 的 分區 計劃 大綱 圖 時， 亦採用

了類 似的 假設 。 有關 檢討 說明 ， 即使 已顧及

《可 持續 建築 設 計指 引》 的要 求 ，有 關分區

計劃 大綱 圖所 訂 的建 築物 高度 限 制、 非建築

用地 及建 築物 間 距規 定， 仍足 以 容納 條例所

准許 的地 積比 率 ／總 樓面 面積 。 在所 有的假

設當中，有關總樓面面積寬免 (住宅用途及綜

合式商住用途為 2 0 %，商業發展為 2 5 % )及

建 築 物 高 度 限 制 的 假 設 已 大 致 預 留 足 夠 空

間， 以容 納所 准 許的 總樓 面面 積 ，並 容許在

設 計 上 具 一 定 程 度 的 靈 活 性 ， 以 注 入 包 括

《可 持續 建築 設 計指 引》 在內 的 各類 設計元

1 . 1 . 5  城市規劃委員會文件第 1 0 3 9 7 號附件 C 2 過於

簡略，而有關簡介先闡述估算樓層數目，然後才

說明估算建築物高度，似乎不合邏輯。此外，簡

單的複查發現有部分的估算樓層數目似乎曾四捨

五入下調至最接近的整數，換言之建築物高度限

制訂得極嚴，超出「合理需要」。  
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素。  

�  用作 放置 豁免 計 算總 樓面 面積 設 施的 天台構

築物，如所佔面積少於下層面積 5 0 %，將不

作一層計算 (載於 附件附件附件附件 V I b 城市規劃委員會

文件第 1 0 3 9 7 號附件 C 2 一般註釋 [ b ] )，因

此 估 算 樓 層 數 目 已 四 捨 五 入 至 最 接 近 的 整

數。  

1 . 2  合理的高度限制   

1 . 2 . 1  《說明書》第 7 . 2 段有關訂下建築物高度限制的

目標，只要把所施加的高度上限訂在一個可容納

合理發展布局的水平，便可達致該目標。  

�  在制 訂建 築物 高 度限 制時 ，除 了 考慮 空氣流

通情 況和 需要 保 留獅 子山 、慈 雲 山及 飛鵝山

的山 脊線 外， 還 以整 體建 築物 高 度概 念為依

據， 並顧 及其 他 相關 考慮 因素 ， 包括 現有建

築 物 高 度 輪 廓 、 天 然 地 勢 、 區 內 情 況 和 特

色、 毗連 規劃 區 的發 展項 目的 建 築物 高度，

以及 在視 覺上 與 廣闊 範圍 內的 建 築羣 是否和

諧協調。若不顧及上述因素便斷然按 R 2 的

建議容許整個規劃區都可興建樓高 4 0 層的

高廈 ，此 舉會 破 壞整 體城 市設 計 概念 。分區

計劃大綱圖已在公眾對改善生活環境 (即城市

設 計 所 指 的市 容 )的 期 望 與 私人 發展 權 (即 准

許地積比率 )兩者之間取得平衡。  

�  有關 檢討 對建 築 形式 採取 了合 理 的假 設，確

認 即 使 顧 及 《 可 持 續 建 築 設 計 指 引 》 的 要

求， 在有 關的 建 築物 高度 限制 和 非建 築用地

及建 築物 間距 規 定下 ，用 地仍 可 容納 分區計

1 . 2 . 2  公眾所擔心的似乎是位於重要位置樓高 6 0 層或

以上的發展項目，樓高約 4 0 層的高層發展實為

公眾所接受。該區有不少住宅用地的建築物高度

限制一般訂為約主水平基準上 8 0 米至 1 0 0 米，

相等於約 2 5 至 3 2 層。這些住宅用地的建築物

高度不合理地低，比會觸發公眾關注的高度還要

低。  

1 . 2 . 3  建築物高度限制訂得過低，而且沒有考慮屋宇署

提出的可持續建築設計新措施。建築物高度限制

訂得過低，加上發展用地須符合可持續建築設計

的要求，兩者加起來會導致整體發展潛力下降，

令發展商失去發展權，以及物業價值下跌。  
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劃大綱圖准許的發展密度，並不存在 R 2 所

聲稱 令發 展潛 力 下降 的問 題。 這 點已 在城市

規 劃 委 員 會 文 件 第 1 0 3 9 7 號 ( 請 參 閱 附 件附 件附 件附 件

V I b 及 V I c )中闡明。  

1 . 3  觀景廊及梯級式建築物高度   

1 . 3 . 1  就分區計劃大綱圖而言，在考慮視覺影響時，應

以香港會議展覽中心 (下稱「會展」 )及鰂魚涌公

園 為 最 相 關 的 主 要 瞭 望 點 ， 而 不 應 採 用 其 他 的

「觀景廊」 (例如彩盈坊附近的行人天橋 )，因為

該等「觀景廊」並不重要，而且經公眾諮詢後其

重要性亦未獲確認。  

�  《香港規劃標準與準則》第 1 1 章的「城市

設計 指引 」訂 明 ，應 保護 可觀 賞 地標 、特色

景物 (例如山脊線、水域、郊外景色和其他自

然景物 )的視野，以避免景觀變得狹窄及不完

整。 此外 ，應 盡 量增 設觀 景廊 ， 增加 從多方

面望 穿這 個稠 密 城市 的視 線。 九 龍方 面，該

指引訂明，從不同瞭望點 (包括香港會議展覽

中心和鰂魚涌公園 )眺望獅子山和主要山脊線

的景 觀都 是「 香 港形 象」 的所 繫 ，應 致力保

護和避免失去這些景觀。  

�  在 2 0 1 7 年 檢 討 分 區 計 劃 大 綱 圖 編 號

S / K 1 3 / 2 9 所 載的 觀 塘 道 前 啟 德 大 廈 用 地 的

發展 限制 時， 在 視覺 評估 中採 納 了多 個區內

觀景點，彩盈坊附近行人天橋的觀景點 (須保

留由該觀景點眺望獅子山的觀景廊 )只是其中

之 一 。 目 前 這 次 的 分 析 沒 有 採 納 這 個 瞭 望

點。  

1 . 3 . 2  �  採用從九龍灣商貿區 (主水平基準上 1 2 0 米 )

沿偉業 街向 東漸 次下降 的建 築物 高度輪 廓，

以 及 不 容 許 有 關 建 築 物 高 度 限 制 向 德 福 花

�  目前 的建 築物 高 度輪 廓旨 在為 九 龍灣 商貿區

塑 造 鮮 明 的 市 容 。 該 商 貿 區 南 部 是 商 業 樞

紐， 劃為 「商 業 」地 帶和 「其 他 指定 用途」
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園、觀 塘道 及牛 頭角道 繼續 上升 ，並不 合邏

輯。整 個中 央區 的建築 物高 度限 制，應 增加

至主水平基準上 1 4 0 米至 1 5 0 米，以維持漸

次上升 的建 築物 高度輪 廓， 同時 亦可確 保從

已確認 的瞭 望點 眺望的 山脊 線景 觀可得 到保

護。  

�  根據九 龍灣 商貿 區至彩 霞邨 及彩 福邨一 帶的

切面圖 ，九 龍灣 商貿區 海旁 的建 築物高 度限

制一般訂為主水平基準上 1 2 0 米至 1 7 0 米。

德福花園及德福廣場分別是主水平基準上 6 0

米及 1 0 0 米，淘大花園為主水平基準上 1 2 0

米，彩霞邨為主水平基準上 1 4 0 米，彩福邨

為主水平基準上 1 7 0 米。倘把德福花園／港

鐵 九 龍 灣 站 用 地 的 建 築 物 高 度 限 制 訂 得 更

高，該 處的 整體 高度輪 廓更 能配 合梯級 式建

築物高 度的 概念 ，反而 不會 令該 用地呈 凹陷

的高度輪廓。  

註明 「商 貿」 地 帶， 建築 物高 度 限制 訂為主

水平基準上 1 7 0 米。這範圍有一些新發展項

目落 成， 匯聚 成 羣， 形成 觸目 的 地方 樞紐。

九龍 灣商 貿區 建 築物 的高 度從 南 部逐 級下降

至北部及東部的 3 個較矮高度級別，即主水

平基準上 1 0 0 米、 1 2 0 米及 1 4 0 米。隨着建

築物 高度 輪廓 從 九龍 灣商 貿區 流 暢地 過渡，

建築 物高 度從 該 商業 樞紐 逐級 下 降至 觀塘道

沿路 的啓 業邨 、 麗晶 花園 及德 福 花園 這些中

層住 宅發 展項 目 。在 觀塘 道另 一 邊的 東面較

遠處 ，住 宅發 展 項目 的建 築物 高 度輪 廓主要

順着 天然 地勢 向 東面 和北 面逐 級 上升 至佐敦

谷和 飛鵝 山山 麓 。因 此， 從城 市 設計 的角度

而 言 ， 該 區 (包 括九 龍 灣 商 貿區 )的建 築 物 高

度輪廓實屬合理、合宜 (圖圖圖圖 H - 4 d )。  

1 . 3 . 3  德福花園／九龍灣港鐵站位於整個規劃區現時的

中樞點。該用地的建築物高度限制應訂為主水平

基準上 1 2 0 米至 1 5 0 米，而建築物高度輪廓應

由九龍灣商貿區漸次上升至這個中樞點。若採取

主水平基準上 1 2 0 米的建築物高度限制，不但

德福花園用地上的住用建築物數目可減半，還可

提 供 更 多 的 空 間 ， 同 時 亦 無 須 在 主 水 平 基 準 上

2 2 米劃設建築物間距。  

�  位 於 港 鐵 九 龍 灣 站 及 港 鐵 車 廠 上 蓋 的 德 福 花

園及德 福廣 場用 地劃為 「其 他指 定用途 」註

明 「 香 港 鐵 路 車 廠 連 上 蓋 的 商 業 及 住 宅 發

展」地帶。該用地佔地逾 1 0 公頃，面積廣

闊，闊 2 3 0 米、長約 5 0 0 米 (即使不計及德

福廣場的商業／辦公室發展 )。該用地的住用

及非住用總樓面面積分別為 2 7 8  7 0 3 平方米

及 1 7 7  0 3 1 平方米。「其他指定用途」地帶
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的北部 是德 福花 園，建 築物 高度 限制訂 為主

水平基準上 6 0 米及 1 0 0 米，較現有住宅樓

宇的建築物高度高約 1 0 米。「其他指定用

途」地 帶的 東南 部是德 福廣 場的 商業／ 辦公

室發展 ，建 築物 高度限 制訂 為主 水平基 準上

1 0 0 米，反映了現有建築物的高度。  

�  鑑 於 用 地 面積 廣闊 ， 故 須 在車 廠之 上 劃 設 建

築物間 距， 以改 善區內 的空 氣流 通。該 三道

建築物 間距 不但 能改善 德福 花園 及德福 廣場

內建築 物的 通透 度，而 且還 能貫 通周邊 的道

路，形 成氣 道， 以收預 期的 通風 效果， 對整

個地區 起着 重要 的作用 。在 建築 物間距 的土

地 範 圍 內 建 築 物 高 度 限 為 主 水 平 基 準 上 2 2

米，正好配合現有香港鐵路車廠的高度。  

�  這 大 幅 用 地須 容納 特 定 用 途， 包括 一 間 鐵 路

車廠和 一個 公共 運輸交 匯處 。因 此，在 現階

段就制 訂顧 及《 可持續 建築 設計 指引》 要求

的概念 性重 建方 案，以 便根 據方 案檢討 建築

物高度 ，此 舉未 免過於 隨意 。至 於這用 地日

後的重 建計 劃， 由於用 地需 要容 納上述 特別

功能的 用途 ，所 以可能 會難 以滿 足《可 持續

建築設 計指 引》 的要求 。正 如《 可持續 建築

設計指引》 ( A P P - 1 5 2 )第 1 2 段及附錄 E 所

述，這 用地 很可 能需要 採用 以效 能為本 的其

他設計 方案 ，但 有關設 計方 案必 須有定 量空
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氣流通 評估 結果 支持。 然而 ，根 據該檢 討就

建築形式所採用的假設 (請參閱附件附件附件附件 V I b )，

在現有 的建 築物 高度限 制和 建築 物間距 規定

下，用 地可 發展 准許的 總樓 面面 積，而 且在

建築設 計上 具充 分彈性 。根 本沒 有理據 支持

按 R 2 的建議隨意大幅將建築物高度提高至

主水平基準上 1 2 0 米及 1 5 0 米，以容納分區

計劃大綱圖准許的總樓面面積。  

1 . 4  私營房屋的建築物高度限制   

1 . 4 . 1  就觀塘道附近私人土地施加的建築物高度限制，

比分區計劃大綱圖涵蓋範圍內公共房屋用地的建

築物高度限制嚴苛。正如城市規劃委員會文件第

8 8 2 0 號圖 H - 4 所示，德寶花園的高程點為主水

平基準上 2 3 米，而彩霞道另一邊的兩個公共屋

邨的高程點則為主水平基準上 1 9 . 6 米及 2 2 . 5

米。然而，德寶花園限制的建築物高度 (主水平

基準上 1 2 0 米 )較該兩個公共屋邨限制的建築物

高度 (主水平基準上 1 4 0 米 )為低。  

�  在分區計劃大綱圖上，觀塘道附近的公營房

屋發展項目的建築物高度級別介乎主水平基

準上 8 0 米至 1 7 0 米，而觀塘道附近的私人

住宅發展項目的建築物高度級別則為主水平

基準上 1 2 0 米及主水平基準上 1 4 0 米。這是

因為該些公營房屋發展項目的地盤位於主水

平基準上 2 0 米至 6 0 米的較高地方 (例如彩

盈 邨 和 彩 德 邨 ) ， 而 該 些 私 人 住 宅 發 展 項 目

(例如淘 大花園 和 得寶花園 )的地 盤 則位於主

水平基準上約 5 米的地方 ( R 2 所指的主水平

基準上 2 3 米其實是得寶花園 5 樓平台層的

高程點 )。 [得寶 花園位於斜 坡土 地上，因此

其地面層毗鄰位於主水平基準上約 5 米的牛

頭 角 道 ， 而 平 台 層 則 位 於 主 水 平 基 準 上 2 3

米 ( 5 樓 )。 ]公營房屋發展項目的絕對建築物

高度與私人住宅發展項目相若，甚或限制更
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為嚴格 (圖圖圖圖 H - 4 d )。  

2 .  非建築用地和建築物間距非建築用地和建築物間距非建築用地和建築物間距非建築用地和建築物間距   

2 . 1  不符合《城市規劃條例》原意的限制和以定點形

式劃分地帶  

 

2 . 1 . 1  通過劃設非建築用地和建築物間距，在同一用地

內施加不同建築物高度限制，會構成「以定點形

式劃分地帶」。「以定點形式劃分地帶」做法過

嚴，既不恰當，亦不合法。《城市規劃條例》第

3 及第 4 條並沒有規定須劃設非建築用地。這做

法有違《說明書》第 3 . 2 段所指的概括規劃發展

原則，即分區計劃大綱圖的目的只是為了顯示概

括的發展原則。  

�  法庭 已裁 定， 城 規會 在權 限上 有 權施 加建築

物高 度限 制、 非 建築 用地 及建 築 物間 距規定

(有關上訴個案為民事上訴 2 0 1 2 年第 2 3 2 及

2 3 3 號 (希慎訴城規會 )和民事上訴 2 0 1 2 年

第 1 2 7 及 1 2 9 號 ( 東 展 有 限 公 司 訴 城 規

會 ) )。  

2 . 1 . 2  概括圖則決定建築物類型和准許用途。就概括圖

則的規模及概括程度而言，在有關分區計劃大綱

圖上訂定後移規定並不恰當，亦不符合城市規劃

的原意，更可能會受到法律挑戰。把為構成「氣

道」而訂定後移規定視作可收回私人土地的公共

用途，並無法律依據。  

�  有關 分區 計劃 大 綱圖 訂有 非建 築 用地 及建築

物間距規定，但並無施加後移規定。  

�  在分 區計 劃大 綱 圖上 的非 建築 用 地及 建築物

間距 規定 ，是 因 應這 些規 定對 更 廣闊 地區的

重要 性而 決定 施 加。 至於 對私 人 土地 擁有人

的補 償， 一般 而 言， 如有 關建 議 涉及 撥地興

建公 用通 道及 徵 用土 地作 擴闊 街 道用 途，可

根 據 《 建 築物 (規劃 )規 例 》 獲得 額外 的 總 樓

面面 積， 而所 有 這類 申請 將由 建 築事 務監督

根據 《建 築物 條 例》 妥為 考慮 。 在分 區計劃

大綱 圖上 的非 建 築用 地及 建築 物 間距 規定，

主要 目的 是為 了 通風 ，不 涉及 徵 用私 人土地

擁 有 人 本 身 的 土 地 ， 亦 不 須 撥 地 作 公 用 通

2 . 1 . 3  分區計劃大綱圖並非落實建築物後移及建築物間

距的適當法定框架，因為擴闊道路的規定由其他

條例 (即《建築物條例》及《道路 (工程、使用及

補償 )條例》 (下稱「《道路條例》」 ) )所涵蓋。

該些條例提供方法，以補償因劃設後移範圍作公

眾用途而失去土地的私人土地擁有人提供補償方

法。  
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2 . 1 . 4  由於施加後移規定的理由有欠清晰，令政府根據

《建築物條例》及《道路條例》向交出土地作公

共用途的私人土地擁有人作出補償一事變得不必

要地複雜。  

道。  

�  R 2 所建議的「休憩用地」地帶在功能上有別

於非 建築 用地 。 「休 憩用 地」 地 帶旨 在提供

休憩 空間 供市 民 享用 ，而 且通 常 會獲 豁免計

入發 展用 地的 地 積比 率。 落實 闢 設休 憩用地

或會 涉及 收地 。 非建 築用 地則 是 建築 設計的

一部 分， 目的 是 在地 面／ 平台 騰 出空 間作通

風之 用， 相關 用 地的 發展 密度 不 會受 非建築

用地 影響 。倘 把 非建 築用 地改 劃 為「 休憩用

地」，會影響相關用地的發展潛力。  

2 . 1 . 5  提供休憩用地、公園及街道亦可作為建築物之間

的「間距」。加設非建築用地這個類別似乎並無

理據支持。  

2 . 1 . 6  《 說 明 書 》 第 8 . 6 段 所 載 有 關 在 「 其 他 指 定 用

途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 、 「 政 府 、 機 構 或 社 區

( 1 )」 地 帶 及 其他地 帶 劃 設後 移 範圍 的 理 據令 人

費解，亦沒有理據說明為何分區計劃大綱圖必須

劃設後移範圍，或解釋為何必須訂明後移範圍的

闊 度 ， 以 及 為 何 一 些 後 移 範 圍 必 須 設 於 地 面 一

層，其他的則可設於主水平基準上 2 2 米。至於

在 九 龍 灣 商 貿 區 內 最 闊 的 街 道 沿 途 增 闢 後 移 範

圍，亦是理據欠奉。  

�  《說明書》第 8 . 6 段是關於非建築用地及建

築物間距規定而非後移規定。  

�  專家 評估 對就 範 圍較 大的 地區 作 空氣 流通評

估特 別適 用， 以 此為 該區 的建 築 物高 度進行

整體評估實屬恰當的做法。 2 0 1 0 年的空氣流

通評估 (城市規劃委員會文件第 1 0 3 9 7 號附

件 D )及 2 0 1 9 年的最新空氣流通評估 (城市

規劃委員會文件第 1 0 5 1 5 號附件 C )是根據

政府 就空 氣流 通 評估 所頒 布的 技 術通 告而進

行。 上述 的空 氣 流通 評估 已對 區 內現 時的風

環境 進行 評估 ， 並根 據有 關的 建 築物 高度限

制， 就有 關發 展 可能 對行 人風 環 境造 成的影

響 進 行 定 質 評 估 ， 包 括 找 出 有 需 要 關 注 之

處， 並建 議可 行 措施 以解 決潛 在 問題 。空氣

流通 評估 報告 清 楚列 明就 非建 築 用地 及建築
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物間 距訂 定具 體 規定 的理 據， 當 中包 括：可

把上 述地 方連 接 起來 ，擴 闊沿 路 空間 和貫通

主要 道路 和支 路 ，形 成對 地區 具 重要 性的氣

道／ 主要 通風 廊 ；改 善通 風和 締 造宜 人的行

人環境。  

�  2 0 1 9 年的最新空氣流通評估清楚指出，在用

地設 計階 段， 雖 然《 可持 續建 築 設計 指引》

有助 改善 用地 本 身及 其緊 鄰地 方 的風 環境，

但就 地區 層面 而 言， 不能 有效 地 代替 已訂定

的 非 建 築 用 地 及 建 築 物 間 距 。 該 檢 討 亦 確

定， 在考 慮《 可 持續 建築 設計 指 引》 後，非

建築 用地 規定 、 建築 物間 距規 定 和建 築物高

度限 制可 容納 分 區計 劃大 綱圖 的 准許 發展密

度 (載於附附附附 件件件件 V I b 的城市規劃委員會文件第

1 0 3 9 7 號附件 C 3 )。  

�  城市規劃委員會文件第 1 0 5 1 5 號第 3 . 8 段清

楚 列 明 劃 設 建 築 物 間 距 及 非 建 築 用 地 的 需

要。 由於 九龍 灣 商貿 區的 地面 覆 蓋比 率和樓

宇 體 積 比 率 俱 高 ， 通 風 狀 況 較 弱 ， 須 予 改

善， 故已 就該 商 貿區 具體 劃設 建 築物 間距及

非建 築用 地， 以 貫通 對整 個地 區 尤為 重要的

氣道 ╱主 要通 風 廊。 有關 訂明 闊 度及 高度的

回應載於下文第 2 . 2 . 3 至 2 . 2 . 6 項。  

�  另請參閱下文對第 2 . 2 . 1 項的回應。  
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2 . 2  施加非建築用地及建築物間距規定   

2 . 2 . 1  2 0 1 0 年和 2 0 1 9 年完成的空氣流通評估，不足

以證明施加的發展限制合適，亦未有提供資料說

明侵擾私人產權程度合理。空氣流通評估既無作

出審慎評估，亦無考慮替代方案。非建築用地及

建築物間距規定在沒有有力的證據下隨意劃設。  

�  一般 來說 ，施 加 非建 築用 地及 建 築物 間距規

定的 目的 ，是 希 望改 善對 地區 具 重要 性的通

風情 況， 以及 改 善行 人步 行環 境 及美 化區內

市 容 。 非 建 築 用 地 及 建 築 物 間 距 規 定 載 於

《說明書》第 8 . 6 段。施加這些限制須視乎

不同 地盤 環境 、 地盤 布局 及樓 宇 配置 而定。

劃為 非建 築用 地 的地 方， 會於 分 區計 劃大綱

圖清 楚標 明。 在 非建 築用 地內 ， 不得 有建於

地面 之上 的構 築 物， 但美 化環 境 設施 、設計

上屬 高透 氣度 的 邊界 圍欄 ／邊 界 圍牆 ，以及

行人 天橋 或有 蓋 行人 通道 的小 型 構築 物則除

外。 不過 ，考 慮 到現 有發 展模 式 及發 展權的

實際 限制 ，則 在 區內 某些 地方 施 加建 築物間

距， 在該 範圍 內 不得 有構 築物 超 出大 致高於

平台的建築物高度限制。  

�  根據 政府 就空 氣 流通 評估 所頒 布 的房 屋及規

劃 地 政 局 和 環 境 運 輸 及 工 務 局 技 術 通 告 第

1 / 0 6 號所進行的空氣流通評估 (城市規劃委

員會文件第 1 0 3 9 7 號附件 D 的 2 0 1 0 年空氣

流通評估及城市規劃委員會文件第 1 0 5 1 5 號

附件 C 的 2 0 1 9 年空氣流通評估 )，證明有需

要 施 加 有 關 的 非 建 築 用 地 及 建 築 物 間 距 規

定。 上述 的空 氣 流通 評估 已對 區 內現 時的風

環境 進行 評估 ， 並根 據有 關的 建 築物 高度限
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制， 就有 關發 展 可能 對行 人風 環 境造 成的影

響 進 行 定 質 評 估 ， 包 括 找 出 有 需 要 關 注 之

處， 並建 議可 行 措施 以解 決潛 在 問題 。鑑於

自 2 0 1 0 年以來規劃情況不斷改變 (包括《可

持續 建築 設計 指 引》 造成 的影 響 、規 劃區內

有些 用地 的土 地 用途 已經 改劃 ， 以及 啟德發

展 區 的 發 展 密 度 和 建 築 物 高 度 限 制 有 所 增

加 )， 2 0 1 9 年空氣流通評估的目的，主要是

核實 2 0 1 0 年空氣流通評估所建議劃設的非

建築用地及建築物間距是否仍然有效。  

�  正如 空氣 流通 評 估所 顯示 ，空 氣 流通 取決於

多項 因素 結合 ， 例如 地勢 、城 市 形態 及風環

境／ 主要 通風 路 徑等 。為 改善 通 風， 應沿主

要盛 行風 的方 向 闢設 通風 廊和 增 設與 通風廊

交接 的氣 道。 除 了增 設／ 保留 以 大型 空曠地

帶 (如幹道、互相連接的休憩用地、美化市容

地帶及低層建築物走廊 )連成貫穿高樓大廈密

集的 城市 結構 的 通風 廊外 ，在 分 區計 劃大綱

圖上 劃設 非建 築 用地 及建 築物 間 距， 亦是改

善通 風的 有效 方 法。 空氣 流通 評 估報 告清楚

列明 就非 建築 用 地及 建築 物間 距 訂定 具體規

定的理據。這些理據撮述於附件附件附件附件 V I I 第 3 至

6 段，當中 包括 ：可把上 述地方 連接起來，

擴闊 沿路 空間 ； 貫通 主要 道路 和 支路 ，形成

對地 區具 重要 性 的氣 道／ 主要 通 風廊 ；改善
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通風和締造宜人的行人環境。  

�  2 0 1 9 年空氣流通評估清楚指出，在用地設計

階段 ，雖 然《 可 持續 建築 設計 指 引》 有助改

善用 地本 身及 其 緊鄰 地方 的風 環 境， 但不能

有效 地代 替已 訂 定的 非建 築用 地 及建 築物間

距來 改善 地區 的 空氣 流通 。該 檢 討亦 確定，

在考 慮《 可持 續 建築 設計 指引 》 後， 非建築

用地 規定 、建 築 物間 距規 定和 建 築物 高度限

制可容納分區計劃大綱圖的准許發展密度 (載

於 附附附附 件件件件 V I b 的 城 市 規 劃 委 員 會 文 件 第

1 0 3 9 7 號附件 C 3 )。  

�  亦可參閱上文對第 2 . 1 . 4 項的回應。有關非

建 築 用 地 和 建 築 物 間 距 指 定 闊 度 的 詳 細 回

應，見下文第 2 . 2 . 2 至 2 . 2 . 5 項。  

2 . 2 . 2  宏照道及宏光道兩邊闊 3 米的非建築用地  

闊 3 米的非建築用地限制沒有理據支持，因為這

兩條道路是九龍灣商貿區最闊的道路，已發揮通

風廊的作用。  

�  宏照 道及 宏光 道 位於 該區 的中 心 地帶 ，地面

覆 蓋 率 及 建 築 物 體 積 比 率 高 ( 圖圖圖圖 H - 7 a ) 。 這

兩 條 道 路 兩 旁 劃 為 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明

「商 貿」 地帶 及 「商 業」 地帶 的 地段 ，有關

的 建 築 物 高 度 限 制 較 高 ( 主 水 平 基 準 上 1 2 0

米、 1 4 0 米及 1 7 0 米 )，並擁有寬闊的臨街

立面 闊。 雖然 在 條件 受限 制的 用 地， 可按最

低要求劃設闊 1 5 米 (即一條有效氣道的最少

闊度 )的氣道，但 2 0 1 9 年空氣流通評估再次

確認，道路必須擴闊至大約 3 0 米，以提高

這兩條約 5 0 0 至 8 0 0 米長的南北向主要道路
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作為 通風 廊的 效 用， 令風 可吹 至 內陸 地方。

在兩 條主 要道 路 劃設 非建 築用 地 可擴 闊通風

廊， 並有 助把 街 道拐 角渦 旋引 起 的側 向流動

進入東西向的街道峽谷。  

�  由於 位於 這兩 條 主要 道路 兩旁 的 地段 面積普

遍較大 (平均面積約為 0 . 4 公頃，地盤深度至

少約為 4 0 米 )，因此劃設非建築用地規定不

會對 個別 發展 用 地的 發展 潛力 造 成不 合理的

影響 。舉 例說 ， 緊連 宏照 道金 利 豐國 際中心

( N K I L  6 3 1 2 ) ( 0 . 4 3 公 頃 ) 的 商 業 發 展 項 目

於近 日落 成， 並 已按 照分 區計 劃 大綱 圖所訂

明的限制劃設非建築用地。   

2 . 2 . 3  在 M e g a  B o x (企業廣場五期 )用地內劃設闊 1 5

米的建築物間距和施加主水平基準上 2 2 米的建

築物高度限制  

�  2 0 1 0 年空氣流通評估只考慮該用地坐落在海

旁位置 ，以 及目 前的樓 板式 發展 不利於 空氣

流通。 該評 估完 全忽略 了用 地的 北面和 西面

設有大 型休 憩用 地，以 及用 地前 方的宏 照道

是九龍 灣商 貿區 其中一 條最 闊的 道路。 兩幅

大型休 憩用 地及 該條寬 闊的 道路 有助九 龍灣

內圍保 持良 好通 風。倘 當局 考慮 到該用 地毗

鄰的休 憩用 地及 該條寬 闊道 路， 對用地 施加

嚴格限 制的 需要 將大大 減少 。該 評估並 沒有

顧及個別用地的情況。  

�  宏照道沿路 的非 建築用地屬 於上 文第 2 . 2 . 2

項所 提及 的主 要 通風 廊的 一部 分 。有 關的建

築物 間距 可形 成 一條 風道 ，主 要 是讓 南面吹

來 的 風 經 「休 憩用 地 」 地 帶 (零 碳天 地 用 地 )

吹 向 北 面 的 宏 冠 道 ( 圖圖圖圖 H - 7 a ) 。 限 制 建 築 物

間 距 內 的 建 築 物 高 度 ( 即 主 水 平 基 準 上 2 2

米， 與九 龍灣 商 貿區 其他 建築 物 間距 所施加

的建築物高度限制一致 )和闊度是為了讓該處

可發 展商 業用 途 的平 台， 以及 讓 用地 設計更

具 彈 性 。 該 用 地 是 九 龍 灣 商 貿 區 第 二 大 的

「其他指定用途」註明「商貿」地帶 (約 1 . 2

公 頃 )， 有 長長 的臨 街 立 面 (常怡 道與 宏 照 道

之間約長 1 2 0 米 )。 2 0 1 9 年空氣流通評估指
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�  2 0 1 9 年空氣流通評估提供了顯示氣流的簡單

圖解，說明在用地劃設 1 5 米建築物間距和

施加主水平基準上 2 2 米建築物高度限制的

理據， 並指 出背 風側的 地方 會產 生一些 弱風

區域。 專家 只着 眼於樓 板式 大廈 會擋風 ，但

忽略了風可從毗鄰空間吹過。  

出，倘沒有這 1 5 米闊的建築物間距，吹盛

行南 風時 ，用 地 北面 的背 風區 側 可能 會產生

一些 弱風 區域 。 一般 而言 ，可 能 出現 的弱風

區可 以很 深， 最 少有 該建 築物 臨 街立 面的高

度和 闊度 。因 此 ，用 地北 鄰的 休 憩用 地或行

人環 境會 受到 負 面影 響。 由於 建 築物 間距擬

劃設 於用 地中 間 ，建 築物 臨街 立 面闊 度會減

少，弱風區域亦會減少。  

�  該用地 面積 大並 且臨街 立面 長， 連同位 於宏

照道毗鄰及東面的 3 幅用地 (准許的建築物高

度為主水平基準上 1 7 0 米 )，會形成很深的

街道峽 谷， 不利 風由南 面吹 入。 因此， 劃設

非建築 用地 會有 助改善 沿宏 照道 的主要 南北

向氣道 ；劃 設建 築物間 距則 會減 少在吹 南風

時的弱 風區 域， 減低對 北面 休憩 用地的 使用

者及行 人的 影響 。顧及 該地 的建 築物高 度限

制訂為主水平基準上 1 7 0 米，即使施加了非

建築用 地及 建築 物間距 規定 ，亦 可為設 計提

供合理 的彈 性， 以達致 分區 計劃 大綱圖 所准

許的 1 2 倍地積比率 (根據該檢討所採用的假

設，就丙類地盤而言，要達到商業建築物 1 2

倍 的 地 積 比 率 ， 其 建 築 物 高 度 最 少 要 有 9 5

米；換 言之 ，如 地盤水 平高 度約 為主水 平基

準上 5 米，最少的建築物高度則為主水平基

準上 1 0 0 米 )。  
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�  即使就用地施加 3 項限制 (即建築物高度限為

主水平基準上 1 7 0 米、沿宏照道劃設 3 米闊

的非建築用地及 1 5 米闊的建築物間距 )，用

地仍可達致 1 2 倍的准許地積比率，讓用地

的設計具有一些彈性。不過，考慮到 R 2 在

2 0 1 9 年 4 月 1 8 日的補充資料內所提出的理

由 (包括 M e g a  B o x 用地北面和西面的大型

休憩 用地 及宏 照 道亦 可令 該區 維 持良 好的通

風； 在用 地中 間 劃設 一道 建築 物 間距 會較大

限制 項目 的設 計 ；以 及《 可持 續 建築 設計指

引》 下的 其他 有 助透 風的 建築 設 計措 施，可

在該 區起 到類 似 的通 風作 用， 有 助減 少吹南

風時 的弱 風區 域 ，以 及減 低對 北 面休 憩用地

的使用者及行人的影響 )，當局認為 R 2 提出

刪除 M e g a  B o x 用地建築物間距規定的建議

可 以 接 受 。 不 過 ， 宏 照 道 沿 路 的 非 建 築 用

地 ， 屬 於 該 區 一 條 主 要 氣 道 不 可 或 缺 的 部

分，故應予保留。  

2 . 2 . 4  在臨興街至常悅道劃設闊 1 5 米／闊 1 6 米的建

築物間距和施加主水平基準上 2 2 米的建築物高

度限制  

劃設建築物間距及施加主水平基準上 2 2 米的建

築物高度限制，與並行或附近的通風廊的功能重

疊。當局並沒有提供理據，說明劃設闊 1 5 米與

�  這一 列的 建築 物 間距 形成 一個 通 風走 廊╱氣

道網 絡， 具有 特 定作 用， 不會 與 附近 的其他

通風廊重疊。一條氣道最少闊 1 5 米才能發

揮效 用， 而在 「 休憩 用地 」地 帶 旁的 一小塊

土地劃設的氣道則闊 1 6 米，以配合該處的

私人 地段 界線 。 訂定 建築 物間 距 範圍 內的建

築物 高度 上限 和 建築 物間 距的 闊 度， 旨在讓
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闊 1 6 米的建築物間距兩者之間的分別。  作 商 業 用 途 的 平 台 可 以 在 建 築 物 間 距 內 發

展，並讓用地的設計具有彈性。  

�  鑑於所涉的 3 塊用地面積較大 (約 0 . 5 公頃至

2 . 1 公頃 )， 3 或 4 邊的臨街立面都很長 ( 6 0

米 至 1 7 0 米 ) ( 圖圖圖圖 H - 7 a )， 從 規劃 的 角 度 而

言，分區計劃大綱圖對這 3 塊用地訂立建築

物間距規定，以及對其中一塊用地 (屬九龍灣

商貿 區内 最大 的 「其 他指 定用 途 」註 明「商

貿」地帶，緊連宏光道，現用作巴士車廠 )施

加非 建築 用地 規 定， 實屬 合理 。 這幾 塊用地

的 建 築 物 高 度 限 制 訂 為 主 水 平 基 準 上 1 4 0

米， 上述 的建 築 物間 距和 非建 築 用地 規定不

會影 響用 地達 致 分區 計劃 大綱 圖 准許 的地積

比率 。建 築物 間 距範 圍內 的建 築 物高 度限為

主水平基準上 2 2 米，正是要反映現時位於

此 走 廊 的 最 大 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商

貿」地帶内的巴士車廠高度。  

2 . 2 . 5  在德福花園及德福廣場用地劃設兩道闊 2 2 米 (東

西向 )及一道闊 1 5 米 (南北向 )的建築物間距和施

加主水平基準上 2 2 米的建築物高度限制  

未能提供理據說明劃設 2 2 米較闊的建築物間距

而 非 1 5 米 的 建 築 物 間 距 「 未 有 超 越 所 需 的 程

度」，因為有效氣道的闊度一般為 1 5 米。  

�  如上文對第 1 . 3 . 3 項的回應所述，必須劃設

這 3 道建築物間距，以貫通四周道路，形成

氣道 ，以 收預 期 具地 區重 要性 的 通風 效果，

同時 亦可 改善 德 福花 園及 德福 廣 場内 的建築

物通透度。在訂定 3 道建築物間距的擬議闊

度時 ，大 致已 考 慮低 層建 築物 和 休憩 用地之

間的毗鄰道路╱氣道 (宏泰道、臨華街、常悅

道及大業街 )的闊度。分區計劃大綱圖亦訂立
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了建 築物 間距 內 的建 築物 高度 上 限， 此舉旨

在規 定鐵 路車 廠 和商 業用 途的 平 台高 度。現

時的 建築 物高 度 限制 和建 築物 間 距讓 用地可

達致准許的總樓面面積。  

�  請參閱上文對第 1 . 3 . 3 項的回應。  

2 . 3  有助促進空氣流通的有效道路闊度   

2 . 3 . 1  根據銅鑼灣及灣仔的空氣流通評估，有效道路的

闊度一般為 1 5 米，而該闊度符合《可持續建築

設計指引》的要求。然而， 2 0 1 0 年空氣流通評

估建議的非建築用地／建築物間距闊度遠比《可

持續建築設計指引》的要求為闊，該評估明顯忽

略了該指引。根據法庭在判詞中的指示，城規會

現承認須將《可持續建築設計指引》視作必要考

慮。該評估並非建議於狹窄的道路而是在最闊的

道路劃設非建築用地。  

�  銅鑼 灣和 灣仔 的 空氣 流通 評估 顯 示， 為了讓

風可 以吹 過， 氣 道應 盡量 寬闊 ， 一條 有效的

氣道最少須闊 1 5 米。在本身條件有所限制

的的用地 (例如銅鑼灣及灣仔的用地，用地面

積相對較小、深度相對較淺 )，或只能闢出闊

1 5 米的氣道。至於非建築用地，實際闊度則

須 顧 及 地 區 情 況 和 氣 道 對 整 個 地 區 的 重 要

性。 九龍 灣商 貿 區的 特色 ，是 地 面覆 蓋比率

和樓 宇體 積比 率 俱高 ，通 風狀 況 一般 較弱，

需要 利用 更有 效 的具 地區 重要 性 氣道 改善通

風。 就地 段面 積 而言 ，九 龍灣 商 貿區 内的發

展用 地所 受限 制 一般 較少 ，用 地 的臨 街立面

闊度 和地 盤深 度 均較 大。 分區 計 劃大 綱圖把

「其 他指 定用 途 」註 明「 商貿 」 用地 及「商

業」 用地 的建 築 物高 度限 制訂 為 主水 平基準

上 1 2 0 米、 1 4 0 米和 1 7 0 米 (約在主水平基

準上 5 米的地盤水平 )，讓用地的設計具有足

夠彈性，以容納所准許的 1 2 倍地積比率。

相反 ，在 銅鑼 灣 和灣 仔， 把商 業 用地 的建築



20 
 

項目項目項目項目  申述的理由及建議申述的理由及建議申述的理由及建議申述的理由及建議  規劃署規劃署規劃署規劃署的的的的回應回應回應回應  

物高度限制訂為主水平基準上 1 3 5 米 (約在

主水平基準上 4 米的地盤水平 )，是為了容納

1 5 倍的最高地積比率。分區計劃大綱圖施加

非建 築用 地和 建 築物 間距 規定 ， 不會 影響九

龍灣 商貿 區内 有 關用 地的 發展 潛 力。 由於九

龍灣 商貿 區的 地 段面 積普 遍較 大 ，發 展項目

的體 積可 能會 較 為龐 大。 因此 ， 正如 上文對

第 2 . 2 項的回應所述，分區計劃大綱圖必須

訂定 關於 非建 築 用地 和建 築物 間 距規 定，以

及訂 明非 建築 用 地和 建築 物間 距 的闊 度和位

置， 以加 強空 氣 流通 ，並 貫通 對 整個 地區尤

為重 要的 氣道 ╱ 主要 通風 廊。 關 於這 些重要

的氣 道， 倘用 地 所受 限制 相對 較 少， 而且證

實有 通風 方面 的 需要 ，則 有合 理 理由 要求氣

道的闊度必須大於 1 5 米。因此，分區計劃

大綱 圖已 在保 障 私人 產權 與改 善 該地 區的空

氣流通兩者之間取得合理平衡。  
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2 . 4  相稱性分析   

2 . 4 . 1  在希慎集團公司 (下稱「希慎公司」 )的司法覆核

案中，終審法院裁定相稱性分析須依循 4 個步驟

逐一進行評估 1，但當局只依照步驟 ( 1 )及 ( 2 ) (即

有關限制是為了達致某合法目的，而且與之有關

連 )來 施 加 非 建 築用 地 及 建 築 物 間距 規 定 。 上 文

所 述 的 例子 可 證明 城 規 會沒 有 遵照 步 驟 ( 3 )， 即

他們完全沒有試圖考慮「該措施是否未有超越為

達到該目的所需的程度」。  

�  在希 慎集 團和 東 展公 司的 終審 上 訴案 中，終

審法 院察 悉， 身 為用 地業 主的 發 展商 所擁有

的權 利明 顯十 分 重要 ，而 且具 有 重大 的憲制

意義 ；另 外， 亦 備悉 城規 會的 組 成和 決策機

制。 終審 法院 據 此得 出以 下結 論 ：假 設不能

根 據 一 貫 的 司 法 覆 核 理 由 推 翻 城 市 規 劃 限

制， 但法 庭如 信 納這 些限 制是 明 顯地 欠缺合

理基礎，一般只可就其是否合憲予以覆核。  

�  R 2 同意，藉施加建築物間距和非建築用地規

定來 改善 地區 重 要氣 道是 合法 的 做法 ，並與

該合法目的有合理關聯。   

�  這些規定是當局在考慮一籃子因素 (現時的路

面闊 度、 地段 大 小和 形狀 等區 內 狀況 、已訂

立的 建築 物高 度 限制 和地 積比 率 、空 氣流通

方面的要求等 )後而合理地訂定的。因此，有

關 限 制 並 非 明 顯 沒 有 合 理 基 礎 。 檢 討 亦 證

明， 即使 顧及 《 可持 續建 築設 計 指引 》的要

求， 所訂 立的 建 築物 高度 限制 、 非建 築用地

和建築物間距規定 (只為改善區內重要通風情

                                                 
1
 終審法院裁定，雖然事實證明城規會所施加的規劃限制侵犯土地擁有人的產權，但有關侵犯權利措施 (如有的話 )的法律效力由 4 個步驟

的相稱性分析決定，即查究 ( 1 )該侵擾措施是否為了達致某合法目的； ( 2 )若然，該措施是否與達致該目的有合理關聯； ( 3 )該措施是否不

超越為達致該目的所需的程度；以及倘某項侵犯權利措施已通過首 3 個步驟的驗證，相對性分析便應加入第 4 個步驟，即審視 ( 4 )從該

項措施所獲得的社會利益，與受憲法保護的個人權利所受到的侵擾之間，是否已取得合理平衡，尤其須審視追求該社會利益會否導致該

個別人士承受不可接受的嚴苛負擔。  
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況而訂立的規定 )，仍可容納分區計劃大綱圖

准許 的地 積比 率 ／總 樓面 面積 ， 並讓 設計具

有彈 性。 由此 可 見， 有關 規定 在 個人 權益和

社會 利益 之間 已 取得 合理 平衡 。 不過 ，正如

上文對第 2 . 2 . 3 項的回應所述，當局認為取

消對 M e g a  B o x 用地的建築物間距規定可以

接受。  

2 . 4 . 2  此外，沒有證據顯示 M e g a  B o x 用地的規劃限

制是在進行 4 個步驟的相稱性分析後施加。城規

會規定分別在毗鄰宏照道的地段界線沿途劃設闊

3 米的非建築用地，以及在該用地中央部分劃設

闊 1 5 米的建築物間距和施加主水平基準上 2 2

米的建築物高度。該兩項限制極為嚴格。城規會

完 全 沒 有 試 圖 評 估 這 兩 項 限 制 加 起 來 對 M e g a  

B o x 用地擁有人所帶來的負擔。城規會在施加限

制 時 ， 不僅 未 有遵 照 步 驟 ( 3 )，亦未 能 符 合評 估

步 驟 ( 4 )的 要 求，即 未 有 在個 人 權利 與 社 會利 益

之間取得合理平衡。  

�  見上文對第 2 . 2 . 2 及 2 . 2 . 3 項的回應。  

2 . 5  比較空氣流通評估提出的各替代方案   

2 . 5 . 1  關於東展有限公司 (下稱「東展公司」 )就前啟德

大廈用地提出的司法覆核，根據法庭判詞，分區

計劃大綱圖所採用的空氣流通評估方法明顯存有

基本問題。法庭在東展公司司法覆核案的判詞中

指出， 2 0 1 0 年空氣流通評估研究沒有就如何紓

緩前啟德大廈用地的通風影響提出替代方案，也

�  當局 就分 區計 劃 大綱 圖修 訂項 目 作出 的所有

空氣 流通 評估 ， 評估 方法 是把 根 據多 項考慮

因 素 ( 地 盤 環 境 ／ 形 狀 、 建 築 物 高 度 ／ 布 局

等 )而制訂的建議規限，與沒有新加限制的基

本情 況作 比較 。 就分 區計 劃大 綱 圖所 涵蓋的

全部 限制 而言 ， 由於 當中 的方 案 選項 和組合
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沒有解釋為何劃設指定的非建築用地是處理通風

影響的最佳方案或適當方法。至於分區計劃大綱

圖內大部分其他用地，情況就更差，因為當局沒

有提出任何方案與基本情況進行類似的比較。  

可以 多不 勝數 ， 在進 行地 區性 空 氣流 通評估

時， 如要 就不 同 方案 選項 作出 評 估， 並不切

實可 行。 儘管 如 此， 當局 已採 取 審慎 做法，

進行了最新的空氣流通專家評估 (即 2 0 1 9 年

空氣流通評估 )。評估再次確認有必要訂定非

建築 用地 和建 築 物間 距規 定， 而 有關 用地和

間距 的闊 度要 求 適中 ，亦 為設 計 留有 合理彈

性以 達致 分區 計 劃大 綱圖 准許 的 地積 比率。

R 2 沒有提供技術評估，以支持其提出修訂建

築物 高度 限制 以 及取 消非 建築 用 地和 建築物

間距規定的建議。  

2 . 5 . 2  2 0 1 0 年空氣流通評估研究過於籠統，無法證明

施加擬議限制理由充分。在 2 0 1 1 年舉行的聆聽

會上， R 2 指 2 0 1 0 年空氣流通評估報告完全無

法證明擬議限制是必要的或必需的，亦沒有足夠

資 料 讓 城 規 會 可 以 嚴 格 評 估 擬 議 限 制 ( 例 如 對

M e g a  B o x 用地和前啟德大廈用地施加的限制 )

是否必要的。 2 0 1 0 年空氣流通評估報告只是根

據概括的資料提出一般意見。報告亦沒有解釋或

提 供 資 料 ， 以 評 估 相 比 起 對 私 人 產 權 造 成 的 影

響，擬議限制所帶來的利益。鑑於規劃環境有變

(《 可 持 續 建 築 設計 指 引 》 的 影 響、 該 地 區 用 地

的改劃，以及啟德發展區的發展密度和建築物高

度限制有所增加 )， 2 0 1 0 年空氣流通評估研究已

經 過 時 ， 未 能 為 施 加 有 關 發 展 限 制 提 供 支 持 理

�  當局 根據 法庭 在 相關 司法 覆核 案 中作 出的判

決， 檢討 前啟 德 大廈 用地 的發 展 限制 。有關

修訂 (包括刪除非建築用地及建築物間距，以

及 修 訂 建 築 物 高 度 限 制 ) 已 納 入 S / K 1 3 / 2 9

內，並於 2 0 1 7 年 4 月 1 3 日在憲報公布。  

�  關於對 M e g a  B o x 用地限制的評估，請參閱

上文對第 2 . 2 . 2 及 2 . 2 . 3 項的回應。評估顯

示 ， 在 顧 及 《 可 持 續 建 築 設 計 指 引 》 的 要

求， 分區 計劃 大 綱圖 所訂 立的 建 築物 高度限

制、 非建 築用 地 和建 築物 間距 規 定， 應可容

納分 區計 劃大 綱 圖准 許的 地積 比 率／ 總樓面

面積，並且不會對私人產權造成重要影響。  

�  空氣 流通 評估 報 告清 楚列 明就 非 建築 用地及

建築 物間 距訂 定 具體 規定 的理 據 。這 些理據
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據。  包括 ：可 把上 述 地方 連接 起來 ， 擴闊 沿路空

間； 貫通 主要 道 路和 支路 ，形 成 對地 區具重

要性 的氣 道／ 主 要通 風廊 ；改 善 通風 和締造

宜人的行人環境。  

�  如上文對第 2 . 5 . 1 項的回應所述，當局已採

取審 慎做 法， 進 行了 最新 的空 氣 流通 專家評

估 (即 2 0 1 9 年空氣流通評估 )。  

2 . 5 . 3  2 0 1 9 年空氣流通評估的方法基本上不完善，不

符合法庭的判決。當局沒有按商會所建議，研究

規劃限制的替代方案。最新的空氣流通評估應根

據德福花園和德福廣場的更寬鬆建築物高度限制

方案 (例如主水平基準上 1 0 0 米和主水平基準上

1 2 0 米 )評估通風表現。商會在 R 2 提出這些建

築物高度限制。  

�  見上文對第 2 . 5 項的回應。 R 2 沒有提供技

術評 估， 以支 持 其提 出修 訂建 築 物高 度限制

以及取消非建築用地和建築物間距的建議。  

3 .  《《《《可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引》》》》的影響的影響的影響的影響   

3 . 1  《可持續建築設計指引》的要求在很大程度上與

分區計劃大綱圖的發展管制互有重疊，特別是涉

及對個別地點加入建築物高度、非建築用地、建

築物間距及建築物後移等規定的發展管制。  

�  根據 有關 檢討 的 結果 ，即 使已 顧 及《 可持續

建築 設計 指引 》 的要 求， 有關 分 區計 劃大綱

圖所 訂的 建築 物 高度 限制 、非 建 築用 地及建

築物 間距 規定 亦 足以 容納 分區 計 劃大 綱圖的

准許發展密度。  

�  《可 持續 建築 設 計指 引》 主要 着 眼個 別建築

物的 詳細 設計 ， 而分 區計 劃大 綱 圖則 旨在闡

述概 括的 土地 用 途地 帶和 規劃 原 則， 為地區

的發 展和 重建 提 供指 引。 當局 考 慮周 邊環境

及其 他相 關規 劃 考慮 因素 後， 通 過在 分區計

3 . 2  城規會和規劃署在制訂分區計劃大綱圖的發展管

制時，未有試圖考慮《可持續建築設計指引》新

條文的影響，亦沒有嘗試確定這兩個制度可能會

某程度上互相影響或互有重疊，或兩者對土地擁

有人的發展權可能造成的綜合影響。  

3 . 3  分區計劃大綱圖並非對建築環境施加詳細發展管
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制的合適機制。相比之下，《建築物條例》更適

宜用作實施這類管制。  

劃大 綱圖 訂明 適 當的 地積 比率 、 建築 物高度

限制 及／ 或上 蓋 面積 ，管 制發 展 密度 。本質

上， 分區 計劃 大 綱圖 較注 重地 區 層面 的整體

建築物體積、公共空間和主要氣道。  

4 .  制制制制訂訂訂訂圖則的職能和略為放寬限制圖則的職能和略為放寬限制圖則的職能和略為放寬限制圖則的職能和略為放寬限制   

4 . 1  城規會應把制訂圖則的職能視為最重要的職能，

以訂立良好和合理的管制。倘城規會施加了不合

適的管制，其後藉不當使用其規劃申請職能作出

修訂，並非恰當的做法。城規會須留意不要過於

依賴可申請略為放寬限制這機制，反而須確保分

區計劃大綱草圖所施加的建築物高度限制符合該

區的情況。  

�  檢討 已確 認， 分 區計 劃大 綱圖 上 規定 的發展

限制 ，足 以容 納 分區 計劃 大綱 圖 准許 的地積

比率 ／總 樓面 面 積， 無須 依賴 申 請略 為放寬

限制 ，才 能容 納 分區 計劃 大綱 圖 准許 的地積

比率 ／總 樓面 面 積。 因此 ，可 略 為放 寬限制

並非 在分 區計 劃 大綱 圖施 加擬 議 規劃 限制的

一個理由。  

5 .  公眾諮詢公眾諮詢公眾諮詢公眾諮詢   

5 . 1  當局在分區計劃大綱圖上施加建築物高度限制、

非建築用地及後移規定前並沒有進行公眾諮詢。

公眾 (包括發展業界 )沒有機會知悉施加有關限制

的理據或需要。當局亦沒有就施加特定的高度限

制、非建築用地和後移規定，向公眾作出解釋。

此外，公眾亦無法得知視覺影響分析的結果。  

�  訂定概 略城 市設 計指引 的「 香港 城市設 計指

引」研究於 2 0 0 3 年完成後，當局於 2 0 0 4

年初次 把有 關建 築物高 度建 議收 納於有 關分

區計劃 大綱 圖， 以對九 龍灣 商貿 區及觀 塘商

貿區施 加限 制。 由於當 時有 關商 貿區內 大部

分用地 均受 制於 機場高 度限 制／ 契約的 建築

物高度 限制 ，而 且出現 大量 提交 建築圖 則以

建立「 既成 事實 」的機 會不 大。 因此， 當局

認為可 在刊 憲前 諮詢公 眾， 以收 集公眾 對在

相關分 區計 劃大 綱圖上 施加 建築 物高度 限制

的意見。當局於 2 0 0 4 年就九龍灣商貿區及

觀塘商 貿區 的臨 時建築 物高 度管 制發出 城規

5 . 2  當局在 2 0 0 4 年就九龍灣商貿區進行研究，並發

出城規會規劃指引，就處理擬議建築物高度限制

建議作出臨時安排。目前分區計劃大綱圖修訂項

目所採用的方法違反當時所採用的方法。  
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會規劃 指引 ，以 便在關 於在 該兩 區施加 建築

物高度 限制 的公 眾諮詢 有結 果前 作出規 劃管

制。  

�  當局一 向的 既定 做法， 是涉 及在 分區計 劃大

綱圖上 廣泛 地區 訂定建 築物 高度 限制的 擬議

修訂項 目不 會在 刊憲前 向公 眾披 露，理 由是

在展示 修訂 項目 前過早 發放 有關 資料， 或會

令 發 展 商 加 快 提 交 建 築 圖 則 ， 造 成 既 成 事

實，因而有違訂定建築物高度限制的目的。   

�  當局已 根據 《城 市規劃 條例 》的 規定， 展示

有關分 區計 劃大 綱圖的 修訂 項目 ，以供 公眾

查閱， 為期 兩個 月。展 示程 序本 身屬於 公眾

諮詢工 作， 讓有 關人士 就分 區計 劃大綱 草圖

提出申 述及 意見 。在展 示期 間， 規劃署 亦已

就有關 分區 計劃 大綱圖 的修 訂項 目，向 觀塘

區議會 作簡 介。 當局認 為以 徵詢 公眾意 見而

言，兩 個月 的法 定展示 期已 很足 夠，同 時亦

可維持有關過程的效率。  

6 .  城市規劃委員會聆城市規劃委員會聆城市規劃委員會聆城市規劃委員會聆聽會的管理聽會的管理聽會的管理聽會的管理   

6 . 1  城規會管理覆核聆聽會的方式，與向公眾提供全

面而公平聆聽會的宗旨背道而馳。以 2 0 1 0 年舉

行的西營盤及上環分區計劃大綱圖申述聆聽會為

例，城規會委員當日開會超過 1 2 小時。此做法

未能給予公眾信心，相信委員已妥為考慮有關申

述。  

�  過 去 法 庭 的 裁 決 曾 指 城 規 會 的 個 別 程 序 不

公。 有見 及此 ， 城規 會已 加強 申 述聆 聽會的

程 序 ， 以 避 免 再 次 出 現 任 何 同 類 的 程 序 不

公。 所採 取措 施 的例 子包 括妥 善 管理 每場聆

聽會 的時 間， 讓 委員 有足 夠時 間 了解 和閲讀

相關資料，然後才就申述作出決定。   
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�  關於這次就 R 2 再作考慮，城規會已給予 R 2

兩個 月時 間， 為 回應 城市 規劃 委 員會 文件第

1 0 3 9 7 號提交補充資料。城規會接納了 R 2

於 2 0 1 8 年 5 月 2 8 日提交的補充資料内的建

議， 並同 意進 行 最新 的技 術評 估 ，包 括最新

的空氣流通評估。城規會亦再給予 R 2 兩個

月時 間提 交補 充 資料 ，以 回應 城 市規 劃委員

會文件第 1 0 5 1 5 號。城規會已就重新舉行聆

聽會 發出 多於 一 個月 的預 先通 知 ，而 有關文

件亦 已於 會議 前 一星 期發 出。 城 規會 以城市

規劃委員會文件第 1 0 3 9 7 號及第 1 0 5 1 5 號

為基礎，邀請 R 2 出席是次聆聽會。待這次

重新考慮 R 2 的聆聽會結束後，城規會才會

就 R 2 作出決定。   

7 .  申述人的建議申述人的建議申述人的建議申述人的建議   

7 . 1  考慮到九龍灣商貿區已定立的建築物高度限制，

以及東面山上發展的整體背景，把整體建築物高

度限制普遍增加 2 0 米至 4 0 米實屬恰當。  

�  商會 建議 把分 區 計劃 大綱 圖中 所 限定 的建築

物高度全面提高 2 0 米至 4 0 米。考慮到目前

的建 築物 高度 限 制足 以容 納分 區 計劃 大綱圖

准許 的總 樓面 面 積／ 地積 比率 ， 以及 分區計

劃大綱圖内 3 個不同區域採用了梯級式建築

物高度輪廓 (見附件附件附件附件 V I I 第 2 段及圖圖圖圖 H - 3 )，

規劃署未能支持這項建議。上文第 1 . 3 . 3 項

對放 寬德 福花 園 建築 物高 度限 制 的理 由所作

回應，亦適用於此。  

7 . 2  德 福 花 園 的 建 築 物 高 度 限 制 應 由 主 水 平 基 準 上

6 0 / 1 0 0 米修訂為主水平基準上 1 0 0 / 1 2 0 米。  

7 . 3  應撤銷分區計劃大綱圖非建築用地規定，並應劃 �  上文第 2 . 2 項有關非建築用地及建築物間距
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設其他用途地帶 (例如「休憩用地」地帶 )，以提

供所需的間距或空間作通風用途。  

規定的理由所作回應，亦適用於此。  

�  上 文 第 2 . 2 . 3 及 2 . 2 . 5 項 有 關 德 福 花 園 和

M e g a  B o x 用地的建築物間距的理由所作回

應，亦適用於此。  

�  商 會 建 議 撤 銷 非 建 築 用 地 規 定 ， 改 而 劃 為

「休 憩用 地」 地 帶， 以提 供間 距 。正 如上文

第 2 . 1 項所作回應，考慮到該建築用地和休

憩用 地用 來達 致 不同 的目 的， 規 劃署 未能支

持這項建議。  

�  商會 亦建 議從 《 註釋 》中 涉及 申 請略 為放寬

非建 築用 地及 建 築物 間距 規定 的 相關 部分，

刪除 「特 殊情 況 」的 字眼 。在 特 殊情 況下，

因用 地有 所限 制 而未 能符 合有 關 規定 ，仍可

以其 他形 式達 到 規劃 目的 。不 過 ，如 在非特

殊 情 況 下 經 常 放 寬 這 些 規 定 ， 累 積 影 響 所

及， 有關 的非 建 築用 地及 建築 物 間距 規定就

會失 去效 用。 因 此， 規劃 署未 能 支持 這項建

議。   

7 . 4  如要保留任何非建築用地和建築物間距規定，應

在地帶的《註釋》中刪除「在特殊情況下」的字

眼，以便當局日後可按個別情況考慮放寬各項限

制。  

7 .  應撤銷分區計劃大綱圖所有後移規定。  �  有關分區計劃大綱圖並無後移規定。  
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Figure 3.12 A summary of the prevailing winds of Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Planning Area
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《《《《可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引》》》》的影的影的影的影響響響響  

1 .  《《《《可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引》》》》  

1.1  2 0 1 0年 1 0月，政府宣布會採取一系列措施，提升新樓的設計

水平，以締造優質及可持續的建築環境，回應社會對建築物

體積過大、高度過高的關注。新的規定其後透過行政措施實

行。屋宇署於 2 0 1 1年 1月發出全新的建築專業人士作業備考

P N A P  A P P - 1 5 1 — 《 推 動 優 質 及 可 持 續 建 築 環 境 的 建 築 設

計 》 ( 附 件附 件附 件附 件 B 1 ) ，以 及 A P P - 1 5 2  —《 可 持 續 建 築 設計 指 引 》

(附件附件附件附件 B 2 )。  

1.2  《可持續建築設計指引》確立 3項主要建築設計元素 (分別是

建築物間距、建築物後移及綠化上蓋面積 )，目的是改善空氣

流通，提升市民生活空間的環境質素，加強綠化 (特別是地面

的綠化 )，紓緩熱島效應 (附件附件附件附件 B 2 )。  

( a )  建築物間距  —— 面積 2 萬平方米或以上的建築地盤，或

面積少於 2 萬平方米但建築物的連續外牆闊度不少於

6 0 米的建築地盤，其建築物外牆闊度須受管制，而且

必須在 3 個評估層區 (即 0 至 2 0 米的低層區、 2 0 至

6 0 米的中層區，以及 6 0 米以上的高層區 )留有相當於

建築物正面外牆總面積 2 0 %、 2 5 %或 3 3 . 3 %的間距空

間，實際間距視 乎地盤面積、外 牆闊度和建築物 高度

而定。  

( b )  建築物後移  —— 面對不足 1 5 米闊街道的建築物，須將

其地面至之上 1 5 米的部分後移退入，使街道中線與建

築物之間的距離不少於 7 . 5 米﹔或者按規定，提供淨

高度不少於 4 . 5 米的對流公用平台花園。  

( c )  綠化上蓋面積  —— 凡面積少於 1  0 0 0 平方米的地盤，須

劃出 2 0 %或 3 0 %的地盤面積作為綠化區 (視乎地盤面

城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第 10397 號號號號  

附件附件附件附件 C1 
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積而定 )﹔以及綠化區必須有不少於一半的面積位於沿

街道的一面從地面至之上 1 5 米的垂直範圍 (即主區 )。  

1.3  鑑於個別發展項目可能會因特殊情況而在遵從《可持續建築

設計指引》所訂明的規定有確實困難，建築事務監督靈活務

實 地 從 整 體 上 考 慮 各 方 案 ， 務 求 達 到 《 可 持 續 建 築 設 計 指

引》的目的。為此，《可持續建築設計指引》訂有其他替代

方案 (例如採用以成效為本的其他設計、採取其他有效的補償

措 施 ， 或 對 於 情 況 獨 特 的 地 盤 作 出 特 別 的 考 慮 ) ( 附 件附 件附 件附 件 B 2 的

A P P - 1 5 2附錄附錄附錄附錄 E )。  

1.4  發展項目必須遵從《可持續建築設計指引》的要求，才可獲

建築事務監督就環保／適意設施和非强制性／非必要機房和

設備批給總樓面面積寬免 (附件附件附件附件 B 1 )。新賣地地盤的地契條款

或地契修訂書／換地文件亦會訂明該等要求。  

2 .  對建築物高度輪廓的影響對建築物高度輪廓的影響對建築物高度輪廓的影響對建築物高度輪廓的影響  

2.1  由於《可持續建築設計指引》的具體及相關建築設計規定只

能在詳細建築設計階段確定，加上有多種方式或其他方法以

符合有關要求，難以在規劃初期準確地確定對個別發展項目

造成的影響，例如對最終的建築外型、建築布局和建築物高

度的影響。因此，《可持續建築設計指引》對建築物高度輪

廓的預計影響，通常只可基於一般假設而得出。  

建築物後移建築物後移建築物後移建築物後移  

2.2  就建築物後移而言，把建築物界線 (從街道地面至 1 5米高的部

分 )維持在離街道中心線起計 7 . 5米的距離，很可能會影響平

台／低層的上蓋面積，令上蓋面積減少。不過，建築物後移

多少，視乎現有街道的闊度而定。  

2.3  《可持續建築設計指引》訂明，倘地盤大部分範圍可能因為

後移而令發展受到限制，尤以面積細小或立面很長的地盤為

然，實施補償措施 (包括把整個建築物的高度／立面後移及劃

設 指 定 的 綠 化 範 圍 ) 後 ， 其 最 大 後 移 面 積 限 為 地 盤 面 積 的

1 5 %。  
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2.4  就此而言，為符合建築物後移的規定，平台／低層上蓋面積

的減幅以地盤面積的 1 5 %為限，而涉及的總樓面面積視乎受

影響的平台層數而定。就牛頭角及九龍灣而言，一項綜合用

途發展一般涉及設有兩至三層平台的住宅大樓 1。為了補回失

去的樓面空間，或須加建一層 2。詳情見圖解 (附件 C 1 a )。倘

採用設有空氣對流的公用平台花園這一方案，其影響將會是加

建一層建築物高度約 5米的樓層。  

建築物建築物建築物建築物間距間距間距間距  

2.5  在訂定建築物間距時，低層區 (介乎 0至 2 0米高，通常這個範

圍是無間斷的平台層，外牆寬闊，上蓋面積達 1 0 0 % )的設計

選擇較多。部分樓面空間須重新分配，將低層區的空間撥到

高層區，以便留有訂明的建築物間距。至於大廈在中層區和

高層區範圍內的部分，鑑於大廈的大小受《建築物 (規劃 )規

例》所訂的最大准許上蓋面積限制 (即非住用建築物的上蓋面

積 限 為 6 0 % 至 6 5 % ， 住 用 建 築 物 的 上 蓋 面 積 限 為 3 3 . 3 3 % 至

4 0 % ) ， 故 這 類 建 築 物 通 常 不 難 符 合 最 大 外 牆 闊 度 和 2 0 % 至

3 0 %間距的規定。  

2.6  為了克服在低層區符合建築物間距規定時可能出現的困難，

《可持續建築設計指引》訂明，如建築物體積較細小，以及

面向街道的部分充分後移，則可彈性豁免這方面的規定。採

用這類其他設計的項目，最大上蓋面積限為 6 5 %。這對於一

項綜合用途發展建築物高度的影響大約相等於兩個樓層 (附件附件附件附件

C 1 b ) 。 上 述 在 上 蓋 面 積 和 後 移 方 面 的 減 幅 亦 可 計 入 上 文 第

2 . 2至 2 . 4段所述關於建築物後移規定的評估。因此，建築物

後移和建築物間距對建築物高度的累積影響，將相等於大約

兩個樓層 3或 6米 (視乎建築物類型和樓底高度而定 )。  

                                                 
1
 分區計劃大綱圖訂明牛頭角及九龍灣「住宅 (甲類 )」地帶地盤的最高地積比率 (即住用地積比

率為 7 . 5 及總地積比率為 9 )。在一項綜合用途發展以 1 0 0%上蓋面積發展三層全用作商業用

途的平台的做法並不常見，除非需要盡用該項目的非住用地積比率，以及住用地積比率低於

分區計劃大綱圖所准許的 7 . 5。  

2
 有關估算是基於綜合用途發展項目會採用最大住用總樓面面積的假設而作出的。如選擇採用

最大非住用總樓面面積，可能須再加建一層，視乎地盤分類而定。  

3
 有關估算是基於綜合用途發展項目會採用最大住用總樓面面積的假設而作出的。如選擇採用

最大非住用總樓面面積，可能須再加建一層，視乎地盤分類而定。  
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綠化上蓋面積綠化上蓋面積綠化上蓋面積綠化上蓋面積  

2.7  發展項目通常可以在建築物後移騰出的空間、平台樓層等地

方進行綠化工程，或者在外牆進行垂直綠化。因此，相信綠

化上蓋面積的規定不會對建築物高度和建築物體積有重大影

響。  

3 .  就就就就評估建築物高度評估建築物高度評估建築物高度評估建築物高度作作作作出出出出的假設的假設的假設的假設  

3.1  《可持續建築設計指引》對建築物高度的預計影響，是根據

保守的方法作出評估。假設要符合建築物後移規定，平台／

低層可建的最大上蓋面積為 8 5 %；假設要符合建築物間距規

定，平台／低層可建的最大上蓋面積為 6 5 %。建築物高度的

推算，是基於建築物類別 (住用、非住用或綜合用途樓宇 )、

《建築物 (規劃 )規例》訂明的地盤分類及相應准許地積比率

和 上 蓋 面 積 、 可 能 寬 減 的 樓 面 總 面 積 、 平 台 高 度 ( 最 高 1 5

米 )、樓底高度、地庫停車場及隔火層等要求而推算出來。  

3.2  基於附件 C 2的假設，在落實有關建築物後移及建築物間距規

定後，一般地積比率為 1 2的商業樓宇，其建築物高度介乎 9 5

米至 1 0 3米；至於「住宅 (甲類 )」地帶內的綜合用途樓宇 (平

台層作非住用用途，而上層則作住用用途 )
4，其建築物高度則

介乎 8 1米至 9 2米 5。  

3.3  不過，有一點須留意的，是有關評估只屬一般評估，並沒有

針對個別地盤限制而作出考慮。形狀不規則和有一定限制的

地盤，例如位於狹窄街道旁的狹長地盤，日後進行重建時，

可能會在符合《可持續建築設計指引》的建築物間距規定方

面受到限制。須就這類地盤擬備概念計劃，以審視各可行的

建築物高度輪廓及建築物高度。  

                                                 
4
 事實上，平台亦會設有住用用途，例如大堂入口及會所。  

5
 有關估算是基於「住宅 (甲類 )」地帶的綜合發展項目的最高住用地積比率(即 7.5 倍 )而作出的。  
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《《《《可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引可持續建築設計指引》》》》的的的的基基基基本本本本假假假假設設設設及及及及影響影響影響影響  

假假假假設設設設  

樓層高度樓層高度樓層高度樓層高度(米)  

住宅(私人) 3.15 

商業 4 

平台 5 

地積比率地積比率地積比率地積比率 甲類 乙類 丙類 

「住宅(甲類)」地帶(住用／非住用地積比

率) 

7.5／0.94倍 7.5／1.5倍 7.5／1.5倍 

「其他指定用途」註明「商貿」地帶 12 12 12 

其他地帶 分區計劃大綱圖所准許的總樓面面積 

總樓面面積寬免總樓面面積寬免總樓面面積寬免總樓面面積寬免[a] 

住宅及綜合商業／住宅 

商業 

20% 

25% 

上上上上蓋蓋蓋蓋面面面面積積積積 基本的建築物輪廓 《可持續建築設計指

引》(下稱《指引》)所

規定的建築物後移+基

本的建築物輪廓 

《指引》所規定的建築

物間距+基本的建築物

輪廓 

地盤類別 A B C A B C A B C 

平台(%) 100 85 65 

住宅(%) 33.3 37.5 40 33.3 37.5 40 33.3 37.5 40 

商業(%) 60 62.5 65 60 62.5 65 60 62.5 65 
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基基基基於於於於上上上上述述述述假假假假設設設設而預計的絕而預計的絕而預計的絕而預計的絕對對對對建建建建築物築物築物築物高高高高度度度度  

 基本的建築物輪廓(米) 《指引》所規定的建

築物後移+基本的建築

物輪廓(米) 

《指引》所規定的建築

物間距+基本的建築物

輪廓(米) 

地盤類別 A B C A B C A B C 

住宅 (「住宅 (甲

類 ) 」 地 帶 — 私

人／私人機構參建

居屋計劃／居者有

其屋計劃) 

86 82 79 89 84 81 92 91 84 

「住宅 (乙類 )」地

帶—居者有其屋計

劃 

40 - - 40 - - 40 - - 

「其他指定用途」

註明「商貿」地帶

及「商業」地帶 

95 91 87 99 95 91 103 99 95 

 

基基基基於於於於上上上上述述述述假假假假設設設設而預計的樓層數而預計的樓層數而預計的樓層數而預計的樓層數目目目目  

 基本的建築物輪廓 

(平台上樓層數目／平

台樓層數目)[b] 

《指引》規定的建築

物後移+基本的建築物

輪廓 (平台上樓層數

目／平台樓層數目) 

《指引》規定的建築物

間距+基本的建築物輪

廓 (平台上樓層數目／

平台樓層數目) 

地盤類別 A B C A B C A B C 

住宅 (「住宅 (甲

類 ) 」 地 帶 — 私

人／私人機構參建

居屋計劃／居者有

其屋計劃) 

24層／ 

2層 

23層／ 

2層 

22層／ 

2層 

25層／ 

2層 

22層／ 

3層 

21層／ 

3層 

26層／ 

2層 

24層／ 

3層 

22層／ 

3層 

「住宅 (乙類 )」地

帶—居者有其屋計

劃 

11層／ 

1層 

- - 11層／ 

1層 

- - 11層／ 

1層 

- - 
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「其他指定用途」

註明「商貿」地帶

及「商業」地帶 

20層／ 

3層 

19層／ 

3層 

18層／ 

3層 

21層／ 

3層 

20層／ 

3層 

19層／ 

3層 

22層／ 

3層 

21層／ 

3層 

20層／ 

3層 

 

一般註釋：  

[a]  有關假設已計及(i)根據屋宇署於 2006 年率領政府跨部門工作小組所進行的「就樓宇獲

批的總樓面面積寬免而進行的抽樣研究」，指出非住用樓宇的平均總樓面面積寬免 (例如機

房等，但不包括停車場)為 15%；以及(i i)《認可人士、註冊結構工程師及註冊岩土工程師作

業備考》APP-151 所訂明適用於環保／適意設施及非強制性／非必要的機房及設施的總樓面

面積寬免整體上限合共為 10%。  

[b] 一般來說，用作放置豁免計算總樓面面積設施的天台構築物，如所佔面積少於下層的

50%，將不作一層計算。  

 



城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第城市規劃委員會文件第 10575 號號號號  

附件附件附件附件 VIc 

 

 

檢討牛頭角及九龍灣分區計劃大綱圖的發展限制檢討牛頭角及九龍灣分區計劃大綱圖的發展限制檢討牛頭角及九龍灣分區計劃大綱圖的發展限制檢討牛頭角及九龍灣分區計劃大綱圖的發展限制  

1 .  概述概述概述概述  

1.1  這項檢討所採用的假設闡於附件附件附件附件 C 1 及詳載於附件附件附件附件 C 2。檢討

的 範 圍 涵 蓋 《 牛 頭 角 及 九 龍 灣 分 區 計 劃 大 綱 圖 編 號

S / K 1 3 / 2 6》 (下稱「該圖」 )所訂明的修訂，包括九龍灣商貿

區以外用地的建築物高度限制，以及九龍灣商貿區以內及以

外地方的非建築用地和建築物間距規定 (見圖圖圖圖 3 B 及 3 C )。  

1.2  檢討的範圍並不包括 2 0 0 5 年分區計劃大綱圖編號 S / K 1 3 / 2 2

所展示的九龍灣商貿區建築物高度限制，以及其後對該圖所

作的修訂 (即編號 S / K 1 3 / 2 7 至 2 9 的圖則 )，因為其內容與香

港地產建設商會的申述無關。分區計劃大綱圖編號 S / K 1 3 / 2 7

所作的修訂主要是技術修訂，以反映現存狀況／地段界線，

與《可持續建築設計指引》的影響無關。分區計劃大綱圖編

號 S / K 1 3 / 2 8 及 S / K 1 3 / 2 9 所作的修訂已顧及《可持續建築

設計指引》的一般影響。  

1.3  檢討總結認為，無須修訂分區計劃大綱圖內的建築物高度限

制和非建築用地和建築物間距規定。  

2 .  檢討建築物高度限制檢討建築物高度限制檢討建築物高度限制檢討建築物高度限制  

 用作發展私人房屋或居者有其屋計劃單位的「住宅 (甲類 )」用地和

「住宅 (乙類 )」用地  

2.1  就所有「住宅 (甲類 )」用地和該幅「住宅 (乙類 )」用地而言，

計及用地的類別及《可持續建築設計指引》的要求後，現有

建築物高度限制應能容納准許的地積比率／總樓面面積。  
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「住宅 (甲類 )」

用地  

麗晶花園麗晶花園麗晶花園麗晶花園、、、、啓泰苑啓泰苑啓泰苑啓泰苑、、、、得寶花園得寶花園得寶花園得寶花園、、、、淘大花園淘大花園淘大花園淘大花園、、、、  

淘大工業村淘大工業村淘大工業村淘大工業村 (第一座第一座第一座第一座 )、、、、嘉和園嘉和園嘉和園嘉和園、、、、宏光樓及利基大宏光樓及利基大宏光樓及利基大宏光樓及利基大

廈廈廈廈  

(准許住用地積比率／總地積比率—7.5 倍／9 倍 )  

建築物高度限制  主水平基準上 100 米

及 120 米  

顧及《可持續建築設計指

引》的要求後，要容納分

區計劃大綱圖准許的地積

比率所需的建築物高度  

主水平基準上 86 米

至 97 米  

「住宅 (乙類 )」

用地  

順緻苑順緻苑順緻苑順緻苑  

准許總樓面面積—89 900 平方米 (相等於根據地

盤淨面積 (不包括非建築用地和順緻街範圍 )計算

的 3 倍地積比率 )  

建築物高度限制  主水平基準上 170 米  

顧及《可持續建築設計指

引》的要求後，要容納分

區計劃大綱圖准許的總樓

面面積所需的建築物高度  

主水平基準上 159 米  

 

 用作發展公共房屋的「住宅 (甲類 )」用地  

2.2  該圖就公共房屋用地所訂的建築物高度限制，大致反映了大

部分相關公共屋邨現有／已落實發展的建築物高度。房屋署

現時沒有計劃重建該等屋邨，對是否保留該等公共屋邨用地

的現有建築物高度限制沒有意見。如日後房屋署有計劃重建

該 等 屋 邨 ， 規 劃 署 會 根 據 審 議 公 屋 用 地 重 建 計 劃 的 既 定 機

制，考慮設計、地盤環境和對政府設施的要求等因素，並按

個別情況檢視每幅用地的最適當發展密度。  

 「其他指定用途」註明「商業／住宅發展連公眾停車場及公共交通

交匯處」地帶  

2.3  在參照《可持續建築設計指引》的要求下，清水灣道 8 號的

「其他指定用途」註明「商業／住宅發展連公眾停車場及公共交通交匯

處」地帶的現有建築物高度限制可容納准許的總樓面面積。  
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清水灣道清水灣道清水灣道清水灣道 8 號號號號  

准許住用／非住用總樓面面積—19 138 平方米／13  360 平方米  

(相等於 6 倍／4 .1 倍的住用／非住用地積比率 )  

建築物高度限制  主水平基準上 180 米  

顧及《可持續建築設計指引》的要求

後，要容納分區計劃大綱圖准許的總樓

面面積所需的建築物高度  

主水平基準上 119 米  

 

2.4  應留意以下事項：  

( a )  該項發展是於 2 0 0 2 年根據規劃申請編號 A / K 1 3 / 1 6 0

獲城規會批准的；  

( b )  建築物高度限制訂為主水平基準上 1 8 0 米，大致反映

了 該 項 住 宅 發 展 的 現 有 建 築 物 高 度 ( 為 主 水 平 基 準 上

1 8 4 . 3 米，而地盤水平為主水平基準上 9 . 5 米 )。住宅

下面是平台，設 有商舖、一個公 共交通交匯處及 提供

4 5 0 個公共停車位的附屬泊車設施和泊車轉乘設施；

以及  

( c )  該項發展於 2 0 0 5 年落成，屬於較近期的項目。如日後

進行重建，便須 檢討應否保留用 地內的特別用途 ，包

括泊車轉乘設施和公共交通交匯處。  

 「其他指定用途」註明「香港鐵路車廠與上蓋的商業及住宅發展」

地帶  

2.5  就此地帶而言，這幅用地須容納特定用途，包括一間鐵路車

廠和一個公共運輸交匯處。因此，在現階段就制訂顧及《可

持續建築設計指引》要求的概念性重建方案，以便根據方案

檢討建築物高度，此舉未免過於隨意。然而，根據概略的布

局設計檢討，現時的建築物高度限制不會令該地帶的發展無

法達到分區計劃大綱圖准許的總樓面面積。  

港鐵車港鐵車港鐵車港鐵車廠廠廠廠上蓋的上蓋的上蓋的上蓋的德福花園及德福廣場德福花園及德福廣場德福花園及德福廣場德福花園及德福廣場  

准許住用／非住用總樓面面積—278  703 平方米／177  031 平方米  

(相等於 1 .72／0 .96 倍的住用／非住用地積比率 )  
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建築物高度限制  主水平基準上 60 米及 100 米  

要容納分區計劃大綱圖准

許的總樓面面積所需的建

築物高度  

建築物高度限制能容納分區計劃大綱

圖准許的總樓面面積。適用於德福花

園部分的建築物高度限制 (主水平基準

上 60 米及 100 米 )，較現時的建築物

高度普遍高出 10 米。德福廣場部分

的建築物高度限制 (主水平基準上 100

米 )，反映了現時的建築物高度。  

《可持續建築設計指引》

的要求  

至於這用地的重建計劃，由於用地的

臨街立面長，以及需要特別功能的用

途以容納港鐵車廠和公共交通交匯

處，所以可能會難以滿足《可持續建

築設計指引》的要求。這用地很可能

需要採用以成效為本的其他設計方

案，並有空氣流通評估支持。  

 

 「政府、機構或社區」用地  

2.6  就該「政府、機構或社區 ( 3 )」用地而言，建築物高度限制能

容納准許的總樓面面積。《可持續建築設計指引》的要求不

適用於此用地。  

彩頤居彩頤居彩頤居彩頤居：香港房屋協會長者安居樂住屋發展  

准許住用／非住用總樓面面積—16  500 平方米／4  125 平方米   

(相等於 5 .9／1 .5 倍的住用／非住用地積比率 )  

建築物高度限制  主水平基準上 100 米  

要容納分區計劃大綱圖准

許的總樓面面積所需的建

築物高度  

主水平基準上 95 米  

《可持續建築設計指引》

的要求  

不適用，因為 ( i )用地的臨街立面不足

60 米；以及 ( i i )與毗鄰街道的中線相

距超過 7 .5 米。  

 

2.7  順利紀律部隊宿舍位於「政府、機構或社區」地帶的用地，

現時的建築物高度過高。進行重建時，當局須檢討這塊用地

的最合適用途和最佳發展密度。現時的建築物高度限制是當

局根據順利區的擬議建築物高度輪廓而訂定的，現階段不應

修改。  
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順利紀律部隊宿舍順利紀律部隊宿舍順利紀律部隊宿舍順利紀律部隊宿舍  

分區計劃大綱圖沒有就總樓面面積訂明限制  

獲批的規劃申請編號 A/K13/140 (地積比率為 7 .78 倍 ) (於 2000 年

獲批 )  

建築物高度限制  主水平基準上 180 米  

現時的建築物高度   

(地盤水平為主水平基

準上 118 米 )  

主水平基準上 247 米至 251 米  

 

2.8  須留意以下事項：  

( a )  現有發展於 2 0 0 1 年落成，當時分區計劃大綱圖還未有

就建築物高度訂 立限制。該項發 展太高，與毗鄰 發展

格格不入，尤其是從保護清水灣道 (整體水平約為主水

平基準上 1 0 0 米 )  的遠眺開揚景觀來看；  

( b )  建築物高度限制訂為主水平基準上 1 8 0 米，以反映順

利區的擬議建築物高度輪廓；以及  

( c )  職員宿舍的發展項目位於政府土地，於 2 0 0 1 年才落

成。倘長遠計劃 重建職員宿舍， 規劃署會因應該 分區

計劃大綱圖上的 最佳發展密度、 建築形式和建築 物高

度輪廓，重新考 慮該「政府、機 構或社區」用地 的最

合適用途和發展 規模，務求令該 用地的建築形式 與周

邊環境更為協調 。在該「政府、 機構或社區」用 地發

展住宅用途，亦須向城規會申請規劃許可。  

2.9  至於其他不是作住宅／商業用途的「政府、機構或社區」和

「其他指定用途」用地 1，由於這些用地有特殊用途和設計要

求，不但樓底高度會有很大差別，甚或會採用露天設計，以

配合運作需要，以及為高密度的發展環境提供緩衝空間和視

覺調劑；以及／或這些用地的建築物高度限制主要反映現有

建築物高度。當有已知會落實進行並已獲政策支持的重建項

目，規劃署會按個別情況檢視重建項目的建築物高度限制。  

                                                 
1
 這些其他的「其他指定用途」用地是註明作「垃圾轉運站」、「加油站」、「園景美化高架

行人道」、「露天貨車停車場」及「鐵路」用途。這些「政府、機構或社區」用地主要作學

校、警署、消防局、水塘、體育中心和游泳池等用途。  



-  6  -  

3 .  檢討非建築用地及建築物間距規定檢討非建築用地及建築物間距規定檢討非建築用地及建築物間距規定檢討非建築用地及建築物間距規定  

3.1  規劃署是因應空氣流通評估的建議 (載於附件附件附件附件 D )而在分區計

劃大綱圖上劃設非建築用地及建築物間距的，以助海風吹進

九龍灣，加強主要通風廊的效用，以及改善九龍灣商貿區整

體的風環境。劃設這些非建築用地及建築物間距，旨在為未

來重建計劃的設計提供指引，確保計劃的設計有利於規劃區

的風環境。一般而言，非建築用地及建築物間距是按照區內

主要道路的走線而劃定，用以延長／擴闊這些通風廊。  

九龍灣商貿區  

3.2  在該分區計劃大綱圖上，九龍灣商貿區內劃設了以下非建築

用地及建築物間距：  

( a )  在宏照道和宏光 道兩旁的「其他 指定用途」註明 「商

貿」地帶、「其他指定用途」註明「商貿 ( 2 )」地帶，

以及「政府、機構或社區 ( 1 )」地帶內，指定闊 3 米的

非建築用地，用 作擴闊沿這兩條 主要道路的通風 廊，

加強通風廊的效用；  

( b )  在房屋委員會業 安工廠大廈所在 的「其他指定用 途」

註明「商貿」地帶內，沿宏茂街指定闊 5 米的非建築

用地，以加強由 北面的啟祥道起 沿長形休憩用地 的通

風廊；  

( c )  在香港郵政中央 郵件中心所在的 「政府、機構或 社區

( 1 )」地帶內指定闊 1 5 米的非建築用地，作為臨華街

通風廊的伸延部 分。郵件中心的 設計已顧及該非 建築

用地規定；  

( d )  在 兩 幅 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 、、、、 一一一一 幅

「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 業 用 途 包 括 公 共 車 輛 總

站」地帶，以及 一一一一幅「商業」地帶劃設闊 1 5 米／ 1 6

米的建築物間距 (高度為主水平基準上 2 2 米 )，以便把

位於常怡道的通風廊向北伸延至臨興街；以及  
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( e )  MegaBox 位 處 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 ( 2 ) 」 地

帶，屬體積大的 發展項目，其板 樓式設計不利通 風。

在「其他指定用途」註明「商貿 ( 2 )」地帶劃設闊 1 5

米的建築物間距 (高度為主水平基準上 2 2 米 )，以便在

重建時闢設一條 通風廊，讓海風 經「休憩用地」 地帶

吹進北面的宏冠道。  

3.3  上述非建築用地及建築物間距是根據空氣流通評估的建議而

訂定的，目的是加強海風吹入內陸，改善規劃區的風環境。

規劃署在檢討有關非建築用地及建築物間距後，認為有關安

排恰當應予以保留，亦無環境上的轉變值得規劃署刪除或修

訂有關用地及間距。考慮到下文所闡釋的建築物高度限制 、、、、

非建築用地／建築物間距，以及《可持續建築設計指引》的

要求後，當局認為可以達到各地帶的准許總樓面面積。  

只涉及建築物間距的用地  

3.4  有劃設建築物間距，而間距部分的建築物高度限為主水平基

準上 2 2 米的用地載於圖圖圖圖 3 C。。。。  

有劃設有劃設有劃設有劃設建建建建築築築築物間距的用地物間距的用地物間距的用地物間距的用地  

各地帶准許的非住用地積比率均為 12 倍  

3 幅有劃設建築物間距的用地所

屬的用途地帶  

「商業」地帶、「其他指定用

途」註明「商貿」地帶、「其他

指定用途」註明「商業用途包括

公共車輛總站」地帶  

建築物間距的闊度  「商業」地帶—16 米  

「其他指定用途」註明「商貿」

地帶及「其他指定用途」地帶—

15 米  

建築物間距範圍內的建築物高度

限制  

主水平基準上 22 米  

建築物高度限制  主水平基準上 140 米  

要容納分區計劃大綱圖准許的地

積比率及劃設建築物間距所需的

建築物高度  

主水平基準上 92 米  
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顧及建築物間距和《可持續建築

設計指引》的要求後，要容納分

區計劃大綱圖准許的地積比率所

需的建築物高度  

主水平基準上 96 米／主水平基

準上 100 米  

 

3.5  應留意以下事項：   

( a )  由於建築物間距 範圍內的建築物 高度限制訂為主 水平

基準上 2 2 米，故此不會影響《可持續建築設計指引》

中有關平台層 (假設將位於主水平基準上 2 0 米以下 )的

規定；以及  

( b )  建築物間距的範圍只佔個別地段約 8 %至 2 3 % (即主水

平基準上 2 2 米以上的面積有 7 7 %至 9 2 %為可發展面

積 )。這項規定應不會影響平台層以上的非住用上蓋面

積達至《建築物條例》所准許的上限 (即甲類地盤、乙

類地盤及丙類地盤分別限為 6 0 %、 6 0 . 5 %及 6 5 % )。  

只涉及非建築用地的用地  

3.6  九龍灣商貿區內有劃設非建築用地的用地載於圖圖圖圖 3 C
2。  

劃為劃為劃為劃為「「「「其他指定用途其他指定用途其他指定用途其他指定用途」」」」註明註明註明註明「「「「商貿商貿商貿商貿」」」」地帶地帶地帶地帶且且且且有有有有劃設劃設劃設劃設非建築用地的用非建築用地的用非建築用地的用非建築用地的用

地地地地  

准許的非住用地積比率為 12 倍  

 闊 5 米的  

非建築用地  

闊 3 米的  

非建築用地  

建築物高度限制  主水平基準上

120 米  

主 水 平 基 準 上

120 米／主水平

基準上 140 米／

主 水 平 基 準 上

170 米  

                                                 
2
  在劃為「政府、機構或社區 ( 1 )」地帶的香港郵政中央郵件中心用地範圍內劃設闊 1 5 米的非

建築用地，使沿臨華街闢設的通風廊得以伸延。該郵件中心的設計已顧及有關的非建築用地

規定。  
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要容納分區計劃大綱圖准許的

地積比率及劃設非建築用地所

需的建築物高度  

主水平基準上

92 米  

主水平基準上 92

米／主水平基準

上 100 米  

顧及非建築用地和《可持續建

築設計指引》的要求後，要容

納分區計劃大綱圖准許的地積

比率所需的建築物高度  

主水平基準上

96 米／主水平

基準上 100 米  

主水平基準上 96

米／主水平基準

上 108 米  

 

3.7  應留意以下事項：  

就闊 5 米的非建築用地而言：  

( a )  沿宏茂街所劃設闊 5 米的非建築用地，屬香港房屋委

員會轄下業安工廠大廈所佔用地的範圍；  

( b )  宏茂街路形狹窄，闊約 9 米。根據《可持續建築設計

指引》，兩旁的發展須由街道中心線起計後移 7 . 5 米

(即由用地界線起計後移 3 米 )。闊 5 米的非建築用地

規定較《可持續 建築設計指引》 的要求稍闊，得 到充

分理由支持，因 為該非建築用地 與源於啓祥道的 一列

長形休憩用地所 構成的通風廊走 向大致一致，並 可把

該通風廊伸延。  

( c )  該非建築用地的範圍佔地段面積約 7 %，較附附附附件件件件 C 2 所

述假設在最壞情況下低層的 3 5 %整體後移範圍為少。

在最壞的情況下 ，有關的建築物 高度限制仍可容 納所

需的建築物高度 ，故此，劃設非 建築用地不會影 響有

關用地達至准許 的地積比率和配 合《可持續建築 設計

指引》的要求；  

就闊 3 米的非建築用地而言：  

( d )  沿宏照道和宏光道兩旁須留有闊 3 米的非建築用地的

規定，已於《註 釋》內列明。這 些非建築用地有 助改

善沿該兩條主要道路的通風廊的效用；  

( e )  這 些 非 建 築 用 地 的 範 圍 佔 個 別 地 段 面 積 少 於 1 % 至

9 % ， 較 附附附附 件件件件 C 2 所 述 假 設 在 最 壞 情 況 下 低 層 的
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1 5 % 3 5 %後移範 圍上限為少。由 於在最壞的情況 下，

有關的建築物高 度限制仍可容納 所需的建築物高 度，

故此劃設非建築 用地不會影響這 些用地達至准許 的地

積比率和配合《可持續建築設計指引》的要求；以及  

就闊 1 5 米的非建築用地而言：  

( f )  在劃為「政府、機構或社區 ( 1 )」地帶的香港郵政中央

郵件中心用地範圍內劃設闊 1 5 米的非建築用地，使沿

臨華街闢設的通 風廊得以伸延。 該郵件中心的設 計已

顧及有關的非建築用地規定。  

涉 及 非 建 築 用 地 及 建 築 物 間 距 的 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿

( 2 )」地帶  

3.8  有 劃 設 非 建 築 用 地 及 建 築 物 間 距 的 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明

「商貿 ( 2 )」地帶載於圖圖圖圖 3 C。  

Megabox  

准許的非住用地積比率為 12 倍  

闊 15 米的建築物間距及沿宏照道劃設闊 3 米的非建築用地  

建築物高度限制  主水平基準上 170 米  

 

建築物間距範圍內的  

建築物高度限制  

主水平基準上 22 米  

要容納分區計劃大綱圖准許的地積比率及

劃設建築物間距和非建築用地所需的建築

物高度  

主水平基準上 92 米  

顧及建築物間距、非建築用地和《可持續

建築設計指引》的要求後，要容納分區計

劃大綱圖准許的地積比率所需的建築物高

度  

主水平基準上 96 米／

主水平基準上 100 米  

 

3.9  須留意以下事項：  

( a )  劃設為建築物間 距的範圍內，建 築物高度不得超 過主

水平基準上 2 2 米，因此將不會影響《可持續建築設計
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指引》關於平台層的要求 (假設平台層低於主水平基準

上 2 0 米 )；  

( b )  建築物間距的面積大約只佔有關地段的 1 3 %， (即在主

水平基準上 2 2 米之上的面積有 8 7 %為可發展面積 )，

因 此 將 不 會 影 響 地 段 內 的 發 展 項 目 盡 用 《 建 築 物 條

例》准許的平台層以上非住用上蓋面積 (丙類地盤的准

許上蓋面積百分率為 6 5 % )；  

( c )  非建築用地的面積大約只佔有關地段的 2 %。根據附件附件附件附件

C 2 載述的假設，按《可持續建築設計指引》的要求後

移退入／留有間距足以容納這非建築用地；以及  

( d )  建築物高度限制 可容納在最壞情 況下所需的建築 物高

度。因此，在該 用地劃設建築物 間距和非建築用 地的

累積效應，不會 影響用地內的發 展項目盡用准許 的地

積比率和符合《可持續建築設計指引》的要求。  

九龍灣商貿區以外的地方  

3.10  把涵蓋順緻苑的「住宅 (乙類 )」地帶的東面邊緣現時草木茂

盛 的 斜 坡 指 定 為 非 建 築 用 地 ， 將 不 會 影 響 該 用 地 的 發 展 潛

力，因為分區計劃大綱圖准許的最大總樓面面積反映根據地

盤淨範圍 (即不包括斜坡和順緻街 )並現時已興建的總樓面面

積。  

3.11  把涵蓋坪石邨的「住宅 (甲類 )」地帶現時草木茂盛的斜坡指

定為非建築用地，將不會影響該用地的發展潛力，因為在計

算地積比率時並沒有把斜坡面積計算在地盤淨面積內。  

3.12  在「其他指定用途」註明「香港鐵路車廠連上蓋的商業及住

宅發展」地帶劃設 3 道建築物間距，並訂明建築物高度限為

主水平基準上 2 2 米 (即現有港鐵車廠的高度 )，將不會影響該

用地的發展潛力。有關建築物間距的面積只佔該「其他指定

用途」地帶面積的大約 1 5 %。相比於現存狀況 (平台的露天部

分大約佔平台總面積的 6 9 % )，建築物間距佔地不多。  
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4 .  結論結論結論結論  

 檢討結果總結認為，在顧及《可持續建築設計指引》的要求後，分

區計劃大綱圖所訂的建築物高度限制、非建築用地及建築物間距規

定能夠容納分區計劃大綱圖的准許地積比率／總樓面面積。鑑於規

劃情況沒有改變，按 2 0 1 0 年進行的空氣流通評估的建議所訂的非

建築用地及建築物間距規定仍然有效，因此無須修訂現行的分區計

劃大綱圖編號 S / K 1 3 / 2 9。然而，起動九龍東辦事處正推行把九龍

東轉型成為第二個核心商業區 (包括重整九龍灣行動區土地用途 )的

政策措施。就着這方面，規劃署正檢討九龍灣區的土地用途。在日

後修訂分區計劃大綱圖時，可參照最新的規劃情況和規定，藉機檢

討適合該區的土地用途、發展參數和通風措施。  



分區計劃分區計劃分區計劃分區計劃 大綱圖訂立大綱圖訂立大綱圖訂立大綱圖訂立 的的的的 發展 限制發展 限制發展 限制發展 限制 背後背後背後背後 的理據的理據的理據的理據  

建築物高 度限制建築物高 度限制建築物高 度限制建築物高 度限制 (圖圖圖圖 H - 4 a、、、、 H - 4 b和和和和 H - 4 d )  

訂定分區計劃大綱圖涵蓋地區的建築物高度時所依據的指導原則  

1 .  在制訂該地區的建築物高度限制時，已顧及相關的規劃考慮因素，

包括現有地形、地盤平整水平、現有土地用途地帶、現有建築物高

度輪廓特 色、鄰 區 (包括 牛池灣 、啟 德和觀塘 )的 現有 建築物高 度、

當區特色、需要在公眾對改善生活環境的期望與私人發展權兩者之

間取得平衡、望向獅子山山脊線和山巒背景的景觀、空氣流動評估

的建議，以及《香港規劃標準與準則》中的「城市設計指引」所載

的概括城市設計原則。分區計劃大綱圖為該區訂定的建築物高度限

制是以下述原則為依據﹕  

( a )  該 地 區 主 要 位 於 鰂 魚 涌 公 園 及 香 港 會 議 展 覽 中 心 新 翼 瞭 望 點

的 視 野 範 圍 內 。 須 保 存 公 眾 從 這 兩 個 瞭 望 點 眺 望 飛 鵝 山 、 獅

子 山 和 慈 雲 山 山 脊 線 的 景 觀 ， 保 證 山 脊 線 下 2 0 %山 景 不 受 建

築物遮檔。這幾座山為該地區提供翠綠的背景；  

( b )  建 築 物 高 度 應 能 加 強 個 別 地 方 的 特 色 ， 保 留 特 有 的 山 巒 背

景 ， 以 及 尊 重 社 區 特 色 。 建 築 物 高 度 輪 廓 應 顧 及 和 尊 重 周 邊

的 發 展 。 周 邊 不 同 地 方 的 建 築 物 高 度 和 建 築 物 密 集 程 度 甚 為

多元化。  

( c )  擬 議 建 築 物 高 度 級 別 應 與 社 區 特 色 相 協 調 ， 避 免 出 現 與 周 邊

環 境 格 格 不 入 、 可 能 會 對 周 邊 地 方 的 景 觀 造 成 不 良 影 響 的 建

築物。  

( d )  應 確 保 擬 議 建 築 物 高 度 級 別 不 會 違 反 城 市 設 計 原 則 ， 同 時 可

容 納 有 關 分 區 計 劃 大 綱 圖 准 許 的 發 展 密 度 ， 以 及 讓 建 築 設 計

具有彈性。  

( e )  該 地 區 各 處 的 「 政 府 、 機 構 或 社 區 」 用 地 和 「 其 他 指 定 用

途 」 用 地 已 建 有 相 對 較 低 矮 的 發 展 項 目 。 這 些 用 地 的 建 築 物

高 度 將 會 維 持 在 現 時 的 水 平 ， 以 繼 續 為 這 個 市 區 環 境 提 供 視

覺 調 劑 和 緩 衝 空 間 。 此 外 ， 應 保 留 「 休 憩 用 地 」 和 「 綠 化 地

帶 」 ， 讓 現 有 的 綠 化 空 間 和 休 憩 場 地 繼 續 發 揮 歇 息 空 間 的 作

ktong
打字機
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用 。 可 考 慮 將 該 區 低 矮 的 政 府 、 機 構 或 社 區 設 施 、 休 憩 用 地

和「綠化地帶」貫通起來，以形成通風廊和觀景廊。  

( f )  為 了 保 留 由 西 貢 進 入 東 九 龍 的 一 段 清 水 灣 道 以 南 的 開 揚 景

觀 ， 以 及 盡 量 保 存 該 區 的 公 眾 景 觀 和 景 致 ， 位 於 該 地 區 東 面

飛 鵝 山 山 麓 附 近 的 住 宅 發 展 項 目 應 維 持 中 層 的 高 度 ， 不 得 超

過與清水灣道相若的水平 (約為主水平基準上 1 7 5 米 )。  

( g )  考 慮 到 上 述 原 則 ， 擬 議 的 建 築 物 高 度 級 別 可 確 保 建 築 物 高 度

輪 廓 暢 順 地 過 渡 ， 從 九 龍 灣 商 貿 區 漸 次 下 降 至 觀 塘 道 以 西 的

住 宅 發 展 項 目 。 在 觀 塘 道 的 東 面 ， 住 宅 發 展 項 目 的 建 築 物 高

度 級 別 沿 山 勢 和 天 然 地 形 漸 次 上 升 ， 由 坪 石 邨 的 主 水 平 基 準

上 8 0 米，上升至佐敦谷和順利區的主水平基準上 1 8 0 米。該

建 築 物 高 度 級 別 有 助 保 存 望 向 山 脊 線 的 景 觀 ， 形 成 梯 級 式 高

度 輪 廓 ， 並 保 持 通 風 。 該 高 度 輪 廓 已 顧 及 周 邊 的 發 展 ， 在 規

模 和 比 例 上 與 周 邊 發 展 相 協 調 。 分 區 計 劃 大 綱 圖 已 確 保 擬 議

建 築 物 高 度 級 別 在 切 實 可 行 範 圍 內 符 合 城 市 設 計 原 則 ， 同 時

容 納 准 許 的 發 展 密 度 ， 當 中 已 考 慮 《 可 持 續 建 築 設 計 指 引 》

的要求。  

建築物高度輪廓  

2 .  有 關 分 區 計 劃 大綱圖 涵 蓋 的 地 區 大致可 分 為 3 個 支 區 (圖圖圖圖 H - 3 )。

根據城市設計指引，有關分區計劃大綱圖整體採用梯級式建築物高

度的概念。對於政府、機構或社區設施用地，所訂的建築物高度則

較低。雖然該分區計劃大綱圖在刊憲後曾 3 次根據條例第 7 條作

出修訂，但 3 個支 區的建築物高度概念大致維持如下﹕  

九龍灣區  

( a )  九 龍 灣 商 貿 區—— 2 0 0 5 年 ， 分 區 計 劃 大 綱 圖 對 九 龍 灣 商 貿 區

施 加 建 築 物 高 度 限 制 ， 以 保 存 九 龍 的 山 脊 線 和 締 造 鮮 明 的 市

容 。 位 於 南 部 的 「 商 業 」 地 帶 和 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商

貿 」 地 帶 的 建 築 物 高 度 限 為 主 水 平 基 準 上 1 7 0 米 ， 以 形 成 明

顯 滿 布 高 樓 大 廈 的 商 業 樞 紐 。 至 於 其 他 的 「 商 業 」 地 帶 和

「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 ， 則 訂 有 3 個 建 築 物 高

度級別 (主水平基 準上 1 0 0 米、主水平基準上 1 2 0 米和主水

平基準上 1 4 0 米 )，以營造從商業樞紐的高樓大廈漸次下降的
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梯 級 式高 度輪 廓 。 2 0 0 6 年 ， 行 政長官 會 同行 政會 議 核准 分 區

計劃大綱圖所訂的上述高度級別 (圖圖圖圖 H - 4 a )。  

( b )  九 龍 灣 商 貿 區 以 外 地 區—— 考 慮 到 現 有 的 建 築 物 高 度 輪 廓 、 天

然 地 形 、 地 契 條 款 ， 以 及 與 周 邊 地 方 的 建 築 物 高 度 是 否 協 調

等 方 面 後 ， 分 區 計 劃 大 綱 圖 訂 出 建 築 物 高 度 從 商 業 樞 紐 的 高

樓 大 廈 漸 次 下 降 至 北 面 和 東 面 邊 緣 的 中 層 住 宅 發 展 項 目 (包 括

啟 業 邨 、 啟 泰 苑 、 麗 晶 花 園 、 德 福 花 園 和 德 福 廣 場 )。 這 些 項

目的建築物高度分別限為主水平基準上 6 0 米、主水平基準上

8 0 米和主水平基準上 1 0 0 米。  

牛頭角和佐敦谷住宅區  

( c )  這 個 支 區 位 於 觀 塘 道 的 東 面 ， 建 有 中 至 高 層 的 私 人 和 公 共 房

屋 。 考 慮 到 天 然 地 形 、 與 現 有 建 築 物 高 度 輪 廓 是 否 協 調 、 地

契 條 款 、 毗 連 規 劃 區 (牛 池 灣 和 觀 塘 南 )的 發 展 項 目 的 建 築 物

高 度 、 須 保 存 佐 敦 谷 山 脊 線 作 為 區 內 背 景 ， 以 及 空 氣 流 通 評

估 所 作 的 考 慮 等 方 面 後 ， 分 區 計 劃 大 綱 圖 訂 明 這 個 支 區 內 的

住宅發展最高建築物高度級別介乎主水平基準上 8 0 米至主水

平基準上 1 8 0 米 不等。  

順利住宅區  

( d )  這 個 支 區 主 要 建 有 中 層 公 屋 、 居 屋 和 順 利 紀 律 部 隊 宿 舍 。 考

慮 到 現 有 建 築 物 高 度 輪 廓 、 天 然 地 形 、 地 契 條 款 、 與 周 邊 地

方 的 建 築 物 高 度 是 否 協 調 、 地 點 鄰 近 飛 鵝 山 ， 以 及 須 保 留 從

清 水 道 道 眺 望 的 開 揚 景 觀 等 方 面 後 ， 分 區 計 劃 大 綱 圖 訂 明 這

個 支 區 內 的 上 述 住 宅 發 展 最 高 建 築 物 高 度 級 別 介 乎 主 水 平 基

準上 1 6 0 米至主 水平基準上 1 8 0 米。  

非建築用 地及建築物間距的 規定非建築用 地及建築物間距的 規定非建築用 地及建築物間距的 規定非建築用 地及建築物間距的 規定 (圖圖圖圖 H - 4 c )  

3 .  2 0 1 0 年 空 氣 流 通 評 估 建 議 採 取 緩 解措 施 ， 包 括 在 該 分區 計 劃 大 綱

圖 上 劃 設 多 塊 非 建 築 用 地 和 多 道 建 築 物 間 距 ， 以 助 海 風 吹 入 九 龍

灣 ， 加 強 主 要 通 風 廊 的 效 用 ， 以 及 改 善 九 龍 灣 商 貿 區 的 整 體 風 環

境。最新的 2 0 1 9 年空氣流通評估再次確認，考慮到自 2 0 1 0 年起

規劃環境的改變，以下在現行分區計劃大綱圖訂明的非建築用地和
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建築物間距必須繼續保留，把地區內重要的氣道／主要通風廊貫通

起來，配合地區內的盛行風 (圖圖圖圖 H - 5 )。  

4 .  2 0 1 9 年 空 氣 流 通 評 估 把 觀 塘 道 西 面的 九 龍 灣 商 貿 區 和德 福 花 園 ／

德福廣場界定為地面覆蓋率及建築物體積比率俱高的地區。該區內

的通風狀況較弱，需要改善。  

( a )  在 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 、 「 其 他 指 定 用 途 」

註 明 「 商 貿 ( 2 )」 地 帶 和 「 政 府 、 機 構 或 社 區 ( 1 )」 地 帶 內 沿

宏 照 道 及 宏 光 道 兩 旁 劃 設 闊 3 米 的 非 建 築 用 地  —  宏 照 道 及

宏 光 道 位 於 該 區 的 中 心 地 帶 ， 地 面 覆 蓋 率 及 建 築 物 體 積 比 率

俱 高 。 宏 照 道 及 宏 光 道 是 主 要 的 南 北 向 通 風 廊 ， 讓 夏 季 的 盛

行 南 風 可 吹 進 區 內 。 劃 設 該 些 非 建 築 用 地 ， 旨 在 擴 闊 沿 這 兩

條 南 北 向 主 要 道 路 的 通 風 廊 ， 以 提 高 其 效 用 ， 同 時 有 助 把 街

道 拐 角 渦 旋 引 起 的 側 向 流 動 進 入 東 西 向 的 街 道 峽 谷 。 如 不 劃

設 該 些 非 建 築 用 地 ， 南 風 根 本 難 以 由 宏 照 道 及 宏 光 道 的 高 樓

大廈天台上方吹至地面。  

( b )  在 現 建 有 香 港 房 屋 委 員 會 業 安 工 廠 大 廈 的 「 其 他 指 定 用 途 」

註明「商貿」地帶內，沿宏茂街劃設闊 5 米的非建築用地  —  

此 舉 旨 在 貫 通 北 面 直 至 啟 祥 道 的 一 列 長 形 休 憩 用 地 ， 以 擴 闊

街道的氣道，令空氣更流通。  

( c )  在 香 港 郵 政 中 央 郵 件 中 心 南 面 的 「 政 府 、 機 構 或 社 區 ( 1 )」 地

帶內劃設闊 1 5 米的非建築用地  —  該非建築用地對整個地區

很 重 要 ， 一 方 面 能 延 長 臨 華 街 的 氣 道 ， 讓 盛 行 東 風 可 沿 臨 華

街 進 一 步 吹 至 啟 德 發 展 區 ； 另 一 方 面 ， 能 讓 西 風 可 經 觀 塘 繞

道 以 及 觀 塘 繞 道 與 啟 德 發 展 區 內 啟 福 道 之 間 的 休 憩 用 地 吹 入

九龍灣商貿區。  

( d )  在 三 塊 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 用 地 、 一 塊 「 其 他 指

定 用 途 」 註 明 「 商 業 用 途 包 括 公 共 交 通 交 匯 處 」 用 地 和 一 塊

「商業」用地劃設闊 1 5 米／ 1 6 米的建築物間距 (高度為主水

平 基 準 上 2 2 米 )  —  這 些 建 築 物 間 距 能 成 為 有 效 的 氣 道 ， 把

常 怡 道 的 現 有 氣 道 向 北 伸 延 至 臨 興 街 ， 以 助 盛 行 南 風 吹 進 區

內。雖然一條氣道只要最少闊 1 5 米 便能發揮效用，但基於用

地 的 情 況 (需 要 配 合 毗 鄰 地 段 界 線 )， 有 一 段 的 建 築 物 間 距 闊

1 6 米。  
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( e )  在 Mega Box 發展所在的 「其 他 指定用 途 」註 明「 商貿 ( 2 )」 地

帶劃設闊 1 5 米的建築物間距 (高度為主水平基準上 2 2 米 )  —  

該 建 築 物 間 距 可 形 成 一 條 通 風 走 廊 ， 主 要 是 讓 南 面 吹 來 的 風

經 「 休 憩 用 地 」 地 帶 (零 碳 天 地 )吹 向 北 面 的 宏 冠 道 。 倘 沒 有

這 1 5 米闊的建築 物間距，吹盛行南風時，用地北面的背風區

側 可 能 會 產 生 一 些 弱 風 區 域 。 一 般 而 言 ， 可 能 出 現 的 弱 風 區

可 以 很 深 ， 最 少 有 該 建 築 物 臨 街 立 面 的 高 度 或 闊 度 。 由 於 建

築 物 間 距 擬 劃 設 於 用 地 中 間 ， 建 築 物 臨 街 立 面 闊 度 會 減 少 ，

弱風區域亦會減少。  

( f )  在 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 香 港 鐵 路 車 廠 與 上 蓋 的 商 業 及 住

宅 發 展 」 地 帶 內 的 德 福 花 園 和 德 福 廣 場 劃 設 三 道 建 築 物 間

距  —  兩道闊 2 2 米東西向的建築物間距有助盛行東風沿宏泰

道 、 臨 華 街 及 香 港 郵 政 中 央 郵 件 中 心 南 面 的 非 建 築 用 地 (上 文

( c ) 段 所 述 ) 吹 至 啟 德 發 展 區 ； 以 及 有 助 盛 行 東 風 吹 入 常 悅

道。另一道闊 1 5 米南北向的建築物間距有助盛行南風由大業

街 吹 進 啟 祥 道 。 德 福 花 園 的 樓 宇 減 弱 了 吹 至 九 龍 灣 商 貿 區 中

心 的 東 風 。 劃 設 這 三 道 建 築 物 間 距 ， 不 但 可 改 善 德 福 花 園 及

德 福 廣 場 内 的 建 築 物 通 透 度 ， 還 可 貫 通 四 周 道 路 ， 形 成 氣

道，以收預期具地區重要性的通風效果。  

5 .  現 有 較 新 或 較 大 規 模 的 發 展 項 目 (例 如 上 文 第 4 ( e )和 ( f )段 所 述 的

Mega Box、 德 福 花 園 和 德 福 廣 場 )的 建 築 物 間 距 ， 旨 在 營 造 適 當 的

氣 道 ， 以 改 善 整 個 地 區 的 空 氣 流 通 。 當 重 建 時 ， 相 關 的 項 目 倡 議

者／發展商可向城規會提交申請，提出具體的重建計劃，說明須如

何修訂這些用地的發展限制，以達致預期的通風效果。這用地很可

能需要採用以效能為本的其他設計方案，但有關設計方案必須有空

氣流通評估結果支持。  

6 .  觀塘道東 面有兩 塊 非建築用 地，位 於 坪石邨所 在的「 住 宅 (甲 類 )」

地帶和順 緻苑所 在 的「住宅 (乙 類 )」 地帶的斜 坡上， 是 區內的通風

地帶。  
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其 他 指 定 用 途  

第一欄  

經常准許的用途  

第二欄  

須 先 向 城 市 規 劃 委 員 會 申 請 ， 可 能 在 有 附

帶條件或無附帶條件下獲准的用途  

 

只 適 用 於 「 商 貿 」  

附 表 I： 適 用 於 露 天 發 展 或 工 業 樓 宇 或 工 業 -辦 公 室 樓 宇 @以 外 的 建 築 物  

救 護 站  

商 營 浴 室 ／ 按 摩 院  

食 肆  

教 育 機 構  

展 覽 或 會 議 廳  

政 府 用 途 (只 限 報 案 中 心 、 郵 政 局 )  

資 訊 科 技 及 電 訊 業  

機 構 用 途 (未 另 有 列 明 者 )  

圖 書 館  

非 污 染 工 業 用 途 (不 包 括 涉 及 使 用 ／  

 貯 存 危 險 品
△
的 工 業 經 營 )  

場 外 投 注 站  

辦 公 室  

娛 樂 場 所  

康 體 文 娛 場 所  

私 人 會 所  

政 府 診 所  

公 廁 設 施  

公 共 車 輛 總 站 或 車 站  

公 用 事 業 設 施 裝 置  

公 眾 停 車 場 ( 貨 櫃 車 除 外 )  

雷 達 、 電 訊 微 波 轉 發 站 、 電 視 及 ／ 或  

 廣 播 電 台 發 射 塔 裝 置  

可 循 環 再 造 物 料 回 收 中 心  

宗 教 機 構  

研 究 所 、 設 計 及 發 展 中 心  

學 校 ( 不 包 括 特 別 設 計 的 獨 立 校 舍 及  

  幼 稚 園 )  

商 店 及 服 務 行 業  

訓 練 中 心  

私 人 發 展 計 劃 的 公 用 設 施 裝 置  

播 音 室 、 電 視 製 作 室 及 ╱ 或 電 影 製 作 室  

貨 物 裝 卸 及 貨 運 設 施  

政 府 垃 圾 收 集 站  

政 府 用 途 (未 另 有 列 明 者 )  

酒 店  

香 港 鐵 路 通 風 塔 及 ／ 或 高 出 路 面 的  

 其 他 構 築 物 ( 入 口 除 外 )  

非 污 染 工 業 用 途 (未 另 有 列 明 者 )  

加 油 站  

學 校 ( 未 另 有 列 明 者 )  

社 會 福 利 設 施 (涉 及 住 宿 照 顧 者 除 外 )  

汽 車 修 理 工 場 (只 限 設 於 指 定 為  

 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明  

 「 商 貿 ( 1 ) 」 的 土 地 範 圍 內 )  

貨 倉 ( 危 險 品 倉 庫 除 外 )  

批 發 行 業  

 

( 請 看 下 頁 )  

就修訂圖則編號就修訂圖則編號就修訂圖則編號就修訂圖則編號 R/S/K13/26-B1而而而而 

建議對建議對建議對建議對《《《《牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號 S/K13/29》》》》的的的的 

《《《《註釋註釋註釋註釋》》》》作出的修作出的修作出的修作出的修訂訂訂訂 

 

建議修訂「其他指定用途」註明「商貿」地帶《註釋》的備註 : 

城市城市城市城市規劃規劃規劃規劃委員委員委員委員會會會會文件文件文件文件第第第第 10575號號號號 

附件附件附件附件 VIII b
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其 他 指 定 用 途 (續 )  

第一欄  

經常准許的用途  

第二欄  

須 先 向 城 市 規 劃 委 員 會 申 請 ， 可 能 在 有 附

帶條件或無附帶條件下獲准的用途  

 

只 適 用 於 「 商 貿 」 (續 )  

附 表 I I ： 適 用 於 工 業 樓 宇 或 工 業 -辦 公 室 樓 宇 @
 

救 護 站  

藝 術 工 作 室 ( 直 接 提 供 顧 客 服 務 或  

 貨 品 者 除 外 )  

巴 士 廠  

貨 物 裝 卸 及 貨 運 設 施 ( 未 另 有 列 明 者 )  

食 肆 ( 只 限 食 堂 )  

政 府 垃 圾 收 集 站  

政 府 用 途 (未 另 有 列 明 者 )  

資 訊 科 技 及 電 訊 業  

非 污 染 工 業 用 途 (不 包 括 涉 及 使 用 ／  

 貯 存 危 險 品
△
的 工 業 經 營 )  

辦 公 室 (直 接 提 供 顧 客 服 務 或 貨 品 者  

 除 外 )  

公 廁 設 施  

公 共 車 輛 總 站 或 車 站  

公 用 事 業 設 施 裝 置  

公 眾 停 車 場 ( 貨 櫃 車 除 外 )  

雷 達 、 電 訊 微 波 轉 發 站 、 電 視 及 ／ 或  

 廣 播 電 台 發 射 塔 裝 置  

可 循 環 再 造 物 料 回 收 中 心  

研 究 所 、 設 計 及 發 展 中 心  

商 店 及 服 務 行 業 (只 限 設 於 地 面 一 層 的  

 汽 車 陳 列 室 ， 以 及 服 務 行 業 )  

私 人 發 展 計 劃 的 公 用 設 施 裝 置  

汽 車 修 理 工 場 (只 限 設 於 指 定 為  

 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明  

 「 商 貿 ( 1 ) 」 的 土 地 範 圍 內 )  

貨 倉 ( 危 險 品 倉 庫 除 外 )  

播 音 室 、 電 視 製 作 室 及 ╱ 或 電 影 製 作 室  

貨 物 裝 卸 及 貨 運 設 施 ( 只 限 貨 櫃 裝 卸

 站 、 特 別 設 計 的 獨 立 物 流 中 心 )  

教 育 機 構 (只 限 設 於 地 面 一 層 )  

工 業 用 途 (未 另 有 列 明 者 )  

香 港 鐵 路 通 風 塔 及 ／ 或 高 出 路 面 的  

 其 他 構 築 物 ( 入 口 除 外 )  

場 外 投 注 站  

辦 公 室 (未 另 有 列 明 者 )  

加 油 站  

娛 樂 場 所 (只 限 設 於 地 面 一 層 )  

康 體 文 娛 場 所 (未 另 有 列 明 者 )  

私 人 會 所  

宗 教 機 構 (只 限 設 於 地 面 一 層 )  

商 店 及 服 務 行 業 (未 另 有 列 明 者 ) ( 只 限  

 設 於 地 面 一 層 ； 附 屬 陳 列 室 # 可 能  

 獲 准 設 於 任 何 一 層 ， 不 在 此 限 )  

訓 練 中 心  

汽 車 修 理 工 場 (未 另 有 列 明 者 )  

批 發 行 業  

 

除 以 上 所 列 ， 建 築 物 的 工 業 經 營 如 沒

有 涉 及 厭 惡 性 行 業 或 使 用 ／ 貯 存 危 險

品
△
，經常准許的用途亦包括：  

 

 

辦 公 室  

( 請 看 下 頁 )  
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其 他 指 定 用 途 (續 )  

只 適 用 於 「 商 貿 」 (續 )  

除 以 上 所 列 ， 在 現 有 建 築 物 內 ， 倘 若 設

有 一 層 或 多 層 緩 衝 樓 層 ， 把 有 關 用 途 與

樓 上 的 工 業 用 途 分 開 ， 同 時 沒 有 工 業 用

途 設 在 建 築 物 的 非 工 業 部 分 內 ， 則 在 建

築 物低層 (地庫 和全層或 主要為停 車位、

上 落客貨車 位及／ 或機 房的樓層 除外 )特

別 設 計 的 非 工 業 部 分 ， 經 常 准 許 的 用 途

亦包括：  

除 以 上 所 列 ， 在 現 有 建 築 物 內 ， 倘 若 設 有

一 層 或 多 層 緩 衝 樓 層 ， 把 有 關 用 途 與 樓 上

的 工 業 用 途 分 開 ， 同 時 沒 有 工 業 用 途 設 在

建 築 物 的 非 工 業 部 分 內 ， 則 只 要 先 向 城 市

規 劃 委 員 會 申 請 ， 便 可 能 在 有 附 帶 條 件 或

無 附 帶 條 件 下 獲 准 在 建 築 物 低 層 (地 庫 和

全 層 或 主 要 為 停 車 位 、 上 落 客 貨 車 位 及 ／

或 機 房 的 樓 層 除 外 )特 別 設 計 的 非 工 業 部

分進行下列用途：  

 

商 營 浴 室 ／ 按 摩 院  

食 肆  

教 育 機 構  

展 覽 或 會 議 廳  

機 構 用 途 (未 另 有 列 明 者 )  

圖 書 館  

場 外 投 注 站  

辦 公 室  

娛 樂 場 所  

康 體 文 娛 場 所  

私 人 會 所  

政 府 診 所  

宗 教 機 構  

學 校 ( 幼 稚 園 除 外 )  

商 店 及 服 務 行 業  

訓 練 中 心  

社 會 福 利 設 施 (涉 及 住 宿 照 顧 者 除 外 )  

 
@
 工 業 樓 宇 或 工 業 - 辦 公 室 樓 宇 指 經 建 築 事 務 監 督 批 准 興 建 或 計 劃 分 別 作 為 工

業 或 工 業 -辦 公 室 用 途 的 建 築 物 。  

△
 危 險 品 指 根 據 《 危 險 品 條 例 》 ( 第 2 9 5 章 )界 定 為 危 險 的 物 品 。 使 用 或 貯 存 這

些 物 品 ， 必 須 取 得 牌 照 。  

#  須 申 請 規 劃 許 可 的 附 屬 陳 列 室 指 其 面 積 佔 一 間 工 業 公 司 在 同 一 處 所 或 建 築 物

的 總 實 用 樓 面 面 積 2 0 %以 上 的 陳 列 室 用 途 。  

 

( 請 看 下 頁 )  
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其 他 指 定 用 途 (續 )  

只 適 用 於 「 商 貿 」 (續 )  

規 劃 意 向  

此 地 帶 的 規 劃 意 向 ， 主 要 是 作 一 般 商 貿 用 途 。 在 此 地 帶 內 ， 資 訊 科 技 及 電 訊

業 、 非 污 染 工 業 用 途 、 辦 公 室 用 途 和 其 他 商 業 用 途 ， 均 屬 新 「 商 貿 」 樓 宇 經 常

准 許 的 用 途 。 在 現 有 工 業 樓 宇 或 工 業 -辦 公 室 樓 宇 內 ， 具 有 較 低 火 警 危 險 而 不 直

接 向 公 眾 提 供 顧 客 服 務 或 供 應 貨 品 的 辦 公 室 用 途 ， 列 為 經 常 准 許 的 用 途 。  

備 註  

( 1 )   任 何 新 發 展 ， 或 任 何 現 有 建 築 物 的 加 建 、 改 動 及 ／ 或 修 改 ， 或 現 有 建 築

物 的 重 建 ， 不 得 引 致 整 個 發 展 及 ／ 或 重 建 計 劃 的 最 高 地 積 比 率 超 過

1 2 . 0 倍 ， 以 及 最 高 建 築 物 高 度 ( 以 米 為 單 位 從 主 水 平 基 準 起 計 算 ) 超 過

圖 則 上 所 指 定 的 限 制 ， 或 超 過 現 有 建 築 物 的 地 積 比 率 和 高 度 ， 兩 者 中 以

數 目 較 大 者 為 準 。  

( 2 )   必 須 從 緊 連 宏 光 道 和 宏 照 道 的 地 段 界 線 (啟 祥 道 和 啟 福 道 之 間 ) 劃 設 至 少

闊 三 米 的 非 建 築 用 地 。  

( 3 )   在 圖 則 上 所 示 由 臨 興 街 至 臨 華 街 劃 作 闊 1 5 米 的 建 築 物 間 距 的 土 地 範 圍

內 ， 任 何 新 發 展 ( 不 影 響 現 有 建 築 物 高 度 輕 微 加 建 、 改 動 及 ／ 或 修 改 除

外 ) ， 或 現 有 建 築 物 的 重 建 ， 不 得 超 過 主 水 平 基 準 上 2 2 米 的 最 高 建 築

物 高 度 限 制 。  

( 4 )   在 指 定 為 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 ( 2 ) 」 的 土 地 範 圍 內 ， 在 圖 則 上

所 示 由 臨 豐 街 至 常 怡 道 闊 1 5 米 的 狹 長 土 地 劃 作 建 築 物 間 距 。 任 何 新 發

展 ( 不 影 響 現 有 建 築 物 高 度 的 輕 微 加 建 、 改 動 及 ／ 或 修 改 除 外 ) ， 或 現 有

建 築 物 的 重 建 ， 不 得 超 過 主 水 平 基 準 上 2 2 米 的 最 高 建 築 物 高 度 限 制 。

申 請 人 或 可 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 第 1 6 條 提 交 申 請 予 城 市 規 劃 委 員 會

核 准 ， 該 申 請 須 附 有 空 氣 流 通 評 估 連 平 面 圖 。  

( 5 ) ( 4 )   為 施 行 上 文 第 ( 1 ) 段 而 計 算 最 高 地 積 比 率 時 ， 任 何 純 粹 建 造 為 或 擬 用 作

停 車 位 、 上 落 客 貨 車 位 、 機 房 和 管 理 員 辦 事 處 的 樓 面 空 間 ， 若 是 發 展 或

重 建 計 劃 的 附 屬 和 直 接 有 關 用 途 和 設 施 ， 可 免 計 算 在 內 。  

 

( 請 看 下 頁 )  
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其 他 指 定 用 途 (續 )  

只 適 用 於 「 商 貿 」 (續 )  

備 註 ( 續 )  

( 6 ) ( 5 )   遇 有 《 建 築 物 ( 規 劃 ) 規 例 》 第 2 2 ( 1 ) 或 ( 2 ) 條 所 列 的 情 況 而 獲 准 超 過 該

規 例 界 定 的 准 許 地 積 比 率 時 ， 在 第 ( 1 ) 段 適 用 的 土 地 範 圍 內 的 建 築 物 的

地 積 比 率 可 提 高 ； 提 高 的 幅 度 為 根 據 上 述 規 例 第 2 2 ( 1 ) 或 ( 2 ) 條 獲 准 超

過 准 許 地 積 比 率 的 幅 度 ， 縱 使 提 高 後 的 地 積 比 率 因 而 超 過 上 文 第 ( 1 ) 段

所 規 定 的 有 關 最 高 地 積 比 率 亦 可 。  

( 7 ) ( 6 )   城 市 規 劃 委 員 會 如 接 獲 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 第 1 6 條 提 出 的 申 請 ， 可

按 個 別 發 展 或 重 建 計 劃 的 情 況 ， 考 慮 略 為 放 寬 上 文 第 ( 1 ) 段 所 述 的 發 展

限 制 。  

( 8 ) ( 7 )   城 市 規 劃 委 員 會 如 接 獲 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 第 1 6 條 提 出 的 申 請 ， 可

在 特 殊 情 況 下 ， 就 發 展 及 ／ 或 重 建 計 劃 ， 考 慮 略 為 放 寬 圖 則 所 顯 示 和 上

文 第 ( 2 )  段 所 述 的 非 建 築 用 地 限 制 和 上 文 第 ( 3 ) 及 ( 4 ) 段 所 述 的 建 築 物

間 距 限 制 。  

 

 

( 請 看 下 頁 )  
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造 業 議 會 零 碳 天 地 已 經 落 成 。 為 配 合 彩 福 邨 及 彩 盈 邨 的 房

屋 發 展 ， 彩 霞 邨 東 北 面 及 西 北 面 的 兩 塊 用 地 ， 以 及 位 於 觀

塘 道 與 彩 雲 道 交 界 處 的 一 塊 用 地 ， 已 分 別 發 展 為 彩 榮 路 公

園 、 彩 禧 路 公 園 及 彩 雲 道 休 憩 處 。  

9 . 5 . 3  當 局 已 預 留 多 塊 用 地 作 休 憩 用 地 發 展 。 位 於 太 子 道 東 ／ 觀

塘 道 的 一 塊 用 地 已 預 留 作 發 展 地 區 休 憩 用 地 。 多 塊 用 地 亦

已 預 留 作 鄰 舍 休 憩 用 地 ， 包 括 介 乎 啟 福 道 、 常 怡 道 及 宏 通

街 的 一 塊 用 地 、 宏 泰 道 以 北 的 一 塊 用 地 ， 以 及 宏 茂 街 以 北

的 一 塊 用 地 。  

9 . 5 . 4  在 公 共 屋 邨 、 居 者 有 其 屋 計 劃 屋 苑 、 私 人 綜 合 住 宅 發 展 及

九 龍 灣 商 貿 區 內 ， 也 闢 有 鄰 舍 休 憩 用 地 ， 供 區 內 居 民 和 就

業 人 口 享 用 。  

9 . 5 . 5  必 須 從 緊 連 宏 光 道 和 宏 照 道 ( 啟 祥 道 與 啟 福 道 之 間 ) 的 地 段

界 線 劃 設 至 少 闊 三 米 的 非 建 築 用 地 。  

9 . 5 . 6  城 規 會 如 接 獲 根 據 條 例 第 1 6 條 提 出 的 申 請 ， 可 在 特 殊 情

況 下 ， 就 發 展 及 ／ 或 重 建 計 劃 考 慮 略 為 放 寬 非 建 築 用 地 限

制 。  

9 . 6  其 他 指 定 用 途 － 總 面 積 4 4 . 2 8 公 頃  

9 . 6 . 1  此 地 帶 涵 蓋 劃 作 指 定 用 途 的 土 地 ， 包 括 商 貿 、 鐵 路 、 香 港

鐵 路 車 廠 與 上 蓋 的 商 業 及 住 宅 發 展 、 商 業 用 途 包 括 公 共 車

輛 總 站 、 附 有 公 眾 停 車 場 及 公 共 交 通 交 匯 處 的 商 業 ／ 住 宅

發 展 、 垃 圾 轉 運 站 、 加 油 站 、 園 景 美 化 高 架 行 人 道 及 露 天

貨 車 停 車 場 。  

9 . 6 . 2  劃 作 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 的 土 地 約 為

2 2 . 4 4 公 頃 。 此 地 帶 的 規 劃 意 向 ， 主 要 是 作 一 般 商 貿 用

途 。 在 新 「 商 貿 」 樓 宇 內 ， 資 訊 科 技 及 電 訊 業 、 非 污 染 工

業 用 途 、 辦 公 室 用 途 和 其 他 商 業 用 途 ， 均 屬 經 常 准 許 的 用

途 。 在 現 有 工 業 樓 宇 或 工 業 － 辦 公 室 樓 宇 內 ， 具 有 較 低 火

警 危 險 而 不 直 接 向 公 眾 提 供 顧 客 服 務 或 供 應 貨 品 的 辦 公 室

用 途 ， 屬 經 常 准 許 的 用 途 。 為 容 許 設 置 汽 車 修 理 工 場 ， 常

怡 道 和 宏 泰 道 一 塊 用 地 劃 為 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿

( 1 ) 」 地 帶 ， 「 汽 車 修 理 工 場 」 在 工 業 或 工 業 – 辦 公 室 樓 宇

屬 經 常 准 許 的 用 途 ， 而 在 露 天 發 展 或 非 工 業 或 非 工 業 – 辦

公 室 樓 宇 ， 則 屬 須 向 城 規 會 申 請 許 可 的 用 途 。  

9 . 6 . 3  由 於 不 可 能 即 時 完 全 淘 汰 在 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商

貿 」 地 帶 內 的 現 存 具 污 染 性 和 危 險 性 的 工 業 用 途 ， 在 整 個

地 區 轉 化 成 容 納 新 的 非 污 染 的 商 貿 用 途 之 前 ， 在 同 一 座 工

業 樓 宇 或 工 業 － 辦 公 室 樓 宇 以 致 九 龍 灣 區 內 ， 必 須 確 保 各

就修訂圖則編號就修訂圖則編號就修訂圖則編號就修訂圖則編號R/S/K13/26-B1而而而而  

建議對建議對建議對建議對《《《《牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號牛頭角及九龍灣分區計劃大綱草圖編號S/K13/26》》》》的的的的  

《《《《說明書說明書說明書說明書》》》》作出的修訂作出的修訂作出的修訂作出的修訂  

 

建議建議建議建議刪除刪除刪除刪除《《《《說明書說明書說明書說明書》》》》第第第第9.6.3段段段段的的的的最最最最後後後後句句句句子子子子及及及及第第第第9.6.4段段段段 :  

城市城市城市城市規劃規劃規劃規劃委員會委員會委員會委員會文件文件文件文件 

第第第第 10575號號號號 

附件附件附件附件 VIIIc 
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種 用 途 得 以 相 容 。 此 地 帶 的 樓 宇 可 能 需 要 後 移 ， 以 配 合 未

來 交 通 需 要 的 增 長 。 在 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 、

「 商 貿 ( 1 ) 」 和 「 商 貿 ( 2 ) 」 地 帶 內 進 行 發 展 ， 不 可 超 過

1 2 . 0 倍 地 積 比 率 ， 以 及 介 乎 主 水 平 基 準 上 1 0 0 米 至 1 7 0

米 的 最 高 建 築 物 高 度 ， 並 應 參 照 有 關 的 城 規 會 指 引 。 為 改

善 九 龍 灣 商 貿 區 的 空 氣 流 通 ， 必 須 從 緊 連 宏 光 道 和 宏 照 道

( 啟 祥 道 與 啟 福 道 之 間 ) 的 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」

地 帶 的 地 段 界 線 劃 設 至 少 闊 三 米 的 非 建 築 用 地 ， 以 及 從 緊

連 宏 茂 街 東 面 的 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 的 地

段 界 線 劃 設 闊 五 米 的 非 建 築 用 地 。 一 塊 位 於 偉 業 街 與 順 業

街 交 界 處 的 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 東 南 界 線

的 狹 長 土 地 亦 指 定 為 非 建 築 用 地 ， 以 加 強 行 人 區 的 空 氣 流

通 。 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 內 亦 指 定 了 一 塊

由 臨 興 街 至 臨 華 街 闊 1 5 米 的 建 築 物 間 距 (任 何 建 築 物 高 度

不 可 超 過 主 水 平 基 準 上 2 2 米 )。 另 外 ， 「 其 他 指 定 用 途 」

註 明 「 商 貿 ( 2 ) 」 地 帶 內 亦 劃 設 另 一 塊 由 臨 豐 街 至 常 怡 道

闊 1 5 米 的 建 築 物 間 距 (任 何 建 築 物 高 度 不 可 超 過 主 水 平 基

準 上 2 2 米 ) 。  

9 . 6 . 4  「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 ( 2 ) 」 用 地 ( 「 企 業 廣 場 五

期 」 所 在 位 置 ) 坐 落 於 海 濱 ， 現 有 的 發 展 阻 礙 了 氣 流 滲 入

九 龍 灣 商 貿 區 。 因 此 ， 地 帶 內 已 劃 設 了 一 塊 由 臨 豐 街 至 常

怡 道 闊 1 5 米 的 建 築 物 間 距 (任 何 建 築 物 高 度 不 可 超 過 主 水

平 基 準 上 2 2 米 )， 待 日 後 重 建 時 ， 建 築 物 間 距 可 為 南 面 吹

來 的 海 風 開 闢 通 風 廊 ， 以 滲 進 九 龍 灣 商 貿 區 的 其 他 地 方 。

申 請 人 或 可 根 據 條 例 第 1 6 條 提 交 申 請 予 城 市 規 劃 委 員 會

核 准 ， 該 申 請 須 附 有 空 氣 流 通 評 估 連 平 面 圖 。 空 氣 流 通 評

估 的 結 果 和 建 議 應 證 明 採 取 替 代 措 施 比 提 供 1 5 米 的 建 築

物 間 距 能 有 相 若 或 更 好 的 通 風 表 現 ， 以 支 持 有 關 申 請 。  

9 . 6 . 5 4 一 塊 在 常 悅 道 與 宏 冠 道 交 界 處 的 用 地 劃 為 「 其 他 指 定 用

途 」 註 明 「 商 業 用 途 包 括 公 共 車 輛 總 站 」 地 帶 ， 即 「 企

業 廣 場 」 。 該 塊 土 地 已 發 展 成 一 個 公 共 車 輛 總 站 ， 上 蓋

則 用 作 商 業 用 途 。 在 此 地 帶 內 的 發 展 ， 最 高 地 積 比 率 限

為 1 2 . 0 倍 ， 以 限 制 交 通 增 長 ， 避 免 現 有 及 擬 建 的 運 輸 網

超 出 負 荷 。 而 最 高 建 築 物 高 度 則 限 為 主 水 平 基 準 上 1 4 0

米 。 此 地 帶 內 必 須 闢 設 一 個 公 共 交 通 總 站 ( 包 括 三 個 巴 士

停 車 處 和 一 個 專 線 小 巴 停 車 處 ) 。 沿 此 地 帶 由 臨 樂 街 至 常

悅 街 的 西 面 界 線 已 指 定 闊 1 5 米 的 建 築 物 間 距 ( 任 何 建 築

物 高 度 不 可 超 過 主 水 平 基 準 上 2 2 米 ) ， 以 改 善 該 區 的 空

氣 流 通 。  

9 . 6 . 6 5  在 《 建 築 物 ( 規 劃 )規 例 》 第 2 2 條 所 列 的 情 況 下 ， 上 文 規

定 的 最 高 地 積 比 率 可 以 根 據 該 規 例 第 2 2 條 准 許 的 幅 度 予

以 提 高 。 這 項 安 排 旨 在 使 當 局 可 以 靈 活 地 處 理 一 些 特 殊

情 況 ， 例 如 把 部 分 土 地 撥 作 擴 闊 道 路 或 公 共 用 途 。  
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9 . 6 . 7 6  宏 照 道 、 常 怡 道 、 祥 業 街 與 啟 福 道 天 橋 環 繞 的 一 塊 用 地

劃 為 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 垃 圾 轉 運 站 」 地 帶 。 由 於

主 要 市 區 範 圍 的 堆 填 區 不 足 ， 此 地 帶 的 規 劃 意 向 ， 主 要

是 提 供 土 地 設 置 垃 圾 轉 運 站 ， 以 便 把 垃 圾 轉 運 到 新 界 的

堆 填 區 。 該 用 地 的 最 高 建 築 物 高 度 為 主 水 平 基 準 上 4 0

米 ， 並 必 須 從 緊 連 宏 照 道 的 地 段 界 線 劃 設 至 少 闊 三 米 的

非 建 築 用 地 。  

9 . 6 . 8 7  在 啓 福 道 劃 為 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 加 油 站 」 地 帶 的

兩 塊 用 地 ， 主 要 是 提 供 加 油 站 ， 以 配 合 當 地 居 民 以 至 公

眾 的 需 要 。 兩 塊 用 地 的 最 高 建 築 物 高 度 為 主 水 平 基 準 上

1 5 米 。  

9 . 6 . 9 8  露 天 的 鐵 路 、 港 鐵 九 龍 灣 站 和 相 關 設 施 劃 為 「 其 他 指 定

用 途 」 註 明 「 鐵 路 」 地 帶 。 在 此 地 帶 內 ， 觀 塘 道 港 鐵 九

龍 灣 站 的 建 築 物 高 度 限 為 三 層 ， 而 相 關 設 施 ( 例 如 倉 庫 、

控 制 塔 和 泵 房 )  的 建 築 物 高 度 則 為 圖 則 上 所 示 的 一 至 兩

層 。 除 附 屬 於 鐵 路 及 港 鐵 站 的 一 層 構 築 物 外 ， 不 得 興 建

新 發 展 。  

9 . 6 . 1 0 9  港 鐵 九 龍 灣 車 廠 的 綜 合 發 展 劃 為 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明

「 香 港 鐵 路 車 廠 與 上 蓋 的 商 業 及 住 宅 發 展 」 地 帶 。 此 地

帶 的 規 劃 意 向 ， 主 要 是 提 供 土 地 作 港 鐵 車 廠 連 上 蓋 的 住

宅 和 商 業 發 展 。 發 展 主 要 包 括 港 鐵 車 廠 、 兩 幢 商 業 大 樓

包 括 港 鐵 總 部 大 樓 ， 以 及 一 個 名 為 「 德 福 花 園 」 及 「 德

福 廣 場 」 的 大 型 商 業 ╱ 住 宅 發 展 ； 除 有 辦 公 室 和 購 物 設

施 外 ， 發 展 附 設 康 樂 會 所 和 電 影 院 等 多 項 社 區 設 施 ， 以

配 合 居 民 的 需 要 。 香 港 城 市 大 學 專 上 學 院 德 福 分 校 亦 位

於 發 展 範 圍 內 。 在 此 地 帶 內 進 行 發 展 和 重 建 ， 最 大 住 用

總 樓 面 面 積 為 2 7 8  7 0 3 平 方 米 ， 最 大 非 住 用 總 樓 面 面 積

為 1 7 7  0 3 1 平 方 米 ， 最 高 建 築 物 高 度 為 主 水 平 基 準 上

6 0 米 和 1 0 0 米 。 此 地 帶 內 必 須 闢 設 一 個 公 共 車 輛 總 站 。

在 此 地 帶 重 建 時 ， 必 須 劃 設 三 道 建 築 物 間 距 ， 以 改 善 區

內 的 空 氣 流 通 。 兩 道 闊 2 2 米 的 東 西 向 建 築 物 間 距 與 宏 泰

道 和 常 悅 道 平 行 ， 另 一 道 闊 1 5 米 的 南 北 向 建 築 物 間 距 則

與 大 業 街 平 行 ， 在 這 些 建 築 物 間 距 內 的 建 築 物 高 度 不 可

超 過 主 水 平 基 準 上 2 2 米 。  

9 . 6 . 1 1 1 0  位 於 新 清 水 灣 道 坪 石 邨 東 北 面 的 一 塊 用 地 劃 為 「 其 他 指

定 用 途 」 註 明 「 附 有 公 眾 停 車 場 及 公 共 交 通 交 匯 處 的 商

業 ／ 住 宅 發 展 」 地 帶 。 該 用 地 有 一 個 住 宅 發 展 連 商 業 用

途 ， 稱 為 「 清 水 灣 道 8 號 」 ， 發 展 亦 包 括 位 於 平 台 ， 供

較 大 地 區 使 用 的 公 共 交 通 交 匯 處 和 泊 車 轉 乘 設 施 。 該 用

地 的 最 大 住 用 總 樓 面 面 積 限 為 1 9  1 3 8 平 方 米 ， 最 大 非

住 用 總 樓 面 面 積 限 為 1 3  3 6 6 平 方 米 ， 最 高 建 築 物 高 度

限 為 主 水 平 基 準 上 1 8 0 米 。 此 地 帶 內 必 須 闢 設 一 個 設 有
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4 5 0 個 泊 車 位 的 公 眾 停 車 場 ， 以 及 一 個 公 共 交 通 交 匯

處 ， 當 中 包 括 四 個 巴 士 停 車 處 、 三 個 公 共 小 巴 及 的 士 候

客 位 ， 以 及 一 個 一 般 車 輛 避 車 處 。 城 規 會 如 接 獲 根 據 條

例 第 1 6 條 提 出 的 申 請 ， 可 考 慮 略 為 放 寬 泊 車 位 數 目 的 限

制 。  

9 . 6 . 1 2 1 1  一 塊 橫 跨 常 怡 道 及 啟 福 道 的 狹 長 土 地 劃 為 「 其 他 指 定 用

途 」 註 明 「 園 景 美 化 高 架 行 人 道 」 地 帶 。 此 地 帶 的 規 劃

意 向 ， 主 要 是 闢 設 園 景 美 化 高 架 行 人 道 ， 把 九 龍 灣 商 貿

區 的 行 人 通 道 系 統 和 啟 德 區 連 接 起 來 ， 改 善 行 人 環 境 。  

9 . 6 . 1 3 1 2  位 於 利 安 道 的 露 天 貨 車 停 車 場 劃 為 「 其 他 指 定 用 途 」 註

明 「 露 天 貨 車 停 車 場 」 地 帶 。 此 地 帶 的 規 劃 意 向 ， 主 要

是 提 供 土 地 以 設 置 一 個 露 天 貨 車 停 車 場 。 除 附 屬 於 露 天

貨 車 停 車 場 的 一 層 構 築 物 外 ， 該 用 地 不 得 搭 建 任 何 構 築

物 。  

9 . 6 . 1 4 1 3  城 規 會 如 接 獲 根 據 條 例 第 1 6 條 提 出 的 申 請 ， 可 考 慮 略 為

放 寬 發 展 限 制 。 上 文 第 7 . 1 2 和 7 . 1 3 段 所 載 的 準 則 適 用

於 評 估 是 否 略 為 放 寬 建 築 物 高 度 限 制 。 每 宗 申 請 將 按 個

別 情 況 考 慮 。  

9 . 6 . 1 5 1 4  然 而 ， 如 現 有 建 築 物 的 地 積 比 率 ／ 總 樓 面 面 積 已 經 超 過

《 註 釋 》 所 訂 明 的 相 關 限 制 ， 根 據 一 般 推 定 ， 除 非 情 況

特 殊 ， 否 則 不 應 批 准 略 為 放 寬 限 制 的 申 請 。  

9 . 6 . 1 6 1 5  城 規 會 如 接 獲 根 據 條 例 第 1 6 條 提 出 的 申 請 ， 可 在 特 殊 情

況 下 ， 就 發 展 及 ／ 或 重 建 計 劃 考 慮 略 為 放 寬 非 建 築 用 地

和 建 築 物 間 距 限 制 。  

9 . 7  綠 化 地 帶 –總 面 積 5 2 . 6 3 公 頃  

9 . 7 . 1  此 地 帶 的 規 劃 意 向 ， 主 要 是 保 育 已 建 設 地 區 ／ 市 區 邊 緣 地

區 內 的 現 有 天 然 環 境 、 防 止 市 區 式 發 展 滲 入 這 些 地 區 ， 以

及 提 供 更 多 靜 態 康 樂 地 點 。 根 據 一 般 推 定 ， 此 地 帶 不 宜 進

行 發 展 。  

9 . 7 . 2  此 地 帶 主 要 涵 蓋 該 區 東 部 邊 緣 的 陡 峭 山 坡 、 為 配 合 彩 德

邨 、 彩 盈 邨 及 彩 福 邨 的 房 屋 發 展 而 拓 闢 台 地 所 形 成 的 斜

坡 ， 以 及 在 佐 敦 谷 東 部 的 山 坡 。 此 地 帶 亦 包 括 得 寶 花 園 和

坪 石 遊 樂 場 附 近 數 塊 草 木 茂 盛 的 狹 長 土 地 。 彩 榮 路 附 近 的

山 坡 亦 位 於 此 地 帶 內 。 這 些 山 坡 不 宜 作 市 區 形 式 的 發 展 用

途 以 保 留 天 然 景 致 ， 但 部 分 地 點 或 可 撥 作 靜 態 康 樂 用 途 。

當 局 會 審 慎 地 管 制 此 地 帶 內 的 發 展 ， 並 會 參 照 有 關 的 城 規

會 指 引 ， 按 個 別 情 況 審 批 每 宗 發 展 建 議 。  
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Supplementary Information to Representation No. R2 

  in Relation to the Amendments shown on the 

Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning Plan, Plan No. S/K13/26 

 

The Real Estate Developers Associations of Hong Kong (REDA) 

 

I. INTRODUCTION 

 

1 Introduction 

 

1.1 This submission is made to supplement Representation No. R2 in relation to the 

amendments shown on the Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning 

Plan, Plan No. S/K13/26 (K13OZP No. 26, the Subject Draft OZP). Representation 

No. R2 was submitted on 19 January 2011
1
 and was described in detail at paragraphs 

2.2.1 to 2.2.19 of TPB Paper No. 8820, considered by Town Planning Board (TPB, 

the Board) on 27 May 2011. Copies of Representation No. R2 and the main part of 

TPB Paper No. 8820 are attached as Attachments 1 and 2 of this Supplementary 

Information (SI) Paper
2
. 

 

1.2 This SI paper takes into account of information that has become available after the 

Board's consideration of representations on the Subject Draft OZP on 27 May 2011 

and 1 June 2011 as well as relevant court judgments since that hearing, two of which 

concerned the Subject OZP directly
3
. It also refers to the Minutes of the Board's 

consideration of R2 which included elaboration of the written submission and are 

relevant (extracts from the Minutes of the Board's 984
th

 meeting on 27 May 2011 and 

1 June 2011 are attached as Attachment 3). This will facilitate the reconsideration of 

Representation R2 by the Board. 

 

1.3 This submission also refers to the TPB Paper No. 10397 which was considered on the 

9 March 2018 (the main part attached as Attachment 4).  This was entitled “Review 

of the Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning Plan No. S/K13/26” 

and in it, Planning Department (PlanD) recommended that, after having regard to 

                                                      
1
 A copy of Representation R2 was attached as Annex III-1 to TPB Paper No. 8820 and summarised in 

detail at Annex VI of the same TPB Paper together with PlanD's Responses / Recommended Rejection 

Reasons. 
2
 None of these documents at Attachments 1 to 3 were reproduced as attachments to TPB paper No. 

10397 considered by the Board at its 1166
th

 meeting on 9 March 2018 referred to below and reproduced 

as Attachment 4 to this SI Paper. 
3
 Oriental Generation v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 127/2012, 13 November 2014) 

and The Real Estate Developers Association (REDA) .v Town Planning Board (Court of First Instance, 

Au. J., HCAL 58/2011, 3 February 2015). 
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representation R2 and the judgment of the Court of First Instance (CFI) which ordered 

a re-hearing of R2
4
, and after considering the implications of the Sustainable Building 

Design Guidelines (SBDG): (a) no changes should be made to the extant draft OZP 

No. S/K13/29 (K13OZP No. 29, the Extant Draft OZP) to accommodate permissible 

PR/GFA under the OZP with reference to the SBDG requirements; that the NBA and 

BG requirements in the Extant Draft OZP are appropriate and should be retained.  

 

1.4 On the basis of (a) above, PlanD recommended that the Board agree to invite REDA 

(as representer R2) to a meeting convened under section 6B of the Town Planning 

Ordinance (TPO) for reconsideration of its representation (R2) in respect of the 

Subject Draft OZP, subject to giving REDA an opportunity to put forward 

supplementary information. The Board agreed to PlanD's recommendations (extracts 

from the Minutes of the Board's 1166
th

 meeting held on 9 March 2018 are attached as 

Attachment 5).   

 

1.5 As further explained below, REDA considers that Paper No. 10397 was inadequate to 

address the issues raised in the representation R2 and, also did not meet the directive 

of the CFI to give adequate consideration to the representations made by REDA on 

the question of air ventilation as a justification to impose the restrictions on the OZP 

and on building height profile issues. In particular, the TPB has to consider the 

relationship of the SBDG in relation to building permeability and air ventilation, not 

only the achievement of building development rights.   

 

 Premature to proceed with Re-hearing 

 

1.6 In view of the inadequacy of the assessment process carried out so far, REDA is 

firmly of the view that it is premature for the rehearing to proceed until such time as 

the necessary technical assessments have been carried out to justify the relevant 

restrictions on private land as being no more than reasonably necessary, or 

alternatively that such restrictions ought to be relaxed or deleted.  To facilitate this 

process the following paragraphs indicate what the review process should address. 

 

                                                      
4
 REDA v. Town Planning Board (Court of First Instance, Au. J., HCAL 58/2011, 3 February 2015). 

Paragraph 2.4 of TPB Paper No. 10397 made the CFI's ruling (made with reference to the Court of 

Appeal (CA)’s ruling on appeals arising from the JRs lodged by the Hysan Group Companies) that the 

Board should take into account the potential combined effect of sustainable building design guidelines 

(SBDG) and the restrictions under the four draft OZPs on the development potential of the sites. It 

further noted (in footnote 4 of that Paper) that REDA’s JR was also allowed on grounds related to 

procedural unfairness, taking minor relaxation into account in rejecting the representations, and breach 

of Tameside duty in respect of the air ventilation and building height profile issues. 
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1.7 REDA is greatly concerned that PlanD's and the Board's conduct of the “Review of the 

Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline Zoning Plan No. S/K13/26” and its 

consideration of TPB Paper No. 10397 should not in any way pre-empt the Board's 

duty, in compliance with the judgment of the Court in the REDA JR, to conduct a full 

and proper re-hearing of Representation R2, including making all necessary inquiries, 

and without any pre-determination of the issues raised in Representation R2. 
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II. BACKGROUND 

 

2  Gazettal of K13 OZP No. 26 

 

2.1 The TPB gazetted draft K13OZP No. 26 on 19 November 2010. The amendments 

shown on the OZP included extensive imposition of Building Height Restrictions 

(BHRs), Non-building Areas (NBAs), Building Gaps (BGs) and Setbacks (SBs) on 

sites of the draft OZP
5
.  

 

2.2 The Board considered the representations and comments made in relation to the 

Subject OZP on 27 May 2011 and 1 June 2011
6
 (see Attachments 2 and 3 to this SI 

Paper). 

 

2.3 The Board later gazetted three more versions of OZP for the Planning Area, No. 27, 

No. 28 and No. 29.  The amendments included in these three OZPs are related to 

individual sites
7
. 

 

3 Representation No. R2 

 

3.1 Representation No. R2 in respect of the Subject Draft OZP was submitted by REDA 

(see Attachment 1 to this SI Paper). It considers that the BHRs are set too low. The 

restrictions are excessive to achieve the objectives stated in the Explanatory Statement 

(ES). Representation R2 also questions the legal basis of imposing controls of NBAs 

and BGs on sites within the OZP. It puts forward proposals of relaxing the BHRs and 

removing all the NBAs, BGs ad SBs to meet the representation. Representation R2 

was not upheld by the Board (see paragraph 87 of the Minutes at Attachment 3 to 

this SI Paper).  

 

4 REDA’s Representations in relation to other OZPs 

 

4.1 In the early 2010s, the Board gazetted amendments to many OZPs by imposing 

                                                      
5
 The BHRs of the Kowloon Bay Business Area (KBBA) were imposed in 2005, not in this round of 

amendments. 
6
 Representation R2 was considered only on 27 May 2011. 

7
 Paragraph 4.2 of TPB Paper 10397 (Attachment 4 to this SI Paper) stated that "The BHRs in KBBA 

exhibited in 2005 under OZP No. S/K13/22 (Plan 3A) and amendments made subsequent to the subject 

OZP, i.e. No. S/K13/27 to 29 were excluded from the scope of Review as they are not a subject of 

REDA’s representation. The amendments made under OZP No. S/K13/27 were mainly technical 

amendments to reflect the as-built conditions/lot boundaries and SBDG implications are not relevant. 

Amendments made under OZP Nos. S/K13/28 and S/K13/29 had taken into account the general 

implications of SBDG" 
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extensive development controls of BHRs, NBAs and BGs. REDA lodged 

representations to express its views that the controls were in general too restrictive to 

achieve the stated objectives in the ES of the relevant OZPs.  

 

5 Judicial Reviews  

 

5.1 A number of judicial reviews (JRs) against the Board in relation to impositions of 

BHR, NBA and BG requirements were filed by different parties. Some of the 

judgments of these JRs are available and are of high reference values to the 

reconsideration of R2. Some of these JRs are briefly described below:  

  

Judicial Review submitted by REDA 

 

5.2 On 25 July 2011, REDA applied to the Court for JR (HCAL 58 of 2011) against the 

Board’s decision in respect of R2 on the Subject Draft OZP, together with its decision 

on REDA’s representations in respect to three other OZPs
8
. On 3 February 2015, 

following the Court of Appeal (CA)'s decisions in the Hysan
9
 and Oriental 

Generation
10

 cases handed down on 13 November 2014, the CFI handed down its 

judgment on the JR regarding the four draft OZPs. Following the principles in those 

CA judgments (discussed further below), the CFI ordered that JR is allowed on 

grounds of specific procedural unfairness (Paras. 98-105 of the judgement) and the 

TPB’s failure to make sufficient inquiries in relation to development intensity and 

SBDG (Paras. 106-115 of the judgment), failure to make sufficient inquiries in 

relation to AVA (Paras. 122-126 of the judgment), failure to make sufficient inquiries 

in relation to Building Height Profile (Paras. 127-128 of the judgment), inappropriate 

reliance on minor relaxation as a substantive ground (Paras. 118-121 of the 

judgment) . The TPB’s four decisions (including the decision on 1 June 2011 in 

respect of the Subject Draft OZP) were quashed and remitted back to the Board for 

reconsideration. 

 

Judicial Reviews related to the Kai Tak Mansion Site  

 

5.3 A JR (and two related JRs) was lodged by Oriental Generation Limited (OGL) against 

the TPB, all related to the Kai Tak Mansion site (KTM Site) which is located in the 

                                                      
8
 They are Wan Chai, Mong Kok and Yau Ma Tei OZPs. 

9
 Hysan Development Co. & Others v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 232 and 233 

/2012, 13 November 2014). 
10

 Oriental Generation v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 127/2012, 13 November 

2014). 
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K13 Planning Area. The 1st and main JR (HCAL 62/2011) was against the TPB’s 

decision at the representation hearing on 1 June 2011 to only partially uphold the 

Applicant’s representation by proposing amendment to relax the BHR of the KTM 

Site from 110mPD to 130mPD
11

. 

 

5.4 The OGL JRs were heard together by the CFI on 3 May 2012 and Judgment was 

delivered on 11 May 2012. The CFI ruled that the three restrictions imposed on the 

KTM Site as shown on draft K13OZP No. 26 and No. 27 and the Board’s refusal to 

consider raising the BHR beyond 130mPD were quashed. It ordered that the question 

of whether any restrictions should be imposed on the KTM Site was to be remitted to 

the Board for reconsideration. 

 

5.5 The CFI ruled that the Board has power under the TPO to impose BHRs, NBAs or 

BGs on particular sites. However, "the Board cannot impose restrictions arbitrarily, 

but must have a rational justification for the measures implemented.” (Para. 86 of the 

judgment, emphasis underlined)  

 

5.6 Certain parts of the CFI judgment related to imposition of NBA and BG as well as the 

consideration of requisite proportionality are of high relevance to the rehearing of R2. 

They are briefly described in the following paragraphs. 

 

5.7 The judgement has made the following points regarding the control of NBA: 

  

(1) The Board’s decision to impose a 10m NBA along the south-eastern boundary 

that abuts a primary school, which was based on an alternative option in PlanD’s 

Air Ventilation Assessment (AVA) study, was arbitrary and should be quashed 

(Paras. 70-72 and 75 of the judgment, emphasis underlined); 

 

(2) The AVA study did not explore other options for improving air ventilation 

impacts nor explain why the 10m NBA is an optimum or appropriate way of 

addressing ventilation impacts (Paras. 68 and 70 of the judgment, emphasis 

underlined); and   

 

(3) The Board’s decision to impose the burden of a 10m NBA or other restrictions 

                                                      
11

 The 2nd related JR (HCAL 109/2011) was against the TPB’s gazettal of OZP No. 27 with identical 

restrictions shown on OZP No. 26 in respect of the KTM Site, and the 3rd related JR (HCAL 34/2012) 

was against the TPB’s decision at the further representation hearing on 3 February 2012 to confirm 

amendment to the OZP No. 26 in respect of the KTM Site. 
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on a site must be backed up by cogent evidence that the measure can be 

reasonably be regarded as necessary for achieving a particular planning objective. 

In the subject case, it has not been sufficiently demonstrated that the NBA is no 

more than what might be regarded as reasonably necessary to mitigate adverse 

ventilation impacts (Paras. 76 and 77 of the judgment, emphasis underlined).   

 

5.8 Regarding the control of BG, the judgment has the following points: 

 

(1) The AVA Study did not explore and compare the beneficial effects of other gap 

widths or other permeable structure nor explain how the recommended central 

gap of 24m could be justified by its limited methodology. There was no 

quantification of the effects of a 20m or 24m gap (Para. 79 of the judgment, 

emphasis underlined); and  

 

(2) There was insufficient evidence on which the Board could have determined that 

a 20m gap was an appropriate restriction. The 20m BG should therefore be 

quashed as arbitrary (Para. 80-82 of the judgment, emphasis underlined). 

 

5.9 Regarding the Minor Relaxation Clause, the judgment states own merits that “…the 

Board does not relay on the responsibility of minor relaxation as a justification for the 

3 restrictions. The 3 restrictions have to be justified on their own merits, rather than 

by reference to the possibility of relaxation in specific cases.” (Para. 87 of the 

judgment, emphasis underlined) 

 

5.10 Regarding infringement of property rights, the judgement states that a restriction 

imposed on a person’s land must be no more than is reasonably necessary to achieve a 

planning objective. Requisite proportionality has not been demonstrated in respect of 

the imposed restrictions
12

. (Para. 91 of the judgment, emphasis underlined) 

 

5.11 The Board appealed against the CFI's judgment dated 11 May 2012. In the CA's 

judgment dated 13 November 2014, the findings summarised above were not 

disturbed and the appeal was dismissed. The CFA subsequently refused to grant leave 

to the Board for any further appeal
13

. 

 

                                                      
12

 At paras. 88-90, the CFI held that Article 105 of the Basic Law is not applicable. This was 

subsequently reversed by the Court of Final Appeal (CFA) in the Hysan case, referred to below (FACV 

21&22/2015, 29 September 2016, reported at (2016) 19 HKCFAR 635). 
13

 Town Planning Board v. Oriental Generation (Appeal Committee of the CFA, FAMV 17/2015, 18 

November 2015). 
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Judicial Reviews submitted by Hysan Group  

 

5.12 The Hysan Group also filed two JRs against the Board in respect of the Causeway 

Bay OZP and Wan Chai OZP., respectively. These two JRs and related appeals were 

heard by the Courts together. 

 

5.13 The CA held
14

 that the Board's decisions in respect of Hysan's representations were to 

be quashed on various grounds, including: (i) the Board's failure to make reasonable 

inquiries (in accordance with the Tameside duty and section 3(2) of the TPO) into 

matters including both the adverse impacts on potential development intensity of the 

subject sites (taking into account the SBDG), and particularly its failure to query 

PlanD's working assumptions as against the contrary opinions put forward by the 

representers' experts (see paras. 90-120 of the Judgment); (ii) Error in placing reliance 

on minor relaxations as one of the substantive reasons for rejecting representations 

(see paras. 156-164 of the Judgment); (iii) various aspects of procedural fairness and 

inadequate consideration of Hysan’s representations (see paras. 165-193 of the 

Judgment) and in particular the Board's failure to properly consider the opinions of 

Hysan's experts regarding AVA matters which were contrary to the views of PlanD's 

AVA consultant (see paras. 194-197 of the Judgment) combined with the inadequacy 

of the Board's reasons (see paras. 198-206 of the Judgment). 

 

5.14 The judgment of the Court of Final Appeal (CFA) in Hysan Development Co. Ltd and 

Others v Town Planning Board
15

 (CFA Judgment) confirmed the earlier orders of the 

CA
16

 directing the TPB to reconsider its decisions in relation to the Hysan Group’s 

representations in accordance with the law. The CFA reversed the CA's decision 

regarding the principles of proportionality that apply when constitutionally protected 

property rights are affected. 

 

5.15 An important factor arising from the CFA’s judgment is to balance the proportional 

impact on individuals’ rights with the societal benefits of the measures to be included 

as controls on the OZP.  The process outlined by the CFA for the TPB is explained 

below. 

 

5.16 The CFA held that the proportionality analysis should follow a progressive, four step 

                                                      
14

 Hysan Development Co. & Others v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 232 and 233 

/2012, 13 November 2014). 
15

 FACV Nos. 21 and 22 of 2015, reported at (2016) 19 HKCFAR 372. 
16

 Hysan Development Co. & Others v. Town Planning Board (Court of Appeal, CACV 232 and 

233/2012, 13 November 2014). 
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assessment, summarised as follows: 

 

(1) whether the intrusive measure pursues a legitimate aim; 

 

(2) if (1) above is satisfied, whether it is rationally connected with advancing 

that aim; 

 

(3) if (1) and (2) above are satisfied, whether the measure is no more than 

necessary for that purpose (Para. 134 of the judgment); and 

 

(4) if (1), (2) and (3) above are satisfied, whether “a reasonable balance has 

been struck between the societal benefits of the encroachment and the 

inroads made into the constitutionally protected rights of the individual, 

asking in particular whether pursuit of the societal interest results in an 

unacceptably harsh burden on the individual” (Para. 135 of the 

judgment). 

 

 Summaries of principles in judgments of Judicial Reviews relevant to the present 

rehearing of Representation R2  

 

5.17 Selected main points of the judgments of the JRs mentioned above as relevant to the 

rehearing of Representation R2 are summarized below: 

 

 The TPB’s needs to make sufficient inquiries to ensure procedural fairness, 

particularly where the views of representers are different to the views put forward 

by PlanD's consultants on matters such as AVA;  

 

 Restrictions imposed should pursue a legitimate aim;  

 

 The TPB cannot impose restrictions arbitrarily and must have a rational 

justification for the restrictions imposed;  

 

 AVA needs to explore other options, and restrictions imposed need to be backed 

up by cogent evidence; 

 

 Restrictions imposed should be no more than what might be regarded as 

reasonably necessary; and 
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 Requisite proportionality has to be demonstrated in respect of the imposed 

restrictions, and in particular that the proportional impact on individuals’ rights 

should be balanced with the societal benefits of the measures proposed to be 

included as controls in the draft OZP.  The progressive 4-step assessment 

prescribed by the CFA should be undertaken. 
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III. REASONS FOR SUPPLEMENTING REPRESENTATION R2 

 

6 TPB’s Recent Review of Development Restrictions of the Subject OZP not 

addressing concerns of R2 

 

TPB Paper No. 10397 to review development restrictions of the Subject OZP 

 

6.1 A TPB Paper titled “Review of the Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline 

Zoning Plan No. S/K13/26” was considered by the Board (Paper No. 10397, the TPB 

Paper) on 9 March 2018 (see Attachment 4 to this SI Paper). The introduction of the 

Paper states that the paper is to brief Members on the review of development 

restrictions for K13OZP No. 26 following the judgment of the JR by REDA quashing 

the Board’s decision not to uphold R2 and REDA’s representations in respect of other 

OZPs.   

 

6.2 The TPB Paper provides some background which is closely related to the approach 

taken to review the planning restrictions imposed on the K13OZP No. 26: 

 

“…In particular, with reference to the Court of Appeal (CA)’s ruling on appeals 

arising from the JRs lodged by the Hysan Group Companies, of CFI ruled that the 

Board should take the potential combined effect of sustainable building design 

guidelines (SBDG) and the restrictions under the four draft OZPs on the development 

potential of the sites.” 

(Para. 2.4 of TPB Paper No. 10397) 

 

6.3 The TPB Paper only focuses on whether the BHRs imposed on sites could 

accommodate the entitled GFA and potential concessions taking account of the SBDG. 

It did not include the written representation statement of R2 (see Attachment 1 to this 

SI Paper), or the further verbal statements made on behalf of REDA at the meeting on 

27 May 2011 (see Minutes at Attachment 3 to this SI Paper), as annexes to TPB 

Paper No. 10397. It has not tried to address any points raised in Representation R2 

other than in relation to the GFA aspect of SBDG. Furthermore, the NBA and BG 

requirements have been reviewed based on an outdated 2010 AVA which has been 

held in OGL and in the REDA case to be flawed, as discussed in Paragraph 8 below. 

This outdated AVA has not taken account of the SBDG which has only become 

available in April 2011. 
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Concerns raised in Hearing not addressed in the TPB Paper 

 

6.4 R2 made a number of points at the hearing held in May 2011. However, they are not 

addressed in the 'Review' presented in TPB Paper No. 10397.  Some of the points are 

briefly described below: 

 Telford Garden/Kowloon Bay MTR Station was an existing focal point of the 

whole planning area. The BHR for the site should be set at 120mPD to 150mPD 

to create a stepping up profile from the waterfront/KBBA.  If the BHR was set at 

120mPD instead of 60mPD, the number of towers would be reduced by half and 

more space would be created without the need to impose the 22mPD BGs. 

 

 The overall building height (BH) concept had relied too heavily on the existing 

BH of the developments and no alternative concepts had been presented to the 

MPC or to the public. The proposed alternative concept was to increase the BHR 

at Telford Garden to 120mPD and across the other side of Kwun Tong Road to 

140mPD so that the overall height profile is ascending with topography.  

 

 Different standards were applied for private housing and public housing in the 

formulation of BHRs, such as Tak Bo Garden (at site level of 23mPD, imposed 

with 120mPD BHR) and the public housing estates on the other side of Choi Ha 

Road (at site levels of 19.6mPD and 22.5mPD, both with 140mPD). The absolute 

heights for public housing sites were larger than that of the private housing.   

 

TPB Paper No. 10397 has neither addressed nor responded to any of the above 

concerns and views expressed in the hearing held in 2011.   

 

7  Planning Circumstances have actually been Changed 

 

7.1 TPB Paper No. 10397 states that “The NBA and BG requirements stipulated on the 

basis of the recommendations of the AVA conducted in 2010 are still valid given no 

change in planning circumstances”. However, the planning circumstances have 

actually been changed with rezoning of some sites shown in the three versions of 

OZPs after No.26. In addition, since 2010, there have been substantial increase in 

development intensity and BHRs in the Kai Tak area which is to the immediate west 

and southwest of the K13 planning area. Therefore, the assertion that “no change in 

planning circumstances” is invalid. A genuine review of the development restrictions 

should be backed up by an updated AVA. 
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8 Inadequacy of AVA Study to justify the Restrictions Imposed 

 

 Methodology of the AVA adopted has Fundamental Problems 

 

8.1 As stated in Paragraphs 5.4 to 5.8 and 5.11 above, the judgments in the OGL JRs of 

the KTM Site ruled that the TPB cannot impose restrictions arbitrarily and there must 

be a rational justification for the measures implemented, and that the 2010 AVA study 

did not explore other options for the KTM Site. 

 

8.2 The AVA Study in 2010 for K13 OZP No.26 states at its introduction that the 

methodology of the study adopted follows that for an expert evaluation in the 

“Technical Guide for Air Ventilation Assessment for Developments in Hong Kong” as 

well as those requirements in the Project Brief. With the OGL JRs court judgments for 

the KTM Site, it is evident that the methodology adopted has fundamental problems.  

 

8.3 The OGL JRs court judgments made the point that no alternative options for the KTM 

Site were explored in the 2010 AVA study for improving air ventilation impacts, nor 

did it explain why the 10m NBA is an optimum or appropriate way of addressing 

ventilation impacts. The situation for most of the other sites within the OZP is even 

worse as no similar comparison of an option with a base case was done. 

 

 Use of AVA to justify the Imposition of Restriction questioned at Hearing held in 

2011 

 

8.4 The 2010 AVA study was considered too general to justify the proposed restrictions. 

R2 pointed out [Para. 68 in Minutes at Attachment 3], at the hearing held in 2011, 

that there was nothing in the 2010 AVA report to justify that the proposed restrictions 

were essential or necessary. There was inadequate information to enable to Board to 

critically assess whether the proposed restrictions such as those imposed on Mega 

Box and Kai Tak Mansion were essential. The 2010 AVA report was only a 

generalized expression of opinion based on generalized information. No explanation 

or information had been provided to assess the benefits brought about by the proposed 

restrictions in relation to the impact on private property rights. It is a pity that the 

'Review' in TPB Paper No. 10397 still adopted the same outdated and flawed 2010 

AVA without any update and without more concrete information to justify the 

proposed development restrictions. 
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 Failure to consider the Individual Site Context 

 

8.5 It is considered that the 2010 AVA study failed to take account of the context of 

individual sites. Taking the Mega Box Site as an example, the 2010 AVA study has 

only considered the site occupying a waterfront location and that the present slab-type 

development does not facilitate air ventilation. It has totally ignored that the fact that 

both to the north and to the west of the site are big open spaces; and the site is 

fronting Wang Chiu Road which is one of the widest roads in KBBA. The two big 

open spaces and the wide road can allow good air penetration into the Kowloon Bay 

inner area. If the open spaces and the wide road to the immediate vicinity of the site 

had been taken account, the need for the stringent restrictions imposed on the site 

would be substantially reduced. 

 

9 The NBA and BG restrictions are arbitrary and not supported by Cogent 

Evidence 

 

Effective Road Spacing for Air Ventilation 

 

9.1 A review of the development restrictions for the Causeway Bay area has been 

undertaken recently and included the TPB Paper No. 10340 (the main part of the TPB 

Paper is attached as Attachment 6 to this SI Paper). The review has included an 

updated AVA Expert Evaluation (EE). The AVA EE pointed out that an effective air 

path is at least 15m as included in Para 7.1(e) of the TPB Paper No. 10340 mentioned 

above: 

 

“Building design measures, including NBAs, BGs and setbacks, to reduce ground 

coverage and create building permeability particularly at low level and effective 

air paths to facilitate airflow from prevailing wind directions are more important 

for improving pedestrian environment in Causeway Bay area. While it is ideal that 

air paths are as wide as possible, it is the prevailing practice that an effective air 

path should be at least 15m in width for wind penetration. Such principle is in line 

with the building setback and building separation requirements stipulated in 

SBDG. …”  

(Extract of TPB Paper No. 10340 related to Causeway Bay, emphasis underlined)  

 

9.2 Similar to the case of Causeway Bay, a recent review of development restrictions for 

the Wan Chai area has also been conducted and included in TPB Paper No. 10415 (the 

main part of the paper is attached as Attachment 7 to this SI Paper). The updated 
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AVA EE for Wan Chai also states that in general a minimum width of 15m is an 

effective air path. Para 7.1(e) of TPB Paper No. 10415 is extracted below: 

 

“In general, to improve wind environment at street level, widening narrow streets, 

reducing ground coverage, improving permeability among buildings and 

developments and ensuring effective air paths of 15m would be more relevant. The 

measures recommended in SBDG are working towards this end and when 

implemented could serve the similar purposes. While it is ideal that the width of air 

path can be as wide as possible, it is the prevailing practice that an effective air 

path should be at least 15m in width for wind penetration. Such principle is in line 

with the building setback and building separation requirements stipulated in 

SBDG. …” 

(Extract of TPB Paper No. 10415 related to Wan Chai, emphasis underlined)  

 

9.3 It can be seen that both reviews for the Causeway Bay and Wan Chai areas consider 

that 15m is the minimum effective air path. However, the K13 AVA 2010 study 

proposes a much wider air path. The Executive summary of K13 AVA 2010 study 

states that: 

 

“The KBBA is densely packed with high-rise commercial and industrial buildings 

(120mPD to 170mPD). Narrow roads are found in the KBBA. Given the maximum 

building height and the width of the blocks, the negative impact on air ventilation 

cannot be mitigated unless the effective road spacing (measured from building 

face-to building face) is increased from 10-25m to 30m or beyond. Since this 

mitigation measure is not practical, it is recommended to introduce and maintain 

several urban linear parks and open space within KBBA, as well as practical 

setbacks from the roads.”  (Extract of K13 AVA 2010, emphasis underlined)  

 

9.4 Both the Causeway Bay and Wan Chai AVAs provide a general effective road spacing 

of 15m width and state that this aligns with the similar requirements under the SBDG. 

In contrast, that which is proposed under K13 AVA 2010 is significantly wider and 

self-evidently ignores the SBDG, which the Board now accepts as an essential 

consideration as directed by the court judgments referred to above. Yet, the strangest 

thing is that this AVA proposes an NBA not at the narrow roads, but at the widest 

roads. 
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Arbitrary Impositions of NBA and BG Requirements 

 

9.5 Obviously, the recommendations of the 2010 AVA study to impose NBA and BG 

restrictions on the sites were not backed up by cogent evidence. They were imposed 

arbitrarily, and no justifications have been provided for a particular width at a 

particular location. For example, to name a few: 

a. There is no strong justifications for the 3m wide NBAs that are imposed on both 

sides of Wang Chiu Road and Wang Kwong Road which are two of the widest 

streets in KBBA.  

b. Why were two 22m wide BGs imposed for the Telford Gardens and Telford Plaza 

sites? Why not 15m which is a general effective air path? Is the 22m width “more 

than necessary”? 

c. For the BG linking Lam Hing Street and Sheung Yuet Road, why is part of it 15m 

wide and the other part is 16m wide? What are the justifications for the 

difference? 

 

In the absence of cogent justification being provided, the NBA and BG requirements 

should be removed. 

 

10 Fail the Proportionality Analysis 

 

10.1 As stated in Paragraph 5.16 above, the CFA held that proportionality analysis should 

follow a progressive, four-step assessment. The NBA and BG requirements are 

imposed only with reference to Steps (1) and (2). With the examples mentioned in the 

above paragraphs, it is evident that they fail Step 3 of the four-step assessment. The 

TPB has simply not made any attempt at all to consider “whether the measure is no 

more than necessary for that purpose”. 

 

10.2 Considering the Mega Box Site as an example, an NBA and a BG are imposed on the 

site. The NBA is of 3m wide applied on one side of the site, while the BG is imposed 

through the centre of the site at 15m width and 22mPD BHR. These two requirements 

are very restrictive. The Board has not made any attempt at all to assess the burden of 

the combined effect of the restrictions to the owner of the site. Not only does the 

imposition of restrictions fail Step 3, it also fails Step 4 of the 4-step assessment. 

 

11 BHRs are unnecessarily Restrictive  

 

 TPB Paper No. 10397 considered by the Board in March 2018 
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11.1 TPB Paper No. 10397 has tried to demonstrate that the BHR as well as other 

restrictions imposed are able to accommodate GFA of sites. These are included in 

Annexes C1, C1a, C1b, C2 and C3 of the Paper. 

 

11.2 However, it is considered that the BHR are unnecessarily restrictive. It can be seen 

that a theoretical maximum site coverage of the tower has been assumed in Annexes 

C1a and C1b based on an assumed building bulk. This may not be the case if a more 

interesting building profile, such as diminishing area on upper floors, is to be pursued. 

The BHR should be set to allow some innovative design elements to be incorporated 

into the development. The community certainly welcomes and prefers to live in a 

more diverse and interesting built environment.  

 

11.3 Annex C2 is too brief and the presentation appears illogical with the estimated 

building height presented before the estimated number of storeys. In addition, brief 

checking reveals that there appears some round down of the estimated number of 

storeys. This means that the BHRs are set very tight. They are more than “reasonably 

necessary”. Relaxing the BHR by 20m to 40m in the Subject Draft OZP / Extant Draft 

OZP can still achieve the objective as stated in the ES. In this regard, the Board must 

be careful not to place any substantive reliance on the possibility of minor relaxation, 

and must instead ensure that the BHR in the draft OZP is adequate on its own merits. 

 

11.4  Taking the Telford Garden/Kowloon Bay MTR Station Site as an example again, the 

BHR imposed relies too heavily on the existing BH. If the BHR is raised, the overall 

height profile would be more aligned with the stepped building height concept instead 

of forming a valley at the site. By relaxing the BHR, more space would be available 

for the public to move around and offer more chance of social interaction and 

activities on the podium above the station. This is such a great opportunity to enhance 

the identity of the Kowloon Bay area at this focal point site.   

  

 Hearing of K13 OZP held in 2011 

 

11.5 The issue of relaxing the BHR of Telford Garden was discussed at the Deliberation 

Session of the hearing on 27 May 2011. However, the issue was not seriously 

discussed.  Miss Ophelia Y. S. Wong, the then Deputy Director of Planning/District 

expressed that she “had doubts on whether there was any real prospect for 

redevelopment of the site, even if the proposal was acceded to. Assuming the site 

would be redeveloped in future was not a realistic assumption to adopt in devising the 
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planned building height profile for the area. She said the BHR was determined based 

on the Master Plans for the development, which were vetted by and acceptable to all 

Departments as the optimal department at the site for the future. A Member agreed 

that there was little prospect for Telford Gardens to be redeveloped and considered 

the BHRs were reasonable.  Miss Wong said that MTRCL did not raise objection to 

the BHR of Telford Garden.”  (Para. 75 in the minutes of Attachment 3 to this SI 

Paper) 

 

11.6 The Board had not tried to justify the restrictions imposed on the sites on the OZP.  

As recorded in the minutes, “…A Member considered that it would be impractical to 

require every point of the proposed restrictions to be fully justified. Another member 

said that the imposition of planning restrictions for a wider public interest would 

inevitably create some impact on private property rights. A Member said that should 

representer R2 disagree with the proposed requirements, they should conduct their 

own AVA to substantiate their argument.” (Para. 76 in the minutes of Attachment 3 to 

this SI Paper). 

 

11.7 The Board was also not keen on considering whether the development restrictions are 

“essential” and “reasonably necessary”. For example, “most of the issues had already 

been deliberated in the context of other OZPs” (Para. 74 in the minutes of 

Attachment 3 to this SI Paper) and “…he did not consider the request justified as the 

representer did acknowledge that they had no difficuty to redevelop the site at the 

existing BHR and that the proposed relaxation would only allow a more slender 

design.” (Para. 77 in the minutes of Attachment 3 to this SI Paper) 

 

11.8 The Board had failed to examine the need for the unnecessarily restrictive BHRs as 

well as other development restrictions at the hearing held in 2011. 

 

12 Inconsistent Methodology for undertaking Review of Development Restrictions 

with other Planning Areas 

 

12.1 At the TPB meeting which discussed the review of development restrictions of the 

area covered by the Subject OZP held on 9 Mach 2018, a Member asked and the 

District Planning Officer confirmed that the same methodology for reviewing the 

development restrictions of the Causeway Bay area was adopted [Paras. 48(a), 49(a) 

and 49(b) in Minutes at Attachment 5].  However, it is not the case.  For the 

Causeway Bay area, the AVA EE was updated and the NBAs and BGs imposed earlier 

are re-examined and adjustments are proposed.   
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12.2 However, a new AVA EE for the Subject Draft OZP / Extant Draft OZP was not 

undertaken and the review of development restrictions was still supported by the old 

AVA study prepared in 2010. 
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IV. PROPOSALS TO MEET REPRESENTATION R2 

 

13 Proposals to meet Representation R2 

 

13.1 REDA maintains the proposal put forward in R2 that the BHRs should generally be 

relaxed by 20m to 40m. Relaxation of the BHRs will still achieve the objective stated 

in the ES of the Subject OZP.  This will also have the advantage of providing more 

flexibility in designing innovative developments which benefits the direct users as 

well as the overall built environment.  Further, the BHR of Telford Gardens should 

be revised from 60/100mPD to 100/120mPD so that a height profile more generally 

ascending with the topography can be achieved. 

 

13.2 The NBA and BG requirements were proposed under a methodology in the 2010 AVA 

study which has been questioned by the courts and found to be flawed. They were 

imposed without cogent evidence and were not backed up by sound justifications. 

They should be removed from the OZPs. 

 

13.3 Should any of the NBA and BG requirements be retained, the words “under 

exceptional circumstances” should be removed from the relevant Notes to the zones 

so that a relaxation can be considered in future for each restriction on its own merits. 
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V. CONCLUSIONS 

 

14 Conclusions 

 

14.1 The review of the Subject OZP has only taken account of a small part of the court 

judgments, i.e. SBDG and related building height, but has ignored the major part 

including “cogent evidence”, “explore alternatives”, “imposition of restrictions that 

are no more than necessary” and “undertake proportionality analysis”.  

 

14.2 The NBA and BG requirements are imposed without cogent evidence to support their 

widths and their locations. Their impositions are arbitrary and have not been reviewed 

through an updated AVA in accordance with the Court directive to take account to the 

SBDG and improvements to building permeability and air ventilation that will arise, 

and to make all reasonably necessary inquiries, including obtaining relevant and 

updated technical studies. 

 

14.3 The BHRs imposed are unnecessarily restrictive to achieve the stated objectives 

included in the ES. They are so restrictive that opportunities to enhance air ventilation 

at pedestrian level are slim, as it is hard for development to reduce ground coverage 

and improve permeability by incorporating special features.  

 

14.4 The planning circumstances of the K13 Planning Area have changed. A new AVA 

study should be conducted for the area. Most importantly, in doing so the 

methodology of the AVA to justify the development restrictions should also be 

reconsidered given the court judgment in relation to the KTM Site. 

 

14.5  Overall, the review of the development restrictions of the Subject OZP fails to address 

the concerns included in the written representation and presentation at hearing put 

forward by R2.  It also does not meet the directive of the Court.  Before the 

re-hearing is held, a new AVA needs to be undertaken to assess the need for and the 

extent of the NBA and BG in the Ngau Tau Kok and Kowloon Bay OPZ, in a similar 

manner undertaken in the assessment of the Wan Chai OZP and the Causeway Bay 

OZP. 

 

14.6 As noted at paragraph 1.7 above, REDA is greatly concerned that PlanD's and the 

Board's conduct of the “Review of the Draft Ngau Tau Kok and Kowloon Bay Outline 

Zoning Plan No. S/K13/26” and its consideration of TPB Paper No. 10397 should not 

in any way pre-empt the Board's duty, in compliance with the judgment of the Court 
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in the REDA JR, to conduct a full and proper re-hearing of Representation R2, 

including making all necessary inquiries, and without any pre-determination of the 

issues raised in Representation R2. 

 

 

The Real Estate Developers Association of Hong Kong 

25 May 2018  
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Attachments to SI Paper 

 

1. Representation No. R2 dated 19 January 2011 

2. TPB Paper No. 8820, considered at the Board's 984
th

 meeting on 27 May 2011 (Main 

part only) 

3. Relevant extracts of the Minutes of the Board's 984
th

 meeting on 27 May 2011 and 1 

June 2011 

4. TPB Paper No. 10397, considered at the Board's 1166
th

 meeting held on the 9 March 

2018 (Main part only). 

5. Relevant extracts from the Minutes of the Board's 1166
th

 meeting held on 9 March 

2018. 

6. TPB Paper No. 10340 for the Causeway Bay draft OZP area (Main part only).  

7. TPB Paper No. 10415 for the Wan Chai draft OZP area (Main part only).  
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