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就《西營盤及上環分區計劃大綱草圖編號 S/H3/33》提出的
申述及意見和規劃署的回應摘要

(第二組)

(1) 申述人提出的理由及建議(TPB/R/S/H3/33-8(部分)、13至 57)和規劃署的回應撮述如下：

申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

13 至 24
(個別人士)

(a) 反對項目 C1。

申述的理由

(b) 該區的發展密度極高。應保留

休憩用地，以確保附近居民的

生活質素。(R13 至 R23)

(c) 在有關用地作進一步發展，會

對通風、居民的健康、安全、

私隱及生活質素造成不良影

響。(R15、R16 及 R23)

(d) 見縫插針式的發展會影響該區

居民的生活質素及生活環境。

(R15、R16、R23 及 R24)

(i) 德星里用地(即申述用地 C1 及 C2)涉及一宗第 12A
條申請(編號 Y/H3/6)，該申請於 2019 年 1 月 18 日
獲小組委員會部分同意。根據申請人提交的概念計

劃，擬議發展的地積比率為 8.514 倍，建築物高度為
主水平基準上 120 米(主天台 )。鑑於現時德星里用地
周圍的其他高層住宅的建築物高度介乎主水平基準上

87 米至主水平基準上 107 米不等，擬議發展與周邊
發展並非不協調。

(ii) 把申述地點 C1(即德星里 1 至 7 號)改劃為「住宅(甲
類 )24」地帶，難免會影響到有關用地現有的低層發
展對附近樓宇發揮的視覺調劑作用。從城市設計的角

度而言，申述用地 C1 雖然未必是發展高層住宅樓宇
的最理想地點，但擬議發展在視覺上與附近的已建設

環境並非不相協調。
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申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

(iii) 申請人在第 12A 條申請 (編號 Y/H3/6)內所提供的技
術評估 (包括排污影響評估、空氣流通評估和視覺評
估 )亦已證明擬議發展不會對周邊的發展造成無法克
服的影響。相關政府部門 (包括環境保護署、屋宇署
和消防處)對該宗第 12A條申請並無任何負面意見。

(iv) 鑑於以上各點，以及政府未就德星里已規劃「休憩用

地」地帶制定落實發展時間表，小組委員會於 2019
年 1 月 18 日決定部分同意申請，在分區計劃大綱圖
上把用地改劃為合適的「住宅(甲類)」地帶支區，把
建築物高度限制訂為主水平基準上 120 米，以及訂
明須在用地闢設一條橫跨申請地點 24 小時開放的公
眾通道。

(e) 分區計劃大綱圖的擬議修訂違

背了原先的規劃意向 (即把該用
地劃為「休憩用地」地帶，以

控制該區的居住密度 )。(R24)

(f) 政府應收回土地作休憩用地用

途。(R24)

(v) 在分區計劃大綱圖作出現行修訂之前，德星里用地自

首份法定圖則於 1970 年展示以來已被劃為「休憩用
地」地帶，並規劃作休憩用地發展。不過，康樂及文

化事務署(下稱「康文署」)曾在不同時候表明，沒有
計劃收回有關的私人土地作休憩用地發展。換言之，

把德星里用地劃為「休憩用地」地帶，已阻延業主發

展該用地的權利約 50 年。由於在德星里用地發展已
規劃休憩用地的機會不大，德星里用地原先劃為「休
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申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

憩用地」地帶已不合適。

(vi) 根據《香港規劃標準與準則》，按照區議會分區計

算，中西區的規劃人口為 261 455 人，休憩用地的整
體供應過剩，現有和已規劃的休憩用地分別比標準要

求多 15.66 公頃和 17.43 公頃。儘管如此，就西營盤
及上環分區計劃大綱圖所涵蓋的範圍而言，現有和已

規劃的休憩用地分別缺少 4.01 公頃及 4.61 公頃，主
要因為鄰舍休憩用地不足。雖然供應確有短缺，但近

年鄰舍休憩用地的供應有所增加，包括在市建局餘樂

里╱正街發展項目(約 1 303 平方米 )及前中區警署建
築群 (即大館 )(3 430 平方米 )內的公眾休憩用地、西
營盤及上環區內一些其他面積較小的休憩用地及休憩

處(約 256 平方米 )，以及位於「其他指定用途」註明
「文化、社區、商業及休憩用地用途」地帶內城皇街

4 至 10 號將由市建局提供的不少於 135 平方米的已
規劃休憩用地。因此，沒有有力的規劃理據支持保留

德星里用地的「休憩用地」地帶。

申述人的建議

(g) 保留休憩用地用途。 (R13 至
R23)

(vii) 請參閱上文的回應(v)及(vi)。因此，規劃署不支持申
述人的建議。
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申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

25 至 30
(個別人士)

(a) 反對項目 C1及 C2。

申述的理由

(b) 該區的發展密度極高。應保留

休憩用地，以確保附近居民的

生活質素。(R25、R27 至 R29)

(c) 該區的人口密度太高。 (R26 及
R30)

(d) 需要提供更多空間，以確保居

民的生活質素。(R26 )

(i) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應 (i)至(vi)。

(e) 擬議發展會影響其他樓宇的地

基。(R30 )
(ii) 在有關用地進行擬議發展須符合相關條例及規例 (包

括《建築物條例》 )的法定要求。因此，就擬議發展
對附近樓宇的地基造成不良影響而提出的關注問題，

將會按現行規例獲得妥善處理。

申述人的建議

(f) 保留休憩用地用途。 (R25 至
R29)

(iii) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應(v)及(vi)。因此，
規劃署不支持申述人的建議。
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申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

31 至 36
(個別人士)

(a) 反對項目 C1及 C4。

申述的理由

(b) 該區的發展密度極高。應保留

休憩用地，以確保附近居民的

生活質素。(R31、R33 至 R36)

(c) 該區已有很多住宅發展項目，

應保留休憩用地。(R31)

(d) 在有關用地作進一步發展，會

對通風、採光、居民的健康、

安全及生活質素造成不良影

響。(R32 至 R35)

(i) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應 (i)至(vi)。

(ii) 在有關用地進行擬議發展須符合相關條例及規例 (包
括《建築物條例》 )的法定要求。因此，就擬議發展
對天然採光造成不良影響而提出的關注問題，將會按

現行規例獲得妥善處理。

申述人的建議

(e) 保留休憩用地用途。 (R31、
R33 至 R36)

(iii) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應(v)及(vi)。因此，
規劃署不支持申述人的建議。

37 至 41
個別人士

(a) 反對修訂項目 C1至 C3。

申述的理由

(b) 該區的發展密度極高。應保留
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申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

休憩用地，以確保附近居民的

生活質素。(R38 至 R41)

(c) 在有關用地作進一步發展，會

對居民的健康、安全及生活質

素造成不良影響。(R37)

(d) 保留休憩用地可保持鄰近地區

的通風。(R38)

(i) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應 (i)至(vi)。

申述人的建議

(e) 保留休憩用地用途。 (R38 至
R41)

(ii) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應(v)及(vi)。因此，
規劃署不支持申述人的建議。

42 至 47
個別人士

(a) 反對項目 C1、C2及 C4。

申述的理由

(b) 該區的發展密度極高。應保留

休憩用地，以確保附近居民的

生活質素。(R42 及 R43)

(c) 日後發展項目太接近附近樓

(i) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應 (i)至(vi)。
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申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

宇。(R44 至 R46)

(d) 道路容量有限，無法支持更多

住宅發展。(R47)

申述人的建議

(e) 保留休憩用地用途。 (R42 及
R43)

(ii) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應(v)及(vi)。因此，
規劃署不支持申述人的建議。

8(部分)、48 至 57
(個別人士)

(a) 反對項目 C1至 C4。

申述的理由

(b) 申 請 編 號 Y/H3/6 ( 與 項 目
C1、C2、C3 及 C4 有關)先前
曾接獲很多反對。(R8(部分))

(i) 備悉。在申請編號 Y/H3/6 的法定公布期內，城規會
共收到 1 301 份公眾意見。當中 7 份表示支持、
1 290 份表示反對，以及 4份沒有表示支持或反對。

(c) 項目 C1 及 C2 周圍均為高樓大
廈，發展休憩用地可緩減高樓

大廈所造成的屏風效應，並可

解決區內休憩用地不足的問

題。(R8(部分))

(ii) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應 (v)及(vi)。
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申述編號

(TPB/R/S/H3/33-)
申述事項 對申述的回應

(d) 中西區內休憩用地不足，把該

用地由「休憩用地」地帶改劃

作住宅用途會進一步令不足的

情況惡化，令附近居民的生活

質素下降。(R56 及 R57)

(e) 該區的發展密度極高。應保留

休憩用地，以確保附近居民的

生活質素。(R48 至 R57)

(f) 進一步的發展會對通風、居民

的健康、安全、採光及生活質

素造成不良影響。(R8(部分)、
R53 至 R56)

(g) 西營盤有過多的插針式發展。

(R57)

(iii) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應 (i)至(vi)。

申述人的建議

(h) 應保留該休憩用地。 (R48 至
R57)

(iv) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應 (v)及(vi)。因此，
不支持申述人的建議。
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(2) 個別人士(TPB/R/H3/33/33-C3、C6 至 C24)及申述地點 C1 的擁有人(C25)共提交了 21份意見。提意見人提出的理
由及規劃署的回應撮述如下：

意見編號

(TPB/R/S/H3/33-)
所關乎的申述 意見摘要 對意見的回應

C3
(個別人士)

沒有 (a) 公眾強烈反對有關修訂。  (i) 備悉。

(b) 區內居民希望保存該區的

歷史和文化元素。

(ii) 德星里 1 至 7 號現有的 7 幢 3 層高
住宅樓宇是在 1950 年代初落成，
該些樓宇並沒有獲古物諮詢委員會

評為歷史建築。

(iii) 「住宅(甲類)24」地帶 (項目 C1)訂
明須闢設一條闊度不少於 1.65 米
及 24 小時開放的公眾通道，以連
接德星里和第三街；及德星里 (項
目 C2)及第三街(項目 C3)的現有兩
條行人通道現劃為顯示為「行人專

區╱街道」的地方，以清楚反映在

第三街與第二街之間提供行人連接

通道的規劃意向。此舉亦可保留該

區街里的城市肌里。

(c) 這區急需休憩用地。  (iv) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應
(vi)。
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意見編號

(TPB/R/S/H3/33-)
所關乎的申述 意見摘要 對意見的回應

C6
(個別人士)

R13 至 R57  (a) 反對把該用地由「休憩用

地」地帶改劃為「住宅 (甲
類)」地帶或作其他用途。

(i) 請參閱上文對 R13 至 R24 的回應
(i)至(vi)。

C7 至 C24
(個別人士)

R24 (a) 反對改劃該用地的用途地

帶及／或拆卸現有建築

物。

(b) 現有的低矮建築物富濃厚

的歷史及當區文化色彩，

應予保留及保育。 (C8(部
分 )、 C9、 C12、 C14、
C17 及 C20)

(c) 應尊重區內街里的城市肌

理。(C17)

(d) 該用地是一個具生活質

素、環境寧靜並且散發西

營盤社區氣息的獨特空

間。(C19 )

(i) 請參閱上文對 C3 的回應 (i i)及
(i ii)。

(e) 在細小的地盤興建高樓大

廈會對周邊樓宇的地基造

(ii) 請參閱上文對 R13 至  R24 的回應
(i)至(vi)及對 R25 至 R30 的回應
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意見編號

(TPB/R/S/H3/33-)
所關乎的申述 意見摘要 對意見的回應

成不良影響。(C8 及 C21)

(f) 進一步的發展會造成噪音

污染，並對採光、交通、

景觀及居民的生活質素造

成不良影響。(C9、C10、
C14、C18、C22 及 C23)

(g) 該區的發展密度極高。應

保留休憩用地，以確保附

近居民的生活質素。 (C17
及 C24)

(h) 德星里是區內緩和高樓大

廈的調劑。(C11)

(i) 高樓大廈之間需要更多休

憩空間。應保留現有樓

宇，以保持區內房屋的多

樣性。(C22 )

(i i)。

(iii) 請參閱對 C3 的回應(i i)。

(j) 該用地可用作有機社區園

圃。(C16 )
(iv) 備悉。由於德星里用地屬於私人土

地，該用地的未來用途須由地段擁
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意見編號

(TPB/R/S/H3/33-)
所關乎的申述 意見摘要 對意見的回應

有人自行決定。

C25
(Leung Chung Ching
Edwin 和  Wong Fung

San Hanny)

R13 至 R24 、
R37 至 R41

(a) 該用地劃為「休憩用地」

地帶，已不合時宜，而且

有損土地擁有人的發展

權，因為政府並無計劃落

實發展休憩用地。

(b) 「鄰舍休憩用地嚴重不

足」這個論點，並非有力

理據，以支持保留該用地

作休憩用地用途，因為政

府有責任在合適和可用的

政府土地上發展休憩用

地。

(c) 擬設於日後發展項目內的

24 小時開放公共通道和休
憩空間可為公眾帶來裨

益。

(i) 備悉。

R8(部分 )、 R25
至 R30、R42 至
R47 、 R48 至

(d) 正如支持第 12A 條申請

(編號 Y/H3/6)的空氣流通
評估所顯示，擬議的發展

(ii) 備悉。
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意見編號

(TPB/R/S/H3/33-)
所關乎的申述 意見摘要 對意見的回應

R57 項目並不會對區內的通風

造成不良影響。

(e) 關於對居民的健康、安

全、採光、生活質素及地

基造成影響的關注，擬議

發展的建築圖則獲得批

准，即證明根據《建築物

條例》，擬議發展是可行

的。

R42 至 R47  (f) 正如第 12A 條申請所提出
的充分理據，由於擬議發

展的規模有限，所在位置

又接近西營盤港鐵站，因

此不會提供停車設施。其

所產生的額外人流和車流

亦有限。

(iii) 備悉。














