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立 法 會

規 劃 ㆞ 政 及 工 程 事 務 委 員 會

有 關 《 建 築 物 （ 規 劃 ） 規 例 》 的 建 議 修 訂 －

改 進 為 ㆞ 盤 分 類 而 設 的 “ 街 道 ” 定 義

目 的

本 文 件 概 述 有 關 政 府 改 進 為 ㆞ 盤 分 類 而 設 的

“ 街 道 ” 定 義 的 建 議 。

背 景

2 . 審 計 署 署 長 曾 進 行 帳 目 審 查，就 ㆒ 九 九 七 年 ㆔

月 小 西 灣 賣 ㆞ ㆒ 事 ， 評 估 執 行 公 開 拍 賣 土 ㆞ 工 作 的 效

益，並 隨 後 於 ㆓ 零 零 ㆒ 年 十 月 發 表 了 審 計 署 署 長 第 ㆔ 十

七 號 報 告 書 。 審 計 署 署 長 根 據 拍 賣 小 西 灣 土 ㆞ 這 個 個

案，在 其 報 告 書 ㆗ 提 出 多 項 建 議，其 ㆗ 包 括 建 議 屋 宇 署

署 長 應 修 訂 《 建 築 物 （ 規 劃 ） 規 例 》， 以 消 除 與 ㆞ 盤 分

類 相 關 的 街 道 定 義 ㆖ 不 明 確 的 ㆞ 方 。 自 該 報 告 書 發 表

後，政 府 便 就 此 展 開 諮 詢 業 界 的 工 作，並 在 諮 詢 工 作 完

成 後 擬 備 有 關 修 訂 《 建 築 物 （ 規 劃 ） 規 例 》 的 建 議 。

㆞ 盤 分 類 及 “ 街 道 ” ㆒ 詞 現 時 的 定 義

3 . 《 建 築 物（ 規 劃 ）規 例 》第 2 條 列 出 ㆔ 類 ㆞ 盤

的 定 義，而 該 規 例 附 表 1 則 訂 明 這 ㆔ 類 ㆞ 盤 的 住 用 及 非

住 用 建 築 物 的 最 高 准 許 ㆞ 積 比 率 ， 詳 情 見 ㆘ 表 ：
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㆞ 盤 定 義

住 用 建

築 物 的

最 高 准

許 ㆞ 積

比 率

非 住 用 建

築 物 的 最

高 准 許 ㆞

積 比 率

㆙ 類 ㆞ 盤

指 並 非 ㆚ 類 ㆞

盤 ， 亦 非 ㆛ 類 ㆞

盤，而 緊 連 1 條 不

少 於 4 . 5 米 闊 的 街

道 或 緊 連 多 於 ㆒

條 該 類 街 道 的 ㆞

盤 。

8 1 5

㆚ 類 ㆞ 盤

指 緊 連 2 條 不 少

於 4 . 5 米 闊 的 街 道

的 街 角 ㆞ 盤 。

9 1 5

㆛ 類 ㆞ 盤

指 緊 連 3 條 不 少

於 4 . 5 米 闊 的 街 道

的 街 角 ㆞ 盤 。

1 0 1 5

4 . 根 據《 建 築 物 條 例 》第 2 條，街 道 包 括 任 何 坊 、

短 巷 或 巷、公 路、里、道 路、道 路 橋、行 ㆟ 路 或 通 道（ 不

論 是 否 能 穿 過 的 ），或 其 任 何 部 分。而 根 據《 建 築 物（ 規

劃 ）規 例 》第 2 ( 1 )條，街 道 包 括 任 何 行 ㆟ 路、私 家 街 道

及 公 眾 街 道。㆖ 述 定 義 只 臚 列 部 分 界 定 為 街 道 的 例 子 。

但《 建 築 物 條 例 》或《 建 築 物（ 規 劃 ）規 例 》並 無 清 楚

列 明 與 ㆞ 盤 分 類 相 關 的 “ 街 道 ” ㆒ 詞 的 定 義 。

小 西 灣 的 個 案小 西 灣 的 個 案小 西 灣 的 個 案小 西 灣 的 個 案

5 . ㆞ 政 總 署 在 拍 賣 前 根 據 小 西 灣 ㆞ 盤 屬 ㆙ 類 ㆞

盤（ 緊 連 小 西 灣 道 ）而 釐 定 該 ㆞ 盤 的 底 價。該 ㆞ 盤 的 布

局 平 面 圖 載 於 附 件附 件附 件附 件 。 拍 賣 後 ， 該 ㆞ 盤 的 買 家 （ 發 展 商 ）

聲 稱，沿 該 ㆞ 盤 西 北 界 線 位 於 小 西 灣 運 動 場 內 作 疏 散 ㆟

群 用 途 的 現 有 行 ㆟ 通 道 應 可 以 被 視 為 《 建 築 物 （ 規 劃 ）

規 例 》規 定 的 用 作 ㆞ 盤 分 類 的 “ 街 道 ”。儘 管 該 條 行 ㆟

通 道 是 小 西 灣 運 動 場 的 ㆒ 部 份 而 該 運 動 場 是 以 永 久 政

府 撥 ㆞ 的 方 式 撥 給 前 市 政 總 署，由 於 該 條 通 道 允 許 市 民

通 過，因 此 該 條 通 道 可 以 被 辯 解 為《 建 築 物（ 規 劃 ）規
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例 》 規 定 的 “ 街 道 ” 。 由 於 該 ㆞ 盤 被 視 為 緊 連 ㆔ 條 街

道 ， 即 小 西 灣 道 （ ㆒ 條 公 眾 街 道 ）、 沿 西 北 界 線 的 行 ㆟

通 道 及 由 發 展 商 沿 東 南 界 線 鋪 築 的 內 街，因 此，該 ㆞ 盤

最 終 以 ㆛ 類 ㆞ 盤 發 展 。

問 題問 題問 題問 題

6 . 正 如 ㆖ 文 第 4 段 所 述 ，《 建 築 物 條 例 》 及 《 建

築 物 (規 劃 )規 例 》現 時 所 載 有 關 “ 街 道 ” 的 定 義，在 ㆞

盤 分 類 的 目 的 方 面 並 未 清 晰 訂 明 街 道 的 特 性 及 狀 況。由

於 欠 缺 ㆒ 個 清 晰 的 定 義，當 局 往 往 未 能 有 效 控 制 某 ㆒ 個

㆞ 盤 的 發 展 密 度。發 展 商 可 舉 小 西 灣 作 為 先 例，把 與 ㆞

盤 毗 鄰 的 任 何 公 園 或 空 ㆞ 利 用 作 為 ㆞ 盤 分 類 的 街 道，因

而 不 合 理 ㆞ 增 加 ㆞ 盤 的 發 展 密 度。由 於 空 ㆞ 的 擁 有 ㆟ 將

來 隨 時 可 以 在 空 ㆞ ㆖ 進 行 建 築 或 改 動 工 程，因 此 不 能 保

證 有 關 空 ㆞ 可 以 永 久 存 在。如 果 有 關 空 ㆞ 不 再 存 在，在

該 空 ㆞ 毗 鄰 ㆞ 盤 ㆖ 建 築 的 樓 宇 的 發 展 密 度 將 會 變 得 過

高 ， 並 且 有 違《 建 築 物 (規 劃 )規 例 》訂 明 控 制 不 同 類 別

㆞ 盤 的 發 展 密 度 之 目 的。以 小 西 灣 個 案 為 例，假 如 小 西

灣 運 動 場 的 行 ㆟ 通 道 最 終 不 復 存 在，則 有 關 ㆞ 盤 便 只 會

成 為 ㆒ 個 ㆚ 類 ㆞ 盤 而 非 ㆛ 類 ㆞ 盤。而 當 有 關 樓 宇 以 ㆛ 類

㆞ 盤 的 最 高 准 許 ㆞ 積 比 率 建 成 後，並 無 機 制 將 有 關 ㆞ 盤

回 復 為 ㆚ 類 ㆞ 盤。因 此，我 們 需 要 就 用 作 ㆞ 盤 分 類 的 街

道 設 定 ㆒ 個 清 晰 的 定 義，以 堵 塞 ㆖ 述 漏 洞 及 更 有 效 ㆞ 控

制 發 展 密 度 。

建 議建 議建 議建 議

7 . 我 們 建 議 修 訂 《 建 築 物 (規 劃 )規 例 》， 規 定 ㆒

個 ㆞ 盤 在 ㆞ 盤 分 類 方 面 不 應 視 為 緊 連 ㆒ 條 街 道，除 非 該

條 街 道 符 合 以 ㆘ 任 何 ㆒ 項 準 則 ：

( a )  街 道 歸 屬 於 政 府 ， 並 由 路 政 署 保 養 。（ 這 項 準

則 指 公 眾 街 道，如 彌 敦 道。不 過，撥 給 政 府 部

門 的 空 ㆞，如 小 西 灣 個 案 ㆗ 的 行 ㆟ 通 道，並 不

符 合 這 項 準 則 ）；
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( b )  政 府 有 權 根 據 政 府 租 契 要 求 有 關 ㆟ 士 交 出 或

交 還 街 道 。（ 這 項 準 則 指 根 據 政 府 租 契 條 款 必

須 由 發 展 商 建 造 或 平 整 的 街 道，如 有 需 要 街 道

須 交 出 或 交 還 政 府 ）；

( c )  ㆞ 盤 擁 有 ㆟ 已 明 確 ㆞ 獲 授 予 街 道 的 通 行 權，並

可 於 任 何 時 間 行 使 有 關 通 行 權 。（ 這 項 準 則 指

並 非 由 ㆞ 盤 擁 有 ㆟ 擁 有 的 街 道，但 ㆞ 盤 擁 有 ㆟

卻 明 確 ㆞ 擁 有 該 街 道 的 通 行 權 ）； 或

( d )  街 道 由 ㆞ 盤 擁 有 ㆟ 根 據 政 府 租 契 而 持 有 。（ 這

項 準 則 指 ㆞ 盤 擁 有 ㆟ 建 議 舖 築 的 街 道，而 該 街

道 位 於 該 ㆞ 盤 擁 有 ㆟ 所 擁 有 的 土 ㆞ ㆖ 。 ）

執 行 機 制執 行 機 制執 行 機 制執 行 機 制

8 . 建 築 事 務 監 督 會 要 求 將 用 作 ㆞ 盤 分 類 的 街 道

顯 示 在 提 交 作 批 核 的 圖 則 ㆖，如 需 舖 築 用 作 ㆞ 盤 分 類 的

街 道，有 關 街 道 亦 須 在 ㆞ 盤 ㆖ 建 築 物 的 佔 用 許 可 證 發 出

之 前 完 成。如 有 關 街 道 在 發 展 商 申 請 佔 用 許 可 證 時 尚 未

完 成，則 建 築 事 務 監 督 會 拒 絕 發 出 佔 用 許 可 證。此 外 ，

只 要 利 用 有 關 街 道 取 得 更 高 ㆞ 積 比 率 的 建 築 物 仍 然 存

在，則 有 關 街 道 便 須 ㆒ 直 維 持 為 街 道。如 有 ㆟ 提 出 任 何

建 議 欲 在 有 關 街 道 ㆖ 興 建 建 築 物 或 消 除 有 關 街 道，均 屬

違 反《 建 築 物 條 例 》的 條 款，因 而 不 會 獲 得 建 築 事 務 監

督 的 批 准 。

諮 詢諮 詢諮 詢諮 詢

9 . 我 們 已 於 ㆓ 零 零 ㆕ 年 ㆒ 月 諮 詢 了 土 ㆞ 及 建 設

諮 詢 委 員 會 屬 ㆘ 的 建 設 小 組 委 員 會 的 意 見。小 組 委 員 會

的 成 員 ㆒ 般 支 持 就 ㆞ 盤 分 類 修 改 “ 街 道 ” ㆒ 詞 的 定 義

之 建 議 。
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未 來未 來未 來未 來 路 向路 向路 向路 向

1 0 . 我 們 現 正 進 行 修 訂《 建 築 物 (規 劃 )規 例 》的 草

擬 工 作，以 落 實 提 出 ㆖ 文 第 7 段 所 概 述 的 建 議，並 計 劃

在 這 ㆒ 屆 立 法 會 會 期 內 提 交 立 法 會，以 不 否 決 或 不 提 出

修 訂 的 議 決 程 序 處 理。我 們 歡 迎 各 委 員 就 有 關 建 議 提 出

意 見 。

房 屋 及 規 劃 ㆞ 政 局

㆓ 零 零 ㆕ 年 ㆓ 月




