
 

西 九 文 化 區 發 展 的 規 劃 程 序  

 

目 的  

 本 文 件 旨 在 向 小 組 委 員 會 就 西 九 文 化 區 發 展 的 規 劃 程 序

和 發 展 參 數 ， 提 供 進 一 步 資 料 。  

規 劃 程 序  

2 .  包 含 西 九 文 化 區 的 主 要 發 展 参 數 （ 附 件 A ） 的 修 訂 的 西

南 九 龍 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 編 號 S / 2 0 / 2 1 ， 已 根 據 修 訂 前 的 《 城

市 規 劃 條 例 》

K

3 .  修 訂 的 西 南 九 龍 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 的 製 圖 程 序 仍 須 符 合

4 .  在 分 區 計 劃 大 綱 圖 的 框 架 內 ， 下 一 步 的 規 劃 程 序 是 由 西

                             

( 1 ) 第 7 條 於 二 零 零 八 年 四 月 十 八 日 刊 憲 。 為 期 三

星 期 的 公 眾 展 示 期 將 於 五 月 九 日 結 束 。 城 市 規 劃 委 員 會 （ 下 稱

「 城 規 會 」 ） 隨 後 會 考 慮 收 到 的 反 對 意 見 （ 如 有 的 話 ） ， 並 可

能 進 一 步 修 訂 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 ， 以 順 應 反 對 意 見 。 在 公 眾 展

示 期 完 結 後 的 九 個 月 內 ， 將 完 成 處 理 反 對 意 見 的 程 序 。 預 計 有

關 的 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 會 連 同 仍 未 撤 回 的 反 對 意 見 ， 將 於 二 零

零 八 年 第 四 季 ， 呈 交 行 政 長 官 會 同 行 政 會 議 核 准 。  

修 訂 前 的 《 城 市 規 劃 條 例 》 。 和 現 行 的 《 城 市 規 劃 條 例 》 不

同 ， 修 訂 前 的 條 例 並 沒 有 條 文 指 明 ， 在 公 眾 展 示 期 完 結 後 收 到

的 申 述 書 將 不 予 受 理 。 因 此 ， 在 二 零 零 八 年 五 月 九 日 之 後 收 到

的 反 對 意 見 ／ 申 述 書 ， 將 按 現 行 做 法 呈 交 城 規 會 參 考 。 並 由 城

規 會 決 定 是 否 對 過 期 呈 交 的 反 對 意 見 ／ 申 述 書 給 予 適 當 的 考

慮 。  

九 文 化 區 管 理 局 ( 管 理 局 ) 按 照 管 理 局 條 例 草 案 ， 為 西 九 文 化 區

用 地 擬 備 發 展 圖 則 。 在 擬 備 發 展 圖 則 時 ， 管 理 局 須 依 據 分 區 計

劃 大 綱 圖 所 規 定 的 發 展 參 數 ， 諮 詢 公 眾 及 民 政 事 務 局 局 長 的 意

 
( 1 )  西 南 九 龍 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 的 製 圖 程 序 在 2 0 0 4 年 實 施 的 《 城 市

規 劃 ( 修 訂 ) 條 例 》 前 開 始 ， 因 此 ， 該 圖 的 製 圖 程 序 仍 須 符 合 修 訂 前 的

《 城 市 規 劃 條 例 》 的 規 定 。  
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發 展 參 數  

   最 高 地 積 比 率 為 1 . 8 1 倍  

5 .  在 早 前 舉 行 的 公 眾 諮 詢 及 公 眾 參 與 活 動 中 ， 公 眾 人 士 明

   不 多 於 2 0 % 的 整 體 地 積 比 率 作 住 宅 發 展 之 用  

6 .  西 九 文 化 區 的 規 劃 意 向 是 要 將 該 區 發 展 為 一 個 綜 合 藝

   提 供 不 少 於 2 3 公 頃 的 公 眾 休 憩 用 地  

7 .  在 過 往 的 西 南 九 龍 分 區 計 劃 大 綱 圖 內 已 訂 明 須 於 西 九 文

見 ， 並 須 顧 及 公 眾 諮 詢 期 內 所 接 獲 的 意 見 ， 以 及 確 保 符 合 民 政

事 務 局 局 長 所 施 加 的 任 何 條 件 或 規 定 。 管 理 局 須 把 發 展 圖 則 提

交 城 規 會 考 慮 。 城 規 會 可 視 發 展 圖 則 為 適 宜 根 據 《 城 市 規 劃 條

例 》 公 布 ， 屆 時 發 展 圖 則 便 可 視 為 施 行 《 城 市 規 劃 條 例 》 下 由

城 規 會 起 草 的 圖 則 ， 而 《 城 市 規 劃 條 例 》 中 ， 任 何 有 關 草 圖 的

條 文 便 可 適 用 。 若 發 展 圖 則 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 獲 核 准 ， 核

准 發 展 圖 則 便 可 視 為 在 施 行 《 城 市 規 劃 條 例 》 下 的 核 准 圖 則 。  

確 表 示 支 持 在 西 九 文 化 區 作 低 密 度 發 展 ， 及 提 供 充 裕 的 公 眾 休

憩 用 地 。 根 據 交 通 及 基 建 容 量 的 技 術 評 估 ， 地 積 比 率 為 1 . 8 1 倍

的 發 展 確 定 是 可 行 的 。 因 此 ， 社 會 是 支 持 有 關 的 發 展 密 度 （ 以

地 積 比 率 限 制 表 達 ） ， 以 確 保 西 九 文 化 區 發 展 有 適 當 的 規 劃 管

制 。  

術 、 文 化 、 娛 樂 與 商 業 用 途 的 地 區 。 限 制 住 宅 發 展 不 多 於 整 體

地 積 比 率 的 2 0 % ， 有 助 確 保 區 內 不 同 的 用 途 可 達 至 良 好 的 配 合

和 均 衡 ， 為 該 區 於 日 夜 不 同 時 段 更 添 生 氣 和 動 感 。 此 外 ， 2 0 %

的 住 宅 發 展 上 限 ， 可 確 保 該 區 發 展 不 會 以 住 宅 發 展 為 主 要 的 用

途 ， 符 合 公 眾 反 對 西 九 文 化 區 最 終 變 成 地 產 發 展 項 目 的 明 確 意

見 。  

化 區 用 地 內 提 供 約 2 2 . 5 公 頃 的 公 眾 休 憩 用 地 。 為 確 保 西 九 文 化

區 內 將 提 供 同 樣 面 積 的 公 眾 休 憩 用 地 ， 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 註 明

須 提 供 不 少 於 2 3 公 頃 的 公 眾 休 憩 用 地 （ 包 括 3 公 頃 的 廣 場 範

圍 和 一 道 闊 度 不 少 於 2 0 米 的 海 濱 長 廊 ） 。  
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   建 築 物 高 度 限 制  

8 .  在 決 定 西 九 文 化 區 的 建 築 物 高 度 限 制 時 ， 已 參 考 下 列 的

文 件 ：  

(a )  城 規 會 訂 定 的 維 多 利 亞 港 的 願 景 和 目 標 ；  

( b )  共 建 維 港 委 員 會 訂 定 的 海 港 規 劃 原 則 及 指 引 ； 以 及  

( c )  香 港 規 劃 標 準 與 準 則 的 城 市 設 計 指 引 。  

9 .  西 九 文 化 區 的 建 築 物 高 度 限 制 是 基 於 以 下 的 城 市 設 計 原

則 而 訂 定 ：  

(a )  保 存 從 中 山 紀 念 公 園 望 向 飛 鵝 山 、 慈 雲 山 及 獅 子 山

山 脊 線 的 公 眾 景 觀 ， 以 保 留 山 脊 線 以 下 2 0 % 山 景 不

受 建 築 物 遮 擋 地 帶 ( 圖 1 ) ；  

(b )  保 存 從 中 區 海 旁 的 天 星 碼 頭 望 向 獅 子 山 山 脊 線 的 公

眾 景 觀 ， 以 保 留 山 脊 線 以 下 2 0 % 山 景 不 受 建 築 物 遮

擋 地 帶 ( 圖 2 ) ；  

( c )  降 低 位 於 海 濱 的 建 築 物 的 高 度 ， 避 免 出 現 不 適 當 的

高 建 築 物 而 造 成 屏 風 效 應 ， 以 及 增 加 從 海 港 眺 望 的

視 覺 滲 透 度 ；  

(d )  引 入 建 築 物 高 度 變 化 ， 以 便 整 個 西 九 文 化 區 的 建 築

物 高 度 輪 廓 協 調 一 致 ； 以 及  

(e )  引 入 視 覺 調 劑 ， 以 紓 緩 聚 集 在 九 龍 站 周 圍 大 型 及 密

集 的 建 築 群 。  

1 0 .  建 築 物 高 度 限 制 由 主 水 平 基 準 上 5 0 米 至 1 0 0 米 ， 詳 情

見 圖 3 。  
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   公 眾 諮 詢  

1 1 .  在 二 零 零 七 年 九 月 至 十 二 月 的 公 眾 參 與 活 動 中 ， 已 徵 詢

公 眾 對 西 九 文 化 區 的 主 要 發 展 參 數 的 意 見 ， 當 中 包 括 建 築 物 高

度 限 制 。 政 府 於 二 零 零 八 年 二 月 二 十 八 日 ， 亦 就 西 九 文 化 區 的

主 要 發 展 參 數 諮 詢 了 油 尖 旺 區 議 會 。  

規 劃 署 的 角 色  

1 2 .   規 劃 署 一 直 以 來 ／ 將 繼 續 積 極 參 與 西 九 文 化 區 的 規 劃 和

發 展 工 作 。 把 西 九 文 化 區 的 主 要 發 展 參 數 納 入 西 南 九 龍 分 區 計

劃 大 綱 圖 後 ， 規 劃 署 將 會  –   

( a )  處 理 對 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 有 關 修 訂 的 反 對 意 見 ， 並

呈 交 城 規 會 考 慮 （ 就 反 對 意 見 諮 詢 有 關 的 局 方 及 部

門 的 意 見 和 擬 備 會 議 文 件 ） ；  

( b )  呈 交 經 修 訂 的 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 和 仍 未 撤 回 的 反 對

意 見 給 行 政 長 官 會 同 行 政 會 議 核 准 ；  

( c )  在 擬 備 發 展 圖 則 的 過 程 中 ， 為 管 理 局 提 供 所 需 的 意

見 和 協 助 ；  

( d )  處 理 管 理 局 呈 交 城 規 會 考 慮 的 發 展 圖 則 ；  

( e )  處 理 對 發 展 圖 則 提 出 的 申 述 書 並 呈 交 城 規 會 考 慮 ；

及  

( f )  呈 交 發 展 圖 則 給 行 政 長 官 會 同 行 政 會 議 核 准 。  

1 3 .   為 協 助 盡 早 開 展 西 九 文 化 區 的 前 期 規 劃 工 作 ， 一 名 高 級

城 市 規 劃 師 已 於 本 年 四 月 二 十 八 日 借 調 民 政 事 務 局 ， 擬 備 顧 問

邀 請 書 和 合 約 文 件 。 如 有 需 要 ， 規 劃 署 將 借 調 額 外 人 手 予 民 政

事 務 局 ， 為 擬 備 發 展 圖 則 和 其 他 規 劃 工 作 提 供 支 援 。  

 

規 劃 署  

二 零 零 八 年 五 月  



附 件 A  

 

 

 

西 九 文 化 區 的 發 展 參 數  

 

經 修 訂 的 西 南 九 龍 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 編 號 S / K 2 0 / 2 1 為 西 九 文

化 區 訂 下 的 主 要 發 展 參 數 ：  

 

( a )   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 . 8 1 倍 。  

( b )  其 中 住 宅 用 途 不 得 超 過 總 地 積 比 率 的 2 0 % 。  

( c )  此 外 ， 須 提 供 面 積 不 少 於 2 3 公 頃 的 公 眾 休 憩 用 地 ( 包 括

三 公 頃 的 廣 場 用 地 和 一 道 闊 度 不 少 於 2 0 米 的 海 濱 長

廊 ) 。  

( b )   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 建 築 物 高 度 超 過 圖 則 所 訂 明 的 限 制 ： 在 指

定 為 支 區 ( A ) 的 土 地 範 圍 內 ， 最 高 建 築 物 高 度 不 得 超 過

主 水 平 基 準 以 上 5 0 米 ； 在 指 定 為 支 區 ( B ) 的 土 地 範 圍

內 ， 最 高 建 築 物 高 度 不 得 超 過 主 水 平 基 準 以 上 1 0 0 米 ；

而 在 指 定 為 支 區 ( C ) 的 土 地 範 圍 內 ， 最 高 建 築 物 高 度 不

得 超 過 主 水 平 基 準 以 上 7 0 米 。  
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