
資料文件 
2007 年 3 月 8 日 
 

立法會  
規劃地政及工程事務委員會 

檢討中區海旁(包括添馬艦舊址)規劃小組委員會  
 

毗連中環 4號至 6號碼頭的綜合發展區  
和國際金融中心二期以北的商業用地的規劃  

 
 
目的  
 
 因應小組委員會的要求，本文件旨在提供資料，簡介毗

連中環 4 號至 6 號碼頭的「綜合發展區（2）」用地和國際金融

中心二期以北的商業用地的規劃背景、規劃意向和概況，以及

在即將招標進行的「中環填海區城市設計研究」為公眾參與所

作的安排。  
 
 
有關分區計劃大綱圖的背景資料  
 
2. 上述兩幅地點及毗鄰土地是中環填海計劃第一期工程填

海所得，為《中區分區計劃大綱圖》（下稱「該大綱圖」）所

涵蓋，「綜合發展區（2）」用地在圖 1 以「地點 1」標示，而

國際金融中心二期以北的商業用地以「地點 2」標示。 
 
3. 當局於 一 九 九 四 年 完 成 「 中 環 灣 仔 填 海 發 展 計 劃 - 
制 定 市 區 設 計 規 範 研 究 」 （ 下 稱 「 市 區 設 計 規 範 研

究」），該研究的目的，旨在探討填海區的城市設計、

工程、交通和環境事宜。在該大綱圖上的土地用途地帶

建 議 ， 主 要 是 按 上 述 研 究 所 提 出 的 建 議 而 制 訂 。 一九九

四年十一月，地點 1（7 號碼頭當時亦包括在內）及地點 2 初次

納入該大綱圖內，大綱圖按當時法例要求展示。  
 
4. 該大綱圖其後數度修訂，而涉及該兩個地點的，包括二

零零零年及二零零二年的修訂。在二零零零年，地點 1 的「註

釋」備註內，「附服務設施住宅」一詞由「酒店」所取代。而

二零零二年的修訂，是將中環 7 號碼頭及毗鄰海旁地區剔出該
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大綱圖，撥入《中區 (擴展部分 )分區計劃大綱圖》範圍內。二

零零三年二月，行政長官會同行政會議核准中區分區計劃大綱

草圖，而圖則亦重新編號為 S/H4/12，即該區目前有效的分區

計劃大綱圖。在上述每次大綱圖修訂的公眾展示及諮詢過程當

中，均沒有收到對該兩幅地點提出的反對意見。  
 
5. 中區是本港重要商業活動樞紐，也是政府及文娛活動中

心，法定圖則反映了這些主要土地用途安排及規劃意向。儘管

圖則經過數度修訂，以配合社會情況的轉變，但該區作為核心

商業區的意向並無改變。由於該區的土地有限，為保持香港作

為亞洲金融中心，以及維持我們長遠經濟發展需要，實有必要

為中區發展早作規劃；預留土地作商業發展用途，符合本港的

長遠利益。而大綱圖每次修訂，均按當時的法定程序進行，期

間亦進行了包括中西區區議會的公眾諮詢。該大綱圖為一份核

准圖則，為有關用地日後的發展，定出土地用途和規劃綱領。  
 
 
分區計劃大綱圖訂明的發展規限及規劃意向  
 
6. 根據現行大綱圖，地點 1 及 2 的發展規限概述如下： 
 
地點 1 
 
7. 地點 1 的涵蓋面積包括中環 4 號至 6 號碼頭在內，約有

1.89 公頃。此地帶的規劃意向是在碼頭及毗鄰土地進行綜合發

展，為公眾締造優美的海濱環境。根據該大綱圖的「註釋」，

這塊用地的零售商店、辦公室和酒店發展的最大總樓面面積為

55 740 平方米，相等於大約 2.95 倍的地積比率。擬進行發展者

必須向城市規劃委員會 (城規會 )提交總綱發展藍圖，得到城規

會核准才可發展。總綱發展藍圖須包括詳細的規劃參數、擬議

公共設施、城市設計建議、美化環境建議、環境評估及其他相

關的技術評估。根據《城市規劃條例》，公眾可以就這些規劃

申請提出意見。城規會經考慮所有意見後，才會決定是否批准

總綱發展藍圖，城規會亦可就批准附加條件。有關地點 1 以往

主要的規劃申請，載於附件。  
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地點 2 
 
8. 該用地約有 0.41 公頃。此地點預算用於發展商業樓宇，

主要為商界及金融行業提供用地。該地點經常准許的用途，包

括辦公室、酒店、零售商店、服務行業等。根據「 市 區 設 計

規範研究」，日後的發展模式，必須遵照若干主要的城

市設計指引，例如互相貫通的多層行人通道網，以及兼

顧一系列的建築設計要素。  
 
 
就交通、環境和公眾享用海旁方面的規劃考慮及技術評估  
 
9. 委員會對於兩幅地點在交通、環境和對公眾享用海旁方

面的影響表示關注，下文闡述有關的規劃考慮及技術評估。當

局在製備所有法定圖則時的考慮和必需進行的程序，包括須為

所涵蓋有關用地的地區進行交通和環境評估，製定該大綱圖亦

不例外。如上文第 3 段所述，該大綱圖的土地用途地帶主要是

按照於一九九四年完成的「市區設計規範研究」的建議而規

劃，並已充份評估擬議發展對交通及環境的影響。在二零零二

年及二零零五年進行的交通研究(即「中環填海計劃第三期經修

訂的交通預測及檢討」及「可持續運輸規劃及中環灣仔繞道的

專家小組報告」)已有詳細考慮，結論是在海旁地區規劃的道路

能夠足以應付發展需要。在地點 1 進行發展時，擬進行發展者

必須把總綱發展藍圖提交城規會核准，並連同交通、環境及相

關評估。因此，當局會小心審議申請，才會決定是否批准發

展。  
 
10. 當局規劃有關用地時，首要考慮是提供方便及直接的行

人通道，連接海旁，以及全面連接碼頭及毗鄰地區。地點 1 以

北保留了一條連綿的海濱長廊供公眾享用，而在該大綱圖上，

該條長廊指定為「休憩用地」地帶。地點 1 的發展涵蓋民光街

及毗鄰的車輛落客處的一部分，以及中環 4 號至 6 號碼頭。在

地點 1 的地面一層，行人可安全地往來碼頭入口區與渡輪碼

頭。該區亦會有綜合高架行人通道網，把地點 1 和地點 2 與國

際金融中心二期和其他各個碼頭連接起來，而西面的連接道已

經建成(圖 2)。發展範圍內亦會有巴士、小巴和的士路旁停車處

這些公共交通設施，以方便市民到達海濱。  
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11. 這兩個地點的發展，並不會妨礙市民享用新海濱。透過

為這兩幅地點制定規劃綱領，以及城規會對地點 1 的總綱發展

藍圖批核機制，地點 1 的發展相信更能與碼頭海濱一帶的休憩

用地融合。這些發展與周邊發展 /土地的連接，可令海旁更暢

達、更加添活力。這亦與共建維港委員會的「海港規劃原則」

一致。  
 
 
中環新海濱的設計構思  
 
12. 在二零零六年年中，房屋及規劃地政局和規劃署向公眾

公布中環新海濱的設計構思連同總綱發展藍圖，以便公眾對有

關的分區計劃大綱核准圖 (包括《中區分區計劃核准圖編號

S/H4/12》 )定出對中環新海濱的理想和規劃目標有更深入的了

解(圖 3)。二零零六年十月六日，當局向事務委員會的小組委員

會 提 交 了 一 份 附 有 設 計 構 思 的 資 料 文 件 (CB(1)2219/05-
06(01))。  
 
13. 地點 1 在設計構思中的最大商業總樓面面積為 55 740 平

方米，而示意計劃是在三層平台上興建 12 和 14 層高的酒店／

商業發展，並設有地面和高架行人通道，以及翻新碼頭外貌。

地點 2 所構思的寫字樓示意計劃會有 28 層(包括於地面重置的

公共交通交匯處)。設計構思展示了沿中環海濱主要發展的其中

一個可行設計，亦證明了按照有關分區計劃大綱圖的土地用途

綱領和發展參數，是可以締造一個和諧的海濱環境。  
 
 
未來擬進行的「中環填海區城市設計研究」  
 
14. 因應城規會於二零零五年八月的要求，規劃署即將展開

「中環填海區城市設計研究」，以優化中環填海計劃現有的城

市設計大綱，同時為地點 1 和 2 等主要用地擬備規劃／設計綱

領。中環新海濱的設計構思會作為研究的起步點。城規會已於

二零零六年七月十四日考慮過該研究大綱，而當局亦已分別於

二零零六年七月二十六日和十月六日向共建維港委員會和事務

委員會的小組委員會簡介該研究大綱(資料文件 CB(1)2219/05-
06(01))。  
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15. 「中環填海區城市設計研究」會參考城規會的「維港理

想宣言」和共建維港委員會的「海港規劃原則」、「城市設計

指引」及其他相關的考慮因素。該項研究亦會考慮到共建維港

委員會於二零零六年年初透過公眾參與計劃就美化中區渡輪碼

頭和毗鄰地區而擬備的建議和設計大綱，有關建議包括美化各

個碼頭、善用碼頭天台作公眾設施，以及採用可保存海港觀景

廊的建築物設計。「中環填海區城市設計研究」會為上述兩幅

用地定出設計意念及擬備規劃／設計綱領。該項研究亦會制訂

城市設計管制，改善通往海旁的連接道和行人通道，以及為公

眾提供消閑活動的地方。  
 
16. 在「中環填海區城市設計研究」的過程中，當局會廣泛

諮詢公眾的意見，並會邀請市民共同參與，包括組織工作坊、

公開論壇及簡介會。經公眾參與所得的建議會提交城規會審議

落實。  
 
 
 
房屋及規劃地政局 
規劃署  
 
二零零七年三月  



附件 

《中區分區計劃大綱圖》  

地點 1 以往的主要規劃申請  

 
 

  在一九九五年至一九九八年間，地點 1 曾是城市規劃

委 員 會 在 有 附 帶 條 件 下 批 准 的 數 宗 規 劃 申 請 ( 申 請 編 號

A/H4/33、38 和 49)的所在地點。這些申請已包括總綱發展藍

圖及支持申請的相關技術評估。這些規劃申請獲批給的許可

有效期，均已屆滿。  

 

2.  核准計劃的主要發展參數現撮要如下，以供委員參

考。  

 
 

 
發展參數  

A/H4/33 

(於一九九五年
五月五日獲准)

A/H4/38 

(於一九九六年  
一月二十六日獲准)

A/H4/49 

(於一九九八年  
四月三日獲准) 

整體總樓面面積  
(以平方米計算) 

55 740 55 740 55 740 

建築物高度  
(以主水平基準上計

算) 

53 米  53 米  95 – 150 米  

設計構思  各碼頭上建四幢  
辦公室樓宇／附服務設施住宅樓宇  

沿海旁興建一幢

辦公室樓宇和  
兩幢附服務設施

住宅樓宇  

 








