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議會文件 13/2014 號 
(3 月 11 日會議討論) 

 
灣仔區議會 

甘道 23 號大宅的寓保育於發展擬議方案 
 
目的 
 

本文件就有關甘道 23 號大宅的寓保育於發展擬議方案徵詢

議員的意見。 
 
文 物 保 育 政 策 聲 明  
 
2. 政 府 致 力 以 適 切 及 可 持 續 的 方 式，因 應 實 際 情 況 對 歷

史 和 文 物 建 築 及 地 點 加 以 保 護、保 存 和 活 化 更 新 ，讓 我 們 這

一 代 和 子 孫 後 代 均 可 受 惠 共 享。在 落 實 這 項 政 策 時，應 充 分

顧 及 關 乎 公 眾 利 益 的 發 展 需 要 、 尊 重 私 有 產 權 、 財 政 考 慮 、

跨 界 別 合 作 ， 以 及 持 份 者 和 社 會 大 眾 的 積 極 參 與 。  
 
行 政 評 級 制 度  
 
3.  古物諮詢委員會（古諮會）參考獨立評審小組就個別歷史建

築物作出的文物價值評估及在公眾諮詢期接獲市民及相關建築物的

業主的意見及補充資料後，把個別歷史建築評定為一級、二級及三

級1。對本港的歷史建築作出評級，旨在提供客觀的基礎，以釐定其

文物價值及保育需要。此評級制度屬行政性質，不會為歷史建築提供

法定保護。 
 
4. 此外，被評為一級的歷史建築會被視作為列入「備用名單」的具

高度價值的歷史建築，供古物事務監督（即發展局局長）根據《古

物及古蹟條例》（《條例》）（香港法例第 53 章）考慮應否宣布為

古蹟，使建築物受法定保護。《條例》第 8 條為古蹟的業主或合

                                                      
1 在評級制度下： 

－ 一級歷史建築為具特別重要價值而可能的話須盡一切努力予以保存的建築物； 

－ 二級歷史建築為具特別價值而須有選擇性地予以保存的建築物；及 

－ 三級歷史建築為具若干價值，並宜於以某種形式予以保存的建築物；如保存並不可行則

可以考慮其他方法。 
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法佔用人提供機制，就其因以下各項而蒙受或相當可能蒙受的經

濟損失索償： 
 

(a) 古物事務監督或其授權的指定人士行使《條例》第 5(1)條所

指明的權力2；或 
 
(b)  被拒絕批給許可證或在許可證上附加任何條件。 

 
保 育 私 人 歷 史 建 築 的 政 策  
 
5. 政府的政策目標，是在尊重私有產權和保護文物兩者之間取

得適當的平衡。政府確認在尊重私有產權的大前提下，我們有需要為

擁有歷史建築的私人業主提供適合的經濟誘因，以鼓勵或換取他們保

育其歷史建築。由於每宗個案的情況各有不同，為達至上述政策方針

所需的經濟誘因將會按每宗個案的個別情況考慮。換地是其中一種經

濟誘因。政府過往曾在以下個案與古蹟 / 歷史建築的業主商討以有

關古蹟 / 歷史建築附近發展參數（如地段和建築樓面面積）相若的

綠化地帶與業主換地，以保育該古蹟 / 歷史建築；在換地安排下，

業主要按既定政策為換地支付十足市值地價： 
 

(a) 景賢里 
行政長官會同行政會議於 2008 年通過政府與景賢里的業主

進行非原址換地，以保育該幢歷史建築作活化再用。在該換

地安排下，景賢里的業主把景賢里全址交予政府，而政府則

把毗鄰一幅面積相若的綠化地帶撥予業主，以供發展新住

宅。 
 
(b) 何東花園 

政府曾向何東花園的業主提出換地建議，以保育何東花園重

要的部分。擬用作換地的地段由三幅地段組合而成，一幅是

原屬於何東花園用作網球場和停車間的地段；另外兩幅是屬

於何東花園附近的綠化地帶。根據換地方案，我們提議將原

來何東花園的發展參數適用於擬用作換地的地段。但很可惜

                                                      
2 《 條例》 第5(1)條訂明  - 

“在符合本條的規定下， 主管當局及其以書面授權的任何指定人士， 為施行本條例─  
(a) 可於任何合理時間進入及視察任何暫定古蹟或古蹟； 
(b) 可在事先獲行政長官批准下，於任何合理時間─  

(i) 設欄圍繞、修葺、維修、保存或修復任何暫定古蹟或古蹟； 
(ii) 在任何暫定古蹟或古蹟內挖掘或搜尋古代遺物，並將任何至今始被發現的古代

遺物移走。” 
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我們未能與業主達成共識。 
 

甘道 23 號大宅的寓保育於發展擬議方案 
 
文物價值 
 
6. 位於甘道 23 號的大宅建於 1887 年，屬私人物業。該建築物

屬於山頂區其中一棟歷史最悠久的現存歐式洋房。大宅的首任業主為

法蘭些士先生 (Mr John Joseph Francis)。法蘭些士先生在香港的公共

事務上有顯赫的成就。於 1878 年，當時的港督軒尼詩爵士 (Sir John 
Pope Hennessy) 委任包括法蘭些士先生的四人委員會調查拐帶妹仔

(即賣身為無薪酬的家庭傭工的華人女士)問題。該委員會建議成立

組織保護婦女及女童，促成其後保良局的成立。1894 年香港爆發鼠

疫，法蘭些士先生獲委任為潔淨局抗疫委員會主席。根據紀錄，甘道

23 號的大宅是法蘭些士先生曾居住而唯一未被拆卸的建築物。甘道

23 號大宅被古物諮詢委員會評為一級歷史建築，即為具特別重要價

值而可能的話須盡一切努力予以保存的建築物。不過，由於欠缺法
定保障機制，業主並無法定責任保存有關建築物。大宅的照片載於

附件甲。 
 
寓保育於發展擬議方案 
 
7. 甘道 23 號大宅過往曾受拆卸的威脅。後來發展局與業主磋商，

探討各種不同的寓保育於發展方案，而業主最終認為換地是唯一可以

接受的方案，並提出放棄甘道 23 號的地段（原有地段）並交予政府，

以換取甘道 23 號對面的政府土地（擬換地段)。 
 
8. 根據業主建議的方案，業主將放棄原有地段並交予政府，以

換取原地段對面面積相同的擬換地段，並按原有地段的發展參數在擬

換地段發展住宅。根據山頂區分區計劃大綱圖（編號：S/H14/11），

原有地段的用途屬「住宅(丙類)2」地帶，而擬換地段則屬「綠化地

帶」。業主正向城市規劃委員會申請把擬換地段由「綠化地帶」改劃

為「住宅(丙類)2」地帶，而原有地段則由「住宅(丙類)2」地帶改劃

為「其他指定用途」註明「歷史建築物保存作文化、社區及商業用途」

地帶。業主所建議的方案詳情載於附件乙。 
 
9. 發展局從文物保育角度原則上支持透過提供適合的經濟誘因

（例如以發展參數相若的地段換地）保育甘道 23 號的大宅。在與甘

http://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A6%B9%E4%BB%94
http://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A6%B9%E4%BB%94
http://zh.wikipedia.org/wiki/%E4%BF%9D%E8%89%AF%E5%B1%80
http://zh.wikipedia.org/wiki/1894%E5%B9%B4%E9%A6%99%E6%B8%AF%E9%BC%A0%E7%96%AB
http://zh.wikipedia.org/wiki/1894%E5%B9%B4%E9%A6%99%E6%B8%AF%E9%BC%A0%E7%96%AB
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道 23 號的業主商討換地方案時，我們沿用了以往一貫的原則(如以有

關古蹟 / 歷史建築附近發展參數相若的綠化地帶與業主換地，以及

要求業主支付十足市值地價）。如果換地方案得以落實，政府將就甘

道 23 號大宅的未來用途諮詢議員的意見。 
 
徵詢意見 
 
10. 請議員就上述擬議方案提供意見。 
 
 
發展局 
2014 年 2 月 
 



 
 

 

附件甲 



 
申請摘要 
 
E1. 是項改劃用途地帶的建議由 Juli May Limited（申請人）向城市規劃委員會（城規會）申請批准把

位於甘道 23 號的評級歷史建築物的所在地段（原有地段）改劃作保育用途，同時把對面一幅

位於「綠化地帶」面積相同的地段（擬換地段）改劃作住宅發展。這個計劃將可確保該幢位於

甘道 23 號已達 126 年歷史的罕有歐式大宅可最少的干預下原址保留，便利公眾欣賞。 
 
E2. 如城規會同意是項改劃用途地帶申請，原有地段將會改劃作「其他指定用途」註明「歷史建築

物保存作文化、社區及商業用途」，並交還政府。另一方面，擬換地段將改劃為「住宅（丙類）

2」，讓申請人興建一幢住宅。該擬換地段的發展參數將與原有地段的發展參數一樣，即是根

據山頂區分區計劃核准圖編號 S/H14/11 內「住宅（丙類）2」地盤，可容許最高發展地積比率

0.5 倍或現有建築物的地積比率，建築物高度連開敞式停車間在內最高可建四層，有關發展不

用向城規會提交規劃申請。 
 
E3. 是項改劃用途地帶的建議，源於申請人與政府共同探討保育甘道 23 號歷史建築物的方案。擬

換地段的面積與原有地段的面積相同。  
 
E4. 申請人已很細心調整了擬換地段的邊界，避免砍伐在「綠化地帶」內的珍貴或瀕危樹木。 

此外，地段東面和南面的樹木較多和茂密，將不會納入擬換地段的範圍內。擬換地段內的單幢

住宅發展採用多層次綠化設計概念，營造多個園林緩衝區，亦可淡化建築物的邊界硬線條，以

及令建築物與周邊林地的交替更和諧。此外，申請人亦會綠化用作支撐大宅平台的支柱，以減

低視覺影響。 
 
E5. 擬換地段的界線和住屋的設計，整體大致上已符合城規會規劃指引編號 10 - 擬在綠化地帶進行

發展而按照城市規劃條例第 16 條提出的規劃申請。該發展亦符合交通、環境和其他基建設施

的要求和標準。 
 
E6. 基於上述理由，申請人請求城規會積極考慮是項改劃用途地帶的建議。 
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表一：根據分區計劃大綱圖可容許的發展參數 

 
 

 
表二：在擬換地段發展計劃的發展參數與於 2010 年獲建築事務監督批准在於原有地段的發展計劃

相若。 

根據分區計劃大綱圖

可容許發展參數 
原有地段(現時屬「住

宅（丙類）2」） 
擬換地段 (建議改劃為

「住宅（丙類）2」用

途 

在擬換地段的發展計劃 

地盤面積 1,099.96 平方米 1,099.96 平方米 1,099.96 平方米 
最高可容許地積比率 0.5 倍或現有建築物的

地積比率，兩者中以

數目較大者為準 

0.5 倍或甘道 23 號現有

建築物的地積比率，兩

者中以數目較大者為準 

0.5 倍 

最高可容許總樓面面

積 
549.98平方米或現有建

築物的總樓面面積，

兩者中以數目較大者

為準 

549.98平方米或甘道 23 

號現有建築物的總樓面

面積，兩者中以數目較

大者為準 

549.98平方米 

最高可容許樓宇高度 連開敞式停車間在內

最高可建 4 層 
連開敞式停車間在內最

高可建 4 層 
2 層 
8.75 米 

地盤覆蓋率 --- --- 約 35% 
建築物幢數 --- --- 1 

單位數目 --- --- 1 
私家車車位數目 --- --- 2 
住戶休憩用地面積 每人不少於 1平方

米，以符合香港規劃

標準及準則 

每人不少於 1平方米，

以符合香港規劃標準及

準則 

每人不少於 1平方米，

以符合香港規劃標準及

準則 
綠化比率 --- --- 約 34.67% 
補償樹木比率 --- --- 0.68:1 以樹木數目計算 

0.37:1 以樹木圓周計算 
 

    

 
 

於 2010 年獲建築事務監督批准在原有

地段的發展計劃 

在擬換地段的發展計劃 

地盤面積 1,099.96 平方米 1,099.96 平方米 
擬議地積比率 0.5 倍 0.5 倍 
擬議總樓面面積 549.98平方米 549.98平方米 
擬議建築物高度 2 層 

9.09 米 1 (地下及一樓) 
2 層 

8.75 米 (地下及一樓) 
地盤覆蓋率 35% ~35% 
私家車車位數目 2 2 
住戶休憩用地 232.26平方米 不少於 232.26 平方米 
綠化比率 不少於 20% 約 34.67% 
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