
 油尖旺區議會第 69/2018 號文件  

 2018 年 7 月 12 日  

討論文件  

 

《旺角分區計劃大綱草圖編號 S/K3/30》的修訂  

 

目的  

 

 本文件旨在諮詢議員就城市規劃委員會（下稱「城規會」）對《旺角分區

計劃大綱草圖編號 S/K3/30》作出的修訂項目的意見。  

 

背景  

 

2. 城規會於 2010 年就旺角分區計劃大綱圖所涵蓋的範圍作出檢討，並訂

明多項發展限制，以達致良好的城市形態和避免出現過高或不協調的建築物。  

 

3. 城規會於 2010 年 9 月 17 日展示《旺角分區計劃大綱草圖編號

S/K3/28》，圖則涵蓋上文就發展限制的修訂。圖則展示期間，城規會接獲 10 份

申述及一份相關的意見。城規會於 2011 年 4 月 29 日考慮有關申述和意見後，

決定不接納所有申述。然而，城規會的決定涉及兩宗司法覆核申請。根據其後法

庭對其中一宗司法覆核和有關上訴的裁決，涉及該宗司法覆核的申述須發還城規

會考慮。因應法庭的裁決、城規會在考慮了規劃、空氣流通、城市設計、視覺影

響及 2011 年後開始實施的《可持續建築設計指引》，對旺角分區計劃大綱圖的發

展限制作出了檢討，從而使日後區內的重建項目可以在遵從《可持續建築設計指

引》方面更具彈性，並藉此提升新建築物的設計水平和改善行人環境。  

 

4. 屋宇署於 2011 年公布《可持續建築設計指引》，提出三個主要樓宇設計

原素，包括樓宇後移、樓宇間距及綠化覆蓋率，目的是改善空氣流通，提升居住

環境質素，以及在地面增加綠化覆蓋率等。檢討結果顯示若要令建築物引入該三

個樓宇設計原素，但同時保持可容許的發展密度，則「商業」、「其他指定用途」

註明「商貿」、「住宅（甲類）」及「住宅（戊類）」等地帶現時的建築物高度限制，

必須略為放寬，以容許建築物在重建時既可用盡所容許的建築面積，亦能符合《可

持續建築設計指引》。在是次檢討，所有用地（除洗衣街政府用地之外，另見下

文第 6(d)及(e)段）在旺角分區計劃大綱圖所容許的發展密度沒有增加，即地積比

率和總樓面面積均維持不變。  
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5. 此外，為反映「洗衣街及旺角東站政府用地重建規劃及設計研究—可行

性研究」（下稱「研究」）的結果並推展所建議的重建計劃，洗衣街政府用地需要

進行改劃，該研究的建議已於 2017 年 11 月獲得區議會的支持。另一項修訂涉

及一塊位於上海街與豉油街交界用地（下稱「豉油街用地」）的發展要求，以提

供政府、機構及社區設施。  

 

主要修訂項目  

 

6. 大綱圖的修訂主要包括部分用途地帶的建築物高度限制的修訂；改劃洗

衣街的政府用地；以及修訂豉油街用地的發展要求。詳細內容載於附件一的修訂

項目表及顯示於附件二的《旺角分區計劃大綱草圖編號 S/K3/30A》（將重新編號

為 S/K3/31）。其主要修訂歸納如下：  

 

建築物高度限制（綜合建築物高度限制見於附件三）  

(a) 位於旺角及太子地鐵站旁「商業」地帶的建築物高度限制，修訂為

主水平基準上 130 米；  

 

(b) 其他的「商業」、「商業（1）」及「其他指定用途」註明「商貿」1地

帶的建築物高度限制，修訂為主水平基準上 110 米；  

 

(c) 「住宅（甲類）」、「住宅（甲類）（3）」及「住宅（戊類）」地帶的

建築物高度限制，修訂為主水平基準上 100 米；  

 

洗衣街政府用地重建（洗衣街政府用地平面圖見於附件四）  

(d)  因應研究的建議發展設計方案，將主要為「政府、機構或社區」地

帶及「其他指定用途」註明「私家車／貨車多層停車場」地帶的洗

衣街政府用地改劃為「商業（4）」地帶，並將發展的最大總樓面面

積限為 141 600 平方米，而建築物高度限制分別訂為主水平基準上

320 米（包括天台構築物）、主水平基準上 23 米及主水平基準上

40 米（包括天台構築物）；  

 

1  原先劃作「其他指定用途」註明「商貿（1）」用地的建築物間距的規定亦刪除。  
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(e) 大綱圖的《註釋》亦訂明將來發展須提供總樓面面積不少於 4 940

平方米的政府、機構或社區設施，包括一個社區會堂及社會福利設

施。另須提供一個公共交通交匯處、過境巴士上落客設施、不少於

130 個公眾泊車位，以及須提供不少於 6 550 平方米的公眾休憩用

地 2，而其中不少於 3 200 平方米須設於靠近亞皆老街及洗衣街交

界處的地面；及  

 

豉油街用地（豉油街用地平面圖見於附件五）  

(f)  更改「住宅（甲類）」用地《註釋》中有關豉油街用地的發展要求，

以提供總樓面面積不少於 937 平方米的政府、機構或社區設施 3。  

 

大綱圖的《註釋》及《說明書》的其他修訂  

 

7. 除上述修訂外，城規會亦修訂了大綱圖的《註釋》及《說明書》有關「商

業」、「住宅（甲類）」、「住宅（戊類）」及「其他指定用途」註明「商貿」地帶的

部分，以反映上述對大綱圖的修訂。此外，為支持藝術發展，城規會亦作出一項

技術修訂，將「藝術工作室（直接提供顧客服務或貨品者除外）」列作「住宅（戊

類）」及「其他指定用途」註明「商貿」地帶的附表二第一欄用途，並對有關地

帶的「康體文娛場所」用途作出相應修訂。  

 

公眾諮詢  

 

8. 城規會將於 2018 年 7 月 13 日，根據《城市規劃條例》第７（２）條，

展示《旺角分區計劃大綱草圖編號 S/K3/31》（下稱「大綱圖」），為期兩個月，

以供公眾查閱。  

 

9. 在展示期間，大綱圖將分別存放於城規會秘書處、位於北角政府合署及

沙田政府合署的規劃資料查詢處、荃灣及西九龍規劃處及油尖旺民政事務處，供

市 民 於 辦 公 時 間 內 查 閱 ； 市 民 亦 可 登 入 「 法 定 規 劃 綜 合 網 站 ２ 」

（http://www2.ozp.tpb.gov.hk）瀏覽該圖則。任何人士均可於 2018 年 9 月 13

2 大綱圖的《說明書》亦訂明，在指定為「其他指定用途」註明「鐵路車站發展」的土地範圍
內，須在現有旺角政府合署南面的旺角東站平台提供一塊不少於 3 200 平方米的公眾休憩用
地，並須闢設兩條橫跨聯運街的高架美化行人道連接此「商業（4）」地帶。  

3 大綱圖的《說明書》亦訂明，在豉油街用地須提供的政府、機構或社區設施是社會福利設施。 
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日或之前，就有關修訂以書面或透過城規會網站（http://www.info.gov.hk/tpb/tc/ 

plan_making/draft_plan.html）向城規會秘書提交申述。  

 

徵詢意見  

 

10. 請議員就大綱圖的修訂發表意見。  

 

附件  

附件一   修訂項目附表  

附件二   《旺角分區計劃大綱草圖編號 S/K3/30A》（將重新編號為 S/K3/31） 

附件三   綜合建築物高度限制  

附件四   洗衣街政府用地平面圖  

附件五   豉油街用地平面圖  

 

 

規劃署  

荃灣及西九龍規劃處  

2018 年 7 月  



對旺角分 區計劃大綱草圖編 號 S / K 3 / 3 0  
               的 修訂項目附 表                 

I .  就圖則所 顯示的事項作出的 修訂項目  

 A 1 項  —  把 彌 敦 道 兩 旁 介 乎 界 限 街 與 太 子 道 西 之 間 ，

以 及 介 乎 旺 角 道 與 亞 皆 老 街 之 間 「 商 業 」 地

帶的建築物高度限制由主水平基準上 1 2 0 米

修訂為主水平基準上 1 3 0 米。  
 

 A 2 項  —  把 彌 敦 道 兩 旁 其 他 「 商 業 」 地 帶 的 建 築 物 高

度限制由主水平基準上 1 0 0 米修訂為主水平

基準上 1 1 0 米。  
 

 A 3 項  —  把 位 於 大 角 咀 道 與 櫻 桃 街 交 界 「 商 業 ( 1 ) 」
地 帶 的 建 築 物 高 度 限 制 由 主 水 平 基 準 上 6 0
米修訂為主水平基準上 1 1 0 米。  
 

 B 1 項  —  把 毗 鄰 楓 樹 街 和 合 桃 街 「 其 他 指 定 用 途 」 註

明 「 商 貿 」 地 帶 的 建 築 物 高 度 限 制 由 主 水 平

基準上 8 0 米修訂 為主水平基準上 1 1 0 米。  
 

 B 2 項  —  把 毗 鄰 塘 尾 道 及 旺 角 道 ， 以 及 位 於 大 角 咀 道

與 埃 華 街 交 界 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商

貿 」 地 帶 的 建 築 物 高 度 限 制 由 主 水 平 基 準 上

1 0 0 米修訂為主水平基準上 1 1 0 米 。  
 

 B 3 項  —  把 深 旺 道 及 角 祥 街 之 間 的 「 其 他 指 定 用 途 」

註 明 「 商 貿 ( 1 ) 」 地 帶 改 劃 為 「 其 他 指 定 用

途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 ， 並 將 其 建 築 物 高 度

限制由主水平基準上 2 0 米及 6 0 米 ( 或佔地

4 0 0 平方米或以上則主水平基準上 8 0 米 ) 修
訂為主水平基準上 1 1 0 米。  
 

附件一  
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 C 1 項  —  把 「 住 宅 ( 甲 類 ) 」 及 「 住 宅 ( 戊 類 ) 」 地 帶 的

建築物高度限制由主水平基準上 8 0 米 ( 或佔

地 4 0 0 平 方 米 或 以 上 則 主 水 平 基 準 上 1 0 0
米 ) 修訂為主水平基準上 1 0 0 米。  
 

 C 2 項  —  把「住宅 ( 甲 類 ( 3 ) ) 」  地帶 改劃為 「 住宅 ( 甲
類 ) 」 地 帶 ， 並 將 其 建 築 物 高 度 限 制 由 主 水

平基準上 6 0 米 ( 或 佔地 4 0 0 平方米或以上則

主 水 平 基 準 上 8 0 米 ) 修 訂 為 主 水 平 基 準 上

1 0 0 米。  
 

 C 3 項  —  把 「 住 宅 ( 戊 類 ( 1 ) ) 」 地 帶 改 劃 為 「 住 宅 ( 戊
類 ) 」 地 帶 ， 並 將 其 建 築 物 高 度 限 制 由 主 水

平基準上 6 0 米 ( 或 佔地 4 0 0 平方米或以上則

主 水 平 基 準 上 8 0 米 ) 修 訂 為 主 水 平 基 準 上

1 0 0 米。  
 

 C 4 項  —  把 「 住 宅 ( 甲 類 ( 4 ) ) 」 地 帶 改 劃 為 「 住 宅 ( 甲
類 ( 3 ) ) 」 地 帶 ， 並 將 其 建 築 物 高 度 限 制 由 主

水平基準上 8 0 米 ( 或佔地 4 0 0 平方米或以上

則 主 水 平 基 準 上 1 0 0 米 ) 修 訂 為 主 水 平 基 準

上 1 0 0 米。  
 

  D 項  —  把 一 塊 土 地 由 「 政 府 、 機 構 或 社 區 」 、 「 其

他 指 定 用 途 」 註 明 「 私 家 車 ／ 貨 車 多 層 停 車

場 」 及 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 鐵 路 車 站 發

展 」 改 劃 為 「 商 業 ( 4 ) 」 地 帶 ， 並 於 圖 則 上

訂 明 支 區 及 於 《 註 釋 》 列 明 發 展 限 制 ； 亦 保

留 指 定 為 與 旺 角 道 並 排 且 高 度 為 主 水 平 基 準

上 2 3 米以上的位 置的建築物間距。  
 
將 經 行 政 長 官 會 同 行 政 會 議 批 准 的 廣 深 港 高 速 鐵 路 香 港

段鐵路方案納入圖則，供參考之用。  
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I I .  就圖則《 註釋》作出的修訂 項目  

 ( a )   刪 除 「 住 宅 ( 甲 類 ) 」 、 「 住 宅 ( 戊 類 ) 」 及

「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 商 貿 」 地 帶 《 註

釋 》 的 「 備 註 」 中 有 關 兩 級 建 築 物 高 度 制 度

( 根據用地面積 ) 的 條文。  
 

 ( b )   在 「 商 業 」 地 帶 《 註 釋 》 的 「 備 註 」 中 訂 明

有 關 「 商 業 ( 4 ) 」 地 帶 的 最 大 總 樓 面 面 積 、

建 築 物 高 度 限 制 ， 以 及 提 供 政 府 、 機 構 或 社

區 設 施 、 公 共 交 通 設 施 和 公 眾 休 憩 用 地 的 要

求 ， 並 加 入 有 關 略 為 放 寬 總 樓 面 面 積 、 建 築

物 高 度 限 制 ， 以 及 提 供 政 府 、 機 構 或 社 區 設

施和公共交通設施的條文。  
 

 ( c )   刪 除 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明 「 私 家 車 ／ 貨 車

多層停車場」的《註釋》。  
    
 ( d )   修 改 「 住 宅 ( 甲 類 ) 」 地 帶 《 註 釋 》 的 「 備

註 」 中 列 明 有 關 於 「 住 宅 ( 甲 類 ) 4 」 ( 已 改 劃

為 「 住 宅 ( 甲 類 ) 3 」 地 帶 ) 地 帶 內 提 供 政 府 、

機構或社區設施的要求。  
    
 ( e )   在 「 住 宅 ( 戊 類 ) 」 及 「 其 他 指 定 用 途 」 註 明

「 商 貿 」  地 帶 附表 I I 的 第 一 欄 用 途 內 ， 加

入 「 藝 術 工 作 室 ( 直 接 提 供 服 務 或 貨 品 者 除

外 ) 」 ， 及 相 應 把 上 述 地 帶 第 二 欄 用 途 的

「 康 體 文 娛 場 所 」 修 改 為 「 康 體 文 娛 場 所

( 未另有列明者 ) 」 。  
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