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中环新海滨三号用地  

｢ 综合发展区 ｣地带规划大纲  

1 .  规划大纲的目的  

1 . 1   这份规划大纲旨在列明中环新海滨三号用地 ( 下称「该用地」 )

的概括规划参数及发展要求，以便为该用地的综合发展项目拟

备总纲发展蓝图。  

 

1 . 2  该用地在《中区 ( 扩展部分 ) 分区计划大纲草图编号 S / H 2 4 / 8 》

( 下称「大纲图」 ) 上划为「综合发展区」 ( 图 1 至 4 ) 。依据

《城市规划条例》 ( 下称「条例」 ) 第 4 A ( 2 ) 条，以及按照大纲

图的《注释》，在指定为「综合发展区」的土地范围内进行发

展，申请人必须拟备一份总纲发展蓝图，呈交城市规划委员会

( 下称「城规会」 ) 审批。  

 

 

2 .  背景  

2 . 1  该用地为规划署于二零一一年所完成的「中环新海滨城市设计

研 究 」 ( 下 称 「 研 究 」 ) 下 的 八 块 主 要 用 地 之 一 ( 图 5 ) 。 根 据

「研究」所订定之《经优化的城市设计大纲》，三号用地所座

落的皇后像广场走廊为其中一条主要的设计走廊。皇后像广场

走廊由休憩用地走廊及历史走廊组成，自现有的核心商业区范

围伸延至海滨 ( 图 6 及 7 )。而汇丰银行大厦至中环七号及八号码

头之南北方向的行人连系，可透过沿皇后像广场走廊辟设贯通

三号用地商业发展的多层  ( 地面／高架／地下 ) 行人道网络得到

改善。  

 

2 . 2  根据「研究」的最终建议，三号用地会进行综合商业发展，在

由皇后像广场伸延至中环七号及八号码头并横跨龙和道和耀星

街连贯无间的园景平台上兴建数幢独立的建筑物，主要用作办

公室及零售用途。「研究」亦建议在原址重建旧天星钟楼，以

及在三号用地日后的发展项目内重置天星码头停车场合共 1 5 0

个泊车位。根据「研究」建议，位于「综合发展区」地带内东

北角及南端的两块土地会从三号用地范围剔出，以发展毗邻七

号用地 ( 海滨长廊 ) 的渡轮广场 ( 图 1 的 A 范围 ) 及避免占用干诺

道中的道路范围 ( 图 1 的 B 范围 ) 。  
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2 . 3  规划署在二零一六年年中完成了一项检讨研究，经考虑相关技

术限制及用地发展要求后，确定了该用地的概念建筑方案实属

技术上可行。此外，检讨也确定该用地可容纳一些与地区相关

的邮政设施，以及在重置的天星码头停车场的 1 5 0 个泊车位之

上，提供额外的公众泊车位。  

 

 

3 .  用地的规划要求  

项目  详情  备注  

A .  用地资料  

1. 位置  该用地位于皇后像广场以

北，座落于中环新海滨的

显要位置。其北面为中环 7

号及 8 号码头，西面为国

际金融中心二期，南面为

皇后像广场及怡和大厦，

东面为香港摩天轮及中环

海滨活动空间临时用途  (即

分别为「研究」下的四号

及七号用地 )，以及香港大

会堂建筑群。  

图 1 至 5  

2. 大纲图土地用途

地带、规划意向

及限制  

在《中区 (扩展部分 )分区计

划 大 纲 草 图 编 号

S / H 2 4 / 8 》 ( 下 称 「 大 纲

图 」 ) 上 划 作 「 综 合 发 展

区」地带  

其规划意向是把该用地作

综合发展／重建作以办公

室及零售用途为主的商业

发展和连贯无间的园景行

人平台，并提供公众休憩

用地和其他配套设施。  

「综合发展区」地带西部

图 1  
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项目  详情  备注  

的「中层商业建筑」的最

高建筑物高度限为主水平

基准上 5 0 米；其东部的低

层园景行人平台及在其下

的商业设施的最高建筑物

高度则限为主水平基准上

1 6 米，两者在大纲图上以

虚线分隔。  

3.  一般用地情况  该用地被两条现有道路 (耀

星街和龙和道 )以东西方向

横贯而分为三个部分。  

北面部分位处「中环填海

计划第三期」的新填海土

地之上。  

中央地块部分现时用作工

地，部分则为空地。  

南面部分现时为邮政总局

和天星码头停车场。  

图 2 至 4  

4.  周边土地用途  该用地的西面和西南面连

接数个甲级商业发展  (如国

际金融中心二期、怡和大

厦和交易广场 )。  

多个具历史价值的地点 (如

皇后像广场、香港大会堂

建筑群、和平纪念碑和终

审法院大楼 )位于其东面和

南面。  

中环 7 号及 8 号码头的中

环码头连接大楼位于该用

图 2 至 4  
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项目  详情  备注  

地的北面。  

B .  主要发展参数  

5. 用地面积  约 4 . 7 5 公顷  图 2  

两条现有公用道路的地下

和地面层保留作中环－湾

仔绕道的隧道保护区 ( 耀

星街 ) 及机场铁路掉车隧

道延展部分／拟议北港岛

线的铁路专用范围 ( 龙和

道 ) 。除非另有订明或许

可，保留地范围内不得兴

建任何建筑物。  

该 用 地 的 实 际 面 积 须 待

勘 察 土 地 界 线 后 才 能 确

定。  

隧 道 保 护 区 及 铁 路 专 用

范 围 仅 属 标 示 性 质 ， 其

实 际 范 围 有 待 相 关 政 府

部门核实。  

6.  拟议用途  商业发展，主要用作办公

室和零售用途、连贯无间

的园景平台、公众休憩空

间、政府、机构或小区设施

及公众泊车位。  

天星钟楼会在原址重建。  

 

7.  最大总楼面面积    最大商业总楼面面积为

1 5 0 , 0 0 0 平方米；以及  

日 后 发 展 商 须 按 规 划 及

设 计 要 求 、建 筑 设 计 形

式 、现 行 指 引 等 ， 制 订
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项目  详情  备注  

  另须提供不少于 2 1 , 2 00

平方米总楼面面积作非

商业用途，供辟设政府

所规定的公众泊车位、

交通设施、政府、机构

或小区设施，包括与地

区相关的现有邮政总局

设施及公厕，以及重置

天星钟楼。关于非商业

用途楼面面积的详细要

求，请参阅下列第 15 至

1 7 项。  

合 理 的 零 售 及 办 公 室 比

例。  

专用作公共通道、交还作

扩阔道路及后移建筑位置

的面积不会获批额外的总

楼面面积或获豁免纳入总

楼面面积之内计算。  

任何纯粹用作政府、机构

或小区设施或公众停车场

的部分，均须纳入地积比

率 ／ 总 楼 面 面 积 计 算 之

内。  

在计算该用地 1 5 0 , 0 0 0 平

方米的最大商业总楼面面

积时，公众休憩用地内的

露天食肆、小食亭和露天

茶座的楼面空间 ( 如须 计

入 总 樓 面 面 积 ) 不会计算

在内 (亦见下文项目 1 2 )。  

8.  最高建筑物高度  西面部分  

主水平基准上 5 0 米  

东面部分  

主水平基准上 1 6 米  

图 2  

为使 设 计 ／ 建 筑 具 灵 活

性 ， 城 规 会 如 接 获 根 据

《条例》第 1 6 条提出的

申 请 ， 可 按 个 别 发 展 或

重 建 计 划 的 情 况 ， 考 虑

略 为 放 宽 建 筑 物 高 度 限

制。  

9.  最大上盖面积  不得超逾《建筑物 (规划 )规

例》的规定  
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项目  详情  备注  

C .  规划要求  

10.  城市设计考虑因

素  

呈交总纲发展蓝图时须一

并提交城市设计建议。总

纲发展蓝图应视乎情况适

当 考 虑 下 列 城 市 设 计 要

求：  

  提 供 变 化 多 样 的 建 筑

设计、层次有序的建筑

物高度及 由内陆地区向

海滨递减的整体 梯级式

高度轮廓，以配合海滨

的环境；  

  提供连贯无间的园景平

台，以便提供一条畅通

无阻的行人通道，直接

贯通皇后像广场与中环

码头；  

  在建筑物之间提供足够

间距，以确保通风和视

觉渗透度良好；  

  在用地范围内辟设畅通

无阻及便捷的完善多层

行人道网络，并连接周

边地区；  

  尽 量 增 加 地 面 的 公 共

空间；  

  藉提供一条由现时核心

图 8  

须参照「研究」所订定之

《 经 优 化 的 城 市 设 计 大

纲》，包括在其《最后报

告书》 1内所详述的设计走

廊 、 景 观 廊 、 行 人 道 网

络、园景策略及总纲发展

蓝图等。  

应适当考虑城规会的海港

理 想 宣 言 ， 共 建 维 港 委

员 会 所 公 布 的 《 海 港 规

划 原 则 》 和 《 海 港 规 划

指 引 》 以 及 《 香 港 规 划

标 准 与 准 则 》 第 十 一 章

《城市设计指引》。  

日后的发展项目须符合屋

宇署所公布的《可持续建

筑设计指引》 ( 作业备考

编号 APP-152)。  

尽可能在地面层腾出更多

空间，以满足公众对海滨

环 境 应 以 行 人 为 本 的 渴

求。  

鼓励在平台天台／园景平

台 ／ 地 面 提 供 间 隙 ／ 天

窗，如可能的话，使用中

庭 设 计 ， 以 改 善 较 低 层

                                                 
1 「 研 究 」 的《最後報 告書》 ( 英 文 版 ) 載 於 以下網址 ，以供 市民 閱覧：  

http://www.pland.gov.hk/pland_en/p_study/comp_s/UDS/eng_v1/images_eng/pdf_paper/finalreport_e.pdf 
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项目  详情  备注  

商业区伸延至海滨的连

贯无间绿化走廊，在地

面层及园景平台辟设充

足的公众休憩用地；  

  采用综合的用地规划模

式及创新的建筑设计，

以 提 升 海 滨 的 景 观 质

素，并充分考虑香港大

会堂建筑群的布局和设

计；  

  确保从现有皇后像广场

可清楚眺望海港，并与

周边历史地点保持视觉

连系；  

  在平台天台及园景平台

提供间隙／天窗，以改

善道路地面环境和地面

公众休憩用地的光线和

通风；  

  当政府提出要求之时，

以尊重原来设计的原则

下 在 原 址 重 建 天 星 钟

楼；  

  提 倡 采 用 高 渗 透 性 的

平台设计；  

  提 供 高 质 素 的 绿 化 及

尽量进行绿化；  

  使 用 ／ 提 供 优 质 的 铺

路 物 料 、 街 道 设 施 、

( 包 括 地 库 ) 的 光 线 和 通

风。  
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项目  详情  备注  

照 明 设 备 、 树 木 及 绿

化 以 改 善 街 景 及 市

容；以及  

  采用环保建筑设计。  

11.  园景平台  辟设一个横跨龙和道和耀

星 街 连 贯 无 间 的 园 景 平

台，并沿南北方向提供一

条至少阔 6 米畅通无阻的

行人通道，连接核心商业

区与海滨。  

园景平台须连接用地范围

内的所有建筑物和地面公

众休憩用地，以及毗邻现

有和规划中的发展项目，

包括国际金融中心二期、

港铁香港站、一号用地及

二号用地的未来发展、现

有中环码头连接大楼、海

滨长廊及拟建于展城馆和

香港大会堂前方爱丁堡广

场的新露天广场。  

图 2 及 8  

连贯无间的园景平台须经

审慎设计，并适当考虑以

下因素：  

  园景平台对周边地区的

视觉影响；  

  对园景平台四周和下面

的空间／设施所造成天

然光线和通风的影响；  

  与公众休憩用地、周边

发展项目和海旁的畅达

度 ( 包括提供垂直与横

向的无障碍信道 ) 及实

际和视觉连系；以及  

  创造饶具特色的中心景

点。  

应 尽 量 减 少 园 景 平 台 内

的 高 低 差 距 ， 以 提 供 无

障 碍 的 通 道 ， 为 行 人 带

来舒适的步行经验。  

在机场铁路掉车隧道延展

部分／北港岛线的铁路专

用范围的已建部分及计划

兴建部分分别须预留最少

六 米 及 八 米 的 净 空 高 度

( 图 2 ) 。 为 园 景 平 台 进
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项目  详情  备注  

行 设 计 时 ， 发 展 商 应 与

香 港 铁 路 有 限 公 司 和 相

关部门作进一步协调。  

园景平台下面须为道路交

通 、 所 需 通 风 及 照 明 设

施、地底公用设施和铁路

建造工程预留足够的净空

高度。  

园景平台的建造工程须尽

量减少对电动方程式赛道

可能造成的影响。发展商

须就设计和施工时间表与

相关政府政策局／部门紧

密联络。  

应适当处理三号用地发展

项目施工期间和完工后，

相关发展对园景平台下面

的两条现有道路的通风影

响和建议缓解措施，以符

合相关部门的要求。  

须 按 照 路 政 署 所 公 布 的

《公共照明设计手册》最

新版本，在园景平台之下

的两条现有行车道提供足

够的照明设施。  

发 展 商 须 负 责 设 计 、 兴

建、营运、管理和保养平

台下面两条现有行车道的

任何必要的通风及照明设

施。  
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项目  详情  备注  

12.  辟设休憩用地  在该用地范围内须辟设最

少 2 5 , 0 0 0 平方米的公众休

憩 用 地 ( 当 中 有 不 少 于

1 2 , 0 0 0 平 方 米 须 设 于 地

面 )，以供公众享用。  

尽量在用地的东面部份辟

设地面公众休憩用地，与

附近的公众休憩用地及未

来 海 滨 长 廊 融 合 相 互 协

调。  

在设计上公众休憩用地设

计可作多元化活动，并须

确保与海滨环境协调。  

铁路专用范围内的公众休

憩用地  

发展商在相关施工期接管

该用地后，须负责建造、

管理和保养在龙和道两旁

地 面 部 分 的 铁 路 专 用 范

围，成为园景美化地带，

日后把该范围交还政府以

供兴建机场铁路掉车隧道

延展部分／北港岛线。待

机场铁路掉车隧道延展部

分／北港岛线落成后，发

展商须应政府根据地契提

出的要求，建造、管理和

保养该范围，成为公众休

憩用地。  

三号用地范围以外的公众

公众休憩用地须由发展商

设 计 、 建 造 、 管 理 及 保

养，并须全日 2 4 小时免

费向市民开放。  

公众休憩用地的设计须包

含优质园景美化意念，提

供充足绿化、主题种植、

优质路面及街道设施、露

天座位、荫棚，使公众和

私 人 的 休 憩 用 地 自 然 融

合，避 免 不 连 贯 间 断 的

公众休憩用地设计。  

公众休憩用地的设计须遵

从发展局公布的《私人发

展项目内公众休憩空间的

设计及管理指引》。  

鼓励在设计公众休憩用地

时，加设入口广场、露天

食 肆 、 小 食 亭 和 露 天 茶

座。  

须提供车辆维修通道通往

该用地以北的现有电力供

应站 (图 2 )。  

园 景 平 台 和 地 面 的 公 众

休 憩 用 地 以 及 毗 邻 海 滨

长 廊 之 间 ， 应 以 垂 直 和

横 向 的 无 障 碍 通 道 连

接 ， 并 适 当 加 入 有 盖 行

人道，以方便公众。  

在计算该用地 1 5 0 , 0 0 0 平
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项目  详情  备注  

休憩用地  

为确保与同区的公众休憩

用地更好地融合，发展商

须在政府要求交还前，负

责设计、建造、管理及保

养位于该用地北面及东南

面 界 线 以 外 分 别 大 约

5 , 7 0 0 平方米及 3 , 0 0 0 平

方米之土地，并将之发展

成地面公众休憩用地 (园景

美化区 )，连接中环码头和

香港大会堂建筑群。该用

地与中环码头连接大楼之

间的公众休憩用地须在三

号用地重置现有民光街交

通设施后才辟设 ( 图 2 及

8 )。  

方米的最大商业总楼面面

积时，公众休憩用地内的

露天食肆、小食亭和露天

茶座的楼面空间 ( 如须 计

入总樓面面 积 内 ) 不会计

算在内。 在呈 交 总 纲 发

展 蓝 图 阶 段 ， 须提 交 显

示露天食肆、小食亭和露

天茶座的位置及基本参数

( 例 如 面 积 ) 的 初 步 布 局

图。公众休憩空间的辟设

亦可参考发展局于二零一

一年公布的《私人发展项

目内公众休憩空间的设计

及管理指引》，并须符合

任何其他相关法例、所涉

的土地契约条件及任何其

他政府规定 ( 视何者适用

而定 )。  

发展商应就铁路专用范围

内公众休憩用地的设计及

建造，与香港铁路有限公

司及相关政府部门紧密联

络。  

13.  园景及绿化方面  在提交总纲发展蓝图时，

须一并提交园景设计总图

及美化环境及绿化建议，

包括区内的树木保育及移

植、提供垂直、屋顶和平

台园景处理，并须充分考

虑生物多样性。  

为了改善都市空间尤其是

行人区的环境质素及纾缓

须参照由前共建维港委员

会所制定的《海港规划指

引》，以及《可持续建筑

设计指引》。  

在提交园景设计总图及绿

化建议时，应依据作业备

考 编 号 A P P - 1 5 2 《 可 持

续建筑设计指引》有关计

算绿化上盖面积的指引以
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城市热岛效应，该用地的

整体绿 化 覆 盖 率 至少须达

整个地盘的 3 0 %，当中最

少一半绿化面积应设在行

人水平及主要区域 (即接连

街道垂直高度 1 5 米以内的

范围 )，以符合作业备考  编

号  A P P - 1 5 2《可持续建筑

设计指引》的要求。  

公众休憩用地内的绿 化 覆

盖率至少须达 5 0 %，以符

合发展局公布的《私人发

展项目内公众休憩空间的

设计及管理指引》，亦鼓

励在地面种植树木。  

在建筑设计中应全面考虑

绿化覆盖率 (包括地面绿化

覆盖范围、垂直绿化、绿

化屋顶、绿化平台等 )。  

园景设计总图须涵盖龙和

道两旁铁路专用范围的临

时及永久园景美化安排。  

设计须加强香港大会堂建

筑群、拟建于展城馆和香

港大会堂前方爱丁堡广场

的新露天广场及该用地界

线 外 面 的 园 景 区 相 互 融

合。  

建 议 沿 该 用 地 面 向 民 耀

街、耀星街及康乐广场的

外围提供多个连续的园景

厘定绿化覆盖率。  

鼓励进行绿化，尤其是种

植树木，藉着其降温效果

及 遮 荫 功 能 降 低 表 面 温

度，有助缓和城市热岛效

应。  
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带，以进一步提升街景绿

化效果。  

14.  重建旧天星钟楼  在该用地东面部分，以尊

重原来设计的原则，在原

址重建高度约为主水平基

准上 2 5 米的旧天星钟楼。  

旧天星钟楼的原址座落在

排水暗渠 (暗渠 F )及沿龙和

道的机场铁路掉车隧道延

展部分／北港岛线的铁路

专用范围内。待有关铁路

工程完工时或在政府决定

的任何时间，未来发展商

须应政府要求重建天星钟

楼，以及负责其管理及保

养事宜。  

图 2，图 6 及图 8  

采用旧天星钟楼的设计及

座向连同其园景布局，有

助加强历史走廊范围内历

史地目标空间特色，以及

与现有皇后像广场走廊和

拟建于展城馆及香港大会

堂前方爱丁堡广场的新露

天广场的南北及东西向的

视 觉 轴 线 和 园 景 布 局 融

合。  

由于旧天星钟楼的原有高

度 (约为主水平基准上 2 5

米 ) 超出大纲图所规定的

建筑物高度限制 ( 主水平

基准上 1 6 米 )，日后向城

规会提交总纲发展蓝图供

审批时，须一并为天星钟

楼申请略为放寛建筑物高

度限制。  

15.  政府、机构或小

区设施  

在该用地范围内须重置下

列 政 府 、 机 构 或 小 区 设

施：  

邮政总局设施  

在 3 A 用地内重置现时位于

3 B 用地与地区相关的邮政

总局设施，其总楼面面积

图 2 及 8  

发展商须按政府要求，在

相关发展内设计及兴建邮

政总局设施，并在完工后

交还邮政署署长管理及保

养。  

邮政总局设施的详细规定

会在地契内的技术附表内
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不得少于 9 , 7 0 0 平方米：  

  邮局柜位；  

  邮政信箱组；  

  派递局；  

  特快专递组；以及  

  须提供香港邮政专用的

2 8 个泊车位及 9 个附带

装 卸 平 台 的 上 落 客 货

处。  

 

公共厕所  

须在该用地范围内重置现

时位于民耀街及天星码头

停车场的两个公共厕所，

两个公厕的合计总楼面面

积不得少于 3 6 0 平方米。  

订明。  

位于 3 B 用地的现有邮政

总局大楼须在 3 A 用地范

围内与地区相关的现有邮

政总局设施重置工程完成

后方可拆卸。邮局设施的

各方面设计均须符合邮政

署署长的要求。  

 

发展商须按政府要求，在

相关发展内设计及兴建该

两个公共厕所，并在完工

后交还食物环境卫生署署

长负责管理及保养。  

重置两个公共厕所的详细

要求会在地契的技术附表

内订明。  

16.  交通设施  在耀星街以北拟议发展项

目的北面部分须提供下列

交通设施，其总楼面面积

不得少于 2 , 2 4 0 平方米，

以重置现时位于民光街的

交通设施：  

  一 个 长 1 5 米 的 的 士

站；  

  一个长 2 6 米的旅游巴

士停车处；  

  一个长 2 8 米的旅游巴

士停车处；及  

  一个长 2 5 米的公众上

交通设施的出／入口位置

须获运输署署长同意。  

交 通 设 施 须 由 发 展 商 设

计、建造、管理及保养。  

交通设施如拟设于地面，

应以开敞式为佳，以加强

天然光线及空气流通，并

让设施与海旁有视觉及实

质连系。应避免在面向海

滨长廊的一面兴建长而相

连的空白墙壁。发展商并
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落客货处。  须提供无障碍通道措施。  

在三号用地内的交通设施

投入服务后，方可拆除现

时位于民光街的临时交通

设施。  

该用地面向龙和道一带应

提供路旁上落客车位，以

供公众使用。路旁上落客

车位的位置及数目视乎交

通影响评估 ( 须与总纲发

展蓝图一并提交 ) 而定，

并 须 取 得 运 输 署 署 长 同

意。  

17.   提供泊车及上落

货设施  

须根据《香港规划标准与

准则》第八章，提供相关

设施。  

须在该用地的拟议发展项

目范围内重置下列公众泊

车设施：  

  3 2 5 个公众泊车位，当

中至少有 2 5 0 个须设在

3 A 用地内；以及  

  在 3 A 用地内提供 3 0 个

公众电单车泊车位。  

发展的内部交通设施、车

辆通道的详情、泊车位设

计及上落客货安排均须符

合运输署署长的要求。  

所有公众泊车位须由发展

商设计、建造、管理及保

养。  

在 3 A 用地范围内的公众

泊 车 位 备 妥 及 可 供 使 用

后，方可拆除现有天星码

头停车场。  

拆除天星码头停车场后，

发展商须负责还原位于三

号用地范围外现有天星码

头停车场南端的土地，并

将之交还相关政府部门。  
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18. 行人连系  在提交总纲发展蓝图时，

须一并提交综合多层行人

道网络图，包括地面、高

架及地下行人道，直接通

往毗邻的中心景点，包括

国际金融中心二期、未来

的一号、二号及四号主要

用地、皇后像广场走廊、

香港大会堂建筑群、中环

码头、中环 9 号及 1 0 号码

头前方的拟议渡轮广场、

重置的皇后码头、海滨长

廊及港铁站等。  

下列为必须提供之高架及

地下通道：  

高架连接  

( a )  辟设横跨民耀街的新

高架行人道，连接该

用地与国际金融中心

二期；  

( b )  在横跨民耀街及康乐

广场辟设连接现有高

架行人道的通道，贯

连国际金融中心二期

及 怡 和 大 厦 至 该 用

地；  

( c )  在该用地北面部分辟

设一个开口，以便接

驳至未来横跨民耀街

一号用地及二号用地

园景平台的高架行人

图 8  

须维持全日 2 4 小时畅通

无阻、直接、便捷、无障

碍及全天候至少 6 米阔之

行人通道，把现有贯连国

际金融中心二期及怡和大

厦的高架行人道及皇后像

广场的内陆地区与海滨长

廊，从南到北连接起来。  

在 该 用 地 范 围 内 须 全 日

2 4 小时维持各条垂直行人

通道，连接园景平台与地

面楼层。  

须为该用地及与周边发展

项 目 提 供 无 障 碍 行 人 信

道。所有新建的高架行人

道／隧道必须提供无障碍

措施；如保留现有的高架

行人道，则须为其提供无

障碍措施，除非能证明在

技术上并不可行。  

除非受技术限制，否则，

应避免或应尽量减少现有

高架行人道和园景平台各

部分之间出现高低差距的

情况，以及在可能的情况

下应装置电动扶梯。  

发展商须就拟议的高架及

地下行人道与香港铁路有

限公司 (内地段第 8 8 9 8 号

的业主，即国际金融中心
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道；  

( d )  把现有贯连该用地与

中环 7 号及 8 号码头

的中环码头连接大楼

的高架行人道改建成

一条新建高架通道；  

地下通道  

( e )  兴建新地下通道贯穿

干诺道中，连接该用

地与中环港铁站；  

( f )  在三号用地发展施工

期间和完工后，须保

留现有穿过干诺道中

通往皇后像广场的行

人隧道；以及  

自动行人道  

( g )  如有可能，应研究在

该用地范围内设置贯

通 南 北 的 自 动 行 人

道。  

二期的拥有人 ) ，以及中

环码头连接大楼的拥有者

／ 管 理 人 密 切 连 系 及 协

调。  

为进行三号用地发展而须

拆除现时连接邮政总局和

中环码头连接大楼的行人

天桥时，必须设置临时行

人通道 ( 包括重置临时天

桥 ) ， 并 提 供 无 障 碍 措

施，其服务水平须与现时

相若。任何施工期间的临

时天桥须由发展商设计、

建造、管理及保养。  

多层行人道网络的设计须

符合《建筑物条例》及屋

宇 署 公 布 的 设 计 手 册 ：

《 畅 通 无 阻 的 通 道

2 0 0 8》的规定。  

应提供直接、便捷及全天

候的无障碍行人通道，往

来港铁中环站的新地下通

道、地面与园景平台之间

的地方。  

除了规划大纲所列出的行

人连接通道外，发展商应

进一步探讨在该用地的三

块土地之间以及在附近现

有 ／ 规 划 中 的 发 展 项 目

( 例如由该用地经过民耀

街 连 接 至 港 铁 香 港 站 范

围、一号用地和二号用地
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的发展项目 ) 提供额外的

地 下 通 道 ／ 出 口 是 否 可

行，或预留适当地点辟设

出口以便日后增设这类地

下通道，以改善该用地现

时及日后的内部和外部连

系。  

任何新建高架行人道／连

接现有高架行人道的新建

接驳口／新建地下通道，

应由发展商负责设计、建

造、管理及保养，并须符

合相关政府部门／所属保

养机构的要求。  

D .  其他技术要求  

19. 交通及运输方面  须 拟 备 交 通 影 响 评 估 报

告，以说明拟议发展项目

在施工期间和完工后可能

造成的任何交通影响，当

中包括对行人的影响及在

节日期间疏散人群建议，

以及对泊车位的需求，并

须建议缓解措施。  

交通影响评估报告须包括

车辆通道安排及泊车及上

落 客 货 设 施 的 设 计 和 安

排、路旁停车处、施 工 期

间自内陆地区经该用地至

海滨的临时行人连接安排

等详情。  

须负责设计和落实交通影

交通影响评估须包括确保

邮政总局设施在整个施工

期间能维持其服务正常运

作的措施。  

交通影响评估亦应包含交

通调查，以决定路旁上落

客 车 位 的 适 当 数 目 及 位

置。  

如 须 进 行 交 通 改 道 措 施  

( 包括行人道及兴建园景

平台时的连接等 ) ，必须

先获运输署署长及警务处

处长同意。  
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响评估内所建议任何改善

道 路 ／ 路 口 的 工 程 ／ 措

施，并须符合运输署署长

及路政署署长的要求。  

交通影响评估须符合运输

署署长的要 求 ，并须与总

纲发展蓝图一并提交城规

会考虑。  

20.  视觉方面  须进行视觉影响评估，评

估拟议发展项目对周边地

区可能造成的视觉影响。

视觉影响评估报告须纳入

总纲发展蓝图一并提交。  

视觉影响评估必须符合城

规会「就规划申请向城市

规划委员会提交视觉影响

评估数据的指引」  ( 规划

指引编号 4 1 )的要求。  

21.  通风方面  须 进 行 量 化 空 气 流 通 评

估，说明与「研究」的方

案相比，日后发展项目在

通风方面的表现。该项评

估报告须纳入总纲发展蓝

图一并提交。  

报告内容须包括建议缓解

措施，以尽量减少对周边

风环境的潜在影响。建筑

物须避免采用长而无间的

大厦外墙。  

须特别留意可能出现空气

不流通问题的地带，包括

民耀街、贴近园境平台的

地区及园景平台下面的地

区。  

量化空气流通评估必须遵

从前房屋及规划地政局及

前环境运输及工务局联合

颁布的《空气流通评估技

术通告》 ( 二零零六年 ) 的

要求。  
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项目  详情  备注  

22. 环境方面  须拟备环境评估报告，以

说明拟议发展项目从环境

角度的可接受程度，以及

拟议发展项目在施工及营

运期间可能造成的环境影

响，包括但不限于空气质

素、噪音及废物管理方面

的 影 响 ， 并 建 议 缓 解 措

施。  

环境评估报告须符合环境

保护署署长 (下称「环保署

署长」 )的要求，并纳入总

纲发展蓝图一并提交城规

会考虑。  

该用地的设计和发展，须

考虑「研究」的《最后报

告书》为中环新海滨订立

的可持续设计原则，并充

分考虑就该地区建议的环

境指引。  

23.  排水及排污方面  须进行排水及排污影响评

估，以说明拟议发展项目

可能造成的排水及排污问

题，并须建议缓解措施。  

有关评估须符合环保署署

长及渠务署署长的要求，

并须纳入总纲发展蓝图一

并提交城规会考虑。  

须留意该用地内现有的排

水专用范围。  

现有排水渠和污水渠的任

何改道计划／提升工程以

及敷设新排水渠和污水渠

的工程，均须获渠务署署

长同意，由发展商负责进

行。  

 

 

4 .  实施计划  

4 . 1  该用地分两期发展，即 3 A 及 3 B 用地 ( 图 1 ) 。北面部分的 3 A

用地须先进行发展，以重置在三号用地内与地区相关的现有邮

政总局设施及所需的公众泊车位。待完成必要的重置工程和迁

移现有设施后，余下在 3 B 用地部分之发展项目便可开展。  

 



-  2 1  -  

4 . 2  申请人提交总纲发展蓝图时，须一并提交实施计划，当中包括

分期发展图则，以显示拟议 综合发展项目 ( 包括商业用途 、有

关的政府、机构或小区设施、连贯无间的园景平台、公众休憩

用地、公众停车场、交通设施、行人设施等 ) 的施工时间表。  

 

 

5 .  提交总纲发展蓝图  

5 . 1  按照《城市规划条例》第 4 A ( 2 ) 条及根据大纲图《注释》的规

定，申请人须为划为「综合发展区」地带的土地拟备总纲发展

蓝图，以供城规会核准。  

 

5 . 2  总 纲 发 展 蓝 图 须 载 有 《 中 区 ( 扩 展 部 分 ) 分 区 计 划 大 纲 图 编 号

S / H 2 4 / 8 》内「综合发展区」地带的《注释》所规定的一切资

料，并明确展示已遵从本规划大纲所载的要求。《城规会规划

指引编号 1 8 A －根据城市规划条例第 4 A ( 2 ) 条的规定呈交总纲

发展蓝图》亦订明提交总纲发展蓝图的相关规定。总纲发展蓝

图须显示以下数据：  

 

( i )  用地 内各拟议土 地用途所占的面 积，以及所有建 筑物

的性质、位置、尺寸和高度；  

( i i )  用地内各种用途拟占的总地盘面积及总楼面面积；  

( i i i )  用地 内拟提供的 政府、机构 或小 区设施、康乐设 施、

公共交通及 泊车 设施，以及 公众 休憩用地的详情 和范

围；  

( i v )  用地内拟建的任何道路的路线、阔度和水平度；  

( v )  用地 内的园景设 计总图和环境美 化及绿化建议， 包括

保 育及移植区内 树木、提供 垂直 、屋顶及平台园 景 美

化等；  

( v i )  详细的发展计划及分期发展图；  

( v i i )  一份城市设计建 议，说明 根据「 研究」 的三号用 地的

主要城市设计概念下，该用地的设计概念；  
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( v i i i )  一份视觉影响评 估报告，评估拟 议发展计划对周 边地

区可能造成的视觉影响；  

( i x )  一份 量化空气流 通评估报告， 评 估与「研究」相 比的

空气流通表现， 以尽量 减少对周 边风环境 可能造 成的

影响。 建筑物须 避免 采用长而无 间 距的 外墙。报 告也

须涵盖可能出现空气不流通问题的地带，包括民耀街、贴

近园境平台的地区及园景平台下面的地区，并建议缓解措

施；  

( x )  一份环境评估报告，说明拟议发展项目从环境角度的可接

受程度，以及拟议发展项目在施工及营运期间可能造成的

环境影响，并建议缓解措施；  

( x i )  一份排水及排污影响评估报告，说明拟议发展项目可能造

成的排水及排污问题，并须建议缓解措施；  

( x i i )  一份交通影响评估报告，说明拟议发展项目在施工期间和

完工后可能造成的任何交通问题，当中包括 对行人的影

响 及 在 节 日 期 间 疏 散 人 群 建 议 ， 以 及 对 泊 车 位 的 需

求，并须建议缓解措施；  

( x i i i )  一份 综合行人道 网络图及相关发 展 时间表，以 辟 设多

层 ( 高 架、地面 及 地下 ) 连接，包 括 施工期间 的临时 行

人连接安排；以及  

( x i v )  城规会要求的其他数据。  

5 . 3  总纲发展蓝图须附有说明书，详述有关发展建议，当中须提供

有关的土地批租期、批地条款、该用地现时的状况、该用地相

对于周边地区的特色、城市设计布局原则、主要发展参数、政

府、机构或小区设施的种类，交通和泊车设施，以及康乐及休

憩用地设施。  

 

5 . 4  根据《城市规划条例》第 4 A ( 3 ) 条，倘总纲发展蓝图获城规会

核准，其复本须存放于土地注册处，免费供市民查阅。  
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6 .  附件  

图 1  位置图  

图 2  平面图  

图 3  航摄照片  

图 4  实地照片  

图 5  中环新海滨城市设计研究－研究范围及主要用地  

图 6  中环新海滨城市设计研究－设计走廊及特色区域  

图 7  中环新海滨城市设计研究－总纲发展蓝图  

图 8  发展概念  

 

规划署  

二零一七年一月  
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