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油尖旺區議會  
第 12/2014 號文件  

 
 
 
 

略為放寬西九文化區用地的發展密度  
 
 

目的  
 

 本文件旨在徵詢委員有關向城市規劃委員會（城規會）

申請建議略為放寬西九文化區（西九）用地發展密度的意見。  
 
 

背景  
 
2. 在油尖旺區議會轄下的社區建設委員會於 2013 年 10 月

17 日及交通運輸委員會於 2013 年 11 月 21 日的會議上，西九文

化區管理局（管理局）向委員匯報，表示會在政府的支持下根據《城

市規劃條例》第 16 條申請略為放寬最大總樓面面積及／或最高建

築物高度限制，以充分發揮西九用地的發展潛力。隨後，管理局委

聘規劃顧問就增加整體總樓面面積的建議及有關建議的可行性進行

研究，以確定不會對鄰近地區產生不能接受的影響。  
 
 
發展圖則核准圖的法定規劃管制  
 
3. 西九用地的整體發展密度限制訂為最大整體總樓面面積

740 350 平方米，相等於 1.81 倍的地積比率（土地面積為 40.91
公頃）。不同用途的總樓面面積管制只適用於酒店／辦公室／住宅

用途，即酒店／辦公室／住宅的整體總樓面面積不得超過 318 800
平方米，而住宅的整體總樓面面積不得超過 148 070 平方米（即整

幅用地的合計最大總樓面面積的 20%）。在「休憩用地」地帶內，

發展項目的建築物高度限制為一層或三層，在「其他指定用途」地

帶 1內則限為主水平基準上 50、70 或 100 米（參閱附件一）。此外，

西九內須提供不少於 23 公頃的公眾休憩用地（包括 3 公頃廣場用

地及闊度不少於 20 米的海濱長廊）。  
                                                           
1
     至於西九內的擬議電力支站、以及現有的機場快綫和西區海底隧道通風大樓，其建築物高度限制

在發展圖則上分別訂為主水平基準上 33 米、30 米及 40 米。 
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建議的發展密度及元素  
 
4. 此規劃申請的目標是要充分發揮整幅西九用地的發展潛

力。管理局最新的研究顯示，將整體總樓面面積增加 15%是一個合

理的目標，並且認為不同土地用途的總樓面面積應按比例增加，以

確保均衡的發展組合，令西九無論在日間或晚上均朝氣蓬勃。換句

話說，發展圖則核准圖說明書所提供的總樓面面積組合將維持如

下—  
 

文化藝術設施  佔整體總樓面面積的 35%至 40% 

零售／餐飲／娛樂  佔整體總樓面面積的 15%至 20% 

酒店／辦公室  佔整體總樓面面積的 20%至 25% 

住宅  佔整體總樓面面積不多於 20% 

政府、機構或社區  佔整體總樓面面積不少於 1% 

總計：  100% 

 
5. 發展圖則核准圖所訂的主要規劃參數與有關建議的比較

概述於下表。  
 
 

主要規劃參數  
 

 

發展圖則  
核准圖  

建議  
對發展圖則的  

建議改動  

整幅用地的最大  
整體總樓面面積  

740 350平方米  851 400平方米  +111 050平方米

（+15%）  

酒店／辦公室／  
住宅用途的最大  
總樓面面積   

318 800平方米  

（包括不多於

148 070平方米  

的住宅用途）  

366 620平方米

（包括不多於

170 280平方米  

的住宅用途）  

+47 820平方米

（包括不多於

22 210平方米  

的住宅用途）

（+15%）  
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發展圖則  
核准圖  

建議  
對發展圖則的  

建議改動  

餘下的總樓面面積

作文化藝術設施、

零售／餐飲／娛樂

和政府、機構或社

區用途（「非酒店

／辦公室／住宅總

樓面面積」）  

421 550平方米  484 780平方米  +63 230平方米

（+15%）  

相當於地積比率  1.81 2.08 +0.27 

（+15%）  

公眾休憩用地  23公頃  23公頃  不變  

 
 
6. 已規劃的核心文化藝術場地的原有發展規模將維持不變。

非酒店／辦公室／住宅總樓面面積增加約 63 000 平方米，可讓西

九發展更多文化藝術設施，以輔助或支援核心文化藝術場地。現時

考慮的設施包括供訪港藝術家入住的旅舍／酒店、供藝術團體使用

的排練設施／辦公室，以及供年輕人及藝術家使用的創意空間。這

些設施將有助進一步推廣整個文化區作為文化藝術樞紐的形象，以

及提供所需空間以支援藝術家及創意產業界人士。此外，計劃亦建

議闢設管理局的辦公室，從而降低其營運開支，以及用作餐飲設施，

以增加管理局的經常收入，支持西九內文化藝術設施的營運。  
 
7. 酒店／辦公室／住宅的總樓面面積增加約 48 000 平方

米，將有助增加市區的酒店、辦公室及房屋供應。至於酒店／辦公

室／住宅總樓面面積的建議增幅，以及將住宅用途的最大總樓面面

積由 148 070 平方米放寬至 170 280 平方米，均是按 15%的比例

增加，與整幅用地整體總樓面面積的增幅百分比相同。  
 
8. 鑑於西九目前的發展階段，此規劃申請將不會列出具體

設計方案，以便日後的發展有足夠的靈活性。為了容納增加的發展

密度及容許興建高度不一的建築物，從而在文化區營造錯落有致的

建築物高度輪廓，管理局可能考慮申請略為放寬建築物高度限制。  
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技術評估  
 
9. 管理局委聘的顧問現正就有關建議對交通、環境、空氣

流通、視覺造成的影響及其對建築物高度的影響進行全面技術評估。

緩減措施及設計要求將載於申請之中，以確保建議的發展在技術上

是可行的，而發展圖則核准圖所載原來的城市設計概念亦能得以保

持。  
 
 
提交時間  
 
10. 根據研究的進度，技術評估結果將於 2014 年 2 月提供

予相關政府部門審議。規劃申請將於 2014 年 3 月向城規會提交，

以期於 2014 年 5 月獲得批准，以便支援西九發展項目的綜合地庫

及相關基建工程的詳細設計工作能夠於 2014 年年中左右展開。  
 
 
徵詢意見  
 
11. 請委員就略為放寬西九用地發展密度的建議發表意見。  
 
 
 
 
西九文化區管理局  
2014 年 2 月  

 



 

Annex 1 

附件一 
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