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 作 地 盤 分 類 之 用 的 街 道   

 

在 地 盤 上 興 建 的 建 築 物 的 准 許 上 蓋 面 積 及 地 積 比 率 ， 應 根 據

地 盤 的 類 別 來 釐 定 ， 而 地 盤 分 類 須 視 乎 該 地 盤 緊 連 闊 度 不 少 於 4 . 5 米

的 街 道 數 目 而 定 。  

 

2 .   下 列 指 引 有 助 釐 定 在 何 種 情 況 下 可 構 成 一 條 作 地 盤 分 類 之 用

的 街 道 ：  

( a )   要 把 一 塊 土 地 視 為 街 道 ， 它 必 須 具 有 街 道 的 特 性 。 除 了 可

作 為 通 道 ， 像 街 道 一 樣 提 供 通 路 外 ， 還 須 考 慮 其 他 有 關 的

因 素 ， 例 如 有 否 具 備 街 道 照 明 、 鋪 砌 路 面 及 排 水 設 施 。  

( b )  指 定 作 為 美 化 市 容 的 公 用 土 地 ， 例 如 露 天 停 車 場 、 公 眾 休

憩 用 地 ， 以 及 具 備 特 殊 地 形 特 徵 如 明 渠 、 海 洋 和 其 它 用 途

相 近 的 用 地 ， 不 會 被 視 為 地 盤 分 類 之 用 的 街 道 。  

( c )   當 地 盤 與 街 道 之 間 實 際 存 在 分 隔 土 地 時 ， 該 地 盤 能 否 視 為

緊 連 該 街 道 以 作 地 盤 分 類 之 用 ， 則 取 決 於 分 隔 土 地 的 功

能 、 性 質 及 業 權 。  

 

3 .    除 了 街 道 本 身 的 構 成 外 ， 要 作 為 地 盤 分 類 之 用 的 街 道 還 須 符

合 某 些 標 準 。 於 2 0 0 5 年 1 2 月 3 1 日 開 始 生 效 的 《 2 0 0 5 年 建 築 物 （ 規

劃 ） （ 修 訂 ） 規 例 》 （ “ 修 訂 規 例 ” ） ， 當 中 引 入 的 新 規 例 第 1 8 A 條

已 訂 明 此 標 準 。 《 建 築 物 （ 規 劃 ） 規 例 》 第 1 8 A ( 1 ) 條 根 據 地 盤 緊 連

闊 度 不 少 於 4 . 5 米 的 “ 指 明 街 道 ” 的 數 目 ， 劃 分 了 “ 甲 類 地 盤 ” 、 “ 乙 類

地 盤 ” 或 “ 丙 類 地 盤 ” 。 如 果 下 述 任 何 情 況 存 在 ， 該 街 道 將 被 視 為 “ 指

明 街 道 ” ：  

( a )  該 街 道 歸 屬 政 府 並 由 路 政 署 保 養 （ 上 述 規 例 第 1 8 A ( 3 ) ( a ) ( i )
條 ） ， 即 公 眾 街 道 ， 例 如 彌 敦 道 、 英 皇 道 。 如 果 認 可 人 士

對 某 條 街 道 是 否 由 路 政 署 保 養 一 事 存 疑 ， 可 直 接 向 路 政 署

查 詢 。  
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 ( b )   該 街 道 位 於 的 土 地 和 有 關 地 盤 是 根 據 同 一 政 府 租 契 持 有

的 ， 根 據 該 租 契 的 條 款 ， 該 租 契 的 承 租 人 須 ( 在 被 要 求 時 )
將 該 街 道 所 在 的 土 地 交 回 政 府 （ 參 考 上 述 規 例 第

1 8 A ( 3 ) ( a ) ( i i ) 條 ） 。 這 是 指 根 據 批 地 租 契 ， 須 在 租 契 地 段

內 建 造 的 私 家 街 道 。 發 展 商 或 認 可 人 士 應 呈 交 批 地 或 租 契

文 件 的 副 本 ， 以 證 明 該 私 家 街 道 已 合 符 作 為 地 盤 分 類 之 用

的 規 定 。  

 

( c )   該 街 道 是 依 據 有 關 地 盤 的 租 契 條 款 的 規 定 ， 由 該 租 契 的 承

租 人 在 未 批 租 政 府 土 地 上 建 造 的 街 道 （ 上 述 規 例 第

1 8 A ( 3 ) ( a ) ( i i i ) 條 ） 。 發 展 商 或 認 可 人 士 應 呈 交 批 地 或 租

契 文 件 的 副 本 ， 以 證 明 該 街 道 已 合 符 作 為 地 盤 分 類 之 用 的

規 定 。  

 

( d )   該 街 道 位 於 某 土 地 ， 而 有 關 地 盤 的 擁 有 人 獲 某 文 書 明 訂 批

予 或 憑 藉 某 文 書 獲 明 訂 批 予 ， 可 隨 時 行 使 的 在 該 土 地 上 通

過 的 通 道 權 （ 上 述 規 例 第 1 8 A ( 3 ) ( a ) ( i v ) 條 ） 。 不 屬 於 地 盤

業 主 的 私 家 街 道 ， 只 有 業 主 獲 明 確 授 予 該 街 道 通 過 的 通 道

權 時 ， 才 會 考 慮 作 地 盤 分 類 之 用 。 凡 不 屬 於 上 述 ( a ) 項 或 ( c )
項 的 公 用 通 道 ， 除 非 發 展 商 被 明 確 授 予 該 通 道 的 通 行 權 ，

否 則 不 會 作 地 盤 分 類 之 用 。 發 展 商 或 認 可 人 士 應 呈 交 通 道

權 的 文 書 或 契 據 副 本 ， 以 證 明 把 該 街 道 已 合 符 作 為 地 盤 分

類 之 用 的 規 定 。  

 

( e )   該 街 道 位 於 有 關 地 盤 的 擁 有 人 根 據 某 政 府 租 契 持 有 的 土 地

上 （ 上 述 規 例 第 1 8 A ( 3 ) ( a ) ( v ) 條 ） 。 這 是 指 有 關 地 盤 業 主

擁 有 的 私 家 街 道 ， 無 論 該 街 道 及 該 地 盤 是 否 根 據 相 同 的 租

契 持 有 。 發 展 商 或 認 可 人 士 應 呈 交 證 據 ， 證 明 該 街 道 將 在

該 項 發 展 項 目 存 在 期 內 仍 會 作 為 街 道 之 用 。 此 證 明 可 以 在

土 地 註 冊 處 以 註 冊 承 諾 書 的 形 式 ， 指 定 該 街 道 為 發 展 項 目

中 所 有 業 主 的 公 用 地 方 。  
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( f )  如 該 街 道 的 不 同 部 分 涉 及 一 種 或 多 於 一 種 有 關 上 文 ( a ) 至 ( e )
項 所 述 的 情 況 ， 並 且 由 這 些 部 分 連 合 起 來 構 成 ， 則 該 街 道

亦 被 視 為 指 明 街 道 （ 上 述 規 例 第 1 8 A ( 3 ) ( b ) 條 ） 。 如 果 這

些 部 分 被 分 隔 土 地 所 分 開 ， 且 沒 有 出 現 任 何 上 述 情 況 ， 則

每 一 個 部 分 將 被 視 為 獨 立 的 指 明 街 道 。  

 

4 .   如 果 作 為 地 盤 分 類 之 用 的 “ 指 明 街 道 ” 不 是 現 有 街 道 而 是 須 建

造 的 街 道 ， 該 “ 指 明 街 道 ” 應 在 獲 發 該 地 盤 建 築 物 的 佔 用 許 可 證 前 竣

工 。 如 果 在 申 請 佔 用 許 可 證 時 該 街 道 還 未 竣 工 ， 建 築 事 務 監 督 將 根

據 《 建 築 物 條 例 》 第 2 1 ( 6 ) ( a ) 條 拒 絕 發 出 佔 用 許 可 證 。 此 外 ， 若 建

築 物 須 依 靠 建 造 該 “ 指 明 街 道 ” 以 獲 取 相 關 的 上 蓋 面 積 及 地 積 比 率 ，

所 建 造 的 “ 指 明 街 道 ” 應 保 留 作 為 街 道 。 隨 後 任 何 在 該 街 道 上 進 行 建

造 或 終 止 作 街 道 用 途 的 建 議 都 會 違 反 《 建 築 物 條 例 》 的 規 定 ， 當 局

會 根 據 《 建 築 物 條 例 》 第 1 6 ( 1 ) ( d ) 條 拒 絕 批 准 有 關 建 議 。  

 

 

 

 

建 築 事 務 監 督 張 孝 威  
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