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第 2 章：住宅發展密度 

1 .  住宅發展密度是把 住宅發展項目佔用土地的密度，以量化的形式表示

出來。人口的分布情況對提供公共設施 （例如運輸設施、基礎設施、

公用設施、社區設施、康樂設施和休憩用地）有重大影響。  

2 .  有關各個地區內所有住宅發展的最高住用地積比率，撮述於下文各表：  

 

表 1 ：主要市區  

發展密度分區 地點 最高住用地積比率 註釋 

住宅發展密度第 1 區 香港島 8/9/10 倍 (i)(ii) 

九龍 7.5 倍 (iii) (iv)(v) 

香港島及九龍的新發

展區及綜合發展區 

6.5 (vi)(vii) 

荃灣、葵涌及青衣 6 倍 (ii)(viii) 

住宅發展密度第 2 區 6 倍  (ix)(x) 

住宅發展密度第 3 區 3.6 倍  (ix)(x) 

註釋： 

一般： 

－ 表內只顯示出某個地區可能獲准許的最高住用地積比率。不過，如發展容量受到很大限

制（例如運輸或基礎設施方面的局限；環境、地形或土力的狀況；或文物及自然保育因

素），有其他規劃原則及城市設計考慮因素（包括當區特色和環境、建築物的高度輪廓

及附近一帶稠密程度、對四周的通風及視覺影響、保護山脊線等重要的地理特徵），又

或基於設計上的特別考慮，則在適當及可行的情況下，或會訂定較低的住用地積比率。 

 

－ 在某些地區，由於受機場高度限制，住用地積比率或許未能達致最高的水平。 

 

(i )  住用地比積率最高分別訂為 8 倍、9 倍及 10 倍，視乎地盤分類屬《建築物（規劃）規

例》所界定的甲類地盤、乙類地盤或丙類地盤而定。 

 

(i i)  如部分樓面面積屬非住用用途，最高住用地積比率會按《建築物（規劃）規例》有關綜

合用途建築物計算程式的規定減少。 

 

(i ii)  最高住用地積比率是根據法定圖則上所指定的比率訂定的，與地盤分類無關。 

 

(i v)  一般而言，如非住用用途的樓面面積的地積比率超過 1.5 倍，最高住用地積比率會是把

超出的倍數減去後得出的比率。 
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(v )  為求以更全面的地區為本方式進行巿區更新，以及增加發展／重建潛力，倘有充分理據

支持的情況下，九龍指定地區或地盤的住用地積比率或可高於普遍採用的最高地積比率

7.5 倍，但須經規劃研究確認在技術上是可行並符合區內情況。 

 

(v i)  在考慮區內的情況，例如基礎設施的容量後，綜合發展區內最高住用地積比率可能會獲

准提高。 

 

(v ii)  任何非住用部分的地積比率與住用部分的地積比率的總和，可達致《建築物（規劃）規

例》綜合用途建築物計算程式或法定圖則所准許的最高水平。 

 

(v iii)  荃灣、葵涌及青衣地區是香港發展的第一代新市鎮，有關地區的最高住用地積比率普遍

訂為 5 倍，而相關地區的最高住用地積比率已根據《二零一四年施政報告》的指令進一

步修訂為 6 倍（即把 5 倍的住用地積比率增加 20%）。在特殊情況下，或為求以更全面

的地區為本方式進行市區更新，以及增加發展／重建潛力，倘有充分理據支持的情況

下，個別地區或地盤的住用地積比率或可提高至最高 8 倍，但須經規劃研究確認在技術

上是可行的並符合區內情況。 

 

(i x)  在現有發展區，除非法定圖則內已包括最高住用地積比率，否則只有在修訂契約時或根

據《城市規劃條例》第 16 條批給規劃許可時，才可訂定有關地積比率。 

 

(x )  在特別發展管制區內，最高住用地積比率可能會受到進一步的限制。 
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表 2 ：新市鎮（不包括荃灣、葵涌及青衣）／新發展區  

發展密度分區 最高住用地積比率 

住宅發展密度第 1 區 6.5 倍(i)(ii) 

住宅發展密度第 2 區 5 倍 

住宅發展密度第 3 區 3.6 倍 

住宅發展密度第 4 區 (iii) 0.8 倍 

註釋： 

一般： 表內只顯示出某個地區可能獲准許的最高住用地積比率。不過，如發展容量受到很大限

制（例如運輸或基礎設施方面的局限；環境、地形或土力的狀況；或文物及自然保育因

素），有其他規劃原則及城市設計考慮因素（包括當區特色和環境、建築物的高度輪廓

及附近一帶稠密程度、對四周的通風及視覺影響、保護山脊線等重要的地理特徵），又

或基於設計上的特別考慮，則在適當及可行的情況下，或會訂定較低的住用地積比率。 

 

(i )  只有在特殊情況下，才應在一些地區採用較高的住用地積比率（最高可達 8 倍），即該

地區經過周全規劃可達到該發展規模，以及基礎設施方面沒有受到限制。 

  

(i i)  如部分樓面面積屬非住用用途，最高住用地積比率會按《建築物（規劃）規例》有關綜

合用途建築物計算程式的規定減少。 

  

(i ii)  只可在有特別理由的情況下，例如在土力狀況／基礎設施方面受到嚴重限制，或須與毗

鄰鄉郊地區的低密度發展配合，新市鎮／新發展區的用地才應劃為住宅發展密度第 4

區。 
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表 3 ：鄉郊地區  

發展密度分區 最高住用 

地積比率 

(i) 

地點方面的準則 

鄉郊住宅發展密度第 1 區 3.6 倍 鄉郊市鎮的商業中心 

鄉郊住宅發展密度第 2 區 2.1 倍 在 鄉 郊 市 鎮 範 圍 內 商 業 中 心 以 外 的 地

方 ， 以 及 其 他 有 中 等 容 量 的 運 輸 系 統

（例如輕便鐵路系統）提供服務的重要

鄉郊發展區。 

鄉郊住宅發展密度第 3 區 0.75 鄉 郊 市 鎮 外 圍 的 地 方 或 其 他 鄉 郊 發 展

區、或在遠離現有民居但設有足夠基礎

設施，以及在景觀或環境方面並無受到

很大限制的地點。 

鄉郊住宅發展密度第 4 區 0.4 地點與鄉郊住宅發展密度第 3 區相同，但

發展密度受基礎設施或景觀方面的限制

所規限。 

取代地區內須予改善的臨時構築物。 

鄉村 3.0 倍(ii) 在認可鄉村的劃定範圍界線內。 

註釋： 

一般： 表內只顯示出某個地區可能獲准許的最高住用地積比率。不過，如發展容量受到很大限

制（例如運輸或基礎設施方面的局限；環境、地形或土力的狀況；或文物及自然保育因

素），有其他規劃原則及城市設計考慮因素（包括當區特色和環境、建築物高度輪廓及

附近一帶稠密程度、對四周的通風及視覺影響、保護山脊線等重要的地理特徵），又或

基於設計上的特別考慮，則在適當及可行的情況下，或會訂定較低的住用地積比率。 

 

(i )  住用地積比率適用於地盤淨面積（請參閱圖 1 所載的定義）。 

 

(i i)  涉及在一個面積為 65.03 平方米的地盤上建造上蓋面積比率為 100%的 3 層新界豁免管

制屋宇。 

 

 


