
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

  

檔案編號： DEVB/CS/CR 4/1/83 

立法會參考資料摘要 

局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制  

以 便 落 實 “ 寓 保 育 於 發 展 ＂ 方 案  

保 存 香 港 薄 扶 林 道 128號 Jessville大 宅

引 言  

在 二 零 零 九 年 九 月 二 十 二 日 的 會 議 上，行 政 會 議 建 議，行 政

長 官 指 令 局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制，讓 地 政 總 署 可 以 考 慮 業 主 的 修 訂

契 約 申 請 ， 以 便 落 實 香 港 薄 扶 林 道  128 號 鄉 郊 建 屋 地 段 第  324 號 (見

附 件  A 圖 則 加 上 藍 邊 部 分 )內 私 人 擁 有 的 歷 史 建 築 物 (“ 大 宅 ＂ )  (慣 稱  

“ Jessville＂ )的 “ 寓 保 育 於 發 展 ＂ 方 案 。  

理 據

文 物 價 值 評 估  

2 . 大 宅 約 建 於 一 九 三 一 年 ， 屬 私 人 住 宅 ， 稱 為

“ Jes sv i l l e＂ ， 以 譚 雅 士 先 生 的 妻 子 譚 杜 佩 珍 的 英 文 名 字 (Jes s i e )

命 名 。 大 宅 具 有 意 大 利 文 藝 復 興 時 期 的 建 築 風 格 ， 同 時 糅 合 裝 飾

派 的 藝 術 特 色 ， 總 樓 面 面 積 約 1  300平 方 米 (照 片 見 附 件 B)。 古 物

諮 詢 委 員 會 按 照 該 會 的 行 政 評 級 制 度 ， 把 大 宅 評 為 三 級 。  

保 存 大 宅 的 努 力  

3 . 過 去 數 年 ， 大 宅 一 直 受 折 缷 的 威 脅 。 根 據 行 政 長 官 會 同

行 政 會 議 於 二 零 零 七 年 九 月 二 十 五 日 通 過，並 由 行 政 長 官 於 二 零

零 七 至 零 八 年 施 政 報 告 內 宣 布 的 新 文 物 保 育 政 策，政 府 認 同 有 需

要 提 供 經 濟 誘 因 ， 以 鼓 勵 私 人 業 主 保 存 所 擁 有 的 歷 史 建 築 。 在 落

實 上 述 政 策 時，我 們 的 目 的 是 在 保 育 歷 史 建 築 與 尊 重 私 人 業 權 兩

者 之 間 取 得 平 衡 。 我 們 更 注 意 到 ， 鑑 於 每 宗 個 案 的 情 況 各 不 相
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同 ， 為 達 至 上 述 政 策 方 針 所 需 的 經 濟 誘 因 ， 須 按 每 宗 個 案 的 個 別

情 況 考 慮 。 位 於 香 港 司 徒 拔 道  45 號 的 景 賢 里 (在 二 零 零 八 年 七 月

十 一 日 列 為 法 定 古 蹟 ) ， 是 根 據 上 述 政 策 以 經 濟 誘 因 協 助 保 育 私

有 歷 史 建 築 的 首 宗 個 案，在 二 零 零 八 年 十 二 月 二 日 獲 行 政 長 官 會

同 行 政 會 議 批 准 非 原 址 換 地 。  

4 . 除 法 定 古 蹟 外 ， 當 局 亦 會 致 力 保 存 私 有 文 物 建 築 ， 包 括

運 用 經 濟 誘 因 ， 而 所 提 供 的 經 濟 誘 因 理 應 與 建 築 的 文 物 價 值 相

稱 。 雖 然 我 們 訂 定 政 策 的 原 意 並 不 是 要 保 存 所 有 三 級 歷 史 建 築

( 其 定 義 為 “ 具 若 干 價 值 ， 並 宜 於 以 某 種 形 式 予 以 保 存 的 建 築

物 ； 如 保 存 並 不 可 行 則 可 以 考 慮 其 他 方 法 ＂ ) ， 但 當 局 認 為 非 常

值 得 在 切 實 可 行 的 範 圍 內 鼓 勵 及 協 助 私 人 業 主 保 存 這 些 建 築 。  

5. 大 宅 用 地 面 積 約 為 6  440平 方 米 ， 在 薄 扶 林 分 區 計 劃 大 綱 核

准 圖 第 S/H10/15 號 劃 為 “ 住 宅 ( 丙 類 )＂ 地 帶 。 根 據 分 區 計 劃 大 綱

圖 ， “ 住 宅 (丙 類 )＂ 地 帶 的 許 可 地 積 比 率 由 0.6倍 至 最 高 3倍 不 等 (視

乎 作 住 宅 用 途 的 層 數 而 定 )， 每 個 等 級 的 地 積 比 率 會 有 相 應 的 許 可

上 蓋 面 積。由 於 大 宅 的 總 樓 面 面 積 只 有 約 1  300平 方 米，相 關 的 許 可

發 展 密 度 並 未 充 分 利 用 。 儘 管 如 此 ， 該 幅 土 地 現 有 的 契 約 規 定 ， 該

處 限 建 一 幢 歐 洲 式 屋 宇 ， 而 建 築 物 高 度 不 得 超 逾 35呎 。 該 處 如 重 新

發 展 至 法 定 分 區 計 劃 大 綱 圖 許 可 的 發 展 密 度 上 限，則 唯 一 限 制 是 現

正 生 效 的 薄 扶 林 發 展 限 制，這 項 行 政 限 制 適 用 於 需 要 修 訂 契 約 的 個

案 。  

6. 發 展 局 與 業 主 經 過 數 輪 長 時 間 磋 商 後 ， 業 主 最 後 建 議 以 “ 寓

保 育 於 發 展 ＂ 計 劃 在 原 址 保 留 大 宅 (因 此 無 需 換 取 政 府 土 地 )， 新 發 展

項 目 的 地 積 比 率 為 2.1倍 (加 上 Jessville這 幢 歷 史 建 築 物 的 總 樓 面 面 積

(地 積 比 率 約 0.2倍 ))。 根 據 上 述 建 議 ， 業 主 會 興 建 兩 幢 住 宅 大 樓 ， 各

有 21層 及 17層 住 宅 樓 層 ， 較 高 的 一 幢 會 在 主 水 平 基 準 面 以 上 246.85米

(按 絕 對 值 計 為 74.85米 )， 合 共 提 供 72個 住 宅 單 位 (總 樓 面 面 積 約 為 13

524平 方 米 )。Jessville這 幢 歷 史 建 築 物 會 完 全 保 留 作 私 人 住 宅 單 位 的 住

客 會 所 ， 並 會 有 限 度 向 公 眾 開 放 (每 月 開 放 一 次 ， 需 要 預 約 ， 參 觀 人

數 最 多 50人；屆 時 該 建 築 物 最 多 一 半 範 圍，另 加 建 築 物 外 圍 會 開 放  )。

城 市 規 劃 程 序  

7 . 大 宅 現 時 的 上 蓋 面 積 約 為  11%。根 據 薄 扶 林 分 區 計 劃 大 綱

核 准 圖，若 在 “ 住 宅 (丙 類 )＂ 地 帶 興 建 超 過  20 層 的 建 築 物，最 高
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准 許 上 蓋 面 積 為  15%。 換 言 之 ， 擬 議 方 案 的  2 .1 倍 地 積 比 率 ， 不

會 超 過 分 區 計 劃 大 綱 圖 許 可 的 比 率，但 擬 議 的 “ 寓 保 育 於 發 展 ＂

方 案 的 上 蓋 面 積 ， 則 會 超 過 分 區 計 劃 大 綱 圖 所 訂 的  15%比 率 。 因

此 ， 業 主 根 據《 城 市 規 劃 條 例 》(第  131 章 )第  16 條 ， 向 城 市 規 劃

委 員 會 (城 規 會 )申 請 把 上 蓋 面 積 限 制 略 為 放 寬 至  26 .17%。 業 主 就

規 劃 申 請 提 交 的 擬 議 發 展 圖 則 載 於 附 件  C 。 二 零 零 九 年 六 月 五

日 ， 城 規 會 轄 下 的 都 會 規 劃 小 組 委 員 會 (小 組 委 員 會 )批 准 上 述 申

請 ， 但 附 加 多 項 條 件 ， 主 要 條 件 如 下 ：  

(a ) 	 J e s sv i l l e 應 至 少 每 周 向 公 眾 開 放 一 日 ；  

(b ) 	 就 住 宅 大 樓 與 歷 史 建 築 物 在 設 計 方 面 是 否 協 調 提 交

一 份 視 覺 協 調 評 估 ， 而 有 關 情 況 必 須 符 合 文 物 保 育 專

員 或 城 規 會 的 要 求 ；  

(c ) 	 就 保 留 歷 史 建 築  Jes sv i l l e 提 交 並 落 實 詳 細 的 保 育 計

劃 ， 而 有 關 情 況 必 須 符 合 康 樂 及 文 化 事 務 署 署 長 或 城

規 會 的 要 求 ； 以 及  

(d ) 	 提 交 並 落 實 保 護 樹 木 建 議 和 經 修 訂 的 園 境 設 計 總 圖

連 季 度 樹 木 監 察 報 告 ， 而 有 關 情 況 必 須 符 合 規 劃 署 署

長 或 城 規 會 的 要 求 。  

8. 由 於 業 主 沒 有 根 據《 城 市 規 劃 條 例 》第  17(1)條 對 小 組 委 員 會

就 批 准 條 件 的 決 定 申 請 覆 核 ， 城 市 規 劃 程 序 已 正 式 完 成 。  

修 訂 契 約 程 序  

9. 為 落 實 “ 寓 保 育 於 發 展 ＂ 的 建 議 ， 業 主 最 近 已 向 地 政 總 署 申

請 修 訂 契 約 ， 以 消 除 多 項 限 制 ， 包 括 下 列 主 要 限 制 ：  

(a) 	 限 建 一 幢 歐 洲 式 屋 宇 ；  

(b) 	 建 築 物 高 度 不 得 超 過  35 呎 ； 以 及  

(c) 	 擴 闊 通 道 ， 經 擴 闊 的 通 道 會 涉 及 政 府 土 地 。  
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10. 相 關 地 點 位 於 薄 扶 林 發 展 限 制 區 。 現 時 在 行 政 上 對 該 區 的 發

展 項 目 施 加 限 制 目 的 為 防 止 該 區 交 通 量 增 加，以 免 區 內 的 交 通 擠 塞 情

況 加 劇 。 這 項 限 制 必 須 局 部 撤 銷 ， 地 政 總 署 才 能 夠 處 理 相 關 申 請 。  

11. 業 主 委 聘 顧 問 進 行 交 通 影 響 評 估，結 果 顯 示 該 建 議 (擬 建 的 住

宅 單 位 最 多  72 個 )產 生 的 交 通 量 較 低，而 且 薄 扶 林 道 及 附 近 六 個 路 口

的 容 車 量 足 以 應 付 新 增 的 交 通 量。運 輸 署 已 接 納 該 項 交 通 影 響 評 估 ，

但 條 件 是 業 主 須 擴 闊 通 道 及 提 供 停 車 位 至 該 署 滿 意 為 止。運 輸 署 和 運

輸 及 房 屋 局 從 交 通 角 度 考 慮，對 局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制 以 進 行 “ 寓

保 育 於 發 展 ＂ 方 案 的 建 議 ， 並 無 異 議 。  

12. 局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制 批 准 後 ， 地 政 總 署 會 繼 續 處 理 相 關

的 修 訂 契 約 申 請，包 括 按 照 既 定 政 策 和 慣 例，評 估 業 主 就 修 訂 契 約 建

議 應 繳 付 的 十 足 市 值 土 地 補 價。該 署 會 在 契 約 訂 定 條 件，保 護 大 宅 免

遭 拆 卸 。  

其 他 方 案  

13 . 政 府 的 文 物 保 育 政 策 訂 有 政 策 聲 明 ， 要 求 當 局 必 須 顧 及

尊 重 私 有 產 權 、 對 政 府 財 政 的 影 響 等 因 素 ， 訂 定 最 適 切 的 方 式 ，

保 存 歷 史 建 築 物 。 換 言 之 ， 為 保 護 歷 史 建 築 物 免 遭 拆 卸 而 提 供 的

經 濟 誘 因，其 程 度 應 與 建 築 物 的 文 物 價 值 和 市 民 為 保 護 該 建 築 物

須 付 出 的 代 價 相 稱 。 鑑 於  Je s sv i l l e 的 文 物 價 值 相 對 較 低 ， 我 們 認

為 沒 有 充 分 理 由 支 持 換 地 ( 無 論 如 何 這 個 案 有 別 於 景 賢 里 的 情

況 ， 因 為 該 處 附 近 並 無 合 適 土 地 可 以 交 換 )、 轉 移 發 展 權 (據 知 業

主 沒 有 其 他 用 地 可 接 受 發 展 權 轉 移 ) 或 現 金 補 償 等 方 案 。 現 建 議

的 誘 因 ， 形 式 是 撤 銷 發 展 限 制 (即 薄 扶 林 發 展 限 制 )， 而 擬 議 “ 寓

保 育 於 發 展 ＂ 計 劃 的 規 模 較 法 定 分 區 計 劃 大 綱 圖 准 許 的 規 模 為

小 。 假 如 我 們 不 支 持 這 個 方 案 ， 業 主 很 可 能 會 拆 卸 大 宅 ， 縱 使 由

於 薄 扶 林 發 展 限 制 ， 業 主 未 必 能 透 過 修 訂 契 約 ， 按 理 想 的 發 展 密

度 重 新 發 展 該 幅 用 地 。  

建 議 的 影 響  

14 . 建 議 符 合 《 基 本 法 》， 包 括 有 關 人 權 的 條 文 。 建 議 對 公 務

員 、 經 濟 和 生 產 力 沒 有 影 響 。  
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15 . 財 政 影 響 方 面，局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制 的 建 議 不 會 令 政 府

有 額 外 開 支 。 當 局 會 就 修 訂 契 約 建 議 ， 向 業 主 收 取 十 足 市 值 土 地 補

價 和 行 政 費 。  

16. 局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制 不 會 對 環 境 造 成 重 大 影 響。在 現 址

界 線 內 的 擬 議 新 發 展 項 目 會 涉 及 移 植 和 砍 伐 若 干 樹 木。業 主 會 在 該

址 進 行 補 償 植 樹 。  

17. 至 於 對 可 持 續 發 展 的 影 響 ， 該 建 議 可 保 存 歷 史 建 築

Jessvi l le， 有 助 保 護 香 港 多 姿 多 采 的 歷 史 及 建 築 資 產 。 不 過 ， 各 持

份 者 的 關 注 和 意 見 不 同，特 別 是 視 覺 和 交 通 影 響 方 面，應 審 慎 處 理。

公 眾 諮 詢  

18 . 二 零 零 八 年 一 月 二 十 五 日 ， 主 管 當 局 就 有 意 撤 回 宣 布 大

宅 為 暫 定 古 蹟 一 事 諮 詢 古 諮 會 ， 古 諮 會 一 致 贊 成 。 古 諮 會 按 照 該

會 的 行 政 評 級 制 度 ， 把 大 宅 評 為 三 級 。  

19 . 立 法 會 小 組 委 員 會 審 議 撤 回 宣 布 大 宅 為 暫 定 古 蹟 的 憲 報

公 告 (即 撤 回 公 告 )時 ， 一 些 委 員 促 請 政 府 考 慮 保 存 大 宅 的 方 法 。  

20 . 根 據《 城 市 規 劃 條 例 》第 16條 提 出 的 申 請 ， 在 法 定 公 眾 查

閱 期 內 收 到 四 份 意 見 ， 主 要 基 於 視 覺 、 交 通 及 環 境 理 由 反 對 建 議

的 發 展 ； 一 份 意 見 關 注 交 通 方 面 的 影 響 ， 以 及 可 能 對 環 境 構 成 滋

擾 。 二 零 零 九 年 六 月 五 日 ， 城 規 會 轄 下 的 小 組 委 員 已 充 分 考 慮 這

些 意 見 。  

21 . 南 區 區 議 會 地 區 發 展 及 環 境 事 務 委 員 會 已 把 向 城 規 會 提

交 的 申 請 納 入 規 劃 及 工 程 事 宜 進 展 報 告 ， 作 為 定 期 討 論 事 項 。 委

員 對 建 議 並 無 提 出 意 見 。  

22 . 鑑 於 需 要 局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制 ， 以 便 落 實 大 宅  “ 寓

保 育 於 發 展 ＂ 的 方 案，發 展 局 在 二 零 零 九 年 六 月 二 十 五 日 南 區 區

議 會 會 議 上 ， 向 區 議 員 講 述  Jes sv i l l e 大 宅 的 最 新 發 展 計 劃 ， 以 及

為 落 實 該 計 劃 而 需 要 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制。南 區 區 議 會 得 悉 有 關

安 排 ， 並 無 異 議 。 此 外 ， 在 二 零 零 九 年 七 月 二 十 八 日 立 法 會 發 展

事 務 委 員 會 會 議 上 ， 我 們 提 交 有 關 文 物 事 宜 的 進 度 報 告 時 ， 向 議
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員 講 述 這 宗 個 案 ， 議 員 並 無 異 議 。  

宣 傳 安 排  

23 . 有 關 局 部 撤 銷 薄 扶 林 發 展 限 制 ， 以 及 藉 “ 寓 保 育 於 發

展 ＂ 計 劃 保 存 大 宅 的 議 定 安 排，我 們 將 會 發 出 新 聞 稿 並 會 安 排 發

言 人 解 答 傳 媒 及 公 眾 的 查 詢 。  

背 景  

大 宅 的 歷 史 背 景  

24 . 大 宅 為 私 人 住 宅 ， 大 約 建 於 一 九 三 一 年 ， 以 譚 雅 士 先 生

的 妻 子 譚 杜 佩 珍 的 英 文 名 字 (Jes s i e ) 命 名 ， 稱 為 “ Jes sv i l l e＂ 。 譚

雅 士 先 生 於 一 九 二 九 年 購 入 該 用 地 ， 並 於 隨 後 數 年 興 建 該 大 宅 。

譚 雅 士 為 大 律 師，是 一 九 三 零 至 一 九 六 零 年 代 香 港 的 顯 赫 社 會 人

物 。 他 在 一 九 四 七 年 獲 委 任 為 裁 判 官 。 此 外 ， 他 分 別 在 一 九 三 六

年 和 一 九 三 七 年 擔 任 保 良 局 董 事 會 主 席 及 香 港 扶 輪 社 社 長，並 於

一 九 三 九 至 一 九 四 一 年 間 擔 任 立 法 局 非 官 守 議 員 。 他 熱 心 公 益 ，

善 寧 會 譚 雅 士 杜 佩 珍 安 家 社 便 是 以 他 和 妻 子 的 名 字 命 名 的 慈 善

機 構 。  

查 詢  

25 . 如 對 本 參 考 資 料 摘 要 有 所 查 詢， 請 致 電  2848  2104 與 發 展 局

文 物 保 育 專 員 陳 積 志 先 生 聯 絡 。  

發 展 局  

二 零 零 九 年 九 月  
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附件 B 
歷史建築的相片



 
 

 



 
 

 
 

 

 
 

 
  
  
  
  
  
  
  

 

附件C 

業主根據規劃申請提交擬議發展計劃的圖則  

(A) 園境設計總圖

附註﹕ 
(1) 流水梯台花園  
(2) 冥想花園  
(3) 正門庭院  
(4) 游泳池  
(5) 大草坪  
(6) 園境緩衝區設施  
(7) 平台邊緣的園境



 

 
 

 
 
 

 
 
 

附 件  C 第  2 頁  
(B) 總綱發展藍圖  

(C) 該 址 的 切 面 圖


