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I. 引言 
 
 

1.1 本資料冊為申請機構提供基本資料，以便就活化歷史建築夥伴計劃

（下稱活化計劃）擬備建議書 。本資料冊所提供的資料包括：  
 

第  I  部 分  -  引 言 ;  

第  I I  部 分  -  歷 史 背 景 及 建 築 特 點  ;  

第  I I I  部 分  -  用 地 資 料  ;  

第  I V  部 分  -  建 築 物 資 料  ;  

第  V  部 分  -  周 圍 環 境 及 前 往 途 徑  ;  

第  V I  部 分  -  保 育 指 引  ;   

第  V I I  部 分  -  城 市 規 劃 事 宜  ;  

第  V I I I  部 分  -  土 地 及 樹 木 保 育 事 宜  ;  

第  I X  部 分  -  符 合 可 能 用 途 的 技 術 規 格 ； 以 及  

第  X  部 份  -  本 項 目 的 特 別 規 定 。  

 

1.2 在 擬 備 建 議 書 時 ， 申 請 機 構 應 特 別 致 力 於 ：  
 

(a ) 彰 顯 建 築 物 的 歷 史 價 值  ; 

(b ) 遵 從 保 育 指 引 ;   以 及  

(c ) 在 保 持 建 築 物 的 原 有 建 築 真 確 性 及 遵 從 現 行 法 定 樓 宇 管  

      規 定 之 間 謀 取 平 衡 。  
 

我 們 明 白 (c) 項 目 的 工 作 頗 為 複 雜 ， 現 提 出 下 列 建 議 ， 以 供 申 請

機 構 考 慮 ：  
 

( i )  在 進 行 主 要 改 建 及 加 建 工 程 和 重 要 的 用 途 改 變 時 ， 應 將 歷

史 建 築 妥 善 提 升 至 符 合 現 行 《 建 築 物 條 例 》 的 樓 宇 安 全 及

衛 生 水 平 。 建 築 物 可 予 選 擇 的 用 途 ， 或 會 受 保 存 重 要 建 築

特 色 （ 載 於 附 錄 I X ） 的 需 要 、 場 地 限 制 或 過 高 的 修 建 費

用 而 有 所 局 限 ；  

( i i )  應 盡 量 保 存 歷 史 建 築 的 外 墻 及 可 彰 顯 其 歷 史 價 值 及 特 色 的

元 素 ， 如 須 進 行 加 建 或 改 建 工 程 ， 亦 應 在 有 關 建 築 物 的 後

方 或 其 他 較 不 顯 眼 處 進 行 。  
 
1.3 我 們 已 根 據 所 得 資 料 ， 就 建 築 物 提 出 數 個 似 乎 可 行 的 建 議 用

途 。 不 過 ， 有 關 用 途 的 技 術 可行 性 仍 有 待 申 請 機 構 進 一 步 研 究 。  
 

1.4 本 資 料 冊 （ 包 括 建 築 圖 則 ） 闡 述 的 尺 寸 、 面 積 及 水 平 ， 只 供 參

考 之用 。 在 進 行 詳 細 設 計 前 ， 申 請 機 構 應 安 排 認 可 的 專 家 對 建

築 物 進 行 製 圖 測 量 及 對 該 址 進 行 地 形 測 量 ， 以 核 實 尺 寸 、 面 積

和 基 準 線 水 平 。  
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1 . 5  本 資 料 冊 是 依 據 當 時 環 境 搜 集 所 得 的 事 實 和 數 據 組 編 而 成 ， 內

容 並 非 詳 盡 無 遺 。 主 要 目 的 是 讓 各 申 請 機 構 對 該 歷 史 建 築 及 其

位 置 有 基 本 認 識 。 各 申 請 機 構 的 申 請 皆 有 其 獨 特 性 質 ， 故 在 草

擬 其 建 議 書 時 ， 必 須 先 行 核 實 所 參 考 或 採 用 資 料 冊 內 相 關 的 資

料 。   
 
 

1 . 6  活 化 計 劃 秘 書 處 會 提 供 一 站 式 服 務 ， 以 協 助 申 請 機 構 ， 並 在 有

需 要 時 ， 轉 介 他 們 到 有 關 部 門 。 申 請 機 構 可 透 過 下 列 途 徑 ， 與

活 化 計 劃  秘 書 處 聯 絡 ：   
 
 

地 址 ：  香 港 添 馬 添 美 道 2 號  
政 府 總 部 西 翼 1 9 樓  
發 展 局 文 物 保 育 專 員 辦 事 處  

電 郵 ：  r h b _ e n q u i r y @ d e v b . g o v . h k  
電 話 ：  2 8 4 8  6 2 3 0  
傳 真 ：  2 1 2 7  4 0 9 0  
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II.II.II.II.     歷史背景及建築特點歷史背景及建築特點歷史背景及建築特點歷史背景及建築特點    

2.12.12.12.1 歷史背景歷史背景歷史背景歷史背景    

聯和市場由聯和置業有限公司興建，於 1951 年落成。該公司由彭樂

三、李仲莊、鄧勳臣、彭富華、馮其焯、劉維香等地方紳商於 1946 年

合資成立。  

 

聯和市場於 1951 年啟用，是當時新界區最大規模的市場。市場供應瓜

菜鮮魚等日常所需，對街坊來說十分重要。該處生意興旺，後方有露

天攤檔，四周街道建有唐樓。聯和市場與廖族的石湖墟，一度是上水

的兩大墟市和地標。 

 

直至 1980 年代，小販農民仍按照“一四七墟期”在市場前方空地擺賣

貨品和農作物。聯和市場的墟期特別定為初一、初四、初七、十一、

十四、十七、廿一、廿四和廿七，與石湖墟的墟期相同，因此顧客要

二選其一。聯和市場從啟用至結業歷時 50 年。2002 年結業時，檔位

悉數遷入聯和墟街市及熟食中心。聯和市場現正用作可循環再造物料

回收中心及環保巿集。 

 

2.22.22.22.2 建築特點建築特點建築特點建築特點    

聯和市場樓高一層，由建築師莫若燦設計，採用早期現代主義風格。

市場空間設計左右對稱，如英文的“E” 字。柱身用磚和混凝土建造

，以支撐上方鋼筋混凝土天台的橫樑和樓板。市場內有兩個管理處和

兩個廁所（現已不存），檔位則排列在通道兩旁。市場共有七個出入

口，包括面向聯和道 的正門。牆身均有抹灰髹漆。市場採用平屋頂設

計，在中央通道上方拱起成為斜頂，並設置高側窗。斜頂被階梯式護

牆遮擋，因此並不明顯。整個市場各個出入口和窗均有簷篷。 
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III. 用地資料 
 
 

3.1 位置 
 

 

 聯 和 市 場 位 於 新 界 粉 嶺 聯 和 墟 。 位 置 圖 則 載 於 附 錄 I  。  

3.2 用地界線  

 

用 地 界 線 圖 則 載 於 附 錄 I I  ( A ) 。  

3.3 用地面積  

 

此 活 化 項 目 的 用 地 面 積 約 為 1 , 2 9 0  平 方 米 。  

3.4 主要基準線水平 
 

 

如 附 錄  I I I  所 顯 示 ， 該 用 地 主 要 基 準 線 水 平 在 主 水 平 基 準 以 上  

1 2 . 7 6  米 至  1 2 . 9 2  米 。   

 聯 和 市 場 用 地 資 料 摘 要 載 於 附 錄  I V 。  
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IV.IV.IV.IV.    建築物資料建築物資料建築物資料建築物資料    

4.4.4.4.1111    建築物建築物建築物建築物摘要摘要摘要摘要    

聯 和 市 場 ( 下 稱 市 場 )  建 於 1 9 5 1 年 ， 是 一 座 E 型 單 層 斜 頂 建 築

物 。 市 場 附 有 兩 個 天 井 在 其 中 央 位 置 ， 並 在 左 右 兩 側 各 有 一 幅 露

天 空 地 。 三 個 主 要 出 入 口 均 面 向 聯 和 道 ， 另 有 兩 個 出 入 口 在 建 築

物 的 後 方 ， 及 設 有 側 面 出 入 口 向 左 右 兩 旁 的 露 天 空 地 。 市 場 並 沒

有 適 當 的 通 道 通 往 斜 屋 頂 。 三 個 主 要 出 入 口 都 有 簷 篷 伸 出 至 行 人

道 上 ， 而 整 幢 建 築 物 的 外 牆 環 繞 著 不 同 長 度 的 簷 篷 。  

聯 和 市 場 於 2 0 0 2 年 停 止 營 運 ， 並 於 2 0 1 2 年 以 短 期 租 約 的 方 式

出 租 作 為 可循環再造物料回收中心及舉 辦 環保巿集的 場 地 。 兩 個 毗

鄰 市 場 的 露 天 空 地 現 由 地 政 總 署 管 轄 。  

市 場 的 建 築 圖 則 ， 其 中 包 括 用 地 位 置 平 面 圖 、 建 築 平 面 圖 、 立 面

圖 和 剖 面 圖 ， 均 載 於 附 錄附 錄附 錄附 錄 VVVV 。  

市 場 的 外 觀 及 各 種 細 節 的 照 片 載 於 附 錄附 錄附 錄附 錄 V I ( A )V I ( A )V I ( A )V I ( A ) 。  

4.24.24.24.2    歷史評級歷史評級歷史評級歷史評級    

聯 和 市 場 於 2 0 1 0 年 0 1 月 2 2 日 被 古 物 諮 詢 委 員 會 評 定 為 三 級 歷

史 建 築 。  

「 三 級 歷 史 建 築 」 被 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 。 」  

 歷 史 建 築 物 評 級 界 線 圖 已 載 於 附 錄附 錄附 錄附 錄     I I  ( B )I I  ( B )I I  ( B )I I  ( B ) 。  

4.34.34.34.3    用途分配表用途分配表用途分配表用途分配表    

下 表 所 載 是 聯 和 市 場 作 為 街 市 用 途 時 的 「 用 途 」 及 「 大 約 建 築 樓

面 面 積 」 。 表 內 所 列 明 的 「 大 約 建 築 樓 面 面 積 」 只 供 參 考 之 用 。

申 請 人 需 要 自 行 校 證 該 資 料 。  

市 場 總 建 築 樓 面 面 積 大 約 為  6 1 3   平 方 米 。 用 途 分 配 表 如 下 -  

（ 參 見 附 錄附 錄附 錄附 錄 V  V  V  V  圖 則 編 號 S SS SS SS S ---- 2 P2 P2 P2 P ---- 0 10 10 10 1 ）   

    
用 途用 途用 途用 途     

大 約 建 築 樓 面 面 積大 約 建 築 樓 面 面 積大 約 建 築 樓 面 面 積大 約 建 築 樓 面 面 積     

(((( 平 方 米平 方 米平 方 米平 方 米 )))) ****     

地 面 層  

聯 合 市 場  6 1 3  

天 井  ( 2 個 )  8 9  

露 天 空 地  ( 2 個 )  5 2 5  
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* 註 : 以 上 的 建 築 樓 面 面 積 並 不 包 括 用 地 界 線 內 的 某 些 零 碎 部 分 ，

如 建 築 物 與 界 線 之 間 的空間等。 

 

4.4 建築物用料 

 

建 築 物 用 料  屋 頂  ： 鋼 筋 混 凝 土  

柱 及 牆 ： 鋼 筋 混 凝 土 及 磚 牆  

地 下  ： 鋼 筋 混 凝 土 地 台 *  

簷 篷  ： 鋼 筋 混 凝 土  

裝 飾  室 外  抹 灰 髹 漆  

室 內  

天 花 ： 抹 灰 髹 漆  

牆 壁 ： 抹 灰 髹 漆  

地 板 ： 水 泥 地 台  

房 間  ( 1 及 2 )  

天 花 ： 抹 灰 髹 漆  

牆 壁 ： 抹 灰 髹 漆  

地 板 ： 水 泥 地 台  

現 有 租 戶  

辦 公 室  

天 花 ： 吸 音 板  

牆 壁 ： 抺 灰 及 乳 膠 漆  

地 板 ： 木 質 地 板  

* 註 : 以 詳 細 的 結 構 測 試 為 準 。  

 

市 場 的 外 牆 ( 包 括 建 築 物 的 出 入 口 ) 均 附 有 長 度 不 一 的 簷 篷 。 因 為

它 們 都 是 無 樑 支 撐 的 鋼 筋 混 凝 土 懸 臂 式 平 板 結 構 ， 所 以 我 們 要 求

獲 選 機 構 對 這 種 連 續 懸 臂 式 平 板 結 構 進 行 結 構 性 評 估 及 加 固 工

程 。  

4.5 內部通道 

4.5.1 一般說明 

市 場 的 三 個 主 要 出 入 口 都 面 向 聯 和 道 。 該 出 入 口 均 能 連

接 整 幢 市 場 的 內 部 走 廊 。 另 有 兩 個 出 入 口 位 於 市 場 的 後

方 ， 將 來 有 機 會 連 接 興 建 中 的 公 眾 通 道 （ 細 節 請 參 考 第

1 0 . 1 段 ） 。 兩 個 側 面 出 入 口 則 可 從 兩 旁 的 露 天 空 地 進

出 。 該 兩 幅 露 天 空 地 現 正 由 地 政 總 署 管 轄 並 用 鐵 絲 圍 欄

圍 封 著 。 市 場 內 的 兩 個 天 井 則 可 以 由 市 場 內 部 走 廊 或 聯

和 道 進 出 。 （ 請 參 閱 下 頁 的 內 部 通 道 平 面 圖 則 ） 市 場 內

並 沒 有 通 往 屋 頂 的 通 道 。  

 

              



 

 

7 

 

                              

 

內部通道平面圖則 

 

4.5.2 暢通無阻的通道 

市 場 用 地 範 圍 內 並 沒 有 提 供 符 合 「 設 計 手 冊 ： 暢 通 無 阻 的

通 道 2 0 0 8 」  之 標 準 的 無 阻 通 道 。  

 

4.6 主要改建及加建工程 

從 外 觀 目 測 ， 主 入 口 簷 篷 已 完 成 一 部 份 工 字 鐵 架 加 固 工 程 。 另

外 ， 建 築 物 部 份 的 天 花 可見曾作了混 凝 土 剝 落 維 修 工 程 。 新 的 電 力

管 道 亦 己 安 裝 以 支 援 現 有 租 戶 的 日 常 運 作 。  

4.7 初步結構評估 

4.7.1 結構概況 

( a )  概 況  

聯 和 市 場 是 一 幢 建 於 1 9 5 1 年 的 單 層 建 築 物 ， 是 一 幢 屋 頂

包 含 不 同 高 度 的 斜 頂 及 平 頂 ， 而 地 面 層 用 作 濕 貨 市 場 使 用

的 單 層 建 築 物 。 由 於 屋 宇 署 的 中 央 資 料 庫 和 其 他 政 府 部 門
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都 沒 有 該 建 築 結 構 的 記 錄 圖 則 ， 所 以 本 資 料 冊 的 初 步 結 構

評 估 只 根 據 目 視 檢 察 而 撰 寫 。  

該 建 築 是 由 一 系 列 柱 和 樑 組 成 的 門 式 框 架 結 構 所 組 成 。 關

鍵 結 構 構 件 包 括 鋼 筋 混 凝 土 樓 板 、 屋 頂 主 次 樑 及 估 計 由 淺

層 混 凝 土 地 基 支 撐 的 鋼 筋 混 凝 土 柱 及 牆 組 成 。 該 建 築 物 的

外 牆 、 窗口、 門 和 各 入 口 上 都 附 有 不 同 懸 掛 長 度 的 簷 篷 。

該 簷 篷 是 懸 臂 式 鋼 筋 混 凝 土 樓 板 結 構 ， 長 期 暴 露 於 露 天 環

境 之 中 ， 亦 沒 有 適 當 的 通 路 為 其 作 清 潔 及 維 修 。  

 

( b )  樓 層 的 結 構 系 統  

( 1 )  屋 頂  

屋 頂 是 樑 板 結 構 。 其 中 樓 板 由 底 下 的 樑 支 撐 。  

( 2 )  地 下  

地 下 地 面 大 多 數 由 鋼 筋 混 凝 土 地 下 地 台 板 ( 即 直 接 坐

在 泥 面 的 樓 板 ) 所 構 造 。  

 

( c )  地 基  

這 個 單 層 建 築 物 的 牆 和 柱 相 信 是 由 淺 層 鋼 筋 混 凝 土

地 基 所 支 撐 。  

 

( d )  荷 載 傳 遞 路 徑  

( 1 )  垂 直 荷 載  

屋 頂 的 垂 直 荷 載 、 包 括 恆 定 荷 載 、 活 荷 載 和 垂 直 風

荷 載 ， 由 屋 頂 樓 板 通 過 樑 傳 遞 到 柱 或 承 重 牆 。 柱 或

承 重 牆 的 垂 直 荷 載 最 終 經 由 地 基 傳 遞 到 實 土 。 作 用

於 地 面 層 的 垂 直 荷 載 則 通 過 地 面 地 台 板 傳 遞 到 實

土 。  

( 2 )  橫 向 荷 載  

建 築 物 的 橫 向 荷 載 ， 其 中 主 要 為 側 向 風 荷 載 ， 主 要

是 由 門 式 框 架 抵 擋 。 該 荷 載 最 終 由 地 基 傳 遞 到 地

下 。    
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4.7.2 初步評估 

 初 步 評 估 只 根 據 目 視 檢 查 而 撰 寫 ， 開 鑿 、 取 芯 、 實 驗 室 測

試 或 其 他 對 結 構 造 成 破 壞 的 測 試 均 沒 有 進 行 。  

根 據 現 場 的 觀 察 ， 建 築 物 的 整 體 結 構 處 於 尚 可 的 狀 態 之

中 。 現 場 沒 有 發 現 影 響 關 鍵 結 構 的 結 構 性 裂 縫 、 地 基 不 均

勻 沉 降 或 結 構 構 件 上 有 大 規 模 變 形 。  

部 份 屋 頂 樑 的 底 部 出 現 局 部 性 的 混 凝 土 剝 落 現 象 （ 參 考 附

錄 V I ( A )  照 片 1 9 ＆ 2 0 ） 。 整 個 屋 頂 和 大 部 份 外 牆 都 觀 察

到 輕 微 至 中 度 的 滲 水 跡 象 （ 見 參 考 附 錄 V I ( A )  照 片

2 1 ） 。  

前 述 第 4 . 7 . 1 （ a ） 段 所 提 及 的 簷 篷 ， 除 了 發 現 一 些 植 物 在

其 上 面 生 長 及 一 些 細 微 的 裂 紋 外 ， 在 結 構 上 來 說 是 處 於 尚

可 的 狀 態 。 （ 見 參 考 附 錄 V I ( A )  照 片 2 2 ） 。 這 些 簷 篷 並

沒 有 出 現 嚴 重 變 形 的 情 況 。  

該 建 築 物 最 大 的 簷 篷 ， 從 外 牆 懸 挑 約 １ . ５ 米 位 於 建 築 物 正

面 中 間 主 出 入 口 之 上 。 現 場 觀 察 沒 有 在 簷 篷 上 發 現 嚴 重 的

裂 紋 。 然 而 ， 該 簷 篷 下 仍 加 裝 了 一 個 門 式 鋼 框 架 結 構 作 加

固 用 途 。 （ 見 附 錄  V I  ( A )  照 片 2 3 及 2 4 以 作 參 考 ） 該 鋼

框 架 結 構 也 處 於 尚 可 的 狀 況 。  

4.7.3 荷載評估 

在 整 個 資 源 冊 的 撰 寫 過 程 中 ， 因 為 沒 有 該 建 築 物 的 結 構 記

錄 圖 則 ， 所 以 未 能 得 知 該 建 築 物 原 設 計 的 外加荷載承受能

力。  

根 據 由 屋 宇 署 發 出 的 《 2012 年文物歷史建築的活化再用和改動

及加建工程實用手冊》 (2016 年版本) 的附 錄 I I － 香 港 當 代 設 計

標 準 列 表 ，  於 1 9 3 5 至 1 9 5 5 期 間 興 建 的 建 築 物 應 按 照

《 倫 敦 郡 議 會 章 程 1 9 1 5 》 （ L C C  1 9 1 5 ） 的 最 小 外 加 荷 載

設 計 值 來 設 計 。 然 而 ， 當 時 L C C 1 9 1 5 的 荷 載 表 上 並 沒 有

清 楚 顯 示 街 市 的 最 小 外 加 荷 載 設 計 值 。 據 估 計 ， 建 築 物 的

地 面 層 的 最 小 外 加 荷 載 承 受 能 力 的 設 計 值 是 相 等 於 用 作 零

售 商 店 的 設 計 數 值 即 1 1 2 磅 / 平 方 英 尺 ， 也 相 當 於 5 . 3 6 千

帕 斯 卡 。 此 外 ， 因 為 屋 頂 的 樓 面 板 由 水 平 向 上 以 小 於 2 0

度 的 角 度 傾 斜 ， 所 以 估 計 屋 頂 的 外 加 荷 載 承 受 能 力 的 最 小

設 計 值 為 5 6 . 0 磅 / 平 方 英 尺 ， 即 相 當 於 2 . 6 8 千 帕 斯 卡 。  
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由 於 本 荷 載 評 估 是 基 於 ( 一 ) 不 包 含 任 何 結 構 測 試 的 現 場 觀

察 ， 以 及 ( 二 ) 考 慮 到 建 築 物 的 年 齡 ， 估 計 現 時 實 際 的 外 加

荷 載 承 受 能 力 應 為 設 計 外 加 荷 載 承 受 能 力 的 六 成 左 右 。 基

於 此 ， 每 個 範 圍 的 外 加 荷 載 承 受 能 力 估 算 如 下 ：  

範圍 

根據 LCC1915 設計的 

最小外加荷載承受能力 

(千帕斯卡) 

估算實際的外加 

荷載承受能力 

(千帕斯卡) 

地面層 5.36 3.0 

屋頂 (全部<20∘) 2.68 1.5 

 

需 要 特 別 注 意 的 是 根 據 時 間 線 ， 在 設 計 這 市 場 時 ， 更 新 的

設 計 文 件 《 倫 敦 郡 議 會 章 程 1 9 3 8 》 應 已 可 供 參 考 。 而 當 中

的 零 售 商 店 和 平 屋 頂 的 最 小 外 加 荷 載 承 受 能 力 的 設 計 值 均

少 於 L C C 1 9 1 5 。 因 此 ， 實 際 結 構 的 外 加 荷 載 承 受 能 力 須 作

進 一 步 的 勘 測 並 通 過 對 建 築 物 材 料 進 行 充 分 的 測 試 和 周 全

的 結 構 性 評 估 才 能 驗 證 。  

由 於 地 下 地 面 可 能 是 由 鋼 筋 混 凝 地 台 板 所 構 成 ， 如 需 要 更

高 的 承 載 能 力 ， 可 能 只 需 要 簡 單 地 加 固 該 混 凝 土 地 台 板 。  

樓 層 的 用 途 和 最 小 外 加 荷 載 的 規 定 載 於 《 恆 載 及 外 加 荷 載

作 業 守 則 ２ ０ １ １ 年 》 ， 最 常 用 的 分 類 如 下 ：
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4.7.4 建議 

由 於 沒 有 該 建 築 物 的 任 何 結 構 設 計 記 錄 圖 則 及 考 慮 到 該 建

築 物 已 經 建 成 超 過 六 十 年 ， 獲 選 機 構 需 進 行 詳 細 的 現 場 勘

察 並 在 現 場 採 集 適 當 的 樣 本 作 實 驗 室 的 檢 測 以 確 認 和 核 實

結 構 組 件 的 實 際 情 況 及 其 樓 宇 結 構 使 用 表 現 來 設 計 所 提 議

活 化 用 途 。  

至 於 建 築 物 外 牆 的 簷 篷 結 構 ， 獲 選 機 構 應 按 照 屋 宇 署 發 出

的 有 關 補 救 / 加 固 準 則 ， 進 行 必 須 的 補 救 / 加 固 工 程 。  
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4.7.5 總結 

由 於 在 評 估 該 建 築 物 結 構 情 況 時 ， 並 沒 有 進 行 任 何 的 實 驗

室 或 現 場 開 鑿 檢 查 。 固 此 ， 這 份 「 初 步 結 構 評 估 」 不 應 視

為 對 該 建 築 物 現 時 結 構 情 況 的 一 個 全 面 及 完 整 的 檢 討 。 此

「 初 步 結 構 評 估 」 只 可 作 為 參 考 之 用 。  

在 4 . 7 . 3 段 作 出 的 估 計 外 加 荷 載 承 受 能 力 評 估 ， 總 結 如

下 ：  

範 圍  

估 算 實 際 的 外 加 荷 載 承 受

能 力  

( 千 帕 斯 卡 )  

地 面 層  3 . 0  

屋 頂  1 . 5  

 

4.8 屋宇裝備及公共配套 

下 表 列 出 現 存 於 聯 和 市 場 的 屋 宇 設 備 系 統 及 公 共 配 套 ( 見 附 錄  

V I ( B )  記 錄 了 相 關 圖 片 ) ：  

屋宇設備及公共配套 現存系統及配套 

空 調 及 通 風 裝 置  

 

- 原 址 並 沒 有 任 何 空 調 及 通 風 設 備 ， 下

列 各 現 存 設 備 仍 是 由 租 戶 提 供 及 安

裝 。 

- 租 戶 辦 公 室 裏 安 裝 了 兩 部 窗 口 式 空 調

機 ， 每 部 的 製 冷 量 均 為 5 . 2 5 千 瓦 。

空 調 機 的 位 置 可 參 考 附 錄 V 圖 紙 編

號 X M V A C - G F - L - 0 1 的 G L - 4 / 5  及  

G L - 4 / 6 。  

-  場 內 安 裝 了 四 部 掛 牆 式 風 扇 。 風 扇 的

位 置 可 參 考 附 錄 V ， 圖 紙 編 號

X M V A C - G F - L - 0 1 的 G L - 3 - 4 / 5 ,  G L -

1 - 2 / 7 ,  G L - 3 / 8  及  G L - 3 / 9 。  

- 租 戶 未 能 提 供 上 述 設 備 的 技 術 資 料 ，

上 述 的 設 備 的 記 錄 可 參 考 圖 片 E M -

0 1  及  E M - 0 2 。  
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消 防 裝 置  -  場 內 沒 有 安 裝 己 批 核 的 消 防 裝 置 。 場

內 現 有 的 裝 置 經 由 租 戶 修 改 ， 以 配 合

其 營 運 。  

-  場 內 並 無 自 動 灑 水 系 統 。  

-  場 內 並 無 消 防 栓 及 喉 轆 系 統 。  

-  場 內 並 無 自 動 警 報 系 統 。  

-  租 戶 按 需 要 安 裝 了 三 個 租 戶 自 用 緊 急

出 口 指 示 燈 。  

-  租 戶 按 需 要 安 裝 了 廿 四 盞 雙 頭 應 急

燈 。  

-  租 戶 按 需 要 安 裝 了 四 樽 手 提 式 滅 火

器 。  

-  上 述 的 消 防 系 統 及 裝 置 請 參 考 附 錄

V ， 圖 紙 編 號 X F S - G F - L - 0 1 。  

-  租 戶 未 能 提 供 上 述 設 備 的 技 術 資 料 ，

上 述 的 設 備 的 記 錄 可 參 考 圖 片 E M -

0 3 ,  E M - 4 ,  E M - 5  及  E M - 0 6 。  

- 按 水 務 署 的 記 錄 顯 示 ， 在 聯 盛 街 和 聯

興 街 均 有 消 防 供 水 配 置 ， 供 水 管 直 徑

分 別 為 1 0 0 毫 米 和 2 0 0 毫 米 。 位 置

可 參 考 附 錄 X V ( A ) 中 的 圖 紙 編 號

W 6 7 8 8 0 / 3 -  S W - 7 D 。  

電 力 裝 置  

 

-  場 內 的 電 力 裝 置 經 由 租 戶 更 改 ， 以 配

合 其 營 運 。  

-  場 內 並 無 變 壓 器 機 房 。  

-  場 內 並 無 緊 急 發 電 機 和 緊 急 電 源 。  

-  場 內 並 無 避 雷 系 統 。  

-  場 地 的 電 力 由 中 華 電 力 的 一 個 ３ ０ ０

安 培 三 相 配 備 過 流 保 護 裝 置 （ 限 於 １

０ ０ 安 培 三 相 ） 的 電 力 裝 置 所 提 供 ，

並 附 有 一 個 千 瓦 時 的 電 錶 （ 編 號 ： Ｃ

Ｌ Ｐ ３ ３ ７ ０ １ ７ ３ ） ， 位 置 可 參 考

附 錄 V ， 圖 紙 編 號 X E L - G F - L - 0 1 的

G L - 1 / 5 。  

-  租 戶 安 裝 了 三 個 配 電 箱 ‘ Ａ ’ ‘ Ｂ ’

及 ‘ Ｃ ’ ， 作 配 電 用 途 ， 配 電 圖 及 其

安 排 可 參 考 附 錄 V ， 圖 紙 編 號 X E L -

G F - S - 0 1 。  
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-  租 戶 安 裝 了 不 同 的 燈 具 作 照 明 用 途 ，

包 括 光 管 ， 吊 燈 及 射 燈 。 各 燈 具 的 位

置 種 類 及 線 路 安 排 可 參 考 附 錄 V ， 圖

紙 編 號 X E L - G F - L - 0 1 。  

-  租 戶 安 裝 了 不 同 的 配 電 裝 置 包 括 配 電

箱 ， 插 蘇 開 關 制 等 。 各 配 電 裝 置 的 位

置 種 類 及 線 路 安 排 可 參 考 附 錄 V ， 圖

紙 編 號 X E L - G F - L - 0 1 。  

- 租 戶 未 能 提 供 上 述 設 備 的 技 術 資 料 ，

上 述 的 設 備 的 記 錄 可 參 考 圖 片 E M -

0 7 ,  E M - 0 8  及  E M - 0 9 。  

排 污 裝 置  

 

-  天 台 的 雨 水 集 結 於 屋 頂 的 混 凝 土 壆 ，

然 後 經 垂 直 雨 水 管 排 走 。  

-  垂 直 雨 水 管 將 雨 水 排 至 地 面 。  

-  垂 直 雨 水 管 的 位 置 及 佈 局 ， 可 參 考 附

錄 V ， 圖 紙 編 號 X P D - R F - L - 0 1  和  

X P D - G F - L - 0 1 。  

-  室 內 污 水 由 明 渠 收 集 ， 經 兩 個 沙 井 ，

排 至 鄰 近 大 廈 的 沙 井 內 。 室 內 污 水 系

統 的 細 節 ， 可 參 考 附 錄 X V I 的 地 下

管 道 勘 測 圖 。 場 內 沒 有 廁 所 設 備 。  

-  按 附 錄  X V ( D ) 渠 務 署 的 記 錄 顯 示 ，

雨 水 經 由 一 條 直 徑 ２ ２ ５ 毫 米 的 雨 水

渠 排 放 到 聯 興 街 的 雨 水 井 （ 編 號 ： Ｓ

Ｍ Ｈ １ ０ ０ ６ ２ ９ ９ ） 或 聯 勝 街 的 雨

水 井 （ 編 號 ： Ｓ Ｍ Ｈ １ ０ ０ ６ ３ ４

３ ） 。  

-  按 渠 務 署 的 記 錄 顯 示 ， 在 聯 興 街 有 污

水 排 放 系 統 可 供 接 駁 ， 位 置 可 參 附 錄  

X V ( D ) 的 圖 紙 ， 污 水 井 編 號 為

F M H 1 0 0 4 3 9 9 。 而 附 錄  X V I 的 地下管

道勘測圖亦 顯 示 在 聯 盛 街 也 有 污 水 排

放 系 統 可 供 接 駁 ， 但 在 渠 務 署 的 資 料

並 沒 有 顯 示 。  

供 水 裝 置  

 

-  場 內 的 供 水 系 統 經 由 租 戶 修 改 ， 以 配

合 其 營 運 。  

-  飲 用 水 由 水 務 署 直 接 供 應 。 場 內 配 置

一 個 直 徑 1 5 毫 米 的 水 錶 。 水 錶 編 號

為 1 4 3 1 1 2 5 0 。 水 錶 的 位 置 可 參 考 附

錄 V ， 圖 紙 編 號 X P D - G F - 0 1 的 G L -
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1 / 6 。  

-  有 一 水 龍 頭 接 駁 至 位 於 G L - 1 / 6 的 水

錶 ， 該 水 龍 頭 的 出 水 可 經 地 面 排 走 。

水 錶 和 食 水 供 應 系 統 請 參 考 附 錄 V ，

圖 紙 編 號 X P D - G F - 0 1 和 相 片 記 錄 編

號 E M - 1 3 。  

-  場 內 並 沒 有 沖 廁 用 水 ， 灌 溉 用 水 和 清

潔 用 水 等 配 置 。  

-  場 內 並 沒 有 食 水 缸 或 沖 廁 水 缸 。  

-  按 水 務 署 的 記 錄 顯 示 ， 在 聯 盛 街 和 聯

興 街 均 有 食 水 供 水 配 置 ， 供 水 管 直 徑

分 別 為 1 0 0 毫 米 和 2 0 0 毫 米 。 位 置

可 參 附 錄  X V ( A ) 的 圖 紙 編 號

W 6 7 8 8 0 / 3 -  S W - 7 D 。  

-  按 水 務 署 記 錄 和 地下管道勘測圖的 資 料

顯 示 ， 在 聯 和 墟 附 近 並 沒 有 沖 廁 咸 水

供 水 配 置 ， 水 務 署 的 資 料 可 參 附 錄  

X V ( A ) 的 圖 紙 編 號 W 6 7 8 8 0 / 3 -  S W -

7 D 。  

煤 氣 裝 置  

 

-  場 內 並 沒 有 煤 氣 配 置 。  

-  按 中 華 煤 氣 的 記 錄 顯 示 ， 在 聯 和 道 有

煤 氣 供 氣 配 置 ， 供 氣 管 直 徑 為 1 8 0 毫

米 。 位 置 可 參 附 錄  X V ( C ) 。  

升 降 機 及 自 動 電 梯 裝

置  

 

-  場 內 並 沒 有 升 降 機 及 自 動 電 梯 裝 置 。  

固 網 通 訊 網 絡  

 

-  原 址 並 沒 有 提 供 任 何 固 網 通 訊 網 絡 ，

下 列 各 現 存 系 統 仍 是 由 租 戶 提 供 及 安

裝 。  

-  租 戶 自 行 申 請 了 電 訊 盈 科 的 固 網 通 訊

服 務 ， 有 關 裝 置 可 參 考 圖 片 E M -

1 4 。  

- 按 地下管道勘測圖顯 示 ， 在 聯 和 道 和 聯

盛 街 均 有 電 訊 盈 科 的 固 網 通 訊 服 務 配

置 。  
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V. 周圍環境及前往途徑 

5.1 毗鄰環境 

聯 和 市 場 毗 鄰 聯 和 道 、 聯 盛 街 和 聯 興 街 。 市 場 正 前 方 為 小 巴 和

的 士 站 。 附 近 有 新 建 成 的 公 共 廁 所 。 市 場 的 正 後 方 將 是 大 型 的

商 住 項 目 ， 根 據 粉 嶺 上 水 地 段 編 號 2 2 5 的 地 契 條 款  ( 請 參 閱 附 錄

V I I I ) ， 市 場 和 該 項 目 之 間 ， 會 預 留 一 條 六 米 寬 的 人 行 道 。  毗 鄰

市 場 的 兩 旁 都 是 傳 統 的 綜 合 式 建 築 ， 即 低 層 為 商 業 用 途 而 高 層

為 住 宅 用 途 。  而 粉 嶺 火 車 站 在 聯 和 市 場 的 可 步 行 範 圍 內 。  ( 請

參 閱 附 錄 V I I  ( B ) )  

顯 示 毗 鄰 環 境 的 圖 則 載 於 附 錄 V I I  ( A ) 。  

 

5.2 前往途徑 

5.2.1 車輛通道 

前 往 市 場 的 車 輛 通 道 主 要 經 由 沙 頭 角 路 轉 入 聯 安 街 再 駛 入

市 場 的 兩 邊 的 聯 盛 街 及 聯 興 街 。 然 而 ， 聯 和 市 場 的 主 入 口

卻 位 於 聯 和 道 ， 只 准 小 巴 及 的 士 駛 入 。 前 往 途 徑 的 圖 則 載

於 附 錄 V I I  ( C ) 。  

5.2.2 緊急車輛通道 

聯 盛 街 及 聯 興 街 都 可 作 為 聯 和 市 場 的 緊 急 車 輛 通 道 。  然

而 ， 由 於 聯 和 市 場 的 立 面 和 緊 急 車 輛 通 道 的 距 離 多 於 1 0

米 ， 未 能 符 合 《 2 0 1 1 年 建 築 物 消 防 安 全 守 則 》 第 D 部 分

所 規 定 的 要 求 。   

5.2.3 上落客貨區 

市 場 內 並 沒 有 明 顯 界 定 上 落 客 貨 區 。 為 達 至 活 化 再 利 用 的

目 的 ， 獲 選 機 構 可 考 慮 聯 和 市 場 兩 側 的 露 天 空 地 作 為 上 落

客 貨 區 。  
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5.2.4  停車處 

市 場 內 並 沒 有 提 供 停 車 處 。 為 達 至 活 化 再 利 用 的 目 的 ， 獲

選 機 構 可 考 慮 向 運 輸署申 請 在 市 場 兩 側 的 露 天 空 地 作 為 停

車 處 。  

在 聯 盛 街 及 聯 興 街 並 沒 有 可 供 泊 車 的 咪 錶 。 

5.2.5 行人通道 

行 人 可 經 聯 盛 街 、 聯 興 街 及 聯 和 道 的 行 人 路 到 達 聯 和 市

場 。 從 粉 嶺 火 車 站 亦 可 步 行 至 聯 和 市 場 ， 需 時 約 為 １ ５ 分

鐘 。 聯 和 市 場 的 主 入 口 前 面 設 有 的 士 和 小 巴 站 。   

5.2.6 暢通無阻的通道(用地) 

連 接 市 場 與 聯 和 道 的 行 車 通 道 可 作 為 暢 通 無 阻 的 通 道 使

用 。   

5.2.7 垃圾收集站 

市 場 內 並 沒 有 垃 圾 收 集 站 。 然 而 ， 根 據 《 建 築 物 ( 垃 圾 及 物

料 回 收 房 及 垃 圾 槽 ) 規 例 》 ，  如 實 用 樓 面 空 間 小 於 3 9 6 0

平 方 米 ，  則 不 需 要 提 供 垃 圾 及 物 料 回 收 房 。  
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VI. 保育指引 

6.1 一般保育方法 

6.1.1 所有申請機構在擬訂修復工程建議書時，應充分顧及《威尼斯憲

章》（國際古蹟遺址理事會）、《布拉憲章》（澳洲國際古蹟遺

址理事會）和《中國文物古蹟保護準則》（國際古蹟遺址理事會

中國國家委員會）最新版內所確立的文物保育國際原則。 

 

6.1.2 要在保留歷史建築物的原真性與符合現行《建築物條例》（第

123 章）的法定要求之間取得平衡，涉及的問題相當複雜。關於

這點，現建議： 

 

(a) 歷史建 築物 進行 主要 改動工 程及 改變 現有 用途時 ，應 提升

建築物 的安 全水 平， 與作相 同用 途的 新建 築物看 齊。 建築

物可選 擇所 作用 途的 類別，或會 受制 於保 存重要 建築 特色

（請參閱附錄 IX）的需要、場地限制或過高的修建費用；

以及 

 

(b) 應竭盡 全力 保存 歷史 建築物 原有 的立 面， 違例搭 建物 不在

保存之 列。如需 進行 加建和 改動 工程 ，應 在建築 物的 側面

或其他 較不 顯眼 的地 方施工 。除 非本 保育 指引准 許， 否則

建築物 原有 的立 面大 致上不 得改 動或 干擾；換而 言之，不

得在歷 史建 築物 外部 進行任 何大 型的 加建 或改動 工程 。重

新粉飾 外牆 時，選用 的顏色 必須 與建 築物 的舊貌 和風 格協

調，並必須使用可還原 1塗料。固定安裝的指示標誌應與建

築物外 牆的 舊貌 和風 格配合 ，並 必須 在安 裝前獲 古物 古蹟

辦事處（古蹟辦）批准。  

 

                                                           
1“可還原”指某項工作或工序可於日後取消或移除，而不會對該歷史地點或歷史建

築物造成實質傷害、損失、破壞或改變。  
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6.1.3 至於為符合 有關樓宇 管制的法定 要求而進 行的修復工 程，現提

供以下一般 指引供申 請機構參考 。不過，以下指引並 非盡錄全

部規定。因 此，獲選 機構必須細 閱有關當 局（包括屋 宇署、消

防處、渠務署等）針對建議書而施加的所有規定。 

 

 

可進行的建築工程 保育指引 

a) 逃生通道 擬為門道、梯級等進 行的改善工程，

均須事先獲古蹟辦批准。 

b) 天然的照明和通風 除非已獲古蹟辦批准 ，否則不得改動

或加大任何原有的窗 戶，也不得新增

窗口。 

c) 暢通無阻的通道 

 

 

為改善殘疾人士通道 進行的工程，均

須顧及建築物和周圍 環境的歷史完整

性，尤其是建築物的外觀。  

d) 樓板、門和牆的耐火結

構 

為符合現行規定而需 要進行的改善工

程，均須顧及構件的 歷史完整性和所

用物料，有關構件很 可能需要原位保

留。 

e) 樓板負荷量 為符合“更 改用途” 規定而擬進 行的

改善工程，均須顧及 樓板的歷史 完整

性和所用物料。 

f) 屋宇裝備 必須確保為歷史建築 物進行任何電力

供應、空氣調節、消 防裝置和水管裝

置的改善工程，均不 屬“無法還原”

的工程。 

g) 水管和衞生設備 

 

如 發 現 具 歷 史 價 值 的 設 備 ， 必 須 保

存 。 現 代 化 的 裝 置 則 可 按 需 要 而 再

用、更換或加裝。 
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h) 汚水渠、排水系統和廢

物處置設施 

 

將 會 保 留 的 排 水 設 施 ， 均 應 一 一 檢

查，並按需要加以檢 修。亦應核實現

有系統的處理能力和 獲核准的廢物處

置 方 式 是 否 足 夠 ， 並 按 需 要 加 以 改

善。 

 

6.1.4 每幢歷史 建築物的 狀 況都是獨 特的，故 此 若在進行修 復工程 時

遇到問題，應按個 別 情況處理 。若由於 實 行活化再用建議而 須

遵守某些 法定要求，以致無法 遵從本保 育 指引所載規 定，須 先

獲古蹟辦批准。 

 

6.1.5  修復工程難 免會影響 歷史建築物 ，因此獲選機構必須在動工前

向古蹟 辦提 交文 物影 響評估 報告，徵 求同 意。另 外該 報告 亦可

能須獲古物諮詢委員會同意。 

 

6.1.6 獲選機構須 按工程合 約的預算造 價，從發 展局《認可 公共工程

承 建 商 名 冊 — 建 築 類 別 》 （ 名 冊 見

http://www.devb.gov.hk/Contractor.aspx?section=80&lang=2）相應組別中，

選用一名承建商進行修復工程，並聘用一名已向屋宇署註冊的

一 般 建 築 承 建 商 （ 名 冊 見

https://mwerdr.bd.gov.hk/REGISTER/RegistrationSearch.do?method=PageReg

istration&regType=GBC&langCode=2）。若獲委聘承接工程的承建商本

身並非《認可公共工程物料供應商及專門承造商名冊—維修及修復有

歷史性樓宇類別》上的認可專門承造商（維修及修復專門承造商），

受聘的承建商必須從認可名冊中選用一名維修及修復專門承造商作專

門分包商，為相關歷史建築物“須予保存的建築特色”進行維修及修

復工程。修復工程其他的專門分包商，亦應從發展局《認可公共工程

物 料 供 應 商 及 專 門 承 造 商 名 冊 》 （ 名 冊 見 

http://www.devb.gov.hk/Supplier.aspx?section=83&lang=2&id=80 ） 上 的 相

應類別中選用委聘。 
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6.2 具體保育規定 

6.2.1  聯和市場 樓高一 層，設計以實 用為主 ，屬 早期現代 主義建 築風

格 。 聯 和 市 場 是 市 政 建 築 ， 講 求 經 濟 實 用 ， 因 此 樑 柱 結 構 簡

單，間隔 牆亦容 易改 動，以配 合不同 用途。市場入 口有標 示和

旗杆，指示清楚。入口寬闊，方便人流進出買賣及運貨。內部空

間配置勻 稱，中 央通 道上方為 高側窗 ，以 助採光和 通風。市場

左右對稱，加上 檔位 的間隔牆 較矮，顧客 不論身處 哪個角 落，

都能一覽 無遺，清楚 自己所在 位置。聯和 市場的單 層設計，在

戰後本地 公眾市 場當 中別具一 格，新 界市 區發展迅 速更令 這類

建築日益罕見。因此，市場的 立面應 大致 保持原狀 。實行 活化

再用計劃 處理立 面時，應尊重 建築設 計的 原意，不 應破壞 其簡

約樸實的外觀。 

6.2.2 聯和市場是新界首個大型室內市場。自 1950 年代初開始，多個

當地社區組 織、商會 和粉嶺鄉事 委員會等 ，陸續在聯 和市場附

近創立。聯 和市場啟 業，標誌着 粉嶺在社 會、城市規 劃及經濟

方面的發展。市場從啟用至 2002 年結業，近 50 年來每天為街

坊供應鮮肉、鮮魚、瓜菜、家禽 及乾貨。以往每逢墟 期，粉嶺

的農民就會 直接往聯 和市場和附 近地方擺 賣農作物。 “趁墟”

這種傳統交 易方式昔 日在新界非 常普遍，現已隨着新 界市區發

展而式微， 因此應加 以詮釋，讓 公眾認識。聯和市場 的歷史價

值以及與當 地相關的 社會價值均 十分重要，因此應加 以詮釋並

向公眾介紹。 

6.2.3 某些建築特色元素必須原位保存，並按需要加以維修保養。這些

元素列載於附錄 IX，相關的“規定處理方法”和“建議處理方

法”則分別載於附錄 X 和 XI。 

6.2.4 獲選機構應竭盡全力實行保育指引附錄 X 所載各項“規定處理方

法”。如無 法遵辦，須向古蹟辦 解釋原因 ，以供考慮。至於附

錄 XI 所載“建議處理方法”，在可行範圍內應盡力執行。 
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VII. 城市規劃事宜 
 

聯 和 市 場 用 地 位 於 粉 嶺 / 上 水 分 區 ， 列 入 於 2 0 1 6 年 1 月 2 9 日 刊 憲

的 粉 嶺 / 上 水 分 區 計 劃 大 綱 核 准 圖 編 號 S / F S S / 2 1 。 該 用 地 被 界 定

為 「 商 業 / 住 宅 」 地 帶 。 整 套 分 區 計 劃 大 綱 包 括 《 圖 則 》 、 《 修 訂

項 目 》 、 《 註 釋 》 、 《 土 地 用 途 表 》 及 《 說 明 書 》 均 可 從 城 市 規

劃 委 員 會 （ 城 規 會 ） 的 法 定 規 劃 綜 合 網 站 ( 網 址 ：

h t t p : / / w w w . i n f o . g o v . h k / t p b / ) 瀏 覽 及 下 載 。 相 關 的 《 圖 則 》 及

「 商 業 / 住 宅 」 地 帶 的 《 註 釋 》 載 於 附 錄 X I I 。  

此 地 帶 的 規 劃 意 向 主 要 是 作 商 業 及 / 或 住 宅 發 展 。 商 業 、 住 宅 及 商

住 混 合 用 途 均 屬 經 常 准 許 的 用 途 。   

「 商 業 / 住 宅 」 地 帶 的 《 註 釋 》 ( 附 錄 X I I ) 列 明 「 經 常 准 許 的 用

途 」 ( 「 第 一 欄 」 ) 及 「 須 先 向 城 市 規 劃 委 員 會 申 請 ， 可 能 在 有 附

帶 條 件 或 無 附 帶 條 件 下 獲 准 的 用 途 」 ( 「 第 二 欄 」 ) 。 如 欲 申 請 進

行 第 二 欄 所 列 明 的 用 途 ， 必 須 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 第 1 6 條 向 城

規 會 作 出 申 請 。 倘 若 申 請 機 構 提 出 的 擬 議 用 途 不 屬 第 一 欄 或 第 二

欄 所 列 明 的 類 別 ， 申 請 機 構 則 須 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 第 1 2 A 條

向 城 規 會 申 請 ， 要 求 城 規 會 考 慮 修 訂 發 展 計 劃 圖 的 區 劃 方 式 。  

在 提 交 申 請 前 ， 申 請 機 構 可 先 向 沙 田 上 禾 輋 路 1 號 沙 田 政 府 合 署

1 3 樓 的 粉 嶺 、 上 水 及 元 朗 東 規 劃 處 （電話：2158 6398 或傳真：3105 

0057）查詢。 

城 規 會 在 收 到 根 據 《 城 市 規 劃 條 例 》 第 1 6 條 提 出 的 申 請 後 ， 一 概

會 在 兩 個 月 內 予 以 考 慮 。 城 規 會 或 會 拒 絕 或 會 批 准 有 關 申 請 ， 並

且 有 可 能 附 加 或 不 附 加 條 件 。 城 規 會 就 申 請 作 出 的 決 定 ， 會 在 有

關 會 議 的 記 錄 獲 得 通 過 後 （ 一 般 為 會 議 後 兩 個 星 期 ） ， 以 書 面 形

式 通 知 申 請 人 。  
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VIII.  土地及樹木事宜 

 

8.1 土地事宜 

市 場 位 處 用 地 是 屬 於 政 府 土 地 ， 有 關 用 地 界 線 圖 載 於 附 錄

I I ( A ) 。  

用 地 現 作 為 短 期 租 約 的 形 式 租 出 ， 但 不 包 括 兩 側 相 鄰 的 空 地 。  

  

短期租約起始日期: 為期三年的短期租約由 2012 年 11 月

01 日開始，其後按季度續租。 

用途: 

(任何一個或綜合用途並必須為非

牟利性質) 

(1) 用於教育和展覽用途的鄉郊巿場

文化展廊 

(2) 用於教育和展覽用途的創意市集 

(3) 售有機農產品、健康產品、藝術

產品和二手家居用品的環保市集 

(4) 可循環再用的家居塑膠及玻璃回

收站 

 

8.2 樹木事宜 

勘 察 圖 則 標 示 市 場 用 地 內 共 有 6 棵 胸 高 直 徑 達 到 或 高 於 9 5 毫 米

的 樹 木 。 用 地 範 圍 內 並 無 康 樂 及 文 化 事 務 署 《 古 樹 名 木 冊 》 所

載 的 樹 木 。  

現 場 所 有 樹 木 均 沒 有 種 植 在 適 合 的 種 植 空 間 內 ， 並 與 現 存 建 築

物 緊 密 相 連 ， 要 特 別 留 意 樹 根 對 該 歷 史 建 築 物 可 能 產 生 結 構 上

的 威 脅 。 目 前 在 用 地 範 圍 內 的 樹 木 如 下 :  

(1) 假 菩 提 樹  

( 2 )  細 葉 榕  

( 3 )  垂 榕  

( 4 )  木 棉  

( 5 )  樸 樹  

樹 木 種 類 的 詳 細 清 單 載 於 附 錄 X I I I ( B ) 。  

用 地 範 圍 的 樹 木 都 是 很 常 見 的 樹 種 ， 大 部 分 的 樹 木 都 處 於 不 健

康 的 狀 態 及 樹 型 鬆 散 。  
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一 般 而 言 ， 活 化 項 目 不 得 干 擾 有 關 用 地 或 鄰 近 地 方 生 長 的 樹

木 ， 除 非 事 先 得 到 地 政 專 員 或 有 關 政 府 部 門 給 予 書 面 許 可 。 而

有 關 政 府 部 門 在 給 予 許 可 時 ， 可 施 加 其 認 為 合 適 的 條 件 ， 例 如

移 植 樹 木 、 補 償 種 植 或 重 植 樹 木 等 。  

獲 選 機 構 須 負 責 活 化 項 目 範 圍 內 的 園 藝 及 樹 木 之 保 養 。  
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IX. 符合可行用途的技術規格 
 

9.1 可予考慮的用途 

此活化項目用地可作活化再用的用途包括： 

( a )  食 肆  

( b )  教 育 機 構  

( c )  訓 練 中 心  

( d )  展 覽 或 會 議 廳  

( e )  商 店 及 服 務 行 業  

( f )  可 循 環 再 造 物 料 回 收 中 心  

 

歡迎申請機構就聯和市場最適合的可行用途提出建議。申請機構需參考城

市規劃委員會網頁上載之「詞彙釋義」文件來確實該建議用途是否符合城

市規劃的要求。申請機構須查明其建議用途的技術可行性，包括結構限制

及保育要求。 

9.2 技術層面的考慮 

技術層面的考慮包括如下： 

( a )  須 符 合 《 建 築 物 條 例 》 的 規 定 ， 包 括 但 不 限 於 ：  

 

規定 備註 

逃生途徑 根 據 地 契 內 容 和 鄰 近 用 地 的 進 一 步 發 展 ，

鄰 近 綜 合 發 展 用 地 的 “ 非 建 築 範 圍 ” 內 的 6

米 寬 的 公 眾 人 行 路 有 機 會 被 視 為 市 場 逃 生

路 線 的 一 部 份 。 無 論 鄰 近 的 公 眾 行 人 路 能

否 視 為 逃 生 路 線 的 一 部 份 ， 根 據 《 2 0 1 1 年

建 築 物 消 防 安 全 守 則 》 ， 建 築 物 需 擁 有 自

己 的 逃 生 路 線 直 接 通 往 最 終 安 全 地 方 。  

 

現 有 的 出 口 安 排 可 能 需 要 作 出 改 動 來 切 合

可 行 用 途的需要。如作為公眾娛樂場所，則必須

符合《2011 年建築物消防安全守則》中所規定的

通衢大道的數量及闊度。 
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耐火結構 現 有 的 建 築 構 件 需 要 就 耐 火 結 構 的 要 求 進 行

評 估 。 有 可 能 需 要 進 行 有 關 改 善 工 程 來 切 合

可 行 用 途 的 需 要 。 這 些 工 程 ， 包 括 但 不 只 限

於 ， 按 照 《 2 0 1 1  年 建 築 物 消 防 安 全 守 則 》

的 規 定 ， 提 供 防 火 分 隔 將 食 肆 內 的 廚 房 及 於

外 牆 開 設 的 無 防 護 開 口 與 建 築 物 的 其 餘 部 分

及 毗 鄰 建 築 物 分 隔 開 。  

 

消防和救援進出途徑 聯 盛 街 及 聯 興 街 都 可 作 為 聯 和 市 場 的 緊 急 車

輛 通 道 。  然 而 ， 由 於 聯 和 市 場 的 主 要 正 面

部 分 與 緊 急 車 輛 通 道 的 平 距 多 於 1 0 米 ， 未

能 符 合 《 2 0 1 1 年 建 築 物 消 防 安 全 守 則 》 第

D 部 分 的 規 定 ， 獲 選 機 構 可 能 要 加 強 消 防 裝

備 才 有 機 會 獲 得 屋 宇 署 及 消 防 署 的 豁 免 有 關

規 定 。 因 此 ， 獲 選 機 構 應 在 設 計 階 段 聯 絡 政

府 有 關 部 門 瞭 解 該 豁 免 的 可 行 性 。  

暢通無阻的通道及設

施 

可 能 需 要 提 供 各 項 暢 通 無 阻 的 通 道 及 設 施 ，

如 斜 路 、 暢 通 易 達 廁 間 等 。  

結構足夠性 基 於 第 4 . 7 段 的 建 築 結 構 初 步 鑒 定 ， 估 計 地

下 地 面 可 承 受 的 外 加 荷 載 為 3 . 0 千 帕 斯 卡 。

如 有 需 要 提 高 該 荷 載 ， 可 能 只 需 要 加 固 地 台

板 便 可 以 達 到 要 求 。  

獲 選 機 構 須 對 該 歷 史 建 築 物 進 行 全 面 的 結 構

評 估 以 驗 證 並 確 保 所 有 結 構 構 件 的 結 構 足 夠

性 。  加 固 工 程 取 決 於 結 構 評 估 結 果 及 建議

用 途 。  

消防裝置的規定 須 要 根 據 消 防 處 制 定 之 「 最 低 限 度 之 消 防 裝

置 及 設 備 守 則 」 和 「 裝 置 及 設 備 之 檢 查 、 測

試 及 保 養 守 則 」 的 要 求 ， 安 裝 主 要 的 消 防 裝

置 及 設 備 如 自 動 花 灑 系 統 、 消 防 栓 、 火 警 警

報 系 統 、 火 警 偵 察 系 統 、 應 急 發 電 機 及 應 急

照 明 系 統 等 。  

假 如 巿 場 被 用 作 環 保 回 收 中 心 ， 需 要 按 所 收

集 儲 存 的 物 品 類 別 及 儲 存 方 式 ， 包 括 存 放 高

度 及 容 量 作 考 慮 設 計 消 防 花 灑 及 其 他 消 防 系

統 。 並 需 經 消 防 署 審 批 。 就 不 按 法 例 要 求 的

豁 免 申 請 ， 一 般 都 不 能 獲 得 有 關 部 門 批 準 。  

 天然的照明與通風 在 辦 公 室 ， 廚 房 和 載 有 廢 水 和 便 溺 污 水 設 備

的 房 間 ， 需 要 按 照 《 建 築 物 （ 規 劃 ） 規 例》

提 供 天 然 的 照 明 與 通 風 。  
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衞生設備 按 照 建 築 物 的 用 途 或 須 在 用 地 範 圍 內 加 裝 廁

所 設 備 以 符 合 現 時 的 法 例 要 求 。  

排水裝置要求 須 按 照 不 同 的 發 展 用 途 ， 進 行 進 一 步 研 究 及

調 查 。 根 據 渠 務 署 的 圖 則 記 錄 ， 污 水 可 連

接 到 聯 興 街 的 污 水 井 （ 編 號

F M H 1 0 0 4 3 9 9 ） 。 如 申 請 食 肆 牌 照 ， 需 按 照

食 物 環 境 衛 生 署 的 規 定 ， 增 設 隔 油 設 施 。 

( b )  符 合 發 牌 規 定 （ 在 營 運 上 須 獲 發 牌 的 發 展 用 途 ） ;

( c )  符 合 保 育 指 引 （ 詳 見 本 資 料 冊 第 V I 部 ） ; 以 及

( d )  符 合 城 市 規 劃 事 宜 （ 詳 見 本 資 料 冊 第 V I I 部 ） 。

上文所列並未覆蓋全部的技術考慮因素， 或有遺漏之處。 申請機構須注意

在擬備建議書時，考慮其他技術因素。申請機構可參考《認可人士、註冊結

構工程師及註冊岩土１工程師作業備考 APP-69 － 保育歷史建築物》和

《2012 年文物歷史建築的活化再用和改動及加建工程實用手冊》(2016 年版

本)。  

9.3 可行用途的進一步資料 

為方便闡釋，我們已就上文第 9.1 段所述用途進行初步研究。申請機構可

參考以下所列資料: 

(a) 文物保育

申請機構需按照保育指引第 IV 節的要求，解決有關技術上的問題。

(b) 規劃

上文第 9.1 段所舉例的用途，食肆、教育機構、訓練中心、展覽或會

議 廳 、商店及服務行業，是屬於「商業/住宅」地帶備註內第 1 欄之

下經常准許的用途；可循環再造物料回收中心是屬於「商業/住宅」地

帶備註內第 2 欄之下經常准許的用途，必須根據《城市規劃條例》第

16 條向城規會作出申請。
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(c) 消防裝備要求 

 

可行性

用途 

食肆 教育機

構 

訓練中

心 

展覽或

會議廳 

商店及

服務行

業 

可循環

再造物

料回收

中心
(6)

 

可循環

再造物

料回收

中心
(6)

 

可循環

再造物

料回收

中心
(6)

 

自動花

灑系統 
需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

危險級

別
(1)

 
OH1 

 

OH1 

 

OH1 

 

OH4 

 

OH3 

 

OH3 

 

OH4 

 

HH 

 

花灑水

缸容量 

55 

立方米 
(2)

 

37 

立方米 
(3)

 

25 

立方米 
(4)

 

55 

立方米 
(2)

 

37 

立方米 
(3)

 

25 

立方米 
(4)

 

55 

立方米 
(2)

 

37 

立方米 
(3)

 

25 

立方米 
(4)

 

160 

立方米 
(2)

 

107 

立方米 
(3)

 

100 

立方米 
(4)

 

135 

立方米 
(2)

 

90 

立方米 
(3)

 

75 

立方米 
(4)

 

135 

立方米 
(2)

 

90 

立方米 
(3)

 

75 

立方米 
(4)

 

160 

立方米 
(2)

 

107 

立方米 
(3)

 

100 

立方米 
(4)

 

225-875

立方米 
(2)

 

150-584

立方米 
(4)

 

場所類

別 
低層商

業樓宇 

低層社

團樓宇 

低層社

團樓宇 

低層商

業樓宇 

低層商

業樓宇 

低層工

業樓宇 

低層工

業樓宇 

低層工

業樓宇 

消防栓

及喉轆

系統 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

消防水

缸容量
(5)

 
27 

立方米 

27 

立方米 

27 

立方米 

27 

立方米 

27 

立方米 

27 

立方米 

27 

立方米 

27 

立方米 

消防控

制中心 
不需要 

 

不需要 

 

不需要 

 

不需要 

 

不需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

自動警

報系統 
需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

需要 

 

 

注: 

(1) 根據 LPC Rules of Automatic Sprinkler Installations (包含 BS EN 12458)，表 A.2 

(Annex A)。 

 

(2) 基本花灑水缸的容量，是根據 LPC Rules of Automatic Sprinkler Installations (包

含 BS EN 12458)，表 9 的要求。而危險類別 HH 的水缸容量要求，則是根據 LPC 

Rules of Automatic Sprinkler Installations (包含 BS EN 12458)，表 10。 

 

(3) 假設場所能夠提供自動報警專線，花灑水缸的容量可減少至基本容量的 2/3。 

 

(4) 假設場所能夠提供消防署要求的補給水供水量及符合消防處通函第 3/2006 號

中表 2 第 2.10 項中詳細列明之條件，花灑水缸的容量可減少至該通函的最低要

求。 
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(5) 根據消防處《2012 年最低限度之消防裝置及設備守則》第 5.26 項計算，按場

所面積在 460 平方米和 920 平方米之間。 

 

(6) 假如巿場被用作環保回收中心，需要按所收集儲存的物品類別及儲存方式，

包括存放高度及容量作考慮設計消防花灑及其他消防系統。並需經消防署審批。

就不按法例要求的豁免申請，一般都不能獲得有關部門批准。 
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(d) 牌照牌照牌照牌照    

( i )  若 將 聯 和 市 場 用 作 食 肆 用 途 ， 獲 選 機 構 如 經 營 售 賣

食 物 或 非 瓶 裝 飲 料 （ 不 包 括 涼 茶 ） 須 向 食 物 環 境 衛

生 署 （ 食 環 署 ） 申 領 有 關 牌 照 。 有 關 申 領 食 物 牌 照 /

許 可 證 及 相 關 事 宜 的 詳 情 ， 申 請 機 構 可 瀏 覽 食 環 署

網 頁 。  

( h t t p : / / w w w . f e h d . g o v . h k / e n g l i s h / l i c e n s i n g / i n d e x .

h t m l )  

( i i )  若 將 聯 和 市 場 用 作 教 育 機 構 或 訓 練 中 心 ， 獲 選 機 構

須 核 實 建 議 的 運 作 模 式 是 否 屬 《 教 育 條 例 》 所 界 定

的 學 校 。 若 是 ， 獲 選 機 構 須 向 教 育 局 常 任 秘 書 長 提

出 學 校 註 冊 之 申 請 。 有 關 註 冊 程 序 的 資 料 及 表 格 可

從 教 育 局 網 頁  ( h t t p : / / w w w . e d b . g o v . h k )  下 載 。  

( i i i )  若 將 聯 和 市 場 作 展 覽 或會 議 廳 ， 而 獲 選 機 構 有 意 經

營 ：  

- 下 述 任 何 一 項 或 多 於 一 項 的 展 覽 包 括 圖 畫 展 覽 、 攝   

影 展 覽 、 書 刊 展 覽 、 手 稿 展 覽 或 其 他 文 件 或 事 物 展

覽 ；   

- 運 動 展 覽 ； 或  

- 電 影 放 映 或 鐳 射 延 伸 顯 示 。  

便 須 向 食 物 環 境 衛 生 署 （ 食 環 署 ） 申 領 牌 照 。 有 關

申 領 公 眾 娛 樂 場 所 牌 照 （ 戲 院 及 劇 院 除 外 ） 及 相 關

事 宜 的 詳 情 ， 申 請 機 構 可 瀏 覽 食 環 署 網 頁 。  

( h t t p : / / w w w . f e h d . g o v . h k / e n g l i s h / l i c e n s i n g / i n d e x .

h t m l )  

( i v )  若 將 聯 和 市 場 用 作 可 循 環 再 造 物 料 回 收 中 心 ， 獲 選

機 構 需 就 回 收 物 料 的 不 同 種 類 及 收 集 方 式 向 環 境 保

護 署 申 領 有 關 牌 照 。 有 關 申 領 環 境 牌 照 / 許 可 證 及 相

關 事 宜 的 詳 情 ， 申 請 機 構 可 瀏 覽 環 境 保 護 署 網 頁 。  

( h t t p : / / w w w . e p d . g o v . h k / e p d / e n g l i s h / a p p l i c a t i o n _

f o r _ l i c e n c e s / a p p l i c a t i o n _ m a i n c o n t e n t . h t m l )  
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(e) 結構限制 

可 能 的 發 展 用 途 須 達 到 以 下 所 列 的 最 小 外 加 荷 載 承 受 能 力 ： 

(i) 食 肆  4.0 千帕斯卡 

(ii) 教 育 機 構  3.0 千帕斯卡 

(iii) 訓 練 中 心  3.0 千帕斯卡 

(iv) 展 覽 或 會 議 廳  5.0 千帕斯卡 

(vi)   商 店 及 服 務 行 業  5.0 千帕斯卡 

(vii)    可 循 環 再 造 物 料 回 收 中 心 *  10.0 千帕斯卡 

  

基 於 第 4 . 7 段 的 建 築 結 構 初 步 評 估 ， 估 計 地 下 地 面 可 承 受 的

外 加 荷 載 為 3 . 0 千 帕 斯 卡 。 如 有 需 要 提 高 其 荷 載 承 受 能 力 ，

可 能 只 需 要 加 固 地 台 板 ， 所 以 應 當 沒 有 困 難 使 地 面 層 能 夠 應

付 以 上 可 能 用 途 。  

獲 選 機 構 必 須 進 行 進 一 步 的 結 構 調 查 及 評 估 ， 以 証 實 每 一 樓

層 的 承 重 能 力 。  

* 註 : 可 循 環 再 造 物 料 回 收 中 心 的 外 加 荷 載 要 求 列 於 下 表 ：  

用途 
以千帕斯卡計均勻施加

於平面上的分布荷載 

以千牛頓計施加於平 

面上任何邊長 50 毫 

米的方形範圍上(本欄 

另作指明者除外) 

的集中荷載或以千牛 

頓計每米長度的 

線荷載 

垃 圾 回 收 用

途 的 樓 板  

2 . 5 千 帕 斯 卡 每 米 的

儲 存 高 度  

取 決 於 儲 存 物 料 的 重

量 ， 但 不 小 於 9 . 0  

 

聯 和 市 場 的 儲 存 高 度 應 小 於 4 米 ， 作 為 可 循 環 再 造 物 料 回 收

中 心 的 樓 板 外 加 荷 載 要 求 為 1 0 千 帕 斯 卡 。  

 

獲 選 機 構 應 根 據 屋 宇 署 的 批 核 及 不 同 回 收 物 料 的 運 營 需 要 考

慮 可 行 的 外 加 荷 載 要 求 。  
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9.4 經常性開支 

為方便申請機構預計營運開支和填寫申請表第 III 章第(2)節 D 部所需的資

料，我們在附錄 XVI 載列我們所估計有關歷史建築的部分常見經常項目的

開支、包括電費、水費及排污費、差餉和地租。請注意，估計的開支是按

可能用途和有關假設而計算，只供參考之用。我們建議申請機構就其建議

及特定的營運要求，自行作出所需調整。 
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X. 特別注意事項 
 

申 請 機 構 在 制 定 建 議 時 須 參 考 本 節 的 特 別 注 意 事 項 ， 並 在 申 請 書

中 闡 明 如 何 把 這 些 特 別 注 意 事 項 納 入 建 議 內 。   

10.1 毗鄰發展建議 

申 請 機 構 須 注 意 鄰 近 住 宅 發 展 及 其 發 展 對 活 化 用 地 的 影 響 。 其

中 ， 市 場 後 方 有 一 條 2 4 小 時 開 放 的 6 米 寬 的 行 人 通 路 。 當 準 備

活 化 建 議 及 設 計 北 面 地 界 行 人 入 口 時 ，  申 請 機 構 應 特 別 注 意 新

行 人 通 道 的 走 線 和 水 平 。  

10.2 交通及泊車 

在 聯 盛 街 及 聯 興 街 並 沒 有 可 供 泊 車 的 咪 錶 。 申 請 機 構 可 考 慮 在

建 築 兩 側 的 空 地 提 供 泊 車 空 間 。 申 請 機 構 應 確 保 其 活 化 建 議 對

現 有 的 交 通 狀 況 不 會 有 不 良 的 影 響 ， 並 應 採 取 積 極 及 適 當 的 控

制 和 管 理 措 施 ， 使 活 化 項 目 在 建 設 和 營 運 過 程 中 ， 儘 量 減 少 對

行 人 及 行 車 交 通 的 影 響 。  

10.3 過度生長之樹木 

獲 選 機 構 應 注 意 靠 近 建 築 物 過 度 生 長 之 樹 木 及 其 根 部 對 建 築 物

地 基 及 結 構 的 影 響 。  

 

 

 



 

 
 
 

附錄 I  

 

位置圖 
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DRAWING NO.: 

 
附錄 I  

位置圖 



 

 
 
 

附錄 II(A) 

 

用地界線圖 
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附錄 II (A)  

用地界線圖 



 

 
 
 

附錄 II(B)  

 

歷史建築物評級界線圖 
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歷史建築物評級
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DRAWING NO.: 

 
附錄 II (B)  

歷史建築評級界線圖 



 

 
 
 

附錄 III 

 

基準線水平圖 
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DRAWING NO.: 

 
附錄 III  

基準線水平圖則 

 



 

 
 

 

附錄 IV 

 

用地及建築物資料摘要 

 



 

用地資料摘要如下:  
建築物名稱 聯和市場 

地址 新界粉嶺 聯和墟 

用地面積 大約 1,290 平方米 

主要基準線水平 水平基準範圍從 12.76 米至 12.92 米 

分區計劃大綱圖 商業 / 住宅 

 

建築物資訊摘要如下: 
 

建築物名稱 聯和市場 

建成年份 1951 

大約建築樓面面積 聯和市場 613 平方米 

天井 (2 個) 89 平方米 

露天空地 (2 個) 525 平方米 

歷史評級 3 級歷史建築物 

新舊用途 
聯和市場已於 2002 年開始停止營運. 建築物被空置大約 10 年. 
巿場自 2012 年開始,出租作以下用途: 
(1) 用於教育和展覽用途的鄉郊巿場文化展廊 

(2) 用於教育和展覽用途的創意市集 

(3) 售有機農產品、健康產品、藝術產品和二手家居用品的

環保市集 

(4) 可循環再用的家居塑膠及玻璃回收站 

建 築 物 用 料  聯和市場 

屋頂 ：鋼筋混凝土 

柱及牆 ：鋼筋混凝土及磚牆  

地下 ：鋼筋混凝土地台* 

簷篷 ：鋼筋混凝土 

裝 飾  室外 ： 抹 灰 髹 漆  

室內 ： 

天 花 ： 抹 灰 髹 漆  

牆 壁 ： 抹 灰 髹 漆  
地 板 ： 水 泥 地 台  

房間 (1 及 2) 

天 花 ： 抹 灰 髹 漆  

牆 壁 ： 抹 灰 髹 漆  
地 板 ： 水 泥 地 台  

現有租戶辦公室 

天 花 ： 吸 音 板  

牆 壁 ： 抺 灰 與 乳 膠 漆  
地 板 ： 木 質 地 板  

內部通道 市 場 的 三 個 主 要 出 入 口 都 面 向 聯 和 道 。 該 出 入 口 均 能

連 接 整 幢 市 場 的 內 部 走 廊 。 另 有 兩 個 出 入 口 位 於 市 場

的 後 方 ， 將 來 有 機 會 連 接 興 建 中 的 公 眾 通 道 （ 細 節 請

參 考 第 1 0 . 1 段 ） 。 兩 個 側 面 出 入 口 則 可 從 兩 旁 的 露

天 空 地 進 出 。 該 兩 幅 露 天 空 地 現 正 由 地 政 總 署 管 轄 並

用 鐵 絲 圍 欄 圍 封 著 。 市 場 內 的 兩 個 天 井 則 可 以 由 市 場

內 部 走 廊 或 聯 和 道 進 出 。  

*註:以詳細的結構測試為準。 



 

 
 
 

附錄 V 

建築圖 
 
 

建築圖 

圖則編號 圖則名稱 

SS-2P-00 位置圖 

SS-2P-01 總平面圖 

SS-2P-02 地面平面圖 

SS-2P-03 屋頂平面圖 

XPD-GF-L-01 地面給排水設備平面圖 

XPD-RF-L-01 屋頂給排水設備平面圖 

XEL-GF-S-01 聯和市場電機原理圖 

XEL-GF-L-01 地面電機設備平面圖 

XFS-GF-L-01 地面消防設備平面圖 

XMVAC-GF-L-01 地面機械通風及空氣調節設備平面圖 

SS-3E -01 南立面圖& 東立面圖 

SS-3E -02 北立面圖 & 西立面圖 

SS-3E -03 立面 1A,1B,1C&1D 

SS-4S-01 剖面 A & 剖面 B 

SS-4S-02 剖面 C & 剖面 D 

SS-6L-02-A 窗位置平面圖 (低位 +15.00) 

SS-6L-02-B 窗位置平面圖 (高位 +17.00) 

SS-6L-02-C 窗表 

SS-6L-03-A 門位置平面圖 

SS-6L-03-B 門表 

SS-7C-01 3D 建築視圖 1 

SS-7C-02 3D 建築視圖 2 

SS-7C-03 3D 透視圖 1 

SS-7C-04 3D 透視圖 2 

SS-7C-05 3D 透視圖 3 

SS-7C-06 3D 透視圖 4 
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附錄 VI (A) 

 

用地及建築物照片 



 

 

 

相片 1 聯和道 
 

 

相片 2 聯興街 



 

 

 
相片 3 聯盛街 

 

 
相片 4 聯和市場入口 



 

 

 
相片 5 魚市場入口 

 
相片 6 菜市場入口 



 

 
 

 

相片 7 毗鄰聯興街的露天空地 
 

  

相片 8 毗鄰聯盛街的露天空地 



 

 
 

 

相片 9 聯和墟遊樂場 
 

 

相片 10 聯和墟遊樂場的公共廁所 

 



 

 
 

 

相片 11 聯和市場地下 
 

 

相片 12 聯和市場地下 



 

 
 

 

相片 13 聯和市場地下 
 

 

相片 14 聯和市場地下 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

相片 15 聯和市場地下 
 

 

相片 16 聯和市場地下 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

相片 17 聯和市場地下 
 
 

相片 18 聯和市場地下 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

相片 19  樑底混凝土剝落情況(實例) 
 

 

相片 20 樑底混凝土剝落情況(實例) 



 

 

 相片 21  屋頂滲漏(實例) 
 

 相片 22 屋簷裂縫(實例) 

 



 

 

 

相片 23 主入口的加固結構 
 

 

相片 24 主入口的加固結構 

 

 



 

 

 

 

附錄 VI (B) 

 

屋宇設備照片



 

 

相片: EM-01 

 

相片為兩台租戶自用 5.25 千瓦窗口式

冷氣機中的其中一台。冷氣機的具體

位置載於圖則編號 XMVAC-GF-L-

01。 

 

相片: EM-02 

 

相片為四台租戶自用壁掛式擺動風扇

中的其中一台。風扇的具體位置載於

圖則編號 XMVAC-GF-L-01. 

 

相片: EM-03 

 

相片為三個租戶自用緊急出口指示牌

的其中一個。指示牌的具體位置載於

圖則編號 XFS-GF-L-01。 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

相片: EM-04 

 

相片為四個租戶自用緊急出口指示燈

的其中一個。指示燈的具體位置載於

圖則編號 XFS-GF-L-01。 

 

相片: EM-05 

 

相片為二十四盞租戶自用消防雙頭照

明應急燈中的其中一盞。應急燈的具

體位置載於圖則編號 XFS-GF-L-01。 

 

相片: EM-06 

 

相片為四樽租戶自用手提式滅火筒的

其中一樽。滅火筒的具體位置載於圖

則編號 XFS-GF-L-01。 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

相片: EM-07 

 

相片為八盞租戶自用吊燈的其中一

盞。 吊燈的具體位置載於圖則編號

XEL-GF-L-01。 

 

相片: EM-08 

 

相片為七盞租戶自用螢光燈中的其中

一盞。螢光燈的具體位置載於圖則編

號 XEL-GF-L-01。 

 

相片: EM-09 

 

相片為六個租戶自用螢光燈箱中的其

中一個。螢光燈箱的具體位置載於圖

則編號 XEL-GF-L-01。 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

相片: EM-10 

 

地面排水渠已被碎石覆蓋。 

 

相片: EM-11 

 

地面排水渠已被混凝土覆蓋。 

 

相片: EM-12 

 

地面排水渠已被混凝土和地磚覆蓋。 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

相片: EM-13 

 

飲用水供應系統。 

 

相片: EM-14 

 

自用的電訊盈科網絡系統位於租戶辦

公室。 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 

附錄 VII (A) 

 

顯示毗鄰環境的圖



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
用地界線 

 
聯和市場 

 
 

 
DRAWING NO.: 

 
附錄 X VII (A)  

顯示毗鄰環境的圖 

 



 

 
 
 

附錄 VII (B) 

 

粉嶺火車站至聯和市場步行路線圖 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  
 

聯和市場 
 
 

 
DRAWING NO.: 

 
附錄 VII (B) 

粉嶺火車站至聯和市場步行路線

圖 

 



 

 
 
 

附錄 VII (C)  

 

車輛探訪路線圖 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
用地界線 

 
聯和市場 

 
 

 
DRAWING NO.: 

 
附錄 VIII (C) 

車輛探訪路線圖 

 



 

 
 
 

附錄 VIII   

 

                                                       粉嶺上水地段第 255 的租賃條件 -                   

                                          聯和市場背面的公共行人使用權







 

 

 

附 錄 IX 

須 予 保 存 的 建 築 特 色 一 覽 表  



 

新 界 粉 嶺 聯 和 墟  

聯 和 市 場  

須 予 保 存 的 建 築 特 色 一 覽 表  

 

 

1. 外 部  

 

項 目  建 築 特 色  

1.1 建 築 物 的 立 面  

建 築 物 的 所 有 立 面 (包括天 井 內)、 簷 篷 、 入 口 的 階 梯 式 護 牆 、 正 門 上 方

的 立 體 裝 飾 、 素 色 抹 灰 牆 身  

 

  

   

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

1.2 天 井  

兩 個 天 井 的 空 地  

 

  

 
 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

1.3 天 台 設 計  

天 台 採 用 平 屋 頂 設 計 ， 中 央 部 分 為 拱 起 的 斜 頂 ， 設 有 高 側 窗  

 

  

 
 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

1.4 建 築 物 的 名 稱 及 招 牌  

入 口 上 方 的 建 築 物 名 稱 及 招 牌 ， 包 括 「聯 和 市 場 」、  「魚 市 場 」和 「菜

市 場 」， 以 及 「LUEN WO MARKET」 

 

 

 

 

  

 

 



 

 

 

項 目  建 築 特 色  

1.5 旗 桿  

所 有 金 屬 旗 桿  

 

 

  

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

1.6 入 口 及 入 牆 金 屬 部 件  

七個 市 場 入 口 、 兩 個 天 井 入 口 、 入 口 上 方 的 鐵 製格柵、 所 有 入 牆 金 屬 部

件 ， 以 及 在 入 口 有 方 格 紋 的 水 泥 沙 漿 地 台  

 

 

  

  

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

1.7 歷 史 建 築 物 外 面 空 地  

 

 

 

 

 



 

2. 內部 

項 目 建 築 特 色  

2.1 建 築 布 局  

市 場 呈 “ E” 形 ， 左 右 對 稱 ， 並 有 兩 個 天 井 。 設 有 高 側 窗 以 利 採 光 和 通 風  

 

 

 

Floor Plan  



 

 

項 目  建 築 特 色  

2.2 建 築 結 構  

所 有 支 柱 、 橫 樑 、 天 台 樓 板 及 磚 砌 柱 礎 等 結 構 構 件  

 

 

 

  

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

2.3 高 側 窗  

通 道 上 方 所 有 高 側 窗 及 各 類 構 件 ， 包 括 鐵 絲 網 木 框 、 金 屬 格 和 板 、 防 盜

鐵 枝 等  

 

 

  

 

 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

2.4 窗 口 和 窗 口 的 處 理  

外 牆 及 天 井 的 所 有 窗 口 ， 連 木 窗 框  

 

 

  

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

2.5 入 口 以 外 的 門 口 和 門 口 的 處 理  

所 有 內 外 木 門  

 

      

 

 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

2.6 市 場 檔 位  

開 敞 式 的 檔 位 、 檔 位 的 天 花 、 牆 身 和 地 台 的 終 飾 、 高 側 窗 連 構 件 、 溝

渠 、 建 築 結 構 及 磚 砌 柱 礎 、 固 定 及 活 動 金 屬 掛 架 ， 以 及 其 他 相 關 建 築 特

色  

 

 

  

 

 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  

2.7 入 牆 鐡 器   

柱 身 上 所 有 鐵 環  

 

   

 



 

 

 

 

附錄X 

建築特色一覽 表 

 



 

新 界 粉 嶺 聯 和 墟  

聯 和 市 場  

建 築 特 色 的 規 定 處 理 方 法  
 

1.  外 部  

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

1.1 建 築 物 的 立 面  

 

a.  建 築 物 的 所 有 立 面 (包 括 天 井 內 )、 簷 篷 、 入 口 的 階

梯 式 護 牆 、 正 門 上 方 的 立 體 裝 飾 、 素 色 抹 灰 牆

身 ， 均 應 大 致 保 持 原 狀 。  

b.  不 得 在 建 築 物 及 天 井 的 立 面 裝 設 新 構 築 物 、 簷

篷 、 外 加 的 鰭 狀 遮 擋 及 屋 宇 裝 備 等 。  

c.  外 牆 已 被 圍 封 的 門 窗 應 回 復 原 狀 。  

d.  除 天 井 外 ， 不 得 在 外 牆 增 加 開 口 或 改 動 現 有 的 開

口 。  

e.  在 天 井 內 改 動 或 封 上 開 口 ， 可 獲 考 慮 ， 惟 必 須 獲

古 蹟 辦 批 准 。  

f.  正 門 簷 篷 下 的 鋼 架 為 後 期 加 設 ， 與 原 有 懸 臂 式 設

計 不 協 調 ， 因 此 應 該 拆 除 。 為 符 合 法 定 要 求 而 建

議 加 固 或 重 建 簷 篷 ， 可 獲 考 慮 ， 惟 必 須 先 徵 詢 註

冊 結 構 工 程 師 的 意 見 ， 並 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

g.  重 新 粉 飾 外 牆 前 須 先 研 究 外 牆 原 本 的 顏 色 及 塗

料 ， 然 後 向 古 蹟 辦 提 交 研 究 報 告 ， 連 同 調 查 結

果 、 測 試 結 果 、 照 片 、 繪 圖 、 調 查 摘 要 等 ， 以 供

存 檔 。  

h.  視 乎 需 要 修 葺 損 毁 的 牆 身 抹 灰 、 簷 篷 、 護 牆 等 ，

所 用 方 法 及 物 料 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

i.  視 乎 需 要 使 用 可 還 原 塗 料 重 髹 外 牆 、 雨 水 管 、 木

器 及 鐵 器 等 ， 塗 料 及 其 顏 色 均 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

 

 

  



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

1.2 天 井  

 

a.  兩 個 天 井 的 空 地 應 大 致 保 持 原 狀 。  

b.  在 空 地 進 行 加 建 或 改 動 工 程 ， 可 獲 考 慮 ， 惟 必 須

先 進 行 調 查 研 究 ， 證 實 擬 施 工 的 地 點 有 歷 史 建 築

或 構 築 物 ， 擬 議 工 程 的 設 計 和 量 體 亦 有 顧 及 該 歷

史 建 築 或 構 築 物 ； 擬 議 工 程 必 須 先 徵 詢 註 冊 結 構

工 程 師 的 意 見 ， 並 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

  

 
 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

1.3 天 台 設 計  

 

a.  天 台 採 用 平 屋 頂 設 計 ， 中 央 部 分 為 拱 起 的 斜 頂 ，

設 有 高 側 窗 。 天 台 應 大 致 保 持 原 狀 。   

b.  天 台 裝 設 機 動 通 風 及 冷 氣 設 備 或 其 他 設 備 ， 可 獲

考 慮 ， 惟 不 得 影 響 建 築 物 的 外 觀 。 如 需 進 行 結 構

加 固 工 程 ， 必 須 先 徵 詢 結 構 工 程 師 的 意 見 ， 並 獲

古 蹟 辦 批 准 。  

c.  天 台 不 得 加 建 樓 層 。  

d.  如 重 鋪 整 個 天 台 ， 採 用 的 天 面 防 水 物 料 、 系 統 及

方 法 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

e.  視 乎 需 要 加 固 及 修 葺 損 毁 的 天 台 樓 板 ， 須 先 徵 詢

註 冊 結 構 工 程 師 的 意 見 ， 並 採 用 古 蹟 辦 批 准 的 方

法 及 物 料 進 行 。  

 

  

 
 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

1.4 建 築 物 的 名 稱 及

招 牌  

 

a.  入 口 上 方 的 建 築 物 名 稱 及 招 牌 ， 包 括 「聯 和 市

場 」 、  「 魚 市 場 」 、 「 菜 市 場 」 和 「 LUEN WO 

MARKET」， 採 用 抹 灰 方 法 塑造， 均 應 原 位 保 留 ，

施 工 期 間 必 須 保 護 周 全 。  

b.  如 欲 重 建 正 門 的 簷 篷 （ 項 目 1.1） ， 須 按 照 核 准 的

方 法 把 上 面 的 英 文 字 小 心 割 下 ， 移 往 別 處 暫 存 保

護 ， 待 簷 篷 建 成 後 原 位 重 置 。  

c.  在 外 牆 安 裝 新 指 示 牌 ， 可 獲 考 慮 ， 惟 不 得 令 外 牆

的 設 計 相 形 失 色 ， 並 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

d.  視 乎 需 要 修 葺 損 毁 的 中 英 文 字 和 旁 邊 的 牆 身 ， 採

用 的 方 法 及 物 料 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

e.  為 市 場 入 口 上 方 的 招 牌 、 標 誌 及 旁 邊 的 牆 面 重 新

髹 漆 ， 使 用 的 透 氣 塗 料 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

 

  

  

 

 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

1.5 旗 桿  

 

a.  如 所 有 金 屬 旗 桿 仍 完 好 ， 應 原 位 保 存 ， 妥 作 維 修 。  

b.  鏟 去 舊 漆 及 銹 漬 ， 重 新 髹 上 古 蹟 辦 批 准 的 防 銹 劑 及

塗 料 。  

c.  如 有 旗 桿 損 毀 嚴 重 ， 無 法 修 復 ， 應 加 以 更 換 。 新 旗

桿 的 物 料 、 尺 寸 、 設 計 及 終 飾 ， 均 須 與 原 有 旗 桿 相

同 ， 並 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

1.6 入 口 及 入 牆 金 屬

部 件  

 

a.  七個 市 場 入 口 、 兩 個 天 井 入 口 、 入 口 上 方 的 鐵 製

格 柵 (如有)、 所 有 入 牆 金 屬 部 件 ， 以 及 在 入 口 有 方

格 紋 的 水 泥 沙 漿 地 台 ， 均 應 原 位 保 存 ， 妥 善 維

修 。  

b.  入 口 尚 存 的 所 有 入 牆 金 屬 部 件 均 應 回 復 原 狀 ， 重

新 使 用 。  

c.  在 入 口 安 裝 或 更 換 鐵 閘 或 其 他 類 型 的 大 門 ， 可 獲

考 慮 ， 惟 其 設 計 必 須 與 原 有 金 屬 部 件 融 和 ， 與 外

牆 風 格 一 致 ， 並 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

d.  鏟 去 銹 漬 ， 重 新 髹 漆 。 使 用 的 方 法 及 塗 料 須 獲 批

准 。  

 

 

  

  



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

1.7 歷 史 建 築 物 外 面

的 空 地  

a.  整 幢 歷 史 建 築 物 的 外 觀 十 分 重 要 ， 應 保 存 舊 貌 。 左

右 兩 旁 的 空 地 應 盡 量 保 持 空 曠 開 闊 ， 不 設 圍 欄 ， 讓

公 眾 觀 賞 該 建 築 物 各 個 立 面 時 不 受 遮 擋 。  

b.  為 符 合 法 例 規 定 而 加 建 地 下 建 築 物 或 構 築 物 作 附 屬

用 途 ， 在 空 地 上 方 加 建 相 關 構 築 物 以 供 出 入 及 設 置

屋 宇 裝 備 ， 均 可 獲 考 慮 ， 惟 以 上 擬 議 加 建 工 程 須 獲

古 蹟 辦 批 准 。  

c.  擬 加 建 部 分 不 得 對 歷 史 建 築 物 的 結 構 造 成 不 良 影

響 。  

d.  擬 加 建 部 分 須 是 獨 立 建 築 物 ， 施 工 地 點 須 盡 量 遠 離

歷 史 建 築 物 ， 以 免 影 響 其 外 觀 。  

e.  擬 加 建 部 分 須 與 歷 史 建 築 物 兼 容 ， 亦 易 於 區 分 。  

f.  擬 加 建 部 分 須 較 歷 史 建 築 物 為 矮 。  

g.  拆 走 現 有 地 磚 ， 採 用 配 合 歷 史 建 築 物 風 格 的 物 料 重

鋪 地 面 ， 物 料 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

h.  可 利 用 園 景 建 築 及 種 植 花 木 美 化 空 地 ， 惟 須 配 合 歷

史 建 築 物 的 風 格 ， 並 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

   
 



 

2.  內 部  

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

2.1 建 築 布 局  

 

a.  市 場 呈 “ E” 形 ， 左 右 對 稱 ， 並 有 兩 個 天 井 。 布 局

應 大 致 保 持 原 狀 。  

b.  保 留 開 放 的 高 側 窗 ， 並 利 用 吊 扇 ， 盡 量 讓 建 築 物

保 持 自 然 通 風 。  

c.  在 局 部 範 圍 、 空 間 或 房 間 裝 設 空 調 系 統 ， 可 獲 考

慮 ， 惟 室 外 機 和 設 備 須 安 裝 在 不 顯 眼 處 。 空 調 系

統 的 設 計 和 布 局 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

d.  改 動 建 築 物 內 部 間 隔 以 進 行 內 部 改 裝 或 加 建 工

程 ， 可 獲 考 慮 ， 惟 整 體 仍 須 保 留 開 闊 感 、 外 露 結

構 等 ， 並 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

e.  除 非 獲 古 蹟 辦 批 准 ， 否 則 室 內 的 結 構 、 間 隔 、 吊

頂 天 花 板 或 其 他 永 久 裝 置 一 律 不 得 高 於 最 低 橫 樑

的 底 部 。  

f.  在 原 有 建 築 構 件 及 結 構 裝 設 新 的 屋 宇 裝 備 時 ， 應

審 慎 規 劃 ， 小 心 安 裝 。 裝 置 的 設 計 、 布 局 及 安 裝

方 法 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

g.  須 使 用 可 還 原 塗 料 重 髹 建 築 物 內 部 。 塗 料 及 其 顏

色 均 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

 

Floor Plan 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

2.2 建 築 結 構  

 

a.  所 有 結 構 構 件 ， 包 括 支 柱 、 橫 樑 、 天 台 樓 板 及 磚

砌 柱 礎 ， 均 應 大 致 保 持 原 狀 。  

b.  為 符 合 法 定 要 求 而 建 議 加 固 或 重 建 結 構 的 任 何 部

分 ， 可 獲 考 慮 ， 惟 必 須 先 徵 詢 註 冊 結 構 工 程 師 的

意 見 ， 並 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

c.  所 有 結 構 構 件 均 須 保 持 外 露 ， 讓 公 眾 觀 賞 。  

d.  除 非 獲 古 蹟 辦 批 准 ， 否 則 不 得 加 設 開 口 或 改 建 市

場 現 有 的 結 構 構 件 。  

e.  視 乎 需 要 修 葺 所 有 剝 落 的 混 凝 土 及 其 他 損 毀 的 地

方 ， 所 用 方 法 和 物 料 須 獲 古 蹟 辦 核 准 。  

 

 

  

  

 



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

2.3 高 側 窗  

 

a.  通 道 上 方 所 有 高 側 窗 應 大 致 保 持 原 狀 。  

b.  建 築 物 的 窗 口 裝 上 不 同 的 構 件 ， 包 括 縱 向 鐵 枝 、

金 屬 格 和 板 、 鐵 絲 網 木 框 等 。 須 先 研 究 各 種 窗 口

構 件 ， 然 後 向 古 蹟 辦 提 交 研 究 報 告 ， 連 同 調 查 摘

要 、 照 片 、 繪 圖 等 ， 以 供 存 檔 。 視 乎 研 究 結 果 ，

如 獲 古 蹟 辦 批 准 ， 某 些 窗 口 構 件 會 獲 保 留 ， 並 視

乎 需 要 加 以 修 葺 ， 以 供 日 後 詮 釋 。  

c.  可 在 高 側 窗 的 位 置 加 裝 新 窗 ， 惟 其 設 計 須 與 建 築

物 配 合 。 新 窗 須 可 以 打 開 ， 盡 量 利 用 自 然 通 風 ，

並 且 裝 在 第 2.3 項 b 段 所 指 保 留 的 窗 口 構 件 外 面 。

其 設 計 和 安 裝 方 法 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

 

  

  

 



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

2.4 窗 口 及 窗 口 的 處 理  

 

a.  研 究 窗 口 原 本 的 類 型 和 建 築 設 計 以 及 原 有 的 防 盜

鐵 枝 ； 翻 新 工 程 動 工 前 ， 向 古 蹟 辦 提 交 研 究 報

告 ， 連 同 調 查 摘 要 、 照 片 、 繪 圖 等 ， 以 供 存 檔 。  

b.  應 保 留 和 修 葺 原 有 木 窗 。 如 第 2.4 項 a 段 所 述 研 究

確 定 木 窗 為 原 有 設 計 ， 便 應 拆 走 鋼 窗 ， 裝 上 新 木

窗 。 如 原 有 木 窗 難 以 修 復 ， 應 換 上 與 原 有 設 計 相

同 的 新 木 窗 和 金 屬 部 件 。 新 窗 的 設 計 及 其 金 屬 部

件 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

c.  視 乎 2.4 項 a 段 所 述 研 究 結 果 ， 如 獲 古 蹟 辦 批 准 ，

某 些 窗 口 的 防 盜 鐵 枝 會 原 位 保 留 ， 鏟 去 舊 漆 和 鐵

銹 ， 使 用 核 准 的 塗 料 重 新 上 漆 ， 以 供 日 後 詮 釋 。

餘 下 的 防 盜 鐵 枝 應 拆 走 ， 然 後 修 復 受 影 響 的 牆

身 。  

 

 

 

  

 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

2.5 入 口 以 外 的 門 口

及 部 件  

a.  盡 量 保 留 和 修 葺 原 有 木 門 及 其 金 屬 部 件 。   

b.  建 築 布 局 如 有 改 動 ， 應 先 小 心 拆 走 原 有 木 門 ， 其

後 重 新 裝 上 新 開 的 門 口 。  

c.  如 原 有 木 門 難 以 修 復 ， 應 換 上 與 原 有 設 計 相 同 的

新 木 門 和 金 屬 部 件 。  

d.  更 換 和 新 裝 的 門 的 設 計 及 其 金 屬 部 件 ， 須 獲 古 蹟

辦 批 准 。  

 

  

 

 

 



 

    

項 目項 目項 目項 目     建 築 特 色建 築 特 色建 築 特 色建 築 特 色     規 定規 定規 定規 定 處 理 方 法處 理 方 法處 理 方 法處 理 方 法     

2.6 市 場 檔 位  

 

a.  市 場 原 有 檔 位 分 別 售 賣 四類 食 品 ： 魚 、 菜 、 肉 、 乾

貨 。 肉 檔 設 在 市 場 中 央 ， 左 右 分 別 是 菜 檔 和 魚

檔 ， 乾 貨 檔 則 在 後 方 。  

b. 盡 量 保 留 開 敞 式 檔 位 數量。 最 少 保 留 一 部 分 開 敞 式

檔 位 ， 範 圍 包 括 中 央 通 道 和兩 旁 檔 位 ， 以 供 詮 釋 。

供 詮 釋 的 部 分 須 涵 蓋 以 上 4 類 檔 位 ， 連 同 檔 位 的

天 花 、 牆 身 、 地 台 終 飾 、 高 側 窗 連 各 種 構 件 、 溝

渠 、 建 築 結 構 及 磚 砌 柱 礎 、 固 定 及 活 動 金 屬 掛 架

以 及 其 他 相 關 建 築 特 色 。  

c.  須 審 慎 考 慮 詮 釋 市 場 檔 位 的 範 圍 、 位 置 及 設 計 ，

務 求 令 詮 釋 的 內 容 豐 富 充 實 。 詮 釋 的 內 容 須 獲 古

蹟 辦 審 批 。  

d. 檔 位 之 間 不 得 加 建 間 牆 。  

e.  重 新 髹 油 前 須 研 究 牆 身 和 地 台 原 有 的 顏 色 和 終

飾 。 向 古 蹟 辦 提 交 研 究 報 告 ， 連 同 調 查 結 果 、 測

試 結 果 、 照 片 、 繪 圖 、 調 查 摘 要 等 ， 以 供 存 檔 。  

 

 

  

  

    

    

    



 

 

項 目  建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

2.7 入 牆 金 屬 部 件  a.  柱 身 上 所 有 鐵 環 均 須 原 位 保 留 。  

b.  鏟 去 銹 漬 ， 重 新 髹 漆 。 使 用 的 方 法 及 塗 料 須 獲 批

准 。  

 

 

 

  

 

 

 



 

 

 

 

附 錄 XI 

建 築 特 色 建 議 處 理 方 法  



 

新 界 粉 嶺 聯 和 墟  

聯 和 市 場  

建 築 特 色 建 議 處 理 方 法  
 

1. 外部 

 

項 目  建 築 特 色  建 議 處 理 方 法  

1.1 天 台 設 計  

 

a.  在 不 顯 眼 處 加 設 天 台 通 道 和 防 墮 設施， 方 便 日 後 維

修 保 養 。 其 設 計 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

b.  實 行 可 持 續 的 環 保 措 施 ， 例 如 裝 設 雨 水 收 集 系

統 、 冷 屋 頂 等 。  

c.  若 打 算 在 建 築 物 部 分 範 圍 內 裝 設 空 調 系 統 ， 可 在

天 面 防 水 系 統 加 設 隔 熱 功 能 ， 以 改 善 這 幢 建 築 物

的 抗 熱 效 率 。 天 台 樓 板 擬 安 裝 的 防 水 及 隔 熱 系

統 ， 須 獲 古 蹟 辦 批 准 。  

 

  

 
 

 



 

2. 內部 

項 目  建 築 特 色  建 議 處 理 方 法  

2.1 建 築 布 局  

 

a.  保 持 高 側 窗 開 放 ， 並 使 用 吊 扇 ， 讓 整 幢 建 築 物 自

然 通 風 。  

 

 

Floor Plan 

 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  建 議 處 理 方 法  

2.2 高 側 窗  a.  除 規 定 處 理 措 施 批 准 新 加 裝 的 窗 外 ， 其 餘 高 側 窗

應 保 持 開 放 ， 以 利 自 然 通 風 。  

 

 

  

 

 



 

 

項 目  建 築 特 色  建 議 處 理 方 法  

2.3 市 場 檔 位  

 

a.  盡 量 保 留 和 重 用 所 有 開 敞 式 檔 位 。  

 

 

 
 

 

 

 

  

 



 

 

附錄 XII 

 

分區計劃大綱圖 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

用地界線 

 
聯和市場 

 
 

 
DRAWING NO.: 

 
附錄 XII 

分區計劃大綱圖 
 



 

 
商業/住宅 

 
 
S/FSS/21 

 
 

第一欄 

經常准許的用途 

第二欄 

須先向城市規劃委員會申請, 可

能在有附帶條件或無附帶條件

下獲准的用途 
 
 

救護站 

食肆 

教育機構(只限設於商業樓宇或

現有建築物特別設計

的非住宅部分
@
) 

展覽或會議廳 

分層樓宇 

政府用途 (未另有列明者) 

酒店 

屋宇 

圖書館 

街市 

場外投注站 

辦公室 

娛樂場所 

康體文娛場所 

私人會所 

城府診所 

公共車輛總站或車站 

公用事業設施裝置 

公眾停車場(貨櫃車除外) 

住宿機構 

學校(只限設於特別設計的獨立校舍. 商業

樓宇或現有建築物特別設計的非住宅部

分@) 

商店及服務行業(未另有列明者) 

社會福利設施 

訓練中心 

私人發展計劃的公用設施裝置 

批發行業 

播音室. 電視製作室及/或電影製作室 

商營浴室/按摩院 

教育機構(未另有列明者) 

政府垃圾收集站 

醫院 

機構用途(未另有列明者) 

加油站 

公廁設施 

可循環再造物料回收中心 

宗教機構 

學校(未另有列明者) 

商店及服務行業(只限汽車陳列室)

 
@
不包括全層或主要為停車位. 上落客貨車位及/或機房的樓層 

 
 

規劃意向 

 
此地帶的規劃意向, 主要是作商業及/或住宅發展. 商業, 住宅及商住混合用途均屬經常准許

的用途.  



 

 
 
 

附錄 XIII (A) 

 

地形測量圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 

 
 
 

附錄 XIII (B) 

 
樹木勘察圖及樹木評估表 
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附錄 XIV 

 

經常性開支 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



(A) 電費 
 

可行用途 
(1)

 總樓面面

積 

 

凈面積/總

面積比率 

 

內部樓面面

積 

 

能源消耗量指標 
(2)

  每年能源消耗

量 
(3)

 

預算每年電

費 
(4)

 

能源消耗量是以機

電工程署網站內的

下列用途分類作基

(平方米) (百分比) (平方米) (兆焦耳/平方米/每年) (千瓦時/每年) (港元 $)  

(甲) (乙) 
(丙) = (甲)ｘ

(乙) 
(丁) 

(戊) = (丙)ｘ(丁)

ｘ0.2778 

(己) = 

(戊)Ｘ1.132 

 

食肆 

613 64.25 393.85 

5,729 626,818.66 709,558.72 B5:其他飲食地方 

教育機構 185 72,862.25 82,480.07 B17: 大專院校 

訓練中心 185 72,862.25 82,480.07 B17: 大專院校 

展覽或會議

廳 

 

1,479 582,504.15 659,394.70 
B6: 商場/地下室 

/上層店鋪 

商店及服務

行業 
1778 700,265.30 792,700.32 B7: 街鋪/地鋪 

可循環再造

物料回收中

心 

85 33,477.25 37,896.25 B24: 非冷藏倉庫 

 
註 : 

(1) 上表假設辦公時間配合其營運模式如下： 

食肆營運時間為 16 小時。教育機構、訓練中心、展覽或會議廳、商店及服務行業

和可循環再造物料回收中心營運時間為 10 小時。  

 

(2) 有關「能源消耗量指標」請參閱網站：http://ecib.emsd.gov.hk/en/indicator_cmc.htm 

「能源消耗量指標」已假定用戶使用節能設備。 

 

(3) 1 兆焦耳 x 0.2778 = 1 千瓦小時 

 

(4) 根據 2016 年中華電力有限公司所收取電費為每度 1.132 港元。當中已包含每度 0.27 

港元的燃料調整收費。 

 

預算每年電費只供提出申請時作預算成本用途。實際收費須按當時的電費及實際消

耗量而定。 



(B) 水費及排污費 
 

可行用途  總樓面面

積 

  

 

凈面積/

總面積

比率 

  

內部樓面面積  

 

 

 

預算每月水費及排污

費 
(1)

 

 

預算每年水費及排污

費  

(平方米) (百分比) (平方米) (港元$／每月) (港元$／每年) 

(甲) (乙) (丙)=(甲)Ｘ(乙) (丁) (戊) = (丁) x 12 

食肆 
   1,374.80 

(丁) = (參考註 2) 

 

 

16,497.60 

教育機構 

613 64.25% 393.85 
118.16 

(丁) = (丙) x $0.3 
1417.92 

訓練中心 

 

展覽或會議廳 

  

商店及服務行業 

可循環再造物料回

收中心 

註:   

 

(1) 根據政府產業署發表的標準辦公地方費用表，食肆、教育機構、訓練中心、展覽或會

議廳、商店及服務行業和可循環再造物料回收中心的預算每月水費及排污費為每平方

米 0.3 元。 

 

按照上述預算，假設下列地方的每平方米用水量如下： 

食肆、教育機構、訓練中心、展覽或會議廳、商店及服務行業和可循環再造物料回收

中心= 辦公室 x 15 

 

(2) 食肆每月估計供水及排污費= 

[盥洗盆數量 x 使用時間 (小時)] x 升每秒 x 每小時的秒數 x 估算每平方米清水及污

水費用 x 每月餐飲服務運營日數= 

 

          (i) x (ii) x 3600 x (iii) x (iv) = 12 x 0.00016 x 3600 x 6.63 x 30 = 1,374.80 

         

(i)  兩個盥洗盆每天使用 6 個小時 = 12 小時 

 

(ii) 盥洗盆的水龍頭流量是 0.16 升/秒 (根據 水務工程服務設計指南),因此盥洗盆的水

龍頭流量= 0.00016 平方米/秒 

 

(iii) 根據水務署提供的標準數值, 餐飲服務每月的清水及污水服務費用為$4.58 每平

方米和 $2.05 每平方米. 因此, 估算清水及污水服務費用為 $6.63 每平方米.  

 

(iv) 食肆運營日數(30 日 為一個月) 



 

(C)應課差餉租值及地租 
 
 

 

註:   

(1) 應課差餉租值是根據可行用途而作出的粗略估計， 並供提出申請時作預算 成本用

途。應課差餉租值的實際評估會視乎每幢歷史建築的實際用途、營運模式、翻新工程

的規模和實際樓面面積等。應課差餉租值會視乎差餉物業估價署每年所定的重估價

值。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

可行用途 
(1)

總樓面 

面積 

 

 (平方米) 

用地面

積 
 
(平方米) 

應課差餉租

值 (1) ($) (甲) 

差餉/每年 
 

($) (乙) = 

(甲) x 
 

5% 

地租/每年

($) (丙) = 

(甲) x 3% 

差餉及地租/ 

每年 ($) (丁) = 

(乙)＋ (丙) 

 

食肆 

613 1290 538,000 26,900 16,140 43,040 

 

教育機構 

 

訓練中心 

 

展覽或會議

廳 

 

 

 

商店及服務

行業 

 

可循環再造

物料回收中

心 



附錄附錄附錄附錄 XXXXV (V (V (V (AAAA))))    
 
 

地下公共設施資料總結地下公共設施資料總結地下公共設施資料總結地下公共設施資料總結    

（（（（以下信息只供參考用途以下信息只供參考用途以下信息只供參考用途以下信息只供參考用途））））    

 詢問信發出日期 回信日期 

中華電力有限公司 2015 年 12 月 09 日 2016 年 01 月 18 日 

載於附錄 XV(C) 

機電工程署 2016 年 03 月 29 日 2016 年 04 月 11 日 

2016 年 4 月 13 日於機電工

程署查案圖則但未能索取

區域交通控制系統的線路

記錄圖則。 

載於附錄 XV(F) 

港鐵 2016 年 03 月 29 日 2016 年 04 月 07 日 

載於附錄 XV(G) 

路政署 2016 年 03 月 29 日 無回覆 

水務署 2015 年 11 月 09 日 

2016 年 03 月 29 日 

2015 年 11 月 17 日 

2016 年 04 月 12 日 

(沒有鹹水記錄圖則) 

載於附錄 XV(B) 

香港中華煤氣有限公司 2015 年 11 月 09 日 2015 年 11 月 18 日 

載於 XV(D) 

渠務署  2015 年 11 月 09 日 2015 年 11 月 31 日 

載於附錄 XV(E) 

香港寬頻網絡有限公司 2015 年 11 月 09 日 2015 年 11 月 22 日 

載於附錄 XV(H) 

TraxComm Limited 2015 年 11 月 09 日 2016 年 01 月 04 日 

載於附錄 XV(I) 

 



香港電訊有限公司 2016 年 04 月 26 日 2016 年 06 月 20 日 

載於附錄 XV(J) 

新世界電訊有限公司 2015 年 11 月 09 日 無回覆 

九倉電訊有限公司 2015 年 11 月 09 日 無回覆 

Smartone Mobile 

Communication Ltd. 

2015 年 11 月 09 日 無回覆 

名氣通電訊固網有限公司 2015 年 11 月 09 日 無回覆 

香港有線電視有限公司 2015 年 11 月 09 日 無回覆 

信通電話(香港)有限公司 2015 年 11 月 09 日 無回覆 

中港網絡有限公司 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

中國移動香港有限公司 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

國際環球通訊網絡(香港)有

限公司及香港國際電訊有

限公司 

2016 年 04 月 26 日 無回覆 

中國電信國際有限公司 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

Vodafone Enterprise Global 

Network HK Limited 

2016 年 04 月 26 日 無回覆 

和記環球電訊有限公司 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

香港電訊有限公司及 Hong 

Kong Telecommunications 

(HKT) Limited 

2016 年 04 月 26 日 無回覆 

Telstra International HK 

Limited 及澳大利亞國際有

限公司 

2016 年 04 月 26 日 無回覆 

Verizon Hong Kong Limited 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

NTT Com Asia Limited 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

世紀互聯集團有限公司 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

Equinix Hong Kong Limited 2016 年 04 月 26 日 無回覆 

無線網絡電視有限公司 2016 年 04 月 26 日 2016 年 05 月 12 日 

載於附錄 XV(K) 



電訊盈科環球業務(香港)有

限公司 

2016 年 04 月 26 日 無回覆 

Superloop (Hong Kong) 

Limited 

2016 年 04 月 26 日 無回覆 

中國聯通(香港)營運有限公

司 

2016 年 04 月 26 日 無回覆 

    

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    



 

 

 

 

附錄 XV (B) 

 

水務署記錄圖  

 









 

 
 
 

附錄 XV (C) 

 

中電有限公司記錄圖

 





 

 
 
 

附錄 XV (D) 

 

香港中華煤氣有限公司記錄圖
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 

附錄 XV (E) 

 

渠務署記錄圖
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









 

 
 
 

附錄 XV (F) 

 

機電工程署的回信 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 

附錄 XV (G) 

 

香港鐵路有限公司的回信 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 

 

附錄 XV (IH) 

 

香港寬頻網絡有限公司的回信 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 

附錄 XV (I) 

 

TraxComm Limited 的回信 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 









 

 
 
 

附錄 XV (K) 

 

無線網絡電視有限公司的回信 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
 
 

附錄 XVI 

 

地下管道勘測圖 
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K

E

M

L

HGC

E&M

CATV

PL

GAS

FRESH

PCCW

NWT

NT&T

FOUL

STORM

SALT

UN

Stream Pipe

Salt Water Pipe

Storm Water Pipe

Foul Water Pipe

PCCW Cable

Town Gas Pipe

New World Telecom Cable

Fresh Water Pipe

NT&T Cable

Cable TV Cable

Hutchison Cable

Public Lighting Cable

Electrical & Mechanical Cable

Wharf T&T Manhole

Lamppost

Storm Manhole

Foul Water Manhole

Box

Control

Public Lighting Manhole

Gully

Down Pipe

Catch-Pit

Power Cable Manhole

Traffic Control Box / Manhole

Hong Kong Boardband CableHKBN

Other Utility Line

Other Utility Manhole

Cable Matrix :

Duct includes cable / Duct empty

U-Channel

Swatch

P

NT

N

C

H

Illuminating Bollard

Traffic Light

Salt Water Valve / 

Gas Valve

NT&T Manhole

New World Telecom Manhole

Hutchison Manhole

Cable TV Manhole

PCCW Manhole

Hong Kong Boardband Manhole

A Fresh Water Manhole

Fresh Water Valve

Electric CableELEC

Fire Hydrant / Planter Valve

COOLING
Cooling Pipe

OXYGEN
Oxygen Pipe

STREAM

          Resource Kit for
   Luen Wo Market, Fanling

Utility Survey Boundary

Hoarding
H

Slope

B Salt Water Manhole

F

G Town Gas Manhole

S

U

S

F

HKCNW HKCNW Pipe

= 0.5m depth

+

= Unknown depth

+

without signal

0.5d

UN

Utility Survey Boundary

Survey Boundary

Site Boundary


