
 
 

 

 

活化歷史建築伙伴計劃 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍 

 

資料冊 

 

 

 
 

日期：二零一三年十二月十六日 



 

  2 

目錄 

I. 引言 

 

II. 歷史背景及建築特點 

2.1 歷史背景 

2.2 建築特點 

 

III. 用地資料 

3.1 位置 

3.2 用地界線 

3.3 用地面積 

3.4 主要基準線水平 

 

IV. 建築物資料 

4.1 建築物摘要 

4.2 歷史評級 

4.3 用途分配表 

4.4 建築物用料 

4.5 內部通道 

4.6 主要改建及加建工程 

4.7 初步結構評估 

4.8 屋宇裝備及公用設施 

 

V. 周圍環境及前往途徑 

5.1 毗鄰環境 

5.2 前往途徑 

 

VI. 保育指引 

6.1 一般保育方法 

6.2 具體保育規定 

 

VII. 城市規劃事宜 



 

  3 

 

VIII. 土地及樹木保育事宜 

8.1 土地事宜 

8.2 樹木事宜 

 

IX. 斜坡維修 

 

X. 符合可行用途的技術規格 

10.1 可予考慮的用途 

10.2 技術方面的考慮 

10.3 可行用途的進一步資料 

10.4 經常性開支 

 

XI. 本項目的特別規定 

11.1 毗鄰發展建議 

11.2 屋宇裝備及公用設施 

11.3 交通和泊車 

11.4 基本維修工程 

 

附錄 

 

附錄 I 位置圖 

附錄 II(A) 用地界線圖 

附錄 II(B) 歷史建築物評級界線圖 

附錄 III 基準線水平圖則 

附錄 IV 用地及建築物資料摘要 

附錄 V 建築圖則 

附錄 VI 用地及建築物照片 

附錄 VII 顯示毗鄰環境的圖則 

附錄 VIII 前往途徑圖則 

附錄 IX 須予保存的建築特色一覽表 

附錄 X 建築特色處理規定一覽表 



 

  4 

附錄 XI 建築特色處理建議一覽表 

附錄 XII 分區計劃大綱圖 

附錄 XIII(A) 地形測量圖 

附錄 XIII(B) 樹木勘察圖及樹木評估表 

附錄 XIV 經常性開支 

附錄 XV(A) 水務署記錄圖 

附錄 XV(B) 香港電燈有限公司記錄圖 

附錄 XV(C) 香港中華煤氣有限公司記錄圖 

附錄 XV(D) 渠務署記錄圖 

附錄 XVI 用地界線外的斜坡 



 

  5 

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 伙 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 II部 分  - 歷 史 背 景 及 建 築 特 點 ;  

第 III部 分  - 用 地 資 料 ;  

第 IV部 分  - 建 築 物 資 料 ;  

第 V部 分  - 周 圍 環 境 及 前 往 途 徑 ;  

第 VI部 分  - 保 育 指 引 ;  

第 VII部 分  - 城 市 規 劃 事 宜 ;  

第 VIII部 分  - 土 地 及 樹 木 保 育 事 宜 ;  

第 IX部 分  - 斜 坡 維 修 ；  

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

第 XI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 ：  

 

(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 制 規

定 之 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IX）的需要、場地限制或過高的

修建費用而有所局限； 
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(ii) 應盡量保存歷史建築的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 每 幢 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 。 

 

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 参 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19樓 

發展局文物保育專員辦事處 

電郵： rhb_enquiry@devb.gov.hk 

電話： 2848 6230 

傳真： 2127 4090  
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II. 歷史背景及建築價值 

 

2.1 歷史背景 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍建於 1887 年，是牛奶公司在香港現存最古老的建築物

之一。該建築物位於舊牛奶公司昔日牛棚建築群西北一隅，是當年牧場經理的住

所。 

 

牛奶公司於 1886 年由一名蘇格蘭醫生文遜爵士（Sir Patrick Manson）創立。薄

扶林被選為闢設乳品牧場的用地，實由於該處具備畜牧業所需的可靠水源，而且

地理位置優越，夏日亦時有涼風吹拂。初期，牧場豢養 80 頭牛，全部從英國入

口，並由英國畜牧專家負責管理。其後疫症連年肆虐，牲口幾至絕滅，嚴重影響

牧場的鮮奶產量；可幸有關人員沒有放棄，最終亦能克服困難。 

 

二次大戰爆發，戰火於 1941 年波及香港，導致大量乳牛死亡。牛奶公司亦一如

香港其他機構，運作癱瘓，其建築物更遭肆意搜掠。戰事結束後，薄扶林牧場得

以重新豢養牲畜。不過，近幾十年，該幅佔地約 300 英畝的農地已轉而興建新式

大型屋苑，例如碧瑤灣、華富邨及置富花園。因此，牛奶公司大部分建築物已經

拆卸，只剩下辦公室主樓、高級職員宿舍和牛棚，代表着一個香港企業的成功故

事。 

 

2.2 建築特色 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍由主樓、傭工宿舍和車庫所組成。主樓是一幢兩層高的

建築物，其下層或地面樓層築有特厚的花崗岩石牆，牆上每隔一定距離便裝有圓

形窗戶作通風用途。這些花崗岩石牆成為一基座,用以支撐具有簡樸的古典建築

特色的一樓。建築物每個立面均有不同，但其中一個主要特色是東北面的窗台。

建築物室內主要特點是主廳房內的古式壁爐，還有格板門，以及雕刻細緻的窗框

和門框。 

 

職員宿舍建有兩個附屬建築物，包括可能是用作傭工宿舍的單層建築物，以及具

有簡樸古典建築風格的車庫。這兩個附屬建築物均築有中式雙筒雙瓦金字屋頂。 
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III. 用地資料 

 

3.1 位置 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍用地位於香港薄扶薄扶林道 141 號。位置圖載於附錄 I。 

 

3.2 用地界線 

 

這個活化項目的用地位於斜坡之上。它的北、西及西南邊界被向下的斜坡包圍。

用地東南邊界有一個擋土牆由職業訓練局（職訓局）擁有。東部邊界距離現由職

訓局管理的行車通道 8 至 13 米遠。這條行車通道會在國際廚藝學院建築期間及

落成運作後有所調整，將來更靠近用地上的歷史建築物。用地界線的總長度約為

201 米。用地界線圖載於附錄 II（A）。 

 

3.3 用地面積 

 

這個活化項目的用地界線包括舊牛奶公司高級職員宿舍及其周圍的一塊空地，全

部座落於政府土地之上。這遍不規則形狀的用地的面積大約 2124 平方米。 

 

3.4 主要基準線水平 

 

如附錄 III 所顯示，該用地主要基準線水平基準以上 148.57 米至 149.56 米。 

 

用地資料摘要載於附錄 IV。 
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IV. 建築物資料 

 

4.1 建築物摘要 

 

該用地範圍內的建築物包括下列建築物： 

 

- 主樓 

- 傭人宿舍 

- 車庫 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍建於 1887 年。傭人宿舍位於主樓的東南面，車庫位於

傭人宿舍的東北面。 

 

建築物資料摘要載於附錄 IV。 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍及其他關連建築物的圖則包括用地平面圖、立面圖、剖

面圖、立體透視圖載於附錄 V。這些圖則是根據粗略實地量度現有建築物而繪製

而成的，有待進一步核證。 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍及其他關連建築物外觀及內部的照片，載於附錄 VI。 

 

4.2 歷史評級 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍於 2009 年 12 月被古物諮詢委員會評為一級歷史建築。 

 

「一級歷史建築」是定義為「具特別重要價值而可能的話須盡一切努力予以保存

的建築物」。 

 

歷史建築物評級界線圖已載於附錄 II (B)。 
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4.3 用途分配表 

 

下表所列明的舊牛奶公司高級職員宿舍之「大約建築樓面面積」及「大約淨作業

樓面面積」只作參考。申請人需要在採用該資料之前，必須校證。 

 

總建築樓面面積大約為 386 平方米。 

 

樓層  用途 
大約建築樓面面積

(平方米) 

大約淨作業樓面

面積(平方米) 

地下 

主樓 

12號室 

163 

19 

11號室 21 

10 號室 23 

9 號室 7 

8 號室 20 

7 號室 無法進入 

6號室 9 

主樓梯 --- 

側樓梯 --- 

傭人宿舍 

5號室 

45 

7 

4號室 9 

3號室 9 

2號室 3 

1號室(厠所) 2 

車庫 20號室 26 18 

一樓 主樓 

19號室 

152 

10 

13號室 5 

14號室 25 

15號室(厠所) 7 

16號室 26 

17號室 21 

18號室 26 

圖表一：舊牛奶公司高級職員宿舍房間面積 
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4.4 建築物用料 

 

4.4.1 主樓 

 

建築物用料 屋頂 混凝土樓板 

牆壁 花崗岩石牆及扶灰磚牆 

地板 上層為木地板結構； 

下層為水泥地台 

樓梯 粘土/水泥物料 

窗 木製窗框和窗台板； 

圓形通風窗戶 

裝飾 外部 外露花崗岩石牆及扶灰磚牆 

內部 牆壁： 

牆漆、牆紙及瓷磚 

地板： 

上層為木地板； 

下層為水泥地台 

地腳線： 

木製地腳線 

天花： 

油漆石膏板 

   圖表 2A：主樓建築物用料 

 

4.4.2 傭工宿舍 

 

建築物用料 屋頂 由木桁架及木桁樑承托的金字屋頂； 

中式板瓦及瓦筒 

牆壁 扶灰磚牆 

地板 水泥地台 

窗 鐵窗框 

裝飾 外部 扶灰磚牆 

內部 牆壁： 
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外露牆身批盪 

地板： 

水泥地台 

天花： 

無裝飾 

圖表 2B：傭人宿舍建築物用料 

 

4.4.3 車庫 

 

建築物用料 

 

屋頂 由木桁架及木桁樑承托的金字屋頂； 

中式板瓦及瓦筒 

牆壁 花崗岩石牆 

地板 水泥地台 

裝飾 外部 外露花崗岩石牆 

內部 牆壁： 

外露花崗岩石牆 

地板： 

水泥地台 

天花： 

無裝飾 

   圖表 2C：車庫建築物用料 

 

4.5 內部通道 

 

4.5.1 一般說明 

 

主樓有四個入口，兩個通往上層，另外兩個通往下層。上層與下層之間沒有直接

道。下層的入口位於主樓的東、北立面，上層卻可以從位於主樓東立面的門廊樓

梯及面向傭人宿舍的側面入口進入。 

 

傭人宿舍的房間可以通過面向主樓的入口進入。房間是獨立而沒有互相連。車庫

可以直接從室外進入。 
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4.5.2 暢通無阻的通道 

 

(a) 主樓 

 

 沒有提供符合「設計手冊：暢通無阻的通道 2008」之標準的無阻通道。 

 

(b) 傭工宿舍 

 

 沒有提供坡道連接建築物室內與室外的高度差異。 

 

(c) 車庫 

 

 建築物室內與室外沒有高度差異。 

 

4.6 主要改建及加建工程 

 

從外觀目測說明，主樓的原來屋頂結構懷疑被現存的混凝土樓板取代。因為這種

施工方法在＋九世紀末興建主樓時並未出現，直到二十世紀五十至六十年代才流

行。 

 

4.7 初步結構評估 

 

以下的初步結構評估只根據目視檢測的結果，所提供的資料只供參考。申請機構

只應採用所提供的初步結構評估作為參考，然後因應自己所提出的活化後新用途

再作詳細結構評估。 

 

4.7.1 結構概況 

 

(a) 主樓 

 

建築物的結構包括： 

（一）花崗岩石牆（地下至一樓）、磚承重牆（一樓至屋頂）和鋼筋混凝

土柱作為垂直結構； 
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（二）屋頂可能是混凝土樓板； 

（三）一樓主要是木材飾面板（約 20 毫米厚），主要由木椽/ I 型鋼梁系

統（鋼梁末端嵌在石塊砌築牆）支撐； 

（四）下層地下可能是水泥地台； 

（五）承重牆之下的地基可能是條形擴展式淺層地基。（有待進一步調

查）。 

 

(b) 傭工宿舍 

  

 建築物的結構包括： 

（一）磚承重牆（地下至屋頂）作為垂直結構； 

（二）由木桁架及木桁樑承托的金字屋頂，並有中式板瓦及瓦筒； 

（三）地下可能是水泥地台； 

（四）承重牆之下的地基可能是條形擴展式淺層地基。 

 

(c) 車庫 

 

建築物的結構包括： 

（一）磚承重牆（地下至屋頂）作為垂直結構； 

（二）由木桁架及木桁樑承托的金字屋頂，並有中式板瓦及瓦筒； 

（三）地下可能是水泥地台； 

（四）承重牆之下的地基可能是條形擴展式淺層地基。 

 

4.7.2 初步評估 

 

根據目視檢測的發現，舊牛奶公司高級職員宿舍的整體結構狀況並不理想。 

 

(a) 主樓 

 

主樓的整體狀況極不理想，屋頂、地下地台及一樓樓板已遭廣泛破損。 

 

(b) 傭工宿舍 
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 傭工宿舍的整體狀況極不理想，屋頂、磚承重牆及地下地台已遭廣泛破損。 

 

(c) 車庫 

 

 車庫的整體狀況不理想，屋頂有若干程度的破損。 

 

4.7.3 荷載評估 

 

(a) 主樓 

 

隨著大規模翻新/維修工作，一樓木地板也許可以承托大約 2.0kPa 的外加荷

載。為了實現升級加強承載能力，可能需要對現在的結構及地基進行廣泛加強

/改善工程。需要進一步檢測現在的結構及地基來設計工程的範圍及深度。 

 

通過進一步檢測現在的結構及地基，地下的地台也許可以承托大約 5.0kPa 的

外加荷載。 

 

屋頂需要進行廣泛的補救/加固工程。 

 

(b) 傭工宿舍 

 

通過進行廣泛的翻新/維修工程，地下的地台也許可以承托大約 5.0kPa 的外加

荷載。 

 

屋頂需要進行廣泛的補救/加固工程。 

 

(c)  車庫 

 

通過進行廣泛的翻新/維修工程，地下的地台也許可以承托大約 5.0kPa 的外加

荷載。 

 

屋頂需要進行廣泛的補救/加固工程。 

 



 

  16 

4.7.4 建議 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍的不理想結構狀況顯示這座歷史建築要經過廣泛的

補救/加固工程才可以達至活化再利用的目的。為了確定未來的翻新/維修工程

的範圍和深度，申請機構需要進行詳細的結構調查和評估。 

 

4.8 屋宇裝備及公用設施 

 

舊 牛 奶 公 司 高 級 職 員 宿 舍 的 現 有 屋 宇 裝 備 和 公 用 設 施 表 列 如 下 ：  

 

屋宇裝備及 

公用設施 

現有設備 

機動通風及 

空調系統裝置 

- 建築物並未設有機動通風及空調系統裝置。 

消防裝置 - 沒有濕式消防系統（即消防栓（FH）/喉轆（HR）及花灑

系統）裝置； 

- 沒有手動火警警報系統（MFA）、視覺火警訊號和自動火

警警報系統（AFA）裝置； 

- 沒有出口指示牌/應急照明系統。 

電力裝置 - 電力供應系統現時已經中斷； 

- 大多數的開關配件及接線現時已經中斷或被移除； 

- 連接到舊牛奶公司高級職員宿舍的港燈主電源線已被移

除。假設樓宇用電頻率不多，建議於電掣房內安裝約

200KVA 的電掣箱，以供未來供電需要及連接。 

升降機 - 建築物並未設有升降機。 

供水及排水裝置 - 食水供應喉管現時已經中斷； 

- 根據渠務署記錄圖，用地及行車通道上沒有雨水或污水排

放系統的連接； 

- 獲選的申請機構可向渠務署申請將用地排水系統連接至

由職訓局管理的行車通道。 

煤氣裝置 - 建築物並未設有供氣裝置； 

- 薄扶林道的供氣管道可供日後接駁之用。 

圖表 3：現有屋宇裝備及公共設施 
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V. 周圍環境及前往途徑 

 

5.1 毗鄰環境 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍用地與現時由職訓局管理的行車通道相連，通往主要

道路薄扶林道。舊牛奶公司高級職員宿舍位於薄扶林，附近用地的准許用途包

括「住宅」、「政府、機構或社區」及「綠化地帶」，被鄰近的文物建築及職訓局

大樓所包圍，鄰近薄扶林郊野公園。 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍用地南面是職業訓練局薄扶林大樓以及展亮技能發展

中心（薄扶林）。 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍用地北面和東面，鄰近許多文物建築，如伯大尼教堂

（法定古蹟），舊牛奶公司牛棚（二級歷史建築），現已改名為「惠康劇院」和

舊牛奶公司辦公大樓（二級歷史建築），現在作為演藝學院辦公室，都屬於「伯

大尼-演藝學院古蹟校園」內已活化的歷史建築物。 

 

顯示毗鄰環境的圖則載於附錄 VII。 

 

5.2 前往途徑 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍的前往途徑圖則載於附錄 VIII。 

 

5.2.1 車輛通道 

 

如車輛要從薄扶林道進入舊牛奶公司高級職員宿舍用地，只能利用目前由職訓局

管理而闊度可供兩架車輛通過的行車通道。然而，這條行車通道會在國際廚藝學

院建築期間及落成運作後有所調整，將來更靠近用地上的歷史建築物。申請機構

必須參照「第十一節: 特別注意事項」了解詳情。 

 

其中，當準備活化建議及設計行人和行車出入口於東面用地界線時，申請機構應

特別注意新行車通道的走綫和水平。 
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5.2.2 緊急車輛通道 

 

用地內並無設有符合《2011 年建築物消防安全守則》第 D 部份所規定的

緊急車輛。當準備活化建議時，申請機構可考慮於歷史建築物南面、用

地界線內的空地上提供新的緊急車輛通道，並連接由職訓局管理的新行

車通道。 

 

5.2.3 上落客貨區 

 

用地內並沒有明顯界定上落客貨區。為達至活化再利用的目的，申請機

構可考慮於於歷史建築物南面、用地界線內的空地上提供上落客貨區。  

 

5.2.4 停車處 

 

平房內設有車庫。按照現時情況，為達至活化再利用的目的，申請機構

可考慮於於歷史建築物南面、用地界線內的空地上提供停車處畫位。 

 

5.2.5 行人通道 

 

行人可由連接用地與薄扶林道的行車通道上的行人路進入舊牛奶公司高

級職員宿舍。從舊牛奶公司高級職員宿舍步行 1 分鐘便能到達薄扶林道

的巴士站。 

 

5.2.6 暢通無阻的通道（用地） 

 

連接用地與薄扶林道的行車通道可作暢通無阻的通道之用。這條行車通

道會在國際廚藝學院建築期間及落成運作後有所調整，將來更靠近用地

上的歷史建築物。申請機構應參照「第十一節: 特別注意事項」了解詳情。 

 

5.2.7 垃圾收集站 

 

用地內並沒有垃圾收集站。在薄扶林道上設有垃圾收集站，但距離用地

300 米以外。 
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VI. 保育指引 

 

6.1 一般保育方法 

 

6.1.1 現建議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》（中國國際古蹟遺址理事會）內所確立的文物

保育國際原則。 

 

6.1.2 我們明白要在保持歷史建築物的建築真確性與符合現行《建築物條例》（第

123 章）的法定要求之間取得平衡，是一項複雜的問題。關於這點，我們建

議： 

 

(a) 在進行主要改建工程及改變現有用途時，應將歷史建築物妥善提升，使

其新用途符合與新建築物相同的安全水平。建築物可予選擇的用途，或

會受保存重要建築特色（請參閱附錄 IX）的需要、場地限制或過高的修

建費用而有所局限；以及 

 

(b) 除違例搭建物（如有的話）外，應盡力保存歷史建築物的外牆。如需進

行加建和改建工程，亦應在有關建築物的後方或其他不顯眼處進行。除

非是本保育指引所容許的，否則整體上不應改動建築物的原有外牆，也

不得對外牆作出干擾，即不得對有關處所進行任何大型的外部加建或改

建工程。重新粉飾外牆時，只限使用與建築物年份和特色協調的顏色，

而且所使用的塗料必須是可還原的1。所有固定的指示標誌應與建築物外

牆的年份和特色配合，並且在安裝前須得到古物古蹟辦事處（古蹟辦）

批准。 

 

6.1.3 關於為符合屋宇管制方面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，不得視以下指引為已經盡列所有規定，獲選

                                                       
1 「可 還 原 」指 一 項 行 動 或 工 序 可 於 日 後 取 消 或 移 除，而 不 會 對 歷 史 地 點 或 歷 史 建 築

物 （ 視 乎 情 況 而 定 ） 造 成 實 質 的 傷 害 、 損 失 、 破 壞 或 改 變 。  
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機構必須因應他們的建議書參閱有關當局（包括屋宇署、消防處、渠務署

等）的所有規定。 

 

可能進行的建築工程 保育指引 

a) 逃生通道 任何涉及門道、梯級等的建議改善工程，必須

事先得到古蹟辦批准。 

b)  緊急車輛通道 緊急車輛通道應與四周環境融合，以保存建築

物的歷史特色。 

c) 天然光線和通風 除非已得到古蹟辦批准，否則不准改建或加大

任何原有的窗戶，也不准加設任何新的窗口。

d) 暢通無阻的通道 

 

 

任何擬為殘疾人士進行的通道改善工程，均須

顧及建築物及周圍環境的歷史完整性，特別是

建築物的外型。 

e)  樓面、門、牆和 

 樓梯的耐火結構 

任何擬為符合現行規定而需要進行的改善工

程，均須顧及有關構件的歷史完整性和所用物

料，而有關構件很可能須原位保留。 

f) 樓面負荷量 任何擬為符合「更改用途」規定而需要進行的

改善工程，均須顧及有關樓面的歷史完整性和

所用物料。應就建議的改善工程徵詢註冊結構

工程師的意見。 

g) 屋宇裝備 任何擬對電力供應、空氣調節和消防裝置進行

的改善工程，均應確保工程不會對歷史建築物

造成「不可還原」的情況。 

h) 水喉和衞生裝置 

 

如發現具「歷史價值的裝置」必須予以保留，

但現代的裝置，則可按需要再用、替換或增加

數量。 

i) 汚水渠、排水系統和廢

物處置設施 

 

應檢查所有將會保留的排水設施，並按需要進

行檢修工程；應確定現有系統的處理能力，以

及已核准的廢物處置方式是否合乎需要，並按

需要進行改善工程。 

        圖 表 4： 可 能 進 行 的 建 築 工 程 之 保 育 指 引  

 

6.1.4 每幢歷史建築物的狀況都是獨有的，故此在進行修復工程時所遇到的問

題，應按個別情況處理。如有關的活化再用建議引致須遵守某些法定要求，

因而未能遵從本保育指引所列的保育規定，應先得到古蹟辦批准。 
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6.1.5 由於修復工程無可避免會對歷史建築物造成影響，獲選機構必須在動工前

向古蹟辦提交文物影響評估，以獲得古蹟辦的同意。同時，也可能須徵得

古物諮詢委員會的同意。 

 

6.1.6 應從發展局的《認可公共工程物料供應商及專門承造商名冊》上「維修及

修復有歷史性樓宇」類別，委聘一名專門承建商（下稱維修及修復專門承

建商），作為總承建商或自選分包商進行修復工程。該名維修及修復專門

承建商須負責進行附錄 IX 載列的「須予保存的建築特色」的維修及修復工

程。倘若該名維修及修復專門承建商只獲委聘為進行文物保育工程的自選

分包商，則獲選機構須根據工程的預算造價，另行從發展局的《認可公共

工 程 承 建 商 名 冊 》 上 合 適 的 類 別 委 聘 總 承 建 商 （ 名 單 見 

http://www.devb.gov.hk/tc/construction_sector_matters/contractors/index.html）

負責進行餘下的工程。負責所有建造工程的總承建商，亦須名列在建築事

務監督根據《建築物條例》（第 123 章）備存的有關承建商名冊上。修復

工程的所有其他自選分包商，均須從發展局的《認可公共工程物料供應商

及專門承造商名冊》上的合適類別中委聘。有關修復工程須達到古蹟辦滿

意的水平。 

 

6.2 具體保育規定 

 

6.2.1 舊牛奶公司高級職員宿舍是牛奶公司在香港現存最古老的建築物之一，並與

毗鄰的其他舊牛奶公司建築物（包括辦公室主樓和牛棚）具有組合價值。現

時，舊牛奶公司的辦公室主樓和牛棚，與及伯大尼修院一同由香港演藝學院

活化再利用。為此，高級職員宿舍用地與該等建築物的環境應在大致上得到

保護和妥善詮釋，讓市民得以了解高級職員宿舍作為牛奶公司乳品牧場一部

分的環境價值，並進而認識牛奶公司自十九世紀開始如何以實惠價格和嚴謹

的衞生措施，為大眾提供安全潔淨的牛奶，深具歷史和社會價值。 

 

6.2.2 高級職員宿舍由主樓、傭工宿舍和車庫所組成。各座建築物現仍大致保持原

貌，當中主樓兩層高的佈局以及各座內部和外部的建築特色，亦大抵完整。

故此維修及修復工程須經仔細考慮，盡量參照現有的結構形式、建築細節和

物料進行，使能凸顯這幾座建於十九世紀建築物之建築價值。另外，日後在
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周圍的戶外空間增建新用途所需的構築物，亦不應對現有建築物造成顯著的

視覺影響。 

 

6.2.3 多項別具特色的元素必須原位保存，並按需要保養維修。這些元素載列於附

錄 IX。為符合保育目的而訂定的規定處理方法和建議處理方法，分別載列

於附錄 X 和 XI。 

 

6.2.4 應盡一切努力，實施附錄 X 載列的所有「規定處理方法」。假如未能遵從

「規定處理方法」辦理，應向古物古蹟辦事處提出理由，以供考慮。附錄

XI 載列的「建議處理方法」，應在切實可行的範圍內實施。 
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VII. 城市規劃事宜 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍用地位於薄扶林分區，列入於 2005 年 2 月 18 日刊憲的

薄扶林分區計劃大綱核准圖編號 S/H10/15。該用地被界定位為「政府、機構或

社區」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：

http://www.info.gov.hk/tpb/）瀏覽及下載。相關的《圖則》及「政府、機構或社區」

地帶的《註釋》載於附錄 XII。 

 

「政府、機構或社區」地帶的規劃意向主要是提供政府、機構或社區設施，以配

合當地居民及╱或該地區、區域，以至全港的需要；以及是供應土地予政府、提

供社區所需社區服務的機構和其他機構，以供用於與其工作真接有關或互相配合

的用途。 

 

「政府、機構或社區」地帶的《註釋》（附錄 XII）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 16 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 12A 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，申請機構可先向位於香港北角渣華道 333 號北角政府合署 14 樓

的港島規劃處（電話：22314957 或傳真： 28953957）查詢。 

 

城規會在收到根據《城市規劃條例》第 16 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. 土地及樹木保育事宜 

 

8.1 土地事宜 

 

用地是屬於政府土地，有關用地界線圖載於附錄 II (A)。 

 

8.2 樹木事宜 

 

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。 

 

用地範圍內已調查的樹木都繫有樹木編號，分別是 T1-T54。樹木的狀况標示在

樹木勘察圖及樹木評估表內，並載於附錄 XIII (B)。 

 

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

政專員或適當主管當局給予書面許可，而有關當局在給予許可時，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。 

 

然而，用地範圍內有幾棵約 6.5 至 12 米高的中國榕樹（細葉榕）與現存歷史建

築物緊密相連。這幾棵中國榕樹的木質化氣根穿透建築物的牆壁，部分或全部生

於歷史建築物屋頂之上。當準備活化建議時，申請機構應提出樹木管理和緩解措

施，使歷史建築物的結構不再受到現時過度生長的樹木所威脅。 

 

獲選的申請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. 斜坡維修 

 

該用地範圍並無斜坡，故無須斜坡維修工作。 

 

用地界線外的幾個斜坡資料也載於附錄 XVI 以供參考。 

 

如果有任何斜坡受活化工程的影響，獲選的申請機構應進行岩土評估，並對受影

響的斜坡進行建築事務監督或其他政府部門所要求的改善工程。獲選的申請機構

日後也須要負責受活化工程影響的斜坡之維修和保養。 
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X. 符合可行用途的技術規格 

 

10.1 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) 餐飲服務； 

(b) 教育或培訓設施； 

(c) 展覽或會議廳； 

(d) 郊野學習、教育或遊客中心。 

 

歡迎申請機構就舊牛奶公司高級職員宿舍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。申請機構並需要就建議用途考慮核實技術上要求，包括：結構

的可行性及保育要求。 

 

10.2 技術方面的考慮 

 

須在技術方面作出以下考慮包括： 

 

(a) 須符合《建築物條例》的規定，包括但不限於： 

 

規定 備註 

走火途徑 現有的出入口安排可能需要作出改動來切合可行用

途的需要。如因保育規定而未能進行有關的改動，亦

可進行消防工程研究，建議其他達到現行安全規定的

方法。 

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。

消防和救援進出途

徑 

如用地未能提供緊急車輛通道或所建造的緊急車輛

通道未能達到法定要求，則可能需要提供補償的措

施。申請機構亦可考慮於歷史建築物南面、用地界線

內的空地上提供新的緊急車輛通道，並連接由職訓局

管理的新行車通道。 

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、

升降平台、暢通易達廁間等。 

防止從高處墮下 改善現有的護欄或需保留的樓梯欄杆之結構安全，或
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 提供替代方案。除非只作維修用途，申請機構須提供

保護屏障以符合建築事務監督可批准的要求。 

結構足夠性 申請機構需進行結構評估以確保其建築構件符合穩

定性。視乎結構評估結果及擬議的用途，或需進行加

固工程。 

消防裝置的規定 需要根據消防處制定之「最低限度之消防裝置及設備

守則」及「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、

消防水龍頭、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。 

自然光線或通風 

效果 

或須為不足之處採取補償措施。 

衞生設備 或須加裝廁所設備以符合現行的規定。 

排水裝置要求 須按照不同的發展用途，作出進行進一步研究及調

查。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。 

       圖表 5：《建築物條例》的規定 

 

(b) 符合發牌規定（在營運上須獲發牌的用途）； 

 

(c) 符合保育指引（詳見本資料冊第 VI 部）；以及 

 

(d) 符合城市規劃事宜（詳見本資料冊第 VII 部）。 

 

上文所述並非全部的技術考慮因素，或尚有遺漏之處。申請機構須注意在擬備建

議書時，或須考慮其他技術方面的情況。 

 

10.3 可行用途的進一步資料 

 

為方便闡釋，我們已就上文第 10.1 段所述用途進行初步研究。下文列出的資料

或對申請機構有用。 

 

(a) 文物保育 

申請機構需按照保育指引第 IV 節的要求，來解決有關技術上的問題。 

 



 

  28 

(b) 規劃 

上文第 10.1 段所舉例的用途，教育或培訓設施、展覽或會議廳、郊野學習、

教育或遊客中心，是屬於「政府、機構或社區」地帶備註內第 1 欄之下經常

准許的用途。 

 

餐飲服務或食肆可能在「政府、機構或社區」地帶中獲准的用途的第二欄。

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 16 條向

城規會作出申請。 

 

(c) 緊急車輛通道 

用地內需要設有緊急車輛通道。此通道須符合由屋宇署發出之《2011 年建

築物消防安全守則》第 D 部份所規定。如用地內因地方限制而未能提供此

緊急車輛通道，則或需增添其他增強消防安全措施，如快速感應型消防花灑

頭或安裝直線連接至消防處的消防通訊中心。 

 

(d) 發牌工作 

若將舊牛奶公司高級職員宿舍用作教育或培訓設施，成功申請機構須核實建

議的運作模式是否屬《教育條例》所界定的學校。若是，成功申請機構須向

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 (http://www.edb.gov.hk) 下載。 

 

若將舊牛奶公司高級職員宿舍用作展覽場地，而成功申請機構有意經營： 

- 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；或 

- 運動展覽 

 

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

（http://www.fehd.gov.hk/）。 

 

若將舊牛奶公司高級職員宿舍用作餐飲用途，成功申請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

（http://www.fehd.gov.hk/）。 
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(e) 結構限制 

可行用途須達到的承重能力列載於下表。有關下表中未提及的其他活化再用

的可行特定用途須達到的承重能力，申請機構可參閱《建築物（建造）規例》。 

 

舊牛奶公司高級

職員宿舍可作活

化再用的用途 

所須承重能力

（千帕斯卡）

《建築物（建造）

規例》類別編號

《建築物（建

造）規例》註明

的用途 

i. 餐飲設施 4.0 3 - 食 肆 、 食

堂、快餐店

ii. 教育及培訓

設施 

3.0 3 - 課 室 、 講

室、教學輔

導室、電腦

室及沒有藏

書的閱覽室

iii. 展覽或會議

場地 

5.0 3 - 美術館及博

物館 
- 大看台 
- 公眾會堂; 

iv. 郊野學習、

教育或遊客

中心 

3.0 3 - 課 室 、 講

室、教學輔

導室、電腦

室及沒有藏

書的閱覽室

圖表6：可行特定用途須達到的承重能力 

 

隨著大規模翻新/維修工作，地下樓層在結構上可能在活化再利用後擁有負

載能力等於或小於5.0千帕斯卡，一樓樓板的負載能力等於或小於2.0千帕斯

卡。 

 

我們建議獲選機構必須進行進一步的結構評估，以調查因改變建築物用途而

需要增加一樓樓板的負載能力之可行性，及其後對整座建築物結構的影響，

以滿足法定要求。 

 

10.4 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
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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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XI. 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，並在申請的建議書中闡明如

何把這些特別注意事項納入建議內。 

 

11.1 毗鄰發展建議 

 

申請機構應了解由職業訓練局提出的國際廚藝學院及其發展對活化用地的影

響。其中，現有的一條連接舊牛奶公司高級職員宿舍用地、伯大尼修院、職業訓

練局薄扶林大樓至薄扶林道的行車通道會在國際廚藝學院建築期間及落成運作

後有所調整，將來更靠近用地上的歷史建築物。當準備活化建議及設計行人和行

車出入口於東面地界時，申請機構應特別注意新行車通道的走綫和水平。 

 

為促進公眾了解和欣賞活化用地周邊的歷史，職業訓練局建議在國際廚藝學院的

用地範圍內設立一個歷史建築觀察點，地埋上可以同時欣賞周邊主要的歷史建

築，包括舊牛奶公司高級職員宿舍。申請機構在準備活化建議時應知悉及配合上

述安排。 

 

關於國際廚藝學院的設計、歷史建築觀察點，調整後行車通道的走綫，申請機構

應參考以下網站提供的文件：- 

 

http://www.amo.gov.hk/form/HIA_Report_ICC.pdf 

http://www.legco.gov.hk/yr12-13/chinese/fc/pwsc/papers/p13-17c.pdf 

 

11.2 屋宇裝備及公用設施 

 

由於用地現時缺乏公用設施及屋宇裝備，將來公用事業公司及機構極有可能打開

由職訓局管理的行車通道來鋪設地下管道。獲選申請機構必須與國際廚藝學院、

伯大尼修院及職業訓練局薄扶林大樓的營運機構做好於行車通道上鋪設地下管

道而所需的協調工作，以減少活化工程為周邊帶來的干擾及不便。 

 

11.3 交通和泊車 

 

申請機構應了解一些當地持份者表達對用地附近泊車位不足的關注，及活化建議

為伯大尼修院、職業訓練局薄扶林大樓、國際廚藝學院與用地未來營運機構共用
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行車通道所帶來的影響。申請機構應確保其活化建議不會過度影響現有的交通狀

況，並應積極採取適當的控制和管理措施，並盡量於活化項目的建設和營運過程

中，減少對行人及行車交通的影響。 

 

11.4 基本維修工程 

 

由於現存歷史建築較為殘舊，現時有計劃在移交建築物給獲選機構活化前進行基

本的維修工程，包括維修建築物外牆和清除危害建築物結構的過度生長之樹木。

當上述工程落實後，獲選機構會得到更新資料。 



 
 

 

 

 

附錄 I 
位置圖 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍 
 

香港薄扶林道141號 

圖則編號: 
 

附錄I 
位置圖 
(如圖所示) 

      用地 

 

米          0                                                                        50                                                                      100          米 



 

 

 

 

 

附錄 II (A) 
用地界線圖 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍 
 

香港薄扶林道141號 

圖則編號: 
 

附錄II(A) 
用地界線圖 
(如圖所示) 

      用地界線 

 

      調整後的行車通道 
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附錄 II (B) 
歷史建築物評級界線圖 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍 
 

香港薄扶林道141號 

圖則編號: 
 

附錄II(B) 
歷史建築物界線圖 
(如圖所示) 

      歷史建築物評級界線 

 

米          0                                                                        50                                                                      100          米 



 

 

 

 

 

附錄 III 
基準線水平圖則 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍 
 

香港薄扶林道141號 

圖則編號: 
 

附錄III 
基準線水平圖 
(not to scale) 

      用地 

 

+149.56 

+148.57 

+149.00 



 

 

 

 

 

附錄 IV 
用地及建築物資料摘要 

 



 

附錄 IV / P. 1 

該用地的資料摘要載列如下： 

 

建築物名稱 舊牛奶公司高級職員宿舍 

地址 香港薄扶林道 141 號 

用地面積 約為 2,124 平方米 

主要基準水平 大約介乎主水平基準以上 148.57 米至 149.56 米 

分區的准許用途 政府、機構和社區（G/IC） 

 

該建築物的資料摘要載列如下： 

建築物名稱 用地包括以下建築物： 

(i) 主樓 

(ii) 傭人宿舍 

(iii) 車庫 

落成年份 建築物名稱 落成年份 

主樓 1887 

傭人宿舍 不詳 

車庫 不詳 

總樓面面積 建築物名稱： 建築樓面面積： 

主樓 315 平方米 

傭人宿舍 45 平方米 

車庫 26 平方米 

總和： 386 平方米 

歷史評級 已於 2009 年 12 月 18 日確定為一級歷史建築物 

原本用途 舊牛奶公司高級職員宿舍主要作為住宅用途。直

至 2013 年，這座歷史建築物已經被空置近 26 年。

建築物料 

 

主樓： 

混凝土樓板； 

花崗岩石牆及扶灰磚牆； 

下層為水泥地台； 

上層為木地板。 

傭人宿舍： 

由木桁架及木桁樑承托的金字屋頂； 

中式板瓦及瓦筒； 

扶灰磚牆； 

水泥地台。 

車庫： 



 

附錄 IV / P. 2 

由木桁架及木桁樑承托的金字屋頂； 

中式板瓦及瓦筒； 

花崗岩石牆； 

水泥地台。 

內部通道 主樓： 

兩層：不同入口通往上層與下層； 

傭人宿舍： 

單層：直接進入； 

車庫： 

單層：直接進入。 

 

 



 

 

 

 

 

附錄 V 

建築圖則 

 

建築圖則 

圖則編號  圖則名稱 

A002 平面圖 

A003 地下平面圖 

A004 一樓平面圖 

A005 天台平面圖 

A006 剖面 A-A & 剖面 B-B 

A007 東立面圖 

A008 南立面圖 

A009 西立面圖 

A010 北立面圖 

A011 3D 視圖 1 

A012 3D 視圖 2 

A013 透視圖 1 

A014 透視圖 2 
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SITE PLAN

OLD DAIRY FARM SENIOR
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POK FU LAM ROAD

NOTES

REVISIONS

ARCHITECTURAL

SERVICES

DEPARTMENT

 1 : 200 (A1) / 1 : 400 (A3)

1. ALL DIMENSIONS SHOWN ARE IN

MILLIMETER (mm) UNLESS

OTHERWISE SPECIFIED.

2. EXACT DIMENSIONS, AREAS AND

LAYOUT SHOULD BE VERIFIED ON

SITE.



A003

GROUND FLOOR PLAN

OLD DAIRY FARM SENIOR

STAFF QUARTERS NO.141

POK FU LAM ROAD

 1 : 50 (A1) / 1 : 100 (A3)

ARCHITECTURAL

SERVICES

DEPARTMENT
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FIRST FLOOR PLAN
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POK FU LAM ROAD
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ROOF PLAN
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SECTION A-A & SECTION B-B
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EAST ELEVATION

OLD DAIRY FARM SENIOR

STAFF QUARTERS NO.141
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A008

SOUTH ELEVATION

OLD DAIRY FARM SENIOR

STAFF QUARTERS NO.141

POK FU LAM ROAD

NOTES

AUTHCKDDWN
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DATE
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ARCHITECTURAL
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SITE.
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WEST ELEVATION

OLD DAIRY FARM SENIOR

STAFF QUARTERS NO.141

POK FU LAM ROAD

NOTES

AUTHCKDDWN
NO

REVISIONS

DESCRIPTION AND DATE

INITIAL  AND

DESIGNATION

INITIALNAME AND DESIGNATION

PROJECT

DRAWN

CHECKED

AUTHORISED

DATE

DRAWING NO.

SOURCE

DRAWING TITLE

SCALE

 1 : 50 (A1) / 1 : 100 (A3)

ARCHITECTURAL

SERVICES

DEPARTMENT

1. ALL DIMENSIONS SHOWN ARE IN

MILLIMETER (mm) UNLESS

OTHERWISE SPECIFIED.

2. EXACT DIMENSIONS, AREAS AND

LAYOUT SHOULD BE VERIFIED ON

SITE.



GROUND FLOOR

+148.095

FIRST FLOOR

+150.173

ROOF FLOOR

+153.866

GARAGE GROUND FLOOR

+149.079

UP

UP

4

4

NORTH ELEVATION

POINT CLOUD OF NORTH ELEVATION
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NORTH ELEVATION

OLD DAIRY FARM SENIOR
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PERSPECTIVE VIEW 1
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附錄 VI 

用地及建築物照片 



1 
 

 
連接用地與薄扶林道的行車通道(現時由職業訓練局管理) 

 
連接用地與薄扶林道的行車通道(現時由職業訓練局管理) 



2 
 

 

 
連接用地與薄扶林道的行車通道(現時由職業訓練局管理) 

主樓一樓的入口 

 



3 
 

主樓地下樓層的入口 

主樓窗台 



4 
 

車庫的立面 

傭人宿舍的立面 



5 
 

主樓往傭人宿舍的通道 

 

水箱 



6 
 

主樓的側立面 

車庫內部的視圖 



7 
 

主樓地下樓層的視圖 

主樓可用空間的視圖 



8 
 

主樓一樓的視圖 

主樓一樓的視圖 



9 
 

通往主樓一樓樓梯的視圖 

通往主樓一樓另一條樓梯的視圖 

 



 

 

 

 

 

附錄 VII 

顯示毗鄰環境的圖則 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍 
 

香港薄扶林道141號 

圖則編號: 
 

附錄VII 
顯示毗鄰環境的圖則 
(not to scale) 

      用地 

 

薄扶林道 

伯大尼 

中華廚藝學院 

惠康劇院 

薄扶林村 



 

 

 

 

 

附錄 VIII 

前往途徑圖則 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

      巴士站 
用地 

      調整後的行車通道 
      車輛/ 行人通道 
      可能的用地出入口 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍 
 

香港薄扶林道141號 
 
 

圖則編號: 
 

附錄VIII 
前往途徑圖則 
(not to scale) 

 



 

 

 

 

 

附錄 IX 

須予保存的建築特色一覽表 



 

 

    舊牛奶公司高級職員宿舍  

    須 予 保 存 的 建 築 特 色      

 

1. 主 樓 （ 外 部 ）  

 

1.1)  所 有 外 牆 （ 下 層 為 花 崗 岩 石 牆 ， 上 層 為 抺 灰 牆 ）  

  

 

1.2) 上 層 外 牆 的 古 典 建 築 特 色 （ 包 括 支 柱 、 窗 台 板 、 楣 樑 和 拱 頂 石 ）  

 

 

 



 

 

1.3)  所 有 外 牆 的 窗 口 （ 包 括 木 製 窗 框 和 窗 台 板 ） （ 鋼 製 窗 框 和 波 紋 板 簷

篷 並 非 原 有 設 計 ） 

 

1.4) 東 北 面 外 牆 的 窗 台 （ 包 括 窗 口 、 窗 台 板 和 支 柱 ）  

    

 

1.5) 與 樓 板 平 行 帶 裝 飾 線 的 橫 帶  



 

 

1.6)  圓 形 通 風 窗 戶 （ 包 括 圓 形 窗 圍 、 拱 頂 石 、 金 屬 格 柵 和 鐵 絲 網 ）  

 

1.7)  通 往 上 層 的 正 門 入 口 門 廊 （ 包 括 其 結 構 形 式 、 拱 頂 、 通 往 建 築 物 的

樓 梯 ， 以 及 頂 部 帶 裝 飾 線 的 蓋 頂 ）  

    

 

1.8) 平 屋 頂 的 突 簷  

 



 

 

1.9) 在 主 樓 與 傭 工 宿 舍 之 間 的 有 蓋 行 人 道 ， 上 蓋 由 一 條 帶 裝 飾 細 部 的 支

柱 承 托  

 

 

1.10)  鑄 鐵 雨 水 管 和 水 落 斗  

 

 

 



 

 

2. 主 樓 （ 內 部 ）  

 

2.1)  壁 爐 （ 包 括 排 氣 管 、 壁 爐 框 、 瓷 磚 、 爐 架 和 爐 牀 ）  

  

 

2.2)  古 典 建 築 特 色 （ 包 括 支 柱 、 楣 樑 、 拱 頂 石 和 裝 飾 線 條 ）  

 

 

2.3) 門 口 （ 包 括 木 製 門 板 、 玻 璃 門 板 、 帶 裝 飾 線 的 門 框 和 五 金 裝 置 ）  

    



 

 

2.4) 窗 口 （ 包 括 帶 裝 飾 線 的 窗 框 ）  

    

 

2.5) 已圍 封 外 廊 的 地 磚  

  

 

2.6) 木 地 板  

  

 



 

 

2.7) 牆 腳 線  

 

 

2.8) 下 層 連 花 崗 岩 石 牆 並 支 撐 上 層 木 地 板 鋼 製 托 樑 ， 以 及 承 托 鋼 製 托 樑

的 樑 托 裝 飾 線 條  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

3. 附 屬 建 築 物  

 

3.1) 車 庫 所 有 外 牆（ 包 括 帶 裝 飾 線 的 三 角 楣 飾、窗 簷、窗 台 板、木 框 窗

戶 ， 以 及 花 崗 岩 石 塊 和 接 縫 ）  

  

 

3.2)  車 庫 和 傭 工 宿 舍 的 中 式 雙 筒 雙 瓦 金 字 屋 頂 和 木 屋 頂 結 構  

  

  

 車 庫 屋 頂  傭 工 宿 舍 屋 頂  



 

 

3.3)  傭 工 宿 舍 金 字 屋 頂 帶 裝 飾 線 的 蓋 頂 和 橫 帶 ， 以 及 已 被 堵 塞 的 門 口 帶

裝 飾 線 的 簷 篷  

  

 

3.4) 傭 工 宿 舍 屋 頂 的 樑 托 裝 飾 線 條 和 煙 囪 殘 餘 部 分  

     

 

3.5)  車 庫 門 口 （ 包 括 門 鉸 和 門 扣 ）  

  



 

 

 
 
 

附錄 X 

建築特色處理規定一覽表 



 

 

舊牛奶公司高級職員宿舍  

建 築 特 色 的 規 定 處 理 方 法  

1. 主 樓 （ 外 部 ）  

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

a) 所 有 外 牆 （ 下 層 為 厚 花

崗 岩 石 牆 ， 上 層 為 抺 灰

牆 ）  

所 有 外 牆 均 應 大 致 保 存 完 好，但 為 符 合 現

今 的 規 定 而 進 行 改 建 或 加 建 工 程 以 增 設

必 要 設 施 則 屬 例 外，惟 這 些 設 施 應 安 裝 在

較 隱 蔽 的 位 置 ， 並 須 經 古 物 古 蹟 辦 事 處

（ 古 蹟 辦 ）審 批。不 得 裝 設 窗 口 式 冷 氣 機。 

 

採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 和 風 格，修 葺

花 崗 岩 石 牆 的 接 縫 。 鏟 去 抹 面 （ 如 有 ） ，

並 以 鬃 毛 或 尼 龍 刷 和 清 水 把 花 崗 岩 石 塊

清 洗 ， 回 復 光 潔 。 不 應 使 用 腐 蝕 性 清 潔

劑 。 不 得 在 花 崗 岩 石 塊 表 面 油 漆 。  

 

採 用 與 現 有 用 料 相 近 的 物 料，修 葺 磚 牆 和

抹 灰 牆 破 損 的 地 方。抹 灰 牆 的 建 議 用 色 沒

有 限 制 ， 但 必 須 與 花 崗 岩 石 牆 的 外 觀 相

襯 ， 並 使 用 可 還 原 和 透 氣 的 塗 料 。   



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

b) 上 層 外 牆 的 古 典 建 築

特 色 （ 包 括 支 柱 、 窗 台

板 、 楣 樑 和 拱 頂 石 ）  

這 些 建 築 特 色 應 大 致 保 存 完 好，不 應 將 之

遮 蓋。採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料，並 參

照 現 有 外 觀 修 葺 已 損 壞 的 建 築 細 部 。   

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

c) 所 有 外 牆 的 窗 口（ 包 括

木 製 窗 框 和 窗 台 板 ）  

 

除 非 已 得 到 古 蹟 辦 批 准，否 則 不 得 改 動 現

有 窗 口。檢 修 現 有 木 製 窗 框，並 將 鋼 製 窗

框 換 成 與 現 有 風 格 和 格 子 圖 案 相 配 的 木

製 窗 框。拆 除 所 有 波 紋 板 簷 篷 和 後 期 加 建

的 部 分。採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料，並

參 照 現 有 外 觀 修 葺 窗 台 板 。  



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

d) 東 北 面 外 牆 的 窗 台（ 包

括 窗 口、窗 台 板 和 支 柱 ）

不 得 改 動 窗 台 的 結 構 形 式 ， 或 改 動 窗 口 、

窗 台 板 和 支 柱。採 用 與 現 有 風 格 相 配 的 木

製 窗 框 ， 將 窗 口 還 原 。  

 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

e) 與 樓 板 平 行 帶 裝 飾 線

的 橫 帶  

採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料，並 參 照 現 有

外 觀 進 行 修 葺 。   

  

 

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

f)  圓 形 通 風 窗 戶 （ 包 括 圓

形 窗 圍 、 拱 頂 石 、 金 屬

格 柵 和 鐵 絲 網 ）  

不 得 改 動 圓 形 窗 口。按 需 要 採 用 與 現 有 用

料 相 配 的 物 料，並 參 照 現 有 外 觀 修 葺 窗 圍

和 拱 頂 石。修 葺 金 屬 格 柵 和 鐵 絲 網。基 於

運 作 需 要 而 在 內 部 以 透 明 物 料 封 上 窗 口

或 可 獲 得 批 准 ， 惟 須 經 古 蹟 辦 審 批 。  

  

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

g) 通 往 上 層 的 正 門 入 口 門

廊 （ 包 括 其 結 構 形 式 、

拱 頂 、 通 往 建 築 物 的 樓

梯 ， 以 及 頂 部 帶 裝 飾 線

的 蓋 頂 ）  

不 得 改 動 正 門 入 口 門 廊 的 結 構 形 式。採 用

與 現 有 用 料 相 配 的 物 料，並 參 照 現 有 外 觀

修 葺 裝 飾 線 條。為 符 合 法 定 要 求 而 進 行 的

樓 梯 改 善 工 程 和 通 道 設 施 安 裝 工 程 或 可

獲 得 批 准，惟 對 門 廊 造 成 的 影 響 應 減 至 最

少 ， 有 關 設 計 亦 應 提 交 古 蹟 辦 審 批 。  

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

h) 平 屋 頂 的 突 簷  按 需 要 予 以 保 留 和 修 葺 。  

 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

i) 在 主 樓 與 傭 工 宿 舍

之 間 的 有 蓋 行 人

道 ， 上 蓋 由 一 條 帶

裝 飾 線 的 支 柱 承 托  

採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 ， 並 參 照 現 有 外

觀 保 留 和 修 葺 有 蓋 行 人 道 和 帶 裝 飾 線 細 部 。  

 

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

j)  鑄 鐵 雨 水 管 和 水 落

斗  

保 留 和 修 葺 鑄 鐵 雨 水 管 和 水 落 斗 。 如 可 行 的

話 ， 應 回 復 其 原 有 功 能 。  

 

 

 



 

 

2. 主 樓 （ 內 部 ）  

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

a) 壁 爐（ 包 括 排 氣 管 、

壁 爐 框、瓷 磚、爐 架

和 爐 牀 ）  

所 有 壁 爐 均 應 原 位 保 存 ， 不 得 將 之 遮 蓋 或 圍

封 。 採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 進 行 修 葺 。  

  

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

b) 古 典 建 築 特 色 （ 包

括 支 柱 、 楣 樑 、 拱

頂 石 和 裝 飾 線 條 ）  

這 些 建 築 特 色 應 予 以 保 留 。 採 用 與 現 有 用 料

相 配 的 物 料 ， 並 參 照 現 有 外 觀 修 葺 已 損 壞 的

建 築 細 部 。 不 應 將 這 些 建 築 特 色 遮 蓋 。  

  

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

c) 門 口 （ 包 括 木 製 門

板、玻 璃 門 板、帶 裝

飾 線 的 門 框 和 五 金

裝 置 ）  

不 得 改 動 門 口 。 採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物

料 ， 並 參 照 現 有 外 觀 修 葺 帶 裝 飾 線 的 門 框 。

應 將 原 有 的 格 板 門 修 復 和 重 新 油 漆 。 修 葺 玻

璃 門 板 或 換 上 與 現 有 圖 案 相 配 或 近 似 並 經 古

蹟 辦 審 批 的 新 玻 璃 門 板 。 原 有 的 五 金 裝 置 應

原 位 保 存 ， 並 按 需 要 添 加 潤 滑 油 、 調 校 、 檢

修 和 修 葺 。  

 

如 上 述 構 件 已 無 法 修 葺 ， 不 反 對 換 上 新 的 構

件 ， 但 新 構 件 的 用 料 和 風 格 應 與 現 有 構 件 相

配 。 除 非 有 充 分 的 歷 史 證 據 支 持 或 基 於 運 作

需 要 ， 否 則 無 須 在 現 時 沒 有 門 的 門 口 裝 上

新 門 。  

 

 

 

 

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

d) 窗 口 （ 包 括 帶 裝 飾

線 的 窗 框 ）  

除 非 已 得 到 古 蹟 辦 批 准 ， 否 則 不 得 改 動 窗

口 。 採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 ， 並 參 照 現

有 外 觀 修 葺 帶 裝 飾 線 的 窗 框 。 參 照 現 有 風 格

和 用 料 ， 修 復 窗 口 和 窗 框 。  

 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

e) 已 圍 封 外 廊 的 地 磚  原 有 的 地 磚 應 原 位 保 存 ， 並 予 以 修 葺 。 如 地

磚 已 無 法 修 葺 ， 可 換 上 新 的 地 磚 ， 但 應 參 照

現 有 地 磚 所 用 的 物 料 和 風 格 。 為 加 固 結 構 以

配 合 運 作 需 要 而 對 樓 板 進 行 修 改 工 程 或 可 獲

得 批 准 ， 惟 須 經 古 蹟 辦 審 批 。  

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

f) 木 地 板  木 地 板 應 原 位 保 存 ， 並 予 以 修 葺 。 如 木 地 板

構 件 已 無 法 修 葺 ， 可 換 上 新 的 構 件 ， 但 應 參

照 現 有 構 件 所 用 的 物 料 和 風 格 。 在 結 構 工 程

師 的 意 見 之 下 ， 可 改 善 木 地 板 結 構 系 統 以 配

合 現 代 法 例 要 求 及 運 作 需 要 ， 惟 須 經 古 蹟 辦

審 批 。   

  

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

g) 牆 腳 線  

 

 

保 留 這 個 建 築 特 色 ， 並 採 用 與 現 有 用 料 相 配

的 物 料 ， 以 及 參 照 現 有 外 觀 予 以 修 葺 。 不 應

將 這 個 建 築 特 色 遮 蓋 。  

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

h)  下 層 連 花 崗 岩 石 牆

並 支 撐 上 層 樓 板 鋼

製 托 樑，以 及 承 托 鋼

裝 托 樑 的 樑 托 裝 飾

線 條   

 

不 得 改 動 下 層 的 布 局 。 按 需 要 採 用 與 現 有 用

料 相 配 的 物 料 和 風 格 ， 修 葺 花 崗 岩 石 塊 的 接

縫 。 以 鬃 毛 或 尼 龍 刷 和 清 水 把 花 崗 岩 石 塊 清

洗 ， 回 復 光 潔 。 不 應 使 用 腐 蝕 性 清 潔 劑 。 按

需 要 採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 ， 並 參 照 現

有 外 觀 修 葺 樑 托 裝 飾 線 條 。  

 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

i) 牆 身 瓷 磚  

 

拆 除 牆 身 瓷 磚 ， 並 採 用 與 現 有 風 格 和 用 料 相

配 的 終 飾 將 牆 身 還 原 。  

 



 

 

3. 附 屬 建 築 物  

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

a) 車 庫 所 有 外 牆（ 包

括 帶 裝 飾 線 的 三

角 楣 飾、花 崗 岩 石

塊 和 接 縫、窗 簷 和

窗 台 板，以 及 木 框

窗 戶 ）  

 

 

所 有 外 牆 均 應 大 致 保 存 完 好 。 按 需 要 採 用 與

現 有 用 料 相 配 的 物 料 和 風 格 ， 修 葺 花 崗 岩 石

牆 的 接 縫 。 鏟 去 抹 面 （ 如 有 ） ， 並 以 鬃 毛 或

尼 龍 刷 和 清 水 把 花 崗 岩 石 塊 清 洗 ， 回 復 光

潔 。 不 應 使 用 腐 蝕 性 清 潔 劑 。 不 得 在 花 崗 岩

石 塊 表 面 油 漆 。  

  

採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 ， 並 參 照 現 有 外

觀 修 葺 已 損 壞 的 建 築 細 部 ， 包 括 帶 裝 飾 線 的

三 角 楣 飾 、 窗 簷 和 窗 台 板 。  

 

除 非 已 得 到 古 蹟 辦 批 准 ， 否 則 不 得 改 動 任 何

窗 口 。 檢 修 現 有 的 木 框 窗 戶 ， 或 參 照 現 有 窗

戶 的 用 料 和 風 格 ， 將 窗 戶 還 原 。 不 得 以 鋼 窗

或 鋁 窗 代 替 原 有 窗 戶 。 不 得 裝 設 窗 口 式 冷 氣

機 。  

  



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

b) 車 庫 和 傭 工 宿 舍 的

中 式 雙 筒 雙 瓦 金 字

屋 頂 和 木 屋 頂 結 構  

不 得 改 動 該 兩 處 屋 頂 的 結 構 形 式 和 用 料 。 將

屋 頂 修 葺 和 保 養 至 可 防 水 的 狀 況 。 採 用 與 現

有 用 料 相 配 的 中 式 瓦 片 修 葺 已 損 壞 的 屋 頂 。

檢 查 結 構 狀 況 ， 並 按 需 要 修 葺 破 損 的 木 桁

架 、 木 椽 和 桁 樑 。 至 少 將 部 分 木 架 構 展 露 出

來 ， 以 供 觀 賞 。 裝 設 白 蟻 防 治 和 監 察 系 統 。  

 

  

     車 庫 屋 頂  傭 工 宿 舍 屋 頂      

 

 

 

 

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

c) 金 字 屋 頂 的 帶 裝 飾

線 的 蓋 頂 和 橫 帶，以

及 已 被 堵 塞 的 門 口

帶 裝 飾 線 的 簷 篷  

採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 ， 並 參 照 現 有 外

觀 修 葺 已 損 壞 的 建 築 細 節 ， 包 括 帶 裝 飾 線 的

三 角 楣 飾 、 窗 簷 和 窗 台 板 。  

  

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

d) 傭 工 宿 舍 屋 頂 的 樑

托 裝 飾 線 條 和 煙 囪

殘 餘 部 分  

按 需 要 採 用 與 現 有 用 料 相 配 的 物 料 ， 並 參 照

現 有 外 觀 修 葺 樑 托 裝 飾 線 條 和 煙 囪 殘 餘 部

分 。 除 非 有 充 分 的 歷 史 證 據 支 持 ， 否 則 無 須

將 煙 囪 恢 復 原 狀 。  

  



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

e) 傭 工 宿 舍 已 被 堵 塞

的 門 口   

不 得 改 動 現 時 被 鋼 板 堵 塞 的 門 口 的 大 小 尺

寸 。 採 用 風 格 和 物 料 與 現 有 建 築 物 設 計 相 配

的 新 門 取 代 鋼 板 。  

對 於 已 被 堵 塞 的 門 口 ， 古 蹟 辦 並 無 特 定 要

求 。 如 要 將 大 門 恢 復 原 狀 ， 新 門 的 設 計 應 與

現 有 建 築 物 設 計 相 配 。 經 修 復 的 門 口 ， 其 闊

度 不 得 大 於 門 上 的 帶 裝 飾 線 的 簷 篷 。 新 門 的

設 計 須 經 古 蹟 辦 審 批 。  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

f) 車 庫 門 口（ 包 括 門 鉸

和 門 扣 ）  

不 得 改 動 現 有 門 口 的 大 小 尺 寸 或 將 門 口 堵

塞 。 門 鉸 和 門 扣 均 應 原 位 保 存 ， 並 按 需 要 進

行 維 修 、 除 銹 和 重 新 油 漆 。 不 反 對 為 配 合 運

作 需 要 而 以 新 門 取 代 鋼 門 ， 但 新 門 的 款 式 應

與 現 有 建 築 物 設 計 相 配 。   

   

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

g) 車 庫 旁 的 水 箱  由 於 該 構 築 物 妨 礙 大 眾 觀 賞 車 庫 的 側 面 外

牆 ， 因 此 應 將 之 拆 除 。  

 

 

 



 

 

4. 周 圍 環 境  

 

建 築 特 色  規 定 處 理 方 法  

a) 戶 外 空 間  任 何 加 建 的 構 築 物 均 不 得 對 高 級 職 員 宿 舍 的

景 觀 構 成 影 響 ， 尤 其 不 得 遮 擋 從 高 級 職 員 宿

舍 望 向 東 博 寮 海 峽 、 伯 大 尼 修 院 、 舊 牛 奶 公

司 牛 棚 及 辦 公 室 主 樓 （ 上 述 建 築 物 現 由 香 港

演 藝 學 院 活 化 再 利 用 ） 的 景 觀 ， 因 為 這 些 建

築 物 與 高 級 職 員 宿 舍 具 有 組 合 價 值 。  

  

現 址 內 的 戶 外 空 間  

  

 伯 大 尼 修 院 及 牛 棚 方 向 的 景 觀    辦 公 室 主 樓 方 向 的 景 觀  

 



 

 

 
 
 

附錄 XI 

建築特色處理建議一覽表 



 

 

舊 牛 奶 公 司 高 級 職 員 宿 舍  
建 築 特 色 的 建 議 處 理 方 法  

 

 

建 築 特 色  建 議 處 理 方 法  

a) 通 往 主 樓 的 側 門

和 樓 梯  

保 留 和 改 善 這 道 樓 梯 作 為 通 道 之 用 。  

  

 

 



 

 

 

 

附錄 XII 

分區計劃大綱圖







 

 

 

 

 

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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Address: Old Dairy Farm Senior Staff Quarter, 141 Pok Fu Lam Road

Prepared by: Ma Po San, ISA Certified Arborist (HK-0771A)

Field Survey was conducted on: 09-11-2013

To be read in conjunction with drawing no.: ODFSSQ/TIP/01

Scientific Name
Chinese

Name

Trunk Dia. 

(mm)

Overall 

Height (m)

Average 

Crown 

Spread (m)

T1 Macaranga tanarius 血桐 100 6.0 5.0 Poor Poor Low Low N

T2 Macaranga tanarius 血桐 95 6.0 4.0 Poor Poor Low Low N

T3 Ficus microcarpa 細葉榕 1100 9.5 20.0 Fair Fair Medium Medium N

T4 Plumeria rubra 雞蛋花 320 6.0 4.0 Poor Fair Low Medium N

T5 Dracaena marginata 馬尾鐵 120 4.0 2.0 Fair Fair Medium Medium N

T6 Macaranga tanarius 血桐 120 3.5 4.5 Fair Poor Medium Low N

T7 Macaranga tanarius 血桐 175 6.0 6.0 Poor Poor Low Low N

T8 Macaranga tanarius 血桐 170 6.0 3.0 Poor Poor Low Low N

T9 Macaranga tanarius 血桐 410 6.0 6.0 Fair Fair Medium Medium N

T10 Ficus microcarpa 細葉榕 750 14.0 13.0 Fair Fair Medium Medium N

T11 Macaranga tanarius 血桐 140 5.0 6.0 Poor Fair Low Medium N

T12 Macaranga tanarius 血桐 230 7.5 8.0 Fair Fair Medium Medium N

T13 Macaranga tanarius 血桐 150 4.5 5.0 Poor Poor Low Low N

Register as "Old 

& Valuable 

Tree" (Y/N)

Amenity Value 

(High, Medium, 

Low)

TREE SURVEY SCHEDULE

Tree Tag 

No.

Species Tree Size

Health Condition 

(Good, Fair, 

Poor, Dead)

Tree Form 

(Good, Fair, 

Poor)

Survival of 

Transplantation 

(High, Medium, 

Low)
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Address: Old Dairy Farm Senior Staff Quarter, 141 Pok Fu Lam Road

Prepared by: Ma Po San, ISA Certified Arborist (HK-0771A)

Field Survey was conducted on: 09-11-2013

To be read in conjunction with drawing no.: ODFSSQ/TIP/01

Scientific Name
Chinese

Name

Trunk Dia. 

(mm)

Overall 

Height (m)

Average 

Crown 

Spread (m)

Register as "Old 

& Valuable 

Tree" (Y/N)

Amenity Value 

(High, Medium, 

Low)

TREE SURVEY SCHEDULE

Tree Tag 

No.

Species Tree Size

Health Condition 

(Good, Fair, 

Poor, Dead)

Tree Form 

(Good, Fair, 

Poor)

Survival of 

Transplantation 

(High, Medium, 

Low)

T14 Ficus microcarpa 細葉榕 950 14.0 9.0 Fair Fair Medium Medium N

T15 Macaranga tanarius 血桐 160 5.5 5.0 Poor Poor Low Low N

T16 Macaranga tanarius 血桐 260 6.0 6.0 Fair Poor Medium Medium N

T17 Macaranga tanarius 血桐 220 4.0 6.0 Fair Poor Low Low N

T18 Macaranga tanarius 血桐 300 7.0 7.5 Fair Poor Medium Low N

T19 Macaranga tanarius 血桐 240 11.0 7.5 Poor Fair Medium Medium N

T20 Macaranga tanarius 血桐 95 6.5 2.0 Poor Poor Low Low N

T21 Macaranga tanarius 血桐 175 12.0 6.0 Fair Poor Medium Medium N

T22 Macaranga tanarius 血桐 150 3.5 8.5 Fair Poor Medium Low N

T23 Macaranga tanarius 血桐 210 6.0 8.0 Poor Poor Medium Low N

T24 Macaranga tanarius 血桐 205 5.0 6.5 Poor Poor Low Low N

T25 Macaranga tanarius 血桐 190 7.0 8.5 Fair Poor Medium Low N

T26 Macaranga tanarius 血桐 185 4.0 5.5 Poor Poor Low Low N
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Address: Old Dairy Farm Senior Staff Quarter, 141 Pok Fu Lam Road

Prepared by: Ma Po San, ISA Certified Arborist (HK-0771A)

Field Survey was conducted on: 09-11-2013

To be read in conjunction with drawing no.: ODFSSQ/TIP/01

Scientific Name
Chinese

Name

Trunk Dia. 

(mm)

Overall 

Height (m)

Average 

Crown 

Spread (m)

Register as "Old 

& Valuable 

Tree" (Y/N)

Amenity Value 

(High, Medium, 

Low)

TREE SURVEY SCHEDULE

Tree Tag 

No.

Species Tree Size

Health Condition 

(Good, Fair, 

Poor, Dead)

Tree Form 

(Good, Fair, 

Poor)

Survival of 

Transplantation 

(High, Medium, 

Low)

T27 Mangifera indica 芒果 420 15.5 7.0 Fair Fair Medium Medium N

T28 Dracaena marginata 馬尾鐵 220 5.0 2.0 Fair Fair Medium Medium N

T29 Ficus elastica 印度橡樹 1050 16.0 14.0 Fair Fair Medium Medium N

T30 Macaranga tanarius 血桐 230 8.0 6 Poor Poor Medium Low N

T31 Macaranga tanarius 血桐 190 10.0 7.0 Poor Poor Medium Low N

T32 Macaranga tanarius 血桐 410 10.0 13.0 Fair Poor Medium Low N

T33 Macaranga tanarius 血桐 190 8.0 6.0 Fair Poor Medium Low N

T34 Macaranga tanarius 血桐 200 8.0 9.0 Fair Fair Medium Medium N

T35 Bombax ceiba 木棉 200 15.0 7 Fair Fair Medium Medium N

T36 Macaranga tanarius 血桐 190 7.0 6.0 Poor Poor Medium Low N

T37 Macaranga tanarius 血桐 450 8.0 11.0 Fair Fair Medium Medium N

T38 Macaranga tanarius 血桐 105 6.0 5.0 Fair Fair Medium Medium N

T39 Macaranga tanarius 血桐 195 9.0 8.0 Fair Fair Medium Medium N
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Address: Old Dairy Farm Senior Staff Quarter, 141 Pok Fu Lam Road

Prepared by: Ma Po San, ISA Certified Arborist (HK-0771A)

Field Survey was conducted on: 09-11-2013

To be read in conjunction with drawing no.: ODFSSQ/TIP/01

Scientific Name
Chinese

Name

Trunk Dia. 

(mm)

Overall 

Height (m)

Average 

Crown 

Spread (m)

Register as "Old 

& Valuable 

Tree" (Y/N)

Amenity Value 

(High, Medium, 

Low)

TREE SURVEY SCHEDULE

Tree Tag 

No.

Species Tree Size

Health Condition 

(Good, Fair, 

Poor, Dead)

Tree Form 

(Good, Fair, 

Poor)

Survival of 

Transplantation 

(High, Medium, 

Low)

T40 Macaranga tanarius 血桐 210 8.0 6.0 Poor Poor Low Low N

T41 Macaranga tanarius 血桐 100 6.0 7.5 Fair Poor Medium Low N

T42 Macaranga tanarius 血桐 160 6.0 6.0 Fair Poor Medium Low N

T43 Macaranga tanarius 血桐 190 4.5 6.0 Fair Poor Medium Low N

T44 Macaranga tanarius 血桐 550 5.0 8.5 Poor Poor Low Low N

T45
Ficus virens 

var.sublanceolata
大葉榕 230 6.0 9.0 Fair Poor Medium Medium N

T46 Macaranga tanarius 血桐 220 4.0 6.0 Fair Poor Medium Low N

T47 Ficus microcarpa 細葉榕 1100 19.0 20.0 Fair Fair Medium Medium N

T48 Ficus microcarpa 細葉榕 900 16.0 14.0 Fair Fair Medium Medium N

T49 Ligustrum sinense 山指甲 100 4.5 4.0 Fair Fair Medium Medium N

T50
Cinnamomum 

burmannii
陰香 95 4.5 3.5 Fair Fair Medium Medium N

T51 Ficus microcarpa 細葉榕 1300 21.0 18.0 Fair Fair Medium Medium N

T52 Macaranga tanarius 血桐 390 6.0 5.5 Poor Poor Medium Low N

Page 4 of 5



Address: Old Dairy Farm Senior Staff Quarter, 141 Pok Fu Lam Road

Prepared by: Ma Po San, ISA Certified Arborist (HK-0771A)

Field Survey was conducted on: 09-11-2013

To be read in conjunction with drawing no.: ODFSSQ/TIP/01

Scientific Name
Chinese

Name

Trunk Dia. 

(mm)

Overall 

Height (m)

Average 

Crown 

Spread (m)

Register as "Old 

& Valuable 

Tree" (Y/N)

Amenity Value 

(High, Medium, 

Low)

TREE SURVEY SCHEDULE

Tree Tag 

No.

Species Tree Size

Health Condition 

(Good, Fair, 

Poor, Dead)

Tree Form 

(Good, Fair, 

Poor)

Survival of 

Transplantation 

(High, Medium, 

Low)

T53 Ficus microcarpa 細葉榕 1400 19.0 16.0 Fair Fair Medium Medium N

T54 Macaranga tanarius 血桐 250 7.0 6.0 Fair Fair Medium Medium N
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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

(平方

米) (a) 

淨面積/

總面積

比率 

(b) 

室內樓

面面積

(平方

米) 

(c) 

=(a)*(b) 

能源消耗量

指標(2)  

(兆焦耳/平

方米/年) 

 (d) 

每年能源消

耗量(千瓦

小時/ 年) (3)

 (e) = 

(c)*(d)*0.2778

預算每年電

費(元)(4)
 

能源消耗量是以

機電工程署網站

內的下列用途分

類作基數(2)
 

餐飲服務 

386 64.25% 248 

5,729 1,421,680 2,123,263 其他飲食地方 

教育或培訓設

施 
185 45,909 67,862 大專院校 

展覽或會議廳 2,302 61,581 91,276 商場服務 

郊野學習/教育/

遊客中心 
630 43,431 769,913 大專院校 

 

註: 

(1) 上表假設辦公時間配合一般營運模式，如下： 

餐飲服務，教育或培訓設施，展覽或會議廳，郊野學習/教育/遊客中心營運

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/tc/indicator_cmc.htm 

(3) 1 兆焦耳 x 0.2778 = 1 千瓦小時 

(4) 港島區的電則以香港電燈有限公司（港燈）的收費為基數。 

港燈：首 500 單位收費 0.914 元；其後每 1000 個單位收費 0.954 元；其後每

18,500 個單位收費 1.065 元及其後每單位收費 1.092 元。燃料價條款調整收

費為每單位收費 0.402 元。 

1 單位= 1 千瓦小時 

 

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 (1) 總樓

面面

積(平

方

米)(A) 

淨面積/

總面積

比率(b)

室內樓面

面積 (平

方米) 

(c)=(a)x(b)

預算每月水費及排

污費 (元)  

(d)=(c)x$0.3 

預算每年水費及排

污費 (元)  
 (2)  

(e)=(d)x12 

餐飲服務 

386 64.25% 248 74.4 892.8 

教育或培訓設

施 

展覽或會議廳 

郊野學習/教育/

遊客中心 

 

註: 

(1) 根據政府產業署發表的標準辦公地方費用表，政府擁有的辦公室的預算每月

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： 

餐飲服務，教育或培訓設施，展覽或會議廳，郊野學習/教育/遊客中心 = 辦

公室 x 15 

(2) 預算水費及排污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。 

 

 



(C) Estimated Rates and Rent 

 

可行用途 總樓面

面積(平

方米) 

用地面

積(平方

米) 

應課差

餉租值 

(1) 

(元)(A) 

差餉/每年 

(元) 

(b)=(a)x5%

地租/每年 

(元) 

(c)=(a)x3% 

差餉及地

租/每年

(元) 

(d)=(b)+(c)

餐飲服務 

386 2,124 730,000 36,500 21,900 58,400 

教育或培

訓設施 

展覽或會

議廳 

郊野學習

/教育/遊

客中心 

 

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、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。 

 



 

 

 

 

 

附錄XV(A) 

水務署記錄圖







 

 

 

 

 

附錄XV(B) 

香港電燈有限公司記錄圖











 

 

 

 

 

附錄XV(C) 

香港中華煤氣有限公司記錄圖 





 

 

 

 

 

附錄XV(D) 

渠務署記錄圖





 

 

 

 

 

附錄XVI 

用地界線外的斜坡 



1 
 

Slope Feature 1: 

 

Slope Feature 2: 

Slope No. 11SW-C/NS12 

Sub-Division 1 

Location PARTLY WITHIN GLA-HK975 AND PARTLY ON ADJOINING 

GOVERNMENT LAND 

Responsible Lot/Party Lands Department 

Maintenance Agent Lands Department 

Slope No. 11SW-C/NS12 

Sub-Division 2 

Location PARTLY WITHIN GLA-HK975 AND PARTLY ON ADJOINING 

GOVERNMENT LAND 

Responsible Lot/Party Government Property Agency 

Maintenance Agent Architectural Services Department 

 

 

 

 

Slope No. 11SW-C/F187 

Sub-Division 1 

Location POK FU LAM ROAD 

Responsible Lot/Party Government Property Agency 

Maintenance Agent Architectural Services Department 

Slope No. 11SW-C/F187 

Sub-Division 2 

Location POK FU LAM ROAD 

Responsible Lot/Party Lands Department 

Maintenance Agent Architectural Services Department 



2 
 

Slope Feature 3: 

Slope No. 11SW-C/R652 

Sub-Division  - 

Location POK FU LAM ROAD 

Responsible Lot/Party Government Property Agency 

Maintenance Agent Architectural Services Department 

 

Slope Feature 4: 

Slope No. 11SW-C/R121 

Sub-Division  - 

Location TO THE WEST OF POKFULAM ROAD 

Responsible Lot/Party Government Property Agency 

Maintenance Agent Architectural Services Department 

 

Slope Feature 5: 

Slope No. 11SW-C/NS1 

Sub-Division  - 

Location WITHIN GLA-HK975 

Responsible Lot/Party Government Property Agency 

Maintenance Agent Architectural Services Department 

 

Slope Feature 6: 

Slope No. 11SW-C/NS5 

Sub-Division  - 

Location ADJACENT TO VICTORIA ROAD POK FU LAM 

Responsible Lot/Party Lands Department 

Maintenance Agent Lands Department 
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Slope Feature 7: 

Slope No. 11SW-C/R119 

Sub-Division  - 

Location WITHIN GLA-THK1754 

Responsible Lot/Party Lands Department 

Maintenance Agent Lands Department 

 

Slope Feature 8: 

Slope No. 11SW-C/R618 

Sub-Division 1 

Location PARTLY WITHIN GLA-HK975 AND STT SHX992, POK FU LAM 

ROAD, POK FU LAM 

Responsible Lot/Party Lands Department 

Maintenance Agent Lands Department 

Slope No. 11SW-C/R618 

Sub-Division 1 

Location PARTLY WITHIN GLA-HK975 AND STT SHX992, POK FU LAM 

ROAD, POK FU LAM 

Responsible Lot/Party STT SHX992 

Slope No. 11SW-C/R618 

Sub-Division 2 

Location PARTLY WITHIN GLA-HK975 AND STT SHX992, POK FU LAM 

ROAD, POK FU LAM 

Responsible Lot/Party Government Property Agency 

Maintenance Agent Architectural Services Department 

 

 

 

 

 



4 
 

Slope Feature 9: 

Slope No. 11SW-C/CR958 

Sub-Division  - 

Location ADJOINING GLA-THK1895 

Responsible Lot/Party Civil Engineering and Development Department 

Maintenance Agent Civil Engineering and Development Department 

 

Slope Feature 10: 

Slope No. 11SW-C/R38 

Sub-Division 1 

Location WITHIN GLA-HK975 & GOVERNMENT LAND ADJOINING POK 

FU LAM ROAD 

Responsible Lot/Party Government Property Agency 

Maintenance Agent Highways Department 

Remarks For enquiries about the maintenance of this slope / sub-division of 

the slope, please contact the Maintenance Agent direct. 

Slope No. 11SW-C/R38 

Sub-Division 2 

Location WITHIN GLA-HK975 & GOVERNMENT LAND ADJOINING POK 

FU LAM ROAD 

Responsible Lot/Party Highways Department 

Maintenance Agent Highways Department 
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Overview of slopes: 

 

Slope 1: 
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Slope 2: 

 

Slope 

3: Sl
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ope 

4: Sl

ope 5: 
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Slope 6: 

 

Slope 7: 
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Slope 8: 

 

Slope 9: 

 
Slope 10: 
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