
创新型可持续发展的
十大原则
创建可持续的大型综合开发项目，

营造更加宜居的新香港

North Asia





创新型
可持续发展的
十大原则
创建可持续的大型综合开发项目，

营造更加宜居的新香港

城市土地学会特别鸣谢               对本报告的慷慨支持和全力参与

North Asia



2

关于城市土地学会

城市土地学会(Urban Land Institute，下文简称“ULI”或“学会”) 

是一家非营利性研究和教育组织，属美国税法501 ( c ) 3类免税单

位，通过会员支持开展运作。自1936年成立以来，学会目前在全球

拥有来自私营企业与公共部门的会员约30,000名，涵盖与土地利

用及房地产开发相关的全部学科及各个领域。通过最具权威的多

学科参与的不动产论坛，ULI致力于为地方、国内及国际行业领导

者与决策人提供交流思想、信息与经验的开放式平台，打造更加美

好的城市场所。

ULI的宗旨是在负责任土地使用的议题上担当领导角色，并促进全

球活力社区的建立和持续的发展。ULI致力于将房地产与土地利用

政策领域的领导人汇集在一起，通过以下方式交流最佳的实践经

验，更好地服务社区需求：

		通过指导、对话、解决问题的方式促进学会会员之间、学会与

外部机构之间的协作。

		探讨城市化、保护、再生、土地利用、投资与可持续发展相关

的问题。

		在尊重自然建造独具特性环境的纲领下，推进土地利用政策

与设计实践的发展。

		通过教育、应用研究、出版物与电子媒介等渠道分享知识。

		维护涵盖各地的实践与成就的多元全球化网络，应对现存和

潜在的挑战。

关于城市土地基金会

美国城市土地基金会是ULI的慈善类合作伙伴，为学会的核心研

究、教育及公共服务活动提供稳固的资金来源。基金会通过各类

捐赠计划帮助ULI提高其领导合理土地利用与改善全球环境的能

力。

关于ULI的咨询服务

自1947年设立以来，城市土地学会的咨询服务一直致力于汇聚经验

丰富的房地产与土地利用专家，审视城市发展政策，为复杂的土地

利用挑战和开发项目提供具有创意的解决方案。

关于ULI亚太与日本分会（ULI APJ）
ULI在亚太地区和日本拥有近1,000名会员，声誉斐然，尤以日本、

大中华区、东南亚及澳大利亚地区为主。地区总部位于香港，在

东京和新加坡亦设有办事处。亚太与日本分会旨在汇聚行业领

导，共同提升专业标准，寻求最佳的土地利用途径，倡导卓越实

践，针对难以解决的棘手问题，借助各学科专家的力量找出负责

的解决方案。ULI亚太与日本分会通过各类论坛、研究、出版物和

电子媒介传播其专业知识，为该地区提供符合实际的有用信息，

以促成根本性的改变。此外，分会还建立起多元的本土专家网络，

帮助亚洲城市迎接当前所面临的困难及未来可能出现的挑战。

ULI亚太与日本分会愿景宣言

ULI是亚太地区政策信息和土地利用实践领域公认的权威机构。

基本原则

		与各大高校、政府机构以及同类组织开展合作，不断增强并传

播城市土地学会的专业知识。

	因地制宜地处理当地的土地使用问题。

		通过高品质项目提升学会的信誉。

		吸收不同学科背景的优秀会员。

城市土地学会版权所有。保留所有权利。

城市土地学会订单号：#T43。

推荐参考书目:

城市土地学会。《创新型可持续发展理论的十大原则：创建可持续的大

型综合开发项目，营造更加宜居的新香港》美国华盛顿特区：城市土地学

会，2011。

未经许可，本书的任何部分不得以任何方式在世界任何地区以任何文字

翻印、拷贝、仿制或转载，也不得将其录入任何信息存储与检索系统。
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简介

香港维多利亚港全景

港高密度的城市环境以其独特的地理特征、举世闻名的海

港以及密集开发的特点，形成了许多风格鲜明的社区，为当

地提供了活动集中、混合土地利用及高效公共交通等便利。

这些因素共同造就了香港鲜明的城市形象，也为全球其它城市树立了典

范。过去几十年中，土地开发项目的规模越来越大，裙楼建筑类型也相

应出现。

在商业上取得成功的大型开发项目往往得益于楼宇裙楼间便捷

的人行天桥与公共交通网络，然而这些项目也通常会导致临近街区缺

乏生机。“创新型可持续发展理念”(Sustainable Approach to New 

Development，英文简称SAND) 研究项目旨在为大型开发项目指明一个

更加可持续的发展方向。我们在项目指导委员会的领导下，在多方的协作

努力下，通过研讨会等形式探讨了与大型开发相关的各类问题，将最终结

果汇集成册，推出了《创新型可持续发展理念的十大原则》。本书为香港

及亚太地区未来的大型开发项目给出了切实可行的指导原则，必将产生积

极深远的影响。该书是ULI北亚分会的重要工作成果，ULI将在其全球会员

间推广其所倡导的十大原则。同时，这也是ULI在香港和亚太地区倡导可

持续城市发展所迈出的重要一步。
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ULI创新型可持续发展研究

ULI北美分会获得ULI基金会授予的一

笔社区活动资金，并收到多项地方基金的

资助，用于香港进行一项新的研究项目，即

创新型可持续发展研究。研究项目旨在制

定一种新的方法，以求更好地结合周边环

境，打造一个环境友好的，以行人和公共交

通为导向的，更加可持续的开发项目，从而

提高居民的生活质量，同时为城市的长期

发展注入新的活力。

该项研究由香港城市设计顾问公司

（UDP）的高慧德博士带领，在由ULI成员组

成的指导委员会的指导下进行，分析了香港

近期的多个大型开发项目，并参照了一些区

域性及国际性的案例，还通过研讨会的形式

收集了各利益相关方，包括学者、开发商、专

业人士、投资方以及公众的观点和看法。在

与会者的帮助下，该研究为香港以及亚太地

区的综合性大型开发项目提供了重要的可持

续发展原则。

香港的大型开发项目

近年来，随着裙楼这一建筑类型的出现，大型开发项目在香港的足迹

日渐广泛。作为一种高密度、高楼层、混合使用的大型开发，裙楼能够使数

千人容纳于一个城市街区之内，有些裙楼的面积甚至达到15公顷至30公

顷，裙楼底座上的塔楼数量多达18至50栋不等。

随着裙楼开发模式在越来越大型项目上的广泛应用，它们与城市街道

网络的关联度不断弱化，甚至消失，导致土地利用的孤立，以及公共空间

与现有街区的分隔。

一种新的大型开发方式能够加强香港作为一个充满活力的高密度城市

的鲜明形象。综合的土地利用开发能够通过构建具有协同作用的城市网络

促进周边城市地区的发展。这将使香港的土地利用规划更加敏感，从而为

这座城市创造更多价值。当前的土地利用建设条例以及措施和奖励机制并

未能有效地促进积极的改变，对人口密集的香港城市环境更是如此。

部分案例显示，近期的一些大型开发项目甚至已对富有活力的城市环

境产生负面影响。例如：

		巨大而孤立的裙楼，形成了空洞无趣的沿街围墙。

		街道上的墙体高楼阻碍了城市建筑之间的空气流通。

香港典型的 

裙楼开发模式 大型度裙楼结构上的塔楼

实墙大型裙楼结构

景观裙楼顶

现状城市肌理现状城市肌理

地铁站体

道路道路
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		街道外墙设计未考虑建筑退界，导致缺乏景观及绿化的狭窄街道。

		裙楼直接毗邻街道，形成狭窄深邃的街谷，藏纳大量空气污染源，加剧

热岛效应。

		零售用途只考虑到内部空间，而公共开放空间只局限于裙楼顶。

		交通动线止于开发边界，并且在建筑场地范围内未能融为一体。

			城市肌理被破坏，打破了社区间的沟通联系。

		尽管毗邻地区土地价值前景乐观，尤其针对交通开发项目而言，但在某

些情况下也可能导致物价上涨。

		以单个项目为基础的开发阻碍了高品质公共空间场所的建设。

ULI研讨会

作为这项研究的一部分，ULI研讨会于2010年9月举行，来自不同学科

香港建筑类型的转型

无裙楼 相互连接的裙楼 独立的裙楼 大体量的裙楼
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领域的与会者讨论了大型开发的相关议题（参见附录1）。其中，约有50名

公共及私营部门的利益相关者参与其中，包括学术、开发、投资、设计、规划

领域及社会各界人士。全体与会者分为三组，分别就以下议题进行了分组讨

论。

第一组：规划、城市设计和监管体系的影响。与会者着重讨论了城市

经济和社会平等，发展的规模和组合，地表街道层面的接口和连续性，与周

边地区和邻近地区的一体化，规划，以及监管体系的重要性。

第二组：基础设施、交通网络和可持续性。该小组讨论了站区规划和

区域愿景，可行的站区开发强度，与周边地区、遗址保护准则和基础设施的

融合度，开发权和融资模式，以及早期的社区参与等问题。

第三组：开发、实施和经济可行性。该小组讨论了大型开发的需求，发

展规模和连接性，公共空间和地区一体化，经济可行性，开发商和投资商的

香港开发的演变

混合开发

怡和大厦 (1972) 交易广场 (1988) 九龙站 (2007)

国际金融中心 (2003)

中环广场 (1992)

中国银行 (1990)

优珀中心 (1988)

和合中心 (1980)

汇丰大厦 (1985)

上世纪70年代	旺角上世纪60年代	中环南站 上世纪80年代	太古 本世纪10年代	九龙站
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角色，所有权和管理，以及前期的公众参与等问题。

创新型可持续发展的十大原则

研讨会的与会者参与为香港及亚太地区的大型开发项目制定创新、先

进的指导原则，倡导采用综合性、可持续的开发方法。在指导委员会和项目

顾问的指导下，与会者参照区域性和国际性案例研究，并分析了当地众多大

型开发项目，最终制定了综合性可持续开发的十项原则，以促进城市长远利

益发展，提高居民生活质量。

之后，ULI将讨论成果汇集成册，推出了《创新型可持续发展的十大原则》

报告书，每条原则都结合相关的地方、地区及国际案例研究展开论述。（作为

SAND项目的后续研究，启德项目的初步审查已于香港启动。详见附录2。）

研究目标

1.  对照成功的区域性及国际性案例研究，

找出香港大型开发项目面临的主要挑

战。

2.  找出能够改善现行开发实践的可持续的

新型开发方法。

3.  研究总结可持续新兴型开发方法的原

则，确保更为考虑周边因素的整合性开

发。

研究方法

第一阶段

  回顾香港的大型开发项目。

  对照区域性及国际性案例研究。

  成立指导委员会。

  组织各利益相关者参与ULI研讨会。

  撰写中期报告。

第二阶段

   回顾研讨会成果。

  制订综合性大型开发项目的初步原

则。

  起草着眼于地方、区域及国际案例研

究的十大原则报告。

   组织启德评审会议。

  发布报告终稿。

ULI研讨会



创新型可持续发展的 
十大原则
 1 强调自身优势

 2 营造优质空间

 3 延续城市网络

 4 开放公共空间

 5 整合基础设施

 6 带动街道活力

 7 保持街道灵活

 8 促进可持续发展

 9 民众提前参与建设规划

 10 管理、控制与协调
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港的愿景是成为亚洲的世界城市，倚仗其金融方面的优势，与

纽约伦敦等享誉国际的大都市一较高下。这些国际性大都市都

拥有一些适宜居住的共同特质，包括滨水开发、优质公共空间、

开放空间网络、独特的城市形象、地标开发、城市复兴、文物保护、住房和

交通运输的选择。这些国际都市的另一共同特征是都拥有强大的领导力

量，这得益于其远大的城市战略愿景，清晰的政策框架，健全的政府管理，

以及由公众参与规划的积极决策。

作为一个成熟而密集的城市，香港因其高楼大厦、太平山顶以及维多

利亚港的景观而闻名世界。香港拥有举世闻名的公共交通系统，覆盖全城

95%的范围。然而，过快的发展速度也威胁着城市的特色和风格，包括其

文化遗产、海滨、充满活力的街道以及街市。香港所面临的挑战是如何依

据其自身优势，打造一个可持续发展的亚洲城市。

香港坐落于中国南部门户—珠江三角洲地区，人口稠密，布局紧凑，

拥有得天独厚的战略优势。目前，香港正在努力提高海滨、公共空间与开放

空间的质量，以加强其城市形象和特色，进一步提高现有的优势。

1强调自身优势
反思战略愿景和政策框架	

香港2030研究

香港2030研究于2009年完成，更新了

香港的土地开发策略。该项研究在一系列

设想的基础上提出了应对各类社会、经济

和环境需求的空间环境理念。香港2030研

究邀请公众参与讨论有关香港未来发展的

许多重要问题，并就新的开发模式达成一

致意见。公众观点认为，要充分利用现有的

城市基础设施建设，重新利用旧的城市肌

理，少花钱多办事。研究主题也力求将旧有

的传统观点由宏伟计划转移到对可持续增

长的重视上。

香港2030研究推荐的开发模式
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新加坡2001概念规划

在1960年之前，新加坡人并没有属于自己的身份特征。现在，他们正努力

寻求强烈的民族认同感。新加坡拥有多元化的经济，面向全球市场进行二三级

生产，科技在各个行业中得到广泛的应用。新加坡2001概念规划在假设新加

坡居住人口为550万的前提下规划了新加坡未来40至50年的前景。公众参与

在2001概念规划的制定过程中发挥了重要作用，先后经过小组讨论、在线反

馈、公众论坛、对话及全程展览等一系列程序才得以完成。

新加坡在经济发展方面成就非凡，一直遥遥领先于世界步伐。新加坡市的

规划超前了整整十年，积极部署而非消极应对，时时监测评估自身发展。

这一点从新加坡滨海湾开发中便可见一斑。在开发的第一阶段，修订后的

1991年概念规划包含分散发展政策，以避免市中心超负荷运转；同时还在滨海

湾附近构想了一个新的市中心，计划进一步推

进填海工程，以缩小新加坡滨海湾的面积，制

造围合感。为实现这些目标，多年来，新加坡业

已制定了许多相关的计划和报告，其中包括旨

在实现经济、政治、环境和社会目标的具体规

划，以及将滨海湾用作水库的规划。新加坡审

慎周全地对照纽约、悉尼等其他成功城市的案

例，规划自身发展，并努力超越这些成功的城

市，实现多项目标，力求在新的重点开发和城

市复兴项目之间取得平衡。
新加坡滨海湾开发项目

香港岛天际线
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香港坐落于中国南部门户—珠江三角洲地区，人口稠密，布局紧凑，

拥有得天独厚的战略优势。目前，香港正在努力提高海滨、公共空间与开放

空间的质量，以加强其城市形象和特色，进一步提高现有的优势。

香港的经济称得上是全球最为活跃的。尽管如此，寻求经济、环境和

社会可持续发展之间的平衡对香港而言仍旧至关重要。香港力争成为一

个世界级的大都会，一个真正适合生活、工作及娱乐的场所。因此，香港必

须集中优势提高城市生活质量，为长远的发展提供可持续的保障。

为了将香港重新定位为一个伟大的城市，一个全球城市都争相效仿的

典范，香港的发展必须由以短期的经济利益为重心的模式转变为致力于创

造长期价值的模式。

战略愿景

香港政府希望把香港打造成亚洲的世界城市，所以我们必须认清如何

去实现这一愿景。香港需要制定一个综合性、战略性的城市愿景，明确的政

策框架，以及积极的发展方式来引导其未来发展。要避免孤立、零散的发

展方式，就要通过自下而上地加强公众参与、制定地区性的发展愿景来实

现。每个地区都应该建立完善的三维城市设计方案，与其他地区的规划相

辅相成，共同服务于城市未来发展。

发展战略和地区性规划应当整合新建与再生项目，包括旧城区和优质

公共空间的部分现有建筑的改造再利用。各政府部门都应协同合作，以实

现共同的城市发展愿景。而社区、开发商，以及各利益相关方应该清楚地认

识到，城市的长期成功并非单单依靠高度商业价值就足够了，同时也应当

通过社会和环境的可持续发展来保障香港市民的品质生活。

温哥华市中心规划

1991年，温哥华开始实施北美最具远

见的规划之一。该规划旨在扭转城市扩张

的影响，提出将市中心改划作住宅用途的

高密度型城市设计理念，将市中心打造成

为一个适宜居住和工作的地方。能够实现

这一宗旨的建筑类型即裙楼，拥有高度密

集和混合使用的特点。

温哥华市中心规划和裙楼开发形成了

没有高速公路，完全依靠轨道交通和步行

的城市中心，将家庭、工作和所有服务设施

集中在一起。公共空间被改造成适宜步行

的、人性化的城市环境，为各收入人群提

供选择众多的商品房和非商品房的同时，

也塑造了自身的社区特征和社会生活。

PlaNYC纽约市规划

纽约市规划是一个针对纽约市的可持

续发展规划项目。纽约市长迈克尔•布隆伯

格在该规划中勾勒出了该市未来25年的发

展愿景。该规划旨在为纽约市基础设施的

整修确定首要任务。值得注意的是，该规划

要求加强对大型开发项目的城市管理，并

为此成立结合市政府和州政府官员的新的

权力部门。规划共包括三个主要组成部分，

分别为：“开放纽约市”—为城市人口急剧

上升做好准备;“维护纽约市”—维修老化

的基础设施;“绿化纽约市”—保护城市资

源，减少30%碳排放量。
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一个城市中，任何新建或更新项目都应被视作营造优质空

间，提升地区品质，带来长期效益的契机。借此机会，城市得

以整合新建项目与现有设施，并进一步推动经济、文化和社

会效益。

虽然开发商总是以商业上的成功为主导，但他们也必须注意项目的尺

度与设计，尊重并整合项目周边地区的发展。为创造独特的场所感，实现项

目的可持续发展，场所营造的开发方法至关重要。

场所营造方法

场所营造方法的原则如下：

	确保优质设计以彰显周边社区特色，刺激活动及经济活力。

		利用景观、引人注意的街道家具及公共艺术，整合公共空间，创造场所

感，让空间得到灵活的利用，促进个人活动，给该地区带来活力并激发

社会互动。

		通过建设融合的街区、舒适的人行道，以及两旁绿树林立、舒适、标识

清楚、充满活力和连续性的街道，提升行人的通达性，为其提供丰富的

行走体验。

2 营造优质空间
采用场所营造的方法

太古坊

太古坊高端商业综合体位于香港中央

商务区东部的鱼涌。项目占地3.6公顷，由

六座甲级办公大厦构成。虽然这些建筑是

在不同时间内、不同地块上建成，但有人行

天桥连通，且都在香港地铁公司（英文简称

MTR）鱼涌换乘站的步行范围内。项目与周

边地区实现完美融合，形成与众不同的区

域特色。

大宁国际商业广场

大宁国际商业广场位于闸北区中心，是上海市四大重点开发区之一，是占地

5.5公顷的混合用途零售地产开发项目。项目分几期开发，包括一条两公里长的步

行街。项目由附带11个广场的15幢建筑及公共空间构成，地上总建筑面积20万平

方米，地下面积4.5万平方米。其商业街便利于行人，地上有自行车位，地下还有

1,200个车位的停车库。项目靠近地铁站，距地铁和公交车站不到80米。

当时项目周边三面都没有路，仅有的一条公路交通拥堵。后来在场地内修建

了四条道路。虽然零售设施及场地内的机动车道曾引发很多争议，但项目在尊重

当地传统的同时与时俱进，时尚的店面既实用又灵活。

场地位于阐北区中心，上海市四大重点开发区之一。对项目的市场营销起初

遇到一定困难，但商场最终还是成功开业，且20个月后所有商铺全部租售一空。

香港太古坊

大宁国际商业广场
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		建造高品质的公共空间，提高人行空间/环境的吸引力，加强场所感，支

持各类活动。

		利用地标和公共空间打造鲜明的城市形象，从而创建一个具有吸引力

的旅游目的地。

场所营造法能够帮助大型的新建项目提升周边地区，创建与地区整体

一致的个性与特色。我们应当关注建筑与地面之间的互动，力求营造优质

的城市空间，而不仅仅是完成一个项目。空白的墙壁只能带来空空荡荡的

街道，将项目与周边地区隔绝开来。

香港作为一个亚洲重要的海港城市，一直致力成为一个宜居、宜行及

可持续发展的城市，在全球视野和本土发展之间寻求平衡。对香港而言，

最重要的是打造优质的公共领域和绿色基础设施，通过可持续的建造环境

与一流、环保的公共场所，为行人带来高品质的步行体验。

社区的创建应当考虑到现有的城市肌理和周边地区的社会成本，这一

点非常重要。虽然新加坡的规划是整合城市与城市电网的成功案例，但其

原有的社会肌理往往未能在同一区域内得到保留。

六本木新城

这一位于东京的混合使用建筑综合体占

地11公顷，包括办公空间、公寓、商店、餐厅、

咖啡馆、电影院、博物馆、酒店、一家重要的

电视台演播室、一个户外圆形剧场，以及数

个公园。该建筑综合体以54层楼高的森大厦

为中心。开发商最初的愿景是建造一个综合

性的社区，能够让人们在一栋高层建筑及相

邻的设施内满足生活、工作、娱乐及购物所

需，从而节约通勤时间。

东京六本木新城
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规模开发项目往往会形成大型街区，打断了周边地区的连贯

性，从本质上使开发趋于孤立。如果规划时就能确定合适的街

区大小、建筑密度、规模类型及多样用途，那么大型开发项目就

可以更好地与周边地区融为一体，最大限度地减少隔离。合理的设计能够

让大型开发项目最大程度地受到社区的欢迎，为该区打造场所感和存在意

义。综合的开发项目将成就众人注目、历久弥新的地标性建筑，供人们在其

中工作和生活，并且还会吸引大量的参观者。因此，综合性开发项目能够吸

引客户和利益相关者进行投资，最终取得更大的商业成功。

确保场地内高水平的步行环境以及便捷出入场地是非常重要的。窄而

短的街道是步行连接的理想选择。密集的道路交叉点会减缓车流速度，但

会使步行线路更加直接和便利。因此较短和相对狭窄的街道主要是为了方

便行人，将大厦、商店、林荫和其它的街景元素都框定在步行可达的范围之

内。

适当的开发尺度

在决定建筑的尺度之前，必须先审视整个地区的尺度。香港作为一个

延续城市网络延伸
朝着适当的规模和密度发展3

黄埔花园

黄埔花园是和记黄埔地产集团（英文简称HWPG）的第一个开发项目。它

位于红磡，面向维多利亚港的红湾，是一项九龙船坞的重建工程，以“花园城

市”为建筑理念，适应香港高密度的居住环境。为呼应当地的历史背景，黄埔

花园在原有的1号干船坞位置建造了一个船形的商场。

这一16公顷的综合开发区（英文简称CDA）拥有71万平方米居住面积和

15.7万平方米的非居住面积，容积率为5。由于机场高度限制，总共有88幢高

度达52mPD（主水平基准以上米）的住宅大楼，建于一层半带地下层的零售

商场之上。共有10431个面积由33至102平方米不等的单元。黄埔花园的街区

平均面积为75平方米，每个街区含有6至14幢高楼，每幢中央都有公共平地和

游乐操场。区内道路均为私人拥有，并由开发商负责管理。

黄埔花园是一个广受好评的热门住宅区，总人口约为34,000，因其社区

建设，休闲设施，以及对居民和非居民共同开放的购物中心而闻名。裙楼一楼

的公共开放区域设有行人天桥，与充满活力的街道相连接。其居委会亦积极

参与维护社区的利益。 最上图：香港红磡区综合开发项目;

上图：香港黄埔花园
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紧凑型城市，具有交通便利的优势，香港地铁（MTR）将各个地区紧密地连

接起来。但由于近期的规模开发是以项目为主，忽视了与现有城市结构的相

辅相成，导致公共空间的局限甚至缺失。

开发商不会坐等开发地区完成自身的改善；相反，他们建造起了大批内

向型的孤立建筑。这类封闭式的社区发展态度对城市的可持续发展帮助有

限。遵循现有格局，并在此基础上进行融入、扩展才是正确之举。但近期许

多车站周边的开发项目都不能将其地面公共空间和现有的城市结构进行较

好的整合。

什么样的发展规模才算适当，才可以与现有城市格局融为一体？开发商

如何才能在建设大型开发项目的同时顾及公共空间及地区的一体化？

在车站的地面部分发展混合用途、打造协同效应是一个不错的选择，

但应注意避免将建筑与周围环境孤立开来。车站周边的开发项目应该使整

个地区更具可达性，而不仅仅是为换乘和毗邻建筑提供便利。想要增加车

站周边地区的公共空间，就要求项目场地的面积相对较大一些。

一体化街区

必需强化规则，推出优秀的城市设计选择，通过建设以行人和交通为

导向的发展项目，打造出多个互相融合的小型街区。这些交通便利的开发项

目应配备零售商场和混合使用的多功能配套设施。开发规则应该控制开发

的总体尺度。但是，如果项目场地的面积太小，也可能无法适应开发尺度和

国际金融中心

国际金融中心（IFC）位于香港的中环区，是一个滨海的综合商业开发项目。

这个5.7公顷的项目包括两栋主楼。88层的高度使国际金融中心2期（IFC 2）成为

香港第二高的建筑，毗邻香港四季酒店，下接香港地铁机场快线的香港站和交通

枢纽。

国际金融中心二楼的天桥可以直接通往交易广场和中环区南边，将国际金融

中心和周边地区连接在一起，同时也与香港铁路相通。因此，国际金融中心的上

层比地面与周围地区的交通要更加便利，地面只提供有限的行人通道。国际金融

中心2期地面上有一个入口处，且四季酒店的入口就设在裙楼上。

城东志

城东志是香港东九龙观塘工业区商业

改造综合项目。项目由两座办公大厦组成，

均有综合性临街开放空间，可供行人前往

周边区域，保持街道连续性。两座大厦分

别高36和34层，共有1.2公顷的节能办公

区，另外还有3,400平方米的开放景观空

间。

香港国际金融

中心鸟瞰

香港城东志
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承载能力的需求。

如果场地面积小于5万平方米，则开发项目未必可行；而超过15万平方米

的项目则有可能形成孤立的街区。然而，大型街区并不一定意味着庞大的建

筑；可以将项目场地拆分成互相融合的小型街区。

一体化街区是大型街区以外的一种开发选择，人行道穿插其中，使整个项

目场地变得更具通达性，也更加安全。开发应以人为本，优先考虑行人的便利，

从而达到减少碳排放的目的。项目在打造以行人为导向的街道的同时，也让管

理完善的公共空间变得更加亲民和易达。	

利物浦一号

利物浦一号坐落于英国的利物浦，占地

17公顷，是一座混合使用的建筑综合体，包

括零售、住宅和休闲等用途。作为一个开放

式的开发项目，利物浦一号保留着许多游客

和顾客熟悉已久的街道模式。通过全面的重

建，这一位于城市中心的项目目前已拥有超

过168个零售商店、23,000平方米的休闲场

所，面积达两公顷的公园、公寓和酒店，以

及一个新的巴士换乘站。该开放式项目设计

了一条通向海滨的大道，将城市东西连接起

来，一扫近十年来投资不足和经济衰退的颓

势，重振了市中心的风采。

规划将项目场地划分为六个不同的区

域，每一个区域都具有不同的特色，由25

名以上的建筑师共同设计。该项目包含一

个非正式的区域；零售商店、街道、广场；

一家百货公司；以及一个公园。项目对旧楼

进行了重新开发和利用，并在各个区域间

设立了多重连接。

英国利物浦一号

香港朗豪坊

香港国际金融中心

香港九龙站项目
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于像香港这样的高密度城市而言，在私人开发项目中建设公共

开放空间已然成为了新的发展趋势。然而，问题也随之而来：这

些新的“公共空间”到底有多开放？理想的状态下，地面上的公

共开放空间应做到在实际上和视觉上都与上层的公共开放空间连接在一

起，以鼓励市民使用。但许多新建的公共空间却很少向广大市民开放，而且

在这些地方行使基本公共权利是受到限制，甚至被禁止的。因此，私人开

发项目内的公众空间该如何向行人开放已成为香港的又一关注焦点。

公共开放空间

香港政府致力于通过向开发商提供额外容积率来鼓励他们在私人物

业中设立公共开放空间，以改善城市环境。香港需要制定相关战略将景观、

公共艺术和城市功能有机结合，同时增加私人物业中公共空间与周边地区

的联系，创造一个与周围环境实现完美融合的高品质公共领域。

重要的是，公共和步行空间应为社会所有阶层的人使用，无论老少贫

富。人行道应该宽阔美观、铺设精良，才能吸引行人走近大楼。应该明确划

交易广场

交易广场占地面积1.5公顷，由三栋甲

级办公大厦组成，裙楼有高端零售商场，

上面还设有公共开放空间。绿化区内有公

交换乘站，可供前往香港各个地方。交易广

场通过上层多个行人天桥与周边开发项目

连接畅通，天桥均由开发商兴建、所有并管

理。此外，裙楼层还有无障碍高品质开放空

间，提供喷泉和雕塑、露天座椅和餐饮设

施。由于开放空间设在天桥的高度，不但

抬眼即见，而且容易抵达，管理完善，一周

中每天都人气旺盛，有白领、本地居民、保

姆、游客等。但受车辆为主导的道路系统及

地面公交换乘站影响，地面的步行道路连

通性相对较差。

开放公共空间
提供亲民易达的公共开放空间4

交易广场

交易广场裙楼层亲民

易达的开放空间
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绿带

菲律宾马尼拉的绿带混合用途开发项

目位于11.7公顷的场地内，总建筑面积34.7

万平方米，分五期施工，目前已在一座面积

三公顷的公园内开工。项目提供非传统“花

园式围墙”设计，使该市中心兼有城市和自

然的双重风味。历史公园的自然元素融入台

地建筑、露天广场、建筑前庭以及蜿蜒曲折

的道路之间；此外，公园还为附近的餐馆及

快餐店提供露天座椅。高架人行天桥可使行

人将零售商铺尽收眼底，并为游客从街道前

往中心公园区提供舒适便捷的过渡。

菲律宾绿带

国际金融中心

国际金融中心的外围是透明的，因为

地面层没有相关需求，所以开放空间被设在

了四楼的平台上。由于上班族和酒吧、餐馆

的顾客经常光顾，广大市民不太容易利用这

些空间，游客率也相对较低。再加上街道与

中庭没有直接连接，致使行人不得不通过上

层平台才能到达这块公共空间。此外，虽然

屋顶花园可以看到高楼林立的景观，白天却

少有人使用。如果在大楼各层都设置公共空

间，包括人行天桥层，这些公共空间对行人

而言就更具可达性了。

香港国际金融中心
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分空间，在条件允许的情况下提供人行道和自行车道。

鉴于香港的高密度开发特征，以及其特殊的自然和社会环境，在市中

心能够汇聚不同阶层市民的开放空间非常有限。在较旧的城市区域，街道

就相当于开放空间，但它们的作用受到交通拥塞状况的钳制。尽管社区多

次尝试保留街市，它们仍然受到了旧城改造的挑战。

拥有绿地、真正的草坪、树木、座椅，以及游乐区的优质公共空间能够

为开发项目创造长远价值。香港有限的公共空间中大多缺少树荫和植被，

多为坚硬的水泥路面，即使在有绿化的场所，周围也存在诸多阻隔，仅剩下

小得可怜的一块地，或是从可用空间中分出来的花台。此外，既然开发商同

意开辟一块公共空间，该空间就应明确划分出来，在视觉效果上和实际上

都与街道相连接。如果无法标明通向公共区域的直观图示，就应该提供清

晰的路标，方便公众自由进出该公共区域。

万博豪园

万博豪园是不列颠哥伦比亚省温哥华

市中心一个混合用途滨水区改造总体规划

项目，占地82公顷。新社区嵌入周边城市网

络的肌理，整个滨水地带毫无保留地可供公

众靠近，景观廊道贯穿整个项目直到北部山

区。项目是自足型社区的典范，提供各类社

区零售、服务和便利设施。

首尔国际金融中心

首尔国际金融中心是占地10英

亩的混合开发项目，包括三幢办公

大厦以及酒店和零售设施。首尔要

求地面的绿地率需达30%。

为降低成本，开发商将零售

空间置于地下，共建有七层地下空

间，一半用于零售，一半用于停车

场。地下设施的开挖成本约四千

万美元，零售项目开发成本1.6亿

美元。项目之所以具备财务可行

性，是因其不计容积率，即容积率

不包含地下土地成本。因此项目得

以实现双赢：地下零售空间创造的价值高出成本一亿美元以上，同时地面绿

地也为行人提供了街道级广场。

时代广场

香港时代广场是位于铜锣湾的大型多

层购物中心及写字楼重建项目，设有很长的

地下通道通往地铁站。地面上的公共开放空

间亲民易达，设有巨型电视屏幕，在举办除

夕倒计时等活动时十分热闹。2008年，该公

共开放空间因保安企图阻止人们在此逗留

而引发争议。自此以后，香港在重新审视公

共开放空间及政府地产开发补偿方面有了

更广泛的呼声。

香港时代广场

韩国汉城国际金融

中心

加拿大不列颠哥伦比亚省 

温哥华万博豪园
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香港，车站周边的混合使用开发项目均按照高标准进行建

造，并且与公共交通实现无缝连接。面临的挑战在于如何将

新的开发项目更好地融入周围地区。

应该将大型开发项目和基础设施以及周围的交通网络很好地整合在一

起，并且提高在地面层的相互连接。此外，规划不应该仅仅着眼于项目场地

内，也应考虑到场地所处的环境，以及项目可能对周边地区带来的影响。如

整合基础设施
确保交通和基础设施的整合

九龙站项目

九龙站位于西九龙填海区，是一个面积13.5公顷的裙楼开发项目，包含

16幢住宅楼、一座购物中心以及酒店和办公设施。裙楼内有交通换乘站，可

在此换乘公交车、跨界旅游大巴、小巴及出租车，并且提供公私开放空间以及

公用休闲设施。项目总建筑面积约100万平方米。

场地核心项目是地标式环球贸易广场（英文简称ICC），大厦高118层，是香港

最高的建筑。虽然九龙站项目在商业上取得成功，但以汽车为主导的道路基础设

施使其相对孤立，仅有一座人行天桥通往西九龙滨水区，街道级接口几乎没有。场

地内的无缝交通主要是指圆方商场和地铁站；与周边区域融合度低或者根本就是

格格不入，阻滞了行人从佐敦和大角嘴等附近区域来到这里。在高速铁路西九龙

总站（英文简称XRL WKT）项目中，有一座人行天桥、一条地下通道通往九龙站，

另外还在地面设有通向西九龙文化区（英文简称WKCD）的行人平台。九龙站总体

规划布局也支持三座人行天桥通往WKCD区，从而确保将来天桥、地下通道及地

面道路系统到位时，九龙站与周边地区的交通更加便利。

香港九龙站/ 

环球贸易广场项目

5
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果孤立地去评断一个开发项目，它可能是成功的，但从更宏观的角度来看，

它可能并没有取得真正的成功，甚至还有可能对其所在地区造成不利影

响。

随着香港的不断发展，越来越多的区域被划为综合发展区，并逐渐转

变为豪华的商场和成功的商用建筑，例如九龙站。这些建筑通常是城市基

础设施建设项目的一部分，致使香港出现了许多孤立的“城中城”，与周围

环境格格不入。由于孤立和隔断式建筑的问题日渐受到香港倡导团体的关

注，最近的开发项目也开始留意这些问题。

整合基础设施

项目场地内部及周围用于基础设施建设的面积，以及周边道路的占地

面积决定了建筑体和街道之间能否建立较好的连接。公共交通换乘处（英

文简称PTI）往往因面积大于实际所需而产生闲置空间，导致土地得不到充

分利用。相关条例规定，香港地铁必须与公共交通换乘处相连以增加载客

量。人行道和行人天桥相连也相当重要。因为车站占据了项目场地的大部分

面积，在这种情况下，地下停车库在技术上就不太可行。地下停车库只有在

高地价、高租金的地方，例如国际金融中心（IFC）等和公共交通连接较好

的地方，才能获得足够的资金支持。

行人天桥系统和半山自动扶梯是香港的两个成功案例。中环行人

天桥连接了从上环一直到湾仔的大厦，提供了方便的行人通道，避免了

地面交通的拥挤和堵塞。但广泛的使用行人天桥也导致了路面以车辆

为主导、缺乏生机的问题。设计半山自动扶梯的初衷是想通过行人通

道将半山与中环连接起来，不但方便了行人，且缓解了交通压力。尽管

设计不是非常巧妙，却能很好地融入周围，并成功地推进了中环旧市区

的新生。

将新开发项目与周边旧城区较好地融合在一起，同时保护好香港的城

市文化和遗产具有极高的重要性。高速铁路西九龙总站（广深港高速铁路

西九龙总站）计划更好地与旧城区和附近的九龙站融为一体。该规划将减

少地面基础设施的面积，用以打造公共开放空间。

地区与城市级别的土地利用与交通运输的融合非常重要，这种融合应

同时体现在实际与社会层面。城市一体化和人行道的相互连接至关重要，

东京中城

东京中城是位于日本东京港区的混合使

用开发项目，于2007年三月竣工。这一投资三

十亿美金的项目集办公区、住宅区、商业区、

旅店以及休闲设施于一体，还包括了东京最

高的建筑中城塔，以及三得利美术馆的新建

展馆。该项目占地7.9公顷，土地原属东京港

区六本木日本防卫厅，距离同等规模的六本

木新城开发项目不到0.8公里。其中占地6.9

公顷的内嵌式开发项目包括了一栋248米的

摩天大楼和五栋环绕其周围的高楼，楼内设

有豪华公寓、高端零售商铺、311000平方米

办公空间，以及一个世界级医疗场所。底层的

大型开放空间使该项目很好地与邻近地区接

通，同时还与东京都都营大江户线六本木火

车站相连接，因此可以说该项目在行人通达

性方面做得非常成功。

日本东京中城
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必须明确定义，因为中国的许多城市都会将香港作为的成功的开发模式加

以效仿。

六本木新城

虽然东京六本木新城四周环绕着以车

辆为主的道路基础设施，且建于裙楼之上，

它的外围轮廓设计合理，与周边环境及其他

开发项目实现了完美衔接。项目对现存的公

园进行了翻新，搭建了一个蜿蜒曲折且景色

怡人的公众休憩区域，使之与周边地区形成

无缝连接。六本木新城打破了裙楼概念，大

部分建筑外围向下延伸至街道高度，使人们

可以更方便顺利地从多处进入建筑，包括真

实花园和雕塑广场等入口。

东京六本木新城

最上图：香港中环半山自动扶梯;上图：香港湾仔步行走廊
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合行人的街道布局会减缓车辆速度，而使步行和骑车的距

离更短，选择路线更多、更具吸引力。街道网络越紧密，到

达目的地所需走的弯路就越少，步行也就更具乐趣。短而

窄的街道更适合行走，为行人与周围环境的互动提供了绝佳机会。

建筑物与街道的衔接应以方便行人为前提，以确保街道充满生机和活

力。香港，尤其是香港的老城区以其街道生活充满活力而闻名。然而，新的

开发区域通常由大型裙楼街区构成，建筑与建筑之间在高层由行人天桥相

连接，相对缺乏地面接口。

行人天桥系统在香港广受欢迎，为建筑物之间提供重要连接，方便行

人行走，但它不应该成为街道毫无生机的原因，甚至是取代地面的接口。如

果行人不再涉足街道，很可能会导致街道更大程度地被车辆占据，使开发

项目变得孤立且不受行人欢迎。

街道界面

街区的大小和周边道路所占面积非常相关，这两者对街道的流通情

况起着决定性作用。街区规模和街道宽度决定了街道的用途及是否方便

行人。街区越大，街道往往就越宽，为的是加速车辆通行，却给行人带来了

诸多不便。此外，这还会导致建筑的地面入口越来越少。布局更精密的建

筑以及更窄的街道则更为人性化，提高了行人进出街道接口的积极性。

激发街道活力
加强街道界面和延续性6

朗豪坊

朗豪坊占地约一公顷，总建筑面积16万

多平方米。该公私合营复兴项目旨在实现旺

角城区的现代化。项目由一幢15层高的购物

中心、一座59层的甲级写字楼、一座五星级

酒店以及社区设施构成。鉴于该区的环境限

制，开发商利用玻璃中庭，仿照室外环境，建

造了室内公共开放空间。然而，这种公共开

放空间带来很多管理问题，并且让游客疑惑

其到底是公共空间还是隶属购物中心。由于

周边地面环境恶劣，致使项目多个入口不得

不关闭。

台北信义新天地

信义新天地是台北新市中心建设项目

之一。为实现将信义区重塑成台北市经济、

文化和行政中心的战略愿景，台北市规划人

员沿袭日本谨小慎微的传统，为该区制定了

非常细致的规划标准，包括建筑物的高度限

制，街道宽度要求，甚至区内种植的植物种

类，以确保提供舒适的步行环境，为行人前

往该区各个地方提供便利交通。

香港朗豪坊

台北信义新天地
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城市应该多些绿树成荫的街道，而新的开发项目应该更多地与这样的

街道相连接。建筑和街道的良好连接可以为行人带来更多的便捷。如果开

发项目周边街道的两旁除了实墙没有任何东西，那么这条街道必定是死气

沉沉。在香港的旧城区，建筑围墙生动有趣、功能多样，给街道带来了活

力。在尖沙咀、旺角、上环等旧城区，你都能感受到“社会记忆”，给人带来

归属感和安全感。

因此，在在场地规划和开发的过程中，应该始终把地面街道的连通性

放在第一位，这样才能让这座城市更宜出行和居住。新的开发项目可以借

鉴香港旧城区突显的强烈归属感和社区主人翁意识。

大型开发项目包括停车场及其他许多不方便行人的设施，这些应当

设在地下，以避免周边街道只剩墙壁、死气沉沉。应奖励给开发商额外容

积率，以此鼓励他们开发地面开放空间和公共设施，并将停车场建在地

下。由于香港公共交通系统运行良好，停车场使用比例有希望进一步下

调。

滨海湾金融中心

新加坡滨海湾金融中心（英文简称

MBFC）占地3.5公顷，总建筑面积43.6万

平方米。与周边设施交通便利，如滨海湾金

沙度假酒店、新加坡摩天轮、滨海湾花园、

榴莲壳大剧院、精品酒店及公寓酒店等，与

高品质公共领域、地面开放空间及滨海大

道构成紧凑的商圈。

香港典型的裙楼开发模式

新加坡滨海湾金融中心
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温哥华奥运村

2010年冬奥会奥运村项目以温哥华首

创的城市设计理念“温哥华精神”设计建

造。其特点是混合用途开发，主要包括带有

活跃商业中心的高度适中的建筑、便于欣

赏景观廊道的中层住宅楼以及繁华的街道

景观。特别值得一提的是奥运村为建成的

滨水走廊提供了公共到达的机会，与此同时

其背后的开发仍在施工。

加拿大温哥华奥运村
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保持街道灵活
促进良好的城市设计和灵活的分区7

港的开发项目往往心存侥幸，不考虑城市的整体性。由于开

发商的目标是确保他们的开发项目在商业上盈利丰厚，所以

注意力往往集中在短期收益上。尽管有些开发商颇具社会责

任感，但大多数开发商则并不关心城市和人民的长远利益。虽然开发商

们觉得他们是遵守游戏规则，申办土地，按准建建筑面积上限建设，实

际上政府应该为开发项目设置规则，要求留有足够的弹性空间以促进城

市设计改善和为了开发项目与城市一体化方面的建设。应该表扬建造成

功、整合、可持续的开发项目的开发商，从而减少未来孤立的开发项目的

出现。

香港的项目开发速度太快，要保住历史建筑及传统特色机会渺茫。整

合新开发建筑与现有建筑、传统与现代、西方和亚洲的风格极其重要。举

例而言，历史建筑可以应用于新的环境下;高层建筑应保有老社区的感觉。

然而，因为开发速度太快，开发商只考虑其自身的利益，这些社会价值往往

无法实现。

综合发展区

香港大多数大型开发项目位于综合开发区内。该区域作为一个临时规

划区，容纳地铁场站上盖和港铁站等主要建筑。综合发展区是法定城市规

划指定的一种土地利用方式，力求该地区综合发展并重建住宅及/或商用

建筑，同时提供开放的休憩用地及其他配套设施。

这种分区是为了在开发规划过程中，在方便管理物业各部分配比、规

模、设计和布局的同时，考虑到各种环境，交通，基础设施和其他方面的制

约。综合发展区的开发项目建立在大型场地之上，因此能建造大规模的住

宅、商业和多用途项目。这些建筑往往会成为大型商场，虽然内部布局井井

有条，但与周围环境常常格格不入。

综合发展区既可以在法定划分的，废弃使用的大型单一所有权场地

上，也可以由多个共有业权的小型场地组成。综合发展区旨在促进高密度

的全面发展，在合适的地点提供引人入胜的城市景观和必要设施。

开发项目在提交城市规划委员会（TPB）批准前，必须先通过适当的设

计指南和独立的城市设计审查。综合发展区应促成良好的城市一体化，在

高层和街道层面都应为行人提供良好的连通性。整体市容、公共设施、社

新加坡城市设计指导方针

新加坡城市重建局有一套发展控制参

数，为实现其战略规划中规定的目标提供

指导。城市设计导则指出行人层面的公共

领域基础设施非常重要，它能够提高开放

空间质量并改善城市环境。新加坡的监管

办法通过更加宽松的指导意见提高高楼绿

化比例，目的就是为了让市容市貌变得更

加舒适、融合，进一步促进可持续发展。新

加坡的发展控制导则明确给出基本和额外

容积率的计算方法、退线要求，建筑物边缘

的高度和裙楼大小等指导意见，并为不同

类型和尺度的开发项目提供了参考标准。

新加坡城市设计导则下的成功的案例

包括最近的滨海湾开发项目，以及新加坡

河重建项目，后者成功打造了克拉码头、驳

船码头等著名旅游景点。对公共领域和步

行环境质量的重视确保了新加坡高品质的

城市生活。地区层面的城市设计方案必须

与新加坡的整体战略计划相符，并且在项

目场地开始销售之前，政府会先起草详细

的城市设计导则，引导开发商的后续工作。

清晰的发展愿景和灵活的工作流程使得城

市相关部门与开发商在共同实现城市愿景

过程中紧密合作，确保新开发的项目无损

城市的完美布局，给新加坡带来更高质量

的道路和绿化环境，从长远角度提升城市

品质。
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区与休闲设施，以及其他基础设施应该早做规划。综合发展区内应该包含

更多的街道，让城市网络更为通畅，让街道更具连续性。

优秀的城市设计

政府应该通过完善的城市设计审查、规划和监管框架来促进优秀的城

市设计。当政府有了明确的城市战略愿景，与大地产商谈判时才能有足够

的灵活性，为公众谋求福利，保持社会多样性平衡，促进社会和谐。	

在思汇政策研究所、中环西区关注组、香港设计等智囊团、关注团体

和非政府组织的帮助下，社区越来越多地参与到对大型新开发项目的讨论

中来，积极呼吁综合进行以行人为本的综合开发，造福社会，并为城市创造

长期价值。而对政府和开发商而言，社区的声音变得越来越不容忽视。现

行的法规框架尚未覆盖遗址保护、卓越的城市设计等最新出现的议题；所

有优秀的理念似乎都停留在在城市规划委员会阶段。为此，政府需要采取

更加积极的做法，让城市规划委员会开展独立运作，成立城市设计评审小

组，并对法规框架做出相应的修订。独立的城市规划委员会，独立的秘书

处，非政府代表担当主席，再加上城市设计审查小组，就能确保未来能出现

更多适应实际情况与长远发展的工程。

城市区域的划分应配合混合使用的需求，包括公共、私人和经济适用

住房等用途。要系统地整合零售、商业、及住宅用途，以进一步鼓励混合使

用开发。同时还应当对规划系统和分区机制进行调整。分区计划大纲图是

一项非常重要的工具，但对于香港这样三维立体的城市而言，它太过平面。

城市设计应该成为规划过程的不可或缺的组成部分。规划应针对不同地区

进行，并且应制定具体的立体城市城市设计计划。

相关的城市设计导则必须在确保优质的开发建设的同时，允许灵活

地实现为城市增加长期价值的开发。香港不需要刚性的控制，而是需要根

据能够促进城市优化设计的稳健原则制定直接的开发指导方针。灵活的分

区、城市设计导则和设计审查委员会可以提供一些设计上的控制。关键是

要推进与市级区级战略愿景相一致的优秀城市设计，就好像纽约市和温哥

华那样。

应当建立一套连贯的决策过程与完善的审核机制，用以评估开发项目

是否有利于良好的城市设计，造福社会，并为城市带来长期价值。政府应提

纽约市分区控制

在纽约市，城市规划局遵循《区划决

议》。该决议是一套庞大的立法文本，详细

而灵活地规定了不同地区各种私人房产在

设计和建造过程中允许的密度、用途和外

围要求。由于它强调设计的不同尺度，高至

城市天际线，低至建筑与街道的衔接，因

此该决议文本非常具体，对建筑塔顶的形

式、底楼的入口，以及开放程度都作出了详

细的规定。

建筑批量控制的一个基本要求是保障

路面可以看到天空。为鼓励开发商在工程

中预留或结合露天广场或街道走廊，以期

提高环境质量和行人舒适程度，决议承诺

为开发商提供额外容积率（相当于香港的

额外容积率）。

英国建筑与建成环境委员会

英国建筑和建成环境委员会（CABe）

成立于1999年，为帮助城市创造更好的

建筑和优质公共空间提供独立的专家意

见。CABe在地方政府层面提供了急需的独

立设计意见，并在促进良好的城市设计方

面发挥了不可或缺的作用。然而，在2011

年，其资金支持被撤走了。
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供鼓励机制来推进优秀的城市设计，打造优质的公共空间，建设可持续的

综合发展项目，并最终创建一个伟大的、世界一流的海港城市。

温哥华分区和城市设计委员会

温哥华的城市设计委员会由来自公私部门的专业设计人员共同组成，针

对可能影响社区自然环境的提案或政策，为规划署署长、开发许可委员会、

或市议会提供公正和专业的意见。具体来说，委员会为重大发展项目的许可

申请、全面的重新区划申请，以及涉及公共利益的其他项目审查提供建议。此

外，委员会还协助城市规划部和市议会起草城市设计政策和准则，其中包括

城市所有实体组成部分的设计及其相互关系。

委员会是一家纯粹的咨询机构，只能够提出建议，没有权力批准、否决项

目或作出政策决定，但规划署署长会参考其意

见。这个过程为温哥华的城市形态带来了明显

的改善和积极的变化，并帮助温哥华在美世咨

询公司开展的“世界最佳居住城市”调查中夺

冠，被列为拥有高质量城市设计的典范。

温哥华实施社会奖励分区制度，要求高

密度开发项目提供便民设施和公共福利。这

种做法使裙楼开发模式得到进一步的普及，

因为该模式为开发商们带来更多的利润，在

市民和城市规划署层面也收到了良好的反

响。在典型的温哥华城市设计中，裙楼为公共

艺术、社区设施、小型公园、日托设施、小型

办公室、零售空间、和服务设施提供了底层空

间，同时高层塔楼则为居民提供了居住空间。

裙楼的面积往往超出塔楼，设计合理，把塔楼

完全挡在行人视线之外，如果在相邻的街道

上行走，几乎完全看不见塔楼的存在。这种设

计在某些情况下还会将联排住宅融入底层，

创建一个步行可达、混合使用的小区。

温哥华城市设计委员会

温哥华市的典型地产开发横截面示意图

商业用途

允许商业用途的位置

商业用途的总面积不

应超过第一层楼面的

总面积

	

建筑边缘（强制）

最低高度控制（不低于

15米或四层楼的高度）
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8 促进可持续发展
超越可持续建筑设计

荃新天地

荃新天地是位于荃湾两公顷场地内的住宅开发项目，附带的购物中心是

香港首个绿色购物商城。项目中心区域是园林广场和“垂直花园”，有用以改

善空气质量的水景，以及对废水进行回收利用的混合制冷系统。荃新天地以

地面上的开阔入口与整个地区实现融合，开阔入口还可使其内部的公共空间

一览无余并且便于抵达。开发商获得奖励性豁免楼面面积后，将一部分地面

专用于公共通道建设。中心区的前庭公共空间长宽比例及重要和次要空间比

例恰到好处，且座椅分布配置错落有致。低密度建筑和减少大厦数量可避免

封闭式开发项目的出现，为居民及整个地区创造长远价值。

香港荃新天地

持续建筑设计对于确保资源的有效利用和促进环境友好型开

发十分重要。另一方面，大型开发项目还必须较好地融入其周

边环境。此外，应遵循按照可持续发展原则和城市设计导则，以

确保开发项目长期保持完整性与可持续发展。规划的重点不应该仅仅放在

建筑本身的可持续发展上，也应该考虑整个开发项目的可持续性，它和邻

近地区是否可以融为一体，以及它对所在地区和整个城市的影响。仅仅是

建筑本身的成功算不上真正的成功，反而可能在更大的范围内产生负面的

影响。	
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对邻里及地区级别的可持续发展应予鼓励，特别要关注街道层面步行

环境的质量，以及城区和城市适于步行性及其宜居性的提升。促进环境、

社会及经济可持续发展性的政策和鼓励措施需到位。与美国绿色建筑委

员会能源及环境设计先锋-社区发展（英文简称LEED-ND）标准看齐的绿

色建筑认证体系是个不错的着手点，但需与香港情况相适应，使其与香港

建筑环境评估法（英文简称HK BEAM）最新版本相似。项目的可持续发展

需超越建筑范畴，拓展到社区乃至城市区划一级的可持续发展。可持续设

计方法不但使现在的住户受益无穷，而且可为未来几代人造福。政府应率

先将绿色建筑作为硬性规定，如要求新开发项目及对原有建筑的改造获得

社区级认证等。

对地区进行改造时，政府和开发商应考虑到此处及周边地区的居民。

搬迁会打破社会格局，导致城市贵族化，因此最好是在重建完成之后，提

供一定比例的居民还迁的机会。市区重建局最近推出的“楼换楼”计划就

是一个很好的例子，说明政策正在往正确的方向发展。政府应该制订相关

规定，要求开发项目同时提供公共和私人住房，以供人们选择。此外，为换

取额外的容积率，开发商必须提供15％至20％的经适房，正如一些美国城

港口新城

汉堡港口新城是欧洲最大的内城开发项目，志在成为欧洲滨海城市中心

的开发蓝本。这个新建的城市空间占地157公顷，包括办公住宅复合体建筑以

及零售空间、餐厅、酒吧和文化休闲设施。该区所在的城市中心位置、多用途

项目开发、活跃的氛围以及创新的开发流程使其在同类项目中卓而不群。此

外，其建筑质量和开放空间设计也十分突出。

德国汉堡港口新城

东京中城

东京中城是位于日本东京港区的一个

混合用途开发项目，总建筑面积56.4万平方

米，均集中在场地的四分之一面积上，其余

40%以上的面积都用于开阔的城市公园，

与社区的绿化带连成一片。项目拥有几大可

持续发展特色，力求使可持续发展超越建

筑范畴，真正实现整个项目的绿色环保。

日本东京中城
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市和其他国家的城市提出的要求一样。这样才能确保开发项目能够促进社

会可持续发展和社会融合。

最近香港可持续发展委员会提议的可持续建筑设计导则只是一个开

始。有些导则只根据空气流通评估对建筑的退让空间、建筑间隔、阶梯裙

楼作出规定，但这种做法并不能确保开发的全面性。为了在街道、街区，以

及城市层面建设综合性的可持续发展项目，管理框架内应该提出和包含更

加具体的城市设计指导方针。

为了降低城市地区的热岛效应，对于能够实现都市农业的垂直绿化和

屋顶绿化建筑，应在条件允许的情况下尽量给予额外容积率以鼓励其建

设。生态可持续性也是重要考量之一，应尽可能阻止在环境敏感的地区进

行开发，特别是边远地区。

纽约市

纽约有许多可持续的公私建筑获得了

领先能源与环境设计（LEED）绿色建筑评

估体系的认证，此外还设有其它相关计划

和政策，用以鼓励可持续建设。同时，纽约

市还十分注重社区、地区和城市层面的可

持续发展，积极制定引导框架、建筑控制及

城市设计导则，以确保开发项目与城市肌

理融为一体。

纽约市拥有众多社区，在通往滨水开

放空间的街道两旁，公共开放空间与私人

开发项目形成了良好的互动网络。街道方便

行人来往，城市公园则提高了居民们的生

活质量。

纽约市现拥有许多著名的可持续发展

和以人为本的项目，如高线公园和布鲁克

林大桥公园项目。高线公园建在一个废弃

的高架铁路线上，不仅保留了铁路遗址，同

时也为公园两侧的可持续发展注入了新的

活力，在市区中心开创了面向大众、整合一

体的公众开放空间，为当地提供了新的发

展机会。

布鲁克林大桥公园在施工阶段仍有

部分对外开放。公园力求建成世界一流的

公共设施，反映布鲁克林滨水区的历史和

特色。人们称它为纽约“下一个伟大的公

园”，可以说是实至名归。布鲁克林大桥公

园管理委员会期望将公园打造成为一个混

合使用的项目，为大纽约地区甚至其他地

区提供服务。
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公众提前参与建设规划
实现前期公众参与9

香港，公众参与是一个比较新的概念和实践。城市的规划部门

将自身定位为这一领域的先驱，正在努力使规划过程尽可能做

到透明和公正，尽管这些努力往往会延长这一过程。社区成员

们仍然担心他们的意见有多少能被真正考虑进去。根据ULI研讨会上的意

见，规划过程应邀请更多的利益相关者和来自不同背景的人士从前期阶段

开始就提出意见。为了让该地区前景明朗，无后顾之忧，前期的公众参与至

关重要。在土地出售给开发商之前，就应该明确未来发展项目会如何进行，

同时应该确立明确的城市设计导则。

在九龙地铁站项目的案例中，直到建设完工之后公众对其的争论仍在

继续，质疑其发展规模，认为它与周边地区格格不入。如何衡量一个发展项

目成功与否？众所周知，九龙站开发项目在商业上获得了巨大的成功，建成

了众多高档写字楼和住宅楼，其中包括建于裙楼平台上的著名的圆方商场。

对于在那里工作和生活的人而言，它可能是一项不错的投资，但它仍然需要

做出适当调整，以克服与周围小区缺乏整合、连通且不方便出入的问题。九

龙站成了又一个巨大孤立的高层建筑。因此仍需继续探索整合九龙站与周

边地区的机会，使邻近地区居民更方便到达九龙站，并为城市增添活力和

长远价值。

香港的公众参与

公众参与的过程正在发生改变，这一点从最近的启德机场项目、市

区重建局，以及西九龙文娱艺术区（WKCD）等开发项目中便可见一斑。

政府和社会各界都为公众参与投入了很多努力。然而，公众参与的流程还

并不完善，社会各界仍然提出许多政府难以解决的问题。某些情况下，由

于在城市和地区层面缺乏明确的战略愿景，且一些遗留的社区问题在前

期过程中没有得到妥善处理，给各个发展项目带来了许多不确定因素。在

大多数城市，政府通常要与开发商协商，以确保开发项目提供更多的公众

开放空间，美化城市，增加街景以及社区设施。在香港，公众似乎对项目

透明度并不满意，对政府缺乏信任，并认为香港政府和开发商之间有相

互勾结之嫌。

香港过于依赖私人开发商来为社会创造福利。私人开发商的底线是

得到股东的青睐。从投资者的角度来看，最重要的问题是租户租赁空间

并支付租金，零售商经营成功，住宅单位销量好。但开发商同时也应该考

虑社会的需要。目前，私人开发商没有义务遵循关于应如何开发一个地

温哥华

温哥华在规划和城市设计过程的公众

参与方面有着丰富的经验，它设立了一套

健全的程序来引导公众参与并采纳公民提

议，以此完善对城市发展有益的发展政策

和计划。 

在1992年之前，温哥华典型的规划过

程可概括为DAD（英文缩写）——即决定，

公布和辩护。规划草案由工作人员在市议

会指导下准备。规划草案向公众公布后，居

民的反应一致认为，为什么他们之前没有

机会参与制定规划。因此，议会很快意识到

它需要重整规划过程，从一开始就让居民

参与其中。 

从1992年至1995年，温哥华推出了一

项“城市规划”，该规划覆盖面广，内容新

颖，涵盖全市，是一个能够确保居民从一开

始就参与其中的城市战略规划。温哥华的

城市设计审查委员会在确保新的发展与周

边环境相结合，推动城市愿景发展方面发

挥着举足轻重的作用。

1997年，温哥华推出了“社区愿景”计

划，将“城市规划”带入寻常百姓家，让社

区居民们与政府一起工作，以“城市规划”

和社区居民的需求及愿望为基础，确立了

地区未来的发展愿景。

最近一次参与“社区愿景”计划的社

区是西点格雷区。在2010年9月23日市议

会通过的社会愿景中，包括如下计划：改进

一般的步行和骑车路线，增加自行车停车

场和停车架，提供新的住房类型等。
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区的协商结果。因此，各项目利益相关方应极早参与规划、城市设计、政

策框架、区域划分、实施阶段，包括何时做出关于运输和基础设施发展

的决定。

纽约市

在纽约市，公众参与是决策过程中不可

或缺的一环。前期咨询使公众参与过程变得

更加有效，以重建世贸中心遗址为例，政府

允许市民参与城市发展过程。纽约市已经确

立了明确的发展愿景，具体的城市设计指导

方针也经过了长期修订，可确保开发项目实

现城市的愿景目标。城市愿景同时也为开发

者提供了明确的指示。重大开发项目须在城

市规划主管和城市规划委员会主席的指导

下，通过规划署的审查，并与之进行协商。新

的城市发展计划，如街道重归公用等项目，

都需要经过公众参与，以确保纽约市居民的

生活质量得到提升。

伦敦市

伦敦政府认为，应尽可能地在地方层

面作出规划决策。社区和地方政府部门帮

助政府实现权力下放，满足人民对房屋的

需求，让社区得以负责规划。部门制定政策

支持当地政府、社区和街区的重建，住房建

设以及规划等。 

该部门制定了“公众参与发展计划

的成功实践指南”，力求为所有参与城市

规划与设计的相关人士提供切实可行的

建议。

自1970年代以来，英国政府就开始为

公众提供规划援助，让他们参与当地的发

展。当社会团体和个人付不起专业咨询费用

时，政府会为他们免费提供独立的专业规

划咨询服务。

香港的公众参与
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规模项目的管理方式将极大地影响其用途和功能。所有权和

管理控制的角色并不需要完全相同。多业主开发项目可以促进

多样性，而单一业主邀请多个设计师设计同样也可以促进多样

性。关键在于协调管理控制，无论是由公共或私营部门管理，还是涉及一个

或多个开发商。对于协调发展控制，制定一套整体管理方案是必不可少的。

无论是单一所有制还是多方所有制都不是问题，相关各方之间的协调管理

控制才是成功的关键所在。

开发融资模式

香港地铁公司使用其开发权抵消了一些建设铁路线的成本。目前

沙田至中环线靠政府资助，独立销售土地。就算没有私人开发，地铁仍

然可以得到政府资助，政府土地开发权和更多开发控制资金投入。值

得注意的是，西港岛线和高铁柯士甸站都没有使用港铁的融资模式。

费城中心区

费城中心区政府（CCD）成立于1990年，作为私营的的市政管理部门，为

中心区提供安保、清洁和推广服务，力求将该地区打造成一个干净、安全和管

理完善的地方。费城中心区政府原定的服务时间为五年，自1991年开始计算，

然而由于业主们的大力支持，此后该部门得以服务期延续至2015年。费城中

心区政府作为费城市政府的一个补充，需要确保中心区人行道清洁，没有涂

鸦。清洁计划包括日常的人工和机械清扫人行道，夜间清洗人行道;两月一次

的电源清洗人行道和清除涂鸦。中心区政府还设立制服巡逻队，防止街头犯

罪。它接管了一些街景改善工程，补充提供业主所需的维修，并鼓励改善公共

空间。中心区政府的工作有助于将中心区打造成一个充满活力的工作、生活、

购物、参观场所。此外，中心区政府还通过分发宣传册和宣传单，组织娱乐活

动，为居民带来丰富的生活体验。

香港地铁开发

要实现协调的管理控制，效率是关

键。对于如港铁九龙站／环球贸易广场和

香港站／国际金融中心站这样的大规模开

发项目，推动因素是协调管理控制和效率。

如果没有妥善的管理协调和控制，不仅费

时费钱，效率也会相对低下。灵活性是协调

管理控制的另一个关键优势，针对目标客户

群和他们的需要作出调整，而不是坚持死

板的管理制度，不去适应不断变化的需求。

这一理念也适合多用途和便捷的交通选

择。在九龙站和香港站开发项目中，港铁铁

路和公交车为更加可持续和高效率的换乘

提供了充足的机会。

协调管理控制能够让大型开发商少花

钱多办事，对于大规模开发项目而言是一

个明智之选，而繁冗的审批流程只能导致

降低建筑效率和整体灵活性。从这个意义

上说，香港地铁开发为项目实施和协调管

理控制提供了一个良好的模式。

管理、控制与协调
实行协调管理控制	10
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商业改进区

在北美城市中，商业改进区（BIDS）获得企业领导人、物业经理、以及

小型零售商会的支持。最初设立这些商业改进区是为了确保城市中心的安

全、卫生、提高形象和竞争力，此外，它们还参与到地方建设、市场营销、品

牌推广以及相关的服务。其目标是让城市适宜居住，在商业上取得成功且

更具竞争力。商业改进区的收入主要来源于自我评估，该项资金占总收入

的87%之多，旨在为市中心制造更多商业发展机会。商业改进区为促进市

中心发展出资出力，地位举足轻重，为城市的整体发展提供了帮助，能给城

市带来了新能源、新活力、新资源、新领导力和未来的前景。

香港及时引进了这一概念，创建了商业改进区与社区改善区（CIDs），推

动以行人为导向的、环保的、可持续的、与周边地区融为一体的开发项目。私

人开发商可以带头成立商业改进区／社区改善区，与社区团体合作使开发项

目不仅获得商业上的成功，也惠及社区，为这座城市及当地居民带来长远的

价值。

新加坡滨海湾发展局

滨海湾发展局是新加坡市区重建局下

的一个部门，负责规划、设计、实施、协调、

管理、品牌营销和场地推广，包括策划相关

活动。发展局制定了明确的城市设计指导

方针，以确保协调总体规划和公共领域的

开发，创建优良的海滨地区。发展局不仅开

发了“海湾花园”等公共项目，还通过举办

一级方程赛车等公众活动，帮助滨海湾提

高在全球的知名度。滨海湾发展局为市民

提供了亲近海滨的机会，在开发项目完工前

就打造了一个成功的品牌，在开发完成前，

就已经打造了一个成功的品牌，吸引了众多

的私人投资，为社区带来了长远的利益。

伦敦南岸伙伴组织

南岸伙伴组织成立于1994年，由两个地方议会成员共同主持，负责协调

和监测伦敦南岸、滑铁卢、及黑衣修士地区的改善计划。该组织汇集了伦敦

兰贝斯和南华自治市镇的官员和议员，南岸雇主集团的成员，以及两个地方

的议会成员。其目标是保护当地的环境和基础设施，促进优秀的城市设计，打

击犯罪，提高社区安全性，教育当地居民以改善他们的就业前景，促进机会平

等，鼓励可持续的经济增长以及为加当地的重建项目的提供咨询服务。南岸

雇主集团由15个主要组织组成，主要致力于改善城市环境和设施，推广该地

区以吸引游客，支持社区与居民参与重建。
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结论
前进的方向

下一步？

新型可持续发展的十大原则旨在影响未来在香港及亚洲区域

内的大型开发，帮助创造更方便行人和环境友好的空间，确保

所有大型新建或重建项目与周围环境融合一体，更加适应可持

续发展，并为城市带来长远价值。这些原则的目标受众是公共部门、私人开

发商、学者和社区。

该十大原则可用于指导城市未来的发展形态。下一步是回顾在开发过

程中制订的建筑规范，审视是否需要作出改变，以确保实现更加可持续的

综合开发项目。香港可以遵循这些原则，在地区层面制定城市设计导则，把

地区的特点和独特的个性考虑进去。十大原则和城市设计导则相结合，可以

帮助城市规划委员会在香港的新建与重建项目中做出正确决策。在城规会

领导的城市设计小组的帮助下，香港可以实现更加一体化的、环保的、以行

人为导向的可持续发展项目。这将为香港带来长远的价值，进一步提升城

市生活的质量。

德国汉堡港口新城
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新加坡河滨水空间

东京中城

作为未来发展/重建计划的指导原则，ULI创新型可持续发展的十大

原则将促进更多的一体化可持续的开发项目，为香港带来环保和绿色的未

来。这些原则也适用于香港以外的地区，同样可以帮助亚洲地区其他城市

变得更适宜步行和适宜居住，更加具备可持续性。
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附录1
ULI研讨会

LI研讨会是创新型可持续发展（英文简称SAND）

研究的重要组成部分。ULI北亚分会于2010年9月10

日召集了研讨会，与会者包括学术、开发、投资、设

计及规划领域的利益相关者及学会会员共48人，其中34人被

分成三组，深入探讨与大型开发项目相关的议题。

研讨会上，ULI北亚分会主席周明祖首先致欢迎词，并

向与会者介绍SAND研究，指出ULI北亚分会为在香港实施

新的研究项目，即SAND研究，近期获得ULI基金会的社区活

动资金，以及多项地方基金的资助。期间，重点讲述了研究目

的，即制定一种新的方法，打造环保的，以行人和公交为导向

的，更加可持续的综合性大型开发项目。

之后，ULI资深会员Greg Clark发表了名为“大型开发

项目在塑造可持续城市中的作用”的演讲，探讨大型开发项

目和城市复兴对全球城市的重要性，以及城市发展成功的

标准。

SAND研究项目总监高慧德博士介绍了研究目标及方

法，重点讲述与近期在香港实施的大型开发项目相关的重

要问题，并与该地区以及国际个案研究进行对比。发言结束

后，举行了一场自由讨论，之后就提出的一些重要问题对与

会者进行了非正式问卷调查。

会议经过短暂休整后，举行分组讨论，之后与会者聚

在一起听取小组报告。对分组讨论期间各组讨论的主要议

题摘要如下：	

第一组：规划、城市设计及监管的意义

讨论

多数与会者认为，香港缺乏明确的愿景目标，不管是全

城范围还是地区级别的，而仅靠大开发商来决定城市未来

发展是不可取的。另外，与会者认为，市区重建局（英文简称

URA）担负着大多数改造工程，由于城市发展速度快，对历

史建筑常疏于保护或保护不力。众所周知，香港除了现代气

息浓厚，其多元文化色彩也赋予这个城市以独特魅力。与会

者反映，政府应引导城市走向可持续发展之路，继续通过公

众参与重新审视其规划和监管体制。

该组认为，综合发展区（英文简称CDA）是问题的主要

根源所在，因为CDA的占地面积越来越大，导致孤立型开

ULI研讨会
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优先议题

在讨论了大规模开发的主要议题后，针对工作营参与者进行了一个非正

式的调查：在列出的十个对整合大规模开发最重要的考虑议题中选出五个。

结论如图，显示出最重要的部分为：可达的公共开放空间、景观、绿化率以及

基础设施接入与融合。

n  可达的公共开放空间、景观、绿化率

n  基础设施接入与融合

n  街道级的接口和连续性

n �与周边地区和邻近区块的整合

n  开发规模和组合

n  规管框架

n �经济可行性

n �开发类型及可持续建筑设计

n  开发过程与实施

n  街区大小与城市网络的关系

参与调查的总人数

发项目的出现。CDA分区不应包含街道，而且应独立于其它

非CDA区，这样才能实现城市网络的扩建。该组普遍认为，

如果没建造国际金融中心（英文简称IFC），香港与新加坡

等城市相比便会失去竞争优势。进驻IFC的多数商家大多不

是香港公司，有些还是跨国公司，需要占地面积较大的建

筑作为公司在该地区的总部。该组相信，如果现在对IFC进

行改造，公共开放空间一定必不可少，而且要与行人天桥等

高，由此形成上层通道，可供通往周边大多数建筑。小组认

为，九龙车站项目成败参半，即在商业意义上非常成功，而

从城市设计的角度来讲却很失败，因为它与周边地区几乎

格格不入。与会者承认，当年修建九龙车站的时候，确实很

难实现融合，因为这是个孤立的地块，但尽管如此也应考虑

在街道层面为行人提供更大便利。

该组认为，规划者应更加重视社区意见，这样才能保

证所建的公共空间、街道和城市便利于民。规划和开发街

道层面时，应时刻把行人需求放在首位，这样有助营建空间

感。小组对公共空间可加强人与人的交流沟通意见一致。

因此，应尽量把公共空间放在街道层面。另外，香港地铁公

司（英文简称MTR）在香港交通运输业中发挥着非常重要

的作用，使该市各个地区实现连通。为实现对周边各区的整

合，规划应把眼界放宽，将整个地区作为整体来考虑。多元

化可为香港增添活力和魅力。

该组认为，社区的声音越来越响，不可小视。虽然政府

有责任协调社区和开发商的利益，但发现操作起来很难。

政府将规划署作为香港民主规划的急先锋，正力求使公众

参与尽量透明、更具广泛性。另外，改造也很必要，所以需

以务实的态度认真对待。法规框架尚未覆盖遗址保护、公

共空间及优秀城市设计等问题。所有优秀的理念似乎都停

留在城市规划委员会（英文简称TPB）阶段。TPB需要独立，

考虑民众的看法和呼声，扩大民众参与。
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第二组：基础设施、交通系统及可持续发展

讨论

该组认为，没有街道级接口的大型裙楼开发是不可取

的；而且如启德机场改造项目中所提议，在一个“四不靠”

的地方或在一座超大公园里建造公交车站也应避免（上海

的项目经验已证实其不可行）；车站附近的人流密度是可

供利用的积极因素。该组认为人行道路的质量在使公交站

点与所在区而不是仅与其周边建筑实现融合这方面起着

很大作用。普遍认为，规划者和开发商应以全面眼光看车

站所在的开发区，规划框架不能仅局限于车站场地本身。	

有些小组成员认为，将公交车站建在公路上这种旧

模式并不理想，如弥敦道上的旺角站。与车站上方的综合

用途项目合力增效、相得益彰就好一些，但不应采取孤立

的“分离舱”形式。与车站相关的项目应在整个地区都能

通达，而不能仅限于周边建筑。可以批准开发商使用更大

场地，作为换得其同意在车站相关开发项目中增大公共空

间的砝码。该组认为，让新开发项目与周边香港老区实现

和谐相融、保护历史文化遗产非常重要，例如使高速铁路

开发项目与周边老城区建立起关联。应尽量减小分配给基

础设施的地面级空间以及项目周围道路所占面积，因为这

在某种程度上决定了街道级接口的大小。公交换乘站（英

文简称PTIs）有时未能物尽其用，因为其面积往往过大，

造成地面空间浪费。

汇报

本组汇报的讨论议题如下：

		开发规模和组合（综合开发区≠大型开发区）

		街道级的接口和连续性（优先次序为行人>自行车>汽车）

		与周边地区的融合。大型开发区之间的“公共空间”是什

么状况？

		开发过程与实施

		规管框架与公众参与

		战略愿景——社会公平

愿景
香港 “香港故事”

世界城市
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第三组：开发、实施与经济可行性

讨论

该组认为，鉴于经济全球化趋势，大型开发项目十分

必要。虽然生产力提高了，信息技术发展了，大公司还是愿

将其各项业务整合在一处。小组一致认为，这时对地区规

模的考察应先于建筑规模。香港拥有紧凑型城市的优势，

交通便利，但相对其极高的人口密度而言，城区的街道级

公共空间就显局促，且通往公共空间的人行道路有限，新

开发的大型项目尤其如此。宜居的前提是交通畅达，政府

应确保各种规模的开发项目周边都有充足的道路系统，可

供行人使用。该组认为，明确香港的特色非常重要，因在

制定创新型可持续发展的原则时可以此特色为指导。

多数开发商不会等开发地区有所改善，而是宁愿打造

类似封闭式社区的开发项目，这对城市的长期发展无益。

基础设施整合是香港需要明确的当务之急，因为中国许多

城市的发展模式都向香港看齐。小组认为应以大局为重，

不应只看金钱效益。此外，分区方法要有所改变，使开发项

目包含多种用途和产业，从而促进项目的长期可行性。分

区计划大纲（英文简称OZP）已过时，对于香港这样人口密

集的三维立体城市来说过于平面化了。OZP是指导香港发

展的重要工具之一，但太过死板，规章条例应更加灵活。

应建立一个鼓励综合用途项目开发的体系，使项目融合零

售、商业及住宅用途并且适于不同收入的人群。应制定确

该组探讨了香港地铁公司的开发权及常用融资模式，

即运用地产开发抵消部分铁路线建设成本。总体感觉是，

就算没有私营公司大力介入开发，铁路仍不乏有资金注入，

且铁路还可拥有更大的开发控制权。

该组一致同意，规划流程应有早期公众参与，让更多

利益相关者介入其中，并尽量让背景多样的人参与进来，如

ULI研讨会的做法。	

汇报

本组汇报的讨论议题如下：	

		以公交为导向的项目开发VS公园内建造车站

		车站附近的人流密度是可供利用的积极因素!

		车站车站区规划

		在现有街区新建车站---其价值不止是商业收益!

		扩大车站影响区域

		为巴士/小型巴士/远距离步行提供方便

		公交换乘站的不利之处

车站周围的人流密度是可供利用的积

极因素，前提是车站上方有地面综合

开发项目和高品质公共空间（右），而

不是只要有开发项目就好（左）。

轨道交通

裙楼

建筑
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保高品质开发项目的原则，不是指刚性的设计控制，而是

灵活的分区和城市设计导则，附带一些设计上的控制。

制定适合原有城市肌理的开发规模，确保大型开发项

目提供的地面公共空间与周边地区实现完美融合非常重

要。封闭的开发项目不利于城市实现远期价值。此外，新开

发项目顾及原有街道网络并使该网络贯通其间、进而让城

市网络延伸到周边地区也很重要。商业整合以及地区乃至

城市级别的实体整合同等重要，保持原有社会肌理也一样。

城市肌理和社会肌理都是城市所需。

有些小组成员认为，香港在社会公益事业方面过于倚重

私人开发商。选择开发商的底线是必须得到利益相关方的普

遍认可。开发商应考虑社区需要，而规划体制应能保证开发

商确实考虑了社区需要。多业主有利于实现多样性，而单一

业主邀请多位设计师同样能做到这一点。项目的成功开发取

决于管理规划。协调统一的管理控制是成功的关键所在，公

私合营的情况也不例外。由于新开发项目与当地社区的融合

至关重要，前期公众参与的重要性也因此不言而喻。

汇报

本组讨论的议题如下：

		交通和基础设施的整合

		公共空间和城市肌理的融合

		前期社区参与

		灵活的分区和城市设计导则

		规模确定

		混合使用及产业组合

		公私营领域的接合

		协调统一的管理控制
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ULI 研讨会

ULI North Asia, Sustainable Approach to New Development 
10 September 2010   
Hong Kong University of Science and Technology Business Centre 15/F Hong Kong Club 
Building, 3A Chater Road, Central 

AgeNdA

9:00 a.m.–9:05 a.m. Welcome 
   Raymond Chow
   Chairman, ULI North Asia
   Executive Director, Hongkong Land Limited

9:05 a.m.–9:30 a.m. guest Presentation 
   The Role of Large-Scale Developments in Shaping a Sustainable City: 
   The International Perspective
   Greg Clark
   Senior Fellow, Urban Land Institute, Europe, Middle East, Africa, and India 

9:30 a.m.–9:45 a.m. Study Introduction 
   Dr. Sujata S. Govada 
   Managing Director, Urban Design & Planning Consultants Limited 

9:45 a.m.–10:15 a.m. Floor discussion 
   Key Issues of Recent Large-Scale Developments in Hong Kong 

10:30 a.m.–11:45 a.m. Break-out Sessions

   Planning, Urban Design, and Regulatory Implications 
   Facilitators: Bernard Chang and Phil Kim 

   Infrastructure, Transport Network, and Sustainability 
   Facilitators: Max Connop and Oren Tatcher 

   Development, Implementation, and Economic Viability
   Facilitators: Clement Lau and Brandon Sedloff

11:45 a.m.–12:15 p.m. group Presentations

12:15 p.m.–12:25 p.m. Workshop Summary and Next Steps

12:25 p.m.–12:30 p.m. Closing Remarks 
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ULI 研讨会参与者

	

Raymond Chow, Panelist
Chairman, ULI North Asia
Executive Director, Hongkong 
Land Limited

greg Clark, Speaker
Senior Fellow 
Urban Land Institute

dr. Sujata S. govada
Project Director/Executive 
Committee Member, ULI 
North Asia
Managing Director
Urban Design & Planning 
Consultants Ltd.

group 1: Planning, Urban 
design, and Regulatory 
Implications

Stefan Al
Assistant Professor
University of Hong Kong

Stephen Bradley
Member, Best Practice 
Committee
Harbour Business Forum

Margaret Brooke
CEO
Professional Property 
Service Group

Bernard Chang
Senior Associate Principal
Kohn Pedersen Fox 
Associates PC

Wallace Chang
Associate Professor
Chinese University of Hong 
Kong

david dumigan
General Manager
Henderson Land 
Development Co. Ltd. 

Phil Kim
Executive Committee 
Member, ULI North Asia 
Senior Partner and Managing 
Director of Asia
Jerde Partnership

Katty Law
Convener
Central and Western Concern 
Group

Andy Lewis
Principal
AECOM

K.K. Ling
Deputy Director of Planning
Planning Department, Hong 
Kong

Hendrik Tieben
Assistant Professor
Chinese University of Hong 
Kong

Kenneth To
Managing Director
Kenneth To & Associates Ltd.

group 2: Infrastructure, 
Transport Network, and 
Sustainability

Max Connop
Executive Director
Aedas Limited

Roger Ho
Executive Director
The Conservancy Association 
Centre for Heritage

Ronald Leung
Assistant Secretary 
(Harbour) 2
Development Bureau, Hong 
Kong

Louis Loong
Secretary-General
Real Estate Developers 
Association of Hong Kong

Peter Mok
Senior Engineer/2 (Kowloon)
Civil Engineering and 
Development Department, 
Hong Kong

John Ng
Secretary
Hong Kong Institute of Urban 
Design

Oren Tatcher
Principal
OTC Limited

Jango Wong
Senior Associate, Director of 
Projects
Woods Bagot

K.S. Wong
Director and Director of 
Sustainable Design
Ronald Lu & Partners

Steve Yiu
Chief Manager for Town 
Planning
MTR Corporation

Paul Zimmerman
Founding Member
Designing Hong Kong Limited
District Councillor  
Southern District

group 3: development, 
Implementation, and 
economic Viability

donald Choi
Managing Director
Nan Fung Development

Jeff Huen
Associate Director
Savills

Clement Lau
Head of Development and 
Valuations
Hongkong Land Limited

Fanny Lee
Executive Committee 
Member 
ULI North Asia 

Laurence Liauw
Associate Professor
University of Hong Kong

Peter Mok
Project Manager
Development Bureau, Hong 
Kong 

Brandon Sedloff
Executive Committee 
Member, ULI North Asia
Practice Area Leader
Gerson Lehrman Group

Francis Sootoo
Director
MVA Hong Kong Limited

Stephen Tang
Head (Kai Tak Office)
Civil Engineering and 
Development Department, 
Hong Kong 

Owen Thomas
Chief Executive Officer
Morgan Stanley Asia Limited
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启德项目提案

附录2
启德项目审议小组

ULI启德项目审议小组在启德 

项目工地办公室

启德项目工地办公室召开的ULI启德项目审议小组会议是创

新型可持续发展研究的延续。对香港启德项目的初步评审于

2010年12月3日进行。启德是战略位置十分重要的滨水区，位于

九龙半岛维多利亚港之滨，属于都市的非核心区域。当前的总体规划侧重

文化遗产、生态、运动及旅游，力求使启德与周边区域实现融合。该改造项

目旨在将香港原启德机场发展成新型滨水区。ULI审议小组到访期间，就以

下与启德改造项目相关的问题进行讨论。

明确的愿景和综合性发展战略

ULI小组认为，启德项目的成功开发需有明确的地区愿景及综合性发

展战略指导。务必不能将该区仅看作是又一个大型商业开发项目。该项目

是香港成为21世纪城市的典范不可多得的时机。

总体规划及卓越城市设计 

启德项目办公室当前所做工作中比较突出的是对总体规划进行审议，

将公路向内陆方向迁移，进而沿原启德机场跑道及南部边界打造一条绵延

的景观大道，并修建通往周边地区的地下通道，从而实现更完美的融合。

土地利用类型的布局及方案组合为确保启德改造项目充满活力发挥了重大

作用。
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空间营造、市场推广与可持续发展

通过生物修复技术治理启德明渠以及向公众展示启德河及龙津桥遗

迹的做法很好，需进一步深入。当前规划内容要求将艺术、遗迹、开放空

间、体育及其它活动融入启德项目。应更好地对这些规划进行整合，使启德

特色鲜明，与众不同。

实施及管理挑战

看到资深建筑师/城市设计师领导下的启德办公室的成立，及其与维

港委员会富有成效的协作关系，项目审议小组倍受鼓舞。启德项目的分期

实施与管理是其成功的关键。ULI审议小组的初步评估只是个开始。ULI咨

询服务小组将使该改造项目大受裨益，有助将启德发展成维多利亚港最负

盛名的水滨胜地。

城市土地学会审议小组到访工地
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启德项目审议小组

ULI Project Analysis Session: Kai Tak Development–Hong Kong 
3 December 2010 
Kai Tak Site Office 

AgeNdA 

8:20 a.m. Meet at Murray Building (garden Road, Central) 

8:30 a.m. Bus leaves Murray Building for Kai Tak site office 

9:00 a.m. Welcome and Introductions
 Stephen Tang, Head (Kai Tak Office)
 John Fitzgerald, Vice President and Executive Director, Asia,
 Urban Land Institute 

9:05 a.m.–9:30 a.m.  Briefing on Kai Tak development
 Stephen Tang, Head (Kai Tak Office)

9:30 a.m.–10:15 a.m.  Kai Tak Site Visit 

10:15 a.m.–11:45 a.m. Project Analysis discussion 
 Opening remarks: David Faulkner, ULI panel chair 
 Regional Director, Colliers International

11:45 a.m.–12:00 p.m. Wrap-up to Summarize discussion 

12:00 p.m. departure from site office 

12:30 p.m. Return to Murray Building 

Kai Tak Review Panel Participants
david Faulkner  
Panel Chair
Regional Director
Colliers International 
(Hong Kong) Ltd.

Silas Chiow
Director of SOM, China
Skidmore, Owings & 
Merrill LLP

Peter Chui
Senior Engineer/6 (Kai 
Tak Office)
Civil Engineering 
and Development 
Department, Hong Kong

Max Connop
Executive Director
Aedas Limited

John Fitzgerald
Vice President and 
Executive Director, Asia
Urban Land Institute

dr. Sujata S. govada
Managing Director
Urban Design & 
Planning Consultants 
Ltd.

Phil Kim
Managing Director, Asia
The Jerde Partnership

Clement Lau
Head of Development 
and Valuations
Hongkong Land Limited

Anthony Lo
Chief Engineer/Kowloon 
1 (Kai Tak Office)
Civil Engineering 
and Development 
Department, Hong Kong

Peter Mok
Senior Engineer/2 
(Kowloon)
Civil Engineering 
and Development 
Department, Hong Kong

Patrick Phillips
CEO
Urban Land Institute

Brandon Sedloff
Practice Area Leader, 
Asia Real Estate
Gerson Lehrman Group

Stephen Tang
Head (Kai Tak Office)
Civil Engineering 
and Development 
Department, Hong Kong 

Oren Tatcher
Principal
OTC Limited

Corina Yeung
Development Manager
Swire Properties 
Limited

eric Yue
District Planning 
Officer/Kowloon
Kowloon District 
Planning Office, 
Planning Department, 
Hong Kong
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附录3
项目研究参考

Citywalk
Tsuen Wan, Hong Kong
http://www.citywalk.com.hk/
http://www.visioncity.com.hk

Developers
Sino Group
Urban Renewal Authority (URA)

Architects
Paul Tange
Richards Basmajian (interior)
Jaime Durie (landscape)
Woods Bagot (interior)

Commission for 
Architecture and the 
Built environment 
(CABe)
Holborn, London, U.K.
www.cabe.org.uk

Concord Pacific Place
Vancouver
http://www.concordplace.ca/

Developer 
Concord Pacific Group Inc.

Architect/ Planner
James K.M. Cheng Architects
The Hulbert Group
Roger Hughes Architects
Hancock Bruckner Eng & Wright

exchange Square
Central, Hong Kong
http://www.hkland.com/
commercial_property/
hongkong_properties/
exchangesquare1and2/index.
html

Developer 
Hongkong Land

Architect
P&T

greenbelt
Manila, Philippines
http://www.ayalaland.com.ph/
greenbelt

Developer
Ayala Land, Inc.

Architects
Architecture International
GF & Partners, Architects, Co.

HafenCity
Hamburg, germany
www.hafencity.com

Developer
HafenCity Hamburg GmbH 

Architect
KCAP Architects&Planners

International Commerce 
Center, Kowloon Station
Kowloon, Hong Kong
http://www.union-square.com.
hk/welcome.html 

Developers
MTR Corporation Limited 
Sun Hung Kai Properties 
Hang Lung Group Limited
The Wharf (Holdings) Limited
Wing Tai Holdings Limited 
Singapore 

Master Planner
Terry Farrel and Partners

Architects–ICC
Kohn Pederson Fox Associates (KPF)
Wong & Ouyang (HK) Ltd.

International Finance 
Centre 
Central, Hong Kong
www.ifc.com.hk

Developer
IFC Development Ltd.

Architects
César Pelli & Associates 
Architects 
Rocco Design Ltd.

International Finance 
Centre Seoul
Seoul, South Korea
http://www.ifcseoul.com

Developers
American International Group
Seoul Metropolitan Government

Architect
Arquitectonica

Landmark east
Kwun Tong, Hong Kong
http://www.landmarkeast.com.
hk/index.aspx

Developer
Winsor Properties

Architect
Arquitectonica

Langham Place
Mong Kok, Hong Kong
http://langhamplace.com.hk

Developers
Great Eagle Group
Urban Renewal Authority (URA)

Architects
Wong & Ouyang (HK)
The Jerde Partnership

Life Hub @ daning
Shanghai, China
http://www.daningdaning.com

Developer
Shanghai Forrester (Zhabei) 
Development Ltd. (subsidiary of 
Chongbang Group)

Architect
RTKL 
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Liverpool ONe
Liverpool, U.K.
www.liverpool-one.com

Developer
Grosvener Group

Architects
Allies and Morrison 
Austin-Smith:Lord 
BDP 
CZWG Architects LLP 
Dixon Jones 
FAT 
Glenn Howells Architects 
Greig & Stephenson 
Groupe 6 with BDP 
Hawkins\Brown 
Haworth Tompkins 
John McAslan + Partners 
Leach Rhodes Walker 
Marks Barfield Architects 
Page\Park  
Pelli Clarke Pelli Architects 
Squire and Partners 
Stephenson Bell 
Studio Three 
Wilkinson Eyre Architects

Executive Architects
Aedas 
BDP 
Brock Carmichael Architects

Marina Bay
Singapore
http://www.marina-bay.sg/

Developer
Marina Bay Development Agency, 
URA, Singapore

Marina Bay Financial 
Centre

Singapore
http://www mbfc com sg/

Developer
BCF Development, a joint venture 
between Cheung Kong Holdings, 
Hongkong Land, and Keppel Land

Architects
Kohn Pedersen Fox Associates
DCA Architects Privates Limited

New York department  
of City Planning
New York, New York, U.S.A.
www.nyc.gov/html/dcp/home.html

Olympic Village
Southeast False Creek, 
Vancouver
http://theolympicvillage.ca/

Developer/Owner
Concord Pacific Group Inc. 

Architects 
VIA Architecture (formerly Baker 
McGarva Hart)
The Hulbert Group
Don Vaughan Associates

Roppongi Hills
Tokyo, Japan
http://www.roppongihills.com/

Developer
Mori Building Company, Ltd.

Architects
Kohn Pederson Fox Associates
The Jerde Partnership 
International
Conran and Partners
Irie Miyake Architects & 
Engineers

Planner
Roppongi 6-chome 
Redevelopment Association

SouthBank
London, U.K.
http://www.southbanklondon.
com/

Taikoo Place
Quarry Bay, Hong Kong
http://www.swireproperties.com/
en/our-portfolios/hong-kong-
commercial/island-east/taikoo-
place/Pages/index.aspx

Developer 
Swire Properties Limited

Architect
Wong & Ouyang (HK) Ltd.

Times Square
Causeway Bay, Hong Kong
http://www.timessquare.com

Developer
Wharf (Holdings) Limited

Architect
Wong & Ouyang (HK) Ltd.

Tokyo Midtown
Tokyo, Japan 
http://www.tokyo-midtown.com/
en

Developer 
Mitsui Fudosan Co., Ltd.

Architects
SOM
AECOM/EDAW

Vancouver Urban design 
Panel
Vancouver, British Columbia, 
Canada
http://vancouver.ca/commsvcs/
planning/udp/Udp.html

Whampoa garden
Hunghom, Hong Kong
http://www.whampoaworld.com/
default.asp (shopping complex)

Developers
Hutchison Whampoa Limited of 
Cheung Kong Holdings

Architect
Wong & Ouyang (HK) Ltd.

Xinyi Place
Taipei, Taiwan
http://www.skm.com.tw/120/
index.asp

Owner/Developer
Shin Kong Mitsukoshi

Architects
HCCH & Associates, Architects & 
Planners
Liu Kuo Landscape Co.
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Project Director and Report Author

dr. Sujata S. govada

Dr. Sujata S. Govada is a member of the ULI North 

Asia Executive Committee, managing director of 

Urban Design & Planning Consultants Limited 

(UDP), and an adjunct associate professor at the 

School of Architecture, the Chinese University of 

Hong Kong. She is an award-winning, qualified 

urban designer and certified planner with over 

25 years of international experience involved in 

practice, teaching, and research in Hong Kong, 

China, India, and the United States. She was 

educated in India and the United States, and has 

been based in Hong Kong since 1994. She is the 

principal contact for information related to the 

Ten Principles for a Sustainable Approach to New 

Development (www.udpcltd.com).

UDP Staff

Ravi Govada, Communication (IMC) Strategist

Michelle Kwok, Assistant Town Planner and Urban 
Designer

Nick Lau, Assistant Town Planner and Urban 
Designer

Winnie Yuen, Assistant Town Planner

Elton Chung, Planning Intern

Mathew Fung, Planning Intern

Advisers

Greg Clark, Senior Fellow, Urban Land Institute

Tom Murphy, Resident Fellow, Urban Land Institute

Keith Graham Kerr, the Real Estate Developers 
Association of Hong Kong

ULI Asia Staff

John Fitzgerald, Vice President and Executive 
Director, ULI Asia

Pamela Ku, ULI North Asia Coordinator,  
ULI North Asia

ULI Staff

Patrick Phillips, Chief Executive Officer

Gayle Berens, Senior Vice President, Education and 
Advisory Group

Uwe Brandes, Vice President, Initiatives

Heidi Sweetnam, Vice President, Community 
Outreach

Marta Goldsmith, Senior Vice President, ULI 
Foundation

Production Staff 

James A. Mulligan, Managing Editor/Manuscript 
Editor

Betsy VanBuskirk, Creative Director/Book Designer

Craig Chapman, Director, Publishing Operations 

Report Editor

Garfinkel Associates

项目策划人员
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照片来源

Cover:  top row, left to right: MTR; Hongkong 
Land Limited; Henderson Land 
Development Company Limited

  second row: Urban Design and Planning 
Consultants Limited (all images)

  third row, left to right: Arquitectonica 
International Corporation; Hong Kong 
Tourism Board; Urban Design and 
Planning Consultants Limited

Page 4:   Hong Kong Tourism Board

Page 5:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 6:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 7:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 8:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited  

Page 9:   Hong Kong Tourism Board 

Page 10:   Development Bureau and Planning 
Department, Hong Kong

Page 11:   Henderson Land Development Company 
Limited (top); Hongkong Land Limited 
(bottom)

Page 13:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (middle); RTKL (bottom)

Page 14:   The Jerde Partnership

Page 15:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (map); Ryan Cheng (bottom)

Page 16:   Arquitectonica International Corporation 
(middle); Henderson Land Development 
Company Limited (bottom)

Page 17:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (all images)

Page 18:   Hongkong Land Limited (left); Urban 
Design and Planning Consultants 
Limited (right)

Page 19:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (top); Ayala Land (bottom)

Page 20:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (top left); John Zacharias 
(bottom left); Arquitectonica 
International Corporation (right)

Page 21:   MTR (both images)

Page 22:   SOM Hong Kong

Page 23:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (left, both images); Jerde 
Partnership (right)

Page 24:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (middle); Passport Stock 
(bottom)

Page 25:   Hongkong Land Limited (right); Urban 
Design and Planning Consultants 
Limited (bottom)

Page 26:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (top)

Page 29:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (both images)

Page 31:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 32:   SOM Hong Kong (left); Elbe & Flut (right)

Page 35:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 38:   Dalmannkai

Page 39:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (top); SOM Hong Kong (right)

Page 40:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 42:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 44:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 45:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 46:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited

Page 50:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited (top); Civil Engineering and 
Development Department, Hong Kong 
(bottom)

Page 51:   Urban Design and Planning Consultants 
Limited



项目指导委员会

Paul Blazek, Managing Director, Aedas Limited

Guy Bradley, Chief Operating Officer, Swire Properties Limited

Nicholas Brooke, Chairman, Professional Property Services Limited

Ian Brownlee, Managing Director, Masterplan Limited

Bernard Chang, Associate Principal, KPF Limited

Raymond Chow, Executive Director, Hongkong Land Limited

Max Connop, Senior Associate, Aedas Limited

Ame Englehart, Director, SOM Limited

David Faulkner, Regional Director, Colliers International

Mark Fogle, Chief Executive Officer, Amur Capital Limited

Keith Griffiths, Chairman of Asia and Director of SA, Aedas Limited

Paul Katz, President, KPF Limited

Phil Kim, Senior Partner and Managing Director of Asia, Jerde Partnership

Clement Lau, Head of Development and Valuations, Hongkong Land Limited

Fanny Lee, Member, ULI North Asia Executive Committee

David Schaefer, Head, DTZ Capital Partners

Brandon Sedloff, Practice Area Leader, Gerson Lehrman Group

Oren Tatcher, Principal, OTC Limited

Chi Chung Wong, Executive Vice President, AECOM Limited



1025 Thomas Jefferson Street, NW 
Suite 500 West 
Washington, DC 20007 
www.uli.org

ULI North Asia 
Unit 1, G/F, The Center, 99 Queen’s Road Central 
Hong Kong 
coordinator@noasia.uli.org

ULI South Asia 
1 Liang Seah Street, #02-12 Liang Seah Place 
Singapore 189022 
coordinator@soasia.uli.org

ULI Japan 
COI Uchikanda Building 8F, 3-2-8 Uchikanda, 
Chiyoda-ku 
Tokyo 101-0047 
info@japan.uli.org


