
結構規劃是總體規劃方案的基礎。

結構規劃指出交通運輸、活動、開放空間和建築形態的理想效果。並考慮
到社區和市政府對於西賴德的期望。在相互配合之下，各個總體規劃方
案將透過結構規劃實現對西賴德的詳細願景。

結構規劃 1	  
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結構規劃

1.1	 活動和用途

市中心的活動和用途由不同的特色區域和建築類型決定。這些
活動和用途與市中心現有的活動和用途並無明顯的改變，而是
重新確認了土地用途的控制仍然是相對於市中心當前的趨勢
和需求。.

	· 市中心核心地段是一個混合用途區，提供主要的就業和社區
服務。
	· 購物中心是一個更具本地特色的市中心，以現有的文化遺產
特色為基礎。
	· 混合用途走廊上, 有多種非住宅空間和一樓是商店樓上是住
宅的房屋建築。
	· 商業區裡有輕工業和商業開發來支持MEEP。
	· 剩下的區域是不同規模和密度, 靠近市中心和開放空間的住
宅區。 
	· 悉尼水務局（Sydney Water）/ MEEP區在新州具有重要的遺
產價值，並且根據MEEP總體規劃的願景，有潛力提供更多的
公共開放空間。

注意：某些特徵的位置和範圍僅供參考
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結構規劃

1.2	 交通運輸

整個西賴德區的道路網以多條次要道路為界限，他們都從維多
利亞道上的主要路線延伸而出。有一些有待調查研究的意見，
是使用當地街道和輔助道路，圍繞著市中心核心地段建立一個
環形服務圈，來支持當地商業和服務的需求。環形圈內車輛通
行會受管控。

可以研究考慮建立多個行人優先區，幫助確定在开放和市民公
共空間裡以及市中心區域內可以進行交通運輸的明確安全區
域。這些想法仍有待測試和驗證。

作為對交通和泊車方面調查研究的一部分，十字路口和道路變
更/升級也正在探討之中。研究的結果將指出最終的總體規劃，
以及適合於實現西賴德願景的交通安排。

注意：某些特徵的位置和範圍僅供參考

1:5000 @ A3
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1.3	 建築形態特色

建築形態特色將以市中心現有的細紋理和傳統特色為基礎，同
時也配合許多現有較新、不太可能重建的建築物。新建築將保
持現有的細紋理特色，但辨識度和互通性會經由通道和建築形
態標記的設置而得到提升。較大規模的建設將主要集中於市中
心核心地段和沿著維多利亞道走廊進行。在周圍的居民區，將
對建築高度和規模的過渡進行管控。

注意：某些特徵的位置和範圍僅供參考

1:5000 @ A3
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1.4	 建築形態高度

高度和規模將從市中心的外圍開始向火車站以西市中心核心
地段過渡增加。這將提升西賴德核心活動區位置的辨識度，並
且將建設的重點放在方便和无障碍的位置。建築高度過渡的
提議也考慮到相對較新，不太可能進行重建的現有建築物（如
Coles所在地），靈巧地配合現有的建築形態，並嘗試建設一個
有凝聚力的市中心。 

注意：某些特徵的位置和範圍僅供參考

1:5000 @ A3
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1.5	 開放空間和公共區域

開放空間和公共區域的結構規劃突出了一系列的“綠色連接
道”，可以通過多樣化的開放空間、市民公共空間和適合行人行
走的通道來連接市中心和周邊地區。可考慮新建和提升開放/
市民公共空間，以填補現有開放空間的空缺。以及依靠私人土
地持有者，通過這個復興的程序來提供一些連接通道或開放/
市民公共空間。市中心內建議的地點旨在讓廣泛性的空間可以
根據社區的要求進行改建和使用。

注意：某些特徵的位置和範圍僅供參考

1:5000 @ A3
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為了處理在01階段發現的問題、原則、目標和願景，已經制定了總體規劃
方案。每一個方案在可能的情況下都能實現願景和設計概要，並以前面
概述的結構規劃為基礎。每一個方案探索一種不同的可行性方法，考慮
到發展潛力，讓建築形態方法可以存在多樣性。

總體規劃方案 2	  
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2.1	 方法

作為《地方策略規劃聲明書》（LSPS）程序的一部分，市政府就《
西賴德市中心復興策略（策略草案）》徵詢了社區意見。在西賴
德市中心（WRTC）總體規劃的過程中，研究了策略草案中提出
的一些想法，考慮在土地使用和城市設計方面，可能需要改變
規劃控制，以鼓勵重建。

以此策略草案為基礎制定了多個結構規劃，以幫助指出在交通
運輸、活動、開放空間和建築形態上的理想效果，從而指導總體
規劃草擬方案的制定，以及回應公眾對西賴德的願景展望。

結構規劃呈現了西賴德的潛在效果，指出總體規劃方案草案在
整個市中心想要達成的目標。 

該策略草案包含兩種發展設想。總體規劃程序更進一步地探索
這些設想，並且考慮到了以下關鍵因素：

	· 之前的社區意見和回應（包括社區對地方改善的展望和對高
層建築發展項目的強烈反對）
	· 交通運輸
	· 基礎設施的提供，以及
	· 其它的規劃事項（如經濟可行性） 

這些因素均對西賴德市中心的重建機會造成影響。 

已經擬定了兩個總體規劃草擬方案。兩者考慮了在西賴德市中
心內進行重建的機會和限制，並使用了策略草案中的一些設想
作為出發點。經過進一步的分析和測試後，設定了草擬方案草
案中所顯示的建築物高度。此外，草擬方案也考慮到了之前社
區諮詢中所獲得的意見和回應，地方策略規劃聲明書的制定、
交通運輸、基礎設施和其它規劃事項（如經濟可行性）。 

每一個方案呈現不同的發展規模（以及相關的公共利益和地方
改進）， 完成的時間也不一樣。這兩個方案都回應了社區要求
不“過度發展”西賴德。規劃控制（即對建築高度和占地面積的
限制）是市政府對於重建和重新開發所持有的主要“槓桿”，這
對重建會起重大的約束作用，因為根據市場可行度分析顯示，
私人土地持有者需要建築高度和密度的提高，才會獎勵和刺激
他們重新發展土地，促進改變。 

社區民眾希望西賴德的發展維持小規模。 “振興經濟學”意味
著基於這樣的公眾意願所制定的總體規劃草擬方案不太可能
實現公眾對於市中心地方改進的所有願望。為了更加確定地實

方案01-僅限主要地點

方案1 以策略草案中的基準線設想為基礎。方案1側重於重新
發展在中短期內有可能進行重建（或‘改造’）的幾個重要地點，
來實現西賴德市中心的改變。因為這些地點的狀況（如大小、位
置、街邊店面和外形尺寸規格）、擁有權和重建費用使其發展更
可行。這可能會導致有限和零星，在不確定和延長的時間範圍
內的重建。但是這一方案響應了民眾要求限制高層建築和過度
發展的社區意見，同時仍允許一些改變和有限的地方改進（即
透過改善與發展地點相鄰的行人基礎設施的街道）。

方案02-長期變化

方案2轉化並建立在草擬策略的激勵設想上。方案2建議在整
個西賴德市中心進行長期的逐步改造，以形成一致的建築形
態。該方案建議提高選定地點發展的建設高度和密度，從而加
速整個市中心的增長和帶來更大公共利益。由於目前發展市場
和西賴德開發可行性的原因，預計重建將在很長一段時間內逐
步進行。

據此方案，開發很可能首先在研究區域的外圍進行（也就是火
車線以東），以形成觸發市中心核心地段土地重建的群聚效應（
即人口）。隨著土地一個接一個地慢慢重建， 這將促進其他地
方的改變，使它們的重新開發變得可行，並進一步推動市中心
的發展和振興。

此方案中的“長期”指的是根據該總體規劃，在十年以上，每年
會鼓勵進行一些開發建設。

如同方案1，此方案也響應了社區對於限制高層建築和過度開
發的反饋意見。與方案1相比，此方案允許的變化和地方改進更
多。但與此同時發展會在較長的時間內發生。

某些地方的改善可能要數十年後，等到市場條件改變和這種發
展規模可以鼓勵重建才能實現。
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The Baseline Scenario intends to provide the minimum feasible 
development capacity required to trigger urban renewal in the Town 
Centre through new planning controls. The threshold will be informed by 
a separate economic feasibility study. It is noted that very low floor space 
ratios, rather than the height controls, restrict development from occurring.

The building height proposed in the Baseline Scenario will maintain 
similar heights to the existing planning controls. The tallest tower of the 
development at 63 - 77 West Parade will become the apex of the Town 
Centre. Building heights will make a transition by stepping down outward 
from the railway line corridor to the edges with 3 to 4-storey residential flat 
buildings and 2-storey medium-density housing. 

Existing Scale

Figure 32. Indicative city skyline of West Ryde along Victoria Road (existing condition) Figure 33. Indicative city skyline of West Ryde along Victoria Road (Proposed future 
baseline scenario)

Figure 34. Indicative city skyline of West Ryde along Victoria Road (Proposed future 
incentivised scenario)

Proposed Option 1 (Baseline Scenario) Proposed Option 2 (Incentivised Scenario)

Low-rise development

Medium-rise development

High-rise development

Number of storey

Gateway point

Victoria Road

Railway line

  

  

  

 # #

KEY

In the Incentivised Scenario, building heights generally follow the same 
built form approach of the Baseline Scenario. Should redevelopment 
be able to deliver the desired public benefit as part of the development, 
greater heights and density can be considered on selected catalyst 
sites. Public benefit could include expanded plazas, new parks, street 
improvements and the library upgrade.

While allowing additional heights and density on catalyst sites, the 
development on these sites is still required to contribute positively to the 
overall urban form of the Town Centre, maintain an appropriate contextual 
fit, deliver high quality design outcome and minimise any potential visual 
and environmental impacts on surrounding private properties and public 
open space.
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Existing Scale
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In the Incentivised Scenario, building heights generally follow the same 
built form approach of the Baseline Scenario. Should redevelopment 
be able to deliver the desired public benefit as part of the development, 
greater heights and density can be considered on selected catalyst 
sites. Public benefit could include expanded plazas, new parks, street 
improvements and the library upgrade.

While allowing additional heights and density on catalyst sites, the 
development on these sites is still required to contribute positively to the 
overall urban form of the Town Centre, maintain an appropriate contextual 
fit, deliver high quality design outcome and minimise any potential visual 
and environmental impacts on surrounding private properties and public 
open space.

擬定方案01（基準線設想）-復興策略

發展將會是零星的和不一致的

擬定方案02（激勵設想）-復興策略

發展將在高度和規模上保持一致和相關

現民眾的所有願望，有必要更顯著的增加建設高度和密度，來
回應目前西賴德發展的可行性和當前市場的成熟度。 
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2.2	 設計驅動因素

總體規劃方案的制定使用了一系列關鍵設計驅動元素，以便與
建築形態的效果保持一致，尤其關注建築形態會如何影響公共
領域。

這些驅動因素涵蓋了建築形態的各個方面，包括特點、規模、高
度、太陽能、建築物界限後移、細紋理特色、導向標識和辨識度。

根據環境和建議的發展規模，每個方案中不同區域採用的的方
法可能略有不同，但是所有方法都建立在這些關鍵設計驅動因
素的基礎上。

這些設計驅動因素基於城市設計和場所營造的最佳實踐，並且
旨在精心製作建造一個宜居且充滿活力的市中心。

*

++

1

5

9

2

6

10

3

7

11

4

8

12

地面平台以上，建築物界限後移，以
維持建築規模的辨識度

維持現有建築和新開發建築之間的
街道牆高度

平台的尺寸與附近小規模環境相協
調，如保護區和住宅

與居住區和保護區的規模相協調

保留和新建通路和商場

考慮開發熱鬧的街邊店面，側重於公
共領域的活動

保護開放空間的太陽能設施

側重十字路口和辨識度高土地的建
築高度

按照符合建築物周圍環境的合宜方
式將建築物界限後移

盡可能增加高層建築的距離

狹窄街道上將建築物界限後移來擴
寬街道

維持細紋理地面層的用途，配合現有
地段的用途配置
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2.3	 建築形態類型

每個總體規劃方案在樓層和一般類型（即住宅，混合用途或住
宅）中表明了指示性的建築的高度。

為了了解未來發展的數量和規模，以快照按高度和類型分類展
示建成的項目有助大家想像這些規劃方案的願景。

這裡展示的顏色是指總體規劃草擬方案中樓層的高度。建議在
查閱草擬方案時，參考建成形態類型。

這些類型的開發，基於對新州當前發展趨勢的深刻了解，也考
慮到改變建築密度、形式和便利設施的多種因素。

在每個類別中，都有典型的發展規模特徵，包括：

半獨立式房屋（“Missing Middle”）1-2層
半獨立式房屋是一種新興的低層住宅開發類型。它
通過最多兩層，雙重住戶的使用來增加密度。

中層住宅建築物3-5層
這是一種高密度的住宅發展類型，高度限制在五層
樓，用於實現高密度區和現有低密度住宅區之間恰
當的高度和規模過渡。

住宅 無需土地合併私人開放空間 住宅 公共開放空間私人開放空間 需要合併的土
地非常少

住宅
發展項目中的居民住宅

私人開放空間
可能是排屋的陽台空間或公寓的露台

公共開放空間
社區內所有居民共用的公共空間，有戶外座椅和花圃

*
混合用途建築物
在建築物佔地面積內提供多種用途，如住宅、商業、零
售和餐館

合併
開發項目佔地的大小隨建築形態的高度而增加，並決
定了要產生可行的發展所需的土地合併程度。

White Gum Valley, David Barr Architects

Drummoyne, PCA Architects

Waterloo, SJB Erskineville, DKOPutney Hill
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高層住宅6-9層
僅供居住的建築物，其高度和密度都較高，可在靠
近公共交通的地方支持更大的人口增長，但同時也
需要更多的便利設施。

混合用途6-9層
通常位於高密度區域，交通便利，適合提供當地服
務。混合用途建築物是商用和住宅的混合體。低層
用於包括零售在內的多種商業用途。

商業發展3-5層
通常容納服務型建築物如車廠、工業和創新場所的
商業建築，最多五層。

混合用途建
築物

*
住宅 住宅公共開放空間 公共開放空間私人開放空間 私人開放空間中等程度的土地

合併
中等程度的土地

合併
無需土地合併

Zetland, Turner Potts Points, SJB Harold Park, MIRVAC

Victoria ParkLane Cove

Victoria ParkSurry Hills, Woods Bagot

混合用途建
築物

*
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總體規劃方案

地面為商店，樓上為住宅的建築物6-9層
交通繁忙的走廊通常適合地面為零售和商店，樓上
為住宅的建築樓。大部分建築物同時還可作為其它
地區躲避噪音和其它污染物的避難所。

混合用途10-13層
更高密度版本的混合用途建築物，通常被視為塔
樓(高層建築)和廣場平台式類型，商業佔地面積較
大，並為社區服務如圖書館和超市，提供更大的樓
面。

住宅 中等程度的土地
合併

混合用途建
築物

*
私人開放空間 住宅 需要進行大量的

土地合併
公共開放空間 混合用途建

築物

*
私人開放空間

Neutral Bay

Gladesville

Meadowbank

Surry Hills, SJB



方案01-僅限主要發展土地 3	  



14﻿ ﻿

方案01-僅限主要發展土地

C
O

M
M

I S
S

I O
N

E
R

S
 R

O
A

D

M
A C P H E R S O

N  S T R E E T

B E N C O O L E N  A V E N U E

S H E R B R O O K E  R O A D

A
D

D
I N

G
TO

N
 A

V
E

N
U

E

S T R AT F O R D  A
V E N U E

E
N

D
E

A
V

O
U

R
 S

T
R

E
E

T

M
E

A
D

O
W

B
A

N
K

 L
A

N
E

B E A U M O N T  A V E N U E

S
H

E
P

H
E

R
D

 S
T R

E
E

T

T H E  N O O K  AV E N U E  

FA
L C

O
N

E
R

 S
T

R
E

E
T

B
E

L
L

E
V

U
E

 A
V

E
N

U
E

O R C H A R D  S T R E E T

G
R

I F
F I T

H
S

 A
V

E
N

U
E

F E R N V A L E  A V E N U E

R
IV

E
R

V
I E

W
 S

T
R

E
E

T

M
U LV I H I L L  S T R E E T

G
A

R
D

E
N

E
R

S
 L

A
N

E

G
O

O
D W

I N  S T R E E T

H
E

R
M

I T
A

G
E

 R
O

A
D

H E R B E R T  S T R E E T

B E N N E T T  S T R E E T

D I C K S O N  A V E N U E

B I G L A N D  A V E N U E

A
D

E
L

A
I D

E
 S

T
R

E
E

T

F O
R

S
Y

T H
 S

T R
E

E
T

M
A

R
LO

W
 A

V
E

N
U

E

F O
R

S
T

E
R

 S
T

R
E

E
T

B
E

L
T

A
N

A
 S

T
R

E
E

T

A N D E R S O
N  L A N E

B U R N E T T S  W A L K

H E R M
I TA G E  L A N E

M
E LV I L

L E  S
T R

E E T

R
E

S
E

R
V

E
 S

T
R

E
E

T

D U N M O R E  R O A D

G
E

N
N

E
R

 S
T

R
E

E
T

R H O
D E S  S T R E E T

H
U G

H
E S  S T R E E T

B E N S O
N  S T R E E TM O R V A N  S T R E E T

M U R R AY  S T R E E T

C
H

AT H
A

M
 R

O
A

D

A N
T H

O
N

Y  R
O

A D

M
E

L L O
R

 S
T R

E
E

T

D A R W I N  S T R E E T

S
T

A
T

I O
N

 S
T

R
E

E
T

M
O N D I A L  P L A C E

S E W
E L L  S T R E E T

C
L A

R
K

E  S
T R

E E T

L I N
T O

N
 A

V
E

N
U

E

G
R

A
N

D
 A

V
E

N
U

E

H U X L E Y  S T R E E T

W
AT T L E  S T R E E T

G
R I F F I T H S  L A N E

M
A

H
O

N
 S

T R
E E T

V I C T O R I A  R O A D

V I C T O R I A  R O A D

PA R K E S  S T R E E T

H I B B L E  S T R E E T

A
N

T
H

O
N

Y
 L

A
N

E

F
E

D
E

R
A

L
 R

O
A

D

R
Y

E
D

A
L

E
 R

O
A

D

F O
R S T E R  L A N E

D E A K I N  S T R E E T

A
N

Z
A

C
 A

V
E

N
U

E

M
A R

L O
W

 L A N
E

D I C K S O N  L A N E

M
O

IR
A

 A
V

E
N

U
E

U
N

I O
N

 S
T

R
E

E
T

R
Y

E
D

A
L

E
 L

A
N

E

M
O

N
S

 A
V

E
N

U
E

M I M O S  S T R E E T

P E A R L  S T R E E T

B
E

N
S

O
N

 L
A

N
E

B E T T S  S
T R E E T

W
E

S
T

 P
A

R
A

D
E

V I V YA N
 C

L O
S E

L U N D  S
T R E E T

M
A

X
IM

 S
T

R
E

E
T

G R A F  A V E N U E

PA R K  AV E N U E

M O S S  S T R E E T

W
A

T
T

L E
 L

A
N

E

B
A

N
K

 S
T

R
E

E
T

M
I R

I A
M

 R
O

A
D

L I N
T O

N
 L

A
N

E

H A L L  S T R E E T

T
E

R
R

Y
 R

O
A

D

E N I D  S T R E E T

A
N

Z
A

C
 L

A
N

E

R E X  S T R E E T

H AY  S T R E E T

S
I M

L A
 R

O
A

D

G
A

Z
A

 R
O

A
D

A N N I E  L A N E

研究區域

火車站

現有建築

象徵性的新建築

現有的樹冠覆蓋面

公共領域的改進

熱鬧的街邊店面

行人優先區

社區設施

已獲批的建設

無變化

大型行人連接道

商場連接道

擬定的廣場

擬定的開放空間

現有的開放空間
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1:5000 @ A3

3.1	 總體規劃說明圖

方案1 以草擬策略中的基準線設想為基礎。

方案1側重於西賴德市中心的改變，通過重新開發在中短期內
有可能進行重建（或‘改造’）的幾個重點地點。因為這些開發地
的狀況（如大小、位置、街邊店面的情況和外形尺寸規格）、所有
權和成本使其開發更可行。關鍵地點在總體規劃上顯示為“象
徵性的新建築物” ，因為它們的狀況使這些地點在當前市場條
件下更可能重建。該方案並不排除在其它地方的重新開發。要
讓重建可行，需要鼓勵必要的土地合併，達到重建所需的最小
土地面積，和需要允許更高的建築物高度和密度，使目前的發
展市場的私人土地持有人能夠進行重新開發。因此，此方案可
能會在耗時也不確定的時間範圍內，導致有限和零散的重建。  

雖然該方案響應了民眾限制高層建築和過度發展的社區意見，
但由于开发动机低，通過發展貢獻或者《自願規劃協議》來改進
西賴德的公共領域的能力是有限的。除了發展場地和臨近周邊
以外（即通過改善毗鄰開發地點的行人基礎設施相關的街道），
根據擬定的發展規模，可以做出的額外改進很有限。   

該方案與西賴德的當前狀況相當。最近，幾個較大的發展工程（
即Coles開發項目）臨時性地重建，帶來了一些公共益處，也讓
我們從中汲取了一些教訓。儘管市政府知道社區對於Coles場
地的規模和建築形態的看法，最終該重建項目的成果是建成了
位於3-5 Anthony Road, West Ryde的社區中心和會堂。

總體規劃的制定可以幫助市政府確保對建築的高度和規模進
行更好的管理，同時仍然鼓勵一些重建。

注意： 新建築的佔地面積僅作參考，需進行詳細的城市設計測
試來決定建築形態和是否符合《公寓設計指南》（Apartment 
Design Guideline ）的規定

1

2

3
3

4

5

1. 提升社區中心的機會
將來可以探討, 將安東尼路(Anthony Road)上屬於市政府的
土地, 開發成一套混合用途, 具有改良社區設施的新建築。可
以考慮在安東尼路（Anthony Road）上新建一個小廣場，作
為西賴德商場的擴展，並且形成從火車站到該廣場的綠色連
接道。

2. 讓小巷變繁榮的機會
鑑於多個開發建設項目的存在，如催化發展
的西賴德市場，可以讓Anthony Lane, Graf 
Avenue 和 Market Street變成行人優先區，限
制車輛的通行，有助創建一個更充滿活力的公
共空間，提供露天飲食區和熱鬧的街邊店面的
機會。但是，因為響應社區對限制高層建築的
反饋，在整個市中心只能進行有限的重建，這
僅允許在西賴德公共領域進行局部和特定地
點的升級。要對公共空間和領域進行重大的“
改造”或更新，就需要在其它地點允許更高密
度的發展，讓重建變得可行。

3. 商場的改善
新的建設可能會在位於維多利亞道和改良後的行人優先區
現有商場的類似位置，更新及/或提供貫通多個地點的連接
道，以增添活力，帶來更多的零售機會。

4. 東西連接道（East-West Link）的改善
火車站以東臨近火車站在政府土地建設, 
有改善鐵路線上行人連接的潛力。這對
於在市中心從東到西建立清晰的連接道
是非常重要的。

5. 潛在的口袋公園
可以考慮新建一個口袋公園，修建一個直接可見的連接道通
往澳新軍團公園(Anzac Park)。以幫助提升公園的辨識度，以
及將它融合到市中心裡。
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3.2	 高度
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1:5000 @ A3

研究區域

火車站

1-2層

3-5層

6-9層

10-13層

獲批的建設項目

無變化

擬定的廣場

擬定的開放空間

現有的開放空間

文化遺產保護區

方案01的高度規劃通常整體上是低高度的。市中心大部分的現
有狀況都不會有什麼改變。

在火車站以西的核心地段，可以提升建築高度和密度的主要建
設點，通常限制在6-9層。根據該方案，市中心最高的建築物是
位於土地及公屋部（Land and Housing Corporation）的土地，
這個項目項目已經獲批准在火車站北邊West Parade上。州政
府也批准了用於重建該場地的周圍的建築（即大小和規模）。由
於可行性，其它地方很大程度上保持不變，因此建築物的高度
更加零星。

以下頁面顯示了幾個有特點區域的指示性高度和效果，也列出
了為達到此處所顯示的高度和密度所建議採用的一些原則和
建築形態設計驅動因素。



4	  方案02-長期變化
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4.1	 總體規劃說明圖

方案2轉化並建立在草擬策略的激勵設想上。方案2建議在整
個西賴德市中心進行長期的逐步改造，以形成一致的建築形
態。該方案建議提高選定地點發展的建設高度和密度，從而加
速整個市中心的增長和帶來更大公共利益。由於目前發展市場
和西賴德開發可行性的原因，預計重建將在很長一段時間內逐
步進行。

據此方案，開發很可能首先在研究區域的外圍進行（也就是火
車線以東），以形成觸發市中心核心地段土地重建的群聚效應（
即人口）。隨著土地一個接一個地慢慢重建， 這將促進其他地
方的改變，使它們的重新開發變得可行，並進一步推動市中心
的發展和振興。

此方案中的“長期”指的是根據該總體規劃，在十年以上，每年
會鼓勵進行一些開發建設。結果是，市中心會變得更自給自足、
更有活力，更減少對居住較遠, 需要開車到市中心的顧客的依
賴，也不再那麼容易受到附近其它市中心競爭的影響。

如同方案1，此方案也響應了社區對於限制高層建築和過度開
發的反饋意見。與方案1相比，此方案允許的變化和地方改進更
多。但與此同時發展會在較長的時間內發生。

某些地方的改善可能要數十年後，等到市場條件改變和這種發
展規模可以鼓勵重建才能實現。

與方案1相比，方案2 能更大程度的改進西賴德的公共領域和
基礎設施，但是這很可能需要長時間才能實現。有些地區重建
的時間要早，因此群聚效應（人口）將達到一定數量，使得市場
條件轉變，從而進一步地促進開發重建，讓這些改進加速實現。

注意： 新建築的佔地面積僅供參考，需進行詳細的城市設計測
試來決定建築形態和是否符合《公寓設計指南》（Apartment 
Design Guideline ）的規定。

1

3

4

2

4

5

6
7

8

9

10

1. 提升社區中心的機會
將來可以探討, 將安東尼路(Anthony Road)上屬於市政府的
土地, 開發成一套混合用途, 具有改良社區設施的新建築。可
以考慮在安東尼路（Anthony Road）上新建一個小廣場，作
為西賴德商場的擴展，將火車站與達沃公園(Darvall Park) 
連接起來。

3. 讓小巷變繁榮的機會
鑑於多個開發建設項目的存在，如催化發展的西賴德
市場，可以讓Anthony Lane, Graf Avenue 和 Market 
Street變成行人優先區，限制車輛的通行，有助創建一個
更充滿活力的公共空間，提供露天飲食區和熱鬧的街邊
店面的機會。但是，因為響應社區對限制高層建築的反
饋，在整個市中心只能進行有限的重建，這僅允許在西賴
德公共領域進行局部和特定地點的升級。要對公共空間
和領域進行重大的“改造”或更新，就需要在其它地點允
許更高密度的發展，讓重建變得可行。
要對公共空間和領域進行大規模的“改造”或更新，就需
要在其它地點允許更高密度的開發，讓重建變得可行。

5. 開發新開綠色通道的機會
可以建立一條從市中心到西南對角線的
綠色通道。 利用現有的地役權，還可改善
通往南部的交通。

2. 西賴德商場的擴建
根據該方案，市場的位置可以重新配置，通過
放寬建築高度限制和提供發展的激勵措施來
擴建西賴德商場。擴建後的商場可能會連接
到Anthony Road 和西賴德社區中心，從而
增加了城市空間。

4. 改善商場的機會
新的建設可能會在位於維多利亞道和改
良後的行人優先區現有商場的類似位
置，更新及/或提供貫通多個地點的連接
道，以增添活力，帶來更多的零售機會。
通過新發展場地向北延伸的商場可以從
維多利亞道直接通往西萊德商場。
擴建商場，通過新發展場地向北延伸，可
以將維多利亞道與西萊德商場直接連接
起來。

9. 東西連接道（East-West Link）的
改善
火車站以東臨近火車站在政府土地建
設, 有改善鐵路線上行人連接的潛力。
這對於在市中心從東到西建立清晰的
連接道是非常重要的。

7. 潛在的口袋公園
可以考慮新建一個口袋公園，修建一個直接可
見的連接道通往澳新軍團公園。以幫助提升公
園的辨識度，以及將它融合到市中心裡。

8. 賴德巷（Ryedale Lane）
有可能把澳新軍團公園前方的
Ryedale Lane變成熱鬧的街邊店
面，提供創造空間，讓這塊地專門
用作這用途，作為今後開發的一
部分。

10. 維多利亞道上可能修建南北連接通道
隨著火車線以東地塊、米多班克教育與就業區

（Meadowbank Education and Employment 
Precinct ,簡稱MEEP）內催化發展土地的重建，
群聚效應會慢慢開始顯現。MEEP總體規劃的長
期規劃中，設想了需要修建一個急需的行人天
橋，橫跨維多利亞道。連接悉尼水務局的水泵站。
這將促成這片地的開放，讓市民可以從這去到新
學校、TAFE和米多班克火車站, 還有新的被動式
休閒開放空間。

6. 潛在車站廣場的升級改造
如果人口的“群聚效應”隨著時間慢慢產生，而地點也逐漸具備重建的可行性，
那麼從長遠來看，可能會對火車站廣場進行一個小型的升級改造。這將取決於
是否有必要改善便利設施和提升行人的安全，也得與州政府討論。



18﻿ ﻿

方案02-長期變化

4.2	 高度
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研究區域

火車站

1-2層

3-5層

6-9層

10-13層

獲批的建設項目

無變化

擬定的廣場

擬定的開放空間

現有的開放空間

文化遺產保護區

根據方案02的高度規劃，火車站以西市中心的核心地段有更高
的高度，而其它地區的高度限制與方案01相比較為寬鬆，讓低
密度區之間能有更恰當的高度過渡。

與現有高度相比，西部和東北部的一些地區高度變化很小或沒
有改變。主要是因為無法滿足長期可行性標準。

市中心最高的地區是目前西賴德市場的所在地、北邊土地
及公屋部已獲批發展的地點，以及火車站東邊新州交通部
（Transport for NSW）的所在地。

不同高度建築的分佈有助於營造出城市迷人的輪廓，讓市中心
的外觀更漂亮，建築更具特色，也增加建築自身的辨識度。

以下頁面顯示了幾個有特色區域的指示性高度和效果，也列出
了為達到此處所顯示的高度和密度所建議採用的一些原則和
設計驅動因素。
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方案對比 Option 01 Option 02

研究區域

火車站

1-2層

3-5層

6-9層

10-13層

獲批的建設項目

無變化

公共領域的改進

熱鬧的街邊店面

行人優先區

社區設施

大型行人連接道

商場連接道

擬定的廣場

擬定的開放空間

現有的開放空間

文化遺產保護區
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基礎設施和公共利益
變化的程度大小？ 小 因為缺乏重大以及連貫性的發展 中-大 從長遠看，隨著市場條件改變
通過發展建設上的貢獻，這會帶來什麼樣的改進機會？ 低 只有可能改進特定地方以及私人開發建築附近的街道 高 在很長的一段時間內，可帶來更大的效益，但只有在市場條件允

許進行發展之後。
從整體來看，它是否可實現西賴德社區的展望？ 沒有 不太可能實現地方改善或主要的LSPS 政策 有 長遠期，隨著市場條件改變

建築形態效果   

會產生什麼樣的規模？ 不一致 零星的發展將難以控制 中等-高 郊區中等規模逐漸過渡到核心地段的高規模
對於便利設施和交通有什麼影響？ 小 對於開放空間、交通和停車的影響較小，但同時也不會提供額外

的服務。
中等 將逐步提高，並會對活動、交通和開放空間造成影響，但是以可

控的方式。
規模的適當參考是什麼？ 西賴德（West Ryde） 零星的發展將保持現狀 蘭科夫（LANE COVE）

或五碼頭（FIVE 
DOCK）

顯示更可控且漸進的高度，代表了精心設計的市中心

時間和完成
改建的速度有多快？ 斷斷續續的 零星的發展將是斷斷續續且不一致的。 慢-中等速度 有些可能在中期發生，但大多數需要長期
會迅速發生嗎？ 不會 依賴市場條件的轉變，而這會需要時間 不會 可能主要在長期內發生
是否需要長期的策略來確保完成項目？ 不需要 依賴現有的規劃控制和機制 需要 必須應對不斷變化的需求和願望

可行性
在現有的市場條件下是否可行？ 否 一些主要土地,是可行的，但大部分要依賴市場變化 否 一些主要建設項目可行，但大部分要依賴市場變化
規劃需要作重大的修改嗎？ 要 一些主要的土地, 需要特定土地規劃提案來修改現行的管控。 要 需要使用“missing middle”類型建築和特定土地規劃提案來修

改現行的管控
什麼類型的土地用於實現變化？ 催化發展用地/政府

土地/私人土地
關鍵的催化發展用地上的建設會更快地產生變化，其中包括政府
和私人擁有的土地，但是小塊的土地是很難合併的。

催化發展用地/合併/
政府土地/私人土地

由於長期的變化，將零碎的小地塊合併起來會更可行，並與關鍵
的催化發展用地、政府用地和大片私有土地整合起來實現變化。


