
屏風效應 

香港近期熱門樓宇設計問題「屏風效應」其實已存在了好幾年，直至建築設計師

近期在多個新大型樓盤將傳統「點式」設計，在滿足現有建築物條例及規劃限制

下，改為「板式」以遷就景觀，例如儘量令最多單位的客廳、主人房等能夠同時

朝向海景、維港景、開揚景等，加上市民的投訴繼而傳媒的報導，問題才成為焦

點。由於廣大市民隨着經濟生活改善，對環境及空間質素的要求便不斷增高，作

為地產行政人員亦必須針對問題所在，而加以控制和提供解決方法。 

 

「屏風效應」問題雖與高度及密度有關，但不應完全與高密度建築混為一談。隨

了以上提及的「點式」變「板式」設計以遷就景觀外，其他屏風效應成因還包括

政府為着提高用地效率，而將容積率及覆蓋率最大尺度制訂在位置較佳、發展潛

質較強之地塊上，導致臨海港或某單邊開揚之地盤極容易有超長、闊、高型單向

式的板塊設計出現，以滿足發展商尋求最大回報的意願。建築物的形狀及座向設

計亦經常受到規劃地塊的形狀限制，例如很多時候在規劃成線形或條狀的地塊

上，設計成線形或條狀的車站上蓋建築設計，均很難有突破板式建築設計的機

會。參考內地經驗，大城市如上海早已訂立規範管制板式樓宇總闊度不能超過

60 米等之限制，目的是除了日照考慮外，還要控制該等樓宇設計成為龐然大物

所帶來之擋風效應，更需顧及發展為鄰近四周現有樓宇可能帶來景觀、視覺及視

線方面的影響。最近有多位學者提議政府規定凡超出某一特定體積的建築物設

計，須作日照及風洞實驗以證明發展對四周現有屋宇，在自然光線照射及通風方

面沒有壞影響，才批准興建。香港地產行政學會原則上支持有關建議，但限制須

訂明何等體積，及何等長、闊、高度以上的建築設計會納入監管範圍。這樣才能

發揮到理想的控制效果，而又不會導致在建築設計審批過程中，尤其對其他送審

的小型建築物設計產生不必要的延誤。另外，要注意的是任何在實驗室進行的科

學測試均不能百分百準確地反映發展現瑒實際情況。例如街道上空氣流通的情

況、天氣的影響、建築物本身的凹凸面如冷氣罩、裝飾線、窗台等設計、牆體與

窗體的通實開密度比例、在某日某時段開、關窗戶總數量加上不同風向對空氣流

通的影響。另外還須考慮發展的周邊情況隨時有變，如在區內有新發展建築物

時，已審批通過的日照、通風指標屆時亦將會有一定的影響。 

 

政府在引入地契及建築物條例的限制時，可參考在日本及星加坡成功減少「屏風

效應」的方法和例子，集合本地機構如最近香港房屋委員會在牛頭角上邨發展所

作的地方氣候分析結果而進行專家諮詢。另外，政府還須注意實驗室或理論數據

之可行性及真確性，制訂清晰的指引，並考慮容許條例管制上有一定程度之彈

性，以便靈活處理個別發展及其周邊情況。這樣發展商及建築師，規劃師等專業

便能夠實際配合並掌握美化環境所需執行的過程。 

 

香港地產行政學會 

副會長 

施家殷 

CB(1)1033/06-07(01)


