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香港建築師學會 

就樓宇屏風效應 

於立法會規劃、地政及工務委員會 2007 年 2 月 27 日會議發表之意見 
 

 

屏風效應 
 

香港建築師學會作為倡導本港優質建築及都市設計的專業團體，意識到近日社會上掀起

對「屏風效應」的熱切討論。市民日漸關注以屏風式建築群為主的規劃佈局設計對其周

邊社區所可能產生的負面影響，當中包括屏風式建築群對現存社區的通風、採光及景觀

等環境條件所起的屏障阻擋效應。更深層次的還包括對整個都市設計的理念和推行、設

計審批的透明度、和讓市民參與及討論的渠道等問題的疑惑。 

 

「屏風效應」的問題，其實是城市規劃對建築物體量及都市空間缺乏全盤設想，及政府

部門、地產發展商及業界在相關審批及監管的責任上不協調和不清晰所造成。從報章及

一些民間團體等對「屏風效應」的討論及研究中，本學會可概括地歸納社會上關注「屏

風效應」的聲音為以下幾個議題:- 

 

1) 連城式的建築群佈置方法 

2) 建築群的高度 

3) 建築群的密度 

4) 政府的審批程序及監管責任 

5) 地產發展和社會責任兩者中的平衡 

 

本學會現就以上論點逐一探討。 

 

 

1) 連城式的建築群佈置方法 
 

「屏風效應」一詞繪形繪聲，容易令人聯想到一扇扇密不透風的龐然建築，長城般把某

些市區空間欄堵起來。但從客觀及科學角度看，連城式的建築群佈置方法本身並非與

「屏風效應」有著必然關係，因為傳統上街道本身就是由連城式的建築群所勾畫出來。 

 

世界上不乏名街大道，如倫敦的麗晶街 (Regent Street)，紐約的第五街 (5th Avenue) 

和巴黎的澳斯曼大道 (Haussmann Boulevard)等，每每都體現著街道和連綿不斷的建築

立面之間唇齒相依的關係。本港的不少舊區如旺角、深水埗、九龍城等，均是按照這原

則規劃出來。由此看來，連城式的建築群引致「屏風效應」這問題的關鍵，歸根究底是

與建築物的「體量」分佈與周遭都市空間關係有著直接及不可或缺的關係。 
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2) 建築群的高度 
 

從以上的分析，我們可以想像，假如旺角、深水埗、九龍城等的樓宇高度不是保持在十

多二十層，而是讓沿街建築立面密麻麻地全增高至四、五十層，不良的「屏風效應」、

「峽谷效應」等都會相繼湧現，因為早年規劃的街道並非為如此龐大的建築體量而設

計。 

 

這也解釋到為何紐約市曼克頓的建築物高度雖然與香港的不遑多讓，但「屏風效應」的

都市環境問題並未有突顯出來，因為紐約市的街道一般都比香港的闊，加上他們不少的

建築均會作沿街後退的設計，好讓建築物之間存在著一定的間距及空間。再者，紐約市

對建築物有街影投射管制，超高層建築根本不會長城般連合起來，起不了「屏風」的效

應。情況就如中環的摩天大廈，雖然高聳入雲但市民不會視之為「屏風」而嗤之以鼻。 

 

 

3) 建築群的密度 
 

建築物高度的釐定，與建築群的密度及可容許的地積比率(Plot Ratio)有莫大關係: 密

度高，建築物自然須要建得更高或大。一般而言，建築密度都是受建築物條例規管的。

理論上，建築物越高，群樓上蓋建築物的覆蓋率(Site Coverage)便越少，形成自然的

後退線及間距。可惜，這套早年行之有效的建築規劃原則對近年殊多大面積的發展地段

很難發揮其自我調節作用，也無法阻止有關發展在固有建築物條例容許的情況下把可建

面積都盡覽具最有市場價值的景觀。 

 

除此之外，在欠缺「三維都市空間」的設計概念框架下，政府過去在城市規劃政策上對

釐定個別地區的地積比率，在今日市民眼中明顯有所偏差。導致部份地段在扣減了「不

可建用地」之後的實際地積比率竟然高達八、九、十倍甚至更高的地步! 為「屏風效

應」埋下無法逆轉的伏線。近日為市民所詬病的兩鐵上蓋項目，加上窄長地形限制，正

屬此類，無奈成為市民憂慮及抗爭的焦點。 

 

另外，賣地之地契條款規定了地盤的建築物高度、可建樓面面積、及在一般情況下生硬

不變地需按照「香港規劃標準及指引」(HKPSG)在建築物本身提供一定比例的停車位，

往往催使發展地盤需要興建 15 米甚至更高的龐大群樓停車平台去滿足有關規定，造成阻

礙地面空氣流通的屏風。 

 

有見及此，本學會在過去數年在不同的場合極力游說政府放棄以大面積的綜合發展地段

為主導的規劃思維，重新檢討新的大型規劃項目如西九龍文娛藝術區及啟德等的地積比

率限制，切勿重蹈覆轍。城市應以大小地盤結合為較佳之發展方向，在此，本學會再以

誠懇的態度向政府重申我們的呼籲。 
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4) 政府的審批程序及監管責任 
 

規劃署近年努力籌劃的「空氣流通評估方法指引」只是剛起步，本學會認為是朝正確方

向的一步，值得嘉許。反觀，香港現存法例或審批程序之中，在有關方面的法則仍存著

不少灰色地帶，政府須以更大的力度從中協調跟進。本學會詳述如下:- 

 

A)  就建築群高度及「體量」的問題，現時只有建築物條例 123 章中的第 16 條 1 款(g) 

節有所涵蓋:- 

 

16 條 1(g)  凡有下列情況，建築事務監督可拒絕就建築工程的任何
圖則給予批准 - 進行該等圖則所顯示的建築工程而建
成的建築物，在高度、設計、類型或擬作用途方面，會
與緊鄰的建築物或先前在同一地點存在的建築物不同。 

 

但條文中的「主觀」概念濃烈，沒有客觀準則，容易受個別人士的挑戰或主觀詮

釋，所以過往罕有被引用。加上此條文附錄在建築物條例之中，由建築事務監督作

圖則審批時之考慮才可能引用。但往往屏風式建築群在呈交城規會的申請文件中早

已浮現，一旦城規會通過規劃大綱圖則的申請，建築事務監督便很難推翻，形成此

條例如同虛設。本學會希望政府能盡快向業界提出諮詢及聯手制定客觀守則，好讓

業界與有關審批部門能有一致共識，減少主觀因素所引致的延誤，同時能更有效地

保障整體社會長遠的居住環境質素。 

 

B)  政府部門之間工作守則上的互相矛盾，欠缺協調，也正好為「屏風效應」起推波助

瀾之效。舉例說，「屏風效應」所擋的通風問題並非環保署的管理範疇；相反地，

環保署著重「噪音」，為免市民投訴，環保署並不鼓勵面對噪音源的家居開窗，一

些在高速公路旁的發展項目在設計上除了廚房、廁所之外不單只窗戶開得很少，而

且也是「屏風式」的一字排開。諷刺的是，「屏風式」的佈局對阻擋噪音倒是很有

效用的，對某些面積小但密度高的發展項目，它差不多是現時唯一能夠滿足環保條

例中對噪音處理的方案。而且，阻擋噪音最佳的辦法是在其源頭，也就是公路旁

邊，但一般情況下路政署不容許私人在此設置隔音設施。在城規會上，保持城市空

氣流通是近年新增的議題，但環境評估(如噪音)卻是經過長年累月制度化的呈報文

件之一，可想而知，噪音與阻風兩者的比重，在規劃設計中有著天壤之別。再者，

隨著近年公民意識的高漲和政府部門的持續「官僚化」，為怕市民投訴，環保署可

以接受阻擋噪音的「技倆」也愈趨保守，圖則獲批准的難度也愈來愈高，令設計者

無計可施，間接把地產發展推進了屏風式建築佈局的公式。在這裏，本學會懇請政

府運用全面及勇於創新的思維，檢討及協調各有關審批部門，制定一套一致的噪音

與空氣流通評估等等的環境政策，減少因部門之間的守則矛盾所不幸引致的「屏風

式」妥協設計。 
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5) 地產發展和社會責任兩者中的平衡 
 

除了上述基本技術性問題之外，「屏風效應」亦有不少是人為因素。對於「無敵海

景」、「平台會所」等銷售術語的催谷及追捧，當中也有市民的份兒，整體社會也實在

難辭其咎。 

 

假如我們瞭解到原來發展商在策劃個別樓盤項目時，也是緊貼著市場的需求而行事，那

麼市民作為「需求」的一方是否也要為催生「屏風效應」負一點責任？社會上對屏風式

建築出現兩極化現象: 一方面對它責難非常，另方面卻大量「入市掃貨」，「屏風效

應」是否反映著我們社會的更深層矛盾？ 

 

 

我們的建議 
 

因此，本學會認為，如果要從社會價值觀去檢討「屏風效應」的問題並嘗試找出「罪魁

禍首」，則社會很難達至和諧共識，過份針對性的指控無助於改善我們城市的空間環

境，根本的問題並非在於個別人士或機構所造成或能解決。故此，我們有以下建議： 

 

1) 應該抓緊這個機會，理性真誠及科學地檢討香港的長遠規劃理念。目前規範城市

規劃的法定分區計劃大綱圖是以 1:10,000 的比例製作，而供審批的建築圖則是要

求以相約 1:100 的標準製作，在兩者之間確有需要製作都市設計的大綱指引，去

確立一套以「三維城市空間」設計概念為基礎的環境及城市規劃準則，去體現優

質宜居的都市生活環境之願景。在新的城市規劃時，必須考慮立體空間，因地制

宜去釐定合適發展密度，並使規劃是一個讓社會市民能容易明白及蘊釀共識的過

程，可減少日後不必要的爭拗。 

 

2) 必須改善相關的審批機制。目前屋宇署、地政署、規劃署、運輸署、建築署、環

保署、康文署及路政署等各自提出一套其署方認可的方法，去處理發展申請。發

展申請審批有需要具實質協調能效的「一站式」處理，發展申請批准後，各部門

應以協助的態度去幫助正面落實已獲批准的發展項目，這才可減少不完善機制阻

礙長遠可持續發展的指控。  

 

我們認為以上兩個建議才是根治「屏風效應」的良方。香港建築師學會樂於為政府及廣

大市民在這方面提供相關的專業支援及配合。 

 

 

香港建築師學會 

2007 年 2 月 


