
產生屏風效應的發展項目  

立法會規劃地政及工程事務委員會成員  
於 2007 年 2 月 27 日會議上的提問  

當局就事務委員會秘書 2007 年 3 月 1 日來信中 (a)至 (i)項所提各點
的回應   

(a) 緩解鐵路發展項目所產生的屏風效應  

所有鐵路發展計劃均須符合適用於私人發展項目的法定

規定，包括相關分區計劃大綱圖 (大綱圖 ) 所施加的發展限

制或城市規劃委員會 (城規會 )批出的規劃許可。此外，所

有鐵路發展項目均須符合批地條件及《建築物條例》的條

文。  

已批予發展商承辦的鐵路發展項目，應准予按照與發展商

所簽訂的合約條文開展。至於尚未批出者，鐵路公司在規

劃和設計有關項目時，會考慮政府所發出有關空氣流通的

指引。我們知道鐵路公司亦有與有關的區議會接觸，聆聽

他們對個別發展項目的意見。  

(b) 政府處理屏風效應的措施  

政府與普羅大眾同樣期望能夠有更理想的居住環境，但香

港人煙稠密，我們須充分善用僅有的土地資源，以配合本

港的發展需要。因此，我們必須致力在這兩方面取得平衡。 

城規會已率先檢討和修訂大綱圖，以訂出清晰的發展規

範，為個別發展項目提供指引。當局會透過《建築物條例》

及賣地／契約條件執行大綱圖所訂出的發展限制。  
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對於一些大綱圖並無具體訂明發展限制的土地，而所涉及

發展又無須向城規會取得規劃許可者，有關土地的發展密

度及樓宇高度可藉賣地／契約條件所載的具體條文加以

管制，以及受《建築物條例》的《建築物 (規劃 )規例》附

表 1 的規定 (該附表訂明住用建築物與非住用建築物相對

於樓宇高度的地積比率及上蓋面積上限 )所限，以較低者為

準。此舉旨在管制樓宇的體積及樓宇與街道周圍的空間。  

為了能夠就個別發展項目提供更明確一致的發展限制，我

們已檢討和加強適用於釐定用地發展密度及樓宇高度的

現行安排，以便納入賣地／契約條件內。正如傳媒所報

道，我們最近已降低了幾幅可供申請售賣土地的地積比率

及樓宇高度。  

對於環境易受影響的地區或綜合發展區，城規會可要求項

目倡議人提交相關的環境及視覺影響評估報告，以確定發

展規模不會對環境及視覺造成不良影響。  

(c) 緩解現有發展項目屏風效應的措施  

為緩解現有發展項目的屏風效應，我們會繼續透過綠化總

綱圖進行廣泛的綠化工程，以改善行人環境。綠化可有助

改善微氣候，並可遮蔭、散熱及隔阻污染物，令行人倍感

舒適，更可點綴大型建築物，改善行人道的街景。  

只要有機會，我們便會透過進行街景改善工程，或把毗連

地區的樓宇建築位置移後，以減輕現有發展項目所產生的

屏風效應。對於區內受政府管轄的現有用地重建項目或發

展項目，我們亦會採取設計改善措施，特別顧及對空氣流

通及視覺的影響。  

(d) 已批准但未開展的發展項目  

根據一般原則，已批准的發展項目如符合各項法定規定及

批地條件，則可合法進行。  
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(e)及 (h) 空氣流通指引及空氣流通評估  

2005 年完成的「空氣流通評估方法可行性研究」 (空氣流

通評估研究 )，就樓宇體積、高度、位置及滲透度可如何改

善行人道上風環境的空氣流通，建議了指引。指引屬意向

性質而非提供可量化指標。採用有關指引時須適當考慮個

別用地的獨特情況。  

上述指引已納入《香港規劃標準與準則》內，空氣流通已

正 式 成 為 規 劃 大 型 發 展 及 重 建 項 目 時 其 中 一 個 考 慮 因

素。政府工程項目的倡議部門／局或機關必須進行空氣流

通評估。我們會繼續鼓勵半官方機構及私人發展商在規劃

和設計其項目時自發進行空氣流通評估。  

我們亦會為政府可供出售的用地進行空氣流通評估，以評

定發展項目對行人道上風環境的影響，空氣流通評估因而

可間接有助改善於行人道水平上的設計和空間布局。  

(f) 由有關的機關或半政府機構防止屏風效應  

市區重建局 (市建局 )一向嚴格規定轄下所有工程均須符合

環境方面的現行規定。為此，市建局決定，對於仍在規劃

階段的項目，均須參考空氣流通評估的指引，以符合市民

對環境方面的期望。事實上，市建局已為卑利街／嘉咸街

及利東街兩個項目進行空氣流通評估。  

至於鐵路公司為處理鐵路沿線發展項目產生屏風效應而

採取的措施，請參看上文 (a)段。  

(g) 規劃署處理屏風效應所採取的措施  

規劃署過去幾年已推行了不同的規劃措施，以促進可持續

城市規劃和建築設計，務求締造更理想的居住環境。這些

措施包括擬定和公布城市設計、空氣流通、休憩用地、綠

化等方面的標準和指引，為公眾和私人發展商提供指引。  
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按照制定法定圖則的程序，當局一向施加適當的發展限

制，日後仍會這樣做，以管制樓宇體積和高度。在處理須

取得規劃許可的發展建議時，規劃署會與其他相關政府部

門磋商，繼續在評估發展建議過程中考慮所有相關因素，

當中包括環保和視覺影響。在批准規劃申請時，城規會會

在適當時附加條件，以緩解視覺和環境方面的影響。  

(h) 空氣流通評估技術指引  

規劃署展開了一項名為「都市氣候圖及風環境評估標準」

的研究 (都市氣候圖研究 )，以鑑定氣候易受影響的地區，

從而為日後的評估工作確立適合區內氣候條件的空氣流

通標準。都市氣候圖研究會包括探討能否就風環境確立更

多可量化準則／標準。  

結論  

與民規劃，是我們持續進行的工作。為此，我們會透過公開、具透

明度和廣納民意的程序，繼續與各方持份者、專業團體和廣大市民

合作，群策群力，共同促進可持續的發展，共建理想居住環境。  
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