
民主黨對改善屏風效應的意見書  

 
1.  屏風效應的影響 
1.1  近年新建的屋苑除佔地面積龐大外，樓宇高聳入雲，又設計成接近「一」字   

形排開，容易造成屏風效應，影響區內的空氣流通，令空氣中的污染物無法 
吹散，空氣質素變差，加劇空氣污染問題。 

1.2  由於通風差了，區內熱氣積聚，產生熱島效應。温度加熱，令更多居民不得  

不開冷氣，對環境造成一定的循環損害。 

1.3  屏風樓亦會影響區內的採光及公共衛生。「沙士」便反映了這種高密度病態  

的城市建設的惡果。＜附件一＞載列屏風樓宇的定義。 

1.4  景觀上，與鄰近建築物不協調的「超高超大型建築」不但是惡劣的設計，它 

令局部地方景觀惡化，更令旁邊低矮舊樓受到負面影響，失去景觀和變成暗

無天日，令環境本來已經不好的舊樓居民生活質素下降。 

1.5  在樓價上，對環境被惡化的鄰近樓宇樓價帶來負面影響。 

1.6  高密度建築對社區、綠地等增加負荷，令本來已經是公園設施不足的市區舊 

區，其公共設施供應更缺乏；部份地區更會出現局部交通問題。 

1.7 『規劃標準與準則-城市設計指引』內有「建築物高度輪廓」的指引(見附件 

一)，政府/城規會/公共機構本身不採用『城市設計指引』會影響公信力，

引來官商勾結的批評。 

1.8  屏風效應造成空氣質素和城市環境惡化，影響香港在國際上的排名和競爭  

力。 

 
2.  現有問題 

2.1  過份着重土地發展：在一個以土地投機成長的經濟發展中，城市發展的其他  
價值如環境、景觀、舊社區意識、鄰近居民環境、城市居民生活質素不被重

視。在政策發展方向上，曾蔭權先生參選特首的「進步發展觀」，成立「建

設局」，似乎強調建設多於城市環境的改善和保育，發展方向令人憂慮。 
2.2  城規會欠問責：「城市規劃委員會」欠缺民意代表，亦不向市民 / 立法會問  

責，城規會成員受到大地產商和政府的游說。《城市規劃條例》中，市民參

與不足，區議會對發展項目沒有審批權、沒有否決權、沒有影響力。 
2.3  規劃過程，漠視民意：現行《城市規劃條例》中，大部分項目的發展商皆沒 

有責任公布圖則；很多時樓宇建成後，居民才驚覺項目是屏風樓。民主黨鄭

家富議員曾接獲馬鞍山居民求助，要求解決九鐵發展項目規劃違反原先的大

綱圖則，樓宇過份接近他們的屋苑，影響通風、採光及景觀。居民曾要求索
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閱總綱發展藍圖(圖則)(Master Layout Plan)，但均以商業理由遭拒絶。 
2.4  監察出現漏洞：目前，只有「綜合發展區」土地的發展計劃及市建局重建區 

需交城規會審議，制度並不完善。以九鐵大圍站上蓋物業發展為例，由於其

中 12 幢樓宇坐落在法定規劃圖則的「其他指定用途」土地，計劃發展大綱

藍圖毋須交予城規會通過，亦不用諮詢公眾，監察很有限。 
2.5  漠視「城市設計指引」：『規劃標準與準則-城市設計指引』雖然有「建築物 

高度輪廓」的指引(附件)。但政府/城規會/公共機構本身不採用『城市設計

指引』，地產發展商亦不採用有關指引。 
2.6 「空氣流通指引」指引作用有限：政府去年通過「空氣流通指引」，以鼓勵發  

展商在規劃及設計時，要顧及空氣流通因素，及提供進行空氣流通評估的技

術指南，但「指引」只適用於政府的主要項目，對私人發展商卻沒有約束力。

而就「指引」生效前已獲審批的發展項目而言，更沒有進行任何空氣評估，

故對樓宇建成後造成的「屏風效應」將無法估計。 
 
3  建議 

3.1  政策上，規劃土地用途時，規劃署應設定高度限制及減低發展密度，避免過   
高及橫向型的樓宇，阻礙通風效能，以減低對居民的影響；亦要對興建「超

高超大型建築及屏風式樓宇」有更合理和完善的設計和審批。 
3.2  改革城市規劃委員會，加強透明度及委任民意代表加入城規會，改善現時由 

地產商和政府影響城規會的問題，及在決定規劃及土地運用時，更能反映市

民的意見。城規會應保留部份席位由專業學會/專業界別自行選舉成員加

入，而不應完全由政府指派。城規會主席應改由非官方成員擔任，並設立獨

立的秘書處，以增加其獨立性和公信力。 
3.3  應考慮加強區議會、立法會在發展審批上的功能。應參考外國做法，加強 

「先諮詢後發展」。在美國紐約市(New York City)，當有關當局接到涉及土

地運用的申請後，便會盡快將所有資料文件提供給申請項目涉及的當地的地

區分區委員會（Community Board）、區議會（Borough Board）或區議會主席

（Borough President）及市議會（City Council）等機構，分區委員會或區議會

（視乎土地用途及範圍的規模）均會在指定時限內輪流舉行地區上的居民諮

詢會，並向城規會提交居民意見書。當地的城規會（City Planning Commission）

進行審議時，又會在指定時限內舉行公眾諮詢會。在紐約市，假若分區委員

會及區議會均對申請有保留，而城規會卻接受申請項目，市議會將再進行公

眾諮詢，作覆核決定。 

 考慮採用類似做法，即區議會先視乎情況而進行居民諮詢會，如區議會反對 

發展項目，而城規會/ 地政總署/ 屋宇署又傾向批准的話；便要召開立法會

的聆訊會議。然後城規會/ 地政總署/ 屋宇署再作最後決定。透過城規會向

立法會問責，可改善最終審批發展項目在社會上的接受性。 
3.4  在不必立法的前提下，在目前的『法定圖則』中，特別是在舊區住宅用地和 



易受屏風樓宇惡化影響的住宅用地的「規劃意向(Planning Intention)」

中，清楚說明要引用「規劃標準與準則-城市設計指引」和「空氣流通指引」

等，便可以即時保障有關住宅區，合理審批發展申請。 

3.5  由於『法定圖則』已經指明應該採用「規劃標準與準則-城市設計指引」和  

「空氣流通指引」的地區；就「地政總署」和「屋宇署」的審批和專業人士

的設計管理而言，便可採用「專業人士作業備考」的方式及說明，規限「地

政總署」和「屋宇署」在行使審批權時採用有關指引。 
3.6  政府亦可在個別地皮的賣地章程中，列出較低的地積比發展參數，及指明在 

 設計上要依據「規劃標準與準則-城市設計指引」和「空氣流通指引」及要

求制訂總綱發展藍圖(Master Layout Plan)，減低新建樓宇對附近居民的影

響。1 
3.7  應研究把總綱發展藍圖(Master Layout Plan)規定成為政府審批圖則的一個 

標準要求，而地政總署和屋宇署應該在收到有關圖則送審時，把總綱發展藍

圖送交城規會，及依據城規會就總綱發展藍圖的要求作出審批，以執行「規

劃標準與準則-城市設計指引」和「空氣流通指引」，以及規定發展商為大型

發展項目進行空氣流通評估，並公開總綱發展藍圖及評估報告。 
3.8  在未能完成有關制度的改善之前，政府應就公眾關注及沒有進行空氣流通評 

估的大型發展項目，進行城市設計和空氣流通評估，並公布有關報告及公開

規劃圖則，提出改善建議措施。 
 
 
 
民主黨規劃、地政及工務發言人吳永輝 

二零零七年二月 

                                                 
1最近，政府就何文田規劃大綱圖作出檢討，並考慮收緊該區發展密度，包括加入高度限制及減

地積比率，將區內高密度發展項目(主要為前山谷道邨、何文田邨、愛民邨及俊民苑等)，減為中

密度發展。前山谷道邨二期地皮的土地用途會由住宅甲類用地(最高地積比可達七倍半)轉為住宅

乙類用地(地積比僅五倍)。而就元朗區的住宅發展亦加入高度限制，包括住宅（甲類）及住宅（甲

類）1 用途的地皮，加入地積比及高度限制，住宅地積比最高為 5 倍，非住宅最高則為 9.5 倍，

而住宅（甲類）用地最高建築物的高限為 30 層，住宅（甲類）1 則為 25 層。 



附件一 

「規劃標準與準則-城市設計指引」有關「發展建築高度輪廓」要求 

1. 在適合的情況下，降低建築物高度以保留眺望山脊線 ／ 山頂或水域的景

觀。 
2. 在不同地區規劃不同的建築物高度輪廓。 
3. 由高密度的城市核心朝低密度的海旁地區，漸次降低建築物高度。 
4. 透過降低建築物的高度，配合鄰近低矮的發展。 
5. 利用作政府、機構或社區用途的低矮建築物，作為視覺調劑和緩衝空間。 
6. 避免單調乏味的建築模式。 
7. 容許在特定的重要地點出現高樓建築樞紐。 

 

屏風樓宇的定義 

我們認為「屏風樓宇」的審訂應採用專業人士綜合評審的方式決定，而應該考慮

的因素為： 
1. 違反規劃標準與準則-城市設計指引」有關「發展建築高度輪廓」要求  

2. 該區域是否規劃為高密度住宅區，高密度住宅區負面影響較大而低密度住宅

區影響較少  

3. 附近有沒有對屏風樓宇比較敏感的受眾，包括低矮而密集的樓宇、過於接近

的毗連住宅區  

4. 該地區的微氣候和風向，特別是帶有工廠、食肆、交通污染物的汽流積聚  

5. 該地區的微氣候和盛行風受阻擋  

6. 屋苑內樓與樓之間沒有足夠距離（例如少於 15 米）  

7. 在建築群總量、高度上的綜合影響，屋苑內的樓宇佈局 

8. 樓宇的位置是具影響性 (例：海邊、市中心、通風廊) 

   


