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	開會辭

主席歡迎各委員、政府部門及機構代表出席會議。
呈枱文件
西灣臺關注小組就規劃、工程及房屋委員會文件第27/08號的書面意見。
I.
鰂魚涌分區計劃大綱草圖
(規劃、工程及房屋委員會文件第27/08號)

2. 主席歡迎規劃署港島區規劃專員區潔英女士及高級城市規劃師陳婉薇女士出席會議。規劃署代表介紹文件第27/08號。
3. 主席、丁江浩、曹漢光、梁兆新、梁淑楨、陳啟遠、黃建杉、趙承基、趙家賢、劉興達、周潔冰、趙資強及黎志強13位委員就這項議題發表的意見及提問，內容摘錄如下：
(a) 多位委員不滿規劃署提交諮詢文件過於倉促，令他們沒有足夠時間深入研究及諮詢區內居民，要求部門檢討諮詢的程序；
(b) 有委員反映，文件中述及例如樓宇高度限制以主水平基準上多少米為單位，難於理解，建議以樓宇層數作為量度單位；
(c) 多位委員表示，保護山脊線是香港市民達成多年的共識，但是區內卻有多幢大廈的高度超過山脊線，題述文件有關樓宇高度限制的修訂實在太遲。政府對城市規劃失衡，未能規管區內多幢剛落成的多層大廈，例如康橋大廈、港島東中心及嘉亨灣，以致形成屏風效應，對區內的通風及光線造成嚴重影響，而現時討論其重建時的高度限制又太遙不可及。在這些大廈重建前，居民都必須忍受目前密室般的居住環境，有委員希望部門在規劃時，可考慮現時居民的情況；
(d) 多位委員反對政府對太古坊及太古城高度限制的建議。多位委員認為區內以低層大廈為主，大綱草圖內建議樓宇重建時的高度限制過於寬鬆。有委員指出，太古坊一帶商業樓宇重建時的高度限制以現時區內最高的樓宇－康橋大廈及港島東中心為高度的釐定標準，達到主水平基準上140米及220米的高度，較現時區內主要的商業樓宇為高，將在海傍形成屏風樓群，所以並不恰當。多位委員建議，該區的樓宇高度應以區內主要而較低矮的商業樓宇作為比較的基準。亦有委員表示，臨海樓宇例如太古城重建時的高度限制在主水平基準上90米太高，將影響區內英皇道一帶已發展樓宇的景觀及通風效果。多位委員指出，鰂魚涌區道路狹窄，交通本已非常繁忙，寬鬆的樓宇高度限制將鼓勵發展商增加樓宇的層數，此舉勢必增加車流量，使區內交通擠塞的情況日益嚴重，同時亦會為環境衞生帶來負面的影響；
(e) 有委員重申保障區內的通風道的重要性及區內休憩用地不足的問題，要求政府把海裕街已規劃為「文化及/或商業、消閒及與旅遊有關的用途」地帶改劃為「休憩用地」，避免興建多層式建築物，並預留足夠的地方興建海濱長廊，既可加強區內的通風效果，又可增加休憩空間；
(f) 有委員指出，太古城內有5萬名居民，但其道路卻只有7.2米闊，所以不敷使用。他建議政府在規劃其重建時，預留足夠的路面用地；
(g) 多位委員質疑政府規劃同類型的樓宇高度限制的標準不一。他們指出，同為臨海屋苑，太古城的高度限制為主水平基準上90米，但臨近的鯉景灣卻只是主水平基準上80米，因此，他們要求政府一視同仁，將臨海樓宇的高度限制劃為主水平基準上80米或以下；
(h) 另外，有委員不滿政府為不同類別的樓宇設定不同的高度限制標準，致使同一區域的樓宇高低不一。他要求在同一範圍內的建築物，不論其用途，都採取相同的高度限制標準，以真正達到梯級式建築物高度輪廓的目的；
(i) 多位委員反對把鰂魚涌林邊紅屋以南的一個地盤劃為「政府、機構或社區（1）」地帶及訂定建築物高度限制為6層高。有委員擔心該地最終會被用作發展住宅。多位委員表示，鰂魚涌居民早在10年前已反對把該地劃為「政府、機構或社區」用地，在該地段興建建築物，當時政府承諾保留該地作為綠化地帶，因此，政府應尊重居民的訴求及作出的承諾，保留該地作為綠化地帶。委員亦認為鰂魚涌區缺乏球場設施，建議將該地劃為休憩用地，用作興建足球場；
(j) 多位委員反對把濱海街及糖廠街的兩塊土地改劃為「商業」地帶。有委員要求政府將這些用地改劃為「休憩用地」，以改善區內相關設施不足的情況；
(k) 有委員不認同政府把私人物業內的休憩用地計算入區內可使用的休憩用地內，因為非屋苑的居民是無法享用私人屋苑的休憩設施，所以鰂魚涌區的休憩用地是十分缺乏的；
(l) 有委員表示，政府不停為地產商增加機會，令太古坊內商業用地逐漸佔去住宅用地，；
(m) 有委員質疑政府一方面建議採取梯級式建築物高度輪廓的概念，一方面卻建議把鄰近海傍地帶的太古坊的建築物高度限制訂定為主水平基準上170米，甚至有些為主水平基準上200米。他認為，既然政府未能規管港島東中心的高度，就應該在將來的規劃中補救，把太古坊一帶的樓宇高度降低；
(n) 有委員質疑政府是否懼於大集團，因而容許該些集團興建高聳的屏風樓宇；
(o) 有委員指出題述文件的建議只針對城市通風的問題，未能完全解決現時市民對整體環境問題的關注，例如樓宇的密度，要求部門先釐清城市規劃應涵蓋的目的，才在區議會繼續討論；
(p) 有委員表示，部門應把市民對景觀、保護山脊線及屏風樓的期望作為釐定樓宇高度限制的考慮要點。另外，進行城市規劃時，政府亦應針對區內不同的社區群體比例作出適當的規劃，使社區可得到平衡的發展；
(q) 有委員指出，如把西灣臺的高度限制設訂在主水平基準上120米時，其地積比率可以由5.8倍調高至8倍；
(r) 有委員要求部門做好把關的工作，在處理規劃申請時，堅守保護山脊線的原則，避免再有破壞山脊線的屏風樓出現；
(s) 有委員欣悉題述文件修訂某些太古城土地為非建築用地，使其成為通風道；
(t) 有委員建議部門在作大型城市規劃時，必須充分考慮通風效果；
(u) 有委員反對把海灣街及糖廠街的兩幅用地訂在主水平基準上170米。他表示，該樓宇高度對鄰近樓宇高度為主水平基準上85米的太古城居民造成負面影響；
(v) 有委員提出以下詢問：
(i) 自達成必須保護山脊線及山脊線下20%山景不受建築物遮擋的原則後，區內竟然還有高度超過山脊線的樓宇建成，是哪位官員審批的？
(ii) 自2003年社會取得保護山脊線的共識後，政府為何不要求發展商改變欲發展的樓宇的高度？在2003年後，政府批出多少個改變土地用途而擬建樓宇又會破壞山脊線的申請個案？
(iii) 現時在鰂魚涌區正進行s12A的規劃申請，題述文件的修訂會否對該申請有指向性作用？
(iv) 為何把海灣街及糖廠街的兩幅土地改劃為「商業」地帶？
(v) 為何不能把海灣街及糖廠街的兩幅用地改劃為「休憩用地」？
(w) 趙家賢及梁淑楨委員作出如下的聲明：
“強烈要求規劃署重視東區居民的意見及訴求，收緊土地發展的高度限制，落實保護山脊線及增加通風廊的土地範圍，從而優化社區的景觀質素。”

(x) 梁兆新、陳啟遠及曹漢光委員作出如下的聲明：
“我們強烈反對規劃署港島規劃處未有將鰂魚涌、太古城及鯉景灣一帶海傍建築物的高度限制有效地收緊，間接鼓勵發展商在海傍興建高樓大厦，令屏風效應繼續惡化，影響空氣質素及造成嚴重交通擠塞。”

4. 規劃署區潔英女士就委員的意見及提問作出的回應，內容摘錄如下：
(a) 該署就題述文件緊急諮詢東區區議會致歉，並解釋該文件在刊憲前是機密文件，所以未能提早派發給委員，該署在7月25日刊憲當日已即時將文件送遞秘書處。另外，由於區議會將在8月休會，所以該署只能在7月僅餘的日子裏向區議會介紹題述文件；
(b) 有關分區計劃大綱草圖的諮詢期為三星期至8月15日，如委員未能在是次會議充分發表意見，可在諮詢期內向城市規劃委員會〈以下簡稱城規會〉秘書處遞交書面陳述書；
(c) 該署在2003年就「城市設計指引」進行公眾諮詢時，得到須保護山脊線的共識，自始，該署在檢討各區的分區計劃大綱草圖時便逐步加入建築物的高度限制。在此之前，有一些在區內的擬議發展，如在太古坊及太古城中心，由於早於1997年至2000年期間已獲得屋宇署核准建築圖則或城規會批准規劃許可，因此擬建的樓宇高度較分區計劃大綱圖的限制為高；

(d) 自取得保護山脊線的共識後，該署在處理規劃申請時一直堅守該原則，不過，《城市設計指引》亦容許彈性處理個別個案，在有足夠理據支持及特殊的情況下，可考慮是否容許樓宇高度超越山脊線下20%山景不受建築物遮擋地帶；

(e) 由於嘉亨灣背後的山脊低矮，該段山脊線並未被納入《城市設計指引》中須受保護的山脊線的範圍；

(f) 雖然新加入的建築物高度限制對已落成的大廈沒有約束力，但重建時會受到高度限制，就太古坊而言，有關的高度限制亦會是城規會將來考慮規劃申請的重要因素之一；

(g) 太古坊一帶在「香港2003：規劃遠景與策略」內已被確認為一個辦公室樞紐，因此，該地區是以商業用途作為發展的方向，為全港提供商業樓宇用地，滿足全港對寫字樓的需求。一般而言，由於商業樓宇不同於住宅，因其運作的需要，每層樓層可能達4至4.5米高，因此在釐定商業樓宇及住宅樓宇的建築物高度限制時，會有不同考慮。太古坊一帶擬定的樓宇高度，除參考康橋大廈及港島東中心的高度外，亦有參考區內的其他商業樓宇，例如多盛大廈及電訊盈科大廈，平均而言，這些大廈都達到主水平基準上160-170米，而在釐訂該區樓宇高度時，都是以山脊線下20%山景不受建築物遮擋地帶為限。另一方面，該署希望透過已釐訂的樓宇高度限制，將來常盛、康和及和域大廈一帶在重建後可改善現時樓宇密集的現象，增加樓宇間距，改善通風及景觀；

(h) 海裕街的兩幅「其他指定用途」土地的高度限制是在2003年訂立的，而任何在此地帶的發展，必須獲得城規會的規劃許可，所以有關海濱長廊的闊度可循規劃申請的機制審議；

(i) 由於地理位置不同，所以臨海屋苑擬定的樓宇高度限制亦有所不同。鯉景灣較太古城更貼近海傍，因此該屋苑的高度亦較太古城為低；
(j) 另一方面，太古城較近海傍一帶高度限制為主水平基準上90米，該高度事實上已非常接近現時樓宇的高度，主要是反映現時樓宇高度並略作調整，以容許日後重建時可達至現今一般較高樓底的建屋標準。現時太古城的樓層約為2.6米高，重建的高度則是以每層3.15米的高度標準擬定的，以令到重建後既可為居民提供一個較舒適的室內空間，亦可維持階梯式的城市輪廓；

(k) 該署在釐定北面近海傍的樓宇高度限制是以太古城為基準，南面則考慮到現時康怡花園(上)的樓宇高度，而調整南北之間樓宇的高度，以強化階梯式的城市輪廓；

(l) 林邊紅屋以南的地盤本來已被劃為「政府、機構或社區」地帶，分區計劃大綱圖的有關修訂只是為加入建築物高度限制及把其改劃為「政府、機構或社區（1）」地帶，在此地帶的發展必須獲得城規會的規劃許可，才可進行。此地帶亦不可作住宅發展用途。由於「政府、機構或社區」的用地有其需求，因此有需要保留該用地。該署明白附近居民對休憩用地的訴求，將來在落實該地帶的用途時，會考慮增加休憩空間的可行性；

(m) 整體而言，區內除鰂魚涌公園及大型私人發展內的休憩用地外，仍有5公頃的休憩用地尚待發展，如全數得以發展，鰂魚涌區將有共10公頃的休憩空間，根據規劃標準應足以滿足該區的需求；

(n) 由於私人屋苑內的休憩用地為屋苑的居民提供休憩設施，所以該署會把該些鄰舍休憩用地計算入區內休憩用地的整體數字內；

(o) 海灣街及糖廠街的兩幅原為「商業/住宅」用途的土地，為私人擁有，政府不能貿然把私人土地劃作「休憩用地」，另外因為這兩幅土地毗鄰太古坊商業地帶，被商業大廈所包圍，因此該署建議改劃為「商業」地帶；

(p) 如以樓宇層數作為量度樓宇高度限制的單位，不能排除發展商會加高樓層的高度，因而不能有效地控制樓宇的整體高度，反之，以主水平基準上多少米為釐定單位則是一個較嚴謹的管制；

(q) 修訂分區計劃大綱圖的主要目的是為鰂魚涌區加入規劃管制的其中一環，即樓宇高度限制，至於其他範疇：如管制上蓋面積覆蓋率和地積比率等，須在有足夠的理據支持下，方可施行。如將來有足夠的支持數據，政府不排除會就建築密度進行規管。至於樓宇間距及綠化覆蓋率等課題，屋宇署現正進行一項關於可持續發展都市生活空間之建築設計的研究，包括這方面的建議；

(r) 該署原意是希望能把擬議修訂的「鰂魚涌分區計劃大綱草圖」文件聯同有關的s12A的修訂圖則申請同時呈交城規會考慮，不過因為居民的要求，城規會批准延期處理其s12A的申請，正式考慮申請的時間因而可能會延遲5個月，因居民有兩個月時間提交進一步資料而城規會於其後三個月考慮有關申請，該署為避免在期間收到任何發展高層樓宇的建築圖則申請，決定儘快為鰂魚涌區內的樓宇訂定高度限制。同時，s12A的申請和修訂分區計劃大綱圖是依從不同的程序處理及考慮的；

(s) 就西灣臺的申請，發展商要求的地積比率是5.8倍。雖然地點的高度限制是主水平基準上 120米，但若發展商提出8倍地積比率，該署亦不會支持；

(t) 由於樓宇在重建時，須如現時維持在建築物(規劃)規例所容許的發展密度，因此即使樓宇的高度可能有所增加，亦不會對交通造成額外負荷；及

(u) 根據空氣流通評估，題述文件中增加的非建築用地可改善區內的通風效果。



	各出席者
	5.
經討論後，委員會希望規劃署備悉委員會對鰂魚涌區內樓宇高度限制的關注，要求該署嚴守保護山脊線的原則，並且在進行規劃時預留更多的非建築用地及休憩用地，增加通風效果及改善區內鄰舍的休憩設施。主席多謝部門代表出席會議，並請各出席者備悉委員的意見。

	
	6.  議事完畢，會議於下午4時15分結束。
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