負責者

東區區議會轄下
規劃、工程及房屋委員會特別會議
會議紀錄
日期︰2009年10月16日(星期五)

時間︰下午2時40分
地點︰東區區議會會議室
出席者
丁江浩委員
丁毓珠SBS太平紳士
江澤濠委員, MH（主席）
呂志文委員
杜本文委員
林翠蓮委員
邵家輝委員
洪連杉委員
梁兆新委員
梁國鴻委員
梁淑楨委員
許嘉灝委員, MH

郭偉强委員
陳靄群委員, MH
勞鍱珍委員, MH

曾向群委員, MH
曾健成委員
黃月梅委員
黃建彬委員
黃健興委員
葉就生委員, MH

趙承基委員, MH

趙家賢委員
趙資強委員
劉興達委員
鄭志成委員
鍾樹根BBS太平紳士
顏尊廉委員（副主席）
羅榮焜委員, MH
龔栢祥委員, MH
吳詠詩委員（增選委員）
致歉未能出席者
古桂耀委員
周潔冰博士, MH

梁志剛委員
許清安委員
陳啟遠委員
陳添勝委員
傅元章委員
彭韻僖委員, MH

馮翠屏議員
楊位醒委員, MH

黎志強委員
顏才績委員
何艷桃委員（增選委員）
定期列席的政府部門代表
	許英揚太平紳士
	
	東區民政事務專員

	王良炳先生
	
	東區民政事務處高級聯絡主任(2)

	高偉權先生
	
	土木工程拓展署高級工程師

	吳雪兒女士
	
	港島東區地政處高級產業測量師(港島東一區)

	羅秋生先生
	
	食物環境衞生署東區衞生總督察

	何立人先生
	
	房屋署高級房屋事務經理(港島)

	林載嫻女士
	
	屋宇署宇測量師/A5-2

	陳婉薇女士
	
	規劃署高級城市規劃師∕港島5

	鄭寶如女士
	
	東區民政事務處高級行政主任(區議會)

	曾華翀女士（秘書）
	
	東區民政事務處一級行政主任(區議會)2


應邀出席的嘉賓
	區潔英女士
	
	規劃署港島規劃專員


開會辭

主席歡迎各委員、政府部門及機構代表出席會議，特別歡迎東區民政事務專員許英揚太平紳士，以及規劃署高級城市規劃師∕港島 5陳婉薇女士，代替葉子季先生出席是日會議。
I.《鰂魚涌分區計劃大綱草圖編號S/H21/27》收納的修訂項目
(規劃、工程及房屋委員會文件第47/09號)

2. 主席歡迎規劃署港島規劃專員區潔英女士及高級城市規劃師∕港島 5陳婉薇女士出席是日會議。規劃署代表介紹文件第47/09號。
3. 黃建彬、曾健成、曾向群、劉興達、趙資強、梁兆新、梁淑楨、丁江浩、顏尊廉、趙家賢等10位委員就是項議題發表意見及提問，內容摘錄如下︰
(a) 顏尊廉委員申報他是太古城海天花園的住戶；
(b) 委員普遍對太古坊群的地積比率及高度限制表示關注，相關的意見摘錄如下：
(i) 有委員指出題述修訂與以英皇道沿線由南至北的階梯式建築物高度輪廓規劃意向不符。早前城市規劃委員會(以下簡稱城規會)已制定該區的建築物高度為主水平基準上80米至120米，以15倍的地積比率發展，建築物的高度或會超過主水平基準上120米水平的上限，未能符合建築物高度限制的規定。另外，當局將鰂魚涌住宅大廈金山樓納入太古坊群作商業用途，並同樣把地積比率訂為15倍，一旦發展，有關建築物將未能配合周邊環境；
(ii) 有委員要求當局把所有建築物的高度限制在主水平基準上80米及降低15倍的地積比率。他指出本年度施政報告中已提及要將中環沿海地區的發展密度降低，而該區仍維持15倍地積比率的建議未能配合上述的施政方針。多位委員重申東區區議會一向要求臨海地區的建築物高度限制不應超過主水平基準上80米。有委員表示港島區人車密集，英皇道及筲箕灣道等繁忙街道空氣混濁，高樓大廈會令廢氣難以消散，他促請規劃署平衡市民和地產商的利益，不要在沿海地區興建高樓。有委員表示得悉太古坊群一帶的商業大廈，已經有收購行動，他曾去信城規會表達，冀城規會調低該區建築物高度至主水平基準上80米，使英皇道一帶保持廣闊的視野和清新的空氣；
(iii) 多位委員認為規劃署維持太古坊群發展至15倍地積比率的決定不合時宜。有委員表示早前的區議會會議上已就當局放寬太古坊群建築物高度限制至主水平基準上190米，並維持15倍的地積比率的決定向規劃署署長提出抗議。有委員要求將該地帶的地積比率降低至9.5倍，與同屬臨海地區的東港中心高度一致；
(iv) 多位委員認為太古坊群的建築物高度限制過於寬鬆，質疑當局優待發展商。多位委員要求修訂太古坊群的建築物高度限制，與鄰近的康怡廣場群一致，以主水平基準上85米至100米為限，避免太古坊日後重建的建築物過高，影響該區的視野；
(v) 多位委員認為船塢里一帶道路狹窄，臨近太古城、康怡花園、康山花園、寶峰園等住宅區，擔心當局將船塢里納入太古坊群並訂定15倍地積比率會造成屏風效應，特別對近太古坊一帶太古城區構成噪音和空氣污染。他們促請當局重新審視區內整體的規劃發展，收緊該區的發展限制，嚴格限制地積比率及建築物高度，以減低對附近居民的影響； 

(vi) 有委員對當局未有收緊太古坊群的地積比率限制及未有提供根據文件內容的規劃概念，顯示由前啟德機場向太古坊方向電腦合成照片供委員參考表示失望。另外，他指出當局在進行規劃時亦未有考慮樓宇高度對空氣流通的影響，冀當局要在社區和商業發展之間取得平衡；
(c) 多位委員對太古城群、康怡廣場群及北角/鰂魚涌商業地帶群的規劃發表意見，相關的意見摘錄如下；
(i) 有委員表示太古城的發展已基本盡用其地契容許的總樓面面積，現時太古城中心第一座的高度限制為主水平基準上135米，阻擋了部分康山花園的景觀。據悉，當局容許發展商就太古城中心第一及第二座日後的發展申請略為放寬建築物高度及地積比率的限制，他擔心有關申請如獲得批准，樓宇高度會阻礙康山花園一帶的景觀及造成屏風效應；
(ii) 有委員關注太古城中心第三及第四座的建築物高度發展。他指出現時太古城中心第三及第四座的地積比率分別為13.27倍及13.29倍，他認為這兩座建築物位於太古城臨海地帶，其高度對該區的空氣流通有很大的影響；
(iii) 多位委員促請當局保持太古城海天花園及康怡廣場群現時的建築物高度及地積比率，以免影響該帶的景觀；
(iv) 有委員同意當局對太古城群及康怡廣場群的規劃修訂，以及收緊樓面面積限制，認為修訂能反映該些地區的發展意向；
(v) 有委員認為東港中心、香港中華煤氣有限公司及前香港煙草公司用地均位於臨海地帶，他促請部門把它們的建築物高度及地積比率限制劃一為主水平基準上100米及9.5倍；
(d) 有委員建議當局採用多個瞭望點，例如從維多利亞港沿岸不同的位置觀察有關發展限制對該區山脊線的影響；
(e) 有委員認為當局容許太古城、康怡花園及康山花園一帶的商業樓宇高度不斷提高，促請當局在進行規劃時，考慮交通配套及環境的影響。另外，他建議就討論區內大型發展項目時應邀請其他政府部門出席委員會會議，例如運輸署及環境保護署的代表就該些土地規劃分別提供交通流量及環境影響評估報告供各委員參考；
(f) 委員有以下提問：
(i) 當局以什麼標準去釐定地積比率的準則？
(ii) 當局會否考慮下調臨海土地的地積比率及階梯式地調整建築物高度限制？
(iii) 何謂15倍地積比率建築？

(iv) 委員會一向要求臨海地區的建築物高度限制不應超過主水平基準上80米，那麼以15倍地積比率興建的建築物會否超過該高度限制？
(v) 當局為何放寬太古坊群的高度限制至主水平基準上190米，以及維持15倍的最高非住宅用地積比率？

(vi) 太古坊如有改建計劃是否需要重新向城規會提交規劃許可申請？
(vii) 仁孚工廠大廈的位置較接近太古城住宅區，為何不歸納為太古城群？可否調低該區的地積比率？該地業權人如申請重建或要求修改地積比率將由哪一個部門負責審批？

(viii) 是次修訂對太古坊一帶的商業大廈之間連接的天橋有何影響？

(ix) 當局如將東港中心、香港中華煤氣有限公司及前香港煙草有限公司用地的建築物高度上限劃一為主水平基準上80米及將地積比率降低至9.5倍會否侵犯業權？
(x) 有指太古城中心第一和第二座有擴建計劃，而是次修訂項目中包括對上述地點加入略為可放寬地積比率/總樓面面積限制的條款，這是否表示容許在太古城中心第一和第二座發展更高的建築物？
(xi) 太古城中心第三和第四座的建築物高度限制是多少？

(xii) 康怡廣場(北)及康怡廣場(南)現有商業用地的界線，及沿康山道及康安街行人道的界線在修訂後有何不同？以及

(xiii) 當局在規劃時有沒有考慮區內交通配套及道路情況能否配合發展？

4. 規劃署代表就委員的意見及提問作出回應，內容摘錄如下︰
(a) 修訂文件中所提及的高度限制於2008年7月已刊憲及諮詢這委員會，並在城規會2009年8月的會議確認。是次檢討並沒有就建築物高度限制作出修訂；
(b) 該署主要檢討及修訂2003年在分區計劃大綱圖上，被劃為「商業」及施加15倍地積比率的用地。由於大綱圖所訂15倍地積比率限制比部分土地的契約容許發展的條件寬鬆，如太古城商業用地及東港中心，因此須作出相應的修訂；
(c) 東港中心位處海旁，高度限制為主水平基準上100米，前香港煙草有限公司用地及香港中華煤氣有限公司則位於東港中心以西較內陸位置，高度限制為主水平基準上130米，文件附圖上的三角形標誌已清楚顯示各用地的建築物高度限制。這3塊商業用地位於鰂魚涌的西北邊緣位置，緊接渣華道商業帶，是北角/鰂魚涌商業地帶群的一部分。該地帶群的修訂主要考慮了東港中心位處海旁及其契約的限制，把有關用地的最高非住用地積比率由15倍下調至9.5倍。位於較內陸的前香港煙草有限公司及香港中華煤氣有限公司用地則將維持15倍的地積比率；
(d) 大昌行商業中心的契約訂明地積比率為15倍，而太古坊的土地契約基本上並無限制地積比率限制。由於太古坊是本港的次商業樞紐，有關的規劃意向在多年前已定下，而檢討該區的地積比率亦須顧及全港對辦公室的須求。該署認為在該區維持15倍的最高非住用地積比率恰當，此意見亦為城規會接納；
(e) 康怡廣場(北)和康怡廣場(南)的最高建築物高度早前已分別限為主水平基準上85米和100米，可維持現時周邊住宅發展的廣濶視野。根據該地的土地契約，其非住用地積比率分別為7.4倍和5.6倍，平均值約為6倍，是次修訂主要是根據現有發展施加建築樓面面積限制；
(f) 是次修訂亦下調太古城中心的最高非住用地積比率至現有水平，包括將太古城中心第三及第四座的地積比率分別由15倍調低至13.27及13.29倍，建築物高度限制則維持在主水平基準上90米。為反映地契容許的總樓面面積，把太古城中心第一及第二座的地積比率訂為9.07倍，高度限制亦維持不變。該署已對太古城群一帶施加更嚴謹的限制，並沒有優待發展商之意；
(g) 太古城海天花園一帶的建築物高度限制為主水平基準上105米，是次的檢討中並沒有就上述的高度限制作出修改；
(h) 康怡廣場一帶地界修訂主要反映現時商業用地及行人道的界線；
(i) 就太古城發展商計劃在太古城中心一期進行擴建工程以增加樓面面積，有關計劃的建築圖則雖已獲屋宇署批准，但由於涉及地契的修訂及已超越大綱圖所訂的高度限制，該署已向地政總署表示不支持修訂該地契的發展條款。是次的修訂進一步收緊有關土地的地積比率的限制，相信該計劃會受影響；
(j) 大綱草圖中的註釋一般會加入可略為放寬建築物地積比率和高度限制的條款，以提供彈性，在有需要時對有關土地或建築物的發展進行輕微改動。但任何修訂必須向城規會提出申請並獲得規劃許可方可進行；

(k) 一般而言，就以天橋連接的建築物，有關建築物的總樓面面積會包括天橋所佔用的樓面面積，發展商如欲豁免接駁天橋的樓面面積，須向屋宇署提出申請；
(l) 該署一向沿用階梯式的建築物高度輪廓概念來制定建築物高度限制，在臨海地區實施較低的高度限制，例如太古城靠近海旁的建築物高度限制為主水平基準上90米，東港中心為主水平基準上100米；
(m) 多年前的城市規劃，如在都會計劃中，已落實太古坊一帶可發展成為本港的次商業樞杻，包括其中的綜合發展區。由於太古坊群與屬住宅區的康怡花園一帶性質不同，地契所賦予的權限及對本港所扮演的角色有別，因此上述土地的規劃標準包括發展限制，亦應有所不同；
(n) 由於是次的修訂並未涉及修訂建築物高度限制，因此未有提供規劃概念合成圖片。委員可參考該署在先前諮詢所提供的相關合成圖片，以備悉該區的景觀發展。另外，太古坊用地為綜合發展區，發展商在重建時，如要偏離過往所獲得的規劃許可，須再向城規會提出規劃申請，並提交相關的技術評估報告，包括環境影響評估報告。屆時該署會就有關申請諮詢區議會，城規會亦會就有關的計劃細節及各委員的意見一併作出詳細考慮；
(o) 就太古坊重建計劃的背景，該發展商於數年前已取得規劃許可，及後在城規會在考慮有關太古城的建築物高度限制的反對意見時，發展商就其綜合發展計劃提出修訂，要求放寬部分限制，城規會已同意作出修訂，而發展商需將修訂後的計劃重新向城規會提出申請。該署在收到有關的申請計劃時，如發展商同意，可聯同發展商向委員會作出諮詢，否則該署亦樂意應委員會邀請出席會議，以收集委員的意見；
(p) 就太古坊的交通配套方面，該署可就委員對需要改善該區交通及行人流通問題的意見，轉達運輸署及香港鐵路有限公司，以作出詳細的考慮；
(q) 由於船塢里一帶的土地契約基本上沒有限制，根據大綱草圖，船塢里一帶已劃為商業用地，以配合附近太古坊作為次要商業樞杻的發展，因此維持船塢里商業用地最高非住用地地積比率為15倍；
(r) 最高非住用地地積比率限於15倍的樓宇高度及大廈容積可參考富通中心及東達中心；
(s) 城規會順應有關樓宇業主的反對意見，決定將鰂魚涌金山樓用地改作商業用地，該土地的建築物高度限制為主水平基準上120米。由於該用地面積較細小，為善用樓宇的上蓋面積比率，相信發展商不會在此興建過高的樓宇；以及

(t) 該署在數年前進行城市設計指引研究，制定保護山脊線的原則時，曾就選定暸望點的位置進行廣泛的諮詢。鰂魚涌區的主要暸望點為前啟德機場跑道。

	規劃署
	5. 主席表示是次會議主要討論規劃署就分區計劃大綱草圖提出的修訂項目。如就個別用地的規劃發展進行諮詢時，他相信屆時其他有關部門例如運輸署及環境保護署會派員出席委員會會議，共同討論。主席多謝規劃署代表出席會議，並請他們備悉委員的意見。


III.
散會
6. 議事完畢，會議於下午4時結束。
東區區議會秘書處
2009年11月
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