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   負責人/部門


第二屆深水區議會房屋事務委員會

第一次特別會議記錄
日期：二零零五年一月二十七日(星期四)

時間：下午二時十五分

地點：深水區議會會議室
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歡迎詞

主席歡迎各委員及部門代表出席房屋事務委員會第一次特別會議。
2. 委員會接納郭振華先生、馮檢基議員和盧永康先生的請假申請。

議程第一項︰規劃申請
3. 主席說，是次特別會議是討論兩項規劃申請。這項議題曾於本年一月二十日提交委員會的第七次會議討論，但由於委員要求規劃署派代表出席會議，以解釋有關申請，因此召開這次特別會議。規劃署代表會根據申請人所提交的申請書所載的資料，解答委員的提問，以助各委員了解有關申請。如果委員詢問一些申請人未有提交的資料，那麼部門代表則不能代表申請人作答。

4. 馬昭智先生表示，規劃署只可以幫助委員瞭解有關的規劃申請，但不能解答該申請的理念。規劃署現正處理有關的申請，然後交由城規會作最後決定。規劃署不會代表有關申請人。

(a)石硤尾龍平道畢架山花園商場A至D商場(規劃申請編號：A/K4/46) (房屋事務委員會文件5/05)
5. 麥黃潔芳女士介紹文件。

6. 鄭永銘先生提出三點意見。(一)交通問題：擬興建的是一所中學，相信學生多會利用當地居民日常乘搭的專線小巴或其他交通工具往返學校，他擔心這會影響居民的交通需要。(二)有關地點原屬商場，應該是密封式和採用中央冷氣系統，因此對噪音的關注未必太大。現擬把該地點改為學校用途，他希望規劃署會考慮有關噪音的問題，並對這方面作出評估。(三)他亦希望知悉當區居民對規劃申請的意見。

7. 吳美女士認為，整體規劃過於倉促，配套設施未必足夠，而居民的意見亦未獲周全考慮。她表示，已收到畢架山業主立案法團的信函，表示反對有關規劃申請。她請城規會審批時慎重考慮。

8. 王桂雲女士詢問，在出售樓宇時，是否有列明有關商場是為畢架山花園的居民提供服務。若是，她認為大業主有需要諮詢所有業主，才能改變有關商場的用途。她亦希望瞭解有關辦學團體的理念，為何選用上址作為校舍。她知悉有數所學校已經由本區遷至新界，她質疑有關辦學機構為何不採用舊校遷出後騰空的校舍作為新校舍。

9. 譚國雄先生詢問，原有大廈公契有否提及可否興辦學校。

10. 譚翠蘭女士說，商場地方狹窄，但根據規劃申請，新校內會設有運動場等設施。她認為，中學生所需的活動範圍不只限於課室。申請書中列明的資料有限，並沒有提供有關學生的質素、課室的間隔等資料，但這些因素其實對居民有關鍵影響。她詢問，規劃署在審批申請時，有否考慮居民的意願。她亦指出，商場業主曾經申請將商場改變為幼稚園用途，規劃署亦有派代表向居民解釋情況，有關申請遭居民一致反對。既然將商場改建為幼稚園都遭受大力反對，相信改建為中學所帶來的問題會更甚。她表示，規劃署並沒有就申請正式知會法團，亦認為署方必須給予足夠時間諮詢居民意見。

11. 蔡雪蓉女士重申，有關的規劃申請並非由規劃署提出，規劃署只是幫助委員瞭解有關的申請，最終是由城規會審批規劃申請。規劃署在處理有關申請時，除了進行公眾諮詢外，亦會諮詢不同部門的意見。綜合各方面意見後，規劃署會將有關意見交城規會一併考慮。她回應譚翠蘭女士說，民政事務處早前已將有關申請交予畢架山花園的法團，諮詢其意見。民政事務處初步已收到法團的函件，表示反對有關的申請。

12. 馬昭智先生說，根據《城市規劃條例》的規定，在收到規劃申請後，城規會必須在兩個月內作出考慮及審批。由於處理申請的時間緊迫，未必每宗申請都可配合區議會或委員會的會期。因此，他歡迎安排非正式會議或以座談會形式討論有關申請，以便靈活處理，方便溝通。

13. 馬昭智先生繼續回應委員的提問。他表示，交通方面，申請人表示學生多依賴公共交通工具，運輸署已請申請人提供更多資料，評估巴士及小巴路線是否足夠。他表示，現階段規劃署仍在諮詢各部門的意見，綜合有關意見及資料後，署方會將資料交城規會審議。他指出，任何人士均可將意見直接交予城規會。至於噪音問題，除了中間天井位置會用作籃球場之外，其他地方都是密封式，有空氣調節，環保署初步評估，噪音是可以接受的。他續說，畢架山花園的用地是劃為「住宅(丙類)」地帶，比其他住宅區管制得更為嚴謹。有很多住宅區，若需改變，其附設的配套設施例如停車場、商場、學校等，均不需要申請。由於畢架山花園為「住宅(丙類)」地帶，在這地帶內，就連附設的配套設施在申請改變用途時，都須諮詢有關居民及各政府部門意見。此外，「住宅(丙類)」地帶通常訂有嚴格的規管，就連所有樓宇的密度都有限制，住宅用地的樓面面積不可超過65,745平方米，非住宅用地包括商場等的附設設施的樓面面積則不可多於1,000平方米。除了在地契上訂明上述規則外，在法定圖則上亦有訂明。因此，如果申請人申請額外加設或加高任何設施，便必須向城規會申請改劃土地用途，過程會更加複雜。至於地契是否需要更改，他指出，地政總署表明地契是需要作出更改的。

14. 譚翠蘭女士表示，大廈公契訂明，商場只可作服務性質的用途，而沒有說明可以作為學校用途。在建樓的契約中，亦列明商場只用作經營零售業務。另外，她表示希望參與城規會的會議。

15. 譚國雄先生希望澄清，將商場改變為學校，是否要更改大廈公契。

16. 馬昭智先生回應說，大廈公契是大業主與業主之間的合約協議，是兩者之間的私人契約。他重申，地政總署已經清楚指示，如申請人需要把商場改為學校，就必須更改地契。他指出，有關申請將於二月十八日提交城規會會議審批，有需要的話，居民可以透過城規會秘書處將意見交予城規會。

17. 主席詢問，申請人有否向地政總署申請改變用途。

18. 馬昭智先生回應說，如果城規會不批准有關申請，申請人根本無須再向地政總署提出申請。即使城規會批准有關的申請，地政總署亦可以其他原因否決有關的改變土地用途申請。

19. 梁有方先生說，申請人提供的資料不足，委員會沒有理由支持有關的申請。

20. 吳美女士說，在資料不足的情況下，她希望委員會可以表決反對有關的規劃申請。

21. 馬昭智先生說，由於在現行的《城巿規劃條例》下，申請人向城規會提交的文件，包括各種評估及報告等，城規會都不得向第三者披露。他表示待《城巿規劃(修訂)條例》實行後，這些文件可以供市民查閱。

22. 譚翠蘭女士詢問，有什麼途徑可索取更多資料。

23. 馬昭智先生說，任何人如有意索取有關規劃申請的資料，可以向城規會秘書處提出申請。

24. 經討論後，委員會反對上述規劃申請。

(b)深水九江街170-172號(規劃申請編號：A/K5/583)
25. 麥黃潔芳女士介紹文件。
26. 林家輝先生說，他曾與鄰近上述地盤的居民接觸，大部分居民都對申請表示反對，認為此區域不適合發展酒店，擔心人流複雜，帶來噪音問題，更助長色情事業。此外，該地點只有一個車位，旅遊車可能需要停泊在街道旁，而附近街道狹窄(例如九龍道)，根本不適合旅遊車停泊。他表示，祥輝大廈和僑輝大廈兩個立案法團的反對聲音最為強烈，後者更向他提交反對信。居民除表達上述的反對意見外，亦擔心新建的酒店會影響他們單位所享有的景觀。只有小部分街坊支持有關申請，認為酒店可帶動本地經濟，增加就業機會。有一座較遠離該地盤的大廈法團亦表示，興建酒店有可能令發展商對附近樓齡高的大廈產生興趣，因此對申請表示支持。綜合他諮詢得來的意見，該區最受影響的居民組織均對有關規劃申請表示反對。

27. 鄭永銘先生希望知悉以下資料：(一)在地積比率方面，住宅和酒店兩者在地積比率上的差異有多少，如果計算可豁免的樓面面積，那麼發展酒店的總樓面面積又有多少；(二)作為住宅和酒店，上蓋覆蓋率分別是多少；(三)酒店設計為何，例如外牆是否採用反光玻璃幕牆。申請人又有否提及新的規劃對周遭環境會否帶來環境改善。

28. 梁有方先生希望澄清，酒店的樓層數目是18層還是21層。

29. 麥黃潔芳女士回應說，酒店應該是21層，房間數目不多於98間。她解釋，關於交通泊車問題，申請人與運輸署仍然處於商議階段，暫時未有定案。對於該區是否適合發展酒店，由於署方仍未收齊各部門的意見，因此現階段署方仍在考慮申請。她澄清，此地盤為住宅用途，如申請人希望興建住宅，便不需提出申請，而現有樓宇的景觀亦可能受到影響。對於發展酒店會否影響該區的治安問題，署方正諮詢警方的意見，暫時未收到答覆。至於地積比率，住宅的地積比率可達7.5倍，商用的則多加1.5倍，而有關申請亦未有超出限制，仍維持在9倍的地積比率。至於豁免的樓面面積的問題，在是次申請中未有提及，如果將來申請人提出申請，根據《建築物條例》的規定，如用作酒店用途，獲豁免的樓面面積最高可達5%。對於大廈外牆採用甚麼質料，申請人亦未有提及有關資料。

30. 馬昭智先生補充說，住宅用地的地積比率是准許的7.5倍＋1.5倍(即7.5倍准許住宅地積比率＋1.5倍非住宅地積比率)，合共的地積比率為9倍。

31. 林家輝先生建議委員會去信城規會對以上兩宗規劃申請表示反對。

32. 經討論後，委員會支持林家輝先生的建議，反對上述的規劃申請。

33. 主席說，就上述兩宗申請，他請秘書處以委員會名義去信城規會表示反對。

34. 既無其他事項討論，會議於下午三時二十分結束。


深水民政事務處

深水區議會秘書處

二零零五年三月二日
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