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屯門區議會  

2014-2015 年工商業及房屋委員會轄下  

監察領匯改建工程工作小組  

第一次會議記錄  

 

日  期：  2014 年 7 月 2 日（星期三）  

時  間：  下午 2 時 30 分  

地  點：  屯門政府合署三樓區議會會議室  

  

出席者：  龍瑞卿女士  召集人  缺席者：  吳觀鴻先生  

 嚴天生先生    黃麗嫦女士  

 陳雲生先生 ,  MH, JP   蘇愛群女士 ,  MH 

 江鳳儀女士    何君堯先生  

 徐  帆先生     

 曾憲康先生     

 何敏盈女士  工商業及房屋委員會秘書  

 郭妙儀女士  秘書  

 

列席者：  李沛芹女士  房屋署房屋事務經理（屯門一）  

 王德才先生  房屋署房屋事務經理（屯門三）  

 蘇偉雄先生  房屋署房屋事務經理（屯門四）  

 陳秀雯女士  房屋署副房屋事務經理（友愛）（ 2）  

 冼趣思女士  房屋署屋宇保養測量師（獨立審查組）（ 2）  

 張志賢先生  房屋署工程監督（獨立審查組）（ 2）  

 陳美聯女士  屯門地政處行政助理（地政）  

 梁子華先生  屯門地政處產業測量師 /中  

 蔡少明先生  領匯管理有限公司社區關係經理  

 陳志凱先生  領匯管理有限公司項目經理  

 陳智恒先生  領匯管理有限公司物業經理  

 負責人  

(一 )  討論事項   

  

(1)  工作小組職權範圍   

  

工作小組請各列席代表簡介在領匯管理有限公司（下稱「領匯」）改

建工程中的角色，以便工作小組訂立職權範圍。  

 

  

2.  房屋署獨立審查組（下稱「審查組」）冼趣思女士表示，審查組獲

屋宇署署長授權，按照《建築物條例》監管房屋委員會分拆出售予領匯的

零售物業及停車場設施。領匯需在開展工程前呈交建築圖則予審查組審批

是否符合《建築物條例》的規定，《建築物條例》中亦列明不批准圖則的

理由，審查組需要根據《建築物條例》所列明的準則批核圖則。  
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 負責人  

3.  屯門地政處（下稱「地政處」）梁子華先生表示，地政處收到審查

組的轉介圖則後，須審查圖則是否符合地契條款。如地政處在發現違反地

契的情況，會把有關意見通知領匯的認可人士和審查組。  

 

  

4.  房屋署李沛芹女士表示，房屋署是公契管理人，負責管理房屋署與

領匯共用的公用地方，但房屋署沒有權力干涉領匯在轄下物業內的改建工

程。  

 

  

5.  成員發表多項意見及提問綜述如下：  

(a)  查詢審查組是否有責任諮詢屋邨管理諮詢委員會（下稱「邨

管會」）的意見；  

(b)  指出商場連接友愛邨的友愛南橋和友愛北橋的部分，是市民

出入的主要通道，特別用於往來兩條邨乘搭不同交通工具。

因此，工程有必要事先諮詢房屋署和邨管會的意見。此外，

成員查詢審查組有否就改建工程對交通的影響諮詢運輸署或

路政處等相關部門的意見；  

(c)  詢問審查組有否就其他部門的評估範圍給予足夠的指引，以

及商場的人流是如何評估；  

(d)  表示輕鐵站一個出入口因商場工程被封，八達通出、入站機

亦被圍封。另一方面，安定邨新翼商場地下亦因翻新而圍封

了不少地方，影響居民前往乘搭巴士。另有成員認為在圍封

地方前需知會市民圍封的時間和距離，部門間亦需互相溝

通，減少工程對居民的影響。並徵詢友愛邨持份者的意見。

此外，因應領匯圍封了安定邨商場樓下巴士站旁的部分地

方，有成員指出樓底較高，亦是通往多個主要地方的出入口，

有大量居民出入；  

(e)  表示希望從職權範圍、審批程序和審批準則方面，了解部門

的工作是否恰當；  

(f)  表示若輕鐵站發生重大事故，市民只能從北面出入口逃生，

可能走避不及；  

(g)  工作小組需監察領匯在改建工程完成前後如何處理對居民造

成的不便，包括行人通道的問題；以及  

(h)  表示領匯在諮詢邨管會時，沒有充分說明工程的影響，而房

屋署亦有責任就居民的生活需要向領匯提供意見。  

 

  

6.  審查組冼趣思小姐提出多項回應，內容綜述如下：  

(a)  《建築物條例》內列明某些豁免工程不需要呈交圖則予審查

組審批。一般而言，建築工程如不涉及該建築物的結構及符

合條例和消防安全的要求，會納入為豁免審批工程。此外，

若建築工程屬於指定小型工程，則可按照「小型工程監管制

度」的簡化規定展開有關工程，無須事先審批。由於領匯許
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 負責人  

多商場的大型改建及加建工程不屬於豁免工程或小型工程，

所以需呈交圖則予審查組審閱；  

(b)  審查組收到申請人提交的圖則後，會按照《建築物條例》審

批圖則並擔當轉介中心，將圖則轉介至其他相關部門給予意

見；  

(c)  各部門會根據其職權範圍給予意見，若意見屬於《建築物條

例》內拒絶批准圖則的法定理由，該意見會被列入為拒絶給

予批准的原因，其他的意見則會在信中列明，以供申請人與

相關部門跟進；  

(d)  若工程牽涉路政處所管理的道路，審查組會將圖則轉介至路

政處，惟有關安定及友愛商場改建及加建工程並沒有影響路

政處所管理的道路；以及  

(e)  在《建築物條例》下，若被圍板圍封的範圍不影響逃生安全，

審查組沒有權力反對。此外，領匯就有關工程委聘的認可人

士確認，八達通出、入站機被圍封前，已得到香港鐵路有限

公司的批准。此外，圍封巴士站旁的地方是為保護行人安全，

而領匯的清拆工程現已完成，圍封的地方已解封。  

  

7.  房屋署蘇偉雄先生表示，雖然房屋署沒有權力干涉領匯在轄下物業

內的改建工程，但願意協助工程相關的諮詢工作。  

 

  

8.  經討論後，工作小組一致同意訂立職權範圍如下：  

 

(a)  監察領匯管理有限公司在屯門區商業部份進行的改建工程，

並就這些工程和工程開展前、後的諮詢安排提供意見；  

 

(b)  此外，監察這些工程對居民生活的各方面影響，探討和建議

可行的改善措施。  

 

  

(2)  關注領匯管理有限公司轄下的改建工程   

  

9.  工作小組分三個範疇展開餘下討論，包括：安定商場的有蓋行人通

道、安定商場的防煙設施和改建工程所帶來的影響。  

 

  

安定商場的有蓋行人通道   

  

10.  成員發表多項意見及提問綜述如下：  

(a)  詢問審查組有否轉介有關安定邨改建工程地積比率的文件予

地政處。此外，詢問房屋署在收到圖則後，有否察覺有蓋行

人通道已納入商場部分，市民包括傷殘人士，均需利用斜道

出入。此外，表示安定商場面對鄉事會路的地方亦被圍封，
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促請領匯盡快進行補救措施，方便市民出入；  

(b)  表示友愛邨商場翻新工程令愛智樓斑馬線至愛勇樓一段行人

路和供殘疾人士使用的斜道被圍封，希望能在安定邨和友愛

邨補建有蓋行人通道；以及  

(c)  建議領匯將商場室內通道的開放時間延長至交通工具尾班車

抵達時間。  

  

11.  房屋署蘇偉雄先生表示領匯沒有向房屋署提供工程圖則。一般來

說，在領匯轄下物業內進行的改建工程，只有在牽涉到屋邨公用地方時，

才會諮詢公契管理人的意見。  

 

  

12.  房屋署王德才先生表示曾與領匯商討，由於原先有蓋行人通道的地

方已被納入商場範圍，所以需在屋邨公用地方重新建造有蓋行人通道，以

回應議員及居民的要求。由於房屋署的工程師曾表示該處地底設有不同設

施，例如電纜、石油氣喉和水喉，難以遷移，所以在同一地方興建有蓋行

人通道的可行性較低。房屋署工程組正與領匯商討能否在外牆加建有蓋行

人通道。  

 

  

13.  領匯蔡少明先生表示若房屋署工程組有需要實地視察，領匯可安排

公司的工程組人員同行。  

 

  

安定商場的防煙設施   

  

14.  成員發表多項意見及提問綜述如下：  

(a)  表示安定商場的防煙門工程令商場出入口被圍封，居民出入

友愛邨需要經過友愛平台。成員質疑玻璃防煙門的實際需要； 

(b)  表示安定商場是開放式商場，現時卻因安裝三個防煙門，令

出入口減少；  

(c)  詢問定祥樓升降機大堂被圍封是否因為改建工程；  

(d)  建議邀請消防處一同實地視察，就防煙設施的物料和位置提

出意見。此外，強烈要求領匯在工作小組進行實地視察和了

解防煙設施工程是否必要前取消或暫緩工程；以及  

(e)  詢問逃生途徑的定義和友愛邨的一條斜道能否作為逃生途

徑，亦詢問審查組能否與領匯商討提出替代方案。  

 

  

15.  領匯項目經理陳志凱先生表示，領匯現正進行防煙廊工程。改建後

的商場需要三個走火通道，才符合有關法例的要求。現時已有兩個走火通

道設在商場的前後，而第三個走火通道則會建在新的通道中，主要作用為

疏通人流。此外，用防火玻璃建造防煙門是因為可以透出自然光，晚上商

場亦可透出燈光，有助保障居民的安全。  
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16.  審查組冼趣思小姐提出多項回應，內容綜述如下：  

(a)  審查組已將涉及防煙廊的圖則轉介給消防處審閱，一般而

言，消防處主要着眼於消防設備方面，例如花灑系統和消防

喉轆等，而審查組則審查建築工程方面，包括防火門和逃生

途徑等；  

(b)  加設防煙廊是有其必要的。在商場改建前，商舖主要集中在

商場中央，而周邊是行人通道。不過在商場改建後，商舖將

分散在周邊，而商場人數亦將會增加。根據現時圖則的設計，

商場需設有最少三個逃生出口，而商場走向定祥樓方向的出

口是逃生途徑。根據相關條例，該逃生途徑需要設置防煙廊，

防止煙霧蔓延入逃生途徑，以保障逃生者的性命安全；  

(c)  審查組會要求認可人士提供認可實驗室的認證報告，以證明

有關玻璃防煙門可達到一定的耐火能力。審查組預計防煙廊

將影響居民出入，亦要求領匯在開展工程前，先諮詢居民的

意見，但法例沒有規定必須諮詢；  

(d)  法例列明逃生途徑的最大斜度，但由於友愛邨的斜道太斜，

並不符合要求。領匯不能將友愛邨的斜道設為逃生途徑；  

(e)  根據圖則，友愛商場至定祥樓的樓梯是其中一個逃生途徑，

為符合條例的要求，該位置會被密封，以設置防煙廊。此外，

定祥樓的電梯大堂沒有裝設冷氣，但留有窗口令空氣流通。

審查組已向領匯反映居民對電梯大堂通風方面的需要，其認

可人士正構思其他替代方案，以符合法例要求，例如設置防

火閘；  

(f)  審查組需根據法例所賦予的權力執行職務。領匯的圖則及文

件符合法例的要求，審查組沒有權力要求領匯停止工程，但

審查組不會反對領匯稍延工程；以及  

(g)  會將成員的意見向領匯的認可人士反映，建議領匯暫延工

程，亦相信領匯會將意見反映給認可人士以改善商場的設計

圖。  

 

  

17.  領匯蔡少明先生提出多項回應，內容綜述如下：  

(a)  工程已得到審查組的批准，並符合消防條例的要求。此外，

工程期間已停工兩次。但如審查組批准停止防煙廊工程或如

有一個不需要加設防煙廊而領匯又可接受的方案，領匯願意

停止工程並將其復原；以及  

(b)  友愛商場至定祥樓的樓梯將作為防煙廊，會將以玻璃密封。  

 

  

18.  召集人總結表示，工作小組要求領匯暫緩工程，留待小組實地視察

後再作討論。此外，領匯在進行友愛商場至定祥樓樓梯的工程時，需考慮

居民有否足夠的出入通道，並應與當區議員商討。  

 

  



6 

 負責人  

[會後補註：有關的視察活動已於本年 7 月 9 日舉行。 ]   

  

改建工程所帶來的影響   

  

19.  成員發表多項意見及提問綜述如下：  

(a)  表示友愛邨的友愛南橋和友愛北橋亦是安定南橋和安定北

橋，連同中央商場的通道，是兩條屋邨主要互相往來的通道，

以往亦全日開放。現時居民使用通道需經過商場，而商場的部

分會在深夜關閉，對居民不便。希望領匯能作出適當的調節，

以方便居民；  

(b)  建議領匯在未有替代方案前，延長安定新翼大樓至安定酒樓大

廈中間通道的開放時間；  

(c)  表示安定商場和友愛商場的改建將改變居民生活習慣；  

(d)  認為定祥樓升降機大堂旁不應被密封；  

(e)  希望每日開展工程的時間不要過早，亦希望領匯在開展工程和

圍封前，先與相關房屋署屋邨經理商討。此外，在圍封道路時，

需要留下通道讓居民出入；  

(f)  認為領匯在開展工程前需要諮詢當區居民的意見，和向區議員

介紹相關工程。此外，審查組亦要諮詢邨管會的意見；  

(g)  詢問新的友愛邨商場會否有酒樓。此外，改建工程有新酒樓的

抽風系統和抽油煙機面向民居，嚴重影響居民生活，詢問如何

改善相關問題。此外，亦提及領匯蔡少明先生曾指出抽風系統

不會全日啟動；  

(h)  詢問圖則是否違反地契條款，亦詢問是否應由審查組提供房屋

署最先賣買商場的圖則予地政處；以及  

(i)  要求審查組、地政處或其他有關部門提供資料，以對比領匯有

否將公眾地方作私人營商用途。  

 

  

20.  領匯蔡少明先生提出多項回應，內容綜述如下：  

(a)  友愛平台仍保持全日開放，保安員亦會協助市民往返友愛邨和

安定邨；  

(b)  商場的開放時間是早上頭班車的開出時間前至午夜十二時，相

信已可照顧大部分居民的需要；  

(c)  將與工程部人員檢視圍封工程，盡量減低工程對居民的影響；

以及  

(d)  就酒樓設施影響民居的問題，領匯正與租戶跟進，並要求租戶

作出改善，亦會繼續與當區議員緊密接觸和商討。  

 

  

21.  領匯陳志恆先生補充表示，市民可以經友愛平台前往安定新翼大樓

使用扶手電梯，或使用安定酒樓大廈的升降機往來友愛邨和安定邨。此外，

友愛平台服務台的保安員已得到指示，在深夜時份可重新開啟安定新翼大
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樓的扶手電梯，以協助有需要的市民。  

  

22.  屯門地政處梁子華先生提出多項回應，內容綜述如下：  

(a)  認可人士在呈交圖則時需一併提供相關資料，包括改建工程所

引致的總樓面面積等，方便地政處覆核領匯的改建工程是否符

合地契條款。就領匯的認可人士沒有提供上述的資料，地政處

亦已要求補交；  

(b)  安定邨地契內沒有相關條款規定必須設立有蓋行人通道。地政

處沒有在 2011 年收到有關行人通道的建築圖則，只曾收到整

體改建工程圖則；以及  

(c)  安定邨的地契是根據房屋署出售商場給領匯前的建築圖則草

擬。在 2011 年，地政處曾要求領匯的認可人士提供房屋署的

舊建築圖則，該圖則對審查改建工程有否違反地契條款十分重

要。  

 

  

23.  審查組冼趣思小姐提出多項回應，內容綜述如下：  

(a)  審查組轉介圖則予地政總署後，地政總署會直接與認可人士聯

絡和要求補充資料。若認可人士需要房屋署的圖則，審查組亦

會在職權範圍內盡量配合；  

(b)  審查組曾在 2011 年 6 月收到安定商場的圖則，亦將圖則轉介

地政總署審閱，但在審批圖則的法定期限前沒有收到地政總署

的有關回覆。地政總署後來直接與認可人士聯繫，並透露他們

需要補充資料，認可人士亦在今年 5 月份提交了部分資料；以

及  

(c)  有蓋行人通道是屬於領匯的物業範圍。此外，一般而言，未有

遵從地契內的條款，在《建築物條例》下不構成拒絶圖則的理

由。  

 

  

(二 )  下次會議日期   

24.  議事完畢，召集人於下午 5 時 30 分宣布會議結束。下次會議日期待

定。  
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