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由環保觸覺發出

新聞稿

12幅勾地表內土地可建屏風樓 
豁免地積比過多   政府漠視地皮「發水」問題

西九龍繼續成為重災區
環保觸覺調查了勾地表內所有土地(共46幅)，由於位置臨海、地積比過高、高度限制太寬鬆、破壞文物等原因，有必要重新審視應否留在勾地表及更改賣地章程條款。另外，由於地皮可透過豁免地積比來增大樓面面積(俗稱「發水」)，最少有12幅土地有機會建成屏風樓，政府若坐視不理，嘉亨灣事件將再次發生。
 

最嚴重的三幅地皮，兩幅在屏風樓「重災區」西九龍。其中包括剛被勾出，位於油麻地填海區的地皮(海泓道、欣翔道與友翔道交界)，將繼續加劇西九龍的屏風效應，並減弱吹入旺角及油麻地的海風。該地皮將於4月20日刊憲，於5月8日拍賣，形勢危急。

西九龍唯一「通風口」將消失

    西九龍的屏風樓問題一直為人所垢病，由地鐵九龍站一直至深水埗，一幅幅的樓宇屏風牆包圍佐敦、油麻地、大角咀及深水埗舊區。這些屏風樓宇包括地鐵九龍站上蓋的高密度建築群(例如擎天半島及君臨天下)、大角咀的一號銀海、浪澄灣、柏景灣，以及深水埗的港灣豪庭。現在唯一只剩下奧運站及九龍站之間的油麻地海旁，作為整個西九龍的唯一較大的通風「窗口」。可惜，即將出售的海泓道地皮就正正是在這唯一的「窗口」。

    根據賣地章程，該地皮地積比是7.5。由於地產商現時仍傾向「賺到盡」，樓宇佈局將很大機會是「一字排開」，取盡海景，換言之會取盡海風。而高度限制是130米，基本上可以建至40層。再加上估計樓面面積「發水」兩成，實際地積比可能是9或以上，西九龍很大機會出現多一幅屏風牆。
本會認為，西九龍實在再不能容下任何中或高密度建築，此地皮未能及早從勾地表刪除，地政總署及規劃署應負上最大責任。這位置原本全無遮擋，若夏天有西南風，涼風將可吹入旺角及油麻地市中心地帶，為這些地方降溫，減輕熱島效應。

另外一幅西九龍地皮位於大角咀填海區，附近已有五個屏風屋苑包圍(包括一號銀海、浪澄灣、凱帆軒、君匯港及維港灣)，將再減弱吹入大角咀舊區的海風。另外，這幅臨海地(距離海邊不足10米)的高度限制是140米，也是可建40層以上，完全是形同虛設，這也違背了規劃署《空氣意向通通指引》之中，近海邊樓宇需要低矮的條文。

另一幅入三甲的地皮位於紅磡灣，是新加入勾地表的地皮，地積比估計達7至9。由於太近維港及高密度的紅灣半島，實在需要有嚴格的地積比及高度限制。以位置考慮，附近的馬頭涌官立小學(紅磡灣)及黃埔花園將受到影響。該小學數年前面對紅灣拆卸危機後，又將可能要面對屏風樓包圍校舍的命運。
 
政府諮詢欠誠意

最諷刺的是，規劃署現正進行「紅磡地區研究」，研究如何發展紅磡海旁用地。研究範圍包括該地皮，為期至今年6月。這研究包括兩次諮詢會，第一次已於2月舉行，本會、地區團體及很多地產商也有出席；第二次還未舉行。可是，在諮詢未完結時，此地盤竟以住宅(甲類)放進勾地表，實在十分懷疑政府對諮詢結果的重視程度。

另外，勾地表內需要認真審視的項目，包括前黃大仙警察宿舍、前荷理活警察宿舍、中環街市、北角油街前政物料倉庫、荃灣楊屋道地皮等等。
 
地皮「發水」變屏風樓

    事實上，勾地表的每一幅地皮，也有機會變成龐然大物，屏風樓的危機可能不只在上述12幅地出現，因為發展商可透過將樓面「發水」來大大增加樓面面積。可建樓面面積並不等同「實際」建造出來的樓面面積，這是因為政府容許發展商將一些公用設施，豁免計入可建樓面面積之內。發展商興建私用的停車場和窗台，也可豁免計入地積比之內。 

2001年，政府又以環保為由，容許發展商額外興建大量環保設施，當中包括環保露台、工作平台、空中花園、信件派遞室等等。誠然，本會認為部份設施實在未能和環保扯上關係，反而增加樓面後令建築物變得巨形而影響環境。

若以即將出售的西九龍海泓道地皮作為例子，若「發水」兩成，其地積比將由7.5大增至9或以上。其實政府及發展商是清楚知道這情況，政府公開拍賣土地時，往往出現土地成交呎價高於現樓呎價，因地產商會把「發水」面積計算在內，故此願意用較高價錢去競投土地。

環保觸覺現公開要求地政總署及規劃署，認真審視勾地表內所有共46幅地皮的條款，特別是本會指出的12幅。另外，就油麻地西九龍填海區海泓道地皮，因為地皮仍未售出，賣地條款仍有修改空間，請地政總署在4月20日刊憲前，修改賣地條款。當地皮售予發展商後，更改就比較困難了。本會建議：

· 將地積比由7.5降至5或以下

· 限制樓宇佈局，包括座向、每座闊度、座與座之間的距離

· 制訂總綱發展藍圖(Master Layout Plan)前需要進行空氣流通評估

· 清楚訂明樓面面積不能因為興建公共及環保設施而得到豁免

本會希望，政府當局能透過修改此地皮的賣地條款，作良好示範作用，正視地皮因「發水」而超出原來發展規模的問題。本會及多位關心規劃的建築師及規劃師，亦將密切監察此地皮會否在售出後出現不合理「發水」情況。

要解決屏風樓問題，政府必須加強規管，發展商需顧及企業責任，才能成功。

	
	地段
	地點
	地積比
	用途
	面積(公頃)
	高限(如有)
	問題
	現時情況

	1
	九龍內地段第11073號
	西九龍填海區海泓道、欣翔道與友翔道交界
	7.5
	住宅(甲類)
	0.8060
	130m
	是西九龍僅餘的「通風窗口」，即將拍賣，形勢危急
	即將於5月8日拍賣

	2
	九龍內地段第11120號
	紅磡灣填海區D1地盤
	9(估計)
	住宅(甲類)
	0.7470
	未有資料
	位於維港海旁，附近已有高密度的紅灣半島
	已在勾地表，但未有賣地章程

	3
	九龍內地段第 11146號
	西九龍填海區海輝道B1地盤
	6.5
	住宅(甲類)
	1.1353
	140m
	位於大角咀屏風樓「重災區」，附近已有多個屏風屋苑
	可供勾地

	4
	新九龍內地段第6309號
	親仁街3號前黃大仙警察宿舍
	9
	住宅(甲類)
	0.9502
	140m
	地盤大，及形狀長形，易有屏風樓
	可供勾地

	5
	荃灣巿地段第393號
	荃灣楊屋道
	9.5(根據前章程)
	商業
	1.4160
	未有資料
	附近已有多個屏風屋苑，包括萬景峯
	暫時未能勾出，正進行通風評估

	6
	九龍內地段第11175號
	何文田佛光街與忠孝街交界(前山谷道邨二期)
	5
	住宅(甲類)
	1.6151
	150m
	地盤大，易有屏風樓
	可供勾地

	7
	內地段第 8941號
	中環租庇利街中環街市
	9
	商業
	0.4153
	160m
	在超高密度的中環，實不宜再建高樓
	可供勾地

	8
	香港仔內地段第451號
	香港仔惠褔道
	5.6
	住宅(甲類)
	0.6403
	110m
	位於海旁，地盤長及阻擋南風
	可供勾地

	9
	內地段第8914號
	前荷李活道警察宿舍
	未有資料
	住宅(甲類)
	0.5818
	未有資料
	有古老石牆古跡，並可能出現交通不能負荷的問題
	已在勾地表，但未有賣地章程

	10
	東涌市地段第22號
	大嶼山東涌第56區
	5
	住宅(乙類)
	3.2900
	140m
	附近已有多個屏風屋苑，地盤面積大
	可供勾地

	11
	新九龍內地段第6269號
	觀塘偉業街、順業街與海濱道交界
	12
	商貿
	0.7083
	100m
	位於海旁，附近已有高密度的商廈及工廈
	可供勾地

	12 
	內地段第8920號
	北角油街前政府物料倉庫
	未有資料
	住宅／商業
	1.1700
	未有資料
	位於海旁，地盤大，是北角重要之「通風口」
	已在勾地表，但未有賣地章程








