


 

 

 

 

 

 
 

• 學會認為環保設施及完善生活設施可營造一個更好的居住環境，這些設施對於香港高密度城市環境尤

為重要，學會亦贊成在環保設施及完善生活設施的寬免計算總樓面面積設定總上限，但同時必須鼓勵

具靈活性及創意的樓宇設計，以配合鄰近社區的環境及地盤特質，並於各設施的安排作出相應的調

整，達致整體生活質素上的平衡。 
 
• 從新近落成的市區住宅項目數據中所顯示，環保設施及完善生活設施的總樓面面積寬免中位數約為

20.5%，學會認為應以此為設限的討論基數並作合理平衡之下調，但客觀科學上應先把空中花園、平

台花園、有蓋行人通道等「通透」空間之面積寬免與總樓面面積寬免「脫鈎」
註（一）

，其他環保設施及

完善生活設施的總樓面面積寬免合共上限可考慮設為 12%註（二）
。學會並建議以下細節之優化方向： 

 
環保設施： 
- 取締對於環保設施可寬免總樓面面積 8%（空中花園及平台花園除外）的現有片面上限； 
- 取消每個住宅單位露台的面積豁免限制（註：現時不得少於 2 平方米，但以 5 平方米為上限），

建議只豁免一半露台面積，此措施和內地規範看齊，而露台總寬免面積不得超過住用總樓面面積

的 3%； 
- 取消每個住宅單位工作平台的面積限制（註：現時以 1.5 平方米為上限），建議只豁免一半工作

平台面積，而工作平台總寬免面積不得超過住用總樓面面積的 1%； 
- 非結構預製外牆可豁免的最大厚度由 300 毫米減至 150 毫米； 
- 取消「設有郵箱的郵件派遞室」的豁免計算總樓面面積；另外，如果公用走廊及升降機大堂沒有

提供天然通風，亦不應獲得加闊部分的寬免樓面面積。 
 
完善生活設施： 
- 學會認為可調低康樂設施（住宅發展項目內的會所、壁球場、健身室、多用途室等）的寬免面積

上限 （註 : 現時上限是每個發展項目住用總樓面面積的 5%），建議採用比例制，上限隨着住用

總樓面面積減少而按比例增加至最高 5%，如住用總樓面面積超過或等於十萬平方米，康樂設施面

積上限為 3%，當住用總樓面面積達至或少於 5 萬平方米，上限為最高 5%。 

- 取消關於多層住宅樓宇小型分派信件中心、住宅看更及管理員的櫃台、儲物室、更亭及洗手間的

面積豁免。 
 

學會持着開放平衡的態度探討這「上限」議題，同時要求有關當局進一步提高資料的透明度，並考慮要

求日後各發展項目在圖則審批及銷售時清晰列明各項總樓面面積（包括寬免與不寬免）的資料。如有查

詢，請聯絡本地事務部副主席梁素雲建築師（電話號碼：9106 9543）。 
 
 
註（一）：學會認為公眾應明白不是全部的建築物高度及體積對於鄰近社區構成不良的影響，例如空中空園和平

台花園，它們無疑可能稍增樓宇的高度及體積，但同時可改善發展項目及鄰近環境的空氣流通；而公
眾行人通道有效連接發展項目及其他區域設施，鼓勵步行，減少使用汽車，也是利多於弊。 

 
註（二）：學會建議之 12%上限，相信已可提供適當之環保及完善生活設施，如以下例子之分佈： 

 3% 露台 
 1% 工作平台 
 1% 公用走廊及升降機大堂  
 1% 非結構預製外牆 
 3% 會所 
 1% 入口中空及喉槽 
 1% 較大的升降機槽 
 1% 其他環保設施 
 

對於個別少數項目，複式住宅單位及獨立屋的室內中空等個別設計要求應另作檢討，而地面及上層用
作公眾行人通道應根據既有建築物條例另作計算。 

 
 
二零零九年十一月十一日 




