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針對近年私樓出現 「發水樓」 問題，發展局有意收緊豁免環保設施包括空中花園等計入總樓面面
積，建議設定上限，住宅可豁免面積不能超過總面積的兩成半至三成半，非住宅的上限則是兩成至三
成，藉以控制樓宇密度及高度。強制性設施例如隔火層，就建議取消豁免。發展局將於明年初，就一
系列建議展開三個月公眾諮詢。測量師預期，收緊豁免措施後，未來新建私樓的環保露台或工作平台
，將會顯著減少，甚至不再出現。

本報記者 黃雪峰

住宅新樓可能不再有露台
豁免樓宇面積 倡設上限不逾三成半
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【本報訊】將於明年二月租約期滿的新光戲院，其續租
問題引起各界關注。民政事務局副秘書長蘇錦成表示，當局
會積極磋商續約問題，並建議撥款一億七千萬元翻新油麻地
戲院和紅磚屋作為粵劇場地。局方希望明年向立法會財委會
申請撥款，預計二○一一年九月完工。

在昨日的立法會民政事務委員會上，多位議員關注新光
戲院不獲續約對粵劇界的影響。蘇錦成表示，當局建議撥款
一億七千多萬元，翻新和活化空置多時的油麻地戲院和紅磚
屋。該址經當局評估後，認為適合作粵劇演出用途，下月向
財委會申請撥款，預計在後年九月完工。

蘇錦成說，今次建議的改建工程有助推動本港粵劇發展

，預計明年二月向財委會申請撥款。若財委會批准有關的撥
款申請，預期建築工程將於明年七月展開，於二○一一年九
月竣工。至於場地將來的營運模式，將會先諮詢業界再決定。

根據當局建議，油麻地戲院改建後將設有一個樂池和適
合小型粵劇演出的舞台、約有三百個座位的表演廳，以及設
有更衣室和化妝區的後台。紅磚屋則設有兩間可用作進行小
型排練及練習，或舉行工作坊、講座和會議的多用途活動室
，以及一間紀念品商店。

會上有議員認為，油麻地戲院只提供三百個座位，不足
以應付職業粵劇團的演出需要。若新光戲院不獲續約，而油
麻地戲院二○一一年後才完工，擔心出現真空期，令劇團沒

有適合場地供粵劇演出。
蘇錦成回應說，油麻地戲院預計讓新晉粵劇團作試演用

途，而新光戲院若不續約，當局已預留康文署場地供粵劇
團演出。

翻新油麻地戲院及紅磚屋

當局擬斥1.7億建粵劇場地

當局檢討豁免樓宇設施，包括環保露台及當局檢討豁免樓宇設施，包括環保露台及
停車場計算入總樓面面積做法停車場計算入總樓面面積做法 （資料圖片）（資料圖片）
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嘉亨灣事件後，公眾對樓宇環保設施導致 「發水」問題
日益關注。根據建築物條例，環保設施如環保露台、空中花
園、泊車位等可豁免計入樓面面積，有發展商藉機 「發水」
，變相多建樓層。政府全面檢討樓宇環保設施計算安排後建
議，應檢討大廈停車場豁免計入總樓面面積的做法。發展局
發言人解釋，停車場的設計布局，例如興建較常見的接駁斜
道，可使停車場面積高於正常比例，對樓宇體積與高度產生
負面影響。他舉例說，有極端例子顯示，有停車場獲豁免的
樓面面積，甚至高達樓宇本身總面積約五成至逾一倍，有必
要調整泊車位的供應比率。

防發展商藉機建 「發水樓」
另外，發展局還建議不再為強制性設施提供豁免，以防

發展商藉機興建 「發水樓」。發言人解釋，強制性設施，例
如垃圾及物料回收房、隔火層、電訊廣播設備室等，均屬發
展商有責任興建的設施，因而應把它們計入總樓面面積內。
至於環保露台、空中花園及會所等設施，因普遍只供住戶使
用，公眾並無直接受惠，發展局認為有需要檢討現行做法，
建議將空中花園與平台花園的高度限制定為六米。

發展局抽查九十七幢樓宇，發現以上設施佔了總樓面面
積的四成至六成七。其中一幢四十九層高的樓宇，更有七層
半是借由豁免樓面面積興建而來。發展局建議，應為豁免樓

面設定上限，控制樓宇密度及高度。他舉例說，在發展密度
較高的地區，住宅或綜合用途樓宇獲豁免的上限，應介乎總
樓面面積約百分之二十五至三十五之間，而非住宅樓宇，則
應介乎百分之二十至三十。

測量師籲應避免 「一刀切」
對於發展局提議撤銷為強制性設施提供豁免，測量師學

會產業測量組主席潘永祥說，政府應避免 「一刀切」，不宜
草率地訂下統一標準，並廣泛諮詢專業團體與業主的意見。
他解釋，各區對停車位的要求不一致，難以劃一標準。加上
現時的城市規劃標準行之有效，社會已接受停車位、機房等
設施可獲豁免，因此，政府應小心處理。另外，他亦擔心若
隨便改變政策，可能會令小投資者失去預算，蒙受損失；而
發展商亦可能基於商業考慮，乾脆不再建造環保露台或工作
平台。測量師學會會長余錦雄表示，環保露台與空中花園等
設施可獲豁免的比例，的確有需要檢討，以防 「發水樓」問
題加劇，但在實施時，應注意措施會令私有產權價值降低。

建築師吳永順表示，由於現時不少發展商會盡用豁免面
積，令建築物體積越來越大，因此政府的建議有助減低樓宇
體積及密度，如果能夠清晰指出可豁免面積的內容，業界可
較易配合。但是建築師有可能被迫將這些設施盡量縮小，有
可能影響住客的使用。

活化歷史建築反應踴躍
特色酒店和中醫館最多申請

【本報訊】記者黃雪峰報道：發展局年初推出的活化歷史
建築夥伴計劃反應踴躍，至今收到一百一十四份申請，主要作
特色酒店或中醫館等用途。另外，發展局還計劃加大向青年與
學生宣傳文物保育的力度，例如舉辦歷史建築繪畫比賽與影音
製作比賽，安排團體參觀歷史建築等。

發展局年初推出活化歷史建築夥伴計劃，首批七幢政府歷
史建築物，共收到一百一十四份非牟利機構的申請書，以大角
咀的雷生春反應最熱烈，申請書數目高達三十份；舊大埔警署
和北九龍裁判法院則緊隨其後，分別有二十三及二十二項申請
。發展局發言人表示，申請用途以特色酒店或中醫館佔多數。
當局將在明年二月公布審批結果，並尋求立法會批准撥款。因
反應熱烈，發展局計劃於明年初推出第二批歷史建築，包括灣
仔藍屋，不過，詳情有待日後公布。

此外，發展局為私人擁有的歷史建築推出的維修資助計劃
，截止十一月底共收到兩份申請，涉及位於香港區的廟宇與新
界的教堂。被問到申請數目少是否與門檻訂得太高有關，發展
局發言人解釋，由於私人歷史建築年代久遠，業權不清，加上
計劃涉及公帑的使用，業主需遵守某些條件，例如開放建築物
予公眾參觀、事後不得拆卸。

為加大向青年與學生宣傳文物保育的力度，當局將舉辦歷
史建築繪畫比賽與影音製作比賽，並安排團體參觀歷史建築，
以及就青年與學生對文物保育的知識和期望進行調查。

政府推出首批七幢歷史建築物活化，其中雷生
春申請最多，頗受歡迎 （資料圖片）


