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1.0 基本資料基本資料基本資料基本資料 

1.1 工程項目名稱工程項目名稱工程項目名稱工程項目名稱 

新界元朗 DD104多個地段「康樂」地帶内的住宅發展（下文簡稱「項目」） 

1.2 工程項目的宗旨和性質工程項目的宗旨和性質工程項目的宗旨和性質工程項目的宗旨和性質 

本項目的範圍包含元朗米埔附近 D.D.104内的多個地段，面積約 91,000m².  項目的位置夾在

悠壆路和錦繡花園之間。項目的位置和周邊見圖一。 

根據已獲批准的米埔及錦綉花園分區計劃大綱圖，圖則編號 S/YL-MP/6，本項目的地點屬於

「康樂」地帶。簡單來説，這「康樂」地帶的規劃意向是鼓勵動態及／或靜態康樂活動和旅

遊 / 生態旅遊用途的發展。其他支持康樂發展的用途或有可能得到規劃許可。  

1.3 倡議者倡議者倡議者倡議者 

工程項目的倡議者是皆才有限公司， 該公司是項目地皮的登記業主。  

1.4 項目的位置項目的位置項目的位置項目的位置 

項目位於已建成的牛潭尾主要排水道及大型住宅項目（錦繡花園）之間。該地點被排水道圍

繞，東面是悠壆路，西面是錦繡花園，較北邊有多個已建的住宅項目包括加州花園、加州豪

園、悠美新村和和生圍（見圖一）。 

從項目地點向東伸展，越過上述排水道的位置，有屬於鄉村地帶鄰近的竹園村、泰園和幸福

花園，還有一些露天貯物場以及一些佔用為耕地、空地和池塘的地方。  

城規會頒布「擬在后海灣地區內進行發展而按照城市規劃條例第 16 條提出的規劃申請」的規

劃指引，指導有關的土地用途和發展事宜，促進后海灣地區的發展申請。規劃指引制定了濕

地保育區和濕地緩衝區。參考 TPB PG-NO. 12B圖 A，本項目約有 52%的地方座落濕地緩衝

區，因此本項目的發展需遵從城規會的規劃指引，以「防患未然」的方法和「不會有濕地淨

減少」的原則去保育濕地的生態價值。城規會的指引容許以濕地緩衝區内進行適當的住宅/康

樂發展為誘因，復修部分已失去的魚塘。 

除了城市規劃條例，環境影響評估條例亦界定后海灣緩衝區 1 和 2 為指定工程項目。本項目

的位置屬於海灣緩衝區 2，所以被界定為一個指定工程項目（圖一）。項目的倡議人須根據環

境影響評估程序的技術備忘錄評估並消減所有因項目導致的負面影響。 

圖一顯示城規會在 TPB PG-No. 12B 標示的濕地緩衝區界線和環境影響評估條例指明的后海

灣緩衝區 2。 

1.5 項目的規模項目的規模項目的規模項目的規模 

項目位於「康樂」地帶，可作層數少的低密度住宅項目，地皮面積約 91,000m²，部分地方屬

濕地緩衝區範圍。  
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根據有關的規劃指引内容，本項目的最高地積比率為 0.2倍，而樓高限於 2層，共 6米。  

1.6 指定工程項目類型指定工程項目類型指定工程項目類型指定工程項目類型 

本住宅發展項目是環境影響條例附表 2第 1部 P1項的指明工程項目，屬於在后海灣 1或 2號

緩衝區內的住宅或康樂發展(新界獲豁免的房屋除外)。  

1.7 聯絡人聯絡人聯絡人聯絡人 

有關本工程項目的查詢，請聯絡下列人士： 

楊秉坤先生，英環香港有限公司，電話 37430788. 
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2.0 規劃及施行進程規劃及施行進程規劃及施行進程規劃及施行進程 

2.1 法定的規劃政策法定的規劃政策法定的規劃政策法定的規劃政策 

根據 2005 年 2 月 18 日的米埔及錦綉花園分區計劃大綱圖，本項目的地點屬「康樂」地帶，

任何發展及/或重建項目的面積比率不得超出 0.2，樓宇高度不超過兩層（6 米）。分區計劃大

綱圖的註釋，城規會或有可能視乎個別發展或重建建議的優點，放寬面積比率和樓宇高度
的限制。 

「康樂」地帶的規劃意向是供大衆使用的康樂發展，鼓勵作爲動態及／或靜態康樂活動和旅

遊 / 生態旅遊用途。倘得到城規會的批准，這地帶可作爲支持康樂發展的其他用途。 

2.2 非法定的規劃政策非法定的規劃政策非法定的規劃政策非法定的規劃政策 

城規會在 TPB PG-No. 12B 刊載了非法定的規劃政策，為項目所在的后海灣範圍提供發展指

引和土地發展的規劃概念。以下是上述指引内適用於本項目的準則： 

- 發展應採取「防患未然」的方法，以保護和保育魚塘目前的生態功能為目的，保持整體后海

灣濕地生態系統的完整性。 

- 採用「不會有濕地淨減少」的原則來保育現存的連貫魚塘，確保發展範圍内的魚塘之濕地功

能不會降低。 

- 在濕地緩衝區内需要得到城規會批准的的發展或重建，都要輔以生態影響評估。若發展或重

建對濕地保育區有負面影響，該項目將不會得到城規會支持，除非生態影響評估證明負面影

響可以利用正面的措施消減，而項目不會對后海灣帶來額外的污染負擔。 

- 鼓勵復修已失去的魚塘或以濕地生境取代目前不理想的發展建議。 

- 可移除現有的露天貯物場和港口備用場地的住宅發展和/或於濕地緩衝區内復修濕地的建

議，將視乎生態及其它影響的評估是否符合要求，而得到特別的考慮。 

- 住宅發展項目須配合周圍的土地用途和郊區環境。 

2.3 工程時間表工程時間表工程時間表工程時間表 

本項目預計於 2012年開展，並於 2015/16年完工。 

2.4 相關項目相關項目相關項目相關項目 

本項目將會與以下的主要項目有關連： 

元朗及錦田污水收集系統及污水排放設施 

• 負責部門：渠務署 
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• 此項目的環境影響評估報告書 (環境影響評估條例登記號碼: AEIAR-78/2004) 在2004年6

月17日經已獲得環保署無條件批准。 

• 此項目預計於2009年中開展，至2013年完工。 

 

興 建 由 沙 埔 村 至 石 上 河 之 單 車 徑 及 相 關 輔 助 設 施 

• 負責部門：土木工程拓展署 

• 此項目的環境影響評估報告書 (環境影響評估條例登記號碼: AEIAR-133/2009) 在2004年

3月13日經已獲得環保署無條件批准。 

• 此項目預計於2009年中開展，至2012年完工。 
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3.0 現有及預計的敏感受體現有及預計的敏感受體現有及預計的敏感受體現有及預計的敏感受體 

鄰近本項目的敏感受體主要是附近的住宅，例如竹園村、文苑村、悠美新村、加州花園、加

州豪園和錦繡花園。圖二參考目前的分區計劃大綱圖(No. S/YL-MP/6)，説明本項目附近的環

境。 

從景觀和視覺的角度來看，敏感受體還包括項目地點本身的園景資源和該處的景觀特性。 

周圍環境的其他要素包括附近的道路，比如説錦繡大道、悠壆路和錦壆路以及有關的排水

道。  
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4.0 項目可能對環境的影響項目可能對環境的影響項目可能對環境的影響項目可能對環境的影響 

4.1 空氣質素空氣質素空氣質素空氣質素 

4.1.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

在施工期間的物料處理、工地平整、車輛行駛和未鋪路磨蝕，都有可能產生的塵埃。地盤平

整和滯後的建築工序亦有可能對附近村落的空氣質素有負面影響。這些影響預計是短暫，可

以利用合約條款要求工人遵守良好的工地指引，而大大減低影響。 

4.1.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

項目附近的路段會帶來交通排放。由於本項目的規模小，預計不會導致附近的汽車流量顯著

增加，所以本項目對環境的影響將不會超出可接受水平。至於附近的道路隊本項目的影響，

會在準備環境影響報告書的階段詳細研究。 

其他潛在的空氣污染源頭，如附近工業場所的煙囪排放和排水道的發出的臭味，都會在環境

影響評估書闡述。   

4.2 噪聲噪聲噪聲噪聲 

4.2.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

施工期間使用的電動機械設備和用具是噪聲的主要來源。由於這些電動機械設備只會在施工

期閒的部分時間使用，影響將會是短暫，並可以施行有效的控制措施來消減。  

4.2.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

項目周邊的交通道路網絡或會在運作期帶來噪聲影響，所以評估的時候會根據目前和未來最

受項目影響的土地用途，識別有代表性的噪聲敏感受體進行分析。固定的噪聲排放源，如工

業場所和附近的泵房都會被納入考慮。 

4.3 水質水質水質水質 

4.3.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

工地的流經將會影響水質。負面的影響包括流經增多、水質參數（懸浮固體、酸鹼值、渾濁
度）升高、廢油溢漏和廢水產生。施行良好的工地管理可令水質影響減至最低。 

4.3.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

項目的住宅用途將產生城市廢水。發展參數將會用作估計廢水量及其對后海灣的影響。 

渠務署的元朗及錦田污水收集系統及污水排放設施工程將在項目所屬的區内建設污水幹渠，

預計 2013年完成。   
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4.4 固體廢物固體廢物固體廢物固體廢物 

4.4.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

技術上可行的情況下，地盤的物料將會盡量被重用和回收，因此預計建築廢物量極少。 

即使有廢物產生，它們大多會是地盤平整期間挖掘和拆除的建築廢料，其他的廢物包括化學

廢物和垃圾。在進行環境影響評估時，實際的廢物量將會根據施工進程表估計。 

4.4.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

由於項目是住宅，預計運作期會有少量的城市廢物產生，廢物會依從恰當的管理程序處理，

所以影響很微。 

4.5 生態生態生態生態 

4.5.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

建築工程可能會直接和間接地滋擾野生動植物。項目開展前會進行一個爲期不少於連續 12 個

月的生態基準調查，當中包括旱季和雨季，確定地盤的生境質素、品種和其他生態特性，評

估受影響的程度，作爲訂立消減方法的考慮因素。實施適當的地盤規劃和控制措施可將生態

影響減至最低水平。 

4.5.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

生態調查預計在 2009 年年中完成，長遠的生態影響評估會以此調查結果作爲基準。項目範圍

過往的土地用途可參照航空照片和法定圖則，以訂立生態影響消減措施的形式和需要。 

本項目會採用「防患未然」的方法，目的是保護和保育現有魚塘的生態功能，保持后海灣整

體的濕地生態系統的完整性。項目會以「不會有濕地淨減少」的原則發展，保育相連的魚

塘，確保項目範圍内魚塘的濕地功能不會下降。 

住宅的部分需要與周圍的土地用途和地方的鄉村環境兼容。 

4.6 文化文物文化文物文化文物文化文物 

建築工程有可能導致地下文物和遺存損毀或遺失，失去重要的文化和改變歷史的景觀。挖
掘地盤或會壓實和擾亂地面，而影響文化資源。環境影響評估將包括文物影響評估，並查找
文化遺址，項目發展和建築期間盡量避免靠近。   

4.7 土地污染土地污染土地污染土地污染 

4.7.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

項目地點目前是廢棄的耕地，在過往年間沒有作露天貯物和工場用途，所以土地污染的影響

應該不存在。 
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4.7.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

項目地點建議用作住宅和濕地保護用途，並不會對土地帶來負面影響。 

4.8 景觀和視野景觀和視野景觀和視野景觀和視野 

4.8.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

現有的景觀和視野在施工期閒會遭受短暫影響，預計影響來自建築工程和機件和臨時的建築

物。 

4.8.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

由於項目地點目前的視覺環境和園景的狀態比較差，相信項目對景觀和視覺造成長遠影響的

機會較低。影響的來源僅是層數少的住宅單位和相關建築物（如會所），復修/創造的濕地更

可能會對目前的環境帶來正面影響。 
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5.0 將會執行的環境保護措施將會執行的環境保護措施將會執行的環境保護措施將會執行的環境保護措施 

到了環境影響評估的階段，各樣環境影響都會經過詳細調查，建議執行適當的消減措施，以

避免影響或把影響降至可接受水平。在施工和運作期間均會安排環境監察，觀察項目範圍的

環境情況。下述的消減措施會從設計和施工階段納入本項目，待環境評估完成後，會再加以

闡述。 

5.1 空氣質素空氣質素空氣質素空氣質素 

5.1.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

項目的承建商須遵守空氣污染管制條例的要求，在建築期執行良好的地盤管理和守則，包括

經常灑水、控制車速、蓋好料堆等，減低對敏感受體的影響。  

5.1.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

運作期的空氣質素影響會維持在可接受水平。消減措施的細節和程度將視乎環境評估結果。 

5.2 噪聲噪聲噪聲噪聲 

5.2.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

項目的承建商須遵守噪音管制條例的要求，在建築期執行良好的地盤管理和守則，包括工程

的時間編排、使嘈吵機器遠離敏感受體、利用靜音器和消聲器、設置哨音罩、定期保養設備
和儀器等，減低對敏感受體的影響。 

5.2.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

運作期的噪聲影響將會被調查。消減措施的細節和程度將視乎環境評估結果。  

一般來説、來自交通的噪音可以一些噪音消減設計來控制，比如交通管理措施、有利環境的

規劃設計、在有需要的地方安裝聲音消減圍板。 

5.3 水質水質水質水質 

5.3.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

項目的承建商實行水質控制措施時須遵守建築工地的排水渠專業守則 1/94。工地的逕流和污

水在棄置前必須妥善儲存和處理。  
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5.4 建築廢料建築廢料建築廢料建築廢料 

5.4.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

項目的承建商須遵守廢物處置條例，在建築期執行良好的地盤管理和守則，包括重用工地物

料、廢物分類、廢物回收、施行運載紀錄制度，減低對敏感受體的影響。 

工地的化學廢物和廢油，主要來自建築活動、車輛、設備維修和隔油器，棄置這些廢物時應

嚴格遵守廢物處置(化學廢物)(一般)規例。 

5.5 生態生態生態生態 

5.5.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

控制措施會因應生態調查所記錄的品種來設計。一般來説，常用的措施包括用臨時屏障以減

低工程活動對生物的滋擾和妥善編排工作時間表來盡量避過候鳥的高峰期。如有敏感的特殊

品種，有關的環境參數會在施工期間被監測，以評估負面影響。特殊的品種在施工期間的數

量和種類都會被監察。  

如果沒法避免因發展所致的生境損失，作出的賠償時會考慮周遭的生態環境，盡量減少滋擾

生態資源。 

施工期間亦會於受保護地方，就地面水的水平和化學性質（如鹽度、酸鹼值、生物需氧量、
溶解氧和氨含量）進行監測。 

5.5.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

建築範圍和毗連濕地之間會維持一些緩衝設計/元素，以減低對濕地的滋擾。住宅地方會施
行良好的管理和保養守則，保護濕地生境（或生境的動物和植物）。住宅的逕流會被引流至

遠離濕地的地方，避免污染。生態影響消減措施的細節和程度會在環境影響評估的階段分

析，屆時生態調查亦會完畢。如有特殊品種的話，將會在運作期繼續定期檢測，研究它們在

施工期後到復修濕地的使用水平。  

復修濕地的水塘沉積物、水質參數（比如溫度、酸鹼值、鹽度、渾濁度和溶解氧）和水樣本
會被收集，作爲環境監測計劃的一部分，監察生境是否得到妥善保養。 

5.6 文化遺文化遺文化遺文化遺物物物物 

項目地盤周邊的資料會被仔細查究，找出文化遺物的位置，盡量避免影響它們。如果直接影

響是無可避免，施工前會想把在有關位置小心挖掘及在施工期進行考古監察。 

5.7 土地污染土地污染土地污染土地污染 

本項目地點的土地預期不會有污染。如若工人要接觸一些懷疑受污染的物料，必須先穿上保
護衣物。污染的物料需被清除，並適當地棄置，物料被搬離工地前必須蓋上。 
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5.8 景觀和視野景觀和視野景觀和視野景觀和視野 

5.8.1 施工期的影響施工期的影響施工期的影響施工期的影響 

施工期間的景觀和視野影響可以利用一下方法來減低： 

最佳的設計佈局 – 研究期間會考慮多個設計方案，將景觀和視覺的影響盡可能減低。 

保留有價值的園景資源 – 在項目地點找到的園景資源會盡量保留並加以利用。 

良好的建築守則 – 調節工作時間、縮短施工期和避免將物料移離工地的方法，都有助減低建

築期的景觀和視覺影響。 

樹木保護 – 保護在工地内外保留的樹木，以免它們受機器損壞，避免在樹的根部附近傾倒物

料或壓緊附近的泥土。 

樹木移植 – 受項目發展影響的樹木會被移植到項目地點内的其他地點或附近合適的地方。移

植可行與否關乎多個因素包括樹木的體積、健康、品種以及地勢狀況。移植樹木的準備時間

（最少 3個月）必須充分。 

項目附近的景觀和視野特點也可以納入房屋的設計。施工期間需進行實地考察。消減措施應

納入項目建築合約的條款，實施的情況需根據環境管理和檢測程序監察。   

5.8.2 運作期的影響運作期的影響運作期的影響運作期的影響 

景觀和視野影響的消減方法將包括： 

補償具觀賞性及濕地種類的景觀 – 建立水體及種植具觀賞及生態價值的植物將可以緩解因現

存植物消失對景觀所帶來的影響。 

掩蔽種植 – 在項目邊界四周種植稠密的樹木可以幫助遮護本項目對鄰近視覺敏感受體的影

響。 

建築物的外觀處理 – 住宅的外觀設計採用適當的色彩造形處理會減低其視覺影響。 

屏障的種植美化和生態 、顔色組合、建築物料的表面質感，房屋的設計會考慮這些因素，確

保項目發展與景觀環境相容。 

景觀和視野影響消減措施的細節和程度會在環境影響評估的階段分析，而且這些措施應盡早

在項目發展的初期與房屋的設計配合。  
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6.0 引用已獲批准的環評報告引用已獲批准的環評報告引用已獲批准的環評報告引用已獲批准的環評報告 

興 建 由 沙 埔 村 至 石 上 河 之 單 車 徑 及 相 關 輔 助 設 施 (環境影響評估條例登記號碼: 

AEIAR-133/2009). 

元朗及錦田污水收集系統及污水排放設施 2期 (環境影響評估條例登記號碼: AEIAR-78/2004). 
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附圖附圖附圖附圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 






