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背景

• 為了配合行政長官於施政報告中提出增加土地供
應以回應市民對公共房屋的迫切需要，政府已一
直進行各項土地用途檢討工作，包括兩個階段的
「綠化地帶」用地檢討等，以物色更多合適用地
改作住宅用途並在規劃和基建設施許可的情況下
，適度提高發展密度，以增加住宅單位供應。

• 土木工程拓展署於2015年開始進行研究，以評估
及確立在馬鞍山的「綠化地帶」用地發展房屋的
可行性。研究結果顯示，其中4幅用地作房屋發展
預期沒有無法克服的技術問題，另外3幅則作政府
、機構或社區發展用途以支援住宅發展。

• 建議發展分別位於(A)樟木頭村以東; (B1)樟木頭村
以西; (C)至(E)馬鞍山村路下段; 及(F)至(G)馬鞍山
村路上段，建議用作公私營房屋、小學及水務設
施。預計總共可提供約7,220公私營房屋單位(公營
: 約6,180; 私營: 約1,040)以容納約20,430人。
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初步交通及運輸影響評估

• 部分道路及路口將會接近或
超出負荷。政府會採取適當
的道路改善措施，包括 :

i. 將澤祥街/科學園道的迴旋
處，改為交通燈控制路口

ii. 優化於西沙路/錦英路路口
之燈號控制

iii. 於西沙路/年華路/年豐路迴
旋處，擴闊西沙路西行車道
及年豐路北行車道的一段行
車路

iv. 於馬鞍山村路/馬鞍山路/恆
康街迴旋處，擴闊迴旋處出
口處至馬鞍山村路的一段行
車路

v. 於亞公角漁民新村對出的一
段大老山公路南行線，由三
線行車擴闊至四線行車
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初步交通及運輸影響評估

• 初步研究結果亦顯示，此房屋發展對T6跨海橋會帶來輕微影響，預計在2035年時行車會
比現時較緩慢。政府會研究改善方案，並在適當時候諮詢公眾。

• 研究亦分別為樟木頭村附近及馬鞍山村路附近的用地設計了連接道路。預計在整體房屋
發展項目入伙前若完成以上道路及路口改善工程後，除T6跨海橋仍於繁忙時段會出現車
龍外，區內不會因為擬議房屋發展項目帶來不可接受的交通影響。

• 為配合擬議房屋發展，政府建議提供公共巴士服務，以連接鄰近鐵路系統，包括:

i. 在A項及B1項擬議房屋發展用地外行車線兩旁提供一對巴士停車灣

ii. D項及E項在馬鞍山村路下段的擬議公營房屋及學校發展用地外行車線預留長度約56米的
巴士站，一個長度約16米的小巴站，一個長度約25米之的士站及長度約50米的停車灣

iii. 擴闊後的馬鞍山村路上段預留長度約40米的停車灣，以容納公共巴士或專線小巴讓居民
使用
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環境評估和景觀及視覺影響評估

環境評估

• 該7 幅土地主要位於「綠化地帶」。初步樹木調查及生態評估顯示該些土地並不包括被
認定為具存護價值的地點。

• 根據目前的初步設計，由於大部分文物建築 (包括信義新村及選礦廠的構築物等)與擬議
房屋發展用地有一定距離，所以該等歷史建築物並不受影響；只有選礦廠旁的其中一
條支柱(評爲三級歷史建築)可能會受到馬鞍山村路擴闊工程的路線所影響。古物古蹟辦
事處認為現階段擬議房屋發展及相關基礎設施的初步設計可以接受，並要求土木工程
拓展署隨後進行有關的文物影響評估，並在施工期間配合緩解和監察措施，以確保減
低對歷史建築物的影響。

• 根據樹木調查結果，項目範圍內發現約117種樹木，約3560棵，它們都是常見的植物
物種，範圍內沒有發現古樹名冊內的樹木。

景觀及視覺影響評估

• 該7 幅土地均位於馬鞍山的邊緣地帶，而擬建樓宇高度大致與現時馬鞍山區內的樓宇高
度相約、及與馬鞍山的環境協調，評估亦指出該7 幅土地的發展不會在景觀及視覺上造
成不可接受的影響。政府在工程完成後會按發展局指引，重新種植樹木及採取優質綠
化措施，以減少對景觀及視覺影響。
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空氣流通評估和基建設計評估

空氣流通評估

• 為增加空氣流通，建議將公營房屋項目的樓宇位置後移及提供適當的樓宇間距(保持至
少15米的間距)，避免「屏風樓」效應。就空氣流通而言，透過良好的建築設計，擬議
發展項目將不會遇到無法克服的問題。

基建設計評估

• 該7 幅土地在供水、排污、排水、供電及燃氣供應等方面是技術上可行的。

– 只要採用了建議的排水工程和緩解措施之後，發展該7幅土地作住宅用途將不會對
現有的排水系統帶來負面影響。

– 現有污水網絡可以承受擬議發展項目所增加的污水流量。只要採用了建議的污水
收集系統及污水處理策略後，擬議發展項目將不會對污水系統產生負面影響。

– 建議的食水和海水供應系統能夠滿足擬議發展的用水需求，擬議發展並不會對現
有供水系統產生負面影響。

– 該發展項目用地與現有主要公用設施之間不存在嚴重互相阻礙的情況。



• 位於西沙路樟木頭村以東、以西以及馬鞍山
村路下段，由「綠化地帶」改劃為「住宅(甲
類)11」地帶以發展公營房屋。

• 三幅土地可提供約6,180個單位，預計人口約
17,310人。

• 公營房屋用地亦提供社會福利設施(包括長者
日間護理中心、長者鄰舍中心、日間幼兒中
心、地區支援中心等)、幼稚園和零售設施。
公營房屋項目參考《香港規劃標準與準則》，
提供泊車位，及零售和社福設施的附設停車
位。

修訂A項、B1項及D項：公營房屋
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修訂A項：西沙路樟木頭村以東–公營房屋

• 面積約1.46公頃

• 最高地積比率為6.8

• 擬議建築物高度限制為主水平基準上165米

• 單位數目約1,820個

• 預計人口約5,100人
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修訂B1項：西沙路樟木頭村以西 –公營房屋

• 面積約1.38公頃

• 最高地積比率為6.8

• 擬議建築物高度限制為主水平基準上165米

• 單位數目約1,660個

• 預計人口約4,650人
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修訂D項：馬鞍山村路下段–公營房屋

• 面積約2.26公頃

• 最高地積比率為6.8

• 擬議建築物高度限制為主水平基準上225米

• 單位數目約2,700個

• 預計人口約7,560人
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修訂G項：私營房屋

• 位於馬鞍山村路上段，由「綠化地帶」改劃
為「住宅 (乙類)6」地帶，並附設一所150個
宿位的安老院舍。

修訂E項：小學

• 位於馬鞍山村路下段，由「綠化地帶」改劃
為「政府、機構或社區」地帶以支持擬議的
住宅發展。
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修訂G項：馬鞍山村路上段–私營房屋

• 面積約2.73公頃

• 最高地積比率為3.6

• 擬議建築物高度限制為主水平基準上250米

• 單位數目約1,040個

• 預計人口約3,120人
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修訂E項：馬鞍山村路下段 –小學

• 面積約0.73公頃

• 提供30個課室

• 建築物高度限制為八層
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• 位於馬鞍山村路下段，由「綠化地帶」改
劃為「政府、機構或社區」地帶以支持擬
議的住宅發展。

修訂C項：泵房

修訂F項：貯水設施

• 位於馬鞍山村路上段，由「綠化地帶」改
劃為「政府、機構或社區」地帶以支持擬
議的住宅發展。

由於擬議發展項目地勢較高，現有馬鞍山
食水及海水供水系統未能提供足夠水壓。
建議興建新搬遷抽水站及食水及海水配水
庫，以提供穩定之食水及沖廁水供應。
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修訂C項：馬鞍山村路下段–泵房

• 面積約0.45公頃

• 建築物高度限制為一層
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修訂F項：馬鞍山村路上段 –貯水設施

• 面積約0.66公頃

• 建築物高度限制為兩層
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修訂H項：沙田岩洞污水處理廠

• 位於樟木頭村以西，由「綠化地帶」改劃為
「道路」以反映其現況及用途。

修訂B2項：行人路及路旁設施

• 位於梅子林路，由「綠化地帶」改劃為「其
他指定用途」註明「污水處理廠」地帶。

• 該用地為沙田岩洞污水處理廠的一部份。沙
田岩洞污水處理廠主要位於沙田分區計劃大
綱圖範圍內，並已在2018年改劃作上述用
途。現建議將位處於馬鞍山分區計劃大綱圖
的剩餘部份改劃作相同用途。

• 「搬遷沙田污水處理廠往岩洞」計劃正進行
第一階段工地開拓及連接隧道工程。
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修訂H項：梅子林路–沙田岩洞污水處理廠

• 面積約0.49公頃
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修訂B2項：西沙路樟木頭村以西 –行人路及路旁設施

• 面積約0.4公頃
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馬鞍山區休憩用地及主要社區設施規劃標準及供應

• 按照《香港規劃標準與準則》，馬鞍山規劃區內的主要社區設施供應(包括休憩
用地、學校、診所、綜合青少年中心及圖書館等)，因應上述的擬議修訂項目带
來人口的增加後均足以應付居民的需求。

• 雖然馬鞍山規劃區現時欠缺醫院床位，但醫院的供應乃視乎整個區域的情況而
定。醫院管理局和食物及衞生局已落實在未來10年推行各項醫院發展計劃，長
遠而言沙田區將有足夠設施應付居民未來的醫療需要。

• 根據《香港規劃標準與準則》最新的人口標準，規劃區內社區照顧服務設施、
安老院舍及幼兒中心的供應將會出現短缺。這項人口標準乃長遠目標，在規劃
和發展的過程中，社會福利署會就實際提供的服務作出適當考慮。有鑒於此，
是次擬議的公私營房屋發展已按社署的要求增設相關的社福設施。

• 詳情可參閱馬鞍山規劃區已更新的《休憩用地及主要社區設施規劃標準及供應
表》。
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歡迎委員就修訂項目發表意見，委員的意見及有關修
訂項目將一併提交城市規劃委員會考慮。
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馬鞍山區休憩用地及主要社區設施規劃標準及供應

設施
《香港規劃標準與準

則》的人口標準
按照人口標準而計

算的設施數量

供應情況
剩餘／短缺(
按照已規劃的
供應計算)現有的供應

已規劃的供
應

地區休憩用地 每100,000人10公頃 24.30公頃 20.68公頃 27.31公頃 +3.01公頃

鄰舍休憩用地 每100,000人10公頃 24.30公頃 40.23公頃 46.04公頃 +21.74公頃

中學 每40人屬於12-17歲
年齡組別1間全日制
課室

259課室 352課室 352課室 +93課室

小學 每25.5人屬於6-11
年齡組別1間全日制
課室

325課室 308課室 386課室 +61課室

幼兒班及幼稚園 每1,000人屬於3-6
歲年齡組別34間全
日制課室

116課室 152課室 159課室 +43課室

警區警署 每200,000至
500,000人1間

0 1 1 +1

分區警署 每100,000至
200,000人1間

1 1 1 0

醫院# 每1,000人5.5個床
位

1,382床位 0床位 0床位 -1,382床位

普通科診療所／
健康中心

每100,000人1間 2 1 2 0

裁判法院
(8個法庭)

每660,000人1間 0 0 0 0

# 醫院管理局和食物及衞生局已落實在未來10年推行各項醫院發展計劃，當中包括威爾斯親王醫院第二期重建計劃，再加上中文大學教
學醫院的發展項目及仁安醫院的增建工程，長遠而言沙田區將有足夠設施應付居民未來的醫療需要。醫院管理局會以區域為基礎，監察
和應對病床的供應。
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馬鞍山區休憩用地及主要社區設施規劃標準及供應

設施
《香港規劃標準與準

則》的人口標準
按照人口標準而計

算的設施數量

供應情況
剩餘／短缺(按
照已規劃的供
應計算)現有的供應

已規劃的供
應

綜合青少年服務中心 每12, 000人屬於6-
24歲年齡組別1間

3 5 5 +2

綜合家庭服務中心 每100,000至
150,000人1間

2 2 3 +1

社區照顧服務設施* ^ 每1,000人屬於65歲
或以上年齡 組別
17.2 個資助服務名
額

1,365名額 203名額 491名額 -874名額

安老院舍* 每1,000人屬於65歲
或以上年齡組別21.3 
個資助床位

1,691床位 88床位 548床位 -1,143床位

幼兒中心* 每25,000人100個
資助服務名額

972名額 105名額 305名額 -667名額

圖書館 每200,000人1間 1 1 1 0

運動場館/體育中心 每50,000至65,000
人1間

4 2 4 0

運動場 每200,000至
250,000人1間

1 1 1 0

游泳池
(標準)

每287,000人1間 1 1 1 0

* 根據《香港規劃標準與準則》最新的人口標準，規劃區內社區照顧服務設施、安老院舍及幼兒中心的供應將會出現短缺。這項人口
標準乃長遠目標，在規劃和發展的過程中，社會福利署會就實際提供的服務作出適當考慮。有鑒於此，是次擬議的公私營房屋發展將
按社署的要求增設相關的社福設施。

^ 在安老服務計劃方案中，並沒有規定家居為本和中心為本社區照顧服務的分配。然而，在一般情況下，家居為本社區照顧服務將滿
足六成的社區照顧服務需求，而中心為本社區照顧服務則滿足餘下四成的需求。
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