
元朗區議會文件 2018年/第 73號 

(於 30.10.2018會議討論) 

 

在洪水橋新發展區及元朗區為棕地作業擬議多層樓宇的研究  

 

 

目的  

 

 本文件旨在向各議員簡介在洪水橋新發展區及元朗區為棕地作

業擬議多層樓宇可行性研究（本研究）的進度，並邀請議員表達意見，

以完善研究結果。 

 

 

背景  

 

2. 發展棕地從來是土地供應中的重要一環，既可增加房屋供應，亦

可改善目前新界部分地區雜亂無章的景觀。但由於很多棕地正用作港口

後勤、物流運作、回收場、建造業機械及物料貯存等用途，我們必須考

慮如何按經濟發展的需要處理或重置這些現有作業。 

 

3. 政府計劃以洪水橋新發展區作為試點，研究將部分在新發展區內

運作的棕地作業遷入多層樓宇的可行性，以推展新發展區，及藉以增加

土地使用的效率，釋放棕地的發展潛力。我們在洪水橋新發展區已預留

24 公頃土地作相關用途，亦在鄰近地區尋找合適用地作試點，以盡量整

合不同模式的棕地作業。 

 

4. 為此，土木工程拓展署於 2016 年委聘顧問，進行兩項分別位於

洪水橋新發展區內及元朗工業邨附近的「在擬議多層樓宇經營棕地作業

可行性研究」，研究範圍包括擬議多層樓宇的概念設計、規劃、工程、環

境和財務評估，以及探討營運和管理的可能模式。我們預計今年年底會

完成研究，以便制訂政策和擬訂執行安排。 
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業界及相關棕地作業經營者意見  

 

5. 本研究所涵蓋的棕地作業主要可以分為 4個行業，包括建造業、

與汽車業相關的行業、物流作業/港口後勤/倉庫、以及回收再造業等。顧

問曾於 2017 年 11 月就設計要求及技術可行性等議題舉行業界參與活

動，以了解他們的運作需要和聽取意見。與會業界代表普遍認同若能符

合下列特別設計要求，將棕地作業遷入多層樓宇在技術上基本上是可行

的。 

 

(一) 建造業、物流作業/港口後勤/倉庫及回收再造業比較關注多層樓

宇要有較大的樓面面積及較高的樓層淨高，而每層亦要預留足

夠空間予貨車上落貨； 

 

(二) 建造業及港口後勤業亦認為要有較大的樓面負重量，但部分重

型的建築器械未必一定能夠上樓；以及 

 

(三) 汽車業相關的行業則建議要有適合中小企業的作業面積，而樓

層淨高及負重量亦需要適合商用車及私家車的要求，而行車道

的運作及設計務必切合實際經營需要。 

 

6. 考慮了業界就擬議多層樓宇提出的設計要求和意見，以及相關技

術評估結果後，顧問完成了建議概念設計方案。顧問於 2018 年 9 月 11

日及 20日分別為元朗工業邨業戶和業界代表及相關棕地作業經營者舉行

匯報活動，聽取他們對建議概念設計方案及日後在營運和管理上的意

見。與會者對建議概念設計方案在樓宇設計和技術上的各項考慮普遍表

示支持。顧問及後於 10月 4日向厦村鄉鄉事委員會匯報在洪水橋新發展

區內的多層樓宇研究的初步結果。由於屏山鄉鄉事委員會於 2018年 9月

17日去信本署表示不會安排會議給顧問作匯報，因此我們於 9月 21日把

有關位處元朗工業邨附近的多層樓宇研究的文件送遞屏山鄉鄉事委員

會，以供委員參閲。 
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位處洪水橋新發展區內的擬議多層樓宇  

 

選址及擬容納的棕地作業 

 

7. 根據《洪水橋及厦村分區計劃大綱圖編號 S/HSK/1 》，在新發展

區北面約 24公頃的土地被劃為「其他指定用途」註明為「港口後勤、貯

物及工場用途」地帶，另約 37公頃土地被劃為「其他指定用途」註明為

「物流設施」。在這概念設計階段，位於洪水橋新發展區內上述 24 公頃

土地的擬議多層樓宇／露天貯物場會在切實可行的情況下，就設計方面

預留靈活性，以容納不同棕地作業。 

 

建議概念設計方案 

 

8. 建議概念設計方案中，顧問建議將該地帶劃分爲 9幅用地以發展

7至 8棟多層樓宇。當中亦包括約 2.6 – 4.2公頃露天貯物用地以容納技術

上未能遷入擬議多層樓宇的作業。在洪水橋新發展區為棕地作業擬議多

層樓宇的位置圖請參閱附件一。 

 

9. 建議概念設計方案可採用 4種不同的樓宇類型，以迎合不同行業

的營運要求。以下 4 種樓宇類型的建議樓宇布局概念請參閱附件二。擬

議多層樓宇的模擬圖片顯示於附件三作參考。 

 

樓宇類型 合適的行業 

(甲) 斜行車道+天台層類型 

 設有斜行車道直達所有樓

層(包括天台) 

(一) 倉庫（用於較大型物品） 

(二) 與汽車業相關的行業 

(三) 回收再造業 

(乙) 斜行車道+天台層類型（連同

具有超高樓底和負重量的地

面層） 

 設有斜行車道直達所有樓

層（包括天台） 

(一) 物流作業/港口後勤/倉庫 

 地面層：港口後勤 

 上層：物流作業/倉庫 

(丙) 升降機+斜行車道類型 

 低層：設有斜行車道 

 上層：設有載貨升降機 

(一) 建造業 

 低層：涉及體積較大的物品 

 上層：涉及體積較小的物品 
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(丁) 升降機類型 

 地面層及一樓（作為上落

貨區）：設有斜行車道 

 上層：設有載貨升降機 

(一) 倉庫（用於一般小型物品） 

(二) 其他小型棕地作業行業，例如

食品工業 

 

擬議多層樓宇的輔助設施 

 

10. 顧問建議於多層樓宇的地庫及／或天台位置提供充足的車輛停

泊設施，另外亦會於樓宇內提供充足的貨物裝卸台位及車輛等候區。方

案亦建議提供必要的電力和機械設備，包括通風系統和中央排氣系統。

至於其他輔助設施，如中央危險品存放、中央化學品／污水處理設施、

環保及綠色建築設備、食堂及訓練場地等，則將於詳細設計階段探討。 

 

技術評估 

 

11. 顧問就建議概念設計方案進行了一系列技術評估，確定在技術上

是可行。 

 

12. 洪水橋新發展區內已規劃 8條區域幹道和多條地方道路，其中包

括連接港深西部通道近新圍污水處理廠迴旋處的 D1路。本署會適時推展

D1路及其相關地方道路的建造工程，預期多層樓宇不會對區內交通產生

負面影響。 

 

位處元朗工業邨附近的擬議多層樓宇  

 

選址及擬容納的棕地作業 

 

13. 在元朗工業邨附近為棕地作業擬議多層樓宇的研究範圍見於附

件四。擬議的多層樓宇考慮以元朗福宏街及宏利街一幅約 3.8公頃，屬《元

朗分區計劃大綱圖 S/YL/23》下「其他指定用途（工業邨）」地帶內的用

地作為選址。在考慮選址環境及交通配套等各項因素後，顧問現時在設

計該多層樓宇時，假設以容納建造業（涉及較小型的建材／設備）及與

汽車業相關的倉庫和工場等作業作概念設計。但視乎各行業對用地的實

際需求，技術評估及持份者意見，擬議的多層樓宇在需要時亦可以改為
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容納其他不同的棕地作業。 

 

建議概念設計方案 

 

14. 顧問建議設計採用單幢建築物設計，使每個樓層提供較大的樓面

面積，亦可更靈活地分隔不同面積的單位。在建議設計方案中，擬議的

多層樓宇共有 8 層，另設 3 層地庫，並設有兩條單程斜行車道，一上一

落，使棕地作業的車輛可直達各樓層，方便運輸。另外，擬議多層樓宇

亦設有載貨升降機作為補充。建議概念設計方案示意圖顯示在附件五。

擬議多層樓宇的模擬圖片顯示於附件六作參考。 

 

擬議多層樓宇的輔助設施 

 

15. 顧問建議於多層樓宇的地庫及／或天台位置提供充足的車輛停

泊設施，另外亦會於樓宇內提供充足的貨物裝卸台位及車輛等候區。方

案亦建議提供必要的電力和機械設備，包括通風系統和載貨升降機。至

於其他輔助設施，如中央危險品存放、中央化學品／污水處理設施、環

保及綠色建築設備及食堂等，則將於詳細設計階段探討。 

 

技術評估 

 

16. 顧問就建議概念設計方案進行了一系列的技術評估，並確定在技

術上可行，其中較主要的評估為交通及運輸、景觀與視覺及環境方面等。 

 

17. 根據顧問的交通影響評估，擬議的棕地作業在遷入擬議多層樓宇

所產生的交通不會對主要路段和路口帶來重大影響。考慮到附近路口的

運作效率，顧問建議改善水邊圍交匯處以提升其運作效率。 

 

18. 就景觀與視覺影響而言，為善用土地，擬議的多層樓宇將令地積

比率約達 5倍，頂層將達主水平基準上 67米。擬議的多層樓宇與毗鄰豬

黃嶺（連植被）高度相約，因此預計不會帶來重大視覺影響。為了減少

擬議多層樓宇帶來的視覺影響，顧問提出了一些緩解措施，例如，建築

物的上半部分幕牆將採用特別外牆設計，以融入現有景觀和視覺環境。 
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19. 就環境審查方面，擬議的發展計劃將會實施建議的緩解措施，例

如，裝設消音器或隔音百葉簾式屏障以有效紓減噪音影響及於施工階段

經常灑水以減少塵土飛揚的情況等。顧問估計於施工階段及營運階段，

對周邊的地區不會造成空氣質素和噪音不可接受影響。 

 

土地規劃 

 

20. 由於該用地主要位於政府土地上而未有預留可建樓面面積，項目

在展開前需要先就擬議發展向城市規劃委員會提交規劃申請。 

 

 

未來路向  

 

21. 在土地供應不足的情況下，我們尤其須要提升土地使用效率，政

府不能為個別棕地作業經營者提供「一換一」調遷或原址安置的安排，

因此上述擬議工業用多層樓宇會以整體行業的需求出發。我們正研究可

行的推行方式，目標是加快落實多層樓宇的發展，按經濟發展的需要，

為能夠提升營運效率的棕地作業提供新空間。在研究過程中，我們亦會

謹慎考慮不同行業承擔租金的能力，但由於多層樓宇備有充足的配套設

施，經營環境亦較佳，租金理應較現時的棕地為高。 

 

22. 政府將會繼續諮詢業界及受發展區影響的棕地作業經營者，聽取

他們對各方案的意見。請議員就各方案表達意見，以完善其研究結果。 

 

附件  

 

附件一  在洪水橋新發展區擬議多層樓宇的位置圖 

附件二  在洪水橋新發展區擬議多層樓宇的建議樓宇布局概念 

附件三  在洪水橋新發展區擬議多層樓宇的模擬圖片 

附件四  在元朗工業邨附近擬議多層樓宇的研究範圍 

附件五  在元朗工業邨附近擬議多層樓宇的建議概念設計方案示意圖 

附件六  在元朗工業邨附近擬議多層樓宇的模擬圖片 

 

土木工程拓展署 

2018年 10月 



附件一 

 

在洪水橋新發展區擬議多層樓宇的位置圖 

 

 

最高樓宇高度: 

主水平基準線上110米 

 

最高地積比率: 

7倍 

 

用地總面積: 

約24公頃 



附件二 

 

在洪水橋新發展區擬議多層樓宇的建議樓宇布局概念 

 

甲. 斜行車道 + 天台層類型 

 

 

 

 

 

 

 
柱位間距：12 米 

樓面負重量：每平方米 3 公噸（適合重型貨車） 

合適的行業：倉庫（用於較大型物品），與汽車業相關的行業及回收再造業 

 

5米樓層淨高 

地庫停車場 



乙. 斜行車道 + 天台層類型（連同具有超高樓底和負重量的地面層） 

 

 

 
 

 

 

 

柱位間距：16 米 

樓面負重量：每平方米 3 至 5 公噸（適合重型貨車及貨櫃車） 

合適的行業：物流作業/港口後勤/倉庫 

 

 

 

 

 

5米樓層淨高 

25米樓層淨高 

物流作業∕倉庫 

港口後勤 



丙. 升降機 + 斜行車道類型 

 

 
 

 

 

 

柱位間距：12 米 

樓面負重量：每平方米 3 公噸（適合重型貨車） 

合適的行業：建造業 

 

 

 

 

5米樓層淨高 體積較小的物品 

體積較大的物品 

地庫停車場 



丁. 升降機類型 

 

 
 

 

 

 
 

 

柱位間距：12 米 

樓面負重量：每平方米 3 公噸（適合重型貨車） 

合適的行業：倉庫（用於一般小型物品）及其他小型棕地作業行業，例如食品工業 

 

 

 

 

 

 

 

 

10米樓層淨高 

5米樓層淨高 

地庫停車場 

上落貨區 



附件三 

 

在洪水橋新發展區擬議多層樓宇的模擬圖片 

 

 



附件四 

 

在元朗工業邨附近擬議多層樓宇的研究範圍 

 

 



附件五 

 

在元朗工業邨附近擬議多層樓宇的建議概念設計方案示意圖 

 

單幢建築物設計 + 單程斜行車道 

 
 

 

 

 

平面圖 切面圖 

柱位間距：11 米 

樓面負重量：每平方米 2.5 至 3.5 公噸 

地庫停車場／其他用途 
地庫停車場 

5米樓層淨高 

5米樓層淨高 

8米樓層淨高 



附件六 

 

在元朗工業邨附近擬議多層樓宇的模擬圖片 

 

 

擬議多層樓宇 


