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城 委 會 文 件 第 3 / 2 0 2 4 號 （ 2 0 2 4 年 2 月 8 日 城 委 會 會 議 ）  
 
 

《牛潭尾分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-NTM/12》及  
《米埔及錦綉花園分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-MP/6》的擬議修訂  

 
 
1.  目的  
 

本文件旨在向各議員介紹《牛潭尾分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-NTM/12》
及《米埔及錦綉花園分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-MP/6》的擬議修訂。如

議員有任何意見，歡迎於本會議或在城市規劃程序中提出。  
 
 
2.  修訂背景  

 
就牛潭尾分區計劃大綱圖的擬議修訂  
 
2.1  就北部都會區之下提出的新田科技城 1，規劃署正準備根據《新界北第

一階段發展  ─ 新田 /落馬洲發展樞紐》勘查研究所建議的經修訂建議發

展大綱圖 2，就當中的新田 /落馬洲地區擬備一份新的《新田科技城分區

計劃大綱草圖編號 S/STT/C》（見是次會議的另一份文件（城委會文件第

2/2024 號）。該分區計劃大綱圖的範圍涉及（ i）兩張現有分區計劃大綱

圖（即《新田分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-ST/8》及《牛潭尾分區計

劃大綱核准圖編號 S/YL-NTM/12》），以及（ ii）數幅未被任何法定圖則

涵蓋的土地。上述（ i）項涉及牛潭尾分區計劃大綱圖的部分為北面約 374
公頃的土地，將建議把該土地從牛潭尾分區計劃大綱圖剔除，以納入新

田科技城分區計劃大綱草圖之內。  
 

2.2  為反映城市規劃委員會（下稱「城規會」）先前同意的一宗就《城市規劃

條例》第 12A 條提出的修訂圖則申請，建議將一幅毗鄰新潭路約 0.07 公

頃的土地由「住宅（丙類）」地帶改劃為「政府、機構或社區」地帶，以

配合一幢 10 層高的安老院舍發展。  
 
2.3  另外，在進行上述第 2.1 段提及剔除現有牛潭尾分區計劃大綱圖北面部

分的改劃後，在潭尾軍營以北會剩下一幅仍劃作「綜合發展區」地帶的

                                                      
1  新田科技 城包括 河套地 區港 深創新及 科技園 及附近 新田 ／落馬州 一帶。  
2  土木工程 拓展署 連同規 劃署 在 2 0 2 1 年 10 月開展《新 界北第一 階段發 展  ─  新田 /落馬洲發 展樞紐 》勘查 研

究，並在 2 0 2 3 年 6 月至 8 月期間就 新田 /落 馬洲地 區 的建議發 展大綱 圖進行 了為 期兩個月 的公眾 參與活 動， 包

括在同年 6 月 2 7 日徵詢時 任元朗區 議會意 見。有關研 究現已進 入最後 階段，研究 團隊已擬 備一份 經修訂 的建 議

發展 大 綱圖 ， 並根 據 《環 境 影響 評 估條 例 》就 經 修訂 的 建議 發 展大 綱 圖下 建 議的 發 展進 行 環境 影 響評 估 ，有 關

的評估報 告現正 根據《 環境 影響評估 條例》 的規定 ， 於 2 0 2 4 年 2 月 2 日開始供 公衆查閲 ，直 至 2 0 2 4 年 3 月 2
日。  
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政府土地，考慮到該土地只有約 0.79 公頃，現時有植被覆蓋，情況與毗

鄰的「綠化地帶」相若，建議將該土地亦改劃為「綠化地帶」。  
 
就米埔及錦綉花園分區計劃大綱圖的擬議修訂  

 
2.4  《行政長官 2023 年施政報告》提出，政府將建立三寶樹濕地保育公園。

為此，漁農自然護理署（漁護署）正進行《建立濕地保育公園系統的策

略可行性研究》，並提出首先設立三寶樹濕地保育公園，以及早保護候鳥

飛行廊道，並與現有保護區產生協同效應，更有效保護后海灣一帶的濕

地生境系統、推動水產養殖業現代化和促進養殖技術科研，以及為市民

提供優質的戶外生態教育及康樂設施和體驗。同時，三寶樹濕地保育公

園將用作緩解新田科技城發展所導致的生態及漁業資源影響，達致生態

功能上的零損失。  
 

2.5  《建立濕地保育公園系統的策略可行性研究》建議三寶樹濕地保育公園

的擬議範圍約 338 公頃，面積為現時香港濕地公園的五倍。當中約 328
公頃的面積是用作新田科技城發展的生態及漁業優化措施 3，其餘約 10
公頃建議預留用作建設生態教育、康樂及生態旅遊的設施 4。三寶樹濕

地保育公園將分期建設，第一期的建設工程最快可於 2026／ 2027 年度

開展，爭取在 2031 年完成。當局的目標是整個三寶樹濕地保育公園於

新田科技城全面運作（暫定於 2039 年）之前或同期落成。  
 

2.6  就擬議三寶樹濕地保育公園項目進一步諮詢漁護署的意見後，建議將現

時《米埔及錦綉花園分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-MP/6》作一系列修

訂，包括：  
 
(a) 將現時《新田分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-ST/8》西北部分約 130

公頃的土地，納入米埔及錦綉花園分區計劃大綱圖，當中約 120 公

頃建議由現時的「其他指定用途」註明「綜合發展及濕地改善地區」

地帶及「自然保育區」地帶 5改劃為「其他指定用途」註明「濕地

保育公園」地帶，餘下約 10 公頃位於深圳河的範圍，則建議保留

現時的「自然保育區」地帶；及  
 

(b)  將現時位於米埔及錦綉花園分區計劃大綱圖範圍內合共約 228 公

頃的「自然保育區」、「其他指定用途」註明「綜合發展包括濕地修

                                                      
3  生境優化 措施的 例子包 括改 造魚塘生 境以加 強生境 連結 性（例 如將小 而分散 的魚塘 合併為更 大的水 體、建立

生態浮島 等）、管 理魚塘 在 旱季時降 低水位 的順序，以 及設置圍 欄／限 制區域 等。現代化及 高產量 水產養 殖技 術

的例子則 包括池 塘循環 流水 養殖系統 、使用 可再生 能源 、遙距監 控系統 ，以及 實時 水質監測 系統等 。  
4  戶外生態 教育及 康樂設 施包 括訪客中 心、戶 外教室、觀 鳥屋、步 道、餐廳，以及供 公眾使用 的開放 空間（ 例

如野餐區 ）等。 具體詳 情將 於下一階 段的研 究中再 作詳 細規劃和 設計。  
5  現時的「自然 保育區 」地帶 内包括一 幅位於 落馬洲 鐵路 站西南面，為 河套地 區發展 所實施的 濕地補 償，該濕

地由土木 工程拓 展署負 責建 立，建成 後會交 予漁護 署管 理。  
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復區」及「康樂」地帶改劃為「其他指定用途」註明「濕地保育公

園」地帶。  
 
 
3.  就圖則所顯示的事項作出的擬議修訂項目  
 

根據上述第 2 段的擬議修訂，建議以下就《牛潭尾分區計劃大綱核准圖編號

S/YL-NTM/12》及《米埔及錦綉花園分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-MP/6》
的修訂項目：  

 
《牛潭尾分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-NTM/12》  

 
A 項：  把北面部分（約 374 公頃）從現時牛潭尾分區計劃大綱圖剔除，

以納入新的新田科技城分區計劃大綱圖  
  
B 項：  把一幅毗鄰新潭路的土地（約 0.07 公頃）由「住宅（丙類）」地

帶改劃為「政府、機構或社區」地帶，並擬議該地帶的最高建築

物高度為 10 層  
  
C 項：  把一幅位於潭尾軍營以北的土地（約 0.79 公頃）由「綜合發展

區」地帶改劃為「綠化地帶」  
 
《米埔及錦綉花園分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-MP/6》  

 
A1 項：  把《新田分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-ST/8》西北部分（約 120

公頃）納入米埔及錦綉花園分區計劃大綱圖的規劃區，並劃為「其

他指定用途」註明「濕地保育公園」地帶  
  
A2 項：  把《新田分區計劃大綱核准圖編號 S/YL-ST/8》西北部分約 10 公

頃的地方納入米埔及錦綉花園分區計劃大綱圖的規劃區，並保留

為「自然保育區」地帶  
  
B 項：  把現時規劃區内合共約 228 公頃的「自然保育區」、「其他指定用

途」註明「綜合發展包括濕地修復區」及「康樂」地帶改劃為「其

他指定用途」註明「濕地保育公園」地帶  
 
 
4.  徵詢意見  
 

歡迎各議員對上述分區計劃大綱圖的擬議修訂提出意見。我們會按既定程序

把修訂建議及各議員和有關政府部門的意見一併提交城規會考慮。如城規會
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同意有關大綱圖的擬議修訂，城規會將根據《城市規劃條例》第 5 條展示有

關分區計劃大綱草圖作公眾諮詢，為期兩個月。任何人士可就有關大綱圖的

擬議修訂在公眾查閱期內以書面或透過城規會網站向城規會秘書提交申述。

屆時議員亦可以向城規會提出意見。

5. 附件

圖 1 《牛潭尾分區計劃大綱草圖編號 S/YL-NTM/12A》  
圖 2  《米埔及錦綉花園分區計劃大綱草圖編號 S/YL-MP/6A》

規劃署

粉嶺、上水及元朗東規劃處

2024 年 2 月  
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