
2014 年 10 月 9 日  北區區議會 

討論文件 文件第 49/2014 號 

 

粉嶺前皇后山軍營用地發展計劃 

 

目的 

 政府計劃發展位於粉嶺皇后山的前軍營用地。本文件旨在就

發展計劃諮詢北區區議會意見。 

 

背景 

2 . 皇后山前軍營用地總地盤面積約 23.6公頃。政府今年年初宣

佈，計劃把地盤的大部份 (約 13.3公頃 )發展為公營房屋。就有關的

公營房屋發展計劃，房屋署在本年六月十二日，曾徵詢北區區議會

意見(見文件第 23/2014號)。總體而言，區議會明白社會對公營房屋

需求殷切，但認為計劃不應影響原有居民的生活。議員尤其關注發

展計劃對區內交通可能帶來的影響。區議會希望政府當局小心聆聽

議員的意見及釋除他們的疑慮，並要求政府當局向區議會匯報發展

計劃可行性研究的結果 (包括交通影響評估 )，並提出有效的解決方

案。 

 

總體發展計劃 

3 . 皇后山前軍營用地的地盤總面積約為 23.6公頃。該用地的附

近土地用途主要為鄉郊發展，包括鄉村群落、農地並混合有一些工

場或貨倉等。藉著鄰近港鐵粉嶺和上水站的便利，當局認為該用地

適合主 要發展 為 住宅用 途，並 且 有利帶 動該區 附 近一帶 的長遠發

展。 

 



2 

 

4 . 當局擬把前皇后山軍營用地的西面部分約 13.3 公頃的土地

轉作公營房屋發展，提供約 11,000 個公營房屋單位(包括公共租住

房屋及居者有其屋單位)，預計未來居住人口約為 33,700 人。地盤

內並會提供合適的配套設施，包括社會福利、社區、教育、零售、

泊車、休憩及康樂設施等，配合新增人口發展及社區的需要。 

 

5 . 至於該用地餘下的東面部分，當局建議把其中 4 公頃的土地

預留作中等密度的私人住宅發展，提供約 1,900 個私營房屋單位，

預計未來居住人口約為 5,800 人。當局另外計劃預留約 2.3 公頃的

土地擬發展作一間國際學校，以滿足本港教育多元化發展的需要。

請參閱夾附位置圖以了解有關用地細則。 

 

6 . 在城市規劃考慮方面，由於該用地附近主要以鄉郊景觀特色

為主，在考慮發展規模、高度和間距時須確保視覺上的通透度，盡

量避免屏風效應。是次擬議發展將會參照包括附近的龍山和皇后山

的山脊線，高低有致，與周邊環境盡量達致協調和諧的效果。整體

而言，建築物的高度會由西向東逐步遞減，用地西面的公營房屋發

展的高度限制約為主水平基準上 140 米，而東面的私人住宅／國際

學校的高度限制則約為主水平基準上 85 米。 

 

可行性研究結果 

7 . 政府當局推行皇后山發展計劃，會致力確保計劃不會對鄰接

現有基建設施帶來不可接受的負面影響。在顧及公營房屋計劃的目

標入伙期(即 2019/20 年)，當局會採取必要的措施，提昇及改善現

時相關的交通、污水收集及雨水排放等系統。 
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交通 

8 . 在交通方面，土木工程拓展署委聘的顧問公司已進行交通影

響評估。皇后山發展計劃產生的車流，主要透過龍馬路，以及新圍

軍 營 至 粉 嶺 站 一 段 的 沙 頭 角 公 路 –龍 躍 頭 段 ， 連 接 至 其 它 交 通 網

絡。研究結果顯示，在採納了以下表列在龍馬路及在上述沙頭角公

路主要路口擬議的改善工程後，皇后山發展計劃所帶來的額外交通

流量，對區內交通不會帶來不可接受的負面影響。 

 

道路/主要路口 擬議的改善工程 

i)  龍馬路 提升至符合要求的雙線車道，供車輛進 /出皇

后山發展區，並在路旁提供行人路及單車徑。

部份路段會擴闊至可三線行車。 

ii)  沙頭角公路 /龍

馬路 

加 建 由 龍 馬 路 左 轉 入 沙 頭 角 公 路 的 專 用 迴 車

道。 

iii)  沙頭角公路 /馬

適路 

擴 闊 萃 雲 路 至 馬 適 路 間 往 港 鐵 粉 嶺 站 方 向 之

沙頭角公路路段到三線行車，並有其他配套改

善工程，包括擴闊由馬適路左轉入沙頭角公路

的一段路口、由沙頭角公路右轉入馬適路的一

段 路 口 及 左 轉 入 馬 適 路 的 一 段 沙 頭 角 公 路 慢

線。 

iv)  沙頭角公路 /馬

會道 

擴闊左轉入馬會道一段的沙頭角公路北行線。 

v)  沙頭角公路 /樂

業路/粉嶺樓路 

擴 闊 由 樂 業 路 左 轉 的 一 段 沙 頭 角 公 路 南 行

線、及擴闊粉嶺樓路從而增設多一條右轉行車

線入沙頭角公路。 
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政府當局亦關注皇后山公營房屋計劃施工期間工程車輛流量。其他

在 區 內 展 開 的 主 要 工 程 (包 括 龍 山 隧 道 北 口 工 程 )會 於 不 同 時 段 展

開，施工時的工程車輛流量應不會對上述沙頭角公路及其沿線的主

要路口/交滙處產生累計影響，構成交通問題。此外，我們亦會於施

工階段，與相關部門協調運作，盡量減低工程車輛所帶來的影響。 

 

以上交通影響研究已採用較差的整體交通網絡情況估算，即新建蓮

塘口岸連接路仍未開通。 

 

雨水排放 

9 . 在雨水排放方面，現時皇后山前軍營用地的雨水並無專有

的排放系統。換言之，該地盤及上段集水區收集的雨水會流往龍

馬路較低地方，增加該處水浸風險。皇后山發展計劃的三個組成

部份，均會鋪設專有的雨水收集系統，並經在發展區西面的現有

設施排放雨水至麻笏河。我們相信，上述建議的雨水收集及排放

系統，會減低龍馬路一帶的水浸風險。 

 

污水收集 

10 . 在污水收集方面，我們計劃為皇后山發展區鋪設新的污水

收集系統。在新污水渠的鋪設方面，我們會盡量採用無挖掘的鋪

設技術，及選取遠離主要道路的位置進行鋪設工作，以盡量減低

因應施工對主要道路的交通影響。 

 

11. 整體而言，透過上述建議的基建提昇及改善措施，皇后山發

展計劃不會對週邊環境及附近交通、雨水排放等方面構成不可接受

的影響。 
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議員的其他關注 

12. 就議員於 6 月 12 日的會議上，對北區的醫療設施、就業機

會和社區設施等方面的關注，現提供補充資料。  

 

北區醫院擴建及提升醫療設施  

13. 根據《香港規劃標準與準則》，各個區域應獲提供的醫療及

保健設 施及服 務 ，由醫 院管理 局 ／衛生 署聯同 規 劃署負 責共同研

究。醫院管理局表示，公共醫療服務的規劃是以聯網為基礎。為配

合整個北區人口未來的醫療需要，當局已在北區醫院相鄰的地段預

留了一幅面積約 3 公頃的土地，以便在有需要時可作擴建醫院之

用，提供更多病床和增加服務量。  

 

14. 有鑑於新界東人口老化及不斷增加，新界東醫院聯網已制訂

了短、中及長期計劃，以加強區內醫療服務的提供。就北區醫院而

言，短期計劃包括：翻修現有設施提供額外住院及日間護理服務；

中期計劃包括：在醫院頂層加建病房及落實撥款於北區興建新的社

區健康中心計劃，以遷移北區醫院的日間及社康服務；長期計劃則

包括：擴建北區醫院，於鄰近加建一座新大樓，提供住院服務。  

 

就業機會  

15. 就整個北區而言，根據目前的規劃，當局預計在古洞北及粉

嶺北新發展區將可提供約 37,700 個新增就業機會。根據發展大綱

圖，在古洞北及粉嶺北新發展區內可用作各式商業、寫字樓、零售

及服務，以及研究與開發用途（總樓面面積約 838,000 平方米）。

我們相 信這些 經 濟活動 能為新 發 展區內 以及鄰 近 居民提 供不同 類

型的就業機會。此外，當局現正進行一項有關發展新界北部地區初

步可行性研究，以探討除古洞北和粉嶺北新發展區外，鄰近地區的
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發展潛力，其研究範圍包括粉嶺龍躍頭附近，如皇后山周邊地區、

流水響和軍地等地點。而為配合新增人口及社區發展的需要，發展

計劃內包括零售、屋邨管理、學校及社區服務等設施，預計會提供

長遠及持續的就業機會。  

 

社區設施  

16. 當局在諮詢相關政府部門和機構並參考《香港規劃標準與準

則》的指引，皇后山公營房屋發展計劃將提供一個社區會堂、兩間

小學和三間幼稚園，社區設施則包括綜合家庭服務中心、綜合青少

年服務中心、長者鄰里中心、安老院舍及幼兒中心。除了滿足皇后

山公營房屋發展計劃的新增人口的需要外，這些設施亦可服務整體

社區的現有人口。當局會繼續諮詢相關政府部門及機構，因應整個

社區的 長遠發 展 和新增 人口對 社 區設施 的需求 而 適時作 進一步的

社區設施的規劃及檢討。  

 

修訂分區計劃大綱圖 

17. 根 據 現 時 《 龍 躍 頭 及 軍 地 南 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 編 號

S/NE-LYT/15》，皇后山前軍營用地規劃為「政府、機構或社區 (2)」

用途。為配合上文第 4 及 5 段的建議，政府當局建議把公營房屋用

地、中密度私營房屋用地及國際學校用地，分別改劃為「住宅 (甲

類)」、「住宅(乙類)」及「政府、機構或社區」用途。 

 

下一步工作 

18. 為配合皇后山公 營房屋發展 計劃 的目標入伙期 (即 2019/20

年)，土木工程拓展署計劃於 2015 年上旬就基建設施提昇及改善措

施的相關部份，包括建議的龍馬路擴闊工程及增建的污水設施，按

相關條例要求刋登憲報，諮詢公眾意見。該署亦正著手進行詳細的
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工程設計，以期在 2016 年上旬向立法會申請撥款。屆時該署會就

工程設計再次諮詢北區區議會。該署的目標，是在 2016 年下旬陸

續展開基建設施提昇及改善工程，並在 2019 年內完成。 

 

19. 在修訂分區計劃大綱圖方面，規劃署會考慮北區區議會在是

次會議席上表達的意見。該署會按規劃程序將擬議修訂項目建議提

交城市規劃委員會 (城規會 )轄下的鄉郊及新市鎮規劃小組委員會考

慮。如小組委員會同意擬議修訂項目，城規會將根據《城市規劃條

例》第 7 條展示該修訂分區計劃大綱草圖供公眾查閱，為期兩個月。

其間規劃署會就各項修訂圖則的建議再諮詢議員的意見。 

 

20 . 房屋署已擬訂公營房屋發展計劃文件，提交房委會申請撥款

和進行 相關 招標 安排， 預計 前期 工程（ 包括 拆卸 工程和 地盤 圍板

等），將於 2015 年第二季開展。 

 

21 . 請各議員就建議的皇后山發展計劃提供意見。 

 

 

 

房屋署 

規劃署 

土木工程拓展署 

二零一四年十月 

 

 

附件 

附件 1 : 粉嶺前皇后山軍營用地發展計劃－位置圖 
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