
 
 
 
 
 
 
 
 
 

土地共享先導計劃 
關於南生圍及社山兩宗申請的聯合聲明 

 
1. 就最近兩宗在土地共享先導計劃(LSPS)下分別位於南生圍(LSPS-0021)及林

村社山(LSPS-0032)的申請，我們希望藉此聯合聲明表達深切關注。該兩個申請

地點現在主要為鄉郊環境所覆蓋及包圍，發展密度極低；而有關申請不但會為該

兩處引入高樓大廈(LSPS-002：24 至 25 層；LSPS-003：17 至 39 層)，更會帶來

龐大人口(LSPS-002：10,487 人；LSPS-003：33,937 人)。簡而言之，我們認為這

兩個項目實在難以理解，我們會在下文詳細闡述。 
 
生態環境問題 
2. LSPS-002 的申請地點位處南生圍核心濕地的南面，而該地點本身也有魚塘

及河道。事實上，此地點亦位於濕地緩衝區(WBA)內；顧名思義，WBA 本來就

是要為緩衝敏感及具國際重要性的后海灣濕地而設 3。WBA 亦為繁殖期的鷺鳥

提供飛行通道，以進入濕地保育區(WCA)內的覓食地。我們因此非常關注擬議的

高樓會影響 WBA 原應發揮的緩衝作用及繁殖鷺鳥。南生圍核心濕地及周邊河道

是不少具高保育重要性的水鳥的生境(包括全球性受威脅的黑臉琵鷺 Platalea 
minor)。區內亦有一個具區域重要性的普通鸕鷀(Phalacrocorax carbo)冬季棲地。

此外，這區亦為在內地及香港都極具保育關注的歐亞水獺(Lutra lutra)提供生境。

上述動物基本上對人類活動都極度敏感。擬議的 9 棟住宅高達 24 至 25 層，不但

明顯阻礙雀鳥飛行路線，也會產生各種如光害及噪音的影響，干擾四周相對低矮

的環境。擬議發展所帶來的人口亦會令區內的人類干擾大增，影響上述生態敏感

受體。 
 
3. 社山的擬議發展(LSPS-003)估計可能會令整個林村谷的人口激增約 1.75 倍

(2016 年的中期人口統計顯示林村谷只有 19,369 人 4)。現時，該區的建築主要為

 
1 https://www.devb.gov.hk/filemanager/tc/content_1154/LSPS_002_Gist.pdf 
2 https://www.devb.gov.hk/filemanager/tc/content_1154/LSPS_003_Gist.pdf 
3 https://www.info.gov.hk/tpb/tc/forms/Guidelines/pg12c_c.pdf 
4 https://www.bycensus2016.gov.hk/tc/bc-dp.html 



三層高的村屋。明顯地此項涉及樓高 17 至 39 層共 28 棟大廈 (未包非住用建築)
的發展建議，必然會嚴重破壞區內景觀及影響生態。擬議發展地點及其周邊現存

大量農地及河道，為不少依賴開闊原野的具保育價值鳥種提供覓食及棲息地，包

括 全 球 性 極 危 的 黃 胸 鵐 (Emberiza aureola) 及 易 危 的 硫 磺 鵐 (Emberiza 
sulphurate)。此外，擬議發展項目與覆蓋社山風水林的社山具特殊科學價值地點

(SSSI)的最短距離少於 10 米，而此 SSSI 為不少具保育價值的動植物(如櫟子青岡

(Cyclobalanopsis blakei)、褐林鴞 (Strix leptogrammica)、黑冠鳽 (Gorsachius 
melanolophus))提供生境。受法例保護的寬藥青藤(Illigera celebica)生長在社山風

水林的邊陲，此稀有植物亦為稀有蝴蝶燕鳳蝶(Lamproptera curius)幼蟲的寄主。

此外，最新的研究亦表明道路人工照明會對周邊環境的昆蟲數量構成重大影響
5(而光害也能嚴重影響其他動物)。故此，觀乎社山擬議發展的位置，高度及規模，

令人無法不聯想到此發展會大大干擾該區的野生生物(如昆蟲、在夜間活躍的雀

鳥及蝙蝠)。 
 
4. 我們相信這兩個項目更可能會大大增加路殺及鳥撞風險，直接影響野生生物

和當區生物多樣性。 
 
規劃問題 
5. 如上述，LSPS-002 的申請地點位於 WBA 內，此區的發展受到城市規劃委

員會(城規會)規劃指引編號 12C 的規管。擬議項目地點覆蓋一些魚塘及河道，相

關計劃摘要內的圖則顯示，一段河道及部份魚塘面積會因為該發展而消失。城規

會規劃指引編號 12C 指出，在考慮后海灣地區的發展建議時，會採用「不會有

濕地淨減少」的原則。儘管申請人近日在報章聲稱會遵循有關原則 6，LSPS-002
現時唯一公開的正式文件(即計劃摘要)中，卻未有詳細說明該擬議發展會如何遵

守這個原則。 
 
6. LSPS-003 的申請地點及林村谷均為林村分區計劃大綱核准圖 7所覆蓋。而該

圖則的整體規劃意向如下： 
 

該區的發展是以「全港發展策略檢討」和「新界東北發展策略檢討」的結果

作為指引的。這兩項檢討都沒有選定該區為可作策略性增長的地區。當局就

新界東北的長遠發展所制訂的整體規劃政策，着重保育和保護鄉郊腹地的天

然環境和景觀，而除現有新市鎭人口和已承諾進行的市區式發展帶來的人口

外，會盡量遏止該區的人口增長。現在和已承諾建設的運輸和基礎設施網

 
5 https://www.science.org/doi/10.1126/sciadv.abi8322#pill-info-authors 
6https://m.mingpao.com/ldy/cultureleisure/culture/20210926/1632596032853/%E5%9B%9E%E6%87
%89%E7%AF%87-%E5%9B%9E%E6%87%89%E6%9E%97%E8%B6%85%E8%8B%B1%E3%80
%88%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E5%85%B1%E4%BA%AB%E4%B9%8B%E5%8D%97%E7%94
%9F%E5%9C%8D%E6%95%85%E4%BA%8B%E3%80%89 
7 https://www2.ozp.tpb.gov.hk/plan/ozp_plan_notes/tc/S_NE-LT_11_c.pdf 



絡，不足以承受該區截至二零一一年的額外人口增長。 
 
鑑於新界東北的發展受到限制，以及有需要保育/保存該區的鄉郊特色、天

然景觀和生態價值，當局不鼓勵在區內闢設露天貯物場或進行非正式的工業

和住宅發展。因此，該區的規劃意向，一方面是透過管制區內的發展和促進

農業活動，以保存其鄉郊特色；另一方面是在適合發展的地點容許鄉村擴

展…… 
 
7. 綜觀上述內容及社山擬議項目的發展參數，我們認為有關計劃根本不符合林

村谷的原規劃意向。 
 
公眾參與及透明度問題 
8. 關於 LSPS 的公眾參與及透明度問題，我們在相關文件看到下列敘述： 

 
立法會參考資料摘要(土地共享先導計劃) (DEVB(PL-CR)1-55/127/1)8： 

 
……為建立信心及保障公眾利益，先導計劃會採用具透明度的機制，並由特 
設的顧問小組提供第三方意見。所有相關法定程序，包括修訂法定圖則及授

權進行公共道路／渠務工程等刊憲程序，以至現有這些法定程序所涉及的公

眾參與渠道，將繼續適用…… 
 
……自二零一九年《施政報告》公布後，發展局就先導計劃的擬議框架諮詢

了主要持份者，包括立法會發展事務委員會（事務委員會）、香港地產建設

商會（地產商會）、土地及建設諮詢委員會、與發展相關的專業學會、鄉議

局等。事務委員會亦於二零二零年一月召開會議聽取代表團體的意見…… 
 

立法會發展事務委員會討論文件(立法會 CB(1)160/19-20(03)號文件)9： 
 
……為保持透明度，先導計劃的資料、接獲的申請及每宗申請的進度均會於

不同階段向公眾發布。我們會公布接獲的申請細節，亦會在顧問小組就個別

個案討論後公布小組的意見。現行法定規劃、環境、收地及／或工程授權程

序下的既定公眾參與渠道將繼續適用…… 
 
9. 我們同意建立信心、保障公眾利益及保持透明度為 LSPS 的重要構成部分。

可是，目前我們只能從計劃摘要得悉極少有關項目的資料，相關計劃摘要亦無附

上任何有關項目潛在影響的評估。沒有進一步資料，公眾如何能適切地對這些位

 
8 https://www.devb.gov.hk/filemanager/tc/content_1152/LSPS_LegCo_Paper_c.pdf 
9 https://www.legco.gov.hk/yr19-20/chinese/panels/dev/papers/dev20191126cb1-160-3-c.pdf 



處於環境敏感地區的發展項目提供意見？ 
 
「先破壞，後發展」問題 
10. 社山的申請地點曾經被嚴重破壞(傾倒泥頭)，而亦因為這個個案，有關方面

修訂了分區計劃大綱圖內農業地帶的註釋，以處理農業地帶的填土問題及加強規

劃管制 10。 
 
11. 城規會亦曾公布 11： 

 
城規會決心保護鄉郊及天然環境，不會容忍任何蓄意破壞鄉郊及天然環境的

行動，企圖使城規會對有關土地上的其後發展給予從寬考慮…… 
 

12. 我們希望各有關方面仔細考慮在此地點擬議發展任何大型項目是否恰當。 
 
結論 
13. LSPS 有一個「最少新增房屋數量」準則，原意是為儘量增加每個申請的總

樓面面積 8。雖然這個試驗性策略或能在一些地方增加房屋供應，我們認為在某

些錯誤地點以非常高聳及高密度的發展去達至 LSPS 的準則本身就是一個錯誤。

LSPS 的目的是協調發展過程，而非漠視政府一貫的發展措守及規範，對現有社

群及敏感的生物多樣性，仍須一如既往地緊慎考量及妥善兼顧。 
 
14. 現時有關這兩個項目的資訊非常少，直接影響討論的成效及事實基礎。儘管

如此，憑我們現時手上的資料，我們認為南生圍及社山這兩處絕不適合發展如此

「非常」的大型項目。由於現時的公開資料沒有包含任何詳細評估報告，我們不

清楚擬議項目明顯會引致的潛在影響如何能夠得到處理。 
 

15. 我們絕對明白弱勢社群對公營房屋的需求，但確實亦難以理解在偏遠鄉郊建

屋能如何切合基層所需–上述兩個申請地點不但缺乏公共運輸系統等適切的基

礎建設，更為敏感環境所包圍。我們亦要問，這些項目能如何維護無價的天然資

源予後代共享？我們重申並強調，社會上眾多界別早已指出，香港仍有很多適合

作公營房屋發展的土地資源，也有不少增加房屋供應的方法。 
 

16. 綜觀以上資訊，及為了確保下一代的環境不會受到不可逆轉的破壞，我們不

支持這兩個項目。 
 
 

 
10https://www.epd.gov.hk/epd/sites/default/files/epd/english/boards/advisory_council/files/ace_paper9_
2005_e.pdf 
11 https://www.info.gov.hk/gia/general/201107/04/P201107040256.htm 
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