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大多数项目发起人（业主或开发商）从可及性和商业角度评估项目场地对行业的适用性，例如

客户、供应商和工人的可及性、交通基础设施的可达性、土地的可负担性以及与土地使用及其

服务相关的其他成本。项目发起人总是倾向于忽略行业对环境的影响以及与周围土地的兼容性。

行业与相邻土地用途的兼容性和缓冲距离的充足性也是选址的重要标准，因为它们提供了更多

的环境管理选项，从而最大限度地减少了项目污染控制措施的投资。 
 

初步场地评估是一个确保在提交规划许可证（Development Order），甚至在购买土地之前的

早期阶段对新工业项目的拟议场地进行评估和筛选的过程。环境部将评估拟议场地是否适合拟

议行业。如果在执行初步场地评估之后发现有必要，环境部可能会要求发起人进行环境影响评

估 (EIA)。初步场地评估还可帮助项目发起人为其项目发展选择最合适的地点。它也是项目

发起人提交规划许可证时地方政府要求的强制性文件之一。 

 

制造业可能会引起广泛的环境问题，包括空气、噪音、烟雾、振动、气味和水的污染、火灾和

爆炸导致的死亡或受伤风险以及有毒和危险化学废物释放导致的健康风险。以上环境问题的严

重程度受多种因素的影响，例如所使用的原材料类型、所采用的工艺技术类型、所采用设备或

机器类型、所应用的控制系统类型、所实施的操作和管理实践以及为工人提供的培训类型等。

一般来说，与轻工业和中型工业相比，重工业会造成更高的环境危害。
 

 

为让项目发起人为其拟发展项目选择合适的地点，建议发起人抉择多个地点作为考量选项。所

有被选择列入考量的工地地点应被评估是否符合在其项目的条规与指南。此外，如果地点选项

不是新起地点，建议项目发起人审慎调查该工地以鉴定前者的作业与污染物是否为场地照成的

影响。为了防止在往后面对不必要的麻烦，强烈建议项目发起人在购买土地前提交初步场地评

估和事先获得环境部对该工地的看法和建议。 

 

强烈建议项目发起人聘请专业顾问协助他们提交初步场地评估。初步场地评估的申请需附上初

步场地评估表格、场地及位置图、项目布局图、土地用途分析图、项目说明以及污染防治相关

资料。对于那些被归类为高度危险的工业，应在适当和需要的情况下附上建模研究。 

 

场地适宜性和可接受性的几个标准考量如下： 

 

1. 拟建的土地用途须是合适的，且不得与体系或地方计划或有关当局批准的其他土地用

途计划中公布的拟议用途相冲。最好位于指定和批准的工业区或工业用地内； 

2. 拟建的土地用途须与体系或地方计划或有关当局批准的其他土地用途规划中公布的相

邻土地用途兼容。此外，还建议避开可能影响下游环境敏感区域或邻近土地的作业区

域； 

3. 拟建场地一般应符合所需的缓冲区或后退线要求。初级缓冲区应足以通过适当的缓冲

距离来减轻环境问题； 

4. 拟建场地应有良好的道路基础设施，便于场地进入，而无需经过居民区、医院和学校

等敏感区域； 

5. 拟建地区应配备充足和适当的公用设施供应和适当的废物管理设施，以及适当的雨水

输送排水系统； 

6. 污染能力的影响不得超过国家环境空气和水污染目标指数； 

7. 所采用的工艺技术、污染防治和控制措施。 

 



 

如果发现拟建地点适合拟定用途，环境部将支持拟建的开发项目。反之亦然，如果发现拟议的

开发项目不符合环境部的要求，环境部将不会支持拟议的开发项目。 

 

案例分析 1： 

 

史蒂夫经营钢铁制造业务。他打算通过增加生产面积来扩大业务。巧合的是，一位物业代理联

系到他，问他是否对其中一个工业用地感兴趣，且其报价低于市场价。没有进一步的审慎调查，

他兴奋地同意了这笔交易。 

 

交易完成后，史蒂夫计划在购买的土地上建造钢铁制造厂。他聘请了专业顾问，负责设计和处

理地方政府的建筑图批文提交。然而，受聘请的专业顾问在获得环境部对初步场地评估回馈的

意见后发现，业主不被允许在这片土地上建造钢铁制造厂。该原因是拟建项目的用途与土地用

途不符。史蒂夫购买的工业用地价格虽便宜，但只允许使用于轻工业。钢铁制造厂被归类为

中型工业，因此由于不符合环境部的要求，拟议的项目没有得到环境部的支持。随后，在没

有环境部支持的情况下，规划部门拒绝了该拟议项目的规划许可证申请。 

 

案例分析 2： 

 

一家外国跨国集团计划在马来西亚投资一家废物回收工厂。该集团在申请营业执照前已租用位

于中型工业用地的工厂并设立回收设施。当全部设施完成后，他们便开始申请营业执照。但是，

由于环境部不支持该申请，他们未能从地方政府获得营业执照。 

 

环境部不支持该申请，主要是因为其业务或行业的性质。出于环境考虑，废物回收工业只被

允许在重工业区运营。该行业产生的污染物具有危险性，因此环境部要求项目场地与相邻易

被污染物影响的地点之间应有更大的缓冲距离。由于不能符合条件，该集团被迫拆除所有设置

并将工厂搬迁至指定的重工业区以继续经营。 

 
结论 

 

在完全投入购买项目场地之前，项目发起人必须进行必要的审慎调查并向环境部提交初步场地

评估。如果拟定工业与购买的土地用途不兼容或不适合，对项目发起人来说将是一场灾难。在

多数情况下，项目发起人很难得到环境部的批准，这导致购入的土地最终将不能被开发和面临

土地贬值。因此，前期投入少量资金聘请专业顾问为场地适宜性提供建议是绝对值得的，以避

免后期潜在的巨大损失。 
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