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Dear Miss Wun 
 
 
有關上述申請編號，本人現提出覆核申請，詳細內容請看附件共 2個檔案，謝謝! 
 
 
 
Best regards, 
Fennie Cheung 

ctwwun
矩形



致: 城市規劃委員會  

 香港北角渣華道 333 號 

 北角政府合署 15 樓 

副件抄送: 規劃署 

 

申請編號: TPB/A/NE-TK/800  電郵函件 

 tpbpd@pland.gov.hk 

 

尊敬的主席/委員:  

 

我們收到貴會在三月十四日的回覆，拒絕該申請的決定感到非常失望，所以我

們現提出覆核申請。 

 

填土部分的釐清 

首先，我們想澄清一些事實，在填寫改變土地用途申請表時，規劃署職員要求

我加入填土項目，當時我解釋不是現有業主填土的，業主購入物業時行車通道

及部份車位的狀況已經填土，規劃署職員說已有記錄的，已知不是現在業主填

土的，還說明這是標準的申請表寫法，我很無奈只好依照規劃署職員的意見加

入填土項目在申請表上。 

後來在公眾諮詢的告示上看到標題寫了『進行相關的填土工程』，隨即我聯絡規

劃署負責的職員再說明多一次事實，職員再說已知不是現有業主填土的，但在

外來人看到這個標題會誤以為這個地方會開闢新的填土，實際上這項申請並不

涉及新填土工程，以免引起不必要誤會，所以本人有必要再次作出釐清。 

mailto:tpbpd@pland.gov.hk


我們搬到屋苑後才得知發展商，需把已鋪築的硬地面部份範圍還原(請參閱車位

及行車通道圖(Part 2 綠色)部份，當時有業主擔心，曾在 2016 年親自到沙田規劃

署查詢屋苑已鋪的築硬地面(Part 1 籃色)部份是否也要還原，規劃署職員口頭回

覆(Part 1)行車通道在批建築時，因消防規劃需要，可使緊急車輛(消防車、救護

車)可通過原因，准許鋪築硬地面。 

而本人在 2017 - 2018 年期間看到(Part 2)行車通道及車位曾多次翻土還原，而

(Part 1)行車通道及車位仍是保留硬地面，確信當時規劃處職員所說該部份不需

還原。 

 

 

 
 

 

 

 

 



公眾反對的意見 

我們的申請收到一些反對的意見，我們想提出這些意見的不正確之處。 

 

1. 據我們理解，其中十多個反對意見都來自我們屋苑附近的居民，因我們有私

人土地可以停泊車輛，而他們只能霸佔政府土地泊車，所以提出反對我們申

請臨時停車場用途。 

 

2. 我們屋苑的行車通道濶 4.5 米，絕不會影響救護車及消防車在發生事故時進

入屋苑，出入完全暢通無阻，不會如反對意見所說引起安全問題延誤緊急服

務。 

 

3. 在 2025 年 3 月 18 日，我們隔鄰船灣詹屋 319 號發生火警，村長收到消防局

通知第一時間聯絡我們，請我們協助隔鄰有否需要幫忙。當時蝦地下入口近

公廁位置有違泊車輛阻塞通道，因此阻延消防車及救護車進來拯救，我們居

民協助下找出相關人士請他們把車輛駛走，才能順利通過道路。在我們屋苑

前面空地亦有違泊車輛阻塞，所以讓消防車利用我們屋苑的道路來調頭，就

今次事件可證明本屋苑車位及通道上的安排不會影響緊急車輛出入。 

 

4. 反對的意見也包括世界自然基金會、長春社，這些組織似乎對每一個申請都

作出反對，我們不是先破壞後建設。 

 

 

 

 



 

   
 

        

 

 

 

 

 



規劃理據 

 

貴會回信拒絕我們的申請，理由是申請用途及相關填土工程不符合「綠化地帶」

的規劃意向。申請書没有提出有力的規劃理據，以支持偏離有關的規劃意向。

對以上的拒絕理由，我們提出以下的規劃理據供貴會再考慮。 

 

1. 規劃原則: 毫無疑問，綠化地帶的目的是在城市和農村之間建立一個緩衝區，

但隨著社會的發展，城鄉越來越融合。 

 

英國皇家城市規劃學會 (Royal Town Planning Institute) 有以下論述: 

https://www.rtpi.org.uk/become-a-planner/about-planning/why-plan/#:~:text

=As%20populations%20grew%20and%20humans,of%20urban%20and%20

rural%20areas 

 

Planners are interested in people, places and sustainability. A town planner 

helps find the solution to these issues and 'planning' has been around since the 

first settlements were built thousands of years ago, located by rivers and near to 

shelter and food. As populations grew and humans developed systems for making 

decisions, such as governments, then planning - as a set of rules - emerged as a 

way to manage the different demands and uses of land.  As a professional 

activity, town planning balances the social, economic and environmental needs of 

urban and rural areas.  

 

因此城市規劃應考慮包括城鄉、社會、經濟和環境需求在內的所有因素。 

 

在綠化地帶發展並不罕見，大埔區內成功的例子:  

1. 近年落成位於大埔半山山塘路 8 號高樓大厦住宅(天鑽)，共有 17 座， 

提供 1,620 個單位。 

https://www.rtpi.org.uk/become-a-planner/about-planning/why-plan/#:~:text=As%20populations%20grew%20and%20humans,of%20urban%20and%20rural%20areas
https://www.rtpi.org.uk/become-a-planner/about-planning/why-plan/#:~:text=As%20populations%20grew%20and%20humans,of%20urban%20and%20rural%20areas
https://www.rtpi.org.uk/become-a-planner/about-planning/why-plan/#:~:text=As%20populations%20grew%20and%20humans,of%20urban%20and%20rural%20areas


2. 位於大埔馬窩路 19 號(上然)，項目由 6 座住宅大樓組成，共提供 1,650 伙。 

 

3. 在我們同一「綠化地帶｣內申請地點附近亦有批准個案 A/NE/TK/802-820，

大埔汀角第 26 約地段第 298 號，批出臨時停車場 (為期 3 年)。 

 

此外，還有其他綠化地帶改變土地用途申請正在進行中。城市規劃委員會三月

二十八日宣布修訂大埔分區計劃大綱核准圖。 

    

修訂項目主要涉及 

(i) 把位於露輝路與汀角路交界處的一幅用地由「綠化地帶」和顯示為 

「道路」 的地方改劃為「住宅（甲類）11」地帶，以便進行土地共 

享先導計劃下的一項公營房屋發展項目。 

(ii) 把位於汀角路雅景花園以北的一幅用地由「綠化地帶」和顯示為 

 「道路」  的地方改劃為「住宅（甲類）12」地帶，以便進行土地共

享先導計劃下的一項私人住宅發展項目。 

 

2. 以民為本：香港政府是為人民服務的，以民為本。各委員應該聽過「法律不

外乎人情」的原則，這並不是鼓勵市民不遵守法律，而是解釋及執行法律時

要合情合理。西方亦有衡平法 (Equity Law) 的傳统。衡平法主要以公平、正

義、合理的方式來處理案件，遇上與普通法所訂立的原則有所衝突時，衡平

法會考慮案件的實際情況，酌情作出決定。 

 

 



香港於 1997 年回歸中國後，香港特別行政區的法律制度以基本法作為基礎。基

本法第 8 條說明香港原有法律，即普通法、衡平法、條例、附屬立法和習慣法，

除同基本法相抵觸或經香港立法機關作出修改歷史者外，將予以保留。所以希

望各委員在條文之外加入公平、公義、合理的考慮。 

 

3. 同情考慮: 在二月二十八曰的城市規劃委員會會議，一名委員表示，應該給

予同情考慮(sympathetic considerations) 。委員考慮到該我們屋苑地點的具體

情況，對臨時車輛停車用途給予同情考慮。這包括地點性質和附近居民對停

車位的迫切需求。過去曾有基於此考慮而獲批准的申請過案。二月二十八曰

會議文件上也有列出這些過案。 

 

 

我們現有物業的位置受到 1990 年法定圖則的「綠化地帶」規限，發展商向政府

申請興建住宅，相信你們也有研究城市規劃，相信是土地不足在鄉郊位置可解

決住屋需求，才會在 2010 及 2013 年批准在該地點興建住宅用途。 

但批准建設住宅而旁邊的土地不能用作停泊車輛，需要我們現時居民申請改變

土地用途才能合法使用。 

 

政府增設城市規劃部門目的是為了改善城市、地方配套整體上的問題，改善民

生，希望在規劃土地用途上取得平衡而批出使用。有人住自然有交通的需求，

但批准建設住宅，同時連接車輛通道和停泊車輛沒有全面給予規劃，其實當年

這個批出都有一個不完善的問題遺留，而貴會把問題帶了給現時的居民。 

 



4. 人口急增及老化: 根據人口普查，大埔區的人口由 2016 年的 303,926 人增加

至 2021 年的 316,470 人（增加 12,544 人，增幅 4.1%），單是船灣區的人口就

由 2016 年的 19,459 人增加至 2021 年的 22,465 人（增加 3,006 人，增幅

15.4%）。 

 

 

近年我們現居的地點毗鄰興建了兩個過渡性房屋「樂善村」及「善樓」，分別在

2024 及 2025 入伙，因此船灣詹屋一帶增加約 2,600 人居住，船灣區人口將進一

步增加，導致公共交通嚴重負荷，居民出入市區百上加斤。 

更嚴重的是，隨著香港人口老化趨勢加劇，大埔區 9 歲以下及 60 至 80 歲以上

的居民已佔總人口的 36%。這使得居民對便捷的交通工具的需求十分迫切。 

 

 
百分比 

年齡 年齡分佈 (2021)  

80+ 13,244 4% 

70-79 21,617 7% 

60-69 55,242 17% 

50-59  49,160 16% 

40-49 46,870 15% 

30-39  52,869 17% 

20-29  32,965 10% 

10-19  21,492 7% 

0-9 23,011 7% 

 
316,470 100% 

 

 

 

 

 

 



5. 公共運輸不足: 交通一直是汀角路一帶居民的問題。由於人口迅速增加和過

渡性房屋項目居民的湧入，尤其是船灣居民面臨重大挑戰，人口激增導致公

共交通服務嚴重負荷。 

 

該地區的公共交通選擇有限，75K 號巴士路線是連接大埔市中心及大埔墟鐵

路站與大美督之間唯一條巴士路線。然而巴士班次並不頻密。 

 

另外還有 20C 和 20B 號小巴可供選擇，但通常當它們從大尾督和洞梓出發，

到船灣詹屋站已經滿座了，行車班次並不頻密。 

 

雖然住在鄉郊，但我們也需要工作，每日上班、有些是工作車輛、小孩上學、

老人出入醫院看病，購買日常用品等，必須出入市區，但公共交通配套完全不

足，現時每日輪候公共交通在繁忙時段長達 1 小時，非繁忙時段亦要輪候 45 分

鐘，人口增加自然會影響交通需求的問題，例如繁忙時候只有數小時，在這數

小時內怎樣才能把汀角民居疏通人流，有關部門有否考慮到這個問題。 

 

這種不足迫使我們出入自駕車輛代步，能自行安排車輛停泊安置，減少政府部

門負擔，自行解決民生需求，避免增加違泊情況，亦確實減少使用公共交通服

務，能減輕汀角一帶居民使用公共交通之負擔，可讓沒辦法駕駛之人士享用公

共交通服務外，亦增加了整體社會效益，共享繁榮。 

 

 

 

 



各委員也應知道，特別是在週末和假日期間，有很多區外人士湧入大美督進行

休閒活動，例如遠足、燒烤、騎自行車、到龍尾沙灘游泳等，這使得交通問題

更加嚴重。 

香港一直人多地少，政府也用綠化地帶去建造過渡性房屋幫助排候公屋的市民，

為何政府又不體恤我們小市民的交通苦況，批准我們用私人土地作臨時停車場，

這也有助解決繁重的交通問題，如果沒有地方安置車輛停泊，居民會面臨重大

的不便和日常生活的困擾。 

這方面運輸署署長的意見上也明白泊車的需求，支持我們的申請。 

 

 

汀角路公共運輸班次 : 

75K 巴士 繁忙時段輪候達 1 小時以上，非繁忙亦要輪候 45 分鐘 

 



20B & 20C 繁忙時段或非繁忙時段，小巴到詹屋站基本上已經坐滿， 

無法上車。 

 

 

 



6. 「綠化地帶」緩衝區功能的恢復: 在二月二十八曰的城市規劃委員會會議，

根據會議記錄有委員表示樂善村的改變土地用途批准將在 2026 年完結，如果

我們的申請被批，由 2025 - 2028 年為期三年，就會影響綠化地帶的還原。或

會對「綠化地帶」早日回復緩衝功能造成妨礙。 

 

但樂善村涉及地盤面績 21,675 平方米，與我們只有一幅鐵網分隔，而我們的申

請只涉及面績 1,512 平方米。樂善村如能還原將會令環境大大改善。我們的申請

只是樂善村的 7%，所以我們的申請應獨立考慮。 

 

此外，根據房屋局網站，樂善村竣工日期為 2024 年 2 月，營運年期為約 5 年。

據網上資料，該項目入伙日期約為 2024 年 4 月。 

 

房屋局已經表明該臨時過渡性房屋樂善村營運年期為約 5 年，計算方法是自竣

工日期即2024年2月計算，故可確定營辦商必然會於有效期屆滿前作續期申請。

如相關續期申請獲批，臨時過渡性房屋項目的規劃許可必然會超過 2028 年，即

超過本申請的有效期。 

 

雖然相關營辦商尚未向城規會作出續期申請，但根據公開信息，預計相關營辦

商必會作出續期申請，因為只營運兩年並非該臨時過渡性房屋規劃原意，亦不

合政府成本效益。 

 

 

 



如果我們的申請獲批，可以設置恢復條件，要求規劃許可到期後恢復，以確保

「綠化地帶」區的緩衝功能得以恢復。這將平衡臨時停車位需求與長期環境目

標。 

 

7. 對環境的影響: 在我們的私人擁有空地及車路旁設立建議的 38個停車位對環

境的影響其實極輕微。該位置已經是行人路及車道，供居民通行，並方便消

防車和救護車在緊急情況下進入。與附近樂善村的建設毀壞數百棵樹及大片

草地相比，或大型屋苑天鑽、上然等，對環境的影響不可相提並論。 

 

建議的位置也不是樹林、濕地、生長寶貴植物或瀕臨絕種生物的所在地。 

 

另外就視覺影響及景觀影響也不構成問題，在汀角路上的行人，根本看不到

這些車位，因為車位被四面村屋包圍。近濕地那面，也被樂善村的行人路及

車路圍牆阻擋。 

 

 

增加符合綠化地帶及規劃方案 

希望貴署重新覆核我們的申請，獲批後我們將會採取幾項改善措施，以盡量減

少對環境的影響，在屋苑範圍車路旁種植攀藤植物，增加自然生態，綠化停車

位的垂直牆面，並在停車位地面上種植草皮，合共覆蓋約 558.6 平方米，這些措

施將有助於維持該地點的綠化功能。還會把不填土部份已鋪築的硬地面還原，

清除所有簷蓬。 



為維持綠化原則，居民願意在屋苑範圍周邊多種植空氣淨化功能強的植物，美

化環境淨化空氣，使用環保技術，如太陽能照明，減少環境影響，妥善管理停

車位，不會堆放廢物，不會翻土平整地塊，只會以現狀整齊地供屋苑居民停泊

車輛，會確保渠道暢通保持整潔，這樣比荒廢無人打理更能優化環境。 

 

 

 

新增綠化植物位置，請看附圖 



 

 

 



 

 

懇請及承諾 

現時申請臨時停車場用途屬私人土地，是業主自用的，不是用作收費模式給公

衆使用。我們的位置「自成一角｣，出入不會阻礙附近居民，不會影響周邊環境、

嘈音、廢氣、不會增加閑雜人出入影響社區、不影響單車路徑等問題。如貴署

有所憂慮，可登記車輛用戶作記錄。 

 

總結 

懇請主席/委員會給予同情考慮(sympathetic considerations)，在保育綠化地帶功

能時，同時顧及居民的生活需求及各項因素。其實居民只想在日常生活上，出

入方便，畢竟同住有老有少，車輛是不可或缺的，社區停車位不足，臨時車位

可改善居民生活質量，解決嚴重的交通問題。另外臨時停車場可使居民在緊急

情況下，使用自己車輛可作為應急之用。 



若政府有相關政策支持臨時停車場建設，可作為申請依據，符合城市整體規劃，

確保不影響長期發展，明確臨時停車場的使用期限。 

我們承諾在批准後，增加幾項改善措施，以盡量減少對環境的影響，將有助於

維持該地點的綠化功能。還會把不填土部份已鋪築硬地面還原，清除所有簷蓬。 

 

我們也承諾在批准期結束後恢復該地點的綠化功能。居民只想解决泊車問題，

安居樂業。 

本申請 38 個車位業主已通過諮詢，確保透明一致。 

 

期待您重新考慮我們的申請，居民很迫切需要一個停車場設施，懇請 貴會考慮

當中的因素取得平衡，批出 3 年臨時停車場用途，謝謝！ 

 

敬希垂注 ! 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

申請人  

CHEUNG SUK FAN FENNIE 

 

日期: 二零二五年四月三日 
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Dear Miss Wun, 
 
 
FYI 
 
 
Regards, 
Fennie Cheung 
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