
1 .  會 議 於 二 零 一 五 年 一 月 二 十 日 上 午 九 時 十 五 分 恢 復 進

行。  

2 .  下列委員及秘書出席了恢復進行的會議：  

 周達明先生  主席  

 黃遠輝先生   副主席  

 陸觀豪先生  

 黃仕進教授  

 許智文教授  

 劉智鵬博士  

 馬詠璋女士  

 邱榮光博士  

 陳祖楹女士  

 鄒桂昌教授  

 何立基先生  

 黃令衡先生  

 陳福祥先生  

 雷賢達先生  

 袁家達先生  

 地政總署署長  

 甯漢豪女士  
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 民政事務總署總工程師 (工程 )  

 關偉昌先生  

 規劃署署長  

 凌嘉勤先生  

 

簡介及提問部分  

[ 公開會議 ]  

3 .  以下規劃署的代表、提意見人及提意見人的代表此時獲

邀到席上：  

錢敏儀女士  －  規劃署粉嶺、上水及元朗東規劃專員  

陳冠昌先生  －  規劃署高級城市規劃師／粉嶺上水 1  

 

FLN-C511、KTN-C511－林凱盈  

FLN-C736、KTN-C736－Wong Siu Yin 

FLN-C1217、KTN-C1217－Betty Chiu 

林凱盈女士 (東北城規組 )  －  提意見人及提意見人的代表  

FLN-C79、KTN-C79－張家俊  

張家俊先生  －  提意見人  

 

4 .  主席表示歡迎上述各人到席，並解釋聆聽會的程序。他

表 示 會 議 會 按 「 為 考 慮 有 關 《 古 洞 北 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 編 號

S / K T N / 1 》及《粉嶺北分區計劃大綱草圖編號 S / F L N / 1 》的

申述及意見所舉行的會議── 出席會議的程序須知」 ( 下稱「會

議程序須知」 ) 進行。「會議程序須知」在會議前已發給所有申

述人／提意見人。他特別強調以下要點：  

( a )  由於收到大量申述書和意見書，而且逾 3  4 0 0 名申

述人／提意見人表示會親自或授權一名代表出席聆

聽會作口頭陳述，因此，有需要限制每次口頭陳述

的時間；  
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( b )  每 名 申 述 人 ／ 提 意 見 人 會 獲 分 配 1 0 分 鐘 時 間 發

言，不過，安排上會有彈性，以配合申述人／提意

見人的需要，包括容許授權代表累積所代表的申述

人／提意見人獲分配的時間發言、與其他申述人／

提意見人互換獲分配的時間，以及要求延長口頭陳

述的時間；  

( c )  口頭陳述的內容只限關於在分區計劃大綱圖展示期

或申述書公布期內，向城規會提交的申述書／意見

書所載的申述／意見的理據；以及  

( d )  為確保會議順利並有效率地進行，申述人／提意見

人不應長篇大論，重複其他人較早時在同一個會議

上陳述過的相同論點，亦應避免讀出或重複所提交

的申述書／意見書的內容，因為申述書／意見書已

發給委員考慮。  

5 .  主席表示，除非獲延長發言時間，否則每次陳述限時 1 0

分鐘。在提意見人和提意見人的代表獲分配的時間完結前兩分

鐘，以及在發言時間完結時，會有計時器提醒他們。  

6 .  主席表示，聆聽會的過程會在網上廣播，而規劃署的代

表在第 4 組第一天 ( 即二零一四年十月十三日 ) 聆聽會上所作簡

介的錄影片段已上載城規會網站，供會議使用，故本節會議不

會再作簡介。他會先按當日向城規會秘書處登記的提意見人的

編號，邀請提意見人／提意見人的代表作口頭陳述。所有已登

記的與會者口頭陳述完畢後，會有答問環節，委員可直接向與

會者發問。  

FLN-C511、KTN-C511－林凱盈  

FLN-C736、KTN-C736－Wong Siu Yin 

FLN-C1217、KTN-C1217－Betty Chiu 

7 .  林凱盈女士作出陳述，要點如下：  

( a )  她反對新界東北新發展區計劃。她並不是新界東北

的村民，但她關注環保，從中學時代開始，她已開

始欣賞鄉郊生活。她在大學主修地理時開始認識新
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發展區計劃，知道有面積廣大的農地會受發展計劃

影響。農地佔香港土地用途的主要部分，而農耕亦

為人們提供城市生活以外的另一種生活方式。她在

一個本地農場學習耕種，並明白農業可與城市生活

互補，令城市增添多元活力。農業的其他功能還包

括食物生產、廢物回收及食物教育；  

( b )  新界東北新發展區計劃的開發過程存在不公義。發

展商十多年前已開始囤地。農夫被迫遷，剩下的只

是 休 耕 農 地 。 雖 然 有 人 說 香 港 的 房 屋 用 地 供 應 短

缺，但近年的市區重建項目和售出的土地都成為豪

宅。她亦觀察到，新的私人住宅發展項目的空置率

偏高，顯示物業市場的投資活動活躍。與此同時，

當局在鄉效地區興建公共房屋，以農地和農夫／村

民的生活為代價。這種為建屋而迫走農夫和村民的

不公義情況不應該持續。新界東北新發展區計劃將

導致對城鄉共生不可逆轉的破壞；  

( c )  政 府 應 首 先 利 用 已 改 用 作 停 車 場 或 貨 櫃 存 放 場 的

「棕地」，而不是開發農地等新闢土地。政府並沒

有 長 遠 的 人 口 規 劃 ， 有 見 及 生 育 率 下 降 和 人 口 老

化，她懷疑香港是否仍有高人口增長率。香港需要

確定本身的承受能力。然而，人口政策至今仍被用

作支持規劃項目的理據；  

[ 甯漢豪女士此時返回席上。 ]  

( d )  她最近走訪了兩個農墟，一個在馬寶寶社區農場，

而另一個在粉嶺港鐵站附近，由一群農夫租用一個

球 場 舉 辦 ， 吸 引 了 大 量 顧 客 。 本 地 農 產 品 需 求 很

大，增加本地食物生產是香港市民的共同願望。農

墟更可用作教育孩子；  

( e )  她展示一些照片，說她的婚禮儀式是在新界東北一

個本地農場舉行。當地村民教導她倆一些傳統婚禮

儀式，而這些傳統應世代傳承。雖然他們嚮往鄉郊

生活方式，渴望搬到那裏居住，但卻很難找到合適

的單位租住，礙於重建在即，村民再沒有投放額外
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資源進行翻新，他們的選擇僅限於一些不受新發展

區發展影響的小型屋宇；  

( f )  可以預計的是，發展新界東北新發展區後，像打鼓

嶺、洪水橋、錦田甚至大嶼山等大規模發展項目會

接踵而來。不過，這些發展不應沿用舊有的發展模

式，也就是制定一個計劃，然後趕走當地的居民。

這等同鼓勵發展商預期會進行發展而繼續囤積更多

土地，對鄉郊地區造成更大的破壞。農業發展不應

只局限在擬設的農業園，那裏的面積只有約 7 0 至

8 0 公頃，只佔 3  0 0 0 公頃休耕農地的一小部分；

以及  

( g )  委員應該着眼於香港的整體利益，而不只是兩份分

區計劃大綱圖上的土地用途。新界東北的鄉郊地區

是香港和深圳之間的緩衝地帶，不能只視作分區計

劃大綱圖的一組土地用途數據。立法會最近倉促批

准新界東北新發展區前期工程的撥款申請，顯示立

法會已失去功能。城規會應擔起捍衞公共利益的角

色，保護郊野公園、鄉郊地區及城鄉共生這一共同

價值。  

[ 實際發言時間： 2 6 分鐘 ]  

FLN-C79、KTN-C79－張家俊  

8 .  張家俊先生作出陳述，要點如下：  

( a )  他提到在較早時的兩節聆聽會上，規劃署回應委員

提問為何選中在馬屎埔區進行發展一事。規劃署的

代表曾兩次提到馬屎埔是面向作為天然邊界的河流

的一塊「空地」，並以此點支持馬屎埔適合作發展

的說法。他注意到，規劃署簡介時所用投影片上的

地圖，並沒有標示馬屎埔各村的名字，難怪馬屎埔

被稱為「空地」。他想澄清的是，馬屎埔位於「綠

化地帶」內，農業用途在此地帶內是經常准許的。

馬屎埔有村落有農地，並非一塊「空地」；  
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( b )  他引用 《聖 經》 一句經 文 ： 「……焉知你 得了 王后

的 位 分 ，不 是為現 今 的 機會 嗎？」 ( 以 斯帖 記 4 ：

1 4 ) 。委員 應 思考 獲 委任的原 因。 城規會委員 在 這

裏並不只是聽取申述和投票，而是要決定每一塊土

地的最佳用途，使香港整體受惠，並行使權力否決

差劣的土地用途建議；  

( c )  他認同香港需要土地用途規劃，但認為目前的新界

東北新發展區計劃，從諮詢安排、規劃和設計到補

償方案等都欠成熟。此刻，並沒有任何合理的理據

支持此發展計劃。若政府能制定一個合理而全面的

建議，他會支持新發展區計劃；以及  

( d )  與前一名提意見人的代表林女士相似，他也嚮往鄉

村生活。然而，對於當地村民來說，農地是他們的

所有財產，一旦被奪走，他們便會無家可歸。為安

置露宿者或板間房住戶而需要土地發展公共房屋，

是無可爭議的。雖然興建豪宅可能並不是政府的原

意，但鐵一般的事實是樓價已經超出了所有人的負

擔能力，亦不是城規會所能控制。由於發展或城市

化的臨界點已經達到，當局不能再沿用過去的新市

鎮發展經驗。政府應求諸於市區的市區重建計劃 (例

如在觀塘 )，每個市區重建項目都應經過城規會的慎

重考慮。城規會亦應仔細考慮個別用地的改劃申請

以及在住宅用途地帶內發展酒店的申請。  

[ 實際發言時間： 1 1 分鐘 ]  

[ 陳祖楹女士此時返回席上。 ]  

9 .  提意見人及提意見人的代表陳述完畢，主席於是請委員

提問。  

1 0 .  主席請張家俊先生就他不同意規劃署把馬屎埔描述為一

塊「空地」作進一步闡述。張先生回應說，在較早時的聆聽會

上，規劃署被問及為何政府一定要發展烏鴉落陽東部的地方，

規劃署的代表把現有的粉嶺新市鎮和梧桐河之間的地方描述為

一塊「空地」。可是，這些地方有村落也有農地，因此，他不
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同意這樣的描述。這個地方的發展建議引起很多爭議，說明這

個地方並不是一塊「空地」。  

1 1 .  粉嶺、上水及元朗東規劃專員錢敏儀女士借助投影幻燈

片說，建議劃為粉嶺北新發展區的地方是緊貼着現有粉嶺新市

鎮邊緣外的一塊狹長土地。粉嶺北新發展區是現有粉嶺 ／上水

新市鎮的擴展部分，可善用現有基礎設施和鐵路接駁方面的優

勢。此外，粉嶺北新發展區北部 ( 例如靠近虎地坳的地方 ) 已有

一些「棕地」用途 ( 包括停車場及露天貯物 場 ) 。馬屎埔被規劃

作粉嶺北新發展區的市中心，將提供公共和私人房屋。整個粉

嶺北新發展區會容納人口 7 0  0 0 0 。粉嶺北新發展區的兩個新公

共交通交匯處，會提供接駁粉嶺北新發展區東西部與現有粉嶺

和上水站的服務。她澄清，擬議的粉嶺北新發展區市中心現在

是有鄉村民居和農地的。  

1 2 .  第一名提意見人林凱盈女士曾表示對農業園以外的其他

農地會被忽略感到憂慮，副主席就此問是否有規劃措施讓城規

會可行駛權力，管制農業園外的農地改變土地用途。錢敏儀女

士回覆說，新發展區會保留共 9 5 公頃農地 (當中 3 7 公頃會劃

作塱原自然生態公園加以保育 ) ，可繼續進行耕作。塱原自然生

態公園南面和北面的地方分別劃為「農業」地帶和「農業 ( 1 ) 」

地帶。在塱原自然生態公園以北的河上鄉農地會實施更嚴格的

規 劃 管 制 ， 甚 至 填 土 活 動 亦 須 得 到 城 規 會 批 准 方 可 進 行 。 另

外，在虎地坳亦會保留 1 2 公頃「農業」地帶土地。一些如馬屎

埔及古洞村等地方，則因靠近鐵路站而被認為適合作高密度發

展，以盡量增加房屋供應，因此，在這些地方進行收地和清拆

是無可避免的。政府會在農業園提供諸如灌溉設施等基本農業

基礎設施，而漁農自然護理署 ( 下稱「漁護署」 ) 亦會協助選擇

復耕的農夫，向他們提供農業 技術和有關的科技。古洞南及錦

田亦有大片土地保留為「農業」地帶。至於農業園以外的「農

業」地帶，法定分區計劃大綱圖的《註釋》亦清楚列明這些地

帶作農業用途的規劃意向。在「農業」地帶改變土地用途必須

取得城規會的規劃許可，換言之，城規會可通過這一規定實行

規劃管制。  

1 3 .  一名委員詢問是否有本地或海外的例子涉及現有鄉村民

居因發展新市鎮而被清拆或保留。錢敏儀女士回應說，根據現

時的上水分區計劃大綱圖，像上水鄉等現有的原居民鄉村已予
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保留並劃為「鄉村式發展」地帶，而上水華山的鄉村民居亦會

予以保留。然而，有幾處鄉村民居 ( 例如古洞村及馬屎埔村 ) ，

分別接近已規劃興建的古洞站及上水站，或難免會受到影響。

究竟鄉村民居可保留還是要清拆必須按個別情況考慮。海外亦

有原址保護村落的經驗，在德國便有此例子，但是，那跟香港

可能有所不同，香港通常採用高密度生活空間，亦保留高比例

的土地面積作郊野公園或綠化地帶。為要在發展和保育之間作

出平衡，兩個新發展區的總面積大約有一半 ( 3 0 0 公頃 ) 保留作

「農業」地帶、「綠化地帶」、塱原自然生態公園和「康樂」

地帶。約三分之一的可發展區 ( 9 0 公頃 ) 將規劃作房屋發展，餘

下的可發展區則用作興建醫院、學校等各種配套設施、其他政

府／機構／社區用途、商業及科技園，以應付對各種土地用途

的需要。在制定新發展區計劃時，政府提出了一系列的補償安

排，包括在新發展區的發展早期原區安置合資格居民和為農夫

提供復耕計劃。此外，根據政府的勘察結果，古洞南有 1 0 3 公

頃農地，其中約 3 4 公頃是休耕農地，有潛力作農業遷置／復耕

之用。主席補充說，香港和外國 可能有不同的規劃背景，為發

展鋪路而把現有鄉村民居保存和清拆的例子都有。  

1 4 .  張家俊先生就一名委員的提問回應說，他並非任何新市

鎮發展都反對，所反對的是新界東北新發展區計劃。他對任何

會利用農地或郊野公園的未來新市鎮發展計劃 建議，都有極大

的保留。  

1 5 .  張家俊先生所作的陳述曾引用《聖經》經文，有一名委

員就此表示，城規會委員對申述人和提意見人在聆聽會上提出

的意見都很重視和留心傾聽。他自己在農墟經營了一個攤位達

七年的時間，所以明白市民對本地農產品有殷切需求。  

1 6 .  由於委員再無問題要提出，主席多謝規劃署的代表、提

意見人及提意見人的代表出席會議。他們全部於此時離席。  

其他事項  

[ 機密項目。閉門會議 ]  

1 7 .  此議項以機密文件形式記錄。  

1 8 .  會議於上午十時二十分休會。  


