
1 .  會 議 於 二 零 一 四 年 十 月 二 十 八 日 上 午 九 時 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  

 馬詠璋女士  

 陳祖楹女士  

 符展成先生  

 何立基先生  

 黃令衡先生  

 陳福祥先生  

 葉德江先生  

 楊偉誠先生  

 袁家達先生  

 地政總署署長  

 甯漢豪女士  

 環境保護署副署長 ( 1 )  

 謝展寰先生  
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 民政事務總署總工程師 (工程 )  

 曹榮平先生  

 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、申述人及其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  

吳曙斌先生  －  規劃署高級城市規劃師／粉嶺上水 2  

 

FLN-R3648、KTN-R3198－葉美容  

葉美容女士  －  申述人  

FLN-R3757、KTN-R3307－彭浩棠  

彭浩棠先生  －  申述人  

FLN-R3860、KTN-R3410－蔡樺  

蔡樺女士  －  申述人   

FLN-R3579、KTN-R3129－溫金蘭  

FLN-R3582、KTN-R3132－賴運燕  

FLN-R3584、KTN-R3134－賴志華  

FLN-R3585、KTN-R3135－賴志文  

FLN-R3589、KTN-R3139－劉衞權  

FLN-R3633、KTN-R3183－ Chung So Chun, Kasan  

劉海龍先生 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

FLN-R3591、KTN-R3141－石志卿  

FLN-R3746、KTN-R3296－鄭錦蓮  
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FLN-R3750、KTN-R3300－陳文聰  

陳靖怡女士 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

FLN-R3751、KTN-R3301－彭詩雅  

彭雅欣女士 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

FLN-R3825、KTN-R3375－ Puk Yin Lai  

FLN-R4085、KTN-R3635－ Eva Ho 

余映娟女士 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

FLN-R3827、KTN-R3377－蔡旭威  

FLN-R3752、KTN-R3302－陳雪炘  

FLN-R3753、KTN-R3303－彭敏兒  

李燕芳女士 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

FLN-R3755、KTN-R3305－黃汶珍  

FLN-R3756、KTN-R3306－邱綺敏  

顏輝明先生 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

FLN-R3859、KTN-R3409－林曉朗  

林曉朗先生  －  申述人  

FLN-R4094、KTN-3644－ Ho Lai Ying 

周豁然女士 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

FLN-R4182、KTN-3732－Wong Wing Kin 

Wong Wing Kin 先生  －  申述人  

Anuj Chopra 先生 (東北城規組 )  －  申述人的代表  

 

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 《 粉 嶺 北 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 編 號

S / N E - F L N / 1 》 及 《 古 洞 北 分 區 計 劃 大 綱 草 圖 編 號

S / N E - K T 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
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聽會作口頭陳述，因此，有需要限制每次口頭陳述

的時間；  

( 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，向城市規劃委員會 (下稱「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。在申述人和申述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，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申述人的編號，邀請申述

人／申述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。午膳時間

大約由下午一時至二時，另外，視乎需要，上下午的會議會各

有一次小休。  

7 .  主席接着請申述人及其代表闡述其申述內容。  
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FLN-R3648、KTN-R3198－葉美容  

8 .  葉美容女士作出陳述，要點如下：  

( a )  雖然她居於城市，但為了維護本身的發言權，她要

說出對新界東北新發展區的意見，供城規會考慮；  

( b )  利東街事件正好顯示香港的整體發展情況不利於持

續發展。委員應加強關注社會對農業的需要，而不

應向地產發展傾斜；   

( c )  香港社會日趨兩極化：有錢人可追求進一步發展，

窮人則被邊緣化。此現象並不局限於新界東北新發

展區，在香港許多地方亦相當普遍；  

( d )  日佔時期，新界東北地區為香港供應食物。現今地

產市道蓬勃，城規會於是傾向支持地產發展，無視

新界東北居民的權益；  

( e )  受影響居民未必想被安置入住公共房屋。即使現時

居住環境或未如理想，他們亦寧願留居原處。一如

貴 叔 的 個 案 ， 城 規 會 先 前 批 准 發 展 灣 仔 藍 屋 建 築

群，貴叔因而被迫遷往公屋單位，令他很難過；以

及  

[ 陳福祥先生此時暫時離席。 ]  

( f )  為達致可持續發展，當局應容許現有農戶選擇保留

現有生活方式。他們也不應因為新界東北新發展區

的發展而被迫要重新學習新的就業技能。  

[ 實際發言時間： 7 分鐘 ]  

[ 此時，陳福祥先生返回席上，馬詠璋女士暫時離席。 ]  
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FLN-R3860、KTN-R3410－蔡樺  

9 .  蔡 樺 女 士 借 助 題 為 「 看 見 ， 看 不 見 」 的 投 影 片 作 出 陳

述，要點如下：  

( a )  有別於城市規劃把焦點放於宏觀事物，她的陳述着

眼於新界東北新發展區的微細事物，亦即植物；  

( b )  二零一零至一一年期間在馬屎埔進行了一項非正式

生態調查，集中研究所錄得的野生植物的特性。這

些植物包括五爪金龍、婆婆針、藿香薊、一點紅、

酢漿草、紅花酢漿草、含羞草、車厘茄、薺菜和薇

甘菊；  

( c )  有 別 於 其 他 植 物 品 種 ， 薇 甘 菊 會 損 害 本 地 生 態 環

境，因為香港的氣候有利薇甘菊迅速蔓延。薇甘菊

生長蓬勃，極具侵略性，會快速侵佔沒有耕作的農

地，令其他植物死亡。發展商把農地圍起，助長薇

甘菊繁殖蔓延，影響當區生態和生物多樣性；  

( d )  本地的農耕經驗令很多城市人眼界大開，從中認識

各種植物的整體特徵和生長特性，例如西蘭花、白

蘿蔔、唐蒿、綠豆、番芫茜和甜玉米等。會議上展

示的照片是於二零一零及一一年在上述生態調查進

行期間拍攝。該調查記錄了平均約 3 0 至 4 0 種蔬菜

和野花；  

( e )  發展商得悉新界東北發展計劃，便開始進駐該區。

農場被鐵絲網圍起，農田都被荒廢。之前，人們可

近距離接觸大自然和農田、了解食物來源、感受各

種生物的奇妙之處。植物亦應有權留在原地；  

[ 甯漢豪女士此時返回席上。 ]  

( f )  香港的農地正不斷減少，我們不應繼續容許農地消

失。我們應積極保育農地、振興本地農業，讓兒童

以至成年人都可認識食物、與大自然連繫、平衡身

心健康；以及  
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( g )  陳述到此完畢，但不代表新界東北的故事完結，一

切視乎我們如何使用該區的土地。  

[ 實際發言時間： 1 7 分鐘 ]  

FLN-R3579、KTN-R3129－溫金蘭  

FLN-R3582、KTN-R3132－賴運燕  

FLN-R3584、KTN-R3134－賴志華  

FLN-R3585、KTN-R3135－賴志文  

FLN-R3589、KTN-R3139－劉衞權  

FLN-R3633、KTN-R3183－ Chung So Chun, Kasan  

1 0 .  劉海龍先生借助題為「 保衞西北  城鄉共生」的投影片

作出陳述，要點如下：  

( a )  這次陳述將會探討「城鄉共融」和「城鄉共生」的

分別，以及委員在上周提及的「中港融合」問題；  

( b )  香港的城鄉面貌不斷轉變。從漁農自然護理署 (下稱

「漁護署」 )一九六二至六三年度年報中的一張照片

可見，以前香港很多地方都有梯田；  

四十年代後期至六十年代末期：農業有助確保社會穩定  

( c )  戰後，香港人口從一九四五年的 5 0 萬，激增至一

九六零年的 3 0 0 萬。許多難民和基層市民都靠務農

為生，可見農業擔當着社會服務的角色。養豬和養

雞 業 在 嘉 道 理 農 業 輔 助 會 協 助 推 廣 下 ， 養 活 了 約

9  0 0 0 名戰後遺孀和不少駐港啹喀兵；  

( d )  據一名退休官員指，原居村民由於在二戰時經歷過

飢 荒 ， 為 了 維 持 自 給 自 足 ， 都 寧 願 種 米 而 不 種 蕃

薯。新移民則會種菜，主要因為可賣得較高價錢，

而生計也會較好。會議上展示的稻田和菜田照片均

取自一九六六年的《香港年報》；  

( e )  一九六七年暴動被視為試金石，顯示殖民地政府在

本地食物生產和食物儲備方面具備一定程度的應變
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能力。他引述漁護署在一九六二年發表的報告指：

「這些事件凸顯香港的食物來源相當依賴中國，故

實有必要推動本地生產」；  

( f )  在該段時期，城市資源得到循環善用。例如，「倒

夜香」在當時的市區十分普遍。政府把收集到的糞

便轉化為堆肥 (亦即「大肥」 )供應給農戶；  

( g )  據一九五七年和一九八零年的《香港年報》所載，

香港曾出口數量可觀的鹹話梅到海外華人社區，亦

有農戶在鳳凰山種茶；  

七十年代初期至八十年代初期：經濟以農業優先  

( h )  這段時期是香港農業的黃金時代，農業生產達至高

峯。政府推廣機械化耕種和施肥。與內地農產品相

比，本地種植的蔬菜品質較佳。香港亦不時舉辦農

產品展覽會，許多本地農產品亦相當有名，例如打

鼓嶺雷公鑿苦瓜、鶴藪白菜、馬屎埔白蔥；  

( i )  這段時期亦見證了城鄉角力。政府為發展新市鎮收

回大量鄉郊土地，鄉郊土地的社會和環境功能不斷

減弱，導致本地農業日漸式微；  

八十年代中期至九十年代中期：農業式微  

( j )  地產市道蓬勃，加速本地農業式微，從低密度房屋

和小型屋宇在新界蔓延發展可見一斑；加上較便宜

的內地食品湧入本地市場，令情況雪上加霜。香港

不少農戶在廣東省投資大型菜田，再把農產品賣到

香港。結果，本地農戶紛紛棄耕農地，搬到市區謀

生；  

( k )  農耕作業的社會功能和地位急降，更因八十年代本

地蔬菜殘留農藥事件引發食物安全問題，以致進一

步沒落。「讀唔成書就去耕田！」是當時的說法；  
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( l )  環境污染日益嚴重。禽畜飼養場把廢水排到河道，

造成污染，導致小型禽畜飼養場被禁。教育署出版

刊物，強調農業對環境的負面影響，以及應如何妥

善處理耕作活動帶來的廢物；  

( m )  綠田園於一九八九年成立，把有機耕種引進本港。

據耕作坊的一名導師表示，早期參加有機耕作坊的

市民主要有兩類：地理科老師，以及想移民外國而

學習後園種植的中產人士；  

農業作為城鄉互利共存的關鍵  

九十年代末期至今：城市農業正值轉型  

( n )  禽流感和豬流感重挫正在萎縮的禽畜業。香港沒有

保護農地的政策，農地首先遭到破壞，繼而作重新

發展之用，令農業界陷入困境；  

( o )  二零零三年，香港爆發沙士疫潮，令人重新思考農

業在社會的角色。居於城市的人除下口罩，走進郊

區。二零零九年的「反高鐵，護菜園」運動，令農

業團體成為主流媒體的報道對象，也觸發了農業為

本的社區建設現象；  

( p )  農業和環境保育再次緊扣一起。在塱原，濕耕與生

態保育項目並行，廚餘經循環再造轉化為堆肥，魚

塘為季候鳥提供食物補給。正如一名養魚戶所說，

若沒有季候鳥到訪，這些魚塘可能已變成豪宅。因

此，即使有兩成魚穫給雀鳥吃了，就當作交「保護

費」，亦是值得的；  

( q )  農業的社會功能重新得到確立，這包括社區建設、

有關食物方面的教育、保健和治療。美國多項研究

顯 示 ， 農 耕 經 驗 有 助 減 少 癡 肥 問 題 。 名 廚 Jamie 

Oliver 的見證亦指垃圾食物會引起健康問題。 一如

規劃署《二零一四年年報》所述，城市農業兼具多

種功能；  
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( r )  一九五三至二零一一年期間，農地的用途有重大改

變。二零一三年的農業生產價值只及一九八三年的

一半，農夫數目亦由一九六一年的約 1 1 9  7 0 0 人，

減至二零一三年的約 4  4 0 0 人。在農業自給方面，

七十年代的本地蔬菜自給率達 4 0 % ，但二零一二年

已 降 至 只 有 1 . 2 % 。 豬 隻 自 給 率 在 二 千 年 代 為

2 0 %，但在二零一二年只有 7 . 1 %。至於家禽 (以雞

為 主 ) ， 八 十 年 代 初 期 每 年 飼 養 的 雞 隻 數 量 達

1 6  0 0 0  0 0 0 ， 二 零 一 二 年 的 活 雞 自 給 率 則 為

5 9 . 5 %。香港應慎重考慮提高活雞自給率；  

中港融合：區域分工？  

( s )  中國的大西北有大片適宜耕種的黑土，素有「中國

糧倉」之稱。不過該區的土壤正不斷被侵蝕。為應

對糧食保障問題，中國在二零一三年與烏克蘭一家

公司 KSG Agro 簽訂協議，購買烏克蘭的農田，但據

《南華早報》於二零一四年十月二十三日報道，中

國控告烏克蘭違反 3 0 億美元的貸款換糧食協議。

由此可見，即使中國亦相當關注糧食保障問題；  

( t )  中國的食物生產受氣候變化和重金屬污染影響。內

地的農地紛紛改作地產發展用途，內地食品市場於

是 願 意 以 較 高 價 錢 購 買 蔬 菜 ， 或 會 令 供 港 蔬 菜 減

少。根據內地信譽農場分布圖，內地供港蔬菜大部

分來自寧夏，這些農場位處沙漠環境之中的綠洲，

並不適合種植港人慣常食用的蔬菜品種；  

深港融合？  

( u )  二零一四年一月有新聞報道指，深圳居民反對香港

擴建堆填區，可見對環境問題的關注並不受制於地

域界限。我們的城市究竟要擴建到何處才會停止？

若為了發展而在維多利亞港填海，會令港島北部和

九龍半島的環境轉差，不再宜居。餘此類推，若新

界東北新發展區按照政府的計劃發展，新界北部和

深圳的生活質素勢將轉差；  
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( v )  深圳的食物自給率亦不比香港好。梁景文教授預計

深圳在二零四零年之前，會強制把高爾夫球場改為

城市農場；  

香港的食物政策？  

( w )  不少國際都會 ( 例如紐約、倫敦、新加坡和上海 ) 已

把城市農業納為策略方針。依靠食物進口，無助解

決碳足跡、廚餘和平等的問題。根據《明報》二零

一四年七月十三日刊登的報告，若採取雙管齊下的

方法來促進復耕，香港食物供應的自給率應可提升

至約 4 1 %；  

( x )  城市農業兼具多重功能，故尤其應在新界東北大力

發展。可持續發展是涵蓋經濟、社會和環境三方面

的，到今時今日，仍然要以犧牲環境來落實新市鎮

發展，實不符城鄉共融的真正涵義；  

[ 楊偉誠先生此時返回席上。 ]  

為港人建設一個新市鎮？又不是八十年代！  

( y )  過去半個世紀，香港農地日漸減少，發展商則不斷

囤積農地。無地建屋並非實情，全港有約 8 0 0 公頃

棕地、 2  0 0 0 公頃軍事用地、 2  3 0 0 公頃以短期租

約批租的土地，以及逾 3  9 0 0 公頃空置政府土地可

供使用。基於鄉郊原居村民反對，政府擱置了在橫

洲 棕 地 建 屋 的 計 劃 。 該 幅 土 地 原 可 用 作 興 建

1 7  0 0 0 個住宅單位，相當於新界東北新發展區約

4 6 %的公共房屋單位；  

( z )  他的結婚照在塱原的草坪拍攝，隨着發展新界東北

新發展區，該處景物會變得面目全非。現有的農場

將被剷平，石仔嶺的安老院會受影響。即使天巒猶

如「鬼城」，住戶寥寥可數，但該區仍會繼續發展

大型項目。另一方面，若要增加房屋土地供應，根

本 沒 有 理 由 不 重 新 發 展 粉 嶺 高 爾 夫 球 場 ， 以 作 替

代；以及  
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( a a )  總括而言，為香港、鄰近地區以至中國着想，當局

應撤回新界東北新發展區計劃。  

[ 實際發言時間： 6 7 分鐘 ]  

[ 此時，袁家達先生、陳福祥先生及陸觀豪先生暫時離席，陳祖

楹女士返回席上。 ]  

FLN-R3591、KTN-R3141－石志卿  

FLN-R3746、KTN-R3296－鄭錦蓮  

FLN-R3750、KTN-R3300－陳文聰  

1 1 .  陳靖怡女士作出陳述，要點如下：  

( a )  當局應審慎重新檢討長遠房屋政策。當局可能高估

了人口增長。房屋問題的癥結並不在於房屋短缺，

而是許多人根本買不起樓；  

( b )  他們並非為個人而提出反對。她住在屯門的公共房

屋 ， 毗 鄰 的 新 界 東 北 地 區 於 她 而 言 意 義 不 大 。 相

反，那裏卻是新界東北村民的「根」。若因發展而

令他們失去家園，並非金錢可以補償。重新發展該

區，會為現有社區帶來不可逆轉的改變，而這是無

法藉着由上以下的規劃方式重建的；  

[ 此時，陸觀豪先生返回席上，黃令衡先生暫時離席。 ]  

( c )  鄉郊生活提供多元自主的生活方式。市民不應被迫

囿於選擇有限的城市生活；  

( d )  擬議新界東北新發展區計劃所提供的住宅單位中，

公共房屋只佔很小的比例。政府不應以年輕一代為

借 口 ， 藉 建 屋 向 發 展 商 輸 送 利 益 。 委 員 應 善 用 權

力，確保該項發展計劃能反映市民所想要的。這對

香港未來的發展十分重要；  
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( e )  新界東北現有的鄉郊和農耕社區，締造了可持續的

鄰舍生活。他們都注重環保，為社區增添活力和生

氣；以及  

( f )  她從二零一二年九月二十二日在上水舉行的公眾集

會開始，便一直參與新界東北事務。立法會最近通

過新界東北新發展區前期工程撥款，反映政府一直

沒有聽取民意。  

[ 實際發言時間： 2 3 分鐘 ]  

[ 會議小休 1 0 分鐘。 ]  

[ 此時，袁家達先生、陳福祥先生及黃令衡先生返回席上，曹榮

平先生暫時離席。 ]  

FLN-R3751、KTN-R3301－彭詩雅  

1 2 .  彭雅欣女士表示，其母要求當局不應為發展新界東北新

發展區而要她一家搬走，也不應毀其家園。  

[ 實際發言時間： 1 分鐘 ]  

FLN-R3825、KTN-R3375－ Puk Yin Lai  

FLN-R4085、KTN-R3635－ Eva Ho 

1 3 .  余映娟女士作出陳述，要點如下：  

( a )  她在新界東北的鄉村種菜，自給自足。她要求不遷

不拆；  

( b )  發展項目無計劃地擴展，已造成污染和破壞環境；

以及  

( c )  不少市民喜歡在周末沿雙魚河騎單車。如此珍貴的

郊遊康樂環境，不應因為發展新界東北新發展區而

被破壞。  
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[ 實際發言時間： 3 分鐘 ]  

FLN-R3827、KTN-R3377－蔡旭威  

FLN-R3752、KTN-R3302－陳雪炘  

FLN-R3753、KTN-R3303－彭敏兒  

1 4 .  李燕芳女士作出陳述，要點如下：  

( a )  香港地少人多，城市規劃失衡，許多市民根本負擔

不起購買房屋，尤以低下階層為甚，但政府不應為

了發展房屋，而犧牲村民的家園。政府行事並非以

人為本。當局應重新檢討《長遠房屋策略》，確保

不 會 因 內 地 來 港 移 民 源 源 不 絕 而 要 犧 牲 港 人 的 權

益；  

( b )  她反對發展新界東北新發展區。諷刺的是，很多農

地被圍起的同時，卻又有農戶正輪候編配適合耕種

的農地；  

( c )  被迫遷的村民未必合資格申請公共房屋，也可能不

獲原區安置，影響生活方式的選擇；  

( d )  政府應改為在棕地建屋；  

( e )  受新界東北新發展區計劃影響的樹木數量應較政府

所登記的為多，更遑論包括貓狗在內等將受影響的

動物數量；  

( f )  大發展商會從新界東北新發展區的發展中得益，而

受影響村民的財產卻會被掠奪；  

( g )  發展新界東北新發展區計劃涉及龐大開支，須由納

稅人負擔；  

( h )  村民根本不想遷離家園，並為此感覺無助。他們在

現有社區只能勉強維持生計；一旦被迫遷，在別無

選擇之下，唯有申請綜合社會保障援助；以及  
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( i )  要求委員為市民做好規劃工作。  

[ 實際發言時間： 1 9 分鐘 ]  

FLN-R3755、KTN-R3305－黃汶珍  

FLN-R3756、KTN-R3306－邱綺敏  

1 5 .  顏輝明先生作出陳述，要點如下：  

( a )  為了發展新界東北新發展區，政府要收回非原居村

民在塱原所佔用的土地，但卻不收回河上鄉和燕崗

原居村民的土地，做法不公；  

( b )  擬議的商貿及科技園，選址應鄰近科學園。該項目

勢將成為如數碼港一般的地產項目；  

( c )  受影響的石仔嶺花園安老院的重置安排，在立法會

通過新界東北新發展區前期工程撥款前一刻才獲確

定；  

( d )  新界東北新發展區的社工服務隊所做的只是知會村

民 有 關 發 展 計 劃 的 詳 情 ， 並 無 處 理 村 民 所 關 注 的

事；  

( e )  先前的諮詢活動並無提及發展計劃對他的家園有何

影響。政府也沒有建立任何有效渠道，與受影響的

村民溝通。由於村民大多只懂耕種，搬遷後將頓失

生計。在古洞南進行農業遷置的建議不切實際；  

[ 黃仕進教授此時返回席上。 ]  

( f )  立法會通過新界東北新發展區前期工程撥款所涉及

的用地，受到有毒物質污染。在該用地進行地盤勘

測工程，可能會污染地下水，造成健康問題；  

( g )  政府容許為發展而破壞農地，做法不公。若把新界

東北新發展區的公共房屋比例，提高至佔擬建總房

屋數量的一半，才會較公平；以及  
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( h )  由 於 諮 詢 不 足 ， 政 府 應 撤 回 新 界 東 北 新 發 展 區 計

劃。  

[ 實際發言時間： 1 5 分鐘 ]  

FLN-R3859、KTN-R3409－林曉朗  

1 6 .  林曉朗先生作出陳述，要點如下：  

( a )  他反對新界東北新發展區計劃。他是古洞北居民，

發展計劃會影響他一家的生活方式。相比起以前住

在市區的單位，他更喜愛目前的鄉郊生活，既可與

鄰居分享他栽種的農作物，亦可在家工作。政府實

應尊重他們的私人產權；  

( b )  進口食物不但產生較多碳足跡，更令市民關注的是

食物保障問題，因為珠江三角洲地區有不少農田已

被平整以進行發展，又或已受有毒物質污染。自禽

流感爆發以來，內地活雞仍未恢復供港，這是由於

內地當局可能對有關政策有影響力。為確保香港有

穩定供水，當局正研究海水化淡方案，以減低對東

江水的依賴。同樣，政府亦應考慮不同方案，以確

保本地食物供應得到保障；  

( c )  天巒猶如「鬼城」，興建這類低密度發展項目實在

浪費土地；以及  

( d )  發展粉嶺高爾夫球場用地，受影響的人會較少。  

[ 實際發言時間： 1 0 分鐘 ]  

[ 陳祖楹女士此時暫時離席。 ]  

FLN-R4094、KTN-3644－ Ho Lai Ying 

1 7 .  周豁然女士作出陳述，要點如下：  
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( a )  她曾與當地社區人士商討此事，並受托轉達以下信

息，就是人皆有權選擇自己的生活方式。「發展」

不應以狹義的方式界定，農耕 活 動 也 是 發 展 的 一

種。政府、村民和反對者應尋求雙贏的解決辦法。

問題的癥結並非發展與保育之間的衝突，而是分配

稀有土地資源的原則；以及  

( b )  日本著名獨立電影導演小川紳介曾拍攝以鄉郊農民

為主題的影片。小川是為了自由和人類而拍片，亦

積極參與日本的農民運動，保衞生命自由。  

1 8 .  周女士接着播放一段錄像片段，部分情節是關於受影響

的古洞村民存叔。她說，新界東北新發展區計劃應避免破壞家

園、生計和社區。錯一次是悲劇，錯第二次便是鬧劇。  

[ 實際發言時間： 1 0 分鐘 ]  

FLN-R4182、KTN-3732－Wong Wing Kin 

1 9 .  主席請申述人或其代表作出陳述。申述人及其代表均表

示不會作出任何陳述。  

2 0 .  申述人及其代表陳述完畢，主席於是請委員提問。  

2 1 .  副主席表示，似乎大家都認同香港地少卻人口稠密，房

屋確實是關鍵的問題。部分申述人／申述人的代表建議利用棕

地和高爾夫球場應付住屋需要。有些申述人／申述人的代表一

方面反對新界東北新發展區計劃，另一方面又質疑為何擬建公

共房屋的比例明顯不足。據他觀察，建議的新界東北新發展區

內 有 不 少 特 色 ， 似 有 別 於 沙 田 和 屯 門 等 傳 統 新 市 鎮 。 他 請 粉

嶺 、 上 水 及 元 朗 東 規 劃 專 員 解 釋 新 界 東 北 新 發 展 區 的 規 劃 概

念、公共與私人房屋比例，以及受影響居民的安置安排。  

2 2 .  粉嶺、上水及元朗東規劃專員錢敏儀女士 作出回應，要

點如下：  

( a )  本港現時有 1 2 5  0 0 0 名申請人輪候公屋編 配，而

《長遠房屋策略》把未來 1 0 年的總房屋供應目標
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定為 4 7  0 0 0 個單位。政府已多管齊下，物色具發

展潛力的房屋用地，以應付中短期及長遠所需。政

府推展新界東北新發展區發展計劃，是為應付香港

中長期的房屋、經濟和社會需要；  

( b )  香 港 的 棕 地 涵 蓋 不 同 種 類 的 土 地 ， 例 如 露 天 貯 物

場、貨櫃場、工業工場和廢棄農地。至於全港共有

多少上述土地，目前並無有關資料，但政府一直密

切檢視該等土地。該等土地位置一般較偏遠，若用

作發展房屋，需要闢設配套基礎設施，並進行相關

的規劃及工程研究。當局已展開多項研究，探討釋

出棕地作房屋發展之用，其中包括元朗南和洪水橋

的棕地。不過，要應付香港的住屋需要，棕地並不

足以代替新發展區，當局須研究所有方案；  

( c )  建議的古洞北和粉嶺北兩個新發展區，將會善用現

有的粉嶺／上水新市鎮所具備的發展潛力，以及包

括鐵路站在內的交通基礎設施。新發展區未來市中

心的住宅用地，地積比率約為 5 倍至 6 倍；  

( d )  兩個新發展區的 整體公共與私人 房屋比例 約為 6 0

比 4 0，以確保兩區可發展成為平衡共融的社區。此

比 例 與 《 長 遠 房 屋 策 略 》 和 《 二 零 一 四 年 施 政 報

告》的目標一致，即未來 1 0 年將供應 4 7 0  0 0 0 個

新的房屋單位，其中六成為公共房屋。採納更高的

公共與私人房屋比例，例如天水圍的 8 0 比 2 0 比

例，可能無助於締造多元化的社區。沿河畔一帶將

會 規 劃 作 較 低 密 度 的 發 展 ， 令 城 市 景 致 更 悅 目 宜

人；  

( e )  古洞北和粉嶺北兩個新發展區涵蓋的總面積約 6 0 0

公頃，當中約一半土地 (即合共約 3 0 0 公頃 )劃作綠

化 或 保 育 相 關 用 途 ， 如 「 休 憩 用 地 」 地 帶 、 「 農

業」地帶、「綠化地帶」和「自然保育區」地帶。

農業相關的地帶約佔 9 5 公頃，農業用途也是「綠

化地帶」內准許的用途。因此，在古洞北和粉嶺北

兩份分區計劃大綱圖上，約有 5 8 公頃的土地劃作

農業用途，另有約 3 7 公頃的土地預留給塱原自然



-  1 9  -  

生態公園，以便可以繼續進行現有的農耕活動。有

別於傳統的新市鎮發展，城鄉共融是新發展區發展

計劃的重要一環。當局會對自然環境和鄉郊特色予

以尊重；  

( f )  鑑於塱原自然生態公園以北的地方生態價值高，政

府會收回有關土地納入自然生態公園，交由漁農自

然護理署 ( 下稱「漁護署」 ) 管理。漁護署會就該區

的農業和相關活動的細節安排，與相關農戶商討；  

( g )  新 發 展 區 將 可 提 供 約 3 7  7 0 0 個 不 同 工 種 的 新 職

位 ， 其 中 約 2 0  0 0 0 個 與 商 業 、 零 售 和 政 府 ／ 機

構／社區用途有關；以及  

( h )  至於補償及安置安排，當局完全知悉村民的憂慮。

政 府 會 考 慮 受 影 響 各 方 的 關 注 和 需 要 ， 並 作 出 安

排，以處理這些事宜。  

2 3 .  主席說，部分申述人／申述人的代表似乎反對 建議的塱

原自然生態公園，但該建議卻獲一些環保團體支持。他請申述

人／申述人的代表，澄清他們對政府收回塱原的土地作自然生

態公園用途這個建議的意見。  

[ 楊偉誠先生此時暫時離席。 ]  

2 4 .  劉海龍先生回應指，他並不反對擬議的塱原自然生態公

園讓農業活動可以繼續進行，但須知自然生態公園與「農業」

地 帶 並 非 完 全 相 同 ， 而 且 現 時 濕 耕 和 乾 耕 並 存 的 情 況 能 否 維

持，政府仍未有定案。 若乾耕須改為濕耕，會令那些先前從牛

潭尾搬來、從事乾耕的農戶倍感委屈。再者，政府亦應 適當考

慮整個地區的農地補償問題。就收回塱原自然 生態公園的土地

給予的補償金額太高，遠超農地的價值。這只會惠及業權 擁有

人，卻對整個農地補償機制造成不良影響。  

2 5 .  規劃署署長凌嘉勤先生說，收回塱原自然生態公園的土

地，是為了作與保育相關的農業用途。其中濕耕和乾耕所佔的

比 例 ， 將 由 漁 護 署 、 環 保 團 體 和 本 地 農 戶 再 作 商 討 。 至 於 棕

地，這類土地並非既定的土地用途類別，一般涵蓋露天貯物場
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和鄉郊工場等多種土地用途。棕地常見於新界西北地區，但須

注意，棕地並非空置用地，其上常有經濟活動和住用構築物。

若重新發展該等土地， 也需要進行收地、搬遷、補償和發展配

套基礎設施。洪水橋和元朗南兩項研究 亦會探討該等用地的發

展潛力。  

2 6 .  主席向蔡樺女士查詢，其投影片中所顯示的植物是否新

界東北地區獨有，抑或在香港常見。蔡樺女士回應 說，其投影

片所顯示的野生植物，是在馬屎埔調查時錄得 ，該是常見於坪

輋和打鼓嶺的農地，在本港其他地區亦 有。不過，該等植物生

長於農地，與生長於郊野公園，兩者意義截然不同，因為人與

農地上的植物有更直接而頻密的接觸。由康樂及文化事務署 ( 下

稱「康文署」 ) 營辦的社區農場常面對過度管理的問題，相反在

農地上，人類與大自然的互動關係更為密切微妙。  

2 7 .  一名委員請粉嶺、上水及元朗東規劃專員澄清 究竟分區

計 劃 大 綱 圖 上 的 農 地 ， 會 由 個 別 農 戶 抑 或 營 辦 商 用 作 農 業 用

途。錢女士回應說，漁護署會與相關持份者商討在塱原自然生

態公園耕作的事宜。至於分區計劃大綱圖上的其他農地， 主要

涉及農業合作社和個別農戶。   

2 8 .  主席向申述人／申述人的代表查詢，農戶在耕種前是否

需要清除田裏的野生植物，若如是，又如何符合農作物與野生

植物共生的概念。蔡樺女士回應說，是否要清除野生植物，視

乎所涉及的耕作模式。舉例說，有機耕作、永續栽培，或一名

日本農夫所主張的自然農法，都避免使用農藥或 化肥；該等耕

作 方 式 把 人 為 干 預 減 至 最 低 ， 而 野 生 植 物 是 可 以 在 田 裏 生 長

的 。 她 在 陳 述 中 展 示 的 野 生 植 物 照 片 ， 均 攝 於 田 邊 或 田 間 小

路。這些植物不會影響農作物生長，反可藉此增加植物 品種，

吸 引 各 類 昆 蟲 ， 促 進 該 地 的 生 物 多 樣 性 。 若 農 地 被 鐵 絲 網 圍

封，任其空置，會令雜草 ( 包括薇甘菊 ) 迅速蔓延，導致「要不

全有，否則全無」的局面。  

2 9 .  劉海龍先生補充說，該名實踐自然農法的日本人名叫福

岡正信。他又說，與其任由農地空置而讓薇甘菊肆意擴散，採

納規模較小的耕作模式，較為有利於維持生態平衡。相對於密

集農業，小規模農業加上最少的管理，較適合香港的環境。至

於棕地，政府應檢討該等用地的規定，過程中 須考慮面對深圳



-  2 1  -  

鹽田港的競爭，以及本港貨櫃碼頭和物流業的發展前景。鑑於

新界東北新發展區計劃反對者眾，兼且反對理據充分，政府應

澄清為何不改為發展棕地，尤其是位於橫洲的棕地。這或會令

市民覺得，政府是為了取悅鄉郊原居村民，而犧牲新界東北地

區的受影響村民。  

3 0 .  凌先生澄清指政府亦有計劃重新發展棕地。例如， 這類

建 議 已 分 別 納 入 洪 水 橋 和 元 朗 南 兩 項 規 劃 研 究 的 範 圍 。 他 重

申，棕地並非空置土地，重新發展亦涉及複雜程序，並會影響

現有的居民和經濟活動。  

3 1 .  一名委員表示，有申述人／申述人的代表建議 在其他地

方覓地發展，例如棕地、市區的空置地段及郊野公園。可是，

發 展 該 等 土 地 亦 涉 及 各 種 複 雜 問 題 ， 相 關 的 討 論 可 能 沒 完 沒

了。問題的癥結似乎在於為受影響村民提供可令他們接受的合

理安置安排。該名委員請粉嶺、上水及元朗東規劃專員澄清有

關新界東北新發展區計劃對現有農地的影響，以及受影響農戶

的配對和安置安排，尤其是該等農戶會否獲優先分配未來新發

展區內的農地。  

3 2 .  錢女士作出回應，要點如下：  

( a )  粉嶺北和古洞北兩份分區計劃大綱圖上，分別約有

2 4 公頃和 4 公頃的農地會受新界東北發展計劃影

響。粉嶺北、古 洞北和塱原自然 生態公園共有 1 5

公頃的農地空置；  

( b )  政府會收回塱原自然生態公園內的農地進行活化，

日後由漁護署管理。漁護署會為相關農戶跟進配對

安排的細節；  

( c )  當局已勘察了古洞南地區約 1 0 3 公頃的土地，其中

3 4 公頃土地有高復耕潛力。以量化方式計算，當區

與古洞南地區的可用農地總數 (即 1 5 公頃 + 3 4 公頃

= 4 9 公頃 ) ，應足以補償受影響的農地總數 ( 即 2 4

公頃 + 4 公頃 = 2 8 公頃 ) 。漁護署會積極制訂適當的

配對安排；以及  
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( d )  符合漁護署申請資格的真正務農人士，將獲准在農

地 上 的 住 用 構 築 物 居 住 。 現 時 ， 塱 原 濕 地 及 「 農

業」地帶內亦建有農舍。  

3 3 .  同一名委員建議，鑑於受影響農戶關注配對和安置的安

排，城規會應邀請漁護署的代表出席會議，解答有關問題。主

席說，秘書處將會按建議，邀請漁護署的代表出席聆聽會。  

3 4 .  主席詢問李燕芳女士是否農夫，並問她對安置事宜的意

見。李燕芳女士回應說，她不肯定自己是否算是農夫。她一家

十幾口居於約 2  0 0 0 平方呎的住用構築物，並在約 5  0 0 0 至

6  0 0 0 平方呎的後院種菜，主要作自用。她不時會從後院採摘

水果，與鄰居分享。現居的生活環境十分宜人。她們並非土地

業權人，但獲准在該處居住，無須交租。她一家在該處住了 約

6 0 年。她想知道當局會如何安置她一家，包括為她們提供一個

面積相若的後院。  

3 5 .  一名委員詢問，新發展區日後的農地，會用作種植商品

蔬果，抑或是作自給自足用途， 以及會由個別農戶、類似歐洲

的農業合作社，還是由商業農戶營運。主席表示，規管農 場運

作模式，不屬城規會的職權範圍。凌先生表示， 較適當的做法

是邀請漁護署的代表出席聆聽會，就該等事宜作回應。  

3 6 .  一名委員表示，除涉及的農地總數外，當局亦應提供有

關 分 配 作 不 同 性 質 用 途 的 農 地 ( 如 常 耕 農 地 、 園 藝 、 休 閒 農 作

等 ) 的資料，確保受影響的農戶在搬遷後，可以繼續進行農耕作

業。錢女士作出回應，要點如下：  

( a )  粉嶺北地區共有約 2 4 公頃常耕農地，主要位於馬

屎埔 ( 1 0 公頃 )，其他則位於天平山村及石湖新村。

虎地坳的農地會保留作農業用途；  

( b )  土地用途地帶已顯示於分區計劃大綱圖上，包括劃

為「農業」地帶的土地；  

( c )  村民亦包括在後院種植蔬果自給自足的農戶，以及

符合漁護署的「農戶」資格、種植農作物在市場出

售以賺取生計的農戶。在塱原自然生態公園內，除



-  2 3  -  

種植農作物外，亦有農戶從事休閒耕作。一些環保

團體亦會種植農作物，以吸引雀鳥。現時，約 3 3 %

的土地用作濕耕農業， 3 0 % 為濕地，其餘則用作乾

耕農業。當局日後會進一步研究塱原自然生態公園

內各類用途的適當比例；  

( d )  規劃署正與康文署商討，以探討能否於新發展區發

展計劃建議劃設的大型休憩用地內，進一步推廣社

區農場；以及  

( e )  古洞北和粉嶺北兩個新發展區的規劃，是為了盡量

發揮現有粉嶺／上水新市鎮附近一帶的發展潛力，

在鐵路站和公共交通交匯處附近會進行密度較高的

發 展 。 兩 個 新 發 展 區 的 住 宅 單 位 總 供 應 量 約 為

6 0  0 0 0 個，總人口將有約 1 7 0  0 0 0 。在該區維持

鄉郊地區的低密度發展，未必符合善用土地資源的

規劃意向。  

3 7 .  一名委員詢問，漁護署可否澄清農地復耕計劃的輪候名

單上的人數，與該區可用農地數量之間的關係。在備悉有申述

人的代表提及城市農業對本地食物自給的貢獻後， 該名委員亦

問及水耕目前的發展和前景。  

3 8 .  主席回應說，將會邀請漁護署的代表，就這些問題作出

回應。錢女士表示，漁護署一向致力推廣現代化耕作和有機耕

作，並在資金、培訓、市場推廣、研究和技術方面為農戶提供

支援。  

3 9 .  劉海龍先生表示，土地用途規劃與農業息息相關。漁護

署一直妥善履行職責。各相關政策局／部門必須 通力合作，推

動制訂農業政策。他表示認識一名長期在馬屎埔一幅政府土地

上耕作的農夫黎先生。地政總署後來決定把該幅地推出公開招

標，最終批給出價最高者，黎先生為此 而感受委。該幅地其後

一直空置。他亦表示，即使水耕相對於傳統耕種，所需土地較

少，產量亦較高，但亦欠缺傳統耕種的環境和社會功能。政府

即使有意發展水耕，也不應摒棄傳統耕種。  
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4 0 .  地政總署署長甯漢豪女士表示，申述人的代表所提及的

農夫，是非法佔用一幅約 5  0 0 0 平方米的政府土地。該農夫曾

申請把非法佔用情況納入規範。地政總署作為地政監督，如在

市場對該類大型用地有需求的情況下，仍把該用地直接批給佔

用人，既不公平亦不恰當。該署於是把該幅地推出公開招標，

以短期租約形式批出作耕種或苗圃用途，而佔用人亦可參與競

投。該農夫最後未能中標。她補充說，任何人士如發現中標者

任由有關土地荒廢，可向地政總署舉報，該署會按照租約條款

作出跟進。  

4 1 .  周豁然女士表示，雖然她沒有直接參與黎先生的個案，

但知悉黎先生已遞交投標申請書，且曾與地政總署北區 地政處

一名官員討論其個案。該名官員表示，投標價並非考慮招標申

請的唯一準則，並暗示黎先生先前在該 幅土地耕種所下的功夫

亦會獲充分考慮。可是，該幅土地最終以短期租約形式批給出

價最高者，中標者為一家由一名全無耕種經驗的律師新近成立

的公司。該事件令人感覺投標程序不公。此外，她亦 贊同有關

邀請漁護署的相關代表出席聆聽會的要求。她 更說，整個公眾

參與過程對非原居村民並不公平，因為政府就新界東北新發展

區計劃進行公眾諮詢時，他們並非首批獲諮詢人士。因此 ，城

規 會 應 留 意 ， 在 規 劃 過 程 中 ， 並 非 所 有 持 份 者 都 同 樣 得 到 代

表。上述情況未獲妥善處理，現在談安置問題是太早。  

[ 何立基先生此時暫時離席。 ]  

4 2 .  甯女士表示，地政總署保留最終不批出標書的權利，屬

慣常做法。這正是在現金投標的標準投標條件 中訂明標書未必

一定批予出價最高者的原因。該項條件本身並不意味該署會考

慮投標價以外的因素。地政總署把該幅地推出招標，旨在以短

期租約形式批出作農業 ( 包括植物苗圃 ) 用途，令該用地得以善

用。她重申，任何人士如發現該幅地被荒廢， 可向地政總署舉

報，該署會採取跟進行動。凌先生亦澄清，在新界東北新發展

區的公眾參與過程中，所有居民都獲提供相同的資料冊，而過

程亦透明。  

4 3 .  蔡樺女士表示，就先前由黎先生耕種的土地而言，地政

總署若有意促進其農業用途，那為何不將它批給身為農夫的黎

先生，反而批給毫無耕種經驗的人士，此舉實令人費解。甯女
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士回應說，中標者的背景並非投標過程的相關因素。關鍵是該

投標者實際上會否把該用地用作准許用途。      

4 4 .  主席表示，黎先生的個案不應成為會議的焦點，相關各

方可就該個案所需的跟進行動，與地政總署商討。  

4 5 .  李燕芳女士補充說，她家的後院亦用作種植蘭花，以賺

取 生 計 。 主 席 表 示 ， 漁 護 署 在 考 慮 農 業 遷 置 方 面 訂 有 一 套 準

則。  

4 6 .  由於委員再無問題要提出，主席多謝政府的代表、 申述

人及申述人的代表出席會議。他們於此時離席。  

4 7 .  會議於下午一時五十分休會。  

 


