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環保觸覺環保觸覺環保觸覺環保觸覺    

新界東北新發展區規劃及工程研究新界東北新發展區規劃及工程研究新界東北新發展區規劃及工程研究新界東北新發展區規劃及工程研究    意見書意見書意見書意見書    
    

第第第第一一一一部份部份部份部份    

開拓土地前開拓土地前開拓土地前開拓土地前  政府需政府需政府需政府需妥當地妥當地妥當地妥當地回答回答回答回答 5 大疑問大疑問大疑問大疑問 

 

近日，新界東北新發展區的諮詢，成為社會越來越關注的議題，在粉嶺的諮詢會更因場地座

位不足及群情洶湧而需腰斬。 

 

政府聲稱為應付人口增長所帶來的住屋需要，將大力發展三個新市鎮，包括古洞、粉嶺及打

鼓嶺坪輋。可惜，政府的諮詢雖已踏入第三階段，但最重要的持份者，將被滅村的村民，仍

然像被蒙在鼓裡。面對失去家園的危機，村民在諮詢會表現激動，是可以理解。 

 

本會多年來對本港城市規劃及住屋情況也相當關心，政府開拓土地的意願本來值得欣賞，但

仍有多項原則性問題，政府一直含糊其詞或欺騙市民。若政府未能公開回應以下問題，發展

新界東北將會舉步為艱。 

 

問題一問題一問題一問題一：：：：香港的住屋需應付多少人口香港的住屋需應付多少人口香港的住屋需應付多少人口香港的住屋需應付多少人口？？？？ 

於今年年初的開拓土地(填海及岩洞)諮詢，政府預計 2039年的人口達 890萬。上月，政府統

計處更新了人口預測，預計 2041年的人口為 847萬，估計人口足足少了數十萬。人口評估及

人口政策對於住屋的規劃是相當重要，但多年來政府卻不重視人口政策。較易開拓的土地已

開發了，開拓土地的社會成本及環境成本只會越來越高，所以需小心評估才開拓。政府需要

回答，香港實際於 30年後需要多少地？以及更需要回答，香港已非常擠逼，是否能於 2041

年承載 847萬的人口？ 

 

問題二問題二問題二問題二：「：「：「：「港人港地港人港地港人港地港人港地」」」」能否減少土地需求能否減少土地需求能否減少土地需求能否減少土地需求？？？？ 

現時發展商銷售樓盤，到內地路演已成為指定動作，內地富豪購買了不少本地新樓單位，已

是不爭的事實。香港市民本是很期盼梁振英落實「港人港地」，但他卻欺騙了香港人。若內地

人不准來港買樓，不但令樓價下降，而土地只需應付香港人需求。政府會否評估實行「港人

港地」可使土地需求減低多少百份比？ 

 

問題三問題三問題三問題三：：：：新供應的私樓新供應的私樓新供應的私樓新供應的私樓、、、、居屋及公屋的比例應是多少居屋及公屋的比例應是多少居屋及公屋的比例應是多少居屋及公屋的比例應是多少？？？？ 

仔細看過新界東北的三個區的規劃大綱圖，但卻沒有顯示任何居屋規劃，而私樓土地面積亦

比公屋多。這三項供應的比例，不單在新界東北規劃上需檢討，其實在政府每一塊土地都應

探討。在樓價高企的情況下，任何私樓的供應都未能滿足真正需要置業的一群。除非政府能

出招降低樓價，否則建居屋及公屋較為惠給真正有需要的一群。 
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問題四問題四問題四問題四：：：：規劃署在規劃東北時規劃署在規劃東北時規劃署在規劃東北時規劃署在規劃東北時，，，，有否顧及現時用途有否顧及現時用途有否顧及現時用途有否顧及現時用途？？？？ 

規劃署在規劃這三個新市鎮時，只考慮避開原居民村，因為賠償較多及收地較困難。所以，

被逼遷的村落主要是非原居民村(政府稱為寮屋)。另外，規劃署所提出的未來用途，卻可能

並非真正需要。舉一例子：於粉嶺東北的虎地坳村將被收地，但用途竟然是「城市戰略訓練」、

「警察槍械訓練」、「交通訓練」等「政府用途」，難道村民的家園不比這些用途重要？問題核

心，是政府不尊重村民現時的生活模式，他們仍然覺得賠錢「大晒」，讓村民上公屋已是仁至

義盡。村民不遷不拆的訴求，政府你聽到嗎？ 

 

問題五問題五問題五問題五：：：：香港是否需要發展有機農業香港是否需要發展有機農業香港是否需要發展有機農業香港是否需要發展有機農業？？？？ 

香港的農地 20年來減少近三成，現時不足 6,000公頃的農地中，更有約 4,000公頃土地遭發

展商囤積荒置。粗略估計，三個新發展區的發展共損失約 98公頃農地。農業關乎食物自主和

糧食安全，不能完全倚賴內地供應。香港每天製造極大量廚餘，農地能吸納由廚餘轉化成之

堆肥。在開拓土地時，盡量避開農地，是政府應有之義；農地零損失，更是多個環團倡議發

展東北的重要目標。 

 

本會認為政府在上述五方面，仍未能給予公眾令人信服的說法。上述三區數千戶、過萬人的

人口，若沒有巨大、凌駕性的公眾利益下，絕不能被政府滅村。環顧新界未開發的土地，實

在有很多荒廢了的回收場及貨櫃場。與其大規模收地建三個新市鎮，毁人家園，破壞農地，

不如探討小規模但多地點形式發展，或許是一條出路。 

 

第二部份第二部份第二部份第二部份    

三三三三個個個個發展區發展區發展區發展區選址選址選址選址欠欠欠欠準則準則準則準則    

 

新界東北發展成為近日關注焦點，反對者指應保護村民居住權，而政府則稱應開拓更多土地。

三個發展區的選址為古洞北、粉嶺北及打鼓嶺，環保觸覺一直關注選址的理據，反對政府硬

要滅村及破壞農地。 

 

環保觸覺最新發現，古洞北發展區的南面，有一個相當大的高爾夫球場(170公頃)，現時由香

港高爾夫球會(Hong Kong Golf Club)管理。這高爾夫球場連周邊土地的面積，粗略估計達 200

公頃，已和打鼓嶺發展區面積相若，及達到古洞北發展區一半面積。 

 

本會認為，有高爾夫球場卻不選擇來發展，但卻向村民開刀，這種選址方式，決乏理據支持，

並不符合公義。環保觸覺認為，若選擇該高爾夫球場來發展，以及 9成住宅是居屋及公屋，

相信市民不會反對。一般高爾夫球場使用除草劑讓草皮保持一定高度，所以生態價值遠比農

地低。 
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另外，此類康樂用地，一般是政府平價批租，相信收地較為容易，而所用金額亦應比較低。 

此發現再次證明，香港並非沒有地，而是政府不懂分配。若政府採納本會發展這高爾夫球場

的建議，可省卻收地時間，即時提供 3萬至 4萬個居屋及公屋單位。 

粉嶺高爾夫球場及三個發展區地圖粉嶺高爾夫球場及三個發展區地圖粉嶺高爾夫球場及三個發展區地圖粉嶺高爾夫球場及三個發展區地圖    

 

香港高爾夫球會所管理的粉嶺高爾夫球場，佔地 170公頃， 

加上周邊的荒地達 200公里，但卻沒有被納入發展區當中 

    

第三部份第三部份第三部份第三部份    

保育農地保育農地保育農地保育農地發展有機耕種發展有機耕種發展有機耕種發展有機耕種    

要求農地零損失要求農地零損失要求農地零損失要求農地零損失 

 

「新界東北新發展區規劃及工程研究」第三階段諮詢，諮詢期今天完結。過往兩個階段的諮

詢過程中，當地村民對保護本土農業、耕住合一的訴求非常清晰，可惜從詳細發展藍圖中，

新發展區內規劃出不少住宅區、商業區、優質產業區等用途，但對農業的發展仍然置若罔聞，

意味著當地不少農耕活動將會活生生被扼殺。粗略估計，新發展區發展共損失約 98公頃農

地，佔現時常耕農地一成三，粉嶺北及坪輋/打鼓嶺的農地損失更多，分別佔新發展區面積的

兩成二及三成二左右。  
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農業關乎食物自主和糧食安全，為城市保存完整的綠色環境，農地能吸納廚餘轉化成堆肥，

更重要的是紮根古洞北、粉嶺北、坪輋/打鼓嶺的農業活動，一直維繫著不少非原居民村的社

區網絡。保育農地，讓農業永續發展並不是倒退思維，反而重塑城鄉互動的重要契機。政府

不應表面上改回以官方收地的方式發展新發展區，卻仍只懂承襲傳統新市鎮發展的方程式，

把農地保育、社區經濟等概念拒諸門外。 

 

本會認為政府規劃「新界東北新發展區」的農地時，要突破思維，必須顧及以下各點﹕ 

 

1. 1. 1. 1. 確立農業的整體價值確立農業的整體價值確立農業的整體價值確立農業的整體價值    

從社區經濟、生態、景觀、減廢、食物自主等角度，肯定農業在三個新發展區內的綜合社會

價值。 

 

2. 2. 2. 2. 制定全面的農業政策制定全面的農業政策制定全面的農業政策制定全面的農業政策    

在宜耕農地上支援農耕生產與活動，發揮農業多元化的社會功能，保障農民生計。 

 

3. 3. 3. 3. 確保農地零損失確保農地零損失確保農地零損失確保農地零損失    

香港的農地 20年來減少近三成，現時不足 6,000公頃的農地中，更有約 4,000公頃土地遭發

展商囤積荒置，政府必須積極阻止農地數量下降趨勢，長遠更要增加耕地來源。 

 

第四部份第四部份第四部份第四部份    

170170170170 公頃替代方案公頃替代方案公頃替代方案公頃替代方案            發展古洞南哥爾夫球場用地發展古洞南哥爾夫球場用地發展古洞南哥爾夫球場用地發展古洞南哥爾夫球場用地    

 

政府提出發展新界東北三個發展區，包括古洞北、粉嶺北及坪輋/打鼓嶺。可惜，若以新市鎮

模式發展，將牽涉數百億的收地開支，而原居住在這些地方的村民，將失去家園，部份村民

的不遷不拆訴求，擲地有聲。該三區現時有不少農地，為了本地有機農業有可持續的發展，

並使農民可以安居樂業，實在需要保農民、保耕地。 

 

為避免發展該三區的爭議，環保觸覺提出以發展古洞南的哥爾夫球場代替。該球場現為政府

擁有，暫批租予香港哥爾夫球會，只要一年通知期，便可收回地皮。該地皮面積達 170公頃，

達一個荃灣的面積，若以中密度發展，預計可容納 100,000人口。 

 

現時海洋公園及迪士尼樂園太昂貴，建議於發展區內設立一個平民主題樂園，像港人的集體

回憶「荔園」，使新界東北的居民可以當區就業，而香港人可多一個入場費數十元的消閒好

去處。 
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替代方案比政府方案有多個明顯好處，包括： 

• 不需收地，節省時間，首批單位提早於 2017年供應 

• 節省數百億收地開支 

• 不需與發展商討價還價  

• 居住在古洞北、粉嶺北及坪輋/打鼓嶺的居民可以不遷不拆  

• 保護該三區的農地，可發展有機農業 

• 該三區已殺的村校(最少 4間)可以重開，應付來年的雙非潮，避免學童跨區上學  

環保觸覺將邀請一班年輕建築師，就以下規劃概念及願景籌備總綱發展藍圖(Master Layout 

Plan)，並預計於 2013年 1月公佈。 

� 房屋類型──公屋：居屋：私樓比例 為 40% ：40% ：20% 

((((註註註註：：：：居屋並不應歸類為公營房屋居屋並不應歸類為公營房屋居屋並不應歸類為公營房屋居屋並不應歸類為公營房屋，，，，而是沒有被地產商賺一筆的私樓而是沒有被地產商賺一筆的私樓而是沒有被地產商賺一筆的私樓而是沒有被地產商賺一筆的私樓)))) 

� 為提供就業機會，將設平民主題樂園，重塑港人集體回憶「荔園」 

� 不設商場，創造沒有地產商及領匯的生活空間，並以街舖及大笪地作為居民購物的途徑 

� 研究設立一個夜市，使北區及大埔區的居民有多一個好去處，並提供創業的機會 

� 交通方面，用電動巴士專用通道來貫通全區及連接上水 

� 全區設單車徑 

� 全區的公園可讓寵物進入 

� 現時哥爾夫球場的樹盡可能保留 

� 所有建築物屋頂全綠化，並設社區農地 

� 研究設一廢紙回收廠，製造就業機會，及處理本港每天製造的大量廢紙 

我們已開設 Facebook專頁 http://www.facebook.com/develop.golf，解釋替代方案，並收集市民

意見，歡迎到專頁瀏覽。 

 

環保觸覺 

二零一二年十一月二十七日 

 

    




