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土地短缺問題近年一直困擾

香港。在 1 , 1 1 1 平方公里的總
土地面積中，已建設的只佔

24.3%(270平方公里），包括房屋
(6.9%)• 其餘75.7%為非建設或未
建設的土地。根據《香港2030+ 》 1

硏究，香港長還欠缺最少1,200公頃
土地（超過60個維多利亞公園），不單

房屋用地，各類社區設施、運輸基建

以至工商業用途的土地供應均有所

不足。

若果目前正進行中及已規劃的發展項目（包括改劃用地及新發展

區）延誤或規模減少，土地不足的缺口將進－步擴大。此外，

我們實在有需要建立土地儲備，預留空間和彈性，以滿足各

種社會發展需要，包括改善人均居住面積及加強社區配套設

施的提供。因此， ±地供1!1專責小輯鼴富，養潽長逗欠鋮的

不軍只是1,200公頃土地，實屬繯缺還較此戴字為高。

現時土地短缺問題

已迫在眉睫。問題

的癥結，在於造

地（包括填海）速度

於千禧年以後明

顯放緩，落後於

人口及住戶數目

的持續增長，亦

趕不上經濟發展

的步伐。
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註 1 由規劃署開展的《香港203研 跨越2030年的規劃退景與策略》硏究。

土地短缺衍生各樣民生問題，涉及每個市民， 「貴丶矚丶擠」

是不少人面對的居住苦況，租金貴亦扼殺了不少企業的生存空

間。 短中蝴的±造供龐及房屋用迹的短鋮憤況尤為量饞。 在

2007年至2016年間，平均每年房屋落成量只有約25,700伙，

較前 10年的相應數字，下跌了超過五成。未來十年，公共房屋

落成量只有23萬7干個單位，低於28萬的供應目標。市民平均

要輪候4.7年才獲編配公屋；近21 萬名市民居住在副房等環境

惡劣的居所，其中包括3萬多名 15歲以下的兒童。
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為了就開發土地資源集思廣益，土地供應專責小組於2017年

9月成立，期望透過公眾參與活動凝聚社會共識，就整體土地

供應策略向政府提出建議。

專責小組懇請公眾就以下問題發表意見，推動社會共同解決土

地供應這長時間困擾香港的大難題：

1. 任何增闢土地的選項均會對不同持份者帶來不同程度的影
響。你認為社會應作怎樣的通盤思考，才能平衡持續發展及

其他需要，造而尋找到符合社會最大利益的土地供應模式？

2. 直至2046年的估算，香港至少欠缺1,200公頃土地（即超過
60個維多利亞公園的面積），而且沒有單－增闢土地選項可

以完全滿足需要，你認為香港應選取怎樣的多管齊下方案？

3. 短中期的土地供應形勢最為嚴峻。在平衡不同選項的發展效
益、成本及落實時間等因素後，請問你在切實可行的選項

中，如何作出取捨？

4. 有意見認為香港需要增闢額外的土地來作土地儲備，以滿
足各種不可預見的需求和持續改善居住環境的所需。你同

意就建立土地儲備展開前期研究工作，未雨綢繆嗎？

5. 個別土地供應建議仍在概念性階段，存在着不少技術限制
及不確定性，而解決相關問題需時。你認為政府應如何訂

定這些選項的優次？

6. 除了已列選項的意見外，你有其他增闢土地的建議嗎？



。
專責小組認為有18儂±造供龐邏項有瀆力黌供囍外2±造供廳。

專責小組把這18個選項分成以下三大類：

． 短中蝴這項（即有潛力於未來大約 10年內提供額外土地）

． 中長顛邏項（即有潛力於未來大約 10年至30年內提供額外土地）

． 蠣念性這項（即暫時未能確定其可提供額外土地的時間和數量）

1. 檐迆鑿晨

． 現時新界約有1,300公頃的棕地。
政府正規劃及推展的新發展區
項目涉及當中約540公頃（包括
新界北發展範圍內約200公頃）
的棕地，而規劃著就其餘760
公頃棕地的研究正在進行中。

． 棕地並非閒置用地，大部分正
用作本地必需但難以在市區覓
得空間的工業用途。收回棕地
作發展要同時考慮如何安置有
意繼續營運的棕地作業者。

2. 利用私A的蘄昇晨池偏暈

． 根據粗略估計及從坊間得來的
資料，各大型發展商相信擁有

不少於 1,000 公頃的新界農
地。現時發展商須就個別新界
農地改作房屋及其他用途提交

規劃申請及契約修訂或換地申
請，發展規模往往受限於交通
基建設施的容量。若能善用這
些私人土地，相信對房屋供應

可帶來正面的影響。

• 餘下的760公頃棕地是否適宜
作房屋發展，不能單看土地

面積，還要考慮多項因素，
包括交通和其他基建設施的

容量、房屋發展和周遭環境
的相容性丶土地能否容納其

他民生設施以支援居民的日
常需要，以至如何處理現行
棕地作業者。因應規劃署的

棕地研究結果，政府會考
虜這些棕地的發展潛力。

． 社會可探討應否及如何透
過公私營合作，更好地善
用私人土地（特別是新界農
地），作更具社會效益的用
途，例如政府應否在私人
土地的周邊地區提供基建

設施，促成整個地區（包括
私人土地）能作較高密度的
發展，並要求私人發展商
在提供私人住宅之餘，同
時提供可負擔房屋，以滿
足市民的住屋需要。

． 有關討論必須建基於政府
會為這類公私營合作訂立
一套公平丶公開和透明的
機制，客觀地按照訂定的

準則處理各個申請，並挑
選符合公眾利益的項目。

註： 2. 即未有包括在《香港2030+》研究中預計約3,600公頃的土地供應中。

3利用私人鐮欒攝地契約用地作其值用遙

． 現時有66幅私人遊樂場地契
約用地，當中 27幅用地由私
人體育會持有，共佔地約341
公頃。專責小組認為社會可探
討在平衡這些用地對體育發展
的貢獻及增加土地供應下，

是否可以釋放個別用地作其他
用途。

． 社會可從不同角度，探討私人體
育會對體育發展的貢獻、現有用
途是否地盡其用丶土地有否被
善用丶土地有否發展限制丶基

建設施能否配合丶不同持份者
的意見等。

4重量臧薑合佔池膚的廩欒設篇

． 現時共有95個佔地廣闊並由
康樂及文化事務署管理的體育
及康樂場地，包括運動場和體
育館丶公園丶度假營丶郊遊區

和水上活動中心、户外游泳池
和康樂及體育中心等。這些康
體場地的使用率非常高，遷置
這些設施會影響當區居民。然
而，若遷置個別設施對公眾而
言並非不可接受，為達致地盡
其用，不應完全排除重置或整

合個別設施的可能性。

• 粉嶺高爾夫球場是私人遊
樂場地契約用地的－個例

子，佔地 172公頃。政府聘
請的研究顧問曾在《發展新
界北部地區初步可行性研
究》中，從技術層面就粉嶺
高爾夫球場用地的發展潛
力作出了粗略的評估，並
曾提出「局部發展方案」
（發展當中 32公頃土地）及

「全面發展方案」（發展全部
172公頃土地）。另外，社會
上有意見指應將粉嶺高爾夫

球場全面保留，或考慮將球
場部分用地改作向公眾開放
的球場或康樂設施。



r--• 中長期選項」

1. 罐潽以外近巋填海

． 填海造地一直是土地供應的重
要來源。填海能創造大片新土
地，為新社區作出完善規劃，
亦可提供空間重置需遷離市區
的特殊工業或其他設施。
由於填海不涉及收地及重置等
安排，供應時間上較易掌握。
此外，最新的填海技術能減低
對周遭水質和生態的影響。

． 政府早前的研究中物色了
5個近岸填海地點，包括位於
屯門的龍鼓灘丶北大嶼山的小

蠔灣和欣澳、沙田的馬料水及
青衣西南，作進－步研究，合
共可提供約450公頃土地。

2. 靈晨稟大嶼瓠會

． 東大嶼都會是《香港2030+ 》
提出跨越2030年的兩個策略增
長區之－，涉及於香港島及大
嶼山之間的中部水域拓展土地
面積逾1,000公頃的人工島，
並提供可連接市區、大嶼山和
新界西部的策略性運輸基建設
施，以發展第三個核心商業區
及智慧型新市鎮，改善香港的
住屋和就業機會的空間分布。

• 要填海造地，須進行可行
性研究、規劃及其他法定
所需程序等，需時 10年或
更長時間。研究過程當中
必須考慮對海洋生態的影
響及制定相應措施，亦必
須滿足相關法定程序的

要求。

3. 利用砉涓及池下空間

• 在可發展土地短缺的情形下，
岩洞和地下空間可為合適的公
共或基建設施提供所需空間，

支援部分地面設施的遷置及減
少佔用土地，而騰出的地面土
地可改作房屋或其他有效益的

用途，長遠而言間接增加地面
發展的空間。

4. 於輛界靈晨更多霸靈晨區

• 1970年代起，香港先後有9個新
市鎮落成，提供大量土地作綜
合規劃。現時亦有包括東涌丶
古洞北／粉嶺北、洪水橋及元
朗南在內的數個新界新發展區

項目正在陸續推展當中，確保
可於中長期提供穩定而大量的
土地供應。

． 開發現有土地的新發展區項
目可作高密度發展，善用土地

資源，並協助理順新界鄉郊土
地用途不協調問題（包括棕地），
改善鄉郊環境。其中－個例子
為新界北具發展潛力地區，是

《香港2030+》提出跨越2030
年的兩個策略增長區之－，發

展面積約720公頃，當中包括
200公頃棕地。

． 政府展開了多個策略性研究
和先導計劃，並已識別了－
些在荃灣、沙田和九龍區現
存的污水處理廠和配水庫，

以便就這些政府設施搬遷入
岩洞進行可行性研究，或可

騰出約40公頃土地。

． 岩洞和地下空間發展成
本高昂，推展需時，而所
提供的空間－般並不適
合作住宅用途，未必適合
作高密度發展的土地供應

來源。

． 相對填海，透過開發現有
士地的新發展區項目涉及

收地、補償及重置安排，
規劃過程需時較長。整個
新發展區項目的規劃及
發展過程通常需要最少 15
年，居民才可逐步遷入。



5. 黌晨蓄潽內河碼贖用地

' ． 位於屯門西的香港內河碼頭佔地65公頃，屬私營碼頭，一
共提供49個泊位。近年內河
碼頭的貨物處理量逐漸減少，
有建議將內河碼頭的用地改作

其他用途，以更切合社會當前
的需要。

． 內河碼頭所在的屯門西的現
有用途，以工業為主。考盧

到與周邊用途的兼容性，
可考慮利用內河碼頭用地
容納工業及與棕地相關的

作業，以騰出新界棕地作
發展用途。

6. 靈晨殫野公圜這匯池帶爾儷試點
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． 有建議指可考慮發展郊野公園個
別生態及公眾享用價值不高的邊

陲用地作公營房屋及其他公共用
途（如非牟利的安老院舍）。

． 建議是否可取，須視乎很多有
關生態丶環境丶發展潛力等詳

細硏究及評估，以審慎平衡發
展與保育的需要，亦需要符合
相關的法定程序的要求，包括
與郊野公園丶城市規劃丶環境
影響及基建設施等相關法例，
政府亦須諮詢相關委員會及其
他持份者。

． 香港房屋協會正進行有關
郊野公園邊陲地帶土地兩

個試點的生態及技術研
究，以探討於這兩個試點
發展公營房屋及非牟利設
施的可行性。兩個試點分
別位於大欖及水泉澳，合
共佔地約40公頃。

r;;:;; 

1. 長瀘豔晨番潽內河礪繭用地及酇近用地

． 內河碼頭附近－帶主要為工業
用地，若要考慮利用內河碼頭
用地作住宅發展的可行性，可
考慮利用鄰近擬議龍鼓灘填海3
的契機，整體規劃及重整屯門西

面沿海地區的工業用途，以綜
合及全面的角度，探討將內河
碼頭用地及毗鄰土地用作住宅

發展的可行性。

． 香港共有24個郊野公園，佔全
港土地總面積約40% 。除香港
房屋協會正進行硏究的兩個郊
野公園邊陲地帶試點外，有意
見指社會應討論開發郊野公圈
邊陲地帶其他合適地點以增加
土地供應，是否一個可以探討
的課題。

． 「鄉村式發展」地帶總面積
約 3,380公頃，主要覆蓋642
條認可鄉村，原意主要供原居
村民興建小型屋宇(3層為限，

最高 8.23米），其整體發展密
度相對較低，以反映原住鄉村
的鄉郊格局。

• 現時「鄉村式發展」地帶內未
批租或撥用的政府土地，當中
相當部分為現有小型屋宇間的
空隙或通道、斜坡，及其他零
碎或形狀不規則地塊，不適宜
作大規模發展。若要重新開發
「鄉村式發展」地帶內的土地
和改劃作高密度發展，難免要
進行收地丶補償及重置工作，
以及基建設施的提供等。

2. 驪展殫野公圜邊匯龜帶其他龜點

3. 瑁加「鑼村式靈晨」池帶的豔晨密廑

． 有意見認為應容許新界小型
屋宇適量提高發展密度以作

較高層發展，從而更善用同
等數量的土地。

註： 3. 為前述「維港以外近岸填海」五個選址之－。



4. 於環有邏輸綦薑設篇上作上葦豔晨

． 有建議指可硏究於現有運輸基
建設施（例如公路、鐵路及鐵
路維修車廠）的上方發展房屋
的可行性。

． 於運輸基建設施用地的上方
發展房屋，一般做法是同步
處理運輸基建設施和上蓋房

屋發展的規劃、設計和建造
工程。已落成的設施會對上
蓋發展帶來一定的掣肘。

． 於現有運輸基建設施上作上
蓋發展，須硏究及詳細審視
多項因素，包括建造高架平

台和支撐構築物的可行性、
上蓋房屋發展與附近環境的
相容性，以及對交通丶環

境、景觀的影響等，亦需要
進行所需的法定程序。

5. 利用公用事菓設篇用池的靈展潛力

• -般而言，政府會在公用事業
設施用地的地契期滿前，按現

時機制檢視是否有需要保留用
地作原有用途。

6. 重置賓青貨欄碼頭

． 葵青貨櫃碼頭連同鄰近港口後勤
設施佔地共約380公頃。有建議
指可物色合適地點重置碼頭，
以釋放該用地作其他發展。

． 有建議指部分面積較大、位
置較佳的公用事業設施用地
（例如電話機樓），如已毋須
保留作原有用途，可研究是
否具發展潛力（包括將有關用
地釋放作其他用途或作上蓋

發展）。

． 貨櫃碼頭是本港經濟發展的
重要一部分，港口業僱用全
港 2. 2 %的勞動人口，
並支持貿易及物流業的發

展。搬遷碼頭方案的關鍵
是找到－個合適的重置位
置，亦須確保新舊碼頭無
縫交接。在考慮任何改變
現有貨櫃碼頭用地以增加

土地供應的建議時，應審

慎硏究其對碼頭運作及香
港經濟的影響。

7. 黃青貨幗碼頭上葦黌晨

． 葵青貨櫃碼頭佔地約 280 公
頃。有建議在碼頭上蓋加建平
台以興建房屋，使現有港口得
以繼續運作，同時更有效善用
碼頭現有用地。

． 在碼頭上蓋加建平台的建議須
確保碼頭及港口的運作不受影
響，亦須審視現有碼頭私人用
地的發展權、技術丶環境（包
括空氣丶噪音和眩光）、景觀
及上蓋發展與周邊的相容性等

問題。

8. 填平鄯分鼯灣淡水湖作霸市鎮靈晨

． 船灣淡水湖湖面面積約 1,200
公頃，以容量計是香港第二
大水塘。有意見提出填平部

分船灣淡水湖發展「船灣新
市鎮」。有關建議涉及填平
約600公頃土地作房屋發展，
其餘面積則留作公共空間和
儲水用途。

． 船灣淡水湖位處於郊野公園範
圍內，各項有關發展郊野公園
邊陲地帶的考慮，皆適用於涉
及填平船灣淡水湖的建議。

． 水塘在香港供水方面扮演
着策略性的重要角色，
填平船灣淡水湖的建議對

香港的供水穩定性和長遠
水資源布局影響深邋。
在考慮相關方案時，必須
慎重評估及考慮相應緩
解措施。
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你我抉擇行活供動或你關進與地活日出相增闢土地；』亡翌上眾9渠選現眾公組卜慮公年下應8 ' 
責的考於1以供。專月你並20過地見應個邀，於透土意供5誠項及，個的地期，選間前各題土為動應期之對議

專鼉綱站 www.landforhongkong.hk 

螂寄池址香港添馬添美道2號
政府總部西翼17樓

土地供應專責小組秘書處

傳真鹽碼 2868 4530 

電螂地址 tfls@devb.gov.hk 

査鼱電話 3509 7737 

我們會在公眾參與期間，舉辦一連串的

公眾參與活動，包括公眾論壇、巡迴展

覽丶工作坊、社區外訪、青年分享、企

業接觸等。有關詳情，請瀏覽上述專題

網站。

有關是次公眾參與的書冊及其他相關資

料亦可以到上述專題網站下載。

你訶鑿囯，你訶抉擇，
亶髟矚蓄港的土迆供廳以呈
晨遑鑿展。黷蹕躍鑿辜
你對爚闢土蠅方案的奮貝。
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