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鄉 村 地 區 規 劃 及 檢 討 新 界 土 地 用 途  

(農 地 、 綠 化 地 帶 、 康 樂 用 地 ) 
 

 

(a) 鄉 郊 地 區 交 通 及 康 樂 設 施 的 規 劃  

 

規 劃 署 按 照 《 香 港 規 劃 標 準 與 準 則 》 的 一 般 指 引 ， 在 規 劃 的 過

程 中 ， 預 留 足 夠 土 地 在 鄉 郊 地 區 提 供 適 當 的 交 通 及 康 樂 設 施 ，

滿 足 社 區 和 市 民 的 需 要。雖 然《 香 港 規 劃 標 準 與 準 則 》中 指 出 ，

有 關 「 內 部 運 輸 」 及 「 康 樂 」 設 施 供 應 的 標 準 ， 主 要 建 基 於 特

定 地 區 的 人 口 增 長 或 聚 集 情 況 ， 但 在 落 實 各 分 區 的 規 劃 時 ， 相

關 的 政 府 部 門 除 了 考 慮 地 區 的 人 口 特 性 外 ， 還 會 顧 及 當 地 的 實

際 情 況 和 特 色 、 發 展 限 制 、 以 及 可 運 用 的 資 源 等 因 素 ， 靈 活 地

運 用 規 劃 標 準 與 準 則 。 因 此 ， 在 實 際 地 區 規 劃 上 ， 政 府 會 按 個

別 地 區 的 人 口 數 目 、 比 例 、 分 佈 情 況 和 土 地 供 應 等 因 素 ， 去 提

供 足 夠 的 交 通 /運 輸 及 康 樂 設 施，而 並 非 以 處 理 市 區 事 務 的 標 準

套 用 到 新 界 地 區 ， 以 致 忽 略 了 新 界 鄉 郊 地 區 的 特 殊 區 性 。 若 有

關 部 門 因 應 個 别 地 區 的 情 况 而 須 在 交 通 及 康 樂 設 施 規 劃 方 面

作 岀 調 整 ， 規 劃 署 在 土 地 用 途 方 面 會 盡 量 配 合 。  

 

規 劃 署 會 不 時 對 規 劃 標 準 作 出 適 時 的 增 減 和 修 訂 ， 以 配 合 政 府

各 門 部 的 政 策 、 地 區 設 施 的 規 劃 及 不 斷 轉 變 的 社 會 需 求 。  

 

(b) 《 城 市 規 劃 條 例 》 對 新 界 土 地 用 途 的 影 響  

 

《 城 市 規 劃 條 例 》自 1991 年 修 訂 後，法 定 規 劃 管 制 擴 展 至 鄉 郊

地 區 ， 城 市 規 劃 委 員 會 (城 規 會 )並 獲 授 權 為 新 界 鄉 郊 擬 定 法 定

圖 則 ， 以 作 規 管 。 城 規 會 會 詳 細 考 慮 各 項 相 關 因 素 ， 包 括 香 港

整 體 的 需 要 、 有 關 地 區 的 交 通 和 周 圍 環 境 情 況 ， 以 及 各 相 關 政

府 部 門 的 意 見 ， 才 訂 定 各 土 地 用 途 地 帶 。  

 

土 地 業 權 人 使 用 其 土 地 的 權 利 依 據 ， 是 有 關 土 地 的 地 契 條 款 。

新 界 土 地 大 部 份 屬 農 地 ， 地 契 上 除 了 註 明 作 農 業 用 途 外 ， 並 無

賦 與 其 他 發 展 權 利 ； 而 在 鄉 郊 法 定 大 綱 圖 上 各 土 地 用 途 地 帶

內 ， 農 業 用 途 大 多 屬 於 經 常 准 許 的 用 途 ， 因 此 不 存 在 由 於 土 地

規 劃 而 導 致 凍 結 土 地 用 途 的 情 況 。 事 實 上 ， 業 權 人 可 根 據 《 城

市 規 劃 條 例 》 下 的 機 制 申 請 改 變 土 地 用 途 ， 若 有 充 分 理 據 ， 城

規 會 會 從 優 考 慮 有 關 申 請 。  
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須 指 出 的 是 ， 私 人 土 地 的 管 理 是 業 權 人 的 責 任 ， 政 府 並 無 權 力

或 責 任 管 理 或 發 展 私 人 土 地 。  

 

關於補償的問題，《城市規劃條例》並無訂定條文，就因規劃行 動

而影響發展作出補償。這個制度已沿用多年，亦符合普通法的原則。 

此外，政府過往也曾成立一個特別委員會
*
考慮有關問題。該委員會

認為因公眾利益而施加規劃限制是合理的，但建議對規劃制度作出

一些修改，使制定法定圖則的過程更公開，及令規劃申請制度更具

靈活性，在公眾利益和私人業權之間取得合理平衡。 

 

在 2005 年 6 月開始生效的《2004 年城市規劃﹝修訂﹞條例》，其

中一個重要目的正是要提高透明度，使規劃的過程更公開及公平。

在修訂條例實施後，公眾人士(包括受影響的土地業權人)均有充份

的時間，就城規會公布的法定草圖表達支持或反對的意見，所有提

出意見的人士均可出席聆訊。而任何修訂圖則的申請亦必須取得土

地業權人的同意或通知土地業權人，城規會亦會公布申請以收集公

眾的意見，在考慮申請時，務求在公眾利益和私人業權之間取得合

理平衡。有關草圖、申請文件及公眾意見，城規會都會公開讓公眾

查閱，而草圖連同公眾意見及城規會的決定，最後會提交行政長官

會同行政會議，決定應否核准草圖。 

                                                 
*補償及徵值特別委員會是於 1991 年 7 月成立，成員來自多個不同界別，包括法律、測量、銀行及會計界等，

負責考慮補償和徵值方面的複雜問題，及就有關問題提出建議。 


