
 

 
香港  
中區昃臣道 8 號  
立法會大樓  
立法會發展事務委員會主席  
劉皇發議員  
 
 
劉主席：  

 
要求於下次發展事務委員會會議加入議程  

 
近日本地傳媒報導發現政府在去年十一月提出的《新界東北新發展區

規劃及工程研究》內，提出將部分的塱原濕地劃為「綜合發展及自然保育改

善區」，然而，過去塱原濕地被評為擁有極高的生態價值，若該地一旦劃為綜

合發展區，或會對其生態價值造成影響。因此，本人謹希望  閣下能考慮盡快

聯同環境事務委員會召開聯合會議，跟進上述事項，讓政府就此事項提交文

件，以及邀請相關政策局及部門出席，回答委員的提問，謹附上傳媒就有關

事項的報導，以供參考。  
 

 
謝謝  閣下對此事的垂注！  

 
 
 
 
 

發展事務委員會委員李永達   謹啟  
 
 
二零一零年一月二十二日  

CB(1)969/09-10(01) 
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林超英函政府促停發展塱原 指「有勢力人士」逼政府同意濕地建屋

發展保育問題近年屢起爭議，高鐵事件更引爆反對浪潮。本身是觀鳥迷、已卸任半年的前天文台長林超英亦開腔質
疑政府的古洞北發展計劃，指發現有「有勢力人士」逼政府部門同意，以「綜合發展」為名於塱原濕地建屋，遂以
市民身分上書規劃署提出至少5 點質疑，要求終止計劃（見表）。發展局強調未有定案，亦不會偏袒土地業權人。
明報記者古治雄、何嘉敏

林超英在給規劃處的信件表示，針對「發展」觀念，近年社會面臨一場不易察覺但極重要的革命，由天星、皇后碼
頭至灣仔社區及近日的高鐵事件，顯示本港社會更重視持續發展、文化等人文價值，對抗把發展視為純粹多建閃亮
大廈、商場等，若政府不在轉變價值中重新定位，將可能出現更多嚴重社會衝突。

批評借「綜合發展」之名入侵

塱原濕地是本港重要生態環境之一，港府在去年11 月提出《新界東北新發展區規劃及工程研究》，提及「保育塱原
濕地的同時，必須顧及土地業權人的權益」，並要「平衡發展及保育需要，私人提出並參與可融合大自然生態環境
的低密度發展建議如低密度住宅、生態旅舍等，可獲考慮」。

林超英上周二撰寫網誌，文首即表示「退休後本來決定絕足時事」，但偶爾發現有「有勢力人士」計劃以「發展」
之名入侵塱原濕地，且「靜悄悄地成功迫使政府部門，把塱原規劃成一種以前從未有過但帶着『綜合發展』四個字
的地區」。

林超英批評，2000 年前九鐵興建落馬洲支線時，已裁決塱原有極高生態價值，連重要基建亦要讓步鑽入地底避開
，如今竟容許建屋， 「以前講的道理都不用管，荒謬啊！」

他更狠批「有人」受壓，亦忽略社會部分聲音， 「據稱有人說受到土地業權人的重大壓力，請大家諒解。但是為什
麼熱愛香港和珍惜自然與傳承的人就不會給他壓力呢……中間顯示的傾斜，也許說明為什麼香港出現不斷的紛爭。
」

政府強調塱原土地業主擁有發展權利，但林超英反駁指按法例農地根本不容建屋；又批評塱原的「綜合發展及自然
生態保育區」概念，在規劃上未有定義，易惹爭拗，應予撤銷等（見表）。

發展局：未有定案不偏袒地主

規劃署助理署長黃偉民接受本報查詢時表示， 「綜合發展及自然保育改善區」佔地84 公頃，現只屬初步建議，當
中26 公頃劃為「核心地帶」會避免發展。但他解釋，維持現狀未必能保育濕地， 「情况視不同農作物而定，若最
終土地變成荒地，更不能保育」。他指曾考慮把該地劃為「自然保育區」， 「但初步諮詢當地居民，他們表示想發
展」，又認為該地面積大，未必全部有高生態價值，故引入新模式既提升保育價值，又不剝奪發展機會。

黃舉例指米埔濕地亦有土地劃為「綜合發展及濕地改善區」，城規會就此訂立嚴格要求，如要有保育計劃保證生態
價值不會下跌， 「只有少數申請符合要求，城規會的保育要求不低」。他又否認受壓， 「塱原的規劃意向不是純
發展亦非純保育，而是保育主導地發展，很難但要試」。

發展局發言人指新發展區規劃未有定案，不同意「有人說受到土地業權人的重大壓力」，亦不會偏袒土地業權人。

林超英及規劃署就塱原規劃的論點

林超英質疑和建議

「有勢力人士」迫使政府把塱原規劃成「綜合發展」區建屋

塱原土地屬於農地，根據法例，發展物業的「物業權」並不存在

「綜合發展及自然生態保育區」並無清晰定義，會引起土地擁有者的錯誤發展期望及社會爭議

由天星、皇后碼頭到近日的高鐵事件，顯示社會價值觀變更，由建屋發展變成注重環保、文化等人文價值觀，忽略
這些會失去社會支持

建議政府放棄私人發展濕地、放棄「綜合發展及自然生態保育區」概念及負責收回塱原土地
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助理規劃署長黃偉民回應

有村民認為政府應保障他們的發展權，政府只是收集意見，並沒受壓

政府不應完全剝奪塱原的發展機會

過往曾於新田加入「其他指定用途」註明「綜合發展及濕地改善區」用途，城規會將嚴格要求，如要先進行1 年的
生態研究，確保發展不影響該地生態價值，最終眾多申請只有少數符合資格

塱原規劃意念並非純發展，亦非純保育，而是保育主導的發展，亦正進行公眾參與吸納公眾意見

政府正收集意見，未有定案
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建落馬洲支線激起保衛塱原

塱原的發展紛爭早於10 年前發生，九鐵早年籌劃落馬洲支線時建議興建高架天橋穿越塱原，引起環保團體強烈反對
，環保署長更否決九鐵環評報告，九鐵不服上訴卻敗訴，最後要重新擬定使用隧道方案。

環團當年對落馬洲支線極大迴響，紛紛指出高架鐵路將嚴重破壞有甚多雀鳥出沒的塱原生境和地貌，即使九鐵形容
竣工後會盡量回復當地原貌，亦不獲環團支持。環保署長於2000 年參考環境諮詢委員會的意見後否決九鐵環評報告
，成為自環評條例成立以來首宗遭否決的個案。

九鐵隨後提出上訴，經過8 個多月審議、花耗6000 多萬元訴訟費後，九鐵被判敗訴，需重新擬定方案。經研究及評
估後，落馬洲支線最終以地底隧道形式穿過塱原。

到2004 年，環境運輸及工務局宣布塱原及河上鄉是新自然保育政策中12 個優先加強保育的地點之一，長春社及觀
鳥會透過與土地擁有人簽訂管理協議，於塱原及河上鄉一帶清除薇甘菊、清掃垃圾及修復風水林等，並透過改善傳
統農耕蒐集當地生境資料，提升塱原濕地的保育價值。
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塱原地主：發展權應獲保障

「早於10 年前，政府要建落馬洲支線時，村民已爭取保留其發展權，但最終鐵路建了，卻無補償發展機會。」古洞
北村代表南少虎說，塱原一帶逾七成業權屬原居民，村民普遍不反對保育，但認為亦要體諒村民的發展權。

村民：不反對保育政策

南少虎指出，佔地約84 公頃的塱原一帶土地業權主要屬燕崗村、河上鄉村、金錢村、丙崗村等原居民，大部分是祖
堂地。身兼上水鄉事委員會總務的燕崗村代表侯慶全表示，村民並不反對保育政策，但認為土地業權人的權益應受
保障。

倡政府先收地後保育

南少虎表示，村民早於10 年前政府討論建落馬州支線時，已提出要保障他們的土地發展權益， 「但最終無任何補
償，鐵路在地底，因而令較少發展商提出洽購地皮，保育之餘也要公道，你說若這一大片土地，在市區有多值錢
？」他建議政府先收地， 再落實其保育意念。
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