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新市鎮容17萬人

坪輋打鼓嶺暫擱置發展

為應付本港未來30年人口增長
140萬人的住屋需求，政府研究歷
時15年的新界東北新發展最終方案
昨日揭盅，發展局局長陳茂波宣布
動用1200億元，先發展古洞北及粉
嶺北兩個新發展區，除了提高發展
比率、實施港人港地措施等三大修
訂外，用加強版 「傳統新市鎮發展
模式」 發展本港新一代的新市鎮。
政府提出7項辣招收購發展區內48
公頃發展商等擁有的私人地皮，否
則最快會於2015年年底前按 「官價
」 徵地。陳茂波強調，方案既因應
了發展需要，亦照顧了小眾利益。
他預計兩區合共可建約6萬個住宅
單位，可容納17萬人口，首批單位
將於2022年度落成，2031年完成
整個計劃。

本報記者 曾敏捷

粉嶺粉嶺

上水上水

羅湖口岸羅湖口岸

古洞北新發展區古洞北新發展區 粉嶺粉嶺北新發展區北新發展區

1200億拓新東北

古洞古洞//粉嶺新市鎮規劃圖
粉嶺新市鎮規劃圖

古洞北古洞北
可住人口可住人口（（人人））：：101101,,600600（（8181,,900900））
住宅單位住宅單位（（個個））：：3535,,400400（（2828,,700700））
公私營房屋比例公私營房屋比例：：5858%%：：4242%%（（5555%%：：4545%%））
地積比率地積比率（（倍倍））：：33..55--66（（22--55））
樓宇高度樓宇高度（（層層））：：3535（（3535））
就業機會就業機會（（個個））：：3131,,200200（（3535,,400400））

粉嶺北粉嶺北
可住人口可住人口（（人人））：：7373,,300300（（5252,,100100人人））
住宅單位住宅單位（（個個））：：2525,,300300（（1818,,600600））
公私營房屋比例公私營房屋比例：：6464%%：：3636%%（（3939%%：：6161%%））
地積比率地積比率（（倍倍））：：22--66（（22--55））
樓宇高度樓宇高度（（層層））：：3535（（3535））
就業機會就業機會（（個個））：：66,,500500（（66,,000000））

總數總數
117474,,900900（（134134,,000000））
6060,,700700（（4747,,300300））
6060%%：：4040%%
────
────
3737,,700700（（4141,,400400））

原址換地機制解說
申請七大條件

1.地皮必須座落在已規劃作 「可供私人發展用地」
上的私人用地

2.地皮面積不少於4,000平方米

3.必須已統一業權，可由單一業主或聯營業主持有

4.必須公平對待土地租戶或佔用人，包括須提供與
政府補償安排相若的現金特惠補償

5.必須在指定時限內達成具約束力的換地協議

6.補充地價

7.土地形狀大致規則合理，零碎和不相連地段將不
獲考慮

資料來源：發展局

休憩空間

公屋用地 可供私人發展用地

公路

符合換地條件用地符合換地條件用地

私人擁有土地私人擁有土地

按相關法例徵地按相關法例徵地

去年進行第三階段公眾諮詢時引起社會
激烈爭議的新界東北新發展計劃，昨日由發
展局局長陳茂波率領多名規劃地政部門首長
公布最終方案，原先的三合一新發展區，決
定剔除坪輋／打鼓嶺，只會先發展古洞北及
粉嶺北，發展總成本約1200億元，當中410
億元用作發展基建，480億元用作興建公共
設施，約300億用作收地開支。

准原址換地建樓
政府曾提出在新界東北以傳統收地方式

取代公私合營發展，最終方案的發展模式落
實採用加強版 「傳統新市鎮發展模式」，陳
茂波稱即是由政府主導，全數333公頃的可
發展土地中，253公頃的土地均應為公共設
施及公營房屋，絕大多數私人土地將由政府
徵地收回發展，但在已規劃作私人發展的76
公頃用地中，大約48公頃現時由私人擁有，
政府接受符合條件的業權持有人 「原址換地
」，按發展後地皮市值補足地價，發展個別
私人項目。

所謂 「原址換地」，即是私人契約修訂
，業權持有人須先通過多個門檻，包括地皮
必須已統一業權而面積不少於4000平方米，
若地皮上有租戶或佔用人，業主須向他們提
供與政府在計劃中相若的現金特惠補償，以
確保他們的補償不差過政府收地，若業主未
能遷走租戶或佔用人，地政總署視為地皮 「
未交吉」而不會展開補地價磋商，若未能在
限期內完成補地價，政府便會徵地。

七大 「辣招」 避嫌
地政總署署長甯漢豪稱，整個發展計劃

橫跨十多年分多期發展，為確保設施如期落
成，以第一期發展為例，政府將於2015年底
至2016年初展開徵地程序，若申請 「原址換
地」人士未能在限期前完成統一業權、安置
租戶或佔用人、完成補地價程序，有關土地
將被政府強制徵收。發展局發言人補充，按
所需時間計算，地政總署最快2014年底展開
補地價磋商。若業權持有人的地皮面積不足
4000平方米，可與相連地皮的業權持有人合
併申請，但4000平方米地皮內不可包括官
地。

被問到 「原址換地」條件會否只有利大
業主，他稱政府在規劃時絕對無理會土地誰
屬，小地主合作申請原址換地，當局也會考
慮。發展局發言人稱，有條件的 「原址換地
」機制由於免卻政府收地及逐家逐戶商討收
地賠償，所以可較傳統收地形式，加快發展
一年。

地產商歡迎方案
陳茂波解釋，換地條件非常 「辣」，不

少於4000平方米及統一業權的規定是希望發
展商可在項目內興建至少兩幢樓宇，並提供
滿足居民基本需要社區設施，令居民有更好
的生活環境，而非只有 「牙籤樓」、 「筷子
樓」。至於是否加入港人港地、限呎限量等
要求，當局雖甚少在換地申請中提出，但非
沒有權力，會視乎當時的情況而定。他稱 「
有條件契約修訂申請」並非新猷，過去發展
荃灣、沙田、粉嶺／上水、元朗及將軍澳等
新市鎮時都有採用，但 「加強版」將以更嚴
謹的要求處理有關申請，確保符合新發展區
規劃及發展時間表。

在新界東北擁有地皮的新世界發展，發
言人稱歡迎新界東北發展計劃的最新修訂方
案，集團將積極研究並全力配合。恒基地產
發言人則稱，要詳細研究有關內容。地產建
設商會亦表示，歡迎政府終於開展新界東北
的規劃發展，認為若有發展商的土地，因被
規劃作基建或規模太小，最終被徵收亦問題
不大。

坪輋／打鼓嶺剔出新界東北新發
展區，發展局表示，兩區缺乏集體運
輸系統和其他基建配套，規劃低密度
未能地盡其用，日後將與新界北一併
規劃，非為減少地區阻力。

發展局局長陳茂波昨日公布新界
東北新發展區規劃方案時表示，由於
坪輋／打鼓嶺缺乏集體運輸系統和其
他基建配套，原先只規劃作特殊工業
和較低密度的住宅發展。因應2013年
《施政報告》提出檢視新界北部地區

的發展潛力，包括新鐵路基建所帶來
的機遇，政府將重新規劃坪輋／打鼓
嶺，並再諮詢公眾。

非為減少地區阻力
被問及是否因反對發展坪輋／打

鼓嶺的聲音太大而擱置發展，陳茂波
一再重申 「你諗多」，強調政府
並非外界所指向反對聲音 「跪低」，
重申坪輋／打鼓嶺若只作低密度發展
未能地盡其用，不符合香港整體的發

展利益，暫緩發展可作更好的規劃。
規劃署署長凌嘉勤表示，過往的

經驗顯示，香港的土地發展往往需與
大型運輸系統相互結合，暫時擱置坪
輋／打鼓嶺，正是等運輸及其他基建
的發展配合，而政府正進行鐵路發展
諮詢，有機會將鐵路延伸至坪輋／打
鼓嶺，待有交通配套規劃完成後，當
區可再作高密度發展。

行政長官梁振英在今年度的《施
政報告》指出，新界北部地區仍有不

少從禁區釋出及其他未發展的土地，
除部分具有高生態價值、不適合發展
外，區內其他土地有一定的發展潛力
，相信新界北部地區可建設成為一個
規模與粉嶺或上水新市鎮相若的現代
化新市鎮。政府內部已展開相關可行
性研究。坪輋／打鼓嶺發展區本是新
界東北新發展區規劃的三個地區之一
，佔地約171公頃，鄰近蓮塘／香園圍
邊境口岸，原規劃為優質產業區，發
展特殊工業及低密度住宅。

缺乏配套未能地盡其用

▲▲政府宣布動用政府宣布動用12001200億元億元
發展古洞北及粉嶺北發展古洞北及粉嶺北

本報記者蔡文豪攝本報記者蔡文豪攝


