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擬發展棕地

測量師倡簡化棕地改劃建屋程序
小業主首階段免付評估開支 粉嶺地申請作測試
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責任編輯：林曉君 美術編輯：劉國光

位置/地址：粉嶺丈量約份第51約多個地段
及毗連政府土地

地盤面積：約25125平方米（包括約7430平
方米政府土地）

規劃用途：康樂

現時用途：露天倉、停車場及物流用途

修訂申請：把「康樂」改劃為「其他指定用
途」，註明「社區／康樂設施及
粉嶺繞道暨商業／住宅發展」

擬議發展：
●6幢39層高住宅樓宇，提供2156個單位，

包括部分首置盤單位
●5幢1層高非住用樓宇，提供商業及社區

設施

18公院增逾9000病床 新界西最多
【大公報訊】記者楊州報道：政府斥資2700

億元推展第二個十年醫院發展計劃增加病床，食
物及衛生局局長陳肇始昨在網誌交代初步構想，
第二個十年計劃涵蓋七個醫院聯網、共十八間醫
院，預料增加超過9240張病床（詳見表），當中
以新界西聯網加最多，達2600張病床，包括洪水
橋新發展區興建新醫院提供1500張病床，應付屯
門和元朗區持續增加的醫療需求。

陳肇始昨於網誌上表示，醫管局已完成直至
2036年，住院、日間醫療護理和外展服務需求的
最新推算，據各區的服務需要，醫管局已把多項
醫院工程項目納入第二個十年計劃內，大致上足
以應付直至2036年的醫療服務需求。

七個聯網的病床規劃中，新界西增2600張病
床，為各聯網最高，包括洪水橋新醫院的1500張
病床、探討擴建天水圍醫院的可行性及擴建博愛

醫院的1100張病床。其次為九龍西聯網新增超過
1800張病床，涉及重建瑪嘉烈醫院、重建明愛醫
院的懷義樓、北大嶼山醫院第二期發展計劃，以
及仁濟醫院興建一幢新大樓。至於新界東的威爾
斯親王醫院重建計劃第二期、大埔醫院和大埔那
打素醫院之間興建一幢連接兩所醫院的醫院大樓
，可增逾1600張病床。九龍東將擴建將
軍澳醫院、聯合醫院和靈實醫院，可額
外提供1540張病床。九龍中重建和擴建
黃大仙醫院，可額外提供300張病床；港
島東及港島西的病床則分別增加500張及
900張病床。

陳肇始續稱，第一個十年計劃當中九個項目
已開展，進度良好，當局即將就第一個十年計劃
的四個重建項目，向立法會財務委員會申請撥
款。

未來十年基建投資逾萬億
張建宗鼓勵業界善用科技

􀎠二部曲􀎡挑戰城規慣例
【大公報訊】城市規劃條例下，有

根據第12A條與第16條提交的規劃申請
，12A是申請改變土地現有的規劃用途
，第16條則是申請規劃許可。資深測量
師劉詩韻稱，她翻查城規條例，並無要
求根據12A的改劃申請必須要 「做咁多
功課」，交足所有影響評估等技術報告
。不過，私人土地改劃申請一般由大發
展商提出，政府很少 「出手」，大發展
商為求順利取得審批，她稱一般 「做晒
所有嘢，久而久之，大家好像習慣了，
要做這樣要做那樣。」

她建議的 「二部曲」改劃申請審批
，以粉嶺棕地測試個案為例，第一階段
透過12A申請修訂圖則，並刻意將住宅
用途，建議放在有關分區計劃大綱圖註
釋的 「第二欄用途」。

根據城規條例， 「第二欄用途」在
落實發展時，必須根據第16條向城規會
申請規劃許可。劉詩韻稱，這是顯示這
構思無意透過兩階段的方法，繞過城規
會審批，申請人在申請規劃許可時，仍
需提交有關項目的具體發展方案與技術
文件。

公私合營釋土地困難重重

發展棕地及善用私人新界農地儲備，
有助增加建屋及其他發展用地、改善新界
鄉郊環境，但發展牽涉複雜的利益鏈條，
涉及不同持份者和各方面因素，面對挑戰
不容忽視。政府必須平衡不同持份者的關
注，為各項新政策制定公開、公平及透明
的機制，釋除公眾疑慮，並以開放態度檢
視現有制度的不足。

發展棕地是土地供應專責小組建議選
項中支持度最高的土地供應選項，但大部
分棕地非閒置用地，發展必須要妥善處理
棕地作業者關注，否則棕地發展將舉步維
艱。棕地作業者要求有替代營運空間及財

政支援，政府將完成的棕地分布及在多層
樓宇容納棕地作業研究，應有助物色具優
先發展潛力的棕地群及營運空間替代方案
，但政府應否為棕地作業者提供收地賠償
以外的財政支援，則涉及公帑使用，當局
必須要有清晰的理據及原則。

為釋放私人農地發展潛力，政府計劃
年內將推出 「土地共享先導計劃」，邀請
私人業主提出改劃土地用途及提升發展地
積比方案，申請人可透過計劃增加可建樓
面，但須 「共享」不少於六至七成新增樓
面，用作發展以資助出售房屋為主的公營
房屋。不過，計劃未出台已備受質疑，擔
心有公私營合作有利益輸送，政府必須要
制定公開、公平及透明的機制，並就計劃
定下明確指標，以彰顯公私營合作的公眾
利益。

【大公報訊】記者文軒報道：
政務司司長張建宗昨日發表網誌表
示，香港建造業持續興旺，未來五
年，預計每年的整體建造工程量會
維持在2500億元至3000億元的高水
平。未來十年，政府預計在基建的
總投資將超過一萬億元，當中有多
項與民生息息相關的大型項目，包
括交通運輸、醫院及房屋發展計劃
等。

第二季申撥款重建醫院
本港建造業目前面對成本高昂

、人手短缺、生產力下降等問題。
政府一方面加強建造業人才培訓，

另一方面鼓勵業界應用創新科技，
政府會擔起 「先行者」的角色，帶
領業界與時並進。

張建宗稱，政府今年第二季就
四個工程項目將向立法會工務小組
委員會尋求撥款支持，包括葵涌醫
院重建工程第二及第三期、威爾斯
親王醫院重建計劃第二期（第一階
段）的拆卸及地基工程、北區醫院
擴建計劃的籌備工作及瑪嘉烈醫院
荔景大樓擴建計劃的籌備工作。

張建宗強調，有關工程項目關
乎民生及香港未來，冀撥款申請及
建議獲得各界支持，得以順利開
展。

九龍西
逾1800張

九龍東
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港島西
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􀎠第二個十年計劃􀎡增病床數目

總數 逾9240張

資料來源：食物及衛生局局長網誌

涉及測試案例的粉嶺棕地，毗鄰塘坑
村，附近是鄉村式發展項目 「數碼都城」
，距離粉嶺中心及粉嶺地鐵站分別僅800
米及1000米。項目佔地約27萬平方呎，包
括16萬方呎私人地皮，主要有四個業權人
，業權分散但相連，目前主要作露天倉庫
、停車場和物流用途。

劉詩韻稱，其中一位本地業權人想發
展住宅，她研究後認為若整合地皮便具發
展潛力，因為該地靠近粉嶺站及工業村，
可借助現有基建。該地皮在1990年劃為 「
康樂」用途，但一直作棕地之用，若興建
住宅，需向城規會申請改劃。

可建2000單位 部分作「首置盤」
私人地皮若申請改劃，需進行環境影

響評估、交通影響評估等技術報告。劉詩
韻稱，申請人 「最少要放低400萬（元）
」，但零散棕地業權人的財力不及大發展
商。若城規會不批准改劃，數百萬元的評
估開支便化為烏有。

她建議的 「二部曲」申請，先透過規
劃條例第12A條，向城規會申請取得改劃
大方向，在這階段毋須做足所有評估；若
城規會批准為改劃 「開綠燈」，申請人透

過公眾申述、刊憲等程序，更了解公眾意
見後，才根據第16條提交最符合當時環境
的發展方案及技術報告，供城規會審批。

就粉嶺棕地測試案例，目前只完成交
通影響評估，她稱若可改劃，預期可用四
、五年時間，有機會提供逾2000個住宅單
位出售，部分可作 「首置盤」，並向政府
補地價。至於項目部分位置在政府已刊憲

擬建的粉嶺繞道走線上，業權人將主動容
許粉嶺繞道興建及通行，繞道走線不受影
響，也不會因此延誤興建，而政府由本應
要支付收地賠償，變成收取補地價。

本身是測量師學會前會長的劉詩韻認
為，可參考市區重建局協助小業主集合業
權、落實重建的 「促進者」角色。她與一
些資深規劃師、建築師商議後，建議城規

會處理棕地改劃時，考慮容許零散棕地小
業主 「二部曲」申請，好處是在第一階段
毋須冒風險浪費大量金錢及時間，去提交
太具體的設計及研究報告，減少小業主行
出第一步的顧慮及負擔，鼓勵集合業權申
請改劃， 「有相當數量的棕地，合併到五
至六個業主已經足夠。」

棕地改劃面對兩難題
社會近年急切希望盡快增加房屋供應

，也認為棕地作業影響社區環境與景觀，
棕地改作住宅用途，正好可滿足這兩個社
會願望。

政府正在進行兩份棕地研究，一份研
究全港棕地分布及使用狀況，另一份是多
層工廈的可行性研究。劉詩韻稱，棕地改
用途有兩大難處，第一是搬遷棕地作業者
，政府的多層工廈研究可回應這困難；第
二是零散棕地業主不知如何做，她理解這
不在政府的棕地研究範圍。

對於政府研究推出土地共享先導計劃
，公私合營發展房屋。劉詩韻亦認為，先
導計劃未有詳情，而且估計優先考慮大規
模地皮，零散棕地業主未必符合政府要求
的地皮規模門檻。

本港建屋土地供不應求，棕地改劃住宅用途是增加供應的出路之一，
但私人申請改劃涉及影響評估費用動輒數百萬元，打擊零散棕地業權人改
劃意欲。為鼓勵釋放棕地潛力，測量師學會前會長、資深測量師劉詩韻建
議，城規會在處理零散棕地改劃申請時容許兩階段審批，免小業主浪費時
間及白付巨額評估開支，為零散棕地業權人拆牆鬆綁；她以粉嶺一片棕地
為測試案例，並已向城規會申請改劃，第一階段先毋須做足所有評估；若
成功改劃將可興建約2000個住宅單位，部分會作 「首置盤」 。
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項目距離粉嶺站1000米

擬改劃棕地小資料

零散棕地改劃建屋好處

●釋放棕地潛力

●改善地區生活環境

●切實提供康樂設施

●靈活提供社區設施

●多元化房屋供應

●善用市區基建及運輸網絡

●善用運輸基礎設施用地

●減少對填海或使用郊野公園邊陲
用地依賴

資料來源：城規會文件、受訪者

覓 地 進 行 曲
大公報記者 梁少儀 曾敏捷（文） 林良堅（圖）

新 聞 縱 深

▲現時申請人在申請規劃許可時，需
提交項目具體發展方案與技術文件

醫療康健館

街坊市集館

初創共享館

兒童綠齡混合館

繞道走線，建
議在繞道上興
建平台，提供
康樂設施

▼▼該棕地擬發展該棕地擬發展66
幢樓高幢樓高3939層的住層的住
宅宅，，提供提供21562156
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