
城規程序流程
向城規會提交改劃土地用途申請

城規會公布申請，諮詢公眾三星期

城規會委員審議申請

若城規會通過支持修訂，會將修訂納入草圖，
並展示兩個月，供有關人士提出申述

展示接獲的申述，諮詢公眾三星期

就申述及意見舉行聆訊

將草圖連同相關資料提交行政長官會同行政會議核准

若無修訂

城規
程序

詳細工程設計、
收地補償及平整工程

前期
研究

建築
工程

約約22年年 約約11年年 約約33年年 約約44至至55年年

改劃綠化地作公營房屋流程
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公布建議修訂，諮詢公眾三星期

舉行聆訊

再修訂草圖

將草圖連同相關資料提交行政長官會同行政會議核准

若有進一步反對申述

資料來源：發展局、城規會、立法會
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「綠地」 改劃用
途需時三年，審批流
程不能簡化？政府曾

估算發展1% 「綠化地
帶」 ，可以提供近10萬個

單位。過去兩階段 「綠化地帶」 檢
視，政府物色到的77幅具房屋發展潛
力用地，近半38幅完成改劃，助不少
市民完成 「上車夢」 ，但當中亦有部
分改劃建議，因在城規會遇到大量反
對意見，甚或遭司法覆核，發展一再
拖延，甚或被迫叫停。

有專家認為，改劃綠化地是短中
期有效增加建屋用地的方法，但成功
案例動輒耗時十年，政府應簡化改劃
土地程序，加快建屋用地供應。

大公報記者
曾敏捷（文）林良堅（圖）
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77幅綠化地改劃 近半仍在等
改劃合適的綠化地帶建屋

是政府多管齊下土地供應策略
的其中一環，政府近年透過兩
階段 「綠化地帶」 檢視，物色

到77幅用地具房屋發展潛力，合共涉及約
227公頃，料可提供逾11.4萬個住宅單位。政
府正進行新一輪 「綠化地帶」 用地檢討，將
適時公布進展。

發展局表示，截至今年七月，77幅擬議
改劃的 「綠化地帶」 用地中，38幅已完成改
劃，涉及約5.7萬個單位；7幅已開展改劃程
序，涉及約3.3萬個單位。另有7幅城規會不

同意改劃。至於餘下25幅用地，政府會因應
所需技術研究／評估結果，開展改劃工作。

冀年底前提交精簡程序建議
發展局提到，根據過往經驗，改劃一幅

非住宅用地作公營房屋發展，由技術研究至
完成地盤平整，需時至少約六年，而建屋工
程則需時四至五年。為加快建屋土地供應，
發展局正檢視各項發展審批程序，爭取今年
底前向立法會提交有關精簡或縮短城市規劃
申請、道路刊憲、收地等多個法定程序的條
例修訂草案；亦會繼續檢視各項適用的行政

程序，以縮短發展所需時間。
綠化用地主要功能是保育自然環境、美

化市容及改善景觀。根據規劃意向，綠化地
帶主要是保育已建設地區／市區邊緣地區內
的現有天然環境、防止市區式發展滲入這些
地區，以及利用天然地理環境作為市區和
近郊發展區的界限，以抑制市區範圍擴展
及提供靜態康樂用地。根據一般推定，綠
化地帶不宜進行發展。但近年房屋用地短
缺，政府透過土地用途檢討，包括 「綠化地
帶」 用地檢討，物色具短中期房屋發展潛力
用地。

綠地綠地
解碼解碼
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綠地綠地審批審批真的不能簡真的不能簡？？

話你知

位 置 油塘欣榮街，佔地約1.11公頃

現 況 現正興建綠置居高宏苑，預計2024年起分期竣工

單位供應 提供2021個住宅單位

綠化地帶
改劃例子

位 置 大窩坪延坪道以北，佔地約2.04公頃

現 況 現正興建私人住宅項目，預計2023
年底落成

單位供應 提供近1000個住宅單位

位 置
馬鞍山北面及南面，佔地約
1.93公頃

現 況
現正興建居屋錦駿苑，預計
2023年初落成

單位供應 提供2079個住宅單位

改劃用途需時三年改劃用途需時三年 建屋入住動輒十年建屋入住動輒十年

檢視已平整、荒廢或沒有植被，
但具潛力作住宅發展的綠化地帶

檢視位於已建設地區邊緣、鄰
近現時市區和新市鎮、有植被但緩
衝作用和保育價值相對較低的綠化
地帶

集中檢視坡道較高和距離已建
設地區較遠的綠化地帶

資料來源：
發展局、立法會文件

第一階段檢討

第二階段檢討

第三階段檢討

兩階段進度：

•共物色77幅具建屋潛力用地（涉
及227公頃，可提供逾11.4萬個住
宅單位）

•38幅完成改劃（涉及約5.7萬個單
位）

•7幅已開展改劃程序（涉及約3.3萬
個單位）

•7幅遭城規會拒絕改劃

•25幅會因應技術研究或評估結果
開展改劃

•進度：預計今年中完成篩選並隨即
展開技術研究
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大公報記者整理

本港現時約四分之三土地未開發，其中160平方公里被規
劃為 「綠化地帶」 。面對建屋用地短缺，政府近年透過土地用
途檢討，包括 「綠化地帶」 用地檢討，物色具短中期房屋發展
潛力用地。發展局提交立法會文件顯示，在2019年至2021
年，約有57公頃的綠化帶被改劃用途，當中有七成被改劃作
住宅，佔41.3公頃；而政府、機構或社區用途佔4.7公頃；另
有綠化帶被改劃作道路、休憩用地、露天貯物用途。此外，亦
有3.6公頃用作其他指定用途，以容納污水處理廠、骨灰安置
所、墳場等設施。

學生提司法覆核 拖延時間
不過，政府改劃綠化地建議並非一帆風順，部分項目在城

規會遇到大量反對意見，甚或遭司法覆核，發展一再拖延，其
中7個項目更是胎死腹中。在2015年，當時香港教育學院學生
丘家寶在團體 「環保觸覺」 陪同下，就城規會將大埔5幅綠化
地改劃為興建公屋與低密度私人住宅之決定提出司法覆核，並
獲批覆核許可，雖然案件最後敗訴，但時間已經過去兩年。

土地改劃要經過層層諮詢的城規程序（詳見列表），過去
不少項目因為要處理大量反對意見而耗費不少時間，利用反對
信模板，發起 「一人一信」 反對修訂，更成為部分團體的慣用
手法。不少熟悉城規程序的人士曾指出，現時在城規諮詢程
序，表達意見毋須實名，有人會用不同署名重複寄出相同的反
對信，試圖拖延城規程序，甚至影響城規會決定，建議政府修
訂《城規規劃條例》，要求實名表達意見。

「現時土地改劃從前期研究到有樓落成，要近十年，有些
外力或無法控制，但政府內部是否可以再做快一些呢？」 香港
測量師學會副主席兼房屋政策小組主席林家輝指出，本港發展
用地長期供不應求，不少住劏房、籠屋的居民，過着非人生
活，覓地建屋必須要加快。他認為，10年內的土地供應可透
過改劃用地滿足需要，之後就要靠發展北部都會區、明日大嶼
等大項規劃接力供應。

林家輝指出，本港很多綠化地都是在新市鎮及鄉村邊緣，
發展綠化地是新市鎮的有機擴展，而且有關用地通常鄰近已有
基建配套，有助將 「生地」 變 「熟地」 ，加快土地供應。

合併撥款程序減省時間
對於政府提出 「提速、提效、提量」 造地建屋，並計劃修

訂《城規條例》等法例，加快開發土地流程，林家輝認同精簡
流程的大方向，同時建議政府研究透過行政命令，進一步縮短
改劃用地程序， 「是否可以做多些、快些，將同區具潛力用地
一籃子改劃，一起上城規，避免同一張草圖來來回回進行城規
程序呢？」 政府預計，將一幅綠化地改劃發展住宅，由前期研
究到完成地盤平整，現時需時約6年，精簡程序後，可提早2年
至2年半時間。

林家輝同時關注工務工程在立法會申請撥款的流程太繁
複，要在前期勘探及初步設計階段，以及詳細設計及準備收地
階段，各上一次立法會申請撥款，而每次撥款都要到不同委員
會進行解說，需時數個月。他認為若將兩個程序合二為一，估
計可節省近一年時間， 「工程設計本來就是持續推進，點解還
要分兩次拿錢？」
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