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政府「三提」新思維，規劃署上月26日向北區區議會諮詢有關古
洞北/粉嶺北兩區放寬密度的建議，土木工程拓展署在不足一個

月內就極速向城規會呈交相關規劃許可申請，絕對稱得上「提速、提
效」。而據申請文件提及，今次兩區所涉及放寬的土地多達37幅，涉
及公私營單位多達58,439伙，以今次建議放寬密度的比率兩至三成計
算，估計將為市場額外「提量」逾萬伙。

古洞北地積比最高7.8倍
其中，古洞北雖然只涉及17地塊，但規模較粉嶺北為大，建議地積比
率介乎4.2倍至7.8倍，住宅樓面約1,941.72萬方呎，非住用樓面約
205.16萬方呎，包括作商店及食肆等用途，可建單位數量達33,510伙。
土木工程拓展署指，擬放寬的17幅地中，有5幅為公營房屋地，12幅為
私營房屋地，全部地皮位於粉嶺公路以北，分布於石仔嶺及河上鄉一帶。
至於粉嶺北放寬地塊多達20塊，其中11幅為私營房屋地、9幅為公
營房屋地，散落在梧桐河以南，包括天平山村以北、烏鴉落陽一帶，
建議地積比率介乎0.29倍至6.5倍，住宅樓面約1,397.14萬方呎，非住
用樓面約174.91萬方呎，包括在部分公營房屋用地增建商店及食肆
等，提供單位數量24,929伙。據悉，放寬後粉嶺北將額外多3,683伙公
營單位及1,484伙私營單位。
市場預期，在特區政府的「三提」新思維下，整個北區發展密度將

會適度放寬，以加快土地及房屋供應，區內有土地的多間大型發展商
將受惠。政府也指出，考慮到香港迫切的房屋需求，2014年施政報告
已提出在港島北部及九龍半島外，全港的發展密度可適度提高約兩
成。其後2018年亦放寛8幅位於粉嶺北及古洞北新發展區公營房屋住
宅的地積比率及建築物高度限制。行政會議於2018年尾通過，容許公
營房屋用地的發展密度在技術可行的情況下增加至最多三成。

政府：已考慮基建承受能力
而今次擬議計劃是因應最新基建容量的提升而提出，包括政府逐步落
實「東進東出、西進西出」的跨境貨運規劃策略、升級石湖墟污水處理
廠，以及根據土拓署為粉嶺北新發展區餘下階段發展進行的規劃及工程
檢討所建議的各項改善工程。兩區的大致思路，是略為放寬公私營房屋
用地的整體地積比率，公營房屋增加30%發展密度、私營房屋增加20%
發展密度。
除放寬發展密度，政府亦提議放寬建築物高度，粉嶺北提高4.2%

至30%、古洞北提高0%至30%。政府強調今次放寬，是考慮政策方
向及審視基礎設施承載力，並參考「大綱核准圖」的規劃及設計概
念。規劃符合「一地多用」發展模式，及在公營房屋中增撥樓面用
作社福設施用途。另外，考慮到新增人口的需求，古洞北正研究增
加公共車輛總站/公共交通交匯處。

政府「三提」增供應 古洞北粉嶺北申規劃
本港土地供應緊張，香港特區行政長官李家超甫上任便強調土地

及房屋供應要「三提」（提速、提效、提量），並已有具體措施出

台。政府近日向城規會申請規劃許可，擬放寬古洞北/粉嶺北兩區共

37幅土地的地積比，其中公營房屋發展密度多三成，私人房屋多兩

成。有關地塊預計放寬密度後可提供58,439伙公私營房屋，以此計

算，即今次規劃變化可為市場帶來逾萬伙額外供應。市場預計在政

府新思維下，北區發展密度將適度放寬，加快土地及房屋供應，早

日實現讓港人房子住得更寬敞一些的願景。◆香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 黎梓田）規
劃署上月底才向北區區議會諮詢放寬
古洞北和粉嶺北發展密度的建議，翻
查當日會議紀錄，與會區議員主要擔
心大量居民入住，將來外出就業或引
起的交通負荷問題，又希望政府關
注日後地盤施工所產生的交通流

量，會加劇塞車問題。另

外，亦有區議員關注政府減少該區產
業用地而增建房屋，會變成「有房
屋、無產業」。
據區議會7月26日會議紀錄，有議

員擔心修改規劃後兩個新發展區的交通
問題，指出交通評估不足是北區最嚴重
的問題，例如大頭嶺迴旋處在平日時常
塞車，將來地盤施工定必產生流量，問

題將會更加嚴重。又指規劃署並未做好
詳盡的「北部都會區」規劃，只是「見
一截做一截」。

改劃後恐「有房屋無產業」
而當日議員的焦點放在政府另一

改劃建議上，涉及政府打算改劃古
洞北內約 3公頃科學園用地發展房
屋，日後可提供1,780伙，較最初估
算的1,000伙多近八成。區議員擔心
政府減少科學園用地，最終變成

「有房屋、無產業」，區內淪為純
粹解決房屋問題的居民區，數十萬
人被迫乘車到外區上班，同時對公
營交通產生更大壓力。
值得留意，不論科學園用地改劃住

宅地的建議，以及另一矚目的粉嶺北
樓面達390萬方呎的物流地，由於都
涉及改劃土地用途，今次並未包括在
放寬土地發展密度的申請內，業界相
信政府或於之後其他時候，再向城規
會呈交相關改劃申請。
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北區寬地積比三北區寬地積比三成成
3377地額外增萬伙地額外增萬伙

香港文匯報訊（記者 顏倫
樂）政府大幅提高北區公私房屋
地積比，涉及古洞北、粉嶺北兩
區共37幅土地，當中有23幅規
劃為私人住宅用地，佔比62%，
將可提高發展密度兩成。以目前
市場資訊，該23幅地皮地主包括
有新地、新世界、長實及恒地等
幾間「大孖沙」，料將可直接受
惠於是次規劃變化。市場同時亦
相信政府將適度放寬北區其他土
地的密度，區內地主都將受惠。

區內共擁逾億方呎農地
本港地產商於新界擁有大量土

地，翻查最新年報，目前以恒地
為最大持份者，持有約4,490萬
方呎新界農地。保守估計，四大
發展商料擁逾億呎農地，以3倍
地積比率計，可建樓面逾3億方
呎，以每伙500方呎計算，足可
建60萬伙住宅單位；假若以今
次古洞北最高地積比7.8倍計，
則可建156萬伙500方呎單位，
近乎將香港私宅單位數量翻倍。
香港土地房屋供應會否足夠，端
視政府的決心。
據了解，新地、新世界、恒地
目前在粉嶺北均有地盤。其
中，新地曾在2019年4月就粉
嶺北太平山村以北的農地申建
496伙，位置正處粉嶺北擬放
寬密度的 20 幅地之中，惟申
請其後撤回。而新世界及恒地
則一向於烏鴉落陽一帶持有地
皮，最近恒地正在售賣的ONE
INNOVALE，正正位於今次提
出放寬密度範圍的旁邊。
恒地年報顯示，該集團目前於
粉嶺北及古洞北新發展區內持有
138萬方呎土地，當中粉嶺北3
幅土地逾 60 萬方呎已申請換
地，預計可提供住宅樓面303萬

方呎(另有商業樓面44萬方呎)。如按照今次政
府放寬密度兩成的建議，日後可建住宅樓面
將變成363.6萬方呎，即多出60.6萬方呎，以
每伙500呎計算，已多出逾1,200伙單位。

春江鴨前年已申增20%密度
至於古洞北擬放寬發展密度的17幅地中亦

有不少發展商身影，其中長實曾在2020年3
月申請發展當中兩幅用地，涉及1,136伙，
其後撤回。去年3月資本策略及泛海亦就範
圍內的兩幅用地，一併申建2,593伙，正在
排期審議。值得留意，上述土地申請的
地積比率均已調升兩成。

古洞北放寬地積地皮發展效果圖古洞北放寬地積地皮發展效果圖

◆◆古洞北古洞北1717地塊涉及住宅樓面達地塊涉及住宅樓面達11,,941941..7272萬方呎萬方呎，，可建單位達可建單位達3333,,510510伙伙。。

◀粉嶺北放寬地塊達20塊，將
額外多 3,683 伙公營單位及
1,484伙私營單位。

粉嶺北放寬地積地皮發展效果圖粉嶺北放寬地積地皮發展效果圖
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