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個案剖析

香港特區政府昨提出修改6條城市規

劃及土地條例，從5方面壓縮及精簡現

有造地程序，大幅為造地建屋「提速提

效」。預計草案通過後，一般項目由生

地變熟地的時間將由最少6年縮至4年，

新發展區等大規模項目則由13年大幅減

至7年。有議員指出，條例草案通過

後，相信正進行的洪水橋／廈村、古洞

北／粉嶺北發展計劃餘下工程及元朗南

三個大型的新發展區的推展可以即時受

惠，數萬個公私營房屋單位可提前納入

未來十年房屋計劃中（尚有相關新聞刊

A2版）。 ◆香港文匯報記者曾業俊

同步修訂六條例同步修訂六條例
造地省時近一半
草案今刊憲 料洪水橋古洞北新區先受惠
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未精簡例子：

歷時：約14年

古洞北／粉嶺北新發展區(提供約7.18萬個單位)

已精簡例子：
新田／落馬洲發展樞紐(提供約3.1萬個單位)

歷時：約8至9年 (較未精簡快約5年)

註：前期工作已展開，因此只有部分發展程序精簡

獲得立法會撥款

前期研究

香港文匯報訊（記者曾業俊）
條例草案賦予發展局局長一項新
權力，加強《城市規劃條例》的
執管權力，可把新界鄉郊地區正
面對發展壓力及環境破壞風險的
高生態價值地區指定為「受規管
地區」，讓規劃監督可以就地區
內的違例發展採取執管及檢控行
動，以保護有關地區免受環境破
壞，並保育其生態環境。
發展局發言人指出，擴大發展

局局長權力是為堵塞現行城規條
例的漏洞，並為保育提供靈活彈
性的方案。現時城規條例賦予城
規會有權就某範圍做發展審批地
區圖（DPA），規劃署署長亦有
權在DPA地方範圍內執管；但
有些規劃情況是跳過DPA，一
開 始 就 做 規 劃 大 綱 草 圖
（OZP），署長在此情況下便無
執管權。
發言人強調，是次改例賦予發

展局局長新權力，是因為想處理
類似大嶼南一類問題，大嶼南正
正有些地方是只有OZP，而無
DPA，於是有些地方如塘福、貝
澳會有人進入非法倒泥，而局長
無權執法。若局長日後有權力，
便可以將那些地方劃定為受規管
地區，並有權力執法。當局明白
有市民會質疑局長權力過大，但
強調局長未來會透過公告行使權
力並且刊憲，行使權力亦要有理
有節，而該權力亦會寫入法例明
確指出針對什麼情況，條文會有
所規範。

公眾參與

規劃及技術可行性研
究、環境影響評估

法定規劃程序

居民及作業者重置

土地收回及補償

完成規劃階段

構建物清拆

完成土地清理

完成土地平整

工地平整及
基礎設施工程

2007年
開始可行性研究

2015年
展開勘測和設計

2019年
展開工程

2021年
首批熟地供應

2019年
開始可行性研究

2021年第四季
展開勘測和設計

2024年
展開工程

2028-2029年
首批熟地供應
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精簡程序後 新田熟地快古洞北5年

落實發展方案

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）土
地改劃程序繁複，一直是香港土地

開發的絆腳石，不少土地因此而「曬太陽」數十年。
古洞北／粉嶺北和洪水橋兩個新發展區，同在2007年被
首次提出作為新市鎮發展，前者要到2021年才開始有熟
地推出市場，由生地到熟地長達14年，洪水橋時間更
長。對比之下，政府在2019年開始對新田／落馬洲發展
樞紐作可行性研究，估計2028年至2029年就有熟地供
應，規劃時間約8至9年，較未精簡前料快約5年。
土地發展涉及規劃、研究、諮詢、收地等眾多程序，而

不同程序在安排及執行上面對局限或者重複處理類似事
宜，都會導致過程繁複冗長。團結香港基金今年中曾發表
報告指出，檢視大型項目如新發展區及填海計劃的發展流
程，發現由前期規劃開始到首批熟地供應，一般需時至少
14年，尚未計及其後上蓋建築工程所需的時間。

洪水橋新區計劃至入住17年
雖然政府早在2007年提出發展洪水橋新發展區計劃，

但第一批居民在2024年才可遷入，歷時17年；整體落成
更要等到2038年，發展周期長達31年。需知道，洪水橋
新發展區作為香港的新一代新市鎮，除提供約61,000個
新住宅單位外，更被視為新界西北的「區域經濟及文娛
樞紐」，提供發展空間予各類商業及工業用途，以及政

府、機構及社區設施和休憩用地，發展進度刻不容緩。
對比之下，新田／落馬洲發展樞紐的造地時間快得

多，該樞紐的總面積約為320公頃，政府2019年才展
開研究，初步估算可提供約31,000個住宅單位。據政
府早前公布之未來十年可供發展土地供應預測，當中提
到新田／落馬洲發展樞紐2024年展開工程，2028年至
2029年有首批熟地供應，規劃時間僅約8至9年，較未精
簡前料快約5年。由於該項預測是在政府公布精簡程序
大致框架後所作出，所以相信該發展樞紐造地時間已計
算了精簡程序後的變化。

發展局昨公布《2022年發展（城市規劃、土
地及工程）（雜項修訂）條例草案》（下

稱「草案」），以綜合草案的方式一次過、有目
標地修訂6個範圍條例，涵蓋城市規劃、收回土
地、填海、道路和鐵路工程等，以壓縮發展時間
表，加快造地回應社會對土地房屋的殷切需求。
草案今日（9日）刊憲，下周三（14日）提交立
法會首讀，目標於明年上半年通過。
該6條條例為：《收回土地條例》、《前濱及
海床（填海工程）條例》、《土地徵用（管有業
權）條例》、《城市規劃條例》、《道路（工
程、使用及補償）條例》，及《鐵路條例》。

縮短法定時限並行不同程序
草案的目標是讓造地建屋提速提效，主要循5
個方向修訂，包括：1. 精簡及縮短法定時限；
2. 避免重複性質相近的程序；3. 授權政府可同
步進行不同程序；4. 改善不一致或不清晰的安
排；5. 精簡其他雜項程序以更有效運用公共資
源。發展局亦藉此契機加強《城市規劃條例》中
有關執管的條文（見另文），以更有效地保護鄉
郊地區內具生態價值但正面對發展壓力及環境破
壞的地方。
發展局發言人昨表示，草案的各項修訂建議，充

分考慮了公眾和持份者的意見，在不同目標之間取
得平衡。在提速提效的同時，也確保發展程序繼續
保持專業質素和適度的公眾參與，同時讓政府盡早
為受影響人士處理安置和補償事宜。各項措施對加
快土地供應將起關鍵作用，一般項目由生地變成可
建屋的熟地，時間將由最少6年減至4年，新發展
區等大規模項目則由13年大幅減至7年。

收地即行補償 無須等批撥款
發言人預計，草案如通過，「北部都會區」和
其他未提交城劃會的發展項目屆時將可受惠。民
建聯立法會發展事務委員會副主席劉國勳則預料
條例草案通過後，正進行的洪水橋／廈村、古洞
北／粉嶺北發展計劃餘下工程及元朗南三個大型
的新發展區的推展可以即時受惠，數萬個公私營
房屋單位可提前納入未來十年房屋計劃中。
發展局發言人續指，在5大方向之中，最有效

壓縮發展時間表的一招是「法例明確授權政府可
同步進行不同程序」，如訂明收地及安置補償安
排，政府可在法定規劃程序進行期，同步處理收
地的反對意見，行政會議批准收地後亦可隨即開
始收地和發放安置補償，無須等待工程獲批撥
款，可將收地及清地程序提早約18個月完成。
又如訂明無須先完成分區計劃大綱圖（OZP），
即可就建議的填海計劃刊憲並處理反對意見，可
讓填海工程提前最少9個月開展。

製圖核准流程各省時4個月
另一重點修例方向是「精簡及縮短法定時
限」，主要修改《城市規劃條例》，將製圖程序
的時間由現時「2+9」個月縮短至「2+5」個月，
具體措施包括省卻在公眾申述後再接收對申述的
意見及邀請進一步申述程序，以減少重複及提升
效率，並明確城規會有權就出席者的發言時間設
限。至於由呈交草圖至核准的法定時限，亦同樣
由「2+9」個月縮減至「2+5」個月，目標是將製
圖程序的時間由現時17個月縮短至大約9個月。
發言人表示，土地是社會發展及建設宜居城市
的重要基礎。社會各界對政府加快土地供應，應
對房屋及經濟發展所需，期望甚殷。政府會全力
配合立法會的審議工作，讓《條例草案》盡早獲
得通過和實施。

◆ 古洞北在2007年被首次提出作為新市鎮發展，至
2021年才開始有熟地推出市場。 資料圖片

◆◆ 政府一口氣修訂六條條例政府一口氣修訂六條條例，，預期預期「「生地生地」」變變
「「熟地熟地」」的時間至少可縮短超過二分之一的時間至少可縮短超過二分之一。。圖為圖為
元朗欖喜路一帶可建屋的棕地元朗欖喜路一帶可建屋的棕地。。 資料圖片資料圖片
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