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根據規劃署初步估算，新界約有1,300
公頃的土地可視為棕地，佔香港土地總
面積約1%，其中古洞北 / 粉嶺北和洪
水橋新發展區、元朗南及新界北，已涵
蓋約540公頃的棕地，餘下760公頃棕
地散佈於新界鄉郊各處。

棕地有幾多？
小知識

香港寸金尺土，土地供應緊

張，樓價持續高企，令基層市民

的住屋訴求愈來愈迫切。政府急

市民所急，在新一份施政報告推

出重大土地房屋政策，包括開發

棕地以大規模興建公營房屋，回

應基層市民的住屋訴求。 ■張揚

今 日 香 港 ＋
能 源 科 技 與 環 境

行政長官林鄭月娥早前發表任內第三
份施政報告，當中最大着墨為土地

房屋政策，尤其關注基層住屋需要。在她
公佈的一系列短、中、長期增加土地房屋
供應的措施中，動用被稱為「尚方寶劍」
的《收回土地條例》收回三類私人土地興
建公營房屋（例如公屋、居屋、綠置居、
首置上車盤等）最受人關注。這三類土地
包括：
第一類：收回由私人擁有的新界約450
公頃土地，大部分為棕地。政府會先規劃
後收地，並優先檢視當中160公頃較接近
現有基建設施的棕地。
該批棕地分佈在屏山及藍地一帶，今年
底將開展進一步技術評估，原來的棕地作
業會研究遷入多層大廈中，餘下的290公
頃會於明年底開始檢視。
第二類：收回各區已規劃作高密度房屋

發展、但多年來因各種原因而未有動靜
（即仍未改地契）的地塊。政府會評估這
些地塊是否具發展公營房屋的潛力。
第三類：收回位於市區並適合作高密度

房屋發展的茶果嶺村、牛池灣村和竹園聯
合村寮屋區的私人土地，合共7公頃，可
提供約6,300伙。政府將重建為以公營房
屋為主的新社區，並透過按政策的補償安
置，改善寮屋居民的居住環境。
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1. 棕地是指因產業轉型導致
使用率低或閒置的用地，但經
適當處理，可被重新使用。香
港的棕地主要是位於鄉郊的原
有農地，但荒廢後變成露天倉
庫或停車場。

2. 政府開發棕地興建公營房
屋時可能會遇到棕地租用者的
反對。棕地租用者多數大多租
用棕地作為倉庫，存放大型建
築材料，例如長20米的鋼鐵。
政府興建多層物流大廈，由於
受到樓層高度和面積所限，可
能無法放置這些大型建築材
料。而且，現時在棕地上的經
營成本較便宜，每方呎月租僅
十餘元，但現有的多層貨倉，
月租可能貴三倍，並非所有棕
地作業者能負擔。
因此，棕地租用者可能會反

對政府收回棕地發展。

3. 政府解決房屋問題可改善
部分港人的居住環境，從而提
升他們的生活素質。香港樓價
和租金持續高企，基層住屋問
題惡化。有調查結果顯示，不
少居住於劏房、板房、籠屋、
天台屋、工廈劏房等的基層市
民，月入中位數為 10,000 港
元，當中有近10%的受訪者月
入低於5,000港元。而且，劏
房等不適切房屋的居住環境惡
劣，衛生欠佳。政府發展棕
地，大量興建公營房屋，有助
加快這些基層市民的上樓速
度，改善他們的居住環境，令
其生活素質有所改善。
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開發棕地並非想像中容易。棕地問題並非在於數量和面積，而是如何
安置棕地上的原有用途。即使興建多層物流大廈，體積亦會相當龐大，
亦無法放置建築用的重型機械；即使作業者願意遷走，政府仍要解決業
權問題，並可能要面對司法程序，所以較難掌握發展時間。

．新界露天倉經營者協會主席
支持政府發展土地增加供應，但必須為棕地作業者提供妥善的安置安

排。政府發展洪水橋新發展區時，在北面預留約24公頃土地作棕地作
業用途，並打算將部分受影響的棕地作業重置到多層樓宇，惟部分棕地
作業如回收場等，需要使用大量重型機械，因荷重問題而難以上樓，其
日常營運亦需要使用吊機，難以在室內操作。
另外，現時在棕地上的經營成本較便宜，每平方呎月租僅十餘元，但

現有的多層貨倉，月租可能貴三倍，並非所有棕地作業者能負擔。

．綠色和平項目主任
同意棕地作業者對香港經濟有貢獻，政府需要處理其生計問題，為他

們提供經濟誘因。政府要給棕地作業者看到，土地經規劃之後，可以給
他們一個恰當的營商環境。發展棕地獲得跨黨派支持，政府有正當性收
回棕地作發展。另外，現時棕地用途雜亂，部分更有非法的電子器材拆
解場經營，污染環境；若能將棕地收回作發展，可以同時解決土地不足
和環境污染問題。

．棕地租用者
1999年起租用棕地作為倉庫，存放大型建築材料，例如長20米的鋼

鐵。近十年來，不斷另覓合適場地搬遷，但始終未能找到與現址面積相
若的土地，而且市面上部分短期租約的地契難以更改用途，要搬公司舉
步維艱。

．十八鄉鄉事委員會前主席
政府可在每區物色閒置的農地改劃為棕地，暫時安置受影響的棕地作

業者。

多 角 度 觀 點

．棕地（Brownfield）
是指因產業轉型導致使用率低或閒置的

用地，但經適當處理，可被重新使用。香
港的棕地主要是位於鄉郊的原有農地，但
荒廢後變成露天倉庫或停車場。

．收回土地條例（Lands Resump-
tion Ordinance）
是政府為進行公共用途工程而收回土地

的相關法例，訂明政府收地的權利及補償
的義務。行政長官會同行政會議可按條例
命令收回任何土地，而任何人不得因收地
損失向政府採取法律行動，確保政府有效
收地作發展。

．土地用途（Land Use）

是指土地資源劃定的使用方法。土地一
般分為住宅、商業、工業、休憩、農業、
濕地等不同類別。政府為確保土地得以合
理利用及配置，會作出嚴格規管，土地擁
有者須按照規定及限制條件運用，但由於
土地用途涉及發展政策，用途的規劃經常
出現衝突，政府亦會因應社會變化和長遠
的城市規劃而更改用途。

香港社區組織協會在今年7月至8月訪
問150名居於不適切居所的住戶，例如劏
房、板房、籠屋、天台屋、工廈劏房等，
以了解他們就土地供應專責小組提出的土
地選項的看法。受訪住戶的月入中位數為
10,000元，當中有近10%的受訪者月入更
低於5,000元。
調查結果發現，最多受訪者贊成發展棕
地（78.7%），其次是贊成利用私人遊樂
場地契約用地及私人新界農地儲備
（67.3%），以及重置或整合佔地較廣的
康樂設施（58%）。
香港社區組織協會社區幹事呂綺珊同意
率先發展棕地，若部分零散棕地不適合大
型房屋發展，可考慮作為臨時住屋用地，
興建過渡性房屋。

想 一 想
1. 根據上文，說明棕地的定

義。

2. 你認為政府開發棕地興建
公營房屋，會遇到哪些困
難？試舉一項困難，並加
以說明。

3. 政府解決房屋問題可如何
改善港人的生活素質？解
釋你的答案。
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■■不少棕地現作停車場或回收場之用不少棕地現作停車場或回收場之用。。 資料圖片資料圖片

■■棕地佔香港土地總面積約棕地佔香港土地總面積約11%%。。 資料圖片資料圖片


