
2013 年 12 月 12 日  北區區議會  

討論文件  文件第 73/2013 號  

 

 

新擬備的《古洞北分區計劃大綱草圖》  

及《粉嶺北分區計劃大綱草圖》  

(刊憲後將重新編號為  S/KTN/1及S/FLN/1) 

1.  目的  

 

本文件旨在徵詢各議員對《古洞北分區計劃大綱草圖編號 S/KTN/C》(附

錄 I-A)和《粉嶺北分區計劃大綱草圖編號 S/FLN/C》(附錄 II-A)的意見。 

 

 

2.  背景  

 

2.1 政府於二零一三年七月四日公布「新界東北新發展區規劃及工程

研究」 (下稱「新發展區研究」 )的修訂方案，決定先推展古洞北

新發展區和粉嶺北新發展區，並公布經修訂的古洞北新發展區和

粉嶺北新發展區的《建議發展大綱圖》。發展局、土木工程拓展

署及規劃署已於二零一三年七月十九日向議員匯報「新發展區研

究」的結果，經修訂的古洞北及粉嶺北新發展區《建議發展大綱

圖》，以及其他與落實計劃有關的安排  (相關資料請參閱北區區

議會文件第 38/2013 號 )。  

 

2.2 為了配合新界東北新發展區的發展，政府需要展開法定規劃程

序，為古洞北新發展區和粉嶺北新發展區內土地確立其規劃用途

/意向。發展局局長行使行政長官所授予的權力，根據城市規劃條

例  (下稱「條例」) 第 3(1)(a)條，指示城市規劃委員會 (下稱「城

規會」 ) 分別為古洞北新發展區和粉嶺北新發展區擬備分區計劃

大綱圖，把這些地區納入法定規劃管制之內。城規會於二零一三

年十二月六日通過把《古洞北分區計劃大綱草圖編號 S/KTN/C》

和《粉嶺北分區計劃大綱草圖編號 S/FLN/C》刊憲供公眾查閱，

以及提交北區區議會、粉嶺區鄉事委員會及上水區鄉事委員會，

以徵詢他們的意見。  
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3.  規劃區  

 

古洞北規劃區的面積約為 447 公頃，涉及的土地牽涉現有三張法定分區

計劃大綱圖，即《古洞北分區計劃大綱核准圖編號  S/NE-KTN/8》、《馬

草壟及蠔殼圍分區計劃大綱草圖編號  S/NE-MTL/1》及《粉嶺 /上水分區

計劃大綱核准圖編號  S/FSS/18》 (附錄 I-B 的圖解 1 至圖解 3)。粉嶺北

規劃區的面積約為 165 公頃，牽涉現有三張法定分區計劃大綱圖的土

地，即《粉嶺 /上水分區計劃大綱核准圖編號  S/FSS/18》、《虎地坳及

沙嶺分區計劃大綱核准圖編號  S/NE-FTA/12》和《恐龍坑分區計劃大綱

核准圖編號  S/NE-HLH/7》 (附錄 II-B 的圖解 1 至圖解 3)。就此，城規

會為兩個新發展區擬備兩張分區計劃大綱圖，即《新古洞北分區計劃大

綱草圖》以及《粉嶺北分區計劃大綱草圖》，而現有的《古洞北分區計

劃大綱核准圖編號  S/NE-KTN/8》會被取代；上述各張分區計劃大綱圖

範圍內屬新發展區範圍內的土地，亦將從有關的大綱圖剔除。議員可參

閱於今次會議提交的北區區議會文件第 74/2013 號。  

 

 

4.  古洞北分區計劃大綱草圖及粉嶺北分區計劃大綱草圖的土地用途摘要  

 

土地用途地帶  
古洞北新發展區  粉嶺北新發展區  

面積  (公頃 ) 面積  (%) 面積  (公頃 ) 面積  (%) 

「住宅 (甲類 )」  

(最高地積比率為 6 倍   

至 4 倍 ) 

28.51 6.37% 14.87 9.00% 

「住宅 (乙類 ) 」  

(最高地積比率為 3.5 倍 ) 
19.91 4.45% 12.08 7.31% 

「住宅 (丙類 )」   

(最高地積比率為 2 倍至

0.4 倍 ) 

0.34 0.08% 1.24 0.75% 

「鄉村式發展」  17.66 3.95% 0.24 0.15% 

「綜合發展區」   

(最高地積比率為 0.4 倍 ) 
1.61 0.36% -- --  

「其他指定用途」  75.36 16.85% 16.62 10.06% 

「政府、機構或社區」  46.66 10.43% 20.37 12.33% 

「休憩用地」  33.31 7.45% 24.89 15.07% 

「農業」  25.07 5.60% 12.50 7.57% 
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土地用途地帶  
古洞北新發展區  粉嶺北新發展區  

面積  (公頃 ) 面積  (%) 面積  (公頃 ) 面積  (%) 

「農業 (1) 」  20.79 4.65% -- --  

「綠化地帶」  125.34 28.02% 2.44 1.48% 

「自然保育區」  --  --  2.22 1.34% 

主要道路及河道等  52.73 11.79% 57.74 34.94% 

總面積  447.29 100.0% 165.21 100.0% 

人口  105,500 71,400 

 

 

5.  古洞北分區計劃大綱草圖的土地用途建議  

 

古洞北分區計劃大綱草圖 (附錄 I-A)、其《註釋》和《說明書》，說明規

劃區詳細的土地用途建議如下：  

 

 5.1 綜合發展區：總面積 1.61 公頃  

 

5.1.1 此地帶的規劃意向，是把涵蓋範圍綜合發展／重建作住宅用

途，並提供休憩用地和其他配套設施。設立此地帶，是有助

當局因應環境、交通和基礎設施等各種限制和其他限制，對

發展的組合、規模、設計和布局實施適當的規劃管制。  

 

5.1.2 古洞北新發展區內有一幅土地劃作此用途，該「綜合發展區」

地帶位於燕崗村南面。在此地帶內的發展或重建項目，最高

地積比率限為 0.4 倍，最大上蓋面積限為 20%，最高建築物

高度則限為三層 (9 米 )，包括一層停車場。  

 

 5.2 住宅 (甲類 )：總面積 28.51 公頃  

 

  5.2.1 此地帶的規劃意向，主要是作高密度住宅發展。「住宅 (甲

類 )」的土地全部位於擬議古洞鐵路站步行距離 500 米範圍

內 和 新 發 展 區市中 心 。 在 建 築 物 的 最 低 兩 層 （ 不 包 括 地

庫），或獨立式特別設計最高 5 層的非住宅建築物，商業用

途屬經常准許的用途。  

 

  5.2.2 規劃區內劃作「住宅 (甲類 )」的用地，用作公共房屋 (公屋 )

發展、居者有其屋 (居屋 )計劃和私人住宅發展。  
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  5.2.3 「住宅 (甲類 )」地帶包括以下三個支區：  

 

 發展密度 最高建築物 

高度 

房屋類別 

「住宅 (甲類 )(1)」 最高地積比

率限為 6 倍  

(其中住用

部分的地積

比率不得超

過 5 倍 ) 

主水平基

準上 115 米

至 120 米  

3 個位於第

20、24 及 25 區

的私人房屋發

展  

 

1 個位於第 20

區的居屋發展  

 

「住宅 (甲類 )(2)」 最高地積比

率限為 5 倍  

(其中住用

部分的地積

比率不得超

過 4.5 倍 ) 

主水平基

準上 130 米

至 135 米  

4 個位於第

12、 13、 19 及

24 區的公屋 /居

屋發展  

 

「住宅 (甲類 )(3)」 最高地積比

率限為 5 倍  

(其中住用

部分的地積

比率不得超

過 4 倍 ) 

主水平基

準上 110 米

至 125 米  

1 個位於第 21

區的公屋 /居屋

發展  

 

1 個位於第 26

區的居屋發展  

 

 

 

 5.3 住宅 (乙類 )：總面積 19.91 公頃  

 

此地帶的規劃意向，主要是作中等密度的私人住宅發展。共有八

幅位於擬議鐵路站東面的用地劃作「住宅 (乙類 )」地帶。考慮到

用地的地形和限制，在這些用地內的發展項目，最高地積比率限

為 3.5 倍，最高建築物高度限為主水平基準上 75 米至 95 米。  

 

 5.4 住宅 (丙類 )：總面積 0.34 公頃  

 

  此地帶的規劃意向，主要是作低層、低密度的住宅發展；服務住

宅區一帶地方的商業用途，如向城規會提出申請，或會獲得批

准。現時位於第 14 區鳳崗山南面的鳳崗花園位於「住宅 (丙類 )」

地帶內。在此用地內的發展或重建項目，最高地積比率限為 0.4

倍，最高建築物高度則限為兩層。  
 

 5.5 鄉村式發展：總面積 17.66 公頃  

 

  5.5.1 此地帶的規劃意向，是就現有的認可鄉村和適宜作鄉村擴展
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的土地劃定界線。此地帶內的土地，主要是供原居村民興建

小型屋宇之用。為確保日後在「鄉村式發展」地帶內的發展

或重建項目仍保留鄉村風貌，此地帶內的最高建築物高度不

得超過三層 (8.23 米 )，或不得超過現有建築物的高度，兩者

中以數目較大者為準。  

 

  5.5.2 現有的認可鄉村，即河上鄉和燕崗會被保留和劃作「鄉村式

發展」地帶作小型屋宇發展。考慮到「鄉村範圍」和相關規

劃考慮因素，河上鄉和燕崗的「鄉村式發展」地帶相比起現

時《古洞北分區計劃大綱核准圖編號  S/NE-KTN/8》上「鄉

村式發展」地帶的為大。  

 
  5.5.3 一幅位於第 36 區河上鄉村附近劃作「鄉村式發展 (1)」地帶

的土地，會用作重置受新發展區發展計劃影響而根據搬村條

款重置的村屋。  

 

 5.6 政府、機構或社區：總面積 46.66 公頃  

  
  5.6.1 此地帶的規劃意向，主要是提供政府、機構或社區設施，以

配合當地居民及／或該地區、區域，以至全港的需要；以及

是供應土地予政府、提供社區所需社會服務的機構和其他機

構，以供用於與其工作直接有關或互相配合的用途。  

 

  5.6.2 區域性的政府、機構或社區設施包括第 6 區的羅湖懲教所

(劃為「政府、機構或社區 (1)」地帶 )、第 17 區的羅湖騎術

會、擬於第 5 區山間興建的兩個配水庫、擬於第 9 區興建的

分區警察總部、已婚警務人員宿舍和分區警署 (劃為「政府、

機構或社區 (2)」地帶 )、第 28 區的擬議醫院、分科診所和

普通科診療所／健康院、第 4 區擬議具潛力作康樂中心的用

地、第 10 區的擬議康樂及體育／休閒設施和第 1 區的擬議

運動場／體育館。  

 

  5.6.3 地區性的政府、機構或社區設施包括第 29 區的擬議分區圖

書館、體育中心、社區會堂和一些社會福利設施。  

 

  5.6.4 此外，新發展區內將設有七所小學和四所中學，以配合人口

的需要。設有這些學校的用地都十分接近住宅發展項目，方

便學生上學。其中兩所小學和一所中學建議設在古洞北新發

展區南部第 29 區的擬議分區圖書館旁邊；另有兩所小學和

一所中學計劃設在市中心東北面的第 22 區；此外，亦建議

在北面住宅區內第 8、9 和 11 區鄰近泳池和體育中心的用地

興建其中兩所小學和兩所中學，並在第 13 區鄰近鳳崗山公

園的用地興建其中一所小學。  
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 5.7 休憩用地：總面積 33.31 公頃  

 

  5.7.1 此地帶的規劃意向，主要是提供戶外公共空間作各種動態及

／或靜態康樂用途，以配合當地居民和其他市民的需要。該

區會設有一個公眾休憩用地網絡，各公眾休憩用地連通，按

面積和功能而分，包括區域休憩用地、地區休憩用地及鄰舍

休憩用地。  

 
  5.7.2 區域休憩用地設於雙魚河和石上河西岸，會發展為一條連貫

的河畔長廊，讓居民及遊人享用。  

 

  5.7.3 由西至東橫跨市中心的市廣場劃為「休憩用地 (1)」地帶。

該處作為綠化走廊，將擬議古洞鐵路站、公共交通交匯處和

主要活動點連接起來。市廣場為古洞北新發展區的中心點，

當局會進行城市設計研究，為市廣場制定設計指引。  

 

  5.7.4 鄰舍休憩用地設於鄰近住宅區的地方，供當地居民享用。這

些休憩用地包括一些連通住宅區與市廣場及雙魚河的河畔

長廊的休憩用地走廊。另外，古洞北新發展區內個別的公共

房屋及私人住宅發展項目亦會按《香港規劃標準與準則》的

規定闢設鄰舍休憩用地，以供居民享用。  

 

 5.8 其他指定用途：總面積 75.36 公頃  

 

  包括以下的指定用途：「商業 /住宅發展暨公共交通交匯處」、「混

合用途」、「商業及科研園」、「研究及發展」、「自然生態公園」、「區

域供冷系統」、「鐵路相關設施」、「加油站」、「污水抽水站」、「練

靶場」和「美化市容地帶」。  

 

  5.8.1 「商業 /住宅發展暨公共交通交匯處」  

 

   第 25 區的一塊用地劃作「其他指定用途」註明「商業／住

宅發展暨公共交通交匯處」地帶。在此地帶內的發展項目，

合計最高地積比率限為 6 倍 (其中住用部分的地積比率不得

超過 5 倍 )，最高建築物高度限為主水平基準上 120 米。用

地內須設一個為社區而設，而面積不少於 6,000 平方米的公

共交通交匯處。  

 

  5.8.2 「混合用途」  

 

   第 30 區一塊位於古洞北新發展區南面入口毗連粉嶺公路的

用地劃作「其他指定用途」註明「混合用途」地帶。此地帶

的規劃意向，是在縱向樓宇或橫向空間內作商業／辦公室、

酒店、住宅用途及社會福利設施的混合發展。新建／改建建

築物內的非住宅部分及住宅部分須實際分隔，以免非住宅用

途對居民造成滋擾。在此地帶內的發展項目，合計最高地積



-  7  - 

 

比率限為 3 倍 (其中住用部分的地積比率不得超過 1 倍 )，最

高建築物高度限為主水平基準上 110 米。  

 

  5.8.3 「商業及科研園」  

 

  有五塊土地劃作「其他指定用途」註明「商業及科研園 )」

地帶。此地帶的規劃意向，是作中等密度的商業、辦公室、

設計及研究與發展用途的混合發展，以推動高科技商業的發

展。在此地帶內的發展項目，最高地積比率限為 3 倍，最高

建築物高度限為主水平基準上 40 至 60 米。  

 

  5.8.4 「研究及發展」  

 

  第 2 區一塊用地劃作「其他指定用途」註明「研究與發展」

地帶。此地帶的規劃意向，主要是作研究、設計及發展用途，

與附近的落馬洲河套區產生協同作用。在此用地的發展項

目，最高地積比率限為 1.76 倍，最高建築物高度限為主水

平基準上 30 至 65 米。  

 

  5.8.5 「自然生態公園」  

 

  第 39 區的塱原約有 37 公頃的土地劃作「其他指定用途」註

明「自然生態公園」地帶，以作長期保育，亦作為一項原區

進行的紓緩生態影響措施，補償因進行新發展區發展計劃而

損失的濕地。此外，此地帶的規劃意向主要是發展自然生態

公園，以保護及優化現有的濕地生境，推廣自然保育和教

育。政府會收回塱原自然生態公園內所有私人土地，日後由

漁農自然護理署 (漁護署 )管理。土木工程拓展署會與漁護署

協商，為此區制訂一個管理計劃。  

 

 5.9 農業：總面積 45.86 公頃  

 

5.9.1 此地帶的規劃意向，主要是保存和保護良好的農地／農場／

魚塘，以便作農業用途。設立此地帶的目的，亦是要保存在

復耕及作其他農業用途方面具有良好潛力的休耕農地。此地

帶可作為塱原的緩衝區。  

 

5.9.2 位於塱原北面的土地現時有活躍的農業活動，這些用地劃作

「農業 (1)」地帶。這些土地除了與塱原生境有重要的生態

聯繫外，亦是季候鳥由河上鄉鷺鳥林飛往塱原的飛行路線。

為減低對塱原生境的影響以及避免中斷季候鳥飛行路線，

「農業 (1)」地帶將實施適當的規劃管制。然而與農業有關

的用途和為社區提供所需的設施例如農業用途、農地住用構

築物、公廁、鄉事委員會會所／鄉公所等為經常准許的用途。 
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 5.10 綠化地帶：總面積 125.34 公頃  

 

 此地帶的規劃意向，主要是利用天然地理環境作為市區和近郊的

發展區的界限，以抑制市區範圍的擴展，並提供土地作靜態康樂

場地。根據一般推定，此地帶不宜進行發展。但一些有限度發展，

可能在有附帶條件或無附帶條件下獲得批准，會由城規會按個別

情況和相關的城規會規劃指引考慮每宗申請。  

 

 

6.  粉嶺北分區計劃大綱草圖的土地用途建議  

 

粉嶺北分區計劃大綱草圖 (附錄 II-A)、其《註釋》和《說明書》，說明

規劃區詳細的土地用途建議如下：  

 

 6.1 住宅 (甲類 )：總面積 14.87 公頃  

 

  6.1.1 此地帶的規劃意向，主要是作高密度住宅發展。劃作「住

宅 (甲類 )」的土地全部位於兩個擬議的公共交通交匯處的附

近和新發展 區中心 點。 在建築 物的最 低兩層（不 包括 地

庫），或獨立式特別設計最高 5 層的非住宅建築物，商業用

途屬經常准許的用途。  

 
  6.1.2 規劃區內劃作「住宅 (甲類 )」的用地，用作公共房屋發展 (公

屋 )、居者有其屋 (居屋 )計劃和私人住宅發展。  

 

  6.1.3 「住宅 (甲類 )」地帶包括以下四個支區：  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 發展密度  最高建築

物高度  

房屋類別  

「住宅 (甲類 )(1)」 最高地積比

率限為 6 倍  

(其中住用

部分的地積

比率不得超

過 5 倍 ) 

主水平基

準上 105 米

至 115 米  

位於第 14 及 16 區

的 5 個私人房屋發

展  

 

1 個位於第 17 區的

公屋 /居屋發展  

 

「住宅 (甲類 )(2)」 最高地積比

率限為 5 倍  

(其中住用

部分的地積

比率不得超

過 4 倍 ) 

主水平基

準上 120 米  

3 個位於第 6 及 8

區 的 公 屋 / 居 屋 發

展  
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 6.2 住宅 (乙類 )：總面積 12.08 公頃  

 

此地帶的規劃意向，主要是作中等密度的住宅發展；服務住宅區

一帶地方的商業用途，如向城規會提出申請，或會獲得批准。共

有八塊用地劃作「住宅 (乙類 )」地帶。「住宅 (乙類 )」地帶的最高

地積比率為 3.5，最高建築物高度為主水平基準上 60 米至 90 米。 

 

 6.3 住宅 (丙類 )：總面積 1.24 公頃  

 

  此地帶的規劃意向，主要是作低層、低密度的住宅發展；服務住

宅區一帶地方的商業用途，如向城規會提出申請，或會獲得批

准。位於第 7 區的地方劃作「住宅 (丙類 )」地帶。「住宅 (丙類 )」

地帶的最高地積比率為 2 倍和最高建築物高度為主水準基準上

55 米，目的是融合附近的上水華山的低矮村屋。  

 

 6.4 鄉村式發展：總面積 0.24 公頃  

 

  設立此地帶的目的，是要把鄉村式發展集中在地帶內，使發展模

式較具條理，而在土地運用及基礎設施和服務的提供方面，較具

經濟效益。用地會用作重置受新發展區發展計劃影響而根據搬村

條款重置的村屋。為確保日後在「鄉村式發展」地帶內的發展或

重建項目仍保留鄉村風貌，此地帶內的最高建築物高度不得超過

三層 (8.23 米 )，或不得超過現有建築物的高度，兩者中以數目較

大者為準。  

 

 6.5 政府、機構或社區：總面積 20.37 公頃  

  
  6.5.1 此地帶的規劃意向，主要是提供政府、機構或社區設施，以

配合當地居民及／或該地區、區域，以至全港的需要；以及

是供應土地予政府、提供社區所需社會服務的機構和其他機

構，以供用於與其工作直接有關或互相配合的用途。  

 

 

 發展密度 最高建築物

高度 

房屋類別 

「住宅 (甲類 )(3)」 最高地積比

率限為 5 倍  

 

主水平基

準上 110 米  

1 個位於第 14(a)區

的居屋發展  

 

1 個位於第 14(b)區

的私人房屋發展  

 

「住宅 (甲類 )(4)」 最高地積比

率限為 4 倍  

 

主水平基

準上 90 米  

1 個位於第 15 區的

公屋 /居屋發展  
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  6.5.2 區內主要政府、機構或社區設施劃作此地帶包括位於第 3

區的用地預留作警察駕駛及交通訓練綜合設施和警察槍械

訓練設施、第 19 區用作重置原有臨時北區農產品批發市場

的用地，以及位於第 1 區現有的中電變電站和水務署原抽水

站。  

 

  6.5.3 區內將設有五所小學和三所中學，以配合人口的需要。這些

學校用地都十分接近住宅發展項目，方便學生上學。  
 

 6.6 休憩用地：總面積 24.89 公頃  

 

  6.6.1 此地帶的規劃意向，主要是提供戶外公共空間作各種動態及

／或靜態康樂用途，以配合當地居民和其他市民的需要。將

會根據面積和用途於規劃區內提供互相連接的公共休憩用

地，包括區域、地區和鄰舍休憩用地。  

 

  6.6.2 將會於梧桐河南岸建造河畔長廊，成為區域休憩用地，供居

民和其他遊人使用。此外，將於第 6 及 15 區建造河畔公園。 

 

  6.6.3 位於第 12 區的中央公園為規劃區內主要的康樂地方，與第

11 區的社區服務和康樂設施為規劃區內的社福 /康樂區。  

 

  6.6.4 鄰舍休憩用地設於鄰近住宅區的地方，供當地居民享用。另

外，粉嶺北新發展區內個別的公共房屋及私人住宅發展項目

亦會按《香港規劃標準與準則》的規定闢設鄰舍休憩用地，

以供居民享用。  

 

 6.7 其他指定用途：總面積 16.62 公頃  

 

  包括以下的指定用途：「商業 /住宅發展暨公共交通交匯處 (1)」、

「商業 /住宅發展暨公共交通交匯處 (2)」、「污水處理廠」、「污水

抽水站」、「環保交通系統停泊及營運設施」和「美化市容地帶」。 

 

  6.7.1 「商業 /住宅發展暨公共交通交匯處 (1)」  

 

   第 15 區一塊約 4.54 公頃的用地劃作「其他指定用途」註明

「商業／住宅發展暨公共交通交匯處 (1)」地帶，作高密度

商業 /住宅發展暨公共交通交匯處。在建築物的最低兩層（不

包括地庫），或獨立式特別設計最高 5 層的非住宅建築物，

商業用途屬經常准許的用途。在此地帶內的發展項目，合計

最高地積比率限為 5 倍 (其中住用部分的地積比率不得超過

4.5 倍 )，最高建築物高度限為主水平基準上 105 至 125 米不

等。此用地以預留作公屋 /居屋發展，安置受新發展區影響

的合資格人士。用地內須設一個為社區而設而面積不少於

5,000 平方米的公共交通交匯處。  
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  6.7.2 「商業 /住宅發展暨公共交通交匯處 (2)」  

 

   第 10 區一塊約 1 公頃的用地劃作「其他指定用途」註明「商

業／住宅發展暨公共交通交匯處 (2)」地帶，作中密度商業 /

住宅發展暨公共交通交匯處。在建築物的最低兩層（不包括

地庫），或獨立式特別設計最高 5 層的非住宅建築物，商業

用途屬經常准許的用途。在此地帶內的發展項目，合計最高

地積比率限為 3.05 倍 (其中住用部分的地積比率不得超過

2.18 倍 )，最高建築物高度限為主水平基準上 80 米。用地內

須設一個為社區而設而面積不少於 5,000 平方米的公共交

通交匯處。  

 

 6.8 農業：總面積 12.5 公頃  

 

  此地帶的規劃意向，主要是保存和保護良好的農地／農場／魚

塘，以便作農業用途。設立此地帶的目的，亦是要保存在復耕及

作其他農業用途方面具有良好潛力的休耕農地。位於規劃區西北

部份約 12.5 公頃的土地劃作「農業」地帶，容許繼續現有的農業

活動。  

 

 6.9 綠化地帶：總面積 2.44 公頃  

 

  此地帶的規劃意向，主要是利用天然地理環境作為市區和近郊的

發展區的界限，以抑制市區範圍的擴展，保護天然景觀和環境，

以及為有景觀和生態價值的上水華山及小坑新村河曲提供生態

緩衝區。根據一般推定，此地帶不宜進行發展。但一些有限度發

展，可能在有附帶條件或無附帶條件下獲得批准，會由城規會按

個別情況和相關的城規會規劃指引考慮每宗申請。  

 

 6.10 自然保育區：總面積 2.22 公頃  

 

此地帶的規劃意向，是保育緩衝河曲的生態環境。河曲是由於梧

桐河的河道改善工程而形成，保留河曲可以保育不普遍的魚類品

種高體鰟鮍 (Rose Bitterling)，亦可為因興建粉嶺繞道西面路段而

受影響的文錦渡路鷺鳥林中的鷺鳥，提供另一個適合作築巢的地

方。根據一般推定，此地帶不宜進行保育以外的發展。  

 

 

7.  交通、行人及單車徑網絡  (附錄 II-A 及附錄 II-B 的圖解 5 至圖解 7) 

 

古洞北新發展區大部分新增人口會集中在擬建的古洞鐵路站及公共交

通交匯處附近，而粉嶺北新發展區大部分新增人口會集中在公共交通交

匯處附近，連接港鐵東鐵線。古洞北及粉嶺北新發展區內會設有完善的

行人道與單車徑網絡，以鼓勵居民步行及踏單車，盡量減少路面交通。

主要幹道及主要區域幹道則設於市中心邊緣，以盡量減輕噪音及空氣污
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染，以免影響日後的居民。  

 

 

8.  落實發展  

 

為能及早提供土地以應付住屋需要，並確保能適時提供齊全的商業、零

售、休憩用地和政府、機構或社區設施，以配合人口遷入，當局制訂了

新發展區計劃的落實時間表，各發展項目的工程會適當地分期及分項進

行。部份房屋及配套設施的土地平整及基礎設施工程的詳細設計及工地

勘測工作，將列入前期及第一期工程計劃內，並定於二零一四年展開，

而主要的建造工程將在二零一八年開始。相關資料請參閱於今次會議提

交的北區區議會文件第 75/2013 號。我們的目標，是讓首批居民在二零

二三年遷入新發展區。其他主要工程會在前期工程動工後陸續展開。我

們預計古洞北新發展區的整體發展將在二零三一年完成。  

 

 

9.  古洞北分區計劃大綱草圖和粉嶺北分區計劃大綱草圖的《註釋》和《說

明書》  

 

兩份分區大綱草圖各附有一份《註釋》和《說明書》，說明規劃區及個

別地帶內經常准許的各類用途或發展，以及須向城規會申請規劃許可的

各類用途或發展。條例第 16 條有關申請規劃許可的規定，使當局可較

靈活地規劃土地用途及管制發展，以配合不斷轉變的社會需要。《註釋》

主要是根據城規會通過的《法定圖則註釋總表》的最新版本而擬備的。

《說明書》旨在闡述城規會擬備古洞北分區計劃大綱草圖和粉嶺北分區

計劃大綱草圖時就個別土地用途地帶所訂定的規劃意向和目的。  

 

 

10.  徵詢意見  

 

10.1 城規會於二零一三年十二月六日的會議上已同意《古洞北分區計

劃大綱草圖編號 S/KTN/C》(將重新編號為  S/KTN/1)和《粉嶺北

分區計劃大綱草圖編號 S/FLN/C》 (將重新編號為  S/FLN/1)的土

地用途的建議，並將於短期內根據條例第 5 條，展示《古洞北分

區計劃大綱草圖編號 S/KTN/1》和《粉嶺北分區計劃大綱草圖編

號 S/FLN/1》，以供公眾查閱，為期兩個月。  

 

10.2 任何人士可就圖則收納的修訂項目，以書面或透過城規會網站在

公眾展示期內向城規會秘書提交申述。  
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10.3 規劃署亦會於公眾展示期內向粉嶺區鄉事委員會及上水區鄉事

委員會介紹圖則的修訂及諮詢他們的意見。  

 

10.4 請各議員就分區計劃大綱草圖發表意見。  

 

 

11.  附件  

 

附錄 I-A 《古洞北分區計劃大綱草圖編號 S/KTN/C》  

附錄 I-B   

  圖解 1 古洞北分區計劃大綱圖編號 S/KTN/1 

  圖解 2 古洞北分區計劃大綱圖的規劃範圍  

  圖解 3 古洞北分區計劃大綱圖規劃區  

  圖解 4 古洞北新發展區城市設計及景觀大綱  

  圖解 5 古洞北新發展區行人連繫  

  圖解 6 古洞北新發展區單車徑網絡  

  圖解 7 古洞北新發展區交通網絡  

  

附錄 II-A 《粉嶺北分區計劃大綱草圖編號 S/FLN/C》  

附錄 II-B  

  圖解 1 粉嶺北分區計劃大綱圖編號 S/FLN/1 

  圖解 2 粉嶺北分區計劃大綱圖的規劃範圍  

  圖解 3 粉嶺北分區計劃大綱圖規劃區  

  圖解 4 粉嶺北新發展區城市設計及景觀大綱  

  圖解 5 粉嶺北新發展區行人連繫  

  圖解 6 粉嶺北新發展區單車徑網絡  

  圖解 7 粉嶺北新發展區交通網絡  

  

 

 

規劃署  

二零一三年十二月  
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