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香港多界别共撰北都农地研究报告，建议政府保育7个“农业优先区”｜Whatsnew

除了经济效应外，农业具有景观、生态、康乐、社区关系、身心健康等多重价值，建议政府提供多元政策。

叶子林分别在这片泥头地和原农地上，随机挖出两块表土，对比展示给记者，右为本土研究社研究员陈剑青。摄：林振东/端传媒

由香港学界、业界（包括农业团体及环保团体）及民间研究团体联合撰写的首份有关北部都会区农地现况的普查报告及农业优先区建议——《活农活现》
——近日出炉。报告由嘉道理农场暨植物园高级永续农业主任叶子林，香港中文大学亚太研究所副所长、城市规划师伍美琴教授，本土研究社研究员陈剑青
等6位作者共同执笔；世界自然基金会香港分会、长春社、香港观鸟会等亦参与及协力研究。（延伸阅读：《象牙塔外的本土研究，他们要用细节打魔
鬼》）

简称“北都”的北部都会区是香港政府的重点城市发展计划，2021年由时任行政长官林郑月娥首先提出。2022年，成为特首参选人的李家超表示会继续该计
划，并在成为特首后、2023年新一份施政报告中，提及“北部都会区是香港未来发展的新引擎”，“香港融入国家大局（大湾区）的重大节点”。不过，曾有反
对声音指项目涉及香港三分一人口和土地，却未有经过社会讨论；政府亦未预计开发所需资金，有可能掏空库房。（延伸阅读：《倒退80年？一个颠覆了整
个公众参与城市规划的土地发展修订》

北都开发区域包括香港北区（如粉岭、古洞、罗湖），以及元朗区北部及洪水桥，恰是香港常耕农地最主要和大片的分布区域。2023年10月，港府发布
《北部都会区行动纲领》，预计在今年底（2024年）展开公众咨询及敲定项目方案、2027年启动收地程序，涉及包括农地在内的各类土地。然而政府关于
北都的规划中罕见农地/业政策，渔护署对全港“农业优先区”的研究报告也已延误两年未有发表。

是次《活农活现》报告，意欲在政府规划前期，主动率先检视区内农地资源，以提供兼备数据支持及实地考察的政策建议。团队指现今农地用途多元，“已不
局限于初级生产”；在城市发展、粮食安全、气候变化及战争影响下，更应肯定农业的多元价值。团队“希望提出区内重点、高危农地资源给政府参考”，“建
造一个更有韧性的香港”。

官方报告延迟、统计缺实数

面对香港农地的不同规划问题，香港政府于2016年提出以“农业优先区”模式保育优质及较大面积土地，顾问咨询也于2018年展开，原协议于2022年8月完
成。惟该研究已延误两年。渔护署解释除疫情影响外，“须配合北部都会区发展策略”，并指因北都边界落定，接近元朗和北区的潜在新发展区和农业优先区
被排除考虑。渔护署指将在今年就“农业优先区”咨询持份者。

“不是很清楚渔护署最终报告中会否包括北都的农地”，陈剑青向记者表示，“他们的回复中似乎透露出一个方向，即都会区内不应有农业优先区”。《活农活
现》报告指，农业优先区的公布和咨询一再拖延，恐已让路予其他规划发展，“是剔除还是阴干呢？”叶子林表示怀疑。

研究团队想要向政府提出，“发展区内也有优质农地”，并认为“以前的规划中也并非没有保留的先例。”
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打鼓岭大埔田的一片有几十年历史的活跃耕地。摄：林振东/端传媒

香港的土地规划虽然有对于农业用地（AGR）的明确定义，具有“保存和保护良好农业用地、保存有良好潜力的休耕农地”的规划意图，但统计存在缺口。
《活农活现》团队翻查规划署、渔护署、环境及生态局、发展局、中央环境数据库等多个部门的现有资料，发现在农地的面积、位置、分布、界线等基础数
据上存在无统计、不全面、没有更新等数据问题，关于“活跃农地”和“休耕农地”的区分统计，亦不甚明确。

研究团队认为，香港棕地化严重，并且还在配合各类发展计划而放宽农地用途，而农地现存官方数据不足、研究动机和方法局限，这对农地保育有害无益。
在台湾，“农地研究”比较普遍，为民间和官方建设了掌握农地资源的能力，是次研究旨在建立香港民间首份对不同农区的现况普查，补足资讯缺口，提供农
业优先区政策框架。（延伸阅读：《疫情之下，谁替岛屿守住粮仓？台湾农运百年小史》）

“还有得救”、“建议区域连黄金期10%都没有”

是次研究以卫星及航摄地图为基础，利用政府和民间团体的棕地资料，并由小组成员进行实地考察。报告提出六种农地类别：活跃耕地——菜地、果园；闲
置农地；园艺用地；温室/棚架种植；棕地及其他。其中，活跃耕地、闲置农地及棕地是团队较为关注的三种。叶子林解释，“闲置农地容易被疏忽”。

报告共统计出北都区域内共493.4公顷的各种用途的农地，包括186.4公顷活跃耕地、264.9公顷闲置农地。团队指，因为想要找出适合做农业优先区的地
带，所以是次统计“闲置农地”的方法较为严格，相较一般统计结果会“少”；已经棕地化了的农地（AGR）、和乡村发展用地（V-zone）、绿化带（GB）、
康乐用地（REC）等均没有计入。

团队亦指约186.4公顷“活跃耕地”生产力不可小觑，它们每日平均的农产品出产量可达10吨以上，“主要是菜”，大致占全港活跃耕地的四分之一。

而棕地面积有大约701.3公顷，“全部农地加起来都没有棕地多”，而且单算农业地带内的棕地，就有176公顷。纵观研究范围内的地图，由西向东大致呈现
出，大面积棕地化——活跃耕地、闲置农地较多、但棕地面积仍然不小的横向图景。（延伸阅读：《保育者发展者同质疑的“棕土优先”，其实是什么？》）
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叶子林与陈剑青走在下山鸡乙的闲置农地上。摄：林振东/端传媒

团队强调保护仍然具备耕种条件和潜力的农地的重要性。叶子林忧心忡忡指出，“棕地包围农地，可能会变得像已大部分棕地化了的新田一样，是不可逆
的”；“打鼓岭情况危急，但闲置农地及活跃耕地面积都是各区之冠，还有得救”；“沙头角、丙冈等棕地未成主导（dominant）的态势，不少农地的质量属
于 A grade”。

按照“良好水土资源”、“耕种活跃有潜力”、“地域相对完整”、“未严重棕地化”等标准，报告建议出7个“农业优先区”、合共约340公顷的耕地，包括马草垄及
料壆、沙岭、丙冈及蕉径/长沥、坪𪨶及坪洋、岭皮及鹤薮、万边屋至莱洞、禾坑。“目前我们建议保留的面积，连当年耕地黄金期的10%都没有”，研究团队
呼吁政府重视农地缩水问题，为仍在规划内的仅存农地强化功能。

“表土”决定土地肥力，棕地化伤害“闲置农地”

倾倒泥头一直是香港农地上的法律黑洞，政府虽列明“因耕种可铺上厚度不超过1.2米的泥土”，然而常有农田被倒入建筑废料、填土，导致土地变质、甚至变
成棕地，更可能在之后的城市规划中默默被改变土地用途。业界常形容这种行为是“偷梁换柱”或“放生违法行为”。

《活农活现》报告建议的农业先导区中也有遭受此类困扰的优质农地。比如位于禾坑的一幅优质闲置农地，Google Earth 卫星图显示，该地于2022年3月
开始被倾倒泥头，至今已两年有余。从地景上看，该泥头地比附近尚没有遭到破坏的农地高出一截，生长着浅绿色稀疏杂草。附近农地上则生长着深绿色的
银合欢，和不少野生龟背芋。

“泥头倒在表土上，就已经造成了破坏，而且影响水文。”叶子林走在烈日下，向记者说明。表土是泥土的最高层，通常有15-20cm，优质土地的表土层甚至
可达30cm。表土中富含大量有机质和微生物，决定土地肥力，也是固碳的重要介质。世界粮农组织指，2-3cm的表土形成大概需要几千年。



位于禾坑的一幅优质闲置农地，于两年多前开始被倾倒泥头，该泥头地比附近尚没有遭到破坏的农地高出一截，生长著浅绿色稀疏杂草。摄：林
振东/端传媒

叶子林分别在这片泥头地和原农地上，随机挖出两块表土，对比展示给记者。原农地的表土呈深褐色，含有不少植物根茎；泥头地的表土则橙红混黑，肉眼
不太看得到除了泥外的生命力。“泥没有真假之分，但有好坏之分，不是所有泥都适合耕田”，泥头可能含有大量建筑废料、或污染物，且堆积时间越长、伤
害越难逆转，“所有保护农地的人都不应该让这种事情发生。”

规划署曾对这块倒泥地发出“恢复原状通知书”，要求在2023年12月26日或以前“恢复原状”，步骤通常包括移走剩余物碎片和填土泥料，及在标注地区种
草。“坦白说，种草对恢复农地来说是个装饰。草自己也会长，而且也没有说要种什么草，可能种长得最快的草就算了。”叶子林指，第一点才是应该严格执
行的，因为跟土壤修复息息相关，而显而易见这里的泥头并未全数清理完毕。报告担忧，若随着北都开发而没有全面的农地规划目标与政策配套，将对现有
及未来农地的质量与潜力带来诸如此类的影响。

现有“活跃耕地”可以低科技但高产量、高价值

此外，渔护署在2023年12月发布《渔农业可持续发展蓝图》，以增加产量为主要目标，讨论在农业、渔业、畜牧业等产业上的高科技与人力投放愿景。但
《活农活现》报告认为，除了经济效应外，农业具有景观、生态、康乐、社区关系、身心健康等多重价值，建议政府提供多元政策。（延伸阅读：《抢米风
潮下，都市如何应对粮农危机？》）

位于打鼓岭大埔田的一片有几十年历史的活跃耕地上，种着瓜豆、蕃薯叶、青/白梗通菜等各种常规蔬菜。叶子林介绍，7-8月是香港农业的淡季，而这里一
眼望去可见丰富的农作物品种和产量，生产力可见一斑。此外，在农业生境中，水文是较重要的元素，通常有井水、水塘水、溪水等灌溉用水，大埔田使用
的就是流动溪水，“具有较高的生态价值，在一般的资料中是反映不出来的。”嘉道理农场曾发表《被遗忘的绿洲》报告，提供北都区内对高生态价值农地
（如生物多样性）的观察。

叶子林认为这里有“香港数一数二的农业地景”：“通常说生态好的地方，就是 conjunction，水陆交接位置，比如湿地。”他指这片大埔田通过农夫的农业操
作，创造了许多人工湿地出来——从远处的山回望，这里呈现远高近低的地势，一节节略微下降，有如迷你梯田，因为农夫配合溪水从高往低流的自然条
件，创造出这种地势。
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打鼓岭大埔田的一片有几十年历史的活跃耕地。摄：林振东/端传媒

香港以旱田为主。但这里的农夫利用“很低科技”的胶筒，通过“拨高、拨低”的操作，来控制放水、储水的需求，将溪水引导到更大面积的浅水层上，也将这
片农地巧妙变成可以根据季节和需求变化的水田旱田两用田，“比如这里是水田，夏天种通菜、冬天种西洋菜，但旁边种瓜的地方是旱田。”这些几十年来形
成的农业运作和智慧，不仅提高了产量，甚至也提高了这片农地原本的生态价值。

“FAO的一些重要农业文化遗产，很多也是关于水陆交接控制的农业地景。原来香港也是存在的，只是没什么人留意。”

类似这样的农地都是《活农活现》报告建议保存的地带，团队希望能反映农地被忽略了的价值，“不过前几年已经有传这里是不是要收地了。”陈剑青指，现
有的农业园发展模式，有的甚至不考虑农地原本的条件，而一律重新铺设基建，反而令地变干，对农户来说是不可持续的，“农业优先区要对现有农地有多一
些掌握和认识，包括现存的基建是什么状态。我们期待前期的咨询和研究能包括这些资料。”（延伸阅读：《当农业园来的时候，我们蕉径半世纪的家没有
了》）

拿地难、轮候长

不过，纳入是次研究范围的农地，仅约占北都农地的一半，因时间及人力所限，考虑到保育危急程度，报告未包括北都全部地方。西北的一些大农区如塱
原、八乡横台山、元朗河背、大棠，东北的荔枝窝等未纳入是次研究。

团队亦强调，没有划在是次建议的“农业优先区”中的农地并不是就没有价值或可以放弃，研究不欲建立土地等级，指未纳入的地方也应“引以为继”，并期望
后续研究能延伸调查区域、覆盖其余的范围。

叶子林指，农业在香港确实不是兴盛的行业，但并非完全没有——渔护署“农业复耕计划”下，2022年的排队轮候时间长达5.3年，而公屋的轮候时间也仅
5.7年。农夫没有地权，但地主继续将农地作为农业用途的诱因也较小，因此存在资源错配；农地租约周期缩短，租金上升，也令持有人和耕种人之间产生更
大矛盾。“想耕田的没有田，有田的不想耕种⋯⋯农业优先区应该要突破这个瓶颈，规划配套产生诱因，确保农地农用，建立真正能释放农地的系统。”（延
伸阅读：《马屎埔，在迫迁的命运里种一座村庄》）

＃北部都会区＃农业＃香港农业＃本土研究社＃香港＃大湾区
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