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發佈日期：2024 年 7 月 2 日	

行政摘要	
●	 隨著社會愈來愈多人養寵物及愈益關注流浪貓狗，催生不同類型動物寄養所的需求。

於城市規劃委員會（城規會）在新界接獲的「臨時動物寄養所」規劃申請亦同時急增：

由2015年的5宗升至近年每年逾30宗，當中9成獲批准，大部分均在「農業」地帶，

及集中在元朗錦田北。	

●	 然而，研究社在過去半年透過全面檢視近10年的規劃申請，並翻查規劃文件、衛星圖、

航拍圖及實地考察，發現近5年來（2019－2023）獲批並現時仍為有效的60個「臨

時寄養所」規劃許可中，逾半(31個，52%）疑似非營運狀態，佔地逾42,000平方米，

相當於 6個標準足球場大小，變相成為棕地化的「假供應」。	

●	 至少 15 宗疑似非營運「臨時動物寄養所」許可，在 1－ 2年多即被新的棕地作業許

可如貨倉蓋過，變相毋須移除填土，農地被長遠破壞。當中 10宗前後為同一人申請，

反映他們營運棕地的真正動機。「動物寄養所」的名義，明顯成為了申請者合理化土

地破壞的新通行證。	

●	 按規劃文件，這 31間疑似非營運「臨時動物寄養所」本可容納976隻狗和22隻貓，

由於申請人在獲得規劃許可後沒有營運，這接近千隻的流浪動物容納量頓成「假供

應」。	

●	 不按申請中的圖則及計劃行事者比比皆是，涉嫌濫用「臨時動物寄養所」規劃申請問

題明顯，顯示城規會的把關質素成疑，而規劃署亦沒有妥善跟進申請獲批後「臨時動

物寄養所」的情況。即便如此，曾有少部分城規委員發現申請個案有疑點，在會議提

醒規劃署多加留意，顯示在規劃過程中有質素的審議及公眾申述有其價值。

	

●   經實地考察這些「疑似非營運」臨時動物寄養所，發現只是棕地的延伸部分，擺放汽

車、玻璃金屬、建築器材或泥頭車等無關動物寄養的雜物，或是由建築或工程承辦商

等無動物寄養經驗的公司申請，抑或是空地。部分屬「相連申請」，卻不約而同地營

運棕地，亦與大片沙塵滾滾的活躍棕地相連。論周邊環境和安全，對動物福祉而言亦

不應批出規劃許可。	

●	 研究發現，不少個案所在地，申請人向城規會提交棕地作業用途均無功而回，而在農

業地帶上申請「臨時動物寄養所」成功率達 9成，或成為部分棕地作業者「合法」破

壞農地傾向選擇的途徑：絕大部分「臨時動物寄養所」許可，以「須在農地上繫穩寄

養所新建構物」為名，連同填土申請獲批，牽涉使用混凝土等破壞性極強的物料破壞

農地。但在填土後，建構物並無出現，部分轉為棕地用途。	

●	 在研究範圍內審視的申請中，漁護署均會基於申請地點的農地有復耕潛力而不支持申

請，其他政府部門亦對部分個案提出異議。但即使其他部門有所保留，規劃署在部分

申請中仍建議城規會批准，最終申請獲批後，部分成為了「疑似非營運」個案。	
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●	 有與元朗鄉事背景人士同名者，牽涉在至少 4個已批准的臨時動物寄養所申請，獲批

後填土破壞農地但沒有經營動物寄養所，其後由另一位同姓者成立的公司，轉為申請

貨倉並獲批，其董事亦與來自同一地區的元朗鄉事人士同名。而這些疑似具同一鄉事

背景者，亦在新界多處申請露天存貨、臨時貨倉等棕地用途，顯示有可能這些「臨時

動物寄養所」申請，只是發展棕地作業的其中一環，背後亦疑是集團式包辦規劃申請。	

●	 政府自 2022 年－ 2023 年起，非但沒有收緊審批，還先後精簡審批程序，和放寬棕

地作業規劃申請門檻：	

○	 在 2022 年 7月起城規會逐步實施「精簡審議」程序，將部分規劃申請捆綁處

理，2023 年 2月起生效於「臨時動物寄養所」申請，此後 94%的相關審核

被精簡處理，規劃署不再簡介個案和部門意見，減少了委員對個案細節的注意

力，2023 年 9月起，甚至只是以列表形式交代再綑綁表決，審批質素再度下

降。其中一宗獲捆綁通過的，被辨識為「疑似非營運」個案，顯示精簡程序重

挫原本已欠理想的審批質素，屬「進一步的退步」。	

○	 值得注意的是，精簡程序不僅生效於動物寄養所的申請，潛在規劃黑洞能被越

挖越大。	

○	 2023 年 4月，規劃署建議放寬城規會控制棕地擴張的「規劃指引編號

13G」，並獲通過。新指引開放部分地區令棕地申請更易獲批，翻查文件，規

劃署選取了若干先前有「臨時動物寄養所」規劃申請獲批的地方，放寬其棕地

申請限制，其後此等地方的棕地規劃申請如露天貯物用途更易獲批。放寬後，

有申請者旋即提交物流中心申請並獲批，變相協助假借「動物寄養所」名義者，

能名正言順營運棕地。	

●	 總括而言，隨著社會日益關心動物權益，令各種收留流浪動物的需求激增，動物寄養

所有其存在價值，但研究發現有人藉「收留動物」之名，行破壞農地及營運棕地之實，

本身極需政府加緊審批以遏止濫用。遺憾的是，隨著土地規劃政策的大旋律下，政府

卻主動瓦解餘下的城市規劃把關制度，由「提速提效」變成「提速失效」。若情況持

續惡化，這或會使動物寄養所污名化，鄉郊環境亦因棕地擴散而日益惡化，這並非愛

護動物人士與社會大眾之福。	

●	 政策建議：

○	 針對提升城規會審批質素，位於棕地範圍內或附近的臨時動物寄養所申請，審

批態度應是「宜緊不宜鬆」：	
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■	 詳細審查申請人背景以釐清申請人有否營運動物寄養所的意圖和能力；	

■	 對於相連的臨時動物寄養所申請，以及位處棕地作業區的臨時動物寄養

所申請，採取同樣的謹慎態度；	

■	 對短期內曾牽涉不同土地用途種類的規劃申請，須加緊審查，以防這些

「三心兩意」的申請人透過臨時動物寄養所申請「過冷河」營運棕地；	

■	 有「先破壞、後發展」等棕地擴散跡象的地點、和有違例發展歷史的地

點，須採取同樣的謹慎態度；	

■	  須從動物寄養的需要，審慎考慮地點是否適宜營運動物寄養所，防止有

在沙塵滾滾的工地中的動物寄養所申請獲批，以保障動物福祉。	

■	  涉及混凝土填土的申請，應注意有可能被日後的新規劃申請蓋過，使

申請人毋須移除混凝土，對農地造成長遠破壞，城規會宜更謹慎審批。	

○	 針對位處新界「農業」地帶的規劃申請，城規會應立即停止 2022年中起實施

的精簡審議程序，以防有問題個案因捆綁通過而被「走漏眼」。	

○	 針對規劃署監察及執法水準：	

■	 批出規劃許可後，監察申請人有否按承諾行事，如無合理辯解應撤銷規

劃許可並列入黑名單，禁止短期內再提出規劃申請；	

■	 在牽涉違例發展之地點，在土地未在真正意義上回復原狀前，禁止任何

新規劃申請。	

○	 城規會及規劃署應撤回 2023年中修改的規劃指引編號 13G的決定，尤其是

放寬曾批准動物寄養所之地方上的其他棕地作業規劃申請。	

○	 利用現有政策框架，善用荒廢鄉村學校及空置政府土地容納新動物寄養所，以

紓緩因收緊整體處理臨時動物寄養所規劃申請，而令真正欲營運動物寄養所者

遇到的困難。
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●	 近年激增的動物寄養需求 

 

隨著越來越多人飼養寵物，及社會更關注流浪貓狗福祉，催生了不少動物寄養需求， 

近年提供住宿及食物予流浪貓狗的動物寄養所不斷增加。

 

一般而言，擬營運動物寄養所(Animal Boarding Establishment)者，必需根據《城

市規劃條例》第16條向城市規劃委員會（城規會）遞交規劃申請，以獲得為期三至五

年的臨時規劃許可。 

●	 大量動物寄養所獲批後卻不營運 

 

牽涉動物寄養所的規劃申請激增，但有關心流浪貓狗的群體發現，近年越來越多動物

寄養所獲城規會批核後，實質沒進行動物寄養所業務，而是經營各種棕地作業，部分

更涉及違例發展。 

 

由於情況普遍，不排除有人利用動物寄養所的申請，獲取方便以進行其他無關業務，

其中最常見的，是利用獲批申請連帶的填土許可（以沙、泥或混凝土平整土地），以

「合法」方式破壞農地，以增加相關土地的「發展潛力」。 

●	 研究目的： 

○	 本研究希望全面調查近年城規會接獲的臨時動物寄養所的規劃申請，包括審視

其規劃內容、整體趨勢、城規會審批過程、獲批申請的實際土地用途具體情況

等等，探討疑有人以貓狗之名「先破壞、後發展」農地，或借政策之便利，延

續其原本不容許的棕地用途的情況。 

○	 這些不當的「動物寄養所」申請，是近年眾多發生在新界鄉郊，涉嫌濫用規劃

申請制度的類別之一。城規會在新界鄉郊地區，涉嫌以寬鬆的標準審批申請，

相關政府部門亦監察乏力，結果有份促成棕地在鄉郊地區高速擴散，令鄉郊環

境急劇惡化。本研究凸顯在這個「新規劃黑洞」如何影響著新界的土地發展和

規管制度，以及其具體影響，繼而探討政策出路。

1. 	  研究方向



7

2.1		 研究範圍與方法
	

●	 時間範圍	

 

研究覆蓋《城市規劃條例》定義的各土地用途地帶 （land use zones）上，城規會批

准之「臨時動物寄養所」的規劃申請。由於最新可使用的衛星圖在2024年2月拍攝，

故此本研究包含由2019年2月－2024年1月31日的5年內獲批之申請。 

●	 辨識營運與否 

 

研究員繼而透過Google Map/Google Earth提供的歷年衛星圖和街景圖、分析城規會

提供之相關規劃文件、會議記錄等，加上實地考察和航拍，以確定申請地點是實質營

運動物寄養所（下稱明顯營運中），抑或疑似在從事其他用途（下稱疑似非營運）。 

 

然而，獲批的臨時動物寄養所規劃申請通常伴隨著若干附加條件 （approved with 

conditions），要求要求容許申請人在批給規劃許可之日起計6至9個月內提交以及落

實建議（包括保護樹木、排水、消防裝置等），所以實質上獲批之臨時動物寄養所通

常不會立即營運，而不能滿足這些附加條件者，其申請亦會失效。 

為求嚴謹，本研究在判斷動物寄養所是否營運時，會合理撇除尚在準備期（即獲批的

9個月內）的動物寄養所，即上述5年期間最後9個月獲批的申請（僅集中討論2019年

2月1日至2023年4月30日期間），盤點此時間內在任何用途地帶上獲批，並現時為有

效的臨時動物寄養所申請。

●	 翻查規劃文件及查冊 

 

若為疑似非營運（通常屬棕地或荒地），研究團隊將進一步調查相關申請的規劃歷

史、審批過程以及透過公司及土地查冊分析其業權，以深入理解這些疑似非營運的動

物寄養所，分析究竟為何無法有效阻止這些疑似非營運動物寄養所近年在鄉郊擴散，

以及其所造成的問題，最後探討城規會審批動物寄養所申請的嚴謹性及執法水準。

2. 	  方法
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2.2	 判斷準則與分類	

●	 以下為「明顯營運中」的動物寄養所通常具備的特徵： 

1. 具明顯的動物寄養痕跡，如直接觀察到動物設施（如圍欄、籠及貓狗等）；

▲申請編號A/YL-KTN/822，拍攝日期為29/05/2024 

2. 能在用地外觀察到合理招牌或宣傳物；

▲申請編號A/YL-KTN/811，拍攝日期為03/2023

3. 透過公開地圖追蹤到該動物寄養所的名稱、網頁簡介／社交媒體專頁或聯絡方法等；

4. 申請時城規會文件和相片顯示具動物寄養所跡象，如已有動物寄養等。
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●	 以下為「疑似非營運」的動物寄養所通常具備的特徵： 

 

1. 為明顯沒有構築物，或只是一幅有蓋的空地，能夠看到整個申請範圍內沒有貓狗或相

關寄養設施；

▲申請編號A/YL-TT/573，拍攝日期為29/05/2024

2. 空間內的放置明顯與動物寄養無關的物品，如建築材料、泥頭車、大量車輛等；

▲申請編號A/YL-KTN/814，拍攝日期為19/04/2024
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3. 申請人為工程公司或建築商背景；

4. 申請人過往在同址作棕地作業用途（如貨倉、露天儲貨）被拒；

5. 短暫申請作動物寄養所後，正申請作棕地作業用途（如貨倉、露天儲貨）。

●	 「無從判斷」 

 

若未能從上述準則判斷真偽，且經實地考察後亦無法識別用地現時用途，則視為「無從

判斷」，這類個案通常是因為地點被密封建構物覆蓋，無法窺視內部情況，但外表又沒

有具明顯的動物寄養痕跡、合理招牌或宣傳物等等。

▲申請編號A/YL-KTN/885，拍攝日期為29/05/2024 
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3.1		 臨時動物寄養所批准的數目與趨勢

●	 近十年呈上升趨勢 

 

研究發現，過往10年臨時動物寄養所申請量有上升的趨勢，尤其是在2021年後。撇除

申請人自行撤回（withdrawn）的申請，每年均有逾30宗。從表1可見，臨時動物寄

養所申請的批核率頗高。 

圖1：〔近十年動物寄養所申請數字〕 
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 表1：近10年城規會審核臨時動物寄養所規劃申請

年份 城規會批出臨時許可 城規會拒絕申請 申請總數

2015 5 0 5

2016 9 0 9

2017 2 4 6

2018 14 2 16

2019 16 3 19

3. 	  研究結果
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2020 7 5 12

2021 34 3 37

2022 33 0 33

2023 33 1 34

2024 4* 0* 4*

總數 157 18 175

* 數量截至2024年4月30日。

●	 九成申請獲批：若研究針對近5年申請數據，扣除最後9個月準備期，即2019年2月1日

至2023年4月30日期間，發現臨時許可的申請合共有95項，拒絕／不同意的申請則有11

項，許可與拒絕的比例近乎9：1（見圖2），意味每10項申請有9項獲批。 

圖2：〔近五年動物寄養所申請數字許可與拒絕比例〕 

 

0
10
0908070605040302010 11

0

申請個案 6060 3535 1111

現時有效的申請 曾獲許可而後遭撤銷的個案

 

 

●	 聚焦分析現時仍有效的申請：值得注意的是，有達35宗（37%）獲許可的「動物寄養

所」申請，在其後被城規會撤銷(revoke)，主要因素為申請人未有在限期內符合申請附

加條件，這些為非現時生效申請，故此不會納入本研究稍後部分的分析。本研究只聚焦

分析60個現時為有效的申請。 

表 2：近 5 年間的「動物寄養所」的申請數量

申請個案 申請數量

臨時許可的申請 95

現時有效的申請 60

曾獲許可而後遭撤銷的申請 35

拒絕／不同意的申請 11

總數 106
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3.2	 獲批及有效「動物寄養所」申請
	 	 所在地的規劃用途地帶及地理分佈

●	 八成獲批申請位於「農業」地帶上：綜觀研究聚焦的共60項獲許可並現時為有效的申

請，當中有10項，即不足2成分布於不同用途地帶，包括「康樂」、「住宅（丁類）」、

「鄉村式發展」、「自然保育區」、「綠化地帶」，以「及政府、機構或社區」用地。

而餘下的50項、即逾8成個案集中發生在「農業」地帶（AGR）上，故此臨時動物寄養

所申請獲批，對農地的影響最大。 

 

圖3：〔有效「動物寄養所」申請所在地的規劃用途地帶分佈〕 
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表3：有效「動物寄養所」申請所在地的規劃用途地帶分佈

用途地帶 現時有效的臨時動物寄養所申請 比率

農業 50 83%

非農業用途 10 17％

康樂 4 /

住宅(丁類) 2 /

鄉村式發展 1 /

自然保育區 1 /

綠化地帶 1 /

政府、機構或社區 1 /

總數 60 100%

* 根據法定圖則註釋總表，「動物寄養所」屬用途地帶「農業」、「綠化地帶」、「政府、機構或 

社區」、「康樂」的第二欄用途，即用途須先向城市規劃委員會申請，可能在有附帶條件或無附帶

條件下獲准；而「動物寄養所」不屬用途地帶「自然保育區」、「住宅(丁類)」、「鄉村式發展」的

第一欄或第二欄用途。但於鄉郊法定圖則內任何土地用途中作臨時「動物寄養所」用途（不超過三

年），可經城規申請以獲准進行。

●	 而農業地帶當中，八成獲批申請集中在錦田：若聚焦於上述50項「農業地帶」的申

請中，近8成集中於錦田北和錦田南兩地，其餘則分布於大棠、打鼓嶺、廈村邊緣、

萬屋邊、古洞南、恐龍坑等地。 

表4：獲批申請的地理分布及數量佔比

地區 現時有效的臨時動物寄養所申請 比率

錦田北 32 64%

錦田南 7 14%

其他（包括大棠、萬

屋邊、廈村邊緣等）
11 22%

總數 50 100 %



15

3.3 	 營運／非營運的數字和比例	

“近年臨時動物寄養所的規劃申請批核率高達九成，	
但過半疑似沒營運，近千隻流浪動物容納量頓成「假供應」”

●	 過半獲批臨時動物寄養所為「疑似非營運」：整體而言，在60個現時為有效的規劃許

可中，本能識別為「明顯營運中」動物寄養所僅僅有19個(32%)，而「疑似非營運」

動物寄養所則有31個，佔總數超過一半，後者佔地共42,120.7平方米，等同約6個標

準足球場的大小；10個申請屬「無從判斷」。  

●	 近千隻流浪動物「假容納量」：按規劃文件，這31間疑似非營運「臨時動物寄養所」

可容納976隻狗和22隻貓，由於申請人在獲得規劃許可後沒有營運，這接近千隻的流

浪動物容納量頓成「假供應」。 

●	 「疑似非營運」動物寄養所全位於「農業」地帶上：31個「疑似非營運」動物寄養所

全位於「農業」地帶上，約佔「農業」地帶上的有效申請數字逾6成。 

 

如前述，臨時動物寄養所申請通常伴隨著填土申請，能永久破壞農地，若申請獲批後

該等動物寄養所只有填土而沒有營運，則凸顯這些申請獲批，事實上加速了農地破壞

及棕地擴散。「疑似非營運」動物寄養所充斥的具體問題，將在本報告後段詳細討

論。 

●	 相反，在「農業」地帶外的動物寄養所則絕多為明顯營運中：位於「非『農業』地

帶」的獲批申請，幾乎全數能明顯識別出正在營運動物寄養所，除1宗位於古洞南的

「康樂」用地個案屬無從判斷外，其餘申請均能識別出其營運中的機構名稱及營運狀

態。 

 

這反映了不少臨時動物寄養所獲批後沒有營運，並不是獨立事件，而是傾向發生在 

「農業」地帶上的現象，能潛在對農地構成嚴重威脅。
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3.4	 「疑似非營運」動物寄養所的分布

●	 大部份位於錦田北：31個「疑似非營運」的動物寄養所中，有20個位於錦田北 

（65%），詳細分布請見下表： 

表5：「疑似非營運」動物寄養所各區分布佔比

地區 疑似非營運個案 比率

錦田北 20 65%

錦田南 5 16%

大棠 3 10%

古洞南 1 3%

廈村邊沿 1 3%

萬屋邊 1 3%

總數 31 100 %

○	 2019－2024 獲批臨時動物寄養所分佈地圖 

https://shorturl.at/xK0f6 

○	 【十室狗空：香港動物寄養所用地問題研究】60宗申請彙整列表 

https://shorturl.at/1kIX3  

https://shorturl.at/xK0f6
https://shorturl.at/1kIX3
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3.5	 實際用途	

“多達 31 個「疑似非營運」臨時動物寄養所，實質是空地或用作
露天貯物、貨倉等棕地用途，甚至是豪華營地營友吃早餐的地方，	

總之沒有動物寄養的跡象，潛在違反土地規劃用途”

●	 上述被判斷為「疑似非營運」的31項個案中，以往均是農地，後來被破壞為棕地，有

14項現為沒有構築物或僅有上蓋的空地，其中有10項為沒有構築物的空地，有4項為

有上蓋的空地，正如下圖所示：

沒有構築物的混凝土地  

申請編號A/YL-TT/573，拍攝日期為29/05/2024

沒有構築物的泥地 

◀申請編號A/YL-KTS/877，拍攝日期為29/05/2024

沒有構築物的沙地

◀申請編號A/YL-TT/584，拍攝日期為29/05/2024

有上蓋的混凝土地 

◀申請編號A/YL-KTS/906，拍攝日期為29/05/2024
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申請範圍擺放滿代售新汽車 

◀申請編號A/YL-KTN/870，拍攝日期為29/05/2024

申請範圍擺放着膠製圍欄 

◀申請編號A/YL-KTN/889，拍攝日期為29/05/2024

申請範圍擺放着玻璃金屬 

◀申請編號A/YL-KTN/814，拍攝日期為19/04/2024

申請範圍內有田螺車 

◀申請編號A/YL-KTN/775，拍攝日期為29/05/2024

●	 其餘12項擺放著汽車、玻璃金屬、建築器材或泥頭車等無關動物飼養的雜物，沒有

發現任何動物寄養行跡，正如下圖所示：



19

申請範圍屬露營車營地範圍，被該營地營運人 

標籤為「自助早餐」空間 

◀申請編號A/YL-KTN/695，拍攝日期為29/05/2024

●	 而另外5項「疑似非營運」的申請，亦有各種理由，能合理判斷這些申請，並非在經營

動物寄養所，而是作為貨倉、露天儲貨等用途，例如： 

1.	 申請人為建築或工程承辦商； 

2.	 被同一申請人申請作貨倉、露天儲貨等棕地作業被拒後，再申請作動物寄養

所，而土地上構築物的外觀與過往未無差異； 

3.	 申請作動物寄養所獲批後，在短期內申請作棕地作業用途等。

●	 上述共31宗「疑似非營運」申請用地詳細個案資料與判斷理由，可看附錄的申請彙整

列表。 
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3.6	 小結	

●	 促進棕地擴散 鄉郊環境退化：研究發現，過往5年新界「動物寄養所」的申請與許可

趨勢大幅上升，而且批核率甚高。經深入觀察與分析，亦發現有近半申請者並非如實

地經營動物寄養所，而是經營本來並不容許的棕地作業，或是荒地一塊。這不單止是

涉嫌濫用政策以便的問題，還促進棕地在新界各處擴散，蠶食僅有的農地，令香港的

鄉郊景觀退化。 

●	 兩個關鍵議題：研究員在具體分析上述31項「疑似非營運」個案後，進而深入在下個

章節討論兩個關鍵議題： 

 

（一）涉嫌濫用的問題明顯，和有惡化趨勢，政府不會不知情。負責審批相關申請的

城市規劃委員會，和制定城市規劃政策的規劃署，在整個過程發揮什麼角色？ 

 

（二）什麼人涉嫌利用臨時動物寄養所的漏洞從事棕地作業？他們如何利用政策容許

的漏洞遊走，以從事棕地作業？ 

 

餘下章節將深入探討這個現象，並透過剖析案例，嘗試為這兩個問題尋找答案，並讓

社會尋找政策出路。
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 區域 逢吉鄉 大江埔南部 沙埔村東南面

相關

申請編號

A/YL-KTN/814、A/YL-

KTN/752、A/YL-KTN/775

、A/YL-KTN/769、A/YL-

KTN/771、A/YL-KTN/815

A/YL-KTN/798、A/

YK-KTN/798 、A/YL-

KTN/889、A/YL-KTN/865 

（位於四季名園以北的

治河路）

A/YL-KTN/869、A/YL-

KTN/870、A/YL-KTN/871

衛星相片

(拍攝日期為02/2024) (拍攝日期為02/2024) (拍攝日期為02/2024) 

航拍照

(拍攝日期為19/04/2024) (拍攝日期為19/04/2024) (拍攝日期為29/05/2024)

佔地面積

(平方米)
4,025 8,485.10 11,750.80

4.1		 錦田北的相連「棕地作業區」

●	 相連的「疑似非營運」動物寄養所：研究同時發現，在錦田北的疑似非營運動物寄養

所，有達13個均是相連（見表6），即邊界接壤或共用一條道路。 

 

表6：相連的「疑似非營運」動物寄養所申請

4. 	  現象分析
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○	 「不約而同」地申請作動物寄養所後不營運：上述用地的申請人雖不同，但卻

不約而同地申請相連土地作「動物寄養所」之用，而他們亦不約而同地在申請

獲批後沒有營運「動物寄養所」。綜觀現時所有明顯營運的動物寄養所，沒有

一宗涉土地相連，更遑論位置如此集中。 

○	 眾多先例或令疑似非營運動物寄養所集中在錦田北：另外，位於錦田北的動物

寄養所申請，往往在申請文件上引述其他獲批准案例，建議城規會應按照相同

原則，批准相關申請，以往例合理化其後的申請，或許令相關申請更易獲批，

亦是在錦田北的申請愈趨集中的其中一個原因。

●	 「疑似非營運」動物寄養所成為棕地的延伸部分 

○	 動物寄養所緊接重型機械運作中棕地：在錦田北，除部分「疑似非營運」動物

寄養所屬相連外，有些申請毗鄰大量棕地作業，尤其是逢吉鄉的「疑似非營

運」動寄養所，見圖4。部分寄養所「選址」周邊環境就是棕地作業，除了污

染外，重型機械運作對動物來說亦有一定危險性。

 

 

 

 

 

 

 

○	 與棕地作業區相連，疑提供更大空間運作：透過Google衛星圖及航拍觀察，

這些用地現時若非為填平空地，便是用作放置建築材料和車輛等雜物，在用地

相連的情況下，該些區域佔地亦較其他個別申請的面積廣闊，更方便其實質進

行疑違規的棕地作業活動。

○	 實地考察發現活躍棕地作業：研究員亦就上述地點進行實地考察，發現在逢吉

鄉一帶的用地範圍內，明顯有泥頭車、吊臂車活動痕跡，亦無寄養動物的跡

象，未有充分證據顯示營運者有計劃將選址改造為動物寄養所。土地用途上與

旁邊的棕地並無二致，由此可見，這些「動物寄養所」在運作上實質是棕地的

延伸部分。 

○	 批出動物寄養所規劃許可並不合理：按常理判斷，這些地方無論在環境和安全

性上，城規會都不應批出規劃許可准許作動物寄養所。

圖4: A/YL-KTN/851 旁的棕地作業 

大量挖泥車正運作中， 

或會對動物構成危險。 
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“大量疑似非營運的動物寄養所，聚集於活躍棕地中間，實質為棕地
的延伸。舉目所見四處均有泥頭車、田螺車和大量重型機器運作中，
論周邊環境和對動物的安全，本身城規會就不應批出規劃許可”	

	

4.2	 多間工程商申請動物寄養所

●	 動物寄養所的營運性質：一般來說，動物寄養所背後的營運者分兩類：一是商業營運的

私人公司，給寵物短暫停留的的寵物酒店，但以營運角度考慮，這些寵物酒店多設在交

通方便的市區，而非在新界的棕地深處；二則是救助流浪貓狗的慈善組織，在新界鄉郊

尋找相對便宜土地營運動物寄養所。所以按常理推測，一般商業營運的私人公司不會蜂

擁至新界棕地集中之處，經營動物寄養所。 

●	 驚現工程公司申請：研究員進一步翻查城規會文件，發現上述位於逢吉鄉的申請用地群

中，有3個申請人為工程公司，而實地考察發現實際用途與公司業務吻合：包括好時聯盈

金屬工程有限公司(A/YL-KTN/769)、雄俊工程有限公司(A/YL-KTN/771)，以及雋昇

工程有限公司(A/YL-KTN/815)，進一步印證他們的申請與動物寄養無關，他們亦不大

可能有寄養動物的業務或經驗，未知城規會在批核前有否審視過申請人背景。 

 

除上述3間外，另外2間工程公司分別為金寶建築工程有限公司(A/YL-KTN/839)與創盛

建築工程有限公司(A/YL-KTN/851)的相關申請地點，均沒有寄養動物的跡象。 

●	 工程公司疑以動物寄養所作「跳板」經營棕地作業：而好時聯盈金屬工程有限公司(A/

YL-KTN/769)和雄俊工程有限公司(A/YL-KTN/771)，在動物寄養所申請（連同填土申

請）獲批後，在近年再次以公司的名義，在該用地申請作貨倉、露天儲貨等棕地作業用

途，並已獲批准，疑一直僅以動物寄養所作跳板經營棕地作業。至於為何他們旋即申請

其他用途，討論詳見4.3。

●	 只有少部分申請人為動物相關機構：綜觀50項在「農業地帶」的申請，有14宗以公司

或機構身份申請，有5宗明顯為動物保護組織或動物相關機構，另有4宗為投資或發展公

司，其餘5宗申請人為工程公司，數量與動保或動物相關機構相若。 

“獲城規會批准營運臨時動物寄養所者，只有少數成功申請者是屬
動物保護機構，更多的是從事棕地作業的工程公司和投資公司，

實地考察亦只見棕地活動”

相關用地申請編號：A/YL-KTN/769,771,815,839,851
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4.3	 獲批作動物寄養所後	
	 	 旋即申請作棕地作業用途

●	 以動物寄養所申請「過冷河」：在所有個案中，有15項在獲批為動物寄養所用地後，

約1至2年多便另外再申請作貨倉、露天儲貨等棕地作業用途，當中有10項的申請人，

甚至與過去申請為動物寄養所者為同一個人或機構，這或反映上述棕地作業方為他們

的最終目的。截至2024年5月31日，已有12宗獲城規會批准，而全部個案的最新實際

用途均是棕地作業。 

●	 先申請棕地作業被拒、後申請動物寄養所獲批、再轉戰棕地作業成功闖關： 

亦有個案曾申請棕地作業用途被拒後，方申請作動物寄養所（連同填土，實質進一步

破壞土地）之用，再短期內申請其他棕地作業用途，如A/YL-KTS/869，甚至有成功

案例A/NE-MUP/166，詳見以下個案2的分析，令人質疑為何動物寄養所能將批准門

檻降低。 

●	 放寬棕地規劃申請加劇問題： 

○	 放寬棕地審批標準後發生：研究員發現這些被批的「過冷河」申請，集中在某

些區域，例如逢吉鄉。 

 

恰巧這些地方原本按城規會指引13G「擬作露天貯物及港口後勤用途」1（下稱

「規劃指引編號13G」）屬「第3地區」，即棕地用途如露天貯物申請不獲 

「從優考慮」，但在2023年4月被改劃為「第2地區」，即「如果政府部門沒

負面意見」等，則有關申請將會獲得最長3年的臨時規劃許可。 

 

政府放寬相關限制後，本來不能申請作露天貯物的地方解除了限制，相關人士

轉移申請露天貯物用途，而「放棄」已經批准了的動物寄養所申請。

 

研究報告 5.2段個案二，將就政府放寬「規劃指引編號13G」如何令動物寄養

所申請成棕地作業的「跳板」深入探討。 

○	 申請時序令人懷疑背後動機：這些工程公司即使獲得動物寄養所的許可時，相

關限制還未被解除。在限制解除後，這些工程公司旋即轉為申請其他棕地用

途，進一步印證他們的真正企圖，而當初申請動物寄養所可能只是他們認為這

是少有獲得批准的渠道，進而申請，但卻沒有營運動物寄養所的意願。

1　城規會的「規劃指引編號 13G」（全稱：《擬作露天貯物及港口後勤用途 而按照城市規劃條例第 16 條提
出的規劃申請》）的目的為控制棕地過度擴散。	
	
「規劃指引編號 13G」把鄉郊範圍分為四類地區（第 1 至第 4 類），詳列評審露天貯物／港口後勤用途的規
劃申請的準則。指引中，第 1 類地區被規劃署界定為適合作露天貯物等棕地用途），準則方面，第 2 類地區
比第 1 類較為嚴格，但比第 3 類地區寬鬆；城規會通常不會從優考慮在第 3 類地區的露天貯物等的申請。
	
2023 年中，城規會為「應付未來數年新界區大規模發展而需要遷移的棕地作業」，將部分第 3 類地區改劃成
第 2 類地區，變相令這些地方本來不合規的露天貯物作業規劃申請，更加容易獲批。
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“有個案先申請棕地作業但被拒，轉而申請動物寄養所並成功。
但獲批後沒營運，只有填土破壞農地，1－ 2年多再度「闖關」

申請棕地作業，而城規會竟批出許可。動物寄養所疑淪為棕地營運者
用完即棄，用以「合法」破壞土地的跳板”	

表 7：政府放寬規劃指引後，動物寄養所轉為申請棕地作業用途的例子	

工程公司 第一個申請 （動物寄養所）

2023年4月城規會

將此兩個動物寄養所

申請的地點，由第3

類地區，劃成第2類

地區，令本來不合規

的露天貯物作業規

劃申請，更加容易

獲批。	

	

第二個申請	

（其他棕地用途）

聯盈金屬

工程有限

公司

申請編號：A/YL-KTN/769	

	

在農業地帶申請「臨時動物寄養

所及相關的填土工程」	

	

獲批日期：09/07/2021	

	

 (當時該位置屬於「規劃指引編

號13G」第3類地區）

	

申請編號：	

A/YL-KTN/996	

在農業地帶申請「臨時

貨倉（危險品倉庫除

外）連附屬設施（為期 

3 年）及相關的填土工

程」	

申請日期：21/02/2024	

雄俊工程

有限公司

	

申請編號：A/YL-KTN/771	

在農業地帶申請「臨時動物寄養

所及相關的填土工程」	

獲批日期：09/07/2021	

	

（當時該位置屬於「規劃指引編

號13G」第3類地區）	

申請編號：	

A/YL-KTN/993	

在農業地帶申請臨時貨

倉（危險品倉庫除外）

連附屬設施（為期 3 

年）及相關的填土工程

	

申請日期：07/02/2024
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4.4	 「臨時」申請填土卻成「永久」

●	 臨時填土申請：本研究涵蓋的50宗「農業地帶」上的臨時動物寄養所申請中，有達37

宗連同臨時填土(filling of land) 的申請，當中有23個被識別為「疑似非經營」(62%)

，而上述疑涉及作「棕地作業區」的13宗申請，除大江埔南部的1宗外，幾乎全數都

有填土的要求。不少申請人在申請書上均會表示會在許可限期（一般為三年）過後，

將土地回復原狀(reinstate)。 

●	 填土性質和目的：填土會破壞農地，根據城規會文件法定圖則註釋總表（農業），在

農業地帶內的土地，若涉及以不適合耕種用途的物料，例如碎石、瀝青及水泥等，或

以厚度超過1.2米的耕作泥土填平（部分）用地，則必須向城規會申請批准。而填土即

意味著這些「農業」地帶用地，或會面對難以逆轉的破壞。 

 

申請書(A/YL-KTN/814及815)亦透露，申請人指填土的目的為平整土地以豎立動物

寄養所的建構物等(The land filling areas within the Sites are for site formation of 

structures and circulation space for meeting the operational need of the pro-

posed dog kennels)，不過在不少「疑似非經營」個案中，實質卻只見填土而不見動

物寄養所的建構物。 

●	 城規會批准填土理由：在所有被批准的涉及填土個案中，規劃署均表示即使動物寄養

所（及填土）與不符農業地帶的規劃意圖(planning intention)，但由於申請地點規模

不大（但卻沒有考慮位於「棕地作業區」之類，大批相連申請的累計影響），以及由

於申請屬臨時性質，不會危害長遠「農業地帶」的規劃，故此批准申請。不過農地一

旦被倒泥，將極難復原。 

●	 「過冷河」申請 延續臨時狀態：然而，研究卻發現在有7宗附有填土要求的申請，在

獲批為動物寄養所用地後，成功再申請作棕地作業用途，例如A/YL-KTS/869，變相

過去針對其用於動物寄養所的填土復原要求，已被新申請所覆蓋而毋須復原，當初所

謂因信納該申請為臨時，不會長遠破壞農業地帶規劃而獲批的「初衷」，而被後續的

棕地作業申請改變。 

●	 填土後「米已成炊」竟成棕地申請理由：有成功先申請臨時動物寄養所連同填土者(A/

YL-KTN/769)，在後續的棕地申請A/YL-KTN/996（用作臨時貨倉）上，甚至特地

指明「該用地已被弄亂(disturbed)作非活躍農業用途(no active agricultural use)」

，作為支持申請獲批的理由，可見具臨時性質的填土活動，可被用作合理化進一步的

棕地作業。這亦反映這些個案中有關動物寄養所的申請或只是作「過冷河」，以方便

在農地上填土破壞，有利於之後申請作棕地用途。
	

“規劃署認為這些臨時性質申請對農地破壞有限，故可以接受。	
但更多的情況是，申請人不斷連續提出臨時申請，實變「永久」，	

更見有申請人稱農地已被破壞，更應派出棕地許可”	

相關用地申請編號：A/YL-KTN/769, A/YL-KTN/996
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4.5	 過往漁護署均不支持申請
	 	 審批程序精簡後變成「不反對」	

●	 漁護署過去均會因不符合規劃原意 就每宗個案提出反對：研究員翻閱31宗「疑似非營

運」個案的討論文件。於2022年7月15日前，研究員發現漁護署普遍會從農業角度，

分析批准該申請的合理性，如提出基於該「地點具有復耕農業的潛力」，而不支持上

述申請。

●	 規劃署取態力壓漁護署意見 支持規劃申請：雖則上述「疑似非營運」個案的討論文件

中，漁護署全數提出反對，民政事務署或其他部門如分區地政處等，亦曾就個別個案

提出異議，例如地區人士反對、過份破壞景觀等而有所保留，但研究員發現，無論其

他部門如何反對，規劃署的最終看法屬關鍵，只要規劃署沒有反對，相關個案便很容

易獲得城規會通過。 

●	 精簡程序後由「不支持」變成「不反對」：研究員發現，城規會轄下鄉郊及新市鎮規

劃小組在2022年中，有委員提出委員會經常處理「大量臨時規劃申請」，而很多在委

員無提出問題下獲批而建議審批程序須精簡，目的是為令委員能專注於「複雜個案」

，而若然沒有政府部門反對申請，則會被界定為「一般個案」(typical applications)

，並以綑綁形式(considered by the Committee in one group) ，而非逐一申請處

理。此後，各部門在會議記錄中的「反對意見」自此消失，包括一直以來以農地有復

耕潛力等而對申請有保留的漁護署。「不支持」一句的消失，被規劃署理解為「不反

對」，從而被納入精簡審批程序。 

 

圖5: 精簡前的會議紀錄 

漁護署認為周邊有農地、有水有路等農業基建、有復耕潛力，故「不支持申請」。 

（申請編號：A/YL-KTN/695) 
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圖6:  精簡後的會議紀錄 

漁護署的技術意見近乎一模一樣，周邊有農地、有水有路等農業基建、有復耕潛力，但

「不支持」的意見已經已從會議記錄消失。（申請編號：A/YL-KTN/851) 

●	 漁護署在精簡程序後 由「不支持」變成「不反對」但仍指將被填土農地有復耕潛力

 

然而在於2022年7月15日以後，即精簡程序生效後，漁護署雖則仍會從農業角度提出

專業意見，如指出「附近地區的農業活動活躍，且道路、水源等農業基礎設施也一應俱

全」等觀察，認為農地「具復耕潛力」，判斷基本上與精簡前的會議紀錄大致相同，但

「從農業角度不支持申請」這一句關鍵意見，已從城規會擬備的會議記錄中完全消失。

不提及「不支持」，變相被規劃署界定為可被精簡的申請。 

研究員發現，有被精簡處理的個案獲批後，最後成為「疑似非營運」個案(申請編號：A/

YL-KTN/889)，可見精簡處理後，審批質素進一步下降以致有個案「走漏眼」，詳見

5.4段的分析。
	

“政府部門之間並非鐵板一塊，如漁護署對填土申請頗有保留，
但規劃署的「認可」態度，某程度非常影響城規會的決定，	

使大量申請獲批”	
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4.6	 城規會把關成效存疑

●	 有城規會委員曾質疑申請地點規劃歷史可疑：除上述尚有效的獲批申請外，研究員亦

翻閱部分曾獲批，後來卻被撤銷批准許可個案的城規會文件，發現在棕地集中地的1宗

申請中(A/NE-FTA/205)，有委員注意到該用地，有部分曾涉一宗遭拒絕申請，均涉

同一申請人，擬闢設臨時貨倉及作露天存放貨櫃用途，當年被城規會以「不符合農業

地帶規劃意向」為由拒絕。 

 

該委員明言，該申請或會被用作貨倉而非動物寄養所，促政府部門應作監察，視乎情

況執法2。該申請在當時被通過，根據衛星圖像，申請獲批後依然用作先前被拒絕的

貨倉及露天貯物用途， 兩年後才因未滿足如須設邊界圍欄、排水設施、消防裝置等條

件，而被撤銷許可，與其違規使用土地無關。

●	 但仍無阻有問題申請獲批：而現實是該申請人能夠透過動物寄養所的批准，「享受」

兩年的空窗期繼續從事不合規的土地用途，直至許可被撤銷。而從結果來看，城規會

把關質素成疑，令不合規的土地用途發生，規劃署的執法效果亦欠佳。

相關用地申請編號：A/NE-FTA/195／A/NE-FTA/205

	
4.7	 小結	
分析上述現象後，臨時動物寄養所申請被用作「過冷河」而實質變成原本不容許的棕地作業

的情況頗為明顯，無論是申請人背景、「往績」、申請理由、土地現況等等，均極多疑點，

這不單是研究員觀察所得，亦有城規會委員在翻閱文件後亦察覺問題，已是一個普遍現象。 

 

具體來說，臨時動物寄養所如何被濫用？誰最受惠？為何政府似是容許這現象？造成這個現

象，背後有何政策成因？研究員會透過下列兩個案例詳細說明。

2　城市規劃委員會 鄉郊及新市鎮規劃小組委員會 二零二一年八月二十七日下午二時三十分舉行的第 678
次會議記錄 https://shorturl.at/dmc1y

https://shorturl.at/dmc1y
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接下來兩個個案分析，具體顯示申請人如何透過動物寄養所申請達致從事棕地作業的結
果，以及申請被濫用所導致的棕地擴散的具體情況，當中城規會和規劃署的角色亦屬關
鍵。

5.1		 個案一：動物寄養所變成汽車寄養所	

	

涉事地點背景資料	
	

地點：錦田北沙埔村東南面水尾路，規劃為農業地帶 (AGR)	

相關規劃申請編號：

●	 第一階段（非法填土破壞農地）：A/YL-KTN/228（撤回）、A/YL-KTN/774（撤回）

●	 第二階段（成功申請動物寄養所及填土）：A/YL-KTN/869、A/YL-KTN/870、A/

YL-KTN/871（動物寄養所申請，獲批准）

●	 第三階段（轉為申請臨時貨倉並獲批）：A/YL-KTN/951、A/YL-KTN/953	

5. 	  個案分析
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現狀：	

該用地已變為「車輛寄養所」，擺放大量架款式相似的汽車，疑為有待出售的貨物。而在

2024年 5月 29日的考察中，用地上停泊逾 500架疑似待售汽車。

在錦田北沙埔村東南面，有 1塊由 3個動物寄養所申請併疊而成、佔地逾 1公頃的
巨型用地。本案例透過詳細比較和整合各申請的規劃文件、歷年衛星圖片及實地考
察，分析申請人如何透過動物寄養所之名，成功「合法」將原有農地破壞並變成「汽
車寄養所」。
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階段 時序 相關	
個案編號 相關事件

	

第	

一	

階	

段	

：	

破	

壞	

農	

地

	
2018－	
2019 年

 
/

相關地段在 2019 年前仍為活躍農地，2019 年期間開始逐漸荒廢	

	

▲ 2018 年 10 月

 

▲ 2020 年 3月
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2020年	
2 －	
10 月

衛星圖顯示開始有非法倒泥破壞，	

至當年 10 月甚為明顯 

▲ 2020 年 10 月

約 2020
年 8月 

A/YL-

KTN/228

( 未曾批准已撤

回）

有人向城規會提出申請，擬議發展疫情期間需求甚大的臨時休閒農場

（及 3年臨時填土），後來撤回（申請編號A/YL-KTN/228)。	

* 註：非法填土當時已經發生，且在當時未被批准

	
2020年
10 月

	
A/YLKTN/
228
( 未曾批准
已撤回）

	

規劃署發出強制執行通知書 (Enforcement Notice)，及恢復原狀通知

書 (reinstatement notice) 分別要求停止違例發展（即倒泥）及將土地

「恢復原狀」。

約 2021
年 6月

A/YL-

KTN/774	

( 未曾批准已撤

回）

有人向城規會提出申請，擬議以農業為由填土，後來撤回。（申請編號

A/YL-KTN/774)。
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2022 年
3月－
10 月

2022年3月，規劃署信納土地已「回復原狀」，但昔日農地已被破壞，

變成泥地一塊，值得注意的是，該農地一直未有規劃許可，但已被非法

破壞。

	

▲ 2022 年 3月	

	

▲ 2022 年 10 月的衛星圖顯示，泥地因荒廢狀態重新長回部分植被	
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2022 年	
11 月 18
日

A/YL-KTN/ 

869,870,871
城規會收到 3 位鄧姓人士分別申請 3 塊相連用地作臨時動物寄養所。

2023 年	
1 月 13
日

A/YL-KTN/	

869,870,871
城規會准許臨時動物寄養所，首次獲得許可作填土工程

2023 年	
3 月

/

	

兩個月後，衛星圖顯示半年前生長的植被已被重新填土，顯示城規會准

許的填土工程已展開，但卻未見任何與動物寄養所有關的建構物。	

	

▲ 2023 年 3月

第
二
階
段
：
轉
為
申
請
臨
時
貨
倉
並
獲
批



36

2023 年	

8 月 22

日

A/YL-KTN/

951,953

城規會收到駿匯發展有限公司（Excel Link Development Limited）臨

時貨倉的申請，用地覆蓋上述 3塊動物寄養所用地。另外亦申請相鄰的

另一塊土地作臨時貨倉之用，共佔地 2.5 公頃。

2023 年	

10 月

▲Google 街景圖顯示，該塊用地部分地方已擺放著大量待售汽車，即

用作貨倉用途。	

	

值得注意此時臨時貨倉申請並未獲批，只有臨時動物寄養所的申請仍生

效，但仍未見任何動物寄養所的蹤影。而部分地段已經被鋪上一層石屎，

涉嫌再次偷步違規發展。	

2023 年

12 月 8

日

A/YL-KTN/

951,953
相關位置的兩項申請均獲准許作臨時貨倉

2024 年

2月
/

衛星地圖顯示，餘下的地段全被石屎化，該用地已變為「車輛寄養所」，

擺放約 300 架款式相似的汽車，疑為有待出售的貨物。

第
三
階
段
：
轉
為
申
請
臨
時
貨
倉
並
獲
批



37

●	 破壞式發展三部曲——整塊土地的破壞以三階段進行：

○	 第一階段－先非法破壞	

	

2019 年前，該土地一直為活躍農地，但短時間棄耕並在 2020 年頭開始有未經批

准的填土。非法填土的同時，有人申請該地經營臨時休閒農場連同填土申請，該

申請後來被撤回。	

	

根據土地查冊紀錄，規劃署在 2020 年 10 月向地主／佔用人發出強制執行通知書

及恢復原狀通知書，分別要求中止違例發展及將土地回復原狀。這兩個「命令」

直至 2022 年 3月才解除。但所謂土地回復原狀，亦只是有少量植被，農地已被

初步破壞。	

○	 第二階段－再申請動物寄養所及正式填土	

	

待先前的違例發展事件「結案」後，有關人士才在 2022 年 11 月提交 3個相連的

臨時動物寄養所申請，連同填土申請，並在 2023 年 1 月獲批，兩個月後（2023

年 3月）的衛星圖顯示大片土地已被快速填土，但卻一直沒有任何動物寄養所的

建構物。

○	 第三階段－後「合法」發展：	

	

借助動物寄養所申請填土後僅僅 5個月（2023 年 8月），駿匯發展有限公司

（Excel Link Development Limited）將上述 3塊用地整合，並遞交另一個與動

物寄養毫無關係的臨時貨倉及填土申請。除此申請外，該公司亦同時申請相鄰的

另一塊土地作臨時貨倉之用。兩項申請共佔地逾 2.5 公頃，較前動物寄養所用地

大 2.5 倍。	

	

在申請還未獲批之時，部分地段已經被鋪上一層石屎，及用作未經許可的貨倉用

途（儲存新車）。	

●	 動物寄養所申請獲批為農地棕地化的關鍵一步：	

○	 首次「合法」填土	

	

動物寄養所連帶的填土申請獲批（第二階段），為之後農地變成汽車貨倉的關鍵。

因為這是首次獲得的填土申請，意味著能夠「合法」保留填土和破壞農地。先前

的填土活動均為非法並須清理及復原，故此首次獲得許可為後續的破壞之關鍵。	

○	 規劃署：獲批因屬臨時性質申請 「不會影響長遠農地的規劃」	

	

然而，根據規劃署擬備的申請文件，申請之所能獲批，是因為規劃署認為即使動

物寄養所不符合「農業」地帶的規劃意向，但因為只是「臨時」申請，許可在三

或五年過期後，信納申請人會回復原狀，並不會影響該地長遠的農業規劃。
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【圖 7】規劃署擬備的申請文件指，即使擬議用途不符『農業』地帶的規劃意向，但因信納該動

物寄養所申請只屬臨時性質，不會違背 (frustrate) 其長遠規劃，故此批准申請。但研究發現有申

請人其後繼續提交臨時性質規劃申請，將「臨時」狀態延續，或實質違背「農業」地帶長遠規劃

	

○	 申請人使用混凝土填土因要「繫穩及鞏固」動物寄養所的建構物	

	

關鍵是，連帶的填土申請也一併獲批。這是由於申請人指，為令動物寄養所的構

築物「繫穩及鞏固」，所以必需填土。為令城規會「釋疑」，申請人還指臨	

時申請過期後，鋪地的物料 (會被 ) 打碎及運走，不會為該地造成長遠影響」。	

【圖 8】申請人表示使用混凝土是因為要「繫穩及鞏固」建構物	

	

“城規會首肯申請人使用破壞力極高的混凝土填土，是信納混凝土能
「繫穩」動物寄養所建構物。但填土後，建構物並無出現，	

但填土破壞農地的目標已達成”	
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○	 填土後建構物並無出現	

	

但申請獲批後，有關寄養動物和保護農地的承諾並無兌現。按申請人有關動物寄

養所的計劃，該用地將能用作寄養不多於 155 隻狗，並會聘請 5至 8名員工營

運寄養所的業務，亦會設有寵物美容的服務。而申請人亦計劃在該用地興建 45

個構築物，以作為動物寄養場所、辦公室和輔助儲物空間之用。然而，整個發展

過程這些設施全沒出現，整個動物寄養所申請，只有填土部分曾經發生。短短數

個月後，混凝土上出現了一列列的新車，此時有關人士已經遞交另一「臨時貨倉」

申請，明顯沒有經營繼續動物寄養所的意圖，可見動物寄養所只屬過渡，被利用

作合法填土，為農地之後變成棕地關鍵步驟。

	
            【圖 9】申請人提交的臨時動物寄養所建構物佈局，最終並無實現	
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●	 故意使用破壞力更高的石屎（混凝土）填土：	

○	 使用石屎填土備受爭議，亦有不少環團表示關注，包括嘉道理農場憂慮將該用地

的泥土以混凝土舖平，將污染原有泥土，使其適用於耕種的狀況難以復原 (the 

farming condition be hard to be resumed)；而香港觀鳥會亦指出，該填土的

做法將會造成耕地的直接損失 (direct loss in arable land)，並鼓勵先破壞，後發

展。	

	

7 個月後，有人提交臨時貨倉申請，獲批後，先前所承諾的「將鋪地物料打碎並

運走」、「定會確保泥土是適合耕種」（見圖 10)，根本沒有發生，因為新獲批

的臨時貨倉申請亦容許填土，先前的「承諾」已毫無意義，因為漁護署所指的有

復耕潛力的農地（見圖 11) 已被完全破壞。

	

	

【圖 10】申請人曾承諾會在「臨時」申請過期後，將混凝土打碎並運走（即復原農地狀態），

不過在此案例中並沒發生，因新的臨時貨倉（連同填土）申請獲批，此承諾並無兌現，對農地已

構成長遠影響。

【圖 11】漁護署在規劃文件指，該地本身有復耕潛力，但在多番使用混凝土填土下農地已被

深度破壞	

●	 疑似集團式包辦規劃申請： 	

	

本案例中 3個臨時動物寄養所 (A/YL-KTN/869、A/YL-KTN/870、A/YL-KTN/871）

的申請者分別為 3位鄧姓人士，疑為元朗原居民。	

	

研究員發現，同是在錦田北亦另有至少 4個臨時動物寄養所申請，由與這 3位鄧姓人士

同名同姓的人提出並獲批，這些申請均沒有明顯營運動物寄養所的跡象（見下表）：
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表 10：3位鄧姓人士包辦的臨時動物寄養所獲批個案

臨時動物寄養所申請編號 批准日期 狀態

A/YL-KTN/757 2021 年 4月 30日 無從判斷

A/YL-KTN/836 2022 年 6月 24日 無從判斷

A/YL-KTN/854 2023 年 1 月 13 日 無從判斷

A/YL-KTN/856 2022 年 9月 23 日 疑似非營運

 

除此之外，亦有 8 宗其他種類的規劃申請，亦由這 3 位鄧姓人士同名同姓的人提出並獲批，

同樣位於錦田北，牽涉臨時休閒農場、臨時露天存貨、臨時食肆和臨時貨倉。上述人士疑似

屬集團經營的棕地營運者，而非專業的動物寄養所營運者： 

表 11：3位鄧姓人士包辦的規劃申請（包括棕地）個案

規劃申請編號 批准日期 申請用途

A/YL-KTN/802 2022 年 5月 6日 臨時休閒農場

A/YL-KTN/853 申請人撤回申請 臨時休閒農場

A/YL-KTN/962 2023 年 12 月 8日 臨時露天存貨（棕地）

A/YL-KTN/796 2021 年 12 月 24 日 臨時停車場（棕地）

A/YL-KTN/831 申請人撤回申請 臨時食肆

A/YL-KTN/940 2023 年 8月 25日 臨時貨倉（棕地）

A/YL-KTN/970
2024 年 4月 19 日	
（延期處理）

臨時貨倉（棕地）

A/YL-KTN/976
2024 年 4月 19 日	
（延期處理）

臨時貨倉（棕地）

 

後來在第三階段，取代動物寄養所的臨時貨倉申請 A/YL-KTN/951，是由一間叫 Excel Link 

Development Limited 的公司提出。根據公司查冊顯示，該公司董事亦為鄧姓人士，與廈村

鄉鄉事委員會副主席同名。這顯示第二階段動物寄養所與第三階段臨時貨倉申請，可能是由

同一批有鄉事背景的人申請。 
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5.2	 個案二：物流中心	

涉事地點背景資料	
	

地點：沙頭角公路（禾坑段）52號附近，規劃為「農業」地帶 (AGR)	

相關規劃申請編號：

●	 第一階段（用作貨倉並申請作臨時商店用途但被拒）：A/NE-MUP/154（被拒）

●	 第二階段（成功申請動物寄養所及填土）：A/NE-MUP/166（獲批准）

●	 第三階段（政府放寬相關地段的棕地作業申請後，轉為申請臨時物流中心）：A/

NE-MUP/193

現狀：

在 2024年 5月 29日的考察，現場疑似仍用作貨倉／物流中心用途。貨倉外的招牌名稱，

與Google 地圖上的「兆華物流」的標示吻合 

在鄰近沙頭角的萬屋邊村一帶，有 1宗疑似非營運個案。與案例一性質相近之處是上址經過三個

階段：（一）牽涉違例發展而被規劃署採取執法行動、（二）再透過動物寄養所申請獲批，獲得

合法許可填土並豎立建構物及（三）沒有營運動物寄養所，轉為申請物流中心並獲批。

與案例一中，政府忽違例發展和明顯借動物寄養所申請「過冷河」的舉動不同，此案例的情節更

為嚴重，牽涉政府主動放寬規劃限制，變相令申請人能借動物寄養所之名，「合法」轉為從事棕

地作業，本案例集中討論政府部門在當中的角色。	
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階段 時序
相關	
個案編號

相關事件

第一階段：

用作貨倉

並申請作

臨時商店

用途但被拒

2010 年

前
/

現址已存在一巨型貨倉	

	

▲ 2009 年 6月

2010 －

2021 年

2010 年－ 2022 年的Google 街景圖顯示，上

址的貨倉一直活躍運作	

	

▲ 2011 年 4月

▲ 2017 年 1 月
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▲ 2019 年 8月

	

▲ 2022 年 7月

2021 年

1 月 22

日

A/NE-

MUP/154

“Good Kind Investment Limited” 申請上址作

臨時商店及服務行業。規劃文件顯示，規劃署因臨

時商店用途不符合農業地帶規劃為由不建議批准建

議用途；此外亦有城規會委員關注上址有違例發展，

最後城規會拒絕申請。

第二階段：
成功申請
動物寄養所
及填土	

2022 年

3月 5日

A/NE-

MUP/166
一年多後，同一間公司轉為申請臨時動物寄養所

2022 年

6－ 9

月

A/NE-

MUP/166

城規會兩次開會打算審議申請，但申請人兩度申請

延遲審批並獲批

2022 年

10 月
/

規劃署發出強制執行通知書 (Enforcement 

Notice)，及恢復原狀通知書 (reinstatement 

notice) 分別要求停止違例發展及將土地「恢復原

狀」

2023 年

1 月 13

日

A/NE-

MUP/166

城規會准許臨時動物寄養所，連同是次會議，無證

據顯示在三次會議中，有任何城規會委員質疑過為

何違例發展未被處理。最終申請獲批。

2023 年

1 月－ 9

月

Google 街景圖顯示期間上址仍用作貨倉，沒有按

臨時動物寄養所申請中的規劃將貨倉拆卸並豎立新

建構物
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第三階段

（政府放寬

相關地段的

棕地作業申

請後，轉而

申請臨時物

流中心）

2023 年

4月 14

日

／

城規會修訂有關「擬作露天貯物及港口後勤用途而

按照《城市規劃條例》第16條提出的規劃申請」（規

劃指引編號13G），將上址所在地的用途限制放寬，

接受露天貯物及港口後勤用途的規劃申請

2023 年

8月 17

日

A/NE-

MUP/193

指引修訂後 4個月，城規會收到同一間公司申請臨

時物流中心（屬港口後勤用途之一），顯示並無意

繼續籌備動物寄養所。

2024 年

3月 15

日

A/NE-

MUP/193 城規會准許臨時物流中心申請

●	 被規劃署指控違規發展後申請動物寄養所：從上述時序可見，申請人“Good Kind 

Investment Limited”一直營運物流中心／貨倉多年，但在 2021 年或以前起被規劃署指控違

規發展。	

	

申請人在 2022 年 3月申請動物寄養所，指「現有建築物將被拆除，以便為擬議的開發項目

讓路」，獲准豎立新建構物（圖 12），在 2023 年 1 月順利獲批。	

	

	
	 【圖 12】申請人所承諾在獲批後興建的建構物圖則，結果並無出現	
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階段 時序
相關	

個案編號
相關事件

▲ 2019 年 8月

2021 年 1

月 22 日

A/NE-

MUP/154

“Good Kind Investment Limited” 申請上址作臨時

商店及服務行業。規劃文件顯示，規劃署因臨時商店用

途不符合農業地帶規劃為由不建議批准建議用途；此外

亦有城規會委員關注上址有違例發展，最後城規會拒絕

申請。

第二階段：

成功申請動

物寄養所及

填土

2022 年

3月 5日

A/NE-

MUP/166

一年多後，同一間公司轉為申請臨時動物寄養所

2022 年

6－ 9月

A/NE-

MUP/166

城規會兩次開會打算審議申請，但申請人兩度申請延遲

審批並獲批

2022 年

10 月

／ 規劃署發出強制執行通知書 (Enforcement Notice)，

及恢復原狀通知書 (reinstatement notice) 分別要求停

止違例發展及將土地「恢復原狀」

2023 年 1

月 13 日

A/NE-

MUP/166

城規會准許臨時動物寄養所，連同是次會議，無證據顯

示在三次會議中，有任何城規會委員質疑過為何違例發

展未被處理。最終申請獲批。

2023 年 1

月－ 9月

Google 街景圖顯示期間上址仍用作貨倉，沒有按臨時

動物寄養所申請中的規劃將貨倉拆卸並豎立新建構物

第三階段（政

府放寬相關

地段的棕地

作業申請後，

轉而申請臨

時物流中心）

2023 年

4月 14 日

／ 城規會修訂有關「擬作露天貯物及港口後勤用途而按照

《城市規劃條例》第 16條提出的規劃申請」（規劃指

引編號 13G），將上址所在地的用途限制放寬，接受露

天貯物及港口後勤用途的規劃申請

2023 年

8月 17 日

A/NE-

MUP/193

指引修訂後 4個月，城規會收到同一間公司申請臨時物

流中心（屬港口後勤用途之一），顯示並無意繼續籌備

動物寄養所。

2024 年

3月 15 日

A/NE-

MUP/193

城規會准許臨時物流中心申請

●	 無意經營動物寄養所：申請在2023年1月獲批後，該物流中心／貨倉並無任何改裝進行。

2023 年 9月的Google 街景圖顯示，貨倉用途顯然仍在運作，長期懸掛的物流公司招牌

仍在。	

	

	

●	 旋即提交另一物流中心申請：2023 年 8月，同一申請人提交臨時物流中心申請，進一步

顯示“Good Kind Investment Limited”無意經營動物寄養所。	

●	 與政府主動放寬棕地用途有關：	

○	 物流中心申請與政府放寬規劃時期吻合：	

	

值得注意的是，“Good Kind Investment Limited”在動物寄養所獲批僅僅 7個

月，即提交新臨時物流中心的申請，時機與政府在 2023 年 4月放寬棕地用途申

請相當吻合。	

○	 上址落入放寬棕地申請地段：	

	

一般而言，因為污染等原因，農業地帶不一定容許經營物流中心這類棕地用途。	

	

上址一直以來，受城規會控制棕地過度擴散而設的《規劃指引編號 13G》）限制，

即一直位處「第 3類地區」－－城規會通常不會從優考慮物流中心申請。	

	

2023年4月，在規劃署的建議下，將新界若干地方的「第3類地區」，改劃為「第

2類地區」，即如果政府部門沒有負面意見，或附近居民不予反對，則可獲有效

期最長 3 年的臨時規劃許可，經營物流中心。相關地段座落地點，被選為改劃作

「第 2類地區」（見圖 13紅框部分）
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【圖 13】2023 年中生效的新《規劃指引編號 13G》令部分地區的棕地作業申請更易獲批	

○	 規劃署特意放寬先前有動物寄養所許可之土地的棕地限制：	

	

研究員翻查城規會文件，發現政府在揀選何地可改劃為「第 2類地區」以助棕

地擴散時，會從優考慮先前有臨時動物寄養所申請之土地，變相方便了過往無意

營運動物寄養所者，能直接申請棕地作業用途。這亦解釋了為何“Good Kind 

Investment Limited”能在動物寄養所申請獲批後僅僅 9個月，即「轉軚」申請

改作物流中心。	
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【圖 14】規劃署在篩選何地可改劃為「第 2類地區」時，從優考慮先前有臨時動物寄養所申請

之土地，變相方便了過往無意營運動物寄養所者，能直接申請棕地作業用途。	

	

研究員進一步發現，這不是單獨案例，研究報告 4.3 段提及過、位於的逢吉鄉的數個動物寄養所

規劃申請，同樣在規劃指引編號 13G後轉為申請作臨時貨倉並獲批，相關地段同屬規劃指引編

號 13G放寬的地方（見圖 15，紅色框範圍，現時屬於「第 2類地區」）	

“政府非但沒收緊動物寄養所被用作棕地作業「跳板」的漏洞，	
反而主動放寬規劃限制，容許申請原本不合規的棕地作業”	

【圖15】「疑似非營運」個案重災區元朗逢吉鄉，部分地段亦獲放寬為「第2類地區」（紅框），

「恰巧」放寬地段包含了數個本研究發現的「疑似非營運」個案，現時已改為臨時貨倉並獲批
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5.3 小結	
綜合兩個案例可見，規劃署及城規會分別在制定規劃限制圖則及審批動物寄養所申請時，均涉

嫌沒有妥善發揮把關角色：  謹慎態度，避免動物寄養所被利用作「過冷河」，合法化破壞土地。	

●	 輕視申請地點的違例發展歷史：上述大量案例顯示，臨時動物寄養所申請的地段，通

常伴隨違例發展如非法填土、豎立非法建構物，這些都是典型的「先破壞、後發展」

的棕地作業發展路徑。若有臨時動物寄養所申請伴隨著這些跡象，本身就要加以警惕，

但審視相關申請的規劃文件後，無證據顯示規劃署有無特別提醒城規會委員，這些申

請應更加小心處理。	

●	 輕視動物寄養所批核率高或會被利用「過冷河」的可能： 有申請人不斷轉換申請用途

「闖關」在農地經營非農業用途，但不少因各種規例限制而遭拒，數據顯示，各可供

申請用途中，動物寄養所的申請獲批比率甚高，屬「闖關」的理想途徑。但規劃署沒

有秉持更謹慎態度，避免動物寄養所被利用作「過冷河」，合法化破壞土地。	

●	 無視申請人不按圖則或承諾行事：規劃署在動物寄養所申請獲批後，無證據顯示有積

極跟進申請人有否按申請書中的承諾行事（如豎立建構物、環境美化等），導致不少

個案申請人只進行填土而不經營動物寄養所，而沒有任何後果。	

●	 無視部分申請人的可疑背景： 部分申請人背景十分可疑，例如沒有任何寄養動物經驗、

屬工程公司、同一申請人不斷在同一地點轉換申請用途嘗試闖關、部分申請人亦有在

其他地點大量申請各種棕地作業， 顯示申請人有可能真正的申請目的為「過冷河」，

但無跡象顯示規劃署有就這些個案特別篩查，或在文件／會議中強調申請者背景可疑，

以供城規會委員考慮。	

●	 鼓勵非營運動物寄養所「過渡」至其他棕地用途：更甚者，政府在 2023 年中放寬棕

地申請限制，容許曾成功申請動物寄養所的地點，「轉型」為棕地作業
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5.4	 新近趨勢：
	 	 審批程序被精簡 規劃黑洞越擴越大
	

由此可見相當數量的動物寄養所的規劃申請，獲批後並沒有營運，甚或乎用作其他棕地用途，

顯示除了獲批後持續監察極為重要外，獲批前城規會的審批質素亦甚為關鍵。本研究對個別

個案的深入研究，顯示只要細緻發掘個案牽涉的土地發展史、申請人背景等，不難發現部分

動物寄養所申請潛在出現濫用問題，值得進一步調查，或拒絕申請。	

	

本研究已經清楚指出，過往城規會對於審批規劃申請的嚴謹度成疑（或不止於在處理動物寄

養所申請上），令人憂慮的是，近來城規會的把關制度，似乎在進一步被瓦解：

●	 不再獨立審議臨時動物寄養所申請：研究員在整理資料時，發現自 2022 年 8月

至 2023 年 2月期間，城規會為各種規劃申請引入「精簡程序」(Streamlining 

Arrangement)，包括動物寄養所申請、物流中心申請等 13。	

	

若規劃署認為個案「並非複雜」，及符合若干條件 24 ，則會以清單形式將所有精簡申

請捆綁式討論（見下圖 16），不再獨立審議。	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

3	 2023 年 2 月起，城規會為臨時動物寄養所規劃申請引入了「精簡程序」(Streamlining 
Arrangement)，即毋須獨立審議每個項目。
4	 條件是若規劃署認為該申請並非「複雜」、臨時用途可「容忍」(could be tolerated)、不在保育
區如綠化帶等（但農業地帶並非被界定為保育區），以及其他相關政府部門沒有強烈反對下，則以精簡程序
處理申請
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【圖 16】精簡程序後，個案僅以清單形式列出並捆綁討論及批核，分散委員對個別個

案細節的注意力	

●	 近九成半審核申請獲精簡處理：自 2023 年 2月 17 日起 5
1 至 2024 年 5月 31 日，城

規會召開了會議審核 34宗有關「臨時動物寄養所」的規劃申請，32宗（94%）按規

劃署建議，按精簡程序處理，全部獲批，大部位於「農業」地帶。	

5	 容許「臨時動物寄養所」以精簡程序處理的生效日期　
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●	 列表形式交代捆綁通過 討論質素急降 ：分析比較精簡前後城規會處理臨時動物寄養所

規劃申請的方法，發現精簡後，規劃署沒有再就個別申請的背景、理據、部門意見、

公眾申述結果等向委員口頭交代，甚至僅以列表形式交代（2023 年 9月後）哪些申請

以精簡形式處理，然後捆綁表決。即使會議前，委員理應收到個別項目規劃文件，但

這個安排大大減少了委員對個別個案細節的注意力，亦少了逐單申請具體討論的機會，

遑論在討論過程之中發掘個別個案的實況及疑點。

	

上述提及 32宗「精簡」處理的臨時動物寄養所規劃申請，無任何委員提出質疑，且全

部獲批，包括一宗本研究發現的「疑似非營運」個案 (A/YL-KTN/889)，位於元朗錦

田北。	

" 城規會精簡程序後，有動物寄養所申請在缺乏有效討論下獲批，
後來被研究團隊發現為疑似非營運個案。
所謂「提速提效」，變成「提速失效」。"

●	 「走漏眼」申請 動物寄養所變露天貯物場：細閱A/YL-KTN/889 的規劃文件，有數

個值得委員討論的地方，但在新安排下，官員沒簡介項目，僅表示「相關申請被選為

以精簡程序處理 (selected for streamlining arrangement)」，其後沒有意義的討論

發生，申請「光速」獲批：	

○	 曾牽涉違規發展：相關地段在 2022 年曾牽涉違規發展，(個案編號E/YL-

KTN/622)，在審批時（即 2023 年 3月 17 日）仍未結案，相關部門表示需持

續監察，但若申請獲批，是否獎勵過往的違規發展？	

○	 公眾曾質疑或會用作露天貯物：A/YL-KTN/889 牽涉臨時填土申請，但比較

2022 年 10 月－ 2023 年 3月的Google Earth 衛星圖，相關土地在其間遭到

大面積倒泥破壞，有可能在 2023 年 3月 17 日當日申請獲批前已經發生，若

屬實則屬偷步發展；翻查公眾申述內容，有公眾質疑相關地點曾經有大規模的

露天貯物 (Open Storage) 規劃申請 (A/YL-KTN/544、A/YL-KTN/549、A/

YL-KTN/603，申請後來撤回），懷疑動物寄養所申請的真正意圖為填土，且

最後會進行露天貯物作業。沒證據顯示規劃署有就這些質疑解答，或向城規會

委員主動釋疑。	

○	 沒有官員簡介項目便獲批：2023 年 3月 17 日城規會的會議紀錄顯示，在精簡

程序下，沒有官員為項目進行簡介，僅記錄規劃署沒反對申請，亦無顯示有委

員提出任何問題，僅記錄城規會在「經討論」後批准申請。文件顯示，未能排

除委員在未有充分理解申請個案的可疑細節時，就按規劃署的「精簡」安排，

將個案當成一般個案批准。	

○	 實地考察顯示相關地段用作露天貯物：在 2024 年 5月 29日的實地考察中，

發現申請地段用作露天貯物，擺放建築材料以及膠製圍欄等（見下圖），而地

段並無有效的露天貯物規劃申請。	
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【圖 17、18】申請地段用作露天貯物，而地段並無有效的露天貯物規劃申請	

○	 由此可見在「精簡」程序下，有申請會「走漏眼」，讓規劃審議質素下降。

●	 「精簡」前的有質素討論：先前討論的個案顯示，將申請逐項審議有利有質素討論。

在規劃申請A/NE-FTA/205（精簡程序生效前處理）中，曾有委員提出質疑申請可能

會被用作貨倉，而非動物寄養所，而動物寄養所的申請牽涉密封建構物，難以看到內

裡狀況，要求若果申請獲批規劃署必須嚴密監察，在席委員亦同意將意見轉達規劃署。	

若申請被綑綁處理而非逐一具體討論，或沒有官員簡介項目，委員或更難以發現個別

個案的可疑之處，增加錯誤批准實質非營運動物寄養所的機會。	

●	 「精簡」程序不限於動物寄養所，規劃黑洞或越挖越大：研究員亦發現，「精簡」程

序不單適用於臨時動物寄養所申請，還有通常會牽涉填土的申請如休閒農場 (hobby 

farm)、停車場 (vehicle park)、物流中心 (logistics centre) 等棕地作業申請。	

	

舉例說，上文提及過的臨時動物寄養所連填土申請A/NE-MUP/166（案例二），獲

批後一年，在城規會放寬棕地作業申請門檻後，搖身一變成為臨時物流中心申請A/

NE-MUP/193，即使地段涉及違例發展和非法霸地，也在缺乏官員簡介和委員充分討

論下獲批，遑論發現申請人涉嫌借動物寄養所之名，實質營運物流中心（根據Google 

Map 街景圖，該地段在 2021 － 2023 年期間以「貨倉」、「物流」等名義經營），

進一步這顯示在新安排下，城規會討論質素大受影響，而且城規會可按需要增加可精

簡的規劃申請，令更多潛在有問題的規劃申請，在接近零簡介和討論下獲批，規劃黑

洞或越挖越大。	

“精簡程序並不止於動物寄養所，僅餘的審批監管制度正被逐步
瓦解，規劃黑洞正被越挖越深，規劃質素亦會每況越下”
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●	 針對提升城規會審批質素：	

	

因應臨時動物寄養所批核率極高，須提升規劃署／城規會審批質素，以提防被利用為

「過冷河」申請：	

○	 詳細審查申請人背景，例如有沒有可靠的動物寄養經驗。若然沒有，或背景為

棕地營運者，規劃署則須要求申請人多提交動物寄養所營運計劃的資料或要求

具體營運方案，以釐清申請人是否有營運動物寄養所的意圖及能力。	

○	 由於本研究發現眾多相連的動物寄養所申請都屬疑似非營運，規劃署／城規會

亦須對此類申請採取同樣的謹慎態度。	

○	 城規會須謹慎處理位於棕地作業區的動物寄養所申請。由於本研究發現眾多位

於棕地作業區的動物寄養所申請，實際上只是棕地的延伸，故此城規會亦須對

此等申請採取同樣的謹慎態度。	

○	 對於短期內曾牽涉不同土地用途種類的規劃申請（如先申請作臨時動物寄養所，

卻短期內又申請作臨時貨倉），須加緊審查，以防這些「三心兩意」的申請者

透過臨時動物寄養所申請「過冷河」。	

○	 不少非營運個案所在地點，涉及「先破壞、後發展」的前科，規劃署或曾發出

強制執行通知書及／或恢復原狀通知書，不少棕地亦是以同樣手法產生，故此

牽涉違例發展的地點的臨時動物寄養所申請，其違例發展無論「結案」與否，

城規會都需謹慎處理。	

○	 須從動物寄養的需要，審慎考慮地點是否適宜營運動物寄養所。研究員實地考

察不少申請地點，發現周邊地區沙塵滾滾、亦有具危險性的重型機械運作，實

在不宜作流浪貓狗的安樂窩。規劃署擬備的文件中，往往忽視了這些周邊環境

實際土地用途會如何影響動物寄養服務。	

	

事實上，城規會在審視動物寄養所規劃申請時，往往比較着眼動物寄養所對周

邊環境的影響，而較少從周邊環境如何影響動物寄養所的角度考慮。	

○	 本研究的現象分析部分以及兩個案例均顯示，很多的所謂臨時填土申請，實際

上會被新的臨時填土申請（通常是對農地破壞力極強的混凝土）蓋過，毋須再

按申請人的「承諾」復原，以達致長期甚至是永久破壞的效果。而研究發現第

一個獲批的填土許可，通常都是連同著較易獲批的動物寄養所規劃申請。故此，

城規會必須提防臨時動物寄養所連同「臨時」填土申請所帶來的潛在永久破壞。	

6. 	  政策討論與建議
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○	 以混凝土填土難以復原，對農地的破壞是長遠的，城規會不應輕易批准牽涉利

用混凝土填土的臨時動物寄養所規劃申請。	

	

整體來說，位於棕地範圍內或附近的臨時動物寄養所申請，審批態度應是「宜

緊不宜鬆」。

●	 立即停止精簡審批安排	

	

容許臨時動物寄養所規劃申請以精簡程序審批，對審批質素造成極大傷害，須新界 「農

業」地帶上立即停止，以防以「提速提效」之名，令審批制度「提速失效」。	

	

若規劃署仍建議可疑的臨時動物寄養所規劃申請「捆綁式」審批，則無法執行上述的

收緊審批建議。	

●	 針對規劃署監察及執法水準：	

	

就規劃申請而言，規劃署的主要工作為制定規劃政策、初步審查規劃申請、協調各部

門意見、監察實際土地用途和對違例發展執法等，故此對防止臨時動物寄養所濫用，

亦有一定角色：	

	

○	 在城規會批出規劃許可後，須密切監察申請人有否按計劃和承諾執行獲批的規

劃申請，例如不過分偏離申請圖則所示興建建構物，並適時派員監察是否有動

物寄養所的活動，如無合理辯解應立即建議城規會撤銷規劃許可，並建議將相

關地點列入黑名單，在一定時間內禁止再度提出新的規劃申請。	

○	 有個案牽涉違例發展，疑在土地尚未在真正意義上回復原狀之際，就獲得規劃

許可，變相其違例發展並無後果，建議規劃署禁止仍牽涉違例發展之土地的任

何新規劃申請，以增加其違例發展的成本。	

○	 城規會及規劃署應檢視並撤回 2023 年中修改的規劃指引編號 13G的決定，

尤其是放寬曾批准動物寄養所之地方上的其他棕地作業規劃申請，以防鼓勵申

請者進一步透過更多動物寄養所申請，製造更多放寬棕地申請準則的空間。	

●	 善用荒廢鄉村學校及空置政府土地容納新動物寄養所

	

本研究顯示，根據現行的城規會政策，透過申請人在私人土地上申請經營動物寄養所

會招致濫用問題。若要堵塞漏洞，必然牽涉收緊整體處理臨時動物寄養所規劃申請的

準則，或會令真正欲營運動物寄養所者遇到困難。

為方便後者營運真正的動物寄養所，制定政策善用現有閒置政府土地能舒緩上述收緊

措施所帶來的副作用，在符合規劃準則下，研究開放不屬過份偏遠的荒廢鄉村學校，

以及空置政府土地的政策空間，以協助欲真正經營動物寄養所人士尋覓合適土地經營。
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事實上，政府亦有現行政策善用政府空置土地。發展局於 2019 年撥出 10 億推行「支

援非政府機構善用空置政府用地的資助計劃」，有一非政府組織利用資助及一幅位於

錦田高埔新村的土地設立動物拯救中心 16，為利用鄉郊閒置政府土地進行與動物寄養相

關用途的先例。

此外，早前規劃署正檢討全港 259 幅空置校舍用地，其中 52幅土地在落實長遠用途

前可供非政府機構或社會企業作短期用途 2
7，大部分均位於鄉郊地方且已劃作「政府、

機構或社區用途」，遠比「農業地帶」更切合動物寄養所的土地用途和所處地點的規

劃意圖，建議政府應認真審視列表中的校舍，有沒有改裝為動物寄養所的潛能。	

	

6　 獨立媒體 2021 年 11 月 27 日 政府空置用地變動物拯救中心 阿棍屋創辦人：得來不易  
	 https://shorturl.at/Cwyny 
7　 規劃署 . 位於政府土地上而在落實長遠用途前可供非政府機構或社會企業作短期用途的空置校舍用地 .	
https://shorturl.at/dBFsv 

https://shorturl.at/Cwyny
https://shorturl.at/dBFsv
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申請編號 衛星圖片 航拍照／實地考察相 判斷理由

A/NE-
KTS/508

( 拍攝日期為 02/2024) ( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與
動物寄養無關

A/YL-
HTF/1128

( 拍攝日期為 02/2023) ( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與
動物寄養無關

A/YL-
KTN/695

( 拍攝日期為 02/2024) ( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與
動物寄養無關

A/YL-
KTN/752

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 19/04/2024)

沒有構築物的空地

附件一：疑似非營運動物寄養所列表
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A/YL-

KTN/755

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

有上蓋的空地

A/YL-

KTN/771

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 19/04/2024)

沒有構築物的空地

A/YL-

KTN/775

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 19/04/2024)

沒有構築物的空地

A/YL-

KTN/779

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與

動物寄養無關

A/YL-

KTN/797

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 29/05/2024)

有上蓋的空地
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A/YL-
KTN/798

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關

A/YL-
KTN/807

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

沒有構築物的空地

A/YL-
KTN/809

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 29/05/2024)

沒有構築物的空地

A/YL-
KTN/814

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 19/04/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關
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A/YL-
KTN/815

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 19/04/2024)

沒有構築物的空地

A/YL-
KTN/856

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關

A/YL-
KTN/869

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關

A/YL-
KTN/870

( 拍攝日期為 02/2024) ( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關
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A/YL-
KTN/871

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關

A/YL-
KTN/889

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關

A/YL-
KTS/877

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

沒有構築物的空地

A/YL-
KTS/891

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 29/05/2024)

沒有構築物的空地
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A/YL-
KTS/906

( 拍攝日期為 02/2024) ( 拍攝日期為 29/05/2024)

有上蓋的空地

A/YL-
KTS/940

( 拍攝日期為 02/2024)

( 拍攝日期為 29/05/2024)

空間內的放置物與動
物寄養無關

A/YL-
TT/573

( 拍攝日期為 02/2024) ( 拍攝日期為 29/05/2024)

有上蓋的空地

A/YL-
TT/582

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

沒有構築物的空地

A/YL-

TT/584

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

沒有構築物的空地
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申請編號 衛星圖片 航拍照／實地考察相 判斷理由

A/NE-
MUP/166

( 拍攝日期為 02/2024) ( 拍攝日期為 29/05/2024)

過往棕地用途申請被拒，
獲批作動物寄養所後再
度申請，兩者的申請者
均為同一投資公司

A/YL-
KTN/769

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 19/04/2024)

申請人為工程或建築商

A/YL-
KTN/839

( 拍攝日期為 02/2024)

/ 申請人為工程或建築商

A/YL-
KTN/851

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 19/04/2024)

申請人為工程或建築商

A/YL-
KTS/869

( 拍攝日期為 02/2024)
( 拍攝日期為 29/05/2024)

過往棕地用途申請被拒，
獲批作動物寄養所後再
度申請，兩者的申請者
均為同一公司

其他5項能判斷為疑似非營運的動物寄養所申請列表
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