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1. 引言  
 
 
1.1 廣深港高速鐵路 ("高鐵 ")香港段已於 2018 年 9 月 23 日
通車，大幅縮短香港到廣州等地的旅程。 1 在區域層面而言，高鐵
將加快粵港澳大灣區融合，更把香港接駁到全國高鐵網絡逾 40 個
目的地，鞏固香港作為中國門戶的地位。於本地層面而言，預期

高鐵不僅為香港整體帶來更多旅客和商機，更有可能帶動車站周邊

地區的發展。環顧世界其它地方，為盡量發揮高鐵的經濟效益，

發展高鐵時一般都會一併考慮車站周邊土地的規劃及用途，使車站

成為周邊地區都市更新或發展新城區的催化劑，為城市經濟發展

注入新動力。  
 
1.2 資料研究組應謝偉銓議員的要求，研究促進高鐵車站周邊

地區發展的城市規劃措施，並按建議選定廣深港高鐵的廣州南站及

京滬高鐵上海虹橋站作進一步審視。中國現時擁有全世界最大及

發展最快的高鐵網路，而廣州及上海均是中國 4 個最重要鐵路交通
樞紐的其中兩個 (其餘兩個是北京和武漢 )。為發揮高鐵的經濟
效益，兩地都借高鐵發展的機遇，於高鐵站周邊範圍訂立相當

具規模的長遠發展計劃。舉例而言，廣州南站地區已規劃成為

泛珠三角的核心商業中心 ("CBD")，而虹橋站地區亦已冒起成為
長江三角洲的商貿中心和全國重要的會展中心。  
  

                                           
1 廣深港高鐵全長 142 公里，其中香港段長 26 公里。由廣州南站總站出發，
途經東莞虎門、深圳北、深圳福田等五個站，到達香港西九龍站，全程約

需 48 分鐘。  
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2. 香港高鐵站周邊的規劃和發展  
 
 
2.1 香港高鐵的發展可追溯至 2001 年，行政長官在其施政報告
提出配合當時國內計劃中的深穗快線，興建一條擬由紅磡至深圳的

快速鐵路。 2002 年，特區政府與內地國家發展計劃委員會在北京
達成共識，研究興建一條連接廣州、深圳及香港的跨境高速鐵路，

並與國家鐵道部成立廣深港高速鐵路規劃專家小組。 2 2004 年，
國務院審議通過國家《中長期鐵路網規劃》，建設 "四縱四橫 "，
時速達 200 公里以上的客運專線，其中包括廣州至深圳城際客運
系統。 2005 年 3 月，兩地完成共同進行的可行性研究。同年，
九廣鐵路公司亦向政府提交廣深港高速鐵路香港段的可行性報告，

提出專用和共用軌道方案，但兩方案都以西九龍作為終站。

2007 年 8 月，政府宣布放棄共用軌道方案，採用專用通道方案，
以配合內地最新的規劃。 3 2008 年，高鐵方案刊憲，而高鐵工程
撥款於 2010 年 1 月在立法會獲得通過。  
 
 
選址考慮  
 
2.2 根據城市規劃委員會資料，當年政府在初步規劃興建高鐵

時，曾考慮總站設在元朗錦上路交匯處，但基於該處遠離市中心，

並無主要道路連接，故沒有進一步考慮。 4  政府解釋，西九龍
作為終站選址的優勢是因為它位於城市中心，可達性非常高，在

終站 5 公里半徑範圍內，覆蓋達 210 萬的居住人口及 170 萬
工 作 人 口 。 5  由 於 該 站 毗 鄰 機 場 快 線 (九 龍 站 )和 九 龍 南 線
(柯士甸站 )，旅客離開西九龍站後，可轉乘鐵路，在 15 分鐘內
到達核心商業區，例如中環和尖沙咀。再加上終站旁是正在興建中

的西九龍文化區，與高鐵有互補作用。不過，有意見認為西九龍並

非最理想選址，除車站遠離新界大部分人口外，其中一個原因是

車站旁缺乏可供發展的空間，可能無法帶動鄰近地區的發展。而

車站建成後將可能進一步推高周邊的地價和租金，影響競爭力。 6 
  

                                           
2 請參閱中央政策組 (2011)。  
3 請參閱 Transport and Housing Bureau (2008)。 
4 請參閱城市規劃委員會 (2009)。  
5 5 公里半徑範圍北至九龍塘、南至港島北及東至啟德。根據現有資料，政府
並無解釋如何定出半徑距離。  

6 請參閱《高鐵西九龍站方案  −  一個輸給福田和錦上路的方案》。  
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車站周邊地區規劃  
 
2.3 西九龍沿海的發展土地共 340 公頃，大都是於 90 年代中至
2003 年 由 填 海 所 得 。 現 時 的 西 九 龍 站 選 址 ， 地 面 面 積

達 5.88 公 頃 ， 在 分 區 計 劃 大 綱 圖 內 被 劃 為 綜 合 發 展 區

(Comprehensive Development Area)。除發展高鐵站 (包括地底車站月台
等設施 )外，其上蓋可建最多達 294 000 平方米的辦公室、商業及
零售樓面； 7 站址西面為另外一個達 13.45 公頃的綜合發展區 (即
現在的九龍站上蓋及周邊發展 )，東面毗鄰柯士甸站兩幅較小土地
則規劃及已發展為住宅，而南面是面積達 40 公頃的西九文化區，
其中一個表演設施戲曲中心已於 2018 年 12 月開放 (圖 1)。  
 
 
圖 1   西九龍高鐵站周邊地區  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
底圖來源：地政署地理資訊地圖。  

  

                                           
7 規 劃 署 在 《 香 港 2030： 規 劃 遠 景 與 策 略 》 的 研 究 指 南 西 九 龍 有 潛 力
發展成為高檔辦公室區域。而西九龍站的 5.88 公頃商業發展土地已列於
2018-2019 年度的賣地計劃中。  

現有九龍站發展  

西九龍文化區  
柯士甸站  

市建局最近的 "油旺地區 

規劃研究"覆蓋範圍  

西九龍高鐵站  

較鄰近高鐵站的舊區  



4  

2.4 然而，除上述 2.3 段提述的高鐵站上蓋未來商業發展外，
香港並未如一些國內大城市或海外地方，發展高鐵車站時重新規劃

周邊地區。因此，在車站旁較外圍的區域，即佐敦道以南和北一帶，

過去並無重大規劃改變，主要仍然規劃為住宅及商業用途，現時

區內住宅平均樓齡較高，達 48 年，亦以單棟或唐樓為主。最貼近
高鐵站的區域，即離高鐵站東側約 300 米至 800 米範圍內，約
29 公頃，人口大概有 5 萬人 (圖 1)。 8 而西九龍填海區過去的發展
似乎並未為這一帶舊區帶來太多改變。  
 
 
發展現況  
 
2.5 自高鐵香港段啟用以來，截至 2018 年 12 月中，雖然乘客量
較通車首周平均每天約 45 600 人次已增加至約 50 000 人次，但
仍然未達到預計的 80 100 人次。不過，西九龍站的發展似乎已
影響區內部分地方物業的租金水平和用途。據報道，近年有住宅

租金升幅逾 40%，而舖租亦上升 20%至 100%不等；因應高鐵帶來
更多人流，有新商戶進入該區經營食肆，甚至據報有住宅物業改變

用途成為賓館，而這些變化都是由市場主導。 9 
 
2.6 在 2009-2010 年度，當立法會審議高鐵香港段撥款時，
多位議員均關注發展高鐵對西九龍舊區更新的影響。 10 2017 年
5 月，市區重建局公布開展為期兩年的 "油旺地區規劃研究 "，以
制定市區更新大綱發展概念藍圖、政策框架及實施機制。研究範圍

覆蓋 212 公頃，約 3 350 棟樓宇，部分位於毗鄰西九龍站周邊
地區，即佐敦道以北一帶舊區 (圖 1 及附錄 I)。據報道，現時已選定
油旺研究範圍內 8 至 9 個地區，深入研究各個重建方案的可行性，
完成研究後會一併諮詢公眾。 11 
  

                                           
8 請參閱 2016 中期人口統計。  
9 請 參閱 《 ⾼ 鐵 周 邊 物 業  ⼀ 放 即 搶 等 升 值》 及 《 高 鐵 載 客 來  佐 敦 重現
光彩》。此外，根據差餉物業估價署的估算，油尖旺區的私人住宅平均

應課差餉租值在 2013 年至 2018 年上升 27.6%，比全港平均住宅物業租值
稍高 0.4 個百分點；而辦公室平均租值就上升 25.3%，比全港平均辦公室
租值高 0.6 個百分點，亦比中西區高 4.7 個百分點。  

10 請參閱立法會財務委員會 (2010)。  
11 請參閱市區重建局 (2017)。  
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3. 高鐵車站周邊地區規劃和發展的環球趨勢  
 
 
3.1 環球高速鐵路發展迅速，至 2019 年 1 月，全球營運中高鐵
總長度達 46 483 公里，在建的有 11 987 公里，已規劃的亦有
10 217 公里。其中， 67%全球營運中的高鐵鐵道在中國。其他高鐵
網路主要集中在日本和歐洲 (例如法國和西班牙 )。現時，除中國
以外，正在興建較多高速鐵路的主要國家分別有土耳其、伊朗、

日本、奧地利、西班牙、美國和英國等。 12 
 
3.2 高鐵能提供較穩定、便捷及相對便宜的中短途客運服務。

因此，發展高鐵常被寄望能夠帶動整體區域經濟發展，促進城市之

間更均衡發展。同時，不少城市亦會借高鐵發展機會，透過規劃和

發展車站周邊範圍 13，增強其經濟競爭力。 14 曾有研究以車站選址
來解讀周邊發展的定位。如車站選址位於城市郊區，定位可以是

"依托站點以發展全新城市商區 "。這種發展模式過去在國內似乎
相當普遍，如第四節會論述的廣州南站。如高鐵車站選址位於城市

中心或傳統商業中心邊緣，其主要目的除加強中心區發展外，亦可

能是為了 "城市再生 "，即更生車站周邊範圍內較老舊的地區。 15 
這種模式在歐洲亦有不少例子，例如英法跨海鐵路 (Channel Tunnel 
Rail Link)倫敦終站聖潘克拉斯站 (St Pancras) 16  和法國巴黎至里昂
TGV線南端終站里昂巴迪區車站 (Lyon Part-Dieu) 17。   

                                           
12 請參閱 International union of railways (2019)。  
13 車站周邊範圍並無具體定義。有學者將車站周邊範圍分成 3 個發展區域：
主區即離車站約 5 至 10 分鐘路程；副區即少於 15 分鐘；而次區即多於
15 分鐘。亦有學者以實際距離區分，主張 500 米半徑作為界線，但亦有意見
認為車站周邊範圍規劃應覆蓋自車站月台計 800 米半徑範圍。而國內當局則
認為周邊發展應先限於 2 000 米半徑內。請參閱 Mineta Transportation Institute 
(2017)， Priemus (2006)， SPUR (2011) 及 國家發展和改革委員會 (2018)。  

14 有研究將這周邊發展稱為 Train Station Area Development，並將歐洲百多個車站
周邊發展個案，以其發展目的，歸納為 4 大類型，即以車站重建為主的車站
復 興 計 劃 (Station Renaissance Projects)； 加強 聯 運 和 通 達 性 的 交 通 發 展 計 劃
(Transport Development Projects) ； 以 土 地 物 業 發 展 為 主 的 市 區 發 展 計 劃
(Urban Development Projects) ； 及 包 括 以 上 3 種 的 策 略 性 綜 合 大 型 計 劃

(Strategic Integrated Mega-Projects)。請參閱 Peters and Novy (2012)。  
15 請參閱 Hall (2009)及洪世健及姚超 (2016)。  
16 英國早於 1990 年規劃跨海鐵路走線時，就已經將車站周邊地區內城市更新
作為規劃及發展目標之一。其中，聖潘克拉斯站 (St Pancras)及毗連王十字站
(King's Cross)周邊地區已發展成文化消閒、商業中心和住宅的新增長區。  

17 該站是來往巴黎與里昂 TGV 高速鐵路，即歐洲第一條高速鐵路 (於 1981 年
通車 )的南終站。該區現時被認為是巴黎以外最重要的商業區。在 2009 年，
當局開展巴迪區重建計劃，以更好發展該區。  
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3.3 有意見認為單單高鐵站本身的存在並不足以為城市創造

經濟增長和改善城市結構，還需要一套包括規劃、管理和推廣的

策略配合。 18 而發展成功與否亦取決於眾多因素，包括城市自身
獨特的經濟發展和地理條件。 19 綜合而言，以下元素通常都被
認為有助周邊發展：  
 

(a) 強聯運連接性：成功的周邊發展需倚賴車站具備充足和
多樣的交通連接，為旅客提供無縫及方便的轉乘，往來

城市內或區域內的目的地，甚至是透過毗鄰的機場，

連接海外城市。擁有高聯運連接性的車站不單可增加

高鐵客流，並吸引更多周邊發展； 20 
 
(b) 可供發展用地：取決於車站位置，周邊範圍是否有土地
作發展用途，亦起着關鍵作用。有些例子主要依靠車站

旁邊的棕地，例如舊鐵路用地，或者是開發農地。加強

土地儲備作未來發展，可增加周邊範圍的價值； 21 
 
(c) 高密度混合土地用途：車站周邊發展應盡量以高密度
混合用途為主，避免單一用途 (例如房地產 )為主導。
混合模式可以吸引更多不同類型的經濟活動和人流，更

能發揮高鐵所帶來的效益； 22 及  
 
(d) 前瞻性的長遠規劃及執行機構：周邊發展應有一套規劃
總綱，並盡可能在鐵路建成前訂出規劃目標及具體

計 劃 ， 並 由 特 定 機 構 協 調 和 推 行 ， 經 過 長 時 間

逐步實施。 23 
 
 
3.4 隨着國內高鐵網絡迅速發展，有關當局近年開始關注車站

周邊發展模式，國家發展和改革委員會等部門聯同中國鐵路總公司

在 2018 年發出《推進高鐵站周邊區域合理開發建設的指導意見》
("指導意見 ")。指導意見指出近年來，一些地方憑建設高鐵的有利

                                           
18 請參閱 Urena, Benegas and Mohino (2017)。  
19 請參閱 Mohino, Loukaitou-Sideris and Urena (2014)及 Mineta Transportation Institute 

(2017)。  
20 請參閱 Mohino, Loukaitou-Sideris and Urena (2014)。  
21 請參閱 Mineta Transportation Institute (2017)及 SPUR (2011)。  
22 請參閱 Jong (2009)。  
23 英國聖潘克拉斯站╱王十字站發展歷時 20 年，現時仍然在進行。法國
里昂巴迪區在 1981 年高鐵通車後，於 2009 年再有新規劃。  
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條件，積極開發高鐵車站周邊區域，並取得了一定成效；然而，

整體來說， "國內高鐵車站周邊區域整體開發建設仍處於起步
階段 "， "個別地方高鐵車站周邊不同程度地存在初期規模過大、
功能定位偏高、發展模式較單一、綜合配套不完善等問題 "。雖然
廣州和上海兩大城市的高鐵站周邊發展相當具規模，但該指導意見

指中小型城市 "不應過高預估高鐵帶動作用 "，同時認為大城市
高鐵站周邊發展初期應限制在 2 公里以內區域 (約 1 250 公頃 )，但
可適當預留遠期發展空間。 24 
 
 
4. 廣州南站周邊地區的規劃與發展  
 
 
4.1 廣州南站位於番禺區西北部，即廣州市番禺區鐘村鎮

石壁村建成區南部，處於珠江三角洲最發達地區的中心策略性位置

(圖 2)。 25 在其北面約 17 公里為有 1 400 萬人口的廣州市的中心
城區、西面約 18 公里為有 750 萬人口的佛山市的中心城區及南面
約 8 公里為番禺的市橋城區，故車站須依賴其他交通如城際軌道、
地鐵及巴士等接駁至這些人口較稠密地區。 26 廣州南站目前既是
廣深港高鐵線北端終站，又是其他 4 條 (即京廣、南廣、貴廣線及
廣珠城際 )往來國內其它城市的高鐵線南端終站，以及多條來往
廣東其他城市的城際軌道始發站或終站，其服務能覆蓋全國

三分之一人口。在規劃初期，國內當局 (即鐵道部、廣東省和
廣州市當局 )曾考慮過不同選址，包括市橋、大石、鐘村石壁、
海珠瀝滘，而石壁的優勢在於地勢平坦，適合作大型客運車站

發展，同時沒太多已建民房，土地用途以農地為主，可減少遷拆及

賠 償 等 成 本 。 27  車 站 於 2004 年 底 動 工 ， 2010 年 啟 用 。 28 
2018 年，南站日均有 44.6 萬旅客人次，較 2010 年的 2.7 萬人次
多近 16 倍。  
  
                                           
24 請參閱國家發展和改革委員會 (2018)。  
25 除廣州南站，廣州市亦有中心城區的廣州站、天河區廣州東站和花都區
廣州北站。根據《廣州綜合交通樞紐總體規劃 (2018-2035)》，廣深港高速
鐵路會延伸至廣州中心城區。廣州市政府常務會議於 2018 年 11 月原則上
通過了有關規劃，具體走線則尚待研究。  

26 目前已有 2 號廣州地鐵線連接廣州市中心 (到越秀區約 45 分鐘車程 )和 7 號線
連接廣州大學城；另有興建中的佛山地鐵 2 號線連接佛山及廣州地鐵 18 號
及 20 號線。  

27 請參閱中國交通技術網 (2012)。  
28 廣 州 南 站 總 投 資 為 130 億 元 人 民 幣 (150 億 港 元 ) ， 總 建 築 面 積 約

61.5 萬平方米，有 28 月台。  
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圖 2   廣州南站與主要城鎮距離  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
廣州南站周邊地區的規劃定位  
 
4.2 廣州南站周邊土地規劃經過多次修訂，其定位及規劃

結構都有變化，以迎合當時國家宏觀經濟策略和省市自身的發展

目標。 29 在 2005 年興建南站初期，根據《廣州鐵路新客站地區
規劃》，南站地區被定位為珠三角客運中心。在 2010 年公布的
《廣州南站地區城市設計》規劃，南站地區被定為廣州繼老城區、

珠江新城之後的第三增長點，其定位為華南地區綜合交通樞紐及

"以商務、商貿為主導功能的現代服務業集聚區 "。其後，配合
廣州市 "城市功能佈局規劃 "的 "南拓西聯 "格局，2013 年 11 月通過
《廣州南站地區核心區城市設計優化及控制性詳細規劃》，再將其

定位改為華南商業中心。 2015 年，中央政府推出 "一帶一路 "及
"粵港澳大灣區 "發展戰略，再加上廣州南站成為 "泛珠論壇 " 30 
會址；在此背景下，2016 年 1 月，廣州再修編規劃，將南站地區
定位為泛珠三角商務中心 (CBD)發展成為一個集 "泛珠合作
平台、華南樞紐門戶及綜合商務新區 "的 "一帶一路 "高鐵經濟
示範區。 31  

                                           
29 根據《廣佛同城化規劃 (2009-2020年 )》，廣州南站區域是重點拓展區，整合
周邊各類功能區，發展現代商貿、物流、休閒娛樂等現代服務業；區域性物流

中心、商貿中心及廣州佛山乃至全省對外的 "展示視窗和商業交流平台 "。  
30 "泛 珠 論 壇 "即 涉 及 9 個 省 份 的 "泛 珠 三 角 區 域 合 作 與 發 展 論 壇 暨 經 貿
洽談會 "。  

31 請參閱《戰略地位再升級  廣州南站蓄力爆發》、《廣州南站周邊地區規劃
修編獲通過  多項措施確保南站周邊交通提升》及《廣州南站商務區著力
打造 "一帶一路 "高鐵經濟示範區》。  

番禺市橋城區  

廣州市中心  

廣州南站  

佛山市中心  

香港  
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周邊地區規劃方案  
 
4.3  按最新公布並已通過的廣州南站地區規劃方案，南站周邊

有充裕的土地可供發展。整體規劃範圍 (亦即所謂周邊發展片區 )
有 3 600 公頃，即約九龍半島的 75%；如再加上更遠的周邊範圍，
即所謂周邊協調地區，範圍就可再擴大 6 100 公頃。根據最新的
規劃建議，廣州南站地區的核心區，面積約有 405 公頃 32 (圖 3 及
附錄 II)，當中包括 60 公頃的車站本體及周邊配套交通設施。
核心區用地以商業商務為主導，總建築面積達 804 萬平方米。 33 
預計區內居住人口可達 21.8 萬人，就業人口 30.4 萬人。 34 
 
 

圖 3   廣州南站位置及規劃範圍  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

底圖來源：廣州市人民政府。  
 
 
4.4 南站地區的規劃結構為 "一心、兩軸、三環、六片區 "；
按 2016 年規劃修編， "一心 "指 "以廣州南站交通樞紐為核心的商務
商貿服務核心 "； "兩軸 "指 "以廣州南站為核心打造城市向外的
輻射主軸線 "； "三環 "指 "山水生態休閒環、嶺南文化活力環及
公 共 服 務 環 "； 而 六 片 區 則 為 ： 樞 紐 核 心 商 貿 區 、 泛 珠 預 留
發展區、東部康體服務區、石壁商貿物流區、產業升級示範區及

                                           
32 最新核心區規劃面積是根據 2018 年 12 月底當局公布南站周邊地區規劃深化
方案的批前公告。  

33 較 2013 年規劃的 450 公頃少約 50 公頃，但總建築面積增加 150 萬平方米。  
34 根據 2013 年規劃的估算。  

廣州南站  

廣州市中心  

東莞  

深圳  

香港  

西九龍站  

405公頃 

3 600公頃 

核心區 

整體 
規劃範圍 
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沙灣綜合發展區六大功能區。至於南站地區產業發展方向，據報會

包括 (a)會展服務，總部經濟和流通服務為主導產業； (b)以旅遊
休閒、高端居住和商務服務為輔助產業； (c)以高端製造業、生活
服 務 業 為 基 礎 結 構 性 產 業 ； 及 (d)最 近 才 在 規 劃 內 有 提 及 的
"IAB產業 "(智慧康體、新一代資訊技術、人工智慧、生物醫藥與
健康等 )，以配合廣州市着力發展的經濟新長點。 35 
 
 
配合周邊發展的配套措施  
 
4.5 南站有優越的地理位置，周邊地區又有上述宏觀的規劃，

而且鐵路客量自 2009 年通車以來不斷增加，但發展進度備受
關注。曾有意見就南站發展提出以下三方面關注： (a)產業定位
變化不定，商務區開發建設推進緩慢，在 "十二五 "期間 (即 2011 年
至 2015 年 )， 30 塊可供開發的土地只售出了 8 塊，開發量未達
規劃目標的三分之一； (b)由於參與開發建設工作的部門眾多，又
牽涉市與區的責任分工，因而組織協調較弱；及 (c)公共交通配套
服務滯後，做成轉乘接駁到周邊地區的困難，使旅客出行不便。 36 
 
4.6 針對上述關注，廣州市當局在 2018 年 9 月通過了《廣州
南站周邊地區規劃修編》，通盤考慮實際情況和未來的發展需求，

從多方面加強南站周邊發展，以下列出部分新增及以往的措施：  
 

(a)  加強南站的可達性：計劃新建 4 條南站與市中心的
快速幹道，並加快地鐵和城際軌道交通建設，並針對

公共交通配套問題提出種種改善措施； 37 

 
(b) 加快地區開發建設：過去當局透過土地徵收，增加土地
儲備，並妥善安置原居民，以加快地區開發建設；最近

當局亦為區內舊村舊廠組成的城市更生區域，提供啟動

南站周邊城市更新的工作指引；  
 
(c) 積極招商引資：番禺當局亦積極為南站核心商務區招商
引資，並與商界合作於 2018 年 1 月成立 "廣州南站

                                           
35 根據 2018 年 12 月底當局發放的南站周邊地區規劃深化方案的批前公告，
周邊地區會劃為 7 個 "組團 "作綜合發展，涉及地面面積共 3 100 多公頃。請
參閱廣州市國土資源和規劃委員會 (2018)。  

36 請參閱中國人民政治協商會議廣州市委員會 (2016)。  
37 通過這些新計劃和措施，當局希望可達至 80%旅客採用公共交通及可於

10 分鐘完成交通接駁等規劃目標。  
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商務區新業態總部經濟基地聯合招商中心 "，招商對象
包括香港企業；及  

 
(d) 加強南站地區行政管理：廣州南站地區管委會會按
規劃，與廣州市的規劃交通部門、鐵路公司研究建立

廣州南站"一體化運營"機制，以提高管理效率。 

 
 
5. 上海虹橋站周邊地區的規劃與發展  
 
 
5.1 上海虹橋站位於上海市中心舊城區以西 18 公里 (圖 4)， 38

屬於市郊型車站， 2006 年市政府通過建設上海虹橋站，並於
2008 年 7 月動工，2010 年 7 月 1 日投入使用。虹橋站目前是 4 條
高鐵線包括京滬高速鐵路的終站， 39 亦是華東地區最重要、規模
最 大 的 鐵 路 客 運 樞 紐 ， 在 高 峰 期 虹 橋 鐵 路 站 一 天 曾 處 理 約

30 萬人次。 40 從虹橋商務區到杭州及南京分別只需 45 分鐘及
67 分鐘。高鐵站原選址為較南邊的七寶鎮，其後虹橋機場擴充
規劃改變，騰出了 700 公頃土地，供發展與機場航站樓直接相連的
虹橋綜合交通樞紐。 41 
 
 
圖 4   上海虹橋站與上海舊城區距離  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
                                           
38 上海陸地面積達 62 萬公頃 (市區 26 萬公頃 )，有常住人口 2 300 萬。  
39 京滬高速鐵路、滬漢蓉高速鐵路、滬昆高速鐵路及滬杭甬客運專線。其中，
據報道京滬高速鐵路在 2014 年已有 8 000 萬旅客人次。  

40 據新華網上海頻道 2018 年 10 月 3 日報道， 10 月 1 日經虹橋站出發及抵達的
旅客達 30 萬人次。  

41 騰出土地是因為原西跑道擴建規劃修改，把原來擬建跑道東移並將間距
由 1 000 多米縮短到 300 多米。  

上海虹橋站 上海市中心舊城區 
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上海虹橋站周邊地區的規劃定位  
 
5.2 上海虹橋站亦是上海虹橋綜合交通樞紐的主要組成部分，

該樞紐擁有非常高的聯運接駁能力，是目前國內較少有集本地、

區域及國際交通及集民用航空、高速鐵路、城際鐵路、長途客運、

地面公交及計程車等多種交通方式於一體的交通樞紐。 2018 年，
虹 橋 綜 合 交 通 樞 紐 處 理 旅 客 達 4 億 人 次 ， 即 每 天 平 均 約

110 萬人次。由於樞紐處於近郊，對市内的聯繫便需依靠充足和
可靠的交通配套。 42 
 
5.3 虹橋站╱虹橋綜合交通樞紐周邊地區即為虹橋商務區

(圖 5)，覆蓋上海西部 4 個區 (長寧、閔行、嘉定和青浦 )。
上海市政府於 2009 年決定將虹橋商務區發展成為一個繼上海中心
城區、上海浦東之後的第三個經濟增長區域，以及一個服務長三角

區域乃至全國的商務集聚區。虹橋商務區緊鄰江蘇、浙江兩省，可

作為綜合交通樞紐，以此為中心的 "1.5 小時經濟圈 "，可覆蓋
長三角區域內所有的重要城市。  
 
 
圖 5   虹橋商務區位置及規劃範圍 (詳見附錄 III) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

來源：上海市人民政府。  

  

                                           
42 目前虹橋站有三條上海地鐵線 (2、 10 及 17 線 )，其中兩條連接市中心。  

江蘇省  

浙江省  

浦東機場  

虹橋商務區  
(主功能區和  
拓展區 ) 

北虹橋  

西虹橋  

綜  
合  
交  
通  
樞  
紐  

核心  
商務區  

虹橋商務區位置  

南虹橋  中心城區  

虹橋  

國際機場  

商務區分區  
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5.4 根 據 《 上 海 虹 橋 商 務 區 "十 二 五 "規 劃 》 (2011-2015)，
虹橋商務區將實踐 "貿易平台 "、 "商務社區 "、 "智慧虹橋 "、 "低碳
實踐區 "、 "城市綜合體 "的規劃理念，協助上海產業結構轉型、
調整城市布局、帶動周邊地區發展，目標是在 2020 年建成 "上海
現代服務業的集聚區；上海國際貿易中心建設的新平台；面向

國內外企業總部和貿易機構的彙集地，服務長三角、服務長江

流域、服務全國的高端商務中心；基於新一代資訊技術的智慧

虹橋，具有示範作用的低碳商務區 "。 43 
 
5.5 在《上海虹橋商務區發展 "十三五 "規劃》 (2016-2020)中，
因 應 國 家 及 上 海 市 的 策 略 性 發 展 需 要 ， 包 括 "一 帶 一 路 "和
"長江經濟帶 "等，商務區的發展會集中三大功能，即 "大交通、
大會展、大商務 "，令商務區成為一個集交通、會展、商務於
一體的高端綜合性商務區，並逐步成為全球一流的商務區 44 
(見附錄 IV虹橋商務區 "十三五 "時期經濟社會發展的主要
目標 )。  
 
 
周邊地區規劃方案  
 
5.6 商務區的總規劃面積約 8 600 公頃 (稍比香港島大 )(圖 5)。
其中，主功能區規劃範圍內，特別是虹橋站╱交通樞紐附近，本來

已有一些民房發展，過去不少民工聚居在這裡，估計曾佔區內人口

約一半。 45 區內亦有一些舊製造業發展，例如成衣，亦有一些
高端資訊通訊科技製造業，由於有這些舊建設存在，故規劃及

發展商務區時需考慮改變一些土地用途及善用空置土地和已有

建築物。 46 
  

                                           
43 這亦反映了上海的戰略定位。前中共總書記胡錦濤在 2006 年 "全國兩會 "
期間，提出上海要實現 "四個率先 "(即率先轉變經濟增長方式、率先提高自主
創新能力、率先推進改革開放及率先構建社會主義和諧社會 )，並大力推進
"四個中心 "的建設 (即國際經濟中心、國際金融中心、國際貿易中心和國際
航運中心 )。  

44 請參閱《虹橋商務區發展 "十三五 "規劃》。  
45 根據《上海虹橋商務區 "十二五 "規劃》， 2010 年底，虹橋商務區涉及主要
街鎮共有常住人口約 79 萬人，區域內常住人口約為 45 萬人。  

46 涉及這些土地的遷拆、儲備、規劃和發展由市政府成立的專門機構負責，並
按上海市虹橋商務區管理辦法執行。請參閱 Dai and Vries (2017)及上海申虹投資
發展有限公司 (2018)。  
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5.7 商務區分為主功能區 (2 700 公頃 )和拓展區 (5 900 公頃 )。
主功能區覆蓋虹橋綜合交通樞紐及大部分核心區 (核心區亦包括在
主功能區外的國家會展中心 )。核心區佔地 470 公頃，是近階段
重點開發的區域，主體功能為商務辦公。根據上海虹橋商務區

"十三五 "規劃，核心區將引進國內外企業總部、功能性貿易機構、
投資機構以及其他各類配套企業。 47 主功能區內就業人口預期在
2020 年將達到 65 萬人及常住人口約 50 萬人。而主功能區外有
4 個重點片區，各有其規劃發展目標，當中包括：  
 

(a) 東虹橋：規劃建設成為世界領先的航空服務業創新
試驗區，航空服務業、航空機構和航空要素集聚區，

目標是建設成為國際航空樞紐和全球航空企業總部

基地；  
 
(b) 南虹橋：規劃建設成為精品化的醫療教育文化居住
配套區、國際化的創新創業區；  

 
(c) 西虹橋：規劃建設成為具有濃厚文化特色的高端居住
配套區、上海國際會展之都的核心承載區；及  

 
(d) 北虹橋：規劃建設成為充滿活力的高品質綜合配套區、

"四新經濟 "和創新創業的先行區。 48 
 
 
5.8 商 務 區 內 有 多 個 重 點 發 展 項 目 ， 例 如 國 家 會 展 中 心

(National Exhibition and Convention Center)。國家會展中心位於核心區
西側，通過地鐵與虹橋高鐵站及虹橋機場相連，是國家商務部與

上海市人民政府共同發展的項目，其地上建築面積達 127 萬平方米
(比香港灣仔會展中心總面積大約 13 倍 )，集展覽、會議、辦公、
商業和酒店多功能於一身，内有 50 萬平方米供展覽用途，為世界
最大之一的會展綜合體。國家會展中心已於 2014 年 10 月建成，
2015 年全面使用，最近舉行較矚目的展覽為中國進出口博覽會。  
 
5.9  另一個重點項目是上海新虹橋國際醫學中心。醫學中心是

國 家 衛 生 和 計 劃 生 育 委 員 會 (現 稱 國 家 衛 生 健 康 委 員 會 )與
上海市政府 "部市合作 "重點項目，將建設成為具有國際水準的

                                           
47 虹橋商務區核心區所開發的地上建築面積為 337 萬平方米，而地下建築面積
約為 260 萬平方米。  

48 "四新經濟 "指 "新技術、新產業、新業態、新模式 "的經濟形態。  

https://wiki.mbalib.com/zh-tw/%E6%96%B0%E4%B8%9A%E6%80%81
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"醫、教、研、康、養、遊 "為一體的醫療服務集聚區。 49 醫學中心
的規劃總面積約 100 公頃，地理位置優越，通過虹橋綜合交通樞紐
可 3 小時內到達長三角 16 個中心城市，55 個中等城市和 1 000 多個
小城鎮，可服務人口達 3 億。  
 
 
配合周邊發展的配套措施  
 
5.10 雖然上海虹橋高鐵站╱交通樞紐比廣州南站稍遲建成，但

似乎其周邊 (即虹橋商務區 )發展卻比廣州南站周邊順暢。以核心區
為例，區內 31 幅土地在 2014 年已全部出讓並開始建設，投資規模
達到 915 億人民幣 (1,152 億港元 )； 50 據報道，截至 2017 年 8 月，
虹橋商務區累計有 344 棟建築物落成。核心區 31 個社會投資項目
共 582 萬平方米商辦建築中，已竣工的約 310 萬平方米，佔全部
樓宇建築面積 53%。目前，主功能區進駐企業已超過 2 500 戶，
其中約 4 成落戶在核心區。其發展速度可能與商務區有一個較穩定
持續的規劃定位和目標有關；其他主要配套措施包括：  
 

(a) 設立專責機構：在管理和執行方面，虹橋商務區發展
根據《虹橋商務區管理辦法》統籌和推行，並設立虹橋

商務區開發建設指揮部 51 (由副市長任總指揮 )及虹橋
商務區管理委員會的專責機構。 52  這安排可加強所
牽涉的不同部門，甚至不同地區之間的協調；   

                                           
49 2017 年 6 月，新虹橋園區被國家衛生和計劃生育委員會等 5 部委確認為全國
首批 13 個 "健康旅遊 (國家 )示範基地 "之一。國家發展和改革委員會、國家
衛生和計劃生育委員會、國家旅遊局、財政部和中醫藥管理局將通過為基地

提供藥品、器械、設備的進口以及技術引入等層面的先試先行政策，來加大

對醫學中心項目的鼓勵和引導。醫學中心以 "市場化、高端化、國際化、
集約化 "為導向，發展 "立足上海、輻射長三角、服務全國的高端醫療服務
集聚平台 "。  

50 根據 "十二五 "虹橋商務區規劃，為虹橋商務區提供發展空間，當局實行 "農村
集體建設用地流轉和宅基地集中置換 "政策，即容讓農村集體建設用地在
市場轉讓出售；以及以城鎮住房換取農村原居民遷出。  

51 下設上海申虹投資發展有限公司，為經市政府批准組建的市級多元投資開發
公司，承擔虹橋綜合交通樞紐開發建設的組織協調、規劃設計、管理施工

建設、拆遷、土地儲備以及周邊地區的規劃發展。  
52 上海虹橋商務區管理委員會是市人民政府的派出機構，並依據《虹橋商務區
管理辦法》的規定履行一系列職責，包括參與編制虹橋商務區區域規劃、

協調虹橋樞紐內交通設施管理、指導相關單位實施土地前期開發和基礎設施

建設、促進投資環境和公共服務的完善、吸引投資及推動現代服務業發展。  
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(b) 設立專項發展資金：在資金方面，上海市亦設立虹橋
商務區專項發展資金，用於支援商務發展和交通等方面

的開發、建設和管理。專項發展資金由市及區政府

提 供 ， 2016-2020 年 的 預 算 金 額 達 12 億 人 民 幣

(約 14 億港元 )； 52F

53 及  
 

(c) 訂立 3 年行動計劃：商務區管委會亦曾訂立不同的 3 年
行動計劃，範疇包括公共交通配套、核心區商務配套和

核心區外圍整治改造等。其中，商務區管委會會同

閔行區政府於 2014 年 5 月發佈了《關於支援虹橋
商務區商業配套建設的扶持意見》，以專項發展資金

透過租金補貼和營業獎勵，支援於核心區內提供生活

配套服務的營業者。 53F

54 
 
 
5.11 雖然虹橋高鐵站周邊商務區的發展情況似乎頗理想，但仍

面對不少挑戰。其中，由於核心區發展較快，加上國家會展中心已

投入營運，增加了區內對外、區域間和內部交通的壓力。其次，

區域之間的土地儲備發展步伐不一，亦影響了一些公共服務設施

配套的建設規劃，而核心區與周邊 (例如舊村 )的環境狀況亦產生了
不協調現象。 54F

55 
 
 
6. 結語  
 
 
6.1 從以上可見，不少海外城市發展高鐵時，都會同時重新

規劃和發展車站周邊地區，以促進市區更新或者建立新經濟

增長點。不過，香港在發展高鐵西九龍站時，似乎未有一套關於

周邊地區的長遠規劃，這可能受制於高鐵站的地理限制，而周邊

可供發展的土地亦有限。不過，市區重建局目前為西九龍舊區的

重建正進行研究，可能為善用高鐵的經濟效用帶來新的契機。  
  

                                           
53 專項發展資金的使用和管理辦法，由上海市發展和改革委員會及財政部門
會同上海虹橋商務區管理委員會另行制定。  

54 有關措施於 2017 年底結束。  
55 除此，商務區與周邊其他大規模發展的地區的競爭因彼此定位近似而變得
激烈。請參閱《虹橋商務區發展 "十三五 "規劃》。  
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6.2 綜觀國內其中最重要的廣州南站與上海虹橋站，兩者同時

有前瞻性及具規模的總規劃，訂立總體區域及次區長遠發展目標，

同時劃定最近車站的範圍作為核心區重點發展商貿經濟，再輔以

其他配套為區內就業人口提供服務。在核心區外的地區就各有定位

和土地用途。  
 
6.3 就廣州南站而言，其周邊規劃因應宏觀經濟策略的變化而

作出了數次定位調整。最近，當局通過了規劃修編，包括實施

一系列提升其可達性的措施，及提供啟動南站周邊城市更新的工作

指引。至於上海虹橋站，當局曾訂立不同的 3 年行動計劃，發展
核心區商務配套和公共交通配套等。車站周邊商務區內已有多個

重點發展項目，包括已投入運作的國家會展中心，而商務區發展由

專責機構負責，加強管理和統籌協調。  
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附錄 I 
 

市建局油旺地區規劃研究覆蓋範圍

 
來源：市區重建局網頁。  

  

西九龍站 
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附錄 II 
廣州南站周邊地區的詳細規劃  

 
 

2011 年通過的規劃  

 
 
 

2018 年底深化方案建議  

 
 
 

來源：廣州市人民政府。



20  

附錄 III 
 

上海虹橋商務區規劃圖  
 
 

上海虹橋商務區區位圖  

 
 
 

西虹橋區規劃構想╱實景圖  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

來源： "西虹橋 "網頁。  
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附錄 IV 
 

虹橋商務區 "十三五 "時期經濟社會發展的主要目標  
 
類別  序號  指標名稱  2020 年目標  

產
城
融
合 

1  總就業崗位  約 65 萬  

2  核心區地上建築面積總量  337 萬平方米  

3  核心區地下建築面積總量  260 萬平方米  

4  主功能區內生活配套完善  

15 分鐘體育健身服務圈  

15 分鐘醫療衛生服務圈  

15 分鐘休閒娛樂圈  

15 分鐘文化活動圈  

商
務
配
套 

5  人均公共文化設施面積  0 .18 平方米  

6  規劃道路面積率  18.8% 

7 路網密度  4 .25 公里╱平方公里  

8  主功能區新建公共停車場  新建一批公共停車場  

9  重點公共區域和公共空間的 WiFi覆蓋率  全覆蓋  

生
態
文
明 

10 主功能區新建建築達到綠色星級標準  

100%一星級以上  

60%二星級以上  

30%三星級以上  

11 拓展區新建建築達到綠色星級標準  
100%一星級以上  

50%二星級以上  

12 低碳監測平台對主要商辦樓宇覆蓋率  
核心區 100% 

主功能區 50% 

13 主功能區總綠化面積  399 公頃  

14 落實 8 600 公頃範圍內綠化用地要求  1  200 公頃  

經
濟
社
會 

15 年生產總值  約 1,200 億元  

16 服務業增加值  840 億元  

17 引進世界 500 強企業數量  累計 20 家以上  

18 引進各類企業總部機構數量  100 家以上  

19 培育具有國際影響力的大型會展數量  5 個以上  

20 培育中小型專業展會  30 個以上  

21 引進國際知名會展企業集團  5 家以上  

22 發展國內知名會展企業  20 家以上  

23 國家會展中心總展覽面積  700 萬平方米以上  

24 國家會展中心 10 萬平方米以上展會佔比  超過 67% 

25 虹橋綜合交通樞紐日均旅客  超過 110 萬人次  

26 虹橋綜合交通樞紐全年旅客總量  超過 4 億人次  
來源：虹橋商務區 "十三五 "規劃。   
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