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有關財務委員會議程

FCR(2019-20)27 -中部水域人工島租關趼究

就 13 位民建聯立法會議員在 2020 年 1 1 月 26 日給立法會

秘書處的標題信函，經諮詢土木工程拓展署和規劃署，發展局現

作出回農 。

土地及公營房屋事宜 ［提問 (1) 至 (6) ] 

2. 為徹底解決土地不足問題，政府會賞徹多管齊下的覓地造

地方針，並以土地供應專責小維的 8 個優先土地供應措旄為藍

本，持續、多渠道、全方位增加土地供應，因此不存在政府選擇

性推行個別措拖的情況。

3 . 政府積極推動的各個新發展區和棕地發展項目，正正是善

用新界未發展土地以增加土地供應的兩大措旄。政府主導這些項

目的規劃和基建鋪設，並以《收回土地條例》（第 124 章）收回

包挂棕地、農地在內的新界土地作發展。計及 3 個新發展區（古

洞北／粉嶺北、洪水橋／廈村和元朗南）、多個公營房屋計劃和

其他工務工程，我們目前已知會收回的新界私人土地約 700 公頃

（包拮約 380 公頃棕地），預計其中 400 多公頃會在未來 5 年收

回，遠多於過去 5 年收回的 20 公頃。

4. 沒有土地供應選項是完美。政府透過新發展區和棕地發展

項目，收回大量棕地農地作發展，可以提升新界土地使用效率，

但我們總不能無止境以新界土地去應付香港未來的需要，或不斷

增加當區現有基建設泥的負擔 。 古洞北／粉嶺北、洪水橋／廈村

和元朗南 3 個新發展區項目將合共為新界束北和西北帶來超過

45 篙新增人口 ， 這還未計算透過改劃棕地農地和其他新界土地

作公私營房屋發展的項目 。

5. 3 個新發展區以至柬涌新市鎮擴展終有完結的一天。柬涌

和古洞北／粉嶺北的發展會在 2030 、 2031 年大致完成，而洪水

橋／廈村和元朗南則分別在 2038 年完成。為確保持續穩定房屋

供應，我們有需要璜續推動大型發展項目，包拮落實《香港

2030+: 跨越 2030 年的規劃遠景與策略》（《香港 2030+ 》）研

究建議的兩個策略增長區，即新界北新發展區和鄰近交椅汁Ii 約

1 000 公頃的人工島（交椅洲人工島），否則長遠房屋和其他土
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地供應將無以為繼 。 就新界北新發展區，我們去年 9 月展開第－

期發展涵蓋新田／落馬；、州樞紐的趼究，並計劃明年內開展餘下涵

蓋文錦渡和新界北新市鎮（包拮坪崟／打鼓嶺等）的所究。就交

椅洲填海，我們希望能盡快獲得立法會撥款以展開趼究。如過程

順利，兩個策略增長區的最早入伙時間為 2034 年 ， 有助穩定長

遠房屋供應。

6. 就議員問及個別土地供應措旄的情況，現作豊如下：

覓得足夠土地興建 31.6 萬個公營房屋

7. 就《施政報告》表示覓得 330 公頃土地以興建 3 I 6 000 個
公營房屋，這些單位主要來自—

(a) 新務展區及大型務展項目（佔約 35%)1' 包括東涌新

市鎮擴展、古洞北／粉嶺北、洪水橋／廈村和元朗南新

發展區，以及啟德和安達臣道石礦場等大型發展項
目，共涉及約 104 公頃土地，預計提供約 111 600 個

單位；

(b) 多幅改劃作公營房屋的用池（佔約 40%)1' 例如皇后

山項目、橫洲 1 期、屯興路等，共涉及約 145 公頃土

地，預計提供約 130200 個單位；

(c) 其他項目（佔約 25%)1' 包棓具房屋發展潛力的棕地

羣（見下文第 9 段）、粉嶺高爾夫球場部分用地（見下

文第 14 段）丶重建石籬中轉屋、鑽石山項目丶白田邨

重建及屯門第 54 區，共涉及約 84 公頃土地，預計

提供約 74 500 個單位 。

8 . 上述落成量建基於政府能順利完成所有相闢程序以致現

時覓得的土地可如期供建屋之用 。 我們正積極推展相關工作，務

求達到此建屋量。

1 以單位妻女目而 言。
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發展棕地

9. 新界 I 500 多公頃棕地當中，超過一半 (800 多公頃或 51 %) 
已納入新發展區和其他房屋發展項目。餘下 700 公頃保育相關地

帶以外的棕地，當中 450 公頃或具發展潛力。規劃署已完成檢視
當中首批共 160 公頃，並於今年 3 月公布檢視結果和後續工作。

具體來說，在元朗、屯門和大埔物色到的 8 維棕地羣，大部分已

由土木工程拓展署於今年第 2 季超陸續展開工程可行性珊究，以

璀定公營房屋發展範圍和所需的基礎建設工程 。這些棕地羣合共

涉及約 36 公頃的棕地，並將透過與其他相鄰土地結合（總研究

面積共約 63 公頃）以達致更合理的發展布局和增加房屋單位數

目。視乎上述工程可行性所究結果，該 8 紐棕地羣有潛力在約

10 年間興建合共超過 2 篙個公營房屋單位 2 。同時，規劃署正檢

視餘下 290 公頃棕地，以物色更多棕地羣作公營房屋發展，預計

於今年年底得出結果。

新發展區／新市鎮擴展

I 0. 由 2023 年起，各個新發展區／新市鎮擴展項目將分階段

提供合共超過 22 萬個單位。噹中，束涌束填海工程於 2017 年年

底展開，首幅經填海而得的房屋用地已於 2020 年 3 月可供建屋，

可望於 2024 年首季建成一萬個公營房屋單位。此外，隨着古洞

北／粉嶺北新發展區於去年展開收地工作，第一階段的 68 公頃

私人土地已於去年年底復歸政府。我們正全力推展有關的地盤平

整及基建工程，目標是首批私人房屋及公營房屋的居民可分別在

2023 年及 2026 年入伙。古洞北／粉嶺北新發展區亦是 2020-21

年度賣地計劃的其中一個土地來源，提供可出售的住宅土地。

11. 立法會財務委員會於本年 6 月底批准洪水橋／廈村新發展

區第一期工程撥款，我們在今年 7 月展開有關工程及收回 12 公

頃私人土地。第一期發展工程將提供土地興建為受影攀住戶而設
的專用安置屋邨，讓該安置屋邨由 2024 年超陸續建成，亦讓撥

作興建多層樓宇（預期在 2027 年左右落成）的首批用地得以在

2023 年完成地盤平整工程。這些多層樓宇有助容納需要遷離的

棕地作業，讓日後的清拆工作能更順利有序地進行。至於元朗南

2 救字 是根據 《香港規劃標準與準則》 中訂明的鄉郊地區的最而住用地積比率 3.6 倍

所估算。為鮮決公營房屋短缺的問題，在考慮各項發展限制後，土木工程拓展署將在

工程可行性妍究中進一步探討增加住用地積比率至 6.5 倍是否可行 。
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的發展，法定規劃程序已經展開，我們的目標是在 2028 年落成

首批公營房屋單位。

12. 如上文提及，政府正積極為新界北新發展區進行妍究工

作。涵蓋新田／落馬洲發展樞紐的首階段發展妍究已於去年 9 月

展開。該發展樞紐涉及約 270 公頃土地，將圉繞擬議北環線於

新田興建的鐵路站發展。我們計劃明年初就初步土地用途諮詢持

份者，接着向立法會提交撥款申請，如獲批准，會在明年內展開

新田／落馬洲樞紐的餘下所究和詳細設計，以及為另外兩個發展
區（即新界北新市鎮和文錦渡物流走廊）展開規劃及工程妍究。

土地共享先導計劃（先導計劃）

13. 今年 5 月推出為期三年的先導計劃能與政府主導的造地工

作相輔相成，利用私人市場的能力、效率和專業知識，盡早釋放

已整合業権但並非座落於政府發展妍究範圍及環境敏威地區的

私人土地，從而加快短中期房屋供應。在發展局下設立的土地共

享辦事處至今已收到不少查詢，當中包拮約十個主要位於新界的

項目。土地共享辦事處正與相關土地擁有人商討為備妥正式申請

所需涵蓋的技術事宜。我們會爭取於明年盡快將個別個案提交行

政長官會同行政會議審批，以期早日落實。

粉嶺高爾夫球場局部發展

14. 政府於去年 9 月展開趼究，以確定粉嶺高爾夫球場位於粉

錦公路以束 32 公頃用地於短中期內最多可提供的公營房屋單位

數目。研究進度理想，目前估計可提供約 9 000 個公營房屋單位，

能按原計劃在明年年初完成阱究及諮詢持份者，在下半年完成法

定環境影零評估程序後便會開始詳紬設計，並同時間進行法定規

劃程序，以爭取噹土地在 2023 年 9 月復歸政府後盡快開展土地

平整及基建配套工程，讓公營房屋於 2029 年落成。

重新規劃屯門西

15. 政府會璝續籌劃為龍鼓灘近岸填海（填海範圉包會在趼究

中訂定）和屯門西沿海（包括香港內河碼頭）涉及約 220 公頃的池

區的發展潛力進行規劃及工程研究。這樣可增加規劃上的全面

性，以配合屯門區及社會當前的需要，例如發展住宅、甯業零售丶
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不同類型產業、社區設旄及基建設旄等。我們會爭取盡早開展擬

議妍究，提供發展機過以切合社會的需要，當中包括因噹局的新

發展區項目及其他發展計劃而須遷離的棕地作業。

已改劃但未有發展計劃的私人土地

16. 發展局正在檢視十維已規劃作綜合發展區或住宅（甲類），

而地積比率比較高（一般而言，市區為 7.5 倍或以上，新界為 5 倍

或以上）及現有構築物比較低矮（如只有幾層樓高），但未有璀

切發展計劃的私人土地。我們預計於今年年底前完成這項工作。

迪士尼樂固附近 60 公頃土地

17. 政府本年 9 月宣布不再延長毗鄰香港迪士尼樂囝度假區

60 公頃擴建土地的認購權。目前有關土地正用作臨時檢疫設旄，

由於全球疫情還未受控，政府仍然要做好準備和及時應變，相信

使用該土地作為支援臨時檢疫設拖的安排會維持一段時間。

18. 儘管該 60 公頃土地已無須預留作擴建樂圉之用，但其未

來發展仍要符合相關分區計劃大綱圖和《限制性契約》所訂定的

土地用途及發展要求 。根據《大嶼山柬北部分區計劃大綱圖》 ，

有關土地現時劃作主題公固、度假酒店及相關用途。根據《限制

性契約》，有關土地的發展須低矮和不能作房屋用途。政府會以

開放態度檢視用地的長遠規劃，如有需要會修訂法定規劃用途，

並與華特迪士尼公司商討更改《限制性契約》內的土地用途和建

築物高度限制，以善用這片土地。

融資及財務分析事宜［提問 (7) 至 (9) ] 

19 . 香港過往有經驗以發展權模式、鐵路加物業發展模式及發

債等方式去推展基建項目的建造。在中部水域人工島租關妍究

中，我們會進行財務評估，並會持開放態度探討 矛11 用不 同融資方
案去落實大型基建項目，並會提供珊究所得的資料讓社會了解有

關大型基建項目的融資事宜。

20. 在成本控制方面，政府對工務工程的項目預算和開支－向

有嚴格審核和監察機制。政府亦一直採取積極措旄，密切監察和

提升公共工程項目的表現。發展局於 2019 年 4 月將項目成本管
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理辦事處升格為項目策略及管控處，進一步推行策略措旄，以「目

的為本，實而不華」的原則，透過設計優化減省成本。雖然近年

有個別超大型工程項目，在推展過程中遇到不可預見的因素，引

致超支的情況出現，但基本工程計劃的表現整體來說仍然保持良

好 3 。

漁農業的務展事宜［提問 (10) 至 (11) ] 

21. 行政長官在剛公布的 2020 年旄政報告指出，政府致力推

動漁農業邁向高增值及可持續發展。政府會在古洞南設立農業
固，協助培育農業科技和農場管理現代化，並為農戶提供技術支

援。農業固第一期工程即將展開，預期明年至 2023 年分階段完

成。受同期政府清拆計劃（包挂新發展區）影舉的合資格農戶，除

獲得青苗補償等特惠津貼外，亦可獲優先考慮申請租用農業圉，
進行復耕。此外，我們自古洞北／粉嶺北新發展區超，引入了「特

殊農地復耕計劃」，為新發展區和其他受政府清拆計劃影零的合

資格農戶，物色合適政府土地並提供配套設旄以協助他們進行復

耕。

22. 漁業方面，政府自今年年初恢復簽發新的海魚養殖牌照，

同時籌備於本港水域四個地點設立新養殖區，增加養魚產量，相

關的環境影零評估工作正在進行，預計 2022 年完成 。 政府亦支

持香港漁民參與在大灣區的深海養殖產業發展，去年已經與廣柬

省政府相關單位簽訂合作協議，並會透過 「 漁業持續發展基金」

提供支援，以及設立現代化的示範養殖場，幫助業界轉型至深海

養殖。

23. 我們理解漁業十分關注中部水域填海工程對業界的潛在

影攀 。 我們會與負責漁業政策的食物及衛生局跟進關乎漁業可持

續發展等政策事宜 。 我們亦會在所究中提前進行漁業影零評估，

並會就交椅汁Ii 人工島的土地用途方案、對漁業相關的影零評估和

擬議緩減影攀措旄充分諮詢業界持份者。擬議交椅洲人工島不涉

及現有農地，我們預計不會封農業造成影攀。

3 2008/09 至 2017/18 年十個年度，財務委員會 （ 財委會 ） 共批出約 580 個甲級工程項目，撥款

總額約為 8,900 億元；當中約有 70 個項目需要向財委會申請追加撥款，所涉款額約為 645

億元 。 即約有十分之一項目需要增加預算 ， 而相閼的金額佔撥款總額約百分之七 。 另外，

雖然個別項目因應某些情泥，需要增加撥款，但以整髏基本工程計劃來說，我們不單能夠

在原核准预算內完成 ， 而且還有盈餘。
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24 . 就棕地作業方面，根據政府現行政策，受政府清拆計劃影

攀的合資格業務經營者（包括棕地作業者），可領取特惠津貼作

為金錢援助。如經營者為有關私人土地的業權人，也可就其被收

回的土地享有法定補償。財務委員會在 2018 年 7 月批准加強在

發展清拆行動中，為合資格的受影零棕地作業經營者提供更適切

的特惠補償安排。在土地供應不足的情況下，政府無可能在發展

棕地時為現時作業提供「一換一」調遷安置的安排。部分合資格

經營者可能會在取得補償後離場。儘管如此，我們亦樂意為有意

重置其業務到其他地區的受影響經營者，在規劃及土地事宜上提

供協助及便利。

25. 在宏覬規劃層面上，我們將根據相關行業的土地需求估

算，從大型發展項目中（包括新界北新發展區、藍地石礦場及龍

鼓灘近岸填海工程），選取面積較大而交通才目對可達並設有基建

設施的土地，以為棕地作業提供集中、有序及具土地使用效益場
地。這些土地將是在洪水橋／廈村及元朗南新發展區為物流業丶

港口後勤業、倉庫及貯物業所預留的 72 公頃作多層樓宇或供露

天場所以外的土地供應。

26. 為特定行業而建的多層工業樓宇在建第要求及技術上是

可行的；但由於特建的通道、樓底及負荷量的要求，發展這類多
層樓宇需要龐大的資本投資。我們已委聘顧問開展市場意向調

查，以探討在不同情況及涉及不同合約要求及招標條款下，市場

就棕地作業興建及營運多層樓宇的發展及投資意向。有闕調查報

告預計於明年初完成。

27. 城市規劃委員會今年 3 月公布經修訂的《 13F 規劃指引》 4'

詳列評審有關擬作露天貯物及港口後勤用途的規劃申請的準則，

並為該類申靖提供指引，藉以把露天貯物及港口後勤用途引導至

更合適的地區。

4 除了在法定圄則上劃定一些合適地點為「露天貯物」及「其他指定用途」註明「港
口後勤用途」地帶外，城市規劃委員會亦一直透過規劃申請機制，審視將環境易受

玻壞地區以外鄉郊地區的臨時露天貯物及港口後勤用途（通當不多於 3 年）的規劃

申靖 。 該規劃挂引全名為《擬作露天貯物及港口後勤用途而按照「城市規劃條例」

第 16 條提出的規劃申靖》規劃指引 。
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28. 擬議交椅洲人工島及相關策略性交通基建將有利舊區重

建、紓緩交通摘塞及經濟發展。

29. 就舊區重建方面，香港將面對住房急劇老化的問題，根據

《香港 2030+》妍究，假設在未來沒有樓宇拆卸，到了 2046 年，

樓齡達 70 年或以上的私人單位總數為 326 000 間，差不多是

2016 年的同樓齡維別，即約 1 100 個單位的 300 倍。交椅汁Ii 人工

島將規劃作市區的一部分，生活環境會十分便利，亦可提供大片

土地作為重置受重建影零住戶的調遷空間，將有助促進以較大規

模的方式推動舊區重建。

30. 現時屯門一帶和新界西北的交通十分擠塞，連接擬議交椅

洲人工島、大嶼山北部，和屯門沿海一帶的新增策略性鐵路和道

路運輸綱絡將有助緩解該區的交通壓力，並提升香港整體交通網

絡的彈性及抗禦力。

31. 擬議交椅洲人工島擁有優越池理位置，可發展為第三個核

心商業區，與相距只有 10 公里的中環核心甯業區和相距只有

15 公里丶鄰近香港國際機場的「機場城市」產生羣聚效應，提升

北大嶼山的商業發展潛力。

32. 我們會在中部水域人工島相關妍究中制定發展方案，並就

建議發展方案進行包扭規劃丶交通、經濟及財務等方面的評估。

待趼究完成後，我們會提供更全面的數據和詳細資料。

丶- -ft-展局

2020 年 12 月




