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人口密度高，生活空間狹少，令香港難以稱得上為宜居城市

已發展土地的人口密度
(每平方呎人口)

達卡

資料來源：政府統計處、發展局、香港策略發展委員會、差餉物業估價署、香港房屋委員會、《人口統計學》、上海社會科學院、《南華早報》、日本房地產、中原地產研究中心，以及團結香港基金
註：人均居住面積按樓面淨面積計算
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深圳香港 香港

60%
香港要達至新加坡的水平，
所需的額外居住面積

2.6倍
香港的人口密度是新加坡的
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我們已錯失30年的土地發展時機

1970年代 1980年代

荃灣

屯門

沙田

大埔

元朗

粉嶺／
上水

天水圍

將軍澳

洪水橋

古洞北及粉嶺北

元朗南

遙遠的
未來

2030年代

新界北

明日大嶼願景

2000年代

圖片來源：gary yim / Shutterstock.com（大埔）、TungCheung / Shutterstock.com（荃灣）、colourinmylife / Shutterstock.com（屯門）、Wpcpey / Wikipedia.org（洪水橋及元朗南）、土木工程拓展署（古洞北/粉嶺北及明日
大嶼願景），以及發展局（東涌新市鎮擴展及新界北）

新市鎮發展停滯30多年

東涌新市鎮擴展

東涌

1990年代
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規劃未來

第一部分
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未來30年香港需要9,000 公頃土地

2046年住宅用地*

5,870公頃
增加居住面積

60%

所需的額外住宅用地

2046年設施用地^

7,580公頃
增加設施用地

10%

所需的額外配套設施用地需求

增加居住面積及設施用地後的土地總需求

「香港2030+」
未來30年的土地需求

註：(*) 計算方式為將現有住宅用地 (4,200 公頃)與「2030+」預計的住宅用地需求(1,670 公頃)相加
註： (^)計算方式為將現有設施用地 (6,500 公頃)與「2030+」預計的設施用地需求(1,080公頃)相加
在我們的計算中，現有「設施用地」只包括商業、工業及政府、機構或社區設施用地，沒有計及交通、倉庫和露天貯物、公用事業、墳場及火葬場用地或其他空置用地，而預計中的設施用
地需求只包括「人口相關設施」。因此，我們的估算傾向保守。
圖片來源：規劃署

4,800公頃

3,520公頃

8,320公頃

760公頃

9,080公頃

改善建議1
增加人均居住面積

改善建議2
增加配套設施用地
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政府規劃的主要土地供應措施

明日大嶼願景

1,700公頃

將軍澳

第137區

80公頃

落馬洲

河套區

84公頃

港珠澳大橋

香港口岸人工島

上蓋發展

30-50公頃

新界北

發展

815公頃

元朗南

發展

185公頃

錦田南

發展

152公頃

洪水橋

新發展區

441公頃

龍鼓灘填海和

屯門西發展

440公頃

古洞北及粉嶺北

新發展區

415公頃

欣澳填海

60-100公頃

小蠔灣填海及港鐵

車廠上蓋發展

90-110公頃

藍地

石礦場

66公頃

粉嶺高爾夫

球場(部分)

32公頃

東涌

新市鎮

擴展計劃

199公頃

潛在總供應
5,080公頃 資料來源：發展局、規劃署

填海(2,290公頃)

新市鎮、新發展區及其他
大型發展項目(2,200公頃)

個別用地或地群發展(590公頃)

58幅擬改劃用途的用地
(200公頃)

3個寮屋區
(7公頃)

12個棕地群
(95公頃)



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Rights Reserved.

現時規劃的土地供應只夠一半土地需求

7

5,080公頃

資料來源：土地供應專責小組、規劃署及團結香港基金

政府規劃的土地供應

填海

新市鎮、新發展區及其他
大型發展

個別用地或地群發展

2,290公頃

2,200公頃

590公頃

土地需求：
9,080公頃
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策略規劃是持續不斷的過程，不容怠慢

8

1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050

下一輪的新發展區／新市鎮？

古洞北及粉嶺北新發展區
洪水橋新發展區

明日大嶼願景
新界北發展

• 大型新市鎮需要數十載才能發揮發展和住屋潛力
• 保持當下積極覓地的勢頭，開始物色下一輪發展新發展區 / 新市鎮的地點

全港發展策略檢討 香港2030研究

香港2030+研究

圖片來源：規劃署
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我們需要大規模而全面的規劃

整全方案

大規模的土地以實現規劃願景

通盤思考

房屋短缺 多重目標的全面規劃，包括
房屋、交通和商業發展

單一聚焦

措施零碎

個別用地或地群發展

✓ 善用土地及房屋資源
✓ 推動周邊設施和基建發展
✓ 宜居及可持續發展

結果

x 未能善用土地及房屋資源
x 缺乏周邊設施和基建
x 宜居性低又非可持續發展

結果

未來發展願景社會就土地問題的主要關注

現時土地發展機制陷入僵局

9
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團結香港基金早前提出的額外填海建議

額外供應
+2,700公頃

強化東大嶼都會
將政府在中部水域的填海規模由1,700公頃
擴大至2,200公頃

長洲南人工島
建造人工島以重置葵青貨櫃碼頭及其
他棕地活動

+500公頃

+2,200公頃
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額外填海仍未能滿足土地需求

11
資料來源：規劃署、團結香港基金

政府規劃的土地供應

填海

新市鎮、新發展區及其他
大型發展

個別用地或地群發展

2,290公頃

2,200公頃

2,700公頃

590公頃

5,080公頃

團結香港基金提議的額外選項

• 強化東大嶼都會
• 長洲南人工島

填海 2,700公頃

500公頃
2,200公頃

土地需求：
9,080公頃



我們有甚麼土地供應選項？

第二部分：
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香港特別行政區邊界

香港的土地用途分佈

環境敏感地區

45.1%

綠化地帶
及其他綠化區

19.4%

市區
20.3%

水域
5.7%

軍事用地

農地

鄉村式
發展

棕地
1.4%

3.1%

2.4%

2.7%

13
資料來源：發展局、規劃署，以及團結香港基金

政府規劃的大型發展

濕地保育區

濕地緩衝區
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73% 
城市化區域

香港只有20%的土地已作城市化發展，遠細於深圳和新加坡

土地總面積：2,000平方公里

47% 
城市化區域

註：* 香港的城市化區域是指高密度的已發展土地，不包括鄉村式發展和棕地

930平方公里

資料來源：土地供應專責小組、《中國城市建設統計年鑒2018》

深圳 新加坡 香港

土地總面積：710平方公里

516平方公里

土地總面積：1,111平方公里

20% 
城市化區域*

226平方公里

14
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新界的發展機遇

香港島和九龍只佔本港土地11%，
卻容納了48%居住人口

資料來源：規劃署

能否善用這些土地？是否有可能凝聚鄰近用地一併作
完善的發展？

新界頗多土地未盡其用......

農地
7% 4%

89%

土地面積
1,111平方公里

17%

31%
52%

人口(2016)

730萬

香港 九龍 新界

棕地

綠化
地帶

鄉村土地

15
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城市規劃需要重新想像不一樣的新界

16

睡房社區 可持續城市化

在沒有發展經濟活動中心的情況
於新界擴展新市鎮，只會加劇
職、住、校分布失衡的問題

以通盤的策略視野發展新界，
讓居民可在原區工作、居住、

娛樂和學習
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大部分自然景點在一小時車程以內可及。 新界坐擁大量濕地、
郊野公園及生態環境, 讓我們隨時回歸大自然。

觸手可及的自然景色

1

特色美食

3 多不勝數的餐廳與小店遍布新界，讓眾人體
驗過自然和文化之旅後可品嚐各種特色美食。

新界保留了大量昔日鄉村的風貌, 漁村、祠堂、
法定古蹟及史蹟徑均為展示傳統節慶、儀式
和文化活動的重要舞台。

歷史地標及文化遺產地點

2

新界的自然景觀獨樹一幟

17

圖片來源：e X p o s e / Shutterstock.com（宗祠）
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把握一河之隔的急速發展機會

18

深圳創新成就一覽

• 本地生產總值：3914億美元
(34.8%來自高新科技行業)  

• 全球頭20位創新城市排第14  

• 全球頭20位研究及發展支出排第17

• 專利生產量全球排第2

圖片來源：《深圳市國土空間總體規劃2020-2035年草圖》
資料來源：深圳市政府、深圳市統計局、JLL，以及各大報章

深圳市國土空間總體規劃2020-2035年草圖

新界毗鄰深圳核心商業區及南部發展地帶，可善用便捷
的跨境聯繫以創造新的經濟發展機遇
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提供充足多元的住屋選項，讓所有年齡層、
收入群體和組合形式的家庭都能負擔得起，
賦予他們空間實現理想的生活方式

營造資源充足的共融環境，讓任何人不論背
景、能力和年齡均可踏上現有或新興產業的
事業階梯

貫徹可持續的發展方式，適時滿足基建需要
之餘，同時積極保育天然資源

以規劃願景引領香港邁向煥然一新的未來

19

多采多姿的
生活方式

多元就業

智慧發展

居家安老及跨代共區

社區農耕

經濟及文娛樞紐

加強基建以
提升發展潛力加強自然保育

1

3

2

初步規劃概念規劃願景

可負擔及
多元的房屋選項

創科搖籃

推動產業升級轉型

解決人口和樓宇建築雙老化問題
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規劃新界的三大主導原則

問題所在

未有廣泛體現可持續發展和宜居的概念

可持續

• 設計長者友善社區以實現居家安老
• 增加人均生活空間
• 追求抗疫及抗氣候變化的都市設計
• 採取恰當的政策保育濕地和管理城市擴張
• 提供孕育新興產業的空間

現行土地供應措施依賴個別
零碎的用地和工程項目

可擴充

• 擴展現有新市鎮、社區和都市網絡的可發展用地
• 整合零碎的土地資源，包括棕地及生態敏感但管理不善的私人土地

策略性

• 增加策略性交通基建配合全港發展
• 建立更多經濟樞紐，使核心商業區去中心化
• 提升社區的居民多樣性

新界缺乏經濟活動中心，
導致職住分布失衡

如何改善

20
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註：[1] 北環線車站位置為非官方的估計，僅供參考
資料來源：發展局、規劃署、運輸署、路政署及團結香港基金 21

政府規劃的大型發展計劃

現有道路

政府規劃的道路

現有鐵路

政府規劃的鐵路

政府在新界規劃的大型發展計劃

洪水橋新發展區
441公頃

元朗南發展
185公頃

古洞北及
粉嶺北新發展區

415公頃

錦田南發展
152公頃

新界北發展
815公頃

地圖範圍
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更多發展區的可能性—

研究範圍選址準則及考慮事項

進一步研究的考慮事項
若推行計劃須考慮的其他因素

選址準則
根據初步條件決定研究範圍

地形

• 具規模的面積

• 低密度

• 平坦

土地用途

• 常耕／休耕農地

• 棕地

• 其他未盡其用的土地

策略性影響

• 與已發展區／規劃中的新發展區可能產

生協同效應

• 沿策略交通基建一帶發展

環境及生態影響

• 盡量減少擬議發展區對附近環境的影響與不協調性

• 還原棕地活動佔用用地的效益

• 對生態環境的緩解措施

對持份者的影響

• 土地業權人

• 營運者

• 承租人

基建的承載力

• 交通

• 污水處理／渠務

• 供水

• 供電

• 互聯網覆蓋

3 3

22



建構宜居新界

第三部分:

23
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北環線走廊
900-1,200公頃

元朗東南
200-300公頃

錦田北
300-500公頃

古洞北擴展區
25-30公頃

錦田南擴展區
400-600公頃

新界北擴展區
350-400公頃

林村
300-400公頃

九個潛在發展區估計可提供超過

3,000公頃的可發展土地

24

九個值得加以研究的潛在發展區

政府規劃的大型發展計劃

現有道路

政府規劃的道路

現有鐵路

政府規劃的鐵路

可獲進一步研究的可發展用地

地圖範圍

資料來源：發展局、規劃署、運輸署、路政署，以及團結香港基金

可獲進一步研究的潛在發展區範圍

古洞南及粉嶺南
400-600公頃

洪水橋擴展區
200-250公頃
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地圖範圍

*據觀察周邊環境而估計的非官方界線
資料來源：發展局、規劃署，以及團結香港基金

現有棕地

25

政府擬作發展公屋的12組棕地群*

以周全的方案重新發展棕地

新發展區和潛在發展區覆蓋超過

1,200公頃的棕地

政府規劃的大型發展計劃

可予進一步研究的可發展用地

可予進一步研究的潛在發展區範圍
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三大發展主題

地圖範圍

新的潛在發展區連同現有和已規劃的發展

計劃將會分為三大發展主題

現代物流及
商業圈

文化及科技走廊

樂活與休憩空間
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政府規劃的大型發展計劃

現有道路

政府規劃的道路

現有鐵路

政府規劃的鐵路

地圖範圍

資料來源：發展局、規劃署，以及團結香港基金

現有工業邨

古洞站落馬洲站

上水站

粉嶺站

新田站

牛潭尾站

古洞
貿易及科技園

皇崗／落馬洲
管制站

羅湖
管制站

文錦渡
管制站

羅湖站

元朗工業邨 大埔工業邨

落馬洲河套區
創科園

香園圍科學園及
工業邨

大埔墟站

太和站

凹頭站

元朗站
朗屏站

天水圍站

洪水橋站
錦上路站

政府規劃的科技園

沙頭角
管制站現有狀況及已規劃發展

文化及科技走廊
蓮塘／香園圍

管制站

可獲進一步研究的可發展用地

可獲進一步研究的潛在發展區範圍

新田 / 落馬洲發展樞紐
企業及科技園
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北環線走廊—凹頭站實地狀況
沙埔

(將發展公屋的棕地)

空置土地位於濕地緩衝區內的棕地

凹頭站

峻巒

爾巒

落
馬
洲

錦綉花園

錦上路

棕地／寮屋

元朗

農地

N

錦上路

元朗

落馬洲
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北環線走廊—牛潭尾站實地狀況
棕地棕地棕地

新
田
公
路

濕地緩衝區

錦綉花園

植被／農地

落馬洲

加州花園

棕地／農地

29

鄉村

鄉村
牛潭尾站

N

落
馬
洲

錦上路

錦上路

元朗
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北環線走廊—新田站實地狀況

新田站

落馬洲河套區

落馬洲管制站

新田公路

植被／空置土地 棕地

錦上路

元朗

落馬洲

古洞

牛潭尾

牛潭尾

30

鄉村

N

古洞

落馬洲
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古洞北擴展區實地狀況

植被 / 空置土地

31

古洞北新發展區

古洞北擴展區

濕地

N

落馬洲

古洞北

古洞北擴展區
落馬洲
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古洞南及粉嶺南實地狀況

粉嶺高爾夫球場東
(已劃作公屋發展)

植被／農地 植被／空置土地棕地／寮屋

粉嶺高爾夫球場

清河邨

祥龍圍邨

古洞北

粉嶺

32

鄉村

N

粉嶺

古洞南及粉嶺南
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新界北擴展區(香園圍公路東北)實地狀況

農地 棕地 植被

鄉村

鄉村

N

蓮塘／香園圍

新界北

新界北擴展區

沙頭角

33

沙頭角

粉嶺
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文化及科技走廊

規劃概念
文化及科技走廊毗鄰深圳，處於策略上有利位置，為區內的創新科技樞
紐提供擴張空間，吸引企業和學術院校進駐。通過善用新界豐富的文化
資源，亦能推動本地藝術和文化生態圈的茁壯成長。此外，配合積極的
保育政策，將可以締造更宜居的生活環境以及富有活力的商業區。

圖片來源: Brand Hong Kong

34

落馬洲河套區
創科園

古洞南及粉嶺南

新界北擴展區

新界北發展

北環線走廊

香園圍科學園及
工業邨

古洞北擴展區

古洞北及粉嶺北
新發展區

為創新科技樞紐提供擴展空間，
吸引國際企業進駐

►配合未來建成的落馬洲河套區創科園、新田/落馬洲發展樞紐
企業及科技園、古洞貿易及科技園，及香園圍科學園及工業
邨，提供創科行業的擴展空間

1

►吸引世界各地的企業及知名院校進駐，為本港帶
來全新的經濟和就業機會

古洞貿易及
科技園

新田/落馬洲發展
樞紐企業及科技園
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文化及科技走廊

運用新界的多樣化資源，
建立專為創意創新而設的研究基礎設施

2

►提供創意實驗的試驗場，可以鼓勵別具一格的地方
營造（placemaking），在社區內培養一種更開放
與更兼具實驗精神的態度來鑒賞藝術和文化

松柏塱

新界東
文化中心

龍躍頭文物徑

中英街

►促成饒富意義的文化和藝術協作，塑造成一個配套完善、
富有活力的文化社區，展現香港獨有的魅力和歷史

規劃概念
文化及科技走廊毗鄰深圳，處於策略上有利位置，為區內的創新科技樞
紐提供擴張空間，吸引企業和學術院校進駐。通過善用新界豐富的文化
資源，亦能推動本地藝術和文化生態圈的茁壯成長。此外，配合積極的
保育政策，將可以締造更宜居的生活環境以及富有活力的商業區。

古洞南及粉嶺南

新界北擴展區

新界北發展

北環線走廊

古洞北擴展區
古洞北及粉嶺北

新發展區
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文化及科技走廊

透過積極保育營造多元宜居的居住環境
3

►識別優質的可耕地，促進現代農業發展之餘，
提供空間締造農耕生活的社區

►透過阻止棕地擴散、向持份者提供誘因來鼓勵積極保育，避
免濕地環境繼續惡化

紅花嶺郊野
公園

米埔內后海灣
拉姆薩爾濕地 農業園

規劃概念
文化及科技走廊毗鄰深圳，處於策略上有利位置，為區內的創新科技樞
紐提供擴張空間，吸引企業和學術院校進駐。通過善用新界豐富的文化
資源，亦能推動本地藝術和文化生態圈的茁壯成長。此外，配合積極的
保育政策，將可以締造更宜居的生活環境以及富有活力的商業區。

古洞南及粉嶺南

新界北擴展區

新界北發展

北環線走廊

古洞北擴展區
古洞北及粉嶺北

新發展區
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• 矽環島匯聚超過6,000家企業和初創公司
• 東倫敦豐富多采的文化生活成功吸引包括

亞馬遜、谷歌和Facebook等無人不識的科
技巨企

不少城市意識到，只有饒富活力的文化創意環境才能促進創新

37

矽環島
(Silicon Roundabout)

• 高科技科學園區多次獲公認為「全歐洲最
智慧的一平方公里」

• Strijp-S創新區的大型藝文活動空間經常舉
辦包括荷蘭設計周在內的重大活動

智慧港
(Brainport)

港未來21

• 超過1,700間公司設立辦公室和研發中心，
包括日產汽車、三星和蘋果等知名企業

• 鄰近的海濱區也是市內的文化和旅遊中
心，設有音樂廳、能劇場、博物館和各式
文化景點

英國倫敦

荷蘭燕豪芬

日本橫濱

資料來源：Brainport Eindhoven, Japan Guide, Strijp-S, Tokyo Development Learning Center, 以及各大報章
圖片來源：Visit Brabant 
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北環線走廊—新田／落馬洲河套區實地狀況

落馬洲站

皇崗口岸

落馬洲

古洞

牛潭尾

古洞

鄉村

鄉村

濕地

落馬洲
管制站

落馬洲河套區創科園

新田購物城

棕地

N

牛潭尾
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落馬洲河套區周邊的發展潛力

北環線擴展
深化落馬洲河套區與深港科技創新合
作區之間的聯繫

深港科技
創新合作區

福田口岸

落馬洲支線
管制站

皇崗口岸

落馬洲管制站
(將會重新發展)

古洞站

落馬洲站

羅湖站

現有道路

現有鐵路

政府規劃的鐵路

可加以研究的可建鐵路

管制站／口岸

香港

深圳

地圖範圍

創新村站

落馬洲
河套站

皇崗站

資料來源：發展局、規劃署及團結香港基金

已規劃道路

政府規劃的科技園

重新發展落馬洲管制站及周邊範圍
建立多用途共創社區，並提供可負擔的優質房
屋選項、商業及創新園區、零售商舖、政府、
機構及社區設施及露天空間，滿足創科園內的
專才和訪客的日常需要

新田站

政府規劃的大型發展計劃

可獲進一步研究的可發展用地

可獲進一步研究的潛在發展區範圍

落馬洲河套區
創科園

古洞
貿易及科技園新田 / 落馬洲發展樞紐

企業及科技園

資料來源：發展局、規劃署，以及團結香港基金
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政府規劃的第一期第一批次發展

應加以研究的可建鐵路

政府規劃的交通交匯處

政府規劃道路

政府規劃道路，未有時間表

落馬洲河套區設計概念

交通交匯處

落馬洲河套站

註：設計概念僅供示意，顯示大概的發展範圍，有待詳細設計。
資料來源：立法會

N

40

皇崗站

建築大樓

建築大樓
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現有道路

政府規劃的道路

現有鐵路

政府規劃的鐵路

地圖範圍

資料來源：發展局、規劃署及團結香港基金

現有工業邨

元朗
工業邨

元朗站
朗屏站

凹頭站

新田站

牛潭尾站

天水圍站

洪水橋站

兆康站

團結香港基金建議的物流樞紐

洪水橋物流樞紐

藍地石礦場
物流樞紐

元朗工業邨擴建
物流樞紐

元朗南
物流樞紐

屯
門

繞
道

可獲進一步研究的可建鐵路

現代物流與商業圈

現有狀況及已規劃發展

政府規劃的大型發展計劃

可獲進一步研究的可發展用地

可獲進一步研究的潛在發展區範圍
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洪水橋擴展區實地狀況

42

天水圍

洪水橋擴展區

寮屋

海岸保護區

空置土地

洪水橋新發展區

棕地棕地

天水圍

洪水橋
擴展區

洪水橋
新發展區

N
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元朗南擴展區實地狀況

朗善邨

博愛醫院

Yoho Town

元朗新市鎮元朗南

元朗東南

十八鄉
(將發展公屋的棕地)

植被／農地

屯門

屯門

天水圍

鄉村

鄉村

元朗東南

N

天水圍

元朗南
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現代物流與商業圈
洪水橋擴展區

元朗東南元朗南
發展區

洪水橋
新發展區 元朗新市鎮

擴展洪水橋新發展區的商業中心
1

住宅區的擴展空間
2

圖片來源：規劃署

宜居怡人的美觀環境
3

規劃概念
因應洪水橋獲定位為新界西北的區域經濟及文娛樞紐，現代物流與商業
圈將會進一步擴大洪水橋的發展範圍，規劃方面以提供優質生活環境為
重點，藉以吸引專才和企業入駐。
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現有道路

政府規劃的道路

現有鐵路

政府規劃的鐵路

地圖範圍

資料來源：發展局、規劃署及團結香港基金 45

古洞站

上水站

粉嶺站

新田站

牛潭尾站

大埔墟站

太和站

錦上路站

元朗站

朗屏站

凹頭站

樂活與休憩空間

現有狀況及已規劃發展

天水圍站

政府規劃的大型發展計劃

可獲進一步研究的可發展用地

可獲進一步研究的潛在發展區範圍
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林村實地狀況(近南華莆)

植被／空置土地

粉嶺

大埔林村

錦田

46

鄉村

鄉村

鄉村

鄉村

N

粉嶺

林村

泰亨
(將發展公屋的棕地)
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錦田南擴展區

錦田北

棕地農地

錦田北實地狀況

高鐵石崗列車
停放處

粉嶺

元朗
錦田北

錦田南

錦田南擴展區

47

鄉村

鄉村

鄉村

鄉村

N



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Rights Reserved.

錦田南擴展區實地狀況

青朗公路
西鐵線

錦田南擴展區 錦田北

石崗機場

高鐵石崗列車停放處

高鐵

棕地植被／農地

鄉村

鄉村

鄉村

鄉村

鄉村

鄉村

錦田南

錦田南公營房屋發展

錦上路站

N

元朗

粉嶺

48

粉嶺

元朗
錦田北

錦田南

錦田南擴展區
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樂活與休憩空間

林村

錦田北

錦田南擴展區

錦田南發展

近郊市鎮的擴展空間
1

親近大自然的生活環境
2

文物旅遊
3

規劃概念
為周邊的房屋規劃和近郊社區提供拓展空間，營造親近大自然的生活環
境，推廣生態和文物旅遊，打造優質生活圈

圖片來源：e X p o s e / Shutterstock.com
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團結香港基金建議的額外土地發展選項

額外供應
+5,700公頃

強化東大嶼都會

+500公頃

長洲南人工島

+2,200公頃

新界潛在發展區

+3,000公頃
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3,000公頃2,700公頃

連同政府的已規劃土地供應，團結香港基金的土地發展建議足以應付需求

51
資料來源：規劃署、團結香港基金

政府規劃的土地供應

填海

新市鎮、新發展區及其他
大型發展

個別用地或地群發展

2,290公頃

2,200公頃

590公頃

5,080公頃

團結香港基金提議的額外選項

• 強化東大嶼都會
• 長洲南人工島

新界的潛在發展區

填海 2,700公頃

500公頃

2,200公頃

3,000公頃

+5,700公頃

土地需求：
9,080公頃



如何加快土地發展？

第四部分：

52
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新發展區由構思至落成需時數十載

在新界物色合適的
發展地區

1990 1999

三個優先發展區的發展建議提
交至立法會討論
• 洪水橋
• 古洞北
• 粉嶺北

《香港2030》研究重新審視
新發展區，並建議落實發展

2007 2031

v
古洞北及粉嶺北
新發展區落成

v
洪水橋新發展區
落成

2038

2003

因應人口增長和房屋需求減緩，
政府叫停新發展區建議

行政長官採納《香港2030》建議，
並公布展開新界新發展區的規劃

發展停滯不前(超過17年)

發展古洞北及粉嶺北新發展區(24年)

發展洪水橋新發展區(31年)

資料來源：立法會、規劃署，以及土木工程拓展署

53
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1990-1999 2000-2009 2010-2019 2020-2029 2030-2038 階段 需時

規劃及工程研究、公眾參與 2.5 年

法定規劃程序 1.5 年

詳細設計（第一期） 3.5 年

刊憲、徵用及清理土地和居民安置（第一期） 4 年

地盤平整及工程項目施工（第一期） 5 年

初步規劃 17 年

無進度 4 年

規劃及工程研究、公眾參與 9 年

法定規劃程序 1 年

詳細設計及地盤勘測

3.5 年

3.5 年*

3.5 年*

刊憲、徵用及清理土地和居民安置

1.5 年#

4 年*

4 年*

地盤平整及工程項目施工

5 年

8 年

9 年

54

典型發展
時間表

實際發展
時間表

第一批人口遷入

第一批人口遷入

項目完成

總計需時 (1990-2038): 48 年

註：
*未有公布詳細研究(第2及第3階段)及收地(第2及第3階段)時間表。據規劃署所述，詳細設計每個階段一般需要38個月，而收地及清拆行動每個階段一般需要48個月。
#只包括收地所需的時間，未有計及清理土地的需時。
資料來源：立法會

現在（2021年6月）

5年

洪水橋新發展區的發展時間表

新發展區由構思至落成需時數十載
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1990-1999 2000-2009 2010-2019 2020-2029 2030-2038 階段

初步規劃

無進度

規劃及工程研究、公眾參與

法定規劃程序

詳細設計及地盤勘測

刊憲、徵用及清理土地

地盤平整及工程項目施工

55

實際發展
時間表

洪水橋新發展區的發展時間表

1

開始為剩餘的第三階段進行詳細設計

3

詳細設計完成後，隨即展開地盤平整及建造工程

如何加快現有的新發展區項目

可提早兩年完成

2

提前開始收回和清理土地

現在（2021年7月） 項目提早於2036年完成

資料來源：立法會
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1990-1999 2000-2009 2010-2019 2020-2029
2030-

2031
階段 需時

規劃及工程研究、公眾參與 2.5 年

法定規劃程序 1.5 年

詳細設計（第一期） 3.5 年

刊憲、徵用及清理土地和居民安置（第一期） 4 年

地盤平整及工程項目施工（第一期） 5 年

初步規劃 13 年

無進度 3.5 年

規劃及工程研究、公眾參與 6 年

法定規劃程序 1.5 年

詳細設計
5 年

3.5 年*

刊憲、徵用及清理土地和居民安置
3.5 年#

4 年*

地盤平整及工程項目施工
7.5 年

8 年

新發展區由構思至落成需時數十載

56

總計需時(1990-2031): 41 年

第一批人口遷入

典型發展
時間表

實際發展
時間表

古洞北/粉嶺北新發展區的發展時間表

現在（2021年7月）

第一批人口遷入

項目完成

4 年

註：
*未有公布詳細研究(第2及第3階段)及收地(第2及第3階段)時間表。據規劃署所述，詳細設計每個階段一般需要38個月，而收地及清拆行動每個階段一般需要48個月。
#只包括收地所需的時間，未有計及清理土地的需時。
資料來源：立法會
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1990-1999 2000-2009 2010-2019 2020-2029
2030-

2031
階段

初步規劃

無進度

規劃及工程研究、公眾參與

法定規劃程序

詳細設計

刊憲、徵用及清理土地和居民安置

地盤平整及工程項目施工

如何加快現有的新發展區項目

57

實際發展
時間表

資料來源：立法會

古洞北/粉嶺北新發展區的發展時間表

項目提早於2029年完成

1

2

提前開始收回和清理土地

• 詳細設計完成後，隨即展開地盤平整及建造工程
• 由於土地收回和清理工作提早進行，將可縮短施工時間

可提早兩年完成

現在（2021年7月）
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精簡未來新發展區的推展程序

58

精簡公眾參與階段 加快環境影響評估
簡化城規會聆訊的

親身申述部分
委託發展商興建

部分公共基礎設施

縮短前期準備工作的時間，讓後續的建築工程得以及早展開
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新市鎮發展速度大不如前

59

大埔 元朗
粉嶺/

上水
天水圍 將軍澳 東涌

古洞北/

粉嶺北[1] 洪水橋[1] 東涌新市鎮
擴展

元朗南 明日大嶼[2] 新界北

首次提出作為
新市鎮發展

1972 1960 1976 1982 1982 1989 2007 2007 2011 2011 2011 2013

第一批人口
遷入

1981 1967 1982 1992 1988 1997 2023 2024 2023 2028 2034 2032

需時（年） 9 7 6 10 6 7 16 17 12 17 23 19

2000年代以前的新市鎮項目 2000年代以後的新發展區計劃

7.5 年 17 年
註: [1] 古洞北/粉嶺北新發展區及洪水橋新發展區最初在90年代確立，但在2003年被擱置。兩個發展計劃其後在2007年被重新提出。

[2] 前稱東大嶼都會
資料來源: 城傳立新：香港城市規劃發展史（1841-2015）. 何佩然, and Hong Kong Planning Department

平均需時



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Rights Reserved.

土地供應在目前的土地發展機制下難以增加

基建的提供

持份者利益

政策及行政

交通網絡

其他策略性基建

現有佔用人

土地業權人

發展機制

行政支援

需要提供新的交通走廊以紓緩交通擠塞，以助新界進一步
發展

污水處理及渠務等基建配套不足，限制新界發展

受影響的寮屋住戶、棕地營運者及農民強烈反對相關的發
展計劃

由於土地業權人缺乏參與發展的渠道，因此難以藉助市場
力量推動新界發展

現行有關發展的政策與制度欠缺靈活性，不足以應對環境
和經濟需要的轉變

欠缺有效的問責機制，加上各種繁瑣的行政程序，拖慢了
土地發展進度

60
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新界實現整全發展的先決條件

基建的提供

持份者利益

政策及行政

交通網絡

其他策略性基建

現有佔用人

土地業權人

發展機制

行政支援

加快推行已規劃的交通計劃，提供更多連接到市區
的交通走廊

確保配套基建適時建成、擴展及升級

61
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主要道路和鐵路快將飽和

鐵路線 4人 6人

迪士尼線

馬鞍山線

東鐵線

東涌線

將軍澳線

觀塘線

港島線

西鐵線

荃灣線

2010 2015 2019 百分比變動

新界 39.9 39.5 38.3 -4%

九龍 23.7 21.7 20.6 -13%

香港島 19.8 21.2 21.5 +8%

註：[1] 由於港鐵乘客量在2019年下半年及2020年分別受公眾活動及疫情反覆上落影響，故採用2018年的全年數據
資料來源：運輸署、立法會

平均車速(公里每小時) 鐵路線運作表現(2018)[1]

(按每平方米4 人及6人準則計算)

載客率

4人
6人

≤50%

≤50%

50% - 100%

50% - 70%

>100%

>70%
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過去20年香港未有進行全港性的交通策略研究

63

1976

第一次整體運輸研究

促成地鐵系統的建成，並確立控
制未來私家車出行的政策方向

1999

1989

第二次整體運輸研究

促成策略性公路和鐵路的建成，能
應付截至2011年的人口急速增長

第三次整體運輸研究

為政府提供直至2016年的
交通發展框架

???

第四次整體運輸研究

資料來源：運輸署
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主要道路發展計劃及團結香港基金的建議

64

政府規劃的道路

現有主要道路 64

可獲研究的可能道路

將軍澳—藍田隧道

將軍澳跨灣連接路

中九龍幹線

粉嶺繞道

東南九龍T2主幹道

十一號幹線
屯門繞道

沙田T4主幹道

P1公路

交椅洲至小蠔灣

連接路 交椅洲至香港島

連接路

交椅洲至大嶼山

連接路

藍地
錦田

粉嶺南

林村

美孚

資料來源：運輸署、規劃署及團結香港基金
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主要鐵路項目及團結香港基金的建議

65

蓮塘／香園圍
缸瓦甫

林村

皇后山

大圍

美孚

文錦渡

古洞

政府規劃的鐵路

現有主要鐵路

可獲研究的可建鐵路

沙中線

東涌線延線

屯門南延線

北環線

洪水橋

南港島線(西段)

北港島線

東九龍線

西部海岸
鐵路

交椅洲至欣澳
鐵路

交椅洲至香港島
鐵路

交椅洲至屯門
鐵路

交椅洲至九龍
鐵路

皇崗

落馬洲河套區

落馬洲創新村

資料來源：運輸署、規劃署及團結香港基金

新田
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建造成本

169億港元

內部回報率算式應顧及廣大經濟效益

66

新增交通基建的效益

經濟內部回報率(EIRR) 

例如：南港島線

168.6億港元

賣地收益

單就賣出舊駕駛學校的收益幾乎可以全數支付鐵路
的建造費用

資料來源：各大報章

乘客節省的時間

改善交通後帶來的經濟活動

賣地收益

運輸基建服務範圍的發展密度
得以提升
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污水處理量為另一樽頸

67

註：圖表為複製圖，按「科學為民講座香港排污基建的規劃與實施」中的原圖繪畫，複製過程中可能有資料誤差或準確度不足。
資料來源：審計署、環保署

香港的污水收集網絡

在缺乏公共污水處理設施的地區......

51萬名村屋、寮屋及其他私人住宅的住戶，須依

賴化糞池及滲水系統處理污水

考慮到未來的大規模發展，就提供污水處理基建訂立
長遠規劃

限制未來發展

污水集水區

政府規劃的大型發展計劃

可予進一步研究的潛在發展區範圍
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新界實現整全發展的先決條件

基建的提供

持份者利益

政策及行政

交通網絡

其他策略性基建

現有佔用人

土地業權人

發展機制

行政支援

加快推行已規劃的交通計劃，提供更多連接到市區
的交通走廊

確保配套基建適時建成、擴展及升級

檢討佔用人和租戶的重置和補償機制

研究土地重整等不同整理業權的方法

68
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租戶和佔用人的重置和賠償安排通常是收地的主要障礙

租戶和佔用人不獲法定賠償

因賠償不足而導致不滿

菜園村（2008年） 古洞北及粉嶺北（2014年）

三類受影響佔用人

棕地營運者 寮屋住戶 農戶

為何佔用人不滿現時安排？

資料來源：各大報章

20億元
賠償總額

8600萬港元(4.3%)
租戶和佔用人的賠償額

例如：高鐵菜園村收地 土地業權人的賠償額
19.1億元(95.7%)

69
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不同類別的受影響人士需要針對性的重置及賠償方案

棕地營運者
受影響範圍：
• 至少803公頃棕地[1]

• 約25,700名僱員[2]

• 政府認為營運者應自行負責尋找遷移地點
• 洪水橋新發展區項目將收回的246公頃棕地，但新發展區只有60公頃的土地劃作現代物流用途
• 由2027年起落成的多層大樓，預計可重置部分營運者

現行政策

• 設定專門法定機構負責發展部分策略性行業，並建立物流樞紐

團結香港基金的建議

註：
[1] 指洪水橋新發展區、古洞北／粉嶺北新發展區、元朗南發展及其他政府和私人發展項目內的棕地用地
[2] 受影響僱員人數的計算方式為有營運的棕地工作僱員x(受影響棕地面積／有營運的棕地總面積)

資料來源：規劃署，以及立法會

70
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• 每個合資格住戶可獲最多120萬港元現金賠償，並可選擇租／買房協單位
• 相較寮屋住戶原有的生活模式，結果仍是較差

• 改善賠償方案以加快重置
• 在較早階段進行凍結人口登記

註：
[1] 指洪水橋新發展區、古洞北／粉嶺北新發展區及元朗南發展內的寮屋住戶
資料來源：立法會

現行政策

受影響範圍：
• 至少3,734個住戶[1]

• 至少8,674名居民

團結香港基金的建議

寮屋住戶

71

不同類別的受影響人士需要針對性的重置及賠償方案
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農戶

• 農地復耕計劃申請人需要輪候約5年
• 農業園發展過慢，規模過小，預計第一階段11公頃農地在2021年完成

• 更新農業政策，為行業建立更清晰的願景和全面的政策框架
• 藉農業園為據點推動農業科技的研究和教育，以在香港建立一個完善的農業產業鏈
• 加快完成農業優先區顧問報告，以提供可耕地

註：
[1] 指洪水橋新發展區、古洞北／粉嶺北新發展區及元朗南發展內的農地
資料來源：香港立法會

現行政策

團結香港基金的建議

受影響範圍：
• 至少103公頃農地[1]

72

不同類別的受影響人士需要針對性的重置及賠償方案



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Rights Reserved.

未來

多種整理業權的方法

如何善用未盡其用的私人土地？

73

資料來源：發展局、規劃署、地政總署、香港地產建設商會

6,400公頃土地
(佔香港土地面積5.8% )

• 傳統新市鎮發展模式
• 公私營合作渠道不多，例如：

– 土地共享先導計劃
– 有限度的原址換地

✓ 修訂特惠補償機制
✓ 土地重整
✓ 土地債券

現在

高度依賴新發展區

大量私人土地未盡其用......

不少土地一直未能發展，直到政府推出發展計劃

• 土地業權分散，地形邊界不理想

• 個別業權人缺乏足夠資源以自行發展土地

祖堂地

小型業權人

主要發展商

在未來的發展項目中探討應用不同的整理業權方式是
否可行



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Rights Reserved.

調整特惠補償以減少反對聲音

74

特惠分區補償制度

A
新發展區及受與全港有關且必須的工程影
響的地區

B 可能在不久將來納入市鎮發展範圍的地區

C
沒有計劃作市鎮發展和不大會受藍圖區日
後擴大範圍影響的地區

D 未有包括在其他分區內的地區

古洞北／粉嶺北新發展區
（2019年9月）

橫洲公屋發展
（2017年5月）

每平方呎$1,349

每平方呎$695

註：政府於2017年5月張貼收回土地公告以在橫洲興建公營房屋；並在2019年9月張貼收回土地公告以在古洞北／粉嶺北新發展區開展首階段發展。計算使用了2017年4月及2019年4月的農地基本補償率。
資料來源：地政總署、立法會

若新發展區和非新發展區均會發展公營房屋，
相差甚遠的分區補償是否合理？

檢討分區特惠補償制度，從而最大限度地減少土地業權人對收地的抵觸

可能的解決方案及效益
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土地債券向業權人提供誘因，鼓勵其將土地交還政府

75

土地業權人政府

發出土地債券

呈交私人土地

綜合發展政府及私人土地

在二手市場交易土地
債券

土地債券持有人

熟地

土地債券的運作機制

本地例子：甲類／乙類換地權益書

• 1960年至1983年間向受收地發展影
響的新界業權人發出

• 持有權益書人士可按照指定的換地比
率換回可建的土地

資料來源：立法會及香港大學科斯產權研究中心

以現金及土地債券購買土地

推出土地債券，鼓勵業權人自願交還閒置土地供政府發展
或用於土地儲備等其他用途

可能的解決方案及效益
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土地重整為土地業權人及廣大社會帶來效益

76

透過透明的換地機制，讓所有持份者都可公平分享重整
和發展土地的效益

資料來源：日本國際協力機構，及香港大學科斯產權研究中心
圖片複製自：日本國際協力機構，及都市再生機構

整理前

海外例子：日本愛知縣

整理後

土地規劃調整的目標

土地業權人

政府 + 基建及公屋使用的土地

+ 面積較小但價值較高的地塊

設立土地規劃調整機制，以市場力量將祖堂地等零碎土
地整合作全面發展

可能的解決方案及效益
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設立機制以釋放祖堂地的發展潛力

祖堂地

祖堂地面積：2,400公頃
(香港土地面積的2.2% )

以宗族、家族或堂名義集體擁有的土地，目前因含糊的法
律規定而遭閒置

77

資料來源：鄉議局、規劃署

第97章《新界條例》 ── 第15條 97)

......每份與任何宗族、家族或堂所持有的土地有關的文書，如由該
土地的註冊司理在民政事務局局長面前簽立或簽署，並經民政事務
局局長簽署見證，即就所有目的而言，均屬有效，猶如該份文書是
由該宗族、家族或堂的全體成員所簽立或簽署的一樣......

成立祖堂法團以賦予法律實體地位

釐清《新界條例》有關出售祖堂地要求的相關條文

投票
設立類似市區重建執行「強拍」收樓的調解機制

克服祖堂地法律障礙的可行方法

研究合適方案以解決窒礙祖堂地發展的主要法律障礙

可能的解決方案及效益
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新界實現整全發展的先決條件

基建的提供

持份者利益

政策及行政

交通網絡

其他策略性基建

現有佔用人

土地業權人

發展機制

行政支援

加快推行已規劃的交通計劃，提供更多連接到市區
的交通走廊

確保配套基建適時建成、擴展及升級

改革非土地業權人的重置及賠償機制

研究土地區劃整理等不同徵集土地的方法

改革城市規劃的有關機制以平衡不同的發展需要

提高問責性並簡化土地發展的行政程序

78
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非法填塘 與鄰近用地不兼容的棕地

被雜草覆蓋的荒廢魚塘 荒廢魚塘上長滿植被

現行針對濕地的政策既非保育亦無助發展

濕地保育區現時的狀態

目前的政策對保育與發展均沒有幫助

濕地緩衝區現時的狀態

79

濕地保育區邊界

濕地緩衝區邊界

拉姆薩爾濕地

濕地面積：3,000公頃
(香港土地總面積的2.7%)

資料來源：規劃署、團結香港基金
圖片來源：GovHK、規劃署，以及Google 地球
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隨着經濟發展帶來不同需要，土地用途劃分模式能否因時制宜？

80

高新科技將創造全新的工商業模式，現時土地用途的
規劃模式未必能緊貼前所未有的發展

工業

其他指定用途

商業

辦公室、酒店、商店及服務

研究、設計與發展中心、生
產工廠、貨倉、質量控制

非污染工業、辦公室及其他
商業等多元用途

?

?

?

• 將土地改劃作「其他指定用途」，並因時制宜，加入經常准許的用途
• 放寬新界地積比率限制以增加靈活性

對新發展區的規劃有甚麼啟示？

資料來源：城市規劃委員會
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2000年代以後的新發展區計劃

2000年代以前的新市鎮項目

負責發展項目的整體統籌及監督
制定公眾參與策略，

統籌對持份者需求的回應

成立專責部門以領導新發展區的發展

81

成立專責部門以領導新發展區的發展

問責性 效率

政府的組織架構以發展為方向，
以同時推展多個新市鎮項目

組織結構偏向管理及維護已發展成熟
的市區，並非以增長為重點
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成立專責部門以領導新發展區的發展

82

案例：拓展署

一個跨專業的部門專責推展新市鎮項目

每個新市鎮都設有專門的項目辦公室

註: [1] 前新發展拓展署與市區拓展事務署合併為拓展署
資料來源: 政府檔案處, 及立法會

制定規劃及發展計劃

就工程計劃按各項法定程序
申請批核

進行可行性研究

監督徵用和清理土地的工作

對工程實行財務管控管理其區內各項工程計劃

大規模的發展計劃由不同部門攤分

拓展署 (1973—2004)[1]

管理其區內各項工程計劃

監督土地行政的工作

制定規劃及發展計劃

…還有其他許多部門
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設定土地及房屋供應目標，明確界定有關執行單位的職責

83

房屋用地供應督導委員會 土地供應督導委員會

在新市鎮、策略性發展區和主要發展
地區進行的房屋計劃

房屋類別 公營房屋 私人房屋

平整地盤 拓展署 拓展署

完成建屋 房屋署 地政總署

• 工程監督需要就建屋時計劃向房屋局局長，
以至財政司司長負責

• 他們需要嚴格遵從既定的建屋時間表，並將
影響工程的問題上報至委員會作決定

清晰明確的問責制1

2 部門之間一致的目標
負責評估本港的土地需求，並統籌全港不同類別用途土地
的開發和供應

68,200 平均每年落成的公營房屋和私人房屋
(1999-2003)

設定土地及房屋供應目標，明確界定有關執行單
位的職責

問責機制？
跨部門的共同目標？

2013年
改組為

資料來源: 立法會
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在本港，任何土地發展項目推行前必須具分區計劃大綱圖

建立土地儲備以避免土地再次出現短缺

84

建立土地儲備的概念

• 沒有即時用途且隨時可以動工的政府土地

• 配合不可預見的需要，在規劃土地要求時提供
彈性和緩衝

傳統上，西歐國家習慣預先建立土地儲備，現在不
少亞洲國家均有仿傚

土地供應專責小組倡議建立土地儲備作未雨綢繆

分區計劃大綱圖

參考其他地方成功推行的範例，探討合適的土地儲備建立機制

成立公共土地儲備機構，專責以市場機制獲取土地

修訂行政安排，容許在沒有嚴格預設用途的情況下填海

資料來源：Land policies for affordable and inclusive housing（Lawson, J.M. and Ruonavaara, H.）、土地供應專責小組報告、工務
局技術通告第13/97號、《前濱及海床(填海工程)條例》，以及《收回土地條例》

收地

填海

須有已確立的「公共用
途」才可引用《收回土地
條例》

政府的行政安排規定，進行填
海前須擬備新的分區計劃大綱
圖或修訂大綱圖

引入「白色地段」的概念，作土地儲備之用
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