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報告摘要



現時香港備受土地和房屋問題所困擾，這些問題會削弱香港的經濟成果、窒礙未來
發展。雖然土地供應並非香港唯一的挑戰，解決土地問題亦不代表其他社會問題也
會同時迎刃而解，但土地不足或許是本港現在少數無可爭議、人所共知的一大難題。
事實已經擺在眼前，我們必須共同努力，以行動應對挑戰。

•• 自2004年以來，私人房屋的實際價格上漲了兩倍，唯實際工資則只有輕微增長。
與此同時，公屋的平均輪候時間已飆升至5.1年，創18年來新高。

•• 房屋供應短缺，令我們的生活質素不斷下降(香港人口密度每平方公里達
27,400人，而新加坡則只有10,700人，深圳更只有7,400人)，生活空間也相當
缺乏(香港人均居住面積為170平方呎，新加坡有270平方呎，深圳則有300平	
方呎)。

•• 人口密集不利市區居民的身心健康，更帶來空氣及噪音污染等問題。

•• 到了2046年，香港高於65歲的長者人口將會增加一倍，而樓齡偏高的私人房屋
單位數量多達33萬個，比現在多近300倍——我們需要增加設施及重整基建以
應付老化人口及樓宇，而香港的土地根本不足以應付其帶來的長遠需求。

團結香港基金認為香港需要一個新的長遠願景——政府應該以前瞻性、重視改善市
民生活質素的思維應對香港的未來發展。關於這個主題的討論和研究多不勝數，包
括土地供應專責小組的最新諮詢文件。按各方努力研究的成果顯示，香港的土地問
題顯然不能透過短期措施全面有效地解決；尤其是過去十年來香港的土地發展停滯，
更可見問題十分棘手。偏偏目前社會各界的討論都集中在具體的短期措施，以致宏
觀性的方案備受忽略。我們需要一個全面、積極主動的規劃願景，實踐涵蓋生活質
素、都市規劃和經濟發展的遠大目標。

在諮詢文件的18項建議中，我們認為只有大規模填海造地，才能夠為香港打造一個
新願景。大規模填海是唯一可以扭轉乾坤的方案，為重塑香港新面貌，對未來的生活
質素訂立新標準，給予我們的下一代新希望。

根據我們的研究，我們建議以政府在《香港2030+》提出的「東大嶼都會」為基礎，
在香港島和大嶼山之間的中部水域大規模填海2,200公頃，並稱之為「強化東大嶼都
會」計劃。此人工島嶼可經三條主要道路連接中國內地和香港其他地區，其中一條連
接堅尼地城，一條連接青嶼幹線，另一條連接梅窩，再通往屯門及港珠澳大橋。我們
亦建議興建三條分別連接堅尼地城、美孚及屯門南的新鐵路線。而東大嶼山乃如此
大規模填海造地的唯一可行選址。我們建議將填海面積增加一倍，建造一幅面積相
當於半個九龍的新土地，以為香港未來二十年的發展提供土地儲備。
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工程專家的初步評估已經證實「強化東大嶼都會」計劃不論在財政、技術及環境方
面都屬可行。計劃並已考慮了各項因素，包括水深、航海交通及運作、各項土地限制
及海底公用設施等。

我們也研究了該區重要的生態特色，並制定了保護野生動物和環境的初步計劃。我
們建議「強化東大嶼都會」與鄰近島嶼之間設有200至300米的緩衝距離，以保護生
態和自然海岸線。更甚者，我們喜愛的中華白海豚和江豚棲息地都與「強化東大嶼都
會」距離相當遠，很少會在該地區被觀察到。儘管如此，我們建議與廣東省政府共同
制定更全面的海洋保護計劃，以好好保育海洋生態。

我們的「強化東大嶼都會」計劃有潛力打造容納70-110萬人口的新城市，並可撥
出土地作新興工業及康樂設施之用。我們初步建議將「強化東大嶼都會」計劃中的
28-32％的土地撥作住宅用途，並預留當中至少70%用作公營房屋，以減低人口密度
和增加人均居住面積。

填海計劃將會帶來五個重塑香港新貌的機遇：

•• 重塑可負擔的房屋：大規模的「強化東大嶼都會」計劃有助我們解決長遠房屋
問題，包括長期土地供應、滿足置業願景及增加可負擔的公營及私人房屋平均	
面積。

•• 重塑城市設計及生活質素：「強化東大嶼都會」計劃可提高生活水平和質素，為
「未來城市」作示範；區內的道路設計以行人為本，以鼓勵市民多步行；區內亦可
推行大規模的環保方案，配備充足的綠色和公共設施。

•• 重塑香港的舊區發展：填海得來的大幅土地可用於安置舊區居民，方便重建舊
區時搬遷居民及設施(包括棕地、舊區的遷移)。

•• 重塑行業發展：為因土地不足而一直無法充份發展的行業帶來新機遇，以及無
限的創新契機。　

•• 重塑交通及連接性：「強化東大嶼都會」計劃位於大灣區內「一小時生活圈」的
核心位置，並提供新界西、大嶼山和香港島西之間的交通連接。

由於香港的大型基建項目非常複雜，我們必須預留充分時間準備，並取得社會共識。
鑑於現時香港進行任何大型基建項目都需時頗長，我們需要探討加速處理此計劃的
可能性。香港的土地問題嚴峻，我們已沒有任何可忍耐的空間。在我們的估算中，第
一階段的實際填海工程只需4年，反而是研議程序需時更長。計劃除了需要緊密的跨
部門合作，還需要政府領袖的大力倡導、決心和帶領。所有相關人士——包括香港市
民——都需要認同這個「共同建設美好香港」的願景。
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如果繼續拖延這個全面而大規模的計劃，香港將要付上沉重代價。鄰近許多亞洲城
市多年來一直積極拓展和增加土地供應。我們繼續停滯不前，只會犧牲我們與其他大
都市之間的競爭力。

香港周邊不少城市已為自己訂立願景，思考未來的城市發展，爭取成為亞洲最宜居城
市。我們因在土地容量方面落後於人，導致今日的困境遲遲未能解決。只有抱著重塑
香港新面貌的願景，徹底改變我們對規劃的態度和方法，我們才能以迫切的態度，為
自己城市制定一個帶來中長遠益處的計劃。否則，我們只能繼續承受過去十年來的
種種困境。

一起扭轉乾坤。

重塑香港新面貌。

研究報告 問答式簡介 影片資訊圖片撮要

掃一掃瞭解更多:
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第一章
香港新願景



根據多項經濟指標，現時香港的成績相當不俗——我們的失業率創歷史新低、本地
生產總值穩步上升，我們更連續24年獲評為最自由經濟體1。可是，近十年來，我們的
佳績卻被房屋及土地問題的陰影所籠罩。例如，香港在2018年Mercer的生活質素調
查2中排名全球第71位、全亞洲第7位；而新加坡則排名全球第25位、全亞洲第1位。儘
管香港持續投資於基礎設施和創新工業，但房屋成本高以及社會和政治不穩定，導
致生活水平下降，拖累香港的排名。香港的未來發展正處於嚴峻的瓶頸位置，此困境
正威脅我們的經濟成果。

香港的房屋市場扭曲

香港的房屋市場扭曲，導致我們缺乏向上流動的房屋階梯。如圖1所示，我們的住宅
面積正日漸縮小，納米樓與日俱增。納米樓的數目預料會由2014年的64伙激增17倍
至2019年的1,066伙。與此同時，樓價亦越來越難以負擔，以樓價中位數對比收入中
位數得出的「中位數倍數」已由2010年的11.4上升七成至2017年的19.4。由於置業率
僅為48％，社會分成「有樓」和「無樓」(即無自置物業者)兩類人。後者當中，公屋輪
候者則更加絕望，因為輪候時間已飆升至2000年以來的最高水平3。

1	 Liu, Y。(2018年2月3日)。Hong Kong Trumps Singapore Again to be World's Freest Economy。南華早報。
檢自：http://www.scmp.com/news/hong-kong/economy/article/2131789/hong-kong-trumps-singa-
pore-again-be-worlds-freest-economy

2	 Vienna Tops Mercer’s 20th Quality of Living Ranking(2018年3月20日)。Mercer。 檢自：https://www.mer-
cer.com/newsroom/2018-quality-of-living-survey.html

3	 公屋輪候平均5.1年18年新高(2018年5月12日)。TOPick香港經濟日報。檢自：https://topick.hket.com/
article/2071557/%E5%85%AC%E5%B1%8B%E8%BC%AA%E5%80%99%E5%B9%B3%E5%9D%
875.1%E5%B9%B4%E3%80%8018%E5%B9%B4%E6%96%B0%E9%AB%98

香港房屋	
售價中位數	
接近	

20年	
平均住戶收入

圖 1

香港的房屋市場現況扭曲 
(1) 即實用面積少於215平方呎的單位     (2) 截至2018年3月

資料來源：團結香港基金、差餉物業估價署、香港房屋委員會

…公營房屋安排
亦令人失望

公營房屋輪候時間
一般申請者的輪候年期

2011 12 13 14 15 16 17 182

5.15.5
5.0
4.5
4.0
3.5
3.0
2.5
2.0
1.5

…但樓價卻非市民
大眾所能負擔…

房屋負擔能力中位數 
物業價格相對於收入 

2010 2017

11.4

19.4
+70%

香港住宅面積
越來越小…

竣工納米樓 1 數目 
住宅數目

17X

2014 2019E

64

1,066
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眾所周知香港的房屋價格不斷創新高，但情況到底有多嚴峻則未必人人知曉。在	
圖2，我們比較了過去十年的實際工資、本地生產總值和房屋價格的增長，結果令人
驚訝——私人住宅價格上漲了兩倍，而工資多年來只有輕微增長。至於零售和商用物
業的升幅則更大，直接反映營商成本的上漲，對營商環境頗為不利。

生活質素欠佳

香港的房屋價格難以負擔已成為常態，香港的生活質素亦見每況愈下，遠遜於其他
大都會，尤其亞洲鄰近城市(詳見圖3及圖4)。

•• 香港可說是全球人口最稠密的其中一個城市。香港以緊密的發展模式聞名，皆
因其土地總面積中只有24％屬已發展土地。如此一來，香港每平方公里已發展
土地的人口密度高達27,400人，比新加坡和倫敦高出一倍，比紐約高出30％，甚
至比孟買還要高(即26,400人)。

•• 香港人均生活空間亦較鄰近城市小，我們每人只有170平方呎居住空間，而東
京和新加坡居民則分別有210平方呎和270平方呎。情況對於居住在劏房的人
士而言更加惡劣。他們的人均居住面積只得46平方呎4。在92,700個劏房單位
中，超過一半位於九龍，集中在油尖旺、深水埗及九龍城等舊區。

4	 主題性報告：居於分間樓宇單位人士(2018年，1月)。香港特別行政區政府統計處。檢自：https://www.sta-
tistics.gov.hk/pub/B11201022016XXXXB0100.pdf

自2004年來，
房地產價格

升幅是

3倍
實際商用物業價格指數實際本地生產總值

實際薪酬指數
實際住宅物業價格指數
實際零售物業價格指數

圖 2

物業價格、本地生產總值及薪酬指數， 100 = 2004 價格
資料來源：政府統計處、差餉物業估價署、香港房屋委員會

300

150

200

250

350

100

50

2005 2006 20072004 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 20172008

0

114.8

159.6

301.4
325.0
340.8

我們的人口密度比
孟買還高——	

在香港，平均每平
方公里的已	

發展土地上就有

27,400人

9



•• 香港缺乏社區用地5(如休憩用地和公園)亦反映生活質素欠佳。每個香港人僅
有7平方米的社區用地，遠低於紐約(25平方米)、上海(20平方米)、和新加坡(9.6
平方米)。

休憩用地方面，香港市民的人均休憩用地在亞洲主要城市中乃屬偏低，每人只有2.7
平方米，反觀上海、東京和首爾則分別為4.0、5.8和6.1平方米。由於街道建築密集，東
區、油尖旺等舊區都缺乏休憩用地，令這些地區的人均休憩用地低於平均水平。

5	 包括政府、機構或社區設施(GI/C)用地、休憩用地、公園等，並不包含工業和商業用地

圖 3

社區用地亦不足夠

人均社區用地 1

平方米
 

香港纽约 上海 新加坡

25.3

20

9.6
9.8

7

東京

香港的居住條件越來越差
(1) 包括GI/C（政府、基建及社區設施）、開放空間、公園等，不包括工業及商業用地

資料來源：規劃署、東京都建設局、東京都廳、上海統計年鑑、新加坡統計局、
印度統計年鑑2017、策略發展委員會 

每平方公里已發展土地的人數 
人數

香港是人口最稠密的城市
之一…

香港 孟買 紐約 倫敦 新加坡

27,400 26,400

20,800

11,000 10,700

… 我們的人均生活空間遠
遜於鄰近城市…

人均生活空間
平方呎

300
270 260

210

170

深圳 新加坡 上海 東京 香港
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人口密集引起的問題

人口密集會為我們日常生活各方面帶來負面影響，例如交通擠塞、空氣和噪音污染
等。我們發現九龍區居民較受人口密集影響，特別是觀塘區、油尖旺區、黃大仙區居
民(詳見圖5)，其人口密度均達全港平均水平兩倍以上6。另外，旺角曾一度被認為是
世界上人口密度最高的地區，曾經達到每平方公里超過130,000人口。

6	 Hong Kong 2030+專題報告:宜居高密度城市的規劃及城市設計(2016年，10月)。香港特別行政區政府規
劃署。檢自：http://www.hk2030plus.hk/document/Planning%20and%20Urban%20Design%20for%20
a%20Liveable%20High-Density%20City_Eng.pdf

平方米 低於香港平均人均休憩用地的地區

圖 4

地區人均休憩用地
資料來源：規劃署“審核2017至18年度開支預算”、DEVB(PL)375、東京都建設局、

紐約市公園及康樂事務署、思匯政策研究所

5.36

3.66

3.55

3.11

3.04

3.04

2.82

2.70

2.69

2.66

2.55

2.43

2.36

2.33

2.24

2.10

2.15

2.16

離島
屯門
大埔
沙田
南區
黃大仙
灣仔
葵青
觀塘
北區
深水埗
荃灣
西貢
中西區
九龍城

東區
元朗
油尖旺

香港平均 (2.7) 上海平均 (4.0) 東京平均 (5.8) 首爾平均 (6.1)

11



人口稠密對我們的生活最直接的影響便是日益嚴重的交通擠塞問題。市民花在交通
上的時間越來越長，特別是早上繁忙時間。如圖6所示，2006年至2016年之間，路上
汽車的車速減慢了最多達18%。

離島
大埔
北區
西貢
元朗
荃灣
屯門
南區
沙田
灣仔
中西區
葵青
東區
九龍城
深水埗

觀塘
油麻地
黃大仙

香港平均值: 
27,4001

920

2,250

2,320

3,600

4,550

5,120

5,880

6,980

9,930

17,180

19,490

22,090

30,650

41,700

43,480

59,400

48,230

45,670

圖 5

高於香港平均人口密度的地區每平方公里人數

地區人口密度

資料來源：政府統計處

(1) 香港的平均人口密度是根據全港人口及已發展土地面積計算，
而各區的人口密度是根據各區人口及總土地面積計算。

2006 2011 2016

圖 6

41.4公里 40.2公里 38.3公里 -7%新界

26公里 24.2公里 21.2公里 -18%九龍

22公里 20.1公里 20.2公里 -8%香港島

早上繁忙時間的平均車程速度
資料來源：運輸署運輸資料年報
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如德輔道中、干諾道中及遮打道等商業中心區的道路，長期以來都車水馬龍，車輛只
能以時速10公里蠕動，詳見圖7及圖8。過去十年，香港一直未能提供新道路以應付
不斷增長的交通需求7，令交通擠塞的情況每況愈下。

其中原因顯然就是缺乏土地資源。因此，目前興建中的中環灣仔繞道以及規劃中的
中九龍幹線(六號幹線的一部分)等新道路工程，必須克服嚴峻的施工限制，以利用地
下空間。與此同時，香港市區的發展機會越來越少，這情況在港島和九龍市區等建築
密集的區域尤其嚴重。

7	 根據運輸署的運輸資料年報顯示，香港的交通道路總長度在2006至2011年之間只增加了5%，而香港島
的情況尤其嚴重，在上述年間之增加了0.6%

圖 7

九龍市區的交通擠塞概況
資料來源：運輸署運輸資料年報、奧雅納

緩慢交通的
主要道路
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為解決香港嚴重的交通擠塞問題，政府的政策重點為推廣公共交通系統，並以鐵路
為支柱發展交通網絡，現時乘客使用鐵路的旅程，已佔公共交通總旅程數目的90％
以上。然而，鐵路使用者也要忍受車廂擠迫的問題。由2006年到2016年，鐵路每日平
均乘客旅程從390萬增加到520萬8，重點路線(如西鐵線錦上路至荃灣西)的載客量已
達飽和，甚至超過載客負荷。至於荃灣線、西鐵線、港島線及將軍澳線等在早上繁忙
時段的載客量則達95％9。到2036年，隨著新界西更多屋苑落成，人口將會大增，屆
時西鐵線的超載情況預計會惡化至超過120％10。

交通和鐵路擠塞我們或許還可容忍，但人口密集帶來的健康問題，則絕對不容忽視。
香港的路邊空氣污染情況嚴重，城市西面的二氧化氮(NO2)水平甚高，室內指數更曾
超出安全水平。2017年，路邊二氧化氮的水平為每平方米85微克，與政府的2020年目
標65微克相距超過20%11。市區密集的建築物亦減低了空氣流通及增加污染物擴散，
進一步影響油尖旺區等地區的空氣質素。據香港中文大學公共衛生及基層醫療學院
估計，香港的空氣污染導致每年超過4,613人因心肺疾病入院、44,907人到診所就醫，
及6,308人死亡12。

8	 根據奧雅納的初步可行性報告
9	 根據每平方米站立四人標準，現時荃灣綫、西鐵綫、港島綫、及將軍澳綫的載客率分別為102%，104%，	

96%和97%。港鐵網絡的列車可載客量和載客率(2016年4月)。香港立法會。檢自：https://www.legco.
gov.hk/yr15-16/chinese/panels/tp/tp_rdp/papers/tp_rdp20160419cb4-854-7-c.pdf

10	 The Draft Siu Ho Wan Outline Zoning Plan: TPB Paper No. 10374(2018年5月1日)。香港特別行政區政府
香港城市規劃委員會。檢自：http://www.info.gov.hk/tpb/en/papers/TPB/1160-tpb_10374.pdf

11	 Kao, E。(2018年1月11日)。Stubborn Roadside Pollutant On Rise Again in Hong Kong After Three Years 
of Decline, Group Says。南華早報。檢自：http://www.scmp.com/news/hong-kong/health-environment/
article/2127863/stubborn-roadside-pollutant-rise-again-hong-kong

12	 Wong, Tze Wai (2016). "Developing an Instrument for Assessing the Health and Economic Impacts of 
Air Pollution in Hong Kong." 檢自：https://www.epd.gov.hk/epd/sites/default/files/epd/english/environ-
mentinhk/air/studyrpts/files/instrument_impacts_air_pollution.pdf 

圖 8

香港島市區的交通擠塞概況
資料來源：運輸署運輸資料年報、奧雅納

緩慢交通的
主要道路
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交通噪音是另一個令人擔憂的問題，困擾著高達九十六萬人口13。九龍、灣仔及油尖
旺區有超過20%人口都生活在噪音污染之中(一小時內至少10％時間高於70分貝)，詳
見圖9。在各種噪音來源中，以道路交通噪音最嚴重。目前，工廠噪音及建築噪音受	

「噪音管制條例」(NCO)規管，但現時並無類似法例管制道路交通噪音。

香港道路交通流量大，是噪音問題遲遲未能解決的原因之一。如圖9所示，香港建築
物密集，各式道路連接主要中心，構成市區的主要網絡；將地區或建設與主要道路連
接起來，又將較小的人口中心與主要道路網絡連接起來。在2016年，香港的可通行
道路總長度為2,104公里，道路每日平均行車里數為3741萬公里14。由於密集發展，主
要/區內道路與住宅十分接近，加劇了噪音的問題，尤其是1970年代開發的油尖旺區
等舊區。

13	 Population Exposed to Traffic Noise Department(2010)。香港特別行政區政府環境保護署。檢自：https://
www.epd.gov.hk/epd/misc/noisemodel1/CDROM_L10/images/exposure2010.htm

14	 根據運輸署的2016年運輸資料年報

圖 9

市區交通噪音情況（九龍及香港島）
資料來源：環境保護署

圖例
噪音指數： L10 (1小時) 分貝(A)

81或以上 

76-80

71-75

66-70

61-65

56-60

55或以下
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2046年的香港——會是怎樣？

如香港要繼續成為亞洲中有競爭力的城市，我們必須採取更多措施積極改造香港。
在人口和基建方面，香港正面臨雙重老化現象，如圖10所示。超過65歲的長者人口
現有120萬，預計到了2036年會上升一倍至240萬15。與此同時，私人住宅單位預計也
會迅速老化。2016年，樓齡70年或以上的私人住宅單位只有1,100個，到2046年，數
字將激增300倍至326,000單位16。

增加土地供應是香港應對這些新挑戰的必要條件——土地短缺對香港的長遠發展
將構成負面影響。首先，人口老化對醫院病床、安老院和社區中心的需求增加。儘管
長者人口一直增加，但公立醫院的病床數目在過去15年保持不變(見圖11)。隨著長者
人口繼續增加，醫院病床短缺的問題只會惡化。此外，政府預測到2026年，安老院和
中心將缺少14,000張病床17。其次，重建舊樓將需要土地來重新安置現有居民。大部
分私人舊樓都集中在市區，例如油尖旺區，到2043年，該區約有6萬個樓齡70年或以
上單位。舊樓不僅影響居民的生活條件，一旦結構損壞及沒有妥善維修，更會對生命
安全構成威脅。市區重建局實在沒有能力以現有資源重建預計30萬個私人住宅單位。
處理舊樓的唯一方法就是透過提供足夠的土地，加快重建過程。

15	 香港統計月刊(2017年10月)。香港特別行政區政府統計處。檢自：https://www.statistics.gov.hk/pub/
B71710FA2017XXXXB0100.pdf

16	 香港2030+：跨越2030年的規劃遠景與策略-綜合土地需求及供應分析(2016年10月)。香港特別行政
區政府規劃署。檢自：http://www.hk2030plus.hk/TC/document/Consolidated%20Land%20Require-
ment%20and%20Supply%20Analysis_Chi.pdf

17	 安老服務計劃方案(2017年6月).安老服務計劃方案工作小組。安老事務委員會。檢自：https://www.elder-
lycommission.gov.hk/cn/download/library/ESPP_Final_Report_Chi.pdf

於2036年，	
香港將有	

240萬	
老年人口，	
是現在的兩倍

圖 10

香港的雙老化
資料來源：政府統計處、規劃署

2X65歲以上
長者人口

296X

120 萬

2016

1,100 

2016

240 萬

2036

326,000

2046

樓齡70年以上的
私人住宅單位
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新解決方案勢在必行

解決香港的土地問題及提升生活質素是勢在必行的。我們願意見到年青一代在置業
問題上繼續失去希望嗎？我們願意見到成長於香港、熱愛香港的年青專業人士因香
港居住環境越來越差、社會經濟及環境問題日益嚴峻而陸續計劃移民他方嗎？我們
願意見到低收入家庭繼續為不斷上升的租金、狹小的劏房、長長的公屋輪候名單而
折騰嗎？他們的困境不限於房屋，還關乎生活質素。　

長者人口, 千人 病床數目

2015

0
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15,000

20,000

25,000

30,000

141312111009080706052004
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1,020
980

941919899883872852835819

圖 11

公立醫院的病床數目對比長者人口
資料來源：政府統計處、香港醫院管理局

醫管局病床數目長者人口 (千人)
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我們認為香港應抱著「未來城市」的願景，專注於達至可持續發展、提升市民生活質
素及守護市民的身心健康。根據麥肯錫全球研究所的一項研究18，全球城市人口最不
滿意的生活問題包括交通擠塞及時間、交通網絡及社區歸屬感、街道不適合步行及
房屋質素等等。而目光遠大的城市規劃者則會為未來的城市重新定義，締造了以人
為本及可持續發展的藍圖，其特點包括：

•• 通過公園、綠化牆、最理想的陰影及風向條件等等組成的網絡，締造無污染空
氣、合宜的室內温度及日照採光。

•• 使用最理想的綠色能源生產方法，例如太陽能、地熱及風力發電。

•• 通過減少用車及建設適宜步行的街道，提供更活躍的生活模式。

•• 將私家車的使用模式從擁有者主導變成使用者主導，提升交通的流動性，減少
交通擠塞。

•• 發展具彈性和環境可持續性的大眾房屋，以配合市民的需要，運用預製屋、組
合屋、加裝屋等建築技術，確保所有人都有屋可住。

18	 Woetzel, J., Remes, J., Boland, B., Lv, K., Sinha, S., Strube, G., et al。(2018年6月)。Smart Cities: Digital 
Solutions For A More Livable Future。麥肯錫公司。檢自：https://www.mckinsey.com/~/media/mckinsey/
industries/capital%20projects%20and%20infrastructure/our%20insights/smart%20cities%20digi-
tal%20solutions%20for%20a%20more%20livable%20future/mgi-smart-cities-full-report.ashx

香港應該	
擁抱	
「未來城市」	
的願景
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第二章
勇於追尋夢想—— 

「強化東大嶼都
會」計劃

20



土地問題的根源

要實現「提高大家的生活質素」的願景，充足的土地容量至為重要，城市規劃者需要
足夠空間以規劃和推行房屋、社區設施及基建方案。然而，過去五年我們城市的實際
供應與「長遠房屋策略」(見圖12)中所訂的目標之間相差高達99,000個單位。連市民
的基本房屋需求都未能滿足，試問又如何能夠進一步解決其他生活問題？

香港土地不足，歸根究底是因為過去十年來當局停止積極尋求新土地供應。香港過
去有賴於填海造地以發展新市鎮，容納超過四分之一的市民，這也是香港一直以來的
成功之道。然而，在過去的二十年間，新市鎮的發展停滯不前(見圖13)。自從90年代
中期建造東涌新市鎮後，香港再沒有任何新市鎮落成。由於香港缺少了長遠的全面、
策略性土地供應規劃，因此儘管我們的人口增長速度平穩，我們的土地供應一直未
能趕上需求。長此下去，這個隱憂最終會造成龐大的土地容量差距，更加難以提高香
港的生活質素。

在過去五年，	
我們比目	

標累計落後	
99,000	
個單位

單位數目 長遠房屋策略的累積目標

財政年度的累積竣工房屋單位

圖 12

「長遠房屋策略」房屋目標的實際竣工狀況

資料來源：長遠房屋策略、房屋署、 差餉物業估價署
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相反，鄰近城市由過去以至將來都積極以填海增加土地供應(詳見圖14)。隨著土地增
加，這些城市不必為滿足房屋需求而張羅土地，並能增設基建以改善市民的生活質
素，不必受到土地供應限制去應付房屋需求。我們認為香港的土地限制源於過去幾十
年缺乏有遠見和策略性的規劃，而其後果在多年之後的今天始逐步浮現，形成現時
的僵局。

1960s

人口
新市鎮土地
(公頃)

805,000

3,286 

荃灣

人口
新市鎮土地
(公頃)

164,000
561

將軍澳元朗

人口
新市鎮土地
(公頃)

398,000

1,718 

人口
新市鎮土地
(公頃)

278,000

3,006 

1970s 1980s 2000s 2010s

打從2000年已沒有
再發展新市鎮

1990s

人口
新市鎮土地
(公頃)

502,000
3.266 

屯門

人口
新市鎮土地
(公頃)

290,000

430

天水圍

人口
新市鎮土地
(公頃)

268,0001 

191

東涌粉嶺/上水

人口
新市鎮土地
(公頃)

261,000
667 

沙田

人口
新市鎮土地
(公頃)

691,000
3,591 

大埔

包含填海土地

圖 13

香港新市鎮的人口和土地面積
(1) 預計第四期竣工

資料來源：政府統計處、土木工程拓展署、媒體資料

公頃

未來計劃的填海面積

過去十年的填海面積

圖 14

香港與鄰近城市的填海進度
資料來源：立法會秘書處、新加坡土地管理局、新加坡市區重建局、澳門統計暨普查局、深

圳市規劃和國土資源委員會
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以填海造地扭轉乾坤

政府委任的土地供應專責小組就增加土地供應提出了18個選項，如圖15所示。可是，
當中大部分選項都無法有效解決香港當前的土地問題，我們認為其中個別建議更只
會使情況惡化。若沒有顧及現時作業的遷移，發展棕地可能會扼殺部分工業。在現有
基建(例如交通設施、葵青貨櫃碼頭)上蓋發展只會進一步提高有關地區的密度。這些
短期措施可能會使問題加劇，進一步降低我們的生活質素。

諮詢文件的十八個選項中，只有大規模填海造地能才能為香港帶來新願景。這是唯
一一個為香港扭轉乾坤的方案，給香港機會重塑新貌，為未來的生活訂立新標準，為
一下代帶來希望。其他所有建議都未能提供足夠的土地容量，為社會帶來全新的全面
發展計劃。

利用這個方式填海造地，有三大無可比擬優勢:

•• 重塑香港新面貌，夢想更美好的未來

圖16中，我們將諮詢文件內18個選項按照規模和集中程度進行分類——這是
成功而長遠的都市發展的兩大指標。雖然「鄉村式發展區」和「棕地」等選項可
提供總面積頗大的土地，但其土地分散零碎，未必可取。某些選項的土地較為
集中，但其面積相對較小(例如內河碼頭用地只有65公頃)，並不足以讓我們以
長遠、策略性的方式重塑香港。

只有大型的填海	
造地才能為	

香港帶來新機遇

• 重塑香港新面貌，夢想更美好的未來
• 主動的城市設計及都市規劃，而非總是被需求牽著鼻子走　
• 讓我們保持競爭力，與其他城市競爭成為亞洲最宜居城市

短中期選項
• 棕地
• 新界私人農地
• 私人遊樂場契約用地
• 重置或整合康樂設施

中長期選項
• 近岸填海
• 大規模填海
• 岩洞及地下空間　
• 新界新發展區
• 內河碼頭
•  郊野公園邊陲地

概念選項
• 內河碼頭及週邊地區
• 更多郊野公園邊陲地
• 鄉村式發展區
• 交通基建的上蓋發展
• 公用事業設施用地
• 遷移葵涌貨櫃碼頭
• 葵涌貨櫃碼頭的上蓋發展
• 填平部分船灣淡水湖

圖 15

土地供應專責小組咨詢文件中的18個選項
資料來源：土地供應專責小組
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與其千方百計騰出零碎土地，不如藉著填海重新構想，利用廣闊的新土地重新
塑造香港未來的發展。我們將不再受制於現時的局限，擁有更佳條件去實現對
生活質素及生活環境的願景。有了這片寬廣而平整的新土地，我們更可以推行
前瞻性措施及創新方案，大規模地解決當前的困境。

•• 在城市規劃上更具主動性，不必繼續被需求「牽著鼻子走」

我們可以計劃自己的未來，不用每次遇上難題就利用短視的方法解決。大規模
填海造地給我們造就充分的條件，讓我們以宏觀的思維，預早為香港未來三十
至五十年妥善籌劃。舉例而言，回首一看，要是香港早早劃出指定土地供棕地
遷移或作工業區之用，早已一次過解決了棕地問題，現在亦不必陷入無休止的
爭議之中。為了更美好的未來，我們必須預先訂立優良的城市發展計劃，及早預
測未來的挑戰，而新的土地正是我們實現願景的重要條件。

•• 讓香港更具競爭力，擊敗其他對手，成為亞洲最宜居城市

大規模填海造地能夠惠及整個香港，使我們有能力媲美、甚至超越其他亞洲城
市。土地大量增加可以令舊區活化的計劃得以開展，為市民帶來更佳的生活環
境。另一方面，我們可以重新振興一些因缺乏土地而停滯不前的產業。以上困
境都會因為土地增加而找到出路，問題一旦解決，香港將在大灣區以至全亞洲
保持競爭力及領先地位。

維港以外近岸填海

大

分散 集中
小

土地面積

土地分佈

鄉村式發展區

新界私人農地

大規模填海造地

棕地

運輸基建上
蓋發展

郊野公園邊陲地
填平水塘

新界新發展區

上蓋發展/遷移葵涌
貨櫃碼頭

公用事業設施用地 岩洞及地下空間 內河碼頭

重置或整合
康樂設施/

私人遊樂場
契約用地

圖 16

土地供應專責小組提供的土地供應選項
(1) 某些選項在上圖中已作整合。例如諮詢文件中有兩項與内河碼頭相關的選項，分別為“
發展香港內河碼頭用地”（中長期選項），和“長遠發展香港內河碼頭用地及鄰近用地”

（概念性選項）。爲了更簡易及清晰表達，我們整合了該兩項選項。
（2）此圖僅供參考，並不按實際比例繪畫

資料來源：土地供應專責小組
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誠然，即使推行填海方案，我們仍要考慮使用其他方法解決最急切的土地及房屋短
缺問題。正因問題如此迫切，我們更不能繼續短視下去，必須顧及香港長遠的房屋策
略。長遠而言，只有大規模填海造地，並配合綜合性城市規劃，方能夠改造香港。

棕地的真相

近年，社會大眾圍繞著棕地問題進行激烈辯論。有些人認為單單通過發展棕
地便可提供足夠土地應付香港的土地需求。然而，我們不能罔顧現實，必須
實際評估發展棕地的利弊，正視所要克服的障礙。

首先，如上圖所示，目前棕地分佈於整個新界各處。然而，在約1,300公頃的
棕地之中，超過40％(即540公頃)已納入現政府的大型發展項目19；由於其餘
的土地較為分散以及受其他地理條件限制，令人懷疑是否可於短時間內轉化
為住宅用地。

此外，如要在餘下的棕地上推行大規模新發展區(NDA)項目，其必須的支援
基建(如污水和食水系統、交通連繫)亦是實際的難題。新發展區計劃以外的
棕地並未有就支援基建進行過有系統、整體地區性的評估和規劃，換言之，
要轉化這些土地用於興建住宅，政府將需要投入大量時間和額外成本。

此外，目前這些棕地上已有其他經濟活動，詳見下圖。如要開發棕地，政府必
須制定一個全面的計劃，提供替代土地和作業空間以遷移上述活動，否則這
些活動很可能會進佔其他地方，將別的空地轉化為「新」棕地。

	

在香港現有的

1,300	
公頃棕地中，	

有超過四成已經被
納入政府現時的
大型發展項目之中

棕地

洪水橋新發展區

元朗南發展

新界北的具
发展潜力地区

古洞北新發展區
粉嶺北新
發展區

新界北的具
發展潛力地區

洪水橋新發展區

元朗南發展

新界北的具
發展潛力地區

古洞北新發展區
粉嶺北新
發展區

新界北的具
發展潛力地區

大型發展

19	政府發展項目包括的棕地有：(1 )古洞北及粉嶺北新發展區(5 0公頃); (2 )洪水橋新發展區(1 9 0
公頃) ; (3 )元朗南發展區(1 0 0 公頃) ; (4 )新界北具發展潛力地區(2 0 0 公頃)。上述土地佔地約
5 4 0公頃，相當於所有棕地的4 1 .5％。資料來源：土地供應專責小組“短中期選項棕地發展”。	
https://landforhongkong.hk/en/supply_analysis/brownfield.php#
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雖然棕地確有發展機會，但我們亦不能忽視發展棕地給周邊社區造成的負面
影響。若要充分發揮棕地的潛力，我們認爲政府必須制定完善的計劃，而其
難度相當之高。如果我們根據之前提出的兩項願景(即「提高市民生活質素」
和「改善城市的整體宜居性」)來評估現存各項土地供應建議，便會發現棕地
遠遠不能扭轉局面，幫助香港擺脫目前的困境。
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我們的建議：「強化東大嶼都會」計劃

團結香港基金考慮了多個大型填海選址，支持政府於《香港2030+》文件中提出的•
「東大嶼都會」。我們評估了香港市民最關心的各方面，包括生態價值、基建限制及技
術可行性等，平衡各方因素後認為「東大嶼都會」計劃位處的中部水域是最佳的填海
地點20。

不過，要顯著提升我們的生活質素，《香港2030+》中的一千公頃填海計劃並不足夠。
團結香港基金的願景更進一步，希望加強《香港2030+》的「東大嶼都會」建議，令「
東大嶼都會」不僅為香港在2030年以後提供土地以推動策略發展，且可提供長遠發
展方案，以改善香港生活質素並提高其整體表現，同時顧及前一章中提到的限制和
機會。如果我們開展大規模的填海工程，我們必須抓住這個千載難逢的機會，重新想
像這個新島嶼能為香港帶來什麼。如前所述，計劃不僅可以減輕房屋負擔，我們還可
以透過填海得到無可比擬的好處，包括更具主動性的城市規劃，以及提升競爭力。

團結香港基金建議推行「強化東大嶼都會」計劃，在大嶼山東面填海2,200公頃。此
計劃比政府建議的填海面積增加一倍，見圖17。「強化東大嶼都會」計劃的概念是建
造一幅非常廣闊的土地，面積遠超《香港2030+》中提出的1,000公頃填海計劃。「強
化東大嶼都會」計劃是唯一一個位處坪洲、交椅洲、喜靈洲和周公島之間的大型人工
島計劃。隨著未來進行更詳細的研究，「強化東大嶼都會」計劃的規模和伸延範圍可
作更改。

「強化東大嶼都會」計劃尚在構思階段，在島嶼邊界的形狀和伸延範圍方面，我們考
慮了各種技術、環境和操作方面的因素，包括水力學、海上交通、海上作業、流體動力
學、機構的限制性契約、環境生態、海洋哺乳動物生態、漁業、自然保育區和潛在的
危險設施等。本報告第四章會就以上考慮因素再作詳細討論。

具體來說，「強化東大嶼都會」計劃的填海面積相當於：　

•• 110個維多利亞公園；

•• 約半個九龍的面積21；

•• 香港已發展土地總面積的8%22。

20	其他曾被探討的大型填海選址包括長洲、屯門、南丫島、將軍澳和蒲台島
21	包括油尖旺、深水埗、九龍城、黃大仙及觀塘區。香港陸地及海面面積(2018年2月12日)。香港特別行政區

政府地政總署測繪處。檢自：https://www.landsd.gov.hk/mapping/en/publications/total.htm
22	香港已發展土地面積總共為27,000公頃。資料來源：香港特別行政區政府規劃署。“香港土地用途2017”。

檢自：https://www.pland.gov.hk/pland_en/info_serv/statistic/landu.html

我們建議在	
東大嶼山填出	

2,200	
公頃土地，	

發展「強化東大	
嶼都會」計劃
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我們預計未來島上可容納70-100萬人口。我們亦構想公營房屋單位將佔「強化東大
嶼都會」計劃中住宅單位的多數，至少70％。這些單位可採用團結香港基金在過去報
告中所倡議的「補貼置業計劃」(SHS)23。「補貼置業計劃」是一項鼓勵低下階層置業
的房屋策略。該政策旨在修補斷裂的房屋階梯，大力增加自置物業數字，特別是協助
低收入家庭置業，使其可以享受經濟發展帶來的資產升值，以縮小因住屋不平等而
造成的經濟和社會差距。除此之外，我們可以重新構想發展和活化其他工業的可能
性，下一章會作詳細闡述。

新土地的發展可能性無窮無盡——新土地讓我們可以進行新的規劃及發展方案，重
新定義居住條件、生活環境及生活質素。新土地更提供經濟機會，活化我們想像以外
的多種新工業。下一章，我們會進一步探討如何在五方面重塑香港新面貌。

23	詳見團結香港基金的“土地房屋政策研究系列(三)：造地迫切改善經濟民生”部分。檢自：https://www.
ourhkfoundation.org.hk/sites/default/files/media/pdf/ohkf_land_and_housing_2017_ch_17102017.
pdf

圖 17

我們的建議：「強化東大嶼都會」計劃
資料來源：奧雅納

我們預計	
「強化東大嶼都會」
能容納	

70至110	
萬人口

28





第三章
從五方面 
重塑香港新面貌



我們的願景

「強化東大嶼都會」計劃將為實現香港的長期願景帶來一個黃金機會——讓我們打造
一個以人為本的城市，提升宜居性、共融感和可持續發展性。從此，香港不再僅僅需
要依靠經濟增長和發展而感到驕傲，相反香港能變得更能夠著重市民的整體福祉和
生活質素。

「強化東大嶼都會」計劃亦是一個包含多元融合的方案，著力彌合社會上的各種差
距——包括以多元化的土地使用去滿足社會各項新興的需求；而居民的社會和經濟
背景亦將會變得更多元化；此外多項多元化的全新城市設計及意念亦會在島上試行。
著名的城市社會學家Jane Jacobs在《偉大城市的誕生與衰亡》一書中說過：「我們需
要各式各樣的多元化，並通過相互支持來呈現。如此一來，城市生活可以更加合宜、
更有建設性，讓城市的居民可以延續(並進一步發展)他們的社會和文明。」24我們相
信「強化東大嶼都會」計劃將會為成為未來城市的一個示範：一個建基於香港的傳統
和文化、並包容社會上各種特色的城市。

概括而言，我們相信「強化東大嶼都會」計劃可以為香港帶來五個重塑其面貌的機
遇(圖18)。「強化東大嶼都會」計劃將會為香港提供一個平台，將其提升到全新的水
平，並讓我們將夢想變為現實，惠及社會。重塑香港新面貌並不僅僅與房屋有關，而
是讓我們重新整體地從宜居性的角度去思考香港的未來。

•• 重塑可負擔的房屋：大規模的「強化東大嶼都會」計劃有助我們解決長久以來
的房屋問題，包括長期的土地供應、市民的置業訴求及增加可負擔的公營及私
人房屋的平均面積。

•• 重塑城市設計及生活質素：「強化東大嶼都會」計劃可提高生活水平和質素，為
「未來城市」作示範；區內的道路設計以行人為本，以鼓勵市民多步行；區內亦可
推行大規模的環保方案，配備充足的綠色和公共設施。

•• 重塑香港的舊區發展：重建舊區時需要大片土地用以安置居民，而填海正正能
夠提供這樣的一片土地。因此，填海能幫助我們加快重建舊區，而我們亦可以
從一個新的緯度去思考重建舊區的規模。

•• 重塑行業發展：計劃為礙於土地不足而一直無法充份發展的產業帶來新機遇，
以及創新行業帶來無限契機。

•• 重塑交通及連接性：「強化東大嶼都會」計劃能貫通新界西、大嶼山和香港島
西之間的策略性交通連接，並處於大灣區內「一小時生活圈」的核心位置。

24	Jacobs, J.(1992)。The Death and Life of Great American Cities。紐約：Vintage Books
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1. 重塑可負擔的房屋

大量增加可發展土地讓我們有機會解決長久以來的房屋問題，包括提供住宅用地的
供應、滿足自置物業的機會，以及提供新的房屋類型。

「強化東大嶼都會」計劃可增加我們的人均居住面積。我們構想將「強化東大嶼都會」
計劃的28-32％的土地撥作住宅用地，相當於620-700公頃。如此一來就能突破目前
在土地上受到的限制，使香港現時的人均居住面積從170平方公呎上提升至較接近
我們鄰近城市的水平。

「強化東大嶼都會」計劃更可讓我們追上一直以來累積的房屋短缺，並滿足今後多年
的房屋需求。過去5年中，實際公營和私人房屋單位數字與目標差距達99,000個單
位；未來10年內，我們估計公營和私人房屋單位與目標的總差距將超過62,600個單
位25。我們期望「強化東大嶼都會」計劃能提供25-40萬個新住宅單位，填補累積的	
差距。

我們構想的「強化東大嶼都會」計劃是一個屬於大家的家園——「強化東大嶼都會」
將成為一個共融社區，容納不同社會背景和經濟地位的居民。為此，我們希望公營房
屋至少佔七成，並採用「補貼置業計劃」(SHS)模式。「補貼置業計劃」是團結香港基
金倡議的房屋策略，目標是讓更多的較低收入家庭擁有自置物業。該政策旨在修補
斷裂的房屋階梯，讓低收入的家庭能享受經濟發展而來的物業升值，並縮小因房屋
分配不均而造成的經濟和社會差距。

25	根據長遠房屋策略未來10年的公營房屋目標為28萬單位，但據團結香港基金估算，應只有21.74萬單
位能如期落成。土地規劃的不足：住得細丶造得少丶估得低（2018）。團結香港基金。檢自：https://www.
ourhkfoundation.org.hk/sites/default/files/media/pdf/land_and_housing_research_report_chi.pdf

重塑行業發展

重塑可負擔的房屋

重塑城市設計及生活質素

重塑香港的舊區發展

重塑交通及連繫

圖 18

「強化東大嶼都會」計劃：從五方面重塑香港新面貌
資料來源：奧雅納

我們期望在	
「強化東大嶼	
都會」中，	

28-32%	
的土地為	
住宅用地
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房屋乃許多香港市民的切身問題，也是引起市民不滿及感到無助的一大困擾。我們
深信透過正確的政策和合適的推行方式，「強化東大嶼都會」計劃可以大大改寫現況，
為大家實現看似遙不可及的置業夢想。

2. 重塑城市設計及生活質素

「強化東大嶼都會」計劃可以讓香港成為更宜居的城市——計劃為香港造就所需條件，
轉型為一個較低密度、適宜步行及社區設施充足的城市。島上更可以推行大規模的
地區性環保方案，為下一代的生活帶來動力。

整體生活質素

「強化東大嶼都會」計劃可將香港整體的人口密度 2 6降低12%27，至每平方公里
24,200人(見圖19)。

人口密度的下降將會提高大家的生活質素。在人口較少的環境中，道路將會較為暢
通，空氣質素亦能改善，各種污染情況亦會得到紓緩。人口密度下降也可以讓我們重
新設計社區，包括建造更寬闊、適合單車使用的行人路，以鼓勵市民多步行。如此一
來，既可減少道路意外，又可以向香港市民推廣活躍健康的生活模式。

新增土地讓我們可以輕鬆建造新的社區設施，促進一個共融及緊密連繫的社會。現
時香港的人均社區土地比鄰近城市都要低，只有7.0平方公呎，見圖3。利用「強化東
大嶼都會」計劃增加土地，讓我們可以提高人均社區土地，大大提高生活質素。新增

26	人口密度指每平方公里已發展土地的平均人口
27	在「強化東大嶼都會」計劃之下，已發展土地的每平方公里人數將由2017年的27,400下調至2043年的

24,200

「強化東大嶼	
都會」能把	
香港的人口	
密度降低	

12%
27,400

-12%

2017 政府現有計劃1 「強化東大嶼都會」計劃2 2043

24,200

1,600

1,700

圖 19

每平方公里已發展土地的人數
(1) 包括3,600公頃政府現有的土地供應項目丶700公頃新界北新發展區及500公頃近岸填

海，並假設到2043年，香港人口增長至822萬人。
(2) 「強化東大嶼都會」計劃新增2,200公頃土地

資料來源：發展局、規劃署、團結香港基金

人
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社區設施土地可提高市民的生活質素——我們可以有充足的空間建造新的社區設施
如醫院、社區中心、公園及休憩用地等，這些設施對於日漸高齡化的人口尤其重要，
並可加強社會支援網絡更會令社區更加緊密共融。

個案分析：新加坡登加(Tengah)

照片來源：HDB. 檢自：http://www20.hdb.gov.sg/fi10/fi10349p.nsf/tengah/index.html

新加坡登加(Tengah)是當地第二十四個新住宅市鎮，佔地700公頃，預料將會
提供42,000個新住宅單位，當中70%為公營房屋28。隨著首批1,500伙房屋於
2018年11月推出，政府亦將會繼續穩定供應更多登加區住宅單位29。

登加被喻為面積最大的智能及可持續發展市鎮，包含多項新一代的城市規劃
構想，以提升生活質素，例如：

•• 低樓宇密度：樓宇最高只有15層，其建築分布及座向均會被設計成最有
利於空氣流動及自然通風30。其低密度亦可避免環境擠迫、改善空氣質
素和減輕噪音及空氣污染。

•• 更適宜步行：所有道路均設有步行及單車線。行人路亦可供單車使用，
以此幫助推廣一種鼓勵運動的生活模式，並提高居民對社區的歸	
屬感。

	
	
	

28	Heng, J.(2016年9月9日)。New Tengah HDB Town Heavy On Greenery, Light On Cars。The Straits Times。
檢自：https://www.straitstimes.com/singapore/housing/new-hdb-town-heavy-on-greenery-light-	
on-cars

29	 'Forest Town' Tengah's First Batch of HDB Flats to be Launched in November(2018年5月13日)。Chan-
nel NewsAsia。檢自：https://www.channelnewsasia.com/news/singapore/forest-town-tengah-s-first-
batch-of-hdb-flats-to-be-launched-in-10229232

30	Avaratnarajah, R.(2016年9月13日)。Smart Technologies Used In Planning Of Tengah。PropertyGuru。	
檢自：https://www.propertyguru.com.sg/property-management-news/2016/9/135409/smart-technol-
ogies-used-in-planning-of-tengah
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•• 無車市中心：市中心的交通將全部設於地下，因此在地上能為大家提
供達20公頃的中央公園休憩用地。

•• 綠化環境：市內將設有一條闊100公呎、長5公里的森林長廊，為市民提
供遠足的路徑。

為綠色城市規劃方案創造環境條件

「強化東大嶼都會」計劃讓我們可以重新制定環境規劃，環境是生活質素的重要元素。
人們常常集中於填海對環境有的負面影響，並突出填海對生態造成的破壞。事實上，
填海亦能為可持續發展創造容量。我們可以在「強化東大嶼都會」計劃的設計階段引
入創新的環保概念，作出大規模的嘗試，以提升生活便利性及資源生產力。

「強化東大嶼都會」計劃不但提供土地容量，更造就推行新一代綠色方案的環境條
件。當中包括了能源、食水管理、空氣質素、廢物管理及生物多樣化。一如淨化海港
計劃(HATS)的成功例子，「強化東大嶼都會」計劃可以集中處理海上污水排放。此外，
在屋頂、綠化牆和綠化坡等地方增加綠化覆蓋率和本土植物，可以增加市區的生物
多樣性。為促進海洋生物多樣性，我們可考慮發展與大嶼山南部海域以及其他受保護
海域(即建議中的南大嶼山海岸公園及西南大嶼山海岸公園)相連的大型海洋保護保
育區。

「強化東大嶼都會」計劃可以應用智慧、環保及具抗禦力城市(smart-green-resilient)
的概念，包括無車城市、碳中和、資源循環和抗禦氣候能力等。例如，「強化東大嶼都
會」計劃的海岸線的設計應能抗禦未來水位和氣候變化。「強化東大嶼都會」計劃亦
可利用蓄水池、雨水濕地和多孔透水路面等設施加強蓄水量。以上智能環保方案有
助我們減輕填海引起的環境風險。

照片來源：HDB. 檢自：http://www20.hdb.gov.sg/fi10/fi10349p.nsf/tengah/index.html
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•• 無車城市：「強化東大嶼都會」計劃應審慎而詳細地規劃路線、住宅建築的佈
局和方向，以及其他創新設計(如地下道路)。交通網絡將以垂直形式發展，將主
要道路交通網絡建於地下。另外，如圖20所示個人快速運輸系統也可以被配備
去連接各主要道路交通樞紐與其後的目的地。在無車的路面上，我們可以建立
適宜步行和單車使用的道路網絡。

•• 碳中和：「強化東大嶼都會」計劃應盡量使用再生能源。其他實現零碳排放或
碳中和的設備包括：運用沼氣發電、加熱和冷卻的三聯供系統、廢料發電廠、
配備智能電網的分佈式能源系統、安裝在建築物的感應式外牆等。

•• 資源循環：我們建議的「強化東大嶼都會」計劃採用循環系統系統廢料回收資
源和能源。我們需要各種能源回收設施，以將生物質和從廢料提煉的燃料轉化
為能源。「強化東大嶼都會」計劃還會為可回收物料配備專用的回收設施，並提
供處理有機食品廢物的設施。

•• 抗禦氣候能力：「強化東大嶼都會」計劃的海岸線設計將適應未來水位和氣候
情況的變化。計劃亦可利用蓄水池、雨水濕地和多孔透水路面等設施加強蓄	
水量。 

•• 連接性：我們可建設一個綜合性的市區資訊及服務平台，以助管理「強化東大
嶼都會」，使用者可包括政府管理管門、業主、設施管理者和樓宇使用者。通過
該平台，「強化東大嶼都會」的居民可以使用相關手機應用程式、自動化服務和
資訊，例如查詢共享設施是否可用、實時天氣消息、污染物及水位、交通狀況，
以及樓宇和社區資源的使用狀況等。

•• 多功能性的生態海岸線：生態海岸線能提供生物的棲息地，以豐富或增加該區
海洋生物多樣性和生態價值。人造海堤的設計可以包含微生境、承載力和生態
互動等因素。為了惠及社區，部分海岸線的設計可以融入休閒娛樂用地的景觀。
第4章將深入探討生態海岸線的潛力。
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許多其他亞洲城市在開發新市鎮時，已開始融入環保理念。韓國仁川的松島國際商
業都市展示了在大片填海土地上，從零開始建造綠色城市的可能性，值得性質相近的

「強化東大嶼都會」計劃借鏡。同樣地，雅加達再也(Jakarta Jaya)被視為印尼的「綠色
曼哈頓」，實現自給自足的生態系統，以及對不同收入水平居民保持社會包容性。

圖 20

「強化東大嶼都會」計劃：無車城市
資料來源：奧雅納

個案分析：南韓松島(Songdo)

照片來源：Korea Expose.檢自：https://www.koreaexpose.com/songdo-no-mans-city/
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松島國際商業都市乃面積600公頃的全新城市，於首爾仁川附近的一片填海
土地上建造。該處是仁川自由經濟區的一部分，被喻為全世界最大的智慧城
市，其智能科技的應用無處不在，包括：

•• 智能廢物管理系統：松島的自動化氣動廢物處理系統，以地下管道系統
連結，將廢物處理自動化。家居廢物由直接由每戶的廚房再接吸走分
類及處理，當系統全面投入運作31，部份廢物會用於再生能源。

•• 智能水利網絡：除了現有的食水及污水系統，松島還設有一個處理中水
(用於灌溉及冲厠)的網絡，以確保以最高效益的方法用水。樓宇內部亦
可循環再用大部分廢水。

•• 能源與環境設計標準認證大廈：松島共有106幢大廈共2,200萬平方呎
地方獲得能源與環境設計標準認證，符合最嚴謹的環境標準，設有節能
設備包括偵測器及開關掣。

松島居民的人均能源消耗較一般城市低40%32，而每幢大廈的耗電量亦減少
了30%33。

個案分析：印尼雅加達再也(Jakarta Jaya)

照片來源：SHAU.檢自：http://www.shau.nl/en/project/25

31	Williamson, L.(2013年9月2日)。Tomorrow's Cities: Just How Smart Is Songdo? 。BBC News。檢自： 
https://www.bbc.com/news/technology-23757738

32	Bishop, A.(2017年1月18日)。Songdo praised as sustainable new city。Opp Today。檢自： http://www.
opp.today/songdo-praised-as-sustainable-new-city/

33	South Korea Conceptualizes the Ultimate Smart City(無日期)。NewCities。檢自：https://newcities.org/
cityquest-songdo-south-korea-conceptualized36 ultimate-smart-sustainable-city/
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雅加達再也被喻為「綠色曼哈頓」，提供綠色和高科技的都市空間，是印尼
的未來智慧城市34。雅加達再也的整體規劃主要靈感來自曼哈頓網格式規劃，
在緊密而多元化的城市空間中，提供可持續發展的生活環境。預計在30年內，
這個面積達5,800公頃的城市將為最少190萬居民提供新的生活空間、公共長
廊、公園和廣場。雅加達再也的主要特點包括：

•• 自給自足的生態系統：該城市的目標包括零淨二氧化碳排放量、自行種
植及生產50％的食物、自行提供80％的自來水、自行生產150％的綠色
能源和回收150％的垃圾。

•• 保育沿海社區：計劃中，島上的策略有利位置會劃為小型傳統和現代漁
業專用區。另外，島上會興建特別設計的棚屋式庭院房屋，以營造最理
想的空氣對流和自然採光，並會在房屋旁邊設立的船隻停泊處。

•• 交通連接性提高、道路更適合步行：該城市的90％為無車區，擁有自動
化公共交通和私人交通。每10名居民將有1輛公共白色太陽能汽車，20

％的居民將乘坐船隻出入，公共交通站之間的距離最多200公呎，人口
與單車的比例1：1。

•• 支援中下階層：各項商業發展項目的20％將會投放於中低收入市民的
房屋和市集。他們亦享有大量蒼翠的熱帶公園、沙灘、湖泊和運河等設
施。綠色和藍色休憩用地的面積達到50％。

	
若果沒有「強化東大嶼都會」計劃的話，以上的綠色措施都難以大規模推行。畢竟現
時其他地區都已有基建，難以全區徹底重整。唯有「強化東大嶼都會」計劃的新區可
以讓我們重頭開始建設，就像登加和松島一樣，針對生活質素推行新一代全面市區
規劃。

創新的城市設計

「強化東大嶼都會」計劃也是本地建築師和城市規劃師的演示平台，讓他們在島上發
揮全新的設計理念，為香港打造新面貌，實現以人為本、包容和可持續發展社區的
理想。島上土地廣闊，可供測試多項創新理念，有機會成為城市設計和規劃的黃金	
標準。

世界各地的城市都利用填海土地，以試驗創意設計和未來願景的意念。例如，世界著
名建築師James Corner就為我們的鄰近城市深圳內全新的前海水城提議了一項活力
十足的發展計劃35。建築師的傑作以「水」為主題，以創新設計促進居民與水之間的
互動，同時主力以環保的水文基建方案節約用水和資源。另一個更具前瞻性和抱負
的例子是南韓的新萬金(Saemangeum)。新萬金是面積28,300公頃的填海土地(面積

	

34	 http://worldlandscapearchitect.com/jakarta-jaya-58-km2-master-plan/#.WzIa19IzY2w 
35	Qianhai Water City. Newyork-architects. Retrieved from https://www.newyork-architects.com/en/ 

james-corner-field-operations-new-york/project/qianhai-water-city
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超過我們建議的「強化東大嶼都會」十二倍)。新萬金預計會成為加強中韓經濟合作
的大型新發展自由貿易區，亦會擁有全世界最長的人造海堤，其設計強調環保和可持
續發展，是南韓超越東北亞的新經濟通道36。

	
個案分析：南韓新萬金(Saemangeum)

照片來源：Korea IT Times.檢自：http://www.koreaittimes.com/news/articleView.
html?idxno=8174

新萬金是一個國家項目，旨在建設一個全球城市，成為綠色增長的先導者37。
項目預計將於2020年完工，填海土地佔28,300公頃，另有湖泊基建11,800公
頃。新萬金近30％面積將劃為農業用地，而水上運動康樂綜合設施將有助促
進該區的旅遊業。新萬金位於全羅北道(Jeollabuk-do)海岸的東津(Dongjin)
和滿江(Mangyeong)河口。鄰近地區包括群山市，扶安縣和金堤市。新萬金將
成為全世界第三大自由貿易區，以及中韓經濟合作的指定	
地區38。

•• 環保和可持續發展：新萬金是西海岸(Seohaean)地區(包括南韓最大的
農業區和中西海)海上風力發電的港口腹地。該區採用資源循環的農業
模式，集合農業園區、廢物預先處理系統和廢水循環再用，營造生態友
好的環境39。

•• 新的可再生能源軸心區：總能源的15％將來自太陽能、生物能源和風
能，並將建造新的可再生能源研發中心和風力發電產業區。

	
	
	

36	Saemangeum: a new global city(2011年11月2日)。Korea.net。檢自： http://www.korea.net/NewsFocus/
policies/view?articleId=89560

37	 Economic Cooperation Complex。Saemangeum Development and Investment Agency。檢自：http://
www.saemangeum.go.kr/sda/en/sub/masterplan/master02/SMB20001.do

38	Saemangeum Dam - South Korea。Earth Watching。檢自：https://earth.esa.int/web/earth-watching/his-
torical-views/content/-/article/saemangeumdam-south-korea

39	Korea to build carbon-free, green city in Saemangeum(2011年4月1日)。eGov innovation。檢自： https://
www.enterpriseinnovation.net/article/korea-build-carbon-free-green-city-saemangeum
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•• 特別區域：由南韓和中國共同開發兩個特區，包括新萬金南韓－中國經
濟合作中心(SECC)和新萬金南韓－中國工業合作中心(SICC)。該特區
是通往南韓和中國等全球市場的門戶，結合兩國的優勢，發揮最大的
協同作用。

•• 多功能土地用途：土地上有工業及研究區、國際合作區、休閒旅遊區、
農業及生命科學區、生態環境區和住宅區6個區域。

•• 環保綠色交通系統：發展快速運輸系統(機場、海港、鐵路、公路等)、	
3X3道路網絡、以人為本的環保交通系統(水上交通、公共交通車道、單
車路、行人路等)，以保持低碳環保增長。

個案分析：中國深圳前海水城(Qianhai Water City)

照片來源：Landscape Australia.檢自：https://landscapeaustralia.com/articles/richard-
kennedy-qianhai-water-city/

前海的填海土地面積達4,500英畝(約1,800公頃)，位處深圳西部，容納400

萬人口，目標是成為大灣區的重點區域。因此，世界領先的建築師James 
Corner Field Operations提議以當區地形特點來處理和補充水流，創造一個
高度流動和水源充沛的公共區域40。

各發展分區的結構緊密，形成一系列相互連接的城市社區。水城最終會成為
一個高度緊密、注重生態的都市，設有標誌性的海濱、各式各樣的建築物，是
個別具文化和娛樂特色、既獨特又相互連接的公共空間。在前海現在的規劃
裏，這些設計元素當中有不少被保留了下來。

	

40	Richard Kennedy: Qianhai Water City。ArchitectreAU。檢自：https://architectureau.com/articles/rich-
ard-kennedy-is-interviewed-about-qianhai-water-city/#img=11
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3. 重塑香港的舊區發展

「強化東大嶼都會」計劃讓我們可以徹底重新思考香港舊區的都市規劃，清除一直窒
礙規劃的土地限制。「強化東大嶼都會」計劃亦有助加速棕地活動的重置，令大家不
必再將發展焦點集中在具有生態價值的土地上(如郊野公園)。

現時市區重建有不少看似令人束手無策的限制：

•• 人口密度越來越高

重建計劃幾乎必然會增加地積比率，令人口密度更高。為了提高計劃的經濟回
報，私人發展商都會盡量提高地積比率(包括興建更多樓層、更多單位，但單位
面積較小)，以收回在收購業權上所花的人力和成本。作為牟利的半官方機構，
市區重建局同樣面對類似的財務限制，其重建計劃的總樓面面積平均增加兩	
倍41，換言之，相同面積的土地在重建後人口會有三倍之多。這種思維亦導致大
量所謂「牙籤樓」的出現，「牙籤樓」是指分佈零散的單幢高樓，在一群較矮的
舊樓之中鶴立雞群，造成人口密度提高、交通擠塞、空氣質素下降、缺乏休憩用
地、缺乏社區土地和空間、提高傳染病傳播風險等的不良影響。「強化東大嶼
都會」計劃能透過轉移舊區重建的發展權以及推行新發展，為舊區重建提供出
路。

•• 基建負荷過重

人口稠密不但令市區更擠迫，更會令區內的現有基建負荷過重。現時，道路擠
塞的情況日益嚴重，在過去15年裏私家車輛的增長速度是人口增長的四倍42。
交通擠塞問題已困擾著各個舊區，如油尖旺、九龍城、深水埗等。不少需要重建
的舊樓正正就是集中在這些區域，一旦提高了地積比率，區內居民數目將會大
幅增加，情況一定更為惡劣。

•• 重建時所需的安置空間有限

到了2046年，本港的老化樓宇將會增加300倍，因此重建期間需要用作安置
居民需用的額外空間亦會非常龐大。(見圖10)屆時，樓齡超過70年的樓宇中
會有326,000個私人住宅單位，亦即所需的臨時安置單位數量亦為326,000個。
土地不足令我們無法追得上樓宇老化的速度，情況嚴峻，我們不能對此坐視	
不理。

現時的重建模式顯然並不理想，必須大力革新。我們應懷著更廣闊的視野及更長遠
的思維，從基本的市區重建進化至市區重生的概念。我們需要有大膽的理念，試想像
一下，要是我們消除了土地限制、充份利用市區重生的發展潛力，舊區居民的生活條
件將可以大大改善。　

41	市區重建局項目紀要(2009年6月23日)。市區重建局。檢自：http ://www .ursreview .gov .hk/eng/
doc/20090623_panel_paper_1_appendix.pdf

42	1999-2015年間，人口增長為每年0.8%，但私人車輛增長達每年3%(2016年，10月)。香港特別行政區政府
規劃署。檢自：http://www.hk2030plus.hk/TC/document/Transport%20Infrastructure%20and%20Traf-
fic%20Review_Chi.pdf

市區重建計劃	
後的總建築	
面積平均為	
原來面積的	

3倍

到2046年，	
超過70年樓齡的
私人房屋單位將達

326,000	
個
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「強化東大嶼都會」計劃將能為我們帶來土地儲備，輔助舊區重建方案。我們不但可
以提供充足的臨時安置空間以遷移居民，大大提升重建效率，更可以藉此重塑香港，
提高生活質素。舉例而言，我們再沒有拆除舊樓後需要重建新住宅樓宇的壓力，我們
可以思考如何創造新的公共休憩用地，以降低人口密度，亦可以擴闊行人路使其更安
全、更適合步行，又可以增加住宅樓宇以外的其他社區設施，以應付社區需求。我們
甚至可以幻想一下在旺角建立類似紐約中央公園的新公園，其實只要香港土地充足，
這個看似天馬行空的概念是絕對可行的。

綜觀以上各點，「強化東大嶼都會」計劃可為舊區帶來以下好處：

•• 為已全面建成的地區提供政府、機構或社區設施(GI/C)和休憩用地

為額外應付房屋需求，《香港2030+》說明了土地供應短缺，以致無法滿足各種
土地用途，包括房屋、經濟發展、政府、機構或社區設施(GI/C)、休憩用地和交
通設施。建議中的「強化東大嶼都會」計劃可以提供所需的空間，以滿足區域
的土地短缺，並為已經建成的市區提供各種GI/C和休憩用地。目前，這些市區
都缺乏空間，但能透過「強化東大嶼都會」計劃騰出舊樓所在的土地，以釋放空
間。隨著舊樓住宅單位被騰空，舊區的重建潛力得以發揮，改善香港市區的整
體密度。

•• 提升市區的生物多樣性

除了風景和社會經濟效益外，市區森林還可作為郊區自然棲息地的生態連接。
此外，香港的風景區域(如花園)是蝴蝶等物種的重要棲息地，如可在屋頂、外
牆、綠化斜坡等位置增加綠化覆蓋率和本地植物，可以增強市區的生物多樣性。

•• 改善空氣質素及噪音環境

重要的是，「強化東大嶼都會」計劃的發展旨在紓緩現時樓宇密集地區的發展
壓力，並提供改造機會，例如：改善空氣質素和噪音環境、改善現時的空氣流
通程度、引入綠色和休憩用地，從而形成一個密度較低的城市，分隔住宅用地
和主要公路、主要工業區等主要污染源。

「強化東大嶼都會」計劃亦有助香港解決現時面對的其他重建難題，包括長遠解決棕
地的安置問題。棕地是散佈在新界鄉郊有工業活動的農地，不少人都懷疑發展棕地
的可行性。首先，我們必須明白棕地上現正進行各種作業，並要認真思考如何遷移該
等作業。如果任由它們繼續擴展至其他農地，我們只會製造出更多棕地。「強化東大
嶼都會」計劃有潛力提供全面的解決方案，以清除棕地——島上的土地可供棕地上的
現有作業永久遷移，換言之，計劃有助加快發展棕地。

更重要的是，我們可以推行全新的試驗設計和示範原型，打破政府政策流程的既定
模式，為未來的城市在效率、合作、創新和社會資本等各方面上訂立新的標準。現時，
礙於複冗的規則和申請程序，重新分區和重新發展現有土地需時甚久。正如著名經濟
學家Edward Glaeser曾作的結論：美國的可負擔房屋面臨全國性危機，並非因為建築	
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成本高昂或土地價值過高，而是因為分區和其他土地使用限制令合規成本增加43。
雖然我們無法預料未來三十年的經濟發展，但我們必須盡量降低重建成本，不讓政
策流程阻礙發展。「強化東大嶼都會」計劃就市區重建開闢了全新視野，鼓勵討論和
政策改革，以提高效率。

4. 重塑行業發展

土地供應增加將會惠及所有香港市民。我們除了可以利用城市規劃提升生活條件，
還可以重新發展因土地不足而無法推進的行業。「強化東大嶼都會」計劃可在紓解
土地供應短缺方面發揮作用，提供土地安置相關行業。「強化東大嶼都會」的位置
具有優勢，是最接近的港珠澳大橋的中心商業區，也可通過后海灣幹線連接大灣區。	

「強化東大嶼都會」計劃提供土地以把握新機遇，促使香港商業和經濟環境多元化，
令香港的經濟結構更具抵禦力，抗衡金融業的衝擊，並成為長遠可持續經濟發展的
催化劑。

過去，香港政府一直積極試圖將香港轉型為工業型經濟，推動新的支柱產業，在蓬
勃的金融業以外發展其他行業。然而，過去發展的條件有限，政府的努力幾近徒勞無
功。「強化東大嶼都會」計劃可以提供約12-21%經濟用地，即460公頃，確保香港長
遠而言可以繼續保持競爭力。

我們不能就「強化東大嶼都會」計劃支援哪些工業發展提供確切答案，相反，我們只
會提出初步構思，啟發大家共同思考在土地充足時，各種發展的可能性。相應政策對
提升「強化東大嶼都會」計劃的經濟潛力固然重要，但土地供應對於促進有關行業發
展，使香港繼續保持亞洲城市中的競爭力，亦同樣重要。

以下我們會深入探討其中幾個行業範疇，說明土地供應如何重塑這些行業的新面貌
及未來發展潛力。

43	Wong, Y.C. (2014年，6月)。The High Regulation Cost of Development: What Thomas Piketty’s Famous 
Book Really Says。Y C Richard Wong on the Political Economy of HK and China。檢自：http://wangyujian.
hku.hk/?p=4409&lang=en

「強化東大嶼都會」
將預留	

12-21%	
土地用作經濟發展
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教育

政府一直提出鞏固教育地位的目標，希望「進一步提升香港作為區域教育樞紐的地
位」44。要達到這個目標，香港必須升格為海外學生的首選求學地點、世界級超卓學
府的集中地和全球師資及人材的國際培訓及研究中心。惟香港的現實情況是根本沒
有足夠土地去建立研究中心、宿舍及教學設施，難以實現成為教育樞紐的願望。

「強化東大嶼都會」計劃的土地有助我們實現此目標。有了足夠的政策支持及誘因，
我們可以：

•• 吸引頂尖國際學府在香港設立亞洲分校

阿聯酋及新加坡等國一直致力吸引全球頂尖大學在當地設立地區分校，以鞏固
它們的教育樞紐定位，吸引更多來自世界各地的學生。例子包括新加坡的歐洲
商業管理學院(INSEAD)以及阿布扎比的紐約大學，這些學府不但為當地吸納
人材，更鼓勵了學生之間的文化交流。可惜的是，香港因為土地不足而犧牲了教
育方面的競爭力，例如就曾為了預留更多土地建造公營房屋至而擱置邀請國際
學府在香港皇后山設校的計劃45。「強化東大嶼都會」計劃為我們提供額外土
地，吸引頂尖學府來港，長遠提升本港畢業生的競爭力。

•• 建立世界級研究實驗室

解決了土地限制，香港有足夠的研究資源及條件吸引頂尖學者來到至本港進行
研究工作。過去曾有國際專家因為研究設施不足而拒絕來港進行臨床研究46。
土地問題直接影響了教學質素，以及學術和研究能力，而兩者俱是作為區域教
育樞紐的競爭力的重要指標。

•• 增加宿舍及教學設施以吸引海外學生來港

成為區域教育樞紐的一大關鍵是教學人員及學生國際化。可是，目前香港缺
乏相關支援基建，無法吸引海外學生及海外交換生來港。預計於2018/19學年，
香港的大學生宿位共欠13,600個47。我們需要土地以提升所需基建，建造宿舍、
研究實驗室及教學設施，以吸引海外學生。

44	林鄭月娥(2017)。行政長官2017年施政報告。香港特別行政區政府。檢自：https://www.policyaddress.
gov.hk/2017/chi/policy_ch04.html

45	皇后山棄私大建公屋提供逾萬單位交通配套難應付(2013年12月23日)。蘋果日報。檢自：https ://
hk.news.appledaily.com/local/daily/article/20131223/18562710

46	公院鬧醫生荒. 中大醫學院長：加醫科生不是多個人多雙筷 (2018年4月3日)。Topick。檢自：https://topick.
hket.com/article/2042257/%E5%85%AC%E9%99%A2%E9%AC%A7%E9%86%AB%E7%94%9F%
E8%8D%92%E3%80%80%E4%B8%AD%E5%A4%A7%E9%86%AB%E5%AD%B8%E9%99%A2%E
9%95%B7%EF%BC%9A%E5%8A%A0%E9%86%AB%E7%A7%91%E7%94%9F%E4%B8%8D%E6
%98%AF%E5%A4%9A%E5%80%8B%E4%BA%BA%E5%A4%9A%E9%9B%99%E7%AD%B7

47	為大學教育資助委員會資助界別設立宿舍發展基金(2017年12月1日)。香港立法會。檢自： https://www.
legco.gov.hk/yr17-18/chinese/panels/ed/papers/ed20171201cb4-287-1-c.pdf
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個案分析：教育－杜拜國際學術城市

照片來源：DAR.檢自：http://www.dar.ae/?timeline=academiccity

杜拜國際學術城市在一片約1,200公頃的土地上從零開始建造，於2007年正式
揭幕。這大片土地上的杜拜國際學術城市，吸引了來自九個國家共二十七所大
學進駐，為25,000名各地學生提供超過450個學位課程。直至2010年，杜拜國
際學術城市的大學數目達到整個阿聯酋總數超過一半，亦是海灣阿拉伯國家
合作委員會大學總數約四份之一。杜拜國際學術城市的目標是為亞洲提供創
新的學術選擇－如杜拜國際學術城市行政總監Ayoub Kazim博士所言，「通過
提供領先的教育基建給我們的學術夥伴，我們致力培育優秀畢業生，為提高阿
聯酋及區內的人力資本質素作出貢獻」48。

	
我們歡迎及感激現屆政府推動香港成為教育樞紐的努力，例如向研究基金及宿舍發
展基金大量注資。然而，當其他城市積極運用土地優勢不斷進步，香港本身的土地
限制卻成了絆腳石。除了杜拜國際學術城市，鄰近城市深圳亦建造了150公頃的深圳
大學城，吸引了國內頂尖大學如清華大學、哈爾濱工業大學等進駐。香港已經沒有時
間再思前想後——一如土地策略，我們不可再被動地迎戰，而是必須主動加強在教育
方面的優勢。

創意工業

香港在上世紀叱吒亞洲電影業的風光日子已經不再。九十年代初期，香港每年生產
200部本地電影，但現時已跌至每年約60部49。雖然香港電影業仍有大量人材在繼
續為業界貢獻，但是我們必須確保有充足的基建及政策以支援香港電影業發展。

	

48	UNESCO University Report Lauds DIAC (2010年1月6日)。TradeArabia。檢自：http://www.tradearabia.
com/news/EDU_172807.html

49	Chan, C.W. (2000)。The Structure and Marketing Analysis of the Hong Kong Film Industry。City Entertain-
ment，香港
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舉例而言，隨著邵氏片場關閉，香港已經失去代表其「東方荷里活」地位的電影業地
標。邵氏曾經是全球最大的私營片場，佔地186,000平方公呎，到了2023年便會關閉，
騰出土地作住宅及商業用地。現時，香港共有七家片場，隨著大灣區其他大規模片場
陸續建成(如佔地一百萬平方公呎的佛山中央電視台南海影視城)，香港已經失去了在
製片上的競爭力。其他城市亦已超越香港，代表例子是萬達青島東方影都(詳見下文
個案分析)，該影都預料可以吸引30家外國電影公司及100家內地電影公司前往進行
製作。反觀香港卻因為土地所限而失去優勢，如果我們不積極扭轉劣勢，將可能不能
重奪昔日的光輝。

個案分析:創意——萬達青島東方影都　

照片來源：blooloop.檢自：https ://blooloop.com/news/dal ian -wanda -qingdao -movie -
metropolis/

萬達青島東方影都是中國內地的主要片場，佔地376公頃50，相等於香港中文
大學校園三倍的面積。影都內有166公頃的電影及電視製作片場、購物商場、
渡假酒店等，是有史以來最大型的娛樂基建項目。萬達已與世界各地的娛樂
製作公司簽訂合約，預料會有30部外語片在該處進行拍攝。

	
幸好，「強化東大嶼都會」計劃能提供土地容量，讓香港重振電影業，再次重拾競爭
力。我們可就創意工業重新思考，發展更大膽、雄心勃勃的意念。在電影業方面，我
們可考慮興建媲美鄰近城市的新片場，發揮香港在電影製作方面的專業。我們更可
以參考荷里活的模式，鞏固作為電影交易中心的地位。現時，香港國際影視展51吸引
來自35國家的參展商，是亞洲最大的電影交易市場。

	

50	Wanda Hopes $8 Billion Film Complex Will Bring Industry Stardom (2018年4月28日)。 Bloomberg。檢
自：https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-04-28/wanda-hopes-8-billion-film-complex-will-
bring-industry-stardom

51	Chu, K.(2018年3月22日)。Filmart 2018 Sees Record Visitor and Exhibitor Numbers。The Hollywood Re-
porter。檢自：https://www.hollywoodreporter.com/news/filmart-years-market-was-bigger-better-busi-
er-1096511
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香港不再是文化沙漠，可以活化其他創意工業。隨著土地限制消失，我們可以建立藝
術區，類似北京798藝術區，或土瓜灣牛棚藝術村但規模更大，為有潛質的藝術工作
者及創作人提供租金低廉的工作室。我們更可以為文化活動設立街頭表演區，與西
九文化區互補。與此同時，我們可以設立藝術區，展示本地藝術工作者的作品，為他
們提供曝光的平台。租金低廉的藝術工作室可以設於「強化東大嶼都會」計劃的島上，
讓藝術工作者毋須離開香港尋找藝術基地。　

「強化東大嶼都會」計劃造就機會，讓香港發展為亞洲設計、美術及電影人材的中心。
年青人藉此得到更多事業出路；藝術工作者及創作人亦將有機會展示才華。　

會議及展覽業

會展業(包含會議、獎勵旅遊、大型活動及展覽)是香港的旗艦行業之一，佔2016
年本地生產總值超過2%，即港幣529億元 52。2016年，香港共舉辦超過100場大
型展覽，吸引1,800萬名來自海外的過夜訪客。可是，會展業的發展亦不能躲避土地
不足的問題。根據香港貿易發展局估計，到了2028年，會展場地在旺季將欠缺大概
130,000平方公呎53。為了覓地發展，政府甚至考慮過清拆灣仔運動場以進行會展中
心第三期擴建計劃54。

由於土地不足，香港作為會展首選地點的地位正岌岌可危。香港在2015及2016年都
被評為亞洲第一會議展覽地點，但到了2017年卻被上海取代55。隨著一河之隔的深
圳興建全新的深圳國際會展中心，香港的會展業實已敲響警號。一如團結香港基金
早前報告56，深圳國際會展中心預料會成為全球最大的展覽中心(詳見下文的個案分
析)。事實上，土地不足令香港甚至沒有向鄰近城市還擊之力。

52	研究指出香港的展覽業於2016年帶來了529億港元收入，來自世界各地的參加者的消費平均較一般
過夜旅客高75%(無日期)。香港展覽會議業協會。檢自：https://www.exhibitions.org.hk/en/media-cen-
tre/156-eis-2016  

53	香港會展服務業概況(2018年7月19日)。香港貿易發展局。檢自：http://hong-kong-economy-research.
hktdc.com/business-news/article/%E9%A6%99%E6%B8%AF%E8%A1%8C%E6%A5%AD%E6%A6
%82%E6%B3%81/%E9%A6%99%E6%B8%AF%E6%9C%83%E5%B1%95%E6%9C%8D%E5%8B
%99%E6%A5%AD%E6%A6%82%E6%B3%81/hkip/tc/1/1X000000/1X0018NP.htmt

54	發展優勢產業提高競爭力(2017年1月19日)。政府新聞處。檢自：http://www.news.gov.hk/tc/categories/
finance/html/2017/01/20170119_142438.shtml

55	Asia’s Leading Meetings & Conference Destination 2017(無日期)。World Travel Awards。檢自：https://
www.worldtravelawards.com/award-asias-leading-meetings-and-conference-destination-2017

56	深圳將建全球最大會展中心 (2015年6月22日)。團結香港基金。檢自：https://www.ourhkfoundation.org.
hk/zh-hant/insight/70/%E4%B8%AD%E8%8F%AF%E5%AD%B8%E7%A4%BE/%E6%B7%B1%E5
%9C%B3%E5%B0%87%E5%BB%BA%E5%85%A8%E7%90%83%E6%9C%80%E5%A4%A7%E6
%9C%83%E5%B1%95%E4%B8%AD%E5%BF%83
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個案分析：會展業－深圳國際會展中心

深圳國際會展中心預計於2018年9月完成第一期工程，面積達148公頃。深圳
國際會展中心將提供50公頃的展覽場地，取代了漢諾威展覽中心成為全球最
大的展覽中心。美國最大的會議中心芝加哥麥考密克會議中心亦有約24公頃
的展覽場地。相比之下，香港只有合共15公頃的展覽場地，實在相形見絀。不
難想像，當深圳國際會展中心竣工，各大活動及展覽都會紛紛移師更大、更
新、更堂皇、距離香港只有一小時車程的深圳國際會展中心。

「強化東大嶼都會」計劃解除了土地限制，讓香港有條件建設最先進的全新會展中心。
為補香港會議展覽中心及亞洲國際博覽館之不足，香港可以利用「強化東大嶼都會」
計劃的戰略性有利位置，興建全新的一流會展場地，保持首選會展地點的地位。有了
新場地，我們可以爭取舉行高級國際會議、峰會及各國政府組織之間的會議，例如聯
合國、世界衛生組織等，吸引更多人材聚於香港。會展業務更可以提供大量服務招待
業的就業機會，根據過去的估算，亞洲國際博覽館可為香港造就超過40,000個支援
職位57。新的展覽中心預料可帶來更大利益，進一步提高會展業的經濟貢獻。

當鄰近城市急起直追，「強化東大嶼都會」計劃所提供的展覽場地，有助香港維持在
亞洲會展業的競爭力。到了2023年，全球會展業的價值估計超過1.2萬億美元，同期
亞太區的增長率預料可達8.6%58。這些大好機會是屬於香港的，我們不可坐失良機，
必須繼續把握會展業的蓬勃發展機遇。

57	Executive Summary: Economic Impacts(無日期)。KPMG。檢自：https://www.asiaworld-expo.com/as-
sets/doc/KPMG-AWE-5a953e5b7f.pdf

58	MICE Industry Expected to Reach $1,245 Billion, Globally, By 2023(無日期)。Allied Market Research。檢
自：https://www.alliedmarketresearch.com/press-release/MICE-industry-market.html

照片來源：華南理工大學.檢自：http://wind.sklsbs.com/article.aspx?id=277
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隨著土地供應壓力紓緩，除了教育、創意工業、會議及展覽業外，我們還可以考慮振
興其他行業，例如醫療、創業／科技及體育。

醫療

基層醫療的概念已有了好幾十年，但由於市區缺乏空間，因此香港要實施基層醫療一
直困難重重。建立強大的基層醫療網絡十分重要，有助減輕香港公立醫院的負擔。現
任行政長官在2017年施政報告中亦提及要就有關議題成立督導委員會59。基於香港
社會日益嚴重的人口老化問題，我們實在迫切需要發展基層醫療，轉往以社區為本的
方向。

我們希望通過增加土地容量，讓香港發展成卓越的醫護中心，以基層醫療為主要服
務。額外的土地容量有助香港發展老人科、紓緩治療服務和臨終照顧服務等方面的
培訓，以應付老年人口的需求。最終，初級保健的提供可以轉向綜合保健方法。這對
於有較大年齡社區的舊城區尤為重要。在市區重建過程中，我們可以設立額外的社
區醫療和老人中心，滿足社區長者的需要。

創業/科技

香港政府表示，要致力推動傳統產業以外的新興產業發展，並認為創新科技產業具
有競爭優勢和潛力60。然而，缺乏土地供應局限了這些產業的發展。

其中一個例證，乃2013年谷歌(Google)宣布決定撤銷在香港建立區域數據中心的計
劃。儘管香港科技園公司已經表示會因應計劃向谷歌提供2.7公頃的土地，但谷歌仍
然作此決定。谷歌解釋，缺乏土地供應不利於其長遠策略發展，令公司可能無法受益
於規模經濟61。後來，谷歌轉往新加坡建立亞洲總部和數據中心62。谷歌在新加坡的
業務中投入了大約5億美元的資金，並計劃建立第二個數據中心，以趕上亞洲不斷增
長的網絡和流動應用的步伐63。

上述例子說明，為了讓香港成為全球科技企業的擴張計劃的一部分，我們應該提供全
面而有競爭力的方案，吸引他們在香港建設業務。充足的土地容量可以幫助應付他
們設立辦事處、研發實驗室和/或數據中心的實際需求。

「強化東大嶼都會」計劃的土地有助為科技行業建立充滿活力的生態系統。此外，新
土地還可以提供空間，在該處培養初創企業和創業者，而這正正是香港必須趕上的
產業領域。

59	施政報告：(五)改善民生(2017年10月11日)。香港特別行政區政府：行政長官2017年施政報告。檢
自：https://www.policyaddress.gov.hk/2017/chi/policy_ch05.html 

60	行政長官向立法會發表《行政長官2017年施政報告》的發言。香港特別行政區政府：行政長官2017年施政
報告。檢自：https://www.policyaddress.gov.hk/2017/chi/speech.html

61	Lau, S., Nip, A.(2013年12月11日)。Google abandons its Hong Kong data centre project。南華早報。檢
自：https://www.scmp.com/news/hong-kong/article/1377908/google-abandons-its-hong-kong-data-
centre-project

62	Tang, S.K.(2016年11月10日)。Google moves to new office in Singapore to house growing team。Channel 
NewsAsia。檢自：https://www.channelnewsasia.com/news/singapore/google-moves-to-new-office-in-
singapore-to-house-growing-team-7686728

63	Yu, E. (2015年6月2日)。Google pumps $380M into second Singapore data center。ZD Net。檢自： https://
www.zdnet.com/article/google-pumps-380m-to-build-second-singapore-data-center/
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體育

體育發展對於建設一個鼓勵運動和健康的社會至關重要。香港一直支持本地運動
員，此舉有助培養對香港的強烈歸屬感，並為社會上年輕一代提供更多元化的職
業出路。體育業有著雙重使命，既要向市民推廣活躍的生活方式，同時要為本地頂
級運動員提供培訓和競賽場地，它與上述其他行業一樣，無可避免地需要足夠的	
土地。

目前，香港缺乏足夠的體育設施空間。如果我們能夠解決土地限制，便可以建立新的
運動設施，如游泳池和羽毛球場，以供公眾使用。康樂及文化事務署轄下的體育場地
目前幾乎已全面使用，顯示其容量隨時見頂。一位立法會議員最近透露，香港部分運
動場的使用率為99％，而超過80％的受訪市民表示很難預訂康文署的場地64。此外，
民建聯於2017年進行的一項調查顯示，55％的受訪者認為政府沒有提供足夠的體育
設施65。

至於香港本地專業運動員方面，只要我們有額外的土地，便可以設立額外的專項運
動設施。專項運動設施對於目前因為資源不足而未能充份發展的的奧運體育項目尤
其重要，例如獨木舟、射擊、衝浪、室內冬季運動等。增加體育用地，不但可讓香港體
育界更多元化，更可讓香港藉此機會在世界級比賽中(如奧運)發揮潛力。

為體育業提供更多土地，除了可為公眾和專業運動員提供體育設施，更可造就一流
的條件，讓香港有機會舉辦亞運會等國際體育賽事。我們的市民更可以藉此參與，
並成為體育社群的一份子。以上三方面都有助香港建立提倡健康運動生活方式的	
社群。

64	馬逢國斥本港康體場地落後不足促善用空置校舍及工廈(2018年6月21日)。Top ick香港經濟日
報。檢自：https://topick.hket.com/article/2099095/%E9%A6%AC%E9%80%A2%E5%9C%8
B%E6%96%A5%E6%9C%AC%E6%B8%AF%E5%BA%B7%E9%AB%94%E5%A0%B4%E
5%9C%B0%E8%90%BD%E5%BE%8C%E4%B8%8D%E8%B6%B3%E3%80%80%E4%B-
F%83%E5%96%84%E7%94%A8%E7%A9%BA%E7%BD%AE%E6%A0%A1%E8%88%8D%E5%8F
%8A%E5%B7%A5%E5%BB%88

65	文森.(2017年8月17日)近三成市民完全無運動習慣。香港文匯報。檢自：http ://paper .wenweipo .
com/2017/08/17/YO1708170011.htm

51



5. 重塑交通及連接性

「強化東大嶼都會」計劃帶來新的交通接駁，加強城市連繫及紓緩交通擠塞。「強化
東大嶼都會」計劃顧及的不只是島上居民。此革新計劃的獨一無二之處是能夠同時
紓解其他地區市民的困境。島上的新道路和鐵路連結，為我們造就重塑香港交通網
絡的機會，惠及香港整體人口以至境外交通。

「強化東大嶼都會」計劃所在的中央戰略位置相當關鍵，可作香港未來的交通樞
紐。我們預計新道路可以連結「強化東大嶼都會」及西九龍、堅尼地城和中環	
(中西區)、屯門，詳見圖21。大嶼山與中環/西九之間的連結將會紓緩青馬大橋的交通
負荷壓力，令大家可以更快到達邊境禁區檢查站。大嶼山與屯門西工業區連接，能推
動該區的發展。隨著交通變得便利，該區的資源亦可充份利用，包括將土地轉型為住
宅或高增值商業用地。新的道路連結甚至可以擔當第四條過海通道的功能，進一步
減輕三條海底隧道的擠塞程度。

圖 21

「強化東大嶼都會」的新道路和鐵路連接建議
資料來源：奧雅納

「強化東大
嶼都會」
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除了道路交通，我們還可興建接駁的鐵路，以環迴設計的交通網絡解決新界西的交
通擠塞問題。目前，新界西、屯門及天水圍的居民每天都被迫忍受著嚴重的交通擠
塞，尤其早上繁忙時間。西鐵線的載客量已經飽和，而屯門公路每天早上七時便開始
擠塞，比十年前早了一小時66。透過美孚站和將來的屯門南站，「強化東大嶼都會」計
劃的新鐵路可與現有的西鐵線組成環迴網絡，為西鐵乘客——尤其是要從屯門前往
港島的乘客，提供另一個選擇。按照我們的初步估計，當「強化東大嶼都會」線建成
後，繁忙時間西鐵乘客旅程數目將可減少10-15%67，大大紓緩西鐵的負荷。

「強化東大嶼都會」計劃的戰略有利位置進一步加強香港在大灣區的領先地位，實現
「一小時生活圈」的概念。「強化東大嶼都會」計劃位處香港西部的有利位置，通過港
珠澳大橋可連接九個大灣區城市。前往橫琴、珠海和佛山等城市只需一小時，詳見	
圖22。隨著大灣區在中國國家發展計劃中日益重要，「強化東大嶼都會」計劃有助香
港掌握大灣區內的發展契機，與鄰近城市深圳及廣州等地建立更強的連繫。

雖然以上只是我們對重塑香港新面貌的構想，但這些構想在未來是有可能成真的。
當其他城市都在奮力爭先，我們絕對不應放棄改善生活質素、保持香港競爭力的願
景。「強化東大嶼都會」計劃是讓香港扭轉乾坤、作出變革的大好機會，可為我們的
下一代保持繁榮盛世。「強化東大嶼都會」計劃既實際及可行，在下一章，大家會看到
此計劃絕非美好得難以實行，而是技術上可行的方案。

66	根據運輪署平均交通數據，屯門公路的早上繁忙時間已由八時至九時提早至七時至八時
67	根據奧雅納的初步工程可行性報告

圖 22

「強化東大嶼都會」：連接大灣區
資料來源：奧雅納

強化
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第四章
技術可行性



這些重塑香港的方法現在看來遙不可及，但我們確信在可見的將來，它們可以幻化
成現實。環顧四周，當周遭城市皆孜孜不倦地向前邁進，香港更應提升市民的生活質
素，保持我們的競爭力。這計劃正是我們進步的關鍵，確保我們的下一代能繼續享有
香港現在的繁榮昌盛。這也是個能夠付諸實行的計劃，並非紙上談兵——在下一章，
我們將詳述此計劃如何實際可行。

我們的研究重點是要確保方案不但可行，而且是值得進一步探索的解決方案。因
此，我們委聘了專業工程人士進行初步的技術可行性研究，繪製「強化東大嶼都會」
的暫定填海邊界，如圖23所示。初步的方案既可行，又可為我們的未來提供一個新	
願景。

我們進行技術可行性分析時將以下三項因素納入考慮並進行評估——海洋和填海
要求、契約限制，以及環境和漁業影響。我們沒有發現任何無法解決、足以妨礙	

「強化東大嶼都會」計劃推行的問題。以下我們將詳細說明我們就考慮因素所作出的
分析。

圖 23

「強化東大嶼都會」初步構思填海範圍
資料來源：奧雅納
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1. 海洋和填海要求的考慮因素

•• 波浪和風暴潮

如圖24所示，根據水動力學和波浪模擬結果顯示，選定的「強化東大嶼都會」
地點被南面現有的島嶼屏蔽，颱風期間的波浪高度限於約2米，足以確保人工
島的風暴抵禦能力。

圖 24

颱風臨近時浪高之範例（米）
資料來源：奧雅納

米

X 軸 (米) Y 軸 (米)
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•• 水深

如圖25所示，「強化東大嶼都會」計劃地點的水深約為4至8米，與東涌、將軍
澳及赤鱲角其他近岸填海工程相若。香港長久以來都能透過填海去造地和開
發新市鎮，水深方面並不構成重大技術困難。

•• 水動力

根據我們就「強化東大嶼都會」地點對水動力影響的初步評估結果，水流速度
仍然可以接受，水動力影響並不大(見圖26)。模擬評估區域包括東面的維多利
亞港、西面的西大嶼山、北面的龍鼓水道和南邊的香港邊界。該初步模擬評估
進行了兩個月，按可用的導航圖輸入水深測量數據，在模型中進行數碼化評估。
評估涵蓋了填海前後的情況，結果顯示填海區東面沿著西航道的水流速度較
高，約每秒1.0米，而填海區西面約為每秒0.6米。雖然初步結果顯示水流速度
不會太高，對水動力沒有顯著影響，但在未來的詳細水力研究中，我們需要建
造更精細的評估模型，並作更長時間的模擬評估。

圖 25

中部水域的水深
資料來源：奧雅納

圖例
水深（海圖基準計）

少於 0
0.1-5.0
5.1-10.0
10米以上
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•• 海上交通及海上作業

雖然中部水域有主要的船隻航道，「強化東大嶼都會」計劃的地點應能避開這
些航道，並在填海區邊緣和航道之間保留安全的緩衝距離，以維護航行安全	
(見圖27)。我們也明白中部水域有許多貨櫃船用的錨地68——雖然「強化東大
嶼都會」地點可能與這些碇泊區重疊，但在施工開始之前亦應能夠重新提供	
錨地。

 

68	這些錨地能夠讓貨櫃船在前往葵涌貨櫃碼頭前稍作停留，或在中流作業中協助轉船運輸，或作爲颱風時
的避風港

圖 26

「強化東大嶼都會」水動力模型
資料來源：奧雅納

圖例
水流 (m/s)

少於 0.9
0.81-0.9
0.71-0.8
0.61-0.7
0.51-0.6
0.41-0.5
0.31-0.4
0.21-0.3
0.11-0.2
0.01-0.1
0.01米以上
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•• 填海方式

我們建議採用非浚挖式的填海技術，因為此方法更環保，需要相對較少的填料，
如圖28所示。非浚挖式填海還有助於保持水質，並減少工地周圍穿梭的挖泥船
數量。同時，我們需要建造海堤地基——香港國際機場第三跑道及東涌東填區
都採用深層水泥拌合法，我們可以在「強化東大嶼都會」的填海工程中進一步
探討此方法。

圖 27

海上交通及海上作業
資料來源：奧雅納

航道

不可碇泊區

浮標及碇泊

圖 28

填海方法示意圖
資料來源：奧雅納

海底地基
(例：深水泥攪拌樁) 排水板

海堤

臨時負載
填料
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2. 機構契約限制的考慮因素

•• 迪士尼的限制性契約

「強化東大嶼都會」計劃的的填海工程範圍將避開視覺緩衝區和無錨地區，以尊
重迪士尼與政府之間的限制性契約。(見圖29)在「強化東大嶼都會」內，未來建
築物的詳細設計可輕易符合其階梯式建築物高度限制。

3. 環境及漁業的考慮因素

•• 環境及生態敏感地區

中部水域現有島嶼的海岸大部份都是生態敏感的，並已被劃為海岸保護區和自
然保育區，如圖30所示69。因此，在擬定「強化東大嶼都會」計劃的填海範圍時，
我們考慮在現有島嶼的天然海岸線與新填海人工島之間保持200至300米的緩
衝距離，以避免和盡量減低對生態和環境的影響。我們將盡可能保留現有的珊
瑚區，如原地保護並不可行，才會優先考慮進行珊瑚遷移。此外，狗虱灣政府爆
炸品倉庫將與「強化東大嶼都會」計劃的地點保持安全距離，以確保安全和符
合指引。

69	香港規劃標準與準則(2017年，3月)。香港特別行政區政府規劃署。檢自：https://www.pland.gov.hk/
pland_tc/tech_doc/hkpsg/sum/pdf/sum_tc.pdf

圖 29

迪士尼的限制性契約
資料來源：奧雅納

我們會在	
「強化東大嶼都會」

與周邊島嶼	
海岸線間預留	

200-
300	

米緩衝距離
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•• 海洋生態及特殊物種 

與現時坊間的某些想法相反，我們的研究顯示「強化東大嶼都會」計劃的地點，
與香港人喜愛的本地海洋哺乳類動物——中華白海豚和江豚的主要棲息地並無
重疊。過往記錄亦顯示此兩種動物罕有出沒於「強化東大嶼都會」區域。中華
白海豚一般出沒於大嶼山西部，江豚則出沒於「強化東大嶼都會」以南的水域	
(見圖31)。透過合適的選址，「強化東大嶼都會」將設於此兩個物種的邊緣棲息
地，盡量減低對兩個重要物種的影響。

圖 30

環境 及生態敏感地區
資料來源：奧雅納
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我們設計的「強化東大嶼都會」海岸線，將避免干擾其他特殊物種，包括白腹
海鷗和鮑氏雙足蜥。白腹海鷗生活於「強化東大嶼都會」附近地區，被列為具
保育價值的物種之一。至於鮑氏雙足蜥，是香港特有的一種非常罕見的爬行動
物，迄今只有四項目擊記錄。為了盡量減少干擾，「強化東大嶼都會」的海岸線
設計將會避開白腹海鷗的築巢地點，以及鮑氏雙足蜥在喜靈洲和周公島的棲息
地，如此一來，「強化東大嶼都會」將不會與這些島嶼連接。另外，我們亦還應
加強保育和保護此具重要生態價值的地點。

•• 天然海岸線、珊瑚及漁業

「強化東大嶼都會」計劃的人工島亦會避免與自然海岸線連接，以保護具有保育
價值的物種的自然棲息地，並盡量減少對島嶼周圍珊瑚群的影響。實施緩解措
施以保持水質後(例如在海上作業期間使用隔泥幕)，「強化東大嶼都會」附近
海岸線的珊瑚受到的影響將微乎其微。與此同時，珊瑚遷移可以減輕對珊瑚的
影響，此方法在香港一些項目中已經實行過70。此外，我們可以進行補償項目以
保護珊瑚，例如為珊瑚遷移提供育苗保護區。

70	珊瑚遷移曾經於啓德發展區、屯門-赤鱲角公路、香港國際機場第三條跑道擴張工程、及將軍澳-藍田隧道
成功采用

中華白海豚的分佈

江豚的密度

圖 31

中華白海豚和江豚分佈圖
資料來源：奧雅納
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我們也明白漁業界十分關注失去捕魚區和水質變化等事宜。雖然「強化東大嶼
都會」並非位於南大嶼山的魚類產卵場和育苗區內，但對漁業的影響，特別對
以「強化東大嶼都會」水域作基地和附近魚類養殖區(FCZs)的海魚養殖戶，亦
不容忽視。為減輕影響，我們可以考慮各種方案，包括臨時或永久遷移養殖魚
排、遷移魚類養殖區或擴大其他現有的魚類養殖區，目的是解決他們的擔憂。
我們可以預先訂出「強化東大嶼都會」附近可供遷移或擴建的地點，並考慮提
升水產養殖措施的方案。我們更可以探索其他漁業加強措施71，以提高水產養
殖水平，例如魚菜共生和室內水產養殖，盡量為受「強化東大嶼都會」影響的漁
民和海魚養殖戶提供可持續發展的替代方案。以上計劃需要政府和漁業之間
的緊密溝通，以確保相關措施納入最終的島嶼設計和施行計劃。

我們認為「強化東大嶼都會」計劃在技術上可行。只要使用「智慧、環保及具彈性」
(smart-green-resilient)的概念，再加上精心的城市規劃，該地將能進行可持續發
展、以人為本、充滿活力和適宜居住。例如，我們應妥善處理土地用途規劃，以供住
宅、商業、GI/C設施和其他基建之用，同時為島上市民營造理想的空氣質素環境。另
外，我們應調節建築物高度和地積比率，確保空氣流通和合理的人口密度。

最終，「強化東大嶼都會」將會成為重塑新貌、重新規劃之地，成為香港生活質素願
景的重要支柱，並能讓我們扭轉乾坤，解決當前和未來的挑戰。

71	例子包括：多營養層級綜合養殖系統(IMTA-即同時養殖有鰭魚類和其他營養級的生物，幫助消耗廢物顆
粒和溶解養分)，以浸沒式或半浸沒式籠子進行近海/深海海水養殖，或採用循環水產養殖系統(RAS)
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第五章
常見問題解答



任何大規模的發展項目都會引起主要相關團體的關注。在本章中，我們會就計劃的
潛在主要問題提出我們的觀點。

第一類——房屋

常見問題:

1. 地價、樓價會受「強化東大嶼都會」計劃影響嗎? 

我們預計計劃對地價、樓價的影響是在控制和管理之內的。填海工程至少需時11年，
包括技術可行性研究、環境影響評估等。「強化東大嶼都會」計劃的規模極之龐大	
(達2,200公頃)，很大機會會分階段完成。根據我們的初步評估，此計劃可分兩個階
段進行。換言之，計劃創造的土地將會在一段長時間內逐步推出市場。此外，政府可
以根據當時的市場和經濟情況，將填海得來的新土地放入「土地儲備」或釋放土地，
從而有效抵消對市場的任何負面衝擊。

2. 新土地的公營房屋政策是怎樣的?

與政府現時的計劃相比，我們較傾向提高公營房屋比率。我們提議公營房屋至少佔
島上房屋供應的七成。增加的公營房屋比例應該包括更多「補貼置業計劃」(SHS)單
位。「補貼置業計劃」是一項由團結香港基金提倡的政策，協助低收入家庭置業為本
的房屋策略，此項政策期望能夠修補香港破裂的房屋階梯，讓低收入家庭能夠真正
享受經濟繁榮帶來了成果，並縮窄因置業不均帶來的經濟和社會分歧。

第二類——環境

常見問題:

1. 如何減低工程對環境構成的影響?

在可持續發展的前提下，我們建議使用較現代化的非浚挖式填海技術，以減少對生
態的破壞。非浚挖式填海技術除了更加環保以外，其所用的填料比挖泥填海技術少。
同時，此方式避免從海中大量挖泥，保持水質，亦可避免像挖泥填海一樣，讓大量挖
泥船在施工地點附近穿梭。此技術不用棄置海洋沉積物，可減少因填海工程而懸浮
在水中的淤泥。考慮到生態地區可能受影響，我們的計劃已識別及避開具有生態價
值的棲息地，以減低破壞及干擾。例如，該計劃將提供一個距離周公島200-300米的
水道(周公島為鮑氏雙足蜥的棲息地)，還有已劃入自然保育區(CA)的交椅洲。該水道
可用於維持水循環及四周水體的冲刷力。

我們提議	
公營房屋至少佔	
島上房屋供應	

的七成
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2. 如何緩和對環境造成的潛在破壞？ 

我們亦可在香港各區採取其他緩和及生態彌補措施，例如：設立額外的海洋生態公
園及保育區，另設基金在香港大學實驗室建立研究／保育中心，繁殖瀕危物種，如盧
氏小樹蛙。我們亦可在整個「強化東大嶼都會」計劃推行綠色環保方案，有系統地減
少相當於全港八份之一人口的能源消耗。 

事實上，我們在設計填海工程時，已考慮了多種方法來補償「強化東大嶼都會」計劃
本身的潛在環境損害。首先，只要生態海岸線設計得當，「強化東大嶼都會」的人工
海堤有能力提供棲息地，以豐富或提升該區的海洋生物多樣性和生態價值。而生態
設計亦可以按特定目標和特定物種來制定。例如，我們可以研究在「強化東大嶼都會」
附近淺水區的泥灘或濕地設計適合的生態海岸線。

其次，作為「強化東大嶼都會」計劃施工的一部分，我們還可探索各項加強生態措
施，例如人工魚礁(AR)。目前已有多項研究衡量在香港水域設置人工魚礁的成效，研
究結果表明，只要設置地點合適和採用恰當的材料設計，香港的人工魚礁可吸引少年
和成年魚群以及大型兩棲生物在人工魚礁停留72。

我們也可以在「強化東大嶼都會」上大規模推行綠色方案，大大提高社區的環境容
量，以減輕環境傷害。例如，「強化東大嶼都會」的新污水處理系統的設計可以包括
三級污水處理、污水加強處理和消毒等，以確保處理後的污水質素良好。「強化東大
嶼都會」的新污水處理系統更可以與附近離島的系統連接，集中地以同等高水平處
理附近較大範圍的集水區廢水。經過處理的污水可以考慮在「強化東大嶼都會」重用，
用於一般洗滌、沖廁、灌溉林木等，以減少排放污水入海。在此安排下，現時僅經初
級處理或未經處理排放的廢水(未與公共污水系統連接的住戶)將可經更高水平的處
理，有望改善現時的水質。

此外，「強化東大嶼都會」計劃的環境效益甚至可能跨出填海區，改善香港其他區域
的環境狀況。由於計劃將會重新分配人口密集或擠迫區域(如油尖旺區)的人口和交
通，故有望幫助這些地區改善空氣質素和噪音情況。

72	漁農自然護理署(2003)Assessment of Fishes Associated with Hong Kong Artificial Reefs Using Underwa-
ter Visual Surveys
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第三類——交通

常見問題:

1.「強化東大嶼都會」會以什麼交通方式連接其他區域？

我們設想「強化東大嶼都會」乘客前往其他地區的行程中，大多數是使用鐵路的。其
餘的行程是使用其他公共交通工具以及私家車。

我們建議建造三條連接道路，以應付堅尼地城、大蠔附近的青嶼幹線及未來的十一
號幹線的道路使用需求。我們需要三個鐵路連接點以應付「強化東大嶼都會」的預
期交通需求，建議連接點是堅尼地城站、美孚站和未來的屯門南站。

2.「強化東大嶼都會」對現時的交通系統容量有何影響？

「強化東大嶼都會」鐵路線在美孚站和未來的屯門南站連接西鐵，與西鐵之間形成環
狀線，為西鐵乘客提供另一路線前往港島。我們預計西鐵在繁忙時段的乘客行程數
目將減少10-15％。我們應仔細評估新的道路連接，以優化連接性並避免令現有交通
網絡負荷過重。在公路設計方面，我們要設計適當的交匯和連接方案，以確保道路網
絡安全和高效率。

第四類——比較此計劃與其他選項 

常見問題:

1. 如何比較此計劃與其他選項的成本?

造地成本：我們委聘了工程公司奧雅納就「強化東大嶼都會」計劃制定初步可行性評
估報告。根據該報告，按2018年1月價格估算，「強化東大嶼都會」計劃的填海成本約
為每平方呎1,360港元。此數字與發展新界私人農地的成本相若，甚至更低。截至
2018年4月1日，收回農地的特惠補償標準為每平方呎312港元至1,248港元，視乎地
點而定。根據慣常做法，政府還需要為農作物和其他損失多付25％的補貼，令補償
達到每平方呎390港元至1,560港元。為收回土地以作新市鎮發展用途，補償金額可
能較高，即每平方呎1,248港元至1,560港元。此金額與「強化東大嶼都會」計劃的粗
略估算的填海成本相若，甚到更高。「強化東大嶼都會」計劃的優勢在於可創造一整
片面積龐大的可開發土地，而非在收回農地後所得的分散和零碎地塊。這容許更全
面的市區發展，有較善用社區資源。

每平方呎的	
填海成本約為

1,360	
港元，與收回	
新界私人農地	
的成本相若
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外部基建要求：不論是「強化東大嶼都會」計劃或在新界收回土地再發展，都需要
新的外部交通基建，如鐵路和公路連接。由於現有交通基建在多數情況下已經飽
和，因此要利用現有基建以支援新界土地發展將十分困難。以元朗南部的新發展區
(NDA)為例，由於交通條件不足以支援元朗南部該項較小規模的發展，因此要在元
朗公路進行改善工程。新界北(NTN)的大規模發展項目更需要策劃新的鐵路和公路
連接，因為現有的交通基建容量不足以支持任何新的大型發展項目。連接「強化東大
嶼都會」的交通基建(包括公路和鐵路)將需要全新通道，例如大型跨海大橋或海底隧
道。一般而言，在新界發展新市鎮也需要建造公路及鐵路連接，並經橋樑及隧道穿過
山嶽和市區，其平均成本與「強化東大嶼都會」計劃不會相差很遠。雖然兩種情況下
都需要建設新的交通基建連接，但是「強化東大嶼都會」擁有廣闊而可持續發展的土
地，可以充分優化其交通連接網絡，達至最高的成本效益。

內部基建和政府、機構或社區設施(GI/C)要求：假設人口和發展面積相同，填海和開
發現有未平整土地的基礎建設(如道路、供水和污水處理)和GIC要求都相差無幾。可
是，「強化東大嶼都會」同樣擁有優勢，因為以上設施在「強化東大嶼都會」可以綜合
性的形式設計，達至最高成本效益。

2. 如何比較此計劃與其他選項的發展時間？需時會否太長?

「強化東大嶼都會」計劃應與其他措施並存，亦不能取代這些解決措施。短中期的解
決措施仍然必須推行，以紓解燃眉之急，不過這些措施可能引起其他長期問題。例
如：現時著力進行市區重建，將會進一步加劇市區擠迫問題。目前尚未有土地用作調
遷棕地上的現有作業之用。「強化東大嶼都會」計劃是扭轉香港房屋局面的方案，其
規模之大足以創造容量，進行高效的規劃及具成本效益的建設，重塑香港新面貌。

以上各項問題都可透過適切的政府支援政策解決。推行「強化東大嶼都會」計劃，需
要香港政府及相關人士的明確領導及強大決心。重點是只要我們先開展「強化東大
嶼都會」計劃的建造工程，之後我們還有10-15年時間從詳計議，為這些問題尋找最
理想的對策。
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第六章
開始尋求社會共識



毫無疑問，香港需要更多土地。土地供應專責小組的18個選項都值得深入探討，但我
們認為當中只有大規模填海造地才是為香港扭轉乾坤的最佳方案。填海計劃有助提
升香港在各領域的競爭力，並且為一直無法負擔房價的市民帶來一絲曙光，更可以利
用綠色市區規劃措施提高生活質素，提供土地以支援不同工業的發展。

「強化東大嶼都會」計劃的第一階段可在11年內完成，讓居民入住。根據政府估
計，目前典型的填海工程只需11年73，當中包括技術可行性研究、申請資金以及與負
責的政府部門的聯繫。鑑於「強化東大嶼都會」計劃規模龐大，我們認為完成整個項
目可能需要更長的時間。為此，我們與工程專業人士共同為「強化東大嶼都會」計劃
制定了初步的推行時間表，採取分階段的方法，以確保公眾盡快享受計劃帶來的好
處。如圖32所示，技術可行性研究開始後，第一階段可望在的11年內完成，第二階段
在3年後完成，即合共14年。我們也可以同時建造交通連接，以確保即使第一批居民
也可以在島上享受高度交通便利，輕鬆連接到香港其他地區。

過去，香港的大型基建項目在實際動工前，往往都花費比預期更長的時間去討論和
取得共識。香港國際機場第三跑道規劃大綱於2008年完成並開展討論，足足花了共
八年時間才正式開始動工，還得再等七年，直至2023年才可以使用(見圖33)。假設沒
有任何工程延誤，該項目從開始到完成一共花了十五年時間。相比之下，新加坡樟宜
國際機場第三跑道的擴建工程，從計劃到竣工不過需要八年74。我們亦留意到現時許
多進行中的的基建項目都有延誤，包括新的港鐵線路和港珠澳大橋等。

73	維港以外填海(2017年11月7日)。香港特別行政區政府發展局。檢自：https://www.devb.gov.hk/fileman-
ager/tc/content_1054/Paper_07_2017.pdf

74	香港國際機場與新加坡樟宜國際機場的第三跑道項目稍有差別——香港國際機場是重新建立一條4公里
的跑道,而新加坡樟宜國際機場的計劃是擴張一條較短的軍用跑道(2.75公里)至一條軍用和民用公用的
跑道(4公里)

第一階段的	
「強化東大嶼都會」

計劃可望於在	

11	
年內完成

時間 (年)

0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 151

技術可行性研究

規劃及工程研究(包括公衆參與活動)

詳細設計

向立法會申請批准撥款

向立法會申請批准撥款

根據《城市規劃條例》/ 《前濱及海床(填海工程)條例》 / 
《道路(工程、使用及補償)條例》執行所需程序

環境影響評估

向立法會申請批准撥款

成為政府基本工程計劃

第一期完成

引入第一批人口

填海

建築

第二期完成

圖 32

「強化東大嶼都會」的推行計劃(2,200公頃) 
資料來源：奧雅納、土地供應專責小組
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儘管如此，香港過去亦曾提高基建建造的速度。同樣與香港國際機場有關的「香
港機場核心計劃」，泛稱「玫瑰園計劃」，只花了八年便完成。計劃包括香港國際機
場、機場鐵路、青馬大橋、西區海底隧道等十個「核心工程」75，這些工程按時竣
工，在1998年7月香港國際機場開幕時順利完成。既然當年我們做得到，今天我們憑
著決心和技術上的進步，應能再下一城，而且在基建要求方面做得更好、更大規模、	
更快。

要達到我們在上文提到的效果，「強化東大嶼都會」計劃必須通過快速程序盡快進
行。填海所需的時間固然不短，但一項規模如此龐大的發展項目亦需時制定適合的
政策，以加快推行進度。故此，我們應該著手研究可否讓計劃通過快速程序盡快推
行。計劃需要緊密的跨部門合作以確保效率，以及政府領袖的大力倡導、決心和帶
領，也需要所有相關人士認同建設「更美好香港」的共同願景，否則香港可能要再等
二十年才能享受其帶來的效益。這一切都有賴香港政府和相關人士的領導和信念。

75	「十項核心工程」包括香港國際機場、機場鐵路、青嶼幹線(汲水門大橋及青馬大橋)、西區海底隧道、北大
嶼山高速公路、三號幹線、西九龍公路、西九龍填海區、中環填海區第1期及北大嶼山新市鎮1期

2023 
預計竣工時間

香港國際機場第三跑道計劃

樟宜國際機場第三路道

2011 
公佈香港國際機場2030
規劃大綱

2015
香港國際機場公佈財務安排

2008 
制定香港國際機場2030
規劃大綱

2013
進行環境影響評估

2012
計劃興建樟宜國際機場第三路道

2020
預計竣工時間

2016
分區計劃獲批，開展工程

圖 33

香港國際機場與新加坡樟宜國際機場第三跑道項目之比較
資料來源：媒體資料、香港機場管理局

我們應研究	
如何快速落實	
執行此計劃
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不論漠視或拖延「強化東大嶼都會」計劃，都會令香港付上沉重代價。香港的土地儲
備不只是市民的重要資產，更是行業發展和市區重建的基石。「強化東大嶼都會」計
劃具有極大的優勢，是未來的致勝關鍵，關係到將來三十年及以後香港在其他大都
會之間的競爭力。許多鄰近亞洲城市多年來一直在積極拓展土地容量和供應。他們
為未來城市及如何成為亞洲最宜居城市訂立了自己的願景。在土地容量方面，我們已
經落後於人，導致今日的困境。我們應該有重塑香港新面貌的願景，徹底改變我們對
規劃的態度和方法，以急不及待的態度，制定一個符合香港中長期利益的計劃。否則，
我們便要繼續承受過去十年來的種種困境。
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關於作者

關於知識夥伴

團結香港基金是一個非政府、非牟利組織，致力透過公共政策研究、倡議以
及與公眾互動，促進香港的長遠和整體利益。基金會薈萃本港、內地和國際
精英，研究香港短、中及長期的發展需要，提出跨領域公共政策建議及解決
方案，致力推動社會和諧、經濟繁榮及可持續發展。

奧雅納是全球眾多知名項目的核心創意力量，業務橫跨建築環境的各個領
域和不同行業。公司在34個國家設立了87家分支機構，擁有逾14,000名設
計師、工程師、規劃師和專業顧問，用創意與熱誠在世界各地營建創新項目。
自1946年成立以來，奧雅納一直致力提出前沿策略，追求技術卓越，以專業
知識回饋社會，塑造更美好的世界。

奥世傲科技（香港）有限公司有限公司於2007年成立，提供專業交通規劃和
交通工程諮詢服務。 OZZO提供經驗豐富的專業團隊為不同類型的項目進
行交通規劃、交通工程、交通建模和交通調查研究工作，包括交通戰略運輸
規劃研究、交通影響評估研究、交通工程和交通管理方案設計。

Environmental Resources Management (ERM) 是全球領先的環境、職
業安全、風險評估、社會影響評估及提供可持續發展等相關服務的顧問公
司。我們在全球40多個國家設立160多個辦事處，超過4,500名員工，為客戶
提供可靠、專業及卓越服務。ERM 為《財富》500 強 (Global Fortune 500) 企
業和各地政府客戶提供創新方案，助其了解及管理可持續發展趨勢帶來之
挑戰及機遇。

麥肯錫公司是一家全球性管理諮詢公司；我們為企業和公共機構提供有關
戰略、組織、營運和技術方面的諮詢，為他們帶來顯著和長久的效益。麥肯
錫為本報告提供經濟分析及研究，資料來源來自於訪談和其他公共來源。
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黃志祥先生
沈南鵬先生
戴德豐博士
徐立之教授
盛智文博士
趙令歡先生

成員
陳啟宗先生
陳志海先生
鄭維健博士
鄭慕智博士
何超瓊女士
許榮茂先生
洪祖杭博士
林煥光先生
劉炳章先生
李業廣先生
李文達先生
李家傑博士

副主席
劉遵義教授
馮國經博士

鄭家純博士
陳智思先生

團結香港基金
理事會

研究委員會

主席
董建華先生

廖柏偉教授
盧寵茂教授
雷鼎鳴教授
王于漸教授
王淑英教授
吳光正先生
任志剛先生
楊永強教授

成員
陳智思先生
陳祖澤博士
張信剛教授
翟紹唐先生
林奮強先生
羅范椒芬女士
李焯芬教授
梁錦松先生
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參事

陳經緯先生
陳永棋先生
曹惠婷女士
陳爽先生
陳慧慧女士
陳卓林先生
張茵女士
蔡冠深博士
朱鼎健博士
范徐麗泰女士
夏雅朗博士
郭炳聯先生
林建岳博士
林樹哲先生

名譽顧問

楊鐵樑爵士

團結香港基金

楊振寧教授

李澤楷先生
盧文端博士
呂耀東先生
黃經輝先生
彭耀佳先生
施榮懷先生
唐英年先生
徐湛滔先生
王守業先生
王冬勝先生
楊釗博士
楊孫西博士
張磊先生
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