附件D

意向书 
尖鼻咀及白泥生态旅游节点发展
（回复表格）

请于2025年7月2日（星期三）中午12:00或之前填妥回复表格，一式两份，送往位于香港金钟添美道2号政府总部东翼2楼入口的发展局（工务科）「尖鼻咀和白泥、前南丫石矿场及南大屿生态康乐走廊发展意向书投递箱」。建议你在递交意向书时，提出建议方案并附上辅助数据，包括但不限于绘图、图则及说明书。 

A. 有兴趣人士资料
1. 公司名称
	（英文）

	

	（中文）

	



2. 联络人姓名及职位
	



3. 联络电话号码
	



4. 联络电邮 
	







B. 有兴趣人士的背景
5. 核心业务
	



6. 贵公司在香港、内地或海外发展及／或营运的类此项目（计划中或已落实）详情。
	



C. 提交意见
发展计划
7. 你是否有兴趣发展、投资和营运整个或部分尖鼻咀及白泥生态旅游节点？请在下面选择你感兴趣的区域（可选择多于一个）。
(    ) 整个尖鼻咀生态旅游节点 （共55公顷）    
(    ) 部分尖鼻咀生态旅游节点（55公顷中约 _____ 公顷）
(    ) 整个白泥生态旅游节点（共22公顷）    
(    ) 部分白泥生态旅游节点（22公顷中约 _____ 公顷）
8. 请在下面的图上注明 (i) 根据你在问题7的选项，你有兴趣在两个生态旅游节点内发展的大概面积，以及 (ii) 你在问题9所选择的每项拟议土地用途的位置和总楼面面积。在提供有关数据时，你应参考附件C所载的政府初步土地用途建议，但如果你认为有需要，亦可对政府的建议提出修改。在陈述你的与旅游相关用途（包括「生态旅游及康乐设施」、「度假村／酒店 ／养生中心」和「零售、餐饮和娱乐」）及其他兼容用途的初步设计概念、用地布局等时，可辅以你认为适合的图则或其他形式的效果图。在下面的图提供数据时，请你注意以下要求：
a. 与旅游相关用途（即问题9的A项至 D项）的总楼面面积分配，应不少于尖鼻咀所有总楼面面积的40%，以及白泥所有总楼面面积的50%。有兴趣人士应至少涵盖A项至 C项中与旅游相关的用途，而这些用途应能共同创造一个自给自足的生态旅游节点，提供精心设计和独特的体验，并满足从零售和餐饮到休闲和住宿等多种需求a。 有兴趣人士可自由建议 A 项至 D 项中与旅游相关用途的总土地面积和总楼面面积的比例。
b. 「生态旅游及康乐设施」（A项）旨在满足户外活动的需要，例如越野单车、休闲农耕、钓鱼、露营等。配套可附属室内设施。假设的地积比率约为 0.2，因此，每1平方米的楼面面积意味着有5平方米的土地面积。
c. 「度假酒店／酒店／养生中心」（B项）及「零售、餐饮和娱乐」（C项）顾名思义是主要用于室内活动的低密度发展。假设的地积比率不高于1.5，因此，每1平方米的总楼面面积意味着有不少于0.67平方米的土地面积。
d. 对于你选择发展的每个区域内的「其他要求设施」，你至少应做到 -
(i) 根据政府订定的标准和要求，清理和平整道路用地，建造所需的道路及其相关的地下基础设施，并将已建成的道路及地下基础设施用地交还政府；
(ii) 根据政府订定的标准和要求，清理和平整政府、机构或小区用地，并将平整后的用地交还政府；及
(iii) 根据政府订定的标准和要求，清理和平整休憩用地，按照发展商提出并获政府同意的设计建造所需休憩空间，并将已建成的休憩空间用地交还政府。
e. 你需要承担的各类「其他要求设施」的数量，可根据第 31 段表 1（尖鼻咀）和第 33 段表 2（白泥）所列的「其他要求设施」的数量按比例估算。举例来说，若你负责发展55 公顷尖鼻咀生态旅游节点当中的一半，则你须承担一半的「其他要求设施」，即约 3 公顷的政府、机构或小区用地、约2.5 公顷的休憩用地及约10.5 公顷的道路／步行街。
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9. 对于在上图你所选的拟议土地用途，请说明你在每个类别下初步拟定的设施／活动：
A) 生态旅游及康乐设施
A1 观光活动
· A1a 生态观光（例如，观鸟、观赏红树林等）
· A1b 观光船／ 休闲垂钓
· A1c 教育工作坊
· A1d休闲农耕／钓鱼场／生态农场
· A1e 蚝业体验活动和品尝
· A1f 其他（请注明）：________________________ 

A2 历奇活动
· A2a 远足径 
· A2b 生态度假村／露营地
· A2c生态历奇乐园
· A2d 其他（请注明）：________________________ 
B) 度假村／酒店／养生中心
· C1 经济酒店
· C2 品牌高级度假村／酒店
· C3 养生度假村：  有／没有 医疗设施 （请圈出适合答案）
· C4 其他（请注明）：________________________ 
C) 零售、餐饮和娱乐 
· B1 零售商场／特卖场
· B2 会议、奖励旅游及展览（MICE）活动场地
· B3 其他（请注明）：________________________ 
D) 其他旅游用途 （请注明）
· D1______________________
· D2______________________
· D3______________________
E) 其他兼容用途 – 私人住宅
· E1 中低层住宅楼宇
· E2 别墅／半独立屋
· E3 品牌住宅（与高级度假村／酒店相关）
· E4 其他（请注明）：________________________ 
F) 其他兼容用途 – 非住宅 （请注明）
· F1 ______________________
· F2 ______________________
· F3 ______________________


10. 你认为流浮山海鲜市场能否与你的拟议发展产生协同效应？若有，应以何方式及你是否有兴趣把本文件正文脚注3提到将流浮山海鲜市场活化及原址改善的计划纳入你的建议方案？



11. 你认为你需建设的休憩空间能否与你的拟议发展产生协同效应？若有，应以何方式及你是否有兴趣同时承担这些休憩空间的管理和维修工作？



12. 请分享你对两个拟议生态旅游节点的发展时间表和发展先决条件的看法：
a. 根据本件正文第19至21段就政府主导基建设施的落成情况，你认为生态旅游节点何时适合发展及投入使用?



b. 两个生态旅游节点应同期发展，还是应先发展其中一个，若是，应该先发展哪一个？
 


c. 你认为哪些政府主导的基础设施（如本件正文第19至21段所述）对两个生态旅游节点发展为的至关重要? （请具体说明，只限由政府完成的设施）






拟议土地用途详情
基于你在问题7-12的选择，请你就选择发展区域中每类土地用途提供你的商业计划细节 （例如: 设施类型、所引进的品牌、营运模式、发展／建设期限等）。
13. 你将如何分期发展？ 请告知预计的发展期数、每期的开始和结束时间，以及每期所涵盖的拟议土地用途。




14. 对于生态旅游土地用途：
a. 你会就拟议生态旅游土地用途的发展和营运提出哪些商业模式？你是否会自行设计、建造、融资及营运有关设施？还是你会与其他投资者或市场参与者合作？若是，你与他们在发展项目中的角色分别为何? 请提供潜在的收入来源（例如酒店房间租金、门票销售、活动费用、会员费、餐饮收入）和拟议收费。



b. 根据建议的商业模式，你预计有哪些类型的营运成本？请考虑如员工成本、维修、市场推广等因素，不同的生态旅游活动种类怎样影响这些营运成本？如果可能，请提供分项数字。




c. 就潜在市场需求而言，你预测的旅客数目为多少？请按可能访客类型（例如不过夜旅客、过夜旅客、本地、内地或海外旅客等）提供分项数字。





15. 就零售、餐饮和娱乐设施，请建议或有别于香港和大湾区其他城市同类型场所的主题／特色。




16. 就度假村／酒店发展及露营设施，请提出合适的规模，其中包括客房数量、平均客房大小、入住率，以及与生态旅游土地用途的潜在联系／相互关系。




17. 对于其他兼容用途中的私人住宅发展部分，请就平均单位面积、住宅数量和预售时间表等提出合适的发展规模。




18. 如对问题 9 内所选 D 项及/或 F 项的其他设施、景点或活动有任何建议，请概述其内容、拟议用地要求和合适的发展规模。




19. 你认为落实你的发展方案有机会面临哪些主要挑战（如基建设施、交通连接等的落成时间）? 你建议如何克服这些挑战？



20. 除上述响应外，请提出任何你认为有助于政府考虑的其他主要部分或范畴。这可能包括但不限于投资和财务预测、单位价格和假设，以及创新元素。





采购和财务考虑
21. 你预计问题 9 所选择发展的土地用途所需的资本投资成本（以港币计）是多少？ 



22. 根据传统的招标安排，政府可能会在2028年初，完成法定图则改划后，开始就一个或两个生态旅游节点进行招标。你对传统的招标安排和这个拟议发展时间表有何看法？另外，你对于在完成法定图则改划前，进行某种有条件的招标，以便开发商提前准备，有何看法？



23. 发展项目的投资回报（例如项目内部回报率、回本期和/或其他相关财务指标）需达到什么水平，才能引起你对你提出的发展方案的兴趣？




24. 其他招标机制:
a. 相比传统的价高者得招标安排，你对于采用其他招标机制（例如考虑价格以外因素的双信封招标安排）有何看法？



b. 对于准许中标者以其他安排缴付地价，例如以分期支付方式缴付，并按某个百分比收取利息；或缴付较低的前期金额，之后与政府摊分收入或利润，你有什么看法？就分期付款而言，你对利率（例如应采用固定利率或是浮动市场利率？）和分期付款的年期有何意见？对于收入或利润摊分机制，你认为前期缴付金额的水平，以及收入或利润摊分的比例、时间和期限应为何？



c. 有没有其他可行的财务安排？





25. 请从最愿意 (3) 到最不愿意 (1)，评定你是否愿意为「其他要求设施」提供资金并进行下列工程。如果你绝对不愿意进行有关工程，请输入 (0)。请另说明每个类别中你可以接受的最高资本成本，你也可以只提供总数。 
	其他所需基础建设工程类型 
	评分
	可接受的资本开支 (HKD)

	生态旅游节点内休憩用地和政府、机构或小区设施的土地平整
	
	

	生态旅游节点内休憩用地的上盖工程
	
	

	生态旅游节点内的道路建设
	
	

	
	总计
	



26. 你回答问题25时的主要考虑因素是什么（例如成本影响、技术挑战、风险分担、时间表（提前或延迟）或与政府合作）? 




27. 你对与旅游有关的用途（「生态旅游及康乐设施」、「度假酒店／酒店／养生中心」及「零售、餐饮和娱乐」）和「其他兼容用途」分开的建筑规约期限，以及「生态旅游及康乐设施」、「度假酒店／酒店／养生中心」和「零售、餐饮和娱乐」应不迟于「其他兼容用途」落成的建议规定，有没有任何意见？ 




28. 你对土地租约的年期有没有任何意见？是否应该是正常的50年？ 




29. 在符合本文件正文第40段所建议的转让限制，以及考虑到政府有意长远维持与旅游相关用途的妥善管理和营运的前提下，你对两个生态旅游节点内的非住宅发展项目（包括「生态旅游及康乐设施」、「度假酒店／酒店／养生中心」及「零售、餐饮和娱乐」）在土地契约期内或期满后的可能处置及／或移交安排（例如长期投资、整体出售、潜在出售予第三者而不设限制等）有何看法？ 例如，是否应规定中标者或其继承人必须把与旅游有关的用途管理和营运一段时间，才可把与旅游有关的用途全部或部分售予第三者？ 请提供详细数据，说明你属意的方式，以及可提升这些安排的可行性或吸引力的任何考虑因素。




30. 请描述你认为本方案在实施时本项目可能会出现的任何风险和限制（例如：建筑限制、规划问题、实施分期等）。请同时提出解决这些风险和限制的可能方法。





其他
31. 你是否同意本文件正文第31至34段所述两个生态旅游节点的建议主题？为什么同意或不同意？



32. 根据你在香港或香港以外地方经营／规划／发展生态旅游的经验（如有），两个生态旅游节点可引入哪些创新的生态旅游特色和产品？ 



33. 为了把生态旅游发展成为香港主要的旅游项目，你认为政府需要提供哪类支持，才能使两个生态旅游节点顺利运作和有效管理（例如额外的基建设施、监测和评估机制、经济诱因）？


34. 请分享你的想法，以积极和主动的方式响应以下用地的特点（请参考附件 B 了解其确切位置），并与生态旅游节点和流浮山一带的其他景点产生协同效应：
a. 当地乡村与建议旅游发展之间在氛围和功能协同方面的城乡融合（例如安排参观蚝场和乡村、推广乡村文化、由当地村民经营或与当地村民合作经营生态度假设施、聘请村民担任导游等）。



b. 利用后海湾海岸现有景点和活动，以及拟议的海岸保护公园。





c. 利用流浮山一带的地形和当地景点推广远足和单车旅游。



d. 附件A所示概括土地用途概念图中的其他相关部分。 



35. 尖鼻咀和白泥一些现有的非正式聚居群具有乡郊气息，并在该区现有的养蚝和渔业活动中担当一定的角色。你认为这些非正式聚居地及其经济活动能否与你建议的旅游发展产生协同效应？若有，怎样产生？






36. 除上述内容外，你对此发展项目有任何其他建议／意见吗？




37. 拒绝披露身份（可选） 
(     )	我们不同意向公众披露在的意向书中提供的名称和意见。然而，我们得悉我们的意见将由政府用于整体分析，因此这些意见可能成为分析结果的一部分，而分析结果可能向公众披露。

***完***


确认

我们明白此邀请非资格预审活动，并非要将任何申请列入筛选名单或进行资格预审。有兴趣人士若未提交意向书，将不会被禁止参与将进行的招标活动，或对其造成不利。我们同意邀请意向书文件中提供的所有信息仅供参考。我们承认，邀请意向书文件内的任何内容，并不构成政府对当中所载数据的准确性、可靠性、完整性或实用性作出明示、暗示或推定的保证、声明或陈述。我们明白，政府不承担任何人因使用或依赖邀请意向书文件所提供的数据而引致的任何责任。我们明白，政府保留更改本邀请意向书文件内容的权利，而无须事先咨询或通知。



授权人签署	: 							

授权人士姓名	: 							

职位         	: 							

公司		: 							


公司印章		: 							

地址		: 							

电话号码		: 							

传真号码		: 							 							
电邮地址		: 							

日期		: 							
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