
北部都會區 

 

三個「片區開發」試點的資料便覽 

 

 

理念和框架 

 

 行政長官在《2024施政報告》中提出試行「片區開發」模式，加快北部

都會區（北都）建設。政府會揀選具規模的地塊，當中包括具商業價值

用地和將會提供公共設施用地，由市場公開競投，投得項目的發展商綜

合開發，使片區內的住宅、產業和公共設施提速落成，同時加強企業參

與香港重要發展，並減輕政府的財政支出。 

 

 政府物色了三個分別位於洪水橋 / 厦村（12.5公頃）、粉嶺北（15.9公

頃）和新田科技城（18.6公頃）的「片區」試點。每個試點均有住宅、

產業和公共設施三類土地。發展住宅的資金能較快回籠，以資助片區內

其他建設，以及提供資金讓發展商更願意參與回本期較長和風險較高的

產業用地發展。我們希望透過不同地點、規模、土地成分組合和發展要

求，吸引不同資金和背景的企業參與「片區開發」。 

 

 總的來說，發展商須為片區內所有土地平整和建設基礎設施，然後可保

留住宅用地自行發展，以及在完成興建部分公共設施，如道路、休憩用

地等後交回政府管理。不同試點會對產業用地有不同的發展要求，例如

部分用地發展商完成平整後便交回政府，亦有些讓發展商自行興建和營

運企業和科技園大樓，也有個別用地要求發展商為政府興建容納受發展

影響棕地作業者的多層現代產業大樓。我們會在 12 月進行的市場意向

調查文件，提出「基線情景」說明具體發展要求，方便發展商提出意見。

三個試點的基本資料和擬議「基線情景」，請見夾附文件。根據顧問分

析，三個試點的「基線情景」財務上可行，能於 10 年或更短時間完成

發展。 

 

 適用於三個試點項目的共通安排包括— 

 

(i) 「片區」位處的新發展區已完成法定城規程序，土地用途已經確

立，發展商須按「片區」內地塊的法定規劃用途發展。雖然如此，

根據既定的城規程序，地塊的發展參數（例如地積比率）或可作

適量放寬，惟需經城市規劃委員會批准。 

 



(ii) 政府會先根據法例收回三個「片區」試點內的私人土地，並連同

所涉政府土地，為受發展「片區」影響的住戶和業務經營者作出

安置補償後，然後通過招標批出「片區」。 

 

(iii) 招標會採用簡單的土地招標模式，以「價高者得」為原則。發展

商在競投「片區」時建議的地價，理論上應已扣除其估計會投放

於土地平整及基礎設施工程和建設其他設施的費用。 

 

(iv) 企業可以獨資參與，亦歡迎企業組成聯營公司參與。 

 

 除收集市場對「基線情景」的意見外，我們會在 12 月的市場意向調查

提出一些創新執行模式，以激發市場積極考慮增加其在產業用地發展的

深度和闊度，盡量發揮市場力量，帶動北都產業發展，提升發展質量。

初步擬提出的問題包括— 

 

(i) 以新田科技城「片區」為例，發展商是否願意就三幅創科用地的

發展加大參與程度，除了按政府「基線情景」進行土地平整，是

否願意按照政府的創科產業規劃與政府合組公司共同出資興建、

批租和管理創科園區，以及招攬科企和人才落戶？抑或發展商有

興趣按政府規劃自行發展，但落實模式要有別於傳統長達 50年期

的土地契約安排？例如年期較短的契約會否更吸引？其他模式如

設計、建造及運作(Design-Build-Operate) 是否可行？還有其他可

考慮模式嗎？ 

 

(ii) 「片區」發展年期較長，成本及風險也較高。除傳統一次過先繳

付全數地價的安排外，是否應考慮如提供分期繳付地價安排，又

或前期支付較低地價，但日後與政府分紅？ 

 

(iii) 假設發展商在例如北都其他地方擁有的土地擬被政府徵用，而又

願意自動向政府交還土地，如政府容許以這些土地的價值扣減「片

區」應付的地價，以減低發展商前期真金白銀的開支，這會增加

市場參與「片區」的興趣嗎？ 

 

(iv) 目前不少工業設施例如物流倉儲位於市區。如何透過「片區開發」

鼓勵這些設施遷至北都，讓產業有更大空間升級轉型和更新設施

外，亦能騰空市區用地作其他對社區更有裨益的用途？ 

 

  



洪水橋 / 厦村新發展區片區試點 

 

 

片區優勢 

 

片區所在區域的定位 

 

 洪水橋 / 厦村新發展區位於北部都會區的「高端專業服務和物流樞紐」，

可藉着鄰近深圳南山區及前海合作區的優勢，以及未來有跨境鐵路連接

的便利，發展高端專業服務（如金融、財富管理、法律等）及跨境物流。

整個新發展區可提供分別約 200 萬平方米及 400 萬平方米的商業和工

業樓面面積，配合新發展區高端專業服務的產業定位，亦有助發展為新

一代物流樞紐。 

 

 新發展區內的「企業及科技園」用地用途廣泛，可發展工商、科技、現

代物流及工業用途，並受惠區內多種產業用地並存的羣聚及協同效應。 

 

交通便利 

 

 片區內私營房屋用地鄰近洪水橋站，該站將坐擁三條鐵路滙聚的地理優

勢（包括屯馬線、規劃中的港深西部鐵路（洪水橋至前海）和港島西至

洪水橋鐵路），讓新發展區成為本地及跨境運輸的交匯點。 

 

 屯馬線洪水橋站預計於 2030 年落成啟用，以配合新發展區主要新增人

口遷入的時間。至於港深西部鐵路（洪水橋至前海）的次階段研究已於

2024 年年中大致完成，由港深政府成立的專班已於 2024 年 11 月會議

中審議有關研究結果，並同意由兩地政府相關部門共同成立「跨界軌道

項目推展辦公室」，推進港深西部鐵路（洪水橋至前海）項目下一階段

的規劃和設計等工作，目標於 2025年展開項目的勘查及設計。 

 

 片區內「企業及科技園」用地可藉擬議的智慧綠色集體運輸系統連接洪

水橋站，車程僅約 3 分鐘。政府的目標是在 2024 年年底邀請供應商 / 

營運商提交意向書，從而敲定系統及其基建設施的具體要求及設計，並

爭取於 2026年招標。 

 

 

片區基本資料 

 

 總面積：約 12.5公頃 



 涉及用地 / 街道：8幅用地（包括 2幅住宅用地、3幅企業及科技園用

地、2幅政府、機構或社區用地及 1幅休憩用地）、1條區內道路及 1條

步行街 

 

「基線情景」 

 

 用地 / 街道面積及對發展商的要求如下： 

 用地 / 街道 地盤面積 地積比率 對發展商的要求 

(1) 私營房屋用地 0.67公頃 (註) 住用：6 

非住用：0.5 

進行土地平整及保留

作發展，興建上蓋物

業 (2) 私營房屋用地 1.32公頃 住用：6 

非住用：0.5 

(3) 企業及科技園

用地 

1.05公頃 5 

(4) 企業及科技園

用地 

2.16公頃 5 進行土地平整後交還

政府 

(5) 企業及科技園

用地 

2.34公頃 5 

(6) 政府、機構或社

區用地 

0.77公頃 - 

(7) 政府、機構或社

區用地 

0.63公頃 - 

(8) 休憩用地 1.57公頃 - 進行土地平整及建造

如遊樂場、球場等休

憩設施，然後交還政

府 

(9) 道路 1.8公頃 - 進行土地平整及建

造，然後交還政府 (10) 步行街 0.21公頃 - 

 總面積： 約 12.5公頃   

 

註：該住宅用地的一部分（約 0.17公頃）被一宗毗鄰的原址換地申請所

涵蓋，故該住宅用地的最終面積會視乎換地申請是否成功。有關換地申

請的結果預計於 2025年 3月 31日或之前確立。 

 

 有關片區的詳細位置，請參閱附圖 1  

 

 有關片區附近用地的用途，請參閱洪水橋及厦村分區計劃大綱圖 

 

 最早招標時間：2025年 

 

https://www.ozp.tpb.gov.hk/?page=search&searchType=AdvSearch&type=plan&caseNo=S%2FHSK%2F2&layers=ozp-1&lang=tc


附圖 1 

 

 
 



粉嶺北新發展區片區試點 

 

 

片區優勢 

 

片區所在區域的定位 

 

 粉嶺北新發展區位於北部都會區的「口岸商貿及產業區」，是未來十年

的房屋供應重鎮之一，提供逾三萬個公私營房屋單位。 

 

 此外，新發展區毗鄰文錦渡路的地方已預留一幅約 5.2公頃的物流設施

用地，利用鄰近文錦渡和香園圍口岸的優勢，發展物流業務。 

 

交通便利 

 

 粉嶺北新發展區鄰近上水站及粉嶺站，以及 3個口岸（羅湖、文錦渡及

香園圍）。從片區到上述鐵路站 / 口岸的車程均在 10 分鐘內，交通方

便，亦有利跨境物流業務。 

 

社區建設 

 

 鄰近的粉嶺及上水新市鎮生活設施齊備，區內社區配套及設施完善，發

展成熟。 

 

 

片區基本資料 

 

 總面積：約 15.9公頃 

 

 涉及用地 / 街道：9幅用地（包括 3幅住宅用地、1幅物流設施用地、

1幅巴士廠用地、1幅政府、機構或社區用地、1幅鄉村遷置用地及 2幅

休憩用地）及 1條區內道路 

 

「基線情景」 

 

 用地 / 街道面積及對發展商的要求如下： 

  



 
 用地 地盤面積 地積比率 對發展商的要求 

(1) 私營房屋用地 0.88公頃 住用：4.2 進行土地平整及保留

作發展，興建上蓋物

業 

(2) 私營房屋用地 0.88公頃 住用：4.2 

(3) 私營房屋用地 1.2公頃 

(住宅用地約

1.04公頃，餘

下 0.16公頃

為美化市容地

帶) 

住用：2.4 

(4) 物流設施用地 5.2公頃 51 在部分約 1公頃的土

地進行土地平整及為

政府興建一座提供

50,000平方米總樓面

面積的多層現代產業

大樓，然後交還政府 

 

在餘下約 4.2公頃的

土地進行土地平整，

然後交還政府 

(5) 巴士廠用地 3.2公頃 - 進行土地平整後交還

政府 (6) 政府、機構或社

區用地 

1.6公頃 - 

(7) 鄉村遷置用地 0.2公頃 - 

(8) 休憩用地 0.9公頃 - 進行土地平整及建造

如遊樂場、球場等休

憩設施，然後交還政

府 

(9) 休憩用地 1.4公頃 - 

(10) 道路 0.42公頃 - 進行土地平整及建

造，然後交還政府 

 總面積： 約 15.9公頃   

 

 

 有關片區的詳細位置，請參閱附圖 2  

 

 有關片區附近用地的用途，請參閱粉嶺北分區計劃大綱圖 

 

 最早招標時間：2025年 

 

                                                 
1 按《粉嶺北分區計劃大綱核准圖編號 S/FLN/4》，用地(4)位處「其他指定用途」註明「物流設施」地帶，

最高地積比率為 7倍。但由於現代產業大樓樓底一般較高，故把地積比率由原本最高 7倍下調至 5倍。 

https://www.ozp.tpb.gov.hk/?page=search&searchType=AdvSearch&type=plan&caseNo=S%2FFLN%2F4&layers=ozp-1&lang=tc


附圖 2 

 

 
 



新田科技城片區試點 

 

 

片區優勢 

 

片區所在區域的定位 

 

 新田科技城位於北部都會區的「創新科技地帶」，包括河套區港深創科

園在內，提供 300公頃的創科用地，有足夠空間容納創科產業鏈上、中、

下游的活動，突破本港創科土地不足的瓶頸，並能與深圳科創園區產生

協同效應，成為未來創科發展的樞紐。 

 

交通便利 

 

 新田科技城坐落北環線及北環線支線交滙處，境內外連繫完善。北環線

項目第一期古洞站的建造工程已於 2023 年展開，並預計於 2027 年竣

工。北環線主線2正進行詳細規劃及設計，目標於 2025年展開建造工程，

並在 2034年峻工，配合沿線發展。至於北環線支線3，政府正積極就有

關規劃工作與深圳當局和香港鐵路有限公司緊密對接，由港深政府成立

的專班已於 2024年 11月會議中審議北環線支線推展安排，並同意由兩

地政府相關部門共同成立「跨界軌道項目推展辦公室」，推進北環線支

線等項目下一階段的規劃和設計等工作，目標是由香港鐵路有限公司在

2025年年初展開詳細規劃及設計。  

 

 從片區前往規劃中的北環線新田站及鄰近洲頭的北環線支線鐵路站車

程約 3分鐘，前往 2027年啟用的古洞站，車程約 5分鐘。 

 

 新田科技城的第一期第一階段的工地平整和基礎設施工程預計於 2024

年底展開，目標是於 2026 年年底平整首批創科用地，科企進駐將帶動

住宅需求。預計首批居民於 2031 年遷入。區內亦會設置由鄰近活化河

道而成的藍綠休憩空間及重點文化康樂設施。 

  

                                                 
2 北環線主線將在現有屯馬線錦上路站與東鐵線古洞站之間興建一條全長約 10.7 公里的連接鐵路，並於

凹頭、牛潭尾和新田增設 3 個中途站。完成後的北環線與現有的屯馬線及東鐵線，形成一個貫通新界和

九龍市區的環狀鐵路網。 

 
3 北環線支線全長約 6 公里，走線由北環線主線的新田站出發，在洲頭附近及河套區港深創科園設站，

並接入深圳的新皇崗口岸。 



片區基本資料 

 

 總面積：約 18.6公頃 

 

 涉及用地：10幅（包括 3幅住宅用地、3幅創新及科技用地、3幅政府、

機構或社區用地及 1幅休憩用地） 

 

「基線情景」 

 

 用地面積及對發展商的要求如下： 

 
 用地 地盤面積 地積比率 對發展商的要求 

(1) 私營房屋用地4 2.16公頃 住用：6 

非住用：0.5 

進行土地平整及保留

作發展，興建上蓋物

業 (2) 私營房屋用地 4 2.34公頃 住用：6 

非住用：0.5 

(3) 私營房屋用地 4 1.63公頃 住用：6 

非住用：0.5 

(4) 創新及科技用地 2.2公頃 - 進行土地平整後交還

政府 

 

(5) 創新及科技用地 1.7公頃 - 

(6) 創新及科技用地 5.2公頃 - 

(7) 政府、機構或社

區用地 

1.47公頃 - 

(8) 政府、機構或社

區用地 

0.65公頃 - 

(9) 政府、機構或社

區用地 

0.87 公頃 - 

(10) 休憩用地 0.37公頃 - 進行土地平整及建造

如遊樂場、球場等休

憩設施，然後交還政

府 

 總面積： 約 18.6公頃   

 

 有關片區的詳細位置，請參閱附圖 3 

 

 有關片區附近用地的用途，請參閱新田科技城分區計劃大綱圖 

 

 最早招標時間：2026年 

                                                 
4 按《新田科技城分區計劃大綱核准圖編號 S/STT/2》，用地(1)和(2)位處「住宅(甲類)1」地帶，最高地積

比率為 6.8倍，在新田科技城經修訂的「建議發展大綱圖」(發展大綱圖)上曾初步規劃作公營房屋，現建

議用作私營房屋發展；用地(3)位處「住宅(甲類)2」地帶，最高地積比率為 6.5 倍，在發展大綱圖上規劃

作私營房屋。我們將通過土地文件就地積比率作如上表所示的規限。 

https://www.ozp.tpb.gov.hk/?page=search&searchType=AdvSearch&type=plan&caseNo=S%2FSTT%2F2&layers=ozp-1&lang=tc


附圖 3 

 

 


