
行政長官在《����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 的用 地 和 公 共 設 施 用 地，供 市 場 公 開
競 投，由 投 得 項 目 的 發 展 商 綜 合 開 發，為 企 業 開 闢 一 條 新
途 徑，參 與 香 港 這 項 重 要 發 展，亦 使 北 都 內 的 住 宅、產 業
和公共設 施提 速落成，並有助減 輕政府的財政 支出。

政 府 物 色了三個 分 別 位 於 洪 水 橋 /厦 村 新 發展 區（「洪 水 橋
新發展區」）、粉嶺北新發展區和新田科技城的「片區」試點。
每個試點均有住宅、產業和公共設施土地。

發展商 須 為片區 試 點 內 所有土 地 進 行土 地平 整 工 程 和 建 設
基 礎 設 施，以 及在 完 成 興 建 指 定 政 府 物 業 及 公 共 設 施（ 如
道 路 和 休 憩 用 地 ）後 交 回 政 府 管 理 或 批 出。發 展 商 會 保 留
指定具商業價值用地自行發展。

政府正就「片區」試點徵集市場意見。

片區優勢

Northern Metropolis

洪水橋新發展區的定位

最早招標時間
����年

交通便利

註：該私營房屋用地的面積須視乎一宗毗鄰的原址換地申請的結果。

H4

H5

H6

H7

企業及科技園用地
地盤面積：約�.��公頃

地盤面積：約�.��公頃

地盤面積：約�.��公頃
政府、機構或社區用地

地盤面積：約�.��公頃

道路/步行街

H8 地盤面積：約�.��公頃
休憩用地  

H9

H10

地盤面積：約�.�公頃

地盤面積：約�.��公頃

進行土地平整及建造，
然後交還政府

進行土地平整及保留作
發展，興建上蓋物業 進行土地平整後交還政府

政府會在完成收回三個「片區」試點內
的私人土地，並連同所涉政府土地，為
受影響的合資格住戶和業務經營者作出
補 償 和 安 置 後，將「片區 」試 點 交 予
成功投標者。在批出標書時，「片區」
試 點 用地 將交 予 發展商，而在 其 上的
住戶和業務經營者已遷離。

�

企業可以組成聯營公司或財團參與。�

� 「片區 」位 處 的 新 發展區已完 成法 定
城規程序，發展商須按「片區」內地塊
的 法 定 規 劃 用 途 發 展。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，惟需申請及經
城市規劃委員會批准。

� 標書將會以傳統土地招標模式批出，
在不低於政府所訂定的底價的前提下
以「價 高 者 得 」為 原 則 出 售 土 地。
發展商在競投「片區」時的投標價，
理論上應已考慮其估計會 投 放 於將
交還政府的土地上須完成的土地平整
及基 礎設 施工程和建設其他設 施的
費用。

洪水橋/厦村新發展區位於北部的「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

新發展區內的「企業及科技園」用地用途廣泛，可發展商業、零售、
科技、會議、現代物流及無污染工業用途，並受惠區內多種 產業
用地並存的羣聚及協同效應。例如，憑藉內地龐大的消費市場，香港
的 貿 易 及 物 流 業 受 惠 於 跨 境 電 商 業 務 的 急 速 增 長。「企 業 及
科 技 園 」用 地 靠 近 內 地 市 場，加 上 與香 港 國 際 機 場 的 連 繫，是
理想的營運地點，可以鞏固香港作為全球貿易中心和智慧供應鏈
樞紐的地位

屯 馬 線 洪 水 橋 站 預 計 於
����年落成 啟 用，以 配合
新 發展區 新 增人口遷 入 的
時間

港 深 西 部 鐵 路（ 洪 水 橋 至
前海）由港深兩地政府共同
推 進，目標 於��� � 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 約 � 分 鐘，亦 可 連 繫
洪 水 橋 新 發 展 區 的 其 他
部 分 、天 水 圍 及 元 朗 南
新發展區。

片區內兩幅私營房屋用地位於未來的洪水橋新發展區市中心，該處
將有三條鐵路滙聚（包括屯馬線、規劃中的港深西部鐵路（洪水橋
至前海）和建議的港島西至洪水橋鐵路），為本地及跨境運輸提供
極佳的聯繫

建議的
港島西至洪水橋鐵路

屯馬線

規劃中的
港深西部鐵路

（洪水橋至前海）

深圳灣大橋

洪水橋
新發展區

流浮山

片區
試點

南山

前海

私營房屋
企業及科技園
政府、機構或社區
休憩用地
道路

圖例

面積約

12.5公頃

私營房屋用地  
H1

H2

H3 地盤面積：約�.��公頃
地積比率：�

企業及科技園用地

地盤面積：約�.��公頃（註）
地積比率：�（住用）
 �.�（非住用）
地盤面積：約�.��公頃
地積比率：�（住用）
 �.�（非住用）



最早招標時間
����年

最早招標時間
����年

進行土地平整及建造，
然後交還政府

地盤面積：約�.�公頃

地盤面積：約�.�公頃

地盤面積：約�公頃
F1

F2

地盤面積：約�.��公頃
地積比率：�.�
地盤面積：約�.��公頃
地積比率：�.�

F3 地盤面積：約�.�公頃（註）
地積比率：�.�

私營房屋用地  

F8

F9

休憩用地  

F4A

物流設施用地（部分）
（為政府興建一座提供��,���平方米總樓面

面積的多層式現代產業大樓）

道路
F10 地盤面積：約�.��公頃

F4B 地盤面積：約�.�公頃

F5 地盤面積：約�.�公頃

物流設施用地（部分）  

F6 地盤面積：約�.�公頃
政府、機構或社區用地

F7 地盤面積：約�.�公頃

巴士廠用地

鄉村遷置用地
註：當中約�.��公頃為美化市容地帶。

粉嶺北新發展區鄰近上水
站及粉嶺站，以及�個口岸

（羅湖、文錦渡及香園圍）。
從粉嶺北片區到上述 鐵 路
站/口岸的車程均在��分鐘內

交通便利

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 

成熟社區

進行土地平整及保留作
發展，興建上蓋物業 進行土地平整後交還政府

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���公頃的創科用地，提供足夠空間容納創科
產業鏈上、中、下游的活動，應對創科業界土地不足的問題，促進
更全面的創科發展

新田科技城的第一期第一階段的工地平整和基 礎設 施工程已於
���� 年� � 月展 開，目標 是 於���� 年 年底 平 整 首 批 創 科用地。
科企進駐將帶動住宅需求。預計首批居民可於����年遷入

新田科技城亦致力提供一個享有優質休憩用地（包括沿活化河道
設立的休憩用地）及主要文化康體設施的完善住宅區

交通便利新田科技城的定位

片區優勢

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：

北環線主線正進行詳細規劃及設計，
目標於����年展開建造工程，並在
����年峻工

政府正積極就北環線支線的規劃工作
與深圳當局和香港鐵路有限公司緊密
對接，目標是由香港鐵路有限公司
在����年年初展開詳細規劃及設計

北環線主線古洞站預計於����年竣工

從 片區 前 往 規 劃 中 的 北 環 線 主 線
新田站及鄰近洲頭的北環線支線鐵路
站車程約�分鐘，前往古洞站車程約
�分鐘。

私營房屋用地  
S1

S2

S3

S10

S4

S5

S6

S7

S8

S9

地盤面積：約�.��公頃
休憩用地  

創新及科技用地  
地盤面積：約�.�公頃

地盤面積：約�.�公頃

地盤面積：約�.��公頃
政府、機構或社區用地

地盤面積：約�.�公頃

地盤面積：約�.��公頃

地盤面積：約�.��公頃

本邀請並非為政府就任何片區試點賣地招標進行投標資格預審，藉以甄選或預審任何有興趣人士。任何人士如沒有
提交意向書，亦不會被禁止參與政府其後就片區試點的招標進行的競投，所獲的待遇也不會有任何差別。有關
本邀請的任何事宜，請聯絡發展局助理秘書長（北部都會區）政策支援（電話：���� ����、傳真：���� ����或
電郵：nmco-eoi@devb.gov.hk）。

進行土地平整及建造，
然後交還政府

進行土地平整及保留作
發展，興建上蓋物業 進行土地平整後交還政府

粉嶺北新發展區位於北都的「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

新發展區毗鄰文錦渡路的地方已預留一幅約�.�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，發展跨境物流業務

粉嶺北新發展區的定位

片區優勢

船灣
船灣（擴建部份）

Double Haven

Plover Cove

Plover Cove (Extension) 

深圳

文錦渡

羅湖

香園圍

粉嶺/上水
新市鎮

古洞北新發展區 粉嶺北新發展區
片區試點

新界北新市鎮

東鐵線

粉嶺

上水

圖例
私營房屋
物流設施/巴士廠
政府、機構或社區
休憩用地

道路
鄉村遷置用地

面積約

15.9公頃

新田

古洞

北環線支線

新田科技城
北環線主線

河套區
港深創科園河套合作區深圳園區

牛潭尾

片區試點

鄰近洲頭的
鐵路站

私營房屋
創新科技
政府、機構或社區
休憩用地

圖例

面積約

18.6公頃

地盤面積：約�.��公頃
地積比率：�（住用）
 �.�（非住用）

地盤面積：約�.��公頃
地積比率：�（住用）
 �.�（非住用）

三個月的市場意向調查由����年��月��日開始，有
興趣人士可就三個「片區開發」試點向政府提交意
向書。有興趣人士須於����年�月��日中午��時或
之前，把意向書放 入設 於香港北角渣華道���號
北角政府合署��樓����至��室的指定收集箱內。

請透過二維碼瀏覽北都網站，以了解更多詳情。

地盤面積：約�.��公頃
地積比率：�（住用）
 �.�（非住用）


