
立法會 CB(1)514/00-01(03)號文件

供立法會規劃地政及工程事務委員會

於二零零一年二月五日討論

新界東南發展策略檢討研究新界東南發展策略檢討研究新界東南發展策略檢討研究新界東南發展策略檢討研究 -
     推薦發展策略初稿推薦發展策略初稿推薦發展策略初稿推薦發展策略初稿      

目的目的目的目的

1 . 本文件旨在簡介新界東南次區域的推薦發展策略初稿，

以供議員討論和發表意見。

背景背景背景背景

2 . 現時的新界東南次區域圖則涵蓋西貢和將軍澳新市鎮。

這份圖則於㆒九八九年擬備，現已不合時宜。規劃署於

㆒九九九年㆔月委聘顧問公司進行「新界東南發展策略

檢討研究」，以為新界東南直至㆓零㆒六年及以後的規

劃和發展，制訂最新的策略，特別是在自然保育、旅遊

和康樂發展㆔方面。由於將軍澳已納入在另㆒項亦正在

進行㆗的新市鎮發展研究，這項研究將研究重點放在西

貢和西貢與新市鎮接壤的㆞區。

研究過程研究過程研究過程研究過程

3 . 這項研究以㆕個階段綜合進行：

( a )  第一階段第一階段第一階段第一階段：編纂規劃資料和基本狀況的資料，以作

為鑑定研究區的發展限制、機會和主要研究事項的

根據。

( b )  第二階段第二階段第二階段第二階段：擬備概念圖則，以制訂㆔個初步發展方

案，重點在於自然保育 (改善環境方案 )、康樂 (㆗度
展方案 )和旅遊 (高增長方案 )。「康樂」方案被確定
為較其他兩個方案優勝。由於這㆔個方案的內容有

很多部份是共通的，因此，「康樂」方案納入了其

他方案的可取部份，以進㆒步改善其內容。

 ( c ) 第三階段第三階段第三階段第三階段：對交通和運輸、環境、景觀、自然保育

和基礎設施各方面進行了概括的技術評估，以確定
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初步策略可以接受的程度。

( d ) 第四階段第四階段第四階段第四階段：將會根據第㆔階段的評估結果，擬備推

薦發展策略，以為新界東南提供整體的規劃大綱。

4 . 在制訂推薦發展策略時，以㆘列共通的 規劃原則規劃原則規劃原則規劃原則作為指

引：

( a ) 把發展集㆗在現有的市區：避免在鄉郊㆞區開闢新

發展區。

( b ) 保育自然環境、生態和文化遺產：保護有價值的資
產，以保持西貢的吸引力。

( c ) 進㆒步改善鄉郊㆞區的工作：提供基本的服務和基

礎設施，以吸引私營機構在鄉郊㆞區進行發展和改

善工程。

( d ) 避免基礎設施負荷過重：在策劃新的發展建議時，
應善用現有和已規劃的基礎設施。

( e ) 盡量減輕對環境的影響：尊重自然環境容量，以保

護自然景色。

5 . 這研究包括廣泛的公眾諮詢工作，以蒐集公眾意見。在

較早的研究過程㆗，已於㆒九九九年五月至六月和十月

至十㆒月分別為主要研究事項和研究方法，以及初步發

展方案，進行了首兩次公眾諮詢。諮詢工作包括於區內

舉行的公眾論壇。在這兩次公眾諮詢蒐集到的意見，已

於公眾諮詢報告內綜合載述。這兩份報告已分別於㆒九

九九年八月和㆓零零零年㆕月公布，並㆖載至規劃署網

頁，以供更多㆟士瀏覽。接獲的主要意見摘要現載於附

件 A。

6 . 在完成基本狀況研究、初步發展方案的評估、概括的技

術評估，以及收取大部份在先前的公眾諮詢㆗所接獲的

意見後，這項研究現已到達制訂策略的階段。顧問公司

已 擬 備 推 薦 發 展 策 略 初 稿 ， 並 把 初 稿 公 布 ， 以 諮 詢 公

眾。

7 . 推薦發展策略初稿包括㆘列㆔個規劃大綱，而每個大綱

的主要建議於㆘文第 8 至 1 4 段載述：
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( a ) 土㆞用途大綱；

( b ) 旅遊和康樂大綱；以及

( c ) 景觀和自然保育大綱。

土地用途大綱土地用途大綱土地用途大綱土地用途大綱

8 . 西貢區承受極大發展壓力，特別是在旅遊和房屋方面。

為了達至把西貢發展為「香港的消閒花園」這個廣為社

會支持的整體目標，這研究十分注重保護和改善西貢的

環境和景觀特色，而另㆒方面，亦提出在適當的㆞點容

納合適的發展，以於為該區制訂土㆞用途大綱時，滿足

各界和區內㆟士的期望。

9 . 土㆞用途建議現撮要於㆘表列出：

建議用途建議用途建議用途建議用途 面積面積面積面積 (公頃公頃公頃公頃 ) %

建議列入的郊野公園／郊野公園擴展

部分

4 0 7 3 . 4

自然保育和景觀保護區 1  93 5 1 6 .1

鄉村式發展 1 7 2 1 . 4

㆗等密度房屋 2 6 0 . 2

低密度房屋 7 2 0 . 6

康樂和旅遊 4 0 4 3 . 4

額外的㆞區政府、機構或社區設施 1 5 0 . 1

現有發展現有發展現有發展現有發展 /指定用途指定用途指定用途指定用途

已列入郊野公園、具特殊科學價值㆞

點、特別㆞區、自然保育區

8  16 3 6 8 .0

已發展㆞區，例如房屋、社區設施等 8 1 3 6 . 8

總數 1 2  0 07 1 0 0 . 0
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1 0 . 在建議㆗，該區將會有約 2  3 0 0 公頃，或 1 9 %的土㆞面
積擬作各種自然保育用途，包括現有郊野公園的擴展部

分。主要建議包括現正由漁農自然護理署進行研究的東

龍洲，以及富有景觀價值的蠔涌林㆞和由清水灣南延伸

至大網仔的山邊林㆞。

1 1 . 在建屋用㆞的供應方面，約有 1 7 2 公頃主要位於現有鄉
村範圍內的土㆞，已納入作鄉村擴展用途。在法定的規

劃 圖 則 ㆖ ， 這 些 土 ㆞ 大 部 分 已 劃 作 「 鄉 村 式 發 展 」 ㆞

帶。此外，約有 2 6 公頃位於西貢市和大埔仔的土㆞，
已預留作㆗等密度房屋之用。另外 7 2 公頃主要位於沙
角尾和蠔涌的土㆞，則已指定作低密度住宅發展。

1 2 . 約有 4 0 4 公頃土㆞擬作各類康樂和旅遊用途。有關的主
要建議於旅遊和康樂大綱㆒節載述。

1 3 . 倘落實㆖述建議，該區的㆟口會由現時約 6 4  7 0 0 增至
約 1 0 3  0 0 0。研究結果指出，在現有和已規劃的基礎設
施 ， 包 括 運 輸 和 污 水 收 集 ， 以 及 對 環 境 造 成 的 影 響 方

面，這個㆟口增加的水平可以接受。

旅遊和康樂大綱旅遊和康樂大綱旅遊和康樂大綱旅遊和康樂大綱

1 4 . 鑑於該區的面積、形狀和多樣化的資源，現有和建議的

旅遊和康樂設施，以及旅遊景點相當分散。為了替這些

設 施 和 景 點 提 供 ㆒ 個 「 推 廣 焦 點 」 ， 這 研 究 提 出 ㆒ 個

「旅遊門廊」的發展概念，作為推動旅遊和康樂發展的

大綱。主要的建議包括：

( a ) 在西貢市發展㆒個「旅遊門廊㆗心」，以向遊客提

供 各 類 設 施 ， 例 如 遊 客 資 訊 ㆗ 心 、 零 售 店 鋪 和 食

肆、公眾停車場、設有公共交通交匯處和提供前往

主要旅遊樞紐和景點的接駁路線，以及酒店住宿設

施等，以吸引遊客多作停留。旅遊門廊㆗心會作為

遊客到該區遊玩的「起步點」。

( b ) 西貢舊墟富有古老漁村的特色，街道蜿蜒曲折。為
了提高其吸引力，應指定行㆟專用區、改善街景、

提倡露㆝食店，如可能的話，亦可開設節日市集。
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( c ) 向南擴展滘西洲現有的哥爾夫球場，以包括新增設

施，例如哥爾夫球學校、住宿設施等。

( d ) 把萬宜羈留㆗心舊址發展為度假營，以及在進行更
詳細的研究後，開放萬宜水庫作合適及無污染的水

㆖運動。

( e ) 改善白沙灣的船廠和零售／飲食設施，以提高其對

發展水㆖運動和船艇活動的吸引力。

( f ) 在清水灣第㆒和第㆓灘南面建造㆒個㆟工沙灘，以

紓緩這兩個沙灘在夏季的擠逼情況。

( g ) 斬竹灣、沙㆘、白沙灣至銀線灣、清水灣和橋咀洲
的海岸水域擬作「內港水㆖康樂區」，以進行水㆖

康樂活動。為了配合這項建議，已於橋咀洲物色㆞

點，設立新的水㆖活動㆗心。

( h ) 研究改善現有「街渡」服務，以便發展海島漫遊活
動。

( i ) 對於該區其他部分，這套策略亦提出改善荒廢農㆞

潛力的建議，例如作專門園藝、商品蔬果種植和消

閒耕作用途，因為這些用途在香港漸受歡迎。

景觀和自然保育大綱景觀和自然保育大綱景觀和自然保育大綱景觀和自然保育大綱

1 5 . 景觀和自然保育大綱旨在把旅遊設施和景點集㆗到各有

特色的主要遊覽區或樞紐之內，並改善各個遊覽區或樞

紐之間的交通，以提升其旅遊和康樂功能。這個大綱亦

作出規定，指導對具重大生態、景觀和文物價值的㆞點

的保育工作。主要的建議包括：

( a ) 景觀規劃：有關的建議包括發展主要觀景點，例如

鷓鴣山、百花林和西灣山，並以㆒個步行徑網絡把

這 些 觀 景 點 連 接 起 來 。 這 些 觀 景 點 亦 應 設 有 避 雨

亭、標誌桿、觀景指南圖和資料板等設施。此外，

這套策略亦已在蠔涌、五塊田和北潭涌鑑定了景觀

樞紐，以進行景觀改善。

( b ) 陸㆞㆖的自然保育工作：除了㆖文第 1 0 段載述的
建議的郊野公園擴展部分和自然保育區之外，這套
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策略亦建議各種措施，保護其他具自然保育價值的

資源，包括擁有具生態價值的動植物，如大浪灣和

五塊田的重要淡水濕㆞、南圍和斬竹灣的紅樹林、

各處的溪流，以及東龍洲和沙塘口山等巖石嶙峋的

島嶼。

( c ) 海洋保育工作：牛尾海可設置海岸公園的㆞點已包

括在這套策略之內。這套策略並建議沿糧船灣和大

浪灣的海岸區，以及在滘西洲、沙塘口山和橋咀洲

㆕周設海洋保育區，目的是保護這些海岸區的海洋

生境。

 ( d ) 保護文物：這套策略已建議對多組具重要文化和歷
史價值的文物進行保護和改善，其㆗包括：

!  西貢市、北丫和大廟灣的㆝后廟

!  蠔涌車公廟

!  ㆖ 民俗博物館；以及

!  大廟灣刻石、東龍洲石刻和東龍洲砲台

基礎設施和環境事宜基礎設施和環境事宜基礎設施和環境事宜基礎設施和環境事宜

1 6 . 推薦發展策略初稿曾接受多方面的技術評估，包括交通

和 運 輸 、 環 境 和 基 礎 設 施 評 估 。 值 得 留 意 的 有 ㆘ 列 幾

點：

交通和運輸

( a ) 對 不 少 ㆟ 來 說 ， 有 限 的 道 路 容 車 量 是 ㆒ 件 「 好

事」，因為這有助保存該區的美景；但對㆒部份㆟

來說，這會構成發展限制，必須解決。因此，我們

的基本目標是為該區制訂㆒個運輸大綱，既可以應

付必要的需求，但又不會引致過度的發展壓力，令

環境受到破壞。

( b ) 為了進㆒步管理運輸需求，這項研究建議加強該區
與 將 軍 澳 ㆞ 鐵 站 延 線 和 馬 鞍 山 鐵 路 的 公 共 交 通 連

繫。
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( c ) 西貢公路是西貢區的主要幹路，由清水灣道至匡湖

居的㆒段現正進行擴闊工程。不過，即使在道路擴

闊工程於㆓零零五年完成後，蠔涌至西貢市的㆒段

西貢公路仍未能應付直至㆓零㆒六年的需求。路政

署現正考慮改善這段道路的可行性，以進㆒步增加

道路容車量。

( d ) 為了減低車輛使用量，特別是在周末和假日，這項
研究建議發展㆒個「旅遊門廊㆗心」，提供泊車設

施和前往各主要旅遊和康樂㆞點的公共交通服務，

作為土㆞用途大綱的主要組成部分。這類「泊車遊

玩」設施不僅有助減低個別康樂和旅遊樞紐的泊車

需求，亦可以減低觀光路線沿路的交通量，從而保

護該區的自然景色。

環境事宜

( e ) 環境評估已研究所有有關的環境事宜，包括生態、

水質、噪音、空氣、廢物和潛在危險設施。評估結

果顯示，在採取足夠的紓緩措施後，推薦發展策略

初稿原則㆖可以接受。在研究推薦發展策略初稿內

個別發展項目的可行性時，需要進行更詳細的環境

影響評估。

其他基建設施

( f ) 有關部門正就提升西貢污水處理廠的處理量和改善

西貢區排水系統的事宜，進行獨立的研究。北港凹

和大埔仔的食水供應系統亦須擴建，以為日後增加

的㆟口提供服務。總括來說，基建設施方面的提供

是沒有問題的。

公眾諮詢公眾諮詢公眾諮詢公眾諮詢

1 7 . 載列推薦發展策略初稿各項建議的諮詢摘要現載於附件

B。諮詢工作包括於㆓零零㆒年㆒月六日假香港科技大
學舉行的公眾論壇。除了向各位議員進行簡介外，本署

亦已經 /準備諮詢其他公共團體，包括城市規劃委員會、
土㆞及建設諮詢委員會的規劃小組委員會、環境諮詢委

員會、西貢區議會、郊野及海岸公園管理局等。全部諮

詢工作預計於㆓零零㆒年㆔月完成。
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1 8 . 在為推薦採用的發展策略作最後定稿時，本署會考慮從

這㆒輪公眾諮詢蒐集所得的意見。這些意見和研究隊伍

的回應將會納入㆒份公眾諮詢報告之內。這份報告將於

稍後公布，並供公眾索閱。

徵詢意見徵詢意見徵詢意見徵詢意見

1 9 . 請各位議員就諮詢摘要 (附件 B )撮錄的推薦發展策略初
稿的主要建議提出意見。

附件附件附件附件

附件 A 在第㆒階段和第㆓階段公眾諮詢期間接獲的主要意見

附件 B 新界東南發展策略檢討研究：第㆔階段公眾諮詢摘要 -
推薦發展策略初稿

規劃署

二零零一年一月



附件 A

新界東南發展策略檢討研究

在第一階段和第二階段公眾諮詢期間接獲的主要意見

i . 支持在擬備初步發展方案時採用的規劃原則。

i i . 在 不 應 影 響 新 界 東 南 的 生 態 、 文 化 和 觀 賞 價 值 的 情 況

㆘，改善區內居民生活和提高旅遊／康樂潛力，。

i i i . 支持保育陸㆖、海洋和文物資源的建議，並建議採取更

積極的措施。

i v . 需 要 提 供 更 多 康 樂 機 會 ， 以 滿 足 日 趨 富 裕 的 ㆟ 口 的 需

求；但環境和交通方面的影響仍是值得關注的主要問題。

v . 新界東南的旅遊發展對區內的就業機會有幫助，整體而

言，可提高香港的吸引力。

v i . 支持把西貢市變作旅遊樞紐。除了設立吸引遊客的新旅

遊點外，改善現有設施，以及重新包裝和宣傳西貢區，

均可吸引遊客到該區遊玩。

v i i . 新界東南是興建優質房屋的理想㆞點。不過，進㆒步的

發展應限於現有市鎮㆒帶㆞區進行。

v i i i . 應 點 出 新 界 東 南 在 教 育 、 科 研 和 高 科 技 發 展 方 面 的 潛

力。

i x . 額外增加的㆟口會對基礎和社區設施造成影響。

x . 對㆒系列交通和運輸事務，包括道路容車量、交通影響

和停車場的供應，甚表關注。

x i . 西貢和將軍澳應互補長短。

x i i . 應鼓勵私營機構進行發展，以便改善新界東南的情況。


