
向各委員簡介下列事項： 
 

(a)把768CL號工程計劃－「中部水域人工島相關研究」
提升為甲級的建議，以進行位於香港島與大嶼山之
間的中部水域人工島的相關研究 
 

(b)設立10億元的大嶼山保育基金的建議，以推動大嶼
山的保育及相關工作和小型地區民生改善工程 
 

(c)土木工程拓展署轄下可持續大嶼辦事處的工作進度 
 

立法會發展事務委員會 
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立法會 CB(1)793/18-19(01)號文件 

簡報者
簡報註解
我們今日向各委員簡介：(b) 把 768CL號工程計劃－「中部水域人工島相關研究」提升為甲級的建議， 以進行位於香港島與大嶼山之間的中部水域人工島的相關研究。按付款當日價格計算， 估計所需費用為5億5,040萬元(c) 設立10億元的大嶼山保育基金的建議， 以推動大嶼山的保育及相關工作和小型地區民生改善工程(a)土木工程拓展署轄下可持續大嶼辦事處的工作進度



開拓土地資源  

• 增闢土地必須多管齊下 
 

• 交椅洲人工島提供大片土地作整全
的規劃 
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簡報者
簡報註解
香港面對嚴重土地供應短缺。政府認同土地供應專責小組指，不能靠單一選項解決土地問題。我們會繼續以多管齊下的方式，能夠增加土地供應的方案，都會努力去做。「明日大嶼願景」其中一項主要建議在交椅洲附近發展人工島，提供一片較大面積的土地，規劃各種社會所需用地，配合香港各方面發展的需要，亦讓我們有機會作整全的規劃，建立一個平衡和可持續發展的社區。



紓緩房屋短缺 

• 約1 000公頃交椅洲人工島，可提供約15萬至26萬
個住宅單位 
 

• 當中七成（即10萬5千至18萬2千伙）為公營房屋 
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簡報者
簡報註解
首先，在住屋方面，約1 000公頃的交椅洲人工島預計可提供約15萬至26萬個單位，當中七成（即10萬5千至18萬2千伙）為公營房屋。相對目前4個進行或規劃中的新發展區及新市鎮擴展項目合共提供約13萬個公屋單位，數目更多，亦避免繼續依賴在新界北興建住宅單位，讓新界不斷承受人口增加的壓力。



建設完善社區 / 提高市民生活質素 

4 

• 實現兼備完善社區設施、公共和綠化空間的宜居
社區，創造條件探討提高居住面積 
 

• 發展近零碳排放先導區 
 

• 推行智慧、環保及具抗禦力的措施 

簡報者
簡報註解
交椅洲人工島可發展土地面積甚廣，有利作出更靈活和彈性的整全規劃、設計和工程籌劃，實現兼備完善的社區設施、公共和綠化空間的宜居社區，亦讓社會有條件探討如何提高居住面積，住大一點。我們也計劃在人工島發展近零碳排放的先導區，實現各種智慧、環保及具抗禦力的措施，提高市民的生活質素。



推動舊區重建 
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• 提供重置土地有助推動較大規模的舊區重建 
      

• 應對樓宇急劇老化  
 

• 分散市區稠密人口   
 

樓齡達70年或以上的私人住宅單位 : 

•  2046年: 約326 000個 

•  2016年: 約1 100個 
上升300 倍 

簡報者
簡報註解
現時，香港大量樓宇正迅速老化，為市區更新帶來挑戰。假設由現時起並不進行任何拆卸，至2046年，約326,000個私人住宅單位的樓齡達70年或以上，較2016年約1,100個上升 300倍。交椅洲人工島可為受市區重建影響的住戶提供較接近市區的重置土地，有助推動較大規模的舊區重建。並透過重建的契機，調整市區人口密度，提升社區設施、休憩空間等的供應。



紓緩新界西北地區的交通問題 

6 

• 運輸基建先行 
 

• 改善新界西北以至全港交通運輸網絡的表現 
 

簡報者
簡報註解
「明日大嶼願景」會採用「運輸基建先行」的方式。配合交椅洲人工島發展，我們計劃按序推展一組全新的策略性道路及鐵路網絡，貫通人工島、香港島、大嶼山及屯門沿海地帶，有效紓緩現時西鐵和屯門公路的負荷，改善新界西北以至全港交通運輸網絡的表現。同時透過新增運輸網絡，釋放土地發展潛力。



建立第三個核心商業區 
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• 策略性位置與中環核心商業區互補及作為其延伸 
 

• 創造約20萬個高端、高增值就業機會 
 

• 提供約400萬平方米商業樓面面積 

簡報者
簡報註解
交椅洲人工島極具地利優勢，鄰近中環核心商業區和香港國際機場，有利發展成第三個核心商業區，預計可提供達400萬平方米商業樓面面積，以及約20萬個高端、高增值就業機會，促進經濟發展。



• 交椅洲人工島 
• 欣澳填海 
• 龍鼓灘填海 
• 屯門沿海地帶發展區 
• 優先推展的交通運輸網絡 

工程造價粗略估算  

約6,240億元  
 
按2018年9月價格計算 

工程造價粗略估算 
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工程造價分項 - 交椅洲人工島發展+直接連接交椅洲人工島的交通運輸網絡 總計 

交椅洲人工島 填海 1,400億元 基建 1,160億元 2,560億元 
交椅洲至香港島運輸走廊(道路) 總長7公里 (4公里過海) 550億元 
  交椅洲至香港島運輸走廊(鐵路) 總長5公里 (4公里過海) 380億元 
交椅洲至大嶼山連接路 總長6公里 (3公里過海) 190億元 
交椅洲至欣澳鐵路 總長9公里 (3公里過海) 520億元 

總計 4,200億元 

工程造價分項 - 其他發展和交通運輸網絡 總計 

欣澳填海、龍鼓灘填海和屯門沿海
地帶發展區(包括内河碼頭) 

填海 340億元 基建 610億元 950億元 

P1公路 + 擴闊龍門路 總長15公里 270億元 
西部海岸鐵路 總長14公里 (7公里過海) 820億元 

總計 2,040億元 

簡報者
簡報註解
政府在慣常做法是不會在完成正式的規劃及工程研究前，以及確定初步發展方案之前，提供大型發展項目的工程費用。但為了回應公眾對財務影響的關注，我們今次破例在如此初步階段作一個初步粗略估算。��估算是非常初步和粗略。相關估算包含很多關乎設計及建造方面上的假設，而這些假設會因應隨後的研究結果、設計的改動或深化、建造價格水平的變動等而改變。較準確的工程造價只有在完成相關項目的研究之後才能推算出來。參考了包括多個近期性質相近項目的工程單位價格、相關技術研究的結果及其他現有資料，我們初步粗略估計，按2018年9月價格計算，交椅洲1000公頃人工島，以及其他主要項目(即計劃於今明兩年啟動研究的項目)，包括欣澳填海、龍鼓灘填海及屯門沿海發展區和優先推展的主要幹道和鐵路，總工程造價約6,240億元。其中，交椅洲人工島約2,560億，填海費用約1400億元(即每平方米平均約14,000元)，一般基礎設施費用約1,160億元。連同直接連接交椅洲人工島到其他地區的優先推展主要幹道和鐵路建設，工程造價估算合共4,200億元。至於其他項目發展和交通運運輸項目，即欣澳填海、龍鼓灘填海和屯門沿海發展區（包括內河碼頭）、西部海岸鐵路，以及P1 公路和擴闊龍門路，初步估算合共約2,040億元。



根據香港測量師學會的估算，交椅洲人工島私人住宅和
商業發展土地收益 約9,740億元至11,430億元 

•私人住宅的平均土地價值大約為每平方米107,640元至129,200元 (約每平方呎10,000元至12,000元)
  

未包括其他項目的土地出售收益及大量公營房屋單位  
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香港測量師學會 

私人住宅發展 
-初步規劃參數 

上限  
(即78 000個房屋單位) 

中間數 
(即61 500個房屋單位) 

下限 
(即45 000個房屋單位) 

商業發展 
-初步規劃參數 

400萬平方米商業樓面面積 400萬平方米商業樓面面積 
 

400萬平方米商業樓面面積 
 

土地收益估算 9,740億元 – 11,430億元 8,400億元 – 9,830億元 7,070億元 – 8,230億元 

•商業區的平均土地價值大約為每平方米86,000元至$97,000 (約每平方呎8,000元至9,000元)   

簡報者
簡報註解
在效益方面，我想帶出三點，讓大家可以較全面了解「明日大嶼」主要項目的成本效益。 第一是土地價值。香港測量師學會較早前估算，交椅洲人工島上的私人住宅和商業發展的土地收益約9,740億至11,430億元，高於我們估計的6,240億元總項目工程造價。香港測量師學會的估算具有參考價值。我留意到他們的估算尚未計及其他項目的土地出售收益及大量公營房屋單位。  測量師學會的估算是基於私人住宅發展的初步規劃參數的上限（即78 000個房屋單位），及每個單位面積約75平方米。至於商業發展，估算考慮了交椅洲人工島上的第三個商業核心區的400萬平方米的商業樓面面積。假若用私人住宅發展參數的下限（即45  000個房屋單位）或中間數（即61 500個房屋單位）作估算，預計的總計的賣地收益分別約7,070至8,230億元，或8,400至9,830億元。地政總署，作為政府的土地代理人，已檢視學會的估算並認為估算合理。
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充分使用第三個核心商業區可帶來 
每年約1,410億元的增加值， 
相當於本地生產總值約 5% 
按2018年價格計算 

• 增加大量土地供應；新增房屋(70%公營)可以紓緩房屋短缺 
• 提供機會締造具更高生活質素的宜居城市 
• 紓緩新界西北的交通負荷 
• 新增的工作職位能夠為市民提供多元的發展機會 

 

簡報者
簡報註解
第二是對經濟的直接貢獻。我們粗略估計，待第三個核心商業區全面發展，及其商業和零售空間被充分使用以容納相關商業活動後，按2018年價格計算，每年可帶來約1,410億元的增加值，相當於本地生產總值約5% 。同樣地，這尚未計及來自其他項目的商業活動所帶來的經濟增長。^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^第三是社會效益。持續造地以滿足社會發展需要是政府的責任，特別在現時土地嚴重短缺的情況下。「明日大嶼」項目能增加大量土地供應，提供新增房屋，當中七成為公營房屋，紓緩香港住屋需求；我們亦可以探討調升人工島上公屋的人均居住面積、安老服務以至一般「政府、機構或社區」設施的標準，提高市民的生活質素，締造宜居城市。新增的主要道路及鐵路網絡可以擴大全港交通運輸的整體容量，以及有效紓緩新界西北現時嚴重的交通負荷；新增的工作職位能夠為市民提供多元的發展機會。
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中部水域人工島相關研究 

研究範疇 
(1) 詳細規劃及工程研究(交椅洲人工島) 
(2) 運輸基礎設施研究 

a) 區域性運輸研究 
b) 工程技術可行性研究(優先道路和鐵路連接) 
c) 勘測研究(連接交椅洲人工島至香港島和大嶼山東北地
區優先道路) 

(3)  在鄰近喜靈洲和長洲南的人工島範圍及附近水域收集資料 
(4)  工地勘測工程  

簡報者
簡報註解
我們建議把768CL 號工程計劃－「中部水域人工島相關研究」提升為甲級。 我們計劃在諮詢工務小組委員會後，於2019年第二或第三季就768CL號工程計劃向財務委員會申請撥款。「中部水域人工島相關研究」範圍包括:為鄰近交椅洲人工島進行詳細規劃及工程研究，訂定填海範圍、土地用途、技術可行性，進行初步設計、環境影響評估和公眾參與活動;進行運輸基礎設施研究;在鄰近喜靈洲和長洲南的人工島範圍及附近水域收集初步的生態、環境和地質條件等資料，以供長遠規劃參考;進行相關的工地勘測工程及監管工作。若取得立法會財務委員會批准撥款，我們預計研究可在2019 年下半年開始，並在42 個月內完成。目標是在2025年展開首階段的填海工程，以期在2032年提供首批住屋單位。按付款當日價格計算，估計所需費用為5億5,040萬元。



「先保育，後發展」 
 

成立10億元大嶼山保育基金，擬設立的基金
將由兩部分組成，包括： 
 保育和有關項目；以及 
 小型地區改善工程 

大嶼山保育基金 
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簡報者
簡報註解
大嶼山擁有豐富的天然和文化資源，我們會堅定秉承「北發展、南保育」的規劃原則和「先保育，後發展」的方向，保護大嶼山珍貴的自然和鄉郊環境，提升環境實力。我們建議設立10 億元的大嶼山保育基金(基金)，以推展大嶼山鄉郊的保育和有關項目，以及小型地區改善工程。我們計劃於2019年第二或第三季就設立大嶼山保育基金向財委會申請撥款。擬設立的基金將由兩部分組成，包括:A) 保育和有關項目；以及B) 小型地區改善工程。



• 專門資助非政府機構、社區和土地業權人
等，進行以下項目： 

A.保育和有關項目 

 保育具重大生態價值的私人擁有土
地及／或文化價值的建築物 
 

 保育相關的科學研究和蒐集地區歷
史資料 
 

 社區參與、公眾教育和宣傳項目或
活動 

大嶼山保育基金 - 基金範圍 
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簡報者
簡報註解
基金將撥出一半資源(即五億元)，專門資助非政府機構、社區和土地業權人等，進行涉及大嶼山私人土地的保育和有關項目，並推廣社區參與活動，以及教育或研究項目。此部分的基金將分兩大範疇:其一範疇涵蓋：- 保育具重大生態價值的私人擁有土地及／或文化價值的建築物；以及- 進行與保育相關的科學研究和蒐集地區歷史資料。另一範疇涵蓋：社區參與、公眾教育和宣傳項目或活動。此部分的基金所涵蓋的保育資源範圍包括自然環境、生態、文化、歷史、鄉郊特色、地形、地貌和其他相關元素。 



旨在提升大嶼山偏遠鄉村的通達程度，或改
善有關鄉村居民的生活環境，同時保存/改善
大嶼山的鄉郊環境特色 
 

由政府在大嶼山政府土地推行 
 

有關項目的規模都是較小的，各項目的上限
設定為3,000萬元 

B.小型地區改善工程 

大嶼山保育基金 - 基金範圍 
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簡報者
簡報註解
基金的另一半資源(即五億元)，由政府在政府土地推行小型地區改善工程。 有關項目旨在提升大嶼山偏遠鄉村的通達程度，或改善有關鄉村居民的生活環境，同時保存/改善大嶼山的鄉郊環境特色。 �一般而言，有關項目的規模都是較小的，各項目的上限設定為3,000萬元。 



可持續大嶼辦事處 -主要工作 

• 發展 
• 保育 
• 地區改善 
• 休閒康樂 
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簡報者
簡報註解
土木工程拓展署於2017年12月1日成立可持續大嶼辦事處(辦事處)。辦事處自成立以來，一直按緩急先後，及以綜合有序和協調的方式，規劃及推展多項與大嶼山發展、保育、改善地區民生， 和休閒康樂相關的項目和計劃。辦事處的主要工作進度已經詳列於提交的文件。
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