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發展局 規劃署 土木工程拓展署

立法會CB(1)555/2023(01)號文件



深圳

北部都會區

2

深圳灣

沙頭角

沙頭角口岸

羅湖口岸

新界北新市镇
及羅湖/文錦渡

福田

南山
印洲塘

米埔

圖例
現有香港口岸
現有深圳口岸
現有的新市鎮
已規劃並建設中的新發展區
規劃中的新發展區
興建中的創科發展項目

擬議北環線支線

古洞北/
粉嶺北
新發展區

元朗

粉嶺/上水

香港

天水圍

洪水橋/厦村
新發展區
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落馬洲支線
福田口岸

落馬洲

皇崗口岸

港深創科園

港深西部鐵路
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元朗南

馬草壟

新田科技城

文錦渡
口岸

蓮塘口岸

羅湖
文錦渡

香園圍



3

背景

• 2021年發表的《北部都會區發展策略》，提出新田科技城建議

• 新田科技城位於北部都會區的核心地帶，毗鄰深圳皇崗和福田的創新科技區，
將成為創科發展集群的樞紐，與深圳產生協同效應；亦將助力香港實現「南金
融、北創科」的新產業布局，打造優質、健康和綠色生活的新社區

• 規劃署與土木工程拓展署於2021年10月開展研究，就港深創新及科技園以外用
地制定建議發展大綱圖，建議土地用途
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建議發展大綱圖
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發展重點

• 連同落馬洲河套地區港深創科園，新田
科技城600多公頃總發展面積中，有一半
(即300公頃)為創科用地，可容納7百萬
平方米或以上的總樓面面積，相當於17
個香港科學園，與對岸深圳300公頃的創
新科技園區相若

• 突顯了特區政府大力推動創科的決心，
以及北部都會區作為「國際創科新城」
的主題

創新科技園區

• 設計了不同面積的相連地塊，包括一些規模
較大的，為批地予不同規模的科企提供彈性。
政府亦準備在法定分區規劃下提供更靈活的
土地用途

• 預期第一批土地可於2024年年底供應及於
2026年完成土地平整工程

• 將有兩條有過境功能的鐵路覆蓋，一條是擬議
中的北環線支線，通往新皇崗口岸，設有新的
車站於洲頭附近和落馬洲河套，另一條是現有
的落馬洲支線，設有落馬洲站

(主要位於新田公路/粉嶺公路以北)
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發展重點

• 圍繞擬議中的北環線主線新田站而建
• 是北環線主線及支線的交匯點
• 也有4 條主要公路連接 (新田公路、粉嶺公路、新深路

和擬議中的北都公路)

新田市中心

• 將提供約 50 000 個公營和私營房屋單位(暫以7/3比作
規劃，實際比例落實時再檢視)，大部分位於新田站的
500米步程範圍內

• 自給自足的社區，擁有所需的公共和社區設施，包括標
誌性的康樂及文化樞紐、政府、機構或社區設施，亦能
支援創新科技園區所需

(位於新田公路/粉嶺公路以南)
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建議土地用途和主要發展參數

公共設施
91公頃

住宅及混合用途
60 公頃

創新科技用地
(包括河套地區)

(300 公頃)

物流、貯物及工場
16 公頃

總發展用地
627 公頃

就業職位
165 000或以上 (包括創新科技園區內
120 000 個或以上職位)

河套港深創科園另有5萬個就業機會

新增住宅單位數目
約 50 000 – 54 000

人才公寓
約 6 400 單位

總人口
約 147 000 - 159 000

休憩用地
55 公頃

其他
105 公頃
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規劃重點(1) ：不同面積的相連創科地塊

• 為創新科技園區設計了不同面積的相連地塊，包括㇐些規模較大的，為批地提供彈
性，以滿足不同規模的科企(初創、龍頭科企) 、不同科技範疇(生命健康、AI與數
據科學、先進製造、新能源科技等) ，以及不同創科階段的需要(科研、原型、中試、
量產等)

生命健康科技生命健康科技

新能源科技



規劃重點(２) ：靈活土地用途

• 會配合創新科技及工業局的產業政策，在法定分區規劃下提供更靈活的土地
用途，以容納員工宿舍（人才公寓）以及其他配套設施，並通過行政手段
（例如透過批地文件等）施加必要的限制（例如允許多少人才公寓單位）
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規劃重點(3) ：靈活的批地模式及利用私人市場力量

• 在批出區內創科產業用地時，會配合相關產業政策和研究，考慮公開招標以外的
撥地方式

• 會考慮各種形式的公私營協作，例如應用在古洞北/粉嶺北及洪水橋/厦村新發展
區已採用的「加強版傳統新市鎮發展模式」，讓土地業權人以原址換地方式在新
發展區內進行與政府規劃意向相符的發展，借助市場力量提速提量之餘，亦有助
管理發展項目的資金流

新能源科技
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其他事宜：支援受政府發展影響居民和作業

• 新田站附近已規劃專用安置屋邨，2031年率先入伙，以安置受政府發展計劃影響並
合資格上樓的寮屋户

• 也會在新田市中心周邊提供物流用地（約16公頃）, 可發展多層現代產業大樓，推
動產業發展之餘，亦提供空間容納受發展影響的棕地作業者

新能源科技
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其他事宜：積極保育以創造環境容量

• 環境生態局╱漁農自然護理署正就濕地保育公園系統（包括三寶樹濕地保
育公園）進行策略可行性研究，並會適時諮詢公眾

• 三寶樹濕地保育公園會創造環境容量，補償因發展新田科技城而須填平魚
塘的損失
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下㇐步及實施計劃

• 就新田科技城的土地用途建議，將於6月初展開兩個月的公眾參與活動，並於
2024年第㇐季展開法定規劃程序

• 由於新田科技城覆蓋面積廣，工程擬分兩期進行

• 新田科技城首批新創科土地的平整工程於2024年年底動工，而有關熟地最早可
於2026年供應

• 首批居民預計2031年遷入，大部分居民則於2034年北環線開通時遷進
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初步分階段
發展計劃
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