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2016年 9月 

 

 

早前，環境保護署公佈「洪水橋新發展區環境影響評估報告」，並於 2016 年 9 月 5

日至 2016年 10月 4日期間，供公眾查閱。持續智庫在一併研究環評報告及最新的「洪

水橋新發展區規劃及工程研究」文件後，現就洪水橋新發展區的規劃提出意見，期盼

政府能仔細考慮。 

 

政府在最新公佈的「洪水橋新發展區規劃及工程研究」文件中，明確表示將於此區建

立一個可持續發展、以人為本及提供均衡生活、工作及商業環境的社區，並透過活化

河道作主要的綠化幹道、通風廊和觀景廊，促進洪水橋與不同社區及鄰近的天水圍新

市鎮的融合。持續智庫相信，在良好的規劃之下，洪水橋可發展為區域經濟及文娛樞

紐，促進香港經濟繁榮增長。洪水橋位處於香港西北的策略性據點，鄰近前海，並與

大嶼山的新發展樞紐和大珠三角地區連接。因此，持續智庫建議當局透過靈活運用地

塊和預留足夠的擴展空間，將此區的潛能盡量發揮，使之不但可以帶動天水圍社區，

成為區域經濟火車頭，甚至成為本港經濟活水。 

 

1. 善用市中心的空間 

 

按目前的規劃，政府把這新發展區的主要人口、經濟活動和社區設施集中於南部

區域，形成市中心，並配以公共集體運輸，明顯是要增加效能。根據政府的計劃，

整個發展區將要提供逾 6萬個居住單位和 15萬個就業機會，那麼，市中心的土

地必須充分運用，這願景才得以全面落實。 

 

a. 放寬地積比率 

在「洪水橋新發展區規劃及工程研究(第三階段社區參與)」中，持續智庫曾於 2015

年 9月向政府提交建議，請當局考慮在洪水橋交通方便的地點，適當提高私營樓

宇的數目，增加供應面積較小的單位，避免供不應求而令樓價大幅波動。然而，

在經修訂的建議發展大綱圖中，我們注意到市中心的地積比率卻出現不增反減的

情況，這對於建立一個「區域經濟及文娛樞紐」的市中心沒有幫助。當局應再考

慮透過放寬地積比率，增加市中心的商業和居住容量。 
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在最新的發展大綱圖中，位於市中心、與擬建洪水橋站連接的 4-29 地段，由原

來的「商業」改為「其他指定用途 – 商業及住宅發展」，而地積比率由原來的

9.5，下調至 7。然而，在環境評估中，卻沒有明確指出下調地積比率與環境影響

有關。我們認為政府應作小規模的放寬，把此地段及其旁邊的 4-25 地段，一併

調至 9.5，使之與區域廣場西邊地段的發展空間看齊，增加市中心的容量，促進

人民及經濟動力，以支持足夠的就業機會。 

 

b. 重置政府車庫 

為善用靠近擬建洪水橋站的空間，持續智庫亦曾建議當局將 4-21 地段的「物流

設施暨環保運輸服務車廠」，改作混合發展，加入住宅元素，以提高房屋的供應。

因此，我們認同當局現時將相關車廠移至發展區的西北方，與其他物流用地集中

在一起的做法，但不認同將該幅土地用作「政府車庫」。如果騰出的土地改作商

業或住宅，將更配合市中心的發展需要。 

 

至於安置政府車輛方面，宜採用更有彈性做法。在市中心的 4-31 地段已被規劃

為「政府合署、社區會堂、裁判法院及表演場地」；當局可考慮興建多層式綜合

大樓，把車庫收納在大樓之下，而無需使用 4-21 地段。另一可行方案是將政府

車庫移至是 4-15 地段的「政府用地」，該地段的土地用途將為「青年設施」，同

樣地，政府可收納車庫在多層青年設施之下，而無需另闢土地容納車庫，把公家

土地作單一用途。倘若當局認為政府車庫有必要設於 4-21 地段，則可以發展其

上蓋，以善用土地資源。 

 

c. 重置市中心的低密度住宅 

另一可提高市中心發展空間的方法，是改變 4-20 地段的土地用途。根據研究文

件，該位於市中心的地段現在規劃為「鄉郊住宅發展」。持續智庫認為在市中心

安排地積比率低於 1的房屋發展，是無法充分運用此地段的價值。 

 

至於安置受發展計劃影響人士方面，當局已預留洪福邨西邊的 5-24和 5-26地段

作原區安置。我們建議當局提高 5-26地段的地積比率至 6，使之與 5-24地段和

洪福邨看齊，以提供足夠的安置單位。而騰出的 4-20 地段，則可改作商業或住

宅之用，藉此增加市中心的容量。 

 

2. 預留用地作擴展市中心 

 

a. 騰出物流用地 

按照經修訂的建議發展大綱圖，新發展區的西北面將成為物流樞紐。持續智庫認

為，當局把物流設施集中一起是順理成章，而且有其必要性。不過，近年本港物
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流業運作模式不斷地變化，最終此地是否切合業界需要仍然有待研究。再者，洪

水橋新發展區建成後，將會是一個非常繁盛的地區，屆時地租必然高企，不是發

展物流中心的最佳選擇。因此，當局應就洪水橋物流用地再作切實的可行性研

究，並作前瞻性的規劃。 

 

近日橫洲事件引起的爭議，導致社會愈來愈關注新界的棕地問題。當局既要正視

「發展棕地」的訴求，亦要尋找土地，安置相關棕地行業。持續智庫曾於 2015

年 9月向政府提交建議，請當局考慮把物流業務，包括：貨櫃碼頭、中流作業、

物流園等，遷至政府構思中、準備在大嶼山東邊海域建造的人工島，一方面把洪

水橋物流用地、葵青碼頭土地，甚至橫洲的棕地騰出來再規劃發展，提供空間興

建住宅或商業設施；另一方面，在鄰近機場和港珠澳大橋的人工島興建物流園，

亦較發展多用途的綜合商業區來得容易。 

 

洪水橋新發展區是新界西北一個難得的地段，有人說，這將會成為新界的中環。

持續智庫認為，若要發揮洪水橋與前海的協同效應，洪水橋本身需要有一定擴展

的空間。現規劃所見，市中心面積略小，所以當局必須考慮其持續發展的方案。

倘若日後洪水橋市中心的容量不足以滿足需求，當局可把目前預留作物流的用

地，改作擴建市中心之用。因此，持續智庫再次建議政府把洪水橋發展區的土地

運用與人工島造地的發展計劃一併研究，為日後騰出洪水橋物流用地作好準備。 

 

3. 掌握時機莫等閒 

 

根據政府提出的時間表，洪水橋新發展區的部分工程將會納入前期工程。其實，

新發展區內有部分土地已有基礎設施，例如在東南面、洪福邨附近的地區都已有

路、有水、有電，無需再等立法會撥款。持續智庫建議當局在城規會批核分區大

綱草圖後，讓這些有基礎設施的地段先行發展，令洪水橋新發展區可以盡快完成。 

 

 

 


