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香港專業及資深行政人員協會  

土地規劃及發展之意見書  

2013 年 4 月  

 

香港是亞洲國際都會，維持社會、經濟持續發展非常重要，故必頇

高瞻遠矚，作出策略性規劃，為未來各項發展建立基礎。  

 

香港專業及資深行政人員協會認同政府需要建立土地儲備 (Land 

Bank)，提升日後發展的靈活性。本會建議政府頇透過一切可行方法，

包括更改土地用途、收地、填海、發展岩洞、重建等，增加土地儲備，

並有效運用土地的容納量，達到應有的發展密度，地盡其用。本會就

此提出以下建議：  

 

1 建立土地儲備  制定更廣泛長遠策略性規劃  

 

香港面積細小，約有 1,100 平方公里，其中大部份為郊野公園、農

地及非城市化用途土地，約佔總土地面積 76%，只有 24%為城市化

地區，容納達 700 萬人生活及香港經濟活動。可是，該些城市化地

區的土地隨本港人口快速增長、產業發展的迫切需要，逐漸不敷應

用，例如近年已出現令人關注的房屋短缺問題。  

 

香港 2041 年的人口估計將增至 847 萬人，加上要維持現有經濟持

續發展的趨勢，土地需求將不斷增加，本會建議政府訂下有效機

制，建立土地儲備，應付房屋發展、醫療、教育、科技及經濟發展

等方面的發展需求，增加土地發展的靈活性，並且可適時透過主動

調控土地供應，確保供求平衡，保障房地產平穩健康發展。  

 

土地發展之規劃及相關研究所需時間長，本會促請政府增加土地供

應利用土地儲備，致力滿足短中期需求外，亦要關注香港長遠利

益，應從宏觀角度看香港整體情況、未來發展所需，包括經濟及產

業發展、人口變化等，盡快檢討目前的土地規劃，重新制定更廣泛

及全面的長遠策略性規劃，並且必頇落實及貫徹執行其中的建議，

配合香港其他政策，包括人口政策、房屋政策、經濟及產業發展等，

以達到預期的規劃目標。  
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2 土地規劃與交通基建應互相配合  

 

一個新市鎮或地區發展的速度，需要該處的交通及其他基建設施發

展的配合，這更與政府能否增加土地供應互惠因果。本會促請政府

作出長遠策略性規劃期間，尤其規劃拓展新市鎮時，必頇預先規劃

及準備交通網絡及基建設施發展，包括環保、穩定及方便的鐵路運

輸等，增加新市鎮的吸引力及投資潛力，加上發展公營房屋及公共

設施等，有助加快發展步伐。  

 

鐵路可達的地方通常是市民選擇居住的主要因素之一，例如將軍澳

新市鎮因港鐵 2002 年通車，人口迅速上升，由最初不足 1 萬人口，

至今已達 30 多萬人口。由於將軍澳綫連接觀塘綫及港島綫，接通

九龍及港島區，交通方便，現時大部份將軍澳居民均會乘搭港鐵出

入。  

 

3 確保地盡其用  

 

香港缺乏城市發展土地，面對土地需求不斷增加，土地變得更加珍

貴。可是，本會留意到政府部份用於興建房屋的土地未能善用，發

展密度過低，例如東九龍安達臣道新發展區，地積比率在政府提升

後仍然偏低，較東九龍其他樓宇的發展密度為低。  

 

本會促請政府應善用珍貴土地，若因交通網絡或其他基建配套限

制，應彈性分割土地發展，以達到土地之合理容納量，地盡其用。 

 

4 以諮詢凝聚市民共識  

 

為了增加土地供應，政府會透過「公眾諮詢 /參與」鼓勵市民及持

分者提供意見，以便能夠吸納民意，順利進行。然而，特區政府近

期就一些發展項目，即使經過多次冗長的公眾諮詢，仍然出現如新

界東北新發展區等較大的爭議，受到市民強烈批評。本會建議特區

政府應就上述問題，全面及徹底檢討及改善現時諮詢公眾工作的內

容及模式、持份者的覆蓋面及代表性。  
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本會建議政府就增加土地供應進行公眾諮詢時，必頇全面及完整。

首先，政府應就諮詢議題設下大前提，取得市民共識後，再討論可

行方案及細節，例如首個諮詢重點應是：香港應否進行增加土地的

工作？並為市民分析不採取任何方法覓地的後果及頇付出的代

價，讓市民明白香港缺乏土地的嚴峻現況，深入反思。取得市民共

識後，政府在諮詢中應提供增加土地供應的各種可行方案及其利

弊、相關工作之時間表、配合之政策等。  

 

同時，本會建議政府除了向公眾收集意見，亦應與適當持分者加強

溝通，收集其意見，完善收集意見的方式和認真處理不同的意見，

以收窄社會的分歧，讓公眾透過理性討論，盡快就可行方案凝聚共

識，促進香港社會和諧發展。  

 

5 分散發展商業中心區 (Decentralization)：加速發展九龍東、大嶼山

及新界西  

 

香港的核心商業區 (Center Business District-CBD)集中在金鐘、中

環、灣仔、銅鑼灣一帶，商廈辦公室以至酒店及零售設施的租金持

續高企，企業及職位過度集中，區內的交通網絡大部份時間均非常

繁忙。本會建議政府牽頭、積極推動其他有潛質的地區發展成為副

核心商業區 (Sub-CBD)，例如將有大型基建落成的九龍東、大嶼山

或新界西。政府推行之「起動東九龍」計劃便是最佳之示範，本會

期望政府應進一步加快該區的發展速度。  

 

政府在發展副核心商業區之角色非常重要，應逐步把位於 CBD 之

政府辦公室遷移至副核心商業區，相信有助吸引企業進駐副核心商

業區，帶動區內發展，此舉一方面可騰空核心商業區之原有政府辦

公室，增加寫字樓供應，另一方面亦可加速發展其他地區減低核心

商業區的基建設施負荷，達致雙贏。  

 

今年的施政報告定出發展大嶼山政策；而港珠澳大橋將於 2016 年

落成，大嶼山將是大橋的落腳點，極具潛力發展為副核心商業區，

並帶動新界西的發展，大嶼山可集中發展為新旅遊會展經濟區，興
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建更多三、四星級酒店及購物設施例如大型名店倉 (Outlet Mall)，

以紓緩核心商業區的樽頸情況和提升香港的接待能力。  

 

6 加強政府各部門之協調  

 

土地規劃及發展工作涉及多個範疇，包括住屋、工商業、運輸及基

建、自然及文物保育等，本會認為政府應設立完善機制，加強政府

部門間的協調，以便順利進行各項土地規劃及發展的工作。  

 

7 推廣其他國家使用之先進、環保填海技術  

 

國際社會對環境保育非常重視，不少先進國家及地區即使需要使用

填海來增加土地，必然採取最環保的方法進行，以減低對環境的傷

害。本會建議政府應引入先進、環保填海技術，並把填海所用之技

術一併納入公眾諮詢，爭取市民支持。  

 

8 關注建造業人才不足的問題  

 

香港致力興建房屋、投資基建，未來對建造業人才的需求將有增無

減，可是目前本港部份建造業工種出現青黃不接、技術錯配等問

題，業界人手亦非常緊張。本會促請政府就建造業人才不足問題推

出短、中和長期措施，確保建造業有足夠人才，應付日後的需要。 

 

總結：   

香港面對缺乏城市發展土地的嚴峻情況下，本會認為政府必頇利用不

同的方法增加土地供應。在增加土地供應、制定土地規劃及發展策略

時，公眾的意見及支持是不可或缺的部分，因此政府在公眾諮詢或參

與的工作上，應採用全面及完整的諮詢，先為市民分析問題現況，提

供可行之解決方案，在取得社會共識作為大前提下，收集市民對各方

案執行細節的意見。相信只有取得市民支持，才有望順利推行各項政

策及相關工作。  
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