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位於北部都會區心臟地帶的 「新田科技城」 規劃曝光，
佔地627公頃的新發展區，由 「創新科技園區」 和 「新田市中心」 兩大部分
組成，其中300公頃將規劃作創科用地，料可提供700萬平方米樓面面
積，相當於17個香港科學園，最快2026年有首批 「熟地」 供應。

為推動本港創科發展，政府表明，會在法定規劃上 「容納更廣泛
的准許用途」 ，即用途可隨時轉換為研發、產品開發、大規模生產、
人才公寓以及其他相關設施，並考慮直接批地予對本港創科發展有大
貢獻的企業，有利吸引龍頭企業落戶。

新田科技城突破框框 擬直接批地
300公頃劃創科用地 設人才公寓 吸引龍頭企業

▲大批土地契約於2025年起陸續到期，政府計劃立法簡
化地契續期手續。

大公報記者 王亞毛 賴振雄
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政府擬簡化地契續期手續 下半年交草案

提供逾5萬公私營房屋 2031年起入伙
新田科技城南面

是 「新田市中心」 ，
料可提供5萬至5.4萬個公私營房屋單
位，公私營比例是七三比，大部分住
宅單位位於港鐵新田站500米範圍內。
發展局預計，整個新田科技城將容納
14.7萬至15.9萬人口，首批居民可在
2031年起遷入，而大部分居民會在
2034年北環線主線開通時開始入伙。

發展局表示，為充分利用土地資
源，新田科技城採用了較高的發展參
數，公營房屋用地的地積比率為6.5，
創科用地的最高地積比率則達6。政府

亦提出 「人才公寓」 概念，預計予
10%的創科員工入住，預計提供約
6400個人才公寓單位。

交通方面，新田科技城的公共交
通設施由3條主要鐵路線為骨幹，即擬
議中北環線主線、北環線支線和現有
的落馬洲支線。北環線主線正在進行
詳細規劃和設計，預計2034年啟用，
而北環線落馬洲支線的詳細規劃和設
計將於2024年展開。

發展局預計，新田科技城首批居
民可在2031年起遷入，而大部分居民
會在2034年北環線主線開通時開始入

伙。被問及首批居民入伙時新田站仍
未建成，恐交通不便，發展局發言人
表示，古洞站將於2027年建成，首批
居民入住時可搭乘陸路交通，約10幾
分鐘即可到達古洞站。

團結香港基金副總裁葉文祺表
示，樂見政府大幅提升創科用地的發
展規模，但新田科技城將分兩階段發
展，第一階段與北環線及新田市中心
社區配套設施的落成時間或會有數年
落差，希望當局能加快相關進度，以
盡量避免首批進駐的工作人口及居民
成為「開荒牛」。 大公報記者王亞毛

詳細規劃

建專用屋邨 安置受影響寮屋戶
新田科技城600

多頃土地中，一半屬
於私人土地，約126公頃棕地受影響。
政府表示，已經在新田站附近規劃專用
安置屋邨，安置受影響的合資格上樓的
寮屋戶，預期可在2031年率先入伙。
政府亦會在新田市中心周邊提供約16公
頃物流用地，可發展多層現代產業大
樓，容納受影響的棕地作業者。

私人用地每方呎賠償1300元
發展局發言人表示，擬議發展的新

田科技城，有一半土地為私人用地，即
約300公頃，日後將按照新發展區第一
級的賠償收地，即每平方呎約1300
元，換言之，整個項目收地涉及419.79

億元。
發展新田科技城需要填平約90公頃

魚塘，但將會透過修復和保育濕地和魚
塘作補償，包括透過鄰近的三寶樹濕地
保育公園，彌補因填平魚塘所造成的生
態功能損失，以及因發展新田科技城所
造成的生態影響。相關部門會適時就三
寶樹濕地保育公園項目進行公眾諮詢。

發展局發言人表示，須收回發展的
90公頃魚塘，是最大的兩幅創新科技用
地。他解釋，發展創科產業要有一定規
模，但新田一帶周圍被山包圍，若想得
到一大片用地，需要填平部門魚塘，而
擬發展的魚塘中，有一半現時已荒廢或
填平，日後亦會有三寶樹濕地保育公園
作緩解措施、提升該區的生態價值。

收地補償

項目範圍 港深創新及科技園（工程進行中) 第一階段 第二階段現有道路

新 田 科 技 城 規 劃 首 度 曝 光
總發展面積

627公頃

•創新科技園區：300公頃

•住宅和混合用途*：60公頃

•物流、貯物和工場：16公頃

•公共設施：91公頃

•休憩用地：55公頃

•美化市容地帶及新建道路：105公頃

總人口

約147000至159000人
新單位數目

約50000至54000伙
（公私營房屋比例約為70：30）

人才公寓

約6400單位#

就業職位

約165000個或以上
（包括新田創科用地內，約120000個或以上）

發展時間表

分兩階段推行

•第一階段：2024年底起收地
2031年起遷入

•第二階段：2026年起收地
2034年起遷入

*包括住宅發展、辦公室、酒店、零售、餐
飲、娛樂設施和運輸交匯樞紐

#在規劃假設下，創科用地上約10%的員工，會
入住新田創新科技園區內的人才公寓

資料來源：發展局

◀新田科技城最新規劃大致由
「創新科技園區」 和 「新田市中
心」 組成，將成為創科發展集群
的樞紐，與深圳產生協同效應。

▼《大公報》本月推出 「高質量
發展名家談」 系列，首篇便訪問
權威專家，為北都發展及如何吸
引龍頭科企建言獻策。

東鐵線（落馬洲支線）

擬議北環線主線及新田站

新田公路新田公路
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深圳科創園區深圳科創園區

港深創新及科技園港深創新及科技園
工程進行中工程進行中

擬議三寶樹擬議三寶樹
濕地保育公園濕地保育公園

古洞北新發展區古洞北新發展區

牛潭山牛潭山

麒麟山麒麟山

新田軍營新田軍營

擬興建車站

【大公報訊】記者賴振雄報道：本港大批土地
契約將於2025年起陸續到期，政府計劃下半年提
交草案，以立法形式讓政府有權透過刊憲形式，宣
布地契續期生效。政府計劃在每批到期地契限期日
約三年前，刊憲宣布是否續期，並傾向只列出不獲
續期的地契。相關地契可獲續期50年，業權人毋須
補地價，但須每年繳納相當於應課差餉租值3%的
地租。

刊憲形式宣布是否續期50年
發展局向立法會提交文件顯示，約30萬個屬

一般用途地段的地契，將於2047年6月底同時到
期；另有約50個位於油尖旺區屬非工業用途的地
段，將是最早一批在2025年6月到期的地契，如果
用沿用傳統機制，與業權人逐一進行業權查核及簽
立新地契，將不可行，因此有必要簡化續期手續。

政府建議制訂新法例，設立法定機制讓政府為
到期的一般用途地契續期，新法例將適用於所有沒
有續期權利的一般用途地契，但不涵蓋短期租約及
特殊用途地契。

政府將會透過刊登憲報作出宣布使地契續期生
效，業權人毋須簽立新地契，計劃在每批到期地契
的到期日約三年前，刊登憲報宣布是否續期。續期
後將保留原地契條款，所有權益、產權負擔及權
利，都以原狀過渡。法例亦會容許業權人不接受地
契續期，並提供修訂機制，容許政府由不續期決定
改為續期，但就不可將已刊憲的續期決定改為不續
期。

「特快」處理2025年到期地契
發展局發言人表示，近日已與立法會議員溝

通，大多認為新例合理、簡單、易明，有信心可於

明年中通過並頒布新法例，屆時將採用 「特快」 形
式，處理2025年首批到期的地契。至於2047年6月
30日到期約30萬個一般用途地段地契，發言人指
大多涉及新界的土地。

發言人又指，在絕大部分情況下均會為地契續
期，除非涉及巨大公眾利益，例如嚴重違反地契卻
屢勸不改，才會列入 「負面清單」 ；局方將個別通
知地契不獲續期的業權人，不服者可上訴。發言人
重申，無意透過地契續期處理違反地契的情況，地
政總署職員亦不會逐個地段巡查，否則違背精減續
期程序的立法原意。

對於政府公布精簡地契續期安排的立法建議，
團結香港基金副總裁葉文祺表示歡迎，因為此前坊
間曾經憂慮大量土地契約未必可以自動續期，或有
關續期手續繁複，有關安排可讓市民大眾及投資者
更加安心，保持資產價值，對於市場有穩定作用。

為了配合本港 「南金融、北創
科」 的新產業布局，北部都會區發展
策略提出新田科技城建議。政府昨日
公布建議發展大綱圖，連同87公頃的
落馬洲河套地區，新田科技城的總發
展面積達627公頃，大致由 「創新科技
園區」 和 「新田市中心」 組成。

園區樓面相等於17個科技園
「創新科技園區」 大部分位於新

田公路／粉嶺公路以北，連同落馬洲
河套地區的港深創新及科技園將合共
提供300公頃的創科用地，約佔新田科
技城總發展面積的一半，預計可容納
700萬平方米總樓面面積，相當於17個
科學園，與深圳河對岸300公頃的深圳
創新科技區相若。

政府因應創科發展的需要日新月
異不斷轉變，會考慮在法定規劃下提
供彈性，容許多種土地用途，包括採
用公開招標以外的 「非傳統的批地方
式」 ，即不經過公開招標程序。發展
局發言人表示，會考慮包括有條件限

制投標，或向合適的企業直接批地等
方式。

發展局發言人表示，直接批地屬
於一種全新的模式，將會視乎申請的
創科界翹楚或龍頭企業，能為推動香
港成為國際創科中心提供什麼實質性
幫助，包括可為GDP帶來多少經濟貢
獻、可提供多少就業機會等，以及是
否是人工智能、新能源等本港有意發
展創科範疇。發言人認為，相關創科
企業較大機會可能來自香港以外地
區。被問及是否擔心出現龍頭企業壟
斷的情況，發言人表示不被任何企業
壟斷屬於基本原則，創新科技及工業
局亦正就有關土地用途等展開研
究。

首批「熟地」最快2026年供應
發展局表示，新田科技城擬分兩

階段進行，第一階段主要涵蓋新田公
路/粉嶺公路以北的創科用地、南面的
一些住宅用地，以及有道路接駁的主
要基建用地，預計土地平整工程將於

明年第四季展開，最早可於2026年有
供應，科創企業的進駐時間將視乎創
科用地批地或分配進度，及後續發
展，當局亦會考慮讓進駐的企業進行
有關的土地平整工程。

立法會發展事務委員會副主席劉
國勳對政府擴大創科用地表示歡迎，
但他關注，擴大後的新田科技城分兩
期發展，恐延誤整體發展步伐，建議
政府可考慮更積極及靈活運用市場力
量，除讓業權人以原址換地方式參與
新田科技城發展外，亦可讓業權人及
有意進駐 「創新科技園區」 的企業參
與部分土地開發或基礎建設，以縮短
新田科技城的整體發展時間，甚至將
兩期發展合併成為同期同步發展。

中大工程學院副院長、立法會選
委界議員黃錦輝表示，贊成政府採用
直接批地予合適企業的方式，因現時
最重要是盡快起動，在創科方面搶企
業，若等企業來投標則太慢，由政府
主動邀請龍頭企業來港，將有助拉動
整個創科產業發展。
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