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IV.  提交意見書



I.  背景

1. 在二零零七年十二月，行政長官在社會企業高峯會上表
 示，政府正考慮如何透過靈活土地運用去促進天水圍的
 社會發展，並指出天水圍第112區和115區兩塊土地可發
 揮這個作用，惠及區內居民。財政司在發表《二零零八

 至零九財政年度政府財政預算案》時，亦重申這項工作
 的目標。



I.  背景 (續)

2. 邀請提交意向書的目的，是希望取得市場對出租天
 水圍第112 區B 用地的回應， 以便落實社會目標，
 例如：

(a) 在該區創造經濟活動、提供就業或培訓機會；

(b) 加強向天水圍居民提供的社會支援、網絡或服務；

(c) 為天水圍社區注入活力， 例如康樂、娛樂設施
 等；以及

(d) 使天水圍成為本地居民與外來訪客的好去處，從而
 吸引人流， 前往消費， 促進商機。



II.  天水圍

• 天水圍位於新界西北較偏遠
 

 

 

 
 

 
 

的地區，主要為住宅發展 。

• 截至二零零七年十二月底，
該區的總人口約為287 000 
人，分別約有58%和22%的
居民入住租住公屋(11個屋)和居屋屋苑(6個屋苑)。

• 在天水圍北(天華路以北)，
約有85%的居民是公屋居
民。就天晴邨的7幢公屋日
後全數入住後，預計該邨的
人口會達至約18 600人。



天水圍人口住屋分布
 (截至31.12.2007)

資料來源：房屋署元朗區租約事務管理處及長江實業地產發展有限公司

人口：182 511

私人屋苑
53 230

居屋

 52 202 
(29%)

公屋
77 079

天水圍南

(29%)(42%)

公屋
88 773
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居屋
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天水圍北
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II.  天水圍 (續)
• 當地居民在本地的就業機會有限：只有約9.8%是在天水圍工作。

 高昂的交通費常被引述為令該區居民不願意跨區工作的主要原

 因。

• 天水圍的每月家庭入息中位數約為13,750元(在所有新市鎮中是第

 二最低的中位數) 。

• 天水圍的失業率和就業不足率多年來一直高企。截至二零零八年

 七月底，天水圍居民領取綜援的個案約有13 947宗，約佔全港綜

 援個案總數(283 810宗)的 4.9%，當中涉及健全成人[即單親人士

 (約23.1%)、低收入人士(約10.9%)和失業人士(約16.4%)]的個

 案，約佔天水圍綜援個案總數的50.4%，較全港所有地區的綜援

 個案總數中的相應類別比率(約29.73%)為高。

• 除了就業困難外，天水圍居民的狀況也與該區的家庭特色有關，

 例如大部分為新移民和單親家庭。此外，有很多居民投訴區內缺

 乏社區支援服務和消閒設施 。



新市鎮於同區工作的工作人口比率
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天水圍 (續)

• 天水圍有很多青少年人口。區內超過37% 的人口為25歲或以下

 的青少年人口，較全港的27%為高。



III.  規劃、地政及工務措施

• 天水圍第115區
• 天水圍第112區
• 天水圍第108A區
• 預留足夠土地提供各項設施



天水圍第115區

• 天水圍第115區將會由房協分期推行綜合長者社區計劃。

• 房協會興建約1250個專作長者住屋的單位，另加多項長者
 設施和康樂設施，包括一個健康中心(設有一家診所、一

 所安老院、一個日間護理中心及一個暫居暨康復中心)、
 酒店／賓館、幼稚園，以及全面的康樂、教育和培訓設

 施。



天水圍第115區(續)
• 房協會在施工前騰出第II期用

 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

 
 

 

 

地(26,000平方米)，以短期
形式(為期4至5年左右)，供
由政府提名的政府或非政府
機構用作社會服務用途。透
過平整了的土地加上象徵式
的租金，相信有助有關機
構，得以在財政上可行地營
辦其社會服務。

• 我們預期綜合長者社區計劃
第一期在施工期間可創造約
250至400個職位，而在運作
期間則可創造約700個職
位，而第二期會在施工期間
創造約280個職位，而在運
作期間則可創造額外約185 
個職位。



天水圍第112區

• 至於天水圍第112區，北部用
 
 

 

 
 
 
 
 

地將會由建造業議會訓練學院
開辦訓練中心，作短期用途
(為期5年)，每年可提供約700 
個全日制學額。

• 天水圍第112區南部用地：我
們會邀請有興趣的人士提交意
向書，以創新的意念善用該幅
用地，從而達到切合天水圍居
民具體需要的社會目標，而租
約期以最長5年為限。



天水圍第108A區

• 我們把天水圍第
 108A區納入二零零

 八至零九年度勾地
 表內，規定「只作
 酒店用途」。

• 由二零零八年八月
 二十二日起，該幅
 土地已可供申請勾
 出 。



預留足夠土地提供各項設施

• 行政長官在剛發表的施政
 報告中，提及因應該區的
 服務需求，計劃在天水圍
 興建一所醫院，加強區內
 的醫療服務。預計工程可
 在二零一一年展開，並於
 二零一五年完成。

• 在天水圍預留一幅用地，
 供食物及衞生局探討作興
 建公立醫院之用。

• 已劃出多幅地區休憩用地
 (約共11.3公頃)。



IV.  提交意向書

• 天水圍第112區B用地的基本資料

• 天水圍的通達性

• 天水圍的營商潛力

• 天水圍第112區B用地的條款資料

• 提交意向書須知



邀請提交建議書
• 我們在十月六日發出新聞公布及在十月八日在中英文報章刊登

 廣告 ，邀請有興趣人士，就天水圍第112區B用地提交具創意

 的建議，以善用該幅土地，從而為該區注入新的經濟動力，並

 為區內人士提供更多就業機會。



邀請提交建議書(續)

• 任何有興趣的人士如能顯示其建議值得支
 持，並具有能力和財力推展計劃，落實有
 關社會目標，切合上述天水圍社群的具體
 需要，可向政府提交意向書建議。

• 有關表格以及其他詳情，可瀏覽有關網
 址：

http://www.devb-plb.gov.hk/chi/issues/eoi_tsw.htm
http://www.devb-plb.gov.hk/eng/issues/eoi_tsw.htm



天水圍第112區B用地的基本資料

• 位於新界天水圍濕地公園路毗鄰。

• 約30 000平方米(通道面積不計算在內)。

• 在已核准的《天水圍分區計劃大綱圖》上，劃為
 「綜合發展區」。

• 如要進行長遠發展，必須向城市規劃委員會(城規
 會)提交總綱發展藍圖，以作批核。超過5年的短

 期發展亦須向城規會申請規劃批准 。





天水圍的通達性 -本地交通配套

• 輕鐵705線(天水圍南至天水圍北(經濕地公園))和706線(天水圍

 南至天水圍北(經濕地公園))。有關用地附近設有有蓋行人天

 橋，附設有供輪椅人士使用的連斜道。

• 乘搭輕鐵705線及706線的訪客可在天水圍轉乘西鐵前往市區及

 新界區其他目的地，例如南昌和屯門、兆康、元朗和錦上路

 等。

• 專利巴士和專線小巴服務，包括城巴967線(往返金鐘)、城巴通

 宵巴士N967線(往返銅鑼灣)、九巴264M 線(往返青衣站)、九巴

 276B線(往返上水)、九巴通宵巴士N269線(往返美孚)。

• 乘搭九巴264M線，在大欖隧道巴士站轉乘其他巴士線，前往其

 他地區，包括沙田、荃灣、葵青、油尖旺、紅磡、黃大仙、觀

 塘、上環、中環、金鐘、灣仔和銅鑼灣。
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天水圍的通達性 - 與內地的交通連接

• 由於有關用地十
 分接近深圳灣口
 岸，經深圳灣口
 岸管制站來港的
 內地旅客可乘搭
 專線小巴618號線

 (以深圳灣口岸為
 起點／目的地)或
 跨境旅遊巴士直

 接前往有關用
 地。



天水圍的營商潛力

• 天水圍第112區位處新界西北，座落濕地公
 園路近天影路與天瑞路交界。基於其地理

 位置，有關用地能提供具吸引力的發展機
 會，讓私營界別可開拓其旅遊潛力(有關用
 地毗鄰香港濕地公園和流浮山一帶)，以及
 吸引本地和內地旅客到訪。



Tin Shui Wai
Fire Station

Wetland Park 
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Tin Shui
Road

Tin Ying Road



濕地公園

• 天水圍第112區B用地毗鄰香港濕地公
 園，是一個具備自然護理、教育和旅遊功

 能的世界級景點。

• 公園展示香港濕地生態系統的多樣化及凸
 顯保護生態的重要性，是推廣香港生態旅
 遊的國際級景點。



濕地公園

• 整個濕地公園佔地61公頃，是亞洲首個濕地公
 園，包括一個佔地1萬平方米的室內訪客中心、
 濕地互動世界和60公頃的濕地保護區。

• 濕地互動世界的總樓面面積共6,000平方米，展
 出活生動物、模型、標本及互動展品，顯示濕

 地對有關生物多樣化、人類文明發展和自然保
 育的重要性。

• 公園於2006年5月啟用，截至2008年8月底，共
 接待了超過190萬名訪客，其中超過16%來自海
 外和內地。



濕地公園風景







其他營商潛力

• 在多條以「文化旅遊」和「美食之旅」為主題的旅遊路
 線中，均有涵蓋香港濕地公園及元朗的其他景點，包括
 屏山文物徑、錦田樹屋、流浮山海鮮酒家等。這些路線
 均深受本地市民和遊客歡迎。

• 由於地理位置鄰近內地，估計可吸引不少內地旅客參觀
 消費。根據規劃署《二零零七年度跨界旅運統計調

 查》，內地旅客經深圳來港並以消閒為目的之行程每天
 平均有16 200次，自2006年以來，增幅為36%(11 900 

次)。



天水圍第112區B用地的條款資料

• 政府有意以短期租約方式把天水圍第112區B用
 地批租予合適的場地管理人，為期5年，以便落
 實包括但不限於下述的社會目標：

(a) 在該區創造經濟活動、提供就業或培訓機會；

(b) 加強向天水圍居民提供的社會支援、網絡或服
 務；

(c) 為天水圍社區注入活力，例如康樂、娛樂設施
 等；以及

(d) 使天水圍成為本地居民與外來訪客的好去處，從
 而吸引人流，前往消費，促進商機。



擬議用途

• 由倡議人提出建議。必須為合法活動。若
 干可核准用途舉例如下，以資說明：

(a) 特惠貨場或名牌貨品特惠貨場

(b) 食肆，例如美食廣場或熟食檔

(c) 能有助增加就業機會的業務

(d) 職業或技能訓練場地

(e) 康樂或消閒設施

(f) 展覽場地、表演場地、娛樂場地等



外國可供參考例子

Bicester Village
•位於英國牛津郡，是以售賣高級名牌時裝與及名牌

 日用品及化妝品為主的特賣場。購物村裡有一百多
 個設師品牌，並設有餐廳食肆。

有關圖片的超連結：

http://www.tagheuerblog.com/wp- 
content/uploads/2008/08/bicester.jpg

http://www.oxfordairport.co.uk/localguide.htm



外國可供參考例子(2)
Val d'Europe
•鄰近歐洲迪士尼樂園的新巿鎮，有一個極具特色的購物商

 城，那裡有眾多的名牌專賣店，以低於市場的價格發售。

有關圖片的超連結：

http://p1.p.pixnet.net/albums/userpics/1/9/448119/1214034 
793.jpg

http://www.valdeurope.com/impact- 
economique/telechargements/cci1_ujzmo.jpg



國內可供參考的例子

•上海奧特萊斯品牌直銷廣場是以銷售國際國
 內著名品牌折扣商品為主，集休閑、餐飲和娛

 樂為一體的大型購物城。

有關圖片的超連結：

http://outlets.blemall.com/gywm.php?dl 
sh=16830&id=16817



不會獲准用途

• 私人住宅

• 貨倉

• 油站

• 露天貯物場

• 哥爾夫球活動用地

• 物料回收中心

• 場外投注站

• 麻雀耍樂中心



地盤平整工程後的地盤狀況

• 地面鋪上瀝青，並提供部分基本設施，包
 括渠務工程、建造臨時厠所及園林美化工
 程



泊車設施

• 為支援擬議的用途，可容許設置輔助性質
 的泊車設施，但泊位數目不得超過地政總
 署署長在短期租約內所訂明的數目 。



擬議租約期

• 暫定5年(實際的年期有可能視乎接獲的意
 向建議書的反應而敲定) 

擬議租金

• 倡議人可按建議商業活動的財務報告，提
 出他們願意支付的租金。



其他條件

轉讓限制
• 除非事前獲地政總署署長的書面同意，場地管理人不得轉

 租／分租有關用地。

環境考慮因素

• 政府會要求場地管理人必須跟進為減低對鄰近範圍所造成
 的環境滋擾而實施的任何緩解措施，其跟進行動必須如地
 政總署署長在短期租約內所訂明，達至令相關部門感到滿
 意的水平 。

園林美化
• 由政府興建的園林美化工程包括在香港濕地公園與有關用

 地之間的範圍植樹。政府會要求場地管理人保養及優化園
 林美化區，提供更多的綠化環境，供天水圍居民享用。



其他條件 (續)

通道

• 政府會要求場地管理人維修、保養及管理該通道，並按地
 政總署署長的要求開放通道供公眾使用 。

臨時廁所

• 政府會要求場地管理人必須定期維修保養廁所設施，包括
 清潔臨時廁所。政府會要求場地管理人按地政總署署長的
 要求開放臨時廁所供公眾使用 。

其他有關限制，請參閱意向書文件。



提交意向書

• 邀請提交意向書的目的是在沒有約束性的基礎下
 徵求市場的意見，以便得悉是否有在技術上和財
 政上可行、在環境保護方面可持續，並獲社會接
 納的創新方案可付諸實行，以切合天水圍居民的
 具體需要。

• 邀請提交意向書的工作可使政府：

– 確定市場對利用有關用地的興趣；以及

– 根據市場的反應，敲定其後短期租約的條款及條件，
 並為此進行公開或局限性招標。



提交意向書(續)

• 邀請提交意向書並非招標工作，也不是招
 標工作的一部分。

• 是次邀請亦非預審投標資格，藉以甄選或
 預審任何倡議人。沒有就是次邀請提交建
 議書的人士，如有興趣競投，亦可在其後
 的招標參與投標，所獲的待遇不會有任何
 差別。



有關其後的招標安排

• 我們有意訂定一套機制，用以評審在其後
 的招標所接獲的標書，由發展局主導，而
 其他相關的局和部門亦會參與評審；以及

• 我們亦有意在其後的招標，向當局要求批
 准採用計分法，若獲得批准，質素因素會
 較租金因素佔較大比重。



遞交意向書

• 政府邀請個人、公司或機構∕組織就如何
 利用有關用地以落實有關社會目標提交意
 向建議書。

• 任何有興趣人士，可透過意向書文件中附
 錄7所載的表格向政府提交建議。



遞交意向書(續)

• 請於2008年12月12日正午12時前向發展局
 提交意向建議書的中或英文本(正文及3份複
 本連同軟複本)。 地址如下：

香港下亞厘畢道
 中區政府合署東座2樓

 香港特別行政區發展局
 助理秘書長(地政)3 

楊德健先生



多謝各位
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