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馬鞍山白石陸岬發展研究報告行政摘要 

研究背景 

經過多年規劃及發展，馬鞍山已發展成為一

個大型住宅和文娛康樂的社區。白石陸岬是

區內尚未發展的臨海珍貴地皮，地理位置優

越（圖 1）。自馬鞍山鐵路通車後，白石陸

岬已跟公共交通總匯連成一線，發展時機成

熟。一些研究亦發現白石陸岬及周邊地區擁

有不少自然資源，倘若經過周詳規劃和悉心

經營，不難發展成一個獨特及富活力的地

方。 

 

沙田區議會自 2001 年起屢次就白石陸岬的發展方案進行討論，議員普遍都不贊成住宅物業發展，認為應騰空土

地作保育、康樂和旅遊用途。另一方面，區內居民亦透過多種渠道包括向區議會和城市規劃委員會表達了對白石

陸岬長遠發展的意見，他們大多反對在白石陸岬發展住宅，認為馬鞍山的住宅發展密度已很高，建議將土地發展

為文娛和康體設施，以彌補地區的不足。在過去數年間，該處面積逾 23 公頃的土地一直被丟空，只有部分位置

獲地政總署以短期租約形式批出土地，設立了高爾夫球練習場、燒烤場、三項鐵人訓練基地、鑊型單車訓練場和

政府工程辦公室等臨時設施。有見及此，沙田區議會轄下馬鞍山礦場及白石陸岬發展研究（非常設）工作小組與

交通及運輸研究工作小組，委託了香港中文大學環境政策與資源管理研究中心進行是次研究，冀能重新檢視對白

石陸岬現有的規劃，及研究其發展的可能性。 

研究目的 

本研究將以建立社區願景為目標，為白石陸岬制定發展主題和勾劃發展規劃概念圖，從而發揮地區潛力與地域優

勢，達致教育及社區效益，並改善區內民生與就業情況。本規劃研究主要就以下各議題深入分析： 

• 分析白石陸岬及馬鞍山市鎮的發展機遇與局限； 

• 收集居民及業界的意見和期望，建立社區對白石陸岬發展的願景； 

• 研究發揮自然資源價值而又不會超出環境負荷能力的可持續發展模式；及 

• 制定主要發展主題和勾劃初步的白石陸岬的發展規

劃概念圖。 

 

研究方法 

本研究以白石陸岬綜合發展區（23.56 公頃）為核心研究

區（圖 2），並涵蓋馬鞍山周邊地區包括附近的自然保

育區及海濱長廊等。 

 

圖 1 從烏溪沙站俯瞰白石陸岬 

圖 2 核心研究範圍及周邊地區（地圖屬香港特區政

府，經地政總署准許複印，版權特許編號 11/2010。）



圖 3  白石陸岬周邊土地用途（資料來

源：規劃署 2010 年《馬鞍山分區計劃大

綱核准圖編號 S/MOS/16》） 

按《馬鞍山分區計劃大綱核准圖編

號 S/MOS/16》中（圖 3），白石陸

岬（23.56 公頃）被劃為「綜合發展

區」，可進行康樂或康樂暨住宅發

展，其中康樂發展應最少佔 11 公

頃。而白石陸岬東面和西面部分、

海星灣和渡頭沿海部分（11.86 公

頃）均已劃作「自然保育區」。落

禾沙綜合發展區將興建 3,800 個私

人住宅，提供一條二十四小時行人

通道，連接烏溪沙站與白石陸岬綜

合發展區。 

 

 

本研究宏觀地從歷史、地理及規

劃角度分析白石陸岬的發展機遇

與局限，透過問卷調查、地區展

覽、聚焦小組會議及公眾論壇來

收集居民及業界的意見和期望

（圖 4）。 

 

 

 

 

圖 4 研究方法及流程 



圖 6 馬鞍山廣場二樓 

圖 5   受訪者認為白石陸岬的長遠發展用途 

社區問卷調查 

社區問卷調查於 2010 年 5 月 28 日至

6 月 3 日期間以面對面的街頭訪問形

式訪問了不同年齡及階層的公眾人

士，一共收集到 257 份有效問卷。在

白石陸岬的長遠發展方面（圖 5），

逾 半 受 訪 者 選 擇 水 上 活 動 中 心

（ 58.0% ） ， 其 次 是 休 閒 度 假 區

（49.4%）、地質及自然生態保育區

（25.7%）、以地質公園為主題的科

學普及教育中心（24.1%）以及單車

城（21.8%）。在沙田區內，單車既

是休閒康樂，也是代步的交通工具。

有 68.1%受訪者認為白石陸岬適合發

展單車城，而他們大都建議在單車城

內提供自助租用單車系統（66.3%）、單車公園（57.7%）及單車訓練場地（35.4%）等設施。 

 

地區展覽 

展覽由 2010 年 7 月 1 日至 8 月 8 日於沙田區內多個人流熱點

分三階段舉行（圖 6），展覽題為【馬鞍山──過去、現在

與未來】，內容涵蓋馬鞍山和白石陸岬的變遷及發展機遇，

主題包括《馬鞍山歷史發展足跡》、《馬鞍山歷史建築、自

然和旅遊資源》、《居民眼中的馬鞍山》及《白石陸岬今

昔》。 

就收集參觀人士對白石陸岬的長遠發展意見所得，公眾普遍

反對住宅發展，希望可保留土地作生態保育、休閒度假、旅

遊、教育和水上活動中心。公眾認為最合適的用途分別為地

質及自然生態保育區（51.7%）、休閒度假區（42.2%）、以

地質公園為主題的科學普及教育中心（34.9%）和水上活動中

心（34.7%）。 

 

聚焦小組會議 

聚焦小組會議的對象分為三大類，包括(1)白石陸岬現有或擬發

展用途的業界代表，(2)馬鞍山和沙田區的居民組織或代表，以

及(3)政策顧問及制定者（政府部門代表、區議員及工作小組委

員）（圖 7）。 

與會者認為白石陸岬的發展必須考慮附近居民的意願和需要，

期望可保育自然環境和天然資源，增加綠化面積和休憩用地，

在保育生態和保存周邊居民現有的生活模式的前提下，發展適

度的康體、教育和休閒旅遊等用途，並融入馬鞍山的地區特

色。 
圖 7 聚焦小組會議   



圖 8 小組討論情況 

公眾論壇 

公眾論壇於 2010 年 9 月 12 日（星期日）舉行（圖 8），目

的是綜合公眾意見，為白石陸岬構想初步的規劃概念圖。論

壇的對象廣泛，包括白石陸岬現址及附近經營者、康樂活動

及體育組織、環保團體、旅遊業界、地產建設商、專業學

會、區內中小學、地區團體、居民組織及相關政府部門的代

表，以及沙田區議會各區議員及工作小組委員。與會者以分

組形式討論和發表意見，他們普遍認為白石陸岬應以保育為

先，發展為次。在休閑、康體及生態保育的發展願景下，各

小組具體地提出了一列發展用途（表 1），以構建優質生活

及增加就業機會。 

康樂和體育設施 

• 單車徑 
• 單車徑中途休憩及急救站 
• 單車公園 
• 歷奇單車場 
• 單車安全城 
• 自助租用單車系統 
• 單車泊位 
• 環狀單車賽道 

• 單車專業訓練和比賽場地 
• 三項鐵人訓練基地 
• 外展運動中心 
• 水上活動中心 
• 泳灘／沙灘 
• 極限運動訓練和比賽場地 
• 小型賽車場 
• 高爾夫球練習場 

教育和保育設施  • 地質公園科普教育中心  • 自然生態教育和旅遊中心 

旅遊和度假設施 
• 酒店 
• 度假營 
• 青年旅舍 
• 燒烤場 

• 主題餐廳 
• 小食店 
• 大型公園 
• 海濱長廊 

其他設施 
• 渡輪碼頭 
• 本地原生植物園／草藥園 
• 海鮮市場 
• 市區梯田有機農場 

• 水療中心 
• 觀景台／觀星樓 
• 大型表演場地 
• 停車場／公共運輸交匯處 

表 1 公眾論壇與會者建議發展的用途 

 

而在布局方面，應該因地制宜，發揮區位優勢。白石陸岬的東面鄰近自然保育區，這些資源可加以善用作教育和

旅遊等用途，例如建議中的地質公園科普教育中心、自然生態教育和旅遊中心、教育研習徑、連接泥涌的木板長

廊等都可考慮建於白石陸岬的東部，靠近海星灣及泥涌具特殊科學價值地點。另一方面，渡輪碼頭也應設於東北

面海濱，因該處的水深足夠讓船隻停泊，風浪亦不大，可直接往返香港東北部的地質公園、郊野公園及海岸公

園，並可與靜態的教育和旅遊設施產生協同效應，同時又遠離渡頭村，不會對居民構成滋擾。相對地，其他動態

的設施（例如單車公園、單車安全城、歷奇單車場、三項鐵人訓練設施、極限運動公園和泳灘的配套設施等）則

應集中於綜合發展區的西部，盡量靠近渡頭村及烏溪沙青年新村等地的現有康體設施和活動，可保留現有的沙灘

及計劃伸延的海濱長廊和單車徑以配合發展。 

 

 

 

 



白石陸岬的發展願景 

白石陸岬的發展願景為「充分利用馬

鞍山獨特的地質資源和文化特質，發

展以康樂體育、生態保育及休閒旅遊

為主題的綠色社區」（圖 9）。這願

景當中包含了幾個重要發展原則和目

標，包括提升生活質素、尊重文化歷

史脈絡、保育生態環境及推動本土經

濟，以及城市建築與自然環境融為一

體。 

 

 

 

為了落實上述願景，規劃及城市設計必須作出配合，有關規劃及設計原則如下（表 2）： 

 
規劃原則 
平衡保育與發展 • 保育具有特殊自然生態、歷史文化或地質價值的地帶 

• 清晰地劃定保育地帶的界線，並闢設足夠的緩衝區 

保留社區特色 • 尊重周邊居民的原來生活方式 

• 現有的用途和設施應盡量加以改善及保存 

限制發展規模 • 白石陸岬不適合作高密度的發展 

• 不應加入太多商業化的元素，避免帶來過多人流，超出環境的負荷能力 

善用地區優勢 • 結合馬鞍山的歷史文化、地質、自然生態和康體元素，串連地區內其他

景點 

協調發展 • 考慮擬建用途與周邊地區的配合，避免在功能和景觀等方面構成衝突，

或產生污染 

各用途的互補性 • 康樂、體育、教育及休閒用途都存在著互補性，可串連一起發揮協同效

益 

開放和普及化 • 應以公眾利益為出發點，用途及設施應開放給大眾享用 

多元化發展 • 增加就業機會，強化地區經濟 

城市設計原則 

規限建築高度 • 發展高度須作明確限制，由馬鐵烏溪沙站向岸邊逐漸遞減的階梯式建築

物以保護海岸線與山脊線的景觀 

綠色環保建築 • 樓宇設計加入環保的概念與元素 

    表 2      規劃及設計原則 

 

 

 

圖 9   發展願景的重要元素 



圖 10      馬鞍山白石陸岬發展土地用途概念圖 

白石陸岬規劃概念圖 

發展概念及土地用途 

 

 

 

白石陸岬發展土地用途（圖 10）大致分為三大類：教育和保育、休閑度假、康樂和體育，以及相關的交通連繫

和配套設施。然而，這三大類的土地用途亦可以互相包容配合，提供多元化的活動。 

• 在教育和保育方面（表 3），白石陸岬可以提供地質科普教育中心和自然生態教育中心，作多元教育，並注

入保育元素。 

 

• 在休閑度假方面（表 4），白石陸岬可以提供度假酒店和露天/主題餐廳，讓市民有不同的選擇。 

 

• 在康樂和體育方面（表 5），白石陸岬可以提供公園、露天廣場、多用途表演場地、極限運動公園、單車城 

(包括國際級單車比賽場地、單車博物館、單車安全城、單車公園、單車歷奇公園和單車租用設施)、泳灘及

三項鐵人訓練配套、高爾夫球練習場，並從白石陸岬擴展開去提供泳灘設施和海濱長廊，作多元康樂和體育

活動。 

 

 



布局與設計 

白石陸岬土地用途布局與設計是以階梯式向內陸遞增的發展高度，將各用途串連及發揮互補作用（圖 11）。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 11   土地用途切面概念圖 



教育和保育 

 

設施 設計 

地質科普和本地發展教育中

心（土地面積 1.5 公頃） 

 

• 位於白石陸岬的東北方，建築物不超過兩層高 

• 以馬鞍山三寶之一「礦石」作為園景主題和綠化周邊環境 

• 教育地質和本地(沙田和馬鞍山)發展和歷史文化 

• 推廣地質公園、馬鞍山郊野公園和馬鞍山礦場的旅遊基地 

• 可與本地社會企業合作，訓練居民當導賞員 

渡輪碼頭 • 位於地質科普教育中心旁，方便遊人參觀後乘船到地質公園遊覽 

• 只設上落客設施，而車輛停泊設施則需利用南端的停車場 

自然生態教育中心 

（土地面積 0.5 公頃） 
• 位於白石陸岬的東方，毗鄰自然保育區、海星灣和泥涌具特殊科

學價值地點 

• 以馬鞍山三寶之一的赤麖作為園景主題和綠化周邊環境 

• 兩條自然生態教育徑：(1)木板路連接白石陸岬的樹林生態區，介

紹樹木生境；(2)木板路連接海星灣和泥涌具自然生態地點，認識

海岸生態 

• 可與本地社會企業合作，訓練居民當導賞員 

生態緩衝帶 • 在生態價值高的地方或保育地帶設不少於 10 米的生態緩衝帶，以

植物紓緩發展對生態的影響 

保留渡頭村現有用途 • 應關注發展對當地居民的影響，尊重他們的生活方式和業權 

• 可以訓練居民作導賞員，介紹本區歷史和社會經濟發展的故事 

    表 3      教育及保育土地用途及其布局與設計 

 
休閑度假 
 

設施  設計 

度假酒店 

（土地面積：3 公頃） 

 

• 位於白石陸岬的東南方，可提供不同的休閒度假和餐飲設施，

並可連繫高爾夫球練習場 

• 建築物高度以階梯式向內陸遞增，最高不超過七層高，底層附

設停車場和上落客／貨設施 

露天／主題餐廳 

（土地面積：1 公頃） 
• 設於地質科普和本地發展教育中心旁，為遊人提供餐飲配套 

海旁小食亭及咖啡室 

（土地面積：0.5 公頃） 
• 位於白石陸岬的西方，是欣賞日落的理想地點 

• 毗鄰綜合單車公園，極限運動公園和三項鐵人訓練配套，可提

供餐飲設施 

       表 4     休閒度假土地用途及其布局與設計 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



康樂和體育 
 

設施 設計 

公園 （土地面積：6.5 公頃）位於白石陸岬中心地帶，以落禾沙綜合發展區旁的新道路作為主要入

口，伸延至北面海濱。 

• 公園地標／多用途表演場地 • 表演場地以特色建築設計，配合馬鞍山三寶的主題，作為

白石陸岬的地標 

• 海濱長廊 

 

• 提供行人和緩跑徑、單車徑、綠化和休憩處，連接馬鞍山

現有海濱長廊，成為整體休閒和運動網絡 

• 烏溪沙青年新村對出的海濱長廊，建議用木板路建造，並

保留原有海岸線 

• 露天廣場 

 

• 供區內人士表演或作露天論壇 

• 提供階梯式看台，方便觀賞，增添地區活力 

• 單車徑和緩跑徑 • 連接整體單車徑網絡，並提供單車停泊設施 

• 其他公園設施 • 有適合不同年齡人士的其他設施 

單車城（土地面積：3.5 公頃）是一個綜合的單車設施，提供比賽、教育、康樂和運動訓練，以符合

不同年齡人士的需要。 

• 國際級單車比賽場地 • 保留現有專業的鑊型單車場，並加建為國際級單車比賽場

地，賽道包括國際級單車比賽場地以及在周邊和公園內的

道路，作繞圈及公路賽用途 

• 單車博物館 • 展覽本港及沙田單車運動的發展歷史 

• 單車安全城 • 讓不同年齡的人士學習道路交通規則及基本駕駛安全知識

• 單車公園 • 給初學者和一家大小遊玩 

• 單車歷奇公園 • 提供較有挑戰的場地給較有經驗人士 

• 自助租用單車系統 • 設立於白石陸岬的主要入口和活動地區，以電子自動系統

租用和交還單車 

極限運動公園 

（土地面積：1.5 公頃） 

 

• 提供設施讓市民進行不同的極限運動如單車、滑板等，並

可以提供場地作訓練和國際比賽 

• 看台可以利用旁邊綠化山丘 

泳灘及三項鐵人訓練配套 

（土地面積：0.5 公頃） 

• 提供訓練室，訓練體能和技術支援 

• 泳灘建議改良在烏溪沙青年新村對開的沙灘，在附近提供

基本配套設施，如沖身及更衣室等 

高爾夫球練習場 

（土地面積：3 公頃） 
• 提供約 100 條練習球道，分兩層設計，並可和度假酒店連

結，增加營商效率 

    表 5      康樂及體育土地用途及其布局與設計 

發展模式 

本研究建議白石陸岬採用公私營合作的模式發展，在政府的參與下既可使發展項目較能貼近民生需要，同時又可

按商業原則經營，為設施和服務的運作提供公共財政以外的資金，避免或減少由公帑作出補貼，而且不會單純以

提高利潤作為營運目標，故此可讓普羅大眾享用其設施與服務。 

在這前提下，研究機構提出了三個具體發展方式，分別為整個發展項目作單一招標、分拆為多個部分招標，以及

公共設施與商業設施分開發展。以上三個發展方式，政府都將會擔當著不同的角色，包括規劃、評估、監督及直

接參與興建及營運。居民和各界持份者可對具體的發展方式發表意見，以協助決策和執行部門選出最合適的模

式。 




