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九龍城區議會文件第 37／2025 號  (2025 年 7 月 24 日區議會會議)  

 

 

 

啟德1 F 3商業用地  

 

目的  

 

本文旨在向各議員闡述擬議以短期租約形式進行公開招標批出

「啟德1 F 3商業用地」的安排，並徵詢議員意見。  

 

 

背景  

 

「啟德 1 F 3 商業用地」位於啟德車站廣場的中心位置（附件

一），座落港鐵啟德站的上方，在「啟德分區計劃大綱圖」上劃作

「其他指定用途」註明「附設商業設施的鐵路車站」地帶，長遠規

劃意向是用作商業用途，是車站廣場範圍最後一幅待發展的用地。

現時，部分 1 F 3用地已經用作港鐵啟德站的附屬設施，包括地面D

出口的行人通道，而餘下暫時空置部分（以下簡稱「用地」）的面

積約 4 , 8 1 0平方米。政府考慮到公眾期望能盡快將用地釋出作切合

周邊發展的更具效益用途，經仔細研究後，擬議安排如下。  

 

 

目標及願景  

 

因應用地的規劃意向，並參考近年多個海濱活動空間的成功例

子及啟德發展區內相關不同持份者的意見，我們冀透過私人市場的

經驗、創意和效率，為用地推展快見成效的方案，因應市場需要引

入靈活性及可持續發展的用途。同時，我們亦希望在商業運作模式

的基礎上引入地方營造的元素，為市民及遊客帶來耳目一新及多元

化的活動和體驗，令社區增添活力和新意，並與周邊商業發展和啟

德體育園等帶來協同效應，使啟德車站廣場一帶變得更具特色，配

合九龍東作為香港第二個核心商業區的多元發展作出貢獻。  



2  

場地設施興建及使用  

 

建議以公開招標形式批出用地的短期租約，容許用地用作商店、

零售、餐飲和娛樂等商業用途，並附設休憩空間以供舉辦活動。用

地的發展參數須符合法定大綱圖的規定，允許用地以最多 0 . 5地積

比率興建建築物（即約 2 , 4 0 0平方米總樓面面積），高度限制為主

水平基準上1 5米（即約不超過兩層）。營運者須自資負責平整用地、

設施的設計及興建、鋪設水電和公共排水 /排污系統等的安裝及接駁、

並取得所需的營業 /活動牌照和許可證及通過各項法定審批程序；亦

須負責場地及設施的營運開支包括維修及保養。  

 

啟德車站廣場採納無車化及行人暢達的設計以方便市民使用，

而營運者可使用廣場現有緊急車輛通道作為項目興建及場地設施維

修保養的車輛通道進出用地。此外，用地位於港鐵啟德站的上方，

營運者在設計、建設及營運的範疇須符合相關的鐵路保護要求及審

批 1。  

 

 

招標形式建議  

 

參考近年其他海濱活動空間的安排（如位於中環、灣仔和觀塘

的海濱活動空間），我們建議以短期租約的公開招標形式推出用地：  

 

( 1 )  以「雙信封制」形式進行招標，投標者需提交租金建議書及

技術建議書；  

( 2 )  中標者的技術建議書的指定部分將構成合約具有約束力的一

部分；  

( 3 )  技術建議的評審比重 (佔總分的 7 0 % )會高於租金建議 (佔總分

的3 0 % )；及  

( 4 )  場地以商業模式運作，政府保留必要的監管。   

 

 

                                                   
1
   包括向港鐵公司的鐵路保護及土地測量組呈交建造工程建議書，以便審閱及達成協議。  
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合約條款建議  

 

為提升場地的營運動力並同時確保市民能充分享用場地，我們

建議在合約加入適當條款，包括 :  -  

 

( 1 )  短期租約年期為七年，讓營運者有較長時間經營場地，並有

更大誘因作較長遠的投資，提供更具吸引力的設施（合約到

期後，政府可按營運者表現而選擇是否續約）；  

( 2 )  由營運者自資建設場地設施設備，合約結束時政府有權保留

或要求拆除；  

( 3 )  營運者須按相關法例取得場地建設 (例如建築圖則的審批 )，及

營業 /活動牌照和許可證等，並按指定日期開始營運；  

( 4 )  場地每年須舉行不少於指定數量的免費公眾活動；  

( 5 )  場地每年須舉行不少於指定類別數量的活動，為市民和遊客

提供多元化體驗；  

( 6 )  營運者須在指定合理時段內開放用地內部分場地作行人通道

連接車站廣場東西兩側予市民及遊客使用，加強車站廣場的

連繫性及暢達性；及  

( 7 )  採納與其他海濱場地類似的監管機制。   

 

擬議短期租約的基本條款載於附件二，我們會聯同地政總署進

一步制定租賃協議的詳細條款。  

 

 

技術建議書評審準則建議  

 

我們會根據投標者技術建議書的建議予以評審，建議評審準則

包括 : -  

 

( 1 )  業務計劃和策略；  

( 2 )  行銷與推廣計劃；  

( 3 )  業務實施策略；  

( 4 )  承諾每年舉辦免費活動的數量；   
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( 5 )  承諾每年舉辦活動的種類和形式；  

( 6 )  場地布置與設計及實施計劃和策略；  

( 7 )  創新建議、保護環境、可持續發展、企業管治社會責任；及  

( 8 )  投標者發展用地、舉辦活動及管理場地經驗。  

 

評審準則的初稿 2載於附件三，我們在聽取議員的意見後會落

實細節，包括各項評審準則的評分比重。  

 

 

下一步工作  

 

我們現正籌備下一階段的工作，包括參考議員及各持份者提出

的意見以確立招標文件的細則。現預計在2 0 2 5年第四季招標，選出

最合適的營運者。招標文件包括招標公告丶投標申請表格丶評分標

準和租賃協議等會適時在政府網站發佈供有意投標者及公眾人士參

考。  

 

 

意見徵詢  

 

歡迎議員就以短期租約形式批出「啟德 1 F 3商業用地」的有關

安排提出意見。  

 

 

發展局  

起動九龍東辦事處  

2 0 2 5年7月  

                                                   
2
   評審準則只有英文版，附加部分中文註釋只供議員參考。  


