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市區重建局  

龍城區「融合策略」試點計劃  

1. 目的

1.1 本文件旨在向九龍城區議會（下稱「區議會」）介紹市區重建

局（下稱「市建局」）在九龍城「龍城區」以試點模式推行

「融合策略」的更新工作，以及更新活化打鼓嶺道休憩花園及

毗鄰行人路環境計劃（下稱「該更新活化計劃」）的最新内容，

並收集區議會的意見。  

2. 背景

2.1 市建局應用「融合策略」進行九龍城「龍城區」的舊區更新工

作，結合重建、樓宇復修、保育及活化策略，期望推動市區更

新的新舊交融。同時，市建局選定南角道至打鼓嶺道一帶（見

圖一）40 幢沒有迫切重建需要的樓宇，展開為期 3 年的「小區

復修」先導計劃（下稱「該先導計劃」），向合資格業主給予

財政和技術支援，希望協助業主做好樓宇管理和維修保養，及

美化大廈外觀，從而提升此區的整體面貌。  

2.2 市建局於 2022 年 3 月已委任設計顧問團隊展開該更新活化計劃

的初步設計，涵蓋範圍包括美化該先導計劃範圍内由南角道至

打鼓嶺道之間的行人路、美化街道毗鄰的樓宇後巷，以及一併

活化附近的打鼓嶺道休憩花園（見圖一）。市建局隨後於 2022

年 5 月與有關政府部門成立工作小組，並持續與各部門就設計進

行磋商和交流，以及理順日後更新活化工程的執行細節。  

2.3 市建局亦同時於該區的樓宇試行該先導計劃，並委任設計顧問

團隊展開初步設計，包括美化大廈外牆，大廈地下入口，以及

地舖店面，令樓宇整體外觀與地區環境得以互相配合，凸顯

「龍城區」的小街小舖特色，提升街道活力。市建局於 2023 年
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1 月（區議會文件第 03/23 號）已向區議會介紹有關於該更新活

化計劃和該先導計劃的初步設計概念，並獲得支持。  

2.4 此外，市建局及其委託的顧問團隊，應用「地區營造」的手法，

於 2022 年年中開始舉行不同形式的社區參與活動，包括工作坊

和小組討論等，收集不同持份者（包括非牟利／街坊組織代表、

學者、居民和商戶代表等）對「龍城區」歷史文化特色的意見。

市建局亦先後探訪小區復修範圍内 40 多間商舖，聽取商舖經營

者的意見，了解他們的經營情況及對日後活化方案的意見。大

部分商戶對該更新活化計劃表示歡迎，並期待進一步與市建局

協作。  

3. 更新活化打鼓嶺道休憩花園及毗鄰行人路環境計劃

3.1 運用「地區營造」社區參與活動所得結果作為設計基礎

3.1.1  經整合社區參與活動所得的意見後，顧問團隊發現衆多持份者

均表示「龍城區」的多元文化匯聚（包括泰國、潮州文化等）、

飲食文化、富人情味的社區和具歷史的舊城故事，最能代表當

區獨有的特色。顧問團隊考慮所收集的意見後，擬議以「同敍

龍城」為該更新活化計劃的設計概念。  

3.1.2  顧問團隊隨後運用各種設計元素，凸顯「小潮州」、「小泰國」

及「舊啟德機場的回憶」三個主題，從而訂出該更新活化計劃

的設計方案，並於 2023 年 5 月至 8 月再次與當區居民及非牟利

／街坊組織代表舉行工作坊及進行商舖探訪，介紹設計方案的

進展，以收集持份者對於設計方案的深入意見，作為優化設計

方案的基礎，大部分當區居民和商戶皆對顧問團隊的設計方案

有正面的意見。市建局團隊日後於詳細設計過程中亦會繼續利

用「地區營造」手法，將社區各持份者的意見融入設計當中。  
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3.2 整體設計方案  

3.2.1   市建局的「龍城區」規劃願景之一，是令該區成為對接通往啟

德發展區的門戶。該更新活化計劃旨在活化指定範圍内的街道

（見圖一），以加強區內行人的暢達性，當中包括  i )  倡議在行

人路以磚重鋪拼砌特色圖案，運用有色防滑鋼砂重鋪車路路面；

ii) 運用顏色鮮明的鋪路磚重鋪樓宇後巷的路面，強化由街道轉

入後巷的轉角位置，並以壁畫美化後巷空間；  iii)  在行人路旁圍

欄增設以「舊機場航班資料顯示牌」為設計靈感的藝術裝置； iv) 

在街道兩旁安裝具潮、泰特色和飛機圖案的泰文路牌；v) 以及

利用特色圖案設計美化街道旁的電箱（正與有關政府部門和電

力公司磋商執行細節），從而改善街道環境和提升街道活力，

並將「小潮州」、「小泰國」及「舊啟德機場的回憶」三個主

題融入街道設計當中（見圖二）。市建局及其顧問團隊就以上

的街道設計方案，與運輸署和路政署進行磋商，並已獲得部門

同意其街道設計方案，管理和維修保養事宜。除此之外，市建

局亦正與有關政府部門商討，研究活化後加強後巷燈光照明的

可行性，進行保持環境衛生的宣傳及減少垃圾違法棄置問題，

以有效改善後巷衛生和安全問題。日後市民可更快捷地由港鐵

宋王臺站出口，途經活化後的後巷到達打鼓嶺道休憩花園，再

連接將來市建局衙前圍道 /賈炳達道發展計劃（KC-017 項目）的

門戶廣場，啟德道 /沙浦道發展計劃（KC-015 項目）的地下廣場

和通往啟德新發展區的行人隧道，形成一個連通新舊區的綜合

行人網絡。  

3.2.2  除了更新活化行人路環境之外，打鼓嶺道休憩花園也是該更新

活化計劃的重點（見圖三）。計劃將會重整休憩花園的空間佈

局，開闢主題步道及擴大東面出口，以改善公園與周邊環境的

連接和暢達性。此外，由於現時公園其中一個出入口乃連接至

打鼓嶺道行車路，對長者和小童尤其危險，計劃亦建議將打鼓

嶺道盡頭處的行人路延伸至該休憩花園出入口外，並設置欄杆，
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令居民日後可以更安全地出入休憩花園。市建局及其顧問團隊

已就行人路修改方案與運輸署和路政署商討執行細節。  

3.2.3  打鼓嶺道休憩花園内的座位空間和休憩設施會透過該更新活化

計劃進行重置和優化，亦擬議新增一個多元活動空間，方便公

眾舉辦活動和使用休憩花園。擬議的新座位設於主題步道和兒

童遊樂設施的旁邊，配以流線型頂蓋和晚間燈光效果的特色長

廊和避雨亭，演繹飛機升降的形態特徵。計劃更新的兒童遊樂

設施，整體設施選材和地面圖案均以飛機作為主題，提供更佳

的兒童遊樂體驗。除了更新現有設施如鞦韆、滑梯外，亦會加

設共融遊樂設施如觸感牆及傳聲筒，讓不同年齡層的兒童可以

在同一空間遊玩（見圖四）。活化範圍內受工程影響的現有樹

木共有十三棵，當中大部分樹木將原地保育，而因重整佈局需要

被移植至休憩花園內其他位置的樹木共有三棵，無法保留的樹木

則有一棵，會以補償種植作為舒緩措施。上述整體的樹木保育

和移植方案已在 2023 年 11 月獲得康樂及文化事務署（下稱「康

文署」）批准。至於休憩花園的灌木及地被植物，會分別選用

具泰國特色的植物品種及香港常見的觀賞植物，帶出「泰國」

主題之外，亦不失本地特色，從而提升觀賞價值及生物多樣性。

市建局及其顧問團隊已就更新活化打鼓嶺道休憩花園與康文署

經過多次商討，休憩花園的設計方案獲康文署認同，並大致同

意顧問團隊所選擇的植物品種。市建局團隊會繼續與康文署緊

密溝通，商討詳細設計及執行細節。  

3.3 落實安排  

3.3.1  以上提及的該更新活化計劃，市建局即將進行工程招標程序。  

活化打鼓嶺道休憩花園工程計劃覆蓋整個打鼓嶺道休憩花園及

毗鄰行人路 (見圖二 )，市建局預計該工程於 2024 年第三季動工，

並預計工程於 2025 年底竣工。此外，該更新活化計劃的工程覆

蓋龍城區七條各具特色的街道 (見圖二)，分別是衙前圍道、打鼓

嶺道、城南道、龍崗道、南角道、太子道西及太子道東，活化
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工程大致包括行人路、後巷、車道、行人路旁圍欄、指示牌等

街道設施，有關設計方案已得到相關政府部門核准。市建局預

計該工程於 2024 年内動工，工程暫定分為四至五個階段進行，

以減少對社區帶來的影響。工程期間市建局會持續與相關政府

部門、商舖及持份者溝通及協作，街區活化工程計劃可望分階

段完成並重新開放，整個工程將於 2027 年內完工。  

4. 樓宇復修專項資助方案

4.1 因應小區的樓宇狀況和業主的需要，市建局為他們設計適切的

復修方案，相關針對性的支援措施涵蓋四個範疇（見附件一）：  

4.2 進行樓宇公用地方復修及提升單位宜居度  

4.2.1  市建局以現有的公用地方維修資助為基礎，額外向業主提供財

政誘因，當中就天台修葺、外牆修葺及地面裝置三項工程範疇

上加大資助額，鼓勵業主自行組織樓宇維修。  

4.2.2  此外，為提升居民的居住環境，本局會資助樓宇工程顧問為個

別單位內部的結構及滲水問題進行勘察，以義工服務支援維修

住用單位。  

4.3 推廣預防性維修文化及設立樓宇維修儲備基金  

4.3.1  為達致有效推廣預防性維修策略，市建局會資助樓宇制定樓宇

保養手冊及樓宇保養計劃，以訂立未來 10 年的維修工作及預算

相關的維修費用。同時鼓勵業主設立樓宇維修儲備基金，為維

修開支盡早進行財政規劃，因此，我們會提供鼓勵性利息資助，

務求提高基金的滾存力。  

4.4 提升樓宇管理質素及業主的組織能力  

市建局會夥拍香港房屋經理學會試行「聯廈聯管」，協助未有成

立法團的樓宇盡早成立法團，然後與其他已有法團的單幢式樓
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宇組成一小區，共同聘用一間物業管理公司，實行多幢式聯合

管理，減低單幢樓業主在樓宇管理的開支，達至規模經濟效益。

此外，市建局亦希望利用科技進一步控制成本，透過協助樓宇

安裝遠程管理系統，例如安裝閉路電視、電子告示板及出入口

大閘安裝門鎖遠程開關，除方便物業管理公司進行遠程監控外，

同時亦可減輕人力成本。上述措施不但有效提升這類樓宇管理

水平，亦能加強業主日後進行定期維修保養的能力。  

市區重建局  

2024 年 3 月  

附件一：九龍城「小區復修」先導計劃宣傳單張  
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圖一  「小區復修」先導計劃及更新活化打鼓嶺道休憩花園及毗鄰行人路

環境計劃之指定範圍  

圖二  街道活化整體設計方案及工程覆蓋範圍 

備註：本文件内的圖片為初步設計，最終設計及細節將視乎細部設計、現場

環境情況、商戶支持 /協作，以及政府部門審批而定。  
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圖三  活化打鼓嶺道休憩花園之佈局及設計方案平面圖  

圖四  活化打鼓嶺道休憩花園之設計效果圖  

備註：本文件内的圖片為初步設計，最終設計及細節將視乎細部設計、現場

環境情況、商戶支持 /協作，以及政府部門審批而定。  


