
觀 塘 區 議會文 件第 3 6 / 20 14 號  
（ 第十八 次會 議： 2 . 9 . 20 14）  

 
討 論 文 件  

 
《 茶果 嶺、油 塘、鯉 魚門  

分 區計 劃大綱 核准圖 編 號 S/K15 /2 1》的  
擬 議 修 訂發展 項目  

 
 
1 .  目 的  

 
本 文 件 旨 在 向 議 員 介 紹 《 茶 果 嶺 、 油 塘 、 鯉 魚 門 分 區 計 劃

大綱核准圖編號 S /K 1 5 / 21》的擬議修訂發展項目（圖 1），
並就此徵詢議員的意見。  
 

2 .  背 景  

 
2 . 1  面 對 香 港 房 屋 短 缺 問 題 ， 當 局 正 採 取 多 管 齊 下 的 措

施，增加短、中和長期的土地供應。發展局聯同規劃

署於本年 5 月 13 日已向觀塘區議會介紹十三幅位於

觀塘區，於未來五年（即 20 14 /1 5 至 20 18 /1 9 年）須

修訂相關分區計劃大綱圖的房屋用地，包括一幅位於

油 塘 工 業 區 「 綜 合 發 展 區 」 内 的 崇 信 街 ／ 仁 宇 圍 用

地，以及兩幅前茶果嶺高嶺土礦場用地。  
 

2 . 2  當 局 現 計 劃 就 上 述 三 幅 位 於 崇 信 街 ／ 仁 宇 圍 及 前 茶

果嶺高嶺土礦場的房屋用地修訂《茶果嶺、油塘、鯉

魚 門 分 區計 劃 大 綱核 准 圖 編 號 S/K1 5 / 21》。 同 時 ， 當

局 亦 會 就 有 關 發 展 局 起 動 九 龍 東 辦 事 處 對 觀 塘 敬 業

街土地用途的重整建議，以及一幅位於鯉魚門海傍道

的擬議「政府、機構或社區」用地，作出相關修訂。  
 

2 . 3  當局希望在開展城市規劃程序前，就上述擬議修訂的

發展項目徵詢觀塘區議會的意見。  
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3 .  油 塘 工 業區 的 「綜合 發展 區」（ 圖 2A 及 圖 2B）  
 

3 . 1  隨著油塘發展的轉型，當局在 1 998 年將東源街及仁

宇圍一帶的土地由「工業」地帶改劃為「綜合發展區」

地帶（圖 2 A 及圖 2 B），以綜合重建作住宅發展為主

並附設零售及社區設施的發展。除位於崇信街／仁宇

圍的一幅約 1 . 1 8 公頃的政府土地，該「綜合發展區」

其餘部分現時主要為用作工業用途的私人土地、觀塘

魚類批發市場及道路等。  
 

3 . 2  過往，由於「綜合發展區」業權分散，城市規劃委員

會 （ 下 稱 「 城 規 會 」） 只 曾 接 獲 數 宗 涉 及 部 分 用 地 的

規劃申請。由於該些計劃未能促使整個「綜合發展區」

一併發展，不符合現時「綜合發展區」的整體發展意

向，因此該「綜合發展區」的發展計劃一直未能落實。

當局參考土地業權分布及該區一帶現況等因素，建議

將該「綜合發展區」細分為多個較小的用地，容許個

別發展。此外，各用地臨海部分須興建至少 15 米闊

的海濱長廊供公眾享用。建議細分「綜合發展區」將

不 會 改 變 現 時 的 總 樓 面 面 積 （ 1 85 ,4 30 平 方 米 ） 及 最

高樓宇高度（臨海及內陸部分分別為主水平基準上 80
米及 10 0 米）限制。因此，有關建議對附近一帶的交

通及基建等不會構成任何不良影響。  
 

3 . 3  位於崇信街／仁宇圍一幅政府土地（見圖 2 B），當局

擬議作住宅發展，並同時提供公眾停車場，以回應當

區的需要。該用地以北及以西的仁宇圍將會擴闊，但

用地內的一小段東源街及仁宇圍將會封閉（其餘部分

的 東 源 街 及 仁 宇 圍 將 會 保 留 ）， 以 更 善 用 土 地 資 源 。

此外，食物環境衛生署認為附近的三家村垃圾收集站

已能應付地區需要，因此無需於新發展內重置現時的

仁宇圍垃圾收集站。崇信街／仁宇圍的擬議房屋發展

參數如下：  
 
地盤總面積（約 ）（公頃）  1 . 18  
總樓面面積（約）（平方米） 5 3 ,1 00   
樓宇高度（主水平基準上）  8 0 米（臨海部分）  

1 0 0 米（內陸部分）  
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預計單位數目（約）  9 0 0  
估計人口（約）  2 , 50 0  
公眾休憩用地面積  
（約 ）（平方米）  

1 , 60 0（ 1 5 米闊公眾海濱

長廊）  
公眾停車位數目（約）  1 7 0  

 

4 .  前 茶 果 嶺高嶺 土礦場 住宅 發展用 地 （ 圖 3 A 至 圖 3D）  

 
4 . 1   前 茶 果 嶺 高 嶺 土 礦 場 現 時 在 分 區 計 劃 大 綱 圖 上 主 要

劃為「住宅（甲類） 4」，其餘部分則劃為「政府、機

構或社區 」、「綠化地帶 」、「休憩用地」及「道路」（圖

1 及圖 3A）。在 201 3 年 1 月 8 日，規劃署和有關部門

就《前茶果嶺高嶺土礦場發展規劃檢討》的建議（圖

3 C）諮詢觀塘區議會。有關建議包括將現有茶果嶺村

後山坡的平台發展為中密度私人住宅區，並設有一所

小學及公眾休憩設施。會上，發言的議員大體上支持

有關發展計劃，亦就發展規模、地積比率、車位數目、

交通配套、休憩用地、社區設施以及先人墓地的處理

提出寶貴意見。  
 

4 . 2  在本年 5 月 13 日就 13 幅房屋用地諮詢觀塘區議會的

會議上，議員對將高嶺土礦場部分用地改作公營房屋

用途表示關注。有關用地原先建議作私人住宅發展，

提供共約 2 ,2 00 個單位。鍳於社會對資助房屋的迫切

需求，當局現建議將部分用地由私人住宅轉為居者有

其屋，可提供約 30 0 個單位（見圖 3D）。此外，為回

應議員要求，部分用地將加入約 3 ,5 00 平方米的非住

用樓面面積，以提供食肆及零售等設施。另外，經顧

問研究及諮詢消防處後，當局認為並不需要興建擬議

緊急通道連接住宅用地及茶果嶺道。至於茶果嶺村，

當局認為須待進行進一步研究後，才決定茶果嶺村的

長遠用途，因此初步建議改劃為「未決定用途」地帶。 
 

4 . 3  有關前茶果嶺高嶺土礦場平台發展的概念、佈局及其

餘主要發展參數（包括住用總樓面面積、樓宇高度、

休憩用地面積及社區設施等）則保持不變。擬議發展

參數與之前提交區議會方案的對比如下：  
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在 2 01 3 年  
1 月 8 日 諮 詢  

區 議會 的  
方 案  

現 時建 議  

住用地盤總面積  
（約 ）（公頃）  

3 . 21   3 . 21   

住用樓面面積  
（約 ）（平方米）  

1 3 0 , 00 0  1 3 0 , 00 0  

非住用樓面面積  
（約 ）（平方米）  

-  3 , 50 0  

樓宇高度（約）  
−  主水平基準上  
−  層數  

 
8 7 至 1 08 米  

1 6 至 2 2  

 
8 7 至 1 08 米  

1 6 至 2 2  
預計單位數目（約）    
−  私人房屋  2 , 20 0   1 , 90 0   
−  資助房屋  

（居者有其屋）  
-  3 0 0   

估計人口（約）    
−  私人房屋  5 , 90 0  5 , 20 0  
−  資助房屋  

（居者有其屋）  
-  9 0 0  

公眾休憩用地面積（約） 
（公頃 ）（包括山坡）  

1 . 11  1 . 11   

社區設施  1 所小學  1 所小學  
 
5 .  敬 業 街 土地用 途重整 建 議 （ 圖 4A 至 圖 4 C）  

 
5 . 1  為配合「起動九龍東」計劃，起動九龍東辦事處已全

面檢討沿敬業街明渠的政府土地用途。該辦事處建議

透過綠化河旁及改善附近行人道等工程，將敬業街明

渠 美 化 為 「 翠 屏 河 」 而 不 影 響 其 雨 水 排 放 功 能 和 容

量。此外，當局亦建議將現有成業街休憩花園搬遷至

現時位置以西，劃為「其他指定用途」註明「貨車停

車場」地帶的土地，以配合「翠屏河」的美化工程。

搬 遷 後 的 公 園 面 積 將 由 約 4 ,7 60 平 方 米 增 加 至 約

5 , 780 平 方 米 ， 並 發 展 為 一 個 具 特 色 的 河 畔 公 園 ， 與

毗鄰的「翠屏河」連成一片開闊的綠色都市空間。  
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5 . 2  至於現時成業街休憩花園的位置，則會改劃為「商業 」

地帶，並與毗鄰已預留作商業發展的用地合併作商業

及公共停車場發展。有關商業發展將會設有辦公室及

商店等設施，最高非住用地積比率為 12 . 0 倍，建築物

高度上限為主水平基準上 13 0 米。  
 

5 . 3   起 動 九 龍 東 辦 事 處 及 有 關 部 門 現 正 進 行 技 術 研 究 以

落實詳細設計方案。根據初步的技術研究結果，建議

對 環 境 、 交 通 及 其 他 配 套 設 施 不 會 構 成 任 何 不 良 影

響。  
 

6 .  鯉 魚 門 海傍道 的擬議 政府 、機構 或社區用地 （圖 5A 及圖

5 B）  
 
鯉魚門海傍道近鯉魚門徑迴旋處的一幅面積約 0 .1 7 公頃的

土地，前身為德基幼稚園及鯉魚門天主堂（ 圖 5 A 及圖 5B）。

該 土 地 現 時 劃 為 「 鄉 村 式 發 展 」 地 帶 。 為 善 用 土 地 資 源 ，

當局建議將上述土地改劃為「政府、機構或社區」地帶（見

圖 5 B），建築物高度上限為主水平基準上 8 0 米，以合併毗

鄰 的 鯉 魚 門 徑 「 政 府 、 機 構 或 社 區 」 用 地 ， 預 計 作 綜 合 發

展提供社會福利設施，服務區內居民。  
 
7 .  下 一 階 段  

 

歡 迎 各 位 議 員 對 上 述 建 議 發 展 項 目 提 出 意 見 。 有 關 分 區 計

劃 大 綱 圖 的 修 訂 項 目 、 議 員 的 意 見 和 建 議 ， 以 及 部 門 的 意

見 ， 將 一 併 提 交 城 規 會 轄 下 的 都 會 規 劃 小 組 委 員 會 考 慮 。

如 小 組 委 員 會 同 意 有 關 擬 議 修 訂 項 目 ， 城 規 會 將 根 據 《 城

市規劃條例》 第 5 條展示收納有關修訂項目的分區計劃大

綱 草 圖 作 公 眾 諮 詢 ， 為 期 兩 個 月 。 屆 時 ， 公 眾 人 士 可 對 修

訂項目提出申述。  
 
 

附 件  

圖 1  擬議修訂發展項目位置概覽  
圖 2  A 至 2 B 油塘工業區「綜合發展區」實地照片及初步概念圖  
圖 3  A 至 3D 前茶果嶺高嶺土礦場發展用地航攝照片、平面 圖 、

先前及現時建議的發展概念圖  
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圖 4  A 至 4C 敬業街土地用途重整建議實地照片、平面圖及發展

概念圖  
圖 5  A 及 5 B 鯉魚門海傍道擬議「政府、機構或社區」用地實地

照片及平面圖  
 
 
規 劃署 九龍規 劃處  

2 0 14 年 9 月  
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