
   

黃大仙區議會文件第 76/2013 號 

(第十二次會議:10.9.2013) 
 

 
 

 

鑽石山綜合發展區的修訂發展建議及 

黃大仙風俗文化觀光區的修訂詳細發展藍圖 

 

1. 目的 

 

1.1 本文件旨在： 

(a) 匯報就鑽石山綜合發展區(下稱「綜合發展區」)初步發展建議

所收集到的意見並介紹修訂的發展方案；以及 

(b) 介紹黃大仙風俗文化觀光區(下稱「風俗文化區」)詳細發展藍

圖的修訂建議。 

 

鑽石山綜合發展區 

 

2. 就初步發展建議所收集到的意見 

 

2.1 「綜合發展區」的初步發展建議於二零一三年一月八日諮詢黃大仙

區議會。初步發展建議主要包括西面的活水公園、北面的文化園景

大道以及東面的政府、機構或社區發展；至於中央部分則有兩個方

案：方案一主要建議興建私人住宅、服務式住宅、酒店及辦公室；

而方案二則以居屋取代了服務式住宅 (圖 1 至圖 3 及附件一)。 

 

2.2 於黃大仙區議會會議上，規劃署收到 7 份書面意見。規劃署亦於二

零一三年一月三十一日和二月二日應邀向星河明居和龍蟠苑的居民

介紹「綜合發展區」的初步發展建議並聽取居民的意見。 
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2.3 諮詢期間收集所得的主要意見如下﹕ 

 

(a) 土地用途 —— 鑑於本港的房屋需求殷切，應在「綜合發展區」

用地提供更多公屋。普遍意見對擬議酒店、辦公室及服務式

住宅有所保留，亦有建議把「綜合發展區」用地只供公屋發

展之用。 

 

(b) 建築物高度及布局 —— 不少意見認為擬議發展的建築物高

度應與新蒲崗現有的工業大廈相若，擬議建築物高度1上限應

降至不高於 120 米(亦有建議 100 米)或樓高 30 層以下，以免

造成屏風樓及不良通風影響等問題。有建議要求把「綜合發

展區」用地的大廈分散至東端及西端，以期盡量減少對現有

居民造成的不良景觀影響。 

 

(c) 發展密度 —— 部分意見認為擬議地積比率應進一步降低，

以免對現有基建構成負面影響。但亦有意見認為應提升發展

密度至分區計劃大綱圖所載的上限及調整發展用地面積，以

提供更多土地作發展之用，從而增加住宅單位供應。 

 

(d) 保存三座歷史構築物 —— 對如何保存三座歷史構築物收到

不同意見。有意見倡議原址保存該些歷史構築物，亦有意見

支持把其遷移至擬議的活水公園。 

 

(e) 活水公園及文化園景大道 —— 普遍支持在「綜合發展區」用

地的西面闢建活水公園，而沿其北面則闢設文化園景大道。 

 

                                                      
1 所有建築物高度均以主水平基準上計算 
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(f) 地下購物設施 —— 普遍支持提供地下購物設施，為該區增添

生氣和優化行人接駁通道。 

 

(g) 宗教發展 —— 普遍支持於用地東面作宗教發展。 

 

(h) 技術評估 —— 有意見要求當局進行詳細的交通影響評估和

環境影響評估，以確保未來發展不會對四周發展的交通及環

境造成負面影響。 

 

3. 「綜合發展區」的修訂發展方案 

 

3.1 為了回應市民對房屋用地的需求及經綜合考慮收集所得的意見，規

劃署聯同房屋署修訂了「綜合發展區」的發展建議。修訂發展方案

的發展參數請見附件一。 

 

 土地用途 

 

3.2 修訂的發展方案建議從「綜合發展區」用地中剔除酒店、服務式住

宅及辦公室用途，改為主要提供公屋發展(圖 4)，其中三幢擬議作租

住公屋，另外九幢則擬議作居屋。 

 

 建築物高度  

 

3.3 鑑於南面新蒲崗商貿區的最高建築物高度為 120 米，以及北面星河

明居的最高建築物高度為 160 米，原先建議 140 米的最高建築物高

度與區內環境是互相協調的。在修訂的發展方案中，三幢租住公屋

樓宇的擬議建築物高度約 106 米至 122 米，而九幢居屋樓宇的擬議

建築物高度則約 111 米至 136 米。考慮到要求把建築物高度降至
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120 米(或 100 米)的意見後，現建議採用梯級式建築物高度輪廓，

把北部和南部的最高建築物高度分別訂為 140 米及 120 米，讓建築

物高度錯落有致(圖 5 及圖 6)。規劃大綱內會訂明該項限制，為未來

發展的詳細設計提供指引。 

 

3.4 關於通風的問題，發展方案已在彩虹道、大有街及四美街一帶劃設

三條風道，以維持區內的通風環境。至於對屏風式發展的關注，有

關的建築物通透度符合《認可人士、註冊結構工程師及註冊岩土工

程師作業備考》App-152「可持續建築設計指引」內有關「建築物

間距」的規定。屏風式「長型樓宇」所導致的不良效應已按照該指

引加以紓緩。 

 

 發展密度 

 

3.5 鑑於房屋用地嚴重不足，修訂發展方案的發展用地面積和發展密度

均有所增加。根據修訂的發展方案，淨發展用地面積增至約 2.88 公

頃，而擬議的最大總樓面面積則增至 209 800 平方米(住用總樓面面

積：204 300 平方米；非住用總樓面面積：5 500 平方米)，可提供

約 1 080 個租住公屋單位及 3 120 個居屋單位，淨地積比率約為

7.29 倍。然而，修訂發展方案的發展密度仍然遠低於分區計劃大綱

圖所核准的發展密度(即最大總樓面面積為 314 700 平方米)。 

 

「大磡三寶」和活水公園 

 

3.6 鑑於普遍意見支持在「綜合發展區」用地的西面闢建活水公園，修

訂的發展方案保留這項建議；亦擬把三幢歷史構築物重置在擬議的

活水公園內，提升該項目成為區內的重點康樂／旅遊點。 
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 地下購物設施(包括行人連接設施) 

 

3.7 房屋署已就闢設地下購物設施是否可行作進一步檢視，並認為由於

區內的零售設施充足，故建議只闢設地下購物街(圖 4)連接日後落成

的沙中線鑽石山站，以滿足地區人士對改善新蒲崗與車站之間的行

人接駁通道的期望；同時亦建議沿彩虹道設立一排街鋪，以增添彩

虹道的生氣。如有需要，房屋署可進行零售設施研究，以檢視增加

地下購物設施面積及規模的可行性。 

 

3.8 在行人連接設施方面，修訂發展方案與初步發展方案的建議大致相

同，以回應附近居民對改善區內行人網絡的訴求；主要建議增設行

人天橋和地面行人過路處以連接周邊地區，包括南蓮園池、彩虹道

遊樂場及新蒲崗商貿區(圖 7)。 

 

宗教文化或教育設施  

 

3.9 「綜合發展區」用地東部可預留作宗教、教育或文化用途。由於普

遍意見支持東部用地作宗教用途，因此修訂的發展方案建議把該用

地預留作宗教用途，與鄰近的志蓮淨苑及南蓮園池發揮更佳的協同

效應。在景觀方面，擬議宗教用途所涉及的低矮構築物可更有效地

保留由志蓮淨苑經過南蓮園池向西南面伸延的景觀廊。 

 

公共交通總站 

 

3.10 修訂的發展方案建議將現時位於四美街的公共交通總站重置在「綜

合發展區」用地的東部，而騰出的土地可闢設聯用樓宇，建築物高

度約為六層，擬議總樓面面積約為 13 150 平方米，主要擬作社會

福利設施之用，亦有部分擬作創意工業用途。 
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技術可行性  

 

3.11 根據相關政府部門就修訂的發展方案涉及的環境和交通影響提出的

意見，預計不會存在無法克服的問題。房屋署亦會按情況所需，就

落實的發展方案進行詳細的技術評估。 

 

黃大仙風俗文化觀光區 

 

4. 背景 

 

4.1 「風俗文化區」的詳細發展藍圖於二零零二年十一月五日諮詢黃大

仙區議會。發展「風俗文化區」的規劃意向包括： 

(a) 為旅客及遊人增闢旅遊景點； 

(b) 提高本區文化遺產的重要性； 

(c) 使社區設施更為集中及增設休憩用地；以及 

(d) 改善行人及公共交通設施。 

 

4.2 原詳細發展藍圖主要用地的建議包括公共交通總站、黃大仙廟擴建

及孔教學院發展(圖 8)。 

 

4.3 自二零零二年黃大仙區議會討論「風俗文化區」的詳細發展藍圖後，

該區的發展元素至今已有不少轉變，主要包括：  

(a) 擬議孔教學院發展的位置現建議改在「綜合發展區」內； 

(b) 擬議公共交通總站和新増沙中線緊急出口的設計大致完成；

以及 

(c) 黃大仙廣場的擴建。 
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5. 詳細發展藍圖的修訂 

 

5.1 鑑於上述的變化以及因應該區的發展需要和黃大仙區議會的意見，

現建議「風俗文化區」仍然保留作宗教、文化及社區設施用途，而

有關的詳細發展藍圖則作出以下的修訂(圖 9)： 

(a) 北部反映擬議公共交通總站和沙中線緊急出口的最新用地範

圍； 

(b) 回應黃大仙祠日後擴建的需要，西部將保留為宗教用途； 

(c) 回應黃大仙區議會對延伸黃大仙廣場的訴求，南部的有關地

帶將預留作此用途； 

(d) 其餘部份則預留作政府、機構或社區及休憩用地，以及文化

大道；以及 

(e) 為了更好連接擬議公共交通總站以及「風俗文化區」內的其

他發展到黃大仙廣場及黃大仙港鐵站，建議在中部預留土地

興建一條有蓋行人路。 

 

6. 下一步工作 

 

6.1 房屋署會就「綜合發展區」的修訂發展方案進行詳細設計及技術評

估。當完成有關的工作後，房屋署會向城市規劃委員會(城規會)提交

規劃申請，而城規會會公布規劃申請的資料，以供公眾查閱。 

 

6.2 至於「風俗文化區」的修訂詳細發展藍圖，會為未來發展提供指引

和規範；而所有詳細設計，則有待發展項目執行者再作進一步研究。 
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附 件  

圖 1  位 於《 慈 雲 山、鑽 石 山 及 新 蒲 崗 分 區 計 劃

大 綱 核 准 圖 編 號 S / K 1 1 / 2 5 》 的 「 綜 合 發

展 區 」 位 置 圖  

圖 2  於 二 零 一 三 年 一 月 八 日 諮 詢 黃 大 仙 區 議

會 的 初 步 發 展 建 議 方 案 一  

圖 3  於 於 二 零 一 三 年 一 月 八 日 諮 詢 黃 大 仙 區

議 會 的 初 步 發 展 建 議 方 案 二  

圖 4  「綜合發展區」修訂發展方案的規劃藍圖 

圖 5  「 綜 合 發 展 區 」修 訂 發 展 方 案 及 鄰 近 發 展

的 高 度 限 制  

圖 6  「 綜 合 發 展 區 」修 訂 發 展 方 案 的 合 成 照 片  

圖 7  「 綜 合 發 展 區 」修 訂 發 展 方 案 與 週 邊 行 人

連 接 示 意 圖  

圖 8  二 零 零 二 年 的「 風 俗 文 化 區 」詳 細 發 展 藍

圖  

圖 9  「 風 俗 文 化 區 」 的 修 訂 詳 細 發 展 藍 圖  

 

附 件 一  

 

 

「 綜 合 發 展 區 」初 步 發 展 方 案 及 修 訂 發 展

方 案 的 發 展 參 數  

  

規劃署九龍規劃處 

2013 年 9 月 





















附件一  

「綜合發展區」初步發展方案及修訂發展方案的發展參數 

 

發展參數 

 

 「初步發展方案一」 「初步發展方案二」 「修訂發展方案」 

整體用地總面積 (平方米) 71,800 

發展地盤總面積 (平方米) 22,900 28,788 

休憩用地總面積 (平方米) 16,000 

總樓面面積 (平方米) 

住宅樓面面積 (平方米)/單位數量 

 

 

 

非住宅樓面面積 (平方米)  

 商業用途 (平方米) (已包括零售、辦公

室及創意工業用途) 

 酒店用途 (平方米) / 單位數量 

 服務式住宅 (平方米) / 單位數量 

 

政府、機構或社區設施樓面面積 (平方米) 

185,380 

103,960 / 約 1,128 （私人樓宇

單位) 

 

 

60,395 

 16,155 

 

 22,400 / 約 588 間酒店客房 

 21,800 / 約 480 個服務式住

 宅單位 

21,025 

177,220 

117,600 / 約 1,578  

(包括約860個居屋單位及約718

個私人樓宇單位) 

 

38,595 

 16,155 

 

 22,400 / 約 588 間酒店客房 

 不適用 

 

21,025 

221,025 

204,300 / 約 4,200  

(包括約 3,120 個居屋單位及約

1,080 個公屋單位) 

 

5,500 

 5,500 

 

 不適用 

 不適用 

 

11,225 

(另有 13,150 設於四美街的擬議

聯用樓宇) 

地積比率 

整體用地 

發展用地 (只包括住宅、商業、服務式住宅

樓面面積) 

 

 

2.58 

7.18 

 

2.47 

6.82 

 

3.08 

7.29 



發展參數 

 

 「初步發展方案一」 「初步發展方案二」 「修訂發展方案」 

總樓宇數目1 

 住宅樓宇 

  私人樓宇 

  居屋 

  公屋 

 

 辦公室樓宇 

 酒店樓宇 

 服務式住宅樓宇 

 

8 

 4 

  4 

  0 

  0 

 

 1 

 1 

 2 

8 

 6 

  3 

  3 

  0 

 

 1 

 1 

 0 

12 

 12 

  0 

  9 

  3 

 

 0 

 0 

 0 

樓宇高度 1 (層數/主水平基準上 (米)) 

住宅樓宇  

辦公室樓宇 

酒店樓宇 

服務式住宅樓宇 

 

 

36 - 40 層 / 124 - 137 

15 層 / 75  

25 層 / 110  

20-22 層 / 80.5-87.5 

 

 

36 - 40 層 / 104 - 136  

15 層 / 75  

25 層 / 110  

不適用 

 

35 - 46 層 / 106 - 136 

不適用 

不適用 

不適用 

 

                                                      
1
 不包括附屬地鐵設施、歷史建築及政府、機構或社區設施 
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