
九龍城房建會文件第 31/19 號  

    

 

觀塘行動區發展規劃及工程可行性研究 – 

建議發展大綱圖 

 

 

目的 

 

本文件旨在向議員簡介「觀塘行動區發展規劃及工程可行性研究」

（下稱「本研究」）所擬備的建議發展大綱圖及觀塘避風塘水體共享建議，

並徵詢議員的意見。  

 

 

背景 

 

2. 發展局起動九龍東辦事處於 2016 年 3 月展開本研究，研究範圍見圖

1。第一階段公眾諮詢於 2017 年 8 月至 11 月期間進行，旨在收集公眾對初

步發展大綱圖及觀塘避風塘水體共享建議的意見，包括避風塘岸邊的用

地。我們於 2017 年 9 月諮詢了九龍城房屋及基礎建設委員會（見九龍城房

建會文件第 37/17 號），亦諮詢了觀塘區議會觀塘區發展及重建專責小

組、觀塘中分區委員會、海濱事務委員會啟德海濱發展專責小組以及土地

及建設諮詢委員會。 

 

3. 因應第一階段諮詢時所收集的意見，以及技術評估的建議，本研究

現已制訂建議發展大綱圖，展開第二階段公眾諮詢工作。 

 

 

就初步發展大綱圖所收集的意見 

 

4. 於第一階段公眾諮詢中，公眾支持本研究建議的改善交通及道路規

劃原則、加強海濱長廊連接性、土地用途方案及觀塘避風塘的水體共享建

議。收集到的主要意見包括： 

 

交通及運輸安排 

 提供適當及有效措施，盡快改善開源道迴旋處一帶的交通擠塞問題； 

 增加泊車位數目及協助改善違例泊車的情況； 

 優化公共運輸交匯處環境，盡量減少面積及提供附屬設施； 
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城市設計 

 避免新建築物阻礙開源道通風廊及影響景觀； 

 普遍支持「互聯空間」構思方案的兩座建築物布局； 

 增強海濱與景觀平台的垂直連接； 

 降低景觀平台的高度，避免受觀塘繞道阻礙景觀； 

 

政府設施安排 

 考慮搬遷觀塘汽車渡輪碼頭及危險品車輛等候處，優化海濱長廊的

連接； 

 減低垃圾站對海濱環境的影響；以及 

 

文化創意用途 

 支持發展藝術創意產業，增加休憩空間作為創意廣場的面積。 

 

 

主要修訂 

 

5. 相對於初步發展大綱圖，建議發展大綱圖納入的主要修訂如下︰ 

 

整體布局 

 因應諮詢時收集的意見，研究採納了「綠悠海濱」構思方案的休憩

空間布局，結合海濱長廊及區內一系列的休憩空間。而建築布局建

議採用「互聯空間」構思方案的兩座建築物設計，保留通風走廊及

景觀廊。 

 

公共運輸交匯處布局 

 為避免影響現有地下污水幹渠及考慮了縮減公共運輸交匯處的訴求，

建議公共運輸交匯處採用圍邊鋸齒形的候車處設計，使其面積由 

8 000 平方米縮減至 7 050 平方米；  

 

行人連接 

 將接駁開源道及觀塘行動區之間的天橋稍為東移，縮短行人橫過偉

業街的步行距離； 

 

政府設施 

 為回應相關政府部門對危險品汽車渡輪服務及垃圾收集站運作的要

求，保留現有基業街垃圾收集站，並於收集站內的空地重置食物及

環境衛生署（下稱「食環署」）的貯放處； 
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 建議基業街垃圾收集站的公廁於毗鄰的公共休憩用地及附設廁所落

成後改作其他用途，例如可作非政府組織營運的升級再造或回收用

途； 

 在基業里及海濱長廊之間的區域休憩用地設地下雨水蓄洪池；以及 

 長遠而言，熟食市場用地可改劃為區域休憩用地，結合海濱長廊，

提升海濱吸引力。 

 

 

建議發展大綱圖 （圖 2） 

 

6. 研究範圍內的政府設施、休憩空間及道路將會重整。建議土地用途

包括： 

 

 「商業」用地︰包括辦公室、零售餐飲及政府、機構或社區用途，

並配合周邊環境訂定建築物高度限制﹙下稱「高限」﹚為主水平基

準上 100 米。在規劃上留有彈性，部分樓面面積將來可按需要用作

為政府部門運作或支持的用途；  

 

 「政府用途」用地︰包括配合觀塘汽車渡輪碼頭的危險品車輛等候

處及現有垃圾收集站，將維持主水平基準上 15 米的高限；  

 

 保留現有「其他指定用途」註明「汽車渡輪碼頭」及「碼頭」，並

維持主水平基準上 15 米的高限； 

 

 「其他指定用途」註明「碼頭﹙1﹚」用地︰包括觀塘渡輪碼頭，建

議加入藝術及文化／機構為經常准許用途，推動藝術及文化產業，

並維持現有主水平基準上 15 米的高限；以及 

 

 「休憩用地」︰包括區域休憩用地﹙海濱長廊、基業里以西南之用

地及現時熟食市場用地﹚，以及鄰舍休憩用地﹙包括「商業」用地

東北面的公眾休憩空間、及偉業街／開源道路口西南面的公眾休憩

空間﹚。 

 

7. 建議發展參數、建築物輪廓、城市設計布局及景觀設計布局見表 1 

及圖 3 至圖 5。  
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表 1：發展參數 

用地 商業 政府 

（危險品

車輛等候

處） 

政府（垃

圾收集站

及貯放

處） 

 

「其他指

定用途」

註明「碼

頭

（1）」

（觀塘渡

輪碼頭） 

「其他指

定用途」

註明「汽

車渡輪碼

頭」（觀

塘汽車渡

輪碼頭） 

「其他指

定用途」

註明「碼

頭」（觀

塘公眾碼

頭） 

「休憩

用地」 

用地面積 

（平方米） （約） 

13 700 1 750 690 2 600 4 000 740 15 310 

建築物高度限制 

（米）（主水平基準

上）  

100 15 15 15 15 15 - 

地積比率（約） 6.52 0.05 1.53 不變 不變 不變 - 

總樓面面積分佈 

（平方米）（約）  

- 辦公室   

 

 

65 300 

      

- 零售／餐飲 17 000 - - - - - - 

- 藝術及文化／機

構 

- - - 1 700 - - - 

- 政府 、 機構或

社區 

- 90 780* + 275 - - - - 

- 公共運輸交匯處 7 050 - - - - - - 

- 碼頭 - - - 2 390* 845* - - 

總樓面面積  

（平方米） 
89 350 90 1 055 4 090 845 - - 

註︰* 保留現有設施 

 

8. 商業用地將根據《香港規劃標準與準則》提供附屬泊車和上落貨設

施。以表１的建議發展參數為基礎，將提供約 350 個附屬私家車車位，而

附屬上落貨車位為 36 個。停車場將另提供 130 個公眾私家車車位、54 個

公眾貨車車位及 10 個旅遊巴停車位（部分為於晚間利用附屬上落貨車位

作公眾泊車用途），以善用資源。 

 

 

工程安排（圖 6） 

 

短期項目  

9. 為加快改善行動區內環境，研究建議數項可於短期內推展的項目，

包括翻新基業街公廁及垃圾收集站外觀、增設三層高的構築物作重置現有

食環署貯放處，以及善用位於海濱工業大廈旁的一幅用地和鄰近海傍作優

先發展的海濱長廊。 
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工務工程  

10. 觀塘行動區的工務工程主要分為三個工程項目，包括翻新觀塘汽車

渡輪碼頭大樓、重整危險品車輛等候處，以及道路改善及相關休憩用地工

程。若順利取得撥款，翻新觀塘汽車渡輪碼頭大樓將最早展開，預期於 

2020 年內完成，配合重整危險品車輛等候處的工程。而重整危險品車輛等

候處及道路改善工程，預計於 2021 年下半年開始分階段展開。道路改善

工程建議包括將開源道/偉業街迴旋處改為一個交通燈控制路口，增加一

條由基業里延伸的新路，以及其他道路改善工程。現時觀塘碼頭的公共交

通交匯處將有臨時重置安排，以配合未來的土地及道路布局。 

 

11. 觀塘碼頭廣場暨寵物公園需配合工程而要重整，為了減低對休憩用

地需求的影響，優化海濱長廊及休憩用地興建工程將會分階段進行，以盡

量維持休憩用地供應。此外，活化翠屏河工程計劃將於觀塘繞道下近偉業

街/偉發道路口，提供合適設施方便飼養寵物的市民。 

 

私人發展 

12. 「商業」用地內的發展，包括公共運輸交匯處及私人發展用地內的

公眾休憩空間，將以賣地形式交由未來發展商發展。與「商業」用地相

連，沿偉業街的鄰舍休憩用地，亦計劃由未來發展商進行建造和管理。 

 

其他工務工程 

13. 鑑於渠務署就觀塘雨水排放改善工程的建議，行動區商業用地西北

面的休憩用地將預留地底空間供興建雨水蓄洪池。雨水蓄洪池上的休憩用

地，包括重置寵物公園，將結合蓄洪池一同興建。 

 

 

智慧城市與綠色社區 

 

14. 為配合九龍東智慧城市和綠色社區發展，建議賣地條款納入相關要

求，包括香港綠色建築環境評估﹙BEAM Plus﹚金級別或以上評級、不低

於 30%綠化率、提供智能水錶、電動車充電設施、自動垃圾收集系統、單

車泊車設施，以及發放停車場空置泊車位的實時資訊。此外，沿海的公眾

休憩空間的綠化率建議提升至 35%。公眾休憩空間亦建議提供智慧回收箱

系統及多功能路燈。 
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水體共享建議  

 

15. 研究建議共用觀塘避風塘水體作水上康樂活動，水體共享的短期及

中長期方案建議見圖 7 及圖 8。 

 

16. 為配合觀塘避風塘內船隻及水上康樂活動於非颱風日子的共用水體

方案，短期建議優化避風塘的用途。起動九龍東辦事處及海事處於 2019

年 4 月更新了《共享觀塘避風塘指引》（附件 1），推廣船隻及水上康樂

活動安全共用避風塘。此外，海事處已於 2018 年 8 月把避風塘沿觀塘海濱

花園的通航區由 50 米擴大至 100 米闊，䆁放更多空間作水上康樂活動。政

府現正處理三宗在觀塘避風塘兩岸設立水上運動設施的短期租約申請，分

別位於前機場消防局用地、跑道下層堤岸的部分用地和觀塘繞道下「反轉

天橋底四號場」。 

 
17. 在水質方面，土木工程拓展署已完成堵截由周邊地區排放污染物至

啟德明渠進口道／觀塘避風塘的相關工程，並已採用生物除污法原地處理

進口道／避風塘所積累的沉積物。根據土木工程拓展署和環境保護署的監

測數據，進口道和避風塘的水質近年持續地改善。避風塘的水質已基本上

達到次級接觸康樂活動（如划艇 ）的水質要求。相關政府部門會繼續監

測水質及實施進一步的改善。 

 
18. 此外，運輸署正籌備試行經啟德、紅磡、尖沙咀東部、西九龍及中

環的「水上的士」服務，計劃在 2019 年下半年進行招標，在 2020 年投入

服務。 

 

19. 中長期而言，隨著觀塘行動區及啟德跑道末端的發展完成後，區內

將有更多與娛樂及旅遊相關用途，從而產生協同效應，增添海旁的吸引力

和活力。 

 

   

未來路向 

 

20. 本研究的最終規劃建議將交予規劃署跟進，以進行相關分區計劃大

綱圖的修訂工作。同時，土木工程拓展署亦會進行技術可行性研究及準備

工務工程撥款申請的工作。 
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意見徵詢 

 

21. 請議員備悉觀塘行動區的建議發展大綱圖及水體共享建議，並提供

寶貴意見。 

 

附件 

 

圖 1 研究範圍 

圖 2 建議發展大綱圖 

圖 3 建築物體積示意圖 

圖 4 城市設計總綱圖  

圖 5 景觀設計總綱圖  

圖 6 工程安排 

圖 7 水體共享短期方案建議 

圖 8 水體共享中長期方案建議 

  

附件 1 《共享觀塘避風塘指引》 

 

 

發展局 

起動九龍東辦事處 

2019 年 7 月 





標題 Title:

N

項目 Project: 2019年6月
Jun 2019

如圖所示
As Shown

比例:
Scale: 

合約編號CE 61/2015 (TP) 
觀塘行動區發展規劃及工程可行性研究
Agreement No. CE 61/2015 (TP)
Planning and Engineering Study on Kwun Tong Action Area – Feasibility Study

圖  Plan 2
日期:
Date:建議發展大綱圖 
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Regional Open Space (RO)
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圖  Plan 6
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工務工程 Public Works 

短期項目 Quick-Win Projects
翻新垃圾收集站暨公廁及重置貯放處
Facelifting of the Refuse Collection Point 
(RCP) cum Public Toilet and Storage Area 
Reprovisioning

海濱長廊
Waterfront Promenade

重整現有危險品車輛等候處
DGV Queuing Space Reconfiguration

翻新觀塘汽車渡輪碼頭大樓
Refurbishment of KTVFP Terminal Building 

道路改善工程及相關休憩用地
Road Works and Associated Open Spaces

興建地下雨水蓄洪池及地面休憩用地
Construction of Stormwater Tank and Open 
Space above

建議商業用地
Proposed Commercial Site 
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圖  Plan 7
日期:
Date:水體共享短期方案建議

Proposed Short-term Co-use Proposals in KTTS

21
香港水上運動議會擬議作水上活動中心
Proposed Water Sports Centre by HKWSC

3 建議水上康樂活動岸邊上落位置
Proposed Water Access for Recreation Activities

可考慮修改繫船柱旁的玻璃欄杆
Proposed  Modification of Glass Balustrade along Existing Bollards
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臨時浮躉接駁
Temporary 
Pontoon 
Boat Ladder

研究範圍
Study Area
渡輪服務登岸台階
Ferry Service Landing Steps
現有渡輪/街渡的渡輪服務航線
Existing Ferry/KaiTo Service Route
於2018年8月修訂的避風塘通航區
Revised Typhoon Shelter Passage Area 
in August 2018
建議水上運動 / 康樂活動及非遊樂船隻碇泊的
水體共用範圍
Proposed Co-use Area for Water Sports / 
Recreation Activities and Non-pleasure Vessel 
Berthing
建議水上運動的水體特定範圍
Proposed Designated Water Area for Water Sports 
Activities
臨時水上運動及康樂活動的岸邊上落位置
Temporary Water Access for Water Sports and 
Recreation Activities / Events
建議水上運動及康樂活動的水體特定範圍
Proposed Designated Water Access for 
Water Sports and Recreation Activities 
建議以短期租約形式的岸上設施
Proposed Short-Term Tenancy (STT) Sites for 
Water Sports and Recreation Activities

圖例 LEGEND
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圖  Plan 8
日期:
Date:水體共享中長期方案建議

Proposed Medium to Long-term Co-use Proposals in KTTS
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Planning and Engineering Study on 
Kwun Tong Action Area – Feasibility Study

Location and Boundary of the Study Area
1.1

(Base plan extracted from Draft Kai Tak Outline Zoning Plan No. S/K22/6, 
Draft Ngau Tau Kok & Kowloon Bay Outline Zoning Plan S/K13/29 and Approved Kwun Tong (South) Outline Zoning Plan S/K14S/20)

研究範圍
Study Area
渡輪服務登岸台階
Ferry Service Landing Steps
能固定船隻或浮躉錨泊的繫船柱
Bollards to Facilitate Anchorage
現有渡輪/街渡的渡輪服務航線
Existing Ferry / KaiTo Service Route
於2018年8月修訂的避風塘通航區
Revised Typhoon Shelter Passage Area 
in August 2018 
臨時水上運動及康樂活動的岸邊上落位置
Temporary Water Access for Water Sports and 
Recreation Activities / Events
臨時特別活動的水體特定範圍
Temporary Water Area for Recreation Activities

建議水上運動及康樂活動的岸邊上落位置
Proposed Designated Water Access for Water 
Sports and Recreation Activities 
建議水上運動的水體特定範圍 (須先行修例)
Proposed Designated Water Area for Water 
Sports Activities (Subject to Legislative 
Amendments)

建議水上運動及康樂活動的特定範圍 / 臨時水上康
樂活動的特定範圍
Proposed Water Area for Water Sports and 
Recreation Activities / Temporary Water Area for 
Water Recreation Events
可靈活運用舉辦陸地與水上活動的陸地範圍/
岸上設施
Flexible Land Area to Support Land-water Events/ 
Activities
水上活動觀望區域
Water Event Viewing Area 

圖例 LEGEND
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passage area

隨著水質和岸邊設施的改善，將有更多的康樂體育活動於非颱風期間在觀塘避風塘內進行。為確保安全，使用避風塘的船隻應
注意一些要點。
With improved water quality and development of landside facilities, more recreational and sports activities will take place in the 

Kwun Tong Typhoon Shelter during non-typhoon period.  To ensure safety, vessels using the typhoon shelter should observe 

some important points.

 

。

本地船隻須根據法例要求領有運作牌照。除獲特別豁免的船隻外，本地船隻須作定期檢驗，以確保符合有關安全和環保的法定要求。
A local vessel should have an operating licence according to legal requirement.Except those specifically exempted, 

local vessels should undergo periodic survey to ensure compliance with the statutory safety and environmental protection require-

ments.

根據香港法例，海事處處長可指示在避風塘內的本地船隻佔取某個特定位置，並按照該指示停泊、繫泊、碇泊或繫固。 如該本地船
隻沒有按海事處處長的指示佔取某個特定位置，或沒有按照根據該條發出的指示停泊、繫泊、碇泊或繫固，海事處可接管該船隻，
並將它從該避風塘移走或將它移離它正在停放的位置。
According to the laws of Hong Kong, the Director of Marine may direct a local vessel within a typhoon shelter to take up a particular 

position and to be berthed, moored, anchored or secured in accordance with the direction.  If a local vessel fails to take up a particular 

position as directed by the Director of Marine or to be berthed, moored, anchored or secured in accordance with the direction, the

Marine Department may take possession of the vessel and remove it from the typhoon shelter or move it from the position in which 

it is lying.
觀塘

Kwun Ton

A

B
啟德

Kai Tak

通航區

在非颱風期間，觀塘避風塘已設立非遊樂船隻停泊區以方便康樂體育活動於該避風塘內安全進行：
．A區給予不同類別船隻碇泊
．B區(非遊樂船隻停泊區)只給予作業船隻(第 I 至 III 類別)碇泊
In non-typhoon period, a non-pleasure vessel mooring area has established in the Kwun Tong Typhoon Shelter such that recrea-

tional and sports activities may take place safely in it :

．Area A for berthing by different classes of vessels

．Area B (non-pleasure vessel mooring area) for berthing by operational vessels only (Classes I – III)

切勿在通航區內佔取任何位置，或在通航區內停泊、繫泊、碇泊或繫固。
Do not take up any position or be berthed, moored, anchored or secured in a passage area. 

不要在避風塘內排放油類、廢物及污水等。為保持避風塘清潔衞生，船隻負責人應妥善存放垃圾及廢物，或待船隻泊岸時適當處理
Do not discharge oil, garbage and sewage, etc. in the typhoon shelter.  To keep the typhoon shelter clean and hygienic, 

persons in charge of vessels should properly keep their garbage and waste, or dispose them ashore when berth alongside.  

   應時刻留意海事處的佈告。當有活動或工程在避風塘進行時，應遵守交通安排及安全措施，並謹慎駕駛。
Keep abreast of notices issued by the Marine Department. When any activity or works take place in the typhoon shelter, 

follow the traffic arrangements and safety measures, and proceed with caution.

任何人士在避風塘內未被佔用的空位碇泊時遭恐嚇或索取報酬，可向海事處或警方舉報。
Anyone who is intimidated or solicited for rewards when using unoccupied space in the typhoon shelter may report to the Marine Department or the Police. 
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