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傳承九龍東「創造精神」 
- 工業文化研究 



九龍東商業及寫字樓的發展 
香港另一個核心商業區 
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實際/預期九龍東新寫字樓(所有級別)的落成 

Actual / Forecast
Completion of New Office
in Kwun Tong / Kowloon
Bay ('000 sq.m. GFA)

Actual / Forecast Overall
Completion of New Office
in Hong Kong  ('000 sq.m.
GFA)

41.3% 

37.9% 52.1% 

31.3% 

44.4% 

32.5% 

實際/預期觀塘/九龍灣
新寫字樓（所有級別）
的落成 
(‘000平方米 樓面面積) 

 

實際/預期全港新寫字樓
（所有級別）的落成 
(‘000平方米 樓面面積) 

 

註:  
• * 初步統計數字 
• 數字根據香港差餉物業估價署 香港物業報告2014及統計基數 (0.7476) 

新寫字樓供應量 背景 
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(資料來源:香港差餉物業估價署 香港物業報告) 



(1.69百萬 平方米, 31個) 

九龍東商業及寫字樓發展 

九龍東 

初期發展 (2001 至 2011)  



＃ 

九龍東商業及寫字樓發展 

＃ 郵輪碼頭的商業樓面面積約 0.01百萬 平方米 

 (0.26百萬 平方米, 13個) 

(1.69百萬 平方米, 31個) 初期發展 (2001 至 2011)  

已落成的發展 
(2012年至現時) 

九龍東 



＃ 

^包括工廈活化措施中(i)已簽立特別豁免書的工廈整幢改裝個案個案;(ii)已批建築圖則的重建計劃;及(iii)新發展項目和已出售發展土地。 

九龍東商業及寫字樓發展 

＃ 郵輪碼頭的商業樓面面積約 0.01百萬 平方米 

 (0.26百萬 平方米, 13個) 

(1.69百萬 平方米, 31個) 初期發展 (2001 至 2011)  

(0.87百萬 平方米, 41個) 

已落成的發展 
(2012年至現時) 

已申請發展商業及寫字樓項目^ 

九龍東 



＃ 

Ø 
Ø 

九龍東商業及寫字樓發展 

 (0.25百萬 平方米) 

＃ 郵輪碼頭的商業樓面面積約 0.01百萬 平方米 

 (0.26百萬 平方米, 13個) 

Ø 行動區1 內 
(1.69百萬 平方米, 31個) 

九龍東 

初期發展 (2001 至 2011)  

(0.87百萬 平方米, 41個) 

已落成的發展 
(2012年至現時) 

已申請發展商業及寫字樓項目 

擬賣地項目 



  

＃ ∆ ∆ ∆ ∆ ∆ 

∆ 

∆ 

∆ 
∆ 
∆ 
∆ 
∆ 
∆ 

∆ 

∆ 

∆ ∆ 

∆ 

Ø 
Ø 

九龍東商業及寫字樓發展 

 (0.25百萬 平方米) 

 (2.29百萬 平方米) 

＃ 郵輪碼頭的商業樓面面積約 0.01百萬 平方米 
∆ 啟德產生額外的商業樓面面積0.43百萬平方米 

 (0.26百萬 平方米, 13個) 

Ø 行動區1 內 
(1.69百萬 平方米, 31個) 

九龍東 

初期發展 (2001 至 2011)  

(0.87百萬 平方米, 41個) 

已落成的發展 
(2012年至現時) 

已申請發展商業及寫字樓項目 

擬賣地項目 

啟德發展區,行動區及旅遊中樞 

綜合體育設施內的商業發展  (0.04百萬 平方米) 



 (0.25百萬 平方米) 

 (2.29百萬 平方米) 

＃ 郵輪碼頭的商業樓面面積約 0.01百萬 平方米 

＃ 

∆ 啟德產生額外的商業樓面面積0.43百萬平方米 

∆ 

∆ ∆ ∆ ∆ ∆ 
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 (0.26百萬 平方米, 13個) 

Ø 行動區1 內 

Ø 
Ø 

九龍東商業及寫字樓發展 

(1.69百萬 平方米, 31個) 

九龍東 

初期發展 (2001 至 2011)  

 (1.62百萬 平方米) 
(0.87百萬 平方米, 41個) 

已落成的私人發展 
(2012年至現時) 

已申請發展商業及寫字樓項目 

擬賣地項目 

啟德發展區,行動區及旅遊中樞 

有潛力改建為商業發展 

1.95 + 5.07 = 7.02 (百萬 平方米)  
已完成樓面+預期可建成樓面 

∆ 啟德產生額外的商業樓面面積0.43百萬平方米 

綜合體育設施內的商業發展  (0.04百萬 平方米) 



新建、重建及改建的商業及寫字樓項目例子 
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    將會於2014年落成

項目 

 

O) SML Tower 

P) 15-17創業街 

 

J)成業街12-14號 

K)建大工業大厦 (KOHO) 

L)建生工業大厦 

M)駿業街64號 

N)駿業街52-54號 

    未來發展項目 

W)九龍貨倉 

X) NKIL 6311 

Y) NKIL 6314 

 

 
Q)威明中心 

R)巧明街九龍巴士廠  

S)長輝工業大厦  

T) KTIL 761 

U)偉業街101號 

V) One Bay East  
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    於2012年後完成

項目 

G)宏基資本大廈 

H)海濱道163號 

I)宏光道6號 
A)皇廷廣場  

B)建生商業中心 

C) One Pacific Centre 

D) One Harbour Square 

E)天星中心 

F)俊匯中心 



九龍東新近落成商業及寫字樓項目例子 
 A B C D 

D 

E F G H I 
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2014年內將落成商業及寫字樓項目例子 
 

J L 

O P M N 

K Proposed Present 

M 
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W 

九龍東將發展的商業及寫字樓項目例子 
 Q R S 

Present 
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V 建議 現況 
 

T 

KTIL 761 

X 
Y 

U 現況 現況 



轉型中的九龍東 
起動九龍東辦事處 
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(1) 加強連繫 

(3) 釋放發展潛力 
(2) 改善環境 

Connectivity Branding Design Diversity 

從三個主要範疇及 
十大主要任務中發掘機遇 
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版本3.0 概念總鋼計畫: 



• 飛躍啟德 
• 創意文化藝術 
• 綠色建築 
• 工業文化傳承 
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版本3.0 概念總鋼計畫: 



易行城市 加強連繫 
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2014年施政報告 

加強九龍東區內的連繫

和改善行人步行環境，

提倡「易行城市」的    

環保概念 
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加強連繫的策略 (4個層面) 

1. 策略性 

與策略性幹線的連繫 

2. 跨區層面 

與本港其他主要商務中心的連繫(包括籌劃興建中九龍幹線) 

3. 區內層面 

九龍東內各區之間的連繫 

4. 地方層面 

在步行範圍內的行人走廊、行人天橋、行人隧道和優

化行人徑之間的連繫 
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地方層面的改善方向 

I)  短期措施 

 逐步改善路面的步行環境及交通狀況 

I. 擴濶行人路 

II. 改善行人過路設施 

III.優化交通燈號 

II) 中至長期措施 

展開研究，發展全面的行人網絡 
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I) 短期措施 

 至今已完成了： 
 

-  24項短期交通改善工程 

-  檢討了41個交通燈控路口並作出相應改善        
 

 成立了跨部門交通小組，訂下短期交通改善工程 
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勵業街及鴻圖道交界   

I) 短期措施 

I. 擴濶行人路 



II. 改善行人
過路設施 

I) 短期措施 
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巧明街/鴻圖道交界 (加裝行人燈號及行人過路處) 
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試驗裝設視像行人偵測器  
(勵業街及海濱道交界)   

III. 優化交通燈號 

I) 短期措施 
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II) 中至長期措施 

展開研究，發展全面的行人網絡 

i) 九龍灣商貿區 

2013年2月 - 2014年年底 

ii) 觀塘商貿區 

2014年5月 - 2016年年中 

 



26 26 

九龍灣商貿區行人環境改善 - 可行性研究 

 改善由九龍灣港鐵站至九龍灣商貿區，及至啓德

發展區海濱地帶的步行暢達度 

 檢討及預測行人環境及交通狀況 

 建議可行的短、中、長期方案 
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路面改善方案 

中、長期改善建議 

10 個行人設施改善方案 

7 個交通路口改善方案 
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中、長期改善建議 
實施計劃 

• 逐步統籌建議的行人連接網絡所需的資源 

• 進行詳細技術研究及設計 

• 與各有關決策局及部門商討分階段落實方案 
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觀塘商貿區 

- 加強牛頭角及觀塘地鐵站和觀塘商貿區及海濱的連繫 
- 研究於2014年5月展開，年底有初步建議，2016年年中完成 
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Annex A.jpg  

觀塘區的後巷 
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引路指示 
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綠色城市及公共休憩空間 
改善環境 
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駿業街遊樂場改善工程(第一期) 



Phase 1 

Phase 2 

 
駿業街遊樂場改善工程(第二期)- 現有設施 



 
駿業街遊樂場改善工程(第二期)- 觀塘工業文化公園 

有關工程撥款有待審批 



海濱道休憩處 改造渠務署的旱季截流器，與毗鄰海濱道休憩處整合，和
觀塘海濱花園連成無間斷的休憩網絡。 

觀塘 
海濱花園
(第一期) 

渠務署旱季
截流器位置 

海濱道 
休憩處 

前 

36 概念圖 
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海濱道觀塘污水泵房 

向海濱道的圍牆後移，擴濶行人路
並加入垂直綠化，配合特色外牆，
改善街道景觀。 

外牆後移 

美化+綠化外牆 

前 後 
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觀塘渡輪碼頭 

 在碼頭內加設圍欄及閘門 
 

 為公眾沿海提供無間斷的通道 



2014年底完工 

觀塘海濱花園(第二期) 
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改造敬業街明渠成翠屛河 



翠屏河公園 (重置成業街休憩花園) 

41 

公園將重置在優化後
的翠屏河畔 

    現有成業街休憩花園 

概念圖 
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飛躍啟德 
釋放發展潛力 



飛躍啟德 

「啟德發展區前機場跑道末端，有極大潛力
發展為旅遊及娛樂中樞。我們建議在此建立
城中樂園 --『飛躍啟德』，除了娛樂設施
外，還可利用啓德獨特的航空、航海及運輸
背景，發展兼具教育及娛樂的園地。」  

4
3 

「經委會轄下會展及旅遊業工作
小組特別提出，啟德新發展區的
「飛躍啟德」是珍貴的旅遊娛樂
資源，必須以前瞻眼光構思和落
實。」 



4
4 

 
 
 

 
 
 
 

 

範圍 

「飛躍啟德」城市規劃設計概念國際比賽  



4
5 

 能夠令「飛躍啟德」成為一個具原創性的設計主題 
 

 創建一個令香港人感到自豪、吸引外國遊客、活力充沛及方便暢
達的城市空間 
 

 充分發揮啟德地區的整體設計與及發展原則及理念 
 

 加強海濱設施及水體的聯繫 
 

 擴大水體的用途 
 

 提供綠色及低碳環境 
 

目的 



Entry No. A Entry No. B 

Entry No. C Entry No. D 

 
 
 

 

第二階段評審將在2014年第四季舉行以選出優勝作品 

第二階段評審 
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「飛躍啟德」城市規劃設計概念國際比賽  
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勝出及入圍作品的設計概念將在規劃及工程研究作進一步可行性研究。 
 
 
 
 
 

「飛躍啟德」城市規劃設計概念國際比賽  



天橋底一二三號場 
創意藝術文化 
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反轉天橋底一號場: 
3100 平方米 

49 
從空置土地到公共空間 

反轉天橋底一號場於2013年1月啟用 天橋底一號場 



反轉天橋底一號場 
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各色各樣的活動 天橋底一號場 
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觀塘繞道  

海濱道公園 

3號場: 
2150 平方米 

多用途空間 

2號場: 
3350平方米 

創意基地 
 

反轉天橋底1號場: 
3100平方米 

表演場地 

EKEO 

創意、藝術及文化場地 

 觀塘繞道下的創意、藝術及文化設施 天橋底一二三號場 
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全城街馬 
其他活動 
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全城街馬 其他活動 



支持有關機構舉辦 
「香港街馬10公里@九龍東2014」 
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繼續與社區緊密對話，營造一個
更美好的九龍東。 我們會 

59 

我們相信 透過以上的工作，可在九龍東營造
一個具本地特色的活力社區。 
 



Connectivity 

Branding 

Design 

Diversity 謝謝! 

www.ekeo.gov.hk 60 
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