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流程簡介 

1. 現時啟德規劃 

2. 民間規劃方案主要原則 

3. 四個主要變動 

4. 總結 
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現時啟德中公私營房屋比例 

公營房屋 私營房屋 總計 

預計居住 

人口 

34,000  

(38%) 

55,800  

(62%) 

89,800  

(100%) 

預計單位 

數目 

13,300個 估計約2萬個 

所佔土地 9.25公頃 

(25%) 

約27公頃 

(75%) 

約36.25公頃 

(100%) 

現時規劃 



一甲區 

3.50公頃 

一乙區 

5.72公頃 

http://www.legco.gov.hk/yr11-12/chinese/panels/hg/papers/hg0206cb1-
948-3-c.pdf * The Development schedule was reported from newspapers only. 

一甲區  一乙區 

面積 3.50公頃  5.72公頃 

地積比率  住用: 6.3; 
非住用.3;  

住用: 5.51; 
非住用: 0.1;  

發展參數 6 幢35-40層
高、平均一
層有20-24個
單位的樓字  

8幢41層高及 
1幢36層高樓
宇; 
平均一層有
20-24個單位 

總單位數目 約 5200個  約8100個 

估計人口 34,000  

最高建築物高
度 
(主水平基準
以上)  

120米 120米 

現時啟德中的公營房屋 

現時規劃 



現時啟德規中的低密度住宅用地 

發展地盤面積 6.56公頃 
 

擬議地積比率 3.0 

 
擬議住用樓面
面積 

196,800平方米 

平均單位面積  150平方米 
 

估計單位數目 約 1,312 

 
平均每單位居
住人口 

2.56 

估計人口 約3,360 

` 

 現時規劃 



一個設有50,000個座位的體育館 
 
一個設有5,000個固定座位的公眾運
動場 
 
一個室內體育館，場內除設有4,000
個固定座位的主場外，另備可容納
4000名觀眾的副場 
 
公園設施 
 
面積不少於10,000平方米的辦公空間 
 
面積不少於31,500平方米的商用空間
，可容納多種零售及餐飲店舖。 

民政事務局(2012), 立法會民政事務委員會2012年11月9日會議討
論文件 啟德體育圖區的發展 (立法會文件. CB(2)156/12-13(05) 

現時民政事務局所建議的 

體育城設施: 

總面積: 

約20.93公頃 



「人文啟德」民間規劃方案 

 
主要原則 

1. 在不影響環境質素的前提下，增加房屋供應 

2. 原有的發展主題和地區功能保持不變 

3. 令體育城和都會公園保持完整 

4. 增加能夠與都會公園融為一體的室內空間，主要
作社區藝術用途 



對原有方案的主要變動 
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對原有方案的主要變動 

啟德原方案 

Current Plan of Kai Tak 



主要變動一：將體育城副場館移至主場館的南面 

優點: 

• 以釋放出體育城西北面的土地作公
營房屋發展 

• 將副場館移至主場館南面，能保持
體育城整體輪廓，同時亦不會對視
覺效果帶來嚴重影響 

• 體育城能保持完整 

 

限制: 

• 副場館與居民社區距離遠了，有可
能減低居民前往使用的意欲 

• 在副場館舉辦運動比賽後的疏導人
潮措施要再細心研究 

對原有方案的主要變動 

土瓜灣站 



 

Transport and Housing Bureau (2008), LegCo Brief: SCL and MTR KTLE  
http://www.mtr-shatincentrallink.hk/pdf/public-consultation/consultation-meeting/legislative-
council/27032008_1_e.pdf 



限制: 

• 副場館將有可能僅僅觸及
600米缺口的位置 

http://www.epd.gov.hk/eia/register/report/eiareport/eia_1572008/EIA/EIA_PDF/Fi
gures/Chapter_2/FIG%202.8.pdf 

主要變動一：將體育城副場館移至主場館的南面 

對原有方案的主要變動 



主要變動二：於釋放出來的地盤發展公營房屋 

(包括公屋及居屋) + 室內體育館 

重點 
• 提供更多公營房屋單位以解決
房屋問題 

• 保留空間用作興建室內體育館
，以保持體育城的完整性 

• 公屋、學校及室內體育館三者
鄰近，能增加三者互動機會 

• 新公共地盤的樓宇佈局及建築
物高度需要審慎設計，以保持
原有方案下所期望的視覺效果
及空氣流通質 

• 經初部計算後，估計此方案能
額外為32,000居民提供公屋單
位 

對原有方案的主要變動 



劃為「住宅(甲類)」地帶 
 
預留兩個學校地盤以服務
當區居民  
 
最高建築物高度保持在主
水平基準以上85米，與
北面的「住宅(乙類)」地
帶的高度限制相同 
 
在有啟德隧道及未來沙中
線鐵路在地底穿過的地面
上，只用作休憩空間或球
場用途，並不會興建建築
物 

新增公屋/居屋發展 

對原有方案的主要變動 

85mPD 



對原有方案的主要變動 



規劃地帶 住宅(甲類) 

可發展地盤面積 8公頃 

擬議地積比率 約5.4 

擬議住用樓面面
積 

430,650平方米 

擬議總單位數目 11,600 

估計人口 32,480 

樓宇數目 18 

最高樓層數目 30層(包括地下) 

最高建築物高度 
(主水平基準以上
) 

85米 

主要變動二：於釋放出來的地盤發展公營房屋 

(包括公屋及居屋) + 室內體育館 

對原有方案的主要變動 



主要變動三：以商業區(酒店)取代原有低密度住宅區 

Highlight 3 



主要變動三：以商業區(酒店)取代原有低密度住宅區 

Highlight 3 

•取消此區的低密度住宅
區只減少約1300個豪宅
單位，這些低密度住宅區
無助解決全港房屋需求問
題 
•取而代之是用作酒店發
展的商業區，此商業區能
與郵輪碼頭連繫，吸引國
際遊客 



主要變動四： 
把原來的商業區改為都會公園延伸部分並升高，成戶外綠化
公共空間，而底下作一層高的室內商業／社區藝術用途空間 

Highlight 3 

令都會公園面積沒有淨減少 
 
把約7公頃的土地改作為都會公園
南延部分，並稍為提升，以容許下
層的空間作商業及社區藝術用途。 
 
建議地積比率定為0.2，以提供約
150,000平方呎的室內空間作以上
用途。 
 
該範圍可改劃為「其他指定用途」
註明「升高綠化空間及底層用作商
業／社區用途」，以為跑道區南面
增加多元化及提升活力。 
  
  



土地用途 原有方案 擬議方案 轉變 

「住宅(甲類)」 10.43公頃 18.43公頃 +8.0公頃 

「住宅(乙類)」 17.7公頃 17.7公頃 不變 

「住宅(丙類)」 6.56公頃 0公頃 -6.56公頃 

「綜合發展區」 9.62公頃 9.62公頃 不變 

「其他指定用途」 
註明「體育場館」 

20.93公頃 20.15公頃 -0.78公頃 

「商業」 14公頃 14.21公頃 +0.21公頃 

「政府、機構或社區
設施」 

37.85公頃 38.75公頃 +0.90公頃 

「休憩用地」(包括
都會公園) 

99.38公頃 99.54公頃 +0.16公頃 

道路或其他用途 106.53公頃 104.60公頃 -1.93公頃 

總共 323公頃 323公頃 不變 

總結 

前後方案下各土地用途面積的比較 



前後方案下的整體人口比較 

原有方案 擬議方案 

公共房屋/居屋 
一甲區 
一乙區 
新公營房屋 
 

總共 

 

13,293 
20,707   

 

  
34,000 (38%) 

 

13,293 
20,707 
32,480 

 
66,480 (56%) 

私營房屋 55,800 (62%) 52,440 (44%) 

總共 89,800 (100%) 118,920 (100%) 

總結 



「人文啟德」民間規劃方案 

帶來的優點 

1. 不會對現有住宅地增
加地積比率和發展密
度，因而能令整區保
持高質素的居住環境 

 

2. 保持原有的梯級式建
築物高度設計，以避
免影響區內空氣流通 

 

總結 

85mPD 

新建房屋85mPD 



「人文啟德」民間規劃方案 

帶來的優點 

3.  有潛力在室內體育
館加入零售/餐飲服
務元素，為體育城
的使用增加靈活 

 

總結 



「人文啟德」民間規劃方案帶來的優點 

總結 

4.  更能善用連繫啟德新發展區的兩個新港鐵站(土瓜灣站及
啟德站) 



「人文啟德」民間規劃方案 

帶來的優點 

5.增加公屋單位供應，令公私營房屋比率達致60:40左右 

 

6.土瓜灣/馬頭圍一帶舊區重建時提供更多公營中轉單位，
有利加快重建步伐及滿足居民原區安置的訴求 

 

7.建議方案下的整體人口密度，將與政府原先制訂的規劃
方向一致，以滿足居民對房屋及公共空間質素提升的要求 

 

總結 



「人文啟德」民間規劃方案 

帶來的優點 

 

8.都會公園向南伸延能與郵輪
碼頭連繫起來，令旅客更能享
受不同類型的岸上休憩設施 

 

9.南延都會公園部分提升，以
提供額外150,000平方呎的零
售/餐飲及社區/藝術室內空間
，增加都會公園的多元化，亦
同時沒有影響公共空間的質素
和景觀 

總結 



 



完 


