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五主題重建油旺 宜居宜遊宜發展
市建局研究出爐：活化果欄 建水道公園 增推首置盤
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油麻地旺角五個發展節點
香港市建局歷時4年的「油麻地及旺角地區規劃研究」昨日出

爐，擬將油旺重塑為宜居、可持續、多元化及具活力的都市核

心圈。研究建議將油旺地區分為5個不同主題的「市區更新潛力

地區」，涉及5個「發展節點」，包括將油麻地果欄活化成為具

特色的旅遊景點，果欄原址則在巧翔街重置，花墟徑水渠改建

為水道等。藍圖落實執行後，該區人口的人均居住面積由現時

18平方米，增至22至26平方米，市建局並會提供更多「港人

首次置業」房屋等。報告未有提及造價及融資方案，測量師學

會規劃發展組主席林家輝接受香港文匯報訪問時則估計，整個

計劃或涉及5,000億至6,000億元。同時，逾21萬人口的安置問

題亦備受關注（見另稿）。 ●香港文匯報記者 明其道

發展主題：園中市集

旺角街市改造為供市民及遊客匯聚新景點，整合周
邊小販攤檔，加入餐飲零售，打造成新的休閒社區
地標和旅遊勝地

旺角街市一帶旺角西

香港文匯報訊（記者 文森）被市建局納入
油旺規劃研究範圍的地區，不少已用盡地積比
率，甚至已超過上限，若原址重建新建築，也
難擺脫原來地積比率的束縛，使新建築物的規
模無法擴大，變相限制單位數量，影響賣樓收
益。為免「蝕入肉」，市建局提出引入新的規
劃工具，重新分配不同地段的地積比率。有規
劃師認同有關做法，可吸引私人發展商參與，
但相信安置受影響居民仍是一大難題。
巿建局文件指出，區內超過800幢樓宇無重
建潛力或其重建潛力為負數，包括約400幢的
地積比率已超過分區計劃大綱圖或《建築（規
劃）規例》許可的水平，另約400幢地積比率
與分區計劃大綱圖許可的水平相若，原址重建
的話，新建築物仍受原來的地積比率約束，發
展規模受限，賣樓收益減少，財政上不吸引或
不可行。

倡「地積比轉移」吸發展
為加快市區更新步伐，市建局引入新的規劃

工具，文件提出「地積比率轉移」概念，意指
將區內一些分散和小型地盤、總樓面面積超出
許可水平等土地，列為「送出地盤」，而位於
策略性位置的大型重建地盤則列為「接收地
盤」，容許將「送出地盤」的建築樓面面積轉
移到「接收地盤」，增加「接收地盤」的規劃
價值，而「送出地盤」則改建為公共休憩空
間、保育舊建築、特殊設計區等對地積比率要
求不高的設施。
同時，巿建局提出整合小型街區成為較大和

較完整的發展地盤，封閉多餘道路，每個整合
街區劃分不同地塊，封閉道路帶來的建築樓面
面積可按比例分配給各地塊；研究亦提出放寬

住用地積比率，以提供重建誘因，並增加單位
供應量。
測量師學會規劃發展組主席林家輝接受香港

文匯報訪問時表示，整個研究成敗重點在於地
積比率轉移這一規劃工具，認為除非整個重建
均由市建局主導，否則肯定引來爭議：「好簡
單，有人收到地積比（「接收地盤」），自然
要有人送出地積比（「送出地盤」），作為業
主，個個都想做收到地積比那個，一定會質疑
政府為何將其劃成送出地積比的一批。」
即使市建局提出以「連繫地盤」方式，讓兩

地盤的業主合作，「但要同人合作，哪個話
事？一講到利益會好多爭議。」他說。
香港規劃師學會會長李建華則贊成地積比率

轉移做法，令重建項目有利可圖，可吸引私人
發展商參與，而巿建局提議在法定分區計劃大
綱圖上列明「接收地盤」和「送出地盤」，為
市場提供確定性，乃屬好事。
他認為油旺範圍廣泛，發展需時極長，「不

是十年八載便可完成，要以十年廿年計的長時
間發展。 」而整個發展計劃涉及的財務承擔
是天文數字，而油麻地及旺角為巿區繁盛地
帶，相信定能吸引不少私人發展商參與。

開發新東北安置拆遷戶
不過，李建華認為最大問題是安置受重建影

響的居民，「相信無可能所有人都能原區安
置，要同他商議遷往其他區域。」不過，巿建
局的文件未有涉及安置和如何分段發展的時間
表，他冀日後有清晰的方案，而現時公共房屋
供應不足，政府應加快新界東北發展，並盡早
完成「明日大嶼」的研究，日後才有足夠單位
應付大型重建項目的安置問題。

香港文匯報訊（記者 高俊威）今次的油旺研究範圍
是香港十八區中人口密度最高的地區。目前，該區人口
密度為平均每1,000平方米有180人，是全港平均數的6
倍，人均居住面積只有18.7平方米，比全港平均數少
12.6%。道路佔土地面積四成以上，故經常出現人車爭
路情況。多名地區人士昨日在接受香港文匯報訪問時，
也認為市建局今次提出的重建建議新穎，惟質疑實際操
作時或會遇到不少阻力和問題，期望市建局有全盤的應
變方案。
油旺研究對油麻地果欄的發展提出不少建議，其中一
個較受果販關注的建議是保留果欄建築群，但商戶只能
經營水果零售和其他與旅遊相關業務，水果批發業務則
移師到別處進行。在果欄營運的九龍果菜同業商會理事
長張志祥昨日接受訪問時表示，對建議有所保留。
「果欄是油麻地的地標，在外國也具知名度，打造及
活化後應能吸引更多旅客到訪，但毋須將批發與零售業
務分家。」他解釋，目前果欄不少販商均兼營批發和零
售，但新建議卻將批發和零售切割放在兩個不同地方經
營，此舉將對販商的經營造成很大不便，「日後是否做

批發就不可以零售？在執行上會有一定困難。」
他續說，目前果欄附近私人大廈也有不少售賣果菜的
店舖，未來是否讓它們繼續營運，或有其他安置安排，
都是需要解決的問題。

規劃廣泛獲認同 惟憂操作多阻力
民建聯油尖旺支部主席楊子熙向香港文匯報表示，市
建局提出活化社區及進行發展雖然可取，但同時也要考
慮建議的實際可行性，例如現時提出在巧翔街興建商業
大廈，將基座作為水果批發市場，但面積不足，難以容
納現時果欄所有販商，加上販商營運時需要地方上落
貨，必須加入考慮，未來有需要擴大營運範圍。
對市建局建議將現時位於花墟徑的水渠改建為水道，

並興建大型水道公園，民建聯油尖旺支部委員潘景和認
為建議可行，並以韓國的清溪川為例，以往是一條發出
惡臭的河道，經改善和發展後已是當地其中一個備受歡
迎景點，吸引不少當地市民和旅客到訪，香港也可藉今
次契機，打造一個全新旅遊景點，吸引更多旅客，帶動
當區的商業發展。
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人口密度最高區 為港平均數6倍

劃分五「潛力區」發展主題各不同
香港文匯報訊（記者 明其道）最新出爐的油旺重建規
劃研究報告對五大「市區更新潛力地區」，各提出一個
「發展節點」（即具體發展項目），包括在花墟徑附近興
建大型水道公園；活化油麻地果欄成旅遊景點，興建多層
大廈重置現時果欄的批發作業；活化旺角街市成為特色市
集，整合周邊小販攤檔及提供1.8公頃的休憩用地等。

水渠改建水道 可供消閒康樂
油旺研究建議將現時位於花墟徑的水渠改建為水道，由
太子道西延伸至彌敦道，供市民消閒康樂之用，水道兩邊
均建有商業和住宅發展，以進一步促進現有特色主題商業
街的活力和協同作用。
研究進一步建議在水道盡頭（近界限街方向）興建一個

大型水道公園及於界限街興建新的政府綜合大樓，以配合
花墟道的活化，以及太子道西的唐樓保育。研究認為，水
道公園將使花墟及其周邊地帶成為該區的樞紐，為市民在
旺角煩囂的環境中提供一個消閒康樂場所。
研究又建議在旺角東建立一個綜合性混合發展區，並在
亞皆老街興建一個大型露天廣場，連接通菜街、花園街、
旺角道天橋系統，以及旺角東和旺角港鐵站，可促進行人
連繫及增加易行度。研究同時建議，更新旺角街市，在該
區設一個特色市集大堂，整合周邊小販攤檔；大堂平台將
提供一個面積達1.8公頃、呈波浪形的大型休憩用地，營
造「園中市集」的氛圍。

果欄遷巧翔街 現址主打旅遊
在油麻地方面，研究建議在巧翔街的一幅用地將興建一

幢多層的商業大廈，將油麻地果欄搬至該大廈基座，現時
果欄的建築群則將保留作水果零售和其他與旅遊相關的用
途，在果欄以南的土地則用作興建新的精品酒店、休憩空
間和藝術及文化用途。研究並建議，在西九龍門戶位置建
立一個綜合性混合發展區，提供一系列大型及具吸引力的
休憩用地、配合公共交通交匯處和便捷的行人通道，認為
該處將發展成為受歡迎的匯聚點。

發展局昨日向立法會提交文件，披露耗時4年的「油麻
地及旺角地區規劃研究」（油旺研究）最終結果，

立法會發展事務委員會會議將於下周二（28日）開會討
論。

重建區內八成樓齡超70年
文件顯示，油旺研究範圍南至大角咀，北至太子界限
街，涉及面積達212公頃，現時居住人口達21.3萬，涵蓋
3,350幢樓宇，其中65%屬於逾50年樓齡的舊樓；47%樓
宇狀況為「欠佳」、「失修」和「明顯失修」；37%樓宇
為「三無」大廈。研究指出，至2047年，該範圍內約
80%樓宇的樓齡將超過70年，預計新建住宅單位的數量將
遠遠落後於現有樓宇的大規模老化。
油旺市區重建步伐緩慢，政府在過去20年只簽發53份
入伙紙。為此，研究提出對重建油旺地區的願景，
將油旺地區分為5個不同主題的「市區更新
潛力地區」，包括增強旺角東獨特的商
業活力和特色，成為「步行娛樂和
購物目的地」；透過強化亞皆
老街沿線的商業或零售用
途，提升社區的混合土地
用途特色，及把旺角東
的購物網絡延伸至旺角
西，並鞏固向南發展
的社區歸屬感，從而
在旺角西創建一個獨
特的「休閒商業和
混合土地用途社
區 」；逐步淘汰傳
統工業用途，推動綜
合社區發展和綠化空
間，以改善大角咀及
太子地區的生活環
境 ， 成 為 「 綠 悠 社
區」； 善用區內廣泛的歷
史文化資源，進一步豐富區
內濃郁的歷史文化特色，在油
麻地北打造一個「保育及文化勝
地」；在油麻地南創造一個獨特的
「多功能城市樞紐」，作為西九龍新發展的

延伸，提供商業和混合式用途。

人均居住面積將明顯增長
市建局指出，全面實施概念藍圖後，可帶來不少公眾利

益，包括將人均居住面積由現時的18平方米，增至22平
方米至26平方米；將休憩用地供應由目前欠缺19公頃，
增至擁有3公頃至8公頃的盈餘；以及減少21%至22%的
道路空間，以提升環境質素及易行度。
研究還特別提到，油旺地區內只有一小部分公營房屋，

市建局可在重建期間整合街區發展範圍內尋找合適的地
盤，以「港人首次置業」的形式興建資助房屋，選址均有
便利的公共交通，並鄰近政府、機構或社區用途設施，惟
實際供應量將按資源情況、技術可行性和政府政策而定。
特區政府表示，大致歡迎油旺研究所建議的方向，並傾

向採用「正」方案將被採納作規劃願景（見
表），為日後逐步改劃相關的分區計

劃大綱圖。市建局行政總監韋志
成6月曾表示，「正」方案
仍令該局虧蝕最少1,000
億元。
身兼市建局非執
行董事的立法會
議員鄭泳舜表
示，政府採納
「 正 」 方
案，即有望
會增加居民
居住的人均
面積，亦會
以首置提供
資助房屋單
位。他希望政
府和市建局詳
細交代興建資助
房屋與私人樓宇細
節，比如會否有出
租公屋供應等。同

時，政府和市建局也有必
要交代該方案下最終融資安

排。
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市建局的研究根據發展密
度、設計人口規模和對資源的影響，

制定了「正、負、零」三個概念藍圖方案。
「正」方案：設定是增長與宜居，重點是促

進經濟增長，旨在於基礎設施和規劃容量的限制
下，增加總樓面面積至942萬平方米（1億平方呎）
「負」方案：透過進行大規模重組和減少人口，創

建一個宜居城市，此方案需要政府採取更多主導措
施，總樓面面積為700萬平方米（7,535萬平方呎）
「零」方案：處於上述兩者之間，在維持現行分
區計劃大綱圖容許的總樓面面積基礎上，改善宜
居環境，總樓面面積為740萬平方米（7,965
萬平方呎）

●香港文匯報記者 明其道

「
正」「負」「零」方案
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發展主題：城市水道

花墟徑水渠改建為水道，由太子道西延伸至彌敦
道，並建水道公園、改建界限街遊樂場，及在界限
街建新政府綜合大樓，配合花墟道活化及太子道西
唐樓保育，使花墟及周邊成為該區樞紐

花墟周邊一帶旺角東

發展主題：商貿/聯繫樞紐

綜合性混合發展，興建大型露天廣場，並連接通菜
街和花園街、旺角道天橋系統及旺角東和旺角港鐵
站，促進行人連繫及增加易行度

花園街、通菜街和亞皆老街一帶旺角東

發展主題：保育及文化勝地

果欄活化為特色旅遊點，毗鄰巧翔街用地興建商
廈，基座作水果批發市場，果欄建築群保留作水果
零售和與旅遊相關用途，並建精品酒店、休憩空間
和藝術及文化用途

果欄一帶油麻地北

發展主題：多功能城市樞紐

提供甲級寫字樓、零售商業、酒店、文化藝術及住
宅等混合用途，並提供大型休憩用地、配合公共交
通交匯處和便捷行人通道

渡船街、佐敦、西九一帶油麻地南

●●油麻地果欄按規劃將搬遷油麻地果欄按規劃將搬遷，，現址建精品酒店等主打旅現址建精品酒店等主打旅
遊業遊業。。 資料圖片資料圖片

●油旺是全港人口密度最高地區，街道擠迫，常現人車爭路。 資料圖片
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