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觀塘七地 改建住宅
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資料來源：規劃署

料多供應4600單位

【本報訊】記者劉家莉報道：對於本來預留作興建中
學之用的牛頭角彩興路地盤需改作建屋用途，觀塘區家長
教師會聯會主席奚炳松表示不反對，他說，明白到社會上
各階層對房屋有熱切需求，認為局方可另覓地點建校。他
補充，由於未來數年適齡升中人口持續下跌，明年區內料
有400至500個中一剩餘學額，預計未來兩年仍有大量學額空
缺，認為區內未有興建新中學的迫切需要。

奚炳松表示，由於區內聖若瑟英文中學及聖言中學已
遷校，兩所中學的舊校舍如今空置，教育局早前亦提議聖
言中學空置校舍改為國際學校作長期校舍用途，認為局方
可配合長遠人口規劃，訂下發展藍圖，待學生回升及新屋
苑落成後，重開空置校舍。

資料顯示，觀塘區內有五所空置校舍，包括聖若瑟英
文中學、聖言中學、浸信宣道會呂明才小學舊校址，以及
因收生不足而被 「殺校」的五邑甄球學校及葛量洪校友會
觀塘學校。教育局在去年六月的校舍分配把聖言中學及五
邑甄球學校的舊校舍，改作國際學校用途；其餘則全部預
留作教育用途，以應付未來區內人口回升的教育需要。

觀塘區議會房屋事務委員會主席柯創盛稱，觀塘區內
現時有5間空置校舍，包括兩間小學殺校後遺下的校舍，以
及三間中、小學遷校後遺下的校舍，加上當局已在彩雲道
與安達臣道地皮，分別預留地皮興建中學，所以若將原規
劃作興建中學的彩興路地皮，改劃為興建住宅，相信對區
內學額供應影響不大。

3幅打算更改土地用途的GIC用地，分別是牛
頭角彩興路地皮、油塘碧雲道／高超道交界處地
皮、油塘鯉魚門徑地皮。當中以鯉魚門徑地皮的
位置最佳，地皮面積約3,300平方米，鄰近鯉魚門
村與三家村避風塘，坐擁海景，雖然附近有工業
區，但正逐漸轉型，部分工業大廈更已重建為住
宅用途，例如鯉灣天下、嘉賢居和Ocean One。
該地現時是兩個臨時露天停車場，規劃署建議劃
作私人住宅用途，並規定發展商需提供100個私家
泊車位予公眾使用。

鯉魚門地皮坐擁海景
至於彩興路地皮與碧雲道／高超道地皮，附

近被公屋與居屋包圍，彩興路地皮附近是彩雲
、彩德等，預留作興建一間中學，現時用作臨
時露天停車場，但由於教育局至今未有興建該中
學的時間表，規劃署建議釋出該幅地皮改作興建
資助房屋，在區內另覓地點作為將來發展中學用
途。碧雲道／高超道地皮則未平整，現時是一幅
被樹木覆蓋的斜坡，附近是高翔苑、高俊苑、油
美苑、油塘等，現時未有指定建築物用途，規
劃署建議撥給房屋署興建資助房屋。

觀塘區議會房屋事務委員會主席柯創盛表示
，據當局透露，彩興路地皮將撥予興建居屋，碧
雲道地皮用以建公屋，估計因為彩興路地皮是已
平整的 「熟地」，露天停車場只是臨時短期租約
，只要收回地皮，便可開始建屋，而碧雲道地皮
需要先削平斜坡，需較長時間才能建屋。

GIC地料主打上車盤
由於三幅GIC地的面積不算很大，規劃署預計

，每幅地皮可建一至兩座樓宇。彩興路居屋地皮
可建樓高約25層，總樓面面積3.3萬平方米；碧雲
道公屋地皮樓高約28層，總樓面面積約3.6萬平方
米。若以新居屋單位主攻一房 「上車盤」，回應
年輕夫婦置業需要，單位面積平均約30平方米，
與公屋單位面積相若，推算估計兩地盤分別可提
供大約1,000個居屋及1,100個公屋單位。至於鯉魚
門徑地皮，若以私樓單位平均面積60平方米計算
，推算估計可建大約300個單位。這三幅土地會交
城規會討論，之後詢諮公眾兩個月。

至於前茶果嶺高嶺土礦場，規劃署認為，由
於東九龍現已有不少公屋及資助房屋，所以建議
提供的四幅房屋用地全部撥作興建私人房屋，每
幅地皮面積0.59至1.04公頃，估計可建15幢私樓，
提供約2,200個住宅單位，可住人口約為6,000人。
由於地皮要先進行平整工程，預計2018至2019年才
能提供用地建樓。

需平衡地區規劃配套
對於有兩幅觀塘地皮將撥予房委會建屋，房

委會建築小組主席林雲表示， 「任何地皮都有
幫助，尤其是市區較大地塊的地皮不多」，他希
望有關建議能在區議會 「過關」獲得支持。

柯創盛表示，房屋供應已是社會整體面對的
課題，區議會理解更改土地用途的需要，但關注
發展房屋可發揮協同效應，優化地區設施，例如
彩雲道地皮增建通達道路與社區會堂，碧雲道地
皮落實興建分科診所等。

中原測量師行執行董事張競達稱，鯉魚門徑
地皮一帶私樓二手呎價現時為七、八千元，估計
該幅地皮市值約11.7億元。另外兩幅資助房屋地皮
，若以私樓呎價估值，彩興路地皮市值21.3億元，
碧雲路地皮市值19.4億元，但由於附近主要是公屋
與居屋，他認為撥作興建資助房屋，是適當的安
排。

【本報訊】記者張媞報道：油塘鯉魚門徑的兩
個臨時露天停車場改建為住宅的建議，受到不少鯉
魚門食肆的反對。食肆紛紛表示，現時近八成客人
都是自行駕車光顧，當中不乏內地自駕遊客，擔心
改建後會因無停車位而流失客源，料生意額或減少
一半，食肆建議政府應在改建時建好配套設施。

規劃署建議，將油塘鯉魚門徑現有的兩個臨時

露天停車場規劃為住宅用途，並規定必須有100個私
家車位給公眾使用。對此，鯉魚門商會主席王石星
表示，現有的200個車位，超過一半被住宅用戶全日
泊車，車位已經不夠，若取消臨時停車站，或將流
失至少一半的客源，嚴重影響食肆生意。他稱，已
經就此問題向觀塘區議會提出建議，包括政府應兼
顧配套設施，興建至少提供500個車位的多層停車場
，並且應將其中至少300個車位提供給鯉魚門食肆。
他還建議政府考慮施工期間，在附近空置位置設立
臨時停車場，方便本港顧客及遊客泊車。他表示，
目前正在等待政府有關部門的回應。

在鯉魚門經營酒家的覃生和呂生都表示，現時
周末整個鯉魚門都會塞車，有時旅遊巴士亦被擋住
，不能停車落客。覃生說， 「而家車位已經好緊張
，唔夠泊，如果再冇停車場，差唔多八成客人嫌
麻煩，都唔會光顧，好影響生意。」

鯉魚門徑地皮一直規劃預留作興建一座多層停
車場，但運輸署至今未有確實的發展時間表。觀塘
區議會房屋事務委員會主席柯創盛稱，該地皮現時
是臨時露天停車場，不少駕車到鯉魚門食海鮮的食
客將車泊在該處，若收回地皮改作興建住宅，雖然
落成後會提供100個公眾使用的私家車泊車位，但在
工程過渡期間，當局應提供適當的泊車設施，而日
後提供的公眾私家車泊車位，應增為250至300個。

為加快房屋用地供應，協助穩定樓
價，政府四出覓地建屋，並計劃將觀塘
區三幅 「政府、機構或社區」 （GIC）
用地改劃為住宅用途，包括一幅在牛頭
角彩興路的新居屋地皮選址首次曝光，
連同一幅油塘碧雲道公屋地皮，打算撥
給房屋委員會建屋。規劃署並建議在前
茶果嶺高嶺土礦場劃出四幅房屋用地，
全部撥作興建私樓。七幅地皮粗略估計
合共可建4,600個住宅單位，預計可住
逾萬人口。

本報記者 梁少儀 林丹媛

油塘鯉魚門徑
地盤面積：約3,300平方米

地盤淨面積：─

總地積比率：5.5倍

總樓面面積：約18,150平方米

建築物高度上限：80米（約23層）

牛頭角彩興路
地盤面積：約8,700平方米

地盤淨面積：約6,600平方米

總地積比率：5倍

總樓面面積：約33,000平方米

建築物高度上限：130米（約25層）

油塘碧雲道／高超道交界處
地盤面積：約7,000平方米

地盤淨面積：約6,000平方米

總地積比率：6倍

總樓面面積：約36,000平方米

建築物高度上限：150米（約28層）

3幅GIC地選址曝光
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【本報訊】記者林丹媛報道：前茶果嶺高
嶺土礦場位於東九龍海旁，礦場已停止運作多
年，規劃署顧問研究建議，發展一個綠色及可
持續發展的社區，地皮將採用梯階式向海濱
遞減模式發展，以免阻擋維港景觀，並會保
留茶果嶺村後的山丘和自然斜坡，設置綠色
自然徑，連接現有及擬建的休憩用地或海濱長
廊。

前茶果嶺高嶺土礦場佔地約18公頃，礦場
內有四個平台，平台總面積約有三至四公頃，
現時部分用作渠務署及土力工程拓展署的臨時
工地，其餘是空置地皮，山腳臨海部分沿茶果
嶺道旁是茶果嶺村，村內主要是低矮的石屋或
臨時建築物。除茶果嶺村部分土地涉及私人業
權外，其餘地方主要是政府土地。

規劃署顧問研究指出，發展地皮鄰近東九

龍海濱，從港島東及維港均可清楚看到。為使
發展能與附近環境相配合，減少帶來景觀及視
覺影響，突顯臨海特點，建議將房屋發展集中
在現有的礦場平台上，作中密度純住宅用途，
四幅住宅地皮可一併發展，但亦個別按市場需
求分開發展，其餘地方包括茶果嶺村及茶果嶺
村後的山坡，規劃署建議保持現狀。

梯階式發展不阻望海景觀
整個發展的建築高度將採納梯階式向海濱

遞減模式，規劃署建議，住宅地皮的樓高限制
為主水平基準上110米，與毗鄰的麗港城的最高
建築物高度相若。建築物高度會向海濱作梯階
式遞減至主水平基準90米，以免新發展地皮遮
擋望向維港的景觀。地皮亦會預留兩條20米闊
的觀景及通風廊，以確保晒草灣區與海濱的視

覺連繫，不會遮擋望向維港的景觀。
位於發展地皮的東南邊緣，將預留作興建

將軍澳和藍田隧道交匯處。將建築物集中在現
有礦場平台範圍，減少平整地盤及削坡工程的
規模。在地皮東邊及南邊，開闢休憩用地，而
位於茶果嶺村與礦場平台間的綠色山丘和自然
山坡，則劃作綠化地帶，設置綠色自然徑，增
加地區戶外景點。

規劃署對三幅打算改劃為房屋用途的GIC地
皮，也有制訂樓高限制避免影響山脊線，例如
牛頭角彩興路地皮，規劃署建議最高地積比率
為五倍，樓高限制為主水平基準上130米即大約
25層樓高，日後落成建築物高度輪廓主要順
地勢向東漸次上升至佐敦谷和飛鵝山，不會對
附近環境構成視覺上的不良影響。

前茶果嶺礦場保留山丘建屋地皮面積：3.21公頃（包括4幅面積由0.59
至1.04公頃的房屋用地）

私人樓宇：15幢

住宅單位：約2,200個*

估計人口：6,000人#

私家車車位：226個

地積比率：3.8-4.5（平均為4.0）

住用樓面面積：130,000平方米

樓宇高度：16-22層（主水平基準上
90-108米）

*單位平均面積假設為60平方米
#單位居住人數假設為2.67人

資料來源：規劃署

前茶果嶺高嶺土礦場
住宅用地發展參數

鯉魚門失停車場 食肆憂生意大減 彩興路原擬建校
學界贊成改住宅

▲ 柯創盛稱，據悉政府有停車場地皮替代鯉魚門
停車場


