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立法會發展事務委員會  
 

安達臣道石礦場未來土地用途規劃研究 - 
建議發展大綱草圖  

 
 
簡介  
 
  2011 年 8 月至 11 月期間，規劃署以 22,000 至 30,000 的規

劃人口為基礎，就「安達臣道石礦場未來土地用途規劃研究  - 可
行性研究」 (研究 )的初步土地用途方案進行了第一階段社區參

與。研究現在已制訂一份安達臣道石礦場 (研究地點 )的建議發展

大綱草圖。本文件旨在向議員簡介第一階段社區參與所收集的公

眾意見，以及有關的建議發展大綱草圖。  
 
 
第一階段社區參與及所收集的主要意見  
 
2.  在第一階段社區參與期間，我們諮詢了立法會發展事務委

員會 (文件編號 CB(1)346/11-12(06))、城市規劃委員會、土地及建

設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會、觀塘及西貢區議會，以及

觀塘及西貢區的分區委員會。我們舉辦了一場公眾論壇及一場專

業學會聯席工作坊，工作坊的出席團體包括香港建築師學會、香

港規劃師學會、香港園境師學會及香港城市設計學會的會員。我

們分別在觀塘及將軍澳五個地點進行巡迴展覽 1，亦邀請公眾遞交

書面意見。我們最終收到 35 份意見書，其中 26 份由個別人士遞

交， 9 份則由團體遞交。第一階段社區參與報告書已上載研究網

頁。  
 

                                                 
1 五個地點包括市區重建局觀塘資源中心、順利邨體育館、秀茂坪南邨、寶達邨及景林

鄰里社區中心。 

CB(1)2207/11-12(12)
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3  整體而言，給予意見人士普遍接受 22,000 至 30,000 的擬議

規劃人口及 80:20 的私人及資助房屋比例。數個團體建議研究地

點未來只作中等規模的發展，以避免影響石礦場用地的獨特環

境，及提供綠化和寬敞居住環境。土地用途方面，普遍意見認為

除了房屋之外，研究地點亦具提供公眾休憩用地、體育／康樂設

施及社區設施的潛力。擬議石礦公園廣受歡迎，亦有強烈要求設

置一所石礦博物館。一些人士則認為應把研究地點發展成旅遊景

點。  
 
4.  城市設計及園境方面，保護大上托山脊線、具創意地使用

岩壁、提供攀石設施，以及把遠足徑連接西貢衛奕信徑第三段等

建議均獲支持。普遍意見認為應具創意地把岩壁優化，使它成為

香港的新地標。一些人士建議就石礦公園及未來岩壁的處理舉辦

概念設計比賽。就擬議岩洞發展並沒有收到強烈意見，但有一些

人士對有可能涉及高昂建築成本及相關建築法例／規定表示關

注。一些人士則支持善用兩個地下蓄洪池。  
 
5.  公眾在第一階段社區參與甚為關注研究地點未來發展及安

達臣道發展 2所帶來的累積交通影響，他們並要求改善區內的道路

網絡。行人連繫方面，以機械輔助垂直流通設施優化與安達臣道

發展及觀塘市中心的建議獲普遍支持。環境方面，一些人士對未

來發展在興建及落成階段可能帶來的空氣及噪音污染表示關注。  

 
 
建議發展大綱草圖  
 
6.  因應所收集的公眾意見及其他相關考慮，我們制訂了一個

選取土地用途方案，當中包括房屋發展、一個石礦公園及岩壁上

的景點設施。這個選取方案為擬備建議發展大綱草圖提供了基礎。 
 

                                                 
2 安達臣道發展計劃位於安達臣道下方的一幅土地，現正進行地盤平整及建

造相關基建設施的工程。該計劃將提供約 20 公頃土地作公共租住房屋發

展，設計人口約為 48,300 人，並提供相關的政府、機構及社區設施及公

眾休憇用地。 
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規劃及設計概念  
 
7.  考慮到大上托的翠綠背景及石礦場用地的獨有地貌，我們

將有機會締造一個綠色及可持續發展的社區，並同時發展一個具

區域重要性的康樂景點。為了達到這個規劃目標，我們採取了以

下的規劃及設計概念 (圖 1)：  
 

(a) 以具規模的石礦公園為綠化焦點；   

(b) 在岩壁上將設置多個觀景台，並以遠足徑連接；  

(c) 以位處中央部分的文娛核心區為社區焦點，服務研究地點

及秀茂坪一帶的居民；  

(d) 北面及南面部分將設立兩個住宅社區，主要作住宅發展，

並提供政府、機構及社區設施作配套；  

(e) 以綠化緩坡過渡位處不同高度水平的平台；  

(f) 在文娛核心區、北面社區及南面社區內提供綠化行人走

廊；  

(g) 建築物高度會尊重大上托山脊線及擬議石礦公園，保護現

有主要景觀廊，並締造鄰里特色；及  

(h) 推動可持續發展的用地規劃及建築設計。  
 
 
規劃人口、房屋組合及發展密度  
 
8.  顧及不同的土地用途要求、城市設計考慮，以及在研究較

早階段發現的技術及基建設施限制，研究的結論是研究地點的理

想人口應為 23,000 人。秀茂坪區現時以公共房屋為主，而毗連的

安達臣道發展亦將全部作公共租住房屋發展。注意到公眾期望區

內有較平衡的房屋組合，我們決定維持 80:20 的擬議私人及資助

房屋比例。此外，我們認為資助房屋用地適合作為新居者有其屋

計劃。  
 
9.  預計研究地點將可提供約 6,920 個私人房屋單位及約 1,730
個資助房屋單位，合共 8,650 個單位，供 23,000 人居住。選取土

地用途方案及建議發展大綱草圖的主要規劃參數如下 : 
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總規劃人口 
(單位數目)* 

約 23,000 
(約 8,650) 

私人房屋人口 
(單位數目)* 

約 18,400 
(約 6,920) 

資助房屋人口 
(單位數目)* 

約 4,600 
(約 1,730) 

私人及資助房屋比例 80:20 
地積比率  

私人房屋 3.5 至 5.5 
資助房屋 6 

平均單位面積  
私人房屋 60 平方米 
資助房屋 50 平方米 

* 假設私人及資助房屋的每個單位人口均為 2.66 

 
 
10.   考慮到地盤的限制及市區其他資助房屋現時的地積比

率，研究地點的擬議資助房屋地積比率將訂為 6 倍。私人房屋的

地積比率則訂為 3.5 至 5.5 倍，以保護山脊線及回應公眾對較低發

展密度及較寬敞居住環境的期望。為在個別用地達致較有趣的建

築設計，將採用不同的建築物高度。  
 
 
主要土地用途建議  
 
11.  建議發展大綱草圖載於圖 2。根據上述的規劃及設計概念，

草圖將包括四項主要土地用途建議  - 石礦公園、文娛核心區、住

宅社區及岩壁。  
 
石礦公園  
 
12.  佔地約 17 公頃的石礦公園在建議發展大綱草圖上劃為「區

域休憩用地」地帶，當中約 11 公頃位於平台，約 6 公頃則位於岩

壁。平台部分近研究地點北端為公園核心區，沿西南邊是一條綠

化走廊，而南面部分則設有康樂場地。石礦公園將設計成區域公

園，提供石礦博物館及不同類型的休閒、體育及康樂設施，例如

露天劇場、攀石中心及運動設施等。石礦博物館建議為岩洞發展，

館內將設有升降機及樓梯連接岩壁上的遠足徑。  
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文娛核心區  
 
13.  文娛核心區主要為低矮的商業及政府設施、休憩用地及廣

場，供居民和遊人使用。核心區包括三幅合共約 1.2 公頃的「商

業」用地、一幅約 0.8 公頃的「政府」用地及三幅合共約 1.7 公頃

的「地區休憩用地」。其中兩幅「商業」用地位於平台，餘下一幅

則位於坡台上，會在岩洞內作酒窖及水療設施等用途。「政府」用

地擬興建一座室內體育館，主要供區內及秀茂坪一帶的居民使用。 
 
住宅社區  
 
14.  建議在研究地點南部及北部設立兩個住宅社區，並以南北

走向的綠化行人走廊連繫。  
 
15.  南面社區包括四幅住宅用地及六幅政府、機構及社區用

地。其中三幅住宅用地被劃為「住宅用途地帶 - 2(私人房屋 )」，作

私人房屋之用 (地積比率為 3.5 至 4 倍 )，餘下一幅住宅用地被劃為

「住宅 (資助房屋 )」地帶，作資助房屋之用 (地積比率為 6 倍 )，宜

為新居者有其屋計劃。六幅政府、機構及社區用地擬議提供一所

小學、一所中學、一所消防局、一所警署、一幢附有社會福利設

施的社區會堂大樓及一所垃圾收集站。北面社區包括六幅作私人

房屋發展的「住宅用途地帶 - 2(私人房屋 )」用地 (地積比率為 3.5
至 5.5 倍 )、一幅主要服務當區居民為主的「商業」用地，以及兩

幅供一所小學及一幢政府社區設施綜合大樓使用的政府、機構及

社區用地。  
 
16.  建議的住宅樓宇有不同的高度。毗連石礦公園及沿北面綠

化行人走廊的用地將興建樓高 30 至 45 米 (約 8 至 13 層 )的低層樓

宇。樓高 78 至 98 米 (約 24 至 31 層 )的高層樓宇則會在最靠近岩

壁的用地興建。樓高 50 至 73 米 (約 15 至 22 層 )的中層樓宇會興

建在低層與高層樓宇之間，以締造梯級式的建築物高度輪廓。  
 
岩壁  
 
17.  岩壁主要被劃作「綠化地帶」 (約 38 公頃 ) ，其坡台將設

置遠足徑網絡，連接西貢衛奕信徑第三段。在不同水平亦會提供

數個觀景台供市民享用，當中一些觀景台可飽覽東九龍及維港的

景致，而其中之一將劃作「商業」地帶，並在岩洞提供商業設施。
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為改善岩壁的可達性 (特別是照顧長者及傷殘人士的需要 )，當局

會進一步研究設置垂直運輸系統（例如纜索鐵路）的可行性，以

連接岩壁與平台。  
 
18.  初步園景設計總圖及顯示建議發展大綱草圖上擬議發展的

合成照片分別載於圖 3 及圖 4，供議員參考。  
 
 
岩洞發展  
 
19.  研究地點自 1956 年開始作為石礦場，有着一段悠長而獨有

的歷史，其獨特的地貌正適合作岩洞發展。經初步評估後，研究

建議三項岩洞發展。其中一項是上述第 12 段提及的擬議石礦博物

館，餘下兩項則分別是上述第 13 段及 17 段提及位於岩壁的擬議

商業設施。研究亦發現研究地點東北面面向區內主幹道的岩壁有

潛力作岩洞發展 (圖 2)。所有岩洞發展建議須進行較詳細的工程評

估，以進一步確定這些建議的可行性。  
 
 
技術事項  
 
交通  
 
道路改善措施  
 
20.  為解決研究地點將來發展及安達臣道發展所帶來的累積交

通影響，研究已進行了交通評估。評估的結論指出，除就安達臣

道發展所進行的五項路口改善措施外，如能額外實施下列道路改

善措施  (圖 5)，建議發展大綱草圖上的擬議發展將不會嚴重影響

區內的交通情況：  
 

(a) 更改連德道與秀茂坪道的路口設計，把現時的燈控路口取

消，並在路口加建新行車天橋，使右轉的車輛可直接駛離

該路口；  

(b) 擴闊連德道近康華苑一段，增設新巴士站及行車道，以解

決現時在該路段上落客時阻塞其他車輛通過的問題；  

(c) 在安達臣道發展已訂立的改善措施外，進一步改善清水灣

道與安達臣道的路口安排，在路口以東增設掉頭設施，以
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增加車輛轉線的距離；及  

(d) 把新清水灣道近順利邨道一段之九龍方向車道，由單線行

車擴闊至雙線行車，以解決現時該路段瓶頸時出現車龍的

情況。  
 
21.  為進一步改善區內整體交通擠塞問題，長遠可能需要在彩

虹交滙處進行改善工程 (圖 5)。  
 
內部道路系統及公共交通設施  
 
22.  研究地點的車輛出入口建議設於中部及南部，以配合主要

土地用途建議 (圖 5)。地點內的主幹道為四線不分隔車道。  
 
23.  研究建議在用地北端毗鄰石礦公園的位置設立公共交通總

站，並在研究地點以外近中部出入口位設置附有掉頭設施的公共

交通上落客處，主要服務安達臣道發展的居民 (圖 5)。研究亦建議

除了港鐵觀塘站外，提供來回港鐵藍田站及 /或油塘站的接駁服

務。  
 
行人連繫  
 
24.  研究地點內主要以行人走廊及石礦公園連接用地的不同部

分。對外方面，研究地點已規劃四條經安達臣道發展的行人天橋

連升降機塔，分別連接到順利邨、順天邨、秀茂坪邨及寶達邨。

研究另外建議四條新行人天橋連升降機塔及自動電梯的路線，將

已規劃的網絡進一步伸延到觀塘市中心 (圖 6)。  
 
景觀  
 
25.  由香港會議展覽中心及佐敦谷望向研究地點，大上托山脊

線的最高 20%的「不受建築物遮擋地帶」將得到保護，而大上托

山峰與佐敦谷之間的一條現有景觀廊亦獲保留 (圖 7 及圖 8)。然

而，建議發展大綱草圖上擬議發展的大部分景觀將會被安達臣道

發展遮擋。  
 
其他  
 
26.  研究亦已就污水系統、排水、環境、地質、供水、公用設

施及可持續發展各方面進行技術評估。所有評估的總結是建議發
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展大綱草圖的擬議發展整體上可行，只要適當地進行改善及舒緩

措施，並不會帶來不可解决的問題。  
 
 
實施安排  
 
27.  在此項研究完成後，土木工程拓展署會展開工程可行性研

究。研究地點所需的地盤平整工程、道路工程及基礎設施會在工

程可行性研究完成後進行。  
 
28.  擬議發展將會分兩個階段實施。第一階段的發展將涵蓋南

面社區及部分文娛核心區，預計在 2019/20 起開始提供發展用地。

屆時將設置一個臨時公共交通總站，以配合入住人口。第二階段

的發展將涵蓋北面社區及文娛核心區的餘下部分，有關的實施時

間會在第一階段發展之後，但須因應當時的市場情況決定。  
 
29.  至於石礦公園及岩壁上擬議設施的實施時間表及執行機

構，會作進一步考慮。  
 
 
下一步  
 
30.  我們會着手進行第二階段社區參與，就建議發展大綱草圖

收集公眾意見，以完善研究的建議。第二階段社區參與會於 2012
年 6 月下旬至 9 月下旬進行。有關資料已上載研究網頁。第二階

段社區參與摘要已夾附在附錄供各議員參閱。  
  
31.  我們主要在觀塘及將軍澳的不同地點進行巡迴展覽，亦會

為相關機構及團體舉辦簡報會 (包括觀塘區議會、西貢區議會、觀

塘及西貢區的分區委員會，以及城市規劃委員會 )。我們將於 2012
年 7 月 28 日舉辦一場公眾論壇。第二階段社區參與亦包括就石礦

公園及未來岩壁處理的概念設計比賽。  

 
 
徵詢意見  
 
32. 請各議員備悉第一階段社區參與收集的公眾意見及就建議

發展大綱草圖發表意見。  
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附件  
 
圖 1 規劃及設計概念  

圖 2 建議發展大綱草圖  

圖 3 初步園景設計總圖  

圖 4 顯示建議發展大綱草圖上擬議發展的合成照片  

圖 5 擬議交通安排及道路和路口改善措施   

圖 6 擬議至觀塘市中心的行人連繫  

圖 7 顯示從香港會議展覽中心望向擬議發展的合成照片  

圖 8 顯示從佐敦谷望向擬議發展的合成照片  
 
附錄  第二階段社區參與摘要  
 
 
 
 
發展局  
規劃署  
2012 年 6 月  
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核心區
Core Part

康樂場地
Recreation Ground

綠化走廊
Green Promenade

石礦博物館設於岩洞內，並提供升降機連接
主水平基準以上250米的遠足徑
Quarry museum in a rock cavern with lifts 
leading to the hiking trail at 250 mPD
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觀景台
Lookout

觀景台
Lookout

連接衛奕信徑第三段
(Connection to Wilson Trail Stage 3)

連接衛奕信徑第三段
(Connection to Wilson Trail Stage 3)

觀景台
Lookout

大上托山峰
Tai Sheung Tok summit

位於主水平基準以上
310米的觀景台

垂直運輸系統
Vertical Transport System

遠足徑
Hiking Trial

Viewing Deck at 310mPD
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綠化行人走廊
Green Pedestrian Corridor

往安達臣道發展
To DAR



11Planning Study on Future Land Use at ANDERSON ROAD QUARRY
- FEASIBILITY STUDY



12 安 達 臣 道 石 礦 場  未 來 土 地 用 途 規 劃 研 究 – 可 行 性 研 究

綠化行人走廊
Green Pedestrian Corridor

綠化幹道
Green Spine

廣場
Plaza

綠化幹道
Green Spine

綠化行人走廊
Green Pedestrian Corridor

北面社區
Northern Community

南面社區
Southern Community

住宅
Residential 

商業
Commercial 

政府、機構及社區
Government, Institution & 
Community 

住宅
Residential 

政府、機構及社區
Government, Institution & 
Community 
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