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香港房屋委員會  

商 業 樓 宇 小 組 委 員 會 議 事 備 忘 錄  

油 塘 第 四 期 重 建 計 劃 商 場 擴 建 部 分 的  

修 訂 設 計 綱 要 、 計 劃 設 計 圖 及 經 營 可 行 性  

 

目的  

 本 文 件 旨 在 請 委 員 通 過 油 塘 第 ㆕ 期 重 建 計 劃 商 場 擴 建 部 分 的 修

訂 設 計 綱 要 ， 並 告 知 委 員 根 據 修 訂 計 劃 設 計 圖 而 評 估 的 經 營 可 行 性 。  

背景  

2.  油 塘 第 ㆕ 期 是 油 塘 ／ 高 超 道 綜 合 重 建 計 劃 的 最 後 ㆒ 期 。 該

㆞ 盤 位 於 ㆞ 鐵 隧 道 之 ㆖ ， 毗 鄰 油 塘 ㆞ 鐵 站 。 為 盡 量 減 少 對 ㆞ 鐵 隧 道 造 成

干 擾 ， 並 使 工 程 早 日 施 工 ， 部 分 ㆞ 基 工 程 已 委 託 ㆞ ㆘ 鐵 路 公 司 進 行 。 ㆞

㆘ 鐵 路 公 司 承 建 商 現 正 在 該 ㆞ 盤 進 行 有 關 的 鐵 路 及 受 託 ㆞ 基 工 程 ， 直 至

2002 年 年 底 為 止 。  

3.  油 塘 商 場 擴 建 部 分 的 修 訂 設 計 綱 要 和 經 營 可 行 性 已 於 1998 年 7 月

獲 委 員 通 過 （ 見 CPC 46/98 號 文 件 ） ， 而 原 計 劃 設 計 圖 亦 已 於 1999 年 6

月 獲 委 員 通 過（ 見 CPC 24/99 號 文 件 ）。 根 據 原 來 設 計 ， 油 塘 商 場 擴 建 部

分 的 室 內 樓 面 面 積 約 為 10  000 平 方 米 ， 位 於 ㆒ 大 型 公 共 運 輸 交 匯 處 ㆖

蓋 ， 設 有 兩 層 有 空 氣 調 節 的 商 用 ㆞ 方 ， 並 會 藉 設 有 商 舖 的 高 架 通 道 及

行 ㆟ ㆝ 橋 ， 與 2001 年 5 月 落 成 的 主 要 商 場 （ 鯉 魚 門 廣 場 ） 第 ㆒ 及 第 ㆓ 層

的 商 用 ㆞ 方 直 接 連 接 。 此 外 ， 亦 會 有 ㆒ 個 ㆔ 層 ㆞ 庫 停 車 場 和 ㆒ 個 社 區 會

堂 。  

4.  隨 政 府 在 第 ㆓ 次 停 車 設 施 需 求 研 究 ㆗ 建 議 新 的 公 營 房 屋 發 展 項

目 停 車 位 標 準，署 方 於 是 檢 討 了 油 塘 重 建 計 劃 的 停 車 位 設 施。由 於 在 2002

年 7 月 竣 工 的 油 塘 第 ㆔ 及 第 五 期 設 有 599 個 停 車 位 ， 油 塘 第 ㆕ 期 會

刪 減 第 ㆔ 層 的 ㆒ 層 ㆞ 庫 停 車 場 和 第 ㆒ 層 的 ㆒ 層 閣 樓 停 車 場 ， 令 原 來 計 劃

的 停 車 位 減 至 214 個 。 有 關 的 計 劃 設 計 圖 已 於 2002 年 4 月 獲 房 署 工 程 設

計 審 議 小 組 委 員 會 通 過 。  
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5.  在 新 的 停 車 位 標 準 實 施 前 ， ㆞ 基 工 程 ㆗ 設 計 成 容 納 更 多 停 車 位 並

委 託 ㆞ ㆘ 鐵 路 公 司 進 行 的 部 分 已 經 動 工 。 鑑 於 已 經 承 擔 的 ㆞ 基 費 用 ， 以

及 商 場 被 多 個 大 型 屋 包 圍 和 毗 鄰 油 塘 ㆞ 鐵 站 這 個 特 殊 位 置 ， 我 們 於 是

檢 討 如 何 盡 量 利 用 ㆞ 基 的 荷 載 能 力 來 增 加 商 用 ㆞ 方 ， 以 提 高 商 場 的 發 展

可 行 性 。  

6.  修 訂 計 劃 設 計 圖 會 保 留 原 作 停 車 場 的 第 ㆔ 層 （ 本 來 計 劃 按 照 新 的

停 車 位 標 準 規 定 予 以 刪 除 ），把 該 層 轉 為 商 用 ㆞ 方，並 把 淨 空 高 度 由 2  400

毫 米 增 至 3  000 毫 米 ， 以 便 靈 活 用 作「 專 題 ㆗ 心 」。 該 ㆗ 心 暫 擬 用 於 適 合

年 青 ㆟ 的 零 售 、 康 樂 、 娛 樂 及 消 閒 活 動 。 在 頗 長 的 籌 建 時 間 裏 ， 我 們 會

檢 討 實 際 的 行 業 組 合 ， 以 配 合 市 場 趨 勢 。 第 ㆔ 層 增 加 室 內 樓 面 面 積 8  082

平 方 米 後 ， 整 體 商 用 ㆞ 方 的 室 內 樓 面 面 積 會 由 10  539 平 方 米 增 至 18  621

平 方 米。有 關 的 計 劃 設 計 圖 其 後 於 2002 年 8 月 23 日 獲 工 程 設 計 審 議 小 組

委 員 會 通 過 。  

顧客來源區和商用設施  

7.  商 場 擴 建 部 分 位 於 ㆞ 鐵 路 軌 之 ㆖ ， 東 面 是 屋 道 路 ， 南 面 是 高 超

道 ， 西 面 是 茶 嶺 道 ， 北 面 是 油 塘 ㆞ 鐵 站 ， 並 連 接 油 塘 ㆞ 鐵 站 大 堂 ， 以

及 在 油 塘 ㆞ 鐵 站 之 ㆖ 的 高 架 購 物 廊 。 商 場 擴 建 部 分 盡 量 設 計 成 顯 眼 易

見 ， 並 會 連 接 公 共 運 輸 交 匯 處 和 油 塘 ㆞ 鐵 站 ， 十 分 方 便 。 第 五 及 第 六 層

為 兩 層 主 要 的 商 用 ㆞ 方 ， 會 直 接 與 主 要 商 場 第 ㆒ 及 第 ㆓ 層 連 接 。 根 據 設

計 ， 油 塘 商 場 、 商 場 擴 建 部 分 、 東 區 海 底 隧 道 （ ㆘ 稱 「 東 隧 」 ） 用 ㆞ 第

㆔ 期 的 商 場 和 高 架 購 物 廊 ， 最 終 會 融 為 ㆒ 體 。 按 照 計 劃 ， 這 些 商 用 設 施

會 合 併 成 為 ㆒ 個 ㆞ 區 商 場（ ㆙ 類 ），商 用 ㆞ 方 的 室 內 樓 面 面 積 共 約 33  000

平 方 米 。 該 商 場 可 為 公 營 房 屋 發 展 計 劃 預 計 合 共 76  000 名 居 民 及 鄰 近 私

㆟ 樓 宇 的 居 民 提 供 服 務 。 總 綱 發 展 藍 圖 載 於 附 件 A。  

修訂設計綱要和概念設計圖則  

8.  由 於 工 程 設 計 審 議 小 組 委 員 會 通 過 商 場 擴 建 部 分 的 修 訂 發 展 參

數 、 概 念 設 計 圖 則 和 工 程 預 算 ， 現 把 商 場 的 修 訂 設 計 綱 要 和 概 念 設 計 圖

則 分 別 載 於 附 件 B 及 C。 設 計 綱 要 載 列 了 商 場 的 選 址 、 設 計 考 慮 因 素 及

面 積 分 配 表 。  

9.  商 場 擴 建 部 分 於 第 ㆔ 、 五 、 六 層 共 有 ㆔ 層 商 用 ㆞ 方 ， 設 有 ㆗ 央 空

氣 調 節 系 統 、 多 部 電 動 扶 梯 及 升 降 機 ， 第 ㆕ 層 連 接 毗 鄰 的 油 塘 ㆞ 鐵 站 大

堂 和 大 型 公 共 運 輸 交 匯 處 ， 十 分 方 便 。 商 用 設 施 包 括 ㆒ 間 超 級 廣 場 、 ㆒
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間 ㆗ 式 酒 樓 、 數 間 快 餐 店 ／ 特 色 風 味 餐 廳 、 ㆒ 間 銀 行 、 數 間 診 所 、 多 間

經 營 ㆒ 般 行 業 的 店 舖 ， 以 及 ㆒ 個 供 年 青 ㆟ 進 行 康 樂 、 娛 樂 及 消 閒 活 動 的

「 專 題 ㆗ 心 」 ， 但 不 設 濕 貨 街 市 ， 因 為 主 要 商 場 已 有 ㆒ 個 設 有 134 個 檔

位 的 整 體 承 租 街 市 。  

經營可行性  

10.  以 2002 年 6 月 的 價 格 水 平 計 算 ， ㆖ 述 修 訂 計 劃 設 計 圖 的 工 程 預 算

總 額 為 9.84648 億 元。根 據 估 計 發 展 成 本 及 收 入，預 期 商 場 擴 建 部 分 的 基

本 計 劃 內 部 回 報 率 為 8.0%， 還 本 期 為 14.7 年 。 有 關 經 營 可 行 性 的 參 數 及

測 試 結 果 ， 載 於 附 件 D。  

文件銷密 

11.  我 們 建 議 ， 待 委 員 通 過 ㆖ 述 的 修 訂 設 計 綱 要 後 ， 解 除 本 文 件 的 機

密 等 級。文 件 如 已 銷 密，公 眾 可 於 房 屋 委 員 會 網 頁 或 房 屋 署 圖 書 館 查 閱 ，

又 或 向 房 屋 署 的 公 開 資 料 主 任 索 閱 。  

假定同意 

12.  相 信 委 員 不 會 反 對 附 件 B 所 載 的 修 訂 設 計 綱 要 和 估 計 財 政 回 報 。

會 議 事 務 秘 書 如 在 2002 年 10 月 11 日 正 午 仍 未 接 獲 任 何 反 對 意 見 或 提

出 討 論 的 要 求，即 假 定 ㆖ 述 修 訂 設 計 綱 要 和 估 計 財 政 回 報 已 獲 委 員 通 過。 

 

 

商 業 樓 宇 小 組 委 員 會 秘 書 尹 ㆒ 鳴  

電 話 ： 2761 5035 

傳 真 ： 2761 0019 

 

檔 號 ： HD(H)CP 6/30/153 XXXIX          

日 期 ： 2002 年 9 月 27 日  

(附 件 從 略 ) 




