
「以人為本的巿區重建？」



内容：2

¥ 什麼是「以人為本」？

¥ 「油麻地及旺角地區研究」是「以人為本」嗎？

¥ 結語



什麼是「以人為本」？

3



4

什麼是「以人為本」？

資料來源: Shaffler and Kipp, 2010, p.64.

聯合國城市新議程：
「不讓任何一個人掉隊」
¥ 環境、年齡、性別友善
¥ 可負擔房屋
¥ 社會設施的可達性
¥ 通用設計
¥ 安全、共融和有質素的

公共空間
¥ 自然和文化遺産
¥ 多元化、共融和對話
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Douglass, 2016

幸福
公平分配樂活的社會和文化

可參與公共生活

環境健康
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https://new.qq.com/omn/202009
24/20200924A084NK00.html



上海十五分鐘生活圈7

http://up.caup.net/file/life-circle.pdf
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¥ 宜居、宜業、宜遊
¥ 人隨著年齡在家庭、社區、城市在

硬體和軟體的需要
¥ 硬件：衣食住行、可負擔房屋、教

育、醫療、公共空間、有尊嚴的工
作、交通出行的利便…

¥ 軟件：健康的環境、樂活的文化、
社會的公平和讓大家可以參與的生
活（社會資本）

¥ 這些都是地方營造的材料，隨著時
間遷移而為一個地方創造出不凡的
價值



9

¥ 宜居、宜業、宜遊
¥ 人隨著年齡在家庭、社區、城市在硬體和

軟體的需要
¥ 硬件：衣食住行、可負擔房屋、教育、醫

療、公共空間、有尊嚴的工作、交通出行
的利便…

¥ 軟件：健康的環境、樂活的文化、社會的
公平和讓大家可以參與的生活（社會資本）

¥ 這些都是地方營造的材料，隨著時間遷移
而為一個地方創造出不凡的價值https://topick.hket.com/article/3118340/%E3%80%90%E6%B2%B9%E6%97%BA%E8%A6%8F%E5%8A%83%E3%80%91%E6%

B0%91%E4%B8%BB%E9%BB%A8%E8%AA%BF%E6%9F%A5%E6%8C%87%E9%80%BE9%E6%88%90%E5%B1%85%E6%B0%91%
E7%9B%BC%E5%8E%9F%E5%8D%80%E5%AE%89%E7%BD%AE%E3%80%80%E9%80%BE4%E6%88%90%E6%A5%AD%E4%B8%
BB%E5%86%80%E3%80%8C%E6%A8%93%E6%8F%9B%E6%A8%93%E3%80%8D#&gid=1&pid=sksinn20190618103_1024_102
4.jpg
Wong, 2022

綠化地積比率

社區地積比率

利他指数

生態系統貢獻指數

自給自足指數能源
食物
水



「!"#$%&#'()」*
「以人為本」+？
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11
油旺研究目的

¥ 利用市建局的五大業務（(5R)，即：重建、復修、保育、活化及改造重設）和研究可行
的政策框架及實施機制，制訂一系列以地區為本的市區更新策略；

¥ 透過制訂多套市區更新大綱發展概念藍圖（MRCPs），實現重整研究地區成為宜居、
可持續，多元化及具活力的城市都會中心的規劃目標；

¥ 於市區更新策略中引入「智慧城市」及「地方營造」概念，以提升市區更新的成效。

油麻地及旺角地區研究資料手冊, 第6頁

針對樓宇而不是針對人?
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油麻地及旺角地區研
究資料手冊, 第7頁



13 主要規劃議題

¥ 土地用途: 212公頃
¥ 社經狀況
¥ 生活質素：居住空間、人口密度、休憩空間、

公共設施、環境及交通、城市/樓宇老化、密度
檢討

油麻地及旺角地區研究資料手冊, 第9頁

• 油旺的社區生活圈現況？
• 劏房：佔全港的23%（8頁）
• 資助房屋：~4% （8頁）
• 人口特徵？相對油尖旺年輕和貧窮？(8頁）
• 就業情況？有多少人是在地工作？
• 出行行爲？
• 各種服務內容和質素？
• 公共空間：~1.13平米/人 （9頁）
• 社福設施普遍不足
• 他們對社區如何評價？
• 綠色地積比率
• 社區地積比率
• 生態貢獻指數
• 自給自足指數（能源、食物、水）
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規劃願景及目的: 「重塑油旺成
為一個宜居、可持續、多元化
及具活力的都市核心圈，並加
強其作為代表本港潮流文化和
傳承特色的地區。」

利用以地區為本的總體規劃達至以下目標：
¥ 指導市區更新並規劃主要核心發展節點及走廊
¥ 透過建議重建地帶提供整合空間及設施以解決不同城

市議題
¥ 在研究範圍的主要入口區提供大型地下停車場以推動

“Park’ n Walk” (泊車後步行至內街) 的概念
¥ 建議更具效率的道路網絡並提倡地塊合併
¥ 創造全面及更具吸引力的休憩空間網絡
¥ 創造立體公共空間網絡以加強易行度及整體空間聯繫
¥ 體現並提升地區特色，包括主題街道的特色和活力

目標似乎以開發、交通、和休憩空間為本？

這些目標如何可以達至以上的遠景和目的？

油麻地及旺角地區研究資料手冊, 第13頁



15 油麻地及旺角地區研究資料手冊, 第14頁



16 核心發展節點

¥ 旺角東-水渠道城市水道（以活化旺角商業地段一
帶的城市形象）；旺角東-亞皆老街商貿/聯繫樞紐；
和旺角西-旺角街市更新活化：有多少人會受影響？
會如何安置？小商小鋪可以如何繼續維生？如何整
合並改善周邊的小販攤檔的配置？

¥ 油麻地北-油麻地果欄： 研究提議將油麻地果欄活
化成為一個富特色的旅遊景點，並對現有歷史建築
作出適當的保育 à 如何安置果欄的商販？

¥ 油麻地南–西九龍門戶綜合發展：其策略位置提供
機遇成為一個地標綜合式發展，提供高端甲級寫字
樓、零售商業、酒店、服務式公寓、文化藝術及住
宅等混合用途，並成為連接油麻地舊區與新西九龍
發展區之間的具活力和地標性建築à根據第10頁
的資料，八文樓使維修及保養良好/尚可

油麻地及旺角地區研究資料手冊, 第17-22頁



17 核心發展節點

¥ 旺角東-水渠道城市水道（以活化旺角商業地段一
帶的城市形象）；旺角東-亞皆老街商貿/聯繫樞紐；
和旺角西-旺角街市更新活化：有多少人會受影響？
會如何安置？小商小鋪可以如何繼續維生？如何整
合並改善周邊的小販攤檔的配置？

¥ 油麻地北-油麻地果欄： 研究提議將油麻地果欄活
化成為一個富特色的旅遊景點，並對現有歷史建築
作出適當的保育 à 如何安置果欄的商販？

¥ 油麻地南–西九龍門戶綜合發展：其策略位置提供
機遇成為一個地標綜合式發展，提供高端甲級寫字
樓、零售商業、酒店、服務式公寓、文化藝術及住
宅等混合用途，並成為連接油麻地舊區與新西九龍
發展區之間的具活力和地標性建築à根據第10頁
的資料，八文樓使維修及保養良好/尚可

油麻地及旺角地區研究資料手冊, 第17-22頁



18 整合街區發展
¥ 44%街道：街道也是公共空間，問題是

交通問題（可否參考其他城市的交通安
排，創造健康街道？）

¥ 如果把這些公共空間整合再重建，不但
會減少公共空間，小商小鋪的營商地點，
也會降低市場提供的可負擔房屋

¥ 有沒有將受影響的人口和商業活動資料？

http://www.willandrewsdesign.com/?p=5502



19 規劃效益

改善生活質素
¥ 減低人口密度: 122,000-167,000/平方公里
¥ 增加資助房屋供應：數量？在哪？會減少多少
舊樓單位（舊樓也算是一種可負擔房屋）？

¥ 增加人均居住面積：誰人的居住面積？
¥ 增加休憩空間及政府、機構及社區設施供應:
誰可享有？

社經效益
¥ 促進經濟發展：但是本土經濟會受重創？
¥ 增加工作機會：一定會惡化香港的職住不平衡
¥ 更多社福及長者服務設施

油麻地及旺角地區研究資料手冊, 第43頁



20 規劃效益

新城市景象—完善土地用途結構
¥ 減少21%-22%地區性道路面積，轉換過量的道路空間以提供較
多的休憩空間及發展面積：減少公共空間和就業機會？

¥ 提升易行度及整體公共環境的網絡及連通：可以用交通管制來
實行？

¥ 新建築地標、休憩空間及地方營造，達致更濃厚的地區特色：
現在沒有新地標，也相當具特色？

¥ 建議中具層次的城市發展會為九龍核心地區帶來一個新的城市
景象：誰人的新景象？

環境及交通
¥ 緩解重要路口，採取改善措施，例如擴闊道路和提供新的行人
設施（例如行人天橋、綠廊等）

¥ 提倡“Parkn’Walk”的概念、智慧城市建議及綠色建築，以
提升環境質素及宜居性

¥ 鼓勵具滲透性的城市設計以促進空氣流通，例如建築物通洞、
間距和後移：不如直接降低密度？

¥ 確保建築發展符合各種環境標準和規例

油麻地及旺角地區研究資料手冊,
第43頁
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22 結語：

¥ 資料手冊呈現的藍圖是要為這核心地段更新城
市面貌，而不是爲現在住在油旺的人去規劃

¥ 從以人為本的角度，非常明顯：油旺需要的只
是某些舊樓的重建和環境質素的提升à評估機
制很不一樣: 如交通管理、社區、綠色地積比率、
利他指數、自給自足指數和生態指數

¥ 但從現有在地居民的角度：油旺資料手冊的藍
圖可說是現代版的圈地行為：因為現住在油旺，
有份使這個地區有趣和有活力的人，將要被請
離去。這個地區也會隨他們的離去而改變。他
們往何處去？油旺將往何處去？這是否又是一
個指向香港深層次矛盾的例子？


