
- 1 -

深水埗區議會文件第 55/2024 號 

市區重建局「深水埗地區規劃研究」  
進度報告 

目的  

1. 本文件旨在向深水埗區議會匯報市區重建局（下稱「市建局」）現正

進行「深水埗地區規劃研究」（下稱「深水埗研究」）的最新進度。

背景  

2. 市建局回應《2021年施政報告》，於2022年底展開「深水埗研究」。
研究目的包括透過重整土地用途及重新規劃未被充分利用的土地，並

採取「規劃主導、地區為本」的方向，為深水埗舊區制訂「市區更新

大綱藍圖」，改善已建設環境、提升居民生活質素，並藉此促進地區

經濟發展。同時，研究團隊將會提出適當措施鼓勵私人市場參與，以

加快市區更新的步伐。是次研究範圍的面積約為 130公頃，涉及約
1,800幢私人樓宇。

3. 整個「深水埗研究」共分為六個階段（研究流程請參閱附件一），至

今已完成第一及第二階段的工作，即基線研究及分析，以及提出規劃

重整的機遇與限制，以尋找具市區更新潛力的地區。

諮詢結果對研究的啟示  

4. 研究團隊透過多元的方式諮詢不同持份者的意見，其中包括對私人樓

宇業主及租戶進行問卷調查、街頭訪問及持份者訪談；研究團隊亦舉

辦聚焦小組及討論工作坊等，藉此全面了解區內居民及不同持份者對

深水埗市區更新的想法和期望。就有關的諮詢結果，現歸納如下：

4.1 業主及租戶問卷調查  

研究團隊於2023年 2至 3月及 5至 6月期間，分別向研究範圍內樓齡  
達30年或以上私人樓宇的業主及租戶派發問卷，收集他們對其單位內
和單位所屬樓宇的狀況，以及對深水埗市區更新的意見，研究團隊共

收集及分析了過萬份回應。
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4.1.1 就有關單位內及單位所屬樓宇的狀況，約六成業主及租戶表示
其單位內部出現滲漏、鋼筋外露或石屎剝落等情況；約五成業

主及約四成租戶分別認為其所在樓宇破舊或非常破舊。  
 

4.1.2 對於深水埗市區更新的期望，超過七成業主及超過五成租戶表
示有強烈重建意願。  
 

4.1.3 就地區層面而言，業主及租戶均希望市區更新能為社區提供更
多公共空間和改善當區的步行環境。  

 
4.2 地區意見調查  

 
研究團隊於 2023年 2月在深水埗街頭進行了「深水埗地區意見調
查」，藉此了解市民在深水埗區內所進行的日常活動，以及了解他們

對深水埗市區更新的看法和願景。調查結果顯示︰  
 

4.2.1 受訪者在深水埗通常進行以下三類日常活動，包括「閒逛／休
憩」、「到訪餐廳／街邊小店進食」，以及「購物」。  

 
4.2.2 受訪者對深水埗最深刻的印象，為多元化的商品、餐飲及店舖

種類，顯示深水埗是一個具吸引力的購物及消閒地點。此外，

受訪者認為鴨寮街是區內最具特色的街道。  
 

4.2.3 對於推動深水埗未來發展方向的期望，受訪者普遍支持在區內
營造具特色的街道、增加新地標，以及保育活化特色建築。  
 

4.2.4 意見調查亦有涵蓋主教山周邊地區，調查結果反映約四成受訪
者認為可改善主教山周邊地區的步行環境；而不同受訪者群組

對主教山及周邊地區未來應否保持現時狀況，或進一步發展成

旅遊熱點，意見不一。  
 

4.3 店舖營運者訪談  
 
4.3.1 研究團隊於2023年11月至2024年5月期間，進行了針對主教山

周邊地區店舖經營者的訪談。大部份受訪經營者認為，主教山

配水庫若全面開放成為旅遊景點後，遊客數量將會上升，並且

會帶來新營商機遇。  
 

4.3.2 研究團隊同時向深水埗研究範圍內的店舖經營者進行訪談，了
解他們對於深水埗整體經營環境的看法。超過三分之二受訪者

認為深水埗區的人流較高，會為經營環境和生意帶來正面影

響，他們亦支持透過市區更新將部份街道改劃為行人專用區。  
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4.4 有關深水埗旅遊的社交媒體分析及旅客意見調查  
 
4.4.1 研究團隊進行了有關深水埗旅遊的社交媒體分析，並於2023年

11月至12月期間完成旅客調查，了解遊客對深水埗的看法。研
究團隊發現，深水埗的旅遊吸引力主要包括以下三方面，分別

為「熱鬧的美食集中地」、「獨特的購物天堂」，以及「真實

『香港地』的體驗」。  
 

4.4.2 對於深水埗的未來發展方向，旅客意見調查和地區意見調查，
兩者結果相近。受訪者均表示，深水埗需要在「特色美食集中

地」和「傳承及弘揚本區歷史和特色」這兩方面加強發展。  
 

4.5 聚焦小組及工作坊  
 

此外，研究團隊邀請了相關地區團體及組織進行聚焦小組討論。參與

聚焦小組的地區團體代表所提供的意見，亦大致和在地區意見調查中

得到的市民意見相若，他們都表示期望透過舊區更新，可以帶來發展

機遇，傳承及弘揚深水埗的地區文化特色。再者，有部份參與者，亦

提出考慮利用如臨時批發市場的用地作發展，為該區的更新提供額外

土地資源，紓緩舊區密度，為市民建造一個宜居的社區。  
 
 
5.  研究團隊歸納以上從持份者和公眾所收集的意見，以及根據深水埗區

內不同地域範圍的特點和發展機遇，綜合成為初步規劃設計的方向，

把研究範圍劃分為4個不同主題的地區，作為草擬規劃及設計框架及
釐訂「市區更新大綱藍圖」的基礎，務求透過不同持份者，包括政

府、市建局和私人市場的參與，共同推動市區更新。  
 

5.1 時尚活力創新帶︰  
 
通州街一帶蘊藏發展潛力，部份可發展用地位於策略性地點，這些用

地可規劃為發展節點，為深水埗締造地標式門廊，亦可透過地積比轉

移降低舊區的密度。發展用地可作混合用途，為深水埗區帶來新發展

動力，並可提供多元化及多層公共活動空間，作為市民消閒的聚腳

點。此外，未來城市設計亦可考慮以高低錯落的天際線，體現地區活

力和吸引力。  
 
5.2 樂活社區︰  

 
現時在長沙灣道以北主要是私人住宅和一些低矮社區設施。然而，部

份單一用途的社區設施已不符合現今標準，可考慮透過整合、重新分

配或融入綜合住宅發展，在改善設施同時更有效利用市區土地。  
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5.3 潮買綠悠社區︰  

深水埗早期發展的區域，商舖和小販攤檔林立，活力十足，同時亦因

人流較高，需要提升行人易行度和連通性。有見及此，建議在規劃層

面檢視和梳理人車網絡的佈局，並致力維持深水埗舊區的街道活力、

傳承及弘揚熱鬧街道的特色，加強深水埗在購物及消閒方面的吸引

力。此外，亦可透過地積比轉移的規劃工具，長遠為社區開闢新的公

共及休憩空間，改善舊區公共空間不足的問題。  

5.4 歷史綠景雙山帶︰  

嘉頓山和主教山可定位為市區邊陲綠化帶，透過發揮現有的綠色資

源，構建完善的消閒公共空間網絡，並可連接到毗鄰油旺地區的擬建

水道公園和綠色走廊；雙山附近有不同的歷史建築，有條件考慮設立

文物徑串連雙山和景點，有助推廣深水埗地區的旅遊和促進地區經

濟。  

未來工作 

6. 「深水埗研究」現正進行第三階段的規劃研究工作，研究團隊將以上

述綜合持份者及公眾意見而成的初步規劃設計方向，作為草擬規劃及

設計框架的基礎，並根據重建發展、樓宇復修、保育活化及改造重設

等不同市區更新策略，深化各項規劃設計建議，及與政府相關部門協

作，制定深水埗區的「市區更新大綱藍圖」，視乎進行不同技術評估

的進度和結果，研究團隊將會向政府提出相關大綱藍圖。

7. 市建局將會在後續階段的工作取得進展後，適時再向區議會進行匯

報。

總結  

8. 請各位議員備悉有關「深水埗研究」進度匯報的文件內容。

市區重建局  
2024年11月  

附件一：「深水埗地區規劃研究」流程  
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附件一：「深水埗地區規劃研究」流程  
 

深水埗地區規劃研究 
 

  
第六階段︰制訂市區更新行動計劃

第五階段︰提交最終報告

第四階段︰進行技術評估

第三階段︰制訂規劃及設計框架和

市區更新大綱藍圖

第二階段︰規劃重整的機遇與限制，

尋找具市區更新潛力地區

第㇐階段︰基線研究及分析多
元
化
的
公
眾
諮
詢 

進
行
三
項
專
題
研
究 

業主意見調查 

租戶意見調查 

地區意見調查 

區議會諮詢 

青年工作坊 

聚焦小組會議 

持份者訪談  

旅客意見調查 

社交媒體分析 

商鋪和經營者訪談 

           


