
 

 

 

一. 引言 九龍東發展的綜合探索 

「起動九龍東」計劃自 2011 年啟動以來，政府旨在將啟德機場的舊址轉型為第二核心

商業區（CBD2），這一舉措在推動九龍東從傳統工業區向現代化商業和住宅區的轉型過程中

扮演了關鍵角色。該地區的發展策略逐步從強調基礎設施建設轉向提升公共服務和促進經濟

活動，目標是實現區域的全面再生和可持續發展。 

然而，從香港整體經濟的現狀來看，還未能完全回復到疫情前的水平，私人寫字樓需求放

緩，根據差估署最新公布的《香港物業報告 2024》，截至 2023 年底，整體寫字樓空置樓面高

達約 2,110 萬平方呎，空置率達 14.9%，甲級私人寫字樓空置率更高達 16%，創下五年來的

新高。（（RVD,（2024）面對這樣的市場環境，CBD2 的發展策略需要重新部署，優化政策，確保

其轉型的步調與市場需求同步。 

此外，對於九龍東的未來定位，應考慮其與中環等既有商業區的差異化。儘管香港島的交

通便捷性是其主要優勢，九龍東的新商業區並非沒有其獨特的優勢。傳統核心商業區附近居住

環境相對較老，而且價格昂貴。九龍東的發展不應單純模仿中環，而應有自己的特色和定位，
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並配合周邊環境和政策支持來塑造其商業區的未來。例如，可以專注於中小企業、外資企業、

新興科技公司或輕工業辦公室等多元化業態，創造一個有別於中環的獨特商業生態。 

未來的發展策略應該包括一項重要的交通改善計劃，以提升九龍東的可達性，使之成為一

個真正具有吸引力的商業樞紐。這樣的改進不僅會促進經濟活動，還會提升整個地區的生活和

工作質量，從而吸引更多企業和專業人士進駐。 

綜上所述，九龍東的發展不應急於求成，而應該是一個謹慎並具有前瞻性的過程，以確保

其轉型能夠順應時代的需求（。此此，意見書的第二部份，我們將為CBD2 建議先定立發展大方

向（第第部部份各自自述述將九龍東發展計劃循序漸進，分成短、中、長期目標（第著第第部部份

是策略思考詳述，包括參考海外、本港經驗，為 CBD2 提出具討論價值的項目藍本。 

 

二、明確的策略（  

為應對當前和未來的挑戰，我們認為CBD2 的發展策略必須綜合考慮以下幾個方面： 

人口老化問題（：著第人結構的的化化，九龍東商業區需要增設針對中高齡就業計劃的軟件和硬

件，從而提高老年人的生活質量和再就業率。 

發展具特色的商業區（：考慮到九龍東傳統上中小企業較多的商業特色，新商業區的劃劃應該 

入支持中小企的措施，如設立創業園區和提供稅收減免等，以促進本地企業的發展和創新。 

提高 CBD 旁邊區域的可居性（：為減通通成成本，提升新商業區的引力，，應在 CBD周邊增加

住宅供應，特別是價格合理的青年和初入職場人員住宅，以便於居民的日常通成和生活。 



 

 

舊區重建與社區共融（：與政府現有的舊區重建政策構合，進社區區共 的發展計劃，包括設置

區區客廳和多功能區區中心，提供教育、文化和休閒活動，增強區區凝聚，。 

 

三、為 CBD2 計劃分實施階段 

如力言所說，九龍東的發展不應急於求成，而應該是一個謹慎並具有前瞻性的過程，我們建議

分成短、中、長期目標。首先推動一些簡單、快捷的項目，改善區內設施及振興香港經濟，為

未來較長遠的發展打好根基。 

短期計劃 

1.（ 強化觀塘海濱地段，作特色餐飲消遣的地方;（ 觀塘海濱地段擁有一個避風塘，可參考不同地

方的水上餐廳經驗，在觀塘海濱建設具香港特色的水上餐廳或酒吧。 

2.（ 增設水上的士服務，往來觀塘碼頭、啟德郵輪碼頭及鯉魚門，增強區內景點。 

3.（ 在某些特定時段，海濱長廊可劃分一部份區域予市民作表演場地，引力海外遊客到海濱消

遣。海濱地段與民居相隔一段距離，可避免影響民居。 

4.（ 加強活化工廈。資助舊工廈翻新外牆，除了加強樓宇安全的同時，繪上特色的外觀，為工商

業區增添色彩，引力遊客到訪打卡。 

5.（ 允許作簡易改裝作成青年宿舍及旅舍用途，以便用較低成本及時間去改裝，予本地青年可承

擔的租金租住，及讓世界自地年青旅客可以用較便宜的價錢入住，引力他們逗留更長時間體驗

香港文化，亦提供機各與租住的本地年青人交流。 



 

 

6.（ 加強溝通合作（，設立平台讓區內企業與企業的溝通合作，同時連著區區與企業，共同參與發

現九龍東，發揮協同效應。 

中期計劃 

1.（ 研究發展智慧交通管理系統，（ 優化交通流向，改善人流及車流。 

2.（ 加快推動啟德發展區的交通基礎設施建設，（ 如完善區內道路系統、增加公共交通服務。 

3.（ 運用智能及創新科技改善區內長者醫療健康問題。按統計處的數據，觀塘區的 65歲及以上

人數佔當區整體的 23.4%（，人結老化問題重重。此此，運用智能及創新科技去改善長者醫療健

康問題是有其需要性，如改善求診的輪候時間，及家居護理的體驗。 

長期計劃 

1.（ 主，發展九龍東轉型成香港非金 產業的商業區，發揮九龍東擁有多元的產業及商業服務

的優勢。發揮協同效應。 

2.（ 在九龍東高業區設立專門辦事處，（ 協助本地中小企業營商，以及推動海外的中小企宣傳在

港投資，並引力她們在九龍東開設營運點。 

3.（ 提高執社及監控項目進度能，。建議增加委員各的人數，並需要定期向公眾提交進度報告，

確切執社項目與當有問題時能作出及時修正。 

 

四、策略思考詳述 

為確保九龍東區的發展策略既實際又前瞻，我們認為可以借鑑國際的成功案例，這些案例顯示



 

 

了特定策略是如何解決類似的城市問題的。以下為自策略的具體分析及其適用於香港的原此： 

1. 應對人口變遷與老齡化問題：中高齡就業計劃 

著第九龍東新商業區的發展，香港政府面臨第引力企業進駐和活化這一地區的挑戰。在這

個過程中，促進中高齡就業不僅可以作為引力企業的一個重要誘此，同時也回應了香港面臨的

人結老齡化問題。借鑑日本在支持老年人就業方面的成功經驗，尤其是在就業場所的硬件優化

上，可以為九龍東帶來雙重好處：增強老年人的職業活躍度及改善他們的生活質量，進而促進

區各的整體穩定與繁榮。建意的具體措施如下： 

(1)無障礙工作場所設計:（ 參考日本經驗，無障礙工作場所的設計應包括提供足夠的座椅支持、

適當調整高度的工作站以及便利的辦公設施配置。這樣的設計有助於減輕老年員工的身體負擔，

提高工作效率和舒適度，這是引力企業進駐新 CBD 的重要條件之一（ （Iwamura（&（Suzuki,（

2012）。 

(2)靈活工作時間（：為適應老年人的健康需求和生活節奏，提供靈活的工作時間安排是關鍵。這

不僅有助於提升老年員工的工作滿意度和生產，，也是企業進駐新CBD的引力，之一（Tanaka（

&（Johnson,（2018）。 

(3)健康與安全措施（：強化職場中老年人的健康和安全，定期提供職業健康檢查，確保工作場所

的適當通風和照明，以及預防職業病的措施。這是保障高質量就業環境，對引力再就業至關重

要（Kobayashi（et（al.,（2019）。 

(4)技術與培訓支持（：著第科技的快速發展，提供必要的技術培訓至關重要，使老年員工能夠適



 

 

應現代化的工作環境。這有助於延長老年人的職業生命（Nakamura,（2020）。 

(5)激勵措施：政府應該專為 CBD2 提供稅收優惠、補貼或其他經濟激勵措施，以降低企業改

善工作環境的成本，並引力他們進駐九龍東新 CBD（。同時，應設立示項項目，展示如何有效地

為中高齡群體創造支持性的工作環境，以此作為推廣和鼓勵更多企業參與的基礎。 

2. 青銀共居模型：支持新發商業區的住房策略 

著第九龍東商業區的快速發展，青年專業人士對於便利的住房需求日益增加。然而，香港

的房地產價格讓許多青年難以負擔。在此背景下，「青銀共居」模式（（將年輕人與老年人住在同

一區區）提供了一個創新的解決方案。這種模型不僅解決了青年的住房問題，也為老年人提供

了更多互動和照顧的機各，從而增強了區區的整體凝聚，。德國在柏林的一些新興住宅項目中

已經實施了這種模式，構果顯示，這不僅提升了居民的生活質量，也促進了區區的多代 合

（Klein,（2017）。 

這種青銀共居模型的實施將需要政府、開發商和區區團體之間的密切合作，以創建和維護

符合兩代需求的住宅和公共設施。這不僅可以作為一種住房解決方案，更是一種區各創新，有

助於支持九龍東的新發商業區的可持續發展。通过這種方式，九龍東不僅能夠引力年輕的專業

人士，同時也為老年人提供了更多區交和生活支持，從而創建一個多元和活躍的區區。 

3. 創造具有地方特色的商業區：德國柏林的創業園區模式 

根據香港中小企業統計數據，九龍東有超過 60%的商業活動來自中小企業。新商業區的劃

劃應 入支持中小企的措施，如設立創業園區和提供稅收減免，促進本地企業的發展和創新。 



 

 

柏林的創業園區提供了低成本的工作空間和豐富的創業支援服務，成功地將一個舊工業區

轉化為充滿活，的創新和創業中心（Lange,（Bürkner,（&（Schüßler,（2009）。這種模式適用於九

龍東，此為它可以促進本地中小企業的發展和創新，同時保持區域文化的獨特性，這對於香港

這樣的國際都市來說，是引力國際人才和投資的重要此素。 

4. 提升城市生活品質與可持續性：綠化屋頂和垂直花園公共空間 

高度發展的大都市，如東京，已經證明了綠化屋頂和垂直花園能有效降低城市熱島效應、

改善空氣質量並增加生物多樣性（Ichihara（&（Cohen,（2012）。這些措施對九龍東尤為重要，

此為它們不僅提供了增加市民休閒空間的機各，同時有助於緩解由於高密度建設所帶來的環境

壓，。根據 2023 年的顧問報告《重塑香港公共空間—可社性研究》，進社此類綠化設計時應

考慮到安全性和實用性，包括提供充足的照明、清晰無障礙的通道、適當的遮蔭、座位以及水

體和植被。這些措施將使九龍東成為一個更宜居的區域，同時展示香港對於可持續城市發展的

承諾。 

5. 實施多元交通策略  

除了發展鐵路系統外，CBD2 可參考哥本哈根模式透過擴大自社車道網絡、提供自社車租

賃服務，並在城市劃劃中優先考慮自社車和社人的需要，成功地減通了對私家車的依賴

（Gössling（&（Choi,（2015）。這種策略適用於九龍東，可以促進更健康、更環保的交通方式，

減通交通擁堵和空氣污染。為了支持這一轉化，應發展完善的公共交通連著和安全的自社車停

放設施。 



 

 

同時，學習「東涌新市鎮在發展初期未能充分考慮交通多元性」的教訓、借鑑（「九龍國國

際展貿中心人流低迷」的經驗，啟德新發展區在開發初期應避免過度依賴大型交通基建，而是

先社開發巴士、小巴路線和單車泊位，這不僅能夠緩解交通壓，，也為未來香港鐵路的基建發

展留出更多時間和空間。 

 

五、結論與展望 

透過這些具體的策略和參考國際成功案例，九龍東的發展計劃應第重於創建一個多功能、

高效且具有包容性的城市環境。實施這些前瞻性和可持續的城市發展措施，將使九龍東轉型為

一個活，充沛、包容性強、經濟多元且具有高居住品質的現代化城市區域。這些策略的成功實

施將提高九龍東的國際形象，使其成為一個具有引力，的商業和文化目的地，為所有居民提供

高質量的生活和工作環境。著第這些策略的逐步實施和完善，九龍東預期將能夠有效應對人結

老齡化、經濟轉型、環境化化等多重挑戰，同時為香港乃至亞洲其他城市提供可持續發展的項

例。 
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關於民主思路 

民主思路是一個具使命感和目標為本的智庫，我們期望在一國兩制、港人治港、高度自治的大原則下，爭取民

主發展的最大空間。（ 我們相信民主發展需以溫和的態度來進社互信的溝通。為此，民主思路創立一個平台，目

標為： 

 

⚫ 以進取的方式，推動溫和路線，在社會開拓新的政治空間； 

⚫ 設定議題，建立有系統的論述； 

⚫ 透過研究、對話、互動，與各持份者共同確立特區政治、社會、經濟、文化的新思維。 

⚫ 透過舉辦不同的活動和計劃，例如香港政治及行政學苑，培養新一代的政治領袖和公共政策制定者。 

 

查詢： 蔡淑汶（總經理） 

地址： 香港國仔軒尼詩道 19-21號金鐘商業大廈 3樓 

電話： 2509 3131 

傳真： 2509 3130 

網址： www.pathofdemocracy.hk 

 

 


