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建築物
第一期項目

前北九龍裁判法院

舊大澳警署

雷生春

前荔枝角醫院

芳園書室

美荷樓
第二期項目

舊大埔警署
灣仔藍屋建築群
九龍城石屋

第三期*
景賢里

必列啫士街街市
前粉嶺裁判法院

虎豹別墅
註：（*）為活化歷史建築諮詢委員會現評審申請機構建議書，預計年

底完成評審
資料來源：發展局

活化後項目

薩凡納藝術設計學院
香港分校
大澳文物精品酒店
中醫藥保健中心——
雷生春堂

饒宗頤文化館

芳園書室旅遊及中國文化中
心暨馬灣水陸居民博物館
美荷樓青年旅舍

綠匯學苑
多功能建築群
主題餐廳暨旅遊資訊中心

啟用年份

2010年9月

2012年2月

2012年4月

下區展區2012年 6月
啟用；預計2013年全
面開放

預計2012年底前啟用

預計2012年底前啟用

2014年
2014年
2013年

歷史建築夥伴計劃項目

文物歷史建築樓齡由數十年至逾百年不等，落成時符合規管標準，只要
不作改動，便毋須跟隨建築物條例新規定；但倘若更改樓宇用途，例如由私
人住宅活化為商業用途，或大規模改建加建，便要向屋宇署提交圖則申請，
符合建築物條例當前規定，獲准後才可展開保育工程。

百年建築突然要符合現代法例規定，最常見有三大難題：（一）露台或
天台的防護圍欄不夠高，護欄下的空隙太闊；（二）防火安全規定；（三）
無障礙通道。建築界人士要既不破壞建築美感與歷史價值，又要符合條例規
定，兩難之間無不苦惱萬分。

屋宇署實用手冊有缺陷
屋宇署今年五月公布《二○一二年文物歷史建築的活化再用和改動及加

建工程實用手冊》，提出解決方案或替代方法。舉例如護欄問題，因是歷史
構件，若拆掉重建等於破壞歷史，實用手冊提出替代方案，也是近年活化工
程常用手法，就是在護欄旁加建符合高度的玻璃圍欄。

「鬼唔知咩，但夠唔夠力先？」香港建築師學會轄下古蹟及文物保育委
員會主席、近年參與多項活化項目的建築師林中偉稱，實用手冊有幫助，但
很多難題未徹底解決。以露台護欄加玻璃為例，根據建築物條例，玻璃須穩
固豎立，足以承托到挨在上面的人，方法之一是將玻璃嵌入地台，但若地台
具歷史價值如是原裝地磚，鑽洞嵌玻璃可能破壞地磚；但若是木造地台，承
托力不足，更需拆掉重建石屎地台。

加建改裝均需入圖則
實用手冊也有提出 「管理方案」（management approach），例如對不符

條例規定的地方，可考慮控制人流，或加裝其他屋宇裝備設施確保安全，林
中偉稱， 「最大問題係點解一改用途，入則就有事，就要跟新例？唔入則就
冇事？如果唔安全，點解仲畀人住？點解唔發張order（維修令）要業主改到
安全？」

屋宇署會就 「管理方案」建議逐宗個案審批，林中偉稱這增加不確定性
， 「政府擔心監管，話只畀一百人上去，但擔心到時唔只一百人」。若提出
活化的是私人業主或非政府機構，而非政府部門，他擔心提出的管理方案未
必容易獲批， 「可能做完一大餐功夫，佢（政府）都唔滿意，結果花費好大
人力物力，但結果乜都做唔到。」

豁免現例監管建議被否決
建築師學會曾向當局反映，希望歷史建築活化豁免建築物條例監管，或

另訂監管條例，但都不獲接納。林中偉認為，香港歷史建築種類與數量不多
，可設法減低不確定性， 「真係可以改建的，來來去去係嗰幾款，例如唐樓
、私人住宅，轉用途來來去去做餐飲、住宿、零售業。係唔係有辦法歸類，
將典型例子例如唐樓，如果改為餐廳就要符合已設定的要求。」

香港大學專業進修學院文化遺產管理深造文憑課程主任梁以華也認為，
「用摩登商場的規例，要舊建築跟從，唔合理，亦係行內人最唔忿氣的地方

」。曾參與本地多個歷史建築活化保育項目的建築師廖宜康稱，香港對活化
工程規管相對嚴謹，挑戰也較大。他認為屋宇署的手冊提供靈活處理方式，
若對歷史建築活化進一步放寬規管或給予特批，可更靈活。

古建築活化亟待條例鬆綁
專家稱現行標準難平衡安全保育

文物歷史建築保育在政府大力推動下，十多個項目陸續上
馬，首批六個可望今年內全部完成，但建築界在活化過程遇到
極大挑戰，凡涉及更改用途，便要入則申請，百年建築硬要遵
守現代建築物條例，儼如 「坦克車打巷戰」 被綁手綁腳。屋宇
署早前公布歷史建築活化工程實用手冊，但建築物條例仍然凌
駕保育之上，為滿足條例要求，歷史建築構件可能會被犧牲拆
卸或限制公眾使用。建築界有聲音希望，政府為歷史建築制訂
另一套監管標準，在公眾安全與保育之間取得平衡。

本報記者 梁少儀 鄧如菁

過去有不少歷史建築夥伴計劃項目在活化過程因未能符合《建
築物條例》而令工程延誤，甚至無法完成招標，包括原定在去年中
可投入服務的芳園書室，卻因地勢被擋土牆及斜坡圍繞，令工程出
現技術問題，延至今年才投入服務；中式歷史建築物沙田王屋村古
屋為保留入口門檻，亦最終需要收回。

位於馬灣田寮村的芳園書室活化後欲打造成芳園書室旅遊及中
國文化中心暨馬灣水陸居民博物館，營辦團體圓玄學院社會服務部
原預計在去年中可開始營運，但由於建築物位於低窪地區，四周被
擋土牆及斜坡圍繞，工程上已出現技術問題，而且舊式建築要符合
現代安全標準，亦需要接駁排污渠道和加裝防火設施等，令建築圖
則審批過程較預期長，結果要延至今年才可投入服務。

至於位於沙田圓洲角的王屋村古屋，為第二期活化項目之一，
但由於王屋入口設有門檻，而在《建築物條例》下，活化後項目須
拆除門檻，為保留歷史特色，雖然曾獲臨時豁免，可在門檻加建斜
台，惜最終無法完成招標，需要收回。而薩凡納設計學院的正門樓
梯，由於欄杆距離較闊，現時只會在舉辦大型活動時，開放予嘉賓
使用，限制人數，不會公眾開放。 為做到無障礙通道，負責大澳文物酒店活化設計的建築師廖宜康絞

盡腦汁，終於想到依山興建全港第一部戶外滑行升降機。在薄扶林伯大
尼修院，就採用具本港建築特色的 「鉸剪梯」，解決走火通道難題。

大澳文物酒店由二級歷史建築舊大澳警署活化，坐立山上，為方便
輪椅人士由山下碼頭直達山上酒店，廖宜康說想到在山坡鋪路軌，讓電
梯像纜車般爬上山，但輪椅人士乘電梯時不能像纜車乘客般仰臥着，於
是電梯底部不是整個貼着路軌，成為全港第一部滑行升降機；而天台餐
廳是酒店另一亮點，廖宜康稱，巨型玻璃屋頂是活化時加建的，可以整
個拆走，酒店可隨時回復原貌。

廖宜康負責活化設計的一級歷史建築物薄扶林伯大尼修院，就遇到
須有兩條走火梯的問題。修院樓上禮堂有一條梯，禮堂外有一條加裝鐵
梯，外貌欠佳大煞風景，決定拆掉。為符合兩條走火梯的規定，他說用
了一招小聰明，用了 「鉸剪梯」設計，在禮堂原裝樓梯旁加建一條梯，
令到一梯變兩梯，難度在於樓梯設計與僅餘空間要每吋都 「計到盡」。

現例耽誤保育進度

加建改裝 因地制宜

歷史建築活化工程為滿足建築物條例
要求而遇到的三大難題，防護圍欄不夠高
是最常見，但符合防火安全規定的挑戰較
大，單是要在天花加裝滅火灑水器，如在
正招標活化的景賢里與虎豹別墅來說，如
何不破壞美輪美奐的天花雕飾，可能已考
起建築師。

根據建築物條例，露台或天台護欄須
有一點一米高，避免人容易墮下，但舊建
築物差不多都不符要求；另按防火安全規
定，公共建築要有兩條走火梯，但舊建築
通常只有一條梯，而且樓梯闊度與梯級高
度未必符合標準，並缺乏防煙間；再者，
為方便行動不便與坐輪椅人士，建築物須
有無障礙通道，如有斜道和電梯，但舊樓
卻未必夠位加建電梯。

天花飾物需完好保存
在雷生春活化為中醫診所的保育項目

中，負責活化設計的建築師林中偉稱，雷

生春四周多塵及嘈吵，加上室內面積細，
故以玻璃圍封露台防塵防吵兼增空間，順
道解決圍欄問題。但雷生春只有一條樓梯
，兼且不符規定，後院只夠加建一條新梯
，若再加建一條，會遮掩外牆，難以欣賞
本身是一級歷史建築的雷生春的外貌。

在虎豹別墅與景賢里，有金箔十字等
精緻裝飾的天花，如何加裝消防系統，在
建築物安全條例規定下，難度不少。以景
賢里為例，主樓正廳與飯廳的天花有設計
獨特的裝飾批盪，綴有夔紋、水浪紋、菊
花、祥雲和壽字等幾何圖案。根據發展局
發給競投者的指引，所有天花板連其上的
裝飾物，包括式樣、顏色和物料等均須完
好保存，不得以假天花遮蓋，而若要鋪設
電線、管道或機電設施，必須盡量隱蔽及
減少干擾原有裝飾天花。至於具體如何做
得到而又能取得古物古蹟辦事處批准，便
要建築師自行考量了。

常見難題：圍欄未夠高 走火梯不足

▲ 北九龍裁
判司署出入
口正門大梯
，因為欄杆
下的空隙太
闊，活化後
變成不符合
建築物條例
規定，平時
不開放予公
眾使用

▲大澳文物酒
店的走廊，拱
形大窗的圍欄
高度不夠一點
一米，須加裝
玻璃，但玻璃
底部不能碰到
下面的原裝麻
石，安裝難度
較高

廖宜康提
供圖片

▲大澳文物酒店加建的玻璃上蓋，可整個拆走，讓建築恢復原貌
廖宜康提供圖片

▲景賢里主樓內的天花裝飾美輪美奐
，難以加裝消防設施

▲廖宜康認為香港對活化工程規管相
對嚴謹，挑戰也較大

▲林中偉認為，香港歷史建築種類與
數量不多，可設法減低不確定性，

▲景賢里現已納為第三期歷史建築夥
伴計劃項目

▲活化前的雷生春四周多塵及嘈吵，加▲活化前的雷生春四周多塵及嘈吵，加
上室內面積細，故以玻璃圍封露台防塵上室內面積細，故以玻璃圍封露台防塵
防吵兼增空間，順道解決圍欄問題防吵兼增空間，順道解決圍欄問題
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