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荷李活道前已婚警察宿舍用地改造為標誌性創意中心的  

 

文物影響評估  

 

背景  

 

1.  同心教育文化慈善基金會有限公司（「同心基金」）的建議計劃為

香港創造一個新的創意產業及設計地標，是眾建議書中最能夠達到本

計劃的目的，以推動文物保育、將該址改造為標誌性的創意中心並為

鄰近一帶提供綠化空間。該項建議集中於設計界別，並與多項創意產

業相關，為設計師及創意企業提供一個可展示產品及零售的平台。該

項目將會提供創意產業工作室、一個室內多用途活動禮堂、休憩用

地、創意產業的資訊中心、駐場藝術家的宿舍、一個展示前中央書院

的歷史文物以及地基遺跡的地底展示廳、綠化空間及其他商業配套，

例如餐飲設施等，從而推動創意產業及推行商業策略，以改造該址成

為一個標誌性地標。  

 

2.  建築署將會在工務計劃下進行所選定建議的活化工程。  

 

 

文化價值宣言  

 

3.  前已婚警察宿舍位於鴨巴甸街 35號，由四條街道所圍繞，分別為

荷李活道、鴨巴甸街、士丹頓街及城隍街。該址前身為前中央書院，

其原址位於歌賦街，後來因擴充校舍而遷到荷李活道現址。該校於

1889年遷到該址時改名為維多利亞書院，後來於 1894年改名為皇仁書

院，直至於 1950年被拆卸為止。其後皇仁書院搬遷至銅鑼灣現址。位

於荷李活道的校舍於二次大戰期間受到嚴重破壞，因此隨後被拆卸，

以讓該址興建現時的已婚警察宿舍，而宿舍則於 1951年落成。該址主

要包括了以毛石擋土牆組成的四個臺階及三幢建築，分別為A座及B

座宿舍、及一幢康樂中心（其後為少年警訊會所樓）。三幢建築均以

鋼筋混凝土建成，當中A座及B座宿舍分別樓高 8層及 7層，而少年警

訊會所樓則樓高 2層。前已婚警察宿舍的三幢建築物於 2010年 11月被

評為三級歷史建築；另外，經過 2007年的考古調查後，其前中央書院

遺址亦被列為香港具考古研究價值的地點之一。  
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甲 .  環境價值  

 

4.  自 19世紀中葉起，上環及中環西部為華人聚居地。該文物地點正

正與上環及中環西部的早期發展有著密切的關係。1843年，華人在該

具文物價值的地段上興建了一幢城隍廟，以供奉城隍；及後於 1852

年，該址興建了五十幢房屋，名為Rangel’ s Estate。隨後於 1918年，

在該址被用作前中央書院時，於其東南隅興建了一個地下公共廁

所
1

 

。該址鄰近的建築文物包括文武廟、廣福祠、中區警署建築群、

中環街市、東華醫院等等，該址的變遷連同這些鄰近的建築文物，能

夠反映出早期上環及中環西部華人社區的發展。  

 

乙 .  歷史及社會價值  

 

5.  該址原是前中央書院的校址，中央書院原於 1862年創辦於歌賦

街，其後於 1889年遷到現址。該校是香港第一間由政府興辦，為普羅

大眾提供中小學西式教育的學校，在香港公眾教育發展上開展了新的

階段。前中央書院位於地面及地底的遺跡仍可於該址內找到，這些遺

跡對於理解這幢香港第一間由政府興辦的學校之歷史及校舍設計均

是非常重要的。  

 

6.  位於已婚警察宿舍地段的前中央書院校舍被拆卸後，取而代之是

於 1951年在該址竣工的已婚警察宿舍。當時大量中國難民湧入，造成

1950至 60年代香港社會不安，因而令本地華籍警務人員的需求隨之而

大增，故此其福利亦需要作出改善。該宿舍是香港首間為包括華人的

員佐級警務人員興建的已婚宿舍，標誌著戰後警務人員福利上的革

新，以回應本港社會環境的轉變。因此這三幢歷史建築物的興建富有

一定的本地歷史和社會價值。  

 

 

丙 .  建築及美學價值  

 

7.  該已婚警察宿舍由工務局建築署設計依四個臺階的佈局興建。兩

幢長方形宿舍建於第二號臺階，當中有一個露天的庭院，而康樂中心

（少年警訊會所樓）則建於第四號臺階。宿舍及少年警訊會所樓則以

前中央書院時期遺留下來的室外的石級連接及毛石擋土牆包圍。  

 

                                                      
1 此地下公共廁所現時並無評級。此乃一公眾建議的新項目，以讓古諮會考慮是否給予評級。 
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8.  在建築上，這三幢建築物均為在 1950年代常見的戰後現代風格的

好例子。兩幢宿舍提供了 140個一房及 28個由兩房結合而成的單位，

分佈於宿舍的每層，而每層亦設有配套設施。一幢兩層高的康樂中心

亦於同時期建成，該康樂中心經過部份改動後，於 1974年改為少年警

訊會所樓。在外觀上，這兩幢長方形建築具備了現代風格的典型特

色，包括鬆過漆油的牆壁、平頂、金屬框架的窗、圓形窗及在每一層

樓層均可找到的長型橫向露台。而康樂中心亦具備這些建築特色，包

括鬆過漆油的牆壁、平頂、金屬框架的窗，以及位於一樓的懸臂露台

和位於正門上方的屋簷。  

 

9.  這三幢建築物是當時採用功能和實用主義手法設計的政府建築

物的好例子。雖然在美學上並不特別可觀，但採同一風格和建於同一

時期的員佐級警務人員已婚警察宿舍僅餘下少量。儘管經歷過不少改

動，但是其原來的面貌仍得以保留。它簡單實用的外型和佈局亦仍大

致上得以保留。作為 1950年代員佐級警務人員已婚警察宿舍的代表，

其一定程度的建築文物價值。。  

 



附件 A 
 

文物影響評估  

 

根據發展局技術通告（工務科）第 6/2009號及古物古蹟辦事處（古蹟

辦）關於對文物影響評估的說明，古蹟辦要求提交文物影響評估報

告，以審視建議的改建工程對該歷史建築及地下遺跡的影響程度，如

不良影響難以避免，則按照邀請提交建議書內之活化計劃資源手冊上

列明由古蹟辦編寫的保育指引策劃對應的緩解影響措施。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建議中的「原創坊」面向荷李活道的立面  

 

 

甲 .  保育荷李活道前已婚警察宿舍文化價值的保育原則  

就保育荷李活道前已婚警察宿舍的緩解措施、保養策略及對於其

詮釋手法等建議的保育原則如下：  

 

1.  建築設計應盡量保持原來建築的特色及面貌，並對現存建築

物的立面作出有限度的改動。別具特色的元素均需要予以保

留或復修，例如：  

 

a)  前中央書院四個臺階周邊的建築構件，包括毛石擋土牆、

花崗石蓋頂石、帶有修琢的隅石、花崗石柱身及底座、梯

級及幾段花崗石梯級應予以保留。  

b)  前中央書院的前入口應予以復修。  
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2.  在活化該址時，因提供足夠設施而加建的新構築物之設計必

須較為低調，能與現存的建築新舊並融，並容易區別出來。

這些新的改動將會以可還原的手法進行、或減低對於立面構

成的視覺影響。針對這些加建／改建工程的對應緩解措施將

於以下段落「丙」闡明。  

 

3.  現存的建築物、前中央書院的地面遺址及地下公共廁所均會

以測繪圖及相片進行紀錄。對於荷李活道前已婚警察宿舍的

改建及加建工程亦會被紀錄下來。這些測量及紀錄將會透過

文字紀錄、存檔，並交給將來的用戶或專業人員作參考之用。 

 

4.  將來會依照文物影響評估內所訂明的原則進行常規監察及維

修。  

 

乙 .  主要設計建議  

 

1.  
三幢現存的建築物包括A座、B座及少年警訊會所樓將會被保

育，活化及進行改善工程以作新的用途，並符合現時所需的

安全標準及要求。位於宿舍地下及 1樓原來的單位將會改裝

成為商店及藝廊，而 2樓及以上樓層則會作為創意產業的工

作室、辦公室及其他配套設施，包括六個駐場藝術家的宿

舍。而現時的少年警訊會所樓則會改作餐廳用途。  

現存建築物的活化及改善工程  

 

2.  
於庭院地底將會加設一個展示前中央書院的地基遺跡以及

有關該址的歷史發展之地下遺跡展示廳。此為適切的建議位

置以在可行範圍下盡力展示最多的前中央書院地下遺跡，並

在對其最低程序的影響下以供公眾觀賞。  

加設地下遺跡展示廳  

 

3.  
a.  
為建立創意產業地標而提供的新設施  

 

I-Cube的建造  

一幢兩層高用作舉辦公共活動的禮堂，名為“ I-Cube”，

將會建於 A座及 B座之間的庭院上空，於 2樓連接兩幢宿

舍。其頂層（即 4樓）將會建有一個公共天台花園供用戶

及公眾享用。  
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b.  
 

將B座宿舍的頂層改建為一個高樓底的天台餐廳  

B座宿舍的頂層將會改建為一個高樓底的天台餐廳，並附

設閣樓，令該空間更有可能舉辦更多類型的活動。當中的

改動包括改建及加建室內結構／間隔牆及保留建築的立

面。將來新的天台餐廳將會興建在保存下來的立面之內，

並置於立面的後方，旨在保留立面的完整性及減低額外加

於建築物上的新增荷載。  

 

c.  
 

於庭院上空加建天幕  

於A座及B座之間的庭院上方，即 6樓的位置加建一個能供

公眾享用的全天候室外場地。  

 

4.  
 

為配合公眾使用該址的強化工程  

a.  
 

加建室外升降機樓  

於 B座前方面向荷李活道的位置將會加建一座室外升降

機樓，以連接第四號臺階的建築物及低層運動場。  

 

b.  
 

興建電力變壓房／花灑水缸／消防水缸  

於地盤東南隅、士丹頓街及鴨巴甸街交界的位置將會興建

一幢新樓房，以容納電力變壓房、花灑水缸及消防水缸。

此有助避免因加設重型輔助設施而需於被保育的建築物

內增加荷載。  

 

c.  
 

將地下公共廁所的其中一個入口蓋平  

為沿鴨巴甸街提供行人通道至該址，其中一個地下公共廁

所的入口將會蓋平。而位於士丹頓街的另一個入口則會被

保留及復修（詳情請參閱「丙」第 4點  c.）。  

 

丙 .  針對改建工程的對應緩解措施  

 

就一些範圍內的改建工程，有可能構成無可避免的影響，因此我

們基於上述的保育原則策劃了下列的緩解影響措施：  
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1.  
 

現存建築物的活化及改善工程  

a.  將於現存三幢建築物內新加建設施，包括樓梯、殘疾人士

升降台、載客升降機、行人天橋以及玻璃天幕等等，其承

托設施的新構件將盡量縮小，以免凌駕原來建築物的室內

以及其主要立面的面貌。  

 

2.  
 

加設地下遺跡展示廳  

a.  考慮有需要提供一個有較大展示空間的展示廳，以展示多

樣的地基遺跡。 (例如 3、 6、 8、 9、 10、 11號地基及一些

紅磚結構 )。故建議採納現時有 230平方米的地下遺跡展示

廳設計。  

b.  興建地下展示廳可能會對地基遺跡造成影響，因此建議依

據將會提交予古蹟辦審批的行動計劃，在建築工程開始前

進行考古調查，以確保那些受影響及未曾挖掘並有考古價

值的範圍能得以妥善保存。  

c.  在建造地底展示廳的通道時有可能影響到三個規模小而

又零散的地基遺跡，但是，由於其中兩個受影響的遺跡規

模比較細小且仍能保持完整 (地基 9號 )。而另外的遺跡 (即 3

號地基的北面部份 )已在之前該址發展時遭到嚴重破壞。

因此，其影響是可以接受的。  

d.  我們會盡量收集並妥善保存受影響的遺跡，以便日後如有

需要時可重置；並將附近可能受到間接影響的遺跡妥善保

護後才把新物料置於其上。  

e.  在受影響的遺跡位置，將於施工前、施工中及施工後進行

完整紀錄 (包括攝影和錄像紀錄 )，以作將來復修之用。  

 

3.  
 

為建立創意產業地標而提供的新設施  

a.  I-Cube的建造  

 

• “ I-Cube”的承托結構將會就其可行性盡量置於 I-Cube

兩 旁 ， 務 求 讓 庭 院 中 央 成 為 一 個 無 柱 空 間 。 而

“ I-Cube”將會是一個結構上獨立的建築，以免影響現

存建築物的結構穩定性。  
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• “ I-Cube”將會建於遠離鴨巴甸街入口的位置，並盡量

靠近第三號臺階，以減低對現存建築物的視覺影響。  

• 就對於地底遺址而言，“ I-Cube”的樁帽及繫樑將會置

於第二號及第三號臺階。除了建議樁帽 TTA4及 TTA7

外，其他樁帽的位置均無發現地底遺址，故預料繫樑

的位置應不會對地底遺址構成影響。  

• 儘管如此，古蹟處在 2007年於樁帽TTA4及TTA7分別發

現了花崗石板及第十二號地基。是項工程的興建之潛

在影響有可能需要關注，但基於古蹟處的建議，我們

會在施工期間配合進行詳細的考古監察，以確保紀錄

正確並保存受影響位於TT4的花崗石板。我們亦會確保

工程的準確度，以保證樁帽 TTA7的位置能避開第 12號

地基。故此，其影響性是可以接受的。  

 

b.  
 

將B座宿舍的頂層改建為一個高樓底的天台餐廳  

• 現存面對荷李活道以及庭院的頂層正立面將會原則上

保留，以維持建築物外觀的完整，及保留其立面橫向

的線條以及其虛與實的特色。  

• 新的天台餐廳將會建於保存下來的立面之內，並將置

於保存的立面後方，同時採用玻璃外牆，使其外觀有

別於現存的建築物，以避免仿傚原來建築的面貌和風

格，以適當地反映該址的歷史作將來的詮釋。而玻璃

外牆將會採用輕盈的建築物料，以減低對現存建築物

的結構影響。  

 

c.  
 

於庭院上空加建天幕  

• 天幕將以玻璃建成，讓自然光可滲透到天幕下，同時

亦不會影響公眾欣賞建築物的立面。  

• 加固的細部以及新建的天幕將盡可能採用輕盈的建築

物料，避免過大的建築構件加建在現存建築物的立面

上。  

 

4.  
 

為配合公眾使用該址的強化工程  

a.  
 

加建室外升降機樓  
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• 升降機樓以及其地基將會置於遠離現存歷史構築物，

包括擋土牆以及一段花崗岩石級的位置。  

 

b.  
 

興建一幢樓房以放置電力變壓房／花灑水缸／消防水缸  

• 新建樓房將會是獨立的建築，並會以一個可還原的手

法加建，而新建的樓房將來可以在一個不會損害到地

下公共廁所磚牆的情況下拆除。  

• 盡量利用地下公共廁所現存的磚牆洞口，用作舖設新

設施的管道。而歷史構築物將會被移除及適當地保

存，以作將來復修之用。  

• 在受影響的範圍附近展示工程前的照片記錄，以展示

在建築工程開始前地下公共廁所紅磚牆的正面，讓公

眾欣賞其原來的面貌。  

 

c.  
 

將地下公共廁所的其中一個入口蓋平  

• 於施工前、施工中及施工後在受影響的位置進行詳細

的攝影及繪圖測量紀錄，以紀錄的手法保存位於鴨巴

甸街受影響之入口的矮牆。  

• 基於公眾安全理由，位於鴨巴甸街入口的矮牆需要移

除，其構件將會被回收及適當地保存，如須要可作將

來復修之用。而位於士丹頓街的另一個入口則將會原

址保留、維修和修復。  

 

總結而言，綜合此文物影響評估的觀察，上述的建議符合該計劃的起

初目的：在活化該址成為創意產業地標而提供足夠設施的情況下，同

時亦能妥善地保存三幢現存的歷史建築物以及位於該址的前中央書

院遺跡。  

 

 

建築署  

二○一一年三月  


