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附件 

 

中區警署建築群 

第四座復修建議的更新 

 

摘要 

 

中區警署建築群（建築群）活化計劃是一項大型古蹟保育計劃，旨在保育一個重要

的古蹟建築群以活化再用。計劃自 2008 年以來一直由香港賽馬會（馬會）領導，

旨在盡可能安全地保育最多的重要文物特徵，同時審慎地添加相符的新元素，以活

化建築群成為古蹟及藝術館供公眾享用。過程中，馬會一直積極與持份者和公眾溝

通以訂定復修計劃，並聘請國際及本地頂尖專家參與。當中包括對古蹟建築的歷史

和定義特徵元素進行詳細研究，並根據現代標準小心謹慎地將建築物復修，以供活

化再用。16 幢歷史建築物中 15 幢經已細意復修，建築群亦於 2018 年 5 月分階段對

外開放。餘下的已婚督察宿舍（第四座）於 2016 年 5 月工程進行期間發生部分倒

塌。隨後，我們在計劃如何復修建築物上費盡了很大的努力。在 2016 年至 2018 年

期間，馬會諮詢了古物諮詢委員會（古諮會）和持份者對不同復修建議的意見，及

後在 2018 年 9 月歸納成一個復修方案。該方案與整個建築群保育手法一致，旨在

復修第四座以供公眾可持續地使用。有鑑於建築物有新的狀況評估；而於 2018 年

底和 2019 年進行詳細工程規劃前的勘探工作時亦有新的發現，我們遂更新了建議

復修方案，並在此文件中闡述。更新方案包括一系列結構加固措施，目的在於確保

第四座在工程以及未來使用期間工人、員工和公眾的安全。這些措施將有助保育建

築物及其重要特徵，尤其是現存部分的外牆，同時透過還原或再用工程期間回收的

物料來減輕損失，亦有助未來詮釋用途。該方案是復修第四座的最佳方案，審慎地

在工程、公眾安全和文物保育之間取得了平衡。 

 

文件目的 

 

本文件旨在向古諮會委員簡介建築群中第四座於 2016 年 5 月 29 日部分倒塌後，復

修方案建議的進展情況。本文件是繼 2018 年 9 月 6 日向古諮會提交的復修建議後

的更新方案。我們誠邀古諮會於第四座復修工程開展前備悉項目的進展情況。 

 

背景 

 

第四座是中區警署建築群內 16 座歷史建築之一，位於顯眼的位置，北面俯瞰砵甸

乍街，西面面向檢閱廣場。第四座是一幢樓高三層的磚砌建築，大部分鋪上由磚牆

支撐的木地板。 第四座由北翼和東翼兩個相鄰的部分組成，建於 1860 年代，其時

為一幢民用建築，並用作警員住所。在過去的一個半世紀，該建築的主要變化是：

（a）拆除了容納廚房和傭人住所的南翼，將 U 形建築縮小為 L 形； （b）在每一

層均開設一個連接北翼和東翼的門口； （c）在二樓面向亞畢諾道的拱門加建木框

玻璃窗。 當第四座於 2005 年至 2006 年結役時，樓宇處於破舊狀態。 
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在 2010-2012 年期間制定了中區警署建築群的復修計劃，當中包括第四座。該計劃

的基本原則均應用於第四座以至整個建築群，這些原則包括：（a）保育一幢建築

物的最佳方法是使用該樓宇； （b）在考慮新用途時，首要顧及樓宇的狀況而非業

務計劃；（c）審慎處理樓宇的改動。該計劃建議運用第四座地面樓層作零售用途，

高樓層作辦公室，目的旨在減少公眾訪客，減低對樓宇的影響。 

 

保育建築師和結構工程師在 2009 年至 2011 年進行的工程前勘探發現，第四座存在

多種問題，包括磚牆裂縫和某些地板木材有白蟻侵擾的痕跡。 2012 年工程展開後，

團隊除去內部和外部飾面時發現了更多缺陷。這些均表明有些地方的磚瓦狀況惡劣

甚至十分惡劣，屋簷和一些磚柱情況尤其明顯。 

 

復修方案及其後的調整均已獲得政府當局批准。工程旨在修補缺陷並進行改裝以符

合法定要求，包括加裝升降機和坡道、洗手間，以及更改內部相關的牆壁和地板。 

 

方案建議維修所有原有細木工部件，如無法修復便按原樣更換。遊廊上有花崗岩扶

手的陶瓷欄杆將會修理和加固。較高樓層的扶手則加裝輔助扶手。土瓦屋頂覆蓋物

將按原樣更換，並增加隔熱層和防潮層。 

 

主樓梯從地下到一樓是懸臂式花崗岩石階，從一樓到二樓則是木階。由於樓梯未能

符合現時的安全標準，加上原來的計劃會限制第四座的用途，故計劃把石階和部分

木階經修改後保留。木階較高部分由於太斜而將會取代；而替代樓梯將會運用鋼材，

以符合防火安全要求。 

 

第四座於 2016 年 5 月 29 日部分倒塌時，計劃中的復修工程已經大致完成了 75%，

而北翼的加固工作正在進行中。事件中，北翼的西北角倒塌，面積約為 8 米乘 10

米，大概相當於第四座佔地面積的 15％。在立面上，損失包括從屋頂延伸到花崗

岩護牆的頂部及一樓和二樓的相關樓板結構。 

 

發生部分倒塌後，我們採取了措施以確保第四座的穩定性。當中包括拆除損壞的部

分，確保外露的屋頂結構安全，廣泛地豎立支撐、水平綁帶和金屬棚架，以及安裝

感應器以監控建築物的穩定性。現有建築物料包括花崗岩石材、木工製品和陽台金

屬組件均儲存起來，以供情況許可下再用。為方便可安全進出建築群，團隊在第四

座附近進行了保護工作。由於發生部份倒塌，第四座的復修工作亦告暫停，團隊聯

同奧雅納的工程師，和本地及國際建築師包括 Purcell、赫爾佐格和德默隆和許李嚴

建築師事務所進行詳細研究。 

 

復修計劃 

 

第四座發生部分倒塌，促使了對復修計劃的重新思考。在訂定第四座復修計劃建議

時，團隊仔細地審查了工程上的問題，評估這些問題對建築物的影響，並與政府進
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行了討論和協商。我們考慮了包括古諮會、賽馬會文物保育有限公司諮詢委員會、

文物工作小組和藝術工作小組、中西區區議會和其他持份者的多方意見。 

 

指導討論的主要原則總結如下：（a）不論任何復修計劃，安全至關重要；（b）盡

可能保留第四座以作有益用途； （c）盡可能恢復倒塌的部分； （d）應採取謹慎

的復修態度，即以最少幅度作出所需的改變（即《巴拉憲章》第 3.1 條）。 

 

在 2016 至 2018 年深入考慮復修方案時，過程中出現了其他考慮因素。當中關鍵因

素包括：（a）新建部分應與現存部分和建築群互相協調，但可予以區別，以免產

生「假古蹟」的印象；（b）復修為建築物帶來添加社區和社會價值的機會，彌補

部分倒塌帶來的價值缺失；（c）部分倒塌和相關的改動是第四座歷史的一部分，

毋需隱藏。 

 

基於這些觀點， 2016 年向古諮會提出了八個可行方案的初步清單，即（A）修復； 

（B）重建； （C）調適； （D）保存； （E）保留外觀； （F）保留外觀及內部間

隔；（G）拆卸重建； 和（H）完全拆卸。 2017 年，提出了三個入選的備選方案，

即（B）重建；（C）調適； 和（D）保存。 古諮會在該次會議的結論是，方案（B）

和（C）普遍可以接受，而方案（D）的支持最少。馬會於 2018 年 9 月 6 日評估了

方案（B）和（C）的優點，並提出了一個混合方案，獲古諮會接受成復修方案。

考慮到上述關鍵因素，該計劃建議需復修第四座以供活化再用，造福公眾。這符合

整個中區警署建築群活化計劃的目標，把該建築群保育及活化至現代標準，讓建築

群可以安全地開放，讓公眾可持續地使用。 

 

2018 年的方案旨在復修第四座成為中型的公眾活動場所，配合建築群的氛圍亦裨

益大眾。方案建議將第四座底層劃分為訪客中心和文物廊，而較高的樓層將用於公

眾活動和節目。文化團體的多數意見是希望在建築群看到更多的展覽和公眾活動空

間，以裨益更多的團體和更大的受眾；以上建議安排正好反映了這些意見。該方案

提出原址重建倒塌部分，配以功能室以滿足本地團體的需求，而新建部分將與現存

部分連接起來，於建築和功能上形成一整體。新建部分以適度而當代的手法演繹第

四座，採用中式雙筒雙瓦屋頂和淺色磚牆，二樓陽台配備玻璃窗，既尊重建築群亦

符合整體歷史環境。 

 

該方案確認，現存部分將在很大程度上維持當前的內部配置，但需要使用鋼材和鋼

筋混凝土進行廣泛的結構加固。與倒塌部分相連的現存部分，當中 8％將被移除，

以利安全施工，亦因而形成在結構和建築上更為有效的直線空間。該方案還提出通

過開放現存部分的遊廊來改善人流。若要保持現存主樓梯的穩定性，便需要大規模

的結構支撐，但這將會阻礙人流和消防通道。因此，復修方案建議利用混凝土重建

樓梯。從樓梯回收的花崗岩石材將會用於新的樓梯中，而木材地板亦會在可行的情

況下重用。 
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就現有狀況和最新發現作出評估 

 

與過往工程規劃做法一致，項目團隊在 2018 年底規劃詳細復修方案時聘請了海外

具磚砌建築經驗的專家就磚砌進行了詳細檢查。調查確定了磚砌幾乎只能承受自身

的重量，不能承受額外的荷載；部分倒塌亦揭示了磚與砂漿已變得非常鬆散；磚砌

中有隱藏的裂縫和空隙，某些磚亦看似未經燒製。專家得出的結論是該樓宇的安全

系數非常低。1 

 

2019 年 4 月，項目團隊委託海外木結構專家就木材屋頂桁架進行詳細檢查，以確定

其脆弱程度。他們的發現證實，桁架的底部拉樑下垂，嵌接接頭已經打開。一些桁

架由於拉樑失效而沒能正常地發揮效用。木材桁架的尺寸亦發現小於現代設計和規

範的要求，而桁架連接件的強度亦不足以支撐外加力。 

 

第四座的惡劣狀況帶來了數個施工問題：（a）加固第四座現存部分（包括屋頂）

結構的複雜性； （b）有必要加固擋土牆支撐第四座；（c）有必要確保將現存部

分和新建部分豎立在統一的地基上，以防沉降不均； （d）在狹窄工作空間內安全

施工和操作機械的挑戰，而該空間本身圍以非常薄弱的牆壁和依靠大量支撐承托的

地板；（e）在營運中的建築群安全施工的挑戰，皆因訪客和員工會使用第四座附

近的建築物和通道。 

 

復修方案更新 

 

結構框架：現存部分的外牆是建築物的外立面，為了安全復修第四座，必須優先

保留。加固外牆的先決條件是在建築物內部加裝結構框架，從而轉移外牆的負荷

（請參照附錄二的平面圖和切面圖）。現存的磚牆也非常脆弱需由支柱支撐，無法

作為依靠來進行加固。選擇鋼筋混凝土框架為最佳解決方案，因為此物料更容易適

應建築物的不平整輪廓，並能以最低的風險提供最佳的保育。新的混凝土框架將包

括新的混凝土地板、柱子和牆壁。混凝土牆也將用作剪力牆，以減低風力負荷傳遞

到薄弱的磚砌結構上。2 混凝土框架將以不銹鋼螺栓固定在外部磚牆上。在混凝土

框架和磚砌之間將增加垂直滑動接縫，以轉移磚砌的垂直負荷。此外，磚拱將由不

銹鋼拱從下方支撐，防止磚塊掉落，讓磚拱發揮用途（請參照附錄三）。 

 

屋頂：為了加固屋頂，建議將在現存的木材桁架系統外增加一個新的鋼屋頂桁架

系統，以取代木材桁架系統承擔屋頂的重量。鋼桁架將連接到混凝土框架，從而轉

移磚砌的負荷。現存的大多數木材桁架將會保留和修復，但不會承受結構負荷。 

 

 
1
海外專家更建議加強臨時支撐，建議最後亦得到實施。 

2由於第四座的承重牆因部分倒塌而遭受破壞，觸發了建築物須符合現代風力負荷的法定要求，而該要求

遠高於 2010-2012 年批准的復修計劃。 
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擋土牆：在添加上述的加固物料之後，第四座作為一個整體將承受新的重量。因

此，確保重量不會對承托第四座、毗鄰亞畢諾道的花崗岩擋土牆造成不適當的負荷

是十分重要。就此而言，團隊探索了許多可能的方法，包括使用泥釘和建造輔助擋

土牆。結論是，在現存擋土牆後面澆築大體積混凝土，是對建築物干擾最少的解決

方案。這幅擋土牆是建築群中的另一個重要文物特徵，建議做法將有助將其固定，

而不會造成任何視覺上的影響。 

 

地基：團隊考慮了多種方法為第四座的現存部分建立新地基。這些包括樁柱地基

和淺筏地基、深筏地基或格狀筏板地基的建造。結論是，格狀筏板地基系統是唯一

可行的選擇，因為這方法可讓荷載均勻分佈建築物的覆蓋範圍，亦可配合擋土牆後

的澆築混凝土。此外，該系統可以為整幢建築物提供統一荷載平台，因新建部分也

將建在格狀筏板地基上。這方法需要在工程期間拆除現存的內牆和地板，並在地基

工程完成後還原（請參照附錄四）。 

 

保留現有牆壁和地板是不可行的：我們仔細考慮並評估了保留現有內牆和地板的

不同方案。所有方案都建議做基礎托換或暫時支撐牆壁以興建地基。但是，這樣做

會影響現存牆壁的穩定性，並有礙挖掘工作和安裝新地基。如上所述，第四座內的

工作空間是有限的，臨時支撐亦造成阻礙。這些工程皆帶來支撐移位和牆壁穩定性

受影響的嚴重風險，或會危及工人和附近人士的安全。上述對施工方案及其局限性

的評估，皆指出若要安全地復修建築物以活化再用，有必要拆除第四座現存部分的

內牆和地板。 

 

這復修方案更新將不影響新建部分的建造和第四座復修後的預期用途，與 2018 年 9

月 6 日提交給古諮會文件所概述相同。 

 

文物影響的考慮 

 

復修方案有需要因應第四座現存部分新發現狀況而更新，即由較早時建議使用鐵和

混凝土以加固內部結構，更改為利用鋼筋混凝土取代內部結構。 

 

第四座發生部分倒塌，令建築物的歷史肌理或定義特徵元素遭受到嚴重破壞。更新

了的方案將無可避免地導致當中進一步的損失，尤其是木地板托樑、石膏天花板、

磚內牆和石膏飾面以及樓梯。 

 

但是，以上元素將會回收並會在可行情況下還原，包括所有細木工物品，例如地板、

鑲板門、楣樑和踢腳板，以及樓梯上的石材和一些木材。還原工作將大體上按照第

四座的原有空間格局進行（如2018年9月的方案建議中所述，不包括新增的樓梯、

電梯和洗手間、開放式的遊廊和新建部分）。 

 

正如前一節所述，屋頂結構將用鋼加固，而木材構件將保留和復修。在部分倒塌前

已經更新的土瓦屋頂覆蓋物將會拆除並按原樣更換。 
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2018 年的復修方案建議使用混凝土重建石梯的台階，並再用回收了的石和木材作

為裝飾元素。更新後的方案將為第四座提供安全的混凝土樓梯，以供活化再用和改

善人流。 

 

在此更新的復修方案中，第四座的定義特徵元素及其復修建議可在附錄一的列表中

找到。 

 

宏觀來說，磚砌外牆是第四座現存部分中一個重要的文物元素，更新後的復修方案

建議將保留這外牆。方案還為整幢建築物帶來穩固的地基，免卻視覺上對文物價值

高的擋土牆添加明顯的影響。此外，加置新的結構框架將大大減低任何脆弱磚砌結

構所帶來的風險，並確保復修後建築物在未來數十年內可供公眾安全使用；反之，

局部加固可能會使低強度材料未得到處理，從而產生潛藏的安全風險。 

 

若復修計劃過程可推倒重來，而第四座的未來用途亦重新開放討論，自然便引伸了

應否原地保存建築物內部結構的問題。必須注意的是，加固工程的規模並不取決於

建築物的未來用途，而是建基於公眾和施工的安全。第四座破舊不堪，將需要非常

大規模的結構加固。不論他日作何用途，更新的復修方案是確保第四座結構安全的

最可行方案。 

 

第四座發生了部分倒塌，建築物無法再承受多一次倒塌或同類事件的發生。必須讓

多方面人士包括公眾、設施的未來使用者、建築群的訪客，以至員工、商戶和節目

夥伴等對第四座的復修載有信心。 

 

結語 

 

第四座部分倒塌令人惋惜，亦因此造成了歷史建築的重大損失，同時也突出了保育

和活化項目所面對的挑戰。在此有必要重申的是，古蹟活化不僅僅為了保存不再發

揮其原有用途的歷史建築，而是以可持續的方式活化，以供現代用途。公眾安全亦

為至關重要的首要考慮。 

 

更新了的第四座復修方案，是經過長時間的考慮和複查而訂定的，並已仔細研究其

他或可減少歷史建築損失的方案，但這些方案皆不符合安全要求。儘管更新的方案

或會導致文物建築的損失，但經審慎復修可減低所造成的損失，而方案有望將第四

座安全地開放，作為有益公眾的文化空間。更新的復修方案體現了謹慎的態度，作

出的改動是必要及以最少為原則。 

 

香港賽馬會一直以盡責、透明和謹慎的方式進行中區警署建築群活化計劃和第四座

的復修。自 2018 年 5 月開放成為「大館——古蹟及藝術館」，建築群超過 90%地

方已得到充分利用，並透過逾 750 個項目和活動吸引了超過 340 萬本地和海外遊客，

成為參觀人數最多的香港文物古蹟。大館還為培養藝術和文化人才提供了重要平台，
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亦提供了空間學習社區歷史和文物。 自 2018 年以來，中區警署建築群活化計劃榮

獲一系列獎項和表彰，而 2019 年 10 月更獲得了聯合國教科文組織頒發的亞太區文

化遺產保護獎卓越獎項（請參照附錄五）。此乃獎項中的最高殊榮，而中區警署建

築群活化計劃是從 14 個國家和地區 57 個參賽項目中勝出。獎項的評審團亦表示：

「 項目的保育技術質量達國際標準並為文物保育訂下了新指標，有效確保歷史悠久

的文物之原真性和完整性。」這些殊榮皆是對保育和活化方面傑出成就的國際讚譽。 

 

馬會對項目成功抱有堅定不移的決心，亦是在這大前提下提出了第四座更新的建議

復修方案。我們期望第四座能夠安全和盡快地復修，以便與其他建築物和設施一起

為香港提供寶貴價值。 

 

我們誠邀古諮會於第四座復修工程開展前備悉項目的進展情況。 

 

 

香港賽馬會 

 

2019 年 12 月 
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附錄一 

 
第四座的定義特徵元素 

 
特徵編號 描述 地點 影響（原有方案） 影響（2019年的復

修更新方案） 

東座     

1 木地板 一樓、二樓 還原  還原 

2 模製踢腳板 地下、一樓、二樓 還原 / 更新 更新 

3 木製樓梯，帶有欄杆和裝飾柱 地下至一樓、一樓至

二樓 

還原 

 

 

 

 

 

回收並在新格局中重

用 

 4 模製簷口 地下、一樓、二樓 還原 / 更新 移除並只在二樓更新* 

5 木製天花板和通風格柵 二樓 還原 / 更新 還原 / 更新 

6 模製石膏圓形壁板，用於燈具/

吊扇 

一樓 還原 / 更新 移除 

A 舊木門 地下、一樓、二樓 還原 還原 

B 木窗台 地下、一樓、二樓 還原 還原 

西座     

1 花崗岩地板 地下 還原 還原 

2 木地板 地下、一樓、二樓 還原 只在一樓、二樓還原 

3 廣東大階磚地板 一樓 還原 移除 

4 模製踢腳板 地下、一樓、二樓 還原 / 更新 更新 
5 花崗岩樓梯連金屬欄杆和硬木

扶手 

地下至一樓 還原 回收並在新格局中重

用 

6 木材樓梯 一樓至二樓 更新 回收並在新格局中重
用 

7 模製簷口 地下、一樓、二樓 還原 / 更新 移除並只在二樓更新* 

8 天花圓花飾 地下、一樓 還原 / 更新 移除 

9 木製天花板 / 通風格柵 二樓 還原 / 更新 還原 / 更新 

A 舊木門 地下、一樓、二樓 還原 還原 

C 木窗台 地下、一樓、二樓 還原 還原 

B 木平開窗 一樓、二樓 還原 還原 

*模製簷口（東座編號4和西座編號7）僅在可行的情況下在建築物的現存部分二樓進行更新。這些簷口構成天花

的一部分，木製天花板（僅於二樓）和木製通風格柵，在可行的情況下亦應在現存部分的二樓還原/更新。 

 
影響 定義 

還原 作為活化／復修項目的一部分，現有材料已經／或將會回收，並將在可行的情況下

以相同的格局重新安裝。 

更新 作為活化／復修項目的一部分，現有材料已經／或將會移除，並將在可行的情況下

以相同物料取代。 

回收並在新格局中重用 作為復修項目的一部分，現有材料將會回收，並以新的格局重新安裝或配以新用

途。 

移除 作為活化／復修項目的一部分，現有材料已經／或將會移除而不會還原/ 更新， 這

是因為這些材料在新空間佈局中還原或更新並不可行，或者無法回收，或者於回收

過程中已被棄置。（在活化計劃任何工程展開前，於2012年時所有定義特徵元素皆

進行了全面的製圖和照片記錄。） 



附錄二 
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