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附件  A 

芳園書室活化成為 

「芳園書室 : 創學芳園」的 

文物影響評估 

  

 

背景   

  

在第六期「活化歷史建築伙伴計劃」 (活化計劃 )中，發展局局長於  

2 022 年  6 月原則上批准香港基督少年軍將位於新界馬灣（位置圖見圖一）

的芳園書室（「芳園書室」）活化為「芳園書室：創學芳園」 (創學芳

園)。  

 

2.  芳園書室是一座建於 1920 年代至  1930 年代兩層高的學校。2010年8

月，古物諮詢委員會將其評為三級歷史建築。此計畫為第一期活化計劃中

的建築之一，並於2013年活化為旅遊及教育中心暨馬灣水陸居民博物館。

該用地自2017年停運起由政府接管。該用地包括一幢兩層高的建築（三級

歷史建築）、拱形閘口（三級歷史建築）、前庭、矮圍牆、升降機塔*、

外部逃生樓梯*及廁所連配套設施*（*在上次活化期間興建）。  

 

3.  是次活化方案將由以下部分組成：  A) 展覽及學習區（地下）；  B) 

學習區（一樓）；  C) 辦公區（一樓）；和D)取代現有而新設立的逃生樓

梯及廁所連配套設施。(請參閱圖2至7) 

  

 

重要文化意義聲明 

  

一)  歷史價值   

  

4. 芳園書室建於1920年代及1930年代，是馬灣島上唯一尚存的戰前學

校，建校目的是為田寮村村民、島上居民以及來自附近離島的孩子提供基

礎教育服務。其豐富的歷史背景與陳氏家族的發展息息相關，亦與馬灣的

整體歷史緊密相連。  

 

5. 芳園書室對馬灣乃至整個大嶼山地區於20世紀的教育發展，發揮了

至關重要的作用。此外，它也是新界私塾轉型成現代鄉村學校的典範，有

助我們理解香港的教育發展歷史。  
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二)  建築價值   

  

6. 芳園書室建築風格獨特，糅合了中西建築元素，同時展現了傳統建

築走向現代建築的演變過程。雖然其建築形式和佈局主要參照島上

的傳統中式村屋，但結構上融入了西方建築元素，例如主立面上的

半圓形的楣飾、以及帶有幾何圖案的露台扶欄等。  

  

7. 這種混合式的建築設計和構造，與其他「僑鄉建築」例子有不少相

似之處 :   除了在設計上融和中西風格，亦將當地的中國民間建築材

料，如瓦、木、石、土，與西方的現代建築材料如鋼筋混凝土混合

使用。這種傳統與現代建築元素的融會貫通，見證了這段時期鄉郊

建築的轉變，亦為二戰前香港建築設計與技術現代化進程的範例之

一。  

 

三）  社會價值   

 

8. 芳園書室扮演著重要的角色，從過去到現在通過其建築物與前庭作

為提供教育的場所，促進了居民之間的社交聯繫。它與教育和馬灣

的社區歷史聯繫可以追溯到 20 世紀初，擁有源遠流長的社會意義。

這聯繫對於田寮村村民而言是不可或缺的，芳園書室作為社區和教

育活動的中心，也是他們集體回憶的一部分。  

 

9. 於2000年代，由於馬灣的發展，大部分的田寮村村民移居到田寮新

村的新建村屋。許多芳園書室的前學生至今仍居住在田寮新村。根

據一名曾經就讀芳園書室的村民憶述，在芳園書室學習和玩耍的經

歷，是離散各地的田寮村村民僅存的集體回憶和連繫之一。此外，

老一輩的村民仍常常回憶起在芳園書室和馬灣的童年生活。  

 

 

文物影響評估 

 

10. 按照發展局技術通告（工務）第  1/2022 號，我們已為該項目進行文

物影響評估，目的為該項目擬備保育管理方案及評估工程計劃的擬

議範圍及設計對文物所產生的影響。有關的文物影響評估是根據古

物古蹟辦事處(古蹟辦)在活化計劃的芳園書室資料冊中提出的保育指

引擬備的。報告制定緩解措施以避免活化過程對該歷史建築物產生

不良的影響，並概述未來詮釋、保養及管理策略等。  

javascript:void(0);
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甲、  項目計劃   

  

11. 根據香港基督少年軍創學芳園有限公司提交的綜合項目計劃書，芳

園書室將活化為「芳園書室  :  創學芳園」，提供展覽、體驗式工作

坊、STEM學習課程、免費導賞、公眾參觀開放日和特別導賞等服

務。建議的活化工作及計劃詳情如下：  

 

一)  於大樓底層設立文物詮釋區。展示田寮村及馬灣地區的豐富

歷史，傳達歷史建築的重要文化意義、田寮村的傳統客家民

生、馬灣的歷史以及過往和今次活化工程的過程。  

 

二)  於地面和一樓設立學習區，提供  STEM學習課程和工作坊。  

 

三)  於一樓設有行政辦公室，以支援歷史建築的運作和管理。  

 

四)  拆除現有的逃生樓梯及廁所連配套設施，並以設計更優化及

較矮的樓梯及廁所連配套設施代替。逃生樓梯、廁所連配套設

施將被整合。相比現有的逃生樓梯，新設計和歷史建築之間

的距離更闊。新樓梯亦可作休憩之用，以鼓勵當地社區人

士、遊客和學生於前庭聚集及進行活動。  

 

五)  定期舉辦導賞活動，以加深大眾對其文化價值的認識。香港

基督少年軍亦會籌辦及提供馬灣歷史、文化及生態之旅。  

 

乙、  保育原則   

  

12. 參照文物影響評估中提供芳園書室的保育原則所制定的保育計劃及

詮釋建議如下：  

 

一)  建築物的新用途  

 

i)  建築原來的用途是一所學校。芳園書室的新用途應與其

原有用途相容。擬使用的用途應盡可能保留歷史建築的

現有佈局，以避免任何不必要的干預。  
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ii) 擬使用的新用途也應與歷史建築的結構承載能力相容。  

 

二)  建築構件  

 

i)  芳園書室的「建築特色元素」（「CDE」）應受到最低

程度的干預，以保留其特徵和文物價值。這些「建築特

色元素」應盡可能保留，以保持歷史建築的建築價值。  

 

ii) 進行文物保育工程時，應遵循「修復優先於更換」的原

則，盡可能保留和修復「建築特色元素」，以保留歷史

建築的建築特點。具有高度重要性的  「建築特色元素」  

包括：  

 

環境佈局  

 

• 場地、空間佈局與建築形式的完整性；以及  

 

• 拱形閘口 、矮圍牆、前庭的開放空間。  

 

室外  

• 正面立面，包括屋頂半圓形的楣飾和護牆，以及陽台

及其支撐結構、由幾何圖案構成的扶欄、經修復的主

入口門和原有的花崗岩門檻、經修復的露台門、經修

復的木窗和防盜鐵柵；  

 

• 平屋頂、屋頂半圓形的楣飾和護牆，包括突出的輪

廓、灰塑浮雕裝飾、灰塑字體「芳園書室」（學校名

稱），以及經修復的中式斜屋頂及其結構 ; 以及  

 

• 石砌山牆、窗戶和後出口門上方的簷、經修復的陶瓷

水渠外殼、後門的開口及門楣。  

 

室內  

• 每層兩個由磚牆分隔，開放式的空間佈局；  

 

• 附飾線的混凝土梁；  
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• 附飾線的混凝土柱和磚隔牆及其原有開口；  

 

• 原有的內部混凝土樓梯及其護欄；以及  

 

• 牆壁上給窗扇預留的凹位。  

 

三)  加建和改建  

 

i)  新建部分的設計應與現有歷史建築相容，同時又應予以

區分。新建部份應採用可逆轉的設計，即是將來如需要

拆除新建部份，亦不會對現有建築結構造成任何不必要

的損壞。  

 

ii) 任何取代現有構築物（在上次活化時添加的構築物）的

新建築的設計應盡量保持小巧，同時亦應平衡未來用戶

的使用需求，並應與原有的歷史建築保持視覺和建築上

的區分。  

 

iii) 新建部份在結構上應盡可能遠離現有結構或與現有結構

分離，以建立視覺上的區分並儘量減少對歷史建築的視

覺影響。  

 

iv)  在可行的情況下，避免對建築物的「建築特色元素」進

行任何干預，以保障該處的歷史和重要文化意義。  

 

v)  應仔細設計屋宇設備系統，盡量減少對「建築特色元

素」的任何潛在不利影響。  

 

四)  環境與景觀  

 

保留芳園書室前庭的開放空間。未來對該空間的任何修改或

改 善 工 程 都 應 尊 重 該 地 周 圍 現 有 的 自 然 景 觀 。  

 

五)  詮釋  

提供詮釋並向公眾解釋和宣揚歷史建築的文化價值。建築物

內的指定區域應保留用於展示、導賞和其他形式的詮譯，以

提升參觀人士對於歷史建築的興趣，並加深他們對歷史建築

的文物價值的了解。  
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六)  記錄  

在工程開始前，將進行測繪和攝影記錄，以妥善記錄歷史建

築。所有研究、調查結果、實體模型均應妥善存檔。芳園書

室 的改造過程應記錄在案，以供記錄和詮釋之用。  

 

七)  管理與維護  

制定詳細的維護和管理計劃，以確保歷史建築在運作期間得

到妥善使用和保護。該計劃應保障建築文物的良好狀態，並

符合保育原則和最佳做法。  

 

丙、  主要設計方案  

  

13. 活化計劃的主要建議工程如下：   

  

一)  整體佈局設計   

  

i)  項目擬翻身和活化現有的芳園書室為創學芳園，設立學

習區、展覽區和辦公區。  

  

ii) 逃生樓梯、洗手間和泵房將會綜合而成一個新的構築

物，取代現有的逃生樓梯和廁所連配套設施。它的高度

將比現有的廁所連配套設施較低，並且距離歷史建築更

遠，使望向北立面的視線更加開闊，讓參觀人士可以更

容易欣賞北立面。  

 

iii) 現有消防水箱及廁所水水箱將遷往矮圍牆的外側。而拱

形閘口  和低矮的邊界牆將被重新粉刷。前庭的新景觀設

計將保持現有的開放性。  

 

二)  保育及改建工程  

 

i)  室外  

 

除以下工程，歷史建築的立面及屋頂不會作重大改動：   

 

• 清 潔 、 修 葺 及 重 新 粉 刷 建 築 物 外 牆 及 圍 牆 ；  
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• 清 潔 、 修 葺 及 重 新 粉 刷 屋 頂 及 其 結 構 ； 

 

• 清潔、修理和重新粉刷經修復的主入口門、經修復的

露 台 門 、 經 修 復 的 木 窗 和 格 柵 ； 和  

 

• 拆除並重新安裝北立面和西立面的防火玻璃，將他們

由外牆移至木窗和防盜鐵柵之間的空間，以更清楚地

呈 現 外 牆 的 原 貌 ， 減 低 對 歷 外 觀 視 覺 影 響 。  

 

ii) 室內  

 

內部佈局和設置將保留，擬進行以下工程：  

  

• 修理並重新粉刷內牆、天花、樑柱；  

 

• 更換新的防火逃生門；  

 

• 在內部側壁上安裝新的可操作牆板，在磚隔牆上安裝

新的置物架；和  

 

• 重新佈置屋宇設備（例如：空調機組和管道、消防安

全系統組件、電氣管道和接線盒等），以提供更整齊

的外觀並最大限度地減少對屋頂下側的視覺幹擾。  

 

iii) 保留以供歷史詮釋之用的建築構件  

 

以 下 建 築 構 件 將 予 以 保 留 及 以 導 賞 形 式 詮 釋 ：   

 

• 矮圍牆和拱形閘口；  

 

• 正面立面，包括屋頂半圓形的楣飾和護牆、露台及其

支撐結構、帶有幾何圖案的扶欄、經修復的正門和原

有的花崗岩門檻、經修復的露台門以及經修復的木窗

和格柵；  

 

• 屋頂半圓形的楣飾和護牆，包括突出的花線、灰塑浮

雕裝飾以及灰塑字體「芳園書室」（學校名稱）；  
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• 側立面，包括窗簷；  

 

• 原有的內部樓梯和扶欄；  

 

• 經修復的瓦片屋頂和木結構；  

 

• 北立面山牆外露的花崗岩石的內牆飾面；  

 

• 所有的飾線，以及為窗扇預留的內牆凹位；和  

 

• 用地和室內的整體空間佈局。  

 

iv)  除上述工程外，有關遵守《建築物條例》（第 123 章）

法定要求或其他現代規定的改善工程：  

 

• 是次活化工程將沿用上次活化計劃的消防工程學報告

所建議的措施。現有的消防裝置，包括消防喉轆系

統、灑水系統、手動火警警報器、視覺火警警報器、

緊急照明及出口標誌，將按照法例要求保留或更換 ;  

以及  

 

• 後立面現有的升降機塔將被保留、維護及繼續使用。  

 

丁、  改建工程的緩解措施   

  

14. 對於無法避免受改建工程而影響的地方，以下為根據上述所訂立的

保育原則而制定的緩解措施：  

 

一)  關於新逃生樓梯、泵房及廁所連配套設施如下：  

 

i)  新構築物將最大程度遠離現有的歷史建築，以盡量減少

視覺影響，令北立面和前庭更加開闊。  

 

ii) 採用低調的設計，以避免蓋過芳園書室主要的外觀。新

構築物的高度將低於現有的廁所，以減少對歷史建築的

視覺干擾。其結構會採用輕量而且獨立承重的設計，不

會影響芳園書室的結構穩定性。  
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iii) 盡量保持小巧，以免對歷史建築構成干擾。  

 

iv)  採用灰色油漆外牆，配以鋼材和金屬網建成的扶欄，令

其更容易與歷史建築區分。  

 

二)  新的玻璃纖維水箱將安裝在擋土牆和矮圍牆之間。四周將種

植樹木，並以屏風遮蔽水箱。  

 

三)  前庭的新設計會保留現有樹木。新增的景觀元素不會阻礙前

立面。  

 

四)  小心拆除窗戶外側現有的防火玻璃，以盡量減少對外牆泥灰

和花崗岩石塊 /磚塊的損壞。經修復的木窗會被暫時拆除，妥

善進行記錄和保護。在木窗和防盜鐵柵之間的空間安裝好新

的防火玻璃後，將重新安裝木窗。  

 

五)  原有的露台扶欄高度並不符合現行法例規定。是次活化將會

沿用目前「管理措施」的做法。一般訪客和使用者可以透過

露台門窗的玻璃欣賞露台的建築和空間，但進入露台的門口

將會上鎖，以免構成危險。  

 

六)  原有建築佈局及空間組織將會被保留。展覽設置在地下，以

免超出現有的結構承載能力。  

 

七)  新的室內設計元素，包括逃生門、地板飾面、新的可移動面

板和儲物架的設計，應採用最簡約和低調的設計，使其容易

和歷史建築區分，不會喧賓奪主。  

 

八)  新的可移動面板和儲物架的安裝應小心設計，不會遮擋飾線

和牆壁上為窗扇預留的內牆凹位，以供參觀者欣賞。團隊正

在研究擴闊山牆上花崗岩石塊的展露部分，以求更好地詮釋

歷史建築的設計和結構。  

 

九)  屋宇設備和管線將被重新安排和佈線，以盡量減少對「建築

特色元素」的視覺干擾。在技術上可行的前提下，盡量翻用

現有牆壁上的開口。系統佈線將盡量以尺寸小巧的線槽包

覆，佈置在不顯眼的位置並整齊地排列，以盡量減少對屋頂

木結構和飾線等歷史元素的干擾和視覺影響。  
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十)  施工工程開始前將進行測繪和攝影記錄，以記錄建築的現

況。工程完成後將準備一套竣工圖紙並呈交予古蹟辦。  

 

十一)  「建築特色元素」的保護措施將納入建築工程合約文件中，

並在施工期間由現場監工定期進行監督。  

 

十二)  建築物在興建及日後營運期間所進行的任何裝修、改建及保

養工程，均須遵循文物影響評估所載的原則，並按需要諮詢

相關政策局／部門。  

 

 

結論  

 

15.  文物影響評估結論認為，透過採取上述建議緩解措施，擬於芳園書

室進行的活化工程對文物所造成的影響仍在可接受及可管理的範圍。香港

基督少年軍創學芳園有限公司將確保所有的文物保育工程均嚴格遵守古蹟

辦批准的文物影響評估報告內的規定進行。  

  

香港基督少年軍創學芳園有限公司  

                 二零二四年三月  
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圖1: 位置圖（非按比例） 
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圖2: 芳園書室的概觀照片  

 

 
圖3: 芳園書室的東立面  
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圖4: 現有的新增廁所連配套設施（2013年活化計劃）

           

 

 
圖5: 現有的新增逃生樓梯（2013年活化計劃）  
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圖6: 芳園書室的南立面  

 

 
圖7: 芳園書室的西立面  

 

 

  



15 

 

 
圖 8: 創學芳園  - 地下平面圖  
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圖 9: 創學芳園   -  一樓平面圖  
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圖 10. 創學芳園 -  北立面、正立面及後立面圖  
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圖 11. 項目整體概覽的構想圖   

前庭的新設計將保留現有的樹木，額外的景觀元素

將不會阻礙歷史建築的前立面。 

新樓梯、泵房和廁

所連配套設施將

盡可能遠離歷史

建築，並採用低

調的設計，以免

影響芳園書室的

外觀。 

現有陽台護欄的高度不符合現行法

定要求，將會沿用目前的「管理辦

法」。 
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圖 12. 項目正面的構想圖  

  

新的玻璃纖維水箱將安裝在擋土牆和矮

圍牆之間。周圍將種植樹木，並以屏風

遮擋 
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圖13. 新樓梯及廁所連配套設施（底圖）與現有的樓梯和廁所連配套設施（紅色區域）的比較  
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圖 14. 地下室內空間的構想圖  

 

  

經修復的木窗會暫時拆除，妥善記錄和保

護，並在木窗和防盜鐵柵之間安裝防火玻

璃後重新安裝。 

地下將設置展覽，不會改變原有建築佈局及

空間組織結構，亦不會超過芳園書室現有結

構承重能力。 

新的室內設計元素，包括逃生門、地板飾面、新的可

移動牆板和儲物架的設計，應採用最簡約和低調的設

計，使其容易和歷史建築區分，不會喧賓奪主。 
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圖15. 一樓室內空間的構想圖  

屋宇設備和管線將重新佈置和佈線，以

盡量減少對「建築特色元素」的視覺干

擾。 

新的面板和儲物架的安裝將經過精心設

計，不會遮擋「建築特色元素」 。 


