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香港特別行政區發展局 

林鄭月娥局長鈞鑒： 

 

就市區重建策略檢討公眾諮詢，隨函謹附 2007 年 8 月 9 日刊登於《明報》

的本人文章『波鞋街重建計劃─「遷上留下」五贏方案』，以及 K28 波鞋街關

注組委託 MDFA 建築師事務所有限公司與汪皓建築師合作撰寫的「K28 項目可

行性研究報告」，供當局作為市區重建策略當中「先拆卸後重建」以外的其他

市區更新方案的參考。專此奉達。 
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劉秀成 謹上 
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附件：2007 年 8 月 9 日《明報》『波鞋街重建計劃－「遷上留下」五贏方案』 
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波鞋街重建計劃——「遷上留下」五贏方案 
 
 
 
 
雖然全球趨勢傾向保育文化遺產，但香港市區重建多年來一直偏重拆卸重建，甚少進行復修保育

，令有價值的歷史建築一個一個地消失，近年開始引發社會就城市發展與保育之間如何取得適當平

衡的激烈辯論，同時亦造就了一批保護天星、皇后的街頭戰士。天星已被掉落堆填區，皇后將被斬

件等候發落，碼頭風波依然未平息，中央警署、灣仔街市、波鞋街等，命運又將如何？

 
立法會民政事務委員會最近曾到澳門考察，考察團成員都盛讚澳門值得香港借鏡。最重要是澳門政

府訂立了清晰的政策，說明可被列為法定受保護文物的五大條件，包括：

 
●紀念物（在歷史上具有特別價值的紀念性建築物，例如教堂、廟宇、炮台等）；

 
●具建築藝術價值的建築物（獨特的建築藝術風格能代表本地區發展史上某一重要時期的不動產

）；

 
●建築群（屬同種類的建築物與空間的組合體）；

 
●地點（例如自然景觀、街道景色、公園及墳場等）；以及

 
●保護區（在空間及美學上與前述地點結合的自然或建築物地帶）。

 
換句話說，除了擁有歷史意義或值得紀念的建築物，可以透過「古建築新用」的方式進行「保育點

」活化之外，更重要的是包括以「保育區」的層面進行「舊城新生」的大面積保育，透過城市規劃

，將新舊建築群和諧地配合起來，達到平衡保育與發展的理想效果。

 
「舊城新生」是以區為本的方式進行保育，對於涉及社區文化的建築群尤其重要。就以「波鞋街」

為例，要保留波鞋街的獨有特色，並非留住一兩間商舖就可以做得到，必須進行區域性的保育，才

能保留波鞋街的氣氛。不過，面對樓上居民與樓下商舖兩者對於去留問題的矛盾， 「遷上留下」將

會是較易滿足各持份者（包括樓上居民、樓下商舖、市建局、市民及政府）不同需要的方案。

 
樓上居民賠償搬遷

 
事實上， 「舊城新生」、「遷上留下」的保育方式並非什麼新奇事物，外國有很多這方面的經驗

，香港的蘭桂坊、蘇豪區亦是舊城新生的成功例子。只是香港一直以來對於文化保育的不重視，又

或者是貪圖便利，市區重建項目都是以先清拆後重建的單一方式進行，以致不少有價值的建築物都

被逐一移平，多年來建立的社區特色亦隨之而消失， 「喜帖街」便是其中一個例子。



 
喜帖街難以重新建立起來，接着的波鞋街又能否繼續生存？俗稱「波鞋街」的旺角洗衣街重建項目

，是前土發公司98 年宣布的25 個重建項目之一，不過，在波鞋街經營的商舖代表卻強烈反對，原

因是經過多年的建立，波鞋街獨有的社區特色已經形成，不但吸引本地人士，更成為海外遊客觀光

購物的旅遊景點，若被拆卸，將會對本土經濟做成打擊。

 
由於支持與反對清拆波鞋街的意見分歧，K28 波鞋街關注組（商舖代表）及西九龍關注市區重建協

會及洗衣街╱花園街╱奶路臣街落實重建行動組（居民代表），分別向立法會議員求助，商舖代表

希望保留波鞋街繼續經營，居民代表則要求盡早獲得賠償遷出現址，面對雙方矛盾的局面，為保持

公平的對待，以維護社會和諧為大前提，必須找出一個能夠照顧各方利益的辦法。

 
本人就此課題做了一些工夫，並提出了一個香港很少使用的「遷上留下」方案，積極與雙方面的業

主開會討論，又邀請了建築系的大學生參與調查研究，同時替他們聯絡了進行可行性研究的顧問

，以及幫他們約見市建局高層商討單一清拆以外的其他方案（包括「遷上留下」的建議）作進一步

考慮。

 
就此，我特別向港大建築系學生提出這一研究課題，經學生廣泛調查及深入分析後得出結論為「遷

上留下」是較可取的兩全其美方案。我將學生的建議向市建局反映後，市建局提議商舖代表提交可

行性研究，有關商戶於是委託顧問MDFA 建築師事務所進行可行性研究，結果顯示「遷上留下」是技

術上可行的多贏方案：

 
●第一贏，是樓上居民，可以立即領取市建局目前提出的搬遷賠償搬出改善生活環境；

 
●第二贏，是樓下商舖業主，可如願繼續留低原址經營，毋須因為被迫結業而蒙受經濟損失；

 
●第三贏，是市建局，可以減省賠償給商舖的高昂財政負擔，將K28 項目變為可賺錢的投資商機；

 
●第四贏，是市民及遊客，可繼續到波鞋街購物觀光；

 
●第五贏，是政府，不但順利解決社會矛盾，更可藉改善環境後的波鞋街吸引更多遊客，推動旅遊

業及經濟。實際上是一個「五贏」的方案。

 
根據《K28 項目可行性研究報告》建議的「遷上留下」——復修加重建混合方案，提出拆卸其中5

幢樓層較少的舊樓，只涉及5 個舖位，但重建一幢或提供酒店服務的商業大廈，將原來的住宅轉為

樓上商舖，為旺角區提供更多價值較高的商業用地，卻可為K28 區的地積比率增值。方案建議盡量

保留復修原來的建築物，改善現有的消防裝置及走火通道，以暢通無阻的通道設計加設升降機為輪

椅使用者及長者等提供方便，並將部分舊樓頂層改建為空中花園，更有助解決旺角區遊憩空間不足

的問題。最重要是達到「以人為本」的原則，為各持份者提供自由選擇的空間，希望搬走的搬走

，願意留低的留低，將商業與住宅適當分隔，避免居民受到商舖的嘈吵聲音滋擾，創造一個更美好

的工作、生活及營商環境。

 
樓下商舖原址留低

 
報告又指出，波鞋街的出現已有約30 年，是一條以細街舖經營模式自然發展而成的特色街道，是大

型商場連銷店所不能做到的。由於「遷上留下」的混合方案，並非單一全面清拆，社區的多元發展

不會被削弱，又可脫離規劃式的發展方向，以最人性化的生活環境，將可持續提升社區競爭力及自

然發展的空間。



 
假如波鞋街的「遷上留下」復修加重建混合方案得以實踐，將會是鼓勵「舊城新生」區域性保育方

式的一項突破，為將來的保育政策提供重要的參考案例。事實上，現時香港正需要盡快落實一套完

善的保育政策，協調城市發展與文化保育之間取得適當平衡，從而減低就此引發的連串紛爭，為香

港社會諦造更多的和諧。

 
居民搬走，商舖留下，是否保留波鞋街的最佳方法？
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