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立法會參考資料摘要立法會參考資料摘要立法會參考資料摘要立法會參考資料摘要

前水警總部前水警總部前水警總部前水警總部

引言引言引言引言

在二零零二年六月二十五日的會議上，行政會議建議，行政長官

指令有關將尖沙咀前水警總部保存、修復及發展為與旅遊用途有關的

計劃 (該計劃 )應按照㆘文第 6 至第 7 段的綱領實施。

背景和論據背景和論據背景和論據背景和論據

2. 前水警總部和前消防局宿舍大樓已根據《古物及古蹟條例》 (第

53 章 )列為法定古蹟。有關建築物的位置圖載於附件 A。水警於一九

九六年十一月遷出該址。有關部門曾數度嘗試利用公營部門的資源，

將空置的建築物改作其他有價值的用途，但未能成功。

3. 社會上要求當局在保存文物遺產方面做多些工作的訴求越來越殷

切。鑑於政府的財政及其他限制，我們應考慮新的方式以便保存和使

用這些文物設施。當中最合適的方式之一，是就具商機的計劃引入私

營機構的資源，這會有助引進新意念和動力，將文物遺產善加運用。

政府並可藉此把資源集中運用在一些沒有潛質讓私營機構參與的文物

保存工作。

4. 前水警總部是以原狀完整保存的維多利亞殖民地時期建築的罕有

例子。只要得到適當存護和具創意地加以運用，可發展為供本地和外

地遊人遊覽的主要景點。該址位置優越，富有歷史價值，具備私營機

構參與發展的潛力。一如倫敦高雲花園和波士頓法納爾大廳等成功例

子， 該計 劃既 可保 存和 修復 這個 古 蹟， 又可 將之 闢建 為文 物旅 遊 設

施，可謂一舉兩得。

發展限制發展限制發展限制發展限制

5. 該址 特有的 一些問 題 以及 一些因 保存該 址文物 風貌而 訂 立的 規

定，對該計劃構成很大的限制，包括 -

(a) 可發展作商業用途的樓面面積的限制可發展作商業用途的樓面面積的限制可發展作商業用途的樓面面積的限制可發展作商業用途的樓面面積的限制

由於有需要保存該址的歷史風貌，可用作商業發展以提高該

計劃的商業價值的額外地方受到限制，我們估計該計劃只能

提供約 11 ,5 00 平方米的商用樓面總面積 (有關估計須經詳細

A
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的測量加以確定 )，其中 4 , 30 0 平方米為現有建築物的樓面總
面積，其餘則是平台南面對下約兩層高的商業發展項目。

(b) 地庫發展的限制地庫發展的限制地庫發展的限制地庫發展的限制

該址的大部分地方位於一個高台上，在香港主水平基準以上

約 14 米。平台對下有一組已廢棄的地下隧道，縱橫伸展。
我們未能完全了解這隧道網絡的確實路線和情況。勘查、記

錄、保存和鞏固這些隧道，以符合有關安全和保存的規定，

必然增加發展工程的成本。此外，由於九龍南環線的擬建的

鐵路隧道將會在該址下面穿過，因此無法在梳士巴利道水平

以下的位置發展地庫。

(c) 通道方面的限制通道方面的限制通道方面的限制通道方面的限制

現時車輛和行人均使用廣東道旁的斜路進出平台，有關斜路

並不合符一般標準。在完成發展後，發展商亦須移去該條斜

路，以擴闊廣東道行車線路及行人道，以便改善該處的交通

和人流；故該計劃需要設置一條通往平台的新通道。

(d)  修復和保養工程費用修復和保養工程費用修復和保養工程費用修復和保養工程費用

修復和保養歷史建築物的費用，會對該計劃構成巨大的財政

負擔。根據粗略估計，上述空置建築物和出租樓宇(1)的每年

例行保養費用約為 50 萬元，至於為防止建築物破落而進行

以四年為一周期的定期保養，費用約為 600 萬元。此外，為

修復該古蹟而須進行的基本建築工程 (所需裝置、改裝工程

及屋宇裝備工程未計算在內 )，大約需費 1,500 萬元 ( 2 )。

建議建議建議建議

6. 上文第 5 段所述的各項限制，為該計劃增添不明朗因素和風險。

實施計劃的綱領，需避免施加一些會減低該計劃財政可行性的不必要

規定。因此，該計劃將根據以下綱領實施 -

                                                                       

備 註備 註備 註備 註

( 1 )  前 消 防 局 和 宿 舍 及 毗 連 建 築 物 已 租 予 油 尖 區 文 化 藝 術 協 會 和 福 利 工 藝 社 。 空

置 的 建 築 物 包 括 前 水 警 總 部 主 樓 、 馬 及 報 時塔 。

( 2 )  修 復 工 程 的 實 際 費 用 須 視 乎 有 關 建 築 物 的 擬 議 用 途 和 工 程 規 模 而 定 ， 因 此 可

能 會 遠 較 預 期 為 高 。
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(a) 該計劃會按公開競投程序批出；

(b) 為使有意提交建議的機構可有更大的靈活性，將會盡量減少

強制性的規定，所提交的建議書須符合兩項主要規定，即計

劃建議者須證明有財力落實該計劃，以及必項符合強制性的

保存規定；

(c) 獲選建議者將負責保存、修復、維修和翻新該址和有關建築

物，並負責發展項目日後的管理、經營和保養；

(d) 獲選建議者在實地施工前，須按照《古物及古蹟條例》 (第

53 章 )、《城市規劃條例》 (第 131 章 )、《環境影響評估條

例》 (第 499 章 )及《建築物條例》 (第 123 章 )等有關法例的

規定，完成各項必要的法定程序；

(e) 由於計劃的重點在於保存歷史建築物作旅遊用途，因此當局

在評審建議時，會着重文物保存、建議的創意和對經濟及旅

遊業的裨益方面，甚於向政府繳付的款項方面。所收到的建

議會根據以下準則進行評審 -

(i) 文物保存；

(ii) 設計及技術方面；

(iii) 對經濟及旅遊業的價值；以及

(iv) 向政府繳付有關的款項。

中央投標委員會會在招票前，通過詳細的評分標準。當局亦

會在招標文件夾附計分制度的資料，以增加透明度，讓投標

者更了解這次招標的目的；

(f) 當局會成立由有關決策局和部門代表組成的評審委員會，根

據評分標準審核建議；以及

(g) 鑑於計劃的商業價值有限，因此需要給予一段長度合理的時

間，讓獲選的建議者可取得投資回報，以及靈活地管理和經

營發展項目。因此，該址會批給獲選建議者，為期 50 年。

7. 當局已主動採取下列措施，以便減少不明朗因素和提高該計劃的

商業潛力 -

(a) 當局已擬訂指引，說明建議者必須符合的保護文物最低限度

規定。若建議書不符合保護文物的規定，即使在其他評審項
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目中獲得高分，也不會獲接納。在符合這些規定的前提下，

建議者可靈活地提出有商業價值的發展概念；

(b) 古物諮詢委員會就涉及《古物及古蹟條例》 (第 53 章 )的事

宜，向古物事務監督提供意見；我們已就保護文物指引的擬

稿徵詢該委員會的意見。附件 B 是不連附錄的擬稿副本。

我們亦已告知該委員會，政府有意讓私營機構參與該計劃。

指引的內容會包括強制性的保護文物規定 (上文 (a)項 ))。委

員會委員對該份規定擬稿的內容大體上沒有異議，惟部分條

款及條件須稍作修改；

(c) 獲選建議者須獲城市規劃委員會 (城規會 )批準其發展概念建

議，因此我們亦徵詢城規會對該址規劃大綱的意見，城規會

大體上同意大綱的內容；以及

(d) 當局已進行初步實地勘察，以便界定需要強制規定 (上文 (a)

項 ))保存及記錄地下隧道的地方，讓建議者可靈活地擬定在

平台底下的大部份地方的商業發展。

時間表時間表時間表時間表

8. 當局將會在二零零二年九月招標。目標是在二零零三年年初批出

該土地。

對財政和人手的影響對財政和人手的影響對財政和人手的影響對財政和人手的影響

9. 該計劃容入私營機構參與，利用該文物古蹟進行一項以旅遊為主

題的商業發展項目。政府會向獲選建議者批出年期為 50 年的土地。

鑑於該址所受的限制很大，現時難以預測該計劃會帶來的收益。該址

每年 的定 期保 養費 用， 以及 以四 年 為一 周期 計算 的大 型保 養工 程 費

用，分別為 50 萬元和 600 萬元，這兩筆費用現時由政府支付。該址

每年的管理費用則為 43 萬元。這些費用在該計劃落實後便可省回。

政府會利用既定的批地機制去落實該計劃，因而可將日後監督所需的

額外人手減至最少。該計劃對人手應不會有任何影響。

對經濟的影響對經濟的影響對經濟的影響對經濟的影響

10. 政府難以就這種性質的計劃本身評估其對經濟的影響。不過，讓

私營機構參與計劃，將現有文物古蹟發展為文物旅遊景點，會有助開

拓古蹟保存工作的新途徑，也為日後可能會以類似方式發展的項目提

供一個樣式。這計劃亦可令本港在主要旅遊區的旅遊景點更多樣化，

同時帶來很多與旅遊發展相關的經濟利益。

B
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對環境的影響對環境的影響對環境的影響對環境的影響

11. 政府會根據《環境影響評估條例》 (第 499 章 )的規定，把該計劃

列為指定工程項目。在進行建築工程和營運前，有關方面須就該計劃

取得環境許可證。

對持續發展的影響對持續發展的影響對持續發展的影響對持續發展的影響

12. 該計劃對持續發展應不會有重大影響。憑藉私營機構的投資，我

們應可以把該歷史建築物再善加運用，而同時使其價值得以保存，在

文物保存工作上應可邁進一步。

公眾諮詢公眾諮詢公眾諮詢公眾諮詢

13. 我們已諮詢古物諮詢委員會、城規會及油尖旺區議會。對於讓私

營機構參與文物旅遊發展和在評審過程中更 重保護文物、創意和旅

遊效益的整體處理方式，他們表示支持。古物諮詢委員會委員對該份

會成為招標文件一部分的保護文物指引擬稿並沒有提出重大的問題，

只對個別具體條款和條件提出意見略作修改。此外，城規會也通過該

址的規劃大綱。

宣傳安排宣傳安排宣傳安排宣傳安排

14. 在宣傳招標方面，我們會發出憲報公告和新聞稿、在本地報章刊

登廣告，以及知會香港駐海外經濟貿易辦事處、其他國家的駐港領事

館和貿易專員公署及各商會。此外，我們亦會通知先前已表示有興趣

參與該計劃的機構，並在較後時間展開其他宣傳活動，例如前水警總

部“開放日”。

草擬人員草擬人員草擬人員草擬人員

15. 本文件的草擬人員是旅遊事務助理專員 (2)許林燕明女士 (電話：

2810 3137)

經濟發展及勞工局經濟發展及勞工局經濟發展及勞工局經濟發展及勞工局

旅遊事務署旅遊事務署旅遊事務署旅遊事務署

二零零二年七月三日二零零二年七月三日二零零二年七月三日二零零二年七月三日










