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簡介西九填海區之由來簡介西九填海區之由來簡介西九填海區之由來簡介西九填海區之由來 ( ( ( (歷史歷史歷史歷史))))    

 

1991年規劃署提出都會計劃，當中會於西九龍填海約 334公頃，以減

低西九龍舊區之擠逼及受重建影響須要安置的居民，並建議填海區南

端興建面積比現時維多利亞公園還大之九龍區域公園 (約為 21.73公

頃)，[當中應不包括現時之九龍公園之面積。]及讓該填海區與現時舊

區打成一片。 

 

但西九龍快速公路(約佔填海區 120公頃)將原有新舊分隔。另政府於

1998年將原有之九龍區域公園用地改為興建文化藝術區，引起市民之

關注及積極之討論。 

至 2007年政府取消所有以前之計劃或設計重新包裝成為現時之 “西

九龍文化區” 面積約為 40公頃，以 1.81倍之地積比例興建/發展物業

(包括展覽館、表演場地、商業大廈及住宅等)。 

 

西九文化區之爭議西九文化區之爭議西九文化區之爭議西九文化區之爭議 

 

有 2個基本爭議：一為土地用途、二為文化藝術設施 

 

在過往多次的見議，政府都給予市民印象 “西九” 是一個供應大片市

區臨海土地給 “大發展商/大財團” 之好機會。這個印象到目前為止仍

揮之不去。亦正如前述，市民恐怕會失去一個約 22公頃的區域公園。 
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過往政府都不重視文化/藝術產業，突如其來的空間，令到一直沉默的

文化人/團體都爭相要求進入 “西九”。 

 

西九龍文化區興建之目的西九龍文化區興建之目的西九龍文化區興建之目的西九龍文化區興建之目的 

  

“西九文化區” 興建的主要目的是什麼? 興建設施吸引外地文化/藝術

團體註場表演及或展出展品? 吸引遊客? 培養更多的文化/藝術/創意

的人材? 提供更多表演場地給香港文化人/團體? 又或是一個以發展

文化為名實為發展商提供土地的項目? 

 

政府或“西九管理局”是要使香港市民 “知到” 及 “相信” 其主要目的

並不是輸送利益、並不是好大喜功、並不是為個人名聲，而為整體的

香港利益出發。 

 

現有之文化現有之文化現有之文化現有之文化////藝術設施及場地藝術設施及場地藝術設施及場地藝術設施及場地    

 

提供場地給予國外文化/藝術團體表演，只須興建一個合乎國際標準之

場地便何，不用整個西九。 

 

吸引遊客，有多少遊客來香港的目的是為欣賞 “香港之文化/藝術”，

如要欣賞國外的 “文化/藝術”為何要來香港。好多人都以北京 798作

為比較，這是一個好例子，798是當地人用上不少時間及心力，吸引
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當地藝術家聚集的地方，自然聚集，日積月累的成果，以當地特色文

化，不作規限。而香港的M+，是以 20及 21世界的視覺藝術為目的。

試問有形之手真的可以做到嗎?為何要限制一個博物館之展品及範

圍。要吸引文化旅遊，更應要注重本地文化的培養，因為外國遊客會

以觀看 “本地”文化為主。如要看歌劇，為何他們要到香港?  

 

現時香港文化/藝術場地(包括博物館)共有多少個，其總面積又有多

大，他們分佈有多散?政府或相關機構有否保存過去 5年平均每年有多

少人次入場? 如要培養本地文化/藝術人才，這是政策上的改變，如何

協助現有/準文化(藝術)人。增加場地設施亦應分散全港，以利各區市

民培養其興趣。培養/提升本地文化水平，是希望培養/提升香港“本土”

的文化還是“外國”的文化。雖然香港已回歸中國，但管治人才(官員)

都是受英式 “精英制度”培育，對外國文化有一定的仰慕。相對於本地

市民(中下階層)，他們因生活而不能/未能享受所謂之文化/藝術。要培

養/提升香港“本土”的文化，應以 “軟件”為先，香港有很多不同類型

之博物館，每年有多少人(本地及遊客)參觀?香港有多少表演場地，他

們的空置時間或文化表演時間有多少?在過去 5年，政府部門有什麼推

動/提升本地市民文化/藝術水平的(政策)計劃推出?其成效如何?共培

養多少人才?有什麼跟進計劃?沒有本地人才/本土文化，興建怎麼樣的

博物館/表演場地，只會浪費納稅人的金錢、寶貴的土地及增加設施之
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空置。因為香港(中下階層)市民根本不會使用那些設施。 

 

提供場地給本地文化/藝術團體，只須增建二個至三個標準場地及更新

/維修現有之場地便可，因為每個文化/藝術團體都會認為自己的發展

最為重要，應得到更多的重視，但香港是一個自由市場，政府只須提

供 “足夠” 場地及設施便可。 

 

政府在發展西九的同時，亦應考慮香港現時之文化/藝術場地(包括博

物館)之整合。例如尖沙咀香港文化中心及香港藝術館是否要搬往西

九；灣仔的藝術中心又是否要搬往西九，以免日後出現混淆。搬遷後

之土地會有什麼用途?政府亦應同時設立一個文化/藝術統籌小組，以

推動及培養本土文化/藝術。 

 

西九用地之比例及興建西九用地之比例及興建西九用地之比例及興建西九用地之比例及興建 

 

“西九”應該實實在在地自然培育出一個 “不少於 20公頃免費給香港

市民享用”的地面公園。即“西九”之發展覆蓋率 (site coverage) 為

0.5。“西九”的 40公頃面積，以 1.81倍發展物業，即約可興建 72.4公

頃之面積，以發展商之才能最少可獲得 25% “發水”面積，即實際總建

築面積約為 90.5公頃或約 980 萬平方呎或約相當於 4個“國金 2 期”的

總和。 
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整個“西九文化區”，應由 4個部份組成：- 

1. 不少於 20公頃的免費開放式的地面公園； 

2. 約 400 萬平方呎之文化/藝術建築物(包括香港文化藝術學院，演藝

學院之加大版)分佈於整個“西九”； 

3. 約 330 萬平方呎興建 “大珠三角會議及展覽中心”，(政府持有 50%

的股權)以增加香港會議展覽業之場地及競爭力 及； 

4. 約 250 萬平方呎之商業及酒店用地，會議及展覽中心及商業/酒店

用地只可建於鄰近 “廣深港高鐵總站”。因為廣深港高鐵總站將會

興建不少於 318 平方呎之商業用地。即 “大西九”合共提供不少於

568 萬平方呎之商業用地。 

 

所有商業/酒店建築物不應高於 100 呎(香港主水平基準計)。所有商業/

酒店建築物必須獨立興建，而且每座建築物應相隔不少於 15 米，各商

業/酒店建築物可以 “隧道” “天橋”方式進行連接(如有須要)。所有商業

/酒店建築物應以 “興建/營運及轉移 BOT”型式給予營運者 25年之營

運，25年後交回政府/西九管理局，以便 “西九”可以持續發展及或進

行大型維修。 

 

所有文化/藝術建築物之設計，應以環保概念、考慮到日後維修及保養

之安排/費用、實用性、建築成本及建築期、新舊區之連接等為評分基
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準，不應只看其設計外表或設計者之演繹來評估。 

 

區內應只可使用 “電動車輛”、盡量使用太陽能及風力能源，以作環保

之示範區。 

 

西九與舊區西九與舊區西九與舊區西九與舊區 

西九龍填海之原意是為西九龍提供多些空間以減低舊區之密度，但現

時反變成增加密度及將新舊區分隔。因此“新西九”之設計必須解決這

2個重大議題，以盡量減少反對者之聲音。 

 

如果未能解決新舊區連接的問題，“西九”單車徑就不應興建。如果未

能解決新舊區連接的問題，亦即違反之填海之原意及承諾。新舊區之

連接越多越好、越寬越好，使 2 者能真正的共融。這可以使更多舊區

市民容易的進入 “高尚” 的住宅區及使用文化區之設施(包括區 20公

頃之域公園)。 

 

總監之選用總監之選用總監之選用總監之選用 

 

“西九文化區” 已開始用最高層的行政人員，以便有足夠的時間籌備及

發展西九。因此亦出現很多不同的聲音/意見。作為最高層管理人員，

總監級的人選最先決的條件必須是 “個人德行/操手”，第二個條件為

管理才能。 
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行政總監行政總監行政總監行政總監作為西九的執行統領，負責 40公頃用地及整個文化/藝術區

之發展，有文化/藝術背景當然是好事，但最重要的是：為人正直，不

怕得罪大商家/政府，在合約完滿後不能從事任何商業活動，以免有利

益衝突/輸送的誤會。 

 

文化文化文化文化/藝術總監藝術總監藝術總監藝術總監，推動及發展整個文化/藝術區之靈魂，他/她必須要有

一定之文化/藝術修養、管理經驗、觸角、遠見及客觀，有推動香港本

土文化/藝術為使命的責任心。 

 

發展總監發展總監發展總監發展總監，以發展物業為目的，經常與政府及大發展商周旋，私人利

益比行政總監更大。因此他/她的德行(操手)及過往在什麼機構工作都

要詳細考慮，在合約完滿後不能從事任何商業活動，以免有利益衝突/

輸送的誤會。 

 

合約年期應以 4至 5年最為合適，因為他們在制定系統後可以有時間

去執行。可以續約，但以 15年為期限，即在第 2次續約後，要盡快展

開新人選之招聘工作。另不應一次過更換所有總監，最好相距 6個月

至 12個月，以便順利交接。 

 

這樣的招聘會否嚴格?有才能的人會否願意申請?如果申請人只顧自己

的利益，西九文化區日後會變成怎麼樣的發展項目(會否成為數碼港之
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翻版)?可否達到政府或市民心中的理想? 

 

財務安排財務安排財務安排財務安排 

興建 400 萬平方呎的文化/藝術設施，以每呎$3,000.00元計，約為例

$120億元。大珠三角會議展覽中心及商業樓宇的興建，是由個別發展

商負責，因此不用政府出資。 

 

如西九管理局的每年薪金支出應不會超過$2億元計，25年即$50億作

為薪金支出。在完全沒有收入的情況下，文化設施之維修每年亦可以

有$1.2億元。 

 

政府持有大珠三角會議展覽中心 50%股權，每年應收到一定的股息。

25年後，商業及酒店物業交回政府持有，政府可以每 10年租約形式，

將物業出租。以上 2項都可以為西九文化區持續發展帶來固定的財政

收入。 

 

如有不足之處，請多多指教。 


