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群策群力 民間貢獻皇都保育

北角是港島早年的移民生活區，濃濃的上
海風、福建味、舊社區中的崗亭都記錄

了香港的歷史。而坐落其中的皇都戲院未來
的不同選擇，或許代表香港人不同的文化觀
念、發展理想。民間設計團隊的建議和構想
雖然各有不同，但立足點都是將皇都戲院的
文化價值延續到未來。這也是保育的本質。

強拍之下 存續前景堪憂
皇都戲院由三部分組成：皇都戲院、住宅
大廈及商場。皇都戲院前身璇宮戲院於1952
年12月11日開幕。直到現在，皇都戲院已經
年滿六十五周年。根據香港法例，五十年以
上樓齡的樓宇若八成業權被收購，即可進行
強拍。近年經多個財團積極收購，現已取得
接近八成業權，皇都戲院正面對被清拆的危
機。
文化企業“活現香港”一向致力保育一級

歷史建築皇都戲院，日前公佈一個構想嶄新
的方案，不但可以保留香港的獨特建築，發
展商亦能賺取更好的回報及提高聲譽，樹立
發展與保育並存的例子。
活現香港共同創辦人及行政總裁陳智遠表
示：“作為旅遊業界的一分子，我們不忍看
到另一座優秀的香港建築消失，我們責無旁
貸為保育皇都戲院提出切實可行的方案。皇
都戲院不但是世上罕有的建築，並且盛載
香港五十年代起的庶民故事和生活面貌。若
保育得宜，皇都可成為煥然一新的地標。”

融保育於發展 無損經濟效益
活現香港在一位專業分析師協助下，為皇
都戲院構思了一個在財務及建築要求上，均
能達致保育與發展並存的方案。這些方案具
有兩大特點。首先，皇都戲院保育方案無需
花費公帑；其次，建議只重建皇都戲院大廈
而保留戲院，發展商不用因規劃限制而建兩
幢商廈，從而賺取最好的利潤回報，發展更
具成本效益；再者，香港能保留一幢世界上
獨有的建築，並透過活化本為藝術表現場地

的皇都戲院，為香港本地文化界提供多用途
的新空間。換言之，呈現出發展與保育的共
融，帶出可持續發展論述，是活現香港對皇
都戲院未來進行設計的終極目標。
政府需要透過更改皇都戲院規劃達至寓發

展於保育。現時地盤主水平基準27米以上，
由一條闊10米的通風廊切割開。為了配合此
規劃要求，發展商只能在通風廊兩旁興建兩
座建築物，這意味發展商不能盡用面積達
34,391平方呎的地盤，重建一座高樓大廈。
從商業角度而言，相比興建一整座建築物，
此“雙子塔式”設計的樓面較不實用，影響
租務表現。
活現香港呼籲政府考慮以保育為前提，將

地盤中央27米高的通風廊遷移至僅16米高的
戲院部分上方，那麼重建過後的一整座新建
築物就可以取代現時建築群的住宅部分。活
現香港陳智遠指出，政府絕對有充分理由考
慮透過修改地盤規劃，以達至保育目的，更
何況戲院本身可以作為通風廊之用，深信方
案可以平衡保育與發展需要。
活現香港根據地產界估值方法，推算出寓

發展於保育方案中一整座22層樓高連4層地
庫停車場的月租收入將達19,900,000港元，
較完全清拆重建方案中兩座21層樓高連三
層地庫停車場建築群的月租收入略高（僅
19,700,000港元）。兩方案之總商業樓面面
積皆為515,865平方呎。陳智遠指出，從數
字上而言，這是個任何具品味及遠見的發展
商都難以拒絕的方案。

多元而寶貴的民間創意
活現香港更邀請了一班年輕建築師構思皇

都的未來用途，展示戲院以外的種種可能。
各款設計均以社區為本：例如， Architec-
ture Commons則構思出“皇都耕作”一個集
合美食市集、都市農場及社區共廚會堂的地
方；ACTEBITE的“覓館”是真人圖書館×
長者社區共融中心；而One Bite Design 設計
了“皇都生活廳”——正念靜觀及音樂活動
的共享空間。四組設計已在“皇都有落！勁
過六十五展”中展出。
Architecture Commons團隊希望藉保留

皇都戲院過去的歷史，再注入一些現代新元
素去重現它的風貌和活力。整個設計側重美
食市集、都市農場和社區共廚會堂，在街道
引入美食市場的概念，令人唾涎的香氣吸引
路過的街坊駐足停留。另一方面，在講求健
康生活的趨勢下，原生態餐廳是近年興起的
新飲食文化。美食市集之上引入都市農場，
沿梯級和拱頂的結構種植蔬菜和爬籐，善
用對流和陽光去綠化整幢建築。食物直接從
農場到餐桌，以確保食材新鮮、營養豐富和

高質素製作。Architecture Commons積極提
倡公眾活躍參與，不但活化和凸顯皇都戲院
在北角的地位，更重要是透過耕作、烹飪凝
聚鄰里關係。
One Bite Design設計的皇都生活廳，則將

皇都戲院動態化，構思重新幻想戲院成為北
角社區提供正念靜觀及音樂活動的共享空
間。首先是投入生活。香港於全球快樂指數
的排名不斷下滑。其實大家都知香港不是快
樂城市，港人每天的生活壓力都有增無減。
有壓力的不僅是每天的上班族，連十二至七
十五歲，甚至是幼稚園的學生的壓力都不斷
遞增。促進精神健康將成為現在和未來的重
要社會議題。未來的皇都戲院正正就是城市
舉辦各類正念減壓活動最好的空間。
正念靜觀中心位置便利，絕對有條件再次

成為我們社區的中心。其次是台上拉闊。香
港的小型現場音樂表演場地（Livehouse） 少
於二十個。城市需要更多這類型的小型場地
去讓香港本地音樂創作單位萌芽成長，這就
像從前皇都戲院的功能原意之一。如此，讓
音樂成為皇都戲院的新生命。
這一設計首先能夠強化城市記憶功能。北

角由當日輝煌的娛樂社交中心，變成長者比
例第二高的老人區。北角缺乏長者設施。私
院裡長者只有終日臥床，呆望天花。城市高
速改變，已與老人無關，一如皇都戲院，聳
立於車水馬龍的英皇道旁但無人問津。當日
多姿多采的城市故事被埋藏於老人院與電影
院裡。
另外，可以是實現跨代間的城市對話。這

一設計重新打開皇都戲院及商場這個時間囊，
將社區裡長者帶回當日社交重地。皇都戲院變
身為真人圖書館，邀請附近的老人院及社區內
的長者，親身蒞臨，或透過聲音、影像、網上
直播，或多媒體藝術 (甚至新科技如 live ho-
logram / VR/AR 等)記錄，變身真人圖書，
細說有血有淚的人生故事。讓社會各階層人士
親身傾聽屬於這個城市的大小故事，讓長者重
整過去，打開跨代間的對話。

在繁華的香港，北角曾經是華人群體休閒娛樂的區域，流行文化也頗受

歡迎，見證了香港從貧困走向經濟起飛的文化轉變。而在這一區位中，皇

都戲院便是一個極為重要的地標性建築。如今，皇都戲院已經在疑似強制

性拍賣的環境下面臨存續的抉擇。香港民間設計團隊以不同的視角構思出

保育和發展並存的皇都未來選擇方案，期望帶給社會更多的思考和討論。

文、攝：香港文匯報記者徐全
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■■真人圖書館真人圖書館XX長者社區共融中心效果圖長者社區共融中心效果圖

活現香港創辦人陳智遠接受香港文匯報
訪問時說，皇都戲院連同後邊的住宅已經
大部分被收購，大概是由不同的公司完
成；而就歷史而言，皇都戲院是中西合璧
的文化體現，西方的歌劇、交響樂和東方
的戲曲都在此表演過。
他對記者表示，傳統的發展模式是拆除

之後發展，但是覺得皇都有保育式發展的
潛在價值。在商業上，保育可以促進商業
的發展，留下了一座地標。當初他們力主
戲院成為一級歷史建築，也是因為這一建
築具有地標性意義。
陳智遠並透露，政府方面初期力主將皇

都戲院評為三級歷史建築，但是活現香港
主張評為一級。政府提出三級歷史建築的
理由僅僅是“內部改動比較大”。但活現
香港團隊認為，戲院的內部結構保存良
好，而且社會價值和歷史價值極大，是香
港曾經非常重要的表演場地。最終，活現
香港的評級主張贏過了政府的理據。這一
經歷讓陳智遠覺得，保育是可以為民間貢
獻的一項事業，而且能夠與將來的發展共
融。他覺得，將皇都戲院與發展並存，對
發展商沒有壞處。首先，地標的保留會帶
動人氣；其次，戲院建築功能進行新的整
合與規劃之後，與發展項目結合，可以帶
來更多經濟效益。

細數皇都
保育歷程

■■皇都戲院曾經是香港的地標皇都戲院曾經是香港的地標。。


