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前言

香港市區核心正面臨雙重危機：基礎設施老化和人口
急速高齡化，預計到2040年，三分之一的居民將年滿
65歲以上。進展遲緩的重建進程、複雜的業權結構、
不斷上漲的建築成本，以及與文化保育需求的衝突，
共同構成了城市更新的複雜障礙——這不僅使社區困
於不安全、低效能的居所，更逐漸侵蝕著街區特色。

香港的故事總能引起維港兩岸乃至世界的共鳴。當我
們探討如何在這1,110平方公里的土地上更新這座740
萬人口的城市時，我們也在為從達卡到伊斯坦布爾等
高密度城市的未來提供發展範本。為確保這些見解能
廣為傳播，香港建築師學會將以中英雙語形式出版本
對話記錄，旨在將香港來之不易的經驗，分享給全球
面臨類似挑戰的城市。
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我們正處在一個關鍵的時代轉折點：全港
超過九千六百棟老舊建築，它們的狀況無
聲地訴說著鋼筋混凝土的老化、系統設備
的陳舊，以及建築立面與時代的脫節。在
社會層面，人口快速高齡化，他們需要的
早已不僅是遮風避雨的居所，而是能促進
身心健康的空間——這些空間應充滿自然
光照、通風良好、配备無障礙設施，以及
能維繫人際連結、尊嚴與安全的服務設
施。在環境層面，本周破紀錄的暴雨並非
偶然事件，而是多年氣候警告積累下的必
然結果：科學數據一再警示，氣候韌性已
從可選項變為關乎生存的必答題。

從經濟角度看，空置的辦公空間與經營困
難的商場表明：AI驅動的生產革命與疫情
衝擊，幾乎一夜之間重塑了城市的運作方
式。一些傳統功能正在衰退，而另一些新
興功能則在加速崛起。這些力量共同壓縮
了轉型的窗口期，將延遲的維修變成亟待
解決的任務，使原本「可做可不做」的升
級成為事關城市未來的關鍵抉擇。關鍵在
於，我們能否以足夠快的速度和足夠精准
的視角，去重新構築現有的城市肌理——
通過改造、功能重置與修復，讓這座城市
真正為其居民和全球環境服務。

但城市更新不僅是修復破敗——更是重新
定義香港的核心價值。當我們討論是否應
保留傳統街市或改造舊工廠時，實際上是
在追問：哪些記憶是我們的根基？哪些創
新能引領我們向前？如何在傳承與變革之
間取得平衡？

程玉宇建築師

本次對話是香港建築師學會（HKIA）「未
來城市願景」計劃的一部分。過去兩年，
我們的委員會曾就北部都會區舉辦了系列
論壇，匯聚規劃師、生態學家與政府官
員，共同探討土地、生態與文化遺產的發
展。有人認為我們的批評過於直接，但我
們相信這種坦誠的交流是必要之舉。正如
簡·雅各布斯（Jane Jacobs）所言：「唯有
當城市由所有人共同創造時，它才能真正
滿足每個人的需求。」

坦率地說，今日的HKIA城市更新對話不會
提供現成的答案。如果我們在離開時帶著
更多問題而非答案，那恰恰是成功的開
端。因為城市再生從來不是一個技術難題
——而是一場在過去與未來之間永無止境
的對話。

程玉宇，
香港建築師學會規劃與城市設計委員會前
主席

香港建築師學會規劃與城市設計委員會前主席
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執行摘要
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執行摘要

首屆「城市更新對話」達成了一項核心共
識：成功的城市再生，有賴於對城市複雜
性問題的系統性認識。本次論壇超越了單
純的物理空間更替模式，倡導一種整體性
更新理念——真正的城市再生應同步實
現：強化城市身份、化解社會經濟矛盾、
建構氣候韌性、提升宜居品質，並建立不
依賴容積率擴張的創新融資機制。與會專
家一致認為，解決問題的首要步驟在於對
城市環境進行多學科綜合診斷。

任超教授通過實證數據，闡明瞭城市形態
與公共健康及氣候適應力的關聯。其關於
香港「可呼吸城市」的研究表明，油麻
地、旺角等高密度區域存在顯著的熱島效
應，對老年人羣體的死亡率產生了可量化
的影響。研究強調：盲目提高開發強度的
更新策略將加劇氣候脆弱性，因此，環境
與氣候設計應成為城市更新的必要前提。

茹國烈先生提出了一個用於量化評估城市
文化活力的框架。通過BEAM模型對香港各
區進行測評，發現油尖旺區呈現出最高程
度的文化活力指數。該研究將文化概念轉
化為可量化的分析要素，並指出：在城市
更新過程中，若破壞「信仰價值」、「日
常生活」、「藝術創造」及「記憶傳統」
等多重文化圖層，將導致社會資本與身份
認同的實質性流失。

劉振江測量師從實施層面分析了經濟障礙
與政策需求。他指出：要實現整體再生目
標，需建立創新的金融模型與政策框架，
使私人投資與公共利益形成可持續的協同
機制，從而突破傳統以容積率為導向的開
發邏輯。

。

梁世豪建築師通過比較研究，指出了香
港遺產保護存在的系統性缺陷。相比歐
洲國家完善的保護體系，香港現行「個
案處理」模式已造成建築遺產與集體記
憶的持續流失。他建議通過立法與制度
設計，將遺產保護作為規劃過程的核心
要素，而非限制條件。

鄭炳鴻建築師以啟德河改造項目為例，
展示了自然生態修復如何帶動整體社區
再生。該項目成功整合了生物多樣性提
升（環境韌性）、人城共生景觀營造
（宜居性）及社區參與機制（社會文化
價值）等多重目標。

論壇最後的綜合討論進一步強化了核心
觀點：21世紀的城市問題具有顯著的跨
領域特徵，環境、社會、經濟與文化維
度相互交織，需要採用系統性解決方
案。與會者達成共識：城市更新應實現
多目標協同——具備氣候適應性的城市
需同步保障文化活力，經濟可行的項目
應兼顧遺產保護與生態價值。

本次對話奠定了跨領域協作的基礎，為
制定創新、綜合的城市再生方案提供了
理論框架。各專業領域代表的深度參
與，展現了推進系統性城市變革的專業
共識。
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演講嘉賓

任超教授

茹國烈先生

劉振江測量師, JP

梁世豪建築師

鄭炳鴻建築師

主持人

程玉宇建築師

陳建宏先生
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為氣候變遷而設計：城市空間的適應性轉型

任超教授
香港大學社會科學學院可持續環境設計理學碩士課程總監
港大賽馬會企業永續全球研究所副所長 

任超博士爲香港大學教授，同時擔任可持續環境設計理學碩士課程總監，以及港大賽馬會可持
續全球研究所總監。其專業領域爲應用氣候學與氣候設計。自2006年起，任博士通過跨學科的
多維度研究，將科學數據轉化爲新知識，以應對社會需求、輔助政策制定，並支持中國、臺
灣、新加坡、荷蘭及法國等地的實踐設計項目。她於2023年獲香港大學大學層面知識交流卓越
獎，2022年獲香港大學Rosie Young 90傑出青年學者獎章，並於2020年獲國際城市氣候協會頒
發Timothy Oke獎。

的關係，以減輕城市熱島效應並改善城市通
風。她的研究記錄顯示，像油麻地這樣的城
市中心區，面臨的氣候變化風險更高。這對
死亡率產生了實際影響，尤其是對我們的老
齡人口。若再增加城市中心的密度，很可能
會加劇這一影響。

內容概要

任超教授在香港大學的研究項目專注於在香
港高密度城市環境中創建「可呼吸的城
市」。其研究重點爲城市氣候、可持續設
計，以及城市形態對人類熱舒適度和公共健
康的影響。研究特別關注像香港這樣的高密
度城市，通過探究城市氣候與建築設計之間

7

主持人：程玉宇建築師
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從油尖旺視角看見: 高密度都市社區
的文化生態學

茹國烈先生
香港文化及可持續發展中心創辦人兼執行總監
香港中文大學文化及宗教研究系客座副教授

茹國烈先生是香港文化及可持續發展中心的創辦人兼執行總監。他同時擔任香港中文大學文化
及宗教研究系客座副教授，以及香港特別行政區鄉郊保育諮詢委員會委員。他是香港演藝學院
榮譽院士。他的第一本著作《城市文化論》（2022年）榮獲2023年香港出版雙年獎，第二本著
作《邁向文化城市》於2024年4月出版。他先前的職務包括香港藝術學院院長、西九文化區表
演藝術行政總監、香港藝術發展局行政總裁及香港藝術中心行政總監。

内容概要
 
當我們說一個城區具有「文化」時，這到底
意味着什麼？我們能否通過量化分析來評估
和比較不同城區的「文化活力」？本次分享
將引入BEAM概念框架，將城市文化解構爲
「信念與價值」、「日常生活」、「藝術創

主持人：程玉宇建築師

10

造」及「記憶與傳統」四大維度，並運用量
化分析方法，實證解析香港十八區的文化活
力分佈，從而揭示油尖旺區作爲全港文化活
力最旺盛區域的研究結果。
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探討吸引私人投資參與市區更新項目
之誘因機制

劉振江測量師, JP
高力香港及亞洲估值及諮詢服務董事總經理

劉振江測量師, JP,為高力香港董事總經理兼亞洲估價及諮詢服務董事總經理，負責推動高力香
港的業務增長，以及率領亞洲估價及諮詢服務團隊。他是特許物業估價測量師，也是香港測量
師學會前會長及資深專業會員。他在物業估價、房地產顧問服務和物業投資買賣市場方面擁有
豐富經驗。

劉先生是大嶼山發展諮詢委員會委員，中部水域人工島研究專家顧問小組成員，以及團結香港
基金顧問。

的是，這些雖然是討論的核心內容，但它們
只是影響私營部門參與的更廣泛因素中的一
部分。本次分享的重點，將放在與投資決策
和政策倡議最直接相關的槓桿上。

内容概要
 
城市更新項目擁有重塑我們城市的巨大潛
力，但如何促進私人企業的有效參與仍然是
一個持續的挑戰。本次分享探討私人企業參
與城市更新的三個關鍵維度：經濟障礙、當
前政府的倡議和潛在的激勵措施。需要說明

13

主持人：程玉宇建築師
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國際遺產敏感型城市設計管控模式比
較研究

梁世豪建築師

梁世豪建築師為執業建築師及遺產保育專家，其知名項目包括獲得多項大獎的灣仔唐樓活化項
目——改造為藝術與社區中心，以及廣州沙面法屬東方匯理銀行舊址改建為國際藝術學校的工
程。他曾為多個重要遺產項目提供專業諮詢，包括壽臣山皇冠酒窖、香港醫學博物館、香港元
朗凹頭潘屋，以及廣州粵劇藝術博物館。

梁先生於2017至2019年擔任香港建築師學會遺產與保育委員會主席，現為香港可持續發展教育
研究院（HiESD）副教授。其學術研究聚焦於中西混合建築風格，並曾在多所大學任教。2017
年，其研究論文於首爾國際建築師協會大會上獲得優秀報告獎。

育框架。根據聯合國教科文組織2025年《遺
產影響評估指南》，香港現行採用的遺產影
響評估機制，通常適用於「政府架構中遺產
主管部門話語權較弱」的地區。該機制要求
項目申請方自行評估遺產資源（無論是否經
過預先分級），並比較不同方案的處置方
式。然而，現行實踐中直接套用既定總體規
劃圖則，且僅針對已評級歷史建築進行「不
可避免影響」說明的做法，並不符合聯合國
教科文組織的建議。本文無意批判或即刻改
變現行制度，而是希望拓展規劃師與建築師
的視野，思考如何在城市發展初期通過替代
性方案實現遺產保育與發展的平衡。  

内容概要

 1972年在布達佩斯召開的城市發展與遺產保
育國際會議曾達成重要共識：「建築是時代
文化與發展的體現，因此它既是連續的文化
表達，也是能夠適應文化、社會、經濟和政
治環境變遷的建成遺產」。這表明，遺產建
成環境與城市發展本不矛盾。關鍵在於，所
有城市都需要建立專業且周詳的機制，在規
劃階段——尤其是大型區域開發項目中——
對可能存在的遺產價值進行預先識別、保
育、調適與提升。

本文簡要介紹國際上採用的不同宏觀模式，
這些模式要求地方政府在啓動重大開發前，
必須預先確立在地遺產資源的認定標準與保

執業建築師及遺產保育專家
香港可持續發展教育研究院（HiESD）副教授

主持人：陳建宏先生
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我們的啟德河：在地實踐與社區共創

鄭炳鴻建築師

鄭炳鴻建築師，香港建築師學會資深會員，同時持有香港與中國內地註冊建築師資格。現任香
港大學建築學院副教授、城市空間研究室總監，曾任哈佛燕京學社訪問學人，並擔任歷史建築
活化諮詢委員會委員。他既是建築實踐者，也是城市設計、文化保育與社區參與理論的研究
者。

其獲獎設計作品類型多樣，從城市公共衛生設施到大學教學樓等均有涉獵。作爲推動城市環境
公民意識的社會行動者，他長期致力促進社區保育與可持續發展規劃。曾策劃「居所城市」研
究展覽及竹棚劇場研究項目，其主持的「啓德河綠廊社區教育計劃」更榮獲香港藝術發展局
2013年藝術教育獎及2015年國際公共藝術獎。他的研究聚焦香港與華南城市轉型過程中的文化
認同與城市可持續發展議題。爲表彰其在文化保育推廣方面的貢獻，鄭建築師於2015年獲民政
事務局局長頒發嘉許狀。

香港建築師學會資深會員
香港大學建築學院副教授

棲息，更成爲居民駐足欣賞的生態景點，構
成一幅城市與自然共生的和諧畫卷。值得慶
幸的是，我們見證了「水」這個基本元素如
何重新定義其在城市中的角色，並帶動社區
空間再生。但與此同時，啓德河的重生也引
發我們對啓德整體發展計劃的深層思考：當
自然元素成爲城市更新的催化劑時，我們是
否真正把握了生態與發展的平衡點？

内容概要

 啓德河作爲一處融合了城市與人文的景
觀，不僅成功引導居民參與環境改造，更拓
展了可持續城市發展的可能性。從濁水到清
流的轉變過程，這個項目堪稱一部濃縮的環
保教科書，同時揭示了自然生態自我修復能
力如何成爲城市再生的積極推動力。

昔日河道因污染散發異味，行人經過皆掩鼻
疾走；如今水質改善後，不僅吸引大量魚鳥

主持人：陳建宏先生
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專題討論

04.
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小組討論成員

任超教授

茹國烈先生

劉振江測量師, JP

梁世豪建築師

鄭炳鴻建築師

主持人

黃錦星建築師, GBS, JP



香港建築師學會（HKIA）的專題討論深入剖析了香
港城市更新的複雜性，呈現了在傳承與保護、社區
需求與城市身份演變之間取得平衡的多維挑戰。

跨代規劃與遺產保護
討論從一個根本性問題展開：當不同世代的價值觀
變遷時，城市的發展是否需要傳統作為指引。這引
發了對遺產保護價值的思考，其意義已超越金錢層
面。有講者強調「場所的無形價值已愈發重要」，
顯示評估標準正從純經濟考量，轉向對空間所承載
的文化與社會意義的關注。討論凸顯了在保護歷史
延續性與適應社會價值變遷之間的内在張力。

城市發展策略與密度管理
多位講者探討了大型綜合建築羣與密度分佈的策略
難題。一項創新提案建議避免在更新區域集中佈局
高密度，轉而通過發展權轉移交易將密度轉移至新
區——這相當於建立市場化的密度管理機制。深圳
作為城市綜合發展的先行者被多次援引，其經驗為
香港城市更新提供重要參考。

社區融合與社會凝聚力
與會專家深切關注未來發展中可能出現的社區隔閡
問題，探討如何防止更新過程割裂原有社會網絡。
這涉及到更廣泛的議題：如何在市區活化過程中維
護社區肌理，確保更新項目能服務現有居民，而非
導致他們被迫遷離。

香港身份與敘事建構
最深刻的討論聚焦於香港的身份認同這一複雜問
題。與會者承認「香港身份存在多重定義」，導致
「價值判斷分歧」，使統一規劃極具挑戰。小組探
討了通過重塑敘事來達成共識的策略——例如將
「明渠」改稱為「河川」，這顯示了語言與概念的
重構能改變公眾對城市項目的認知與接受度。

氣候考量與生活品質
任超教授指出氣候問題直接關係到香港生活品質。
他提到香港人均壽命雖可能突破90歲，但環境品質
未能支持舒適的老年生活，引發「長壽是否等同優
質生活」的深刻思考。專家指出，香港自2003年
SARS後開始城市氣候評估，但政策落實緩慢；相比
之下，中國大陸自2019年起要求所有城市進行氣候適
應規劃，以及新加坡立國之初即推行花園城市理
念，都形成了鮮明對照。

專題討論

住房政策與經濟影響
劉振江測量師闡述政府的土地與住房政策如何直接
塑造住房發展模式。他特別指出，試圖壓低房價的
政策反而導致「納米樓」湧現。會議也前瞻性地討
論了將人均居住面積從當前水平提升至6平方米以上
的可能性。專家組探討了《香港2030+》規劃中密度
與生活品質的平衡難題，強調需要整合社會、人文
與經濟等多元價值，而非過度側重經濟因素。

文化價值與城市身份
講者強調文化價值對城市規劃的影響，指出香港與
北歐、日本等地的價值觀差異：例如，日本民眾能
舒適居住於較小空間，部分得益於公共澡堂等共享
設施；新加坡則通過優質公共空間設計來緩解高溫
帶來的不適。

危機意識與社區參與
香港與内地在危機認知上呈現有趣對比：香港居民
常以「維持現狀」、「建築結構尚可」為由抗拒改
變，而内地市民對潛在危險通常有更強的意識，對
城市更新項目也往往表現出更開放的態度。

專家組以樂觀態度作結，指出當前經濟、氣候與文
化領域的挑戰，實為香港城市更新的契機，並肯定
2009年成立的香港綠色建築議會等成功案例。
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演講與專題討論總結
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專題演講總結
 
設計適應氣候變遷：城市空間的適應性轉型

可持續城市設計在應對氣候變化和促進具有韌性及
宜居的社區方面發揮着關鍵作用。極端高溫事件日
益頻繁，對健康構成重大風險，特別是對老年人等
弱勢羣體。爲應對這些挑戰，我們必須在各種規劃
框架中整合熱量緩解策略，包括綜合規劃、災害緩
解計劃、公園和休閒計劃、交通計劃及氣候行動計
劃。此外，社區必須採用結構化的城市熱韌性規劃
框架，這其中強調需要爲建築行業制定更具針對性
的指導方針。演講中還介紹了理解熱過程的
PIRSTM框架，旨在通過創建評分準則、分析及應
用研究結果來提升城市熱韌性。專業人士應優化已
建環境的設計，以增強城市韌性並有效適應氣候挑
戰。

從油尖旺視角看見：高密度都市社區的文化生態學

在定義城市區域為「文化」時，我們可以運用
BEAM框架來分類其特徵：信念與價值（B）、日常
生活方式（E）、藝術與創作（A）以及記憶與傳統
（M）。在所有區域中，油尖旺在每平方公里的
BEAM文化指標中排名最高。該區擁有最多的宗教
場所，以及最高密度的教育機構（包括私人補
習）、購物商場、餐廳、咖啡館、文化設施、圖書
館、書店和電影院。油尖旺的城市設計以高密度和
混合使用為特點，其文化生態使得BEAM元素能夠
重疊、混合、發酵和積累，創造出豐富的城市文化
體驗。

探討吸引私人投資參與市區更新項目之誘因機制

土地價值在房地產價值下降時受到顯著影響，以致
私人重建活動相應減少。這一問題受到多重挑戰的
影響，包括市區重建局項目的高地塊整合成本、對
強製售賣的需求減少，以及政府旨在降低強製售賣
門檻和促進地積比轉讓的倡議。此外，私人城市重
建項目往往缺乏必要的規模以確保可行性。其他實
際挑戰也阻礙了城市重建的進程，包括對房價反彈
的不確定性、市場對新供應的吸納能力、高昂的建
設成本以及冗長的開發時間。為解決這些問題，激
勵私人重建的建議措施包括：整合地塊以提升土地
價值、延長地契年限和按標準費率收取土地補價。

國際遺產敏感型城市設計管控模式比較研究

城市規劃中的遺產管理存在三種主要模式來平衡保
育與發展：其一為嚴格預先設定系統，以德國B-
Plan為代表，對遺產區域實施具體設計指引；其二
為原則性靈活方法，英國採用保護區認定製度，通
過《地方規劃與設計指南》實現開發彈性；其三為
弱遺產政策框架，在正式制度不足時依賴遺產影響

評估，參照ICOMOS準則評估世界遺產突出普遍價
值。講者通過案例闡釋這些模式，最終呼籲建立能
兼顧保育與城市適應性的綜合遺產管理體系。

我們的啟德河：在地實踐與社區共創

香港正通過環境及自然保育基金資助的「啟德河綠
廊社區教育計劃」，實現從「商業導向城市」到
「關懷型城市」的轉型。該項目將2.4公里長的啟德
明渠從混凝土排水道改造為生態河系，地下基建工
程預算達16億港元。項目強調在香港78%綠地框架中
保護「人文景觀」——包含原生地景、在地文化與
人性關懷。項目採用「共構、共建、共享」的協作
模式，整合環境、教育與社區參與三大支柱。時間
軸從2006年延伸至2025年，重要里程碑包括2012年啟
德河綠色藝術節、政府協調工作，以及將啟德河正
式定性為「休憩空間」。案例展示如何通過此綜合
更新項目，串聯周邊歷史遺產點，同時創建兼具防
洪分流、文化場所與社區教育功能的藍綠基礎設
施。

小組討論總結

專題討論從多維度剖析香港城市更新的挑戰。與會
者探討如何在代際價值觀變遷中保存遺產，並強調
「場所價值已超越純粹的經濟考量」的重要性。實
務層面聚焦於大型綜合市區活化與密度管理策略，
其中深圳被引爲重要參考案例。最關鍵的議題在於
香港多元化且尚未統一的身份認同——有講者指出
民衆對「香港身份」存在截然不同的定義，形成相
互衝突的價值判斷，使規劃決策更趨複雜。解決這
些問題需要周全的、系統性的策略，而非簡單以新
建築替換舊結構。討論中可見通過敘事重構，如將
「明渠」改稱爲「河川」來嘗試推動共識，但最終
結論指出香港長期缺乏統一的整體城市發展願景。
這些對話揭示：城市更新不僅是技術命題，更是對
快速變遷中城市身份、價值與共同願景的複雜協商
過程。
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以下鏈接通往演講視頻回顧及簡報資料：

都市更新對話：跨界共構的未來圖景
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06.

演講記錄及簡報資料



城市設計、規劃與可持續發展委員會
專責小組 - 市區更新

陳翠兒建築師
陳祖聲建築師
陳建宏建築師
張文政建築師
張家榕建築師
程玉宇建築師
徐綺偉建築師
周奇欣建築師
楊燕玲建築師
文瑋然建築師
韋少凡建築師
胡燦森先生
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