
   
 

討論文件 

2016 年 1 月 26 日 

 
立法會發展事務委員會 

 
元朗南房屋用地規劃及工程研究 – 勘查研究 

 
建議發展大綱草圖及第三階段社區參與 

 
 
簡介 
 
 本文件旨在就元朗南發展的「建議發展大綱草圖」，徵詢委員的意

見，作為「元朗南房屋用地規劃及工程研究 – 勘查研究」（下稱「本研究」）

第三階段社區參與的一部分。 
 
 
背景 
 
2. 規劃署聯同土木工程拓展署展開本研究，目的是探討及善用在元

朗南區內受破壞棕地的發展潛力，提供配套的基礎及社區設施作房屋和

其他發展用途，同時改善現有環境。 
 

3. 本研究採用三個階段的社區參與計劃。第一階段社區參與於 2013
年 4 月至 6 月期間舉行，而第二階段社區參與於 2014 年 5 月至 7 月期間

舉行。第二階段社區參與主要就「初步發展大綱圖」諮詢公眾意見，期

間舉行了一系列社區參與活動，包括社區論壇、簡介會、專題小組討論

及巡迴展覽。我們諮詢了不同的法定及諮詢機構，及相關的持份者團體

包括區內居民、區內露天貯物/ 鄉郊工業經營者、區內農民、專業團體及

綠色團體/關注團體。接獲的書面意見共約有 1,300 份。 
 

4.  在 2014 年 7 月 7 日我們向立法會發展事務委員會作出簡介(文件

編號第 CB (1) 1456 / 13- 14(08) 號)，聽取委員對「初步發展大綱圖」的意

見。委員的意見包括發展密度、「就業帶」、元朗明渠、交通、對現有居

民、農民、棕地作業經營者、文物建築的影響及實施安排各議題。 
 

 
 

CB(1)452/15-16(06)
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主要公眾意見 
 
5. 第二階段社區參與收集到的意見及我們的回應，載列於附件 1 的

《第二階段社區參與報告》，報告亦可在研究網站 www.yuenlongsouth.hk 
瀏覽。主要的公眾意見撮錄如下： 
 

(a) 意見普遍支持元朗南發展，但亦有不同意見。支持的意見認為

此項目有助應付全港長遠的房屋需求，並改善居住環境。 

 
(b) 有意見認為應加強規劃唐人新村交匯處附近的土地，作為元朗

南的門廊。意見普遍支持擬議的房屋組合。 

 
(c) 許多意見認為現有道路及鐵路運輸設施的容量已經飽和，非常

關注交通影響。有意見要求加強與元朗新市鎮及洪水橋新發展

區的交通連接，及改善道路網絡和公共交通服務。意見普遍支

持擬議環保運輸服務。   

 
(d) 有意見認為元朗南應提供足夠的商業及社區設施以減少前往

元朗新市鎮的需要。有意見認為可增加商業發展的地積比率以

創造更多就業機會及達至商業上的協同效應。亦有意見認為應

推廣臨街商鋪，以增添街道活力 。  

 
(e) 雖然有意見同意沿公路設置多層工業大廈以整合棕地作業，使

它們遠離民居。然而，棕地作業經營者關注多層工業大廈提供

的樓面面積是否足夠及運作上的可行性(須儲存大型和重型貨

物)。有意見認為應在十八鄉為受影響的棕地作業提供重置地

點。現時居住於唐人新村的居民關注工業/住宅為鄰的相容問

題。有意見關注棕地作業如不獲妥善安置，則可能會遷至未受

破壞的土地。 

 
(f) 雖然有意見歡迎保留常耕農地，亦有意見認為農耕活動已經式

微，質疑復耕荒廢農地的可行性。有意見關注到禽畜養殖場可

能對附近造成環境滋擾。應避免/盡量減低對鷺鳥及天然河溪

的影響。 

 
(g) 一些當地村民擔心發展將增加對現有鄉村的水浸威脅。對於覆

蓋元朗明渠的方案，各有不同意見。大多數當地人士支持全面

覆蓋明渠以改善交通，但也有意見主張不覆蓋明渠，並活化明

渠水體作為城市景觀。 
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(h) 當地村民關注鄉村周邊的擬議公營房屋對鄉村造成屏風效應。

一些村民要求擴大「鄉村式發展」地帶，以滿足他們的住屋需

求。 

 
(i) 有意見認為應結合當地的文化和歷史特色，以發展地區旅遊業。

亦可以在「農業」地帶促進農業發展。 

 
6. 除了對「初步發展大綱圖」的意見外，我們也收到就落實元朗南

發展的意見。他們非常關注元朗南的實施安排，特別是對現有貯物及工

場用途的影響。有意見認為應對現有發展/用途的影響減至最低，而禽畜

養殖場經營者強烈要求保留其經營業務。收到的意見亦包括應在發展前

向所有受影響人士提供公平而合理的補償及搬遷/安置安排，以及政府應

確保在居民遷入前已有配套的基礎、社區及商業設施。 
 
 
建議發展大綱草圖 
 
7. 考慮公眾意見後，我們修訂了發展建議，並制訂「建議發展大綱

草圖」。有關的技術評估確認在有適當的緩解措施的情況下，「建議發展

大綱草圖」的發展建議是大致可行的，並沒有不可解決的問題。 
 
8. 「建議發展大綱草圖」及發展建議撮錄在附件 2 的《第三階段社

區參與摘要》。主要發展參數如下 : 
 
總面積 (公頃) 223 
發展用地面積(1) (公頃) 183 
總人口 85,000 (新增人口約 82,700) 
新單位數量 27,700  
公私營房屋組合 公營(2): 60%：私營: 40% 
職位 10,800  
地積比率 1 至 5 

註: 

(1) 發展用地指在「建議發展大綱草圖」上規劃作新發展及基礎配套設施的地方， 這並不包括保留的現有發展、

道路及河道，以及保持完整不變被劃作「農業」和「綠化地帶」地帶的土地。 

(2) 包括租住公屋及資助出售房屋。 
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定位 
 
9. 元朗南緊接元朗新市鎮的南面。通過綜合規劃和改善交通連接，

元朗南定位為元朗新市鎮的南面擴展部分1，並為房屋土地供應的主要來

源之一。 

 
10. 元朗南的規劃考慮了現有發展的特點，融合了北面的元朗新市鎮

和元朗南鄰近的鄉郊和自然景觀。主要發展建議的重點見下文。 

 
房屋供應 

 
11. 經充分考慮交通及基礎設施容量的限制，元朗南發展可提供

27,700 個新單位，容納 82,700 新人口。發展符合長遠房屋策略，採用 60
％為公營房屋，40％為私人房屋的房屋組合。建議的新市鎮擴展部分已

規劃基礎配套設施及商業（包括街鋪）、公共和社區設施，以締造一個均

衡的社區。 
 
不同發展密度的住宅區 

 
12. 規劃包括三個住宅社區，發展密度由北向南逐漸降低。每個社區

設有主要活動中心，並配置服務元朗南未來居民及附近現有居民的公共

運輸交匯處與商業及社區設施︰ 
 

(a) 「都會生活區」– 這區位處於最接近元朗新市鎮的規劃區。發

展密度為最高，地積比率為 5 倍2。主要活動中心位於區內中央

位置，設有體育中心、社區會堂和診所，服務元朗南的主要聚

落。 
 

(b) 「樂活生活區」– 此區離新市鎮較遠，其南部毗鄰大欖郊野公

園，發展密度較低，地積比率為 2.4 和 4 倍。區內設有一幅土

地作商業用途，以服務當地社區。規劃區的南部預留作政府用

途，包括污水處理廠和政府維修中心。現時三個禽畜養殖場位

於規劃區南部邊緣，能否保留它們需視乎按照環境影響評估條

例要求所進行的詳細評估的結果，當中包括保留養殖場所需的

環境緩解措施及其實施可行性。 
 

_______________________________________________________________________ 
1  根據元朗分區計劃大綱草圖編號 S／YL／22 說明書，元朗新市鎮的規劃人口約為 185,700。元朗新市鎮及元朗

南的總規劃人口為 270,700。 
2  根據元朗分區計劃大綱草圖編號 S／YL／22，最高住用地積比率為 5倍。 
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(c) 「花園城區」 – 考慮到唐人新村現有的住宅發展，此區規劃作

低密度發展，地積比率定為 1 和 1.5 倍。鄰近唐人新村交匯處

的用地規劃為商業中心，提供混合式用途發展及地區休憩用地，

為元朗南發展的門廊。   
 

13. 「建議發展大綱草圖」盡可能保留發展成熟的住宅社區，它們主要

位於唐人新村路及沙井路，當中包括低矮住宅屋苑，個別房屋及鄉郊居所；

並於住宅地帶劃設「低矮建築帶」作為與現有鄉村之間的緩衝，亦建議一

些「非建築用地」以保護鷺鳥的飛行路線。 
 

就業帶 
 
14. 「建議發展大綱草圖」在唐人新村北面預留約 12 公頃土地作貯物

及工場用途，並可靈活用作露天貯物用途。此地點靠近元朗公路，貨車

可快捷地駛至公路，避免途經附近的住宅區。視乎洪水橋新發展區試點

的情況，這些土地可能會發展多層工業大廈或以其他善用土地的方式，

提供設施讓部分受影響的棕地作業遷入。 
 
交通連接 
 
15. 元朗南與元朗新市鎮及洪水橋新發展區將會加強連繫。元朗南離

西鐵站較遠，研究建議興建一條新的連接路沿元朗公路直達接近西鐵元

朗站的擬議公共運輸交匯處，亦已預留土地以提供連接洪水橋新發展區

的環保運輸服務 (該系統採用道路還是軌道模式運行仍有待進一步研究)。

在元朗南內，研究擬議興建一條雙程車道，連接公庵路經唐人新村交匯

處至元朗公路。研究亦建議改善連接鄰近村落的道路，及在元朗南不同

的地方設有公共運輸交匯處提供小巴、穿梭巴士/接駁巴士及長途巴士服

務。區內會設置完善的單車徑及行人路網絡及一條觀景單車徑，鼓勵居

民步行及使用單車。 
 
16. 就策略性公路網絡，政府會研究一條新策略性公路連接洪水橋新

發展區至市區及一條可能連接洪水橋新發展區及擬議的屯門西繞道的公

路，以應付元朗南及其他新界西北地區預計的新增交通量。   
 

可持續、綠色及宜居的社區 
 
17. 「建議發展大綱草圖」已致力在新市鎮擴展部份建設一個可持續、

綠色及宜居的社區。結合綠色空間的網絡及可持續的水資源管理，形成
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藍綠帶，豐富元朗南的特色。綠色空間網絡由休憩用地/美化市容地帶及

「田園地帶」內保留的最大片和相鄰的常耕農地及次生樹林組成。可持

續水資源管理措施包括活化的渠道、設有蓄洪池的新河道、蘆葦床、污

水處理廠（經處理的污水可循環再用作非飲用用途）及保留具生態價值

的天然河溪。我們亦鼓勵採取措施促進上文第 15 段的綠色交通、節能建

築及處理都市固體廢物的管理計劃。 
 
18. 我們擬議將覆蓋部分北面一段的元朗明渠，以改善交通，同時活

化水體作為城市設計的景觀元素，以平衡不同的公眾意見。沿明渠兩旁

的公庵路及僑興路將提供雙線單向行車道以改善交通，同時亦設美化的

行人路。至於元朗明渠南面部份，則可全面活化，不會被覆蓋，並設置

美化舒適的行人路及單車徑連接沿「樂活生活區」山邊的觀景單車徑。 

 
 
實施安排 
 
19. 元朗南的規劃已盡可能減少對現有居民的影響。然而，無可避免

有部分現有構築物需要被清拆以實施元朗南計劃。我們會為所有受計劃

發展影響的居民制定合適的安排。我們會參考古洞北/粉嶺北新發展區的

補償及安置方案，考慮為受影響的清拆戶提供特設的補償及安置安排（包

括原區安置）。 

 
20. 視乎洪水橋新發展區試點的情況，政府會探討在適當地點發展多

層工業大廈或其他善用土地的方式，容納部分棕地作業。 

 
21. 政府建議採用古洞北/粉嶺北新發展區的特殊農地復耕計劃，優先

為受發展計劃影響的務農人士和農地業權人進行配對。 

 

22. 我們認為可確保適時及有序地發展元朗南的實施模式對成功推展

發展計劃至為重要。政府會參考古洞北和粉嶺北新發展區的實施模式，

考慮採用「加強版的傳統新市鎮發展模式」。根據該模式，政府會收回

計劃需要的土地，同時在符合特訂準則及條件的情況下，容許處理土地

業權人為個別規劃作私人發展的用地所提出的換地申請。 

 
23. 在考慮第三階段社區參與所蒐集的意見和建議後，我們會為上述

擬議的實施安排制定進一步的細節。 

 
 



- 7 - 

第三階段的社區參與 
 
24. 為期三個月的第三階段的社區參與活動於 2016 年 1 月 19 日至

2016 年 4 月 19 日進行，就「建議發展大綱草圖」諮詢公眾。除了事務委

員會外，我們會向相關的委員會作出簡介，包括城市規劃委員會、元朗

區議會、十八鄉鄉事委員會、屏山鄉鄉事委員會及土地及建設諮詢委員

會轄下的規劃小組，並與持份者（當地居民、農民及禽畜養殖場經營者、

露天倉經營者、環保團體/關注小組及專業團體）作專題小組討論。社區

論壇則在 2016 年 4 月舉行。 

 
25. 除了如過去兩次公眾參與的做法，透過研究網站、巡迴展覽及向

元朗南發展範圍內的住戶及商户郵寄宣傳資料外，我們也成立了社區聯

絡隊加強與可能受元朗南發展計劃影響的住戶溝通，以及收集他們的需

要及訴求，提供發展計劃的資料及合適的協助。 

 
 
初步實施時間表 
 
26. 在考慮第三階段社區參與收集的公眾意見後，我們會優化發展建

議並按《環境影響評估條例》呈交環境影響評估及完成本研究。土木工

程拓展署隨後會就所需的工地平整及基礎設施工程進行詳細設計。待相

關法定及撥款程序完成後，第一期建造工程預計可在 2020 年開展及首批

居民於 2026 年遷入。 

 
 
意見徵詢 
 
27. 請委員就「建議發展大綱草圖」提供意見。 

 
 
附錄 
附件 1  - 第二階段社區參與報告 

附件 2  - 第三階段社區參與摘要 
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1 引言 

1.1 研究背景 

1.1.1.1 自 2011-12 年施政報告起，檢討元朗現時主要用作工業用途、臨時倉
庫或荒廢的農地，是土地供應的一項措施，以應付房屋及其他發展
的需要。 

1.1.1.2 規劃署聯同土木工程拓展署於 2012 年 11 月，委託奧雅納工程顧問，
展開「元朗南房屋用地規劃及工程研究–勘查研究」（下稱本研究）
工作。本研究的主要目的是探討及善用元朗南棕地作房屋和其他發
展的潛力，並提供基礎設施及社區設施，及改善現有環境。 

1.1.1.3 元朗南具發展潛力區位於元朗新市鎮的南面，大致在元朗公路和公
庵路之間。大欖郊野公園在其南面。根據初步發展大綱圖，具發展
潛力區佔地約 216 公頃，包括唐人新村及公庵路旁兩部份。本研究會
在具發展潛力區內探討有潛力發展房屋及輔助設施的用地。 

1.1.1.4 本研究分四個階段進行，分別為研究初議階段、方案制定階段、選
取方案評估階段及建議方案完成階段。為了能讓公眾盡早參與研究
過程及就研究建議取得共識，本研究包括三個階段的社區參與活動。 

1.1.1.5 第一階段社區參與已於 2013 年 4 月至 6 月期間舉行，收集公眾對發
展機遇和限制、有關具發展潛力區內的主要議題，以及發展願景和
指導原則等意見。我們已在方案制定階段中考慮所收集到的公眾意
見，制定了初步發展大綱圖、初步城市設計圖和初步景觀設計圖，
及進行相關的規劃和技術評估。 

1.1.1.6 第二階段社區參與在完成方案制定階段後，於 2014 年 5 月至 7 月期
間舉行，收集公眾對初步發展大綱圖的意見。我們在選取方案評估
階段中已考慮所收集到的意見，以修訂初步發展大綱圖、初步城市
設計圖和初步景觀設計圖，並制定建議發展大綱草圖和初步發展藍
圖。我們亦已經完成進一步規劃和技術評估，以確定建議發展大綱
草圖、初步發展藍圖和有關基礎建設的可行性。 

1.1.1.7 第三階段社區參與在完成選取方案評估階段後進行，旨在向公眾簡
介因應第二階段社區參與收到的公眾意見而擬備的建議發展大綱草
圖，並進一步收集公眾對建議發展大綱草圖的意見以制定發展藍圖
及完善方案。 
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1.2 報告目的及結構 

1.2.1.1 本報告旨在交代於第二階段社區參與活動期間所收集到的公眾意見
並作出回應。我們會考慮這些意見及建議，並適當地修訂初步發展
大綱圖、初步城市設計圖、初步景觀設計圖及制定建議發展大綱草
圖。 

1.2.1.2 本報告可分為以下章節： 

• 第 2 章節總結第二階段社區參與期間所進行的社區參與活動，並撮要在
每個社區參與活動中所收集到的主要意見； 

• 第 3 章節撮要所收集到的主要意見，並就這些意見作出概括回應；以及 

• 第 4 章節概述研究的下一步工作。 
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2 第二階段社區參與 

2.1 目的 

2.1.1.1 第二階段社區參與已於 2014年 5月 12日至 7月 14日進行，以收集公
眾對元朗南初步發展大綱圖的意見。第二階段社區參與活動列表及
相片已載於附錄 A。有關活動的詳情及所收集的主要意見總結如下。 

2.2 簡介會 

2.2.1.1 我們一共進行了 13 場簡介會及跟進會議（見表 2-1），向有關的法定
及諮詢組織作出簡介，收集他們的意見。各簡介會上所收集到的意
見總結如下。 

表 2-1：簡介會及跟進會議列表 

日期 簡介會/跟進會議 
23.05.2014 (五) 屏山鄉鄉事委員會 
06.06.2014 (五) 城市規劃委員會 
06.06.2014 (五) 十八鄉鄉事委員會 

19.06.2014 (四) 
與田寮村、木橋頭村、白沙村、黃泥墩村及水蕉新村的跟
進會議 

20.06.2014 (五) 與山廈村的跟進會議 
22.06.2014 (日) 金蘭觀 
22.06.2014 (日) 與欖口村的跟進會議 
24.06.2014 (二) 元朗區議會 
27.06.2014 (五) 與唐人新村的跟進會議 
03.07.2014 (四) 與元朗區議會區議員及民主黨成員的跟進會議 
07.07.2014 (一) 立法會發展事務委員會 
09.07.2014 (三) 土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會 
11.07.2014 (五) 與元朗區議會區議員的跟進會議 

2.2.2 屏山鄉鄉事委員會 

2.2.2.1 屏山鄉鄉事委員會的簡介會於 2014 年 5 月 23 日舉行，並於 2014 年 6
月 20 日、6 月 22 日及 6 月 27 日分别與山廈村、欖口村和唐人新村舉
行跟進會議。相關會議紀錄及摘要分別載於附錄 B-1、B-5、B-7 及 B-
9。 

2.2.2.2 委員主要關注現有鄉村與日後公營房屋、擬議住宅發展與鄉郊工業
用途為鄰所帶來的問題。他們亦對交通設施不足及新發展可能引起
的水浸風險表達關注。有委員詢問現有露天貯物場和鄉郊工業用途
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的安置安排，並建議善用荒廢農地作工業和住宅用途。此外，亦有
委員認為應該擴大「鄉村式發展」地帶，以照顧各鄉村的發展需要。 

2.2.2.3 在與鄰近鄉村（包括山廈村、欖口村和唐人新村）的三個跟進會議
上，山廈村村民重申其關注，包括與擬議高密度住宅發展、消防局
和救護站為鄰所帶來的問題，以及增加的水浸風險。村民亦提議改
善現有道路網絡，尤其是連接山廈村的道路；但亦指出部分擬建道
路會破壞鄉村風水。此外，他們認為擬議「就業帶」並不足以容納
所有現時的鄉郊工業用途，而擬議的多層工業大廈亦不適合放置重
型機器和大型物件。 

2.2.2.4 欖口村村民認為應把位於該村以東、在初步發展大綱圖上劃作「住
宅發展密度第 1區（公營房屋）」的地帶給予他們作鄉村發展。此外，
有村民詢問擬議的多層工業大廈會容納何類工業運作，並關注工業
與住宅為鄰所帶來的問題。他們亦認為應改善現有的道路網絡，尤
其是連接欖口村的道路；亦有村民指出應避免收地及重置，即使要
收地，應安置受影響村民到公營房屋。 

2.2.2.5 唐人新村居民/村民關注工業與住宅為鄰所帶來的問題，並要求設立
限制或制定措施，以減少及緩解潛在的影響；亦建議避免設置混凝
土廠，和潛在火警風險較高的工業運作，例如廢料回收場。部分居
民/村民認為當地缺乏地區設施和康樂設施，亦強調應改善現有道路
網絡、行人道及單車徑，並建議伸延輕鐵或其他形式的鐵路至該區。 

2.2.3 城市規劃委員會 

2.2.3.1 城市規劃委員會的簡介會於 2014 年 6 月 6 日舉行，相關會議記錄載
於附錄 B-2。 

2.2.3.2 委員關注人口增長所帶來的交通影響，以及交通基建和地區設施的
承載能力，並對現有露天貯物場和鄉郊工業用途的重置安排表示關
注，認為應謹慎探討一個周全及創新的處理方法。有委員支持活化
及不覆蓋元朗明渠，使其成為元朗南的地區特色。此外，委員亦建
議利用城市設計為元朗南營造特色及改善與擬議洪水橋新發展區的
連繫。 

2.2.4 十八鄉鄉事委員會 

2.2.4.1 十八鄉鄉事委員會的簡介會於 2014 年 6 月 6 日舉行，並於 2014 年 6
月 19 日與田寮村、木橋頭村、白沙村、黃泥墩村及水蕉新村的代表
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舉行跟進會議。相關會議記錄及摘要載於附錄 B-3 及 B-4。 

2.2.4.2 委員認為應發展公庵路以東的荒廢農地以作其他用途，例如露天貯
物場和鄉郊工業用途，並應該擴大「鄉村式發展」地帶。此外，有
委員注意到現時惡劣的交通狀況，建議改善道路網絡以應付日後增
加的人口。委員亦強烈支持覆蓋元朗明渠，以提供空間改善道路及
增設行人道和單車徑網絡。 

2.2.4.3 在與公庵路一帶鄉村的跟進會議上，村民重申他們對現時惡劣交通
狀況的不滿，並提出多項改善當地交通網絡和與元朗新市鎮交通連
繫的建議。有村民認為元朗明渠的生態價值和活化需要較低，因此
強烈支持覆蓋元朗明渠以擴闊公庵路；亦有村民關注擬議住宅發展
和公用設施對鄰近鄉村的潛在影響，以及新發展所帶來的水浸風險。
此外，有意見指出必須提供足夠的「工業」地帶予所有現時的經營
者，並善用荒廢農地作其他用途；並應公正地進行任何收地程序。 

2.2.5 金蘭觀 

2.2.5.1 金蘭觀的簡介會於 2014 年 6 月 22 日舉行。相關會議摘要載於附錄 B-
6。 

2.2.5.2 金蘭觀的成員普遍支持元朗南的發展，並指出應保存獨特文化資源，
以配合新發展及加強區內特色。他們要求原址保留道觀，維持現時
在唐人新村分區計劃大綱圖上的「政府、機構或社區」地帶，以預
留彈性作日後擴展之用。有部份成員歡迎重置道觀，但認為選址應
與道路連接並靠近山坡，以維持道觀的清靜環境，和避免因噪音和
燃燒香蠋帶來的氣味與鄰近居民引起衝突。 

2.2.6 元朗區議會 

2.2.6.1 元朗區議會的簡介會於 2014 年 6 月 24 日舉行，並分別於 2014年 7月
3日及 7月 11日與三名區議員舉行兩次跟進會議。相關會議記錄及摘
要載於附錄 B-8、B-10 及 B-13。 

2.2.6.2 區議員普遍支持元朗南的發展以提供房屋供應。議員普遍關注交通
影響，以及基礎建設的承載能力能否應付元朗南及元朗區內其他研
究中的項目所帶來的新增人口。議員認為應尊重當地的鄉郊工業，
但擬議的「就業帶」並不足以容納所有現時的經營者，因此建議善
用荒廢農地用作鄉郊工業用途。有議員留意到高層公營房屋發展和
公用設施與毗鄰鄉村為鄰可能會產生問題，亦有意見建議降低住宅
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發展地積比率和增加商業發展地積比率，以創造更多就業機會，及
提供充足的商業和社區設施。 

2.2.6.3 議員支持覆蓋元朗明渠以擴闊公庵路，及於區內提供環保運輸服務。
就實施安排，有意見認為應適當地補償及搬遷/安置安排予受影響人
士，並按土地實際用途而非地契准許用途釐定收地補償。亦有議員
建議擴大「鄉村式發展」地帶，以滿足村民的住屋需要。 

2.2.6.4 在與兩名區議員及民主黨成員舉行的跟進會議上，與會者認同應在
元朗南推廣街鋪，而購物商場可設置於鄰近居民的地點和鄰近公共
運輸交匯處。他們建議預留足夠土地作各類政府、機構或社區設施，
尤其是街市，並整合學校成「學校村」以共享設施。此外，應提供
更多商店、辦公室和酒店以創造就業機會。 

2.2.6.5 其中，與會者特別關注交通議題，認為必須改善交通網絡以容納未
來人口，特別是主要幹道和公路的容量及公共交通網絡。他們建議
設立「泊車步行」計劃，以紓緩元朗新市鎮內的違規路邊停車問題。
與會者亦認為應全面規劃單車徑網絡及支持興建觀景單車徑，並建
議興建單車暨緩跑徑。此外，他們建議政府收回獲保留的農地，以
方便管理。 

2.2.6.6 另一位區議員留意到鄰近西鐵元朗站的擬議公共運輸交匯處將建於
現有的臨時魚市場之上，建議藉此機會搬遷該市場，以減少對附近
民居造成的噪音、衛生和異味滋擾。此外，他亦關注會否覆蓋該公
共運輸交匯處以減少潛在環境影響；又提議於公共運輸交匯處上蓋
提供政府、機構或社區設施，包括室內體育設施、美化市容地帶
（公園、寵物公園）以及政府合署。 

2.2.7 立法會發展事務委員會 

2.2.7.1 立法會發展事務委員會的簡介會於 2014 年 7 月 7 日舉行。相關會議
記錄載於附錄 B-11。 

2.2.7.2 議員普遍認同善用棕地作房屋用途的研究目標，但亦有意見認為元
朗南應提供工業發展及就業機會，以配合擬議洪水橋新發展區和天
水圍。部分議員關注擬議多層工業大廈是否適合／達致現有工業的
運作需要。另外，有議員提議保育現有的常耕農地，並推動元朗南
的農業發展如休閒農業；亦有議員提出保育金蘭觀及舉辦古蹟文物
遊。 
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2.2.7.3 就對外交通連接方面，議員留意到公庵路不可再應付更多交通需求，
而元朗公路的交通亦十分繁忙，因此建議改善現有道路和興建新道
路，亦可採納環保運輸服務。此外，有意見認為可以覆蓋部分元朗
明渠，改善道路之餘亦可活化明渠。 

2.2.7.4 議員亦有就補償及安置安排進行討論。有議員認為應檢討現行機制
如補償金額，亦有議員關注到對已在區內居住一段長時間的村民所
帶來的影響，及租戶或會在研究進行期間被土地業權人終止租約。
議員亦對實施模式表達關注，尤其在兩方面包括擬議的多層工業大
廈及保留農地。 

2.2.8 土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會 

2.2.8.1 土地及建設諮詢委員會轄下規劃小組委員會的簡介會於 2014年 7月 9
日舉行。相關會議摘要載於附錄 B-12。 

2.2.8.2 委員普遍認同住宅發展的密度，惟建議可稍微增加密度以提供更多
房屋單位；亦可增加「商業」地帶的地積比率以容納更多寫字樓與
酒店發展，及擴大零碎的小型「商業」地帶，藉此滿足日後商業用
地需要和增加經濟效益。此外，有意見認為應為工業用途制定緩解
措施，而工業用地處於門廊位置，或會為元朗南帶來負面印象。又
考慮到元朗南具備豐富的生態、環境及文化資源，可在此推動旅遊
業發展。 

2.2.8.3 由於全面覆蓋元朗明渠有助改善交通、減少健康及安全隱患和具成
本效益，不少委員支持全面覆蓋的方案。另外，有委員知道環保團
體擔憂全面覆蓋的方案會影響生態，因此建議覆蓋明渠北段以提升
高密度住宅區的交通連接，並活化明渠南段以推廣「樂活」生活。 

2.3 焦點小組討論 

2.3.1.1 我們舉行了五場焦點小組討論，並邀請了關注個別議題的團體進行
更集中及詳細的討論（見表 2-2）。這些團體包括露天貯物場／鄉郊
工業的經營者、環保團體／關注團體、專業團體、農民及當地居民。
有關活動詳情及於每場焦點小組討論中所收集的主要意見總結如下。 

 

 



規劃署及土木工程拓展署 合約編號第 CE 35/2012 (CE) 號 
元朗南房屋用地規劃及工程研究–勘查研究 

第二階段社區參與報告 
 

 

                   Page 8 
 

表 2-2：焦點小組討論列表 

日期 焦點小組討論 
09.06.2014 (一) 露天貯物場及鄉郊工業用途的經營者 
16.06.2014 (一) 當地居民 
18.06.2014 (三) 專業團體 
26.06.2014 (四) 環保團體及關注團體 
30.06.2014 (一) 農民 

2.3.2 露天貯物場及鄉郊工業用途的經營者 

2.3.2.1 與露天貯物場及鄉郊工業用途經營者進行的焦點小組討論於 2014年 6
月 9日舉行。其中，新界倉庫及物流業經營者聯會、新界露天倉經營
者協會及落馬洲中港貨運聯會的代表均有出席。相關會議摘要載於
附錄 C-1。 

2.3.2.2 與會者認為「就業帶」未能容納所有現有作業，建議搬遷至荒廢農
地作補償，亦有與會者提議在「樂活生活區」的南部預留土地作露
天貯物場及鄉郊工業用途，及應改善現有的交通及排水設施。經營
者認同應覆蓋公庵路，以提供道路及滿足日後交通需要。就實施機
制方面，與會者認為應盡早提供及公佈合適的安置及補償計劃和金
額，以及相關的時間表。 

2.3.3 當地居民 

2.3.3.1 與當地居民進行的焦點小組討論於 2014年 6月 16日舉行，約有 60名
人士出席。相關會議摘要載於附錄 C-2。 

2.3.3.2 居民認為應該減低房屋發展的密度，以避免屏風效應及減低交通、
空氣流通的影響；又建議採用梯級式建築設計。康樂路的居民強烈
反對發展計劃，並要求保留他們的居所。有居民留意到與鄰近的
「就業帶」為鄰會帶來問題，要求提供充足休憩用地作緩衝。亦有
居民認為可整合分散的休憩用地成為大型公園，並應提供足夠的商
業、康樂設施，以及更多連接元朗新市鎮的單車徑。對於元朗明渠，
部分居民認同應改善公庵路以改善交通情況，但亦有居民質疑覆蓋
明渠會否降低其排水能力及增加水浸風險。 

2.3.4 專業團體 

2.3.4.1 與專業團體成員進行的焦點小組討論於 2014 年 6 月 18 日舉行。相關
會議摘要載於附錄 C-3。 
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2.3.4.2 與會者普遍關注私人與公營住宅發展、住宅發展與認可殯葬區、住
宅與工業用途、以及住宅與農業用途為鄰所帶來的問題。有意見認
為應透過實施發展管制，保護任何位於住宅發展區內的天然河溪。
另外，可整合各「商業」地帶成為較大的單一地帶，製造更大的經
濟效益和協同效應。 

2.3.4.3 此外，有與會者認為應連接單車徑至更多景點及其他公共交通設施
的轉乘點；亦應延伸環保運輸服務至元朗南以外，否則應引入輕鐵
系統，方便轉乘並提升對外連接。對於是否覆蓋元朗明渠，有意見
認為在制定最終方案時應充份考慮當地居民的意見；亦有與會者建
議保留元朗明渠南段作排水之用，同時加入城市設計元素。 

2.3.5 環保團體及關注團體 

2.3.5.1 與環保團體及關注團體代表進行的焦點小組討論於 2014 年 6 月 26 日
舉行，其中，香港觀鳥會、長春社、創建香港、綠色力量、嘉道理
農場暨植物園、土地正義聯盟及世界自然基金會香港分會的代表均
有出席。相關會議摘要載於附錄 C-4。 

2.3.5.2 與會者歡迎保留現有常耕農地的建議，並提議將這些地區劃為農業
保護區以有效規管土地用途，及容許和推廣附屬用途，如農墟及美
化設施。另外，可適量降低擬議住宅發展的地積比率，特別是毗鄰
大欖郊野公園和白沙村以西的鷺鳥林一帶，以減輕對交通設施的壓
力。政府亦應制定緩解措施，規管鷺鳥林一帶的土地用途及活動。 

2.3.5.3 交通方面，因應區內預計增加的人口，與會者大致同意應檢討擬議
道路和公共交通網絡的容量。然而，所有與會的環保團體均支持不
覆蓋元朗明渠的方案，認為可活化明渠及改善地區環境，而完全覆
蓋明渠或會影響其排水能力。有與會者建議探索其他可行的交通改
善措施，避免覆蓋明渠。此外，應在區內推廣使用單車。 

2.3.5.4 除此之外，有與會者對實施機制表示關注，認為應制定政策鼓勵現
有露天貯物場／鄉郊工業用途的經營者遷移至「就業帶」，否則經
營者或會搬遷到其他未開墾土地。 

2.3.6 農民 

2.3.6.1 與農民進行的焦點小組討論於 2014 年 6 月 30 日舉行，約有 25 名人
士出席。相關會議摘要載於附錄 C-5。 
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2.3.6.2 有禽畜養殖場的經營者認為只提供一個位於唐人新村具發展潛力區
的擬議禽畜養殖場地的發展計劃不可接受，並強烈要求原址保留，
或由政府提供其他安置地點。有意見提出容納多個禽畜養殖場至多
層建築物內的建議，但亦有與會者指出現時的農業政策欠缺彈性，
難以重置和整合養殖場。 

2.4 社區論壇 

2.4.1.1 我們於 2014 年 6 月 28 日假明愛元朗陳震夏中學學校禮堂舉行了一場
社區論壇，約有 450 名人士出席，當中包括當地居民、區議員、鄉事
委員會委員、露天貯物場／鄉郊工業的經營者、宗教機構（包括金
蘭觀）、社區組織及關注團體代表和公眾人士。相關摘要載於附錄
D。 

2.4.1.2 出席社區論壇的參與者發表了不同意見。有參與者，特別是當地居
民及村民，對與擬議住宅發展、農業用途和工業用途為鄰所帶來的
潛在問題，以及對其現有居所的影響表示關注，並認為應提供足夠
的社區及康樂設施。有參與者關注會否在區內提供足夠就業機會予
區內人口，亦有參與者擔憂新發展會增加鄰近鄉村的水浸風險。 

2.4.1.3 露天貯物場的經營者留意到擬議「就業帶」的規模不足以容納所有
現有的經營者，認為應提供更多土地作有關用途；亦有意見認為使
用擬議的多層工業大廈欠缺效率，未能滿足他們的運作需要。由於
「就業帶」內現時已有其他工業運作，多層工業大廈的實施機制備
受關注；而「就業帶」位於屏山鄉，亦有來自十八鄉的現有經營者
表示不會遷入其他鄉。政府應就所須的大量資本成本和設置新設施
的費用提供援助。 

2.4.1.4 一群金蘭觀的成員表達他們希望能原址保留主廟宇的訴求。 

2.4.1.5 參與者認同必須改善交通網絡和公共交通服務，以滿足未來人口的
需要，提供更多直達元朗新市鎮的路線和增強跨區連接。然而，有
參與者認為不應考慮延伸現有輕鐵。此外，有意見認為應更全面地
規劃單車徑網絡。覆蓋元朗明渠以擴闊道路的方案亦獲不少參與者
支持，而不覆蓋元朗明渠的方案則因涉及收地而不獲贊成。 

2.4.1.6 除此之外，區內持份者普遍關注搬遷、補償及收地安排，並認為有
關程序應公正地進行。 
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2.5 實地考察 

2.5.1.1 我們在 2014 年 6 月 23 日與非原居民村大發村的村民進行實地考察，
以加深對該村的認識。村民主要關注發展的實施機制，並表示樂意
接受補償及願意安置到公營房屋。然而，他們認為土地業權人、承
租人（即向土地業權人租用土地，然後興建房屋出租的人士）和分
租戶均應獲得補償。相關考察摘要載於附錄 E-1。 

2.5.1.2 我們亦在 2014 年 7 月 29 日與唐人新村的居民及業務經營者進行實地
考察，以加深了解他們的關注。他們主要憂慮發展計劃對他們的物
業所造成的影響，又表示應避免收地和搬遷；亦有意見要求修改計
劃，以避免影響其構築物。另外，有居民認為應預留充足土地予日
後擴展「鄉村式發展」地帶。相關考察摘要載於附錄 E-2。 

2.6 巡迴展覽 

2.6.1.1 巡迴展覽分別於元朗區內（包括位於具發展潛力區內）七個地點舉
行，其中四個巡迴展覽以規劃署流動展覽車展出。七個地點包括唐
人新村花園、元朗民政事務處、白沙山路（近培康居安老院）、僑
興路（田寮村）、元朗賽馬會廣場、僑興路（白沙村）及唐人新村
路停車場（近逸翠軒）。 

2.7 派發宣傳資料 

2.7.1.1 除了舉行展覽外，我們擬備及派發了第二階段社區參與摘要供公眾
參考，並同時通過郵遞及親自派遞等方法，廣泛地向持分者派發了
宣傳單張及海報。此外，我們於 2014 年 5 月 12 日更新研究網站，方
便公眾取得與研究相關的宣傳和諮詢資料及社區參與活動詳情，並
為公眾提供一個提交書面意見的平台。 

2.8 書面意見 

2.8.1.1 公眾可以以郵遞、傳真、電郵方式或經由研究網頁內的電子意見書
提交書面意見。截至完成本報告時，我們一共收到 1285 份書面意見。
書面意見索引載於附錄 F，而書面意見的副本將上載於研究網頁供公
眾參考。 

2.8.1.2 我們就不同議題收集了多方面的意見，例如對交通影響以及應提供
足夠的基礎建設和社區設施。普遍意見支持初步發展大綱圖，包括
提供房屋供應的整體規劃意向，以及 60:40 的公私營房屋比例。然而，
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有意見關注住宅地帶的高發展密度、擬議「就業帶」提供的空間及
就業機會不足。有意見提出增加「商業」地帶密度作零售和購物商
場、酒店與寫字樓發展，為當地社區創造更多就業機會。亦有不少
意見建議將休憩用地置於各社區的中間，以發揮其功能，服務更多
使用者。有為數不少的居民要求保留他們現有的房屋。就實施機制
方面，有意見支持採用公私營合作模式。此外，亦有不少金蘭觀成
員要求原址保留其主廟宇。 
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3 主要意見概覽及回應 

3.1 概覽 

3.1.1.1 公眾普遍支持發展元朗南棕地以提供房屋及改善環境，但亦有受影
響的人士持反對立場。我們收集到的意見涵蓋各種議題，包括規劃
及城市設計主題、發展密度、房屋組合、商業和政府、機構或社區
設施的供應、就業機會、文化遺產、交通運輸、排污及排水、環境
及生態、對民居、棕地／商業運作、農業活動及禽畜養殖作業的影
響、實施機制，以及補償和安置／重置安排。研究團隊在制定建議
發展大綱草圖時，已充份考慮所收集到的公眾意見。 

3.2 研究目的及研究範圍 

3.2.1 研究目的 

意見 

3.2.1.1 公眾普遍支持研究目的，認同應更有效地善用棕地發展房屋，以應
付全港對房屋的需求，同時為區內締造可持續及宜居的環境。有建
議認為應規劃元朗南成一個新市鎮，而非元朗新市鎮的擴展，從而
為未來社區提供足夠而多元化的設施。 

3.2.1.2 亦有意見指出應更有策略性地規劃元朗南，配合全港及區域性的發
展背景，如增強與擬議洪水橋新發展區及天水圍的融合。  

回應 

3.2.1.3 我們知悉公眾普遍支持研究目的。元朗南鄰近元朗新市鎮及洪水橋
新發展區。洪水橋新發展區位處新界西北的策略性位置，它將會是
新一代的新市鎮及作為新界西北的「區域經濟及文娛樞紐」。同時，
透過綜合規劃及改善與元朗新市鎮及洪水橋新發展區的交通連接，
元朗南定位為元朗新市鎮的南面擴展部分，並會提供足夠的基礎建
設、商業和社區設施，規劃成均衡而可持續的社區，服務未來居住
人口和勞動人口，以及鄰近的現有居民和村民。 

3.2.2 研究範圍及具發展潛力區 

意見 

3.2.2.1 不少公眾人士建議檢討及擴大研究範圍和具發展潛力區的界線。主
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要來自十八鄉鄉事委員會和現有露天貯物場及鄉郊工業經營者的意
見，建議檢討公庵路／僑興路以東的荒廢農地作房屋或露天貯物用
途的發展潛力；又建議可在十八鄉地區為受影響的棕地作業提供安
置。他們認為在這些荒廢農地上發展的阻力較少，同時可減少對區
內現有使用者造成影響和滋擾。 

3.2.2.2 有公眾人士建議探討公庵路以西現時在分區計劃大綱圖上劃為「住
宅（丙類）」的地帶作高密度住宅發展。另有意見提議將同屬唐人
新村、位於元朗公路北面近孖峰嶺路一帶的部分納入具發展潛力區，
以全面規劃和發展整個唐人新村。 

回應 

3.2.2.3 唐人新村一帶及沿公庵路現時均被用作露天貯物場、鄉郊工場及倉
庫，本研究劃定這些地區為具發展潛力區，旨在探討這些棕地的發
展潛力。棕地主要集中在公庵路以西，在唐人新村分區計劃大綱核
准圖上劃作「未決定用途」地帶的土地，這些土地目前尚未有任何
法定土地用途。因此，我們希望透過本研究為現時的「未決定用途」
地帶進行檢討並訂定合適的土地用途。此外，部分棕地位於元朗公
路以南的唐人新村區內，當中夾雜農地及住宅居所等其他土地用途。
因此，我們亦把唐人新村區納入具發展潛力區內，在檢討棕地的發
展潛力時，同時處理不同土地用途為鄰的相容問題。 

3.2.2.4 位於十八鄉公庵路／僑興路以東的土地在大棠分區計劃大綱圖主要
被劃作「鄉村式發展」、「住宅（丁類）」及「農業」地帶，作鄉
村屋宇、低密度住宅發展及農地。另外，具發展潛力區的南面主要
為自然綠地，鄰接在分區計劃大綱圖上劃為「綠化地帶」、「農
業」、「自然保育區」和「郊野公園」地帶的大欖郊野公園。建議
的荒廢農地位於具發展潛力區之外，主要為未開墾土地，部分已經
荒廢，但仍有一些為常耕農地，將這些未開墾土地（包括荒廢農地）
納入具發展潛力區並轉為棕地用途並不符合本研究的目標和範圍；
此舉亦會影響區內的自然景觀，並令貨運交通需駛經住宅社區而產
生工業／住宅為鄰的相容問題，以及對具發展潛力區造成環境問題。
棕地用途亦與鄰近的郊野公園不相容。 

3.2.2.5 建議的公庵路以西及沿孖峰嶺路的土地在唐人新村分區計劃大綱圖
上已分別劃作「住宅（丙類）」和「住宅（乙類）1」地帶，因此不
建議納入具發展潛力區。 
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3.3 土地用途規劃及城市設計 

3.3.1 擬議住宅發展 

意見 

擬議房屋組合及發展密度 

3.3.1.1 大部分意見支持擬議的 60:40 公私營房屋比例，但亦有少數意見認為
應進一步增加公營房屋的比例，以滿足社會對資助房屋的需求。然
而，有公眾提醒公營房屋比率過高或會引致社會問題。 

3.3.1.2 公眾對發展密度的意見不一。有意見贊成提高住宅地帶的地積比率，
以善用土地，滿足香港整體的住屋需求；並應該增加唐人新村內的
住宅發展的地積比率建議為 2 至 3 倍，興建 8 至 12 層高的住宅。亦
有一個意見提倡無須為「住宅發展密度第 1區」訂定最高非住用地積
比率，讓發展靈活回應市場需求。 

3.3.1.3 然而，有公眾人士認同較低的發展密度可以減輕對基礎建設的負擔
及達至更好的城市設計。有意見認為擬議住宅地帶的地積比率過高，
應予以縮減以避免屏風效應、減低通風及景觀方面的負面影響，並
與元朗新市鎮南面的發展互相協調。環保團體認為鄰近楊家村及大
欖郊野公園的「農業」地帶的住宅發展群過高，應該降低發展密度，
並提供緩衝地帶及納入法定規劃管制。 

土地用途的相容問題 

3.3.1.4 有意見認為聚集公營房屋在「都會生活區」會使擁有相近社會經濟
背景的人口集中在同一區，亦會引致建築物單一化。 

3.3.1.5 當地村民對於與公營房屋為鄰帶來的問題表示關注，認為高層房屋
會造成屏風效應和不良空氣流通。其中，山廈村和欖口村的村民表
示其鄉村東西兩旁的「工業」與「住宅發展密度第 1區」可能會帶來
不良景觀及環境影響。有意見建議引入梯級式建築設計，並在鄉村
兩旁設置緩衝區（例如休憩用地），以儘量減少景觀及通風影響，
及尊重鄉村的寧靜環境。 

回應 

3.3.1.6 建議的 60:40 公私營房屋比例旨在將元朗南發展成均衡社區，此比例
亦已參照長遠房屋策略督導委員會就房屋組合的建議，獲公眾普遍
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認同。 

3.3.1.7 我們為不同住宅地帶訂下地積比率時，已考慮地方特色及現有發展
密度。「都會生活區」鄰近元朗新市鎮，因此在初步發展大綱圖及
建議發展大綱草圖中，我們建議地積比率為 5倍，與元朗新市鎮內住
宅發展的最高地積比率一致。為配合周邊鄉郊發展特色包括南面的
大欖郊野公園，地積比率向南逐漸降低至 2.4 及 4 倍。此外，「樂活
生活區」的南端已改劃為休憩用地、美化市容地帶、污水處理廠及
政府維修中心，而後兩者會採用綠色建築設計以配合周邊自然及鄉
郊環境。 

3.3.1.8 在唐人新村具發展潛力區內，現有住宅發展在分區計劃大綱圖所許
可的地積比率為 1 倍。因此，擬議發展的地積比率亦定為 1 倍。經檢
討後，因改善後的交通連接，鄰近唐人新村交匯處及擬議道路的建
築群可達性較佳，因此建議提升這些地區的地積比率從 1 倍至 1.5 倍
（「住宅發展密度第 4 區」地帶）及 3.5 倍（「其他指定用途（混合
發展）」地帶）。 

3.3.1.9 在建議發展大綱草圖，在「住宅發展密度第 1 區(包括商業用途)」及
「住宅發展密度第 2 區(包括商業用途)」地帶的非住用地積比率擬定
為 0.4 倍，以容許在住宅樓層下作零售及食肆等商業用途，照顧未來
居民的日常需要及設置街鋪。我們在「都會生活區」規劃區中加入
了作私營房屋發展的「住宅發展密度第 1 區(包括商業用途)」地帶，
以及作私營房屋和商業等混合式發展的「其他指定用途（混合發
展）」地帶，以提供多元化的房屋種類。 

3.3.1.10 ，我們已在建議發展大綱草圖中加入闊 20 米的「鄰舍休憩用地」，
供居民進行休閒和康樂活動，並作為鄉村與擬議公營房屋之間的緩
衝帶。此外，我們亦在建議發展大綱草圖中沿相鄰的住宅地帶劃設
「低矮建築帶」；亦會採納梯級式建築設計，以更進一步減少對現
有鄉村的景觀及通風影響。 

3.3.2 現有住宅用途及鄉郊居所 

意見 

對現有住宅社區的影響 

3.3.2.1 公眾對於初步發展大綱圖保留部分現有住宅發展的建議表示讚同；
然而，部分受影響的居民則強烈反對，並要求修訂計劃以保留他們
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現有的房屋。其中，唐人新村康樂路的居民認為他們的住宅社區發
展成熟，居民之間已形成緊密連繫。另有一些來自山廈村、欖口村、
唐人新村、田寮村和白沙村的居民／村民表示他們已長時間居住在
這裡，要求避免影響現有居所。有意見表示應避免影響現有的殯葬
區。 

3.3.2.2 有意見建議為鄉村進行一定程度的改善工程，使他們的居住環境與
具發展潛力區的新發展相類似，以減少潛在的矛盾。 

鄉村式發展 

3.3.2.3 當地村民樂見「鄉村式發展」地帶不受影響，但亦有鄉事委員會及
原居民指出「鄉村式發展」地帶和「鄉村範圍」界線並不吻合，應
擴大「鄉村式發展」地帶以滿足他們的需求。他們表示應尊重其興
建小型屋宇的權利，又提議放寬現行政策，容許村民在不屬其村的
「鄉村式發展」地帶興建小型屋宇。另有村民建議預留「鄉村式發
展」地帶旁的荒廢農地作小型屋宇發展。山廈村及欖口村的村民認
為具發展潛力區圍封了他們的「鄉村式發展」地帶，而無預留任何
擴展空間。欖口村村民表示位於其村落東面的部份擬議公營房屋地
盤應留予擴展其鄉村，地政總署亦曾同意，因為此村北面的土地曾
被收回以興建元朗公路。  

回應 

3.3.2.4 我們在制定土地用途建議時，已致力平衡各種土地用途的需要。經
檢討後，我們已修訂初步發展大綱圖，儘可能減低對已發展住宅社
區的影響。獲保留的現有住宅發展／住宅群在建議發展大綱草圖中
已於適當處被劃為「住宅發展密度第 5區（現有發展區）」、「住宅
發展密度第 6 區」及「農業」地帶。 

3.3.2.5 在制定初步發展大綱圖和建議發展大綱草圖時，我們已考慮及保留
位於唐人新村和大棠分區計劃大綱圖內的「鄉村式發展」地帶、
「鄉村範圍」界線及鄰近具發展潛力區的認可殯葬區，它們不會受
元朗南發展影響。我們只對鄰近欖口村及黃泥墩村/大棠村的「鄉村
式發展」地帶界線作輕微修改，以涵蓋具建屋權的現有屋宇。本研
究並不包括檢討「鄉村式發展」地帶。在修改任何「鄉村式發展」
地帶前，應小心考慮「鄉村範圍」界線、區內地形、現有土地用途、
生態等相關因素。透過發展元朗南，將可改善區內的整體居住環境，
而現有鄉村社區亦能受惠於新增的設施和基礎建設。 
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3.3.3 擬議露天貯物場及鄉郊工業用途 

意見 

整體意見 

3.3.3.1 公眾普遍認同設立「就業帶」的建議，認為露天貯物場和鄉郊工業
工場能提供就業機會，支援香港物流業，並減少跨區通勤。然而，
亦有意見指出因為這些職位只是從現有的鄉郊工業運作轉移過來，
「就業帶」並不能創造大量職位。另有一些現有經營者對「就業帶」
的位置、規模及擬議的多層工業大廈的建築設計表示關注。 

擬議位置 

3.3.3.2 有意見贊同於元朗公路旁設立「就業帶」，但有來自十八鄉（即沿
公庵路一帶）的經營者表示由於「就業帶」位於另一鄉（即屏山
鄉），他們不會遷入「就業帶」，並認為應在十八鄉另覓選址，例
如位於公庵路具發展潛力區南端的土地，以滿足他們的需要。他們
又補充指公庵路兩旁的村民並不介意與貨運車輛共用路段，或可指
定新道路作鄉郊工業專用道路，減少與當地居民為鄰造成的協調問
題；否則，他們或因方便而搬遷到公庵路以東的荒廢農地。  

3.3.3.3 此外，有意見建議將露天貯物用途遷移至「花園城區」以南的「綠
化地帶」，以及位於公庵路、大棠山道、大樹下西／東路兩旁、白
沙村和楊家村附近的荒廢農地。他們認為農業活動已日漸式微，復
耕農地實際上並無益處。 

3.3.3.4 唐人新村的居民關注與「就業帶」為鄰可能帶來的工業／住宅相容
問題。有意見認為「就業帶」內應只容許非污染用途，又建議對工
業活動類型、運作時間及廢物處置方式設限，例如不應容納廢物回
收場（因火警風險較高，亦涉及非法廢物傾倒）和混凝土廠；由於
噪音及環境影響較低，他們可接受建築物作貯物用途。亦有意見認
為應設置緩衝帶。 

3.3.3.5 亦有部分唐人新村的居民反對設立「就業帶」，因為會帶來負面環
境及景觀影響，並使唐人新村具發展潛力區環境惡化。他們提議將
貯物及工場用途遷離民居，或遷至具發展潛力區南端的殯葬區附近。 

擬議規模 

3.3.3.6 有意見關注「就業帶」規模不足以容納所有現有的露天貯物場、倉
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庫及鄉郊工業用途，應為這些用途預留更多土地，以確保行業能持
續增長。另有意見指出「未決定用途」地帶是為在洪水橋的鄉郊工
業預留用地，倘若洪水橋的工業遷入元朗南，會使元朗南的可運用
土地大幅減少。因此，有意見建議增加「工業」地帶的發展密度以
提供更多用地。 

建築物設計 

3.3.3.7 有些意見認為擬議的多層工業大廈能有效改善工作環境並減少對鄰
近民居造成的負面影響。然而，作業經營者關注該多層工業大廈能
否配合行業的運作需要，以及大廈的高昂租金。他們認為擬議的多
層工業大廈並不適合貯存大型和重型的物料及貨物，應仔細設計多
層工業大廈，以符合行業的運作要求，例如足夠的樓層高度和負載
能力。此外，應提供充足的「露天貯物」地帶予未能貯放在擬議的
多層工業大廈的貨物或貨櫃。亦有意見要求為汽車修理行業提供營
運空間。 

回應 

3.3.3.8 我們明白這些露天貯物場及鄉郊工業用途對當地經濟及就業機會的
貢獻。然而，現時棕地零散，未能善用土地，棕地作業亦使鄉郊環
境，如交通、景觀等方面惡化。整合棕地作業有助釋放棕地發展潛
力，以滿足本港整體房屋及其他發展需要。視乎洪水橋新發展區試
點的結果，政府現正研究可行措施，容納部分使用者遷入多層工業
大廈或其他善用土地的方式。 

3.3.3.9 擬議位置位於唐人新村具發展潛力區北面，鄰近元朗公路，配合
「就業帶」內的道路系統，貨運可快捷地連接到公路而無須駛經住
宅區，有效避免工業／住宅為鄰的相容問題。此外，由於具發展潛
力區的南面，特別是以南的大欖郊野公園，及東面均有自然綠地環
繞，與工業用途並不相配合，因此將露天貯物及工業用途置於「樂
活生活區」南面及公庵路以東的建議並不理想；貨運進入公路前亦
需駛經新住宅社區，對將來居民造成滋擾。 

3.3.3.10 由於土地資源有限，我們在規劃具發展潛力區內作貯物及工場用途
的土地時，須致力平衡各方需求，包括預留土地予興建房屋及其他
基礎建設、社區及商業用途和保留的已發展住宅社區。 

3.3.3.11 初步發展大綱圖及建議發展大綱草圖上已劃設了休憩用地和美化市
容地帶讓公眾享受，同時可作為緩衝區，以紓緩「就業帶」南邊的
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工業／住宅為鄰的相容問題。此外，我們已在建議發展大綱草圖上，
改劃鄰近唐人新村交匯處的「工業」地帶至「其他指定用途（混合
發展）」。為更進一步減少工業／住宅為鄰的相容問題，我們建議
在「就業帶」南端劃設「其他指定用途」註明「貯物用途 1」地帶，
只准許作倉庫及物流中心用途。我們已進行空氣流通評估及景觀影
響評估，確認並無不可解決的問題。我們亦會進行詳細環境影響評
估，如有需要，將研究進一步的緩解措施。 

3.3.4 擬議商業用途 

意見 

3.3.4.1 普遍意見認為應在元朗南發展中提供足夠而位置方便的商業設施，
以減少前往及對元朗新市鎮的依賴。有意見指新增的就業機會不足，
而在初步發展大綱圖中的各個「商業」地帶規模小且分散，因此建
議擴大「商業」地帶，例如鄰近唐人新村交匯處的兩個地帶，並增
加地積比率作較大規模的商業發展，包括購物商場、辦公室（包括
政府合署）和酒店。這有助善用土地資源、減少跨區交通並帶來商
業效益和協同效應。 

3.3.4.2 有公眾提議在擬議公共運輸交匯處或元朗公路附近設置零售商店或
購物商場方便旅客。同時，可以透過分割發展用地至較細的地盤，
引入街鋪以增添街道活力。另有建議將欖堤東／西路劃為行人專用
道，沿田村排水道提供街鋪及餐廳。但亦有意見反映元朗南欠缺集
體運輸，難以推動商業活動。 

回應 

3.3.4.3 考慮到洪水橋新發展區的策略性位置，鄰近擬議洪水橋站的地區將
成為區域樞紐，提供辦公室、酒店、零售設施和其他商業用途以及
政府合署；而西鐵天水圍站附近的地區亦將會發展成一個地區中心，
提供購物商場及辦公大樓。洪水橋新發展區將會提供約 150,000 個新
就業機會。由於元朗南發展並不設置集體運輸服務，商業發展將主
要服務元朗南、現有元朗新市鎮及鄰近鄉村社區的當地居民。因此，
我們認為擬議「商業」地帶的 3倍非住用地積比率及「其他指定用途
（混合 發展）」地帶的 2.0 倍非住用地積比率已能滿足有關需要。這
些商業群均設有公共運輸交匯處，以提升可達性，方便居民前往。 

3.3.5 擬議社區設施及公用設施裝置 

意見 
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3.3.5.1 公眾普遍就擬議的政府、機構及社區設施不足以照顧現有及未來人
口的需求表示關注，認為應提供多元化的社區設施，例如地區康樂
設施、醫院或大型設施完善的診所、體育中心和體育場地、游泳池、
社會福利設施、寵物公園、公廁、垃圾收集站，尤其是街市。提供
足夠的政府、機構及社區設施，將是元朗南能否自給自足、減少依
賴元朗新市鎮的關鍵所在。 

3.3.5.2 有建議認為可整合區內的學校成「學校村」並共用大型設施，例如
運動場、體育場地、游泳池及演奏廳。這些設施亦可於課後時間或
學校假期開放予公眾使用。 

3.3.5.3 唐人新村的居民認為區內設施不足。他們特別指出公庵路附近的擬
議體育中心過於鄰近元朗劇院旁的體育中心，因此建議搬遷至鄰近
唐人新村的「農業」地帶。他們亦要求保留位於沙井路與唐人新村
路交界的路德會中心。該中心為新近落成，為居民提供社區服務。 

3.3.5.4 有當地居民關注政府、機構及社區設施的規模，以及其可能產生的
負面環境影響，尤其是來自消防局和公用設施包括污水處理廠、污
水抽水站及電力支站的噪音、異味及空氣污染。他們要求儘可能把
這些設施及其出風口設於遠離民居的位置。 

回應 

3.3.5.5 我們已按元朗南的規劃人口及參照香港規劃標準與準則，在初步發
展大綱圖及建議發展大綱草圖中提供不同的政府、機構及社區設施
以滿足社區需要。這些設施包括：託兒所及幼稚園、學校、體育館、
社區會堂、診所、街市（將於公營住宅項目內提供及有待詳細研
究）、垃圾收集站、警署、消防局和社會福利設施。 

3.3.5.6 就公眾對醫院的需求方面，洪水橋新發展區內的擬議醫院將同時服
務元朗南。在規劃和發展公營醫療服務時，當局會考慮一系列因素，
包括醫療服務提供模式、區內人口結構變化及服務對象分布、區內
醫療服務的供應，以及對公營醫療服務的需要等。當局會密切留意
元朗南地區對公營醫療服務的需要，並已在該區預留合適的診所用
地以應付長遠醫療服務的需求。 

3.3.5.7 至於公共圖書館、體育場地、游泳池和額外體育中心，元朗區其他
地區已有提供同類設施，亦可同時服務元朗南。另外，視乎元朗區
議會和本地居民是否支持，以及是否有足夠資源和合適場地，康樂
及文化事務署或會考慮在元朗南設置寵物公園。我們亦已根據香港

mailto:wlchui@cedd.gov.hk
mailto:wlchui@cedd.gov.hk
mailto:wlchui@cedd.gov.hk
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規劃標準與準則的要求，於元朗南劃設學校。 

3.3.5.8 我們亦會提供必要的公用設施以支援未來發展需求，並按照這些設
施的運作選址，例如在區內的中心位置設置消防局，讓消防隊伍可
快捷地前往具發展潛力區內各處；以及在鄰近策略性污水收集系統
的位置設置污水處理設施。為回應公眾訴求，在建議發展大綱草圖，
消防局及污水處理廠會向南遷離鄉村。憑藉現今工程及科技進步，
我們預計可把氣味及噪音等不良影響減至最少。   

3.3.6 文化及歷史用途 

意見 

3.3.6.1 有意見提倡應善用元朗南的文化、歷史、生態及環境資源，尤其可
利用金蘭觀的歷史和文化價值，發展本地旅遊，並成為地區以至全
港性旅遊景點。 

3.3.6.2 我們接獲要求原址保留金蘭觀的強烈訴求；另外，由於道觀在 180 多
年前建立，對道教的發展有重大意義，亦對社區貢獻良多，有意見
認為應保留現時在分區計劃大綱圖中的「政府、機構或社區」地帶，
同時容許擴張該地帶，供廟宇日後發展。雖然在初步發展大綱圖上
已把金蘭觀東南面一幅用地劃作「機構或社區」地帶，但道觀已無
權使用該幅土地。亦有成員表示在無可避免的情況下願意接受搬遷，
重置選址應環境清靜，例如鄰近馬山的邊緣，以儘量減少道觀與
「工業」地帶為鄰所產生的問題。 

3.3.6.3 有意見要求擴大竹林明堂的「機構或社區」地帶，以容納一座擬議
護老院；另亦有意見要求參照現有分區計劃大綱圖上的「政府、機
構或社區」地帶，將初步發展大綱圖中的「綠化地帶」改劃為「機
構或社區」地帶予一座擬議宗教機構及護老院。 

回應 

3.3.6.4 經檢討後，現有的金蘭觀構築物將不受影響，並會在建議發展大綱
草圖上劃定為「機構或社區」地帶。建議發展大綱草圖上亦已預留
土地予長者鄰舍中心和安老院舍服務暨日間護理單位。對於另一意
見就在初步發展大綱圖上把擬議宗教機構劃為「綠化地帶」的建議，
有關土地已在建議發展大綱草圖中改劃作「其他指定用途（貯物用
途）1」、「鄰舍休憩用地」和「住宅發展密度第 5 區」，以滿足不
同發展需要。 
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3.3.7 擬議農業用途 

意見 

擬議「田園地帶」內的「農業」地帶 

3.3.7.1 有包括村民和環保團體在內的意見者歡迎保留唐人新村具發展潛力
區南部的常耕農地。亦有意見建議保留鄰近唐人新村交匯處、位於
擬議「地區休憩用地」內的現有農地，並改劃為「農業」地帶。   

3.3.7.2 有意見建議可引入乾濕交替耕作，為不同動物提供多樣棲息地，提
升農地的生態情況。另有建議在「農業」地帶准許農業附屬用途，
例如社區主導農墟，使該地帶發展成為社區康樂中心，帶動本土經
濟，並促進農業發展。 

3.3.7.3 然而，有意見認為農耕活動已經式微，質疑在私人土地進行復耕荒
廢農地的可行性，並建議在荒廢農地作房屋、露天貯物、商業或社
區用途。 

擬議的禽畜養殖場地點 

3.3.7.4 禽畜養殖場經營者表示唐人新村內的擬議選址不足以容納全部現有
的六個禽畜養殖場（三個為雞場、三個為豬場）。此外有禽畜養殖
場經營者和環保團體關注初步發展大綱圖擬議的養殖場地點可能會
對周邊的擬議住宅發展、林地及具生態價值的天然河溪造成環境滋
擾／污染。亦有意見認為禽畜養殖場會為鄰近居民帶來污染問題及
對健康的潛在危害如禽流感，因此應重新考慮養殖場的選址。 

回應 

3.3.7.5 唐人新村具發展潛力區南部的農地的規模最大，而且屬常耕農地，
因此我們在初步發展大綱圖及建議發展大綱草圖建議保留這幅農地，
並劃定為「農業」地帶。由於唐人新村交匯處以南的地方毗鄰具發
展潛力區的擬議主要道路，位置便利，因此應加以善用作商業用途、
公共設施（如休憩用地和社會福利設施）和交通設施（如單車停泊
設施和其他公共運輸服務）。 

3.3.7.6 位於公庵路南面邊緣的現有兩個豬場及一個雞場在建議發展大綱草
圖上劃為「農業」用地，我們需就禽畜養殖場進行詳細評估。然而，
此建議是否可行亦要視乎所須的環境緩減措施及其實施可行性，以
符合《環境影響評估條例》）。至於其餘剩下的三個禽畜養殖場，
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由於它們位於具發展潛力區的中央位置，它們及所需劃設的緩衝面
積會影響大範園的可發展土地及較大量的住宅單位，所以不建議保
留。為了儘量減少禽流感在香港發生的危機，政府自 2008 年起採取
限制香港活家禽業規模的政策，現時本港有 30 個家禽農場維持運作，
最高飼養量維持 130 萬隻活雞。於 2015 年 6 月，食物及衛生局委聘
顧問研究香港活家禽業的未來路向及為此提出建議。研究預計於
2016 年上旬完成，之後政府會就顧問提出的建議諮詢公眾。顧問研
究亦會考慮香港禽畜飼養政策的議題，包括限制現有養雞場搬遷的
相關法律要求規定。 

3.3.8 環境及生態 

意見 

3.3.8.1 有意見指當區空氣質素普遍欠佳，因此應縮減發展規模。他們認為
元朗明渠可作為通風廊並改善空氣流通。亦有意見表示元朗南發展
不應增加后海灣淨污染量和造成負面環境影響。 

3.3.8.2 有公眾人士促請政府制定合適規劃要求，以保育天然河溪的生態。
天然河溪及沿河地區應劃設保育地帶。此外有意見認為擬議河溪兩
旁每邊 15 米的緩衝「綠化地帶」並不足夠，建議將緩衝帶擴闊至每
邊 30 米。亦有公眾表示區內仍有不少完整的自然或半自然河溪，應
加保留或復原。 

3.3.8.3 有部分提意見者包括環保團體要求減低鄰近「住宅發展密度第 1區」 
地帶的建築物高度和地積比率，以減少對白沙村西面新發現的鷺鳥
林的影響，並保護鷺鳥的飛行路線。此外，活化後的明渠可成為鷺
鳥的覓食區，為它們提供食物，具有生態價值，因此應為鷺鳥提供
明確的飛行路線，使它們能輕易到達明渠。政府應透過規劃監管，
確保鷺鳥林附近不會出現非法工程和活動。有意見補充指，應提供
充足資金和有效管理鷺鳥林。然而，有提意見者不同意有關建議，
認為該區只有普通雀鳥而非鷺鳥，大欖郊野公園亦已為雀鳥提供足
夠的生態保護。有意見認為制定建議發展大綱草圖時應尊重生物多
樣性公約。 

3.3.8.4 有意見認為應公開環境影響評估報告予公眾查閱，但不應披露易受
破壞的生態資源位置，以免這些天然資源被非法活動破壞。 

回應 
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3.3.8.5 建議發展大綱草圖中已劃設的綠色空間網絡由美化市容地帶、休憩
用地、綠化地帶和行人道／單車徑網絡連同「田園地帶」所組成，
並作為通風廊。我們將會按《環境影響評估條例》(環評條例)進行環
境影響評估，以符合 2014 年發佈的最新空氣質素指標。此外，根據
排污影響評估所得出的結論，元朗南發展將不會令后海灣出現帶來
污染量淨增加的情況。 

3.3.8.6 就天然河溪方面，在建議發展大綱草圖中，我們建議把河溪及沿著
河溪的緩衝帶劃設為「綠化地帶(1)」地帶，進一步保護這些水道及
野生動物的棲息地，免受未經許可的土地侵佔及非法傾倒影響，並
同時容許城市規劃委員會在規劃許可制度下靈活地審議發展項目。 

3.3.8.7 作為環境影響評估的一部分，我們已為鷺鳥林，包括位於白沙村以
西新發現的小型鷺鳥林及大棠鷺鳥林進行生態研究。由於擬議住宅
地帶與白沙村小型鷺鳥林存在一段距離，我們預計擬議住宅地帶對
鷺鳥繁殖不會造成顯著生態影響（有待最終環評報告結果確認）。
我們亦在建議發展大綱草圖中劃設「非建築用地」等措施，保護鷺
鳥的飛行路線。 

3.3.8.8 環境影響評估已於 2012 年尾展開，現階段正就必要的緩解措施提出
建議，及確認發展計劃在環境角度上的可行性，以符合《環評條例》
的法定要求。最終環評報告完成後，將會公開展示予公眾查閱。 

3.3.9 城市設計及景觀 

意見 

3.3.9.1 部分意見認為規劃及設計概念缺乏焦點、地標或門廊設計。而在元
朗南鄰近兩個策略性出入點（即唐人新村及天水圍西交匯處）的門
廊位置所規劃的擬議「工業」及「露天貯物」地帶，會影響元朗南
的形象。建議加強規劃和設計主題，以展現規劃願景。 

3.3.9.2 不少意見表示各地區及鄰舍休憩用地散落在具發展潛力區不同地方，
應該整合成一個或數個大型而連續的休憩用地，並置於較易前往的
中心位置。其中，有意見特別提議將位於唐人新村具發展潛力區中
心位置的「綠化地帶」改劃為休憩用地，取代唐人新村交匯處旁的
「地區休憩用地」地帶。 

3.3.9.3 有意見建議將植樹等市區綠化元素融入道路及單車徑網絡。 
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回應 

3.3.9.4 元朗南的規劃願景是建立一個可持續、綠化及宜居的社區。我們希
望藉延伸元朗新市鎮的城市結構、同時融合大欖郊野公園的自然景
觀，在元朗南實現城鄉共融，提供多元化的生活體驗。唐人新村交
匯處附近的土地用途已從工業用途改為混合發展，同時容納住宅及
商業用途，配合公共運輸交匯處，增強門廊概念。 

3.3.9.5 我們已檢討並在建議發展大綱草圖中修訂休憩用地的位置。其中，
鄰近唐人新村交匯處的「地區休憩用地」位置方便，因此已在建議
發展大綱草圖中加以整合，成為一個較大的休憩用地服務社區；亦
在「樂活生活區」規劃較大的「地區休憩用地」，容納各式康樂用
途，如單車公園；以及沿公庵路兩旁劃設「鄰舍休憩用地」，綠化
行人環境及形成一條綠色走廊，使整體休憩用地網絡變得完整。休
憩用地的設計亦會與擬議的行人及單車徑網絡融合，使步行和踏單
車的體驗變得吸引和有趣。 

3.4 基礎建設 

3.4.1 元朗明渠 

意見 

3.4.1.1 公眾對於是否覆蓋元朗明渠的意見不一。大部分當地持份者和諮詢
組織，例如當地居民、露天貯物／鄉郊工業經營者、鄉事委員會、
元朗區議會和土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會成員，
均贊成完全覆蓋元朗明渠，認為可提供額外路面空間，顯著改善公
庵路一帶的交通狀況，提供單車徑、行人道，並為環保運輸服務預
留用地。他們認為元朗明渠的生態價值低，危害健康和帶來滋擾，
例如產生異味和滋生蚊蟲。覆蓋部分明渠的方案欠缺成本效益，而
且難以執行；相反，完全覆蓋的方案並不需要收回土地。亦有意見
提議應同時覆蓋西鐵朗屏站以及沿黃泥墩村路一段的元朗明渠，以
紓緩交通擠塞，並為環保運輸服務預留用地。 

3.4.1.2 然而，有當地居民對覆蓋方案有所保留，因為此方案或會降低明渠
的排水能力、阻礙維修、並為鄰近鄉村帶來水浸。他們亦指出若不
改善整體交通，例如解決現時元朗公路下方隧道的樽頸，而只覆蓋
元朗明渠，將不會帶來顯著的交通改善。有公眾提出另一個方案，
建議在元朗明渠上興建高架道路，使活化明渠的同時，既可維持現
有排水能力，亦可改善交通狀況。 
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3.4.1.3 環保團體和城市規劃委員會的一些成員認為不覆蓋元朗明渠的方案
較佳，以活化明渠，並容入整體設計大綱成為一水體特色、獨特城
市景觀以至當區地標。他們認為可透過一連串緩解措施減輕車輛對
公庵路的依賴，例如引導交通至新道路、將公庵路改為單程行車或
在元朗明渠東面建造新繞道，經博愛交匯處連接元朗新市鎮。然而，
任何景觀或生態特色均不應影響明渠的排水能力。 

回應 

3.4.1.4 我們致力在改善公庵路與僑興路交通狀況以改善行人安全和提升交
通容量，及在探索活化元朗明渠兩者之間取得平衡。我們建議活化
元朗明渠南段；至於北段，我們在第二階段社區參與時提出了三個
方案。我們已檢討這些方案在排水、交通及環境的影響，評核其技
術可行性。 

3.4.1.5 因應公眾的不同意見，我們在建議發展大綱草圖上提出了覆蓋部分
元朗明渠北段的方案，並儘可能減少鋪蓋元朗明渠，從而增加活化
明渠潛力，同時提供足夠空間改善道路。雖然未能在元朗明渠旁設
置單車徑，但我們會改善元朗明渠兩旁的道路（即公庵路和僑興
路），並提升成為標準的雙線單程道路，提供妥善規劃的標準行人
徑以應付交通需求及改善交通連接。我們須謹慎考慮，因為明渠某
程度反映了該區原有河道的路徑。明渠除作排放雨水的用途外，從
規劃角度而言，尤其活化後的明渠可被視為潛在的城市設計資源，
包括其於景觀、生態和通風上功能。元朗明渠的南段會全面活化而
不作覆蓋。擬議的部分覆蓋方案已在提供用地予改善交通流通，及
活化明渠以創建可持續水體兩方面之間取得平衡。 

3.4.2 運輸及交通 

意見 

整體意見 

3.4.2.1 由於元朗現有的運輸基礎設施的容量，包括元朗新市鎮的道路和鐵
路已經飽和，公眾非常關注區內各發展計劃包括洪水橋新發展區、
錦田南和元朗南發展的新增人口所做成的交通影響。有意見建議改
善道路網絡，包括連接市區的對外道路。至於區內交通網絡，有意
見關注元朗公路、博愛交匯處和大欖隧道一帶的交通容量及擠塞問
題，並建議應擴闊範圍以就交通容量進行全面而詳盡的評估，制定
交通網絡改善方案。另有建議興建貫穿大欖郊野公園的隧道，連接
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公庵路具發展潛力區南端及屯門公路／青山公路（屯門段），改善
策略性道路的連接。 

3.4.2.2 有意見對現有西鐵的載運能力表示關注，認為西鐵難有空間改善，
並詢問擬建的西鐵洪水橋站落成日期能否配合元朗南的發展，以照
顧元朗南的人口。 

3.4.2.3 有意見提議加強與元朗新市鎮及擬議洪水橋新發展區的交通連接。
亦有提意見者指出元朗新市鎮缺乏停車位，違規路邊停車問題使交
通狀況惡化，建議在市中心邊緣推行「泊車步行」計劃。 

擬議地區道路網絡 

3.4.2.4 當地持份者對公庵路一帶，尤其近原築的路口的交通擠塞情況進行
了廣泛討論。雖然已有一條從「樂活生活區」往西北方向連接唐人
新村交匯處的擬議主要道路，但有意見認為高密度住宅發展主要集
中在公庵路一帶將使公庵路的交通狀況惡化，而地區人士認為應覆
蓋元朗明渠以改善交通。另外，有意見認為位於公庵路北段的擬議
迴旋處並不足以改善交通。除此之外，唐人新村的居民表示「就業
帶」會為該區帶來更多交通，質疑擬議交通網絡是否足夠應付預計
的就業人口。 

3.4.2.5 村民認為應在發展元朗南時一併改善區內道路及鄉村道路（例如欖
裕路和欖喜路），包括為山廈村提供道路直接連接至欖堤路、公庵
路和擬議主要道路（P1 路），以及連接公庵路、大棠路及大樹下西
路。但是，部分村民指出擬議的主要道路會阻擋風水。有村民接受
收地以作道路擴闊工程。 

3.4.2.6 我們亦接獲有關詳細道路設計的建議，包括把所有在具發展潛力區
內的道路定為雙程行車，並至少提供雙線行車；設置高架連接路、
高架迴旋處或隧道以紓緩交通。亦有部分居民擔心高架道路可能引
致危險和滋擾。 

擬議公共交通網絡 

3.4.2.7 普遍意見認為應把公共交通定為元朗南的主要交通模式，透過增加
路線和班次加強現時小巴及巴士的服務。鄰近唐人新村交匯處的擬
議公共運輸交匯處可作短途和長途巴士轉乘站。 

3.4.2.8 有意見指出擬議的公共運輸交匯處建於現有臨時魚市場之上而該市
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場或需搬遷，從而提供機會重新考慮將該幅土地以改劃作政府、機
構或社區用途。然而，亦有公眾關注該公共運輸交匯處所帶來的噪
音和交通影響。 

3.4.2.9 持份者普遍支持鐵路形式的環保運輸服務，但對於其模式和走線意
見不一。由於輕鐵系統可與現有系統兼容、轉乘便捷、路線覆蓋全
面而且營運效率高，有意見建議延伸現有的輕鐵系統至元朗南；亦
有持份者認為現有的輕鐵佔用路面空間，影響元朗新市鎮的道路交
通，而且不便行人步行，因此不贊成鐵路形式的環保運輸服務。有
建議可採用「快速公交系統」作為另類方案，因為它有專用行車線
但不佔用額外路面空間。至於走線方面，有意見認為不應只在元朗
南營運，可延伸至元朗新市鎮、擬議的洪水橋新發展區及其他鄰近
地區。此外，可在不同西鐵站和輕鐵站設轉乘站，方便乘客。 

擬議行人網絡 

3.4.2.10 提意見者認同應在元朗南包括沿公庵路和僑興路建立完善的行人網
絡，而行人網絡應延伸至區外以增強跨區連接，亦應提供行人隧道，
方便前往元朗第 13 規劃區和元朗新市鎮。然而，有專業團體成員認
為基於安全及保安考慮，不建議設置行人隧道。 

擬議單車徑網絡 

3.4.2.11 有居民支持推廣單車因為具發展潛力區面積大，不便步行來往。亦
有意見認為不應只視單車作康樂活動，而應推廣成為環保交通方式，
並建議連接擬議單車徑網絡至元朗新市鎮及現有單車徑網絡，從而
完善單車徑網絡規劃。為方便騎單車人士，可設置單車停放處和標
誌牌等配套設施。公眾亦支持擬議的觀景單車徑，並建議延伸單車
徑至唐人新村具發展潛力區南端，並在大欖郊野公園遠足徑的兩個
入口提供單車停放處。 

回應 

3.4.2.12 我們已為本研究進行不同技術評估，結果顯示改善元朗南的擬議基
礎建設，例如道路、排水及排污設施，能配合初步發展大綱圖所擬
議的約 80,000規劃人口。考慮到鐵路的載運能力，以及連接洪水橋新
發展區至市區和屯門的擬議策略性道路基建，規劃人口已修訂為
85,000（包括現有人口約 2,300 人）。概括性技術評估的初步結果顯
示擬議發展不會造成不能解決的問題。 此外，「東西走廊」(包括現
有的西鐵線)的最高運力最終可達每小時每方向 28 班次，而每班次由
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8 卡車組成。以此計算，可載客量將比現時 7 卡車每小時每方向約 20
班增加百分之六十。長遠而言，政府亦會適時爭取資源，就新界西
北地區 2031 年以後的鐵路運量展開研究，包括研究提升或改善現有
鐵路線，甚或興建新鐵路線的可行性和可取性，以應付新增的運輸
需求。 

3.4.2.13 我們提出了不同道路改善建議，包括興建新道路以加強連接具發展
潛力區及元朗新市鎮、擴闊公庵路及提升路口和交匯處以改善現有
道路，以及在道路設計和路口管理等方面採用交通管理策略。此外，
為加強與鄰近鄉村的連接，我們已在建議發展大綱草圖中預留接駁
路口，方便日後連接鄉村。村民亦可利用經改善的公共運輸網絡前
往主要公共交通樞紐，例如公共運輸交匯處和各個西鐵站和輕鐵站。 

3.4.2.14 除了改善道路網絡外，我們亦致力推廣使用公共交通，建議利用巴
士及小巴服務連接西鐵和輕鐵站，另外提供長途巴士服務連接市區。
我們會在具發展潛力區多處地方，以及西鐵元朗站附近設置公共運
輸交匯處，提供擬議的公共交通服務，並會仔細考慮公共運輸交匯
處的設計，儘可能減少對週邊環境的負面影響，以符合環境影響評
估的要求。運輸署會繼續與不同公共交通營辦商保持溝通聯絡，並
監察新界西北的交通需要及服務質素，適時檢討及跟進當地居民對
公共交通的需要。 

3.4.2.15 此外，我們得悉公眾對擬議環保運輸服務的支持，亦已在建議發展
大綱草圖中標示走線，以便日後接駁擬議洪水橋新發展區內的環保
運輸服務往西鐵天水圍站（有待進一步研究）。 

3.4.2.16 為推動可持續發展，我們為元朗南擬訂了全面的行人網絡，並接駁
元朗新市鎮的現有行人走廊。同樣地，我們亦會沿行人走廊設置單
車徑，配以單車停泊設施，連接現有區內的單車徑。此外，沿馬山
山邊及「田園地帶」會興建觀景單車徑，讓遊人可沿途可欣賞郊野
景色，並鼓勵單車作為休閒活動。在參考公眾意見後，我們將進一
步研究詳細單車走線及設計。 

3.4.2.17 我們知悉公眾就交通及運輸議題的殷切關注。政府將適時興建連接
洪水橋新發展區至市區和屯門的新策略性道路基建，以應付新界西
北不同擬議發展項目所帶來的交通需求。至於西鐵方面，當「東西
走廊」落成後，車廂數目將從 7 卡增至 8 卡，屆時載客量將可增加至
少14%；港鐵公司亦正提升西鐵的訊號系統，包括加強月台管理，令

月台和列車上的乘客分布更為平均及使客流更暢順，提升列車運作
效率，以及按需要盡可能加強繁忙時段的班次，以配合整體乘客的
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需求。 

3.4.3 排水及排污 

意見 

3.4.3.1 公眾普遍擔心現有明渠未能應付元朗南需要，建議進行評估時應顧
及新增人口、不透水地表所增加的地面徑流，以及可能出現的罕見
暴雨。不少公眾亦留意到現有鄉村處於低窪地區，容易水浸，擔心
發展會增加水浸風險。 

3.4.3.2 有公眾建議設置防洪基建，例如水泵和排水渠，以作預防，並藉發
展元朗南的機會，為整個地區包括現有鄉村設置完善的排水系統。
其中，山廈村的村民提議在其村東面的擬議「鄰舍休憩用地」地帶
建設排水設施，以善用該區的露天明渠。此外，應多種植特色綠化
景觀，減少地面徑流，降低水浸風險。 

3.4.3.3 至於排污方面，有意見關注污水流入排水系統後最終會流入元朗明
渠，造成衛生問題，並建議截流廢水，在排放前先進行處理；及嚴
懲非法污水排放，以減少對為環境帶來的負面影響，同時應採取及
執行針對非法排放污水的政策。另有一些人士建議探討循環再用已
處理的污水。 

回應 

3.4.3.4 我們已進行排水及排污影響評估，並確認建議發展大綱草圖的發展
計劃在有適當緩解措施配合下，在技術上是可行的。另外，我們建
議沿「樂活生活區」西邊建設約 500 米長的新水道，可作排水用途，
亦會考慮循環再用已處理的污水。 

3.4.3.5 我們知道鄰近鄉村對水浸問題的關注。渠務署已在山廈村展開排水
改善工程，我們亦在本研究中建議增設排水道，解決地區水浸問題。
政府會繼續確保排水渠在暴雨時能發揮預期作用，並在有需要時檢
查排水渠和清除雜物。 

3.4.4 其他基礎建設改善建議 

意見 

3.4.4.1 我們亦接獲其他基礎建設改善建議，例如採用「共用服務設施隧道」
以整合所有服務設施管道（例如水、電、通訊）；設置區域真空垃
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圾收集系統，以減少垃圾收集所帶來的交通；以及引入區域無線互
聯網網絡。 

回應 

3.4.4.2 我們已得悉其他基礎建設改善建議，並會在隨後的詳細設計階段中
適當地考慮。 

3.5 其他 

3.5.1 發展模式 

意見 

3.5.1.1 公眾對發展模式的意見不一。由於具發展潛力區內的大部分土地屬
私人擁有，大量收回及清拆土地會影響及推延發展，因此有意見主
張在元朗南採用公私營合作模式。倘若政府以低價收回私人農地，
然後高價轉售予私人發展商，亦會對土地持有人造成不公。有意見
認為可放寬換地政策，方便私人進行發展。 

3.5.1.2 當地持份者普遍認為應避免收地，並尊重現有的土地業權。有持份
者要求修改建議圖則，以免影響其居所；亦有人表示若收地無可避
免，則應以公平、公開的方式進行，並給予合理的補償及安置。有
受影響的居民傾向接受安置到鄰近的公屋單位，而非接受補償金。
政府應在收地前安置受影響的居民，並應給予足夠時間予居民搬遷。
有建議可進行凍結人口調查，以保障一些向原居民租用土地的受影
響居民及農民的利益，避免他們被地主終止租約及趕離。 

3.5.1.3 部分受影響居民表示知悉古洞北及粉嶺北新發展區的補償及安置安
排，在制定補償及安置安排時，應參考菜園村和蓮塘／香園圍口岸
發展項目的安排。 

3.5.1.4 對於「就業帶」的發展模式，現有經營者認為政府應主導發展並管
理擬議的多層工業大廈，確保租金維持在可負擔的水平。現有棕地
經營者認為在制定收回棕地的補償率時，應根據土地的實際用途，
而非地契准許的用途，並在收地前應繼續容許進行現有的用途。他
們亦希望能獲政府援助及讓他們優先遷入「就業帶」。此外，有意
見關注棕地作業如不獲妥善安置，則可能會搬到未開墾土地。 

3.5.1.5 環保團體及關注團體促請政府制定整體農業政策以保護常耕農地，
又建議政府收回有關土地。禽畜養殖場經營者要求維持他們現有的



規劃署及土木工程拓展署 合約編號第 CE 35/2012 (CE) 號 
元朗南房屋用地規劃及工程研究–勘查研究 

第二階段社區參與報告 
 

 

                   Page 33 
 

經營，或政府應主動為他們尋找合適的安置地點，並提供合理補償，
亦應為新養殖場提供並資助基礎建設、設施和建築。禽畜養殖者亦
表示政府應預早一至兩年通知有關安置安排，以便預留足夠時間設
立合適設施及生物設備；又應讓他們與相關政策局建立溝通渠道。 

3.5.1.6 普遍意見認為在展開發展前，應向所有受影響人士（包括土地業權
人、承租戶、分租戶和居民）提供公允而合理的補償及搬遷/安置安
排。有公眾建議採用三方補償策略。此外，受影響業權人和租戶關
注收地的落實時間表，並表示政府應在收地前檢討補償機制。 

3.5.1.7 此外，政府應分階段進行發展，並確保配套基建、設施和服務在首
批人口遷入前已準備妥當。 

回應 

3.5.1.8 在規劃元朗南時，我們已儘可能減少對現有土地使用人的影響。為
配合發展需要及善用珍貴土地資源，發展無可避免會影響部分現有
土地業權人、居民、露天貯物場／貨倉／鄉郊工業／工場的經營者、
農民、禽畜養殖場經營者和其他租戶。我們知悉各持份者的憂慮，
並會仔細考慮他們對實施安排的建議。在任何情況下，政府均會確
保受影響住戶在土地清拆前能得到合適的補償或安置。 

3.5.1.9 我們預計元朗南首批居民可在 2026 年入伙，惟實際時間表會因應詳
細技術評估結果而有所修訂。我們會在下一階段研究提出發展時間
表。我們會汲取發展其他新市鎮時的經驗，會確保居民入伙的同時，
能適時提供各種社區設施、基礎建設和當地就業機會。 

3.5.2 社區參與 

意見 

3.5.2.1 當地持份者和公眾人士普遍欣賞研究團隊積極與他們溝通，並建議
可與當地村民安排更多實地考察及會議以了解他們的個人經驗和意
見，有助完善規劃。他們表示須處理不同持份者之間的矛盾，並應
不時與他們溝通，了解其需要。  

3.5.2.2 然而，亦有公眾指出部分在第一階段社區參與時所提出的議題和意
見並未納入初步發展大綱圖，他們認為發展方案早已既定，社區參
與活動沒有意義。有公眾亦表示社區參與過程應更加透明，研究團
隊應讓他們更清楚了解發展，並主動地接觸他們。例如，金蘭觀的
成員表示未有任何相關政府部門接觸他們；YOHO Town 及 YOHO 
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Mid-Town 的代表則表示縱使建於現有魚市場之上的擬議公共運輸交
匯處並非位於具發展潛力區內，但亦應就此諮詢居民。亦有公眾認
為巡迴展覽和海報屬於單向溝通形式，未能有效諮詢公眾意見。 

回應 

3.5.2.3 為加深公眾對初步發展大綱圖的了解，我們在元朗新市鎮、以及具
發展潛力區內及其周邊地區舉行了一系列巡迴展覽。除巡迴展覽外，
我們亦透過郵遞、電郵及親自派遞等方式，廣泛地派發了海報及宣
傳單張等宣傳資料，儘可能地向當地持份者傳達研究訊息。 

3.5.2.4 我們亦舉行了不同諮詢活動以收集公眾意見，當中包括實地考察多
條鄉村、廣邀公眾人士出席社區論壇，以及為個別法定及諮詢組織
和關注團體舉辦多場簡介會和焦點小組討論。這些意見十分寶貴，
我們已在制訂建議發展大綱草圖時，充分考慮所收集到的意見。 
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4 未來路向 

4.1.1.1 第二階段的社區參與經已順利完成，我們亦收集到公眾對元朗南初
步發展大綱圖的意見及建議。我們充份考慮這些意見後，擬備了建
議發展大綱草圖，並進行相關技術評估，確認有關建議在有適當緩
解措施配合下，在技術上是可行的。建議發展大綱草圖將於第三階
段社區參與展示，以進一步收集公眾意見。 



 



 

 

附錄 A  

第二階段社區參與活動列表 
 



 



 

附錄Ａ 第二階段社區參與活動列表 
 
簡介會／跟進會議 
日期 法定及諮詢組織 
23.05.2014 (五)  屏山鄉鄉事委員會  
06.06.2014 (五)  城市規劃委員會  
06.06.2014 (五)  十八鄉鄉事委員會  
19.06.2014 (四)  與田寮村、木橋頭村、白沙村、黃泥墩村及水蕉新村的跟進會議  
20.06.2014 (五)  與山廈村的跟進會議  
22.06.2014 (日)  金蘭觀  
22.06.2014 (日)  與欖口村的跟進會議  
24.06.2014 (二)  元朗區議會  
27.06.2014 (五)  與唐人新村的跟進會議  
03.07.2014 (四)  與元朗區議會區議員及民主黨成員的跟進會議  
07.07.2014 (一)  立法會發展事務委員會  
09.07.2014 (三)  土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會  
11.07.2014 (五)  與元朗區議會區議員的跟進會議  

 
焦點小組討論 
日期 關注小組 
09.06.2014 (一)  露天貯物場及鄉郊工業用途的經營者  
16.06.2014 (一)  當地居民  
18.06.2014 (三)  專業團體  
26.06.2014 (四)  環保團體及關注團體  
30.06.2014 (一)  農民  

 
社區論壇 
日期 地點 
28.6.2014 (六) 明愛元朗陳震夏中學學校禮堂  

 
實地考察 
日期 地點 
23.6.2014 (一) 大發村實地考察 
29.7.2014 (二) 唐人新村實地考察 

 
巡迴展覽 
日期 地點 
16.5.2014 – 22.5.2014 唐人新村花園 
27.5.2014 – 2.6.2014 元朗民政事務處 
3.6.2014 – 4 6.2014 白沙山路流動展覽 
5.6.2014 – 6.6.2014 僑興路（田寮村）流動展覽 
9.6.2014 – 15.6.2014 元朗賽馬會廣場 
10.6.2014 – 11.6.2014 僑興路（白沙村）流動展覽 
13.6.2014 – 14.6.2014 唐人新村路停車場流動展覽 

 



 

簡介會及焦點小組討論的相片 
 

  

  

  

  



 

  

  

 
社區論壇的相片 
 

  

 
實地考察的相片 
 

  



 

巡迴展覽的相片 
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簡介會會議記錄及會議摘要 
 
 



 



 
 

附錄Ｂ 簡介會會議記錄及會議摘要 
 
編號 會議記錄／會議摘要 

B-1 屏山鄉鄉事委員會 (23.5.2014)（摘要） 

B-2 城市規劃委員會 (6.6.2014)（摘要） 

B-3 十八鄉鄉事委員會 (6.6.2014)（摘要） 

B-4 與田寮村、木橋頭村、白沙村、黃泥墩村及水蕉新村的跟進會議 (19.6.2014) 

B-5 與山廈村的跟進會議 (20.6.2014) 

B-6 金蘭觀 (22.6.2014) 

B-7 與欖口村的跟進會議 (22.6.2014) 

B-8 元朗區議會 (24.6.2014)（摘要） 

B-9 與唐人新村的跟進會議 (27.6.2014) 

B-10 與元朗區議會區議員及民主黨成員的跟進會議 (3.7.2014) 

B-11 立法會發展事務委員會 (7.7.2014)（摘要） 

B-12 土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會 (9.7.2014) 

B-13 與元朗區議會區議員的跟進會議 (11.7.2014) 
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二零一四年六月六日舉行的城市規劃委員會

第 1 0 6 0 次會議記錄

出席者

發展局常任秘書長 (規劃及地政 ) 主席

周達明先生  

黃遠輝先生 副主席

黃仕進教授

陸觀豪先生

許智文教授

林光祺先生

劉智鵬博士

劉文君女士

梁宏正先生

張孝威先生

何立基先生

邱浩波先生

黎慧雯女士

邱榮光博士

黃令衡先生

李律仁先生

附錄 B-2  (節錄)
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李美辰女士  

馬詠璋女士  

梁慶豐先生  

雷賢達先生  

葉德江先生  

楊偉誠先生  

陳建強醫生  

袁家達先生  

環境保護署副署長  

謝展寰先生  

地政總署署長  

甯漢豪女士  

民政事務總署助理署長 ( 2 )  

許國新先生  

運輸及房屋局首席助理秘書長 (運輸 )  

王明慧女士  

規劃署署長  

凌嘉勤先生  

規劃署副署長／地區   秘書  

李啓榮先生  

 

因事缺席  

霍偉棟博士  
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鄒桂昌教授  

劉興達先生  

何培斌教授  

陳祖楹女士  

符展成先生  

陳福祥先生  

 

列席者  

規劃署助理署長／委員會  

龍小玉女士  

總城市規劃師／城市規劃委員會  

顧建康先生 (上午 )  

任雅薇女士 (下午 )  

高級城市規劃師／城市規劃委員會  

李健成先生 (上午 )  

區晞凡先生 (下午 )  



-  6  -  

1 0 .  秘 書 報 告 ， 上 訴 人 自 願 放 棄 上 訴 。 上 訴 委 員 團 ( 城 市 規

劃 ) 於 二 零 一 三 年 七 月 二 十 五 日 接 獲 城 市 規 劃 上 訴 個 案 編 號

2 0 1 3 年第 6 號，反對城規會於二零一三年五月十日經覆核後駁

回一宗申請 ( 編號 A / N E - T K / 4 1 0 ) 的決定。該宗申請擬在汀角

分區計劃大綱圖上劃為「農業」地帶及「綠化地帶 」內的地方

興建屋宇 ( 新界豁免管制屋宇－小型屋宇 ) 。上訴人於二零一四

年五月十三日及五月 十四日放棄上訴。上訴委員團 ( 城市規劃 )

於 二 零 一 四 年 五 月 十 四 日 正 式 確 認 上 訴 人 根 據 《 城 市 規 劃 ( 上

訴 )規例》第 7 ( 1 ) 條放棄上訴。  

( i v )  上訴個案統計數字  

1 1 .  秘書報告，截至二零一四年六月六日，上訴委員團 (城市

規劃 )尚未聆訊的個案有 1 4 宗。上訴個案統計數字詳列如下：  

得直  ：  3 1  

駁回  ：  1 3 1  

放棄／撤回／無效  ：  1 7 9  

尚未聆訊  ：  1 4  

有待裁決  ：  2  

總數  ：  3 5 7  

 

 

跨界基建發展組  

議程項目 3  

[ 公開會議 ]  

元朗南房屋用地規劃及工程研究－勘查研究  

初步發展大綱圖及第二階段社區參與活動  

(城市規劃委員會文件第 9 6 1 6 號 )  

[ 此議項以廣東話進行。 ]  
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1 2 .  由於奧雅納工程顧問 ( 下稱「奧雅納公司」 ) 是「元朗南

房 屋 用 地 規 劃 及 工 程 研 究 － 勘 查 研 究 」 ( 下 稱 「 研 究 」 ) 的 顧

問，而研究的初步發展大綱圖建議在元朗南興建約 1 5  8 0 0 個

公共房屋單位，以下委員就此議項申報利益：  

劉興達先生  

林光祺先生  

符展成先生  

)  

)  

)  

 

與奧雅納公司有業務往來  

黃仕進教授   香 港 大 學 交 通 運 輸 研 究 所 所 長 ，

該 研 究 所 的 一 些 活 動 由 奧 雅 納 公

司贊助  

黃遠輝先生   香港房屋委員會 ( 下稱「房委會」 )

委 員 和 房 委 會 轄 下 資 助 房 屋 小 組

委員會主席  

1 3 .  委員備悉符展成先生及劉興達先生因事未能出席會議。

由於此議項只是向委員簡介該項目，作為公眾參與活動的一部

分，而且上述已申報利益的委員並無參與該研究，委員同意他

們可留在席上。  

簡介部分  

1 4 .  以下政府代表及顧問於此時獲邀到席上：  

丘家泰先生  －  規劃署總工程師／跨界基建發展  

馮志慧女士  －  規劃署高級城市規劃師／跨界基

建發展  

葉永祥先生  －  土木工程拓展署總工程師／新界 1  

(新界西及北 )  

楊詠珊女士  

陳禮仁先生  

陳家琪女士  

]  

]  

]  

奧雅納公司  

1 5 .  主席繼而邀請規劃署代表及顧問向委員簡介這項研究。  

[ 劉文君女士及黎慧雯女士於此時到席。 ]  
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1 6 .  規劃署總工程師／跨界基建發展丘家泰先生向委員簡介

研究的目的，是就元朗南已受影響的棕地的發展潛力加以考查

和善用，以作發展房屋和其他用途並提供基礎及社區設施，以

及藉此改善現時的環境。研究的第一階段社區參與活動於二零

一三年六月作出總結。當局考慮所收集的公眾意見及初步技術

評估的結果後，制定了一份初步發展大綱圖。第二階段社區參

與活動於二零一四年五月十二日展開。當局會在第二階段社區

參 與 活 動 後 制 定 具 發 展 潛 力 區 的 建 議 發 展 大 綱 草 圖 及 落 實 計

劃。  

1 7 .  顧問楊詠珊女士借助投影片陳述下列要點：  

第一階段公眾參與活動的主要意見  

( a )  公眾普遍支持善用已受影響棕地的發展潛力，以作

房屋用途，並有一些人士要求一併探討周邊荒廢農

地的發展潛力；  

( b )  亦有人建議整合露天貯物場及鄉郊工業用途，使之

成為多層工廠大廈。然而，一些現有營運者要求保

留 原 有 的 營 運 模 式 。 一 些 區 內 居 民 則 反 對 進 行 發

展。亦有要求保留常耕農地及復耕荒廢農地；  

( c )  公眾普遍歡迎在具發展潛力區進行房屋發展，因為

這 可 改 善 環 境 ， 但 有 關 發 展 應 與 周 邊 環 境 互 相 協

調，並相應進行已規劃的基建改善工程；  

( d )  公眾對實施機制持不同意見，並認為應為受影響居

民及商戶提供合理補償；  

總體規劃及設計框架和主要的發展建議  

( e )  具發展潛力區內將分別提供約 1 5  8 0 0 個 ( 6 0 % ) 公

共房屋單位及 1 0  3 0 0 個 ( 4 0 % ) 私人房屋單位，總

面積約為 2 1 6 公頃。三個住宅區的發展密度會由北

面近元朗新市鎮附近一帶的 5 倍地積比率，下降至

南面毗連大欖郊野公園一帶的 1 倍地積比率。預計
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首批居民將於二零二五年遷入，但須視乎下一階段

研究所進行的詳細技術評估而定；  

[ 梁宏正先生及邱榮光博士於此時到席。 ]

( f )  擬把約 1 1 公頃的常耕農地及約 3 公頃的次生林地

及 天 然 河 道 分 別 劃 為 「 農 業 」 地 帶 及 「 綠 化 地

帶」。元朗公路以南一帶則預留作鄉郊工業用途。

約 1 5 公頃的土地會用作鄉郊工業用途，而約 5 公

頃土地則用以露天存放大型及重型貨物及機器；  

( g )  預 計 可 在 具 發 展 潛 力 區 創 造 約 1 0  9 0 0 個 就 業 機

會；

道路及運輸改善建議

( h )  擬在具發展潛力區內興建的道路及行人網絡將把元

朗新市鎮及擬議洪水橋新發展區連繫起來。另會提

供公共交通工具，把具發展潛力區接駁至輕鐵及西

鐵站；  

( i )  公庵路及僑興路北段的道路改善工程範圍須視乎元

朗明渠鋪蓋工程的規模而定。當局就元朗明渠北部

的活化及相關的交通改善工程提出三個方案，以進

行諮詢；  

元朗第 1 3 區－具發展房屋潛力的用地

( j )  為把握元朗南發展的機遇，當局將考慮把元朗第 1 3

區的三塊用地，連同元朗南一併進行發展，以釋放

該 等 用 地 的 發 展 潛 力 ， 以 作 房 屋 用 途 ( 約 可 提 供

4  3 0 0 個房屋單位 )。房屋的類型及落實詳情會在下

一階段的研究中探討；以及  

第二階段社區參與活動

( k )  第二階段社區參與活動已於二零一四年五月十二日

展開，為期兩個月至二零一四年七月十四日止。當
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局 會 諮 詢 相 關 議 會 ／ 委 員 會 ， 以 及 區 內 的 關 注 團

體。  

討論部分  

1 8 .  由於規劃署代表及顧問已完成陳述，主席請委員發問及

提出意見：  

交通  

1 9 .  副主席備悉現時元朗的交通已十分繁忙。待日後具發展

潛力區的擬議住宅發展落成後，人口將有數倍的增幅，因此，

研究應小心探討對交通可能造成的影響。丘家泰先生回應說，

當局將興建一條道路，連接具發展潛力區及元朗公路。另會提

供前往西鐵及輕鐵站的 穿梭／接駁巴士服務，並會探討連接擬

議洪水橋新發展區的環保運輸系統。如有需要，交通影響評估

會建議進行路口改善工程。顧問陳禮仁先生補充說，當局擬於

元朗市中心的邊緣附近闢設架空公共交通交匯處，以便接駁西

鐵。待新建的運輸基建設施投入服務後，即使具發展潛力區的

人口有所增加，亦不會令元朗市中心的交通情況惡化。  

[ 王明慧女士於此時到席。 ]  

就業  

2 0 .  主席備悉在具發展潛力區將會創造約 1 0  9 0 0 個就業機

會。他詢問該等就業機會的性質，以及土地業權分散會否影響

具發展潛力區的落實情況。楊詠珊女士表示，所創造的就業機

會涉及鄉郊工業及露天貯物用途、零售業務及政府、機構 及社

區用途。至於土地業權 方面，規劃署高級城市規劃師／跨界基

建發展馮志慧女士表示，具發展潛力區內約 8 0 % 的土地屬於私

人土地，而政府土地主要是道路和作公共事業設施的用地。他

們會在下一階段的研究探討落實方面的事宜。  

現有露天貯物用途  

2 1 .  四名委員對重置區內現有露天貯物用途表示關注。他們

普遍認為露天貯物用途對本港的經濟至為重要，因此應在下一
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階 段 的 研 究 探 討 如 何 以 全 面 而 創 新 的 方 式 重 置 現 有 的 經 營 業

務。一名委員表示，實有需要 ( a ) 研究是否優先重置現有的經營

業務； ( b ) 採取創新的方式來解決所有相關事宜 ( 例如土地用途

及鄉郊工業所造成的視覺影響 )；以及 ( c )訂定落實機制。  

2 2 .  對於有建議把露天貯物用途置於多層建築物內，一名委

員詢問現時具發展潛力區內的露天貯物用途所佔土地 的面積及

比 例 。 丘 家 泰 先 生 在 回 應 時 表 示 ， 具 發 展 潛 力 區 內 約 4 9 % 或

1 0 6 公頃的土地是作露天貯物用途。為了善用土地，初步發展

大綱圖把約 5 公頃的土地預留露天存放大型貨物及機械，並把

約 1 5 公頃的土地指定作位於多層建築物內的鄉郊工業用途。假

設多層建築物的存放量是露天地方的四倍，即 1 5 公頃土地可處

理相等於 6 0 公頃露天地方的存放量。楊詠珊女士補充說，考慮

到現時區內露天貯物用途的性質，日後的多層建築物會 予以特

別設計，包括較高樓底，足夠的結構承載力，以及加設重型車

輛適用的斜路。當局會就初步發展大綱圖進一步徵詢經營者的

意見，並在下一階段制定建議發展大綱草圖時 予以考慮。這名

委員表示，不是所有類型的露天貯物用途都可置於多層建築物

內。  

[ 陳建強醫生於此時到席。 ]  

元朗明渠的方案  

2 3 .  一名委員詢問鋪蓋明渠的準則，以及鋪蓋的範圍是否視

乎水質及明渠所傳出的臭味而定。楊詠珊女士在回應時表示，

鋪蓋方案只適用於明渠的北部 ，因為南部是雀鳥的覓食地，具

生 態 價 值 ， 不 會 加 以 鋪 蓋 。 丘 家 泰 先 生 表 示 ， 不 同 的 鋪 蓋 方

案，亦會令明渠的活化程度及公庵路的擴闊範圍有所不同。例

如在方案一下，明渠會完全鋪蓋以闢四條車道，因而限制了活

化機會；而在方案三下，沒有鋪蓋的明渠會闢兩條車道，因而

容許明渠得以全面活化。楊詠珊女士補充說，明渠的臭味問題

並不嚴重，區內人士較關注交通的改善事宜。 目前，公庵路及

僑興路均是不合標準的道路， 完全或部分鋪蓋明渠可提供空間

以擴闊道路，而方案三的道路擴闊工程涉及收地。  

2 4 .  另一名委員詢問當局曾否評估為明渠北部鋪蓋前後所預

計的行車架次，以及方案三下的四條車道會否有預留容量。丘
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家泰先生回應說，公庵路只是一條區內道路，兩 線或四線行車

都不會對車流造成重大影響。鋪蓋的範圍則可能會影響在路旁

栽種植物或闢設單車徑的空間是否足夠。陳禮仁先生補充說，

就車流而言，公庵路不需要四線行車。闢設四條車道可讓公共

交通服務在繁忙時間優先使用 行車道，以前往元朗新市鎮的擬

議公共交通交匯處。闢設四條車道不會促進該區日後的發展，

因為這將取決於作為對外交通聯繫的元朗公路的容量。  

2 5 .  鑑於在公庵路闢設四條車道不會 大幅改善該區的交通情

況，一名委員認為盡量保存明渠是較理想的做法。雖然區內人

士或會認為現時的明渠不會帶來什麼裨益 ，但在加以活化及美

化後，它將成為社區的資產。另外兩名委員亦認為明渠是新界

鄉郊的獨有特色，應保存作該區的地標。 通過活化，明渠可復

原成河流，為居民締造更美好的生活環境。楊 詠珊女士表示，

倘全面活化明渠，公庵路的擴闊工程將涉及收回田寮村及木橋

頭村的一些鄉村構築物。主席表示收地須受若干條件所規限，

而公眾利益是考慮因素之一。另一名委員要求研究 小組，不單

在重置露天貯物用途上，更要在活化明渠上作新嘗試。明渠不

單是排放雨水設施，更可演化成具景觀價值的水景設施。  

2 6 .  一 名 委 員 詢 問 活 化 明 渠 的 主 導 原 則 ， 陳 禮 仁 先 生 回 應

說，初步計劃是以天然覆蓋物取代明渠的混凝土面 層，並會採

取措施遏止污染物排入明渠。另會在乾旱季節 讓來自擬議污水

處理廠經處理的水流入明渠。  

[ 甯漢豪女士於此時到席。 ]  

2 7 .  規劃署署長凌嘉勤先生表示，元朗南鄰近其西北面的擬

議洪水橋新發展區。由於這些發展區幾乎同一時間進行發展，

而日後很可能是由洪水橋新發展區而非元朗新市鎮，為元朗南

提供政府和社區設施的支援，所以有關研究須因應洪水橋新發

展區的情況而進行。至於重置區內的露天貯物用途，則須小心

考慮及進行，使之可持續發展。土地用途建議亦應具彈性，以

增加作露天貯物用途的土地的效益。元朗明渠將成為理想的城

市設計元素，應盡量不 予鋪蓋。當局會於下一階段訂定詳細的

建議。  
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2 8 .  主 席 就 討 論 作 出 總 結 ， 並 要 求 研 究 小 組 留 意 委 員 的 意

見。他多謝政府部門代表及顧問出席會議。他們於此時離席。  

 

西貢及離島區  

議程項目 4  

[ 公開會議 (限於簡介和提問部分 ) ]  

考慮有關《大嶼山南岸分區計劃大綱草圖編號 S / S L C / 1 8》的申述  

(城市規劃委員會文件第 9 6 0 9 號 )   

[ 聆訊以廣東話和英語進行。 ]  

簡介和提問部分  

2 9 .  秘 書 報 告 於 二 零 一 四 年 六 月 二 日 收 到 綠 色 大 嶼 山 協 會

( R 2 ) 的電郵，表示不會出席聆訊，並指出政府開拓 土地建屋，

卻沒有人口政策，這樣不能達至持續發展。該電郵的副本已提

交席上，供委員參考。  

3 0 .  主席說，有關的申述會合成一組，在會上一併考慮，商

議部分會在簡介和提問部分完畢後進行。  

3 1 .  以下規劃署的代表及申述人此時獲邀到席上：  

鍾文傑先生  －  規劃署西貢及離島規劃專員  

R 3 ( Clive Noffke 先生 )  

Clive Noffke 先生  

 

－  

 

申述人  

3 2 .  主席表示歡迎他們二人到席，並解釋聆訊的程序。他繼

而請規劃署的代表向委員簡介申述的背景資料。  

[ 梁慶豐先生此時到席。 ]  

3 3 .  西貢及離島規劃專員鍾文傑先生 借助投影片，按文件詳

載的內容作出簡介，要點如下：  
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元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
與田寮村、木橋頭村、白沙村、黃泥墩村及水蕉新村的跟進會議 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 19 日（星期四）  
時間： 下午 3 時至 4 時半 
地點：  十八鄉鄉事委員會辦公室 
 
整體意見 

• 初步發展大綱圖應處理在具發展潛力區以外的影響，特別是在交通、基礎建施和
社區設施等方面，如發展天水圍新市鎮新增人口對周邊地區交通的影響。 

 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與現有鄉郊居所  

• 有與會者留意到約五份四的擬議人口將居住於沿公庵路一帶地方，而唐人新村的
人口較少。他們詢問此安排背後的理念，並認為應均衡分佈人口。 

• 木橋頭村代表希望能進一步向其鄉村介紹鄉村周邊的擬議發展，尤其是鄰近的公
營房屋。他們詢問擬議公營房屋的高度及密度，並關注擬議社區設施是否足夠服
務區內所有居民。 

• 應在鄉村與公營房屋發展之間提供更多緩衝區或休憩用地，保留鄉村寧靜和鄉郊
特色。應為鄉村及公營房屋提供更多康樂設施供居民享用。亦應提供街市、商店、
商場及康樂設施。 

• 鄉村代表理解香港的整體房屋需求，但亦認為應擴展「鄉村式發展」地帶，滿足
原居民的住屋需求及鄉村的人口增長。可改劃荒廢農地為「鄉村式發展」地帶。
另外，應照顧原居民的生計、就業機會及土地供應。 

 
擬議露天貯物場及鄉郊工業用途  

• 由於區內的小型「山寨廠」為香港整體物流業提供支援，與內地保持緊密的貿易
往來，因此應明確表示露天貯物場及鄉郊工業用途在區內的重要性。本區業務的
運作性質與落馬洲、廈村不同。 

• 擬議作露天貯物場及鄉郊工業用途的土地，只佔現時用作露天貯物場及鄉郊工業
用途土地約五份一，並不足以容納所有現有營運者。 
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• 應擴展「就業帶」以容納更多商務活動，為當地社區提供更多就業機會。例如，
應擴展位於大棠山路及大樹下路的現有「露天貯物」地帶，容納更多露天貯物場。
這些措施亦可為當地社區製造就業機會，減少跨區通勤。 

• 現時位於十八鄉的露天貯物場及鄉郊工業不會搬遷至屏山鄉，因此應善用十八鄉
附近的荒廢農地作為「就業帶」。這亦可減少屏山鄉與十八鄉的衝突，確保當地
行業及就業機會的可持續發展。 

• 「就業帶」內「工業」地帶的擬議多層工業大廈並不適合現有工業用途的性質。
其中，露天貯物場及貨倉貯放重型機械及建築物料，因為大廈的承重能力及重型
貨車操作所需的原故，重型機械及建築物料不能貯放於大廈內。 

 

擬議農業用途  

• 鄉村代表認為農業活動已逐漸式微，因此質疑在十八鄉南具發展潛力區周邊的荒
廢農地進行復耕的可行性。他們認為可把荒廢農地改作露天貯物場及鄉郊工業用
途，並支持擴闊公庵路／橋興路以容納更多貨運交通。 

 
元朗明渠 

• 元朗明渠的生態價值低，應覆蓋以提供四條行車線。亦有意見支持覆蓋由元朗明
渠南端至馬棠路的元朗明渠，提供與元朗新市鎮的直接連繫。 

• 如需因興建四線道路而收地，應有合理的理由。 

 
運輸及交通 

擬議道路網絡 

• 研究並沒有改善僑興路，亦沒有為鄉村帶來任何改善。為改善公庵路與僑興路之
間的連繫，應把現有行人天橋改為行車橋。應在第三階段社區參與提供改善公庵
路與僑興路的詳細建議。 

• 黃泥墩村的代表要求延伸覆蓋元朗明渠及道路改善工程至黃泥墩村，讓他們可直
接前往元朗新市鎮。 

• 有意見對前往元朗新市鎮及市區的對外連接，以及繁忙時間道路容量表示關注。
不應只改善元朗公路以南的道路，應一併改善元朗新市鎮的道路，如十八鄉路。 

• 建議興建新道路連接大棠路至僑興路，提供前往元朗南中心點的直接道路。 

 
擬議行人及單車徑網絡 

• 應沿公庵路／僑興路提供行人道及單車徑。為了增加朗屏站的可達性，應連接單
車徑至馬棠路的擬議高架行人天橋。 



 
 

• 應在公庵路與僑興路之間提供更多過路設施，改善東面與西面的連接性。 

基礎建設 

• 由於新發展會建於較高的土地平整水平或平台上，有意見對新發展與現有發展的
土地水平差異而可能帶來的水浸風險表示關注，並可能會對位於低窪地區的鄉村
造成水浸。 

• 木橋頭村代表對於鄰近鄉村的公用設施（包括污水處理廠、污水抽水站及電力支
站）的規模，以及其對鄉村產生的噪音、異味及對村民造成的污染和負面影響表
示關注。應把地下設施的出風口或公用設施設於遠離現有民居的位置。 

 
實施安排 

• 應合理地向各受影響人士作出補償及安置／搬遷，否則他們不會支持有關項目及
拒絕遷出。 

 

  



 
 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
與山廈村的跟進會議 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 20 日（星期五）  
時間： 晚上 7 時半至 9 時 
地點：  山廈村村公所 
 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與現有鄉郊居所 

• 發展密度應由市中心逐漸遞降至邊緣。元朗南的北面的高密度發展並非元朗新市
鎮邊緣低密度發展的延續。 

• 居民對房屋發展的高度表示關注，認為在鄉村以東的公營房屋應採用梯級式建築
設計，鄰近鄉村的建築物較低。 

• 當更多人遷入鄰近鄉村的公營房屋後，會令鄉村失去清靜的環境。新居民與現有
村民的生活方式不同，會帶來治安問題及可能帶來衝突。 

• 村民要求擴展「鄉村式發展」地帶以滿足村民的住屋需求，並要求把山廈村東面
的公營房屋用地改為「鄉村式發展」地帶，預留作擴展鄉村之用。 

 
擬議露天貯物場及鄉郊工業用途  

• 有與會者詢問擬議工業發展提供的就業機會能否支持及是否適合區內的就業情況。
「就業帶」的規模比現有情況大為縮少，指出建議方案只顧及私人大型發展商。 

• 由於大型機械及重型建築物料不能貯放於大廈內，居民詢問「工業」用地內的擬
議多層工業大廈是否適合現有經營。有居民留意到擬議工業用地比現有情況少，
擔心工業用地供應不足。 

• 居民對未來多層工業大廈產生的空氣及噪音污染表示關注。 

 
擬議政府、機構或社區設施及公用設施裝置  

• 居民詢問設施是否足以服務當地人口。 

• 居民對消防局及救護站的需求及位置表示關注，認為可能在晚上帶來噪音滋擾。
他們建議在「工業」地帶提供這些設施，而非在住宅地區。 

 
運輸及交通 
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• 居民指出應解決位於山廈村以南及以西的擬議南北向道路對區內風水的影響。 

• 居民要求延伸擬議道路，連接欖堤路至山廈村。   

 
排水 

• 山廈村長時間受水浸問題影響，經多次投訴後亦未能解決問題。發展元朗南時亦
應解決鄉村的水浸問題。 

• 由於山廈村現有發展與新發展及道路的平整水平有異，居民對可能帶來的水浸風
險表示關注。他們要求政府提供適當的排水設施，安設水泵及排水渠，解決水浸
問題。 

 
實施安排 

• 居民對收地表示關注，要求政府為受影響人士包括露天貯物場經營者，提供合理
的補償及安置安排。  

• 居民指出元朗南發展約八成土地屬山廈村，應公平地作出補償。 

 
社區參與 

• 居民欣賞政府採納他們在第一階段社區參與中，提出保留山廈村西南面農地的意
見。 

• 居民歡迎舉行社區參與活動，希望可以在下一階段再諮詢他們的意見。 

  



 
 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
金蘭觀簡介會 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 22 日（星期日）  
時間： 上午 11 時至 12 時半 
地點：  金蘭觀 
 
金蘭觀的背景 

• 金蘭觀是香港道教聯合會的固定成員，推動道教信仰及價值，貢獻社會。 

• 金蘭觀在元朗南區具重大文化及歷史價值，是區內的社區焦點。金蘭觀會定期舉
行傳統宗教儀式，例如氣功班及扶乩儀式。 

• 成員普遍支持發展，但認為文化資源對當地發展十分重要，應保育現有文化，補
足新市鎮發展。金蘭觀具重大及獨特的歷史價值，非其他地方能有；而文化資源
是加強當地特色及社會穩定性的重要因素，因此應保留金蘭觀。通過與元朗南未
來居民和來自其他地區的遊客分享文化價值、傳統及歸屬感，將可以為現有及未
來居民帶來裨益。金蘭觀亦需要舉辦儀式、聚會及練習氣功的場地。 

 
對初步發展大綱圖的意見 

• 在發展新界時應尊重歷史建築物。  

• 「機構或社區」用地並非由金蘭觀擁有。在約一個月前，2014 年 3 月時土地擁有
人過身後，已不被允許使用該土地。由於金蘭觀的建築已謹慎參照風水及祖師爺
的嚴謹要求，他們希望可以原址保留，並提供彈性擴展現有「政府、機構或社區」
地帶，供金蘭觀的日後發展。 

• 另一方面，道觀亦會考慮遷移至鄰近山邊及「田園地帶」具自然環境的位置。選
址應與主要道路有一段距離，以維持宗教機構的清靜。亦會考慮遷移至金蘭觀西
南面的「綠化地帶」。此外，亦有建議把在初步發展大綱圖時鄰近預留給金蘭觀
的「機構或社區」用地的道路遷移至金蘭觀附近。然而，考慮到祖師爺的嚴謹要
求，尋覓新選址並不容易。 

• 由於「露天貯物」用地產生的交通會影響金蘭觀的運作及其清靜環境，有意見對
與「露天貯物」用地為鄰所產生的問題表示關注。而定期宗教活動，例如敲晨鐘
及燒香，可能會對周邊住宅社區造成滋擾，應解決與周邊住宅用地為鄰產生的問
題。 

• 與會者指出金蘭觀後有一些墳墓，質疑初步發展大綱圖上擬建新路的可行性。 
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• 考慮到舉辦定期宗教活動的需要，不能把金蘭觀置於大廈內。 

 
實施方案 

• 如不能避免要搬遷道觀，政府應提供協助，並提供合理的補償。 

• 成員詢問法定城市規劃程序，尤其就研究過程期間接獲的新規劃申請的處理方法。
他們特別關注周邊土地被改劃作住宅用途，可能會影響他們未來的擴展及興建道
路的建議。 

 
社區參與 

• 成員認為應更好地向他們介紹元朗南研究。然而，他們欣賞研究團隊與他們會面，
並認為應在研究期間進行更多會議。 

• 他們詢問會議記錄及個別的書面意見會否供公眾查閱。 

  



 
 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
與欖口村的跟進會議 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 22 日（星期日）  
時間： 下午 4 時至 5 時 
地點：  欖口村 
 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與現有鄉郊居所 

• 鄰近欖口村的公營房屋可能會造成不良的景觀及空氣流通影響。 

• 居民認為應保持欖口村周邊土地不變，供欖口村日後發展。 

• 由於在九零年代興建元朗公路時收回了欖口村部分土地，居民表示地政總署曾在
2003 年的會議上，同意把欖口村以東及欖堤西路以西、在初步發展大綱圖上劃為
「住宅發展密度第 1 區（公營房屋）」的土地納入「鄉村範圍」內供擴展鄉村，
然而從未落實有關承諾。居民可以稍後把該會議記錄交給顧問公司。居民亦表示
會與地政總署就補償進行商討，並要求撤回「住宅發展密度第 1 區（公營房屋）」
用地。 

 
擬議露天貯物場及鄉郊工業用途 

• 居民查詢會於擬議多層工業大廈內放置甚麼貨物，並對可能產生的噪音和空氣污
染，及其昂貴租金表示關注。 

• 建議改劃「農業」地帶作露天貯物用途。 

 
運輸及交通 

• 居民要求盡快改善欖口村的交通狀況。現時，進入鄉村只能通過一條道路（即欖
喜路），不但佔用私人地段，在繁忙上學／放學時段亦非常擠塞。應擴闊有關道
路。否則，政府可以利用村內的籃球場以改善道路。村民亦歡迎收地以擴闊道路。
新／經改善道路可與元朗公路並行，並連接至朗漢路及欖堤東／西路，容許作雙
程行車。 

 

• 居民對元朗南發展的未來交通情況表示關注。他們認為欖裕路的交通已十分擠塞，
無法再處理未來交通。設立交通燈後，原築周邊的交通尤其擠塞。 
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• 應覆蓋明渠以改善交通。 

 
實施方案 

• 由於鄉村有現有居民，應在填海地上而非鄉村地進行新發展。 

• 初步發展大綱圖只照顧私人發展商以助他們進行收地。 

• 政府應儘早向受影響人士公佈補償及安置安排，提供有關資訊。應向受影響商戶，
包括露天貯物場經營者、土地業權人、租戶及居民提供合理的補償及安置安排。
應在公營房屋安置受影響居民。 

• 由於收地會使居民失去居所，他們認為收地提供的金錢無法補償他們的損失。由
於私人樓宇市場的房地產價格太高，補償金額不足以購入同等狀況的房屋或單位，
而他們亦不符合租住房屋及資助性房屋資格、以及其他政府補償及安置安排的資
格。有意見要求更改方案，避免影響他們的居所。 

• 有一位居民指出，規劃署拒絕了他就露天貯物場提出的規劃申請，認為初步發展
大綱圖凍結了區內的發展。應在可見將來保留現有用途，例如鄉村東面的露天貯
物場，直至進行收地。 

 
社區參與 

• 有居民表示已參與第一階段社區參與活動，亦有意見認為方案已有定案，諮詢活
動並沒有意義。應進一步諮詢村民。 
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元朗區議會二零一四年度第三次會議記錄  

日  期：二零一四年六月二十四日(星期二) 

時  間：上午九時三十分至下午五時四十五分  

地  點：元朗橋樂坊二號元朗政府合署十三樓元朗區議會會議廳  

出席者  出席時間  離席時間  

主  席：  梁志祥議員 , BBS, MH, JP (會議開始) (會議結束) 

副主席：  王威信議員  (會議開始) (會議結束) 

議  員：  湛家雄議員 , BBS, MH, JP (會議開始) (會議結束) 

陳美蓮議員  (會議開始) (會議結束) 

陳思靜議員  (會議開始) (會議結束) 

張木林議員  (會議開始) (會議結束) 

程振明議員  (會議開始) (會議結束) 

趙秀嫻議員  (會議開始) (下午 5:00) 

莊健成議員  (會議開始) (下午 5:10) 

徐君紹議員  (會議開始) (會議結束) 

郭慶平議員  (會議開始) (下午 3:00) 

郭  強議員 , MH (會議開始) (會議結束) 

鄺俊宇議員  (會議開始) (會議結束) 

黎偉雄議員  (會議開始) (會議結束) 

劉桂容議員  (上午 11:15) (會議結束) 

李月民議員 , MH (會議開始) (會議結束) 

梁福元議員  (會議開始) (會議結束) 

呂  堅議員  (下午 12:50) (會議結束) 

陸頌雄議員  (會議開始) (下午 3:50) 

麥業成議員  (會議開始) (下午 5:10) 

文志雙議員  (會議開始) (下午 2:20) 

文光明議員  (會議開始) (會議結束) 

沈豪傑議員  (會議開始) (下午 5:00) 

蕭浪鳴議員  (會議開始) (會議結束) 

戴耀華議員 , MH, JP (會議開始) (會議結束) 

鄧焯謙議員  (上午 9:55) (會議結束) 

鄧卓然議員  (會議開始) (下午 2:20) 

鄧慶業議員  (會議開始) (會議結束) 

鄧賀年議員  (會議開始) (下午 5:00) 

鄧家良議員  (會議開始) (會議結束) 

會議記錄於 2014 年 9 月 2 日獲通過，無需修訂。 

附錄 B-8 
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 鄧貴有議員  (會議開始) (會議結束) 

 鄧廣成議員 , MH (會議開始) (下午 5:30) 

 鄧勵東議員  (會議開始) (下午 2:20) 

 曾憲強議員 , MH (會議開始) (下午 5:00) 

 曾樹和議員  (會議開始) (會議結束) 

 黃卓健議員  (會議開始) (會議結束) 

 黃煒鈴議員  (會議開始) (下午 2:45) 

 黃偉賢議員  (會議開始) (下午 5:00) 

 邱帶娣議員 , BBS, MH (會議開始) (會議結束) 

 姚國威議員  (會議開始) (會議結束) 

 袁敏兒議員  (會議開始) (會議結束) 

  

秘  書：  林家馨女士  元朗民政事務處署理高級行政主任(區議會) 

 

列席者  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

麥震宇先生 , JP 

黃智華先生  

蔡松霖先生  

鄭少玫女士  

蕭夢蜚女士  

葉永祥先生  

陳輔民先生  

張培仲先生  

曾祥達先生  

邵韻儀女士  

李揚道先生  

趙莉莉女士  

莫慧詩女士  

張惠英女士  

劉榮想先生  

林偉葉女士  

梁佩賢女士  

 

議程第二項  

朱注良先生  

容長能先生  

林德強先生  

簡國治先生  

朱家敏女士  

 

 

元朗民政事務專員  

元朗民政事務助理專員(一) 

元朗民政事務助理專員(二) 

元朗民政事務處高級聯絡主任(市區) 

元朗民政事務處高級聯絡主任(鄉郊) 

土木工程拓展署總工程師/新界 1(新界西及北) 

教育局總學校發展主任(元朗) 

食物環境衞生署元朗區環境衞生總監  

香港警務處元朗警區指揮官  

香港警務處元朗警區警民關係主任(元朗區) 

房屋署物業管理總經理(屯門及元朗) 

地政總署地政專員(元朗地政處) 

地政總署行政助理/地政(元朗地政處) 

康樂及文化事務署元朗區康樂事務經理  

規劃署屯門及元朗西規劃專員  

社會福利署元朗區福利專員  

運輸署總運輸主任/新界西北  

 

 

房屋署總土木工程師(2) 

房屋署高級土木工程師(6) 

房屋署高級規劃師(4) 

規劃署高級城市規劃師/屯門 2 

奧雅納工程顧問董事  
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缺席者  

議程第三項  

錢敏儀女士  

曾炤基先生  

彭婉珊女士  

鄧錦輝先生  

姚  展先生  

陳霖生先生  

吳家華先生  

何紹南先生  

 

議程第四項  

徐偉樂先生  

丘家泰先生  

馮志慧女士  

楊詠珊女士  

朱家敏女士  

劉慧璋女士  

 

周永勤議員  

 

規劃署粉嶺、上水及元朗東規劃專員  

規劃署高級城市規劃師  

規劃署助理城市規劃師  

土木工程拓展署總工程師/新界 2(新界西及北) 

香港鐵路有限公司城市規劃主管  

香港鐵路有限公司項目及物業傳訊高級經理  

香港鐵路有限公司高級城市規劃經理  

MVA(交通技術顧問)技術董事  

 

 

土木工程拓展署高級工程師  

規劃署總工程師  

規劃署高級城市規劃師  

奧雅納工程顧問董事  

奧雅納工程顧問董事  

奧雅納工程顧問規劃師  

 

(因事請假) 

 

*     *     *     *     * 

 

 

歡迎詞  

主席歡迎各位議員及部門代表出席元朗區議會二零一四年度第三次

會議，並特別歡迎新任食物環境衞生署(食環署)元朗區環境衞生總監張培仲先

生，接替已退休的石如東先生，以及新任香港警務處元朗警區警民關係主任

邵韻儀女士。  

 

 

2． 主席表示黃偉賢議員、鄺俊宇議員及郭慶平議員建議討論「要求盡快

興建西鐵北環綫」。由於上述議題屬交通及運輸事宜，故建議可交由元朗區議

會轄下交通及運輸委員會處理。黃偉賢議員查詢元朗區議會過去有否就北環

綫的相關事宜作出討論，並表示如議員曾於元朗區議會會議上討論北環綫事

宜，有關議題應繼續由元朗區議會跟進。另外，他希望主席日後透過元朗區

議會秘書處盡早通知相關議員有關處理議題的安排。  
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68． 主席宣布，有 33 票贊成、0 票反對及 1 票棄權，元朗區議會以絕對

多數票通過動議。  

 

 

69． 主席總結，上述獲通過的動議已清楚表達議員對有關土地用途檢討

的關注事項，希望相關部門在發展過程中，充分考慮預期新增人口及現有居

民的實際需要，當中包括交通配套及文娛康樂設施等。他亦希望規劃署能因

應意見就有關發展作進一步研究及檢討，並在適當時間就有關建議諮詢相關

鄉事委員會和元朗區議會。  

 

 

(會後補註：元朗區議會秘書處已於二零一四年七月三日致函規劃署署長及土

木工程拓展署署長轉達獲議員通過的動議，並已於本年七月二十

五日向全體議員轉交由規劃署統籌的書面回覆。) 

 

 

第四項：元朗南房屋用地規劃及工程研究－勘查研究  

 初步發展大綱圖及第二階段社區參與  

 (區議會文件 2014／第 36 號 )  

70． 主席請議員參閱第 36 號文件，內容關於就元朗南發展制訂的初步發

展大綱圖。  

 

 

71． 除了土木工程拓展署的常設部門代表葉永祥先生外，主席歡迎下列

人士出席是次會議：  

 

土木工程拓展署  

高級工程師    徐偉樂先生  

 

規劃署  

總工程師     丘家泰先生  

高級城市規劃師    馮志慧女士  

 

奧雅納工程顧問  

董事     楊詠珊女士  

董事     朱家敏女士  

規劃師     劉慧璋女士  
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72． 丘家泰先生及楊詠珊女士簡介上述文件，並希望議員就元朗南房屋

用地規劃及工程研究－勘查研究(元朗南研究)提出意見。  

 

 

[會議於午膳時間暫時休會，並於下午二時二十分繼續進行。 ] 

 

 

73． 主席表示，梁福元議員於席上提交一項動議，並獲鄧貴有議員、鄧

家良議員、陳美蓮議員、鄧廣成議員 , MH、黃卓健議員、程振明議員、張木

林議員、陳思靜議員、黎偉雄議員、戴耀華議員 , MH, JP、莊健成議員、鄧賀

年議員、湛家雄議員 , BBS, MH, JP、王威信議員、趙秀嫻議員、曾憲強議員 , 

MH、沈豪傑議員、鄧慶業議員、劉桂容議員、陸頌雄議員、文光明議員、鄧

焯謙議員及鄧卓然議員和議，內容如下：  

 

「動議：支持政府發展元朗南建屋計劃  

 

據政府公告，目前有 20 多萬戶市民正在輪候公屋，不少家庭居住於

環境惡劣的劏房，私樓的樓價及租金高企，特區政府需要盡快增加

房屋供應，以解決此民生『重中之重』的問題。顧問公司現正進行諮

詢在元朗南的棕地上研究發展房屋，本會是支持的；與此同時，本

會有以下的要求︰  

 

1. 必須讓現時在該區經營倉庫及物流業者在附近予覓地以安置，

令其可繼續經營，解決本土就業問題；  

 

2. 妥善安置現時居住在該區的居民及村民，擴大 V-ZONE 的規劃

範圍，讓原居民都可解決住屋問題；  

 

3. 合理地賠償給予受影響的土地業權人及持份者；  

 

4. 全面覆蓋公庵路的明渠，擴闊行車及行人路，徹底改善現時的

道路環境。本會要求就上述各項要求及元朗南發展，先諮詢本

區鄉事會，才再諮詢區議會。  

 

本會希望元朗南的房屋發展可全面改善元朗區及周邊的交通網絡配

套，讓元朗社區及經濟可持續發展。」  
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74． 主席建議一併討論第 36 號文件及上述動議。議員對此並無異議。  

 

 

75． 曾樹和議員支持在屏山鄉內的發展，並讚賞相關部門能應屏山鄉鄉

事委員會的要求就元朗南研究廣泛諮詢當區村民。另外，他表示由於現時「農

業」用地需求甚低，故不少土地業權人及持份者對於保留位於唐人新村具發展

潛力區內農地的建議有所保留，並建議將有關土地用作興建住宅或鄉郊工業

用途。  

 

 

76． 沈豪傑議員反映現時元朗南一帶的道路網路承受能力已達上限，雖

然文件建議增建一條南北向的行車道以連接具發展潛力區與元朗公路及唐人

新村交匯處，惟認為有關措施並不足以配合發展需要。他建議貫通大棠路、

公庵路、大樹下東路及大樹下西路，並支持全面覆蓋公庵路及僑興路一帶的

元朗明渠以擴闊道路至四線行車，以期疏導車流。另外，他關注擬議改劃為

「露天貯物」及「工業」地帶的土地面積並不足以悉數安置所有現時位於公庵

路一帶受發展影響的貨倉及物流業經營者，希望了解相關的搬遷及賠償安

排。至於「農業」用地方面，他查詢相關部門如漁農自然護理署等有否相應政

策配合復耕農地的建議，並指出農地耕作的經濟效益甚低，認為復耕農地已

不合時宜。  

 

 

77． 梁福元議員表示曾於第一階段社區參與時提出多項意見，惟相關部

門未有正面回應，希望藉上述動議反映對元朗南研究的意見及需求。他反映

元朗南一帶涉及大量現正用作工場、貨倉及港口物流等鄉郊工業活動的土

地，認為擬議的多層大廈難以存放大型機器，故希望相關部門考慮在十八鄉

另覓土地原鄉安置受影響的作業，以減少對本地工業活動及就業情況的影

響。另外，他支持全面覆蓋元朗明渠以擴闊公庵路，並建議相關部門充分考

慮安置受影響的村民。  

 

 

78． 程振明議員表示十八鄉鄉事委員會基本上支持擬議的初步發展大綱

圖，惟希望相關部門在元朗南進行發展時，充分考慮原鄉安置受影響的露天

貯物場及物流業經營者。另外，他建議擴大及全面檢討「鄉村式發展」地帶，

並反映十八鄉內有不少「鄉村式發展」地帶因位於非「認可鄉村範圍」而未能

興建丁屋，希望相關部門提供優惠條件予受有關發展影響的原居民。至於交

通規劃方面，他支持開闢新道路及全面覆蓋元朗明渠以擴闊公庵路，認為有

助疏導車流，並建議進一步加強新發展區與元朗公路的連接。  
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79． 張木林議員表示曾就元朗南研究與相關部門及顧問公司進行多次交

流。他反映不少露天貯物場及物流業經營者已投放大量資源申領相關營運牌

照。雖然唐人新村具發展潛力區北部，即元朗公路旁的土地擬改劃為「露天貯

物」及「工業」地帶，並配以道路系統讓貨運無需經住宅區便可行駛至公路，

惟有關土地面積並不足以悉數遷置所有受影響的作業，故他希望相關部門必

須充分考慮重置安排。他亦指出唐人新村擬議的「農業」用地附近欠缺去水道

等設施，並認為社會對農地的需求甚低，故建議將有關土地用作興建社區設

施。另外，他反映山廈村一直存在水浸情況，希望相關部門在進行有關發展

時一併解決有關問題。  

 

 

80． 鄧慶業議員表示對元朗南發展寄予厚望，希望能建立一個可持續發

展的社區。他認同有需要擴闊公庵路，惟關注覆蓋元朗明渠有可能影響排洪

能力，故認為透過徵收道路旁的土地以提供兩條行車線的方案較為可取。另

外，他希望在新發展區內規劃類似元朗市的臨街式商舖，並建議將農地改劃

作興建文康設施之用。  

 

 

81． 袁敏兒議員支持增加公屋供應，惟有關發展涉及不少現時用作鄉郊

工業的土地，希望政府充分考慮物流業界的訴求及建議，並作出合理的安置

及賠償安排。另外，她反映十八鄉路近原築的路段經常出現交通擠塞的情

況，希望相關部門在落實發展計劃前先解決現時元朗南一帶的交通問題。  

 

 

82． 姚國威議員支持元朗南研究的發展方向，認為有助改善香港房屋供

應短缺的情況。就動議內容，他同意有需要解決本土就業問題，政府亦必須

向受影響的居民及業權人作出合理補償，並認為透過擴大「鄉村式發展」地帶

可滿足原居民的住屋需要。另外，他希望相關部門制訂完善的交通規劃及基

建設施，並查詢規劃道路設施時所採用的標準。  

 

 

83． 黃偉賢議員認為此初步發展大綱圖的規劃仔細及全面，希望相關部

門繼續廣泛聽取市民的意見。另外，他表示橫洲發展計劃、錦田南及八鄉土

地用途檢討及元朗南研究內的房屋發展項目皆預計於二零二五年完成，關注

人口大幅增長對元朗區的整體影響，尤其是元朗市的人口承載能力。他亦關

注清拆及賠償安排，認為政府應另訂一個「棕地」的標準計算賠償金額予現時

在「棕地」上經營鄉郊工業活動的經營者。  
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84． 戴耀華議員 , MH, JP 查詢顧問公司所提出三個有關沿公庵路及僑興

路覆蓋元朗明渠的方案是否皆可提升道路容量以配合預期的交通需求，並認

為擴闊後的公庵路必須能夠讓雙層巴士等大型車輛行駛。他亦希望了解連接

元朗南及洪水橋新發展區的環保交通系統詳情。另外，他指出擬議的污水抽

水站鄰近木橋頭村，希望相關部門確保有關設施不會發出異味，影響附近環

境衞生清潔和居民。  

 

 

85． 麥業成議員表示元朗南研究涉及大量私人土地，對現有居民及鄉郊

工業經營者造成影響，希望相關部門交代安置及賠償的詳情。他希望相關部

門提供足夠的文娛康樂設施，並指出擬議的新道路仍然需沿用元朗公路的道

路網絡，認為有關交通基建未必能夠應付逾八萬新增人口的運輸需求，擔心

出現交通擠塞的情況。  

 

 

86． 陸頌雄議員支持增加房屋土地供應，惟認為擬議的商業用地不足，

擔心居民日後需前往元朗市進行日常活動，令元朗市的擁擠情況更為嚴重，

故建議提供足夠的飲食及購物等設施，以滿足居民的需要。他指出有關發展

的預計人口逾八萬人，惟只有約一萬個原區就業機會，擔心導致大量居民日

後需跨區工作，加重對交通網絡的負荷。因此，他希望相關部門充分安置受

發展影響的露天貯物場及物流業經營者，以免影響現時的鄉郊工業活動及就

業情況，並建議積極發展其他商業活動，例如興建酒店、大型商場及辦公室

等，以創造更多原區就業機會。另外，他建議整合公庵路旁的多幅教育用地

作整體規劃發展，以「學校村」的形式共享大型運動場等設施，亦可讓居民於

課餘時間及假日使用相關設施。他亦建議在興建公營房屋時採取綜合發展模

式，以善用有限的土地資源提供更切合居民需要的配套。  

 

 

87． 呂堅議員支持於元朗南興建房屋，尤其是增加公屋供應。他關注現

時元朗南有不少用作貨倉及鄉郊工業的土地，有關經營者投放不少資源營運

業務，亦提供大量本地就業機會，希望政府向受影響的經營者作出合理賠

償，以及考慮調整釐定收地賠償的準則。至於交通配套方面，他認為現有及

規劃中的交通基建未必能夠應付人口增長所帶來的運輸需求，建議透過規劃

新交通道路網絡加強元朗南與元朗北的連接，以紓緩元朗市的擁擠情況。  

 

 

88． 莊健成議員支持元朗南研究，認為增加房屋供應有助解決年輕人置

業困難的情況。他希望政府對受影響的土地業權人及持份者作出合理的收地
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賠償，並建議考慮充分安置現時於元朗南一帶的物流業經營者，以免影響本

地鄉郊工業活動及就業情況。另外，他反映元朗區經常出現交通擠塞的情

況，希望盡快改善區內的交通基建及配套，以配合發展。  

 

 

89． 湛家雄議員 , BBS, MH, JP 建議於元朗南規劃市中心或工商業核心地

帶，以免居民日後集中於元朗市進行日常生活，並建議創造更多原區就業機

會，以減少居民跨區工作的情況。他指出元朗區內正同時進行多個房屋土地

規劃發展，人口將由現時約 60 萬人增至約 100 萬人，故要求政府在增加房屋

供應時，必須一併規劃完善的交通基建及社區配套設施。他關注區內交通道

路設施未必能夠配合發展所帶來的新增運輸需求，建議制訂更詳細的交通規

劃，包括擴建連接屯門公路及三號幹線的元朗公路，以及積極考慮規劃新的

對外道路網絡，以加強與市區的連繫。另外，他建議調高商業用地的地積比

率以興建酒店、辦公室等商業設施，除了可增加經濟效益，亦有助創造就業

機會。此外，他查詢住宅發展區 R1、R2 及 R3 的地積比率，並建議於元朗市

邊緣進行房屋發展項目時採用階梯式設計，而地積比率應以三倍為上限。  

 

 

90． 郭強議員 , MH 支持增加房屋供應，惟希望相關部門與受影響的土地

業權人及物流業經營者達成共識。另外，他反映輕鐵軌道佔用大量路面空

間，導致元朗市路面交通及行人路相當擁擠，建議相關部門在元朗南及洪水

橋等新發展區採用輕軌高架鐵路系統，以加強元朗南與元朗市及擬議洪水橋

新發展區之間的連繫。  

 

 

91． 副主席認為元朗明渠的防洪作用有限，故支持全面覆蓋公庵路及僑

興路一帶的元朗明渠以擴闊道路，同時亦可善用土地資源。另外，他反映明

渠旁的土地發展容易引致人車爭路的問題，希望相關部門留意。  

 

 

92． 黃偉賢議員表示現時運輸署基於道路安全已避免興建迴旋處，並以

交通燈號控制十字路口，惟有關設計往往容易導致交通擠塞，故建議考慮興

建上下兩層行車設計以取代十字路口。另外，他支持興建擬議的觀景單車

徑，並建議擴闊有關單車徑以同時作緩跑徑之用。  

 

 

93． 梁福元議員表示發言的議員已反映受影響人士對元朗南研究的關

注，希望相關部門充分考慮議員的意見，包括研究採用輕軌高架鐵路系統及

覆蓋元朗明渠以擴闊公庵路等，以加強元朗南與其他地區的連繫。他亦建議
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於元朗南規劃市中心，以創造一個可自給自足的社區。另外，他建議擴闊「鄉

村式發展」地帶，並強調原居民過去曾騰出大量土地供社區發展之用，希望政

府進行房屋發展時顧及原居民的住屋需要。他期望相關部門因應意見作出相

應修訂，並再次就計劃內容諮詢十八鄉及屏山鄉鄉事委員會、當區議員及相

關地區組織。  

 

 

94． 曾樹和議員表示理解搬遷作業的困難，希望相關部門及顧問公司於

十八鄉另覓土地原鄉安置受元朗南發展影響的鄉郊工業經營者，並建議考慮

將山廈村的「農地」改劃為「露天貯物」地帶。  

 

 

95． 丘家泰先生綜合回應如下：  

 

(1) 感謝議員及相關鄉事委員會在諮詢期間積極提出意見，並欣悉

議員普遍支持元朗南發展的大方向；  

 

(2) 備悉議員對交通規劃、供水排污等事宜的關注。署方已為初步

發展大綱圖在交通、排污、排水、環境、空氣流通、岩土、供

水、公用設施、可持續發展及城市設計等多方面進行初步技術

評估，並會積極考慮議員的意見；  

 

(3) 除了增加房屋供應，亦會提供完善的社區設施及配套；  

 

(4) 「鄉村式發展」地帶的檢討與新界小型屋宇 (俗稱丁屋 )政策有

關。原居民可於「鄉村式發展」地帶興建小型屋宇。規劃署在制

訂「鄉村式發展」地帶時，會充分考慮個別鄉村對丁屋的需求、

「鄉村範圍」等相關因素；及  

 

(5) 就受影響居民及經營者的搬遷及賠償安排，署方會詳細考慮第

二階段諮詢收到的意見，並將於下一階段社區參與提出有關  

建議。  

 

 

96． 葉永祥先生綜合回應如下：  

 

(1) 感謝議員就元朗南發展提出的多項意見；  
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(2) 在交通規劃方面，擬議的雙程三線新道路可將元朗南接駁至元

朗市及元朗公路，而另一條擬議的雙線行車道則可連接唐人新

村與洪水橋新發展區，加上公庵路的擬議改善工程，相信元朗

南發展所帶來的新增車流不會對元朗市及元朗公路造成負面影

響。署方亦計劃於天水圍 (西 )及唐人新村交匯處進行多項改善

工程及開闢支路，以期貫通元朗南、元朗市及元朗公路；  

 

(3) 備悉議員普遍支持覆蓋公庵路及僑興路一帶的明渠以提供四條

行車線，署方亦認同此方案能直接滿足有關發展所帶來的交通

需要。然而，考慮到活化具發展潛力區內的元朗明渠可促進生

物多樣性及為元朗南提供景觀特色，為平衡擴闊道路、加強綠

化及減少收地，故署方就活化元朗明渠 (北部 )及相關的交通安

排提出不同方案諮詢公眾意見，會充分考慮議員意見；  

 

(4) 就有關區內部分低窪地區如山廈村等出現的水浸問題，表示相

關部門可探討以地區小型工程作出改善的可行性，而在緊急情

況下渠務署亦會派員跟進，將積水緊急抽走。在元朗南發展

中，署方在平整地盤時已因應鄰近地區的高度作出調整，以確

保發展不會為週邊地區帶來額外的地表徑流，而發展區亦已規

劃完善的排水道網絡，故不會增加水浸風險；及  

 

(5) 污水處理廠等基礎設施為《環境影響評估條例》下的指定工程，

而署方正就元朗南發展計劃進行環境影響評估，以確保發展所

帶來的影響符合相關條例要求，並會在有需要時提供適當的緩

解措施。  

 

 

97． 朱家敏女士綜合回應如下：  

 

(1) 備悉議員關注元朗南的交通規劃；  

 

(2) 現時唐人新村交匯處缺乏往來元朗南的交通連接，從元朗南離

開的車輛需於青山公路 (屏山段 )掉頭以到達元朗公路，造成不

必要的繞行，而在完成擬議的改善工程後，交匯處可提供全方

位的轉向，以加強通達性。另外，擬議的南北向新道路將成為

具發展潛力區的主要道路，而擴闊後的公庵路及附近一帶的橫

向道路亦可作分流；  
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(3) 為了避免公共交通網絡進入元朗市中心及加重西鐵朗屏站一帶

的交通基建負擔，連接元朗南與西鐵元朗站的接駁巴士服務將

會經公庵路及元朗公路旁擬建支路進入元朗公路，到達魚類批

發市場用地上的擬建公共運輸交匯處，乘客可步行前往西鐵元

朗站，以加強元朗南的公共交通服務；  

 

(4) 上述的交通建議均為初步規劃構思，歡迎議員在諮詢期內就交

通改善方案提出建議，並會積極考慮議員的意見；及  

 

(5) 現時公庵路及僑興路合共為三線行車，如採用全面覆蓋明渠的

方案，公庵路可擴闊至四線行車，可供雙層巴士等大型車輛行

駛；若完全不覆蓋明渠，公庵路則只可供小型車輛使用，並需

要改劃擬議的公共交通路線，以免加重公庵路的負擔。  

 

 

98． 楊詠珊女士綜合回應如下：  

 

(1) 感謝議員就元朗南發展提出的多項意見；  

 

(2) 備悉議員建議將「農業」地帶作其他用途發展，並會在第二階段

社區參與結束後就此作檢討；  

 

(3) 會繼續與相關居民、居民代表、鄉事委員會和各位議員保持聯

繫及跟進山廈村水浸事宜；亦會小心考慮就賠償和安置安排所

收到的意見，並在第三階段社區參與提供有關建議；  

 

(4) 為了遷置及整合鄉郊工業及露天貯物場，在初步發展大綱圖中

唐人新村具發展潛力區的北部，即元朗公路旁的土地劃為「露天

貯物」及「工業」地帶，分別佔地約五公頃及 15 公頃，後者更

可提供約 60 萬平方米樓面面積。她強調會繼續與持份者就「就

業帶」的位置、面積及行業運作需要等保持溝通，並會於第三階

段社區參與匯報檢討結果；  

 

(5) 已於住宅區旁規劃三個商業地帶，希望提供購物、康樂、消閒

及餐飲等設施，以照顧現有居民及預期人口的日常需要。對於

增加商業用地的意見，研究團隊會研究有關建議的可行性；及  

 

(6) 在規劃元朗南房屋發展時採用了階梯式設計，住宅項目的地積

比率介乎 1.5至五倍。由於市民對公屋的需求殷切並參考了元朗
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市中心的發展密度，故建議將公營房屋項目的地積比率訂為五

倍，以利用有限土地資源提供更多公屋單位，藉此紓緩公屋輪

候需時的情況。研究團隊將會就擬議的發展規劃進行空氣質素

及景觀評估，以確保樓宇的密度及高度不會對附近居民造成  

影響。  

 

 

99． 梁福元議員備悉相關部門及顧問公司的回應，認同擬議的交通規

劃。如未能採用全面覆蓋元朗明渠的方案，他建議覆蓋部分元朗明渠並沿提

議的單車徑增加一條行車線，以連接唐人新村交匯處、公庵路及僑興路的大

棠巴士站。  

 

 

100． 主席請議員就上述動議進行表決。  

 

 

101． 議員以舉手及記名方式就上述動議進行表決。王威信議員、湛家雄

議員 , BBS, MH, JP、陳美蓮議員、陳思靜議員、張木林議員、程振明議員、

趙秀嫻議員、莊健成議員、徐君紹議員、郭強議員 , MH、鄺俊宇議員、黎偉

雄議員、劉桂容議員、梁福元議員、呂堅議員、陸頌雄議員、文光明議員、

沈豪傑議員、蕭浪鳴議員、戴耀華議員 , MH, JP、鄧焯謙議員、鄧慶業議員、

鄧家良議員、鄧貴有議員、鄧廣成議員 , MH、曾樹和議員、邱帶娣議員 , BBS, 

MH、姚國威議員及袁敏兒議員表示贊成。  

 

 

102． 主席宣布，有 29 票贊成、0 票反對及 0 票棄權，元朗區議會以絕對

多數票通過成立上述動議。  

 

 

103． 主席總結，感謝相關部門及顧問公司代表出席是次會議並聽取議員

對元朗南發展計劃的意見，希望政府在進行第三階段社區參與時再次諮詢相

關鄉事委員會和元朗區議會。  

 

 

(會後補註：元朗區議會秘書處已於二零一四年七月三日致函規劃署署長及土

木工程拓展署署長轉達獲議員通過的動議，並已於本年七月十六

日向全體議員轉交由規劃署統籌的書面回覆。) 

 

 



 
 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
與唐人新村的跟進會議 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 27 日（星期五）  
時間： 晚上 7 時半至 9 時半 
地點：  唐人新村唐人新村路 57 號路德會中心 
 
具發展潛力區的界線 

• 為了唐人新村的整體規劃，有代表孖峰嶺路住宅社區的居民要求擴展具發展潛力
區，以包含元朗公路北面地區。 

 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與政府、機構或社區設施 

• 居民同意保留沿沙井路及唐人新村路發展成熟的住宅社區，擬議住宅用途可改善
沿朗漢路現時用作露天貯物場及鄉郊工業的環境。 

• 鄉村鄰近公營房屋，可能會影響鄉村的傳統活動。 

• 有與會者詢問為何唐人新村內沒有公營房屋，以及會否提供社區設施。他亦認為
毋需把唐人新村納入初步發展大綱圖。 

• 一名居民詢問為何把其居所劃作露天貯物場及休憩用地。 

• 大部分社區設施均設於沿公庵路一帶，唐人新村欠缺社區設施，其中，有居民要
求提供醫療設施、社會會堂、體育中心、游泳池、籃球場、街市、安老院、日間
長者中心、公共廁所及公園。 

• 一名居民認為鄰近公庵路的擬議體育中心接近元朗公園附近的同類設施，應改於
唐人新村地區提供體育中心。 

• 最近設立的路德會中心位於唐人新村北部，為鄰舍提供社區服務，應為路德會中
心預留「機構或社區」用地。 

 
擬議露天貯物場及鄉郊工業用途 

• 居民同意讓貨運交通直接連接至公路，避免駛經住宅區。 

• 有居民對與擬議工業用途為鄰所產生的問題表示關注，建議把現有工業用途改劃
為住宅用途，改善周邊環境，並於唐人新村以南的認可殯葬區作擬議工業用途。 
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• 居民亦認為不應在「就業帶」進行污染性工業，尤其是會經常引起火災及非法棄
置廢物的廢物回收場，及混凝土廠，以免對周邊住宅社區造成不良影響。在「就
業帶」貯放建築物料則可以接受。 

• 為解決與工業為鄰的相容問題，居民要求在工業及住宅用途之間提供緩衝區，提
供垃圾收集站等設施，分隔工業用及住宅用垃圾收集站，並把工業用垃圾收集站
設於遠離民居的位置。 

• 「就業帶」未能容納所有元朗南的現有露天貯物場及倉庫，應妥善評估對就業機
會及經濟的影響。 

• 居民對擬議多層工業大廈的高度，及其對住宅居所造成的屏風效應表示擔心。 

• 居民認為應鼓勵現有經營者搬入「就業帶」，否則他們可能會搬遷至具發展潛力
區以外的地方，如元朗公路的北面，令區內的整體居住環境惡化。 

 
運輸及交通 

• 元朗市中心已非常擠迫，元朗南發展只會令情況惡化。 

• 有見唐人新村區欠缺公共運輸服務，而「就業帶」會引來更多交通，有居民要求
規劃全面的交通網絡及點到點公共運輸服務。 

• 有與會者關注天橋或高架道路對住宅社區的影響。另外，由於以水泥鋪設的道路
在繁忙行車情況下會製造更多噪音，建議以柏油碎石而非水泥鋪設道路 

• 有一位居民建議在唐人新村提供鐵路，並進一步研究環保運輸服務的走線及模式。 

• 應延伸單車徑至公共運輸交匯處，並提供單車停放處。 

 
排水 
• 應解決現有鄉村的水浸問題。 

 
實施安排 

• 居民對收地表示關注，認為應提供合理的補償及安置。 

• 有與會者查詢商業及住宅發展的實施安排，以及會否由土地業權人發展商業項目。 

  



 
 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
與元朗區議會區議員及民主黨成員的跟進會議  

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 7 月 3 日（星期四）  
時間： 上午 11 時至下午 2 時 
地點：  元朗區議會 3 號會議室 
 
土地用途規劃 

擬議露天貯物場及鄉郊工業用途 

• 工業地區的面積與現時用作露天貯物場及鄉郊工業用途的土地面積不符，有經營
者擔心「工業」及「露天貯物」地帶未能容納所有露天貯物場及鄉郊工業用途。 

• 擬議多層工業大廈並不適合存放大型機械及重型建築物料，建議政府應負責興建
特別工業建築物，採用高負重能力及高樓底的設計。 

• 應提供緩解措施，減少未來露天貯物場及鄉郊工業用途對當地居民的影響。 

 
擬議商業用途 

• 應延伸元朗市中心的街鋪文化至元朗南，通過分割建築地盤，鼓勵小型發展，為
地區帶來活力。可考慮在「地區休憩用地」和「鄰舍休憩用地」提供小型店舖，
如小食亭，方便遊人。 

• 街鋪之間的道路會減弱其朝氣及文化價值，帶來道路安全問題。建議把欖堤東／
西路劃為行人專用區，提供街鋪及戶外餐廳。 

• 應策略性地規劃零售地區，如方便當地居民及鄰近交通樞紐的地區。 

• 建立在區內提供酒店及辦公室發展（包括政府合署），提供大量就業機會。 

 
擬議政府、機構或社區設施 

• 應在區內預留足夠土地提供政府、機構或社區設施。過往其他新市鎮發展的經驗
顯示，提供不足空間予政府、機構或社區用途設施會帶來社會問題。 

• 應提供街市服務區內居民。與會者留意到，現時在興建新街市方面欠缺政策支援，
可以考慮以公私營合作外判模式提供街市，又或者在政府合署及社區設施的多用
途政府大樓內提供街市。 

• 可以集結幾間學校並設立「學校村」，以便共享體育設施、禮堂及游泳池，亦可
在課堂時間外開放給公眾使用。 
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擬議農業用途 

• 政府應考慮收回現有農地將來作農業用途。  

• 與會者關注現有禽畜養殖場排放的污水和污水處理，並建議整合禽畜養殖場至多
層大樓。 

• 與會者留意到由現時的「住宅（丁類）」用地改劃至「農業」可能會引起爭論。 

 

城市設計 

• 應沿交通網絡提供都市綠化元素，例如沿道路及單車徑種植大型樹木或紅業樹木，
沿已活化的渠道締造宜人的環境。 

• 有關部門亦可考慮沿道路兩旁路種植風鈴木，改善環境。 

 
元朗明渠 

• 與會者認為三個沿公庵路提供路面空間的方案均有其好處及壞處，並詢問能否在
其他地方分流交通需要。 

 
運輸及交通 

擬議道路網絡 

• 應避免交通問題，以免引致社會問題。有見居民現時所需的交通時間較長，任何
交通網絡應顧及繁忙時間交通。 

• 元朗南區的所有道路應以最少為雙程雙線設計，最理想為雙程三線設計。為了減
少路口的擠塞情況，可於繁忙的路口加設天橋或小型迴旋處，以有效分流交通。
應減少使用交通燈控制的路口。 

• 與會者關注連接元朗及市區主要幹道及公路的容量，建議可於具發展潛力區的南
端興建隧道，經大欖郊野公園至市區，又或是沿大欖郊野公園邊緣興建新道路，
分流交通。 

• 回應元朗市中心欠缺泊車位的關注，與會者建議在市中心邊緣興建停車場，推行
「泊車步行」計劃。 

 
擬議公共運輸 

• 應以公共交通作為區內公眾的主要交通模式。 

• 集體運輸網絡未必能應付元朗區的新增人口，應預先考慮擴展集體運輸網絡的容
量。與會者關注擬議洪水橋站的發展時間表會否配合元朗南發展。 

• 可以覆蓋整段元朗明渠，興建架空輕便鐵路，連接至輕鐵站及西鐵朗屏站。 



 
 

• 應考慮專用巴士路線及架空單軌，而非軌道交通模式如現有輕鐵系統或其他電車
系統。 

• 擬議公共交通交匯處應解決區內及跨區交通需要，應在區內設計輻射狀的巴士走
線，避免重覆路線。 

• 鄰近唐人新村交匯處的公共運輸交匯處位於策略性位置，可提供附屬零售商店及
公共廁所。亦可在「樂活生活區」的公共運輸交匯處提供小型零售商店，服務地
區人士。然而，與會者就新元朗中心公共運輸交匯處及西鐵元朗站之間的擬議行
人天橋的容量、狀況及環境表示關注。 

 
擬議行人及單車網絡 

• 應提供行人隧道，加強與元朗第 13 區的行人連接。 

• 在新市鎮發展的沿路提供單車徑是基本要求，應進一步延伸單車徑至元朗南以外
地區，連接跨區單車網絡。亦應考慮沿擬議單車徑加設緩跑徑。 

• 觀景單車徑可沿現有山邊，延伸至唐人新村具發展潛力區南邊。應與相關部門解
決延伸後的觀景單車徑的管理及維修問題，確保可適時落實有關建議。 

• 應在行山徑兩端提供單車停放處。 

 
實施安排 

• 有見區內土地業權複雜，應公平及公開進行收地、補償及安置，小心考慮實施方
案。其中，他們詢問會否根據土地的現有用途，而非地契准許的農業用途，補償
現有露天貯物場及鄉郊工業用途。 

• 分階段落實元朗南是成功發展該地區的關鍵，因此應分階段進行。 

 
社區參與 

• 應在制定方案的期間解決不同持分者的衝突，並經常與持分者保持溝通，明白他
們的需要。 
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與通往榕樹灣的遠足徑。該用地亦會設有各式各樣

的休閒及康樂設施，以提升對旅客的吸引力。  
 
34.  蔣麗芸議員注意到，新的發展項目往往忽

視長者的需要及他們對改善居住環境的期望。依她

之見，當局應考慮指定該用地的部分私人房屋及資

助房屋供長者使用，並輔以所需的社區設施，以滿

足他們的需要。當局亦可提供度假屋及露營場地，

供市民享用。  
 
35.  梁志祥議員傳達區內鄉村代表就索罟灣醫

療設施不足所提出的意見。儘管政府當局建議為該

用地帶來 5 000新增人口，但他關注到，該用地將不

會有充足的醫療設施。鑒於南丫島地點偏遠，他亦

擔心，當局難以調派合適的醫療人員在有關設施工

作。林大輝議員要求政府當局向公眾提供資料，說

明當局會在該用地提供哪些醫療及社區設施。  
 
36.  規劃署助理署長／特別職務表示，根據建

議發展大綱草圖，該用地將設有社區健康中心和包

括社會福利設施及圖書館的服務中心。當局已收到

意見，要求延長社區健康中心的服務時間至每日24
小時 (如可行的話 )。有關的要求會轉交相關部門作

進一步的考慮。  
 
37.  主席總結討論時要求政府當局應考慮委員

在會議席上表達的意見。  
 
 

II 元朗南房屋用地規劃及工程研究  ⎯⎯  勘查研

究  ⎯⎯ 初步發展大綱圖及第二階段社區參與  
(立法會CB(1)1456/13-14 
(08)號文件  

⎯⎯ 政 府 當 局 就 元

朗 南 房 屋 用 地

規 劃 及 工 程 研

究  ⎯⎯  勘查研

究  ⎯⎯  初步發

展 大 綱 圖 及 第

二 階 段 社 區 參

與提交的文件  
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 立法會 CB(1)1456/13-14 
(09)號文件  

⎯⎯ 立 法 會 秘 書 處

就 元 朗 南 房 屋

用 地 規 劃 及 工

程 研 究 擬 備 的

文 件 (最 新 背 景

資料簡介 )) 
 
38.  發展局副局長向委員簡介 "元朗南房屋用

地規劃及工程研究  ⎯⎯  勘查研究 "(下稱 "元朗南

研究 ")的第一及第二階段社區參與活動的背景，以

及就元朗南制訂的初步發展大綱圖。規劃署助理署

長／全港以電腦投影片向委員扼要講述有關在進

行第一階段社區參與活動期間收集的主要意見、初

步發展大綱圖的要點、第二階段社區參與活動，以

及有關元朗南項目的下一步工作。  
 

(會後補註：上述電腦投影片資料的電子複

本已於 2014年 7月 8日以電子郵件方式隨立

法 會 CB(1)1760/13-14(02) 號 文 件 送 交 委

員。 ) 
 

元朗南的初步發展大綱圖及規劃參數  
 
39.  陳偉業議員表示，儘管他不反對元朗南發

展建議的整體方向，但他質疑政府當局有否界定元

朗南在該區整體發展中所擔當的角色，尤其是元朗

南會如何配合擬議洪水橋新發展區和天水圍的發

展。他察悉，元朗南的具發展潛力區 (下稱 "潛力區 ")
呈不規則形狀。他關注到，該初步發展大綱圖是根

據私人發展商所持有的土地，並以有助向他們輸送

利益的方式制訂。他要求當局提供資料，說明元朗

南研究所涵蓋範圍內的私人土地業權。  
 
40.  規劃署助理署長／全港表示，元朗南主要

是規劃作住宅用途，並會發展為元朗新市鎮的擴展

區。如元朗南沒有直達市區的交通連接系統 (尤其在

當局不會興建鐵路站的情況下 )，便不適合發展為主

要經濟活動中心。元朗南約 20%的土地為政府土

地，現時大部分用作提供基建設施 (例如排水系統及

道路 )。她表示，研究小組只是確定潛力區內政府土

地及私人土地的分布情況。該小組沒有關於元朗南
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私人土地業權人的資料。陳偉業議員不同意當局指

元朗南不適合發展為一個主要經濟活動中心。他表

示，當局可在元朗南提供一個交匯處，以把該區連

接至元朗公路。此外，在元朗南附近將會有一個新

鐵路站建於擬議洪水橋新發展區。  
 
41.  陳偉業議員要求當局澄清元朗南發展項目

的擬議地積比率。他認為，市中心附近 (即 "花園城

區 "規劃區 )的地積比率較周邊地方 (即 "樂活生活

區 "規劃區 )的地積比率還要低，此情況並不尋常。

規劃署助理署長／全港答稱，儘管 "花園城區 "規劃

區與元朗市較為接近，當局建議此規劃區的地積比

率為 1，使新發展項目可與現有低密度及低層住宅

羣相容。  
 
發展農業及禽畜業  
 
42.  姚思榮議員支持當局進行元朗南研究，以

探討如何在區內增加房屋土地供應。他察悉，元朗

有大約 29個農場開放予公眾作休閒農業活動。他促

請政府當局制訂計劃促進元朗南的農業發展，例如

興建大型休閒農場，讓市民可體驗農耕活動的樂

趣。鑒於本港欠缺發展禽畜業的輔助設施，他亦建

議當局進行規劃時，在元朗南指定一些地方讓業界

經營禽畜業。  
 
43.  發展局副局長表示，當局現正就元朗南研

究進行第二階段社區參與活動。政府當局對公眾就

元朗南的規劃所提出的意見持開放態度。當局表示

察悉及會考慮姚議員的建議。隨着區內的基建及交

通連接系統改善，他相信元朗南的農地有良好潛力

作休閒農業／旅遊用途。  
 
44.  姚思榮議員指出，在經營休閒農業方面存

在甚多限制。他促請政府當局就現行政策進行跨部

門檢討，以便發展有關活動。發展局副局長表示，

他會把姚議員的意見轉交食物及衞生局考慮。  
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擬議發展項目對村民的影響及補償機制  
 
45.  林大輝議員表示，在發展土地的過程中，

某些人士無可避免會受到負面影響。當局有必要盡

量減少對受影響人士所造成的影響。他以有關新界東

北新發展區計劃的爭議為例，表示政府當局在新界推

行土地發展項目時，極可能遇到受影響村民提出的種

種反對。他表示，儘管元朗南項目的規模較新界東北

新發展區計劃的規模小，但對於有人懷疑當局發展元

朗南是為了向私人發展商輸送利益，政府當局不應漠

視，亦須釋除有關疑慮。由於當局須向受影響人士作

出多少補償，往往是有關發展項目的爭議所在，政府

當局應檢討有關的補償機制，以在落實元朗南項目前

回應受影響人士的訴求。在進行檢討期間，當局應徵

詢鄉議局及區內居民的意見，並須告知受影響人士有

關此項目的計劃和進展及補償的細節。對於把新界東

北新發展區計劃每名合資格受影響人士可獲補償的

最高金額由60萬元增至200萬元的建議，林議員亦詢

問政府當局有何看法。他促請政府當局提供更多有關

元朗南交通連接系統和社區設施的詳細資料予公眾

參閱。  
 
46.  發展局副局長向委員保證，政府當局會與

元朗南發展項目的受影響人士保持密切聯繫。當局已

諮詢區內居民，他們提出的訴求會轉達相關政策局及

部門，並會在下階段的元朗南研究處理。他又表示，

新界東北一些地區代表於早前建議的200萬元補償，

已大幅超出現行政策下的最高款額。由於涉及公帑，

政府當局須確保所提供的補償適當。在下階段的元朗

南研究，當局會檢討該等會受元朗南項目影響的人士

可得到的補償。  
 
47.  陳婉嫻議員促請政府當局考慮從新界東北

新發展區計劃及菜園村個案所汲取的教訓，檢討當

局為受影響人士 (尤其是該等已在區內居住一段長

時間的村民 )所設立的補償機制。當局收回受影響村

民所佔用的土地前，應制訂一個雙贏的方案。她提

醒政府當局，如不改善有關的補償機制，會面對受

影響村民強烈反對的情況。  
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48.  張超雄議員察悉，當局就元朗南進行的規

劃不會影響原居民鄉村。然而，向原居村民租用土

地的部分受影響非原居民及農戶只是在近日才得

悉此項目所涵蓋的範圍。由於預計該區的地價會增

加，部分土地業權人已和租戶終止租約，並迫使他

們遷出。他詢問，政府當局會否就佔用人的身份進

行一次凍結人口調查，以在規劃研究一旦展開時保

障他們。透過有關調查所收集的資料，對政府當局

在規劃過程中向居民及農戶提供協助為十分有用。  
 
49.  規劃署助理署長／全港表示，潛力區內大

部分土地為棕地，元朗南研究主要集中探討該等棕

地的發展潛力。她向委員保證，政府當局會致力盡

量減少有關發展對現有居民的影響。因此，根據初

步發展大綱圖，當局建議保留兩條非原居民鄉村。

此外，政府當局進行公眾諮詢工作時接獲非原居村

民的意見，要求當局保留他們的構築物。政府當局

在下階段擬備建議發展大綱草圖時會處理該等要

求。發展局副局長表示，元朗南研究現時只是處於

進行第二階段社區參與活動的階段，當局只有在敲

定有關的發展計劃後，才會進行凍結人口調查。  
 
50.  梁家傑議員詢問，發展局局長為何甚少出席

與委員討論土地發展建議的事務委員會會議。他贊同

部分委員的意見，亦認為當局須就土地發展項目為有

關各方 (包括受影響的非原居民 )制訂一個雙贏的方

案。他詢問，關於就土地發展項目與受影響居民共享

成果，政府當局有否從新界東北新發展區計劃及菜園

村的事件汲取任何教訓。他提到，有建議認為，若在

元朗南進行房屋發展項目，即無須進行古洞北及粉嶺

北新發展區項目，又或可縮減該項目所涵蓋的範圍。

他問及該兩個項目之間互動的關係。  
 
51.  發展局副局長表示，如能適時完成相關程

序，當局預計首批人口將於2025年左右遷入元朗南。

鑒於元朗南有超過80%的土地由私人擁有，政府當局

須審慎考慮落實此項目的機制。發展元朗南一直是政

府當局增加土地供應的其中一項長遠措施。此項措施

絕不能取代古洞北及粉嶺北新發展區項目。他向委員

保證，當局發展元朗南時會計及在以往的項目中汲取

的經驗。發展局副局長補充，儘管政府當局已盡其
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所能，一些持份者仍會對當局所作的擬議安排有所不

滿。政府當局會盡力為有關各方作出最切合他們所需

的安排。  
 
52.  對於政府當局似乎沒有從規劃古洞北及粉

嶺北新發展區項目的經驗中汲取任何教訓，梁家傑

議員表示遺憾。他請政府當局留意，有人關注到，

受該項目影響的居民只是在很遲的階段才獲悉當局

會進行該項目。張超雄議員對梁議員的關注亦有同

感。他詢問，政府當局有否加強與該等受元朗南項目

影響的當區居民溝通。  
 
53.  發展局副局長答稱，當局曾委聘兩隊社會工

作者，與該等將會受到古洞北及粉嶺北新發展區項目

影響的居民聯絡，以向他們提供所需的協助。元朗南

的項目會計及從上述項目所汲取的經驗。此外，政府

當局亦已使用香港郵政的服務，把有關元朗南研究的

資料寄往該區每一個郵遞地址。  
 
54.  張超雄議員表示，據一個地區團體所述，在

元朗南有10公頃常耕農地。然而，幾近所有相關農戶

均不知悉他們會受元朗南項目影響。由於部分土地業

權人在當局公布會進行元朗南研究後，已在沒有提供

補償的情況下收回租戶正在耕作的土地，元朗南目前

有大量農地被荒廢。鑒於元朗南只會在多年後才進行

擬議發展，讓該等農地荒廢是浪費珍貴的土地資源。

他促請政府當局制訂措施保障有關的農地和農戶。發

展局首席助理秘書長 (規劃及地政 )5表示，在確定有

關的發展計劃時，當局會進行一項凍結人口調查。有

關調查的目的是記錄居於構築物內的人士 (而非有關

所進行活動 )的資料。一如規劃署助理署長／全港所

解釋，元朗南最大幅的常耕農地已保留作農耕用途。

發展局副局長表示會就此事與張超雄議員聯絡。  
 
實施模式  
 
55.  鑒於元朗南逾八成土地為私人擁有，陳婉嫻

議員問及當局會採取甚麼模式實施該發展項目。她

關注到，政府當局如何能就私人農地作出復耕的安

排。  
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56.  梁志祥議員認為，政府當局應容許元朗南

的私人業權人發展其土地，因為由政府當局收回土

地的過程會甚為漫長。此外，如政府當局以低價收

回私人土地，然後以高價售予發展商，將會對土地

業權人不公平。他認為，政府當局只應負責在區內

發展資助房屋及所需的基建設施。  
 
57.  發展局副局長表示，在現階段，政府當局對

於元朗南項目的實施模式持開放態度。當局進行有關

此課題的第一階段社區參與活動期間所接獲的意見

分歧。部分意見支持採用 "傳統新市鎮發展模式 "(即
由政府當局收回私人土地以進行發展 )，而另一些意

見則認為當局應尊重私有產權，故應容許私營機構參

與有關發展。政府當局會制訂一個適當的模式，混合

模式會是一個可行方案。  
 
元朗南物流服務的運作  
 
58.  麥美娟議員強調，當局擬把元朗南及洪水橋

新發展區均用於發展物流業及創造就業機會，兩區

的規劃應作出妥善協調。她察悉，根據初步發展大

綱圖，元朗南一些用地會預留作露天貯物場及工業

用途。她表示，政府當局有必要確保有關用地適合該

等地區現有的經營者繼續經營其業務。根據她與該等

經營者進行的討論，他們發現當局建議在元朗南及擬

議洪水橋新發展區提供的多層工廠大廈，並不適合

用作經營物流業。她指出，如規劃錯配，會影響可

在洪水橋新發展區及元朗南創造的就業機會數目。

她亦要求政府當局制訂政策促進物流業在本港發展。 
 
59.  規劃署助理署長／全港表示，關於日後在

元朗南及洪水橋新發展區供物流業使用的用地，政

府當局有留意業界就該等用地的規劃所表達的意

見。研究小組曾與區內的相關持份者討論他們關注

的事項，例如他們如何能把其業務遷入多層工廠大

廈經營。當局須考慮他們提出的事宜，尤其是如何

協助物流業日後在區內繼續經營。當局會在下階段

的元朗南研究進一步探討此方面的事宜。  
 
60.  麥美娟議員認為，如當局會在擬議洪水橋

新發展區提供多層工廠大廈，便適宜在元朗南提供
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其他選擇 (例如露天貯物場 )，以應付貯存特別物品的

需要。她邀請政府當局出席一個會議，與業界討論有

關事宜。發展局副局長感謝麥議員安排有關會議。

他表示，政府當局對業界的意見持開放態度。  
 
61.  林大輝議員質疑，當局在元朗南為現有的工

業經營者提供多層工廠大廈，是否可行及實際的做

法。他詢問，當局如何能在工廠大廈內安置需要使用

大量土地的現有露天貯物及回收行業。他又詢問，當

局打算讓哪些類別的工業在擬議工廠大廈內經營，以

及該等大廈的樓層數目為何。他關注到這些大廈的使

用率及成本效益。規劃署助理署長／全港表示，提

供高達6層的多層工廠大廈，是在檢討該等棕地現有

用途後提出的建議。該等棕地主要用作貯物用途，當

中有部分用作貯存建築材料及機器。有關大廈的樓層

數目可在下階段的元朗南研究作出檢討。為配合現

有運作需要，有關的工廠大廈須特別設計，例如提供

高的淨空高度及可容許貨車到達上層的設施。由於該

等大廈主要用作貯物用途，林議員認為，當局應將之

列為貨倉，而非工廠大廈。  
 
對具文物及文化價值的建築物的影響  
 
62.  麥美娟議員以元朗南的一座道觀 (金蘭觀 )
的個案為例。該道觀歷史悠久，卻沒有被列為已評

級歷史建築物。她促請政府當局保育元朗南及擬議

洪水橋新發展區一些歷史悠久及具特別文化價值

的建築物。她又建議，政府當局應舉辦一些古蹟文

物遊，以便旅客到訪元朗的法定古蹟、歷史建築、

具特別文化特色的建築物及墟市。規劃署助理署長

／全港答稱，研究小組曾與金蘭觀的代表舉行會

議，並已解釋，當局留意到目前沒有行車道通往該

廟宇的現址，故此已在初步發展大綱圖為該廟宇預

留一幅緊連一條已規劃行車道的較大土地。政府當

局明白該機構希望原址保留該廟宇，並會在下階段

擬備建議發展大綱草圖時考慮其意見。  
 
對外連繫及元朗明渠  
 
63.  梁志祥議員表示，儘管當局仍未處理部分

事宜，元朗區議會原則上支持有關元朗南的建議。
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他表示，現有的公庵路沒有額外的容量可應付新增

人口會帶來的新交通需求，因此當局建議興建一條

新道路。由於元朗公路的交通已十分繁忙，他促請

政府當局審慎研究該新道路與元朗公路及區內交

通網絡的連接點。他建議，元朗南的南部主要包括

低層及低密度發展項目，當局可就該新道路採取環

保交通模式，以改善南部的環境。當局亦應改善公

庵路，為現有居民提供更妥善的服務。關於一些當

區居民建議為該道路覆蓋元朗明渠，梁議員指出，

元朗區議會不支持當局覆蓋位於元朗市的一段明

渠。他建議，政府當局應考慮以半密封式蓋罩覆蓋

元朗明渠 (即毗連公庵路的一段 )，以及把該明渠活

化為河流。  
 
64.  發展局副局長表示，在下階段的元朗南研

究，政府當局會詳細探討委員就各項事宜表達的意

見及關注，以及在第二階段社區參與活動期間接獲

的意見及關注事宜。至於公庵路，政府當局會致力

在盡量減少對環境的影響及滿足交通需求方面求

取平衡。政府當局會探討把元朗明渠一部分覆蓋的

方案。他又表示，根據初步發展大綱圖，當局建議

提供環保交通系統連接唐人新村交匯處及元朗南

的南部。發展局副局長回應主席的詢問時表示，當

局已就初步發展大綱圖諮詢元朗區議會。  
 
 
III 調整土木工程拓展署轄下《礦場 (安全 )規例》

(第 285B章 )、《危險品 (一般 )規例》(第 295B章 )
及《危險品 (政府爆炸品倉庫 )規例》(第 295D章 )
收費  
(立法會CB(1)1459/13-14 
(02)號文件  

⎯⎯ 政 府 當 局 就 調

整 土 木 工 程 拓

展署轄下《礦場

(安全 )規例》(第
285B章 )、 《 危

險 品 ( 一 般 ) 規
例》 (第 295B章 )
及《危險品 (政府

爆 炸 品 倉 庫 )規
例》 (第 295D章 )



 
 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會  

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 7 月 9 日（星期三）  
時間： 下午 2 時至 4 時 
地點：  北角政府合署 17 樓 1707 室 
 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與政府、機構或社區設施 

• 一位委員認為應在唐人新村地區作低密度住宅發展，而鄰近大欖郊野公園及其以
東地方（即「都會生活區」及「樂活生活區」）則應容許擴展元朗新市鎮。 

• 一位委員詢問為公營房屋發展劃定兩種不同住宅地帶的原因，以及在現有鄉村旁
劃定「工業」地帶的理由，並指出會帶來與工業為鄰造成的相容問題。他關注如
何融合三個住宅社區。 

 
擬議露天貯物場及鄉郊工業用途   

• 一位委員認為應保留鄰近元朗公路的現有工業用途。  

• 一位委員認為「樂活生活區」內大部分現有用途為寮屋及露天貯物場，建議在露
天貯物用地提供一至兩層建築物，鼓勵土地業權人在原址重建。 

• 一位委員建議集結元朗公路及鄰近鄉村的擬議工業用途；而另一位委員亦指出工
業用途佔據了發展的門廊位置，應在此顯著位置作更具價值的土地用途及謹慎的
建築物設計。如需在此作工業用途，應後移以免從公路看到這些工業用途。 

• 另一位委員同意門廊是區內的重要地點，能夠改善其環境將取決於現有露天貯物
場及鄉郊工業用途，及具發展潛力區的規劃意向。 

 
擬議商業用途 

• 一位委員認為位於不同位置的擬議「商業」地帶的面積/規模太少，只有「工業」
地帶能提供就業機會，詢問為何沒有在研究中考慮辦公室用途，並訂定地積比率 5，
為地區提供更多就業機會，避免跨市區通勤。 

• 擬議的三個商業用地分佈太散，應集結並擴展以應付對辦公室及診所等用途的需
求，滿足社區需要，吸引更多商戶及客人。劃定一個較大的商業地帶比在不同位
置劃定三個較細的商業地帶更可行。 

附錄 B-12 



 
 

• 一位委員進一步詢問會否在初步發展大綱圖上規劃遊客設施或旅行景點，鼓勵地
區及全港旅遊發展，以及有否提供措施或設施以推廣郊野公園的用途。 

 
城市設計 

• 一位委員關注發展落成十年後，新市鎮的形象、印象以及元朗南的市容及特徵，
並認為應強化元朗南的願景。 

 
元朗明渠 

• 與會者支持覆蓋元朗明渠，以配会整個具發展潛力區的規劃。參考大坑的例子，
一位委員指出明渠會帶來衛生問題，覆蓋明渠不但可改善衛生情況及環境，亦可
提供空間擴闊道路。其他委員同意，並指出覆蓋部分明渠並不合符成本利益。然
而，有意見認為應提供空間作園景設計，及預留紓緩空間。 

• 另一位委員認為是否覆蓋明渠以改善環境，取決於區內的擬議土地用途及密度，
並應以此原因向地區人士和環保團體解釋，解決他們之間尤其就是否覆蓋明渠一
事的分歧。在作高密度發展的「都會生活區」較適合全面覆蓋明渠以提供道路接
駁，而在「樂活生活區」則適合活化明渠，並與鄉郊特色及大欖郊野公園互相配
合。應探討沿活化的明渠可進行的活動。 

 
運輸及交通 

• 一位委員指出具發展潛力區並無鐵路服務，未來人口須前往元朗新市鎮，並詢問
有否在初步發展大綱圖上預留土地作公共運輸交匯處。 

• 另一位委員詢問擬議環保運輸服務會否採用軌道模式，及會否佔用路面空間。 

 
實施安排 

• 一位委員同意初步發展大綱圖的發展方案，但關注如何落實有關方案，並指出應
為保育常耕農地和落實「工業」地帶制定實施安排，及聽取受影響經營者在安置
及補償方面的意見。他建議進行社會經濟影響評估，評估發展方案對現有社區及
貿易經營者的影響，減少在落實方案期間可能遇到的衝突和糾紛。 

• 另一位委員詢問保育「田園地帶」內常耕農地的實施安排。 

 

  



 
 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
與元朗區議會區議員的跟進會議  

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 7 月 11 日（星期五）  
時間： 中午 12 時至 12 時 45 分 
地點：  元朗貿易中心 20 樓 
 
位於元朗魚市場的擬議公共運輸交匯處 

就擬議公共運輸交匯處的意見 

• 與會者預計擬議公共運輸交匯處會帶來噪音問題，並詢問會否提供隔音屏障，以
及會否覆蓋公共運輸交匯處。由於當地居民不歡迎公共運輸交匯處及魚市場，如
果要在民居附近興建公共運輸交匯處，當地居民只會接受先搬遷魚市場。 

• 與會者關注公共運輸交匯處會否造成不良影響，如會否進一步令博愛迴旋處的交
通情況惡化。 

• 與會者詢問何類車輛會使用擬議公共運輸交匯處，其中，會否採用環保車輛如電
動車輛及無煙巴士。 

• 與會者亦詢問可否把使用新元朗中心公共運輸交匯處的巴士線遷移至這個公共運
輸交匯處，以釋出土地作擬議行人專用區。 

 
遷移現有魚市場 

• 由於魚市場會在早上製造噪音，並帶來衛生問題及異味，周邊居民並不歡迎魚市
場，因此應遷移現有魚市場。在 2004 年曾有建議遷移魚市場至錦田，但最後因建
築責任問題而沒有落實。其他建議的遷移選址包括一個位於南生圍蔬菜批發市場
旁邊的用地，以及另一塊位於橫洲、曾樹和先生曾於區議會中建議的用地。 

• 區內欠缺政府、機構或社區設施，建議在魚市場用地作另類用途，包括室內運動
設施、美化市容帶（如公園、寵物公園）及政府合署，亦有建議作國際學校。在
魚市場用地興建公共運輸交匯處可能會影響這些建議用途。 

• 與會者認為如需在公共運輸交匯處上進行發展，有關發展的高度不應太高，以免
影響鄰近住宅大廈的視野及空氣流通。 

 
實施安排 

• 與會者關注魚市場下的溶洞，可能對建造工作帶來挑戰並造成延誤。 
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• 與會者詢問公共運輸交匯處的落實時間表，特別是與元朗南整體發展落成日期的
配合。應盡早興建及啟用公共運輸交匯處，加快遷移現有魚市場。 

 
社區參與 

• 應諮詢居住於擬議公共運輸交匯處周邊的居民。 



 

 

附錄 C  

焦點小組討論摘要 
 
 



 



 

附錄 C  焦點小組討論摘要 
 
編號 會議摘要 

C-1 露天貯物場及鄉郊工業用途的經營者 (9.6.2014) 

C-2 當地居民 (16.6.2014) 

C-3 專業團體 (18.6.2014) 

C-4 環保團體及關注團體 (26.6.2014) 

C-5 農民 (30.6.2014) 

 
  



 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
焦點小組討論 － 露天貯物場及鄉郊工業用途的經營者 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 9 日（星期一）  
時間： 晚上 7 時至 8 時半 
地點：  元朗劇院演講廳 
 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與現有鄉郊居所 

• 應把研究範圍內、具發展潛力區周邊的荒廢農地包括竹新村及楊家村周邊土地用
作住宅發展。 

• 可進一步增加住宅發展的地積比率至 9 至 10，釋出土地作露天貯物用途。應發展
鄰近白沙村的「住宅（丙類）」地帶作高層發展，以免浪費土地。 

• 公營房屋將包圍現有鄉村，造成屏風效應，應在公營房屋及現有鄉村之間提供緩
衝區。亦有與會者關注項目新增人口帶來的治安問題。 

• 應為現有及未來居民提供足夠的社區及商業設施。 

 
擬議露天貯物及鄉郊工業用途 

• 建議會影響以千計的人士及家庭，「就業帶」不能容納所有元朗南的現有露天貯
物場及倉庫，政府不應為「樂活生活區」約四千個住宅單位犧牲露天貯物場，應
預留較大用地以維持行業的持續發展。 

• 「未決定用途」地帶的規劃意向是為洪水橋的露天貯物用途預留用地，如遷移洪
水橋的露天貯物場至元朗南，會減少「就業帶」作遷移元朗南現有露天貯物場的
空間。 

• 初步發展大綱圖的「露天貯物」地帶為有植柀的斜坡，不適合作此用途。 

• 與會者建議在下列位置作露天貯物用途： 

− 可預留「樂活生活區」作露天貯物用途，並訂定地積比率為 4 或 8；同時增加
「都會生活區」及「花園城區」的地積比率至 9 至 10，維持相同的總人口數
目； 

− 把位於具發展潛力區鄰近範圍的荒廢農地，如竹新村及楊家村，改劃為「露天
貯物」或「未決定用途」地帶，為遷移現有經營者提供中期用地； 
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− 位於唐人新村具發展潛力區以南、認可殯葬區兩邊的「綠化用地」； 

− 初步發展大綱圖上劃為「露天貯物」地帶以南的用地；  

− 應設置於十八鄉內，而非屏山鄉內的用地；及 

− 預留作環保運輸服務的用地。 

• 居住於公庵路兩旁的居民並不介意與工業用途共享道路，如擔心有工業與住宅為
鄰產生的相容問題，亦可以把部分新道路指定為露天貯物專用道路。 

• 有與會者關注多層工業大廈的設計能否容納大型物料，例如貨櫃、重型機械（如
大型挖土機）或重型物料。樓層高度應為約 22 呎。 

 
元朗明渠 

• 應覆蓋元朗明渠以提供四線道路，應付將來的交通需求。  

• 與會者關注元朗明渠的容量，詢問覆蓋明渠會否造成水浸，而不同方案在技術上
是否可行（如維修方面）。此外，有與會者關注會否令大棠地區造成水浸。 

 
運輸及交通 

• 應規劃全面的交通網絡支援元朗南的發展。其中，有與會者關注公庵路，特別是
鄰近原築路口，以及大棠路的交通情況。 

• 有與會者詢問會否沿公庵路提供單車徑及行人道。 

• 應為未來居民提供足夠的交通設施。 

 
排水 

• 有與會者關注新發展會否令大棠地區造成水浸，應提供足夠的排水設施，支援擬
議發展。  

 
實施安排 

• 與會者對「就業帶」的實施安排，以及現有經營者的安置和補償安排表示強烈關
注，指出現已有露天貯物及工業作業於擬議的「就業帶」內，詢問如何把沿公庵
路的現有經營者遷移至此。政府不應期望現有經營者會自行停業。 

• 與會者詢問會由政府還是土地業權人興建擬議露天貯物場及多層工業大廈，並關
注這些擬議多層工業大廈的昂貴租金／成本。 

• 劃作露天貯物及工業用途的土地位於屏山鄉內，十八鄉的經營者難以搬遷至該地。 

• 如無法避免要搬遷，應提供合理的安置補償。政府應盡早公佈補償金額，並考慮
以露天貯物用地而非農地計算補償金額。應同時向土地業權人及租戶提供補償。 



 

• 居住於具發展潛力區內的居民關注安置安排。在初步發展大綱圖上，大發村內有
約 50 至 60 戶住宅單位未被保留，有與會者建議應為受影響居民提供公營房屋單
位，並建議參考菜園村及蓮塘／香園圍邊境管制站等項目的補償安排。 

 
社區參與 

• 應更公開地舉行社區參與活動，例如在更當眼位置停泊流動展覽車。 

 

 
  



 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
焦點小組討論 － 當地居民 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 16 日（星期一）  
時間： 晚上 7 時至 9 時 
地點：  元朗劇院演講廳 
 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與現有鄉郊居所 

• 擬議「工業」地帶會影響現有康樂路的居民。他們已居住了四、五十多年，鄰里
關係久遠而緊密。居民要求保留康樂路的所有現有住宅發展。    

• 應縮減規劃人口，以更好地應付未來可預見的局限。擬議發展密度亦過高，或會
造成空氣流通及交通等方面的問題。其中，當地交通已嚴重擠塞，隨著更多居民
遷入，問題只會惡化。  

• 山廈村和天龍村附近的公營房屋發展密度過高，會產生屏風效應，並影響空氣流
通和交通。村民要求採用梯級式建築設計，而鄰近鄉村的地方只應興建低矮建築
物、學校或劃作休憩用地／美化市容地帶，以儘量減少負面景觀影響。 

 
擬議工業用途 

• 唐人新村的「工業」用地應改劃為住宅用途，以確保與周邊住宅發展協調，並避
免住宅與工業為鄰所帶來的問題，例如空氣及噪音污染和交通問題。   

• 唐人新村、屏山及橫洲一帶現時有空置的工業大廈，翻新後可容納元朗南的露天
貯物及工業用途。 

 
擬議商業、政府、機構或社區設施及休憩用地 

• 元朗南已規劃的設施不足以支持 80,000 人口，人口應減至 40,000 或 50,000。商業
設施不足，居民需前往元朗新市鎮購買日用品，使該區的擠逼情況更為嚴重，其
設施亦未能容納更多居民。元朗南應提供商業及社區設施，例如位於公營房屋提
供街市、購物商場和大型診所。元朗新市鎮已有的配套商業及社區設施應同樣在
元朗南提供。 

• 相關政府部門應仔細考慮擬議配套設施及基礎建設能否應付如此多居民的需要。  
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• 居民建議整合分散的小型休憩用地成為大型休憩用地，並設置在中心位置，讓公
眾（包括鄰近地區的村民）享用。 

 
元朗明渠 

• 有居民質疑如無健全交通管理策略配合，覆蓋元朗明渠（如方案 1）會否帶來顯著
益處。他們認為覆蓋明渠作用有限，只能輕微改善現有的交通擠塞問題。 

• 亦有居民關注覆蓋元朗明渠或會降低其容量和排水能力，暴雨過後可能引致嚴重
水浸。排水影響評估應考慮新增人口、未來發展密度以及罕見暴雨（例如黑色暴
雨警告）。 

• 居民關注不覆蓋明渠的方案（方案 3）的可行性，尤其是可能需要收回鄰近屋宇的
土地。 

• 可在元朗明渠上興建高架道路，既可維持現有排水容量，亦可提供更多路面空間。 

 
運輸及交通 

擬議道路網絡 

• 居民表示應立即改善交通情況，因為落實改善建議需時多年。 

• 建議並無顧及公庵路和十八鄉的現有居民，會增加額外交通需要。其中，近原築
的交通燈號控制路口使公庵路的交通擠塞情況惡化。近原築的路口是交通樽頸位，
令前往元朗新市鎮的交通嚴重擠塞。該處新增的交通燈使擠塞問題更為嚴重。 

• 縱使已有規劃中的道路網絡配合，擬議公營房屋發展仍會增加公庵路負擔。居民
表示擬議的南北向道路未能紓緩區內交通擠塞問題，因為駕駛者會因為方便而選
用公庵路。他們建議在公營房屋用地中增設道路，以滿足交通需要。 

• 山廈村村民建議延伸「地區休憩用地」旁的新擬建道路至山廈村。他們指出村內
居民增加，現有道路容量不足。 

• 建議在元朗明渠上興建高架道路。這既可提供空間作擴闊道路，同時不會影響明
渠排水能力。 

• 居民詢問會否有連接元朗南及 YOHO Town 第三期的建議，因為該處有購物設施。 

 
擬議公共運輸設施 

• 居民投訴現有小巴服務沒有提供足夠小巴。 

 
擬議行人及單車徑網絡 

• 居民要求設置單車徑、單車停泊設施及行人道，直接連接元朗市中心。 

 



 

排水 

• 建議並無顧及公庵路和十八鄉的現有居民，會增加對污水及排污設施的需要。村
民關注由於鄉村處於低窪地區，新舊發展的地勢存在差距，或會令水浸變得更嚴
重。應設置足夠排水基建，以滿足鄉村、公營及私營住宅地區的需要。 

• 山廈村居民提議在其村東面的地方建設排水設施，並連接擬議污水處理廠，從而
有效紓緩區內水浸問題。. 

• 馬田村的水浸問題經多番投訴後得以解決。山廈村和白沙村附近仍有水浸問題。
村民關注新發展的土地平整水平較高，會增加鄉村的水浸風險。政府應確保排水
基建能儘早落成，以避免水浸問題。 

 
發展模式 

• 有居民關注發展模式及補償安排，亦有居民要求重置後的生活水平應與現有的相
同。 

• 有報章報導指「現有居民」不會受發展計劃影響。他們希望了解「現有居民」所
指為何，以及最終發展會否涉及收地。 

 
社區參與 

• 居民認為研究團隊有考慮他們在第一階段社區參與所提出的部分意見，並欣賞這
些意見能獲納入初步發展大綱圖。 

• 居民詢問有否進行任何實地考察。 

  



 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
焦點小組討論 － 專業團體 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 18 日（星期三）  
時間： 晚上 7 時至 8 時半 
地點：  香港中央圖書館一號活動室 

 
土地用途規劃 

擬議住宅用途 

• 未來公營房屋和中密度私人住宅發展的居民可能有社會經濟矛盾。 

• 「就業帶」可能引致工業與住宅為鄰的協調問題。  

• 部分低密度住宅區鄰近認可殯葬區，可能會對居民及物業價值帶來負面影響。 

 
擬議商業用途 

• 商業地帶的分佈普遍可接受。 

• 「花園城區」內的兩幅商業地帶可合併成較大規模的單一商業發展，以促進協同
效應和經濟效益。 

 
擬議農業用途 

• 與會者關注擬議「農業」地帶的現時農耕情況，並詢問保留農地的理據。 

• 農地最終可能被經濟價值更高的用途取代，因此應實施合適的土地用途限制，以
鼓勵可持續農業發展。另外，一名與會者認為保留的農地不在郊野公園範圍，有
可能變成住宅或商業用途。  

• 擬議禽畜養殖用地或會為鄰近住宅區帶來健康問題，例如禽流感。  

 
城市設計及景觀 

• 建築物高度及發展密度從北向南遞降，或會影響住宅區的空氣流通。應進行進一
步空氣流通評估。 

• 與會者詢問初步發展大綱圖是否有制訂綠化總綱圖和綠色通道。 

 
元朗明渠 

附錄 C-3 



 

• 在選取活化元朗明渠方案及在公庵路提供路面空間時，應仔細考慮當區居民意見。
應進行研究，分析對當地社區帶來的可能影響。 

• 元朗明渠南段應維持露天，以保留其排水能力，並尊重在明渠一帶發展的鄉郊居
所的獨特城市肌理。 

 
運輸及交通 

• 初步發展大綱圖建議在元朗公路下方設置行人隧道，與會者認為基於安全及保安
考慮，地下行人隧道設計在新界地區並不理想。 

• 與會者詢問單車徑佈局、以及觀景單車徑的位置和走線背後理念。 

• 對於擬議環保運輸服務，決定運輸模式的最重要考慮因素為交通流量和最高可載
客量。  

• 環保運輸服務可延伸至元朗新市鎮，以加強元朗南的連接；或可延伸現有的輕鐵
網絡至元朗南。假如同時提供環保運輸服務和輕鐵，應進一步研究兩者之間的轉
乘安排。 

 
環境及生態 

• 一名與會者關注流經「農業」地帶的河溪會否被刻意斷流，以讓路予「花園城區」
擬議住宅地帶的未來發展。應在有關住宅地帶實施相關生態保護要求或土地用途
限制，以保護天然河溪。 

 
地質 

• 應儘早進行土地勘測，以探究進行高密度發展的適合性。    

 
發展模式 

• 應尊重現有土地業權人和租戶的權益。倘若收地無可避免，則應提供合理補償。 



 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 

第二階段社區參與 
 

焦點小組討論 － 環保團體及關注團體 
 

會議摘要 
 
日期： 2014 年 6 月 26 日（星期四）  
時間： 早上 10 時至下午 12 時半 
地點：  北角政府合署 1537 室會議室 
 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與現有鄉郊居所 

• 建議降低地積比率，以減輕對交通網絡的壓力。 

• 鄰近公庵路及楊家村農地的「住宅發展密度第 1 區」及「住宅發展密度第 2 區」
發展密度過高，或會對楊家村的現有農地帶來負面影響，尤其是阻擋陽光。與會
者亦認為「住宅發展密度第 2 區」接近大欖郊野公園，建議劃為綜合發展區，以
規管其發展參數。  

• 研究應涵蓋鄉村地區等範圍，以制定城市設計圖則及減少潛在的社會及衛生問題。
元朗南發展造就機會，改善元朗南現有村民的生活環境。 

 
擬議露天貯物場及鄉郊工業用途 

• 有與會者詢問研究會否為元朗南露天貯物場及鄉郊工業進行經濟評估，又認為汽
車維修工埸難以遷入多層工業大廈。 

 
擬議商業用途 

• 應鼓勵混合用途；應減少發展地盤的面積和提供更多商業空間，以鼓勵設置街鋪，
類似元朗市中心和大埔四里廣場。 

 
擬議農業用途 

• 與會者歡迎保留唐人新村的常耕農地。他們認為在保留的常耕農地旁劃設「住宅
發展密度第 3 區」可以接受。 

• 他們關注保留的常耕農地的發展模式，又建議政府收回土地以維持其農業用途。
政府應制定整體農業政策，以保護常耕農地。部分人建議劃設農業保護區，以規
管「田園地帶」的未來用途。  

• 他們建議農地周邊的建築物採用合適城市設計，以改善農地的利用效率和生產力。 
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• 「農業」地帶應容許農業附屬用途，如農墟及美化設施，以促進「農業」地帶發
展成為社區休閒中心，並帶動本土經濟。 

• 與會者留意到農地需求持續增加，建議在鄰近地區劃設更多「農業」地帶。他們
擔心公庵路以東的農地會受發展影響。 

• 有與會者關注唐人新村北面的農地和池塘轉為商業及休憩用地，擔心會影響農民。 

 
元朗明渠 

• 與會者普遍支持方案 3（不作覆蓋方案），認為活化明渠有助改善區內整體環境。
有見現時已在討論活化明渠，覆蓋明渠和側重改善公庵路的思維實屬倒退。與會
者對於交通安排有下列意見： 

− 在經活化的明渠兩旁設行車道並不理想；及 

− 即使公庵路的容量得以改善，元朗公路下方的樽頸仍可能存在。   

• 他們質疑是否有需要擴闊公庵路／僑興路，並建議和討論了以下改善交通的另類
方案： 

− 在具發展潛力區內興建繞道或新道路，穿過元朗公路下方連接元朗南和元朗新
市鎮，而無須擴闊公庵路和僑興路；  

− 把田寮村旁的擬議迴旋處搬到欖口村附近，以疏導交通，經具發展潛力區前往
洪水橋，避免交通集中在公庵路；及 

− 將公庵路和僑興路改為單程行車。   

• 對於排水能力，與會者關注／詢問覆蓋或活化明渠對其排水能力的影響。元朗明
渠根據鄉村標準設計，或未能服務未來的發展。 

• 與會者詢問方案能否加入生態特色。由於公庵路一帶的具發展潛力區中部最近發
現鷺鳥，因此不應覆蓋明渠，從而為鷺鳥提供食物來源。 

 
運輸及交通 

• 與會者關注元朗的地區交通網絡能否應付日後元朗南、洪水橋及區內其他發展所
帶來的額外交通。亦有人關注發展會對公共運輸系統（尤其是西鐵）帶來負擔，
認為應進行整體交通影響評估，同時考慮對鐵路運輸的影響，而非只著重路面運
輸。 

• 應擴闊元朗公路下方近欖堤路的隧道。   

• 與會者質疑道路延伸至具發展潛力區邊界，是否意味著元朗南日後會擴展。 

• 應推廣使用單車作為元朗南現有及未來居民的日常代步方式，而非只作休閒用途。
應設置單車徑直接連接鐵路站及元朗南，並應設置單車停放處、地圖和標誌牌等
配套設施。 



 

 
排水及排污 

• 應提供更多綠化特色，以減少地面徑流，減輕排水系統的負擔。 

• 渠務署可能會關注在明渠設置景觀或生態特色，或會降低明渠排水表現。 

• 未來元朗南發展應符合后海灣的「零排放政策」。與會者留意到本研究會探討在
元朗南及元朗其他地區循環再用已處理的污水。他們亦關注明渠的非法排污問題，
會帶來健康及衛生風險、地面徑流等問題。 

• 元朗明渠日後應主要用作排洪，不應容許污水排放，從而改善明渠的水質。 

• 政府應為整個地區包括鄉村地區設置污水處理廠，以改善水質，提升明渠的生態
價值。 

 
環境及生態議題 

• 區內空氣質素普遍欠佳。明渠及合適的建築密度和建築物高度可提供通風廊，改
善空氣流通。  

• 與會者詢問區內會否有更多具高生態價值的天然河溪可作復原；獲保留的天然河
溪發現了甚麼物種；以及具發展潛力區內除了天然河溪，還可找到甚麼生態資源
／特色。由於部分天然河溪過於接近住宅地帶，因此應在工程進行期間設置緩衝
及採取合適措施，並避免影響天然河溪的生態價值。  

• 「住宅發展密度第 1 區」的位置或會阻擋鷺鳥的飛行路線。建築物的佈局不應阻
擋鷺鳥的飛行路線，而地積比率亦應降低。 

• 向公眾發佈發展資訊時應加以謹慎處理，以免鷺鳥林被非法傾倒廢物。應執法制
止大棠鷺鳥林附近的非法工程。 

• 倘若活化元朗明渠，應為鷺鳥提供食物來源。 

 
發展模式 

• 應制定整體計劃或政策，控制及搬遷現有的露天貯物及鄉郊工業用途，否則不應
落實初步發展大綱圖。與會者憂慮現有經營者缺乏誘因遷入「就業帶」，可能會
搬到鄰近的未開墾土地。 

• 他們認同受影響經營者應獲公允補償。收地時應考慮土地的實際用途，而非地契
准許的用途。  



 

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
焦點小組討論 － 農民 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 30 日（星期一）  
時間： 晚上 7 時至 8 時半 
地點：  元朗劇院演講廳 
 
土地用途規劃 

擬議農業用途 

• 禽畜養殖場的擬議選址不足以容納所有受影響的豬場及雞場。由於重置選址難覓，
經營者不接受只有一個農戶能獲安置。應提供足夠空間重置全部六個禽畜養殖場。 

• 初步發展大綱圖的擬議選址可擴大至山邊，或「農業」或「綠化地帶」，以容納
更多禽畜養殖場。 

• 有人關注禽畜養殖場的預留用地屬政府還是私人持有。亦有人關注選址會否提供
基礎建設，例如水電。 

• 有與會者建議探討容許多個禽畜養殖場至多層建築物。然而，有意見認為此舉並
不可行，因為不同經營者的營運需要和模式均有所不同，例如經營者未必採用相
同的飼養方式。 

• 現行政策不利禽畜養殖場搬遷重置，應作檢討，例如各養殖場之間應相隔最少 500
米、雞場位置的法定要求等。這些要求局限了容許多個養殖場於同一地點的彈性，
或會導致養殖場倒閉。政府應制定應變措施，以應對禽畜養殖場倒閉所帶來的失
業問題。 

 
發展模式 

• 所有受影響經營者表示希望繼續營運。由於所有經營者均為租戶，他們擔心地主
在發展計劃公佈後未必會與他們續約。   

• 他們傾向原址保留多於補償或重置，並要求政府探討保留現有養殖場的可行性，
例如將具發展潛力區南面、公庵路一帶的土地用途改劃為休憩用地，讓他們能繼
續在休憩用地邊緣繼續經營。   

• 政府應主導安置他們。政府有責任為他們尋找合適的安置地點，另外由於業權問
題，選址應為政府土地。可探索整合或容許多個禽畜養殖場於同一地點。 
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• 重置過程需時至少三年。政府應汲取新界東北新發展區的教訓，盡早展開安置規
劃及工作。他們應在元朗南發展前獲妥善安置。 

• 政府應制定公允的重置安排，包括予留充足時間，並提供或資助所需的基礎建設、
合適設施和建築及生物基礎建設。只要他們能繼續經營，而重置地點符合營運需
要，他們不介意搬離元朗南。   

• 應與發展局、食物及衞生局和業界組織聯席會議，商討禽畜養殖場政策及元朗南
發展的安置問題，並作跟進。 

 
社區參與 

• 初步發展大綱圖並沒有考慮他們在第一階段社區參與時所提出的意見。他們希望
研究團隊會向受影響經營者告知項目的所有進展，並期望利好政策會在第三階段
社區參與時公佈。 
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附錄 D  社區論壇摘要 
 

會議摘要 
 
日期： 2014 年 6 月 28 日（星期六）  
時間： 下午 2 時半至 5 時 
地點：  明愛元朗陳震夏中學學校禮堂 
 
土地用途規劃 

擬議住宅用途與現有鄉郊居所 

• 有意見支持政府增加房屋土地供應及善用棕地。 

• 有意見關注住宅地帶的發展密度。擬議公營房屋過高，會對附近鄉村造成不良空
氣流通及景觀影響。 

• 有意見關注現有鄉村與新建房屋、住宅與工業／「花園城區」內的農業用途為鄰
的相容問題。 

• 部份村民關注他們的居所在初步發展大綱圖中被劃為「休憩用地」，要求保留有
關房屋。另有一名村民要求將他的房屋從「商業」地帶改劃為「住宅發展密度第 3
區」，因為他的房屋屬於獲保留的沙井村的一部份。 

• 應擴大「鄉村式發展」地帶。村民支持政府增加房屋供應的政策，但與此同時他
們感到被忽略，政府應了解他們的需要。. 

• 一名村民表示政府曾同意補償興建元朗公路時所收回的一幅欖口村「鄉村範圍」
土地，然而政府並無跟進。該村民要求將欖堤西路以西的擬議公營房屋用地改劃
為欖口村的「鄉村範圍」。 

 
擬議政府、機構或社區設施與商業設施 

• 元朗南發展應提供多元化的社區設施，以照顧居民的需要，例如地區休閒設施、
醫療衞生設施、體育場地、街市及老人院。這有助減少前往元朗市中心的需要，
因而紓緩市中心道路系統的負擔。   

• 擬議提供的就業機會並不足以應付元朗南未來人口的需要。有建議整合各個小型
商業地帶成為規模較大的地帶，以帶來商業效益和協同效應。  

• 有公眾對制定鄰舍與地區休憩用地地帶的數量、位置的原因及其可達性提出疑問。 

 

擬議工業用途 



• 區內現時有接近 1,000 個露天貯物及鄉郊工業作業，初步發展大綱圖所擬議的「工
業」地帶面積並不足以重置所有現有的作業。現有的「未決定用途」地帶可改劃
為工業及露天貯物用途。 

• 擬議的多層工廠建築物欠缺效率，未能切合工業的運作需要，尤其是貯存大型機
器及重型建築物料。 

• 有意見關注重型車輛和道路安全。貨車及重型車輛應避免進入住宅區。 

• 十八鄉的露天貯物場及鄉郊工業經營者表示不會遷入擬議的「露天貯物」及「工
業」地帶，因為它們位於另一鄉，即屏山鄉。應在十八鄉提供土地重置現有的作
業。 

• 搬遷後需設置新設施和興建新構築物，涉及大量資本成本。經營者質疑搬遷是否
必要，及政府會如何協助他們。 

• 有公眾對制定露天貯物用地位置的原因提出疑問。 

 
擬議農業用途 

• 有意見認為農耕活動日漸式微，由於缺乏有興趣人士，復耕荒廢農地並無用處。
荒廢農地（例如楊家村的農地）可改劃作工業及露天貯物用途。 

• 應制定相應農業政策，並提供道路、供水等基建，以配合初步發展大綱圖的「農
業」地帶發展。 

 
文化及歷史用途 

• 金蘭觀已在元朗區 40 多年，對社區貢獻良多。它服務全港各地的信眾，推廣道教
信仰，並提供免費的氣功班，讓不少人受惠。金蘭觀以至中國傳統文化的宗教及
文化重要性應獲尊重。縱使房屋發展獲支持，金蘭觀亦不應被忽略。金蘭觀應原
址保留，整個「政府、機構或社區」地帶亦應維持。金蘭觀的位置應標示在第三
階段社區參與時所展示的建議發展大綱草圖上。  

• 部份金蘭觀的成員表示可接受搬遷，只要重置選址適切他們的使用及日後發展，
倒如公庵山環境清靜，符合道觀特性。 

• 金蘭觀及其附近範圍的土地業權存有爭議。不少大型私人發展商的子公司已收購
金蘭觀附近的土地作住宅發展。由於本研究仍在進行中，規劃署應拒絕涉及金蘭
觀附近地段的規劃申請。. 

• 初步發展大綱圖應加強推廣中國傳統習俗及文化。例如，金蘭觀可發展成為保健
旅遊的景點，推廣養生。 

 
元朗明渠 



• 不少公眾強烈支持覆蓋明渠以提供更多路面空間，並認為應避免收回明渠兩旁的
現有房屋。明渠覆蓋應向北伸延至馬棠路，並向南延至大棠一段的僑興路。有意
見認為方案 3（即不作覆蓋方案）不能接受。 

• 有意見認為渠務署會因擔心影響排洪而不支持覆蓋明渠。 

 
運輸及交通 

擬議道路網絡 

• 有意見關注元朗南發展對元朗市中心道路及元朗公路的影響。擬議交通網絡應能
滿足未來居民及業務經營者的需要，然而擬議的南北走向道路未能應付交通需求。
應改善現有擠塞的區內道路，包括鄰近鄉村的道路。 

• 應對交通進行全面評估，以滿足元朗南以至整個元朗的需要。 

• 有意見對道路網絡表示關注，認為道路及路口均接近飽和，尤其是公路及迴旋處
擠塞頻繁，大欖隧道和博愛迴旋處的交通亦見擠塞。  

 

擬議公共交通網絡 

• 應提供更多路線從元朗南直通元朗市中心，包括公共運輸，例如增強現有的小巴
及巴士服務。 

• 環保運輸服務，例如輕鐵，佔用路面空間，或會導致交通擠塞，並不理想。 

• 有意見關注西鐵線的載運能力能否應付元朗南及其他發展所帶來的乘客，例如洪
水橋新發展區和錦田南。 

• 有意見建議探討興建屯門南鐵路，並加快北環線發展。 

 
擬議單車徑網絡 

• 應提供完善的單車徑網絡，尤其應直接連接至元朗市中心。 

 
排水 

• 居民認為應透過妥善規劃及工程解決現有的水浸問題。  

• 有意見提出蓄洪池能否與其他用途結合，成為公共空間的一部份。 

 
發展模式 

• 當地持份者關注安置、補償及收地安排。所有持份者均應獲補償，包括土地業權
人、承租人（興建房屋轉租的人士）和分租戶（租住不屬自己的房屋的租戶）。



補償及安置安排應盡早制定及公佈。他們亦提及其他發展項目的補償及安置安排，
例如新界東北新發展區。 

• 補償率應考慮通脹，並根據現有用途而非地契條款制定。例如，農地上的露天貯
物或工業用途應按其實際用途補償。此外，土地上的任何構築物均應獲相應補償。 

• 當地居民關注金錢上的補償並不足以讓他們在市區購買物業，他們或會無處居住。
他們願意接受搬遷，並希望能獲安置到同區公營房屋。他們亦表示公屋的輪候冊
過長，希望能獲優先處理。 

• 搬遷及安置應分階段進行，以提供更多時間作準備。應制定分階段發展計劃。 

• 有意見關注誰會負責興建擬議的多層工業大廈。 

 
社區參與 

• 當地人士普遍欣賞研究團隊安排實地考察不同鄉村。他們讚賞研究團隊致力了解
他們的需要和意見。  

• 然而，有與會者表示他們在第一階段社區參與時提出的部份意見並未納入初步發
展大綱圖。例如，具發展潛力區的界線並未擴大至所建議的荒廢農地。  

• 部份金蘭觀成員表示未有任何相關政府部門在第一階段社區參與期間接觸他們。 

• 有意見重申研究團隊應在諮詢期間諮詢所有受影響的持份者，包括當地居民及業
務經營者。諮詢過程應公開而民主。 
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附錄 E  實地考察摘要 
 
編號 會議摘要 

E-1 大發村實地考察 (23.6.2014)  

E-2 唐人新村實地考察 (29.7.2014)  

 



 

  

元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
大發村實地考察 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 6 月 23 日（星期一）  
時間： 下午 3 時至 4 時 
地點：  大發村 
 
大發村背景 

• 與會者表示大發村約有 30 至 40 多戶。大部份土地均在約 30 年前向欖口村或白沙
村租用。租約均由雙方協定，通常在第三者（例如司理）見證下簽訂。村內仍有
常耕農地。 

• 部份與會者（承租人）與土地業權人簽訂租約後，興建房屋並分租予其他人（分
租戶），因此他們不在大發村居住。 

 
發展模式 

• 與會者願意接受補償及安置到公營房屋，他們亦接受搬到其他地區。安置應在收
地前進行。 

• 與會者非常關注收地過程，因為不少人（承租人及分租戶）都不擁有土地。他們
留意到現有的收地程序只會向土地業權人提供金錢上的補償，並安置在該地居住
的居民／租戶；然而，斥巨資興建房屋的承租戶卻不會獲得補償。任何收地安排
均應謹慎考慮複雜的土地及物業業權。 

• 與會者建議採用三方補償策略，向土地業權人、承租人及租客（分租戶）作補償。
承租人應獲補償任何興建住宅或商業設施的成本、任何喪失的營利權利（例如農
地及農作物所帶來的利潤），以及其他現有財產，例如樹木和植林。應有完善的
補償政策。  

• 與會者關注發展及安置的時間表。他們表示若無官方安排或策略，土地業權人和
承租戶或需花長時間自行處理補償問題，可能會引起衝突，繼而影響元朗南發展
的落實。 
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元朗南房屋用地規劃及工程研究 － 勘查研究 
第二階段社區參與 

 
唐人新村實地考察 

 
會議摘要 

 
日期： 2014 年 7 月 29 日（星期二）  
時間： 下午 3 時至 5 時 
地點：  唐人新村 
 
地點 1 – 沙井路的餐廳（海燕輝記） 

• 餐廳的東主／經營者（同時也是當地居民）希望餐廳能原址保留，因為家族已在
此經營了 40 年。他表示該處為私人地段。 

• 如無他選，他願意搬遷安排。金錢形式的補償並不理想，因為他期望能可以在其
它地方繼續經營餐廳，維持生計。他希望與鄰居保持連繫。 

• 他建議調整道路走線，避免經過他的土地。此外，他的土地可劃作「商業」地帶，
既與住宅用途協調，亦能補足住宅需要。 

 
地點 2 – 沙井路的小店 

• 餐廳的東主／經營者希望原址保留他的小店，因為家族已在此經營了十多年。他
表示該處為私人地段。 

• 他並不會考慮搬遷和補償。 

• 他表示政府曾收回他的部份土地興建店鋪前面的道路。地段邊界至道路中間的土
地均曾經屬他擁有。 

 
地點 3 – 近朗漢路的民居 

• 業主／租戶反對將他們的地段改劃為「工業」地帶。他們提議將山下路重新定線，
並將其南面劃作住宅用途，而維持北面作「工業」地帶。他們亦建議鄰近明渠的
東南面部份應維持原狀，因為明渠界定了鄉村範圍。居民普遍表示他們不希望搬
遷，希望原址繼續生活。 

• 居民表示應擴大「鄉村式發展」地帶，並預留土地予日後「鄉村式發展」地帶擴
展。其中，欖口村及山廈村的居民表示其村以東的土地（即「住宅發展密度第 1
區（公營房屋）」地帶）應預留予擴展鄉村。政府應避免將地段的一部份劃入具
發展潛力區。 
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• 居住在擬議主要道路（即「農業」地帶北面）路口附近的居民反對將他們的地段
劃為「道路」，道路亦不應置於她的地段附近，以避免負面影響。 

• 一名居住於「綠化地帶」內獲保留河溪盡頭地段（即「農業」地帶西北方）的居
民表示道路可重新定線，使道路從唐人新村路路口向南走，以避免擬議道路過於
接近他的家園。 
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編號
No. 

姓名 / 組織 
Name / Organisation 

1 Elton Chung 

2 Mr. Jone 

3 Chau Chi Kuen 

4 Ms. Cheung 

5 王嘉和 

6 Roy K M Leung 

7 Luk Chi Wai 

8 Luk Chi Wai 

9 Better for Rail 

10 Darkie Chan 

11 Helen Lam 

12 To YP 

13 羅小姐 

14 Amy Cheuk 

15 Tsang Chui Ying 

16 Cheung Wing Yiu 

17 Hui 

18 Eng. Mohammad Hannoun 

19 Mr. Lau Fai Shun 

20 鄧善樂 

21 張洪勳 

22 CM Kwok 

23 Lam Siu Long 

24 梁淦棋 

25 新界倉庫及物流業經營者聯會 
Territories Warehouse and Logistic 
Business Association 

26 新界倉庫及物流業經營者聯會 
Territories Warehouse and Logistic 
Business Association 

27 Lo Sing Foon 

28 何星行 

29 何啟龍 

30 Cheung 

編號
No. 

姓名 / 組織 
Name / Organisation 

31 羅富庭 

32 鄧鐵堅 

33 Wong Chui Kum 

34 張金壽 

35 姓名不詳 Anonymous 

36 李玉珍 

37 張天祥 

38 張浚健 

39 林少芬 

40 張潤貴 

41 張冠洪 

42 李洪玲 

43 張定有 

44 鄧鳳蓮 

45 張立德 

46 張立明 

47 張旭泰 

48 張朱發 

49 張家傳 

50 張興貴 

51 張秀祥 

52 張志堅 

53 張錦仁 

54 張錦祥 

55 RC Cheong 

56 張木發 

57 張志林 

58 張祥春 

59 張合樹 

60 張慶昌 

61 張玉棠 

62 張志忠 

63 張安南 



 

編號
No. 

姓名 / 組織 
Name / Organisation 

64 張丁羅 

65 張煜照 

66 張永浩 

67 張慧明 

68 張怡心 

69 張家強 

70 張東 

71 張博文 

72 張豔芳 

73 張永明 

74 張水泰 

75 張慶財 

76 姓名不詳 Anonymous 

77 Dr. Lim Loong Lu 

78 薜國強 

79 何志港 

80 麥斯詠 

81 Kelvin Law 

82 Mr. Tai  

83 Danny Wan 

84 李貴珍 

85 Peggy Chan 

86 招太 

87 李杜詩 

88 郭詩珼 

89 Betty Sin 

90 Jenny Kwok 

91 Mr. Wong 

92 Larry Kwong 

93 陳碧優 

94 麥詠儀 

95 Lee Lim Chee 

96 Michael Wong 

97 Candy Li 

98 崔勁中 
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99 Winnie Cheung 

100 石雲霞 

101 May Tsui 

102 Shek Ho Ming 

103 Yuet Ngor Cheung 

104 Kathy Hui 

105 Ms Chan 

106 Dan Kwan Ning 

107 阮小姐 

108 張洪勳 (山廈村村代表) 

109 Ivy Kan 

110 Tat 

111 Ting Kan Chui Man 

112 Chan Suet Kwan 

113 Alan 

114 王美好 

115 Fu Kit Hong 

116 Christine 

117 A. Lui 

118 姓名不詳 Anonymous 

119 Yin Chan 

120 Angela To 

121 Joy 

122 TC Yeung 

123 李亞力 

124 金碧花園業主立案法團 

125 Wei Gao 

126 Shum Shui Yuen 

127 Ms. Ma 

128 Chung Chan 

129 W.K. Chan 

130 陳鈺貽 

131 Li Wing Kin 

132 HC Wong 

133 CT Keung 



 

編號
No. 

姓名 / 組織 
Name / Organisation 

134 李力 

135 施莉 

136 元朗十八鄉鄉事委員會 
Shap Pat Heung Rural Committee 

137 張澤洪 / 張澤宏 

138 何俊賢議員 (漁農界立法會議員) 

139 Lee Ying  

140 Patrick Mak 

141 F Lui 

142 Leung Kwai Huig 

143 Tim So 

144 Lee To See 

145 龔美霞 

146 高姑娘 

147 May Wong 

148 黃昌 

149 Sam Wong 

150 黃偉豪 

151 李水花 

152 陳有來 

153 徐小姐 

154 張定希 

155 Chan Bik Yau 

156 Danny 

157 郭詠琪 

158 Danny Kwong 

159 WH Lee 

160 Ting Chi Tak 

161 黃昌 

162 王惠珍 

163 Ellie Chiu 

164 昇 

165 黃文達 

166 Vincent Kwong 

167 Vivian Chan 
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168 Zoe Hwang 

169 陳芷惠 

170 葉偉其 

171 Hei 

172 Ms Yung 

173 Patrick Mak 

174 Eric Y.L. Hui 

175 Chu 

176 Fanny Ng 

177 Ben Mak 

178 P Chan 

179 Raymond Wan 

180 Hui Yan Lung 

181 Ms. Tai 

182 Kwok WK 

183 Winnie Chu 

184 YH Ng 

185 Li Heung Kang 

186 Fanny  

187 Mrs. Wong CWY 

188 Ms. Cheng 

189 趙倩梅 

190 Licy Chen 

191 Cheung Chun Shing 

192 林翔 

193 Li Gao Xiao Ju 

194 廖樹烽 

195 招詠妍 

196 Mr. Cheung 

197 麥肇麟 

198 Ting Long Hin 

199 Ashley 

200 麥顥嚴 

201 麥先生 

202 岑灝源 
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203 聶慕貞 

204 黃瑞娟 

205 葉海藍 

206 Siu Chun Yan 

207 黃啟典 

208 Freddy Chu 

209 Tsang 

210 Alan Lau 

211 KK Lam 

212 Sammy Ng 

213 Marcus Ma 

214 Harry Ng 

215 Law CK Y 

216 Dick 

217 Albert Lam 

218 Wancy Fung 

219 Tomson Chan 

220 盧映嫦 

221 Simon Ho 

222 李強 

223 Arale Wong 

224 李再欣 

225 Shele Wom Chong 

226 Keith Choi 

227 Cindy Lee 

228 Richand Wong 

229 Vivian Lo 

230 Chiu Wai Kwong 

231 James Ho 

232 Li Ping 

233 何先生 

234 鍾少華 

235 范秀貞 

236 范秀紅 

237 蔡敏華 
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238 Liza Tang 

239 陳健聰 

240 Ms. Chow 

241 蘇小姐 

242 Kristy 

243 Li Bing Fong 

244 Tinco Leung 

245 Ms. Chong 

246 陳映承 

247 Hwang Shou Hwa 

248 Li Kwo Kwo 

249 Fung Chi Ho 

250 Luk Chi Wai 

251 世界自然基金會香港分會 
WWF Hong Kong 

252 Vivian Wong 

253 Lam 

254 Alex Ting 

255 LN Choi 

256 周祥 

257 Alex Shek 

258 Flora Chow 

259 Kan Chui Man 

260 Hung Fan 

261 Mr. Cheung 

262 朱少娟 

263 Shirley Hui 

264 陳健文 

265 Cheung Tsz Hei 

266 珍 

267 輔 

268 H Ng 

269 Shek Wan Hung 

270 Cherry Li 

271 王惠珍 
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272 崔桂明 

273 Ellie Chiu 

274 Fanny Ng 

275 S Yip 

276 Wong Mei Ho 

277 Ting Miu Lin 

278 Yuk Yee Chan 

279 Cherry Li 

280 Charles Chan 

281 Ada Tsang 

282 Su Si Wan 

283 Germaine 

284 劉雅妮 

285 Cheung Yong 

286 辛小姐 

287 丁妙蓮 

288 郭錦輝 

289 Ronald  

290 陳詠思 

291 陳卓鏗 

292 Tas Chan 

293 Au-Yeung Hok Man 

294 Chanlie Chan 

295 黃瑞娟 

296 慧 

297 吳艷梅 

298 歐陽娟 

299 Beggy Chan 

300 黃家寶 

301 Kung Mee Wa 

302 Li Siu Kan 

303 黃美珊 

304 程振明 (元朗十八鄉南區議員) 

305 Wayne Cheung 

306 麥詠儀 
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307 梁順秋 

308 黃家寶 

309 Rick Fong 

310 Kwok-Ting Lau 

311 Tam Ka Kit 

312 張志佳 CK Cheung 

313 林秀靈 

314 C Lee 

315 Joseph Wong 

316 Ady Choi 

317 Hoi Cheung 

318 陳彩雲 

319 鄧茵芳 

320 To Kwok Hung 

321 Kan Yuen Yuk 

322 鍾彩英 

323 張羅英 

324 Lee Ming 

325 陳詠思 

326 朱榮灼 

327 鄧昌 

328 Tam Fung Lin 

329 Amit Chan 

330 溫雙輝 / 黃艷珍 

331 劉儀 

332 Claudia  

333 葉蔚楠 

334 Kin Chan 

335 張麗貞 

336 郭偉強 

337 梁曼麗 

338 Kenny Ting 

339 鄧文華 

340 刁小姐 

341 香港地產建設商會 
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The Real Estate Developers 
Association of Hong Kong 

342 Dr. Michael CY Chan (Kam Lan 
Koon) 

343 黎翠珍 (松蔭園佛道社) 

344 Jenny Tam 

345 Dick Chung 

346 林富源 

347 杜家敏 

348 Tsui King Chung 

349 岑灝源 

350 陳麗歡 

351 Shuk Ying Wong 

352 O Lui 

353 呂加強 

354 黃之斌 

355 楊惠敏 

356 Oliver Tong 

357 麥雲標 

358 張月娥 

359 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

360 HC Wong 

361 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

362 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

363 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

364 達 

365 李堅 

366 鄧漢萍 
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367 莫麗晾 

368 Tracy Lam 

369 Jonathan To 

370 鄧瑛儀 

371 Carsley Li 

372 Christy 

373 庄巧芳 

374 姓名不詳 Anonymous 

375 王慧敏 

376 唐人新村康樂路居民 

377 溫鈺鈴與家人 

378 Lam Sau Ming 

379 林運祥 

380 曾漢文 

381 Chung Lap Kwong /  
Yiu Chor Kwan Grace 

382 鍾立光 / 姚楚君/ 鍾毓晞 / 鍾正昊 

383 鄧建國 

384 黎意球 

385 梁凱琪 / 黃啟明/ 黃美嫦/ 黃艷嫦 

386 鄧建國 

387 楊國偉牧師 
(基督教香港信義會元朗生命堂) 

388 劉光 

389 曾劍芳 

390 劉燕萍 

391 劉燕燕 

392 劉沅欣 

393 李沛球 

394 吳坤有 

395 林介屏 / 何寶蓮 

396 麥錫珠 

397 王方靈 

398 林曉華 

399 陳志成 
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400 林文銳 

401 鄧細妹 

402 丘吳忠 

403 劉國鼎 

404 劉國雄 

405 洪光閃 

406 張鳳港 

407 劉明立 

408 何寶蓮 

409 鄧彩霞 

410 林貴思 

411 Man Wing Yan 

412 李芝利 

413 林襯好 

414 黃翠娥 

415 King Tang 

416 黃子恆 

417 顧展恆 

418 Leung Fung Ngan 

419 鄧潔珍 

420 廖遠東 

421 鄧佩賢 

422 關華溙 

423 Man Tsz Fung 

424 宋詠恩 

425 侯竹鳳 

426 Wong Roon Ho 

427 鄧子武 

428 黃玉寧 

429 陳金城 

430 鄧惠福 

431 鄧子文 

432 Leung Fung Kiu 

433 林國英 

434 Lai Siu Mei 
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435 林鳳英 

436 Shek Wan Ha 

437 許思龍 

438 Lee Che Leung 

439 黃瑞興 

440 Candy Chan 

441 Kit Chan 

442 Derek 

443 Bobby Cheung 

444 張晉誠 

445 關兆文 

446 Hung Shou Yee 

447 CK Ho 

448 白冰 

449 Ms. Yeung 

450 黃耀林 

451 聶慕貞 

452 傑 

453 陳秋霞 

454 潔 

455 陳碧優 

456 陳彥后 

457 麥斯詠 

458 梁福元(十八鄉區居民協會) 

459 袁敏兒(十八鄉區居民協會) 

460 林少華(十八鄉區居民協會) 

461 胡勝德(十八鄉區居民協會) 

462 易喜亮(十八鄉區居民協會) 

463 鄧肇康(十八鄉區居民協會) 

464 李樹芳(十八鄉區居民協會) 

465 蔡家聰(十八鄉區居民協會) 

466 譚順棠(十八鄉區居民協會) 

467 胡圍金(十八鄉區居民協會) 

468 薜漢明(十八鄉區居民協會) 

469 楊榮新(十八鄉區居民協會) 
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470 楊家榮(十八鄉區居民協會) 

471 梁金蘭(十八鄉區居民協會) 

472 鄧務本(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

473 吳新江(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

474 梁智峯(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

475 彭子龍(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

476 溫永興(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

477 鄧賢光(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

478 嚴健康(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

479 丘志勉(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

480 丘貴欽(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

481 何星行(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

482 方志輝(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

483 譚豐林(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

484 劉降(新界倉庫及物流業經營者聯會) 

485 楊創富(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

486 莊忠偉(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

487 張立德(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

488 朱國芬(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 
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489 鄧天賜(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

490 方志榮(十八鄉區居民協會) 

491 黎耀權(十八鄉區居民協會) 

492 朱子光(十八鄉區居民協會) 

493 陳新財(十八鄉區居民協會) 

494 郭南衡(十八鄉區居民協會) 

495 黃漢榮(十八鄉區居民協會) 

496 黃萱庭(十八鄉區居民協會) 

497 徐位建(十八鄉區居民協會) 

498 李柏偉(十八鄉區居民協會) 

499 梁明堅(十八鄉區居民協會) 

500 馬志堅(十八鄉區居民協會) 

501 何潤發(十八鄉區居民協會) 

502 江美英(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

503 丘勇(新界倉庫及物流業經營者聯會) 

504 杜生(新界倉庫及物流業經營者聯會) 

505 巫子仁(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

506 沈豪傑(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

507 李作榮(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

508 汪遠留(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

509 林志華(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

510 林庭華(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

511 林楚鈿(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

512 徐平(新界倉庫及物流業經營者聯會) 

513 徐惠段(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 
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514 張永艮(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

515 張壯苗(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

516 張思敏(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

517 張慶祥(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

518 梁志偉(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

519 陳群中(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

520 陳錦華(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

521 堯春娣(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

522 黃世讚(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

523 黃益隆(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

524 楊建芝(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

525 楊振忠(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

526 楊權利(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

527 劉安流(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

528 劉佑赤(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

529 劉金華(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

530 劉俊(新界倉庫及物流業經營者聯會) 

531 劉雄(新界倉庫及物流業經營者聯會) 

532 劉道同(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 
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533 蔡少華(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

534 沈慶旺(十八鄉區居民協會) 

535 徐名團(十八鄉區居民協會) 

536 方文利(十八鄉區居民協會) 

537 周興容(十八鄉區居民協會) 

538 梁新發(十八鄉區居民協會) 

539 易國偉(十八鄉區居民協會) 

540 黎啟張(十八鄉區居民協會) 

541 鄧懷琛(十八鄉區居民協會) 

542 楊碧光(十八鄉區居民協會) 

543 趙傑子(十八鄉區居民協會) 

544 關昌英(十八鄉區居民協會) 

545 周運有(十八鄉區居民協會) 

546 徐名軍(十八鄉區居民協會) 

547 麥強茂(十八鄉區居民協會) 

548 林煒丹(十八鄉區居民協會) 

549 鍾明希(十八鄉區居民協會) 

550 鄧文滔(十八鄉區居民協會) 

551 徐武雄(十八鄉區居民協會) 

552 鄧世雄(十八鄉區居民協會) 

553 蔡德理(十八鄉區居民協會) 

554 朱興祥(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

555 周勝(新界倉庫及物流業經營者聯會) 

556 陳友技(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

557 陶湛川(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

558 溫雙輝(新界倉庫及物流業經營者聯
會) 

559 陳麗琼 

560 譚芷菁 

561 亞細 

562 譚芷芬 

563 陳文峰 
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564 Will Tam 

565 梁永年 

566 梁明堅 

567 梁智峯 

568 賴明思 

569 賴明儀 

570 梁輝煌 

571 梁婉蓉 

572 周文泰 

573 梁凱盈 

574 陳麗詩 

575 梁潔文 

576 丘俊超 

577 梁曉華 

578 梁嘉偉 

579 蔡致遠 

580 劉俊熙 

581 梁淑貞 

582 馬藹怡 

583 黃麗娟 

584 陳美芬 

585 Angus Yip 

586 陳美燕 

587 嚴國偉 

588 劉偉鴻 

589 陳嘉榮 

590 梁紫蘭 

591 關國傑 

592 飽華添 

593 甘志成 

594 文雪芬 

595 曹渝勉 

596 向冬梅 

597 梁婉蓉 

598 梁超凡 
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599 梁麗珊 

600 李世炫 

601 黃思哲 

602 刁正敏 

603 林衛良 

604 張倩曉 

605 梁詩薇 

606 楊沛霞 

607 劉素芳 

608 蘇玲玲 

609 楊健民 

610 徐志祺 

611 林錦琛 

612 夏智鵬 

613 陳家榮 

614 陳家維 

615 林海平 

616 孫炳烈 

617 鄧子豐 

618 楊家榮 

619 李肇偉 

620 李罡毅 

621 王賈茵 

622 柏圖 

623 趙子麟 

624 鍾湘 

625 彭德華 

626 麥海華 

627 曾志鴻 

628 蔡進輝 

629 許嘉威 

630 Fanny Fan 

631 許雅思 

632 Alan 

633 黃慶輝 
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634 陳麗詩 

635 馬卓希 

636 李家俊 

637 賴建華 

638 陳魏 

639 袁莜芬 

640 張子健 

641 張文達 

642 簡敬賢 

643 胡穩雲 

644 楊燕萍 

645 余仲良 

646 袁玉蘭 

647 張添球 

648 曾文灝 

649 曾文瀚 

650 梁晴 

651 張牛棍 

652 張根伙 

653 張偉琛 

654 鄧積善 

655 林如棟 

656 張焯雄 

657 張宜發 

658 張鳳明 

659 黃碧娥 

660 鄭滿 

661 楊波 

662 黃毅志 

663 張智聰 

664 張俊斌 

665 張錦光 

666 張家康 

667 張思遠 

668 張冠洪 

編號
No. 

姓名 / 組織 
Name / Organisation 

669 張秀襌 

670 李啟光 

671 丘忠 

672 張木發 

673 張福賢 

674 張惠儀 

675 蘇隽峰 

676 陳志林 

677 任少球 

678 張輝華 

679 張桂雄 

680 張禮雄 

681 張佑嗚 

682 張康寧 

683 張花好 

684 張采華 

685 張伙錦 

686 張富華 

687 蘇瑞文 

688 張伙有 

689 鄭寶毅 

690 馮彩 

691 李世炫 

692 梁松維 

693 陳厚偉 

694 梁伙財 

695 李世安 

696 梁麗詩 

697 陳麗詩 

698 賴明思 

699 梁倩雯 

700 黃健成 

701 黃國輝 

702 蔡添餘 

703 黃佳灶 
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姓名 / 組織 
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704 陳錦勝 

705 鄧歡樂 

706 陳清麟 

707 易美壽 

708 易國偉 

709 易華昌 

710 李錦強 

711 譚承重 

712 譚錦仁 

713 周轉香 

714 楊冠昇 

715 譚志釗 

716 李連誠 

717 李日培 

718 李烈霏 

719 劉麗君 

720 鄧火耀 

721 何泉俊 

722 何嘉麗 

723 何福興 

724 李三娣 

725 俞運財 

726 俞伙金 

727 何玉發 

728 嚴蓮嬌 

729 何美玉 

730 何玉霞 

731 何桂發 

732 何有梅 

733 Mabel Investment Co. Ltd 

734 梁志強 / 李春華 / 張路發 / 黃愛花 

735 Miki Yip 

736 陸晶晶 

737 郭志棉 Kwok Chi Min 

738 Chan Chi Hing 

編號
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姓名 / 組織 
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739 Poon Chi Sing 

740 Kevany Siu 

741 Wong Woon Ying 

742 張洪勳 

743 孫秉樑 

744 陳永昌 

745 Hui Chun Yu 

746 Lap Tak Cheung 

747 張木林議員 (元朗區區議員) 

748 何倩彤 

749 林昇陞 

750 余偉雄 

751 Chan Chung Hon 

752 Ip Hui Yuk 

753 Candy Lui 

754 黃瑞興 

755 林開堅 

756 何崧聖 

757 陳玉蓮 

758 D. MO 

759 蘇東霖 (竹林明堂有限公司) 

760 Li Suk Yin 

761 Happy Son 

762 崔百聰 

763 創建香港 Designing Hong Kong 

764 PlanArch Consultants Ltd. 

765 世界自然基金會香港分會 
WWF Hong Kong 

766 香港觀鳥會 
The Hong Kong Bird Watching 
Society 

767 嘉道理農場暨植物園公司 
Kadoorie Farm & Botanic Garden 
Corporation 

768 公民黨 Civic Party 

769 陳玉玲 
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姓名 / 組織 
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770 周少文 

771 陳寶珠 

772 曾樹和主席 (屏山鄉鄉事委員會) 

773 張林少芬 

774 林少芬 

775 張潤貴 

776 張浚健 

777 張浚硌 

778 張天福 

779 張伯倫 / 張年福 / 張旭麒 / 張旭麟 

780 張蕓 / 陳友弟 

781 林浩丞 / 林浩正 / 林恩竽 

782 田北辰議員 (立法會議員) 

783 民建聯研究部 

784 黃惠平 

785 陳嘉浚 

786 楊亦楠 

787 王曉彤 

788 Han Wing Chi 

789 Lee Yip Wing 

790 Mrs. Chiu 

791 黃惠嫻 

792 鄭章璟 

793 陳敬延 

794 馮穎賢 

795 鄧淑媛 

796 梁致聰 

797 YC Chang 

798 陳國基 

799 MYA 

800 鄧秦秋 

801 Ming 

802 Chow Chi Man 

803 Lam Kwai Yan 

804 Erica Liu 

編號
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姓名 / 組織 
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805 廖彬羽 

806 Wing 

807 Lai 

808 Maggie Chan 

809 Chu  

810 Li Yeung Wai 

811 全穗生 

812 Ping  

813 馮嘉豪 

814 Tsang Sin Yau 

815 張國熙 

816 馮綺玲 

817 吳芷欣 

818 陳文丹 

819 張美思 

820 Ng Chi Kwong 

821 梁楚平 

822 黃寶恩 

823 易漢猷 (白沙村村委會) 

824 綠色力量 Green Power 

825 張林少芬 

826 陳群娣 

827 張柱山 

828 張波妹 

829 鍾旭波 

830 Leung Hiu Man 

831 Wong Mei Sheung 

832 鄭杏芬 

833 土地正義聯盟 Land Justice League 

834 Ernest Wong 

835 陳焯凡 

836 姓名不詳 Anonymous 

837 張蕓 / 陳友弟 

838 張志堅 

839 魏帼楨 
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840 仇風楓 

841 Chan Sau Man 

842 陳勤傑 

843 張志賢 / 張水祥 / 張志明 / 張洪勳 

844 香港地貌岩石保育協會 
Association for Geoconservation , 
Hong Kong 

845 袁劍輝 / 何元翠 / 袁伊雯 / 袁伊齡 /  
袁伊屏 / 袁靖軒 / 袁伊莉 / 袁健強 / 
鄧凱恩 

846 Realray Investments Limited 

847 劉國鼎 Kwok Ting Lau 

848 李繼新 (十八鄉大發村居民協會) 

849 陸毅 (金蘭觀) 

850 Kwan Mo Sze, Yvonne 

851 張鳳儀 

852 鄧碧姬 

853 何鴻德 

854 余惠文 

855 黎惠珍 

856 王龍珍 

857 呂鐩芳 

858 干桂芳 

859 劉振強 

860 唐潔嫻 

861 邱漢松 

862 馮友珍 

863 李彩英 

864 沈培煜 

865 張月梅 

866 黃瑞娥 

867 唐信友 

868 蘇厚良 

869 李業恆 

870 Ko Wai Bong 

871 杜光耀 
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872 黃錦釗 

873 莫玄先 

874 李文康 

875 唐觀利 

876 孫惠芬 

877 馬敏翏 

878 張世亮 

879 林明珠 

880 陳羣如 

881 陳金鳳 

882 梁華龍 

883 錢義梅 

884 陳濱 

885 陳俊民 

886 吳碧蘭 

887 李瑞琼 

888 戴衛成 

889 梁善彬 

890 盧民溢 

891 鄭艷群 

892 曾日有 

893 Alina Cheung 

894 朱嘉莉 

895 馮雯禧 

896 許敏瑩 

897 曾為勤 

898 趙永富 

899 梁綺華 

900 吳芷穎 

901 楊碧珠 

902 潘漢光 

903 李淑貞 

904 陳德根 

905 徫意 

906 張光梓 
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907 張敏嫻 

908 趙永富 

909 楊蝶賢 

910 簡秀玲 

911 李碧娟 

912 Chan Ho Kan 

913 區燕霞 

914 李乃隆 

915 Kly Lo 

916 石蔚芸 

917 Ansel 

918 張偉萍 

919 張麗嫦 

920 Lee Kune 

921 黃來澤 

922 楊美娟 

923 王桂英 

924 梁珊萍 

925 Chu Moon Lam (金蘭觀) 

926 陳惠如 

927 韓炳乾 

928 Kimmy Siu 

929 Tam Siu Fai 

930 沈啟禧 

931 耿達光 

932 李美玉 

933 陳瀚雨 

934 陳永長 

935 黃月球 

936 陳家雯 

937 燊寶珍 

938 何妙珍 

939 吳麗珊 

940 馬遂清 

941 關雅廉 
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942 廖潔貞 

943 劉惠珠 

944 鄭嘉強 

945 蕭欽堅 

946 黃麗儀 

947 馮配顏 

948 Liza Yeung 

949 葉有棠 

950 張穗珊 

951 韋志洋 

952 曾潔嫻 

953 Yainn Lee 

954 劉鍚恩 

955 邵仲坤 

956 哈鎮忠 

957 黃潔明 

958 哈明慧 

959 麥世華 

960 李潤鴻 

961 黃龍光 

962 鄭小玲 

963 麥瑞敏 

964 馮燦輝 

965 朱金耀 

966 Law Yuk Chu 

967 溫婷婷 

968 冉雲秀 

969 黃惠娟 

970 Hung Siu Kuen 

971 劉澤民 

972 李廣文 

973 韓小鳳(金蘭觀) 

974 莊君偉(金蘭觀) 

975 許祖昇(金蘭觀) 

976 黎鎮豪(金蘭觀) 
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977 黃愛琼(金蘭觀) 

978 聶鳳萍 

979 顏志賢 

980 周錦棠 

981 陳楚娟 

982 沈如嬋 

983 張文強 

984 曾文華 

985 黃寶恩 

986 莫惠霞 

987 Ko Siu Suet 

988 黃宇東 

989 蔡璇珍 

990 蔡協良 

991 林耀芳 

992 梁森權 

993 伍家輝 

994 奚耀明 

995 黃偉銓 

996 黎少鳳 

997 曹規平 

998 盧海亮 

999 蘇雪蘭 

1000 何子榮 

1001 簡秀群 

1002 蔡金龍 

1003 鄭月華 

1004 嚴子明 

1005 鄭金蓮 

1006 Bok Tat Yuen 

1007 李鈴貞 

1008 徐繼新 

1009 梁淑文 

1010 鄧健華 

1011 許祖翰 
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1012 關蓉霜 

1013 陳善聰 

1014 蘇華達 

1015 黃燕霞 

1016 張文強 

1017 Mak Ho Choi 

1018 Siu Cheuk Ming 

1019 Crystal Lau 

1020 劉欽賢 

1021 Pang Chun Kit 

1022 嚴偉傑 

1023 嚴偉光 

1024 Leung Shuk Fong 

1025 黃佩雲 

1026 繆傑泓 

1027 Yeung Slk Ying 

1028 李華章 

1029 余杏玲 

1030 Hong Choi Hung 

1031 陳明 

1032 劉鳳瑤 

1033 陸慧玲 

1034 黃國勳 

1035 Lo Yin Ping 

1036 鄭康寧 

1037 潘慧芝 

1038 饒惠芳 

1039 胡雪梅 

1040 潘勁光 

1041 陳麗珍 

1042 周國華 

1043 聶惠 

1044 郭玉蘭 

1045 黃安娜 

1046 李玉霞 
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1047 鄧柏村 

1048 杜婉荷(金蘭觀) 

1049 羅玉珠 

1050 王雙香 

1051 黃志連 

1052 崔華卿 

1053 唐家謀 

1054 陳燕儀 

1055 關志聰 

1056 吳婉萍 

1057 簡秀琼 

1058 范國華 

1059 梁淑玲 

1060 關樑木 

1061 施少雄 

1062 林洋鋐 

1063 載衛堅 

1064 溫茜棓 

1065 鄭碧華 

1066 蕭日成 

1067 麥彩崧 

1068 馮木喜(金蘭觀) 

1069 任志廣(金蘭觀) 

1070 方覺生 

1071 馮曉韶 

1072 鄧少冰(金蘭觀) 

1073 陳志剛(金蘭觀) 

1074 鄧炒玲 

1075 杜兆基 

1076 李錦儀 

1077 文俏群(金蘭觀) 

1078 黃顯達 

1079 陳漢耀 

1080 Mang Wai Ling 

1081 崔惠鈞 
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1082 盧雪琴 

1083 唐冼宛雲 

1084 Mang Yu Fai 

1085 李艷桃 Amy (金蘭觀) 

1086 孟錦佳(金蘭觀) 

1087 尹家源 

1088 葉粱基 

1089 溫傳志(金蘭觀) 

1090 劉蓮玉(金蘭觀) 

1091 孫芷塋 

1092 林月清 

1093 林子華 

1094 Shiao Ching Fen 

1095 Kwok Tak Cheung 

1096 陳步雲 

1097 林文儀(金蘭觀) 

1098 陳祉熹 

1099 鄧麗嫦 Tang Lai Sheung  

1100 陳文傑 

1101 陳祉滔 

1102 郭婉萍 

1103 徐尚智 

1104 郭燕萍 

1105 黃敏華 

1106 區卓權(金蘭觀) 

1107 陳雪映(金蘭觀) 

1108 馮景偉 

1109 黎偉祈(金蘭觀) 

1110 吳梅芳 

1111 譚寶娟(金蘭觀) 

1112 羅婉桃 

1113 朱少榮 

1114 章敏琦 

1115 廖雪梅(金蘭觀) 

1116 謝天英 
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1117 梁倬綺 

1118 陸英英 

1119 周淑儀(金蘭觀) 

1120 張潤貴 

1121 張康翹 

1122 江清容 

1123 張眾喜 

1124 張連有 

1125 張水連 

1126 張連發 

1127 張俊傑 

1128 張麗媚 

1129 Albert Tsui 

1130 Albert Cheung Pak Cheong 

1131 梁家宏 

1132 湯安昕 

1133 金碧花園業主立案法團 

1134 載偉雄 

1135 路心寧 

1136 新界社團聯會(新社聯)社會事務委員
會 New Territories Association of 
Societies 

1137 黃宜全 

1138 曈 

1139 梁紫晴 

1140 Leung Yuk Chun 

1141 Jessica Sit 

1142 鄭永泰 

1143 錢惠莫 

1144 Vinci Lam 

1145 鄧素芬 

1146 陳敏霞 

1147 張翠鳳 

1148 李英淑 (金蘭觀) 

1149 李芝慧 
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1150 黃娟娣 

1151 長春社 The Conservancy 
Association 

1152 Tiger Wong 

1153 Talent Ho 

1154 康廣燊 

1155 鄭金婷 

1156 Kwan Wing Hei 

1157 葉景龍 

1158 朱嘉琪 

1159 Mr. Chow 

1160 陳兆翔 

1161 楊朝暉 

1162 Lau Ting Cheung 

1163 Fai 

1164 岑子健 

1165 楊倩 

1166 Mei  

1167 陳奕廷 

1168 周嘉瑜 

1169 Fung Ka Ming 

1170 陳政頤 

1171 林華陞 

1172 Li Wah Hei 

1173 Brian Li 

1174 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

1175 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

1176 Ho Siu Yin 

1177 M. S. Chan 

1178 Dons Li 

1179 Rita Li 

1180 Nicole 
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1181 May Lau 

1182 Arthur Sit 

1183 Vincent Sit 

1184 Chang King Wan 

1185 Wong Pui Yee 

1186 Kwok Pak Shing 

1187 李鳳英 

1188 Lam Sze Yuen 

1189 Shum Shui Yuen 

1190 陳淑恉 

1191 李凱靜 

1192 林芷珊 

1193 Sin Kam Shung 

1194 何新如 

1195 王廷琳 

1196 林若琪 

1197 何霆鋒 

1198 Li Ka Ho 

1199 梁艷 

1200 杜瑩瑩 

1201 吳慕妍 

1202 王兆安 

1203 廖家興 

1204 陳鴻泰 

1205 Mak Oi Chun 

1206 張立明 

1207 顏妹 

1208 何思韻 

1209 Wong Man Yee 

1210 鄧鴻港 

1211 陳兆豐 

1212 梁鳳娟 

1213 陳漢哲 

1214 陳日蘭 

1215 Agnes Lam 
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1216 Queenie Cheung 

1217 鄧群兒 

1218 Janice Cheung 

1219 Kwok Chi Kuen 

1220 鄧世傑 

1221 張興妹 

1222 鄧世樂 

1223 冼美 

1224 張美兒 

1225 李林 

1226 林文傑 

1227 吳良富 

1228 曾國偉 

1229 陳成偉 

1230 Cheng Lai Mei 

1231 許振宇 

1232 張慧琳 

1233 Tsang Kwok Wai 

1234 Cheung Lai Kuen 

1235 張銘煒 

1236 張志強 

1237 陳國昭 

1238 潘志雄 

1239 陳紫穎 

1240 Ben  

1241 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

1242 J Chan 

1243 鄧志誠 

1244 Y Ho 

1245 Sabina Sit 

1246 不公開個人資料 
Not to Disclose Personal 
Information 

1247 鄭靜賢(十八鄉大發村居民協會) 
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1248 黃培龍(十八鄉大發村居民協會) 

1249 李嘉俊(十八鄉大發村居民協會) 

1250 郭金彩(十八鄉大發村居民協會) 

1251 高元青(十八鄉大發村居民協會) 

1252 曾友瑞(十八鄉大發村居民協會) 

1253 鍾家偉(十八鄉大發村居民協會) 

1254 江同英(十八鄉大發村居民協會) 

1255 蘇美(十八鄉大發村居民協會) 

1256 吳仲軒(十八鄉大發村居民協會) 

1257 余家庄(十八鄉大發村居民協會) 

1258 王堃晉(十八鄉大發村居民協會) 

1259 江卓文(十八鄉大發村居民協會) 

1260 李德龍(十八鄉大發村居民協會) 

1261 盧芳愛(十八鄉大發村居民協會) 

1262 李景龍(十八鄉大發村居民協會) 

1263 馬淑燕 

1264 葉穎欣 

1265 鄭偉強 

1266 陳萬宜 

1267 Mrs, Ng 

1268 黃惠敏 

1269 Ng So So 

1270 黃群好 

1271 梁凱恩 

1272 陳澤恩 

1273 Siu Kam Mang 

1274* 廖啟明 

1275* 劉秋鳳 

1276* 何星行 

1277* Ken Chiang / Ada Leung 

1278* 十八鄉鄉事委員會 
Shap Pat Heung Rural Committee 

1279* 楊玉麟 

1280* 張志賢 / 張水祥 / 張洪勳 / 張志明 

1281* Ms. Chiu 
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1282* Ms. Chiu 

1283* 曾熯文 

1284* 王慧敏 

1285* 松蔭園佛道社有限公司 
註: *第二階段社區參與後所收到的意見 
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研究初議階段
INCEPTION PHASE 方案制定階段

OPTION FORMULATION PHASE

第一階段
STAGE 1
社區參與
Community Engagement
(2013年4月至6月 April to June 2013)

選取方案評估階段
PREFERRED OPTION ASSESSMENT PHASE

第二階段
STAGE 2
社區參與
Community Engagement
(2014年5月至7月 May to July 2014)

我們在此
We are here!

建議方案完成階段
RECOMMENDED OPTION FINALISATION PHASE

第三階段
STAGE 3
社區參與
Community Engagement
(2016年1月至4月 January to April 2016)

基線檢討
Baseline  
Review

土地用途檢討
Land Use 
 Review 

技術評估
Technical 
Assessments

初步發展大綱圖
Preliminary 
Outline 
Development 
Plan

技術評估
Technical 
Assessments

建議發展大綱草圖
Draft 
Recommended 
Outline 
Development 
Plan

技術評估
Technical
Assessments

建議發展大綱圖
Final
Recommended
Outline
Development
Plan

簡介
Introduction
規劃署聯同土木工程拓展署於2012年11月展開「元朗南房屋用地規劃及工程研究 – 勘查研究」

（本研究），目的是探討及善用元朗南棕地作房屋和其他發展的潛力，並提供基礎設施及社區設
施，及改善現有環境。

在第一階段社區參與之後，研究的第二階段社區參與於2014年5月至7月期間舉行，就元朗南的初
步發展大綱圖諮詢公眾。綜合第二階段社區參與收集的公眾意見和技術評估，我們擬備了建議發
展大綱草圖，現誠邀您就此發表意見。

The Planning Department and the Civil Engineering and Development Department commissioned the “Planning 
and Engineering Study for Housing Sites in Yuen Long South – Investigation” (the Study) in November 2012. 
The objective of the Study is to examine and optimise the development potential of the degraded brownfield 
land in Yuen Long South for housing purpose and other uses with supporting infrastructure and community 
facilities, and to improve the existing environment.

Following the Stage 1 Community Engagement (CE), the Stage 2 CE was conducted between May and July 
2014 to engage the public on the Preliminary Outline Development Plan (PODP) for Yuen Long South. Taking 
account of the public comments received in Stage 2 CE and the technical assessments, we have prepared a Draft 
Recommended Outline Development Plan (RODP). You are now cordially invited to express your views on the 
Draft RODP.

第一部分 Part 1
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簡介
Introduction
元朗南具發展潛力區位於元朗新市鎮的南面，大致在元朗公路和公
庵路之間。大欖郊野公園在其南面。具發展潛力區包括唐人新村及
公庵路旁兩部分，現時有關用地主要用作為露天貯物場、倉庫、鄉
郊工業工場，並夾雜鄉郊居所、住宅用地、農地及禽畜養殖場。

The Potential Development Area (PDA) of Yuen Long South is located 
to the south of Yuen Long New Town, and largely bounded by Yuen Long 
Highway and Kung Um Road. To the south is the Tai Lam Country Park. The 
PDA includes two main parts, one in the Tong Yan San Tsuen area and the 
other in the area along Kung Um Road. The PDA is predominantly occupied 
by open storage yards, warehouses, rural industrial workshops intermingled 
with rural settlements, residential uses, agricultural land and livestock farms.

第一部分 Part 1

具發展潛力區
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第二階段社區參與收到的公眾意見及回應已收錄於《第二階段社區
參與報告》，詳情可參閱本研究網頁，網址為www.yuenlongsouth.hk。
公眾普遍支持研究目的，並就土地用途及城市設計、交通連接、基
礎設施、生態及環境等議題提出意見，主要意見如下。 

Public views received during the Stage 2 CE and the responses have been 
summarised in the Stage 2 CE Report. It is available at the Study Webpage 
at www.yuenlongsouth.hk. The public generally supported the study 
objectives. They also expressed their views on land use and urban design, 
connectivity, infrastructure, ecology and environment. Major comments are 
set out as follows.

• 應盡量避免影響現有住宅居所，並減少現有社區與擬議新發展為鄰而產生
的問題。
Impacts on the existing residential settlements and interface between the existing 
communities and the proposed new development should be addressed.

• 應增加商業及社區設施和就業機會。
More commercial and community facilities and job opportunities should be 
provided.

• 減少住宅與工業為鄰而產生的問題。
Industrial/ residential interface should be minimised.

• 支持保留常耕農地，提供更多禽畜養殖場地點。
Preservation of active agricultural land was supported and more potential sites for 
livestock farms should be provided.

• 應保留現有文化資源。
Cultural resources should be preserved.

第二部分 Part 2

第二階段社區參與概覽

土地用途
Land Use Planning 回應

Responses

Overview of Stage 2 
Community Engagement

在擬備建議發展大綱草圖時，我們已盡量平衡
在具發展潛力區內不同土地用途的需求，包括
進一步減少對現有住宅居所的影響、加強商業
中心和提供社區設施，照顧現有及未來的居民，
以及整合貯物及工場用途以善用土地。我們亦
已盡量保留區內的現有宗教機構、常耕農地及
禽畜養殖場。

We have striven to balance the needs for various 
land uses in formulating the Draft RODP, including 
further minimising impact on the existing residential 
settlements, enhancing the commercial nodes, 
providing community facilities for the existing and 
future residents, and consolidating the storage and 
workshop uses for better land utilisation. We have 
also preserved as far as possible the existing religious 
institutions, active agricultural land and livestock 
farms.
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• 應改善城市門廊的設計，以加強元朗南的特色。
The design of the urban gateway should be improved 
to enhance the identity of Yuen Long South.

• 應調整建築物地積比率及高度，以避免影響區
內的景觀及通風。
The proposed plot ratios and building heights 
should be adjusted to avoid causing visual impact  
and affecting air ventilation.

• 應擴闊現有道路及建設新道路以建立完善的道路網絡，避免
為元朗新市鎮帶來額外的交通負荷。
A comprehensive road network should be established by widening 
the existing roads and providing new roads to avoid overloading the 
traffic capacity of Yuen Long New Town.

• 應提供更多公共運輸設施，包括環保運輸服務。
More public transport facilities should be provided including 
environmentally friendly transport services (EFTS).

• 應建立完善的行人及單車網絡。公眾普遍支持擬議觀景單
車徑。
A comprehensive pedestrian and cycling network should be provided. 
The proposed scenic cycle track was generally supported.

第二階段社區參與概覽

城市設計
Urban Design

交通連接
Connectivity

回應
Responses

回應
Responses

Overview of Stage 2 
Community Engagement

我們加強在唐人新村的商業中心，為元朗南營造更明確的城市門廊設計概念。
我們已充分考慮周邊環境、景觀和空氣流通因素，包括制定層遞式的發展密度
和建築物高度，通過梯級式高度輪廓、劃設綠色空間網絡、「低矮建築帶」及

「非建築用地」，改善擬議的新發展與周邊環境的協調。這些城市設計元素亦
會成為通風廊及觀景廊。 

We have strengthened the commercial node in Tong Yan San Tsuen to create a more legible 
urban gateway concept for Yuen Long South. We have considered the surrounding context, 
visual aspect and air ventilation. We have enhanced the compatibility of the proposed new 
development and the surroundings by formulating a gradation of development intensity 
and building height, adopting a stepped height profile, designating green space network, 

“low building areas” and “non building areas”. These elements also serve as view corridors/ 
breezeways.

我們同意改善元朗南的交通連接，並建議一系列的改善措施，
包括擴闊公庵路/僑興路及改善唐人新村交匯處和天水圍（西）
交匯處，亦會提供新的道路，加強元朗南及周邊村落與擬議的
洪水橋新發展區及元朗新市鎮的連繫。我們亦已預留擬議的環
保運輸服務的走線（有待進一步研究）連接洪水橋新發展區及
連繫元朗南內各地區，和改善行人及單車網絡。

We agree on enhancing the connectivity of Yuen Long South and 
have proposed a series of improvement measures. These include the 
widening of Kung Um Road / Kiu Hing Road, improvement of Tong 
Yan San Tsuen Interchange and Tin Shui Wai West Interchange, and 
provision of new road linkages to strengthen the connectivity of Yuen 
Long South and surrounding villages with the proposed Hung Shui 
Kiu New Development Area (NDA) and Yuen Long New Town. We 
have also delineated the reserved alignment for the proposed EFTS 
(subject to further studies) to connect with Hung Shui Kiu NDA and 
to link up different parts of Yuen Long South. We have also enhanced 
the pedestrian and cycling network.

第二部分 Part 2
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4
• 有活化明渠的意見，亦有覆蓋明渠以擴闊現有

道路的意見。
Some suggested revitalising the nullah while some 
suggested decking it for road widening.

• 應提供足夠的排水及排污設施。
Adequate drainage and sewerage facilities should be 
provided.

基礎設施
Infrastructure

回應
Responses

在平衡各方意見後，我們建議覆蓋部分元朗明渠，除了擴闊公庵路/僑興路及
提供行人道外，同時活化明渠作可持續水道。我們亦已進行排水及排污影響
評估，並會提供足夠的排水及排污設施，包括一座三級污水處理廠。

Partial decking of Yuen Long Nullah is proposed after balancing the diverse public 
views. Apart from providing space for widening Kung Um Road / Kiu Hing Road with 
footpaths, we would also revitalise the nullah into a sustainable water channel. Drainage 
and Sewerage Impact Assessments have also been conducted, and adequate drainage 
and sewerage facilities would be provided including a new tertiary Sewage Treatment 
Works.

5
• 應減少對鷺鳥繁殖的影響，妥善保育自然河溪。

Impact on breeding egrets should be minimised, and natural 
streams should be well-preserved.

生態環境
Ecology & Environment

回應
Responses

我們已按鷺鳥的飛行走線，在建議發展大綱草圖上預留「非建築用
地」，以減少對鷺鳥的影響。我們亦建議沿保留的自然河溪預留緩
衝地帶，及在公庵路的具發展潛力區南面沿山邊闢設新河道。

We are fully aware of the flight path of the egrets and have reserved “non 
building areas” on the Draft RODP to minimise impact to the egrets. We 
also recommend providing buffer zones along preserved natural streams and 
creating a new watercourse along the hillside of the PDA at the southern part 
of Kung Um Road.

6
• 應盡量避免收地或影響現有發展。

Land resumption and impact on the existing developments 
should be minimised as far as possible.

• 公眾非常關注元朗南計劃的實施模式。
There were grave concerns on implementation mode for the 
Yuen Long South project. 

• 應盡早提供補償安置及重置的安排。為受影響人士提供
搬遷/安置安排及合理補償。
Information on compensation and rehousing and relocation 
should be provided early. Affected persons should be rehoused/ 
relocated and reasonably compensated.

實施安排
Implementation

回應
Responses

我們明白受影響人士的關注。我們在規劃元朗南的發展時，已盡量
減少對現有發展的影響。政府會為受影響並合資格的住戶、商戶及
農民提供適當的安排，亦會在決定實施模式及補償和搬遷/安置安
排前，小心考慮所有因素。

We appreciate the concerns of the affected parties. The planning of the 
Yuen Long South development has minimised impact on the existing 
developments as far as possible. The Government will devise suitable 
arrangements for eligible affected households, business operators, and 
farmers. The Government will carefully consider all relevant factors before 
making decision on the implementation mode and the arrangement for 
compensation and relocation/rehousing.

第二部分 Part 2
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元朗南的定位
Positioning of Yuen Long South
元朗南位於元朗新市鎮的南面，透過綜合規劃及改善交通連接，元
朗南將發展為元朗新市鎮的南面擴展部分，並成為房屋土地供應的
主要來源之一。

Yuen Long South is located to the immediate south of Yuen Long New Town. 
With comprehensive planning and improvement of the connectivity, the 
Yuen Long South would be developed as a southern extension of Yuen Long 
New Town and to serve as one of the major sources of housing land supply.

第三部分 Part 3

具發展潛力區及周邊發展
POTENTIAL DEVELOPMENT AREA 

AND SURROUNDINGS 
0 200 400m米
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願景
Vision

指導原則
Guiding Principles

建立一個
可持續、綠色及宜居的社區
提供足夠基礎設施以配合未來發展及
改善現有鄉郊環境。

第三部分 Part 3

願景及指導原則
Vision and Guiding Principles

To create a

providing sufficient infrastructure to cater for the future 
development and improving the existing rural environment

SUSTAINABLE, GREEN AND LIVABLE COMMUNITY 

善用棕地作房屋及其他用途
Optimising the use of degraded 
brownfield land for housing and 
other uses

締造可持續及宜居生活社區
Creating a sustainable and livable 
neighbourhood

提供足夠基礎設施以配合未來
發展及改善現有鄉郊環境
Providing sufficient infrastructure 
to cater for the future development 
and improving the existing rural 
environment

充分考慮現有社區及地方特色
Giving due consideration to the 
existing communities and local 
characters

與 元 朗 新 市 鎮 及 周 邊 地 區
融合
Integrating with Yuen Long New 
Town and the surroundings

保留常耕農地
Preserving active agricultural land

7



建議發展大綱草圖
Draft Recommended Outline Development Plan

第四部分 Part 4

具發展潛力區總面積
Total PDA Area

*包括新增人口82,700人及現有人口約2,300人
*Including new population of 82,700 and 
existing population of about 2,300

住宅及混合用途
Residential and Mixed Use

商業、貯物及工場
Commercial, Storage and Workshop

休憩用地
Open Space

公共設施
Public Facilities

約
About

公頃
ha223

人口
Population

約
About85,000

商業樓面面積
Commercial Floor Area

約
About

平方米
sqm193,300

貯物及工場用地土地面積
Storage and Workshop Land Area

約
About

公頃
ha10

約
About

公頃
ha2

露天貯物用地土地面積
Open Storage Land Area

就業機會
Job Opportunities

約
About10,800

增加房屋供應
PROVIDING HOUSING SUPPLY

土地用途分佈
LAND USE BUDGET

支持地區經濟
SUPPORTING LOCAL ECONOMY

發展用地
Development Area

其他
Others

約
About

約
About

公頃
ha

公頃
ha

公頃
ha

公頃
ha

公頃
ha

公頃
ha183 40

35%

65 12.5 2778.5
15%43%7%

公頃
ha

商業
Commercial 0.5 公頃

ha
鄰舍休憩用地
Local Open Space 13公頃

ha
公用設施
Public Utilities 4.5 公頃

ha
山邊河道及觀景
單車徑 
Hillside River Corridor and 
Scenic Cycle Track

9

公頃
ha

貯物及工場
Storage & Workshop 10 公頃

ha
地區休憩用地
District Open Space 14

公頃
ha

現有道路及河道
Existing Roads and River Channels 5

公頃
ha

農業
Agriculture 14

公頃
ha

綠化地帶 
Green Belt 8

公頃
ha

保留現有的發展 
Retained Developments 13

公頃
ha

政府、機構或社區
G/IC 13 公頃

ha
美化市容地帶
Amenity 5.5

公頃
ha

露天貯物
Open Storage 2 公頃

ha
新建道路
New Roads 46.5

**包括租住公屋及資助出售單位
**Including Public Rental Housing and Subsidised Sale Flat

60% 40%
公營房屋** 
Public Housing**

私人房屋
Private Housing

約
About27,700

新住宅單位數量
No. of New Housing Flats
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建議發展大綱草圖
DRAFT RECOMMENDED OUTLINE DEVELOPMENT PLAN

建議發展大綱草圖在第33頁    Draft RODP at Page 33

0 200 400m米
北 N
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規劃概念及城市設計大綱
Planning Concept and 
Urban Design Framework

第四部分 Part 4

住宅社區
RESIDENTIAL COMMUNITY
建議在這新市鎮擴展部分提供三種不同發展密度的住宅區，鄰近元
朗新市鎮地區的發展密度為最高；而鄰近大欖郊野公園及唐人新村
現有低密度住宅區，發展密度則較低。

Three residential communities of different development intensities are 
proposed in the new town extension. The one located near Yuen Long New 
Town has the highest development density, whereas those located near Tai 
Lam Country Park and the existing low-density residential neighbourhood 
at Tong Yan San Tsuen have a lower density. 

交通連接
CONNECTIVITY
交通連接方面，我們在具發展潛力區規劃了全面的道路、行人及單
車網絡及環保運輸服務（有待進一步研究）連接具發展潛力區至元
朗新市鎮及洪水橋新發展區。

In terms of connectivity, comprehensive road, pedestrian and cycling 
network including the EFTS (subject to further studies) connecting the 
PDA to Yuen Long New Town and Hung Shui Kiu NDA have been planned.

就業帶
EMPLOYMENT BELT
為了善用鄰近公路網絡的優勢及減少對住宅區的環境影響，我們建
議沿元朗公路劃設「就業帶」，作貯物及工場用途。

To utilise the close connection with highway network and reduce 
environmental impact on the residential neighbourhood, an “Employment 
Belt”is designated along Yuen Long Highway for storage and workshop uses.

田園地帶
GREEN ZONE
我們會保留唐人新村南面的常耕農地，並劃為「田園地帶」。

The active agricultural land in the south of Tong Yan San Tsuen would be 
preserved and designated as “Green Zone”.

每個住宅區均提供一個設有公共運輸交匯處的主要活動中心，為
區內提供商業、社區及公共運輸設施，其選址亦鄰近周邊鄉村，
以同時照顧現有居民及元朗南未來居民需要。位於唐人新村交匯
處的活動中心規劃為元朗南的門廊，提供地區休憩用地、社區設
施及公共運輸交匯處，並直接連接至擬議的環保運輸服務（有待
進一步研究）。

A key activity node with Public Transport Interchange(PTI) is provided at 
each residential community providing commercial, community and public 
transport facilities. They are also placed close to the adjacent existing 
villages to serve both the future residents of Yuen Long South and existing 
residents. The activity node near Tong Yan San Tsuen Interchange has been 
planned as a gateway to Yuen Long South. District Open Space, community 
facilities and a PTI would be provided, and with direct connection to the 
proposed EFTS (subject to further studies).

主要活動中心
KEY ACTIVITY NODE

考慮到元朗南獨特的地理背景及周邊自然和鄉郊特色，
我們為這新市鎮擴展部分制定了規劃概念及城市設計大
綱，促進城、鄉及自然共融。
A planning concept and urban design framework is formulated with regard 
to the unique geographical context of Yuen Long South and its surrounding 
natural and rural character. This new town extension will display planning 
and urban design promoting urban, rural and nature integration.
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規劃概念
PLANNING CONCEPT
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規劃概念及城市設計大綱
Planning Concept and 
Urban Design Framework

第四部分 Part 4

綠色空間網絡
在城市設計方面，我們將通過在具發展潛力區不
同住宅社區內的休憩用地，連同保留的常耕農地、
次生樹林及天然河溪，以及活化渠道及其他可持
續排水措施，為具發展潛力區和周邊鄉村建立完
善的綠色空間網絡，並連繫元朗新市鎮的綠色休
憩用地。

可持續水道及單車徑
我們建議沿馬山山腳闢設河道連同蓄洪設施及
興建觀景單車徑，讓遊人欣賞河溪景觀，同時
推廣單車旅遊。活化的元朗明渠、田村排水道
和元朗（西）明渠，形成藍色網絡。沿這些活
化的渠道/水道及擬議河道，我們會規劃沿河步
行徑。這四條貫通具潛力發展區的河道將成為
元朗南的特色。

觀景廊及通風廊
我們設計了兩條主要的觀景廊／通風廊，分別沿
公庵路元朗明渠及沿馬山山邊穿越「田園地帶」。
沿觀景廊／通風廊主要規劃作低矮發展及休憩用
地，加強與元朗新市鎮和大欖郊野公園在視覺上
的連繫，並改善空氣流通。

GREEN SPACE NETWORK
In terms of urban design, open space provided in different residential communities in the PDA 
is complemented by the preserved active agricultural land, secondary woodland and natural 
streams together with revitalised nullahs and other sustainable drainage initiatives to form a 
comprehensive green space network serving the PDA, surrounding villages and linking with the 
greenery in Yuen Long New Town.

SUSTAINABLE DRAINAGE INITIATIVES 
AND CYCLE TRACK
We have proposed to create a new watercourse along the hillside of Ma Shan with flood retention 
facilities and to provide scenic cycle track. Visitors could appreciate the watercourse and this would 
also promote cycling tour. The Yuen Long Nullah, Tin Tsuen Channel and Yuen Long (West) 
Nullah would be revitalised, forming a blue network. Along the revitalised nullah/water channels 
and proposed watercourse, Riverside Walking Trail has been planned. These four watercourses 
penetrating the PDA will form the special character of Yuen Long South . 

VIEW CORRIDORS AND BREEZEWAYS
Two key view corridors / breezeways are identified, one along Kung Um Road Yuen Long Nullah 
and one along hillside of Ma Shan passing through the ‘Green Zone’. Open space and low-rise uses 
are placed along these links to foster the visual linkage between Yuen Long New Town and Tai Lam 
Country Park, as well as to improve air ventilation.
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城市設計大綱 
URBAN DESIGN FRAMEWORK
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街道活力及地區商業
STREET VIBRANCY AND LOCAL COMMERCIAL
三個「主要活動中心」會為各區內及周邊居民提供生活所需、購
物及消閒的機會。住宅社區內會有零售商店及食肆，鼓勵街道商
業活動，為區內帶來更多活力和生機。
Three “Key Activity Nodes” would serve the residents in different parts 
of the PDA and in the vicinity by providing living necessities, retail and 
leisure opportunities. Residential communities would have retail shops 
and restaurants. Street-level commercial activities are encouraged to add 
vibrancy and vitality to the area.

保留已發展住宅社區
RETAINING WELL-ESTABLISHED RESIDENTIAL 
COMMUNITIES
我們建議保留區內已發展的住宅社區。考慮到這些住宅社區的
低密度發展特色，我們建議在其周邊規劃休憩用地或低密度用
途，配合現有環境。
The clusters of well-established residential communities in the PDA 
are proposed to be retained. Considering their current low-density 
nature, open space or low-density uses are planned in the surroundings 
to complement the environment.

農業
AGRICULTURE
我們會保留位於唐人新村南部的常耕農地及次生樹林，劃為「
田園地帶」，展現元朗的鄉郊傳統。
The active agricultural land in the southern part of Tong Yan San Tsuen 
would be preserved. Joining with the preserved secondary woodland, 
the “Green Zone” is intended as a physical manifestation of the rural 
tradition of Yuen Long. 

社區設施
COMMUNITY FACILITIES
規劃的基礎設施、社區及商業設施亦供現有居民及村民使用。
Existing residential and village communities could share use the 
planned infrastructure, community and commercial facilities.

善用棕地土地資源
UTILISATION OF LAND RESOURCES OF BROWNFIELD
預留用地作貯物及工業用途，並提供就業機會。視乎洪水橋新
發展區的試點情況，探討發展多層工業大廈或其他善用土地的
方式，容納部分受影響作業的可能性。我們亦預留彈性容納一
些需要露天運作的作業。
Land is reserved for storage and workshop uses, as well as for job 
opportunities.  Subject to the implementation of the pilot case in Hung 
Shui Kiu NDA, the feasibility of multi-storey industrial compounds or 
other land-efficient means will be explored to  accommodate some of
the affected brownfield operations . Flexibility for accommodating 
some operations requiring open-air setting has also been allowed for.

照顧多元需要及建立活動中心
Accommodating Diversity and 
Creating Activity Nodes

第五部分 Part 5

主要特色 MAIN FEATURES

1
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規劃區及主要活動中心  
PLANNING AREAS AND KEY ACTIVITIES NODES
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加強特色及尊重周邊環境
Fostering Identity and 
Respecting Surrounding Environment

第五部分 Part 5

主要特色 MAIN FEATURES

2

階梯式發展密度及高度輪廓 
STEPPED DEVELOPMENT INTENSITY AND BUILDING HEIGHT PROFILE
為與元朗新市鎮、周邊地形環境及現有建築物融合，並配合區內的空氣流向，元朗南將採用階梯式的高度輪廓。靠近元朗新市鎮的建築
物會較高，最高地積比率為5倍，以充分發揮其鄰近元朗新市鎮的優勢。往大欖郊野公園方向發展的建築物高度和密度逐步下調至2.4及4
倍，以配合郊野公園的鄉郊特色。唐人新村門廊位置的地積比率會較高為3.5倍。考慮到唐人新村現有較為低矮的建築物，我們建議該區
的地積比率為1及1.5倍，以配合現有住宅社區。

To encourage integration with Yuen Long New Town, the surrounding topography and existing buildings, and considering the air ventilation within the area, 
we recommend a stepped height profile for Yuen Long South. Taller buildings with a maximum plot ratio of 5 would be located closer to Yuen Long New 
Town to capitalise upon advantages of the New Town, while the height and density would gradually descend towards Tai Lam Country Park to complement 
the rural character of the Country Park with a reduced plot ratios of 2.4 and 4. Development intensity of the gateway area of Tong Yan San Tsuen would be 
higher with plot ratio of 3.5. As existing buildings in Tong Yan San Tsuen are low-rise in nature, we recommend lower plot ratios of 1 and 1.5 for the area to 
complement the existing residential communities.

自然與建築環境融合
INTEGRATION WITH 
SURROUNDING ENVIRONMENT
由活化及新建河道/保育的天然河溪及綠色空間網絡交織而成的藍
綠帶是城市結構的主要部份。連同「田園地帶」及山景，這些元素
豐富元朗南的特色，讓自然與建築環境相融合。 

The blue-green networks interwoven by the enlivened and new watercourses/
the preserved natural streams and the green space system form key part 
of the urban structure. Together with the “Green Zone” and the hillside 
landscape, they enrich the character of Yuen Long South with harmonious 
integration of natural and built environment.
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營造綠色社區
Creating a Green Community

主要特色 MAIN FEATURES

3

第五部分 Part 5

活化明渠
REVITALISING NULLAH
元朗明渠是元朗南的重要資源，我們建議覆蓋部分元朗明渠，預留足 
夠空間擴闊公庵路和僑興路至標準的雙線單程道路及綠化的行人徑，
同時活化元朗明渠。連同沿明渠的休憩用地和園景設計，這些景觀將
提升明渠的吸引力。除了元朗明渠外，我們亦同時建議活化區內的其
他渠道，包括田村排水道及近唐人新村交匯處的元朗（西）明渠。

Yuen Long Nullah is an important feature of Yuen Long South. We propose 
to partially deck the Nullah to provide space for widening Kung Um Road 
and Kiu Hing Road to standard two-lane roads for oneway circulation and 
landscaped footpaths while revitalising the Nullah. Together with the open 
space and landscape design along the enhanced Nullah, this would make the 
Nullah more attractive. We propose to revitalise the other water channels 
within the area including Tin Tsuen Channel and the Yuen Long (West) 
Nullah near Tong Yan San Tsuen Interchange.

提供三級污水處理及使用再造水
PROVIDING TERTIARY LEVEL SEWAGE 
TREATMENT AND REUSING EFFLUENT
我們建議興建一座三級污水處理廠，容許循環再用已處理的污水，
以盡量減少長距離污水排放的需要。我們亦會探討在區內使用再造
水作非飲用用途如沖廁及灌溉。

A Sewage Treatment Works of tertiary treatment level is proposed allowing 
treated effluent to be polished for reuse, thus minimising the need for 
long-distance effluent export. The use of treated effluent for non-potable 
purposes such as toilet flushing and irrigation would also be explored for 
the area.

保育天然河溪
PRESERVING NATURAL STREAM
區內有多條天然河溪，其中更發現有瀕危的本地特有蟹類物種。我
們建議保留這些具高生態價值的天然河溪，並沿天然河溪劃設緩衝
地帶。

There are several natural streams in the area where endangered endemic crab 
species are found. We recommend preserving those with high ecological 
value and providing buffer areas.

闢設新河道、蓄洪設施及蘆葦床
CREATING NEW WATERCOURSE, FLOOD 
RETENTION FACILITIES AND REEDBED
我們建議沿馬山闢設河道，新的河道將截取地面徑流，結合擬議蓄
洪池，形成可持續的防洪措施。

我們會考慮在污水處理廠用地旁種植蘆葦床以進一步處理污水，藍
綠基礎設施互相結合，彰顯環保建設。

New watercourse is proposed along the hillside of Ma Shan. By intercepting 
runoff together with the proposed retention lake, the new watercourse 
would also form a sustainable flood control measure. 

A reedbed is located adjacent to the Sewage Treatment Works to further polish 
the treated effluent. This would integrate with the blue-green infrastructure 
system and provide opportunity for appreciation of the environmental initiatives.

可持續水資源管理
SUSTAINABLE WATER MANAGEMENT
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營造綠色社區
Creating a Green Community

第五部分 Part 5

3
主要特色 MAIN FEATURES

完善的行人及單車網絡
COMPREHENSIVE PEDESTRIAN AND 
CYCLING NETWORK
發展區內會提供完善的行人及單車網絡連接洪水橋新發展區及元朗
新市鎮，並設有配套設施，例如單車停泊處、行人過路設施、休憩
處等，以鼓勵步行及使用單車。

A comprehensive pedestrian and cycling network connecting to Hung Shui 
Kiu NDA and Yuen Long New Town would be provided within the PDA 
with supporting facilities such as cycle parking areas, pedestrian crossing 
facilities and rest areas, etc. to encourage walking and cycling.

為環保運輸服務預留走廊
RESERVE FOR POSSIBLE ENVIRONMENTALLY 
FRIENDLY TRANSPORT SERVICES
我們已劃設擬議的環保運輸服務的預留走廊（有待進一步研究），以
連接洪水橋新發展區內的環保運輸服務，並減少元朗南內道路交通量
和碳排放。
The reser ved corridor for the proposed EFTS (subject to further 
studies) has been delineated, which would connect with the EFTS at 
Hung Shui Kiu NDA and minimise road traff ic and carbon emission 
within Yuen Long South.

低碳運輸科技
LOW CARBON TRANSPORT 
TECHNOLOGIES
我們會探討在元朗南使用低碳運輸科技，如電動車輛及使用生化柴
油的公共交通工具。

The use of low-carbon transport technologies such as electricity vehicles 
and bio-diesel public transport would be explored for Yuen Long South.

綠色交通 
GREEN MOBILITY
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我們會鼓勵採用節能建築設計，包括使用再生及低碳的建築物料。
其中，我們建議於擬議的政府維修中心採用綠色建築設計，以彰顯
政府設施採用的綠色措施。

Energy efficient building design would be encouraged including the use of 
recycled and low embodied-carbon construction materials. In particular, 
green building design and green initiatives are proposed for the government 
depots for appreciation of the green initiatives at government facilities.

節能建築
ENERGY EFFICIENT BUILDING

元朗南將提供不同動態及靜態康樂活動的休憩用地。休憩用地
網絡會同時結合保留的常耕農地、次生樹林、河溪、活化渠
道、綠色排水措施、自然景觀及南面的山景。這些綠色空間網
絡結合行人及單車網絡讓居民和遊客作康樂活動及欣賞景觀。

此外，元朗南毗鄰大欖郊野公園。建議提供觀景單車徑及綠色
空間網絡，將有助推廣健康生活及城鄉共融。

Open spaces with various active and passive recreational functions 
would be provided in Yuen Long South. The open space network is 
complemented with preserved active agricultural land, preserved 
secondary woodland, stream courses, revitalised nullahs and green 
drainage initiatives as well as natural landscape features and the 
mountain greenery in the south. This green space network together 
with the pedestrian and cycling network would provide opportunities 
for residents and visitors for enjoying recreation and landscape amenity.

Moreover, Yuen Long South is located adjacent to Tai Lam Country 
Park. A scenic cycle track is proposed. The green space network would 
help promote healthy living and urban-rural integration.

我們會研究使用再生能源，如太陽能熱水及光伏技術，以減少碳
排放。

Potential use of renewable energy such as solar water heating and 
photovoltaic technology would be explored for carbon reduction.

再生能源
RENEWABLE ENERGY

環保節能 
ENERGY SAVING

我們建議通過採用廢物管理計劃，如自動廢物收集系統及源頭分類
可回收物料，減少產生及處置都市固體廢物。

Waste management plan would be adopted, such as automatic refuse 
collection system and source separation of recyclables, to minimise the 
generation and disposal of municipal solid waste.

綠色空間網絡 
GREEN SPACE NETWORK

固體廢物管理 
SOLID WASTE MANAGEMENT
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改善交通連接
Improving Connectivity

第五部分 Part 5

4
主要特色 MAIN FEATURES

區內道路 
INTERNAL ROADS

區外連接 
EXTERNAL CONNECTIONS

改善唐人新村交匯處及天水圍（西）交匯處，提供更多出入元
朗南的接駁口
Improve Tong Yan San Tsuen Interchange and Tin Shui Wai West 
Interchange by providing more access to and from Yuen Long South

擴闊及提升公庵路及僑興路至標準雙線單程道路，方便疏導交通
Widen and upgrade Kung Um Road and Kiu Hung Road as standard 
two-lane roads for one-way circulation to facilitate traffic flow

興建一條南北向的雙程新道路，作為具發展潛力區的主要道路，
連接唐人新村及公庵路旁一帶
Construct a new dual carriageway as the main road running in a north-
south direction through the PDA and connecting Tong Yan San Tsuen 
with the area along Kung Um Road

經洪水橋新發展區連接至西鐵天水圍站的環保運輸服務（有待
進一步研究）
EFTS with possible connection to West Rail Tin Shui Wai Station via 
the Hung Shui Kiu NDA (subject to further studies)

新的道路連接至西鐵元朗站一帶
A new road connecting to the area near the West Rail Yuen Long Station

更多道路接駁口以改善與周邊鄉村的連接
More road junctions to improve connection with surrounding villages

位於區內/外不同位置的公共運輸交匯處會提供小巴、接駁巴士
及長途巴士服務
PTIs at different locations within/outside the area, providing minibus, 
shuttle or feeder bus services and long haul bus services

可能的新策略性公路連接洪水橋新發展區至市區及一條可能連接
洪水橋新發展區及屯門西繞道的公路（最新的走線由屯門至赤鱲
角連接路至青田路），以應付新界西北地區預計的新增交通量，
當中包括元朗南
Possible new strategic highway connecting the Hung Shui Kiu NDA 
with the urban area and a possible highway connecting the Hung Shui 
Kiu NDA with the proposed Tuen Mun Western Bypass (which latest 
alignment is from Tuen Mun-Chek Lap Kok Link to Tsing Tin Road) 
to cope with the anticipated traffic growth in the Northwest New 
Territories, including Yuen Long South

1 4

5

6

PTI

2

3
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都會生活區
Urban Living

第六部分 Part 6

五個規劃區 FIVE PLANNING AREAS

「都會生活區」是元朗南最近元朗新市鎮的社區，建議規劃作中至高密度住宅社區，提供各種社區及
商業設施，包括街舖，為未來居民提供服務之餘，亦照顧元朗新市鎮及周邊鄉村居民的需要。

The ‘Urban Living’ Planning Area is the  community in Yuen Long South located closest to Yuen Long New Town 
and is therefore planned as a medium to high-density residential community. With the provision of different 
community and commercial  facilities including street-front shops, it would serve population of Yuen Long South, 
as well as Yuen Long New Town and adjacent villages.

1

2

3
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4
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建議在區內中心位置劃為主要活動中心，包括體育中心和社區會
堂，以及商業用途及公共運輸交匯處。診所亦位於活動中心附近。
An activity node comprising sports centre, community hall, commercial 
uses and a PTI is planned at the central location of the community. A 
clinic would also be provided near the node.

沿規劃區建立完善休憩空間網絡，連貫住宅用地及現有鄉村社
區，並作為區內的觀景廊／通風廊／緩衝帶。建議在住宅用地
內劃定「低矮建築帶」，作為與鄰接鄉村的緩衝。
A comprehensive open space network would run through the Planning 
Area linking up the residential sites and the existing village communities. 
They are also view corridors/breezeways/buffer areas. “Low building 
areas” are designated in the residential zones to function as buffer to the 
adjacent villages.

覆蓋部分元朗明渠以擴闊道路及興建綠化的行人道。建議將明
渠活化、與城市及景觀設計融合。
Yuen Long Nullah would be partially decked for road widening and 
provision of landscaped footpaths. The nullahs would be revitalised and 
integrated in the urban design and landscape framework.

建議活化田村排水道及規劃成沿河步行徑及設置單車徑，並可
向南延伸至「樂活生活區」的擬議沿山河道。
The revitalised Tin Tsuen Channel would be enhanced as Riverside 
Walking Trail with cycle track, which could be extended southwards to 
the proposed hillside river in the ‘LOHAS Living’ Planning Area.

1
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3

4

人口 Population

約
About 54,400

地積比率 Plot Ratio

住宅
Residential 4-5 混合用途

Mixed Use 3.5

公私營房屋 Private and Public Housing
私人房屋
Private Housing

4,600
公營房屋
Public Housing

13,500約
About

約
About
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樂活生活區
LOHAS Living

第六部分 Part 6

五個規劃區 FIVE PLANNING AREAS

「樂活生活區」位於大欖郊野公園的附近，鄰接山坡及鄉村式居所，計劃提供中密度居住環境。並建
議善用區內的自然景觀，沿山邊興建觀景單車徑，及創造新的河道，蓄洪池及蘆葦床並保留天然河
溪，豐富元朗南的特色及促進城、鄉及自然共融，吸引居民及遊客。

Located near Tai Lam Country Park and surrounded by hill slopes and village settlements, the ‘LOHAS Living’ Planning 
Area is planned to be a medium-density living environment. Capitalising on natural landscape in the surroundings, a 
scenic cycle track, new watercourse, retention lake and reedbed are proposed. Besides, the natural stream would be 
preserved. These would enrich the character of Yuen Long South and promote urban, rural and nature integration, 
attracting both residents and visitors.
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商業中心將包括一個公共運輸交匯處以服務周邊社區、學校及
鄉村。
The commercial centre would include a PTI to serve the community, 
schools and villages.

建議全面活化元朗明渠的南段，並沿明渠提供觀景行人道及單
車徑，連同各種的可持續排水措施，包括沿山河道、蘆葦床及
休憩用地網絡，連繫周邊的鄉郊及自然景觀和大欖郊野公園。
The southern section of Yuen Long Nullah would be fully revitalised 
with scenery walkways and cycle track alongside. This, together with 
various sustainable drainage initiatives including hillside river and 
reedbed, would join the open space network approaching the rural and 
natural landscape and the Tai Lam Country Park in the surroundings.

設置擬議污水處理廠及預留土地作政府維修中心（採用綠色建
築設計），並將位於南面邊緣的現有禽畜養殖場劃為「農業」
用地 (需就禽畜養殖場進行詳細評估，然而，此建議是否可行亦
要視乎所須的環境緩解措施及其實施可行性，以符合《環境影
響評估條例》）。
The proposed Sewage Treatment Works would be provided and an area 
would be reserved for Government Depots (with green building design). 
The existing livestock farms located at the southern fringe area would 
be zoned “Agriculture” (the feasibility of this proposal will be subject 
to detailed assessment for compliance with Environmental Impact 
Assessment (EIA) Ordinance in respect of the environmental mitigation 
measures and their feasibility of implementation).

1
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人口 Population

約
About 20,700

地積比率 Plot Ratio

住宅
Residential 2.4-4 商業

Commercial 3

公私營房屋 Private and Public Housing
私人房屋
Private Housing

4,000
公營房屋
Public Housing

3,000約
About

約
About
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花園城區
Garden Community

第六部分 Part 6

五個規劃區 FIVE PLANNING AREAS

考慮到唐人新村區內現有的低密度住宅社區，建議規劃為「花園城區」作低密度發展。連同南面「田
園地帶」保留的大面積常耕農地，營造在園林和綠蔭中居住的氣氛。另外，考慮到唐人新村交匯處的
便捷交通連接，建議該位置可作混合發展，再加上擬議的公共運輸交匯處及環保運輸服務站點，這裡
將成為元朗南的門廊。

Against the existing low-density residential communities at Tong Yan San Tsuen, the ‘Garden Community’ Planning 
Area is planned to be a low-density development. This low-density living environment together with the ‘Green Zone’ 
with large area of active agricultural land preserved at the southern part help foster an ambience of garden city embraced 
in greenery. Mixed use development is recommended near Tong Yan San Tsuen Interchange. With good accessibility and 
provision of PTI and EFTS station, the mixed use development area is expected to become the gateway of Yuen Long 
South.
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商業中心將規劃為元朗南發展的門廊，提供混合式用途發展及
地區休憩用地。社會福利設施及學校亦設於附近。
The commercial node is planned as gateway of the Yuen Long South 
development with mixed use developments and district open space. 
Social welfare facilities and school would be provided there.

盡量保留已發展的住宅社區及宗教機構。
Well-established residential communities and religious institutions 
would be retained as far as possible.

圍繞「花園城區」提供一系列的休憩用地及綠化特色，包括次
生樹林和天然河溪及美化市容地帶，展示這個規劃區的主題 。
Enriching the ‘Garden Community’, a series of open space and greening 
features comprising preserved secondary woodland and natural stream 
and amenity are proposed highlighting the theme of the Planning Area.
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人口 Population

約
About 7,600

地積比率 Plot Ratio

住宅
Residential 1-1.5

私人房屋 Private Housing

2,600約
About

混合用途
Mixed Use 3.5
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就業帶
Employment Belt

第六部分 Part 6

五個規劃區 FIVE PLANNING AREAS

善用鄰近公路網絡的優勢，建議沿元朗公路劃設「就業帶」，選址可方便車輛連接至公路及分隔貨運車輛。以善用土地為前
提下，視乎洪水橋新發展區的試點情況，探討採用多層工業大廈或其他有效運用土地的方式，整合土地以容納經濟作業。

Taking advantage of the close connection with the highway network, an “Employment Belt” is recommended along Yuen Long Highway 
where the area is easily accessible to the highway and allows segregation of freight traffic. With the premises of better land utilisation and 
subject to the implementation of pilot case of Hung Shui Kiu NDA, consideration would be given to explore using multi-storey industrial 
compounds or other land-efficient means to consolidate the land resources for accommodating economic operations.
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提供約2公頃土地作露天貯物用地，對象為真正需要露天運作的
作業。
An approximate 2 ha of land is designated for open storage use to cater 
for uses with genuine need of open-air operation.

預留約10公頃土地作貯物及工場用途。
About 10 ha of land is reserved for storage and workshop uses.

設計道路佈局，讓貨運車輛直接接駁元朗公路及減少對住宅社
區的環境影響。
A road layout has been designed to allow freight traffic going to Yuen 
Long Highway direct and minimising environmental impact on the 
residential neighbourhood.
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3

約
About 2
露天貯物用地土地面積 
Open Storage Land Area

公頃
ha

約
About 10
貯物及工場用地土地面積
Storage & Workshop Land Area

公頃
ha
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田園地帶
Green Zone

第六部分 Part 6

五個規劃區 FIVE PLANNING AREAS

元朗南位處於元朗富有悠久耕種歷史的平原上，建議保留位於唐人新村南部的常耕農地及次生樹林， 劃為面積約15公頃的
「田園地帶」，提升元朗南的特色、綠化景觀及城、鄉和自然共融。

Yuen Long South is located on the Yuen Long Plain with a long history of cultivation. The active agricultural land and secondary woodland 
in the southern part of Tong Yan San Tsuen would be preserved and becoming the ‘Green Zone’ of about 15 ha. It would enhance the local 
character, green landscape of Yuen Long South and urban, rural and nature integration .
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保留最大及相鄰的常耕農地，並與北面的「花園城區」互相
配合。
The largest and contiguous piece of active agricultural land would be 
preserved. The greenery of the farmland complements the ‘Garden 
Community’ in its north. 

保育農地、次生林地及天然河溪（及緩衝帶）。
The farmland, secondary woodland and natural streams (with buffer) 
would be preserved.

1

2
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第七部分 Part 7

技術事宜
Technical Issues
我們已就建議發展大綱草圖在交通、排污、排水、
環境、空氣流通、岩土、供水、公用設施、可持續
發展及城市設計等方面進行技術評估，有關建議在
有適當緩解措施配合下，在技術上是可行的。

其中，在交通及運輸方面，我們將改善唐人新村交
匯處及天水圍（西）交匯處，亦會興建連接西鐵元
朗站一帶的道路；而在排水及排污方面，我們會建
議合適的土地平整和排水工程，以及興建一座新的
三級污水處理廠。

此外，我們已根據《環境影響評估條例》展開環境
影響評估，並會嚴格遵守條例的要求及採取適當措
施，盡量避免／減少在建造及營運期間對環境帶來
不良影響。

Technical assessments for the Draft RODP on traffic, sewerage, drainage, environmental, 
air ventilation, geotechnical, water supply, utilities, sustainability and urban design aspects 
conducted indicate that the proposals are technically feasible subject to appropriate mitigation 
measures.

In particular, for transport and traffic, Tong Yan San Tsuen Interchange and Tin Shui Wai West 
Interchange would be improved. A road would also be constructed connecting Yuen Long 
South with the area near West Rail Yuen Long Station. For drainage and sewerage, appropriate 
site formation and drainage works would be proposed and a new tertiary Sewage Treatment 
Works would be constructed. 

Moreover, the Environmental Impact Assessment (EIA) is now being conducted according 
to the EIA Ordinance. The requirements of the EIA Ordinance would be strictly complied 
with and appropriate measures would be adopted to avoid/minimise adverse environmental 
impacts during construction and operation stages as far as possible.

實施安排
Implementation Arrangement
為確保適時有序地發展元朗南計劃，政府會參考
古洞北和粉嶺北新發展區的實施模式，考慮採用

「加強版的傳統新市鎮發展模式」。根據該模式，
政府會收回計劃需要的土地，同時在符合相關準
則及條件的情況下，容許處理土地業權人為個別
規劃作私人發展的用地所提出的換地申請。

元朗南的規劃已盡可能減少對現有居民的影響。然
而，無可避免會有部分現有構築物需要被清拆。政
府會為所有受計劃發展影響的居民制定合適的安
排。其中，政府計劃為受影響並合資格的住户提供
原區安置。政府亦會參考古洞北／粉嶺北新發展區
的補償及安置方案，考慮為受影響的清拆戶提供特
設的補償及安置安排。

政府建議採用古洞北／粉嶺北新發展區的特殊農地
復耕計劃，優先為受影響的務農人士和農地業權人
進行配對。

在考慮第三階段社區參與所蒐集的意見和建議後，
政府會為上述擬議的實施安排制定進一步的細節。

To ensure timely and orderly implementation of the Yuen Long South project, the Government 
will consider the “Enhanced Conventional New Town” approach as the implementation mode, 
making reference to that adopted for the Kwu Tung North and Fanling North (KTN/FLN) New 
Development Areas (NDAs), under which the Government will resume land required for the 
project while allowing the processing of land owners’ applications for land exchange over individual 
sites planned for private developments subject to meeting specified criteria and conditions.

The planning of the Yuen Long South project has minimised the impacts on existing residents 
as far as possible. However, it is unavoidable that some existing structures would have to be 
cleared. The Government will devise suitable arrangement for all those affected by the project. 
In this connection, the Government plans to provide local rehousing to the eligible affected 
households. The Government would also consider special compensation and rehousing 
arrangements for the affected clearees, making reference to the compensation and rehousing 
package for the KTN/FLN NDAs.

The special agricultural rehabilitation scheme announced for the KTN/FLN NDAs, by giving 
priority assistance in matching of affected farmers and agricultural landowners, would be 
proposed.

The Government will work out further details of the above implementation arrangements in 
the next stage, in the light of the views and suggestions collected in Stage 3 CE.
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	2.2 簡介會
	2.2.1.1 我們一共進行了13場簡介會及跟進會議（見表2-1），向有關的法定及諮詢組織作出簡介，收集他們的意見。各簡介會上所收集到的意見總結如下。
	表 2-1：簡介會及跟進會議列表
	2.2.2 屏山鄉鄉事委員會
	2.2.2.1 屏山鄉鄉事委員會的簡介會於2014年5月23日舉行，並於2014年6月20日、6月22日及6月27日分别與山廈村、欖口村和唐人新村舉行跟進會議。相關會議紀錄及摘要分別載於附錄B-1、B-5、B-7及B-9。
	2.2.2.2 委員主要關注現有鄉村與日後公營房屋、擬議住宅發展與鄉郊工業用途為鄰所帶來的問題。他們亦對交通設施不足及新發展可能引起的水浸風險表達關注。有委員詢問現有露天貯物場和鄉郊工業用途的安置安排，並建議善用荒廢農地作工業和住宅用途。此外，亦有委員認為應該擴大「鄉村式發展」地帶，以照顧各鄉村的發展需要。
	2.2.2.3 在與鄰近鄉村（包括山廈村、欖口村和唐人新村）的三個跟進會議上，山廈村村民重申其關注，包括與擬議高密度住宅發展、消防局和救護站為鄰所帶來的問題，以及增加的水浸風險。村民亦提議改善現有道路網絡，尤其是連接山廈村的道路；但亦指出部分擬建道路會破壞鄉村風水。此外，他們認為擬議「就業帶」並不足以容納所有現時的鄉郊工業用途，而擬議的多層工業大廈亦不適合放置重型機器和大型物件。
	2.2.2.4 欖口村村民認為應把位於該村以東、在初步發展大綱圖上劃作「住宅發展密度第1區（公營房屋）」的地帶給予他們作鄉村發展。此外，有村民詢問擬議的多層工業大廈會容納何類工業運作，並關注工業與住宅為鄰所帶來的問題。他們亦認為應改善現有的道路網絡，尤其是連接欖口村的道路；亦有村民指出應避免收地及重置，即使要收地，應安置受影響村民到公營房屋。
	2.2.2.5 唐人新村居民/村民關注工業與住宅為鄰所帶來的問題，並要求設立限制或制定措施，以減少及緩解潛在的影響；亦建議避免設置混凝土廠，和潛在火警風險較高的工業運作，例如廢料回收場。部分居民/村民認為當地缺乏地區設施和康樂設施，亦強調應改善現有道路網絡、行人道及單車徑，並建議伸延輕鐵或其他形式的鐵路至該區。

	2.2.3 城市規劃委員會
	2.2.3.1 城市規劃委員會的簡介會於2014年6月6日舉行，相關會議記錄載於附錄B-2。
	2.2.3.2 委員關注人口增長所帶來的交通影響，以及交通基建和地區設施的承載能力，並對現有露天貯物場和鄉郊工業用途的重置安排表示關注，認為應謹慎探討一個周全及創新的處理方法。有委員支持活化及不覆蓋元朗明渠，使其成為元朗南的地區特色。此外，委員亦建議利用城市設計為元朗南營造特色及改善與擬議洪水橋新發展區的連繫。

	2.2.4 十八鄉鄉事委員會
	2.2.4.1 十八鄉鄉事委員會的簡介會於2014年6月6日舉行，並於2014年6月19日與田寮村、木橋頭村、白沙村、黃泥墩村及水蕉新村的代表舉行跟進會議。相關會議記錄及摘要載於附錄B-3及B-4。
	2.2.4.2 委員認為應發展公庵路以東的荒廢農地以作其他用途，例如露天貯物場和鄉郊工業用途，並應該擴大「鄉村式發展」地帶。此外，有委員注意到現時惡劣的交通狀況，建議改善道路網絡以應付日後增加的人口。委員亦強烈支持覆蓋元朗明渠，以提供空間改善道路及增設行人道和單車徑網絡。
	2.2.4.3 在與公庵路一帶鄉村的跟進會議上，村民重申他們對現時惡劣交通狀況的不滿，並提出多項改善當地交通網絡和與元朗新市鎮交通連繫的建議。有村民認為元朗明渠的生態價值和活化需要較低，因此強烈支持覆蓋元朗明渠以擴闊公庵路；亦有村民關注擬議住宅發展和公用設施對鄰近鄉村的潛在影響，以及新發展所帶來的水浸風險。此外，有意見指出必須提供足夠的「工業」地帶予所有現時的經營者，並善用荒廢農地作其他用途；並應公正地進行任何收地程序。

	2.2.5 金蘭觀
	2.2.5.1 金蘭觀的簡介會於2014年6月22日舉行。相關會議摘要載於附錄B-6。
	2.2.5.2 金蘭觀的成員普遍支持元朗南的發展，並指出應保存獨特文化資源，以配合新發展及加強區內特色。他們要求原址保留道觀，維持現時在唐人新村分區計劃大綱圖上的「政府、機構或社區」地帶，以預留彈性作日後擴展之用。有部份成員歡迎重置道觀，但認為選址應與道路連接並靠近山坡，以維持道觀的清靜環境，和避免因噪音和燃燒香蠋帶來的氣味與鄰近居民引起衝突。

	2.2.6 元朗區議會
	2.2.6.1 元朗區議會的簡介會於2014年6月24日舉行，並分別於2014年7月3日及7月11日與三名區議員舉行兩次跟進會議。相關會議記錄及摘要載於附錄B-8、B-10及B-13。
	2.2.6.2 區議員普遍支持元朗南的發展以提供房屋供應。議員普遍關注交通影響，以及基礎建設的承載能力能否應付元朗南及元朗區內其他研究中的項目所帶來的新增人口。議員認為應尊重當地的鄉郊工業，但擬議的「就業帶」並不足以容納所有現時的經營者，因此建議善用荒廢農地用作鄉郊工業用途。有議員留意到高層公營房屋發展和公用設施與毗鄰鄉村為鄰可能會產生問題，亦有意見建議降低住宅發展地積比率和增加商業發展地積比率，以創造更多就業機會，及提供充足的商業和社區設施。
	2.2.6.3 議員支持覆蓋元朗明渠以擴闊公庵路，及於區內提供環保運輸服務。就實施安排，有意見認為應適當地補償及搬遷/安置安排予受影響人士，並按土地實際用途而非地契准許用途釐定收地補償。亦有議員建議擴大「鄉村式發展」地帶，以滿足村民的住屋需要。
	2.2.6.4 在與兩名區議員及民主黨成員舉行的跟進會議上，與會者認同應在元朗南推廣街鋪，而購物商場可設置於鄰近居民的地點和鄰近公共運輸交匯處。他們建議預留足夠土地作各類政府、機構或社區設施，尤其是街市，並整合學校成「學校村」以共享設施。此外，應提供更多商店、辦公室和酒店以創造就業機會。
	2.2.6.5 其中，與會者特別關注交通議題，認為必須改善交通網絡以容納未來人口，特別是主要幹道和公路的容量及公共交通網絡。他們建議設立「泊車步行」計劃，以紓緩元朗新市鎮內的違規路邊停車問題。與會者亦認為應全面規劃單車徑網絡及支持興建觀景單車徑，並建議興建單車暨緩跑徑。此外，他們建議政府收回獲保留的農地，以方便管理。
	2.2.6.6 另一位區議員留意到鄰近西鐵元朗站的擬議公共運輸交匯處將建於現有的臨時魚市場之上，建議藉此機會搬遷該市場，以減少對附近民居造成的噪音、衛生和異味滋擾。此外，他亦關注會否覆蓋該公共運輸交匯處以減少潛在環境影響；又提議於公共運輸交匯處上蓋提供政府、機構或社區設施，包括室內體育設施、美化市容地帶（公園、寵物公園）以及政府合署。

	2.2.7 立法會發展事務委員會
	2.2.7.1 立法會發展事務委員會的簡介會於2014年7月7日舉行。相關會議記錄載於附錄B-11。
	2.2.7.2 議員普遍認同善用棕地作房屋用途的研究目標，但亦有意見認為元朗南應提供工業發展及就業機會，以配合擬議洪水橋新發展區和天水圍。部分議員關注擬議多層工業大廈是否適合／達致現有工業的運作需要。另外，有議員提議保育現有的常耕農地，並推動元朗南的農業發展如休閒農業；亦有議員提出保育金蘭觀及舉辦古蹟文物遊。
	2.2.7.3 就對外交通連接方面，議員留意到公庵路不可再應付更多交通需求，而元朗公路的交通亦十分繁忙，因此建議改善現有道路和興建新道路，亦可採納環保運輸服務。此外，有意見認為可以覆蓋部分元朗明渠，改善道路之餘亦可活化明渠。
	2.2.7.4 議員亦有就補償及安置安排進行討論。有議員認為應檢討現行機制如補償金額，亦有議員關注到對已在區內居住一段長時間的村民所帶來的影響，及租戶或會在研究進行期間被土地業權人終止租約。議員亦對實施模式表達關注，尤其在兩方面包括擬議的多層工業大廈及保留農地。

	2.2.8 土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會
	2.2.8.1 土地及建設諮詢委員會轄下規劃小組委員會的簡介會於2014年7月9日舉行。相關會議摘要載於附錄B-12。
	2.2.8.2 委員普遍認同住宅發展的密度，惟建議可稍微增加密度以提供更多房屋單位；亦可增加「商業」地帶的地積比率以容納更多寫字樓與酒店發展，及擴大零碎的小型「商業」地帶，藉此滿足日後商業用地需要和增加經濟效益。此外，有意見認為應為工業用途制定緩解措施，而工業用地處於門廊位置，或會為元朗南帶來負面印象。又考慮到元朗南具備豐富的生態、環境及文化資源，可在此推動旅遊業發展。
	2.2.8.3 由於全面覆蓋元朗明渠有助改善交通、減少健康及安全隱患和具成本效益，不少委員支持全面覆蓋的方案。另外，有委員知道環保團體擔憂全面覆蓋的方案會影響生態，因此建議覆蓋明渠北段以提升高密度住宅區的交通連接，並活化明渠南段以推廣「樂活」生活。


	2.3 焦點小組討論
	2.3.1.1 我們舉行了五場焦點小組討論，並邀請了關注個別議題的團體進行更集中及詳細的討論（見表2-2）。這些團體包括露天貯物場／鄉郊工業的經營者、環保團體／關注團體、專業團體、農民及當地居民。有關活動詳情及於每場焦點小組討論中所收集的主要意見總結如下。
	表2-2：焦點小組討論列表
	2.3.2 露天貯物場及鄉郊工業用途的經營者
	2.3.2.1 與露天貯物場及鄉郊工業用途經營者進行的焦點小組討論於2014年6月9日舉行。其中，新界倉庫及物流業經營者聯會、新界露天倉經營者協會及落馬洲中港貨運聯會的代表均有出席。相關會議摘要載於附錄C-1。
	2.3.2.2 與會者認為「就業帶」未能容納所有現有作業，建議搬遷至荒廢農地作補償，亦有與會者提議在「樂活生活區」的南部預留土地作露天貯物場及鄉郊工業用途，及應改善現有的交通及排水設施。經營者認同應覆蓋公庵路，以提供道路及滿足日後交通需要。就實施機制方面，與會者認為應盡早提供及公佈合適的安置及補償計劃和金額，以及相關的時間表。

	2.3.3 當地居民
	2.3.3.1 與當地居民進行的焦點小組討論於2014年6月16日舉行，約有60名人士出席。相關會議摘要載於附錄C-2。
	2.3.3.2 居民認為應該減低房屋發展的密度，以避免屏風效應及減低交通、空氣流通的影響；又建議採用梯級式建築設計。康樂路的居民強烈反對發展計劃，並要求保留他們的居所。有居民留意到與鄰近的「就業帶」為鄰會帶來問題，要求提供充足休憩用地作緩衝。亦有居民認為可整合分散的休憩用地成為大型公園，並應提供足夠的商業、康樂設施，以及更多連接元朗新市鎮的單車徑。對於元朗明渠，部分居民認同應改善公庵路以改善交通情況，但亦有居民質疑覆蓋明渠會否降低其排水能力及增加水浸風險。

	2.3.4 專業團體
	2.3.4.1 與專業團體成員進行的焦點小組討論於2014年6月18日舉行。相關會議摘要載於附錄C-3。
	2.3.4.2 與會者普遍關注私人與公營住宅發展、住宅發展與認可殯葬區、住宅與工業用途、以及住宅與農業用途為鄰所帶來的問題。有意見認為應透過實施發展管制，保護任何位於住宅發展區內的天然河溪。另外，可整合各「商業」地帶成為較大的單一地帶，製造更大的經濟效益和協同效應。
	2.3.4.3 此外，有與會者認為應連接單車徑至更多景點及其他公共交通設施的轉乘點；亦應延伸環保運輸服務至元朗南以外，否則應引入輕鐵系統，方便轉乘並提升對外連接。對於是否覆蓋元朗明渠，有意見認為在制定最終方案時應充份考慮當地居民的意見；亦有與會者建議保留元朗明渠南段作排水之用，同時加入城市設計元素。

	2.3.5 環保團體及關注團體
	2.3.5.1 與環保團體及關注團體代表進行的焦點小組討論於2014年6月26日舉行，其中，香港觀鳥會、長春社、創建香港、綠色力量、嘉道理農場暨植物園、土地正義聯盟及世界自然基金會香港分會的代表均有出席。相關會議摘要載於附錄C-4。
	2.3.5.2 與會者歡迎保留現有常耕農地的建議，並提議將這些地區劃為農業保護區以有效規管土地用途，及容許和推廣附屬用途，如農墟及美化設施。另外，可適量降低擬議住宅發展的地積比率，特別是毗鄰大欖郊野公園和白沙村以西的鷺鳥林一帶，以減輕對交通設施的壓力。政府亦應制定緩解措施，規管鷺鳥林一帶的土地用途及活動。
	2.3.5.3 交通方面，因應區內預計增加的人口，與會者大致同意應檢討擬議道路和公共交通網絡的容量。然而，所有與會的環保團體均支持不覆蓋元朗明渠的方案，認為可活化明渠及改善地區環境，而完全覆蓋明渠或會影響其排水能力。有與會者建議探索其他可行的交通改善措施，避免覆蓋明渠。此外，應在區內推廣使用單車。
	2.3.5.4 除此之外，有與會者對實施機制表示關注，認為應制定政策鼓勵現有露天貯物場／鄉郊工業用途的經營者遷移至「就業帶」，否則經營者或會搬遷到其他未開墾土地。

	2.3.6 農民
	2.3.6.1 與農民進行的焦點小組討論於2014年6月30日舉行，約有25名人士出席。相關會議摘要載於附錄C-5。
	2.3.6.2 有禽畜養殖場的經營者認為只提供一個位於唐人新村具發展潛力區的擬議禽畜養殖場地的發展計劃不可接受，並強烈要求原址保留，或由政府提供其他安置地點。有意見提出容納多個禽畜養殖場至多層建築物內的建議，但亦有與會者指出現時的農業政策欠缺彈性，難以重置和整合養殖場。


	2.4 社區論壇
	2.4.1.1 我們於2014年6月28日假明愛元朗陳震夏中學學校禮堂舉行了一場社區論壇，約有450名人士出席，當中包括當地居民、區議員、鄉事委員會委員、露天貯物場／鄉郊工業的經營者、宗教機構（包括金蘭觀）、社區組織及關注團體代表和公眾人士。相關摘要載於附錄D。
	2.4.1.2 出席社區論壇的參與者發表了不同意見。有參與者，特別是當地居民及村民，對與擬議住宅發展、農業用途和工業用途為鄰所帶來的潛在問題，以及對其現有居所的影響表示關注，並認為應提供足夠的社區及康樂設施。有參與者關注會否在區內提供足夠就業機會予區內人口，亦有參與者擔憂新發展會增加鄰近鄉村的水浸風險。
	2.4.1.3 露天貯物場的經營者留意到擬議「就業帶」的規模不足以容納所有現有的經營者，認為應提供更多土地作有關用途；亦有意見認為使用擬議的多層工業大廈欠缺效率，未能滿足他們的運作需要。由於「就業帶」內現時已有其他工業運作，多層工業大廈的實施機制備受關注；而「就業帶」位於屏山鄉，亦有來自十八鄉的現有經營者表示不會遷入其他鄉。政府應就所須的大量資本成本和設置新設施的費用提供援助。
	2.4.1.4 一群金蘭觀的成員表達他們希望能原址保留主廟宇的訴求。
	2.4.1.5 參與者認同必須改善交通網絡和公共交通服務，以滿足未來人口的需要，提供更多直達元朗新市鎮的路線和增強跨區連接。然而，有參與者認為不應考慮延伸現有輕鐵。此外，有意見認為應更全面地規劃單車徑網絡。覆蓋元朗明渠以擴闊道路的方案亦獲不少參與者支持，而不覆蓋元朗明渠的方案則因涉及收地而不獲贊成。
	2.4.1.6 除此之外，區內持份者普遍關注搬遷、補償及收地安排，並認為有關程序應公正地進行。

	2.5 實地考察
	2.5.1.1 我們在2014年6月23日與非原居民村大發村的村民進行實地考察，以加深對該村的認識。村民主要關注發展的實施機制，並表示樂意接受補償及願意安置到公營房屋。然而，他們認為土地業權人、承租人（即向土地業權人租用土地，然後興建房屋出租的人士）和分租戶均應獲得補償。相關考察摘要載於附錄E-1。
	2.5.1.2 我們亦在2014年7月29日與唐人新村的居民及業務經營者進行實地考察，以加深了解他們的關注。他們主要憂慮發展計劃對他們的物業所造成的影響，又表示應避免收地和搬遷；亦有意見要求修改計劃，以避免影響其構築物。另外，有居民認為應預留充足土地予日後擴展「鄉村式發展」地帶。相關考察摘要載於附錄E-2。

	2.6 巡迴展覽
	2.6.1.1 巡迴展覽分別於元朗區內（包括位於具發展潛力區內）七個地點舉行，其中四個巡迴展覽以規劃署流動展覽車展出。七個地點包括唐人新村花園、元朗民政事務處、白沙山路（近培康居安老院）、僑興路（田寮村）、元朗賽馬會廣場、僑興路（白沙村）及唐人新村路停車場（近逸翠軒）。

	2.7 派發宣傳資料
	2.7.1.1 除了舉行展覽外，我們擬備及派發了第二階段社區參與摘要供公眾參考，並同時通過郵遞及親自派遞等方法，廣泛地向持分者派發了宣傳單張及海報。此外，我們於2014年5月12日更新研究網站，方便公眾取得與研究相關的宣傳和諮詢資料及社區參與活動詳情，並為公眾提供一個提交書面意見的平台。

	2.8 書面意見
	2.8.1.1 公眾可以以郵遞、傳真、電郵方式或經由研究網頁內的電子意見書提交書面意見。截至完成本報告時，我們一共收到1285份書面意見。書面意見索引載於附錄F，而書面意見的副本將上載於研究網頁供公眾參考。
	2.8.1.2 我們就不同議題收集了多方面的意見，例如對交通影響以及應提供足夠的基礎建設和社區設施。普遍意見支持初步發展大綱圖，包括提供房屋供應的整體規劃意向，以及60:40的公私營房屋比例。然而，有意見關注住宅地帶的高發展密度、擬議「就業帶」提供的空間及就業機會不足。有意見提出增加「商業」地帶密度作零售和購物商場、酒店與寫字樓發展，為當地社區創造更多就業機會。亦有不少意見建議將休憩用地置於各社區的中間，以發揮其功能，服務更多使用者。有為數不少的居民要求保留他們現有的房屋。就實施機制方面，有意見支...


	3 主要意見概覽及回應
	3.1 概覽
	3.1.1.1 公眾普遍支持發展元朗南棕地以提供房屋及改善環境，但亦有受影響的人士持反對立場。我們收集到的意見涵蓋各種議題，包括規劃及城市設計主題、發展密度、房屋組合、商業和政府、機構或社區設施的供應、就業機會、文化遺產、交通運輸、排污及排水、環境及生態、對民居、棕地／商業運作、農業活動及禽畜養殖作業的影響、實施機制，以及補償和安置／重置安排。研究團隊在制定建議發展大綱草圖時，已充份考慮所收集到的公眾意見。

	3.2 研究目的及研究範圍
	3.2.1 研究目的
	3.2.1.1 公眾普遍支持研究目的，認同應更有效地善用棕地發展房屋，以應付全港對房屋的需求，同時為區內締造可持續及宜居的環境。有建議認為應規劃元朗南成一個新市鎮，而非元朗新市鎮的擴展，從而為未來社區提供足夠而多元化的設施。
	3.2.1.2 亦有意見指出應更有策略性地規劃元朗南，配合全港及區域性的發展背景，如增強與擬議洪水橋新發展區及天水圍的融合。
	3.2.1.3 我們知悉公眾普遍支持研究目的。元朗南鄰近元朗新市鎮及洪水橋新發展區。洪水橋新發展區位處新界西北的策略性位置，它將會是新一代的新市鎮及作為新界西北的「區域經濟及文娛樞紐」。同時，透過綜合規劃及改善與元朗新市鎮及洪水橋新發展區的交通連接，元朗南定位為元朗新市鎮的南面擴展部分，並會提供足夠的基礎建設、商業和社區設施，規劃成均衡而可持續的社區，服務未來居住人口和勞動人口，以及鄰近的現有居民和村民。

	3.2.2 研究範圍及具發展潛力區
	3.2.2.1 不少公眾人士建議檢討及擴大研究範圍和具發展潛力區的界線。主要來自十八鄉鄉事委員會和現有露天貯物場及鄉郊工業經營者的意見，建議檢討公庵路／僑興路以東的荒廢農地作房屋或露天貯物用途的發展潛力；又建議可在十八鄉地區為受影響的棕地作業提供安置。他們認為在這些荒廢農地上發展的阻力較少，同時可減少對區內現有使用者造成影響和滋擾。
	3.2.2.2 有公眾人士建議探討公庵路以西現時在分區計劃大綱圖上劃為「住宅（丙類）」的地帶作高密度住宅發展。另有意見提議將同屬唐人新村、位於元朗公路北面近孖峰嶺路一帶的部分納入具發展潛力區，以全面規劃和發展整個唐人新村。
	3.2.2.3 唐人新村一帶及沿公庵路現時均被用作露天貯物場、鄉郊工場及倉庫，本研究劃定這些地區為具發展潛力區，旨在探討這些棕地的發展潛力。棕地主要集中在公庵路以西，在唐人新村分區計劃大綱核准圖上劃作「未決定用途」地帶的土地，這些土地目前尚未有任何法定土地用途。因此，我們希望透過本研究為現時的「未決定用途」地帶進行檢討並訂定合適的土地用途。此外，部分棕地位於元朗公路以南的唐人新村區內，當中夾雜農地及住宅居所等其他土地用途。因此，我們亦把唐人新村區納入具發展潛力區內，在檢討棕地的發展潛力時，同時處理...
	3.2.2.4 位於十八鄉公庵路／僑興路以東的土地在大棠分區計劃大綱圖主要被劃作「鄉村式發展」、「住宅（丁類）」及「農業」地帶，作鄉村屋宇、低密度住宅發展及農地。另外，具發展潛力區的南面主要為自然綠地，鄰接在分區計劃大綱圖上劃為「綠化地帶」、「農業」、「自然保育區」和「郊野公園」地帶的大欖郊野公園。建議的荒廢農地位於具發展潛力區之外，主要為未開墾土地，部分已經荒廢，但仍有一些為常耕農地，將這些未開墾土地（包括荒廢農地）納入具發展潛力區並轉為棕地用途並不符合本研究的目標和範圍；此舉亦會影響區內的自然...
	3.2.2.5 建議的公庵路以西及沿孖峰嶺路的土地在唐人新村分區計劃大綱圖上已分別劃作「住宅（丙類）」和「住宅（乙類）1」地帶，因此不建議納入具發展潛力區。


	3.3 土地用途規劃及城市設計
	3.3.1 擬議住宅發展
	3.3.1.1 大部分意見支持擬議的60:40公私營房屋比例，但亦有少數意見認為應進一步增加公營房屋的比例，以滿足社會對資助房屋的需求。然而，有公眾提醒公營房屋比率過高或會引致社會問題。
	3.3.1.2 公眾對發展密度的意見不一。有意見贊成提高住宅地帶的地積比率，以善用土地，滿足香港整體的住屋需求；並應該增加唐人新村內的住宅發展的地積比率建議為2至3倍，興建8至12層高的住宅。亦有一個意見提倡無須為「住宅發展密度第1區」訂定最高非住用地積比率，讓發展靈活回應市場需求。
	3.3.1.3 然而，有公眾人士認同較低的發展密度可以減輕對基礎建設的負擔及達至更好的城市設計。有意見認為擬議住宅地帶的地積比率過高，應予以縮減以避免屏風效應、減低通風及景觀方面的負面影響，並與元朗新市鎮南面的發展互相協調。環保團體認為鄰近楊家村及大欖郊野公園的「農業」地帶的住宅發展群過高，應該降低發展密度，並提供緩衝地帶及納入法定規劃管制。
	3.3.1.4 有意見認為聚集公營房屋在「都會生活區」會使擁有相近社會經濟背景的人口集中在同一區，亦會引致建築物單一化。
	3.3.1.5 當地村民對於與公營房屋為鄰帶來的問題表示關注，認為高層房屋會造成屏風效應和不良空氣流通。其中，山廈村和欖口村的村民表示其鄉村東西兩旁的「工業」與「住宅發展密度第1區」可能會帶來不良景觀及環境影響。有意見建議引入梯級式建築設計，並在鄉村兩旁設置緩衝區（例如休憩用地），以儘量減少景觀及通風影響，及尊重鄉村的寧靜環境。
	3.3.1.6 建議的60:40公私營房屋比例旨在將元朗南發展成均衡社區，此比例亦已參照長遠房屋策略督導委員會就房屋組合的建議，獲公眾普遍認同。
	3.3.1.7 我們為不同住宅地帶訂下地積比率時，已考慮地方特色及現有發展密度。「都會生活區」鄰近元朗新市鎮，因此在初步發展大綱圖及建議發展大綱草圖中，我們建議地積比率為5倍，與元朗新市鎮內住宅發展的最高地積比率一致。為配合周邊鄉郊發展特色包括南面的大欖郊野公園，地積比率向南逐漸降低至2.4及4倍。此外，「樂活生活區」的南端已改劃為休憩用地、美化市容地帶、污水處理廠及政府維修中心，而後兩者會採用綠色建築設計以配合周邊自然及鄉郊環境。
	3.3.1.8 在唐人新村具發展潛力區內，現有住宅發展在分區計劃大綱圖所許可的地積比率為1倍。因此，擬議發展的地積比率亦定為1倍。經檢討後，因改善後的交通連接，鄰近唐人新村交匯處及擬議道路的建築群可達性較佳，因此建議提升這些地區的地積比率從1倍至1.5倍（「住宅發展密度第4區」地帶）及3.5倍（「其他指定用途（混合發展）」地帶）。
	3.3.1.9 在建議發展大綱草圖，在「住宅發展密度第1區(包括商業用途)」及「住宅發展密度第2區(包括商業用途)」地帶的非住用地積比率擬定為0.4倍，以容許在住宅樓層下作零售及食肆等商業用途，照顧未來居民的日常需要及設置街鋪。我們在「都會生活區」規劃區中加入了作私營房屋發展的「住宅發展密度第1區(包括商業用途)」地帶，以及作私營房屋和商業等混合式發展的「其他指定用途（混合發展）」地帶，以提供多元化的房屋種類。
	3.3.1.10 ，我們已在建議發展大綱草圖中加入闊20米的「鄰舍休憩用地」，供居民進行休閒和康樂活動，並作為鄉村與擬議公營房屋之間的緩衝帶。此外，我們亦在建議發展大綱草圖中沿相鄰的住宅地帶劃設「低矮建築帶」；亦會採納梯級式建築設計，以更進一步減少對現有鄉村的景觀及通風影響。

	3.3.2 現有住宅用途及鄉郊居所
	意見
	3.3.2.1 公眾對於初步發展大綱圖保留部分現有住宅發展的建議表示讚同；然而，部分受影響的居民則強烈反對，並要求修訂計劃以保留他們現有的房屋。其中，唐人新村康樂路的居民認為他們的住宅社區發展成熟，居民之間已形成緊密連繫。另有一些來自山廈村、欖口村、唐人新村、田寮村和白沙村的居民／村民表示他們已長時間居住在這裡，要求避免影響現有居所。有意見表示應避免影響現有的殯葬區。
	3.3.2.2 有意見建議為鄉村進行一定程度的改善工程，使他們的居住環境與具發展潛力區的新發展相類似，以減少潛在的矛盾。
	3.3.2.3 當地村民樂見「鄉村式發展」地帶不受影響，但亦有鄉事委員會及原居民指出「鄉村式發展」地帶和「鄉村範圍」界線並不吻合，應擴大「鄉村式發展」地帶以滿足他們的需求。他們表示應尊重其興建小型屋宇的權利，又提議放寬現行政策，容許村民在不屬其村的「鄉村式發展」地帶興建小型屋宇。另有村民建議預留「鄉村式發展」地帶旁的荒廢農地作小型屋宇發展。山廈村及欖口村的村民認為具發展潛力區圍封了他們的「鄉村式發展」地帶，而無預留任何擴展空間。欖口村村民表示位於其村落東面的部份擬議公營房屋地盤應留予擴展其鄉村，地...
	3.3.2.4 我們在制定土地用途建議時，已致力平衡各種土地用途的需要。經檢討後，我們已修訂初步發展大綱圖，儘可能減低對已發展住宅社區的影響。獲保留的現有住宅發展／住宅群在建議發展大綱草圖中已於適當處被劃為「住宅發展密度第5區（現有發展區）」、「住宅發展密度第6區」及「農業」地帶。
	3.3.2.5 在制定初步發展大綱圖和建議發展大綱草圖時，我們已考慮及保留位於唐人新村和大棠分區計劃大綱圖內的「鄉村式發展」地帶、「鄉村範圍」界線及鄰近具發展潛力區的認可殯葬區，它們不會受元朗南發展影響。我們只對鄰近欖口村及黃泥墩村/大棠村的「鄉村式發展」地帶界線作輕微修改，以涵蓋具建屋權的現有屋宇。本研究並不包括檢討「鄉村式發展」地帶。在修改任何「鄉村式發展」地帶前，應小心考慮「鄉村範圍」界線、區內地形、現有土地用途、生態等相關因素。透過發展元朗南，將可改善區內的整體居住環境，而現有鄉村社區亦能...

	3.3.3 擬議露天貯物場及鄉郊工業用途
	3.3.3.1 公眾普遍認同設立「就業帶」的建議，認為露天貯物場和鄉郊工業工場能提供就業機會，支援香港物流業，並減少跨區通勤。然而，亦有意見指出因為這些職位只是從現有的鄉郊工業運作轉移過來，「就業帶」並不能創造大量職位。另有一些現有經營者對「就業帶」的位置、規模及擬議的多層工業大廈的建築設計表示關注。
	3.3.3.2 有意見贊同於元朗公路旁設立「就業帶」，但有來自十八鄉（即沿公庵路一帶）的經營者表示由於「就業帶」位於另一鄉（即屏山鄉），他們不會遷入「就業帶」，並認為應在十八鄉另覓選址，例如位於公庵路具發展潛力區南端的土地，以滿足他們的需要。他們又補充指公庵路兩旁的村民並不介意與貨運車輛共用路段，或可指定新道路作鄉郊工業專用道路，減少與當地居民為鄰造成的協調問題；否則，他們或因方便而搬遷到公庵路以東的荒廢農地。
	3.3.3.3 此外，有意見建議將露天貯物用途遷移至「花園城區」以南的「綠化地帶」，以及位於公庵路、大棠山道、大樹下西／東路兩旁、白沙村和楊家村附近的荒廢農地。他們認為農業活動已日漸式微，復耕農地實際上並無益處。
	3.3.3.4 唐人新村的居民關注與「就業帶」為鄰可能帶來的工業／住宅相容問題。有意見認為「就業帶」內應只容許非污染用途，又建議對工業活動類型、運作時間及廢物處置方式設限，例如不應容納廢物回收場（因火警風險較高，亦涉及非法廢物傾倒）和混凝土廠；由於噪音及環境影響較低，他們可接受建築物作貯物用途。亦有意見認為應設置緩衝帶。
	3.3.3.5 亦有部分唐人新村的居民反對設立「就業帶」，因為會帶來負面環境及景觀影響，並使唐人新村具發展潛力區環境惡化。他們提議將貯物及工場用途遷離民居，或遷至具發展潛力區南端的殯葬區附近。
	3.3.3.6 有意見關注「就業帶」規模不足以容納所有現有的露天貯物場、倉庫及鄉郊工業用途，應為這些用途預留更多土地，以確保行業能持續增長。另有意見指出「未決定用途」地帶是為在洪水橋的鄉郊工業預留用地，倘若洪水橋的工業遷入元朗南，會使元朗南的可運用土地大幅減少。因此，有意見建議增加「工業」地帶的發展密度以提供更多用地。
	3.3.3.7 有些意見認為擬議的多層工業大廈能有效改善工作環境並減少對鄰近民居造成的負面影響。然而，作業經營者關注該多層工業大廈能否配合行業的運作需要，以及大廈的高昂租金。他們認為擬議的多層工業大廈並不適合貯存大型和重型的物料及貨物，應仔細設計多層工業大廈，以符合行業的運作要求，例如足夠的樓層高度和負載能力。此外，應提供充足的「露天貯物」地帶予未能貯放在擬議的多層工業大廈的貨物或貨櫃。亦有意見要求為汽車修理行業提供營運空間。
	3.3.3.8 我們明白這些露天貯物場及鄉郊工業用途對當地經濟及就業機會的貢獻。然而，現時棕地零散，未能善用土地，棕地作業亦使鄉郊環境，如交通、景觀等方面惡化。整合棕地作業有助釋放棕地發展潛力，以滿足本港整體房屋及其他發展需要。視乎洪水橋新發展區試點的結果，政府現正研究可行措施，容納部分使用者遷入多層工業大廈或其他善用土地的方式。
	3.3.3.9 擬議位置位於唐人新村具發展潛力區北面，鄰近元朗公路，配合「就業帶」內的道路系統，貨運可快捷地連接到公路而無須駛經住宅區，有效避免工業／住宅為鄰的相容問題。此外，由於具發展潛力區的南面，特別是以南的大欖郊野公園，及東面均有自然綠地環繞，與工業用途並不相配合，因此將露天貯物及工業用途置於「樂活生活區」南面及公庵路以東的建議並不理想；貨運進入公路前亦需駛經新住宅社區，對將來居民造成滋擾。
	3.3.3.10 由於土地資源有限，我們在規劃具發展潛力區內作貯物及工場用途的土地時，須致力平衡各方需求，包括預留土地予興建房屋及其他基礎建設、社區及商業用途和保留的已發展住宅社區。
	3.3.3.11 初步發展大綱圖及建議發展大綱草圖上已劃設了休憩用地和美化市容地帶讓公眾享受，同時可作為緩衝區，以紓緩「就業帶」南邊的工業／住宅為鄰的相容問題。此外，我們已在建議發展大綱草圖上，改劃鄰近唐人新村交匯處的「工業」地帶至「其他指定用途（混合發展）」。為更進一步減少工業／住宅為鄰的相容問題，我們建議在「就業帶」南端劃設「其他指定用途」註明「貯物用途1」地帶，只准許作倉庫及物流中心用途。我們已進行空氣流通評估及景觀影響評估，確認並無不可解決的問題。我們亦會進行詳細環境影響評估，如有需要，將...

	3.3.4 擬議商業用途
	3.3.4.1 普遍意見認為應在元朗南發展中提供足夠而位置方便的商業設施，以減少前往及對元朗新市鎮的依賴。有意見指新增的就業機會不足，而在初步發展大綱圖中的各個「商業」地帶規模小且分散，因此建議擴大「商業」地帶，例如鄰近唐人新村交匯處的兩個地帶，並增加地積比率作較大規模的商業發展，包括購物商場、辦公室（包括政府合署）和酒店。這有助善用土地資源、減少跨區交通並帶來商業效益和協同效應。
	3.3.4.2 有公眾提議在擬議公共運輸交匯處或元朗公路附近設置零售商店或購物商場方便旅客。同時，可以透過分割發展用地至較細的地盤，引入街鋪以增添街道活力。另有建議將欖堤東／西路劃為行人專用道，沿田村排水道提供街鋪及餐廳。但亦有意見反映元朗南欠缺集體運輸，難以推動商業活動。
	3.3.4.3 考慮到洪水橋新發展區的策略性位置，鄰近擬議洪水橋站的地區將成為區域樞紐，提供辦公室、酒店、零售設施和其他商業用途以及政府合署；而西鐵天水圍站附近的地區亦將會發展成一個地區中心，提供購物商場及辦公大樓。洪水橋新發展區將會提供約150,000個新就業機會。由於元朗南發展並不設置集體運輸服務，商業發展將主要服務元朗南、現有元朗新市鎮及鄰近鄉村社區的當地居民。因此，我們認為擬議「商業」地帶的3倍非住用地積比率及「其他指定用途（混合 發展）」地帶的2.0倍非住用地積比率已能滿足有關需要。這些...

	3.3.5 擬議社區設施及公用設施裝置
	3.3.5.1 公眾普遍就擬議的政府、機構及社區設施不足以照顧現有及未來人口的需求表示關注，認為應提供多元化的社區設施，例如地區康樂設施、醫院或大型設施完善的診所、體育中心和體育場地、游泳池、社會福利設施、寵物公園、公廁、垃圾收集站，尤其是街市。提供足夠的政府、機構及社區設施，將是元朗南能否自給自足、減少依賴元朗新市鎮的關鍵所在。
	3.3.5.2 有建議認為可整合區內的學校成「學校村」並共用大型設施，例如運動場、體育場地、游泳池及演奏廳。這些設施亦可於課後時間或學校假期開放予公眾使用。
	3.3.5.3 唐人新村的居民認為區內設施不足。他們特別指出公庵路附近的擬議體育中心過於鄰近元朗劇院旁的體育中心，因此建議搬遷至鄰近唐人新村的「農業」地帶。他們亦要求保留位於沙井路與唐人新村路交界的路德會中心。該中心為新近落成，為居民提供社區服務。
	3.3.5.4 有當地居民關注政府、機構及社區設施的規模，以及其可能產生的負面環境影響，尤其是來自消防局和公用設施包括污水處理廠、污水抽水站及電力支站的噪音、異味及空氣污染。他們要求儘可能把這些設施及其出風口設於遠離民居的位置。
	3.3.5.5 我們已按元朗南的規劃人口及參照香港規劃標準與準則，在初步發展大綱圖及建議發展大綱草圖中提供不同的政府、機構及社區設施以滿足社區需要。這些設施包括：託兒所及幼稚園、學校、體育館、社區會堂、診所、街市（將於公營住宅項目內提供及有待詳細研究）、垃圾收集站、警署、消防局和社會福利設施。
	3.3.5.6 就公眾對醫院的需求方面，洪水橋新發展區內的擬議醫院將同時服務元朗南。在規劃和發展公營醫療服務時，當局會考慮一系列因素，包括醫療服務提供模式、區內人口結構變化及服務對象分布、區內醫療服務的供應，以及對公營醫療服務的需要等。當局會密切留意元朗南地區對公營醫療服務的需要，並已在該區預留合適的診所用地以應付長遠醫療服務的需求。
	3.3.5.7 至於公共圖書館、體育場地、游泳池和額外體育中心，元朗區其他地區已有提供同類設施，亦可同時服務元朗南。另外，視乎元朗區議會和本地居民是否支持，以及是否有足夠資源和合適場地，康樂及文化事務署或會考慮在元朗南設置寵物公園。我們亦已根據香港規劃標準與準則的要求，於元朗南劃設學校。
	3.3.5.8 我們亦會提供必要的公用設施以支援未來發展需求，並按照這些設施的運作選址，例如在區內的中心位置設置消防局，讓消防隊伍可快捷地前往具發展潛力區內各處；以及在鄰近策略性污水收集系統的位置設置污水處理設施。為回應公眾訴求，在建議發展大綱草圖，消防局及污水處理廠會向南遷離鄉村。憑藉現今工程及科技進步，我們預計可把氣味及噪音等不良影響減至最少。

	3.3.6 文化及歷史用途
	3.3.6.1 有意見提倡應善用元朗南的文化、歷史、生態及環境資源，尤其可利用金蘭觀的歷史和文化價值，發展本地旅遊，並成為地區以至全港性旅遊景點。
	3.3.6.2 我們接獲要求原址保留金蘭觀的強烈訴求；另外，由於道觀在180多年前建立，對道教的發展有重大意義，亦對社區貢獻良多，有意見認為應保留現時在分區計劃大綱圖中的「政府、機構或社區」地帶，同時容許擴張該地帶，供廟宇日後發展。雖然在初步發展大綱圖上已把金蘭觀東南面一幅用地劃作「機構或社區」地帶，但道觀已無權使用該幅土地。亦有成員表示在無可避免的情況下願意接受搬遷，重置選址應環境清靜，例如鄰近馬山的邊緣，以儘量減少道觀與「工業」地帶為鄰所產生的問題。
	3.3.6.3 有意見要求擴大竹林明堂的「機構或社區」地帶，以容納一座擬議護老院；另亦有意見要求參照現有分區計劃大綱圖上的「政府、機構或社區」地帶，將初步發展大綱圖中的「綠化地帶」改劃為「機構或社區」地帶予一座擬議宗教機構及護老院。
	3.3.6.4 經檢討後，現有的金蘭觀構築物將不受影響，並會在建議發展大綱草圖上劃定為「機構或社區」地帶。建議發展大綱草圖上亦已預留土地予長者鄰舍中心和安老院舍服務暨日間護理單位。對於另一意見就在初步發展大綱圖上把擬議宗教機構劃為「綠化地帶」的建議，有關土地已在建議發展大綱草圖中改劃作「其他指定用途（貯物用途）1」、「鄰舍休憩用地」和「住宅發展密度第5區」，以滿足不同發展需要。

	3.3.7 擬議農業用途
	3.3.7.1 有包括村民和環保團體在內的意見者歡迎保留唐人新村具發展潛力區南部的常耕農地。亦有意見建議保留鄰近唐人新村交匯處、位於擬議「地區休憩用地」內的現有農地，並改劃為「農業」地帶。
	3.3.7.2 有意見建議可引入乾濕交替耕作，為不同動物提供多樣棲息地，提升農地的生態情況。另有建議在「農業」地帶准許農業附屬用途，例如社區主導農墟，使該地帶發展成為社區康樂中心，帶動本土經濟，並促進農業發展。
	3.3.7.3 然而，有意見認為農耕活動已經式微，質疑在私人土地進行復耕荒廢農地的可行性，並建議在荒廢農地作房屋、露天貯物、商業或社區用途。
	3.3.7.4 禽畜養殖場經營者表示唐人新村內的擬議選址不足以容納全部現有的六個禽畜養殖場（三個為雞場、三個為豬場）。此外有禽畜養殖場經營者和環保團體關注初步發展大綱圖擬議的養殖場地點可能會對周邊的擬議住宅發展、林地及具生態價值的天然河溪造成環境滋擾／污染。亦有意見認為禽畜養殖場會為鄰近居民帶來污染問題及對健康的潛在危害如禽流感，因此應重新考慮養殖場的選址。
	3.3.7.5 唐人新村具發展潛力區南部的農地的規模最大，而且屬常耕農地，因此我們在初步發展大綱圖及建議發展大綱草圖建議保留這幅農地，並劃定為「農業」地帶。由於唐人新村交匯處以南的地方毗鄰具發展潛力區的擬議主要道路，位置便利，因此應加以善用作商業用途、公共設施（如休憩用地和社會福利設施）和交通設施（如單車停泊設施和其他公共運輸服務）。
	3.3.7.6 位於公庵路南面邊緣的現有兩個豬場及一個雞場在建議發展大綱草圖上劃為「農業」用地，我們需就禽畜養殖場進行詳細評估。然而，此建議是否可行亦要視乎所須的環境緩減措施及其實施可行性，以符合《環境影響評估條例》）。至於其餘剩下的三個禽畜養殖場，由於它們位於具發展潛力區的中央位置，它們及所需劃設的緩衝面積會影響大範園的可發展土地及較大量的住宅單位，所以不建議保留。為了儘量減少禽流感在香港發生的危機，政府自2008年起採取限制香港活家禽業規模的政策，現時本港有30個家禽農場維持運作，最高飼養量維...

	3.3.8 環境及生態
	3.3.8.1 有意見指當區空氣質素普遍欠佳，因此應縮減發展規模。他們認為元朗明渠可作為通風廊並改善空氣流通。亦有意見表示元朗南發展不應增加后海灣淨污染量和造成負面環境影響。
	3.3.8.2 有公眾人士促請政府制定合適規劃要求，以保育天然河溪的生態。天然河溪及沿河地區應劃設保育地帶。此外有意見認為擬議河溪兩旁每邊15米的緩衝「綠化地帶」並不足夠，建議將緩衝帶擴闊至每邊30米。亦有公眾表示區內仍有不少完整的自然或半自然河溪，應加保留或復原。
	3.3.8.3 有部分提意見者包括環保團體要求減低鄰近「住宅發展密度第1區」 地帶的建築物高度和地積比率，以減少對白沙村西面新發現的鷺鳥林的影響，並保護鷺鳥的飛行路線。此外，活化後的明渠可成為鷺鳥的覓食區，為它們提供食物，具有生態價值，因此應為鷺鳥提供明確的飛行路線，使它們能輕易到達明渠。政府應透過規劃監管，確保鷺鳥林附近不會出現非法工程和活動。有意見補充指，應提供充足資金和有效管理鷺鳥林。然而，有提意見者不同意有關建議，認為該區只有普通雀鳥而非鷺鳥，大欖郊野公園亦已為雀鳥提供足夠的生態保護。有意...
	3.3.8.4 有意見認為應公開環境影響評估報告予公眾查閱，但不應披露易受破壞的生態資源位置，以免這些天然資源被非法活動破壞。
	3.3.8.5 建議發展大綱草圖中已劃設的綠色空間網絡由美化市容地帶、休憩用地、綠化地帶和行人道／單車徑網絡連同「田園地帶」所組成，並作為通風廊。我們將會按《環境影響評估條例》(環評條例)進行環境影響評估，以符合2014年發佈的最新空氣質素指標。此外，根據排污影響評估所得出的結論，元朗南發展將不會令后海灣出現帶來污染量淨增加的情況。
	3.3.8.6 就天然河溪方面，在建議發展大綱草圖中，我們建議把河溪及沿著河溪的緩衝帶劃設為「綠化地帶(1)」地帶，進一步保護這些水道及野生動物的棲息地，免受未經許可的土地侵佔及非法傾倒影響，並同時容許城市規劃委員會在規劃許可制度下靈活地審議發展項目。
	3.3.8.7 作為環境影響評估的一部分，我們已為鷺鳥林，包括位於白沙村以西新發現的小型鷺鳥林及大棠鷺鳥林進行生態研究。由於擬議住宅地帶與白沙村小型鷺鳥林存在一段距離，我們預計擬議住宅地帶對鷺鳥繁殖不會造成顯著生態影響（有待最終環評報告結果確認）。我們亦在建議發展大綱草圖中劃設「非建築用地」等措施，保護鷺鳥的飛行路線。
	3.3.8.8 環境影響評估已於2012年尾展開，現階段正就必要的緩解措施提出建議，及確認發展計劃在環境角度上的可行性，以符合《環評條例》的法定要求。最終環評報告完成後，將會公開展示予公眾查閱。

	3.3.9 城市設計及景觀
	3.3.9.1 部分意見認為規劃及設計概念缺乏焦點、地標或門廊設計。而在元朗南鄰近兩個策略性出入點（即唐人新村及天水圍西交匯處）的門廊位置所規劃的擬議「工業」及「露天貯物」地帶，會影響元朗南的形象。建議加強規劃和設計主題，以展現規劃願景。
	3.3.9.2 不少意見表示各地區及鄰舍休憩用地散落在具發展潛力區不同地方，應該整合成一個或數個大型而連續的休憩用地，並置於較易前往的中心位置。其中，有意見特別提議將位於唐人新村具發展潛力區中心位置的「綠化地帶」改劃為休憩用地，取代唐人新村交匯處旁的「地區休憩用地」地帶。
	3.3.9.3 有意見建議將植樹等市區綠化元素融入道路及單車徑網絡。
	3.3.9.4 元朗南的規劃願景是建立一個可持續、綠化及宜居的社區。我們希望藉延伸元朗新市鎮的城市結構、同時融合大欖郊野公園的自然景觀，在元朗南實現城鄉共融，提供多元化的生活體驗。唐人新村交匯處附近的土地用途已從工業用途改為混合發展，同時容納住宅及商業用途，配合公共運輸交匯處，增強門廊概念。
	3.3.9.5 我們已檢討並在建議發展大綱草圖中修訂休憩用地的位置。其中，鄰近唐人新村交匯處的「地區休憩用地」位置方便，因此已在建議發展大綱草圖中加以整合，成為一個較大的休憩用地服務社區；亦在「樂活生活區」規劃較大的「地區休憩用地」，容納各式康樂用途，如單車公園；以及沿公庵路兩旁劃設「鄰舍休憩用地」，綠化行人環境及形成一條綠色走廊，使整體休憩用地網絡變得完整。休憩用地的設計亦會與擬議的行人及單車徑網絡融合，使步行和踏單車的體驗變得吸引和有趣。


	3.4 基礎建設
	3.4.1 元朗明渠
	3.4.1.1 公眾對於是否覆蓋元朗明渠的意見不一。大部分當地持份者和諮詢組織，例如當地居民、露天貯物／鄉郊工業經營者、鄉事委員會、元朗區議會和土地及建設諮詢委員會轄下的規劃小組委員會成員，均贊成完全覆蓋元朗明渠，認為可提供額外路面空間，顯著改善公庵路一帶的交通狀況，提供單車徑、行人道，並為環保運輸服務預留用地。他們認為元朗明渠的生態價值低，危害健康和帶來滋擾，例如產生異味和滋生蚊蟲。覆蓋部分明渠的方案欠缺成本效益，而且難以執行；相反，完全覆蓋的方案並不需要收回土地。亦有意見提議應同時覆蓋西鐵朗屏...
	3.4.1.2 然而，有當地居民對覆蓋方案有所保留，因為此方案或會降低明渠的排水能力、阻礙維修、並為鄰近鄉村帶來水浸。他們亦指出若不改善整體交通，例如解決現時元朗公路下方隧道的樽頸，而只覆蓋元朗明渠，將不會帶來顯著的交通改善。有公眾提出另一個方案，建議在元朗明渠上興建高架道路，使活化明渠的同時，既可維持現有排水能力，亦可改善交通狀況。
	3.4.1.3 環保團體和城市規劃委員會的一些成員認為不覆蓋元朗明渠的方案較佳，以活化明渠，並容入整體設計大綱成為一水體特色、獨特城市景觀以至當區地標。他們認為可透過一連串緩解措施減輕車輛對公庵路的依賴，例如引導交通至新道路、將公庵路改為單程行車或在元朗明渠東面建造新繞道，經博愛交匯處連接元朗新市鎮。然而，任何景觀或生態特色均不應影響明渠的排水能力。
	3.4.1.4 我們致力在改善公庵路與僑興路交通狀況以改善行人安全和提升交通容量，及在探索活化元朗明渠兩者之間取得平衡。我們建議活化元朗明渠南段；至於北段，我們在第二階段社區參與時提出了三個方案。我們已檢討這些方案在排水、交通及環境的影響，評核其技術可行性。
	3.4.1.5 因應公眾的不同意見，我們在建議發展大綱草圖上提出了覆蓋部分元朗明渠北段的方案，並儘可能減少鋪蓋元朗明渠，從而增加活化明渠潛力，同時提供足夠空間改善道路。雖然未能在元朗明渠旁設置單車徑，但我們會改善元朗明渠兩旁的道路（即公庵路和僑興路），並提升成為標準的雙線單程道路，提供妥善規劃的標準行人徑以應付交通需求及改善交通連接。我們須謹慎考慮，因為明渠某程度反映了該區原有河道的路徑。明渠除作排放雨水的用途外，從規劃角度而言，尤其活化後的明渠可被視為潛在的城市設計資源，包括其於景觀、生態和通風...

	3.4.2 運輸及交通
	3.4.2.1 由於元朗現有的運輸基礎設施的容量，包括元朗新市鎮的道路和鐵路已經飽和，公眾非常關注區內各發展計劃包括洪水橋新發展區、錦田南和元朗南發展的新增人口所做成的交通影響。有意見建議改善道路網絡，包括連接市區的對外道路。至於區內交通網絡，有意見關注元朗公路、博愛交匯處和大欖隧道一帶的交通容量及擠塞問題，並建議應擴闊範圍以就交通容量進行全面而詳盡的評估，制定交通網絡改善方案。另有建議興建貫穿大欖郊野公園的隧道，連接公庵路具發展潛力區南端及屯門公路／青山公路（屯門段），改善策略性道路的連接。
	3.4.2.2 有意見對現有西鐵的載運能力表示關注，認為西鐵難有空間改善，並詢問擬建的西鐵洪水橋站落成日期能否配合元朗南的發展，以照顧元朗南的人口。
	3.4.2.3 有意見提議加強與元朗新市鎮及擬議洪水橋新發展區的交通連接。亦有提意見者指出元朗新市鎮缺乏停車位，違規路邊停車問題使交通狀況惡化，建議在市中心邊緣推行「泊車步行」計劃。
	3.4.2.4 當地持份者對公庵路一帶，尤其近原築的路口的交通擠塞情況進行了廣泛討論。雖然已有一條從「樂活生活區」往西北方向連接唐人新村交匯處的擬議主要道路，但有意見認為高密度住宅發展主要集中在公庵路一帶將使公庵路的交通狀況惡化，而地區人士認為應覆蓋元朗明渠以改善交通。另外，有意見認為位於公庵路北段的擬議迴旋處並不足以改善交通。除此之外，唐人新村的居民表示「就業帶」會為該區帶來更多交通，質疑擬議交通網絡是否足夠應付預計的就業人口。
	3.4.2.5 村民認為應在發展元朗南時一併改善區內道路及鄉村道路（例如欖裕路和欖喜路），包括為山廈村提供道路直接連接至欖堤路、公庵路和擬議主要道路（P1路），以及連接公庵路、大棠路及大樹下西路。但是，部分村民指出擬議的主要道路會阻擋風水。有村民接受收地以作道路擴闊工程。
	3.4.2.6 我們亦接獲有關詳細道路設計的建議，包括把所有在具發展潛力區內的道路定為雙程行車，並至少提供雙線行車；設置高架連接路、高架迴旋處或隧道以紓緩交通。亦有部分居民擔心高架道路可能引致危險和滋擾。
	3.4.2.7 普遍意見認為應把公共交通定為元朗南的主要交通模式，透過增加路線和班次加強現時小巴及巴士的服務。鄰近唐人新村交匯處的擬議公共運輸交匯處可作短途和長途巴士轉乘站。
	3.4.2.8 有意見指出擬議的公共運輸交匯處建於現有臨時魚市場之上而該市場或需搬遷，從而提供機會重新考慮將該幅土地以改劃作政府、機構或社區用途。然而，亦有公眾關注該公共運輸交匯處所帶來的噪音和交通影響。
	3.4.2.9 持份者普遍支持鐵路形式的環保運輸服務，但對於其模式和走線意見不一。由於輕鐵系統可與現有系統兼容、轉乘便捷、路線覆蓋全面而且營運效率高，有意見建議延伸現有的輕鐵系統至元朗南；亦有持份者認為現有的輕鐵佔用路面空間，影響元朗新市鎮的道路交通，而且不便行人步行，因此不贊成鐵路形式的環保運輸服務。有建議可採用「快速公交系統」作為另類方案，因為它有專用行車線但不佔用額外路面空間。至於走線方面，有意見認為不應只在元朗南營運，可延伸至元朗新市鎮、擬議的洪水橋新發展區及其他鄰近地區。此外，可在不同西...
	3.4.2.10 提意見者認同應在元朗南包括沿公庵路和僑興路建立完善的行人網絡，而行人網絡應延伸至區外以增強跨區連接，亦應提供行人隧道，方便前往元朗第13規劃區和元朗新市鎮。然而，有專業團體成員認為基於安全及保安考慮，不建議設置行人隧道。
	3.4.2.11 有居民支持推廣單車因為具發展潛力區面積大，不便步行來往。亦有意見認為不應只視單車作康樂活動，而應推廣成為環保交通方式，並建議連接擬議單車徑網絡至元朗新市鎮及現有單車徑網絡，從而完善單車徑網絡規劃。為方便騎單車人士，可設置單車停放處和標誌牌等配套設施。公眾亦支持擬議的觀景單車徑，並建議延伸單車徑至唐人新村具發展潛力區南端，並在大欖郊野公園遠足徑的兩個入口提供單車停放處。
	3.4.2.12 我們已為本研究進行不同技術評估，結果顯示改善元朗南的擬議基礎建設，例如道路、排水及排污設施，能配合初步發展大綱圖所擬議的約80,000規劃人口。考慮到鐵路的載運能力，以及連接洪水橋新發展區至市區和屯門的擬議策略性道路基建，規劃人口已修訂為85,000（包括現有人口約2,300人）。概括性技術評估的初步結果顯示擬議發展不會造成不能解決的問題。 此外，「東西走廊」(包括現有的西鐵線)的最高運力最終可達每小時每方向28班次，而每班次由8卡車組成。以此計算，可載客量將比現時7卡車每小時每...
	3.4.2.13 我們提出了不同道路改善建議，包括興建新道路以加強連接具發展潛力區及元朗新市鎮、擴闊公庵路及提升路口和交匯處以改善現有道路，以及在道路設計和路口管理等方面採用交通管理策略。此外，為加強與鄰近鄉村的連接，我們已在建議發展大綱草圖中預留接駁路口，方便日後連接鄉村。村民亦可利用經改善的公共運輸網絡前往主要公共交通樞紐，例如公共運輸交匯處和各個西鐵站和輕鐵站。
	3.4.2.14 除了改善道路網絡外，我們亦致力推廣使用公共交通，建議利用巴士及小巴服務連接西鐵和輕鐵站，另外提供長途巴士服務連接市區。我們會在具發展潛力區多處地方，以及西鐵元朗站附近設置公共運輸交匯處，提供擬議的公共交通服務，並會仔細考慮公共運輸交匯處的設計，儘可能減少對週邊環境的負面影響，以符合環境影響評估的要求。運輸署會繼續與不同公共交通營辦商保持溝通聯絡，並監察新界西北的交通需要及服務質素，適時檢討及跟進當地居民對公共交通的需要。
	3.4.2.15 此外，我們得悉公眾對擬議環保運輸服務的支持，亦已在建議發展大綱草圖中標示走線，以便日後接駁擬議洪水橋新發展區內的環保運輸服務往西鐵天水圍站（有待進一步研究）。
	3.4.2.16 為推動可持續發展，我們為元朗南擬訂了全面的行人網絡，並接駁元朗新市鎮的現有行人走廊。同樣地，我們亦會沿行人走廊設置單車徑，配以單車停泊設施，連接現有區內的單車徑。此外，沿馬山山邊及「田園地帶」會興建觀景單車徑，讓遊人可沿途可欣賞郊野景色，並鼓勵單車作為休閒活動。在參考公眾意見後，我們將進一步研究詳細單車走線及設計。
	3.4.2.17 我們知悉公眾就交通及運輸議題的殷切關注。政府將適時興建連接洪水橋新發展區至市區和屯門的新策略性道路基建，以應付新界西北不同擬議發展項目所帶來的交通需求。至於西鐵方面，當「東西走廊」落成後，車廂數目將從7卡增至8卡，屆時載客量將可增加至少14%；港鐵公司亦正提升西鐵的訊號系統，包括加強月台管理，令月台和列車上的乘客分布更為平均及使客流更暢順，提升列車運作效率，以及按需要盡可能加強繁忙時段的班次，以配合整體乘客的需求。

	3.4.3 排水及排污
	3.4.3.1 公眾普遍擔心現有明渠未能應付元朗南需要，建議進行評估時應顧及新增人口、不透水地表所增加的地面徑流，以及可能出現的罕見暴雨。不少公眾亦留意到現有鄉村處於低窪地區，容易水浸，擔心發展會增加水浸風險。
	3.4.3.2 有公眾建議設置防洪基建，例如水泵和排水渠，以作預防，並藉發展元朗南的機會，為整個地區包括現有鄉村設置完善的排水系統。其中，山廈村的村民提議在其村東面的擬議「鄰舍休憩用地」地帶建設排水設施，以善用該區的露天明渠。此外，應多種植特色綠化景觀，減少地面徑流，降低水浸風險。
	3.4.3.3 至於排污方面，有意見關注污水流入排水系統後最終會流入元朗明渠，造成衛生問題，並建議截流廢水，在排放前先進行處理；及嚴懲非法污水排放，以減少對為環境帶來的負面影響，同時應採取及執行針對非法排放污水的政策。另有一些人士建議探討循環再用已處理的污水。
	3.4.3.4 我們已進行排水及排污影響評估，並確認建議發展大綱草圖的發展計劃在有適當緩解措施配合下，在技術上是可行的。另外，我們建議沿「樂活生活區」西邊建設約500米長的新水道，可作排水用途，亦會考慮循環再用已處理的污水。
	3.4.3.5 我們知道鄰近鄉村對水浸問題的關注。渠務署已在山廈村展開排水改善工程，我們亦在本研究中建議增設排水道，解決地區水浸問題。政府會繼續確保排水渠在暴雨時能發揮預期作用，並在有需要時檢查排水渠和清除雜物。

	3.4.4 其他基礎建設改善建議
	3.4.4.1 我們亦接獲其他基礎建設改善建議，例如採用「共用服務設施隧道」以整合所有服務設施管道（例如水、電、通訊）；設置區域真空垃圾收集系統，以減少垃圾收集所帶來的交通；以及引入區域無線互聯網網絡。
	3.4.4.2 我們已得悉其他基礎建設改善建議，並會在隨後的詳細設計階段中適當地考慮。


	3.5 其他
	3.5.1 發展模式
	3.5.1.1 公眾對發展模式的意見不一。由於具發展潛力區內的大部分土地屬私人擁有，大量收回及清拆土地會影響及推延發展，因此有意見主張在元朗南採用公私營合作模式。倘若政府以低價收回私人農地，然後高價轉售予私人發展商，亦會對土地持有人造成不公。有意見認為可放寬換地政策，方便私人進行發展。
	3.5.1.2 當地持份者普遍認為應避免收地，並尊重現有的土地業權。有持份者要求修改建議圖則，以免影響其居所；亦有人表示若收地無可避免，則應以公平、公開的方式進行，並給予合理的補償及安置。有受影響的居民傾向接受安置到鄰近的公屋單位，而非接受補償金。政府應在收地前安置受影響的居民，並應給予足夠時間予居民搬遷。有建議可進行凍結人口調查，以保障一些向原居民租用土地的受影響居民及農民的利益，避免他們被地主終止租約及趕離。
	3.5.1.3 部分受影響居民表示知悉古洞北及粉嶺北新發展區的補償及安置安排，在制定補償及安置安排時，應參考菜園村和蓮塘／香園圍口岸發展項目的安排。
	3.5.1.4 對於「就業帶」的發展模式，現有經營者認為政府應主導發展並管理擬議的多層工業大廈，確保租金維持在可負擔的水平。現有棕地經營者認為在制定收回棕地的補償率時，應根據土地的實際用途，而非地契准許的用途，並在收地前應繼續容許進行現有的用途。他們亦希望能獲政府援助及讓他們優先遷入「就業帶」。此外，有意見關注棕地作業如不獲妥善安置，則可能會搬到未開墾土地。
	3.5.1.5 環保團體及關注團體促請政府制定整體農業政策以保護常耕農地，又建議政府收回有關土地。禽畜養殖場經營者要求維持他們現有的經營，或政府應主動為他們尋找合適的安置地點，並提供合理補償，亦應為新養殖場提供並資助基礎建設、設施和建築。禽畜養殖者亦表示政府應預早一至兩年通知有關安置安排，以便預留足夠時間設立合適設施及生物設備；又應讓他們與相關政策局建立溝通渠道。
	3.5.1.6 普遍意見認為在展開發展前，應向所有受影響人士（包括土地業權人、承租戶、分租戶和居民）提供公允而合理的補償及搬遷/安置安排。有公眾建議採用三方補償策略。此外，受影響業權人和租戶關注收地的落實時間表，並表示政府應在收地前檢討補償機制。
	3.5.1.7 此外，政府應分階段進行發展，並確保配套基建、設施和服務在首批人口遷入前已準備妥當。
	3.5.1.8 在規劃元朗南時，我們已儘可能減少對現有土地使用人的影響。為配合發展需要及善用珍貴土地資源，發展無可避免會影響部分現有土地業權人、居民、露天貯物場／貨倉／鄉郊工業／工場的經營者、農民、禽畜養殖場經營者和其他租戶。我們知悉各持份者的憂慮，並會仔細考慮他們對實施安排的建議。在任何情況下，政府均會確保受影響住戶在土地清拆前能得到合適的補償或安置。
	3.5.1.9 我們預計元朗南首批居民可在2026年入伙，惟實際時間表會因應詳細技術評估結果而有所修訂。我們會在下一階段研究提出發展時間表。我們會汲取發展其他新市鎮時的經驗，會確保居民入伙的同時，能適時提供各種社區設施、基礎建設和當地就業機會。

	3.5.2 社區參與
	3.5.2.1 當地持份者和公眾人士普遍欣賞研究團隊積極與他們溝通，並建議可與當地村民安排更多實地考察及會議以了解他們的個人經驗和意見，有助完善規劃。他們表示須處理不同持份者之間的矛盾，並應不時與他們溝通，了解其需要。
	3.5.2.2 然而，亦有公眾指出部分在第一階段社區參與時所提出的議題和意見並未納入初步發展大綱圖，他們認為發展方案早已既定，社區參與活動沒有意義。有公眾亦表示社區參與過程應更加透明，研究團隊應讓他們更清楚了解發展，並主動地接觸他們。例如，金蘭觀的成員表示未有任何相關政府部門接觸他們；YOHO Town及YOHO Mid-Town的代表則表示縱使建於現有魚市場之上的擬議公共運輸交匯處並非位於具發展潛力區內，但亦應就此諮詢居民。亦有公眾認為巡迴展覽和海報屬於單向溝通形式，未能有效諮詢公眾意見。
	3.5.2.3 為加深公眾對初步發展大綱圖的了解，我們在元朗新市鎮、以及具發展潛力區內及其周邊地區舉行了一系列巡迴展覽。除巡迴展覽外，我們亦透過郵遞、電郵及親自派遞等方式，廣泛地派發了海報及宣傳單張等宣傳資料，儘可能地向當地持份者傳達研究訊息。
	3.5.2.4 我們亦舉行了不同諮詢活動以收集公眾意見，當中包括實地考察多條鄉村、廣邀公眾人士出席社區論壇，以及為個別法定及諮詢組織和關注團體舉辦多場簡介會和焦點小組討論。這些意見十分寶貴，我們已在制訂建議發展大綱草圖時，充分考慮所收集到的意見。



	4 未來路向
	4.1.1.1 第二階段的社區參與經已順利完成，我們亦收集到公眾對元朗南初步發展大綱圖的意見及建議。我們充份考慮這些意見後，擬備了建議發展大綱草圖，並進行相關技術評估，確認有關建議在有適當緩解措施配合下，在技術上是可行的。建議發展大綱草圖將於第三階段社區參與展示，以進一步收集公眾意見。


	dev20160126cb1-452-6-b-ec



