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This report takes into account the particular
instructions and requirements of our client.

It is not intended for and should not be relied
upon by any third party and no responsibility
is undertaken to any third party.

Job number 228228

Ove Arup & Partners Hong Kong Ltd
Level 5 Festival Walk

80 Tat Chee Avenue

Kowloon Tong

Kowloon

Hong Kong

WWW.arup.com
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Introduction
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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.
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Overview of Stage 2
Community Engagement
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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.

TihAE
Land Use Planning

JRE 2 B O R BB A T P > Sl IR D B A [ LR R 2 R 7 A T E A
A [ o

Impacts on the existing residential settlements and interface between the existing
communities and the proposed new development should be addressed.

JRE 384 1 P 2 B Ak i SO AN S A o
More commercial and community facilities and job opportunities should be
provided.

80 2 LT S 7 AT 7 AR Y B A

Industrial/ residential interface should be minimised.

SCRFREF BRI > RICE S &R TG -

Preservation of active agricultural land was supported and more potential sites for
livestock farms should be provided.

JRE £ B BLA SCAL IR -

Cultural resources should be preserved.

Z &4 Part 2

Resp
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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.

0,
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Overview of Stage 2
Community Engagement

Sk e 5t
Urban Design

o MESCERTTIRRA R > LAUmR TR AR o
The design of the urban gateway should be improved
to enhance the identity of Yuen Long South.

o METHIE Y A LR R > Ol R R R
AT S8 B
The proposed plot ratios and building heights

Resp
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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/

should be adjusted to avoid causing visual impact breezeways.
and affecting air ventilation.
— Resp
RiFEE
Con nechvlty SURLEE e o T B
B 0 B2 g B / A LB e i85 JE AW A 5 HEE B A KK [ (
SCRERE > IR e R AT A% - 0o T BT R B SR A v B Tﬁ%éﬁ
o YR BR B A B % BORT B B DU ST 58 3 RO I B A AR PR 7 28 J2 [ K T BB i SR R B8 o AR L TP BE RO 3R
I TG IR T R AR BRSNS A A PREIRBE R ESR (AR RT5T) BB B 38 8 [ %
A comprehensive road network should be established by widening BT R NS R > FIREAT A LA -

the existing roads and providing new roads to avoid overloading the

traffic capacity of Yuen Long New Town.

o MERBLEZ A IEEEE - R BRAVE RS o

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

More public transport facilities should be provided including Yan San Tsuen Interchange and Tin Shui Wai West Interchange, and
environmentally friendly transport services (EFTS), provision of new road linkages to strengthen the connectivity of Yuen
; - Long South and surrounding villages with the proposed Hung Shui

. = = A 4% o VAS =
gi‘?f o HOAT N SR 3 R SR R LR Kiu New Development Area (NDA) and Yuen Long New Town. We

A comprehensive pedestrian and cycling network should be provided.
The proposed scenic cycle track was generally supported.

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.

QAR
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Infrastructure

o AIEALMIRMER - IFAEZWRIERBLA
T I o
Some suggested revitalising the nullah while some
suggested decking it for road widening.

o JESR AR A B PR KPS Bt o
Adequate drainage and sewerage facilities should be
provided.

S REIRIR
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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.

Res

1
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Ecology & Environment Mol DUSD BB IO - R IR R B I B R ITIE T R 4B

o JEWCDEEHEIHALE  ZERE HRME -

Impact on breeding egrets should be minimised, and natural

streams should be well-preserved.

RheseHE
Implementation

o JREF RSO B BB B o

Land resumption and impact on the existing developments

should be minimised as far as possible.

o O RAJEH R TE O IR R B B A

There were grave concerns on implementation mode for the

Yuen Long South project.

o MHERARUMELELEEBNLH - HXEBALREM

P88 / % B2 PR A P o

Tl A > TR A O FRE B 1) L% e T [ e TR 4 1L 48 ) SR TT A

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.

Resp

FMAAZLEAN LT - RMERSTHR N ERERE > CEE
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J2 BRSBTS T AR K R A N B B
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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.

Information on compensation and rehousing and relocation
should be provided early. Affected persons should be rehoused/

relocated and reasonably compensated.
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Vision and Guiding Principles

FAs

Vision

eSS RA
Guiding Principles

& AR 5 R HA

Optimising the use of degraded
brownfield land for housing and
other uses

T3 75 R B AL 1 7 b 5 R

Giving due consideration to the
existing communities and local
characters

f A T ) B it s it LA TiC 5 AR A
R Lok E B AR ER b

TR B B

Preserving active agricultural land

Providingsufficientinfrastructure
to caterforthe future development
and improving the existing rural
environment

NANNNNNNNNNNN
At T A 20 L L A T A TR ST B B T B B R 2 i [
Creating a sustainable and livable &

neighbourhood Integrating with Yuen Long New
Town and the surroundings
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Draft Recommended Outline Development Plan

YEhn G B HE

PROVIDING HOUSING SUPPLY

R B
SUPPORTING LOCAL ECONOMY

A0
Population

485,000

*EERIEAO82,700 A KRB AO492,300A
*Including new population of 82,700 and
existing population of about 2,300

WMEEEUHE
No. of New Housing Flats

527,700

LS
Job Opportunities

+210,800

ﬁﬁ%’fﬁﬁﬁ*‘

Commercial Floor Area

1193,3007
About sqm

%&I%—Fﬁi{ﬂiﬂﬂﬁf
Storage and Workshop Land Area

210 2=
About

60% 40% TR AT At L SRR
NEEE IWAER

Public Housing** Private Housing Open Storage Land Areq
“EIERE AR R & B ) NIE
**Including Public Rental Housing and Subsidised Sale Flat About ha

TR
LAND USE BUDGET

BRREREBENEA@EE

/'\t
Total PDA Area About 2 2 3 .

Rt Py H{th S
I:E l:E

Development Area Abour Others Abour

FERESHRT BE RIS NHRTE PRGE FE it

Remdentfl\l:ﬁnd Mixed Use Commercial, Storage and Work/s\httlg Public FaCIlItIEf\tE Open Spa/c\etE R AE

65 ] 2 5 78 5 2 7 Existing Roads and River Channels ha

43% 15% R 1427

Agriculture

MR TS mfwa Bzm%amcwﬂta EE A 55'\@ @ thEE A 1 4'\5 el
Storage & Workshop 6/IC Amenity District Open Space Green Belt

[5ES RE YN:E Al LEmERE = NE | HESARER YN 57 . A

Commercial [] 5 Public Utilities 4 5 B ha Local Open Space 1 3 1%?EEEE'J§§E ] 3 2R
. Hillside River Corridor and Retained Developments

BRI AR AR 46 5/\tE Scenic Cycle Track

Open Storage ha New Roads y
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DRAFT RECOMMENDED OUTLINE DEVELOPMENT PLAN

N
7/~ LEGEND
T ARBENE
[F— d Potential Development Area (PDA)

T BEARREHENRTERR

L Permitted Burial Ground near the PDA

el EERK

DOOOETIIY
BELE
Country Park
S
River Channel

— T EERK
Key Road

— EREENER AL EEENXATE
Natural Stream with Ecological Importance within the PDA

— LA BRRENIENRATR
Natural Stream near the PDA

—— BREBREEFE-STR)
Environmentally Friendly Transport Services (EFTS)
(Subject to Further Studies)

<O RAEHY
Existing Light Rail Station

RATEEN

Existing West Rail Station
BEAHERRER

Proposed Public Transport Interchange

B

Retention Tank

it

Retention Lake

ERBEAWEREEE33E  Draft RODP at Page 33

+ #th FA ¥k #th % LAND USE ZONING
DHEF - HELB(BEAXAR)

Special Residential - Public Rental Housing
(with Commercial)
TERREDHEEEGEREAR)
Residential (Subsidised Sale Flats with Commercial)
TERREBEEEAR)
Residential (with Commercial)

I EERR
Residential

| TERRELE RERER)
Residential - Zone 5 (Existing Development Area)
BRXBE
Village Type Development
[GES

Commercial

HipisE AR

Other Specified Uses
HitEE AR AT AR)
Other Specified Uses (Storage Use)

HipiEERBRBEXEY)
Other Specified Uses (Open Storage)

HpiEERR (FURIBAR)

Other Specified Uses (Storage and Workshop Uses)
HipiEERR (5RKEEK)

Other Specified Uses (Sewage Treatment Works)
HtiEERBR(BERR)

Other Specified Uses (Mixed Use)

HttEERAR(LWBTERBEREER)
o Other Specified Uses
(Hiltside River Corridor with Scenic Cycle Track)

B

Government

BERILE

Institution or Community

HE

E Education

HEREE At
0o District Open Space

BEAREAL

Local Open Space

ES (A St
A Amenity

Bx

Agriculture

i
Green Belt
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Planning Concept and

Urban Design Framework

= RITHMERNHIES R KA E BN

BB EN D IREED
A (e E I 0 R B AT R

Dl E TR BB I ER 5K

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.

S T T BT T B A 4R M = MR [ B R A I AT
U007 TIT S 3t [ ) 5% o 2 P2 % B v 5 T AT R MR B 2 [ % A
BA RS AT R > 3 R B -

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.

MET
EMPLOYMENT BELT

Ty T 3 TR AT A i A ) B 58 R el 2 S 2 [ P B 5G
W T A BRI [T ) o I R TR -

To utilise the close connection with highway network and reduce

2 B4}

environmental impact on the residential neighbourhood, an “Employment

Belt”is designated along Yuen Long Highway for storage and workshop uses.

HEM
GREEN ZONE
P (AR R T BB I T )

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

FEEHR
KEY ACTIVITY NODE

g8 T 8 [ B 4 it — {1 B A S A A MR 1) R E IR P L - A
i A B AL P 3~ Ab I RN SR R o SRRk TR AR AT R AR
DA [R] R R R B R R s W R R A R TR B o o B HT B 5C
Ji B 35 B e AR B 5 0 B R A P RE o B b [ R R M~ A [ %
it B s LA W sC ME R > 7 B B R R IR E R
)

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).

XiBiEE
CONNECTIVITY

ST > ARG RE S [EALE AT R E B AT AR
B R BRVER Y (A g — STt R RRE ) mE T
B0 T B B A R A T R S D

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.
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Proposed Key Road
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(Subject to Further Studies)
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Planning Concept and
Urban Design Framework
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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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FE45& MAIN FEATURES

RS TR EREILREHD
Accommodating Diversity and
Creating Activity Nodes

HEENRMERE

STREET VIBRANCY AND LOCAL COMMERCIAL
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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.

@2k
COMMUNITY FACILITIES
L SR ~ 4L P M G LA R B R

Existing residential and village communities could share use the
planned infrastructure, community and commercial facilities.

SRR TR

UTILISATION OF LAND RESOURCES OF BROWNFIELD
TR AR R T3EME > IR Ep et g o B SRR
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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.
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FHEEEREEHE

RETAINING WELLESTABLISHED RESIDENTIAL
COMMUNITIES
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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.
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AGRICULTURE
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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.
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FE45& MAIN FEATURES

e ReERFIBIRE
Fostering Identity and

Respecting Surrounding Environment
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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 S 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.

H T Al B AT A/ DR T B R SRR X fek (0 22 TH) A8 A 52 4 i Al 1) B
Bl S T AR R E R Ay o B[R] [ REHAY | Rl ST R

WEITHR RG> A A REERAMS \
Theblue-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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FE45& MAIN FEATURES

EEZBHE

Creating a Green Community

0 AEKERER
SUSTAINABLE WATER MANAGEMENT

E{CERAIR
REVITALISING NULLAH
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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.

RIsR AR - AR R EE

CREATING NEW WATERCOURSE, FLOOD
RETENTION FACILITIES AND REEDBED
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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.

REXAFER
PRESERVING NATURAL STREAM

[ A 2 W R SRR - o B BB A S ) A e A B A o R
M e OR B i 8 L AR RBAE (B R ORI » Sl i K SR T332 ) i 4% il
Hty

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.

I =4R5KEIE R ERABIEK
PROVIDING TERTIARY LEVEL SEWAGE
TREATMENT AND REUSING EFFLUENT
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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.




BRED Part 5

FE45& MAIN FEATURES

EEHBHE

Creating a Green Community

BETE
GREEN MOBILITY

FENITARBEEEE

COMPREHENSIVE PEDESTRIAN AND
CYCLING NETWORK
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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.

(EEfixiE a5
LOW CARBON TRANSPORT
TECHNOLOGIES
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The use of low-carbon transport technologies such as electricity vehicles
and bio-diesel public transport would be explored for Yuen Long South.
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RESERVE FOR POSSIBLE ENVIRONMENTALLY

FRIENDLY TRANSPORT SERVICES
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The reserved 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 traffic and carbon emission
within Yuen Long South.
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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.
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GREEN SPACE NETWORK
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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.

IRRERRE
ENERGY SAVING

EfiREiEaE
ENERGY EFFICIENT BUILDING
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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.

BERER

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

& AiERs
INTERNAL ROADS
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Improve Tong Yan San Tsuen Interchange and Tin Shui Wai West
Interchange by providing more access to and from Yuen Long South

R 8] S B T P e A L e 2 A B o AR B > 7 (o A A0
Widen and upgrade Kung Um Road and Kiu Hung Road as standard

EIMEE
EXTERNAL CONNECTIONS
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EFTS with possible connection to West Rail Tin Shui Wai Station via
the Hung Shui Kiu NDA (subject to further studies)

© ¥ i e S P T —

A new road connecting to the area near the West Rail Yuen Long Station

two-lane roads for one-way circulation to facilitate traffic flow

@ = T DA B R A
S — e U o 1) BERR R B o A BRI TE ) I () 2D B More road junctions to improve connection with surrounding villages
T R A B R B 55—l
Construct a new dual carriageway as the main road running in a north- @ A T A 7 A AS R 57 B 1 N 2k e iy <2 TR g & d 0t/ [~ R+
south direction through the PDA and connecting Tong Yan San Tsuen FE®DTIRE

with the area along Kung Um Road PTIs at different locations within/outside the area, providing minibus,

shuttle or feeder bus services and long haul bus services

O T RE BT M 2 Bl T KA T 8 L ol S — 10 T ke
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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
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Environmentally Friendly Transport Services
(Subject to Further Studies)
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Urban Living
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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.
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An activity node comprising sports centre, community hall, commercial
uses and a PTT is planned at the central location of the community. A
clinic would also be provided near the node.
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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.
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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.

ARG AL A PR 7K 8 SRR B B I AT AR R B B AR 5 G AT
Mg REfH 2 [4415 A 75 [ | A9 SRR LU 25 o

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.

#h#&LE = Plot Ratio

A B Population

Afh&E R Private and Public Housing
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A{AHREE FIVE PLANNING AREAS
SREER
LOHAS Living
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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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The commercial centre would include a PTI to serve the community,
schools and villages.
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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.
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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).
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Environmentally Friendly Transport Services (EFTS)

Against the existing low-density residential communities at Tong Yan San Tsuen, the ‘Garden Community’ Planning (Subject to Further Studies)

RERE

Existing Light Rail Station
B 2 5

Historic Building
HEERRIE

Social Welfare Facility
SR

Kindergarten

N

Primary School
EBEERE
CycleParking Area
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o Ue 37

Refuse Collection Point
REAHEBRER
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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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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.

TR O RN A R R R o
Well-established residential communities and religious institutions
would be retained as far as possible.
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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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Employment Belt
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Taking advantage of the close connection with the highway network, an “Employment Belt” is reccommended 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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Environmentally Friendly Transport Services (EFTS)
(Subject to Further Studies)
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An approximate 2 ha of land is designated for open storage use to cater
for uses with genuine need of open-air operation.
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About 10 ha of land is reserved for storage and workshop uses.
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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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Open Storage Land Area
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About ha
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Storage & Workshop Land Area
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About ha
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A{AHREE FIVE PLANNING AREAS
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Green Zone
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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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i.—.—. Potential Development Area (PDA)
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1 Permitted Burial Ground near the PDA

o HE
]_I River Channel
. EEER
Key Road
— AERENEAEEREENRATE
y Natural Stream with Ecological Importance within the PDA

— BAREEHNENRRTE
Natural Stream near the PDA

e BREBRB(EFE-DIWR)
Environmentally Friendly Transport Services (EFTS)
(Subject to Further Studies)
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Agriculture
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Green Belt

bt (1)
Green Belt (1)
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The largest and contiguous piece of active agricultural land would be
preserved. The greenery of the farmland complements the ‘Garden
Community’ in its north.

TRERHY ~ AR S RIRINE (SRl ) o
The farmland, secondary woodland and natural streams (with buffer)
would be preserved.
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T EE
Technical Issues

FAM T i 2 vl B O A e 7E 20 - PRS- ROk -
BB~ RN ~ A ok - AR - AR
B2 KT R A O AT BT AP AL o A B R A
AR R RSB & T > FERIT LR ATATHY

Forr o FEZE KB g 7T > FAM A% e B R 22
ME B e KK B (7)) SCRERE » 7 Bl 4 7Y e
Bl — A A E B 5 MAEPE K R BETs Or T - FRAM e e
o 8 Y b PR A DK TR o DR B — AR T Y
= HR5 K R B

LAk - RATEAMRGE CBRETRBRPAL R ) FEBIER ST
BTG > S8 FAR R ST 51 ) R B BR HIOR A
i > ARG/ WD TE R N T ] B B A ok
ARE -

B he3ZHE

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.

Implementation Arrangement
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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 ofland owners’ applications forland 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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Development Timetable
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Upon the finalisation of the RODP, the EIA would be completed
under EIA Ordinance to confirm the environmental acceptability of
the proposed development. The Yuen Long South development
would be developed in stages and the first population intake is
targeted in 2026. We shall formulate detailed development staging
plan and timetable at the next stage, in light of the public views and
suggestions received in Stage 3 CE. We will ensure timely provision
of community facilities and infrastructure in tandem with the
proposed timetable of the project.
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1 &5t PLEASE REGIST
Community Forum
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Yuen Long Theatre - Auditorium

A AR A ERO5R
9 Yuen Long Tai Yuk Road, Yuen Long
New Territories

£877X Saturday T43-6Ffpm
2/4/2016
ARAREEN T AL ERIEE R E 2268 3278 &)

Please download the reply slip at our Study Webpage or
call 2268 3278 for enquiry

KIEREE
Roving Exhibitions

TURA RS 55

Yuen Long District Office
25/1/-7/2/2016
EBNHRTEE

Tong Yan San Tsuen Garden
15/2/-6/3/2016
ToRABIRE - RERE G

Yuen Long Theatre - Exhibition Corner
22-30/3/2016

THREEEER
Yuen Long Jockey Club Town Square

5-19/4/2016

hENRE
Mobile Exhibitions

Mobile Exhlbmon at Kiu Hing Road
(Tin Liv Tsuen)

26—28/1/2016
AT BRI

Mobile Exhibition at
Tong Yan San Tsuen Parking Lot
(Near Greenville Residence)

15-17/2/2016
26-27, 29/2/2016

E 5I|\|J-IE§ ITEREEZER) RERE

Mobile Exhlblhon at Pak Sha Shan Road
(Near Pui Hong Kui Residential Care Home
for the Elderly)

18, 21—22/3/2016

1!1 Eg /)IL@JE%
Mobile Exhlbmon at Kiv Hing Road
(Pak Sha Tsuen)

5-7/4/2016

‘ BELER ma) roRE

FIREEA...
Way Forward...
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ER S AN EHAREER

You are cordially invited to participate in our Stage 3 Community Engagement and to provide
your views on the draft Recommended Outline Development Plan. Please send your comments
to us by post, fax, email or via the electronic comment form at the Study Webpage on or before

19 April 2016.

it Address
A%
B 55 Tel
i::f
f#H Fax

&

MEE - BREEZRE

Planning Department -
Cross-boundary Infrastructure &
Development Section

IARIREIERE — MAERRE

Civil Engineering and Development
Department - New Territories West
Development Office

JtAREEBEIBRILABAEE 1612
16/F North Point Government Offices
333 Java Road, North Point

(852) 2231 4713

(852) 2868 4497

M H ERER 1SR HBUAT & E9E
9/F Sha Tin Government Offices
1 Sheung Wo Che Road, Sha Tin

(852) 2158 5680

(852) 2693 2918

enquiry@yuenlongsouth.gov.hk

5 7S B 2T BV 48

EE/J

» BRIBEHENERL

For more mformahon about the Study, please visit:

www.yuenlongsouth.hk

BEW]: FLTE COGRIRG 55 2 A S ) A T AR S B A0 50 ) G AR b 1 350 ) 55 ol AN TR R S O SR R A I B R Sl
R AGLAE () T 5 08 e A TR R 8 M S 4 i S 1) N 2 (LA I 2k 42 A (I B 4 ) A A1 o U RAS [F) R i 22 4k S

ROE R FLAN AR A
Disclaimer: A person or an organisation providing any comments and suggestions to the Planning Department or Civil Engineering and Development
Department on the “Planning and Engineering Study for Housing Sites in Yuen Long South-Investigation” shall be deemed to have given consent to the
Planning Department or Civil Engineering and Development Department to partially or wholly publish the comments and suggestions (including the
names of the individuals and organisations). If you do not agree to this arrangement, please state so when providing comments and views.
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	dev20160126cb1-452-6-c
	dev20160126cb1-452-6-a-c
	目錄
	附錄

	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。

	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：


	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
	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。
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