


 
   

牛潭尾發展建議   公眾參與報告 

  

 

 i   

目录 

1. 简介 ............................................................................................................................................ 1 

1.1 背景 ............................................................................................................................................ 1 

2. 公众参与活动摘要 ...................................................................................................................... 2 

2.1 项目网站及小册子 ...................................................................................................................... 2 
2.2 巡回展览及流动展览 ................................................................................................................... 2 
2.3 访问短片 ..................................................................................................................................... 2 
2.4 简介会 ........................................................................................................................................ 2 
2.5 收到的书面意见 .......................................................................................................................... 2 

3. 公众意见概览.............................................................................................................................. 3 

4. 牛潭尾的整体定位 ...................................................................................................................... 4 

4.1 意见摘要 ..................................................................................................................................... 4 
4.2 意见响应摘要 .............................................................................................................................. 4 

5. 土地用途规划和城市设计 ........................................................................................................... 5 

5.1 意见摘要 ..................................................................................................................................... 5 
5.2 意见响应摘要 .............................................................................................................................. 8 

6. 环境和生态 ............................................................................................................................... 11 

6.1 意见摘要 ................................................................................................................................... 11 
6.2 意见响应摘要 ............................................................................................................................ 12 

7. 交通和基础建设 ........................................................................................................................ 13 

7.1 意见摘要 ................................................................................................................................... 13 
7.2 意见响应摘要 ............................................................................................................................ 13 

8. 实施安排 ................................................................................................................................... 15 

8.1 意见摘要 ................................................................................................................................... 15 
8.2 意见响应摘要 ............................................................................................................................ 15 

9. 未来路向 ................................................................................................................................... 18 

 
 
附录   

附录甲 展览列表 

附录乙 简介会列表 

                            

 
 

 



 
   

牛潭尾發展建議   公眾參與報告 

  

 

 
 1  
 

1. 简介 

1.1 背景 

1.1.1 土木工程拓展署和规划署于2021年11月共同开展牛潭尾土地用途检讨研究（下称「本研

究」），以善用拟议北环线主线牛潭尾站所带来的发展机遇。本研究旨在检视位于牛潭尾的棕

地群的发展潜力。其后研究范围扩展至附近一幅土地，以作更全面的规划。该幅土地为《2022

年施政报告》公布「绿化地带」检讨下识别的用地。 

1.1.2 2023年10月公布的《北部都会区行动纲领》（下称《北都行动纲领》） 提出北部都会区（下

称「北都」）四大区域的发展定位。当中的创新科技地带涵盖新田科技城及牛潭尾。牛潭尾预

留土地作专上院校用途，聚焦科研领域，配合新田科技城的创科发展，推动「产学研」合作。

《2024年施政报告》进一步公布牛潭尾将预留土地发展北都大学教育城、第三所医学院，以及

一间综合医教研医院（下称「综合医院」）。《2025年施政报告》亦提出成立「大学城筹划及

建设组」，研究北都大学城（包括位于牛潭尾的大学城）的发展策略。 

1.1.3 为收集公众对牛潭尾发展建议的意见，政府于2024年11月14日至2025年1月13日进行为期两

个月的公众参与活动。本公众参与报告旨在汇报活动期间收集来自公众及持份者的主要意见及

政府的响应。 
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2. 公众参与活动摘要 

2.1 项目网站及小册子 

2.1.1 为更有效地向公众发放有关牛潭尾新发展区发展建议的信息，研究团队设立了项目网站

（https://www.nm-ntm.hk）。在公众参与活动期间，该项目网站录得超过33,600次浏览。 

2.1.2 牛潭尾新发展区的项目网站包括研究概要、土地用途建议、项目亮点、主要规划特色、主要城

市设计概念、项目短片及信息中心。于公众参与活动期间，项目网站亦提供最新的活动信息，

包括巡回展览及流动展览的时间表，并载有我们向法定组织提交的相关文件。 

2.1.3 研究团队透过简介会（见第2.4.1段）、通函邮寄服务及展览向主要持份者及公众／地区人士派

发逾12,000份公众参与小册子。 

2.2 巡回展览及流动展览 

2.2.1 研究团队于公众参与活动期间在香港、深圳和广州共举办了10场巡回展览，并在香港35个地点

举办流动展览。于公众参与活动期间，巡回展览及流动展览的总参观人数超过12,000人次。展

览的详情载于附录甲。 

2.3 访问短片 

2.3.1 研究团队制作了两段访问短片，并透过北部都会区统筹办公室和规划署的社交媒体帐户发布，

总观看次数超过90,000次。 

2.4 简介会 

2.4.1 研究团队共举行了12场简介会，咨询了多个法定及咨询组织（包括北部都会区咨询委员会辖下

规划、土地及环境保育小组委员会 
1
、立法会发展事务委员会、元朗区议会城乡规划及发展委

员会、土地及建设咨询委员会辖下规划小组委员会、城市规划委员会和乡议局）、专上教育

界、专业学会、环保团体、新田乡乡事委员会和区内的棕地经营者。此外，研究团队也为攸潭

美村村民安排了一场简介会，超过600人出席。这些简介会的详情载于附录乙。 

2.5 收到的书面意见 

2.5.1 在公众参与活动期间，我们共收到593份书面意见，当中29份来自团体或组织（包括大学、商

界、环保团体、居民组织和关注团体），其余皆为个人意见。 

  

 
1 北部都會區諮詢委員會轄下規劃、土地及環境保育小組委員會的簡介會於 2024 年 11 月 8 日（正式公眾參與活動之

前）舉行。 
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3. 公众意见概览 

3.1.1 整体而言，公众对于牛潭尾新发展区以科教园区作为定位，建设大学城，以及设立综合医院，

表示支持。元朗区议会城乡规划及发展委员会和乡议局亦支持牛潭尾的发展建议。传媒报导及

社评普遍对牛潭尾的发展建议持正面态度。 

3.1.2 在公众参与活动期间收集到的意见（包括书面意见和简介会上收到的意见／建议）可归纳为五

个范畴：（1）牛潭尾的整体定位；（2）土地用途规划和城市设计；（3）环境和生态；（4）

交通和基础建设；以及（5）实施安排。在593份书面意见中，约72%涉及牛潭尾的整体定位，

约11%涉及土地用途规划和城市设计，约4%涉及环境和生态，约45%涉及交通和基础建设，

约34%涉及实施安排。部分意见同时触及多于一个范畴。 

3.1.3 各个范畴的意见摘要和响应载于第4至8章。 
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4. 牛潭尾的整体定位 

4.1 意见摘要 

4.1.1 公众普遍欢迎牛潭尾新发展区的发展建议，认同牛潭尾新发展区作为科教园区的发展定位。有

人士设想将来牛潭尾新发展区能提供多元化的创新及高端课程，培育人才以支撑新田科技城、

香港整体和内地的创科发展。  

4.1.2 有人士认为牛潭尾新发展区可善用北都与深圳的地理连系优势，促进口岸经济，推动大湾区人

才和科技交流。亦有人士建议牛潭尾的发展应与深圳优势互补，而非相互竞争。 

4.1.3 有人士询问牛潭尾新发展区的规划愿景和定位与北都其他新发展区的分别，并关注会否为牛潭

尾新发展区制定绩效指标，例如人均本地生产总值。 

4.2 意见响应摘要 

4.2.1 研究团队备悉公众对牛潭尾发展及其定位的普遍支持。 

4.2.2 政府于2023年10月公布《北都行动纲领》，勾划出北都四大区域的发展定位。牛潭尾新发展区

位于创新科技地带，邻近新田科技城。为配合新田科技城的创科发展，牛潭尾新发展区将会定

位为科教园区，并预留土地予大学城作专上院校用途，聚焦科研领域，推动「产学研」合作。

创新科技地带的西面为高端专业服务和物流枢纽，当中洪水桥／厦村新发展区和流浮山分别定

位为高端专业服务枢纽和数码科技枢纽。在东面的口岸商贸及产业区，古洞北／粉岭北新发展

区将主要作住宅发展，而新界北新市镇则以口岸商圈及新兴产业基地为定位。 

4.2.3 港深双方已成立「对接北部都会区发展策略专班」，旨在加强香港与内地在北都发展事宜上的

联系与协调，以及为两地在各方面创造更多协同效应及合作空间。 
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5. 土地用途规划和城市设计 

5.1 意见摘要 

(a) 大学城 

(i) 大学城的定位和发展框架 

5.1.1 公众意见普遍同意牛潭尾作为科教园区的发展定位，并欢迎拟议牛潭尾的大学城作为整个新发

展区的主要锚点。有人士认为46公顷的土地不足以发展大学城，并建议扩展大学城以容纳多间

专上院校。另一方面，有人士质疑设立大学城的必要，指出香港已有不少顶尖的专上院校，因

应本地学生人数持续下降，关注大学城是否以非本地学生为主。亦有人士建议剔除攸潭美村村

公所以东的地区不作发展，以保留部分乡郊环境，同时让村民享受城市发展所带来的好处。 

5.1.2 有公众人士询问大学城的定位及其与新田科技城的关系。有人士认为新田科技城的规划亦应具

备灵活性，以容纳专上教育用途。有人士建议将大学城迁往新田科技城。 

5.1.3 不少公众人士询问北都大学教育城和位于牛潭尾的大学城的整体落实细节，包括定位、院校数

目、课程种类、共享设施安排、融资安排及土地分配机制、发展模式及实施时间表、本科生与

研究生的比例等。 

5.1.4 有人士建议政府将现有位于市区的大学迁往大学城，以腾出市区土地作其他发展。 

5.1.5 有人士要求加快制定北都大学教育城的发展纲要，为大学城的土地用途、城市设计和实施策略

提供框架，推动大学城的发展。 

5.1.6 有人士建议将综合医院纳入大学城范围，有效地整合设施、医科生的住宿及学术资源。 

(ii) 大学城的位置、设计和环境 

5.1.7 有人士建议将牛潭尾站附近的土地划作大学城，加强行人连接性。另一方面，有人士建议大学

城的用地应分布在多个地点，以便更好地与住宅小区融合，并且提供更多弹性作分期发展。 

5.1.8 有人士建议整个牛潭尾地区应容许较宽松的混合用途，以促进有机发展及推动「产学研」合

作。有人士建议大学城内应混合住宅、零售用途与专上教育用途。 

5.1.9 有持份者（特别是咨询组织和专业学会）强烈认同需要对大学城的公共／社交空间和建筑形态

作全面综合设计，以营造具吸引力的大学城氛围，鼓励创新思维及知识交流。持份者普遍认为

应致力为大学城塑造独特的校园形象，并避免建立密度过高的校园环境。另一方面，有人士认

为大学城的拟议地积比率过低，应考虑未来提高发展密度的弹性。有人士认为外来人才的生活

模式与本地居民不同，故应对新的大学发展趋势和土地用途／城市设计要求加以研究，以辨识

吸引和挽留外来人才的成功因素。 

5.1.10 有人士认为需制定详细的城市设计框架，以孕育整全的大学城氛围，从而落实牛潭尾新发展区

作为科教园区的定位。亦有人士认为可参考硅谷的经验，采用开放及亲切的校园设计，并结合

休憩用地网络，将有助促进社交互动，从而激发创新思维。 

5.1.11 公众／持分者普遍建议将大学城的设施（如休憩空间和共享设施）开放予公众或旅客。有人士

询问大学城的管理安排，例如如何协调不同大学之间的运作。 

5.1.12 有人士认为大学城的规划和设计（如发展密度、建筑物布局和位置、以及道路网）应由分区计

划大纲图或总纲发展蓝图等规划工具所规管。 

https://dictionary.cambridge.org/zht/%E8%A9%9E%E5%85%B8/%E6%BC%A2%E8%AA%9E-%E7%B9%81%E9%AB%94-%E8%8B%B1%E8%AA%9E/
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5.1.13 有人士认为需要设立有效的协调及实施机制以落实大学城的发展。 

(b) 综合医教研医院及第三所医学院 

5.1.14 公众普遍支持于牛潭尾发展综合医院及第三所医学院，认为此举有助培育医疗人才，提升元朗

区和北区的医疗服务质素，以满足地区居民的医疗需要，而政府亦应预留足够资金以发展拟议

综合医院。 

5.1.15 有人士建议将综合医院移至牛潭尾站附近的土地，缩短由铁路站步行至医院的距离，便利未来

医院的使用者、病人、访客及医护人员。有人士建议将综合医院与第三所医学院的校舍分开，

或利用牛潭尾车厂用地作医院发展。 

5.1.16 有人士要求提升综合医院的可达性，例如在医院附近设置更多公共交通站点，方便长者及行动

不便的人士，并采用与毗邻蓝绿走廊融合的设计以提升行人畅达性。 

5.1.17 有人士建议将综合医院迁至排水道以北位置，以避免医院受现时新发展区南面高压电塔的电磁

场所影响。 

5.1.18 有人士查询北都余下各个医院项目的定位和功能，以及新建和现有医院的发展会否互相协调。 

(c) 住宅小区 

5.1.19 公众普遍支持发展综合住宅小区，认为有助纾缓房屋短缺问题，并增加所需的小区设施以满足

未来居民的生活需要。 

5.1.20 公众普遍支持牛潭尾的房屋供应以私人住宅为主，认为此举能配合科教园区的定位，吸引人

才。有人士认为，鉴于到深圳工作人数日增，故应在北都提供更多私人住宅。同时有人士认为

牛潭尾也需要提供公营房屋，以建立多元化的房屋类型。 

5.1.21 有人士认为应该为人才提供多种类型的住宿，以建立融合工作与生活的国际创新小区。有人士

建议在牛潭尾预留土地作人才公寓、国际学校及私家医院用途，以吸引人才。 

5.1.22 有人士认为牛潭尾新发展区应提供足够的政府、机构和小区设施，例如室内运动中心、图书馆

等，以满足未来居民及大学城的学生的需要。 

(d) 保留当区有历史意义的地方 

5.1.23 有人士倡议保留攸潭美村的一些现有建筑物，如维祥公祠、攸潭美村村公所、前攸潭美小学、

姚圣母庙、南山精舍遗迹、何生农场住宅及门廊、西区福音堂三育幼儿园及东和商店。 

5.1.24 有人士认为文物保育不应只限于个别文物地点，亦应保留整体的历史特色，以延续文化脉络。

有人士建议牛潭尾未来的发展或铁路站以「攸潭美」命名，以作纪念。 

(e) 城市设计 

5.1.25 有人士建议在公众休憩用地中引入商业活动（例如零售、餐饮及活动空间），以鼓励多元活

动，提升地区活力及吸引力，并透过小区营造促进社交互动。有人士建议将临街商店（active 

frontage）延伸至住宅小区以外地方，以丰富整体步行体验。亦有人士建议采用合适的楼宇后

移设计，以营造地区特色。 

5.1.26 有人士认为为实现「15分钟生活圈」概念，应重视街景设计，并对出行网络进行分析以研究未

来居民／工作人口的流动模式。有人士倡议设立无车／少车区，以提升行人环境。 
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5.1.27 持份者普遍认同活化现有排水道为蓝绿走廊的设计概念，认为有助提升整体地区环境。持份者

对蓝绿走廊的改善建议包括：提供更大的水体、对活化的排水道与两侧休憩用地进行综合设

计、兴建行人/单车桥以提升排水道两岸的连接性，以及设置有遮荫的座椅及有盖行人通道。 

5.1.28 有人士认为住宅用地的拟议住用地积比率（6倍）过高，可能造成屏风效应，并指出不宜于潭

尾军营附近规划高耸的住宅。 

5.1.29 有人士认为规划建筑物高度时应考虑周边地形及盛行风向。鉴于夏季盛行风主要来自南方及西

南偏南方向，在新发展区的南面应采用较低建筑物高度及／或较宽阔的建筑物间距。有人士关

注新发展区东面的山丘或会阻挡盛行风，影响新发展区东部的通风环境。  

5.1.30 有见攸潭美村大部分土地将被收回和清拆，有人士质疑牛潭尾新发展区能否真正实现城乡共

融。有人士关注高密度住宅发展与周边低矮村落之间的邻接问题。亦有人士建议尽量保留区内

的农地及鱼塘，以保育野生动物生境和牛潭尾的乡郊特色。有人士建议在新发展中加入农业及

当地的地质元素。 

5.1.31 有人士建议将牛潭山纳入城市林务、植林及康乐空间设计策略之中。 
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5.2 意见响应摘要 

(a) 大学城 

(i) 大学城的定位及发展框架 

5.2.1 政府在《2024年施政报告》提出在北都预留用地发展「北都大学教育城」，鼓励本地专上院校

与中外知名院校以灵活创新的模式，开拓更多品牌课程、研究合作和交流项目，同时发展第三

所医学院校舍。大学城亦会提供空间予与研发相关的活动，培育高质素人才，以支撑新田科技

城的创科发展。 

5.2.2 有关北都大学教育城和牛潭尾大学城的定位及落实细节（如发展模式及土地分配），政府在

《2025年施政报告》提出的「大学城筹划及建设组」，会研究北都大学城发展模式，以及就北

都大学教育城土地的发展定位及愿景作出建议，并以产业为导向，牛潭尾一带可考虑配合新田

科技城和河套区港深创新及科技园的整体创科发展，包括生命健康科技产业，并与第三所医学

院及综合医院等联动发展。 

(i) 大学城的位置、设计及氛围 

5.2.3 因应有关大学城用地面积的意见，我们已增加大学城用地，把部分原预留作其他政府、机构及

小区设施的用地拨予大学城发展。扩容后的大学城将会更接近牛潭尾站。我们亦会提供弹性，

让大学城容纳更多元化的用途，配合发展演变的需要。 

5.2.4 根据现时的规划布局，住宅小区设于邻近牛潭尾站的位置，以充分利用北环线主线所带来的发

展潜力，便利未来居民和提高政府、机构和小区设施的使用效率。牛潭尾车厂的上盖发展预计

将成为新发展区的核心，当中包括商业用途（零售、餐饮及娱乐设施），以满足本地居民和在

牛潭尾工作／就学人士的需要。鉴于综合医院可成为教学医院，将综合医院设于新发展区的中

央位置，有利它与大学城内的第三所医学院融合发展。现时将新发展区东部预留作大学城发展

将为日后用地规划和分配土地（包括规划康乐设施、图书馆和学生宿舍等共享设施）提供更大

的弹性。 

5.2.5 我们备悉持份者对大学城整体综合设计有高度期望。为塑造大学城的独特形象，我们将会活化

现有牛潭尾排水道，而排水道两侧的大学城用地将划为非建筑用地。有关非建筑用地合共约80

米宽、1.1公里长，可用作提供具吸引力的公共空间／活动区及地标设施，以推广大学城形象，

营造吸引人才的大学城环境。该空间亦具双重功能：（一）可作为大学城门廊，有着与教学楼

一致的建筑设计；（二）作为牛潭尾新发展区东西向的主要通行走廊（部分），供学生、教职

员及其他行人／单车使用者使用。 

5.2.6 研究团队认同大学城内各院校之间（如将来大学城内有多于一间院校）应进行整体设计及协调

推展，此举将有助确保不同院校能在横向及纵向上进行整合以提升土地利用效益、可达性及跨

院校／行业的协同效应，从而实现「产学研」合作。 

5.2.7 在「大学城筹划及建设组」的督导下，教育局将会为大学城的设计及推行安排作全面考虑。 

5.2.8 对于未来大学城校园设施的管理安排，包括是否向公众／旅客开放等，将由大学城的项目倡议

人决定。 

5.2.9 拟议地积比只是为进行技术评估而作出的规划假设。为提供最大弹性予大学城的发展，我们不

会对大学城施加任何法定地积比限制，惟会因应附近地势和特征而为不同地块订定建筑物高度

限制。大学城的实际地积比率会在落实发展时再作考虑和规管。 

(b) 综合医教研医院及第三所医学院 
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5.2.10 随着北都逐步发展，元朗区和北区对医疗服务的需求将会增加。牛潭尾新发展区将会预留土

地，兴建一所综合医院，为北都现有和新增人口提供全面的医疗服务。同时，该综合医院将会

配备专科人手和相关技术及仪器，为全港患有个别高度复杂性疾病的病人提供服务。在建议发

展大纲图内预留作综合医院的用地亦已由约9公顷增加至约10公顷。 

5.2.11 医务卫生局及医院管理局现正检视「第二个医院发展计划」，包括在牛潭尾兴建综合医院，并

会于适当时候公布有关计划。 

5.2.12 本研究曾考虑其他综合医院的选址，但由于地盘限制、技术挑战、用家的要求和项目时间不配

合等考虑，最后没有采纳更接近牛潭尾站的选址。 

5.2.13 拟议综合医院将会位于牛潭尾站步行可达的范围内。我们已规划两条公众行人通道，连接综合

医院与牛潭尾站，提升综合医院的畅达性。其中一条通道是24小时开放的全天候公众通道，经

过牛潭尾车厂上盖的公众休憩用地和一幅住宅用地直接通往医院。公众亦可取道牛潭尾站旁边

的休憩用地（可能在该处设置一条全天候的公众行人通道）前往医院。我们亦会征询运输署的

意见，在综合医院附近提供合适的公共交通设施（如巴士／小巴站），方便长者及有特别需要

的病人／访客。 

5.2.14 根据相关技术评估，发展综合医院并无不可克服的技术问题。环境影响评估研究亦已就电磁场

进行评估，牛潭尾新发展区范围内／附近的40万伏高压架空电缆将不会对本项目的拟议发展构

成负面影响。 

(c) 住宅小区 

5.2.15 牛潭尾新发展区将可提供约12,600至13,800个住宅单位（以私人住宅为主）。当中已充分考虑

牛潭尾新发展区作为科教园区的发展定位，为教学／科研及医院人员，以及学生（特别是非本

地学生）提供更多住宿选择，减少其日常通勤时间。毗邻的新田科技城已预留土地作人才公

寓、其他教育用途及医疗设施。 

5.2.16 除私人住宅发展外，牛潭尾西部亦已预留土地兴建专用安置屋邨，安置符合资格的受发展项目

影响人士。 

5.2.17 政府、机构和小区设施的规划已根据《香港规划标准与准则》而制定，过程中亦咨询了相关决

策局／部门。牛潭尾新发展区将会提供室内运动中心、图书馆、小区回收中心、垃圾收集站、

消防局暨救护站、社会福利设施等，以服务未来新发展区的居民。 

(d) 保留当区有历史意义的地方 

5.2.18 虽然本项目范围内并无古物咨询委员会评定的法定古迹、已评级的历史建筑、待评级项目或由

古物古迹办事处界定的政府文物地点，因应文物影响评估和公众意见，我们建议采取以下第

5.2.19至5.2.20段的措施。 

5.2.19 根据文物影响评估，维祥公祠建于1887年，具备历史、建筑及文化价值。我们建议将维祥公祠

及其周边地方划为「休憩用地」，保留维祥公祠作活化再利用（视乎进一步研究），而周边的

休憩用地可作为缓冲和静态康乐空间，用作举办聚会、消闲、小区活动及节庆。 

5.2.20 前攸潭美小学是攸潭美村过去唯一的学校，连系村内多代后人，它亦印证了村内善长仁翁历年

的捐赠，具一定历史价值。我们建议在大学城范围内保留前攸潭美小学的现有建筑物，让未来

大学城的师生能够对牛潭尾的教育历史有所认识。建议发展大纲图也保留了弹性，让大学城的

项目倡议人按其设计需要，活化该校舍作教育／支持设施（如活动室、工作坊或展览场地），

配合大学城的发展。 
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(e) 城市设计 

5.2.21 牛潭尾新发展区采用了多项城市设计概念，包括营造大学城氛围、建设便利市民的小区、提供

完善的行人及单车网络、采用「15分钟生活圈」概念和推广健康生活、缔造具韧性及可持续的

未来城市，促进城乡共融。公众参与活动期间所收集到的城市设计建议，已予备悉，并在可行

及适当情况下纳入发展计划。 

5.2.22 为善用北都土地资源和高载客量的公共运输系统，我们建议在牛潭尾站500米范围内的住宅及

上盖发展用地，采用6.5至7倍的地积比率。 

5.2.23 为配合自然景观并营造大学城氛围，我们建议采用梯级式建筑高度设计，从潭尾军营开始逐步

提高，融入自然环境，营造协调且具吸引力的大学城氛围。 

5.2.24 为促进牛潭尾新发展区的空气流通，我们已根据空气流通评估设置通风廊及建议按《可持续建

筑设计指引》的要求提供楼宇间距。 

5.2.25 为促进城乡共融，我们建议保留维祥公祠和前攸潭美小学，并予以活化再利用，以营造地区特

色。 

5.2.26 附近的村民可受惠于牛潭尾新发展区的发展。除排污系统可得到改善外，牛潭尾新发展区会提

升排水和防洪容量，强化周边村落对气候变化及极端天气的抗御力。此外，牛潭尾新发展区将

提供完善的公共交通网络，也规划了新的政府、机构和小区设施、零售设施，以及公众休憩用

地，提升周边居民的生活质素。因应周边现有乡村和低矮的环境，靠近上竹园、围仔村、葡萄

园、翠峦和潭尾军营等地方将主要规划为休憩用地、美化市容地带和低矮的设施。 

5.2.27 牛潭尾新发展区将会将拟建的单车径与新界单车径网络连接起来，以达致善用周边乡郊设施作

休闲用途。在详细设计和建造阶段，政府将探讨改善与附近现有远足径的连接，以更好地将新

发展区与周边乡郊地区（如林村郊野公园）连接起来，从而在北都推广健康生活和生态旅游。 

5.2.28 建议发展大纲图的公众休憩用地将提供机会引入都市农业。 
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6. 环境和生态 

6.1 意见摘要 

(a) 保育野生动物及乡郊栖息地 

6.1.1 有人士认为环境影响评估的基线研究应涵盖具代表性的鸟类品种，特别是具保育价值的过冬候

鸟／迁徙鸟类。亦有人士关注迁徙鸟类的飞行路径，会否受到发展影响。有人士质疑牛潭尾新

发展区西部的拟议住宅用地，会否阻碍鸟类的飞行路径，并建议采用梯级式建筑，减少对鸟类

视线的阻碍。 

6.1.2 有人士指曾在牛潭尾东部的鱼塘发现水獭，并关注拟议发展会否影响牠们的栖息地。他们要求

进行额外的生态调查，寻找可能在区内的水獭栖息地，并建议将现有农地及鱼塘重塑为绿化空

间。 

6.1.3 为更有效地保护湿地的雀鸟，并避免因湿地损失而对鸟类造成不良影响，有人士认为应尽量减

少湿地损失，并且优先考虑将所需的补偿湿地整合为一。 

6.1.4 有人士指出保留北都现有农地及鱼塘对维持野生动物生境及乡郊特色／生活方式至关重要，亦

能帮助延续文化可持续性。因此，他们建议保留牛潭尾的农地及鱼塘，以保育生境及乡郊生

活，并建议将农地、鱼塘结合在蓝绿走廊内，打造具防洪、雨水收集、野生动物生境及城市绿

化等多重功能的标志性乡郊公园。此外，他们认为未来的土地用途规划应优先考虑维持及提升

这些生境的多重生态系统功能。 

6.1.5 有人士认为，新发展区应保留乡村生活及相关农地与鱼塘，以实现城乡共融，减少对本地渔农

业的影响，亦需要为受影响的农地及鱼塘制定复耕／补偿方案。有人士认为排水道活化工程可

能会影响水流，从而影响牛潭尾的农业活动。亦有人士建议在大学城及休憩用地内预留农地及

鱼塘，以配合农业科技研究／发展及小区农业。 

6.1.6 有人士提醒攸潭美村或邻近地区可能有「具特别价值树木」，应予识别和在保育计划中加以保

护。 

6.1.7 有人士建议应检视连接新田科技城的道路的替代走线，以尽量减少林地损失。  

6.1.8 有人士关注北都公路对区内环境和生态可能造成的影响。 

(b) 排水道活化 

6.1.9 有人士认为牛潭尾现有的排水道及河曲具生态价值，建议修复排水道以优化野生动物生境，同

时维持排洪的能力，并在修复后的排水道两旁设置缓冲区，提供充足和宽阔的河岸空间以建造

兼具生境、水流充裕和可蓄洪的河畔公园。 

6.1.10 有人士指出活化后的排水道可能在旱季期间需要额外水源。亦有人士建议参考元朗南新发展区

的土地用途规划，保留牛潭尾排水道现有的支流。 

(c) 其他 

6.1.11 有人士认为绿化是必须的，并要求在牛潭尾新发展区提供足够的绿化空间，将自然元素融入建

筑环境中。 

6.1.12 有人士指出青山公路以西的现有排水道具有中等生态价值，拟议发展不应对该段排水道及其周

边环境造成任何负面生态影响。 
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6.2 意见响应摘要 

(a) 保育野生动物及乡郊生境 

6.2.1 牛潭尾新发展区属于《环境影响评估条例》下的指定工程项目。研究团队已根据环评研究概要

和技术备忘录，评估拟议发展可能引致的环境和生态影响。生态影响评估涵盖拟议发展边界之

内和外围500米的地区，当中包括为期12个月的生态调查（包含雀鸟调查）。根据调查结果，

拟议发展不会带来无法克服的环境或生态影响，亦预计不会对候鸟的飞行路径造成负面影响。 

6.2.2 项目范围内并无欧亚水獭的任何正式数据或纪录，基线生态调查中也未记录到欧亚水獭的踪

迹。在收到公众意见后，我们针对当地居民有否目击欧亚水獭的情况进行了补充访谈，并没有

受访者表示曾在区内目击到欧亚水獭。 

6.2.3 现时牛潭尾的农地分布零散，大多为荒废农地，经评估后确认其生态价值属于低至中等。为善

用土地资源，建议利用这些零散的农地发展成一个功能性的综合小区，为大学城、综合医院及

住宅小区提供用地。此外，建议发展大纲图的休憩用地也提供机会引入都市农业。 

6.2.4 本研究的环评报告包括有初步树木（包括项目范围内所有「具特别价值树木」）的调查结果及

相关建议。我们将在详细设计和施工阶段根据现行指引，进一步审视对「具特别价值树木」的

影响和任何需移除的树木的理据。 

6.2.5 我们已考虑新田科技城的连接路在工程可行性方面及其他因素而优化了有关走线，以尽量减少

林地损失。   

6.2.6 北都公路属于《环境影响评估条例》下的指定工程项目。该项目的倡议人将会进行相关环评研

究。 

(b) 排水道活化 

6.2.7 牛潭尾新发展区将建设多功能的蓝绿走廊，连接各个发展用地。活化后的排水道沿岸将设有休

憩用地和非建筑用地（连同排水道共约80米阔），可作为缓冲区，提供康乐空间、引入防洪功

能、创造新的园境景观，并提升生物多样性。 

6.2.8 牛潭尾新发展区的排水系统将按照渠务署最新的《雨水排放系统手册》而设计。应对水浸风险

的建议措施包括：提升地面高度、扩阔排水道、采用使雨水下渗地底的设计、以及建造地下雨

水蓄洪池，务求令牛潭尾新发展区成为「海绵城市」。 

6.2.9 排水道活化后的旱季水源，将在详细设计时间进行研究。 

(c) 其他 

6.2.10 牛潭尾新发展区内将致力增加城市绿化。环评报告已就减低拟议发展对青山公路西面现有排水

道的潜在水质影响建议合适的缓解措施。 
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7. 交通和基础建设 

7.1 意见摘要 

(a) 道路及铁路 

7.1.1 有人士支持采取「基建先行」的方式，优先兴建北环线主线及支线。亦有人士认为尽管有北环

线主线及北都公路，都不足以应付牛潭尾新发展区带来大幅人口增长的运输需求。 

7.1.2 有人士促请设立全面的巴士网络，提供往来牛潭尾新发展区与新皇岗口岸的巴士服务，缩短往

返内地的通勤时间。有村民关注新发展区施工期间的过渡公共交通服务、行人、车辆和通往信

箱的通道安排。 

7.1.3 有人士建议将区域及地区干道的设计车速降低至每小时30公里，并广泛地推行交通缓行措施，

以减低行人意外风险及鼓励驾驶者保持低速行驶。亦有人士认为应妥善规划上落货及泊车位，

以提升路旁空间的效用及减少违例泊车的情况。我们亦收到收紧新发展项目的私家车泊车位供

应的建议。 

(b) 单车网络 

7.1.4 公众人士普遍认同有需要在排水道旁设立一条主要通道走廊，连接牛潭尾新发展区的东西两

端。其他建议包括在牛潭尾建造高质素的单车主干道、规划单车友善的通行路口以便单车横越

道路、在新发展区的不同位置提供更多单车泊位及配套设施、在所有铁路站及公共交通交汇处

设置单车泊位，以推动市民以单车作为首／尾程接驳的出行模式等。 

(c) 基建设施容量 

7.1.5 有人士指出，牛潭尾新发展区需要完善及稳定的基建设施，例如供水、供电及光纤网络，以支

持新发展区的拟议发展（尤其是拟议综合医院及第三所医学院）。研究团队应咨询相关机构以

更了解其要求。 

7.1.6 有人士关注拟议发展可能会增加周边村落的水浸风险。政府应评估风暴潮对邻近地区的风险，

特别是上竹园、围仔村及葡萄园，并制定相关应对方案及改善措施。 

7.2 意见响应摘要 

(a) 道路及铁路 

7.2.1 行政长官会同行政会议已于2025年4月8日根据《铁路条例》批准北环线主线的铁路方案，并于

2025年7月8日批准北环线项目第一部分的财务安排。现时目标是北环线主线与支线在2034年

或之前同步开通。牛潭尾新发展区的发展计划将与北环线主线与支线的进度配合。 

7.2.2 本研究已就道路及交通基础设施的容量和拟议发展所带来的运输需求进行评估。 

(b) 单车网络 

7.2.3 牛潭尾新发展区将会建设完善及以人为本的单车径及行人通道网络，连接区内不同的土地用

途，除了按不同土地用途提供的附属单车泊位，也会在多个地点设置公众单车泊位，建立一个

单车友善、低碳出行的小区，同时推广健康生活。 

(c) 基建设施容量 
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7.2.4 本研究已进行交通及运输影响评估、排水影响评估、污水影响评估及供水影响评估等的多项技

术评估。技术评估的结果确定拟议发展在技术上可行，以及不会造成任何无法克服的规划、工

程或环境问题。 
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8. 实施安排 

8.1 意见摘要 

(a) 补偿及安置 

8.1.1 有攸潭美村村民表示，他们世代居住于攸潭美村，已建立深厚的小区联系。为尽量减少对现有

小区联系及地区活动的影响，他们要求政府将所有村民安置于同一地点，并在未来安置的地方

重新建立小区组织。 

8.1.2 有不少村民要求政府在牛潭尾新发展区提供专用安置屋邨，并利用位于真善路的过渡性房屋项

目作为专用安置屋邨落成前的临时居所，使攸潭美村的村民可在牛潭尾原区居住。 

8.1.3 有人士要求提供清晰及具体的收地时间表，并向受影响人士（特别是长者）提供更多协助。政

府应提供更多有关清拆安排的详情，包括收地范围、时间表及程序、安置／重置安排及补偿细

节。 

8.1.4 有人士要求设立沟通渠道，与村民保持紧密联系并进行适时咨询，让现有居民知悉收地程序、

补偿安排、发展计划及其他更新的信息，以纾缓他们的焦虑。 

8.1.5 有棕地营运者要求提供合适地点以迁置现有棕地作业，并及早提供清晰及具体的搬迁日期，以

便他们安排和规划其未来业务发展。 

8.1.6 有人士关注政府向受影响的农场、鱼塘及禽畜农场营运者提供的协助及搬迁支持。 

8.1.7 有村民不满现时收回土地的特惠补偿，并希望能合理地提高补偿金额。有人士要求调整搬迁津

贴，应与市场水平一致。亦有人士关注补偿的资格准则，特别在收地时才迁进该区的人士的资

格。 

8.1.8 有人士要求提供特别安排，例如豁免受影响村民在编配安置单位时的资产审查及租金。有人士

要求向受影响村民提供购买资助房屋的特别折扣。 

8.1.9 有人士建议政府容许受影响的村民仿效菜园村的做法，在毗邻的政府土地重建攸潭美村。亦有

人士提出补偿选项，例如与政府换地和向未来牛潭尾的发展商换取单位。 

8.1.10 有人士认为政府应预先发放现金补偿予受影响居民，以便他们安排搬迁。 

(b) 分段实施及落实模式 

8.1.11 有人士建议分阶段进行收地，以减低对受影响人士的影响。 

8.1.12 有人士建议加快在牛潭尾建设第三所医学院及大学城，以应对香港对高等教育及医疗产业的发

展需求。 

8.1.13 有人士关注政府在目前财政赤字的情况下本项目的可行性，以及牛潭尾新发展区的建造成本能

否全数透过出售土地的收益达到收支平衡。有人士建议透过「加强版传统新市镇发展模式」加

快土地供应，以改善资金流。亦有人士要求提供更多有关大学城的融资详情。 

8.2 意见响应摘要  

(a) 补偿及安置 

8.2.1 牛潭尾新发展区是其中一个土地供应的主要来源，以应付香港中长期的发展需要。项目范围内

现有构筑物、棕地作业、农业活动、鱼塘等将无可避免受到影响。政府在收回及清理土地时，
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将根据现行政策提供补偿及安置安排。近年政府已优化补偿及安置安排，并加强协助棕地作业

经营者觅地重置。 

8.2.2 政府将向合资格受影响家庭（主要是居于牛潭尾寮屋中的住户）提供特惠补偿和安置安排。如

果寮屋户符合相关的资格准则，他们可以选择接受经济状况审查后入住香港房屋委员会（房委

会）的公共租住房屋单位，或在2018年引入的优化安排下，免经济状况审查入住香港房屋协会

（房协）的专用安置屋邨的单位。此外，住户也可以选择领取特惠津贴代替安置，申领特惠津

贴的资格准则在2018年也有所放宽。 

8.2.3 我们已经在牛潭尾新发展区西部预留一幅用地作专用安置屋邨（包含出租和出售单位），以安

置包括攸潭美村在内受政府发展项目影响的合资格人士。按现时一贯的政策，房协在厘定专用

安置屋邨出售单位的售价时，主要参考房委会的资助出售房屋定价，并按评估市场价值提供折

扣，以确保受影响住户能够负担。至于专用安置屋邨的资助出租单位，有经济困难的住户可以

申请特惠租金，其折扣为正常租金的25%。 

8.2.4 政府现时正研究在牛潭尾专用安置屋邨落成前，提供临时安置房屋的可行性。其中一个方案是

容许合资格的受影响居民申请入住牛潭尾过渡性房屋项目作为过渡安排。这方案有待进一步检

视，并需与房屋局、土地拥有人和过渡性房屋的营运机构商讨。 

8.2.5 为加强与受影响住户及商户之间的沟通，政府已就牛潭尾发展成立小区联络服务队，以更好地

了解受影响人士的特别需要，并可作为一个平台，向他们讲解发展计划及补偿安置安排，以及

提供辅导、转介及其他支持等。 

8.2.6 棕地作业属于商业运作。政府的现行政策是协助受影响的营运者迁置业务，并向选择申领特惠

津贴（以取代其他适用的法定补偿）的合资格营运者提供金钱补偿。在物色迁置地点时，营运

者可浏览城市规划委员会法定规划综合网站 
2
，或联络发展局辖下的项目促进办事处 

3
，以查询

拟迁置的地点在规划层面上是否容许有关作业。 

8.2.7 地政总署已优化特惠津贴的发放安排，现时受影响的棕地营运者可申请提前发放两类特惠津贴 
4
。受影响的住用构筑物的占用人／家庭可在张贴收地通知后，申请提前发放「持牌构筑物和已

登记寮屋的核准占用人的特惠津贴」
5
。 

8.2.8 政府将会为受影响的农民提供多种农业选项，例如农地复耕计划及农业园。 

8.2.9 政府收回土地的分区补偿金额一向根据新市镇已发展土地的地价变动，每半年作出一次调整。 

(b) 分段实施及落实模式 

8.2.10 我们预计政府主导的土地平整及基础设施工程最快可于2027年展开。在能如期完成收回土地程

序下，首批土地包括综合医院、大学城及其他土地平整工程预计由2028年年底起分阶段完成。

首批人口预计由2033年起迁入。教育局将会跟进大学城的落实情况。 

 
2
 https://www.ozp.tpb.gov.hk/ 

3
 https://www.devb.gov.hk/tc/issues_in_focus/assistance_to_brownfield_operators/index.html 

4
 請參閱地政總署網站以獲取更多資訊：https://www.landsd.gov.hk/tc/land-acq-clearance/land-resumption-

clearance/acquisition-compensation/brownfield-operator.html#  
5
 請參閱提前發放特惠津貼申請表以獲取更多資訊：https://www.landsd.gov.hk/doc/tc/forms/download_form/exgratia-

allowances-permitted-occupiers_c.pdf   

https://www.ozp.tpb.gov.hk/
https://www.devb.gov.hk/tc/issues_in_focus/assistance_to_brownfield_operators/index.html
https://www.landsd.gov.hk/tc/land-acq-clearance/land-resumption-clearance/acquisition-compensation/brownfield-operator.html
https://www.landsd.gov.hk/tc/land-acq-clearance/land-resumption-clearance/acquisition-compensation/brownfield-operator.html
https://www.landsd.gov.hk/doc/tc/forms/download_form/exgratia-allowances-permitted-occupiers_c.pdf
https://www.landsd.gov.hk/doc/tc/forms/download_form/exgratia-allowances-permitted-occupiers_c.pdf
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8.2.11 政府会采用一系列的发展模式发展北都（包括牛潭尾新发展区），并善用私人市场的资源。 

8.2.12 除了传统由政府资助及主导的土地平整及基础设施安排外，政府亦会考虑以其他落实方式推展

牛潭尾新发展区，例如原址换地及「铁路加物业」等模式，以善用市场力量，加快发展速度及

规模，同时确保公共财政的可持续性。 
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9. 未来路向 

9.1.1 社会普遍支持牛潭尾的发展建议，特别是大学城、综合医院及第三所医学院的发展，推动「产

学研」合作，以配合新田科技城的创科发展。在考虑公众参与活动期间所收集的意见后，研究

团队已制定牛潭尾新发展区的建议发展大纲图。 

9.1.2 牛潭尾新发展区的法定城规程序将于2025年内展开。在获得立法会财务委员会批出拨款后，土

地平整及基础设施工程最快可于2027年展开。 

9.1.3 研究团队欢迎公众继续就牛潭尾新发展区分享看法及意见。谨此衷心感谢各界在公众参与活动

期间提供的宝贵意见。 

 



 

 

 
  
 

 

附录甲 
展览列表 

 



 

 

 
  
 

巡回展览 

 

地点 日期 

展城馆 2024年11月14日 至 2025年1月13日 

上水汇 spot 2024年11月21日 至 11月27日 

中环街市 2024年12月1日 至 12月5日 

奥海城二期 2024年12月9日 至 12月15日 

黄大仙北馆 2024年12月16日 至 12月20日 

+WOO 嘉湖一期 2024年12月23日 至 12月31日 

东涌小区联络中心 2025年1月2日 至 1月5日 

香港科学园 2025年1月6日 至 1月9日 

深圳市当代艺术与城市规划馆 2024年11月19日 至 12月1日 

广州市城市规划展览中心 2024年12月3日 至 12月29日 

 

流动展览 

 

地点 日期 

香港理工大学(校外附近街道) 2024年11月19日 

香港浸会大学(校外附近街道) 2024年11月20日 

香港城市大学(城大校内公园外) 2024年11月21日 

香港中文大学(校外附近街道) 2024年11月22日 

深水埗福华街 2024年11月23日 

将军澳澳南海岸 2024年11月24日 

岭南大学(校外附近街道) 2024年11月25日 

香港科技大学 2024年11月26日 

香港教育大学 2024年11月27日 

香港大学(校外附近街道) 2024年11月28日 

圣方济各大学 2024年11月29日 

东华学院 2024年11月30日 

港专学院(校外附近街道) 2024年12月1日 

香港树仁大学(校外附近街道) 2024年12月2日 

宏恩基督教学院 2024年12月3日 

黄大仙竹园北邨 2024年12月4日 

旺角朗豪坊 2024年12月5日 

香港恒生大学 2024年12月6日 

香港能仁专上学院(校外附近街道) 2024年12月7日 

元朗西菁街 2024年12月8日 



 

 

 
  
 

地点 日期 

港铁粉岭站(C 出口) 2024年12月9日 

香港高等教育科技学院 2024年12月10日 

铜锣湾明珠广场 2024年12月11日 

观塘宁晋中心 2024年12月12日 

香港珠海学院 2024年12月13日 

香港专业教育学院(柴湾) 2024年12月14日 

香港专业教育学院(屯门)(校外附近街道) 2024年12月15日 

香港信息科技学院(校外附近街道) 2024年12月16日 

新城市中央广场 2024年12月17日 

耀中幼教学院(校外附近街道) 2024年12月18日 

尖沙咀海防道 2024年12月19日 

香港都会大学 2024年12月20日 

香港伍伦贡学院 2024年12月21日 

香港专业教育学院(观塘) 2024年12月22日 

香港知专设计学院(校外附近街道) 2024年12月23日 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附录乙 
简介会列表 

  



 

 

 

法定／咨询组织 

 

日期 法定／咨询组织 

2024年11月8日
6
 北部都会区咨询委员会辖下规划、土地及环境保育小组委员会 

2024年11月26日 立法会发展事务委员会 

2024年12月5日 元朗区议会辖下城乡规划及发展委员会 

2024年12月9日 土地及建设咨询委员会辖下规划小组委员会 

2024年12月13日 城市规划委员会 

2024年12月17日 乡议局 

 

 

其他机构／持份者 

 

日期 机构／持份者 

2024年11月20日 专上教育界 

2024年12月3日 新田乡乡事委员会 

2024年12月5日 攸潭美村村民 

 

 

 

2024年12月14日 

专业学会，包括： 

香港建筑师学会； 

香港工程师学会； 

香港园境师学会； 

香港规划师学会； 

香港测量师学会；和 

香港城市设计学会 

2024年12月19日 棕地经营者 

2024年12月30日 环保团体 

 
 

 
6
 此簡介會於正式公眾參與活動開始前舉行。 




