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一一一一.    總則總則總則總則 

1 本規劃適用範圍為澳門半島西北面之青洲區。東面為自來水有限公司及鄰

近青洲坊各地段，南瀕筷子基北灣，西與跨境工業區相連，北隔鴨湧河與

中國大陸相望。 

2 制定本規劃遵循的主要原則是：控制發展規模、明確用地功能、改善道路

交通、完善配套設施及美化環境空間，並保護和利用自然生態環境，保持

生態平衡。 

3 有關範圍內的土地使用及一切開發建設活動必須遵守本規劃的有關規

定，本規劃未包括的內容應符合澳門特別行政區現行之一切建築條例與法

規，包括土地工務運輸局發出之行政指引（淨覆蓋率及淨地積比率除外）。 

4 有關範圍內編制的詳細發展藍圖或城市設計資料，均應以本規劃的要求為

依據進行。 

5 本規劃所確定的道路交通設施，在詳細設計時所作出之修改，須按程式審

批。 

6 本規劃自批准簽發之日起實行，並由即日起，該區域原有的規劃自動廢

止。 

7 本規劃自公佈日起計五年後根據現實情況進行修訂，而在實行期間相關之

基礎設施及配套設施等配置亦將根據各地段發展狀況進行適當的協調變

更。 

二二二二.    發展目標與功能定位發展目標與功能定位發展目標與功能定位發展目標與功能定位 

1 該區的發展目標是：利用現有優良的自然環境及區位優勢，結合工業區的

改造和住宅區的引導改善，增加居住服務配套設施，創造佈局合理、環境

優美、配套設施完善、富有吸引力的居住及生活區。 

2 對該區的功能定位是：重要的區域性綠化休憩生活區，集居住、商業、公

共設施及社會設施等功能的居住生活社區。 

3 空間結構：整區形成緊密關聯的功能佈局，其中青洲山、修道院至筷子基

北灣形成景觀及通風採光走廊，而南面的海濱綠化休憩區與筷子基北灣、

沙梨頭北街、筷子基南灣以至林茂塘區的海濱綠化區連為一體。 
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三三三三.    土地利用性質土地利用性質土地利用性質土地利用性質 

1 該區的土地利用性質主要包括：非工業用地、教育設施用地、公共房屋用

地、社會設施用地、公共設施用地及綠化地等。 

2 本規劃所確定的土地利用性質是對未來土地使用的控制與引導，在土地開

發建設過程中，土地利用性質及用地規模必須符合圖則的規定。現狀合法

的土地用途與規劃規定的用途不符，則在符合消防、衛生、交通等有關規

定的前題下，原則上可繼續保持其原有的使用功能；而這類土地要求進行

有關建築物改造與重建等工程時，必須符合規劃規定的用途。 

3 該區範圍內建築的改建、擴建和新建，其使用功能應與所在地段的土地利

用性質相符。 

4 土地利用性質的變更，及建築的改建、擴建和新建後使用功能與所在地段

的利用性質不符時，必須經過相關權限實體核准並符合用地兼容性規定。 

5 圖則所確定的地段界線，在詳細的規劃設計和開發建設中，可根據實際情

況將地段進行合併或細分。 

6 為保障土地利用的靈活性，其中大部份地段之用途為非工業用地，其利用

性質可以在容許範圍內按照有關規定進行。 

7 青洲山屬已評定的地點，不適宜進行城市建設開發，在保護山體及其自然

植被、維護自然景觀形態，及在滿足安全保護的前題下，作適當的公園建

設。 

8 本區範圍內規劃用地詳見“規劃建設用地表”。 

附表一 - “規劃建設用地表” 非工業用地地段面積 77730 m2 32.7% 社會設施/公共設施地段面積 27160 m2 11.4% 學校地段面積 15190 m2 6.4% 行車道路 41920 m2 17.5% 綠化保護區 17800 m2 7.5% 行人道/廣場/綠化休憩帶 59000 m2 24.5% 規劃範圍的總面積規劃範圍的總面積規劃範圍的總面積規劃範圍的總面積：：：：    238800238800238800238800 m m m m2222    100%100%100%100%    
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四四四四.    土地開發強度土地開發強度土地開發強度土地開發強度 

1 本規劃範圍總面積 238800 平方米，居住人口規模約為 27200人，建設用

地總量為 120080 平方米，地面以上總建築面積約 1032500 平方米。 

2 在規劃執行過程中，遇到以下特殊情況時，土地開發項目應保持不變及建

設總體量不超出相關規定： 

- 對規劃確定的地塊進行合併開發的； 

- 對規劃確定的地塊進行細分開發的。 

3 規劃中涉及的特殊用地的使用功能和開發強度等控制要求，按照有關規定

的特殊情況制訂。 

4 本區範圍內部份土地的開發強度等規定按照已有的政府批件確定。 

5 本區範圍內各地段的控制指標，依據各地段不同使用性質、地段類型，及

綜合相關因素而制定。 

6 各地段的用地用途、建築界線、建築限高、容積率、配置公共/社會設置

等屬規定性指標，在開發建設中應嚴格遵守。 

7 地段的居住單位數目、居住人口、配置停車位元、各用途之面積分配等屬

指導性指標，可在建築設計中參照執行。 

五五五五.    配套設施配套設施配套設施配套設施 

1 本區範圍內的配套設施主要包括社會設施和公共設施。 

2 本規劃規定的配套設施是為該區居住人口服務必不可少的基本設施，不得

隨意減少數量或壓縮規模。 

3 規劃中配套設施的數量與規模依據該地區建設狀況及人口狀況綜合確

定，當實際需求的總量出現較大差別時，亦將對該區的交通、配套設施及

環境等帶來較大影響，應對本圖則進行必要的檢討。 

4 配套設施的建設必須滿足相應的規範要求。 

5 提供綠化與休憩空間。在青洲山海拔約 25 米至 35 米處設置一條寬 6米、

長 550 米之步行環山徑，而通達環山徑共有五處的行人通道，由區內的外
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環行車道路延伸至內環行車道路，一直貫通至青洲山，在城市景觀以致生

活空間及居住環境創造良好條件；此外，在南面設置一休憩廣場，並在海

濱堤岸規劃為綠化休憩帶，與現有的沙梨頭北街的休憩帶連接起來，形成

一條綠化休憩長廊。 

6 本區範圍內配套設施詳見“配套設施規劃一覽表”。 

附表二 - “配套設施規劃一覽表” 序號 類別 項目 數量 所在地段編號 備註 1 LT8 獨立占地 2 LT6 獨立占地 3 公共房屋 經濟房屋/社會房屋 3 LT14 獨立占地 4 文化活動中心 1 LT34 獨立占地 5 康樂設施中心 1 LT20 獨立占地 6 文化體育 戶外球場 1 LT18 獨立占地 7 托兒所 2 LT21、LT36 設於裙樓層內 8 幼稚園 2 LT21、LT36 設於裙樓層內 9 教育設施 學校 2 LT1、 LT26 獨立占地 10 政府綜合大樓 1 LT29 獨立占地 11 老人院 1 LT40 獨立占地 12 社區服務 社區服務中心 1 LT21 獨立占地 13 修道院遺址 1 LT3 獨立占地 14 消防單位 1 15 治安單位 1 LT19 獨立占地 16 郵局 1 LT11 設於裙樓層內 17 綠化保護區/  公園廣場 2 LT0、LT43 獨立占地 18 公共停車場 2 LT29、LT42 設於地庫層內 19 公廁 2 LT4、LT42 獨立占地及附設 20 

市政公用設施 

垃圾房 3 LT4、LT42及鄰近 獨立占地及附設 
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LT8 21 變電站 1 LT4 獨立占地 22 巴士維修廠 1 LT37 獨立占地 23 海關 1 LT47 獨立占地 24 屠房 1 LT42 獨立占地 25 公共設施 澳門自來水有限公區 1 LT52 獨立占地 
六六六六.    道路交通道路交通道路交通道路交通 

1 在道路交通方面，以內、外兩環形行車道路作為區內的主幹道，外環路並

作為對外聯繫的主要道路。 

2 內、外環形道路均為雙線行車，其中外環道路西面路段設為三線行車；內、

外兩環行車道路以四段雙線行車支路連接。 

3 本規劃確定的行車道路及各地段車輛出入口在詳細規劃及設計時將可能

略有修改，但須由相關權限實體審批。 

4 各地段的車輛出入口不宜設置在主幹道上，使減少對主幹道的幹擾。 

5 各地段設置之停車場應建於地面以下，其規模及要求應符合相關規定。 

6 本區範圍內設有公共巴士站及公共巴士停泊站，滿足區內市民的公交出行

需要，而公交服務線路和站點位置將根據公交規劃作最終確定；同時，積

極考慮軌道交通引入之需求及建設可行性，以構建完整的公交系統網絡。 

7 本區之步行系統以地面步行區、人行道為主，並配建行人天橋；人行道等

應按相關規範進行無障礙設計。 

七七七七.    城市設計及其他有關規定城市設計及其他有關規定城市設計及其他有關規定城市設計及其他有關規定 

1 本區範圍是重要的城市山林景觀的標誌性區域，任何開發建設活動均應遵

循下列原則： 

(1) 青洲山體不宜進行城市建設開發，須保護山體及其自然植被，維護

其自然景觀形態，在滿足安全、保護的相關要求的前題下，可以適

當利用自然山體景觀作為公園用途，為周邊居住環境提供綠化開敞
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空間，處理好公園休憩路線的同時，亦必須加強防護設施的建設；

青洲山作為該區特色景觀的重要元素，應體現保護中利用的原則，

科學引導開發建設活動。 

(2) 在不同位置設置通達環山徑的行人通道，該等行人通道由外環行車

道路延伸至內環行車道路，一直貫通至青洲山，形成放射性綠化觀

賞以及通風採光走廊。 

(3) 維護海濱堤岸景色，在筷子基北灣海濱堤岸設置綠化廣場及休憩

帶，沿堤岸引入休憩設施及創造綠色開敞空間的步行道，與現有的

沙梨頭北街海濱休憩帶連接起來，形成一條綠化休憩長廊。 

(4) 區內建設充分考慮筷子基北灣海濱堤岸景色及青洲山山體形態，避

免形成屏風效應及熱島效應，達到建築景觀與自然景觀相融合，使

建築天際線達至和諧效果。 

2 本區範圍內的街道景觀設計應遵循下列原則： 

(1) 保證街道景觀的連續性、協調性，為人們提供更多的公共開放空間。 

(2) 街道空間應充分考慮生活功能和要求，適當增設公共設施和綠化，

為人們提供安全、方便及舒適的街道空間，體現近人的親切感。 

(3) 街道照明在滿足照度前題下，以不影響市民生活居住為原則，營造

舒適的光影空間。 

(4) 街道標識應清晰、明確及統一。 

(5) 本區南面具有重要的城市景觀功能，街道空間應加強與海濱堤岸景

觀聯系，並應以青洲山山體景觀背景協調，創造良好的城市景觀。 

3 本區範圍內的建築及環境設計應遵循下列原則： 

(1) 建築的外貌、風格及整體色彩應與都市環境協調統一，對山體及海

濱亦不應構成明顯影響。 

(2) 公共空間應為人們提供安全舒適的通道，及優美和諧的宜人環境。 

(3) 構建人與自然和諧共生的城市空間，山水交融的特有景觀，致力保

持和創造良好的山水空間環境。 

4 本區範圍內的廣告及標識設計應遵循下列原則： 

(1) 各類型廣告的設置位置及規模須協調佈置，並應獲得相關權限實體
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審批。 

(2) 標識應清晰、明確，標識物的形式應與周圍環境相協調。 

(3) 廣告與標識須考慮居住環境的舒適性和公共空間的視覺質量。 

(4) 對行人和車輛行駛不構成安全影響。 


