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MUNICIPIO DE GONDOMAR

Proposta
Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela

1. Enquadramento

A Camara Municipal de Gondomar tornou publico através do Aviso n.2 3057/2009, de 4 de fevereiro, a
deliberagdo tomada em sessdo de 18/12/2008, de dar inicio a elaboragdo do Plano de Pormenor das
Quintas da Azenha e da Varziela (PPQAV), em conformidade com o contrato proposto nos termos do
artigo 6.2-A do Decreto Lei n.2 380/99, de 22 de setembro. Esse contrato para planeamento foi proposto
a CM pela empresa EIQA-Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, SA.

Em 12/12/2011 realizou-se conferéncia de servigos tendo a Proposta merecido parecer desfavoravel.

0 processo foi reapreciado pela CCDR-N em resposta ao solicitado pela CM de Gondomar em 05/08/2015,
apos concertagdo com as entidades que tinham emitido parecer desfavoravel, tendo a Proposta merecido
parecer favoravel condicionado por despacho de 03/07/2015.

A Diregdo Geral do Territério, por despacho de 18/08/2015, homologou a cartografia da drea de
intervengdo do PP.

Posteriormente e apds ajustes a Proposta esta foi novamente enviada a CCDR-N, tendo por base a
cartografia homologada e ja devidamente enquadrada no PDM de Gondomar e Plano de Ordenamento
da Albufeira de Crestuma Lever.

Nos termos do artigo 86.2 do RJIGT (Decreto Lei n.2 80/2015, de 14 de maio) a CCDR-N procedeu a
convocatéria das entidades representativas dos interesses a ponderar para uma Conferéncia
Procedimental, que se realizou no dia 18 de fevereiro de 2018.

Nesta conferéncia e em simultaneo com a Proposta do Plano foi apreciada a proposta de exclusées da
REN, incidindo sobre quatro dreas e que eram fundamentais para a viabilizagdo da Proposta do Plano de
Pormenor.

Tendo por base os pareceres emitidos por todas as entidades representadas na Conferéncia
Procedimental foi emitido parecer favordvel condicionado a Proposta do Plano de Pormenor, e parecer
favoravel as propostas de exclusdo da REN, nos termos da ata anexa.

A presente Proposta do Plano reflete as alteragGes decorrentes das observacGes constantes na ata e nos
pareceres das entidades presentes na Conferéncia Procedimental, estando reunidas as condi¢Ges legais
para que o Plano seja submetido a Discussdo Publica.

AL

Pra¢a Manuel Guedes T 224 660 500 geral@cm-gondomar.pt ///(/ /

4420-193 Gondomar F.224 660 566
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2. Proposta

Neste enquadramento, proponho que a Camara Municipal delibere no sentido da abertura de um periodo
de Discussao Publica da Proposta do PP das Quintas da Azenha e da Varziela, com a durac¢ao de 20 dias,
contados a partir do 5.2 dia apds a publicagdo do Andncio no Didrio da Republica, nos termos do artigo
89.2 do Regime juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial(RJIGT).

As reclamagbes, sugestdes e observagdes deverdo ser enviadas por carta registada com aviso de rececéo,
dirigida ao Presidente da Camara Municipal para a Praga Manuel Guedes, 4420-193 Gondomar, ou para
o correio eletrénico geral@cm-gondomar.pt ou ainda entregues diretamente no Balcdo Unico de
Atendimento.

Gondomar, 29 de novembro de 2018

O Presidente da CAmara

/

D/I\'/Iarco Martins

2R

Praca Manuel Guedes T.224 660 500 geral@cm-gondomarpt 4
4420-193 Gondomar F.224 660 566 www (m gondomar pi
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CAMARA MUNICIPAL DE GONDOMAR / i
PROPOSTA

O Plano de Ordenamento da Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado atravé?/ %

Resolugéo de Conselho de Ministros n.° 187/2007, de 21 de Dezembro, prevé na freguesia de )
Melres, duas areas com localizagdo geogréfica muito préxima afectas a “Area com VoZaﬁo//
Turistica®, bem como uma “Area de Utilizagdo Recreativa e de Lazer contigua, a serem
sujeitas a Plano de Pormenor (PP n.° 2 — Quinta da Varziela e PP n.° 3 — Quinta da Azenha).

As duas areas em causa estio integradas em terrenos cuja propriedade é da empresa
Empreendimentos Imobiliarios da Quinta da Azenha SA, que propds & Camara Municipal, ao
abrigo do artigo n%6-A do RJGT, a elaboragdo de um Plano de Pormenor englobando uma
area que inclui as duas unidades referidas.

O Plano de Pormenor a elaborar considerara as tipologias de ocupagédo turisticas
admitidas pelo POACL, que possibilitardo a criagdo de novos postos de trabalho, e tera os
seguintes objectivos gerais:

¢ Requalificagéo da area de intervengéo do ponto de vista ambiental e paisagistico;
-¢ Criagdo de dreas para o desenvolvimento turistico, numa perspectiva de
complementaridade e de compatibilizagdo de fungbes e de aproveitamento das
potencialidades dos recursos existentes. \

Face a0 exposto PROPONHO que a Camara delibere : ,/L :

Varziela e a Proposta de Contrato apresentada, de acorflo com os ternios de
referéncia em anexo.
- Aprovar a minuta do Aviso relativo a deliberagdo de elaboragio do Plano de

Pormenor e da Participaggo Publica, conforme anexo.

Gondomar, 15 de Dezembro de 2008

O Vice-Presidente

()

(José Luls da Silva Oliveira)
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CONTRATO

PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DA AZENHA E DA QUINTA DA VARZIE
MELRES - GONDOMAR

CONSIDERACOES

de apoio ao investimento, designadamente através da dinamizac8o

A Camara Municipal de Gondomar tem vindo a prosseguir uma politica activa

de

empreendimentos turisticos e investimentos privados que interessa captar

pelas mais valias que poderdo transportar para o Concelho. Para as intengoes

agora manifestadas, € necessério enquadrd-las numa légica de correcto

ordenamento do territério, salvaguardando as posicdes que a Camara

Municipal tem no que concerne & qualificacdo e competitividade do Concelho

de Gondomar.

intervengdo em causa como drea com vocagdo turistica, sujeita a Plano

O Plano de Ordenamento da Albufeira de Crestuma-Lever estabelece a area de

de

Pormenor. Assim, as condigbes manifestadas para o desenvolvimento turistico

da Albufeira de Crestuma-Lever, conjugadas com a necessidade de garantir,

através do investimento, a obtencio de elevados niveis de qualidade dos

suportes ambientais, introduzindo a nog&o de consideraco do territério como

recurso e invertendo a tendéncia da observacio passiva do territério em

crescendo da degradagdo e abandono, nada interessando ao sitio, regido e

pais, leva a administragdo municipal em conjunto com os privados a promoc&o

de um Plano de Pormenor para a zona referida no Anexo I, face

ao

estabelecido no POACL. Por conseguinte, a Camara Municipal de Gondomar

deliberou elaborar um Plano de Pormenor englobando a Quinta da Varziela

(PP2 do POACL) e a Quinta da Azenha (PP3 do POACL).



vb
055572018 18.TE22008 MO\%
o |

#
3. Considera-se, ainda, oportuno adoptar um conjunto de metodologias assentes /ﬂ/

em formas expeditas de relacionamento entre a Cimara Municipal e os

privados detentores de interesses, na drea em causa, dentro de um espirito
de mutua cooperagdo e didlogo, racionalizar a elaboracdo de procedime
de natureza administrativa e técnica, necessdrios para a concretizac

Planos de Pormenor referidos.

4. Nestes termos é acordado entre a Camara Municipal de Gondomar,

representada pelo seu Presidente, Sr. Major Valentim Loureiro e a empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha AS, ou qualquer outra
sociedade que lhe venha a suceder (doravante designada por “interessado”),
representada pelos seus administradores com poderes bastantes para o acto,
Srs. Eng. Rui Manuel Falcdo d’Avila e Pereira e Dr. Marco Aurélio Lopes Nunes,

0 seguinte protocolo:

Artigo 1°
Objecto

O presente protocolo define os termos e condicdes em que se procederd ao
desenvolvimento da elaboragdo do Plano de Pormenor das &reas com vocagao
turistica previstas no POACL e ai identificadas como PP n.© 2, Quinta da Varziela e
Plano de Pormenor n.® 3, Quinta da Azenha, freguesia de Melres, concelho de

Gondomar.

Artigo 2°
Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela

1. A Cémara Municipal de Gondomar pretende elaborar um Plano de Pormenor que
abrange as dreas cujos limites geograficos esto definidos em planta anexa que
constitui parte integrante do presente protocolo (Anexo I).

2. Para a implementacdo do referido Plano serdo elaborados todos os estudos

que se julguem necessarios nos termos da legislacdo em vigor.

3. Compete a Camara Municipal de Gondomar gerir e obter todos os pareceres
técnicos que forem exigidos por lei, sem prejuizo do necessdrio
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acompanhamento da CCDR-N, conforme fixado pelo Decreto-lei n.o 380/99,/’
de 22 de Setembro, na redaccdo conferida pelo Decreto-Lei n.? 316/07, de 19
de Setembro.

O interessado suportard as despesas decorrentes da elaboragdo do Plano
acima referido, colocando a disposicdo da Cadmara Municipal de Gondoriar
I

meios técnicos que se mostrarem necessarios para uma rdpida e eficaz

concretizag@o dos objectivos deste protocolo.

Artigo 3°
‘Meios Técnicos

O interessado contratard a equipa técnica encarregue da elaboragdo do Plano
de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

A equipa técnica é a constante no ponto V dos Termos de Refer&ncia anexos a
este Contrato, a qual sé poderd ser alterada com a prévia aprovagio da
Cémara Municipal de Gondomar.

Artigo 40
Contetido do Plano

O Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela serd
promovido pela Camara Municipal de Gondomar, nos termos processuais
fixados pelo supra referidos Decreto-lei n.0 380/99, de 22 de Setembro, com
a redacgdo dada pelo Decreto-Lei n.© 316/07, de 19 de Setembro, e demais
legislacdo aplicavel.

O Plano de Pormenor serd elaborado de acordo com a legislacéo e o
estabelecido no POACL e respeitard as condigdes, requisitos e pardmetros
urbanisticos previstos nos mesmos e nas normas e despachos governamentais
em vigor que permitam o desenvolvimento sustentavel do projecto, quer do
ponto de vista ambiental e urbanistico quer do ponto de vista econdmico e

financeiro.
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Artigo 5°

Eficacia do Protocolo
O presente protocolo produz efeito a partir da data da sua assinatura. 7{

Y

Os efeitos deste protocolo cessam & data da publicagdo em Diario
Republica do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

Artigo 6°
Resolucdo do Protocolo

O incumprimento por qualquer das partes de qualquer obrigagdo prevista neste

protocolo, confere a outra o direito de resolugdo do mesmo, sem haver lugar a

qualquer indemnizacéo.

Gondomar, ...... de i, de 2008

O Presidente da Camara Municipal de Gondomar

(Major Valentim Loureiro)

Pelo Interessado

i ommsrmmssssermsmesmermmrresess )
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I. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL /

A area objecto de Plano de Pormenor, denominado Plano de Pormenor dﬁ
Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, localiza-se nas proximidades do lugar d

Sobrido, na freguesia de Melres e concelho de Gondomar, ocupando uma darea de

cerca de 50,0 ha. Localiza-se numa encosta volvida a nascente e 3 albufeira de
Crestuma/Lever apresentando uma diferenca de cotas consideravel, desde uma

cota média de 12,0 metros, na margem da albufeira, até, aproximadamente, a cota

180,0 metros na zona alta, coincidente com o limite poente, préoximo da EN 108

(carta de localizagdo em anexo).
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II. ENQUADRAMENTO LEGAL 4

A elaboragdo do Plano de Pormenor serd concretizada no ambito do Regime %

Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIIGT), Decreto-Lei n.° 380/99, Aé/,
22 de Setembro, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.© 316/2007, de

19 de Setembro, e das disposices do POACL (Res. Cons. Min. n.0 187/2007, de 21

de Dezembro).

A drea encontra-se entdo enquadrada pelo Plano de Ordenamento de
Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado através da Resolugdo de Conselho de
Ministros n.% 187/2007, de 21 de Dezembro, e pelo Plano de Bacia Hidrografica do
Douro (PBH Douro), publicado pelo Decreto-Regulamentar n.° 19/2001, de 10 de
Dezembro, e Declaracdo de Rectificagdo n.9 21-G/2001, publicada no Diario da
Republica n.® 301, Série I-B, de 31 de Dezembro.

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial aplicdveis, a area
objecto de plano estd ainda enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.o 48/95, de
18 de Maio, actualmente em revisso.
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III. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL // 3

O conteudo material e documental a incluir no Plano de Pormenor é
estabelecido nos artigos 919 e 920 do RIJIGT, e ainda o constante no n.° /3 da
Portaria n.© 138/2005, de 3 de Fevereiro.

A elaboragdo do Plano terd ainda de integrar estudos exigidos por outras
legislagBes especificas, nomeadamente o Regulamento Geral do Ruido, que exige a

elaboracdo de um relatério de medigdo de niveis de pressdo sonora no exterior.
Sera ainda efectuado o procedimento de Avaliacdo Ambiental Estratégica no dmbito
do Decreto-Lei n.9232/2007, de 15 de Junho.

Assim, serdo entregues os seguintes elementos (sem prejuizo de outros que

se venham a revelar necessarios no decorrer dos trabalhos):
* Regulamento;
* Planta de Implantac3o;
* Planta de Condicionantes;
* Relatério, contendo o programa de execucdo e plano de financiamento;
* Planta de localizacdo e enquadramento;
* Planta da situagdo existente;
* Planta de caracterizagdo fisica;

* Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

* Planta com o tragado de infra-estruturas (rodovidrias, distribuicdo de
agua, gds, energia eléctrica, telecomunicacdes, drenagem de &guas
residuais e de aguas pluviais);

* Planta de trabalho, contendo elementos definidores da modelagdo do

terreno;
* Planta de divisdo cadastral existente;
* Planta de transformagéao fundidria;
* Perfis longitudinais dos arruamentos;
* Perfis transversais tipo;
* Relatério de medig&o de niveis de pressdo sonora no exterior;

» Relatério Ambiental.
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IV. FASES E PRAZOS ; /
A elaboracdo do Plano de Pormenor compreendera duas fases - Estud 7{

Prévio e Proposta do Plano - sendo concretizada num periodo global de 5 meSes,
ndo contabilizando os periodos de apreciacio das entidades envolvidas e—de
discussdo plblica, nem os prazos inerentes aos procedimentos administrativos de

aprovagao e ratificacéo.

A fase de Estudo Prévio corresponderéd a caracterizagdo e o diagndstico da
area de interveng8o, para além da definicdo das linhas orientadoras da intervencso,
vertidas numa proposta de modelo de ocupagdo, de acordo com os Termos de
Referéncia agora apresentados.

Nesta fase ser@o entregues os seguintes elementos:

* Relatério preliminar com a caracterizacdo da drea de intervengao,
fundamentagdo dos principios e-objectivos subjacentes ao pré-modelo de
ocupagéo e explicitagdo do sistema de execucdo a desenvolver;

e Relatério dos Factores Criticos para a Decis&o;
. Planta de Localizagdo e Enquadramento;
* Planta da Situagdo Existente;

* Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

* Planta de Implantag&o com o pré-modelo de ocupagso;
* Planta de Condicionantes;

* Projecto de Regulamento.

A fase subsequente - Proposta de Plano - desenvolverd a Proposta
apresentada na fase de Estudo Prévio e ainda, se necessdrio, estudos
complementares de caracterizagdo e diagnéstico. Os elementos correspondentes a

esta fase serdo os descritos no capitulo anterior.
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V. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA /

A equipa técnica para a elaboragio do Plano de Pormenor serd constituid&%

de acordo com o disposto no artigo 2° do Decreto-Lei n.© 292/95, de 14 de

Novembro. Assim, esta sera constituida pelos seguintes elementos:

Coordenacao:

Eng.© José Anténio Marques Salgado Lameiras
Licenciado em Engenharia Civil
P6s-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente

Arq.* Manuel Fernando de Jesus Moreira da Rocha
Licenciado em Arquitectura

Arq." José Carlos Portugal Peixoto dos Santos
Licenciado em Arquitectura

Técnicos:

Planeamento:

Dr.2 Helda Mendes Ramalho
Licenciada em Planeamento Regional e Urbano
Doutoranda em Problemas da Arquitectura e da Cidade Moderna

Desenho Urbano:

Arq.3 Teresa Maria Corujo Ferreira
Licenciada em Arquitectura
Pés-graduada em Planeamento e Projecto do Ambiente Urbano

Arquitectura:

Arq.2 Ana Coura Amorim
Licenciada em Arquitectura

Paisagismo:

Arq.2 Vera Lucia Vieira Gongalves
Licenciada em Arquitectura Palsagista

Infra-Estruturas:

Eng.0 José Manuel Canelas Bras
Licenciado em Engenharia Civil
Apoio Juridico:

Dr. Anténio José Sousa Lima Pereira
Licenciado em Direito
Pés-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente
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VI. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL
CONDICIONANTES LEGAIS

(.

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial apliciveis, a area
objecto de plano encontra-se enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.0 48/95, de
18 de Maio, e ainda pelo Plano de Ordenamento de Albufeira Crestuma-Lever
(POACL), publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 187/2007,
de 21 de Dezembro. Este, sendo um Plano Especial sobrepde-se ao primeiro

vinculando ambos, directa e imediatamente, as entidades publicas e privadas.

O PDM de Gondomar encontra-se em fase de revisdo obrigatéria pelo facto
de terem j& decorrido dez anos desde a sua entrada em vigor. Em simultdneo serd
adaptado as disposigbes do POACL, conforme estipula a lei.

Na area de intervenc8o do Plano de Pormenor o POACL define duas “areas
com vocagdo turistica previstas” que estdo obrigadas a elaboracdo de Planos de
Pormenor e sao:

PP2 - Quinta da Varziela;
PP3 - Quinta da Azenha.

Estas areas resultam da desagregagdo de uma drea mais extensa prevista
no PDM e designada neste por “Area privilegiada de exploracgdo turistica”.

A maior parte da restante area incluida no Plano tem, de acordo com o
POACL, a qualificagdo de “areas florestais”. Identifica ainda uma pequena parcela
como “area de especial interesse ambiental” e integra a faixa de 50 metros ao

wl

longo da margem da albufeira em “areas de valorizagdo ecoldgica” e “dreas de

utilizag8o recreativa e de lazer do tipo 3” (ver cartograma seguinte).

Gb
Vi

1339
5
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LIMITE DA AREA DE INTERVENGAO

AR (i

Com excepglo das dareas de vocagdo turistica (PP2 e PP3) toda a area
incluida na drea de intervenc&o do PP estd integrada em Reserva Ecoldgica Nacional
(REN), identificando-se os seguintes sistemas:

- Areas com risco de eros&o;
- Areas de maxima infiltracdo;
- Faixa de protecgdo da albufeira;

- Leitos e margens dos cursos de agua.

O de maior express&o territorial corresponde as dreas com risco de erosao,
com o qual os outros se sobrepdem.
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A opgdo de elaborar apenas um Plano de Pormenor, englobando a totalidad

da propriedade do requerente, ao invés de um para cada “&rea de voCcagao
turistica” identificada (PP2 e PP3), prende-se com as seguintes razdes:

- Ambas as areas se situam na mesma propriedade e esto territorialmente
proximas, distando cerca de 150 metros, possuindo as mesmas

caracteristicas fisiograficas;

- Individualmente as duas parcelas turisticas sdo de pequena  dimens&o
(PP2:12,8 ha e PP3:8,9 ha). Conjuntamente correspondem a 44 % da area
global do plano de pormenor;

- Apesar de territorialmente desligadas, as duas parcelas, em determinados
aspectos, funcionardo em “compensacgdo”, evitando duplicar determinados
servicos e equipamentos. Atente-se ainda que apenas uma das areas
confina com a albufeira. Os equipamentos aqui a instalar deverdo servir
ambas as “unidades”;

- Em termos processuais de elaboragéo e aprovagdo sdo claras as vantagens
de um procedimento apenas.
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VII. BASES PROGRAMATICAS // ﬂ/

Os terrenos inseridos na area objecto do Plano, sdo propriedade da empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, S.A.
A empresa referida, proprietdria da totalidade dos terrenos nos quais

pretende desenvolver empreendimentos turisticos, propds a Cdmara Municipal, um

contrato para a elaboragao do Plano ao abrigo do artigo n%6-A do RJIGT.

A drea objecto de plano inclui as duas &reas definidas no POACL como

afectas a utilizagdo turistica.

O programa considerard as tipologias de ocupacao turisticas admitidas pelo
POACL, que possibilitardo a criagdo de novos postos de trabalho.

Assim, definem-se como objectivos gerais do Plano os seguintes:

* Requalificagdo da area de intervengdo do ponto de vista ambiental e
paisagistico;

* Reconversdo de parte da area para o desenvolvimento turistico, numa
perspectiva de complementaridade e de compatibilizagdo de fungbes e de

aproveitamento das potencialidades dos recursos existentes.
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CAMARA MUNICIPAL DE GONDOMAR //
Divisao de Planeamento / :

Aviso

Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela. — José Luis da Silva Oliveira, Vice-
Presidente da Camara Municipal de Gondomar:

Torna publico que, nos termos e para os efeitos do disposto no n° 1 do artigo 74° do Decreto-Lei n®
380/99, de 22 de Setembro, a Camara Municipal de Gondomar em sesséo de _ /_ /2008, deliberou o
seguinte:

Dar inicio & elaboragao do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, na Freguesia

" de Melres, em conformidade com o contrato anexo.

Fases do processo de elaboragéo do Plano;
12 Fase - Participagdo Publica dos interessados — 15 dias;
2% Fase - Elaboragao do Plano de Pormenor — 150 dias.

No periodo indicado para a 12 fase, contado a partir da publicagdo do presente aviso no Diario da
Replblica, qualquer interessado podera apresentar, por escrito, as suas sugestdes ou solicitar
informagfes que possam ser consideradas no processo de elaboragéo do Plano de Pormenor, na
Divisdo de Planeamento, Rua do Combatentes da Grande Guerra, n° 93, 4420 —~ 091 Gondomar.

. E, para que conste, mandei publicar este e outros avisos de igual teor nos locais do costume e sua
divulgagéo pelos meios de comunicagéo social, dando cumprimento ao disposto nos artigos 148°, n° 4,
77°,n.°2 e 6.%-A, n.° 5, do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.

_de___ 0de200_

O Vice-Presidente da Camara

( José Luis da Silva Oliveira)

Rua dos Combatentes da Grande Guerra, 93 — 4420 Gondomar Telf, 22 466 34 83 - Fax 22 466 34 85 E-mail: planeamento.cmg@gmail.com
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PROPOSTA

O Plano de Ordenamento da Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado através da
Resolug&o de Conselho de Ministros n.° 187/2007, de 21 de Dezembro, prevé na freguesia de
Melres, duas 4reas com localizagdo geografica muito préxima afectas a “Area com Vocagao
Turistica”, bem como uma “Area de Utilizagdo Recreativa e de Lazer’ contigua, a serem
sujeitas a Plano de Pormenor (PP n.° 2 — Quinta da Varziela e PP n.° 3 — Quinta da Azenha).

As duas areas em causa esto integradas em terrenos cuja propriedade é da empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha SA, que propés a Camara Municipal, ao
abrigo do artigo n°6-A do RJIGT, a elaboracéo de um Plano de Pormenor englobando uma

area que inclui as duas unidades referidas.

O Plano de Pormenor a elaborar considerara as tipologias de ocupacéo turisticas
admitidas pelo POACL, que possibilitarao a criagdo de novos postos de trabalho, e tera os
seguintes objectivos gerais:

* Requalificagdo da area de intervengéo do ponto de vista ambiental e paisagistico;
e Criago de dreas para o desenvolvimento turistico, numa perspectiva de
complementaridade e de compatibilizagdo de fungdes e de aproveitamento das

potencialidades dos recursos existentes. \

Face ao exposto PROPONHO que a Camara delibere : {)_, '

- Aprovar a elaboraggo do Plano de Pormenor da Quin
Varziela e a Proposta de Contrato apresentada, de acorflo com os ternfios de
referéncia em anexo.

- Aprovar a minuta do Aviso relativo a deliberagio de elaboragéo do Plano de

Pormenor e da Participagao Publica, conforme anexo.

Gondomar, 15 de Dezembro de 2008

0] Vipe-Presid ente
( Z .

(José Lufs da Silva Oliveira)
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CONTRATO

PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DA AZENHA E DA QUINTA DA VARZIELA
MELRES - GONDOMAR

CONSIDERACOES

1. A Cémara Municipal de Gondomar tem vindo a prosseguir uma politica activa
de apoio ao investimento, designadamente através da dinamizagdo de
empreendimentos turisticos e investimentos privados que interessa captar
pelas mais valias que poder&o transportar para o Concelho. Para as intencbes
agora manifestadas, € necessdrio enquadrd-las numa légica de correcto
ordenamento do territério, salvaguardando as posicdes que a Cémara
Municipal tem no que concerne a qualificagdo e competitividade do Concelho

de Gondomar.

2. O Plano de Ordenamento da Albufeira de Crestuma-Lever estabelece a drea de
intervencdo em causa coho area com vocagdo turistica, sujeita a Plano de
Pormenor. Assim, as condigdes manifestadas para o desenvolvimento turistico
da Albufeira de Crestuma-Lever, conjugadas com a necessidade de garantir,
através do investimento, a obtencdo de elevados niveis de qualidade dos
suportes ambientais, introduzindo a nog&o de consideracdo do territério como
recurso e invertendo a tendéncia da observagdo passiva do territério em
crescendo da degradagdo e abandono, nada interessando ao sitio, regiao e
pais, leva a administragdo municipal em conjunto com os privados a promoc&o
de um Plano de Pormenor para a zona referida no Anexo I, face ao
estabelecido no POACL. Por conseguinte, a Cdmara Municipal de Gondomar
deliberou elaborar um Plano de Pormenor englobando a Quinta da Varziela
(PP2 do POACL) e a Quinta da Azenha (PP3 do POACL).



Considera-se, ainda, oportuno adoptar um conjunto de metodologias assentes
em formas expeditas de relacionamento entre a Camara Municipal e os
privados detentores de interesses, na area em causa, dentro de um espirito
de mutua cooperag8o e didlogo, racionalizar a elaboragdo de procedimentos
de natureza administrativa e técnica, necessdrios para a concretizacdo dos

Planos de Pormenor referidos.

Nestes termos € acordado entre a Camara Municipal de Gondomar,
representada pelo seu Presidente, Sr. Major Valentim Loureiro e a empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha AS, ou qualquer outra
sociedade que lhe venha a suceder (doravante designada por “interessado”),
representada pelos seus administradores com poderes bastantes para o acto,
Srs. Eng. Rui Manuel Falcdo d’Avila e Pereira e Dr. Marco Aurélio Lopes Nunes,

0 seguinte protocolo:

Artigo 1°
Objecto

O presente protocolo define os termos e condigbes em que se procederd ao
desenvolvimento da elaboragdo do Plano de Pormenor das 3reas com vocagao
turistica previstas no POACL e ai identificadas como PP n.0 2, Quinta da Varziela e
Plano de Pormenor n.® 3, Quinta da Azenha, freguesia de Melres, concelho de

Gondomar.

Artigo 20
Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela
A Cémara Municipal de Gondomar pretende elaborar um Plano de Pormenor que

abrange as dreas cujos limites geograficos estdo definidos em planta anexa que

constitui parte integrante do presente protocolo (Anexo I).

Para a implementagéo do referido Plano serdo elaborados todos os estudos

que se julguem necessarios nos termos da legislac@o em vigor.

Compete a Camara Municipal de Gondomar gerir e obter todos os pareceres
técnicos que forem exigidos por lei, sem prejuizo do necessario

1,
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acompanhamento da CCDR-N, conforme fixado pelo Decreto-lei n.© 380/99,
de 22 de Setembro, na redacgio conferida pelo Decreto-Lei n.¢ 316/07, de 19
de Setembro,

O interessado suportard as despesas decorrentes da elaboragdo do Plano
acima referido, colocando a disposicdo da Camara Municipal de Gondomar os
meios técnicos que se mostrarem necessdrios para uma rapida e eficaz

concretizacdo dos objectivos deste protocolo.

Artigo 3°

Meios Técnicos

O interessado contrataréd a equipa técnica encarregue da elaboragdo do Plano

de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

A equipa técnica é a constante no ponto V dos Termos de Referéncia anexos a
este Contrato, a qual sé poderd ser alterada com a prévia aprovagdo da

Cémara Municipal de Gondomar.

Artigo 490
Contetido do Plano

O Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela serd
promovido pela Camara Municipal de Gondomar, nos termos processuais
fixados pelo supra referidos Decreto-lei n.o 380/99, de 22 de Setembro, com
a redacg¢do dada pelo Decreto-Lei n.© 316/07, de 19 de Setembro, e demais

legislagéo aplicavel.

O Plano de Pormenor serd elaborado de acordo com a legislacdo e o
estabelecido no POACL e respeitard as condicdes, requisitos e pardmetros
urbanisticos previstos nos mesmos e nas normas e despachos governamentais
em vigor que permitam o desenvolvimento sustentavel do projecto, quer do
ponto de vista ambiental e urbanistico quer do ponto de vista econdmico e

financeiro.




Artigo 5°
Eficacia do Protocolo

1. O presente protocolo produz efeito a partir da data da sua assinatura.

2. Os efeitos deste protocolo cessam a data da publicacdo em Didrio da
Republica do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

Artigo 6°
Resolugédo do Protocolo

O incumprimento por qualquer das partes de qualquer obrigagdo prevista neste
protocolo, confere a outra o direito de resolugdo do mesmo, sem haver lugar a

qualquer indemnizacdo.

Gondomar, ...... de wasansesos de 2008

O Presidente da Camara Municipal de Gondomar

(Major Valentim Loureiro)

Pelo Interessado

o 5 Smrrmcememeseeneseeres )
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I. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A drea objecto de Plano de Pormenor, denominado Plano de Pormenor da
Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, localiza-se nas proximidades do lugar de
Sobrido, na freguesia de Melres e concelho de Gondomar, ocupando uma &area de
cerca de 50,0 ha. Localiza-se numa encosta volvida @ nascente e a albufeira de
Crestuma/Lever apresentando uma diferenca de cotas consideravel, desde uma
cota média de 12,0 metros, na margem da albufeira, até, aproximadamente, a cota
180,0 metros na zona alta, coincidente com o limite poente, préximo da EN 108

(carta de localizagdo em anexo).
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II. ENQUADRAMENTO LEGAL

A elaboragdo do Plano de Pormenor serd concretizada no dmbito do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), Decreto-Lei n.© 380/99, de
22 de Setembro, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.© 316/2007, de
19 de Setembro, e das disposicdes do POACL (Res. Cons. Min. n.0 187/2007, de 21

de Dezembro),

A area encontra-se entio enquadrada pelo Plano de Ordenamento de
Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado através da Resolugdo de Conselho de
Ministros n.© 187/2007, de 21 de Dezembro, e pelo Plano de Bacia Hidrogréfica do
Douro (PBH Douro), publicado pelo Decreto-Regulamentar n.° 19/2001, de 10 de
Dezembro, e Declaragio de Rectificagdo n.® 21-G/2001, publicada no DIaI’IO da
Repubhca n.© 301, Série I-B, de 31 de Dezembro.

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial aplicdveis, a 4rea
objecto de plano estd ainda enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.o 48/95, de
18 de Maio, actualmente em revisdo.

=
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CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL

O contetdo material e documental a incluir no Plano de Pormenor é o
estabelecido nos artigos 91° e 920 do RJIGT, e ainda o constante no n.° 3 da
Portaria n.© 138/2005, de 3 de Fevereiro.

A elaboragdo do Plano terd ainda de integrar estudos exigidos por outras

legislagdes especificas, nomeadamente o Regulamento Geral do Ruido, que exige a

elaboragdo de um relatério de medicdo de niveis de pressdo sonora no exterior.

Sera ainda efectuado o procedimento de Avaliacdo Ambiental Estratégica no dmbito

do Decreto-Lei n.0232/2007, de 15 de Junho.

Assim, ser&@o entregues os seguintes elementos (sem prejuizo de outros que

se venham a revelar necessarios no decorrer dos trabalhos):

Regulamento;

Planta de Implantagéo;‘

Planta de Condicionantes;

Relatério, contendo o programa de execucdo e plano de financiamento;
Planta de localizagdo e enquadramento;

Planta da situagao existente;

Planta de caracterizac3o fisica;

Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

Planta com o tragado de infra-estruturas (rodovidrias, distribuicdo de
agua, gés, energia eléctrica, telecomunicacdes, drenagem de A&guas
residuais e de aguas pluviais);

Planta de trabalho, contendo elementos definidores da modelacdo do
terreno;

Planta de divisdo cadastral existente;

Planta de transformacgédo fundiaria;

Perfis longitudinais dos arruamentos; -

Perfis transversais tipo;

Relatorio de medig&o de niveis de pressdo sonora no exterior;

Relatério Ambiental.



IV.

FASES E PRAZOS

A elaboragdo do Plano de Pormenor compreenderd duas fases — Estudo

Prévio e Proposta do Plano - sendo concretizada num periodo global de 5 meses,

ndo contabilizando os periodos de apreciacdo das entidades envolvidas e de

discussdo publica, nem os prazos inerentes aos procedimentos administrativos de

aprovacdo e ratificaco.

A fase de Estudo Prévio corresponderd a caracterizagdo e o diagndstico da

area de intervencdo, para além da definicdo das linhas orientadoras da intervengao,

vertidas numa proposta de modelo de ocupacdo, de acordo com os Termos de

Referéncia agora apresentados.

Nesta fase seréio entregues os seguintes elementos:

Relatério preliminar com a caracterizagdo da drea de intervencdo,
fundamentacg@o dos principios e objectivos subjacentes ao pré-modelo de

ocupacao e explicitagdo do sistema de execucdo a desenvolver;
Relatério dos Factores Criticos para a Decis3o;

Planta de Localizagdo e Enquadramento:

Planta da Situagdo Existente;

Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

Planta de Implantag&o com o pré-modelo de ocupagao;
Planta de Condicionantes;

Projecto de Regulamento.

A fase subsequente - Proposta de Plano - desenvolverd a Proposta

apresentada na fase de Estudo Prévio e ainda, se necessario, estudos

complementares de caracterizacdo e diagnéstico. Os elementos correspondentes a

esta fase serdo os descritos no capitulo anterior.
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V. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA

A equipa técnica para a elaboragdo do Plano de Pormenor serd constituida
de acordo com o disposto no artigo 2° do Decreto-Lei n.0 292/95, de 14 de

Novembro. Assim, esta serd constituida pelos seguintes elementos:

Coordenacao:

Eng.o José Antdnio Marques Salgado Lameiras
Licenciado em Engenharia Civil
Pés-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente

Arq." Manuel Fernando de Jesus Moreira da Rocha
Licenciado em Arquitectura

Arq.* José Carlos Portugal Peixoto dos Santos
Licenciado em Arquitectura

Técnicos:

Planeamento:

Dr.2@ Helda Mendes Ramalho
Licenciada em Planeamento Regional e Urbano
Doutoranda em Problemas da Arquitectura e da Cidade Moderna

Desenho Urbano:

Arq.2 Teresa Maria Corujo Ferreira
Licenciada em Arquitectura
Pés-graduada em Planeamento e Projecto do Ambiente Urbano

Arquitectura:

Arq.2 Ana Coura Amorim
Licenciada em Arquitectura

Paisagismo:

Arq.2 Vera Llcia Vieira Gongalves
Licenciada em Arquitectura Paisagista

Infra-Estruturas:

Eng.% José Manuel Canelas Bras
Licenciado em Engenharia Civil
Apoio Juridico:

Dr. Antdnio José Sousa Lima Pereira
Licenciado em Direito
Pés-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente
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VI. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL E
CONDICIONANTES LEGAIS

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial apliciveis, a &rea
objecto de plano encontra-se enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.© 48/95, de
18 de Maio, e ainda pelo Plano de Ordenamento de Albufeira Crestuma-Lever
(POACL), publicado através da Resolucdo de Conselho de Ministros n.o 187/2007,
de 21 de Dezembro. Este, sendo um Plano Especial sobrepbe-se ao primeiro

vinculando ambos, directa e imediatamente, as entidades publicas e privadas.

O PDM de Gondomar encontra-se em fase de revisdo obrigatéria pelo facto
de terem ja decorrido dez anos desde a sua entrada em vigor. Em simultdneo sera
adaptado as disposicSes do POACL, conforme estipula a lei.

Na drea de intervengdo do Plano de Pormenor o POACL define duas “areas
com vocag8o turistica previstas” que estdo obrigadas & elaboragdo de Planos de

Pormenor e sdo:
PP2 - Quinta da Varziela;
PP3 - Quinta da Azenha.

Estas dreas resultam da desagregagio de uma area mais extensa prevista

no PDM e designada neste por “Area privilegiada de explorag&o turistica”.

A maior parte da restante area incluida no Plano tem, de acordo com o
POACL, a qualificag8o de “areas florestais”. Identifica ainda uma pequena parcela
como “area de especial interesse ambiental” e integra a faixa de 50 metros ao
longo da margem da albufeira em “areas de valorizacio ecolégica” e “areas de
utilizagdo recreativa e de lazer do tipo 3” (ver cartograma seguinte).
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Com excepcdo das dreas de vocagdo turistica (PP2 e PP3) toda a é&rea
incluida na drea de intervencg&o do PP estd integrada em Reserva Ecolégica Nacional

(REN), identificando-se os seguintes sistemas:
- Areas com risco de erosdo;
- Areas de maxima infiltracsio;
- Faixa de protecgdo da albufeira;

- Leitos e margens dos cursos de aqua.

O de maior express&o territorial corresponde as areas com risco de eroséo,

com o qual os outros se sobrepSem.




A opgdo de elaborar apenas um Plano de Pormenor, englobando a totalidade
da propriedade do requerente, ao invés de um para cada “drea de vocagao

turistica” identificada (PP2 e PP3), prende-se com as seguintes razdes:

- Ambas as dreas se situam na mesma propriedade e est3o territorialmente
proximas, distando cerca de 150 metros, possuindo as mesmas

caracteristicas fisiograficas;

- Individualmente as duas parcelas turisticas sdo de pequena dimensdo
(PP2:12,8 ha e PP3:8,9 ha). Conjuntamente correspondem a 44 % da area

global do plano de pormenor;

- Apesar de territorialmente desligadas, as duas parcelas, em determinados
aspectos, funcionar§o em “compensacéo”, evitando duplicar determinados
servigos e equipamentos. Atente-se ainda que apenas uma das &areas
confina com a albufeira. Os equipamentos aqui a instalar deverdo servir

ambas as “unidades”;

- Em termos processuais de elaboracdo e aprovacdo sdo claras as vantagens

de um procedimento apenas.



VII. BASES PROGRAMATICAS

Os terrenos inseridos na area objecto do Plano, sdo propriedade da empresa

Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, S.A.

A empresa referida, proprietédria da totalidade dos terrenos nos quais
pretende desenvolver empreendimentos turisticos, propés & Cdmara Municipal, um

contrato para a elaboragéo do Plano ao abrigo do artigo n96-A do RIIGT.

A area objecto de plano inclui as duas &reas definidas no POACL como

afectas a utilizagdo turistica.,

O programa considerara as tipologias de ocupac&o turisticas admitidas pelo

POACL, que possibilitardo a criagdo de novos postos de trabalho.

Assim, definem-se como objectivos gerais do Plano os seguintes:-

* Requalificacdo da area de intervencdo do ponto de vista ambiental e
paisagistico;

* Reconversdo de parte da area para o desenvolvimento turistico, numa
perspectiva de complementaridade e de compatibilizacdo de funcdes e de

aproveitamento das potencialidades dos recursos existentes.

10
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VIII. ANEXO
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CAMARA MUNICIPAL DE GONDOMAR

Divisdo de Planeamento

Aviso

Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela. — José Luis da Silva Oliveira, Vice-
Presidente da Camara Municipal de Gondomar:

Torna publico que, nos termos e para os efeitos do disposto no n° 1 do artigo 74° do Decreto-Lei n°
380/99, de 22 de Setembro, a Camara Municipal de Gondomar em sessao de __/__ /2008, deliberou o
seguinte:

Dar inicio a elaboragéo do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, na Freguesia

de Melres, em conformidade com o contrato anexo.

Fases do processo de elaboragéo do Plano:
12 Fase - Participagdo Piblica dos interessados - 15 dias;
22 Fase — Elaborag&o do Plano de Pormenor — 150 dias.

No periodo indicado para a 12 fase, contado a partir da publicagéo do presente aviso no Diario da
Republica, qualquer interessado podera apresentar, por escrito, as suas sUgest()es ou solicitar
informagdes que possam ser consideradas no processo de elaboracéo do Plano de Pormehor. na
Divis&o de Planeamento, Rua do Combatentes da Grande Guerra, n° 93, 4420 — 091 Gondomar.

E, para que conste, mandei publicar este e outros avisos de igual teor nos locais do costume e sua
divulgagéo pelos meios de comunicagéo social, dando cumprimento ao disposto nos artigos 148°, n° 4,
77°,n.°2e6.°A, n.° 5 do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.

_de_  0de200_

O Vice-Presidente da Camara
(x

( José Luis da Silva Oliveira)

Rua dos Combatentes da Grande Guera, 93 - 4420 Gondomar Telf. 22 466 34 83 - Fax 22 466 34 85 E-mail: planeamento.cmg@gmail.com
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Empreendimentos Imobillaros da
Quinta da Azenha, S.A.

Lugar do Espido, Via Norte
4470177 Maia I

T +251 220 12 502 . i ' /4
F +351 220 129 600 d oS¢ }0 )
E praedium@praedium.pt CQ—‘-EB' LQ%\ CQO U /

www.praedium.pt L} “\ QQ s

sente Exmo. Senhor
DL-,H G

(3
hinete

por Dele Presidente da Cémara Municipal de Gondomar
4w —10 )
0 C W’E‘ G¢ © Praga Manuel Guedes,

4420-193 Gondomar

Maia, 15 de Dezembro de 2008

A Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, S.A., empresa detida a 100% pela PRAEDIUM, SGPS,

~ por sua vez detida pela Sonae Capital, sendo proprietaria de 2 terrenos denominados como Quinta da Azenha e

Quinta da Varziela, na margem: direita do rio Douro, junto a EN 108 ao Km 20,200, no lugar de Saritiago, freguesia
de Melrés e concelho de' Gondomar, e pretendendo ai desenvolver um projecto turistico, vem apresentar uma
proposta de contrato para'a élaboragéo de'um Plano de Porrhenor, nos termos do n.° 1 do Artigo 6:°-A do Decreto-
Lei n.° 316/2007, de 19 de Setembro. '

Assnm solicita-se & Camara Municipal de Gondomar, que se digne proceder & dellberagao para elaboragao do
Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, (PP2 e PP3 conforme definidos no POACL -
Plano de Ordenamento da Ambufeira Crestuma Lever), de acordo com a proposta de contrato anexa. As duas & areas
referidas e sujeitas a plano de ponnenor encontram-se - classifi cadas no PDM de Gondomar como Areas
Privilegiadas de Eproragao Turistica e no POACL, como Areas de Vocagéo Turistica.

Sohcﬂa-se lgualmente que a proposta seja concretizada num (nico plano que abranja as duas areas indicadas, uma
vez que os terrenos s&o contiguds e propriedade do mesmo promotor.

Atenciosamente

S sdeoi .,

< Rui d'Aina‘

Administrador

¥ SONAE
CAPITAL

Capital Social € 350 000 | Matricula na Conservatoria do Registo Comercial e NIPG: 502 285 214
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Exmo. Senhor Presidente

Prosis oo vise N Ruovas g i Nl

Da Camara Municipal de Gondomar

Praga Manuel Guedes
4420-193 Gondomar

Sua referéncia Sua comunicagio Nossa referéncia

11389 06/06/2018 OF _DPGU_GR_12653/2018
DSOT-IGT_40/2018

-60-9C ordipadxa ap vie()

Assunto|Subject Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela, localizada no lugar de Santiago,
freguesia de Melres, concelho de Gondomar

810¢

Parecer final ao abrigo do n°® 2 do art.® 85° do DL n° 80/2015, de |4 de maio

Sobre o assunto em epigrafe, vimos dar conhecimento que em sede de conferéncia procedimental realizada
no dia 18/09/2018, nas instalagdes da CCDRN pelas 10: 00 horas, foi emitido parecer final favoravel
condicionado 2 proposta do Plano, nos termos constantes na respetiva ata, que incorpora as posigoes
manifestadas pelos representantes das entidades presentes e os pareceres emitidos pela CCDRN - que
integra para efeitos de avaliagdo ambiental, o parecer final sobre o relatério ambiental - e pelas entidades:
Turismo de Portugal IP. DGT-Direcao Geral do Territorio, Infraestruturas de Portugal e ICNF

As entidades: EDP Distribuicao e Direg¢do Geral de Energia e Geologia (DGEG), apesar de convocadas,
nao se fizeram representar em conferéncia procedimental, nem manifestaram a sua posigao ate a data da
reuniao, pelo que se considera que nada tém a opor a proposta do Planc,

Com os melhores cumprimentos

Diretora de Servicos de Ordenamento de Territorio

HC...'\-.@.-—-

Maria Cristina Guimaries

Anexos:  Anx_24115/2018 : Ata de conferéncia procedimental e pareceres que a integram: Turismo de
Portugal: ref* SAI/2018/11547/DVO/DEQT/FY;
Infraestruturas  de Portugal: registo de saida:2336186-007 : DGT-Direcio Geral
do Territério: S$-DGT/2018/3944; ICNF: ref* 45408/2018/DCNF-N/DPAP ; CCDRN:
INF_DPGU_GR_8141/2018 ; INF_DOGET_LA_7736/2018; INF_DSOT_AS_8090/2018.

REPUBLICA
%> PORTUGUESA

RUA RAINHA D ESTEFANIA, 251 £150-3(4 PORTO WWWCCDR-NPT
TEL 226 086 30C FAX 226 061 480 E-MAIL GERAL@CCDR-N.FT
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ATA DE CONFERENCIA PROCEDIMENTAL
Realizada nos termos do n® 3 do artigo 86° do Decreto-lei 8072015 de |4 de maio

Assunto: apreciagio da proposta do Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela

IDENTIFICAGAO DO PLANO:

Designagio: Planc de Pormenor das Quintas da Azenha e de Varziela
Localizagdo:  Melres, Gondomar

Daaa: I8 de setembro de 2018

No dia 18 de setembro de 2018, pelas 10.00 horas, reuniram nas instalacdes da CCDRN. no
Porto, para apreciar e emitir parecer sobre a proposta do Plano de Pormenor supra
mencionado as seguintes entidades:

Entidade: Representante:

APA/ARHN . Dr. Pedro Moura

Turismo de Portugal . Arqu” Vera Alexandra Guedes
DGT-Diregioc Geral do Territorio . Eng “ José Eduardo Saavedra

APDL S A, . Dr. Hugo Baptista

CCDRN . Arqe." Graca Reis : Eng.® Luis Amorim

As enndades convocadas:

Infraestruturas de Portugal

ICNF

Nao se fizeram representar. tendo contudo emitido o respetivo parecer de sentido favoravel
condicionado e favoravel respetivamente. de acordo com os pareceres em anexo a presente
ata.

As entidades:

EDP Distribuicao

DGEG-Direcao Geral de Energia e Geologia.

Naio se fizeram representar nem emitiram parecer.

Em representacao da Cimara Municipal de Gondomar esteve presente o Sr. Eng.° Castelo
Grande, sem direito a voto (cf. n.° 8 do art.® 79° do CPA).

A APA/ARHN emitw favoravel nos seguintes termos:

Ultrapassadas que foram as questdes de ordenamento que estiveram na origem do anterior
parecer desfavorivel e que posteriormente viriam a ser esclarecidas na reunido de
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concertagio do dia 8/2/2012, o atual parecer da ARH Norte, avalia a solugio de tratamento
das aguas residuais que é proposta pelo Plano de Pormenor (PP).

O parecer da ARH do Norte mantém-se favoravel i pretensio mas, tendo em conta que o PP
prevé a instalagio de duas ETAR com descarga para a albufeira de Crestuma Lever, alerta-se
para o seguinte:

|- Qualquer solugio individual de disposigio de Aguas Residuais, sé podera ser executada na
impossibilidade comprovada de ligagio do empreendimento a rede publica de saneamento.

2. Nos termos do DL 226-A72017 de 3} de Maic e da Lei 582005 de 29 de Dezembro, a
descarga de Aguas Residuais. ficara sujeita a licenca prévia a qual devera ser requerida nos
termos da Portaria 1450/2007 de 12 Novembro, devendo ser demonstrado de forma
inequivoca que O processo de rratamento garante o cumprimento das normas de descarga
legalmente previstas,

A APDL emitiu parecer favoravel nos seguintes termos:

A APDL considera que estio ultrapassadas as desconformidades com o POACL, sendo de
ressalvar apenas a necessidade de licenciamento aquando da construgio do ancoradouro, junto
da entidade que nessa altura venha a regular a ndutica e o recreio na via navegavel do Douro
(VND).

Por fim, aconselha-se que a disposi¢ao do ancoradouro seja efetuada paralelamente & margem
do rio e nao perpendicularmente, conforme se encontra representado na planta de
implantagao.

A Arqt’ Vera Alexandra Guedes, em representagao do Turismo de Portugal e o Eng. Saavedra
em representa¢io da DGT. realgaram alguns aspetos, considerados mais pertinentes nos
pareceres emitidos, anexos a presente ata e a serem transmitidos a equipa técnica do Plano
pelo representante da Camara Municipal de Gondomar

Por ultimo foi explicitado o parecer da CCDRN, de sentido favorivel condicionado, nos
termos das informagoes em anexo a presente ata

Face ao parecer emitido pela CCDRN no ambito do regime juridico da REN e a necessidade
do parecer vinculativo da APA/ARHN, concluiu-se que:

|- No que diz respeito a alteragio da carta da REN (art.” 16°) a APAJARHN concorda com os
respetivo procedimento de exclusio, devendo a Cimara Municipal de Gondomar instruir o
processo, tal como decorre do transmitido em conferéncia procedimental e salvaguardar o
dominio hidrico e o normal escoamento das linhas de agua existentes.

2- No que diz respeito a comunicagio prévia, ou seja. com a ocupagiao de areas da REN, a
APAJARHN tambem concorda com o procedimento proposto pela CCDRN,

2
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Tendo por base os pareceres emitidos por todas as entidades representadas na Conferéncia
Procedimental. neles se incluindo em anexo a esta ata e fundamentos nele contantes, foi
decidide emutir parecer favoravel condicionado ao presente Plano de Pormenor,

Pelas 12:30 horas, nada mais havendo a tratar, os representantes da CCDRN deram por finda
a reunizo, tendo sido elaborada a presente ata, assinada pelos presentes.

Entidade: RepreseTtante:

| t‘._
APAJARHN L i S
Turismo de Portugal B -
DGT-Direcio Geral do Territorio s
APDL SA. 2 3
CCDRN g !

Anexo: pareceres das entidades referidas.
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Clc: C.M. Gondoinar Exmo(a). Sr.(a) /
Comisséo de Coordenacéo e '
Desenvolvimento Regional do Norte
Rua Rainha D. Estefania, 251
4150-404 PORTO

VI Ref*.; N/ Ref SAI/2018/11647/DVOIDEOTIFV
V/Comunicagdo: Proc®, 14.01.11/431
17 5ET, 2018

ASSUNTO: Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela, Unido das
Freguesias de Medas e de Melres, concelho de Gondomar - Conferéncia
Procedimental

Reportando-nos ao assunto mencionade em epigrafe, junto se envia cépia da
Informag&o de Servigo deste Instituto, com o n® INT/2018/9847|DVO/DEQT/VC), bem
como dos despachos que sobre a mesma recalram.

Com os melhores cumprimentos

%@? N

Fernanda Praga

Diretora do Departamento de
Ordenamento Turistico

Em-anexo: O mencionado

|
Tunismo do Portugal, [P

R ivonie Siviy Lote 6 1050104 Lishoa - Porlugal T 1351 211 146200 F «351 211190830 NIF 508 086 236 infugglunsmedeportugal pl wew usismodepostuigial pi
vt visltpottupat com
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Informagéo de Servigo n.° INT/2017/9847/DVO/DEOT

Assunto: Plano de Pormenor das Quintas' da Azenha e da Varzlela, Unifo das
Fregueslas-de Medas e de Melres, concelho de Gondomar — Conferéncla Procedimental
Processo n.® 14.01.11/431

Visto. Concordo,

Face ao exposto na informagio de servico e atento-o despacho da Sr.? Diretora de
Departamento, com o qual concordo, emite-se parecer favoravel ao Plano de Pormenor
das Quintas da Azenha e da Varziela, Unldo das Freguesias de Medas e de Melres,
concelho de Gondomar, condlcionade nos exatos termos do despacho acima
mencionado,

Remeta-se o presente parecer 4 CCDR Norte, com conhecimento 4 Cémara Municipal
de Gondomar.

)"( Qo

Maria Fernanda Vara
Diretara Coordenadora
Diregdo de Valorizagao da Oferta
‘ (por subdelegagido de competéncias)

Lisboa, 17 de setembro de 2018

Turlsmo do Portugal, IP

Rua lvonoe Silva, Lote @ 1050.124 Lisboa - Partuga) T. +351 219 140 200 F, 4351 211 140830 NIF: 509668 238 info@dtwismodoporiugal
o dita, Lot O ! \ i 3 @ poilugal pt www.turiemodoporiugol.pt

‘g‘ REPUDLICA
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Informaglo de servigo n.* INT/2018/9847/DVO/DEOT/VC
14/09/2018

ASSUNTO: Conferéncia Procedimental do Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da
Varziela, U. de Fregueslas de Medas e de Merles, concetho de Gondomar
PROCESSO: 14.01.11/431

1 - ENQUADRAMENTO /ANTECEDENTES

O presente parecer analisa a proposta do Plano de Parmenor Plana de Pormenor das Quintas da Azenha e
da Varziela (PPQAV), no ambito das competéncias previstas na alinea b) do n.2 2 do art.° 21° do Regime
Junidico dos Empreendimentos Turisticos (RIET), na redacho dada pelo DL n.° 80/2017, de 30 de junho,
tendo como suporte os elementos disponibilizados via eletrénica pela Comissdo de Coordenacio e
Desenvolvimento Regional Norte (CCORN), para a conferéncia procedimental a realizar dia 1 de selembro
de 2018, nas Instalagbes daguela CCDRN, cuja convacatéria fol remetida via email, em 22 de agosto de
2018 (reyistada neste Instituto, com n® ENT/2018/19156, na mesma data).

A claboragdo do PPQAV fai deliberada em sessdo da Camara Municipal de Gondomar, de 18/12/2008
(Aviso n® 3057/2009).

O PPQAV fol submetido a conferénda de servigos em dezembro de 201 1, tendlo o Tunismo de Portugal, 1P
(TdP), emitido parecer favordvel condiclonado, & proposta de plano (por despacho superior de 12/12/2011,
exarado sobre a Inf. n® DQO/DOT/2011.INT,12172), contudo, ficou a aguardar a homologagao i
caitografia, processo que sé concluido em 2015, J& com novo Plano Diretor Municipal de Gondomar
(PDMG) aprovado em Assembleia Municipal, de junho de 2015, aa abrigo do regime transitério da Let de
Bases do Ordenamento do Territério (com a redagio em vigor dada pela Lei n® 74/2017, de 16 de agosto).

A necessidade de adaptacdo do PPQAV aos instrumentos de gestao territorial aplicaveis, entretanto
alterados, nomeadamente a revisSo do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Terrilorial (RIIT
Decreto-Lei n,© BO/2015, de 14 de malo), a republicagdo do PDMG {Aviso n.¢ 3337/2018, de 13 de marga)
e pela alteragho ao Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (RJET - na redagdo em vigor dada
pelo Decreto- el 1.0 80/2017, de 30 de junho), velo a arrastar o processo até a presente data.

1. Caracterizacdo da area de intervengao

O I'PQAV dehmita uma arca de 48,9275 ha, localizada no lugar de Santiago, Unido de freguesias de Medas
¢ de Melres, concetho de Gondomar, distrita do Porto (NUTS 1) Norte e NUTS 111 Grande Poito). O terreno
desenvolvendo-se numa encosta virada a nascente até d iargem do rio Dauro, disfrutande das vistas
cobie o 1o ¢ da pdisagem caracteristica das suas encostas

Aarea do plane compreende duas edificacoes atualmente om ruinas, correspondentes as casas gas
Qinntas que integram o plano - a casa da Quinta da Azenha (de pisos (nico e 120m? de area de
miplantacao) ¢ a casa da Quinta da Varziela (de piso (nico ¢ 480m7 de area do implantacdo) -, cujo valor
atquitetonico Justifica a reabilitagdo/recuperogao das mesmas.,

Instiumerntos de Gestao Terrtoral

Relativamente oos instrumentos de gestdao tortonal aphcdvens, gue vincuiam drea de ntervencao do
PPQAV, destacam-se:
¢ 0O PLMG (pubhicado atraveés do Aviso n.¢ 13057/7015, de 9 de novembro, com 4 alteracao do Aviua
n." 333772018, de 13 de margu);
o O Plano de Ordenamento da Albulena de Aguas Pablicas de Crestuma-ievel (POACI RCM n.©
1877200/, de 21 de desembro)

A drea do PPQAVP insere se quast: na <ua lolahdade dentro dos limites do POACL ¢ mtegra duas das
YAreas com vocacan turistica previstas® (PP2 - Quinta da Varacla ¢ PP3 - Quinta da Azenha), ambae
sujeitas a elaboratio de PMano de Pormenor, e a area envolvente ds mesmis - areas florestais, arca de
espeddal interesse ambiental ¢ areas agricolas, bens como ntegra o faixa de 50 metros ao longo da
margem da slbufena - arcas de volonzacao coologiea ¢ dreas de ulilizacao recreativa e de taser da tpo o,

‘”3 B A Turismo de Portugal, ¥
T PNTUGLEESA Rua vone Suva Lole 6 1650 174 Lisbus - Botusm 1 o863 211 180 200 T o361 011 140 B0 NIF S0F Grg o m
HOGIUIINOIepUilagal [l weny tunsmodopottugal | way vishportugal
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Na saqucncln tla transposiclio nas normas (o POACL para o hDMG, ofetuada na sua iltima alteragio, as,
duas dreas com vocacho turistica previstas - Quinta da Varzlela e Qulnta da Azenha -, foram delimitadas

na planta de ordenamento, come Espagos de ocupaghio turfstica,. lnserldos na UOPG 14 ~ Quintas da

Azenha e da Varzicla ¢ dreas de utllizagifo recreatlva e da lazer do tipo 2 dellmitadas como Espago de

recrelo ¢ lazer, A rostante araa Inclulda o PRQAV inserlda no POACL, fol qualificada com espago flérestal

de uso multiplo, ‘exceto uma pequenissima érea a noroeste que se Insere em Espago agricola,

A UQPG 14 tem como objetivos a requalificagiio amblental e palsagistica da drca de intervencio e a
promogo o reconvaersiio como espago de vocagilo turlstich, numa perspetiva de complementaridade e de
compatibillzagiio de fungdes e de aproveltamento das potenclalidades dos recurses existentes, tal como
estabelece o Plano de Qrdenamento da Albufeira de Crestuma ~ Lever e o$ scguintes parémetros
urbanisticos, aplicades aos espagos de otupagio turistica:. Indice de wtllizaghio mdximo - 0,20 e Altura de
fachada maxima - 11 metros,

Nos espagos de ocupagdo turistica existentes e preyistos siio permitldas abras de-construgéo, reconstrugfio
¢ de ampliaglio, nas seguintes condigbes:

v A drea total de Implanta;ﬂo das construgbes afates aos empreendimentos tutlsticos nda pode ser
superior a 10 % da area total do terreno, com_exceghio das dreas com vocacdio turistica oxistentes e
previstas com dreas Inferlores a 2. ha, nas quais a area de Implantagio méxima admitida para as
cunstrur;oes afetas .aos empreendimentos turisticos admitida ¢ de 1500 m2, Independentemente da
area total do terreno;

« _As novas construgles ou as ampliagdes nfa podem ter,mais do que dols plsos acima da cota natural
do terreno, adimitindo-se, exceclonalmente, trés plsos para os. estabelecimentos hotelelros;

+ Nio sbo permitidas as.tipologlas de moradias. tiristicas ¢ ‘te apartamentos turisticos,

+ .As unidades de alojamento Integradas em aldeamentos turlsticos sdo, obrigatorlamente, em pelo
menos 50 % da, totalidade dos casos, .afetas a utllizacBo turlst\ca,

¢ As unidades de alojamento Integradas em hotéis-apartamentos sao, obrigatoriamente, em pelo menos
70 % dos casas, afetas & utlllzag’éo Luristica;

» Os empreendimentos turisticos devem ter as condicbes minimas exigldas para a categorla de 3
estrelas nos termos da legislacdo. especifica.

Relativamente &s condiclonantes que incidem sobre a drea de intervengdo do PPQAV, para além da drea e
protecdo da albufeira de Crestuma-Lever, com a sua zona reservada de 50 metros, o dominlo hidrico,
neste caso também de 50 metros (devido & jurisdicio portudrla a que osta drea estd sujelta) e a Reserva
Ecol6gica Naclonal que Coinclde. com grande parte da drea do-plano e engloba diversos sistemas (lelto da
albufeira e.margem de 50 m (falxa de protegfio, Risco ¢ eroséio Leltos dos cursos de dgua).

Recaem também sobre a drea de lnlervengdio as restricdes inerentes aos recursos florestais, tals como ¢
Risco Alto de Incéndloe florestal huma pequena érea, a Sudoeste, tal como delimitado no PMDFC] de 2017,
bem como, dos povoamentos florestals percorridos por Incéndio, cuja ocorréncia se registou no ano dc
2009.

Oferta de alojamento_turistico e de equjpamentos de indole tuijstica

De acordo com o0s dados do Registo Naclonal do Turismo (RNT) e na informagéo qcorrefcrencmda’ tlo
Tarlsmo de Portugal [.P. (SIGTUR), dlspomvel em https://siaturturismodeportugal.pt/, a oferta de
aldjamento turistico existente no concelho de Gondomar, é atualmente constituida por;
e 3 empreendimentos turisticos (1 hotel de 3* ¢ 2 casas de campo) com uma capacidade total 68
camas/itentes;
s 60 estabelecimentos de alojamento lotal, éom uma capacidade total de 477 utlentes.

Qudnto ao alojamento turistico perspetivado em empreendimenlos turisticos, lendo em conta os pareceres
favoraveis emitidos por-este Instiluto, estdo prevnstas 924 novas camas/utentes, emy estabelecimentos
hotcleiros, dcscnnheccndo -se eventuals prelensdes de novos empreendimentos turisticos, sabre os quais
este Instituto ndo emitiu parecer.

A'lmagem abaixo (Fig. 1) ilustra a localizagiio' da ofcrid existente é perspetivada dé alofamento turistico no
concelho de Gondomar.

! Alertasz que o goc-rmierond'who tlos estabelacimentos de alojamento local. dos estabeltinianios de ompresas do pnimagho lwitlica ¢ dos bakdes do agéncias do
viagens o lirismo fo] obtida do loima sutemalica a parlir do enderego, sendo a fospotiva localizagan metamenle indicativa,

REP(IBLICA Turlsmo do Pertugal, I
PORTUGUESA Rua lvoro Siva, Lote 6 1040-124 Lisboa - Poitugal T. 1551 211 140 200 F, +361°211 240 830 NIE; 508 666 ¥an
stzANm b\ra@lunsmndemnugal M weav.turismodoportuual pl: vaew visitporingsl tom
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Legenda:
@ Projetos de ET @ Projctos de ET @ Alojamento Local

Fig. 1 - Locollzeglio georreferenciads da oferta do niojnmento turistico existents o previsto no concelhae de Gondomar e na area do
PPQAV. Informa-se que a georrcferendacBo do alujamento local fol efetuada a parlr da morada, pelo que a respeliva localizaglo é
meramente indlicativa,

II - DESCRICAO

Proposta de plano

O PPQAV, visa a requalificacio ambiental ¢ paisagistica da drea de Intervencio, promovendo a sua vacagdo
turistica com a tniplementacéo de 4 empreendimentos turisticos, compatibilizando as potencialidades dos
recursos naturals existentes,

Na proposta de requalificagdo do uso do solo é redelimitada a &rea solo em REN, de acordo com a
delimitacdo da planta de condiclonantes, passando a area excluida a Integrar a categoria de espaco de
acupagdo turistica. Na drea do PPQAV a requalificacdo do uso do solo assume as sequintes cateyorias:

¢ Espago de Ocupagiio/Vocagdo turistica (designada por, Espago Turistico);
Espago de Recralo e Lazer;
Espaco Florestal;
Espago Natural,

Na pianta de Implantagfio foram identificados os espagos canals (corréspondentes a arrumamentos e
percursos existentes e previstos) e delimitada uma area com especial valor geolégico (totalmente inserlda
em espaco florestal), que atravessa a drea central do plano de noroeste para sudeste (abrangendo
parcialmente as parcelas 2 e 4), destinado & parque temético gealoglco,

O Espago Turistico delimitado no PPQAV, tal como J& acima referido, corresponde & Area de Vocacéo
Turistica Prevista no POACL que fol transposta para 0 PDMG como Espago de Ocupacdo Turlstica. A mesma
situacdo aplica-se a delimitagio do Espaco de Recreio ¢ Lazer que corresponde a transposicéio das areas de
utilizagiio recrealiva e de lazer do tipo 2 do POACL, transpostas para o PPMG, como Espago de Recrelo ¢
lL.azer.

A proposta de ocupacdo terrilorial do PRQAV assume a divisso do terrenc em 4 parcelas (P1 a P4)
destinadas a:
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Parcela P1 - Destinada & InstalagBo de um estabelécimento hoteleiro, com categoria minima de 42 gue
Integra uma drea de hortlcultura (Parque tamdtico agricola), Esta parcela abrange maloritariamente
espago do ocupagdo turlstica e uma’'pequana drea de espaco florestal e de espago natural;
Parceln P2 - Destinada & Instalagho de um aldeamanto turistico, com a categoria minima de 4%, Esta
parcela Integra -as categories de espago de ocupaciio turistica, espago florestal (onde estd prevista o

.Instalagdo em cduas edificagBos existentes, de um centro de apelo ao cals @ um espago de recrele

Infantll de apoio a atlvidades secunddrlas) e de espago natural (onde esta prevista a Instalaclio, em
ediflcagfio existente, de um centro lidico e de Interpretagiio ambiental e apolo ac percurso pedonal);
Parcela P3 - Destinada & Instalaghio de um estabelecimento hotelelro, com categorla minima .de 4%,
que Integra um centro’de congressos, abrange as categorlas aspago de ocupagio turistica e de espago
florestal; . '

Parcela P4 - Destinada & Instalaclio de. um aldeamento turistico, com a categorla minima de 4*,
ahrange malorltariamente espago de ocupacdo turistica, abrangendo ainda as categorias de espago de
recrelo ¢ lazer (onde esté prevista a Instalagho, em edificagiio existente, de um clube de campo-e a
Instalaghio em novas construgbes. de um estabelecimento de restauragio ¢ bebidas, de um centro de
apolo as atlvidades secundérlas e centro de apolo ao ancoradouro) e de espaco florestal; !

Em alternativa, o plano admite a unlo -dos emprecndimentos, por forma a canstituir dols aldeamentos
turisticos, ou itm aldeamento turistica e um estabelecimento hotelelro, ou a constitulgdo de um Gnlco
aldeamento turistico,

O Plano define os seguintes parametrés Urbanlsticos para as parcélas e usos actma descritos:

00
b

]
./.
s
/
Fd

: . I N° dhe Rujjnres de:
T W* méx. do comas Arox:l mi, Mﬁ:m' N min. g estaclonamonto
T : mix, = 0
Parcetas | Arca (m2) Usos do | feoe Implnntagho | SOMER [0 da | Abaco do
UA | utenlo | converdivels "2 . cofa dp colade | Privativo comum
8 (m2) ololra -sololra
Fembotiinonty 1 lug/100m2
[ 967640 (Calogorts min a <) 233 2.002,80 821840 3 0 upd5 un AG
do4’) "y Equipamento
£ g UA ¢
b l“911 1hi0J5 UA +
8 [ pd100m2 | 1 lug100m2
£ . Aldedimento ! ST £ AC. ) s ACT o
i e UpIMBN
E- P2 | 27032550 '“’ﬁ‘?]ffﬁfggﬁ?'h 12 | 5068 568+ 723520 14.063.60 N Apemer
< (: f ) 11gJ5 UA +
-2 (lnst. 5 | 11us100m2
seomdgrias) | 0| MBANZ g
Equiparrents )
1lugs100m2
Esfabelocimonto "AC
hoteleiio : €quipemento
P3 | 4208501 (Célegots nier 105 | 488 488 483300 18759.80 1 2 Thg/Su |24 “P:mugl
ded’) semtados do
% | __[C. Conpressos
g 1 lugJUR +
] 0{lnsL 1 1lopJ5UA
3 1{UAY apolo)l | lugs100m2 | 1l /t00m2
Ei Aldoamento 2(Inst. apob)| 1 (UA} AC AC
. Juristico {Categorid Equipamen! | Equipamanto
S| P |ossee2s [T | 156 | o2 624 916500 17.552.20 0 el
1 1 1Tl 5 UA 4
2 (Cluba do 0 | fugsroome | ° '“9;'0"“""
canio) o Equipaniento
Totals | 480.672,26 586 | 1913 1913 23037.60 | 58.584,00
Os indices glébais utillzagﬁo e ocupagdo corréspondem respetivamente.a 0,12 e 0,05.
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A drea do plano néo Inclulda nas parcelas acima descritas, corresponde a drea de espago canal o a pane’
do arruamento, com 602,422 cedido ao municipio,

Programa de execugdQ

Toda a area do plano constitul uma unidade de execugho, admitindo-se, contudo, a execucho faseada por
parcela e por arrusmento nas parcelas P2 e P4, possibilitande-se que se possa constituir uma unidade de
execucao por cada tlipologia de empreendimento turistico, Isto é, admite-se a constituico de 1 até 4
unidades de execugho, correspondendo estas as parcelas/empreendimentos P1, P2, P3 e P4,

O fascamento proposto considera como primeira fase a execucdo dos empreendimentos na Quinta da
Varzigla (P3 e P4), por constituir o papel de “&ncora* dos restantes empreendimentos da Quinta da Azenha
(P1 e P2), ndo obstante, os estabelecimentos hoteleiros serfic executados em fase anterior aos
aldeamentos. Esta programagcho ¢ totaimente fiexivel, podendo ser alterada, em fungdo do comportamento
do mercado imobilidrio e turistico ao longo do tempo.

Por forma & monotorizagho da execuglo do plano o relatdrio define vanos indicadores de avallag&o para os
difercntes objetivos destacando-se em relagho aos indicadores de monolorizagdo geral: o N.© de
dormidas/unidade de alojamento e N.© de utilizadores do Centro Lidico e de Interpretaghio ambiental.
Sublinha-se ainda os Indicadores de monotorizaghio do grau de execuclo relativos ao N® de unidades de
alojamento /total de unidades de alojamento da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

Avallacha Ambiental Estratéqica

O relatério ambiental, considerou-se que implementacdo do PPQAV ird contribulr para o cumprimento las
opgbes estratégicas definidas para o territério, estabelecidas pelos planos estratégicos setorlals do turlsmo,
potenclando o crescimento deste sector na regido Norte. Segundo refere o relatario ambiental, as solugbes
adotadas no plano resultaram da avallagho das caracteristicas Intrinsecas do local e na adaplacao das
atividades turisticas s limitagbes ambientais e paisagisticas do territario, considerando  que o
empreendimentos turisticas a implementar assumem, implicitamente, uma elevada protecho e valonzagho
do ambiente envolvente, contribuindo deste modo para o desenvelviimento sustentdvel deste teritério. A
implementagdo das atividades turisticas permitira criar empregos diretos, nas instalagbes a implementar, e
indiretos, associados as atividades complementares de prestagao de servigos. O aumento da afluéndia de
turistas & regldo contribuird ainda para o desenvolvimento de outras atlvidades, potenciando os recursos
endédgenos e a valorizaglo do patrimonio e dos produtos regionais.

111 - APRECIACAO

A presente proposta de plano, face a anjerior proposla, analisada por este instituto em 2001 (INF. 1o
DQO/DOT/2011.INT.12172), foi melhorada ¢ atualizada no contexto dos planos e programas em vigar que
incidem sobre o territério do plano. Neste sentido, algumas das condicionantes e observagbes referidas
naguele porecer estdo atualmente descontextualizadas, Nao obstante, verificou-se terem sido retificadas
algumas das situagbes que continuam no contexto da regulamentacdo em vigor, nomeadamcente a
terminologia e o calculo da capacidade dos empreendimentos turisticos {(n° de camas e n® de unidades do
almamento),

O PPQAV, no seu cancelto promove a requalificagdo do patriménio edificado (das duas casas das Quintas
da Azenha ¢ da Varziela) e a valorizagda do termorio ¢ patiimonio natural, sustentade na vocagio turistica
daquele termiténo, contribuindo para o desenvalvimento do tunsmo sustentavel, no d&mbito dos objetivos e
Inhas de atuacho definidas na Estratégia para o Turismo 20277 (ET127).

Da analise da proposta de plano resultaram as seguintes situagbes que relevam do ponto de vista turistico:

1. A dolacao de cstacionamento prevista do plano para os empreendimentos turisticos, deve consider a
s sequintes aspetos:

a. A definigao de estacionamento “privativo® ¢ “comum” nos empreendunentos turisticos naa fay
sentido no ambito da legislagdo em vigor (Pontaria n® 309/2015, de 25 de setemibro, retificads pla
Declaragac de Retificagdo no® 49/2015, de 2 de hovembro). O estacionamentio defimido dentre das
parcelas destinadas a empreendimentos turisticos ¢ sempre privativo desses emprecendimentos e
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corresponde & totalidade de estacionamento afcto a esse empreendimento, Neste sentido piopbe-
se eliminar no quadro da planta de implantagdo & distingdo entre a dotacdo de estacionamento
privativo e cstacionamente comum, unificando 8 dotacho e passando apenas a designar-sc¢
“Estacionamento”;

L. Deverd ainda ser simplificada a formula de calculo da dotagdo de estacionamento (lug./UA e
lug./m2 de &rea de construgho de equipamento/instalacbes complementares), Na dotacio de
estacionamento do estabelecimenta hoteleiro, & instalar na parcela 3 que integra um centro de
congressos, fard sentido incorporag&o de uma dotagho minima de estacionamento para velculos
pesados de passageiros;

c. Alerta-se gue a dotagho minima estabelecida para os estabelecimentos hoteleiros (parcelas 1 ¢ 3)
de 1 lug./5 UA & inferior & dotagho definida no PDMG (&rt. 68°) 1 lug./4 UA, para a categoria de 4
ou superior;

2. A férmula de cdlculo do nimero de camas das unidades de alojammento (artigo n° 3 do art, 21° do
regulamento), deverd ser revista, uma vez que ho caso da Tipologia T1, a aplicag&o da féormula resulta
numa capacidade de 3 camas fixas (T1=1+2=3), superior & admissivel para esta tipologia (2 camas
fixas/utentes). De qualquer modo, a definigho desta formula, é redundante, dado que o n® de camas
maximo j& consta do quadro sinéptica da planta de implantaco;

3 A delimitagdo de Espago canal, no interior das parcelas destinadas a empreendimentos turisticos, nac
faz sentido, pois de acordo com o0s critérios de qualificac8o e categorias de solo previstos ho Decreto-
Lei n.® n® 15/2015, de 19 de agosto, ndo constitul uma categoria de espago auténoma. As 4reas
designadas por "Espag¢o canal” (armuamentos) deverdo ser identificadas como arruamentos privativos
dus empreendimentos turisticos e devera ser eliminada do plano qualquer referéncia a "Espaco canal”
no interlot das parcelas Pl a P4;

4. No n° 2 do artigo 22° do regulamento, deverd ser eliminado texto “com o gual confina”, uma vez que
com o espaco de recreio e lazer ndo confina com o empreendimento turistico, mas sim é parte
integrante desle;

5. A caraclerizagdo da oferta de empreendimentos turisticos existentes e de empreendimentas turisticos
com parecer favoravel do TdP, vertida na planta de enquadramento (03), ndo estd atualizada,
podendo Induzir a uma andlisc menos correta desta oferta, pelo que deverd ser atualizada com os
dados georreferenciados disponivels no SIGTUR;

6. Devera ser ponderada a dolagao de um piso abaixo da cota de coleita na parcela P1 destinada 3
mstalacdo de um estabelecimento hoteleira,

/. Alerta-se que o Plano se encontra demasiado pormenorizado quanto avs parametros e poligonos e
implantacao das diferentes componentes dos empreendimentos turisticos, hmitando a fase sequinte
de projeto de arquitetura;

Redaléno

B. A caracterizagao da oferta de alojamento turistico do concelho de Gondomar, efetuada no ponto 1.3,
do relatorio, teve como referéncla os dados fornecidos pelo Turisine de Portugal em 2011, que nao
retratam @ realidade da atual oferta de alojamento turistico no concelho, Neste sentido, devera sc
atuallzada a caracterizacdo desta oferta no relatério do plano, com os dados disponiveis no SIGTUR
(link acima descrito);

4. Na taractenzacao do edificado {pag. 39), é referido que a recuperacao das edificagoes existentes serd
jpara albergarem, entre outros equipamentos, unidades de alojamento de "charme”, situacao que néu
se reflete na proposta de plano, e gue carece de ser esclarecida;

10, b relacac ao plano de monotorizagdo, previsto no prograima de execucao do PPQAV, nao nos parc: e
ver exequivel a avaliogdo du indicadol relativo ao "N.© de dormidas/unidade de alojamento”, tendo cim
conla o segredo estatistico e a preservagdu do principio da concoriéncia. No ambito da avaliagao do
grau de execugdao do plano, sugere-sc a introducao do indicador de avaliagdo relativo an N° de
camas/Total de camas, guer na quinta da Azenha gquer na Quinta da Varviela,

1. Alerta we e relagao a possibihidade dos emprecidimentos taristicos de enquadrarem no amibin o
“Wnsmo da natureza®, rveferida no Ambita da visdo cstrotégica do proposta (paa. 42), que o
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reconhecimento dos empreendimentas turisticos como turlsmo de natureza, compete ao Instituto de /'
Conservagfio da natureza o da Blodlversidade (ICNF), de acordo com os critérios definidos na Portaria ’
no 261/2009, de 12/03, com a redagdo dada pela.Portarta n® 47/2012, de 20 de fevereiro;

12. Alerta-se que na fase de projeto de licenclamento dos projetos de arquitetura dos empreéendimentos
turlsticos .que Integram o PPQAV, doverd ser dado cumprimentos acs requisitas previstos no RIET,
com a redagdo dada pele Decreto-Lel n,® B0/2017, de 30°de junho, de Portarla n® 390/2015, de 2 de
novembro, retificada pela Declaragiio de retificagiio n°® 49/2015, de 2 de novembro; ’

13. O poliganc de implantagéio do estabélecimento hatelelro da parcela 3 sobrepde-se parclalmente 3
dellmitagfio da drea de risco’ alto de Incéndio, confarme planta de condiclonantes do plano, sltuagsio
que contraria o disposto no artlge 16° da Lel n® 76/2017, de 17 de agosto, relativa ao Sistema de
Defasa da Floresta contra Incéndlas (SDFCI),

IV, Conclusfio

Considerando o atrds exposto, do panto de vista turistico, propde-se a emissfo de parecer favardvel 3
proposta do Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela, condicionado a calmatagdo das
situacbes referidas no ponte I11.1.a,, 11L.1.c. e 111.2..a 111.4,, alertando-se para a observagdes e sugestdes
efetuadas nos restantes pontos desta Informagio.

A conslderagtio superlor,

. Asslnaclo de forma digital por
VERA ALEXANDRA VERA ALEXANDRA LOUREIRO DA
LOUREIRO DA SILVA SILVA NUNES CHAPADO GUEDES
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1, ENQUADRAMENTO

O presente parécar Incide sobre a proposta do Plano de Pormenor das Quintas-da Azenha e da.
Varziela (PPQAV), Municiplo da Gondomar, para.efeitos da Conferéncia Procedimental a realizar

no dia 18 de Setembro de 2018, na CCDR-N.

A area de interveng3o do PFQAV situa-se na Unifio de: Fréguesias de Medas e Melres, em
Gondomar, abrange uma érea global de cerca de 50ha e engloba duas areas dé Vocagao turlstica
sujeitas a plano de pormendr (PP2 e PP3), identificadas no.Plano.de Ordenamento da Albufeira
de Crestuma/Lever (POACL), publicado pela RCM n.° 187/2007, de 21 de dezembro. Estas 4reas
foram transportas para 0 PDM de Gondomar'como espaco de ocupagao turistica, e Inseridas na
UOPG14 - Quintas.da Azenha e da Vaiziela, a‘desenvolver atrévés deé plario.de prmenor.

Refira-se Gué a proposta do PPQAV fol submetida a Conferéncia de Servigos em: Dez2011, na
qual esteve presente a EP -Estradas de Portugal, SA (atual IP, SAJ que emitiu parecer
desfavoréve!, face a proposta de acessos diretos a partir da ER108: €, n3o apresentagdo de um
estudo de trafego -que demonstrasse ‘a capacidade de acolﬁifn’ento da RRN do trafego gerado
pelos empreéndimentos turisticos a construir ha area-plano. Na reunido de concertagao realizada
posteriormente em fevereiro-de 2012, esta empresa reafirmou a necessidade de apresentagdo de
estudo de trafego.

2, CONSIDERAGOES GERAIS

‘Com ponto prévio Importa referenciar as alteragdes que entratanto surgiram na léi'em matéria de
Infraestruturas rodovidrias, déstacandé-se & entrada em vigor do novo Estatuto:das Estradas da
Rede Rodoviaria Nacional (EERRN), Lei n.® 34/2015 de 27 de abrll, em vigor desde 26 de Julho de
2015, e cujo disposto se recomenda desde Ja ser acautelado na proposta de plano. Refira-se que
as zonas de servid8o non &dedificandl aplicavels & rede rodovidria naclonal estdo definldas nos
artigos 32.° da citada Lei.

Das novas disposi¢bes legais em matéria de protegio da rede redovidria decorrentes do EERRN,
salienta-se o papel da IP enguanto Administragio Rodovidria e consequentes poderes de
autoridade. piblica na érea de jurisdigio rodoviaria (artigo 41°, 42° e 43.%), isto &, a area.abrangida
pelos bens do dominio publico rodoviaric do Estado, cuja composigio abrange as estradas a que
se aplica o EERRN, bem como as Zonas de serviddo rodoviaria:e a deslgnada zcna de respeito.
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Esta zona de respelto. definida no artigo 3° alinea vv) do EERRN, compreende “...a faixa de
terreno com a largura de 150 m para cada lado e para além do limile externo da zona de servidéo
non aedificandi, na qual é avaliada a influéncia que as atividades marginais & estrada podem ter
na seguranga da circulago. na garantida da fluidez de tréfego que nela circula e nas condigBes

ambientais e sanitérnas da sua envolvenie.”

Assim, as operagdes urbanisticas em prédios confinantes e vizinhos das infraestruturas
rodoviarias sob jurisdigdo da IP estao sujeitas as limitagbes impostas pela zona de servidao non
aedificandi e, se inseridas em zona de respeito. a parecer prévio vinculativo desta empresa, nos
termos do disposto no artigo 42.° n.° 2 alinea b) do EERRN.

Referra-se que as referéncias 4 Rede Rodoviaria Nacional (RRN) no Piano deverao respeitar a
identificag8o. hierarquizaghio e nomeagao exposta no Plano Rodovidrio Nacional (PRN, publicada
pelo Decreto-Lei n.” 222/88, de 17 de julho, retificado pela Declaragao de Retificagio n° 19-Dre8.
de 31 de Outubro e alterado pela Lei n.” 98/99, de 26 de julho e pelo Decreto-Lei n.° 182/2003. de
16 de Agosto) no &mbito do qual a RRN ¢ constituida pela rede nacional fundamental (IP) e pela
rede nacional complementar (IC e EN)

O PRN integra uma outra categoria de estradas. as “estradas regionais’ as quais, de acordo com
0 artigo 12.° do DL n° 222/98. de 17 de julho. asseguram as comunicagbes publicas rodoviarias
do continente com interesse supramunicipal e complementar a RRN, de acordo com a Lista V

anexa ao referido diploma.

Refira-se que qualquer proposta de intervengao/alteracao na Rede Rodoviaria Nacional e Estradas
Regionais sob jurisdigdo da IP, SA. deve ser objeto de estudo especifico e de pormenorizada
justificagdo. devendo os respetivos projetos cumprir as disposigdes legais e normativas aplicaveis
em vigor. e ser previamente submetidos a parecer e aprovagio das entidades competentes para
o efeito. designadamente da IP, SA.

3. IDENTIFICAGAO DA REDE RODOVIARIA

A area de intervengdo do Plano de Pormenor confronta a norte com o lango da EN108 (aprox
entre 0 km 21+120 e o km 21+300). classificado pelo PRN na Rede Nacional Complementar -
Estradas Nacionais. e sob jurisdigdo da IP,

Na area envolvente do PPQAV. localizam-se ainda a ER108 sob jurisdic8o da IP (Estrada
Regional). e a EN319-2 ja transferida para o municipio de Gondomar em 1997,
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A luz da nova legislagio em vigor, Lei n © 34/2015 de 27 de abnl, a 20na de servidio non aedificandi

(ZNA) aplicavel aos referidos trogos da EN108 e ER108 ¢ a definida no artigo 32.°, n.® 8, alinea
d). ou seja 20 metros para cada lado do eixo da estrada e nunca a menos de 5 metros da zona da

estrada

A
.
- LEAs Ayl

Rede Rodovidria na envolvente do PP (51G 17)

Extrato da Planta de Localiza¢do

4 ANALISE DA PROPOSTA DE PLANO
Analisada a Planta de Condicionantes apresentada, verifica-se que a mesma contempla a
representagao da zona de serviddo non aedificandi da EN108 - 20 m para o lado sul do eixo da

estrada abrangida pela area-plano.

Refira-se que as limitagbes impostas pela ZNA aplicavel & EN108 (artigo 32.° n° 8. alinea d))
incluem também a condigéo “. .e nunca a menos de 5 metros da zona da estrada”, sendo a zona
da estrada definida como ‘o terreno ocupado pela estrada e seus elementos funcionais.
abrangendo a faixa de rodagem. as bermas. as obras de arte. as obras hidrdulicas. as obras de
contenglo. 0s tuneis, as valetas. os separadores. as banquelas. 0s laludes. 0s passeios e as vias

coletoras " (¢f artigo 3° alinea uu) do EERRN)
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Neste sentido, recomenda-se que. a legenda da Planta de Condicionantes contemple a seguinte
referéncia: “a representagdo grafica da zona de serviddo non aedificand! aplicdvel & rede
rodovidria nacional tem caracter indicativo. ndo dispensado o cumprimento da legislag8o vigente™.

De igual modo o Regulamento do PPQAYV também devera salvaguardar, no artigo 6 ° respaitante
as «serviddes administrativas e restricdes de utilidade piblica», que as zonas de servidao
rodoviaria regem-se pelos respetivos regimes legais em vigor, sendo a delimitaco grafica na
planta de condicionantes apenas indicaliva, prevalecendo sempre a legislagho em vigor.

Importa ainda salientar que as operagbes urbanisticas inseridas em zona de respeito (150m para
além da ZNA) estdo ainda sujeitas a parecer prévio vinculativo desta empresa, nos termos do
disposto no artigo 42 ° n ° 2 alinea b) do EERRN,

Analisada a Planta de Zonamento, bem como Planta com Cendario de Ocupagao da Quinta da
Azenha. verifica-se que parte dos poligonos de implantagdo destinados ao Estabelecimento
Hoteleiro SPA e moradias do Aldeamento Turistico, est&o inseridos na citada zona de respeito da
ER108 (170m ao eixo da estrada). pelo que est3o sujeitos a parecer prévio vinculativo da IP.

No ambito desta apreciagdo a IP verifica se a atividade em causa (ludica/comercial) pode
“influenciar diretamente ou indiretamente a fluidez de trafego e a seguranga na circulagdo™(cf.
artigo 42.°. n.° 2. alinea b) do EERRN).

Esta avaliacho ¢ efetuada em resultado da apreciag&o ao Estudo de Trafego a desenvolver em
sede de Projeto de Execucdo das operagbes urbanisticas associadas a implantago das duas
areas com ocupacao turistica De referir que. face &s dreas de construgao em causa (superiores
a 2000m?) ndo & aplicavel a excego prevista artigo 42.°, n.° 4. do EERRN.

Relativamente as acessibilidades viarias. verifica-se que as duas areas de "com maior aptid&o
para construgdo” ser8o servidas a partir da ER108, através da ligagdo a dois arruamentos
estruturantes (distribuidores de 1.° ordem).

Prevé-se que a area da Quinta da Varziela seja servida pelo entroncamento existente ao km
20+150 (LD) da ER108. que estabelece a ligag&o a4 Rua da Varziela, e a area da Quinta da Azenha.
pelo acesso ao km 20+340 (LD) onde atualmente existe uma servidao ruralfflorestal, que sera
reconvertida em arruamento estruturante

Apesar de se situarem fora da area de intervengéo do PP, as referidas insergdes constituem as
portas de entrada das duas grandes areas turisticas. pelo que devem ser possuir caracteristicas
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técnicas e operacionais que minimizem impactes na seguranca rodoviaria. na fluidez de trafego e
na capacidade da ER108.

ER108 a0 km
20+340 (LD

ER108 a0 km
20+150 (LD}

Apesar disso, contata-se que a proposta do PP n&o contempla pormenores/detalhes com o
dimensionamento e concegdo geometrica prevista para as refendas intersecgbes da ER108, pelo
que ndo foi possivel avaliar as acessibilidades em termos de capacidade de acothimento do
aumento de trafego gerado pelos dois empreendimentos das Quintas da Azenha e da Varziela

Poram. e decorrente da conclusbes que vierem a ser apuradas no dmbito do Estudo de Trafego a
elaborar (o qual deverd estimar o trafego total gerado pelas duas areas turisticas e analisar a
capacidade das intersecgdes em fungéio dos movimentos direcionais previsiveis e nivel hierdrquico
das vias), deverao as insergbes na RRN ser dimensionadas e adequadas em conformidade.

AMBIENTE SONORO
Tendo em conta a informagéo constante dos Mapas de Confiito - Situagio Futura, considera-se

n&o haver nada a obstar 3 proposta do PPQAV.

De salientar, no entanto, que todas as medidas de minimizagéo de ruido que forem tidas como
necessarias para que 0s usos sensiveis propostos para a envolvente da EN10B/ER108 sejam

Pagina 6 oe 7

FN QOIS (W SRITACE Ui b VAT U Bl § PO SO0 SICBILAY (Un Pas 30 T N2 ML fW3 0! 1 ud A Bkl e 08 QT R LACLARIS A TN O B AR
WA bel L RV DRI P10 P e st R Eontgy A




05LE22018

Infraestruturas
de Portugal
Gestdo Regional do Pecrio e Aveird
Dregin de Servigus da Rede e Parceriay
compativeis com os niveis de ruido ambiente af registados. serdio da inteira responsabilidade do
promotor do projeto, nBo se responsabilizando a IP por qualquer tipo de conflitos e/ou reclamagdes

que dal resultem,

AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA - RELATORIO AMBIENTAL (MAI02018)

A par da elaboragdo do PP em analise encontra-se a decorrer o procedimento de avaliagho
ambiental (comummente designada de AvaliagBo Ambiental Estratégica ~ AAE) do Plano, nos
termos do RJIGT, em anticulagdo com o regime de avaliagho ambiental de Planos e Programas.

No ambrto do procedimento de AAE, no que respeita & representacao da IP. SA. informamos que
o entendimento desta empresa serd o de que a pertinéncia do seu contributo decorre da sua
qualidade come "entidade representativa de interesse a ponderar” (ERIP), ou seja, como entidade
com compeléncias especificas no sector rodoferrovidrio e ndo propriamente nas componentes
amblentals (como ar, agua. clima, biodiversidade, solo e subsolo), as quais correspondem, de uma
forma geral, aos critérios que permitem qualificar um plano como suscetivel de ter efeitos
significativos no ambiente e, portanto. como sujeito a um procedimento de Avaliagdo Ambiental
Estratégica (AAE)

Peio que. numa légica de colaboragao ativa para a melhoria do processo, a IP,SA apos analise do
RA agora apresentado. considera nada haver a obstar. Por fim, no que respeita 4s eventuais
referéncias a efetuar a rede rodoviaria, salvaguarda-se que estas deverao estar em sintonia com
os restantes elementos apreseniados.

5. CONCLUSAO

Em face do exposto emite-se parecer favoravel & proposta da PPQAV. condicionado a
aprovagaollicenciamento das acessibilidades a rede rodoviaria nacional decorrente das
conclusdes que vierem a ser aferidas no ambito do Estudo de Trafego a realizar nos termos do
anteriormente exposto.

17 de Setembro de 2018

{EC/PL-PC MR’SS-SGR. ACV MJP/EA-AEP IMS /RP-PTA)
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Exmo. Senhor
Presidente da CCDR Norte
-A/C Dr. Graca Reis

Rua da Rainha.D. Estefsnia, 251
4150-304 Porto

Nossa rof*/Our raf.: Sua ref*/Your ref.:
220/ DSGCIG-DCart Email de graca. refs@cedr-n.pt:
‘REF<DSOT-IGT_40/2018>,

of°, ‘N 22-08:2018
$-DGT/ 201873944
10-09-2018

Assunto: Parecer da DGT -Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela,
Gondomar i
Designacio do representante da DGT na Conferéncia Procedimental

Na sequéncia da vossa -solicitagio .através do email acima referenciado, e apds
apreciagdo efetuada sobre documentacio em formato digital disponibilizada na Plataforma
Colaborativa da CCOR-N, relativa 2o Piano em epiigrafe, vimos iriformar o seguinte
1- Rede Geodésica

Dentro do limite-da 4réa de intervencdo déste Plano dé Pormerior i3 existem vértices
‘geodésicos da RGN nem’rharcas de rilvelamierito da RNGAP,

Sendo assim, este projeto ndo constitui impedimento para as atividades .geodésicas
desenvolvidas pela 'D'ire_gao-Geraf do Territdrio.

2- Cartogratfia

Em termos de Cartografia, a situagio & a seguinte:

A deliberacdo de inicio do procedimento é de 2011 pelo que a cartografia de base a

utilizar na elaboragdo da proposta de plano e a que deste resultar regem-se pelo estabelecido-
‘no: Decreto-Lei n? 193795, de 28 de ;_lulho, alterado e republicado pelo ‘Detreto-lei n®

141/2014, de 19 de setembro, e pelo Decreto Regulamentar n2 10/2009, de 29 de'maio.
2.1 A cartografia foi homologada e 2015-08-18;

2.2 Os valores da exatiddo posicional planifiétrica e altimétrica ndo corresponder aos Gue
constam das'espécificagOes téciicas, devendo ser corrigidos;

BTSSR DD NATIOH IE " Dhrecdo-Gerpl dn Torritorty
Mess Agtithark U, 2,0 107, 1039 057 Lisboa, Patups)
Telelors [«354) 29 363 Su 00 » Fax (13511 21 387 ¢6 93 » Wyers, G CTT It e, il
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dglerritdrio

Nossn rof*/Qur ref.:
220/D5GC1G: DCart
of. N°:
S-DGT/2018/3944

2.3 Os valores da Pretisio Posicional Nominal deverio ser carrigldos, em fingo. dos novos
valores do.item anterlor;

2.4 As pegas desenhadas nao contém quadricula cartografica nem as coordenadas.que lhe
estdo assocladas introduzidas na parte exterior dos quatro lados da cercadura
cartografica;

2.5 A designagdo correta do'sistema de georreferéncla é PT-TM06/ETRS8S;

2.6 Existem pecas desenhadas em que a legenda da cartografia de base ndio esta apresentada
com os dados.que o artigo 72 do referid Decreta Regulamentar exige;

2.7 0Os mapas de ruido ndo apresentam quadricula cartografica, coordenadas nem legenda da
cartografia de base.

3. Limites Admiinistrativos

No dmbito da Carta -Admlnlstratl\_ra Oficial de Portugal (CAOP) verlifica-se que a
area referente ao Plano de Pormenor das Quintas'da Azenha e da Varzlela, se insere na
"Unido das freguesias de Melres e Medas”, no concelho de Gondomar.

Como tal, ndo necessita de ter os limites administrativos representados.
4- Conclusao

O parecer da DGT & favordvel candicionado até que sejam solucionadas as.questdes de
2.122.7 de 2- Cartografla.

Mals se informa, que o represenitante da DGT na Conferénéia Procedimental a realizar no
proximo dia 18 de setembro, pelas. 10:00h,, nas instalagbes da CCDR-N, serd o, Eng.2 José
Eduardo Saavedra, Chefe da Delegagdo Regional do Norte da DGT [jsaavedra@dgterritorio.pt).

Com os melhores cumprimentos,
Q Subdiretor-Geral

Ly

Midrio Caetano

MINGTTR. 00 ASENTE ' Direcéo-Geral de Territérlo
Au Arfdhae s L, 0% 107, 1059 002 Usbaa, Perlegal
TEEIenp p=359) 21 QBT G481« Fan 10351100 381 5693 « vow, 0718 FURW. DY
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Comissdo Coordenagio e Desenvolvimento Regional
.do Norte ]

R. da Ralnha Dona Estefania 251,

4150-304 Porto

SUA REFERENCIA $UA COMUNICAGZO DE' NOSSA REFERENCLA
45408/2018/DCNF-N/OPAP

ASSUNTO  PLANQ DE PORMENOR DAS QUINTAS DA AZENHA E VARZIELA
MUNICIPIO DE-GONDOMAR

1. PRAZC

A convocatdria de conferéncia procedimental referente ao Plano de Pormenor (PP) das Quintas da Azenha
e da Varziela, Gondomar deu entrada no DCNF-N, via correio eletrénico, a 22-08-2018,. tendo recebido o
registo n? 74776/2018, de 23-08-2018. Em resposta ao e-mall, é solicitada a designag3o de representante
parz estar presente na reunifo mencionada, @ qual terd lugar no, préximo dia 18 de setembro, de 2018,

pelas 10:00h, nas instala¢des da CCOR-N.

2. PEDIDO

Soli¢ita-se emissdo de parecer no dmbito de conferéncia procedimental, nos termas do disposto no n2 3 do
artigo 862 do Regime Jurldico dos Instrumentos de Gestdio Territorial (RIIGT} revisto pelo Decreto-Lei ne
8072015, de 14 de maig, aplicdvel-a proposta do Plano de Pormenor das Quintas da Azerha e Varziela, A
drea de interveng80 do PP situa-se na Unido-de Freguesias.de Medas e Melres, abrange uma 3rea global de
48,43 ha e estd, na Integra,.Inclulda na drea do Plano-de Ordenamento da Albufeira de Crestuma/Lever
{POACL), publicado pela RCM n.2 187/2007; de 21 de dezembro. Na drea de intervengdo do PPQAY situam-

se duas dreas'de vocagao turistica {PP2 e.PP3) identificadas no POACL.

3. CONDICIONANTES ESPEC[FICAS
3.1 REDE NACIONAL DE AREAS PROTEGIDAS (AMBITO NACIONAL)
NE6 aplicdvel.
3.2 REDE NATURA 2000
Nao aplicavel.
3.2 REGIME FLORESTAL

Nao aplicavel.

[}

Instituto da Conservaglo da Natureza e das Florestas, I.P: TEL 351259330400 FAX /‘,/("

Parque Florestal, 5000-567 Vila Real, PORTUGAL ‘E'MAILdenfn@ierif.pt  wwwllénd pt
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3.3 ARVOREDO DE INTERESSE PUBLICO /

Inexistéricla de arvoredo de.interesse publico classificado ou em vias de classificagio.

4, QUTRAS CONDICIONANTES

4.1 REN

Na area de intervenc3o do PPQAV situam-se duas dreas de vocacio turistica (PP2 e PP3), identiflcadas
no POACL; a desenvblveratravés de plano de pormenor, sendo que, para a.5ua viabilizagdo, neste Plano
Especial, ndo foram integradas na RENaf delimitada. Aquando da revisdo do Plana Diretor Municipal
(PDM) .de Gondomar e da elaboragio, em simultdneo, de .uma nova carta da REN do concelho, e na
légica da metodologia do POACL, @ CM dé Gonhdomiar propds a nio integragdo em REN das dreas que
tinham caraterfsticas para tal, situadas nas dreas afetas aos PP2 e PP3, mas tal nio obteve parecer
favordvel da CCOR-N. O PDM de Gandomar manteve as dreas de vocagéo turistica previstas no POACL,
integrandg-as ere UOPG (a n? 14), ainda que parcialmente integradas em REN, pelo que se elaboram
simultaneamente’ propostas . justificadas de exclusdo a'Reserva Ecoldgica Nacional dé Gondomar (ao
abrigo. do artigo 16.2 do. regime jurldico da REN - Decreto Lei n.2 239/2012, de 2 de novemibro),
decorrentes das opgiies do Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela (PPQAV).

4.2 DEFESA DA FLORESTA CONTRA INCENDIOS, POVOAMENTOS FLORESTAIS PERCORRIDOS POR

INCENDIOS € ESPECICIES FLORESTAIS PROTEGIDAS

A .entidade responsdvel. pela elaboragio do PP ém anilise deverd ter ainda em consideragio as 2
veriﬂca_ga'io de outras serviddes administrativas e restri¢des de utilidade publica, nomeadamente quanto
a dreas percorridas por incéridio/povoamentos floréstais percorridos por Incéndio nos ultimos 10 anos
[Decreto-Lel n? 327/90, de 22 de outubid; alterado pelo Decreto-tei n2 55/2007,.de' 12 de mar¢o], a
cartografia de perigosidade de incéndla rural (resyltante do PMDFCI) [Decreto-Lei he'124/2006, altérado
& republicado pela lei ne 76/2017, de 17 de ag_osto'] e a'espécies florestais protegidas (sobreiro, azinheira
e azevinho} [Decreto-Lei n? 169/2001,.de 25 de malo, com as altera¢des introduzidas pelo Decréto-Lei

ne 155/2004, de 30 de.junho; Decreto-Lei n® 423/89, de 4 de dezembro).

5. AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

A entidade responsdvel pela elaboragdo do PP em anilise ¢ a Cdmara Municipal de Gondomar (CMG),
entidade ‘& qual compete também a elaboragio da avallagio ambiental g, nesta fase em particulat, do
relatdrio ambiental, de acords com o definido no Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho.

Foi objeto de parecer do ICNB {Ref?'14489/2009/DGAC-N-Ordénamento, de 10-08-2009). ,

Institute da Conservagfo da Naturesd ¢ das Flarcstas, |.P, TEL 4351259 330400 Y
Parque Florestal ,5000.567 Vila Rgal, PORTUGAL E-MAIL denfn@icnl.pt  vrww.icnfpt
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6. CONCLUSAO

Considerando o exposto, o ICNF emlte parecer favordvel ap PP tendo em aten¢io o enquadramento

identificado no ponto 3 (condicienantes especificas), bem como no que respeita as propostas de exclusio

tla REN.

Relativamente as restantes condicionantes cumpre ao muniéipio, conforme decorre das disposi¢es legais-

em vigor, a verificagdo da sud compatibllidade com as propostas constantes do PP,
O cumprimento das disposicies do Decreto-Lef n.2 169/2001, de 25 de maio, terd de se verificar em sede

de licenciamento-das operacSes urbanisticas.
Néo se verificando sobrepasico com condicionantes especlficas, coincidentes com 3 drea de intervengdo
do PP, cuja verificagdo Implique direta atuagiio por-parte do ICNF (Rede Nacional de Areds Protegidas; Rede

Natura 2000, Regime Florestal, Arvoredo de Interessé Puihlico), tal como decorre do presente parecer,

informa-se o ICNF, I. P.'n80 se fard representar na conferéncia procedimental.

Com os melkiores cumprimentaos,

O Diretor do Departamento de Consw?i'vag“o da Natureza e Florestas do Norte

— /
A
ot
,/ﬁji'nandg loureiro
'_/
Instituto da Conservagdo da Natureza e das Florestas, LP. TEL +351°258 330 400 FAX
Pargue Florestal,5000-567 Viia Real, PORTUGAL E-MAIL denfri@icnfpt” wesw.lenf.pt
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Concordo com 2 proposta de parecer favoravel)
condicionade conforme ‘as Informagdes relativas :’:1-Conco'rdo.
reserva ecoldglca nicional e A avallagie: ambiental
(em ancxo). Devem ainda ser pondoradas as New (.
recomendagoes/sugestdesicorregdes Inserldas na *
presente informagio.

Coefu g D'"‘,h DAGLDSOT

Dwetara e Servicon Co Ortsramenty de Taiotorm
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51t beoire
Infarmacio n* INF_DPGU_GR_B141n20t8 Proc. n® DSQT-GT._402018 Datl 19092018
Assunto  Phno de Parmenar dns Quintas da‘Azenha & di Varziela; localizada ne'lugdr do Sahtlags. freguesha de Melrel, éoncéltha de
Gondomar

Pedida do parceer a0 abrigo do * 3do art ™ 6" do RJIGT m mdacao dada pelo DL 80/2015 de 14male

I. Ambito da consulea:

A Cémara Municipal de Gondomar (CMG), através de oficio n°® 11389, de 04/06/2018, apresentou na
‘CCDRN, proposta do Plafo de Pormenor dis Quints da Azenha e da Varziela.'Incluindo Relatério
Ambiental, Resumo Nio Técnico e proposta de exclusio da REN, com vista 2 convacagio de conferéncla
procedimental nos termos.do n° 3 do.artige-86° do.RIGT, revisto, pelo Decreto-Léin.° B0/2015, de. 14 dé
maio; tendo.para essq efeito remetido-um exemplar da proposta em'fermate papel c am CD.

Foram convocadas para estarem presentes na conferéncla procedimental, as seguintes entidades, cujas
responsabilidades ambientais especificas, podério Interessir os cfeités amblentals resultantes da aplicagio
do plano: ICNF APA/ARHN, EDP Distribuicio, DGEG, Turlsmo de Portugal, DGT- Diretio Geral do
Territdrio, APDL S.A. e Infraestruturas de Portugal,

2. Cumprimento das normas legals & regulamentares aplicaveis:.
2.1. Dellberagio.de claboracio e acompanhamento do Plano e sua qualificagio para efeitos de avalfagio
ambiental

2.|.1. Procedimentes:

|--A CMG tornou piblico através do Aviso n® 3057/2009, de'4. fevereiro, a delibéragio tomada em sessilo
de 18/12/2008. de dar iniclo & claboragio do Plano de Pormencr e fixar um periodo de participacio
preventiva, om conformidade com o contrato proposto nos termos do artigo 6°-A do DL 380/99.
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Tratou-se de um contrato para planeamento proposto pela empresa EIQA- Empreendimentos Imobitiarios
da Quinta da Azenha SA 4 CMG, a quem competiu a definicio da oportunidade ¢ dos termos de referéncia
do Plano.

2- Procedeu-se a realizacdio conferéncia de servigos em 12/12/2011, com os representantes das entidades:
AFN, IGP, ARHN, EP-Estradas de Portugal e CCDRN, nio se fazendo representar as entidades convocadas
- IPTM, Turismo de Portugal, EDP Distribuicio ¢ DGEG. A proposta mereceu parecer desfavoravel,
conforme registado em respetiva ata.

Todas as entidades referidas emitiram parecer, tendo resultado a emissao de parecer favoravel de EDP e
DGEG. favoravel condicionado de Turismo de Portugal e AFN, e parecer desfavorivel de CCDRN, IGP,
ARHN, EP e IPTM.

3- A CMG optou pela promogio de reunioes de concertagdo com as entidades, que em sede de conferéncia
de servi¢os, haviam emitido parecer favoravel condicionado - AFN ¢ parecer desfavoravel - EP. ARHN,
IGP e IPTM.

4- Q processo foi reapreciado pela CCORN, em resposta ao pedido da CMG em 05/06/201 5, na sequéncia
do parecer desfavorivel emitido anteriormente, por se ter verificado omissdes e inconformidades legais,
nomeadamente o facto da proposta ndo se conformar com o POACL (RCM 187/2007, de 21 dezembro),
nem com os Decretos-Regutamentares 10/2009 e | 1/2009 nem com regime juridico da REN, na redacao
dada pelo DL 16672008, de 22 de agosto. tendo a proposta reformulada, merecido parecer favorivel
condicionado, por despacho de 03/07/2018.

5- A Direcao Geral do Territério (DGT), por despacho de 18/08/2015, homologou a cartografia a escala
1/1Q.000, de area das Quintas de Azenha e Varziela, correspondente a 62 hectares

No periodo que antecedeu a convocagio da conferéncia de servigos de 12/12/011, a CMG ponderou a
qualificagdo do Plano para efeitos de Avaliagio Ambiental, tendo em 10/08/2009, solicitado os pareceres
sobre o dmbito da avaliagio ambiental ¢ o alcance da informacio a incluir no Relatorio Ambiental, as
seguintes entidades: ICNB- instituto da Conservagio da Natureza ¢ da Biodiversidade IP, Instituto da Agua,
IP. ARHN, Administracao Regional de Saude do Norte iP, Turismo de Portugal IP ¢ CCDRN.

Da consulra efetuada resultaram os pareceres das entidades CCORN, ARHN ¢ ARSN, de sentido favoravel
condicionado a adogio de medidas/recomendagoes, tendo as restantes entidades entendido nio terem
COmpeténcias para se pronunciar nesta materia.

2.1.3. A reapreciagio da proposta do Plano;

.
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1- A proposta do plano em aprecia;ié.ﬁtéin por base a.cartografia homologada, ‘¢ apresenta-§é come-
enquadrada nos IGT apliciveis em vigar: Plano Diretor Municipal de Gondomar & Plario de Orderiamiento
de Albufeira de Crestuma Lever (POACL);

Apresenta-se.alndd como estando am confornidade com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestiio
Territorlal (RJIGT), na redacio dada pelo DL B0/201S de 14 malo e com o Regime Juridico dos
Empreendimentos Turisticos (RJET) na redacao dada pelo DL 11° 80/2017. de 30 ]unho

2- Considerando as fases de tramitacio do processo de elaboragio e de acompanhamento do Planc Ja
realizadas, e os esclarecimentos prestados pelo municipio, entendeu-se estarem reunidas as condi¢des para
se proceder i convocatéria das-entidades represenitativas dos Interesses a ponderar para,uma conferéncla
procedimental, nos termos do artige B6% d6, DL 6.°-80/2015; de |4-de malo.

3- A presente proposta do plano vem acompanhada de Relatério Ambiental e de Resumo Nio Técnico, que
foram apreciados pela CCDRN, nos tefmos da INE_DSOT_AS_8090/2018. anexa i presente Informagio.

3. Contetdo material do Plano:

3.1. Entonde-so-que,a proposta de intervengiio defendida nas ireas delimitadas como Areas de Vocagio'
Turistiea, em resultado dd conjugagio do desenho ¢ dos parimetros de edificagio definidos em planta
de implantagie (pohgunos de implantagio ¢ ‘quadro sifdptico) dos perfis-tipo dos arruamentos e das
disposi¢Ses do regulamento, reline a Informagiio suficiente para o désenvolvimento de fase' posterior de
projeto.

3.2, Contuds, tefido por base o disposto o art.°102° do RJIGT. entende-se que a propostz carece.de
.aperfelgoamento nos seguintes conteudos:

I- No que se refere a identificacio das operacGes de demol(;ao. ‘reconstrugde e reablllcagao das
construgdes existentes, ocorridas.e que sa preveem como equipamento - clube de.campo, centro de apoioc
a0 calis e espagos de récreio Infantil e de apoio-as atividades secundarias. e centro lidico e de interpretagio
.amblental, locallzadés fora dis Areas de Vota¢io Turistica- nio ‘resylta evidente, do cruzamento da planta
cadastral Inicial com os documentos (cadernetas predials, certidio de éonservatéria predial. outfos) A sua.
condlgao de “pré-existéncias a manter” mencionado em planta de tracado de infragstruturas) neim de;

“construgdes existentes compativels com o plano”, mencionado em planta de implantagio.

2- O tragado dos arruamentos, quc na plantn de Implantaciio, integra o desighado Espags Canal, assenta
sobre levantamento topografico a esc: 1/2.000, conforme planta da situagio existente (dés. 8):

» Nas plantas de tragado de infraestruturas e de modelagio do terreno (des.l1 e 12), 2 mesma escala, sio
identificados os.arruamentds existentes-e propostos, €Om a mesma trama;

« Os perfis transversais-tipo dds arruamentos (des.16) os cortes de terreno (des. 15B e 15C) aplicam-se
em Areas de Vocacio. Turistica, e envolvem remodelagio do terrerio;
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. Nos perfis longitudinais (des. |5A) que abrangem ainda outras categorias de espagos, onde supostamente
nio poderio existir caminhos "regularizados”, todos os arruamentos tal como representados. implicam
remodelagido de terreno.

4. Conteudo documental do Plano:

Face is observagdes constantes em ponto 3.2 2 e, tendo por base o disposto nas alineas ¢) e d) do n° 4 do
art® 107° do RJIGT, a proposta deve ser aperfeigoada, com integragao de elementos que elucidem sobre
as caracteristicas dos acesso/arruamentos fora das dreas de vocacgao turistica

5. Compatibilidade ou conformidade da proposta de plano com os instrumentos de gestio
territorial eficazes:

A area de intervengio do Plana e abrangida pelo Plano de Ordenamento de Albufeira de Crestuma Lever
(POACL), aprovado por RCM n.* 187/2007 de 2| dezembro e pelo Plano Diretor de Gondomar (PDMG)
publicado pelo Aviso n.® 13057/2015 de 9 novembro, e Declaragio de Retificagio n.” 1120/2018 de 21 de
dezembro e pela Alteragio do POMG publicada pelo Aviso n.° 3337/2018, que inclut no seu regulamento,
a adaptagio do POACL.

O regulamento do PDM em vigor. inclui em capitulo IX, as disposi¢des gerais e especiais aphcaveis 3
Albufeira de aguas publicas de Crestuma-Lever (artigos 73°-A a artigo 73°- F).

Tendo em conta, que no territorio abrangido pelo POACL, s3o aplicadas as regras definidas pelo PDMG,
condicionadas as disposicdes do plano especial e que as areas abrangidas por serviddes administrativas e
restri¢oes de utilidade publica regem-se, no que respeita a disciplina de uso. ocupagio e transformagio do
solo, pelas disposicdes expressas no PDMG para a categoria de espago sobre que recaem, condicionadas
ao respetivo regime legal vigente da serviddo ou restri¢do de utilidade publica (artigos 4° e 8° do RPDMG),
a proposta do Plano tem o seguinte enquadramento:

|. PDM-Ordenamento: A irea total de interven¢io do Plano insere-se em solo classificado como rural,
correspondente a drea designada como UOPG- | 4, nas seguintes categorias:

a)- Espagos Florestais de uso multiplo agricola e florestal

b)- Espagos de ocupacio turistica-proposto

c)- Espagos de Recreio e Lazer

d)- Espagos Agricolas

2, PDM-Condicionantes: A irea de interveng¢io do Plano incide sobre REN e sobre Recursos Hidricos:
Zona reservada da zona terrestre da protegio da albufeira; Zonas inundaveis ou ameagadas pelas cheias;
servidio de infraestrutura elétrica: linha de Média Tensio; servidio de infraestrutura viaria: EN 108;
Espécies protegidas: sobreiro.

3. PDM-outras condicionantes:
a)- Carta de risco de incéndio PDMG:

¥
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Verifica-se a incidéncia parcial da drea.ds Plano, 4 sul, sobre zona de perigosidade alta:

b)- Carta das dreas percorridas por inééndles nos Gltimos 10 anos:
A irea do Plano, incide parclalmente sobre drea ardida em 2009.

4. POACL- Sintese: (e correspondéncia'éom rdenamento do PDM)

a)-Areas Florestals, do Especial Interesse Cultural e Ambiental, de Risco e de Valorizigio Ecolégica
b)- Areas com vocacdo turistica previstas: PP2-Varzlela ¢ PP3-Azenha

c)- Area de Utllizogdie Recreativa &.de Lazer - tips 2

d)- Areas de Especlal Inceresse Cultural.& Amblental

5. POACL- Condiclonantes: incide sobre REN e"Recursos Hidricos: dominie hidrico (leitos @ margens) e

Zorna reservada do albuféira.

a)- Espacos florestails de uso multiplo-agricola e florestal:’

|, PDM-Condicjonantes: incidem parcialmente sobre REN®; Zona Rescrvada de Albufeira (faixa de 50

m). onde se localizam equipamentos; Zona inundivel ou ameagada pelas chelas, ao longo do rio Douro,
sobre a qual incide parclalmente, os Terragos de Estadia/' Pomares; integram a Espécle Protegida: sobreiros:
confrontam a norte com a.infraestrutura viaria- ENJ0B.

* Carta REN: tipologia: Areas com risco de erosdo, Albufeira e faixas de protecio

.2. POACL-Condicionantes: REN e Dominio Hidrico: leito e margens da albuyfaira,

-3. Na planta de implantagio da propesta‘do Plang, correspondem 3 dreas identificadas como P2 é P3 (fora
‘dos poligonos das Quintas) e incluem o seguintes Espagos e respetivos equipamentos:

Natyral: a norte, onde se localiza o Centro lidico e de interpretagio ambiental &‘Centro de apdio do
‘percurso pedonaly .

Comuns: drea verde dé utilizagic eomum informal, vegetacio e arborizigio @ arca de especial valor
‘geolbgicolparque temitico geoldgico.

: Florestal: Espago de Recreio Infantil e Centros de Apoio 4s Atlvidades Secundirias € ao Cais e as jreas
de Terragos de Estadia e de Pornares,

4. A proposta cumpre as usos e do regime de edificabilidade, previstos pira esta categorla de espago no
RPDMG (al. d)- i) e /i) do art.° 39°), mas:a viabilidade dos equipamentos propostos, locallzados erh Zona
Reservada, nos temos do-art.® 73°-B, depende da demonstragio da legalidade das construgdes existentes,
e dd drea de ampliagio méxima de 25 m2 para cozinha e/ou [S.

b)- Espagos de vcupagio turistica.proposto:
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I. PDM-condicionantes: incidem parclalmente sobre Recursos Ecologicos-REN* e Dominio Hidrico: leitos
e margens dos cursos de dgua;
¥ Carta REN: tipologia: Areas com risco de erosio

2. POACL.Condicionantes: incidem sobre areas da REN

3. Na planta de implantagio da proposta do Plano corresponden a “Espagos Turisticos ™ identificados como
Pl e P2- Quinta da Azenha @ como P4- Quinta da Varziela e compreendem os Aldeamentos Turisticos,
os Estabelecimentos Hoteleiros e as Zonas Comuns.

4. Aos Espagos de Ocupagio Turistica-proposto. aplica-se o disposto nos artigos 40° e 41° e 73°-F do
RPDMG.

Nos termos do n” 4 do art.® 41°, devem cumprir os seguintes parametros urbanisticos definidos para a
UOPG |4: “indice de utilizagio maximo de 0,20 e altura de fachada mixima de | | metros. aplicados aos
espagos de ocupagao turistica™.

. O RPDM inclui em Espagos de Ocupaciio turistica, as Quintas da Azenha e da Varziela em Meda (n°lc)
do art.® 40°)

. Considerando a relagio: irea dos Espagos de vocagio Turistica/ drea total de UOPG | 4, a proposta cumpre
o regime de edificabilidade previsto.

. Cumpre ainda, as condigdes constantes no art.” 73°-F relativas 4 edificabilidade de tipologias previstas
e modelagio de terrenc.

c)- Espagos de recreio e lazenrtipo 2:

|. PDM- Condicionantes: Recursos Ecologicos - RENY; Zona Reservada de albufeira (faixa de 50 m). onde
se localizam os equipamentes; Zona inundavel ou ameagada pelas cheias ao longo do rio Douro, onde se
localiza o Clube de Campo, € que na planta implantagio consta como “construgdes existentes compativeis
com o plano”.

= Carta da REN-tipologias: Areas com risco de crosio e Albufeiras e faixa de protegao.

2. POACL- Condicionantes: REN e Dominio Hidrico (leito e margem de albufeira)
3. Na planta de implantagio da proposta do Plano correspondem a arcas identificadas como P2 e P3, a sul
(fora dos poligonos das Quintas) onde se localizam o Clube de Campo. o Centro de Apoio as Atividades

Secundarias e ao Ancoradouro e o Estabelecimento de Restauragio e Bebidas.

4. Nas Areas de Recreio e Lazer. aplicam-se as disposigdes dos artigos 45° e 73°-E (Espagos de recreio e
lazer) e do artigo 73°-B (Zona reservada) e do RPDMG.
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Os equipamentos propestos devem consistir em “construgio amovivel ¢ ligeira ou mista”. com drea de
construgdo mixima de 250 m? @ um piso acima da cota natural do terreno. Nas construgSes. oxistentes
desde que devidomente legalizadas; $36 permitidas ampllagdes para cozinha efou 1S, e drea de construgio
méxima de 25 m?, sem aumento de eéreea, hie podendé otupar térrenos mais avangados que a edificagio
existente, emrela¢io’ albufeira.

« O Clube de-Campd, localiza<se pardialniente. ém zona Inundivel, onde ndo sio admitidas obras de
construgio e-ampllacio (arc™ 10°.do RPDMG):

. Os equlpamerito,s propostos, ‘nestas .dreas carecern dd demonstragio de legalidade da constiugio
existente,

d)- Espagos agricolas:

Traduz-se numa reduzida drea. a ndrte,. sém proposta dé intervencao relevante.

4. Espagos Canal:

Designagiio utilizada nd planta de implantagio e no regulamento da proposta do Plano, para os arruamentos
¢ suas tipologias.

Percorrem todos os espagos identificados nia plarita de implanitagio da proposta do Plano ¢ compreendem:

4.1. Dentro_das dreas de vocaciio turistica:

. Afruamentos estruturantes: atravessam os poligonos délimitades como Quinta da Azenha e Quinta da
Varzlela e a dreas entre os referidos poligono que:

Correspondem a artyamentos existentes €, propostos, que Se preveem regularlzados nés termos do
rfegulamento do POACL e de acordo com os perfis transversais tpo2.3e5 (5 60 m de largura) da proposta
do Pline.

. Arruamentos secundirios: existentes e proptistos; deitro’dos poligonos corréspondentes is dreas de
vocagdo-turistica, que se preveem regularizados de acorde .tom os perfis transversais.tipé | (3.50'm) e
tipo.4 (alargamento pontual da via para.estacionamento: 3,5 4 2.5 m), da proposta;

4.2. Fora das areas de vocacio turfé;ig‘a

De acordo com o.regulamente do POACL (artlgos 249°) fora das dreas de-vocagio turistica « nids dFeas do
protecio e valorizagio de recurses e valores especlﬁcos d'interdita'a abertura de novos acessos'vidrios »
exceto para uso-excluslvo da atividade agricola e florestal = nio.devem ser regularizados, e nio & possivel
ampliar acessos vidrios existerites sobre’as margens de albuiféira (50 m contadla a partir do NPA).

O regulamento da proposta do plane, prevé os‘arruamentos “regularizados™ coriio of Inseridcs em drea de
vocagio tukistica e os “nilo regularizados’ como fora daquela drea, determinando que a'largura dos perfls
‘a adotar, s3o os previstos ha Planta de’implantacio e nos perfis transversais-tipo, nio, sendo admitido o
alargamento dos arruamentos “nio regulaFizados” a nio ser para estacionamento:
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Fora das Arens dé'vocaglio wiistica, existam.cafilnhos; qué sd preveein éorito arfuaniafitos éstruturaricés,
secundirlos o 'de artiéulagio, nfio padendo astas ser regularizados, deacordo com Gs perfis transversals
tipo propostos.

5. Aspetos a ponderar!/ a corvigir:

5.1, O acessc existerite designado cofio “arruamento dé ardculagio”, em planta de implantagio da
proposta assume .0 parfil transversal, dos arruamentos estruturantes, situagio prevista no arc® 332
do regulamento do-plano, apenas para-o caso de os 2 aldeamentos serem integrados no mesmo
empreendimento.

+ Caritudo, ndo se podérd ivalidar, o cumprlmento do reglme-gplicivel.as categonas ‘de solo em que se
localizam, eas condacoes estabelecidas pélas’ reglmes de servidio e. restrigio. conforme: dispoe o artgo
8° do regulamento do REDMG.

Os arruamentos. de articulagiio (e outros) localizadas fora 'das Areas de: vocacdio: turistica; embory
estabelecam a gacio entre outras tipologias de arfuameritss, deverio manter o perfil transversal das
caminhos existentes, face as regras estabelatidas para as categorias de espaco em que se Inserem.

5.2 Fora das dreas de vocaciio uristiea, nio resulta evidente; como os caminhos florestals-exlitentes, nio
regularizados; poderdoser compativeis ¢o as atividides turistitas propostas, @ cofi as a¢Ses-de.s6edrro,
Vigilancia e defasa contra ihcéndios, 6s Titcos ambigntais em presenca:

5 3 No que- respelta essencialmente as propostas de mterven;ao fora das “Areas de vocacao turlsuca- que
‘de legahxaao das construgoes dadas como ex:stentes. é relatwament.e a0 trat;ado dos arrumamentos
nio 3o cliramenite’identificados 'os que'nao poderdo ser regularizados, nem as. condictes de utilizagio
e modo de exacucfo,.

5.3: Em'planta de'implantacio da proposta (des O1):.

A legenda .integra. “constiugdes exiscerites ‘cdm'pativ'els tom o pland"” que se sobrépdem a pohgonos
‘que sUpostamente representam construgio existente, nio sendo. este termo, mencionado em quaisquer
outros elementos, do plano {regulamento, nelazério...), devendo ser.esclarecido o que:determina a réferida
compatibilidade,

5.4. No quadro 'siidptico. sio dimenslonadas as dreas miximas de Implantagio e de construgio, totais
das referidas construgdes, n3o sendo possivel aferir; face ‘aos: elementos apresentados, quals-as dreas
efetlvamente exjstentes/licencladas,

5.5. Em planta de condicionantes da’ proposta {des 02) e de condicionantés/oportunidades urbanisticas
{des 09):
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- A legenda integra dominio hidrico: Leito (NPA=13.20 m) o que deve ser corrigido, uma vez que de acordo
com o regulamento do POACL o NPA ¢ del3,00 m,

5.6. Sendo referido no Relatério (pig. 40) que ndo se aplicam as condicionantes “areas florestals percorridas
por incéndios” em (2009) e “irea de perigosidade alta de risco de incéndio™ que incidem parcialmente
sobre a drea de intervencio do Plano, "por ocorrer em perimetro urbanc™ e constatando-se que toda
a drea de intervencio incide sobre solo classificado como rustico (pelo Dec. Regulamentar 15/2015),
adverte-se para o disposto no art.® 1 6° do DL 76/2017 de 17 agosto. no que respeita aos condicionalismos
a edificagdo: da sua interdicio em dreas classificadas como de alto e muito alto risco de incéndio, e da
sua permissio condicionada em areas de média, baixa e muito baixa perigosidade de incéndios, a varios
fatores. entre os quals, a necessidade de garantir uma faixa de gestio e combustivel

6. Regulamento da proposta do Plano: observacbes/recomenda¢des/sugestBes:

Analisada a proposta que vai identificada em epigrafe. mais concretamente o regulamento do plano
pormenor (adiante plano ou PP) foram detetados os scguintes aspetos que suscitam as seguintes
observagoes, sugestdes ¢ recomendagdes:

. Embora no artigo 4.° que versa sobre o conteido documental do plano se faga mencio & declaracio da
Cimara Municipal comprovativa da inexisténcia de compromissos urbanisticos na irea do plano, a mesma
n3o se encontra junto a proposta, o que deve ser colmatado (cf. al. ¢ do n.°4 do artigo 107.° do Decreto-
Lei n.° 80/2015. de 14 de maio).

2. No mesmo artigo devem ser mencionados como elementos que acompanham o PR o programa
de execucao das agoes previstas, 0 modelo de redistribuicio de beneficios e encargos, o plano de
financiamento e fundamentagio da sustentabilidade econémica e financeira e a ficha de dados estatisticos
(cfr al. d). e} e f) do n.° 2 e al g) do n.° 4 do artigo 107.° do DL 80/2015).

3. Recomenda-se que no artigo 8.° se clarifique que o municipio pode impor condicionamentos de ordem
arquitetdnica ou cstética ao aspeto exterior das edificagdes. nos termos dos artigos seguintes.

4 Fazendo a modelagio do terreno parte do contelido material do plano de pormenor - cfr. al. ¢) do n.°
| do artigo 102.° do DL 80/2015 de 14 de maio, recomenda-se que os perfis sejam vinculativos prevendo-
$€. no entanto, uma margem para ajustes em sede de projeto de execugio.

5. No relatério refere-se que o tragado das infraestruturas constante da “Planta de tragado de
infraestruturas” ¢ exemplificativo (cfr. pag. 55). E nessa planta ¢ feita mencio aos arruamentos propostos.
Pretendendo consagrar-se a possibilidade de o tracado dos arruamentos poder sofrer pequenos ajustes,
deve no regulamento (pega constituinte do plano) prever-se tal hipdtese. De outra forma. significa prever-
se a possibilidade de alterar o PP sem sujeitar ao respetivamente procedimento legal.
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7. Regime juridico da REN: -

De acordo com a carta da REN do Concelho, publicada em Portaria n° 230/2015 de § de agosto. a drea
de intervencio do Planc incide sobre as tipologias da REN: Areas com risco de erosio e Albufeira e faixa
de protegio.

Visa a proposta. a exclusio de dreas da REN na tipologia Areas com risco de erosio, identificadas como
E24 a E27, que se sobrepdem is designadas Areas de ocupagio de turistica.

A drea de Intervengio em solos da REN, na tipologia Albufeira e faixa de protegio, corresponde na planta de
condicionantes da proposta do Plano, a uma faixa de 50m, designada Margens da albufeira/Zona reservada
de albufeira.

A apreciagdo da proposta de exclusio apresentada, mereceu o parecer favorivel condicionado, da CCDRN,
nos termos da INF_DOGET_LA_7734/2018, anexa i presente informagio.

8. Conclusiio:
Face 20 exposta propde-se a emissio de parecer favorivel condicionado ao aperfeicoamento do projeto,

nos termos referidos na presente informacio e dos pareceres em anexo:

- INF_DOGET_LA_7736/2018
- INF_DSOT_AS_8090/2018

A consideragio superior

Graca Reis
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Concordo com a proposta de' parecer fivordvel)
condicionads hos termos da informagio: Concordo,
Owle de Diviiio D2CWDSCT Dyerars ¢y Sermeen de Ordummenta de Ty riono
Ny Vg oy aabe e .l!(,'.'.r,..g;—-——-
|38 brewo Myria Cratm Guirmarirs
Informagio n® INF_DOGET_LA_7734/2018  Prbe. n* REN_2/2018 Data §3.09:2018°

Assunto Aprociaiid de propoita dé Phfio de Porfimondr das Quintas da Azonhs oVarzlela
Loea; lugar, de’Sintiagn, fraguosia do Malros, concelha de Gondemar.
Requerente: M da Gondemar

Através do correio eletrdnico de 24/08/2018 10:07, a tachica da DSOT/DPGU, nos termos do disposto,

ne n® 3 .do Artigo 86° do Regime jurldico dos Instrumentos de Gestio Territorial (RIIGT) revisto pelo
Decréto-Lei n*:80/2015. de 14:de maio: convocou. as seguintes entidades representativas dos Intéresses
‘a ponderaF na conferéricia procedimental, a redlizar no dia 18 de setembro de 2018, palas 10:00 horas:
ICNF, APAVARHN, EDP Distribulgao, DGEG, Turisma de Portugal, DGT, APDL SA e Infraestruturas de
Portugal, e foi-convidada a €M Gordomar.como eéntidade- responsavel peld claboragié do plano.:

Para eféitos de eliborar o. parecer da-GCDR-N, solicita a apreciagio das propastos de. exclisds da_REN,
'sendo que para Ss devidos efeitos dispodibilizou um exemplar:dos elementos.

‘No que & REN diz respeito, tal como. consta do nosso processo REN_2/2018, 6 signatdrio fez a sua.

Gltima apreciacio pela informagdo n® INF_DOGET LA _[048/2018,de 26/01/2018, tendo-se transmitldo,
ao murilcipic © enténdimento pélo nosso eficio n.° OF_DOGET_LA_1384/2018, de 14/02/2018.
No.referido offcloé informédo que:

I se emite. harecer- favordvel a5 ;prapostas de_exclusdo-da’ REN;.E24, E25, £26,'E27. considerando o
histérico:do processo e o destino- previsto nos Instrumentos de Gestéio Territotial-ainda validos, devendo
péra esse éfeito o munidpio apresentar os elementos em conformidade com o formuldrio ossociado as
ahteragdes da REN ao-abrigo do arilgo 16.° (ver website da'CCDR-N).

A presente proposta, as quais as' pegas desénhadas datim'de abril de 2018; estio em conformidade
com o aceitg por esta: CCDR, sendo que apés a conferénicia decisoria (comi parecer favordvel
ou favoravel.condicionado).a CM de Gondomar'dever instrilir o processo de- alterdgao da REN,
tal como J4 informado;
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2, se ‘einite parecer desfavordvel 4 exclusdo E28, para efeitos de coneretizacdo.de uma edificagdo ohde sa
prctend'e incluir umn estabelecimento. de restauragdo ¢ bebidas, cantro:de apolo ds:atividodes secundarios
de upono ao anceradouro, numa drea que ainda se encantra na tpologia “dreos.com risco de erosdo” . mas
com-declives muito menos acenuados-e “faixq de protegdo & albufelro”. nomeadamente pela existéncia
dé um enceradouro assoclado'mas ford dd drea do PR mids o-qual sem éste as edificagdes associadas do
E28 ndo se justificam, devendo pm*n,mm@MﬂquﬂmmMLlLﬂﬂ disposto ng

alineq b, do_panto VM do’anexa I, do RIREN, podendo potenclalmente esta CCDR aceitar enquadrar as
agdes, desde que @ APAJARH:N emita parecer favordvel,

Na présento proposta a CM ratirou a‘exclusié E28, a'qual visava concretizagdo de uma.edificagdo
onde se:pretende inclulr um estabelecimento de; restauragdo ‘e bebidas, centro.de.apoio ds atividades
secunddrigs de"apoio'ao ancoradouro, numa drea ‘que ainda se encontre na tipologla “dreas com risco
de Erosdo" mos cam declives muith ménos dcentudos e “féixa de protegda’d-dlbufeird” ¢; tal*corho
sugerido pela CCDR ird apresentar ima cominicacds prévia ac abrigo da alinea b) da panto VIL anexo

3. relativomente gos -arruamentos' do PR, designados por estruturantes, secunddrios .e de articulagdo
apresentodds em REN, informanios que noves arruarmentos em REN rdo sGo dceites, sendo qué o POACL
Jé proibe a' abertura de novos. artusmentos. — artigo 29.%.de POACL - o que poderd ser corifirmado
‘pela. APAIARH-N, Mais, pelos decilves existentes em “algumas. dessas dreos, o desenvolvimento-desses
arruamentos pordo em'causa as fiingdes das tipologias do. REN “ARE" e “FPA”.Na reunido realizada com
'0.CM-e,equipa’ do plano, dé 24/0.142018, fomos inférmadas qué as vids j& ‘existem; o quié terd. que.ser
‘demoristrads, sendo que o RJREN isenta.dé coritinicagdo prévia apenis * “pequends. beneﬁda;ées de vios
e de-caminhos: munidpais, sern novas fmpenneab:ﬁzacoes"— alinea n), do ponta 1 da:anexo i do- RIREN.

Nos elementos agora I‘&I‘I“IEEIdOS éverificdvel na cartugrafa debase, ndmeadamente peld Desenho
04. (DB!ZUIBJ que na’area proposta para ‘os des{gnados arruamentos estruturantes, ji_existem
caminhas demarcados na ;grtograﬁa Assim, tal como expresso na alinea n) do ponto 1'do anexo

Il do RJREN; desde _que_as eventy _a.js_b_eﬂ_ﬂgasnp_nap_p_cpmp_\@m novas | Impegmeabilizagogg, )

que de resto vai ao_encontro.do n.° S do artigo 32.° da_proposta de regulamente do PR, nada
haverd'a obstin, estando mesmo isenita dé comunica¢io prévia tais acdes éim: REN,

4. Por-diltimo, splicita-se mais -informagBes sobre o presenca de edificagdes. propostas, as quals sdo
designadgs-por-Clube de Compo (g Sul), Centro de'apoio aa.cols e Espaco de récreio infantil e de apoio ds
dctividades secunddrias (a Norte),: sgndg qQUeNa ¢ agrerear a;grecm;an ;"g;c;__evar@gs_qumao associadas

ao licenciaménto destas ou, no'¢aso deddata d ivel, tal fdcto sejo con cnnﬁ__d_
pela Camara Municipal, em conformidatie com o d:sposto no- RJREN '
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Na presente proposta é apresentado uim fichelf'o pdf designado por certidses (conservatéria do
registo predial de Gondemar), nio obstante.tal cereiddes nfo di rasposta uo sollcitado por esta
CCOR Sobro as edificacées existontes-em REN, o qua terd que sor clagificido,

Conglusde;.

Consideranda o-exposto em epigrafe, doverd Informarse & DSOT/DPGU (Arq ‘GragarRéls) do segilinte,
do pontd de vista dis éompetncias desta DSOT/DOGET, a0 nivel da REN emiteise parécer favorduel
condiclonade:

1, a‘,quei\_§M§9Ld§mms_bﬁmipﬁmu§jﬁmﬁéﬁxam§aﬂm,io_abﬁgg_'dp artigo,
162 para as exclisGes 24, £25, £26, E27, desdle quo APAJARH:N concards, tal coma previsto
ng atual RJREN, evitandosse assim uma nova:consuita.no ambito do processo de alteragio da
[(EN:;

2. a'apresentaciio da comunicacio prévia, a0"abrigo do RIREN;-para cfeitos de concretizagio de
uma, edificagio onde se pretende incluir um estabéleciincnto ‘de restauragio e bebidas, centro
de apoio ds-atlvidades sécungiém‘é_s de apolo ao ancoradotiro, huma dréa ‘que ainda se encontfy
na-tipologia “dréas com riseo de erosiio™ mas'com declives:multo menos acentuades o “faixa‘de:
protecio aalbufeira”, nomeadarente peld existéncia de um ancoradouro associado-mas fora da:
drea do PR imas o'qual sem este #s edifica¢Bes.ndo sa jlistificim, tal como previsto na alinea b), do:
panto Vil do anexo IL do RIREN, devendo desde j4 2 APAARH-N amitir'e seu entéiidimento, o
que eVirdtd a consultd futura no Amblto da comunicacio prévia a apresentar pelo eomunicants;

3. aqueasibeneficiagées dos arriamentos a ocorrerem em dreas da REN, tal coma previste na‘alinea,
nh.do.ponto i) do anexo I do RIREN & o 1.° 5 dé' artige 32.° da proposta de regu' lamento do PP,
dﬁ_o;p_r;p_mgvgm ggvﬁ-impmeﬂﬂlimcémendo-QUé 68828 acdes estdo iseritas de.comunicacio
prévia pelo itual regime juridico;

4. aque a CM de Gondomar. demonstre, tal como’ja referido, que as edificagdes existentes' eny
REN se éricontram licericiadas oy, no caso d-a dai construcio nio-fosse exigivel tl facto
sefa.confirmade_pely Carmara Municipal, ein tonfoimidade com b disposto no RIREN, o que
nao acontece atalmente pols.apenas & apreseritado’ um fickielfo_pdf desljiado por certidGes
(¢onservatéria do registo qugjigl_dg_ﬁ_quémar}.

Porto, 3 de setembro de 2018"

A considera¢iio Superior,

Técnico Superior
Luis-Amorim-

(5 REPUBLICA
¥ BORTUGUESA

RUA RAINHA D, ESTLFANIA, 251 54150.304 PORTO
E-MAL GERALGCCOA-N.PT WWWCCDAIFT




05.DE22078

CCDRI: =s

Cominin pr COURDINACADF,
Disins o 1S Ritdaanag o Korig

Visto. ) _

Propenho que se infarme a CM de Gondomar Concordo,

do teor da,preserite anlise onde se &fétua a Dneiora de Seavigen ¢o Orcefismenty deTerridrio
apreclagio do Relatério da AAE do PP referido em e m__q‘_ .

tituls, concluindo-se que o mesmd & mérdcedor de
parecer favorivel condicionado ac cumprimento
das recomendagdes e proposta de melhoramento
aqul mencionadas.
A consideragio superior,

Chele dv Diesao DOGETDSOT

I

ul i
e L

Maria Criting Giknarzes

Jané Canpurivo

liformagho n® INF_DSOT_AS_ovo/2dlg Proc. n* PL-AAE_[3R2018 Datn 17-09-2018

Assunto  Plano da Pormenor das Quintas da Azenha e da Varzicta. Gondcmar,
Parecer sobre o Relatdrio da Avaliagio:Amblental..malo de 2018.

Serve o presente para comunicar o parecer desti Comissio de Coordenagao ‘Regional sobre a consulta
efctuada 20-abrigo, do artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 232/2007, de |5 de Junho, alterado pelo Decreto-Lei
n® 58/2011, de 4 de Maio (regime juridico.da avaliagio amibiental de planos e programas — RJAAPP) e para
efeitos no n*4 do irtigs 86°.do Decreto:Lél n°80/2015 de 14 de Maio, sobre a avaliagio dos eventuals
eféitos significativos no amibiente que résuiteth da aplicicio do plano, bern como sobra as suas alternatlvas,

com vista a6 cumprimento dos objetivos de sustentabilldade previamente definidos para o Plano.

Antecedentes

Proviamente 4 apresentagio do- presente documento para .analise, foram émitidos no dmbito ‘do
procedimento de'Avaliagao ‘Ambiental’do Plano, Plano de Pormenor das Quintds dd -Azériha e dd Varziela,
doravante designados por PP, .os pareceres relativos do Relatdrio de Fatores Critlcos para a Decisio
(RFCD), Oficio DSOT/DSIKT, 1D 764045 de 07.09.09, e, a0 Relatérlo Ambiental: Informagio Ref* /DSOT/
DSIRT/! |, Proc. 406624, de 12 de dezeinbro de 201 1.

Tendo em conta o referido no N/ pareéer anterior sobre a ‘anélise efetuada ao Relatdrio Ambiental em
dezembro de 201 I, verifica-se que, globalménte, foram acolhidis as sugestSes e propostas de melhoria
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apontadas. e apresentada fundamentacfio das opgdes seguidas, némeadariente, pela'afticulagia com outras
entidades, outras ERAE, entretanto consultadss,

Note-se, no entanto, que permanecem ainda pontos por esclarecer, que se Entéiide estirio dépendentes
de melhor articulagio e concermgio conventidades especificas, nomeadamente com a Agéncia Pituguesi
do Ambiente, a Irfraestruturas de Portugal e com a Autoridade Nacional da Protégio’ Civil, no que se
refere, p.e,, 3 solig3o a adotar para o sistema de abastecimento de dgua a0 Empreendimento, 3 i.recolka e
tratathento das fguas fésiduals, ao sistema de tratamento terciarlo, que'o RA aponta’como mais provavel,
e tambérh refére a possibilidade de Fecarrera “fossas séticos estanques” (divida importante a esclarecer),

I. Objeto de Avaliacié
O Objeto-de avaliagio &0 Plano de Porménar das Quirias dd Azenhd ¢ da Varziela, PPQAV, cuja drea

de intervengio, com cerca de 50 ha, sé localiza ria erivalvente do lugar de Sobrido, lreguesia de Melres,
concelho de Gondomar..

Segundo o Relatério,a zona onde se pretende Imp!ementar o. Plano, possul.um declive acentuado, entré:

ds cotas' 12 m, na margem da albufelra Crestuma-Lever (ACL), ‘e aproximadamerité 189 m na-z6na miais
elevada; “estendendo-se ao longo de um-terreno situada na morgem direita do rio Douro, ondé o rio sé espraid
fermando o espelho.de dgua da albufeira”.

Ern tefmios de dcessibilididé, o documeiito descreve “...0 acesso d-drea de intervencio & efetuado desde

o:Porto; pelo [C29 e EN209 até 4 localidade de Foz do Sousa, seguindo pela EMS5 14 até A estrada 108 que.

delimita a drea de intervenicio a Poente; que constitul o seu principalacesso direto: Acrescenta ainda que
para:d definigic dos acessos iriterrios, na drea do Plano, &5t prevista a utilizagio dos percursos e caminhos
existentes, limitandé a0 minimo,indispensivel 4 abertiira de_novos acessas.

A irea objeto do Planc inclui duas ireas definidas ho POACL ¢omo de v6cagio turistica e sujeitas a plano
de pormenor (PP2 e. PP3) prevendo a afetagao das Seguintes‘dreas: Quinta da Azeitia (PP3 do POACL) -

89 900 m? e'Quinta di Varziela (PP2 do PDACL) - 128.000 m?,

De -acordo com o POACL a irea de intervengio integra as categorias “dreas com'vocagdo ‘turistica
brevistas™; “drea de utilizacdo recredtiva € lazer, tipo 2":."dreas de risco, dreas de 'prategao e valorizacéo de
rectirsos e valores™; “dres de especidl interesse ambiental”; dreas de valorizagdo ecolégica™ e “dreas florestais™,

- A categorid “dréas dé risco” - representadd na drea do PR numa drea a nascente da Quinta da Varziek,
corresponde "...a dreas‘associadas o fendmenos de instabilidade gedlogica ou-a processas erosivos existentes ou
pozenams em cumprimento com o descrito, 4 sua utilizagio e ‘6cupagio & condicionada 4 demonstragio
e verificagio das condigoes de.estabilidade.de taludes, de drenagem e estabilizacdo da vertente e penedos
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ou de outras componentes associadis a6 risco, devendo contemplar medidas dg minimizagic do-risco
geoldgico e ou erosivo™ (Artigo 20.° do Rég. do POACL);

- A “drea de especial iriteresse ambiental” <:representada a rioité € a rascente da- Quirita da Azenha, por:

zonas constituidas_por habitats prioritdrios, & ‘outras dreas coin valores naturais (Art.® 26 do regulamento
do POACL);

- A “drea de valorizagdo ecolégica” inclui'as margens ribeirinhas enquadradas'na zona reservadd da albufeira
e gcupadas por Usos dgricolas e florestais;

A categoria “dréas florestais” — Correspsnde A faior dre do PP

De acordo com-o.PDM de Gondomar, éfitretanta fevisto, publicado pelo Aviso 13057/2015, de 9 de
novembro, ‘@ sequentes, retiﬁcacr';és'é aheracdes, foi-definido para a d4rea do PP uma unidade operativa de
planeamento e gestdo, 3. UOPG 14, que tem como principais objetivos:

1. A requalificaclio ambiental e paisagisticd da drea dé interveni¢Eo a

2. A promogio e ‘reconversio ‘como espago de. vocagdo turistica, mimgd perspetiva de
complementaridade e de. compatibilizacdo de funcées e de oproveitarento dos potencidlidades dos
recursos ‘existentes, tal como estabelece o Plana de Ordenamento da Albufeira de Cristurna-Lever”,

Na Planta.do Orderiamenito, a rea do PP desenvolve-se:,
- Espagos Agricolas; -
-'Espacas dé Ust Miitiplo Agricola e Fldrestal;
- Espagoside.Ocupagio Turistica: Propostos e Espagos de Recrelo e Lazer”

Na Planta de Condicionantes, destica=se ém particular a ared-do PP que corresponde-a Reserva Ecoldgica
Naclonal, REN,

Refere o'Estudo que, de-acordo:com a'planta.da REN em'vigor, ha 4ea do Plano existem varios sistemas da
REN: leitos dos cursos de dgua, dreas'com risco-de erosio & fiixa de protegio i albufelra (drea de protecio
da Albufeira de Crescuma-Lever), o que: se pode:confirmar atrivés da cartografid € figurds disponiveis no
RA, dentro da drea-do Plano: leitos de_cursos de agua (rlo cabrll, .a norte da Quinta da Azenha e o rie
Douro, a nascente), reas.com risco de erosio, - ma rea significativa.do Plang,e; faika de prote¢io a
albufeira - albiifeira prevista jpara‘a-captagio  de dgua para abastecimento /uso humano.
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2. Anilise

Entende-se que deveria haver alpum enquadramento -e articulagio entre o novo espago turistico a
desenvolver, com a recentemente criada Paisagem Protegida das Serras do Porto.

I. Quadro de Referéncia Estratégico

Pela.anilise do'Quadro | 1.2. Objetivos piinclpais do PNUA 2012-2020 e sua relagio com os objetivos
do PP da Qt.° Azenha ] Qt.° Varziefa; ciiteride-se qiie, contrarfamente 20 aprésentado, eiisté ou devéria
existin, uma foite zorrelagic entre o OQbjetivo Especifico ‘garantir uma dindmica de sucesso na
implementdsdo do uso eficiente da dgua dirigindo 65 maiores esforgos para os sistemas piblicos
(-} @ pora as malorés ‘concentngcées humanas™ _(inciuindd hotéis), e os Objetivos do PPQAV,
Requdlifici¢do ambiérital e paisaglstica.

Peis anilise do Quadro 1'1.3. Objetivos’ prmc:pais do PENSAAR 2020 e sua relagdo com os objetivos
do PP da Qt.° Azenha / Qt.? Varziela, entende-se que, contrariamente ao apresentado, existe ou deverla
existir, uma forte correlicio entre o Objatwo de sustentabilidade “Alteracies climdticas, .catdstrofes
naturois, riscos — redugdo, adaptacde” (Eixo Condigdes bislcas e transversals), e os Objetivos do PPQAV.
Requalrﬁcacao ambiental e pqlsagfsﬂca e Desenvolvimenta turistico:

b) Carta de Compromissos entre, a CM .de Gondomar e a Entidade Géstora do
Empreendimento:(EGE)
A Carta dé Compromissos poderd ser'imais desenvélvida, apresenta ainda mais Fécamienddgdes do que
compromissos, do que’podéera résultar falta de.eficicia. ..

Entende-se fundamental 3 indicagio expressa: da obrigatoriedade de-Implementagio do sistema de
tratamento adequado das dguas residuais produzidas na drea afeta a0 PPQAV (tal como proposto
inicialmente, garantindo o tratamento terclario)

-Salienta-se, relativamente 2o Fator Amblental “Riscos™, que a Medida *Deve evitar-se'a criagio de raludes
com lnchnagoes elevadas”, deverd ser dda com parucular atengio, e considerar a ndo afetag3o das dreas
com ‘maior risco de deslizamento de terras (malor instabilidade. geologica e ou'a processos erosivos
existentes ou potenciais):

As dreas de vertente devem ser alvo de tratamento técnico especifico de modo a que este seja eficaz
quanto a minimizagio de riscos e de impattes, quer no solo (evitar perda dé solo), quer has estruturas a
edificar (pondo em Fisct pessoas-e bens), quer na afetagio da qualidade da 4gua da albufeira.
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Consideragdes finais

O relatério Ambiental deveria apresentar mais elementos grificos e figuras a escala adequada que melhor
traduzissem o descrito, nomeadamente a verificagio de questdes abordadas e tratadas nas pecas da
Proposta do PP e que suscitam mais dividas em termos do acolhimento das questoes ambientais, ainda
mais quando ndo € completamente esclarecida a situacio atual da drea, a nio ser, a existéncia de “extensas
greas de flora exdtica infestante”, e a indicacio orientativa de exemplares de sobreiros. Nio sio descritas/
caracterizadas as areas mais ricas em termos de biodiversidade (Areas de especial interesse ambientol?),
dai também nio ser possivel a anilise em termos de evolugio e da adequagio de metodologias de
monitorizagio e de seguimento.

A falta de informacio relativamente ao existente/caraterizagio dos espagos ditos de parucular relevancia
ecoldgica (supde-se da fauno e da flora e a existéncia de habitats prioritdrios), que se entende serem
abordados superficialmente, nio estio desenvolvidos adequadamente no Relatério Ambiental. Considera-
se que esta omissio/lacuna deveri ser posteriormente esclarecida e tratada, nomeadamente em fase de
AlA

Por outro lado, sio referidas e observadas linhas de aguas que embora sejam ditas no RA como de carater
torrencial, representam recursos naturais que deverio ser devidamente considerados no émbito do PP
compor@m ecossistemas que devem ser protegidos e valorizados, com visa ao enriquecimento do PP
do ponto de vista paisagistico, mas, mas ainda, nos aspetos biofisicos e ambientais da drea do PP e da

sua envolvente.

3. Conclusio

Face ao exposto, considera-se que o Relatorio Ambiental do Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e
da Varziela se apresenta em condicdes de merecer o parecer favorivel da CCDRN, condicionado 3 adogio
das consideragdes acima referidas.

Sem prejuizo do acima referido, entende-se ainda que os aspetos mais pertinentes do Plano, em
termos ambientais, deveriam ser melhor acautelados e adequadamente verificados através de baterias de
indicadores mais dirigidos a implementar quer na fase de construcio do empreendimento, quer na fase
de Exploragio do mesmo — Fase de seguimento; a alimenta¢io destes indicadores devera ser ajustada e
articulada entre a CMG e 2 EGE, de modo a obrigar ao cumprimento e verificacio por parte da CMG e das
restantes Entidades Interessadas (ERAE). da correta implementagio e seguimento do Plano de Pormenor
das Quintas da Azenha e da Varziela.

RUA RAPSRA C ESTEFANIA 2L] 41346304 BORTO
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Por Gltimo, serd de salientar que, atendendo aos objetivos especificos subjacentes  criagio do Planc de
Pormenor das Quintas da.Azenha e da Varzlela, serla mals adequado representar cartograficamente no RA,
a escala adequada, o8 principals estabelecimeritos turisticos consldérados no Plane; edificios. principais e
complementares definitivos, as rotas e percursosftrilhos turisticos da dréa do PP e eventual relagio <6in a
envolvente, 2ona da albuféira & Zona terrestre da drea proxima; considerar também o eventual impacte nia
Paisagem Protegida.criada recenteménte, a Paisagem Protegida Reglonal das Serras do ‘I.Sér’co, e a influéncia
da dindmica gerada pals i'rnpie'r'nenm;éo do.Plano nesta Paisagemi Protegida.-

A ‘consideragio.superior,

Técnica Superior

Alexandra Serra

&%) REPUBLICA
£~ PORTUGUESA
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GIPP, Lda. C. M. Gondomar

Gestao Intearada de Frojetos € Planeamenta PF das Quinlas da Azenha e da Varziela

Capitulo 1

Disposicdes Gerais

Artigo 10

Ambito Territorial

1- O presente Plano estabelece as regras e orientagbes a que devem obedecer a
ocupacdo, o uso e a transformacdo do solo, bem como todas as obras de

edificacdo e de urbanizacdo e demais operacgdes urbanisticas.
2- As disposi¢des contidas no presente Plano aplicam-se a area de intervencao, tal
como se encontra definida na Planta de Implantagao.
Artigo 2°
Objetivos
O Plano tem como objetivos gerais:
a) Requalificagdo ambiental e paisagistica da area de intervengéo;

b) Promocgdo e reconversdo da area de intervengdo como espago de vocagao
turistica, numa perspectiva de complementaridade e de compatibilizagao
de funcBes e de aproveitamento das potencialidades dos recursos
existentes, tal como estabelecem o Plano Director Municipal e o Plano de
Ordenamento da Albufeira de Crestuma-Lever.

Artigo 3°
Instrumentos de Gestdo Territorial Observados
1- Na area de intervencdo do Plano, vigoram os seguintes planos:
a) Plano Diretor Municipal de Gondomar (PDMG);
b) Plano de Ordenamento da Albufeira de Crestuma-Lever (POACL);
c) Plano de Gestdo da Regido Hidrografica do Douro;
d) Plano Rodoviario Nacional 2000;

e) Plano Regional de Ordenamento Florestal da Area Metropolitana do Porto
e Entre Douro e Vouga (PROF AMPEDV).

Proposta do Plano 1 Regulamento - novembro 2018
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GIPP, Lda.

2- O presente Plano conforma-se com todos os planos referidos no numero

anterior.

Artigo 40

Conteldo Documental

1- O Plano é constituido pelos seguintes elementos:

a) Regulamento;

b) Planta de Implantacdo, a escala 1:2 000;

¢) Planta de Condicionantes, a escala 1:2 000.
2- Acompanham o Plano:

a) Relatorio;

b) Relatério Ambiental;

c) Declaracdo da Camara Municipal comprovativa da inexisténcia de

compromissos urbanisticos validos na érea do Plano;
d) Carta de Enquadramento, a escala 1:25 000;
e) Carta de Rede Viaria, a escala 1:25 000;
f) Extrato da Carta Geoldgica de Portugal, a escala 1:25 000;
g) Extratos do POACL - Cartas de Sintese e de Condicionantes, a escala 1:25 000;

h) Extratos do PDM - Plantas de Ordenamento, de Condicionantes e da
Reserva Ecolégica Nacional, a escala 1:10 000;

i) Planta de Situacdo Existente, a escala 1:2 000;

j) Planta de Condicionantes/Oportunidades Urbanisticas, a escala 1:2 000;
k) Planta de Zonamento e Estratégia, a escala 1:2 000;

) Planta de Tracado de Infra-estruturas, a escala 1:2 000;

m) Planta de Modelagcdo de Terreno, Volumetrias e Localizacdo de Perfis, a
escala 1:2 000;

n) Planta do Cadastro Original, a escala 1:2 000;

Proposta do Planc 2
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Planta de Transformacdo Fundidria e de Cedéncias para o Dominio

Municipal, a escala 1:2 000;

Perfis Longitudinais, a escala 1:1 000;

Perfis Transversais Tipo, a escala 1:200;

Tipologias e Perfis das Moradias, a escala 1:2 000;

Planta do Cenario de Ocupacgdo, a escala 1:2 000;

Mapa de Ruido;

Participacdes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatério

de ponderagao.

Artigo 50

Definigcdes

Para efeitos de interpretagdo e de aplicacdo do presente Regulamento séo

adoptadas as definicdes constantes do Decreto Regulamentar n.% 9/2009, de 29 de

maio,

e ainda, quando ausentes neste, as consideradas no artigo 5° do

Regulamento do PDMG.

3

\\SRV2012-DCO\GIpp\Processos\G236\PE\01-CTECN\04-PROPOSTA\2018-05\Regulamento\G236-REG-PP-R06.doc Normal.dotm



GIPP, Lda.

Capitulo II

Serviddes Administrativas e Restricbes de Utilidade Publica

1-

2-

Artigo 6°

Ambito e Regime

As servidbes administrativas e restrices de utilidade publica, assinaladas na

Planta de Condicionantes, sdo as seguintes:
a) Recursos Hidricos:

i) Dominio Hidrico: Leito e margens da albufeira;
ii) Dominio Hidrico: Leito e margens dos cursos de agua;

iiil) Zona Reservada da Albufeira;
iv) Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias;

b) Areas de Reserva, Protecdo de Solos e Espagos Naturais:
i) Reserva Ecolégica Nacional (REN), com identificacdo das exclusdes;
c) Espécies Arbéreas Protegidas:
i) Sobreiro;
d) Recursos Florestais:
i) Perigosidade Alta de Incéndio Florestal;
ii) Povoamentos Florestais Percorridos por Incéndio;
e) Infra-estruturas:
i) Rede Elétrica de Média Tensdo;
ii) Rede Viaria do PRN.

A ocupacdo, o uso e a transformacdo do solo nas &reas abrangidas pelas
servidbes administrativas e restricbes de utilidade publica referidas no nimero
anterior obedecem ao disposto na legislagdo aplicavel, cumulativamente com as

disposicbes do Plano que com elas sejam compativeis.

Ressalva-se que, enquanto se mantiver a perigosidade alta de incéndio, tem de
ser cumprido o Regime luridico do Sistema de Defesa da Floresta contra

Incéndios.

Proposta do Plano 4
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Capitulo III

Uso do Solo e Concecao do Espaco

Seccao I

Disposicoes Comuns

Artigo 7°

Estacionamento

1- A dotacdo minima de estacionamento privado afeta aos diferentes edificios
propostos é a definida nos quadros da Planta de Implantagdo, correspondendo

aos seguintes parametros:
a) 1 lugar por unidade de alojamento em aldeamento turistico;
b) 1 lugar por cada 5 unidades de alojamento em estabelecimento hoteleiro;

¢) 1 lugar por cada 100 m? de drea de construcdo afeta a equipamentos,

comércio ou servicos;
d) 1 lugar por cada 4 lugares sentados no centro de congressos.

2- O estacionamento a que se refere o nimero anterior deve ser satisfeito da

seguinte forma:

a) No caso das moradias em aldeamento turistico, no terreno de cada uma
das fracgOes, como indicado nas pegas desenhadas Tipologias e Perfis das
Moradias;

b) No caso dos estabelecimentos hoteleiros, spa e centro de congressos, no

interior do seu poligono de implantacdo e no arruamento adjacente;

c) No Clube de Campo e no Centro Luidico e de Interpretacdo Ambiental,

nos “cul-de-sac” contiguos;
d) No caso do minimercado, em baias adjacentes ao arruamento fronteiro.

3- A dotacdo de estacionamento de uso comum é a estabelecida nos quadros da
Planta de Implantacdo e deve ser satisfeita ao longo dos arruamentos e nos
“cul-de-sac”, no caso dos aldeamentos, e no interior do poligono de
implantagdo e no arruamento adjacente, no caso dos estabelecimentos

hoteleiros, spa e centro de congressos.

Proposta do Plano 5
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Gestdo Intearadia de Frojetos € Planeaimento P das Quintas da Azenhia e da Varziela /
Artigo 89°

Condicionamentos Estéticos ou Ambientais

O municipio poderd impor condicionamentos de ordem arquiteténica ou
estética ao aspecto exterior das edificacGes, bem como a alteracdo do coberto

vegetal, desde que tal se destine a garantir:

a) a constituicdo de um conjunto harmonioso e com uma expressao
arquiteténica coerente;

b) uma correcta integracdo na envolvente;

c) a promocdo dos valores paisagisticos e ambientais da area do Plano,

numa oéptica de qualificagdo e valorizacdo da sua imagem.

Artigo 99

Revestimentos dos edificios

1- As construcGes afetas as unidades de alojamento em moradia devem ser
preferencialmente realizadas e revestidas a madeira e ou pedra de xisto,
devendo, para os restantes edificios, os materiais de revestimento
enquadrarem-se numa atitude cromatica mimética relativamente a unidade de
paisagem onde se inserem, privilegiando a utilizagdo de materiais reciclados e
ou com capacidade de reciclagem e os que provenham de fontes sustentaveis
de produgao.

2- Nas edificagbes que confrontam com o espaco florestal, no limite sudoeste do
PP, deve o revestimento dos edificios realizar-se preferencialmente em pedra
de xisto, como medida de resisténcia do edificio a passagem do fogo e a

contengdo de possiveis fontes de ignicdo, nos termos da legislagdo em vigor.

Artigo 100°

Coberturas
As coberturas dos novos edificios devem, preferencialmente, ser:

a) planas e cobertas por revestimento vegetal, nos estabelecimentos

hoteleiros, spa e centro de congressos;

b) planas ou com duas &guas, nas moradias.

Proposta do Planc 6 Regulamento - novembro 2018
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Gestao Integrada de Projelos e Paneamento

1-

Artigo 11°

Arranjos exteriores

E obrigatério o tratamento paisagistico dos espacos verdes, com recurso a
espécies vegetais bem adaptadas as condicdes edafoclimaticas, do elenco
vegetal autoctone ou tradicional local, recorrendo preferencialmente ao Bordo
ou Platano-bastardo, ao Castanheiro, ao Carvalho Negral, ao Carvalho e ao

Sobreiro, e com remocdo das infestantes.

O tratamento paisagistico a que se refere o nimero anterior deve privilegiar o
engquadramento paisagistico das edificacdes, a estabilizacdo de terras e a

minimizagdo ou supressdo dos impactes visuais negativos.

O coberto arbéreo deve ter uma densidade expressiva, sem por em causa o

ensolaramento das edificacOes e o sistema de vistas para o Rio Douro.

As intervencdes realizadas dentro da area do plano devem garantir a adopgdo
de praticas de utilizagdo sustentavel, que promovam a redugdo do consumo de
recursos e da produgdo de residuos e emissdes, nomeadamente favorecendo a
eficiéncia energética dos edificios e a utilizacdo de fontes de energia

renovaveis.

Deve ser favorecida a reutilizagdo da égua, promovendo o aproveitamento das
aguas pluviais e das aguas residuais domésticas tratadas na rega de espagos

verdes e na lavagem de pavimentos.

Nos espagos verdes nao devem ser utilizados pesticidas nem fertilizantes
guimicos, excepto em situagGes devidamente justificadas e quando se garanta

que ndo ¢ afetado o estado das aguas superficiais e subterraneas.

Artigo 120
Vedagbes

S6 é admitida a vedacdo do empreendimento turistico e, caso se considere

necessario, das parcelas, nas seguintes condicoes:

a) A sua execugdo é realizada em rede de arame ocultada por sebe viva;

b) Quando respeitante a delimitagdo do empreendimento turistico, a altura
maxima é de 2,50 metros;

¢) Quando entre parcelas, a altura maxima é de 1,00 metro.

N&o é admitida qualquer vedacdo no confronto com o rio.

Proposta do Plano 7 Regulamento - novembro 2018
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Artigo 139
Ruido

Nas dreas com sobre-exposi¢cdo ao ruido exterior, devem ser implementadas
medidas de controlo de ruido que garantam um nivel sonoro continuo

equivalente do ruido ambiente exterior inferior aos maximos permitidos.

Quando as medidas a que se refere o nuUmero anterior incluam a execugdo de

barreiras sonoras, estas sdo, sempre que possivel, ocultadas por sebe viva.

Artigo 149

Achados Arqueolégicos Fortuitos

Sem prejuizo do estabelecido na Lei do Patriménio Cultural em caso de
ocorréncia de vestigios arqueoldgicos, no subsolo ou a superficie, durante a

realizagao de qualquer obra:

a) E obrigatéria a comunicagdo imediata & Camara Municipal e a entidade de

tutela competente;
b) Os trabalhos em curso devem ser imediatamente suspensos;

c) Os trabalhos s6 podem ser retomados apos parecer da Camara Municipal
e da entidade de tutela competente e, caso os achados o justifiquem,

deve garantir-se o acompanhamento das obras por um arqueodlogo.

Na eventualidade da execucdo de trabalhos arqueoldgicos suspende-se a
contagem dos prazos para efeitos relativos a validade da licenga da obra em

causa.

A suspensdo dos trabalhos a que se refere a alinea b) do niimero 1 do presente
artigo tem como consequéncia a prorrogacdo automatica, por tempo

equivalente ao da suspensdo, da licenga de obra.

Os trabalhos suspensos s6 podem ser retomados depois da entidade tutelar e

da Camara Municipal se pronunciarem.

As intervengdes arqueoldgicas necessarias devem ser integralmente financiadas
pelo respetivo promotor da obra de urbanizagdo ou edificagdo em causa, em

acordo com a legislagao em vigor.

Proposta do Planc 8
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Artigo 159 }

Mobilidade Condicionada

A execucdo de passeios, vias de acesso e passagens de pedes, bem como a
acessibilidade aos edificios, devem respeitar as normas técnicas para a
acessibilidade dos cidaddos de mobilidade condicionada estabelecidas na legislagdo
especifica em vigor.

Artigo 169

Infra-estruturas

1- As redes privadas de abastecimento de agua das diferentes parcelas sdo

obrigatoriamente ligadas a rede publica.

2- As redes de drenagem de aguas residuais das diferentes parcelas sdo privadas
e obrigatoriamente ligadas as EstacbGes de Tratamento de Aguas Residuais
(ETAR) identificadas no plano, ficando a concessdo de autorizagdo de utilizagao

dos novos edificios condicionada a sua entrada em funcionamento.

3- As ETAR deverdo garantir, obrigatoriamente, o tratamento terciario.

Seccao II

Classificacao e Qualificacao do Solo

Artigo 179°

Uso do Solo

1- A &rea de interveng8o do Plano insere-se totalmente na classe de solo rustico,
repartindo-se quanto a qualificacdo funcional, de acordo com a delimitagdo
constante na Planta de Zonamento e Estratégia e na Planta de Implantagdo,

nas seguintes categorias:
a) Espaco de Ocupagdo/Vocacdo Turistica, simplesmente designado de
Espacgo Turistico;
b) Espaco de Recreio e Lazer;
c) Espaco Florestal;

d) Espaco Natural.

2- Na Planta de Implantagdo sdo ainda identificados os espagos canais

correspondentes aos arruamentos e percursos, existentes e previstos.

Proposta do Plano 9
\\SRV2012-DC\Gipp\Processos\G236\PE\01-CTECN\04-PROPOSTA\2018-05\Regulamento\G236-REG-PP-R06.doc Normal.dotm



0% 022018

GIPP, Lda. C. M. Gondomar

sestio Integracda de frojetos € Planeamento

Subseccao I

Espaco Turistico

Artigo 189°

Empreendimentos turisticos

1- O Espaco Turistico corresponde & Area de Vocacdo Turistica definida como tal

no POACL e transposto para o PDM como Espaco de Ocupacdo Turistica
Previsto, destinando-se a instalagdo das componentes edificaveis dos
empreendimentos  turisticos, correspondendo as seguintes parcelas

individualizadas:

a) Pl1, afeto a estabelecimento hoteleiro, com o minimo de 4 estrelas,
compreendendo unidades de alojamento em quartos, suites ou

apartamentos e spa ou outro equipamento, se necessario;

b) P2, afeto a aldeamento turistico com o minimo de 4 estrelas,

compreendendo:
i) Nucleo de unidades de alojamento em moradias;

ii) Zonas comuns, incluindo portaria ou controlo de entradas,
minimercado, piscina de utilizacdo comum, instalagbes e bar de apoio;
bem como, drea verde de utilizagdo comum formal, arborizagdao de
enquadramento e darea de horticultura/celeiro, eventualmente a
constituir em parque tematico agricola e incluindo arrecadacses

anexas;

iii) Zonas de servigo, incluindo &area destinada ao pessoal e a

armazenagem;

iv) Equipamentos de recreio e animagdo, designadamente o espago de
recreio infantil e os centros de apoio as atividades secundarias da

albufeira e ao cais;

v) Apoios aos equipamentos de desporto e lazer, nomeadamente aos
percursos pedonais - circuitos de passeio e culturais, nomeadamente

na area com interesse geoldgico - e & manutengdo dos espacos verdes.

c) P3, afeto a estabelecimento hoteleiro, com o minimo de 4 estrelas,

compreendendo:

Proposta do Plano 10 Regulamento - novembro 2018
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i)

Unidades de alojamento em quartos, suites ou apartamentos;

ii) Centro de congressos, Spa ou outro equipamento similar, se

necessario;

d) P4, afeto a aldeamento turistico com o minimo de 4 estrelas,
compreendendo:

i) Nucleo de unidades de alojamento em moradias;

ii) Zonas comuns, incluindo portaria ou controlo de entradas,
minimercado, piscina de utilizacgdo comum, instalagbes e bar de apoio;
bem como, area verde de utilizacdo comum formal, arborizacdo de
enquadramento e circuitos de passeio;

iii) Zonas de servigo, incluindo &rea destinada ao pessoal e de
armazenagem;

iv) Equipamentos de desporto e lazer e de animagao, designadamente o

clube de campo, o estabelecimento de restauracao e bebidas e os
centros de apoio as atividades secundarias da albufeira e ao

ancoradouro.

Em alternativa a individualizacdo dos empreendimentos turisticos definida no

numero anterior, admite-se:

a) A integragdo dos empreendimentos correspondentes as parcelas P1 e P2,

b)

)

de forma a constituir-se apenas num aldeamento turistico da Quinta da

Azenha, podendo utilizar-se igual procedimento para as parcelas P3 e P4

da Quinta da Varziela;

A integracdo dos empreendimentos correspondentes as parcelas P1 ou P3

com as parcelas P2 e P4, de forma a constituirem um Unico aldeamento

turistico e em estabelecimento hoteleiro;

A integracdo de todos os empreendimentos, correspondendo as parcelas

P1, P2, P3 e P4, de forma a constituir um unico aldeamento turistico.

Os empreendimentos turisticos abrangem, para além de &reas do espago

turistico, as outras categorias de solo rustico identificadas na planta de

implantacdo e no artigo anterior.

4- A cada empreendimento turistico deve corresponder um projecto global.

Proposta do Plano 11
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Artigo 199°
Area de horticultura

A

1- Integrada na parcela P2, destina-se a atividade agricola e a eventual

constituicdo de pequenas hortas para uso dos utentes do aldeamento turistico.

2- Nesta area ndo sdo admitidas novas construcbes, destinando-se o edificio

existente a arrecadacdo de apoio a atividade agricola.

Artigo 200
Arborizacao de enquadramento proposta
1- Localizadas junto a arruamentos e a localizar entre moradias, correspondem a
densidades de arborizacdo pontuais de valorizacdo paisagistica e
enquadramento das moradias afetas aos aldeamentos turisticos, de

estabilizagdo de terras e de barreira visual para conferir privacidade.

2- Admite-se variacdo do porte e localizagdo decorrente do projecto de execugao,
sem comprometer a densidade expressiva pretendida para o aldeamento, bem

como a amplitude visual das construcdes sobre o Rio e 0 seu ensolaramento.

3- Quando localizadas junto a arruamentos devem ter um fuste minimo de 1,7m.

Artigo 210
Edificabilidade

1- A implantac8o das edificacdes deve respeitar o poligono de implantagdo
definido na Planta de Implantagdo e a area maxima de implantagdo

estabelecida nos quadros constantes dessa mesma planta.

2- Os restantes parametros urbanisticos a considerar, designadamente o nimero
maximo de unidades de alojamento, camas, pisos, cércea e area de construcdo
e o nuimero minimo de lugares de estacionamento, constam da planta e

guadros a que se refere o nimero anterior.

3- O numero de camas a que se refere o nimero anterior foi obtido pela aplicagdo
da formula Tn=n+2 em que T é o numero total de camas e n corresponde 3
tipologia da unidade de alojamento, sendo que se consideram os quartos/suites
como TO.

Proposta do Planc 12 Regulamento - novembro 2018
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4- Nos aldeamentos turisticos, consideram-se dois tipos de poligonos de
implantacdo correspondentes as moradias quanto a densidade de ocupagdo,

conforme estabelecido na planta de implantagao:

a) De baixa densidade, em que as moradias sdo, preferencialmente,

isoladas;

b) De média densidade, em que as moradias sdo, preferencialmente,
agrupadas e desde que a extensdo ao longo do arruamento nao

ultrapasse 40 metros.

5- A contiguidade ou ligagdo fisica entre moradias agrupadas referidas no nimero
anterior ndo pode ser realizada através da construcdo principal, mas sim por
corpos abertos que definam zonas de estar, do tipo galeria ou varanda,

eventualmente cobertos.

6- O afastamento entre moradias isoladas ou entre grupos de moradias ndo pode

ser inferior a 10 metros.

LY

7- Os edificios, no tocante a sua dimensdo, forma e relacdo com o terreno e

arruamento confrontante, devem minimizar cumulativamente:

a) A destruicdo do coberto vegetal, limitando-a ao estritamente necessario a

implantacdo das construcdes e ou a valorizacdo do mesmo;

b) o0s movimentos de terra necessérios a sua implantacdo, tal como resulta
das tipologias propostas nos desenhos de Tipologias e Perfis das Moradias,

que tém carater indicativo.

8- Na modelagdo do terreno para implantagdao das construgdes sdo interditos
movimentos de terra que impliquem cortes continuos nas encostas com mais

de 3 metros de altura.

Subsecgao 11

Espaco de Recreio e Lazer
Artigo 22°
Identificagao

1- O Espaco de Recreio e Lazer corresponde a Area de Utilizacdo Recreativa e de
Lazer definida como tal no POACL, integrando um estabelecimento de

Proposta do Flano 13 Regulamento - novembro 2018
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restauracdo e bebidas e equipamentos, tais como um clube de campo e centros

de apoio ao ancoradouro e as atividades secundarias da albufeira.

As infra-estruturas de apoio ao recreio nautico e a navegagdo fazem parte
integrante das areas de utilizagdo recreativa e de lazer, pelo que se propde um
ancoradouro de utilizacdo privada do empreendimento turistico com o qual

confina.

O ancoradouro referido no numero anterior deve cumprir as regras

estabelecidas no POACL e transpostas para o PDM, para os cais terciarios.

Artigo 230
Edificabilidade

Os edificios admitidos correspondem ao existente e, no caso do
estabelecimento de restauracdo e bebidas e dos centros de apoio ao
ancoradouro e as atividades secundarias da albufeira, a novos edificios em
construcdo amovivel e ligeira ou mista, preferencialmente em madeira e
assentes em estacaria, ndo impermeabilizando o solo, devendo a implantagdo
respeitar o poligono definido na Planta de Implantagdo e a drea estabelecida
nos quadros constantes dessa mesma planta, ndo se admitindo a construgdo de

varandas ou corpos balancados para além dos poligonos de implantagéo.

Os restantes parametros urbanisticos, designadamente o numero de pisos, a
cércea, a area maxima de construgdo e o numero minimo de lugares de
estacionamento a considerar constam da planta e quadros a que se refere o

ndmero anterior.

Subsecgao III

Espaco Florestal

Artigo 240

Identificacao

O Espago Florestal corresponde & area florestal definida como tal no POACL,

integrando, em edificagcbes existentes a recuperar, equipamentos de recreio e lazer

e de animacao, tais como:

i) O espaco de recreio infantil;

Proposta do Plano 14 Regulaniento - novembro 2018
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ii) Os centros de apoio as atividades secundarias da albufeira e ao cais

existente;

iii) Area de terracos de estadia e de pomares, eventualmente a constituir

em pargue tematico agricola.

Artigo 250

Area de terracos de estadia e de pomares

1- Corresponde aos socalcos correspondentes a antigos pomares, destinando-se a
area de lazer e recreio passivo, a ser requalificada como drea de estadia em
frente de rio.

2- Nesta area apenas é admitida a colocagdo de mobiliario de lazer e recreio e
para arrecadacdo de alfaias, desde que amoviveis, devendo promover-se a

plantacdo de arborizacdo de sombra, preferencialmente com arvores de fruto.

Artigo 26°
Edificabilidade
Os edificios admitidos correspondem aos existentes a recuperar, cujas areas de
implantacdo e construcdo, bem como os restantes parametros urbanisticos,

designadamente o nimero de pisos, a cércea e o nimero minimo de lugares de

estacionamento a considerar, constam dos quadros da planta de implantagdo.

Subseccao IV
Espaco Natural

Artigo 27°
Identificacao

1- O Espaco Natural corresponde a area natural definida no POACL, aferida
pontualmente a situacdo existente constante da carta-base do Plano.

2- O Espaco Natural integra, em edificacdo existente a recuperar, instalacdo de
apoio ao percurso pedonal, bem como o centro lidico e de interpretagdo

ambiental que disponibiliza informag&o pedagogica do percurso.

Proposta do Plano 15 Regulamento - novembro 2018
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Artigo 289
Edificabilidade

O edificio corresponde ao existente a recuperar, cujas areas de implantacdo e
construgdo, bem como os restantes parametros urbanisticos, designadamente o
nimero de pisos e a cércea a considerar, constam dos quadros da planta de

implantacao.

Subseccdo V
Espagos comuns ao Espago Turistico, de Recreio e Lazer, Florestal e

Natural

Artigo 29°

Area verde de utilizagdo comum formal ou informal

1- A area verde de utilizagdo comum informal corresponde a grande maioria da
area livre do territorio abarcado pelo Plano e que tem apenas a fungdo de
suporte das atividades de recreio e lazer geradas e de enquadramento

paisagistico das edificagbes existentes e previstas.

2- Estas areas podem assumir um carater formal nas zonas envolventes das
piscinas ou de edificios, devendo ser mantidas no seu estado natural na
restante area, sem prejuizo de intervencées de manutencdo e limpeza ou da
substituicdo de espécies vegetais invasoras ou de reduzido valor bioldgico ou

cénico.

3- Nesta area é admitida a colocacdo de mobilidrio amovivel e de apoio as fungtes

de recreio e de lazer.

4- S3o ainda admitidas bacias de retencdo de aguas pluviais destinadas a recolha
das aguas pluviais para rega, analise da qualidade da agua e eventual retencéo

de hidrocarbonetos.

5- A delimitacdo das bacias de retencdo e a sua localizacdo sera funcdo do
projecto de execugdo, devendo a sua profundidade maxima ser de 1,0m e a
sua execugdo permitir que, quando o nivel da agua for reduzido ou nulo,
funcione como local de estadia e de contemplacdo da paisagem, através da

construgdo em forma de anfiteatro com recurso a elementos em pedra.

Proposta do Flano 16
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Artigo 30°

Vegetagdo/arborizagao existente a manter

As dreas de vegetacdo existente a manter correspondem ou a areas de maior
densidade arbdérea com importadncia no enquadramento e valorizagao
paisagistica do local e dos empreendimentos ou a nucleos de espécies com

valor biolégico ou cénico.
Nestas areas s6 € admitido o abate de arvores:

a) Necessdrio a edificacdo e infraestruturagcdo, caso em que devem os
exemplares a eliminar ser transplantados para outras areas dos

empreendimentos, se possivel;

b) Que, ndo sendo autdctones, sejam infestantes ou ndo possuam interesse

bioldgico local ou cénico;

c) Por razodes fitossanitarias.

Artigo 310
Area com especial valor geolégico
Corresponde a uma faixa com uma largura média da ordem dos 50 metros, que
integra uma falha geoldgica e onde predominam afloramentos quartziticos com

relevancia geoldgica e paisagistica.

Esta area deve ser integrada nos circuitos de lazer como percurso tematico
geoldgico e mantida nas suas condigdes naturais, sendo apenas admitida a

edificacdo de passadicos em madeira para a sua visitagdo, quando necessério.

Subsecgao VI
Espago Canal

Artigo 320

Arruamentos
Os arruamentos definidos pelo Plano destinam-se ao suporte de trafego
motorizado no acesso as unidades de alojamentos e instalagbes
complementares e a utilizagdo por ambuléncias, veiculos de seguranga e de

emergéncia, manutencdo e limpeza publica.

Proposta do Plano 17 Regulamiento - novembro 2018
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2- A largura dos perfis transversais a adoptar nos arruamentos é a definida na
Planta de Implantacdo e desenhos de Perfis Transversais Tipo, variando em
acordo com o desempenho funcional do arruamento na rede viaria

estabelecida.

3- Os arruamentos sdo ou ndo regularizados consoante se localizem ou ndo em

area de vocacdo turistica.

4- N&o é admitido o alargamento dos arruamentos ndo regularizados para permitir

estacionamento.

5- N3o é admitida a utilizacdo de materiais de revestimento impermeaveis na
pavimentacdo dos arruamentos, devendo estes, preferencialmente, ser em solo
natural ou macadame, excepto no atravessamento de linhas de agua em que

devem ser utilizados, preferencialmente, revestimentos em madeira.

Artigo 33°

Arruamentos de articulagao

Os arruamentos de articulagcdo estabelecem a ligagdo entre arruamentos dos
aldeamentos turisticos, assumindo o perfil transversal desses arruamentos caso 0s
dois aldeamentos sejam integrados no mesmo empreendimento e o perfil existente

em caso contrario.

Artigo 340

Percursos pedonais

1- Os percursos pedonais correspondem a circuitos de passeio, de caminhada, de
lazer, de manutencdo ou de alternativa a trajecto em arruamento e destinam-

se exclusivamente ao uso do pedo e ou bicicleta.

.

2- O pavimento dos percursos pedonais € obrigatoriamente permeavel,
nomeadamente em solo natural ou terra batida, excepto no atravessamento de

linhas de dgua, em que sdo utilizadas estruturas e revestimentos em madeira.

Proposta do Plano 18
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Capitulo IV

Execugdo do Plano

Artigo 359

Unidade de execugao

Para efeitos de execugdo, a area do Plano é considerada como uma Unica unidade
de execucdo, admitindo-se a sua execugdo faseada por parcela e por arruamento
nas parcelas P2 e P4, podendo, no entanto, constituir-se uma unidade de execugao

por cada tipologia de empreendimento turistico adoptada.

Artigo 360

Operagdes de transformacdo fundiaria

1- Os prédios originais 1 e 2 podem ser emparcelados num Uunico prédio,
denominado Quinta da Azenha, bem como os prédios originais 3 e 4, no prédio
denominado Quinta da Varziela; ou, em alternativa efetuar o disposto no n°

seguinte.

2- Na situacdo de constituicdo de 4 empreendimentos turisticos em acordo com o
n.01 do Artigo 18.° do presente regulamento, constituem-se as parcelas P1,
P2, P3 e P4 por reconfiguragdo dos prédios 1, 2, 3 e 4, tal como delimitados na
Planta de Transformacdo Fundiaria, a serem alvo dos procedimentos
autéonomos de urbanizacdo e edificagdo de cada um dos empreendimentos

previstos.

Artigo 37°
Obras de urbanizagdo e de edificacdo
A execucdo do Plano realizar-se-a através de obras de urbanizacdo e

edificacdo consequentes aos procedimentos de emparcelamento ou reconfiguragao

dos prédios originais previstos no artigo anterior, caso necessarios.
Artigo 38°
Cedéncia ao Dominio Municipal

E cedida & Camara Municipal a parcela de terreno identificada como a

integrar no dominio municipal na Planta de Transformacdo Fundiaria.

Proposta do Planc 19
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Artigo 39°

Perequagdo compensatoria e Mecanismos

1- A perequagdo compensatoria processa-se entre os prédios 1, 2, 3 e 4 da Planta
de Cadastro Original, sendo a distribuicdo equitativa de encargos e beneficios
executada pelo sistema de iniciativa dos interessados e, quando este sistema
for inviavel, pelo sistema de cooperacdo ou de imposicao administrativa, e em
funcdo das areas de cada um dos prédios e das benfeitorias preexistentes a

data da entrada em vigor do plano.

2- 0Os mecanismos de perequacdo a aplicar no Plano sdo o indice médio de
utilizagdo (IMU) e a area de cedéncia média (ACM), tal como estabelecidos na

Planta de Transformacdo Fundiaria.

3- Podera ainda aplicar-se, cumulativamente com os mecanismos referidos no

numero anterior, a reparticdo dos custos de urbanizagao.

4- A reparticdo dos custos de urbanizagdo corresponde ao custo médio das infra-
estruturas locais e gerais por m? de area de construcdo para a totalidade da

Unidade de Execucao.

5- A cedéncia média a que se refere o nimero 2 inclui as areas de cedéncia

indicadas na Planta de Transformacdo Fundiaria.

20
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GIPP, Lda. C. M. Gondomar

Gestdo Integrada de Projetos e Planeamento PP das Quintas da Azenha e da Varziela

Capitulo V
Disposi¢cdes Finais
Artigo 400
Entrada em vigor e vigéncia

O Plano tem efeitos legais a partir do dia seguinte ao da sua publicagdo em
Diario da Republica, podendo ser revisto por iniciativa da Cédmara Municipal em

conformidade com a legislagdo vigente.

Porto, novembro de 2018

Proposta do Plano 21 Regulamento - novembro 2018
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Vereadores da Camara Municipal de Gondomar
gondomar.cdu@gmail.com

Reunido da Cdmara Municipal de Gondomar|
Junta de Freguesia de Melres — 5 de Dezembro de 201}/

7/

Periodo da Ordem do Dia —Ponto 5
CDU - Declarac¢ao de Voto

Os Vereadores da CDU votaram favoravelmente o ponto da ordem de trabalhos referente ao Plano de Pormenor
das Quintas da Azenha e da Varziela, por ser tratar de uma proposta que visa dar inicio a discussdo publica deste
projecto. Contudo, os vereadores da CDU ndo podem deixar de referir o pouco tempo proposto para a discussio
publica (20 dias). Os vereadores sugeriram ainda que a Cdmara Municipal possa promover um debate publico a
realizar na Junta de Freguesia. Os vereadores da CDU referiram ainda que este debate publico, no qual a Junta de
Freguesia se deve envolver, é fundamental para se salvaguardarem os interesses da freguesia e da populag3o.

Gondomar, 5 de Dezembro de 2018.

Os vereadores da CDU

Daniel Vieira: daniel.vieira@cm-gondomar.pt  nlinand - o ) N ke |
José Anténio Pinta: joseantonio.pinto @cm-gondomar.pt CDU - Coligagéo Democratica Unitaria PCP-PEV ’&‘ .‘



