GIPP, Lda. C. M. Gondomar

Gestao Integrada de Projetos e Planeamento PP das Quintas da Azenha e da Varziela
indice
Capitulo I - DiSPOSICOES GEIAIS 1uuiueneieititeniiieie et eeeeiereiaeteeeaeneaeaaananens 1
Artigo 10 - AMDItO TEITIEOMIAl trvvrrnieererreeseeeeeseeseeeesseeeeeeeeseeeeeeesaaeseeeennes 1
Artigo 20 - ObJeliVOS .o e e 1
Artigo 39 - Instrumentos de Gestdo Territorial Observados ..........c.ccvvvuenenn. 1
Artigo 40 - Conteldo DoCUMENTAl ...viviiiri v erereneeas 2
Artigo 59 - DefiNiGOES . e ettt 3
Capitulo II - Serviddes Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica.... 4
Artigo 60 - AMDIt0 € REGIME ... .ciiiiieiiriiieeeeee e e e i e ettt e e e e e e e e e e eeaaa e eeas 4
Capitulo III - Uso do Solo e Concegao do ESPAGCOo ...vvvvvvieiiiniiiniiininninnnnnnn, 5
SecCa0 I - DiSPOSICOES COMUNS .tuuitiittiteiseitensrrserarrterarrsrrnrrsernrrsrrnennens 5
Artigo 79 - EStacionamento. .. c.vieiieiiiiiiii e 5
Artigo 8° - Condicionamentos Estéticos ou Ambientais ........cccvvvvvveviivennennnn. 6
Artigo 99 - Revestimentos dos edifiCios ......vivivviviriiiii i renea 6
Artigo 100 - CObEItUIAS .. vttt s e aees 6
Artigo 110 - Arranjos eXEeriOreS .uviiiiiiii i i i 7
F AN e Lo T I B T = Lo T 7
Artigo 130 - RUIO tuititiiiiiie et e et e et e e e e et e e eeaas 8
Artigo 140 - Achados Arqueoldgicos FOrtuitoS.....cocvivviiiiiiiiiiiii e 8
Artigo 159 - Mobilidade Condicionada.......cooviiiiiiiiiiii i e 9
Artigo 160 - Infra-estruturas. . .c.ovieiiiii e 9
Seccgao II - Classificacao e Qualificagao do SOlo......ccviviiiiiiiiiiiiiiieaans 9
Artigo 170 - USO dO SOl0...uuiiiiiiiiiiii et 9
Subseccao I - ESPAco TUMISLICO tuiviiiiiiiiiiiiiiir e e 10
Artigo 180 - Empreendimentos turistiCos .......ovvviriiiiiiiiiiiiininieeaeaen, 10
Artigo 199 - Area de hOrtiCUITUIA ...vvvvvveeeeiieeeeeeceeeiie e e e 12
Artigo 20° - Arborizacdo de enquadramento proposta ........cccvveviieviiiennnne, 12
Artigo 210 - Edificabilidade ........cooiiiiii 12
Subseccao II - Espaco de Recreio € Lazer .....vovvvviieiiiiiiiiiiii i 13
Artigo 220 - TdentifiCAGa0 «.vviririiiiiii e 13
Artigo 230 - Edificabilidade .......ccooviiiii 14
Subsecgao III - Espaco Florestal ......ccvviiiiiiiiiiiiinieece e e 14
Artigo 240 - TdentifiCaCa0 «.vviriri i 14
Artigo 250 - Area de terracos de estadia € de pOmMares............eevvvvereerennn. 15
Artigo 26° - Edificabilidade ........cooviiiii 15
Subseccao IV - Espaco Natural .......coceviiiiiiiiiiciicc e, 15
Artigo 270 - IdentifiCaga0 ..vvviuiieiiieiiii e 15
Artigo 280 - Edificabilidade .......ccooiiiiii 16
Subseccdo V - Espacos comuns ao Espaco Turistico, de Recreio e Lazer,
Florestal @ Natural ......ocooiiiiii e e e e 16
Artigo 290 - Area verde de utilizacdo comum formal ou informal ............... 16
Proposta do Plano i Regulamento - novembro 2018

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



GIPP, Lda. C. M. Gondomar

Gestdo Integrada de Projetos e Planeamento PP das Quintas da Azenha e da Varziela
Artigo 30° - Vegetagao/arborizacao existente a manter..........ccovvvviiininnnn, 17
Artigo 319 - Area com especial valor geoldgiCo........uuveeeiieeeerrerirriiieeennnss 17

Subseccao VI - Espaco Canal.....ocviviiiiiiiiiii i e 17
Artigo 320 - ArrUamENtOs .ot e 17
Artigo 33° - Arruamentos de articulagd@o.......coovvviiiiiiiiiiiiii 18
Artigo 340 - Percursos PeAONAIS . uvviiiiiie i ii i e e e e e e e aaneaas 18

(OF 11 (U1 (o Y AVAEIN S *¢=To{ ¥ oF=To R Lo N 2] -1 o o TS 19
Artigo 359 - Unidade de @XECUGA0 ...vueieiereirrriniieneiereenrneeenenerernanananenens 19
Artigo 36° - Operacdes de transformacdo fundidria.........cceevvievivievnniennnne, 19
Artigo 379 - Obras de urbanizacao e de edificaga@o .......cocevvvviiiiiiiiininnnnnnns 19
Artigo 380 - Cedéncia ao Dominio Municipal.........coovvviiiiiiiiiiiincceeeaen, 19
Artigo 39° - Perequacdo compensatoria € MecanismosS .....cvovvvvievevieveenerennes 20

(OFT o1 (U1 (o Y A B 11 o Yo 1 fele =t 1  F= L 21
Artigo 400 - Entrada em Vigor € VIgENCIa ....uuevuiuiririiiiiiiiiieineneneneenennaens 21

Proposta do Plano ii Regulamento - novembro 2018

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



GIPP, Lda. C. M. Gondomar

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

Capitulo I

DisposicOes Gerais

Artigo 19°

Ambito Territorial

1- O presente Plano estabelece as regras e orientagdes a que devem obedecer a
ocupacao, o uso e a transformacgdao do solo, bem como todas as obras de

edificacdo e de urbanizacao e demais operacdes urbanisticas.
2- As disposicoes contidas no presente Plano aplicam-se a area de intervengao, tal

como se encontra definida na Planta de Implantacgao.

Artigo 2°
Objetivos

O Plano tem como objetivos gerais:
a) Requalificacdo ambiental e paisagistica da area de intervencao;

b) Promocdo e reconversdo da area de intervencdo como espago de vocacdo
turistica, numa perspectiva de complementaridade e de compatibilizacdo
de funcdes 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 Gestao Territorial Observados
1- Na area de intervencao 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 Gestao 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).
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2- O presente Plano conforma-se com todos os planos referidos no numero

anterior.

Artigo 40

Conteudo Documental

1- O Plano é constituido pelos seguintes elementos:

a) Regulamento;

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

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

a) Relatorio;

b) Relatério Ambiental;

c) Declaracdo da Céamara Municipal comprovativa da inexisténcia de

compromissos urbanisticos validos na area 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 Tragado de Infra-estruturas, a escala 1:2 000;

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

n) Planta do Cadastro Original, a escala 1:2 000;
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o) Planta de Transformagdo Fundidria e de Cedéncias para o Dominio

Municipal, a escala 1:2 000;
p) Perfis Longitudinais, a escala 1:1 000;
q) Perfis Transversais Tipo, a escala 1:200;
r) Tipologias e Perfis das Moradias, a escala 1:2 000;
s) Planta do Cenario de Ocupacao, a escala 1:2 000;
t) Mapa de Ruido;
u) ParticipacOes recebidas em sede de discussao publica e respetivo relatorio
de ponderacao.
Artigo 59
Definigdes

Para efeitos de interpretacdao e de aplicacdo do presente Regulamento sdo
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.
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Capitulo II

Serviddoes Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica

Artigo 6°

Ambito e Regime

1- As servidGes administrativas e restricdes 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;

iii) Zona Reservada da Albufeira;

iv) Zonas Inundaveis ou Ameacadas pelas Cheias;
b) Areas de Reserva, Protecdo de Solos e Espacos Naturais:
i) Reserva Ecoldgica Nacional (REN), com identificacdo das exclusoes;
c) Espécies Arboreas Protegidas:
i) Sobreiro;
d) Recursos Florestais:
i) Perigosidade Alta de Incéndio Florestal;
iil) Povoamentos Florestais Percorridos por Incéndio;
e) Infra-estruturas:
i) Rede Elétrica de Média Tensao;
i) Rede Viaria do PRN.

2- A ocupagdo, o uso e a transformacdo do solo nas areas abrangidas pelas
servidoes administrativas e restricbes de utilidade publica referidas no nimero
anterior obedecem ao disposto na legislacdo aplicavel, cumulativamente com as

disposicOes do Plano que com elas sejam compativeis.

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

Incéndios.
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Capitulo III

Uso do Solo e Concecao do Espaco

Seccgao I

Disposicdes Comuns

Artigo 7°©
Estacionamento
1- A dotagcdo minima de estacionamento privado afeta aos diferentes edificios

propostos é a definida nos quadros da Planta de Implantacdo, 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;

c) 1 lugar por cada 100 m? de area de construcdao afeta a equipamentos,

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

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

seguinte forma:

a) No caso das moradias em aldeamento turistico, no terreno de cada uma
das fracgdes, como indicado nas pecas desenhadas Tipologias e Perfis das

Moradias;

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

interior do seu poligono de implantagdo e no arruamento adjacente;

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

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

3- A dotagdo 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
implantacdo e no arruamento adjacente, no caso dos estabelecimentos

hoteleiros, spa e centro de congressos.
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Artigo 8°

Condicionamentos Estéticos ou Ambientais

O municipio poderd impor condicionamentos de ordem arquitetonica ou
estética ao aspecto exterior das edificagdes, bem como a alteragdo do coberto

vegetal, desde que tal se destine a garantir:

a) a constituicdo de um conjunto harmonioso e com uma expressao

arquitetdnica coerente;
b) uma correcta integracdo na envolvente;

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

numa optica de qualificacdo 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, o0s materiais de revestimento
enquadrarem-se numa atitude cromatica mimética relativamente a unidade de
paisagem onde se inserem, privilegiando a utilizacdo de materiais reciclados e
ou com capacidade de reciclagem e os que provenham de fontes sustentaveis

de producao.

2- Nas edificacbes 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

contencdo de possiveis fontes de ignicao, nos termos da legislagao em vigor.

Artigo 10°

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 aguas, nas moradias.
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Artigo 110

Arranjos exteriores

1- E obrigatério o tratamento paisagistico dos espacos verdes, com recurso a
espécies vegetais bem adaptadas as condigdes edafoclimaticas, do elenco
vegetal autdctone 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.

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

minimizagao ou supressao dos impactes visuais negativos.

3- O coberto arbéreo deve ter uma densidade expressiva, sem pOor em causa o

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

4- As intervencOes realizadas dentro da area do plano devem garantir a adopgao
de praticas de utilizacdo sustentavel, que promovam a reducdo do consumo de
recursos e da produgado de residuos e emissées, nomeadamente favorecendo a
eficiéncia energética dos edificios e a utilizacdo de fontes de energia

renovaveis.

5- Deve ser favorecida a reutilizacdo da agua, promovendo o aproveitamento das
aguas pluviais e das aguas residuais domésticas tratadas na rega de espagos

verdes e na lavagem de pavimentos.

6- Nos espacos verdes ndao devem ser utilizados pesticidas nem fertilizantes
guimicos, excepto em situagbes devidamente justificadas e quando se garanta

gue ndo é afetado o estado das aguas superficiais e subterraneas.

Artigo 120
Vedacoes

1- So6 é admitida a vedagdo do empreendimento turistico e, caso se considere

necessario, das parcelas, nas seguintes condicdes:

a) A sua execugao 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;

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

2- Nao é admitida qualquer vedagdo no confronto com o rio.
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Artigo 13°
Ruido

Nas areas com sobre-exposicdo 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 nimero anterior incluam a execucdo de

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

Artigo 14°

Achados Arqueoldgicos Fortuitos

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

realizacao de qualquer obra:

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

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

c) Os trabalhos s6 podem ser retomados apds 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 arquedlogo.

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

causa.

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

equivalente ao da suspensdo, da licenga de obra.

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

da Camara Municipal se pronunciarem.

As intervencgGes arqueoldgicas necessarias devem ser integralmente financiadas
pelo respetivo promotor da obra de urbanizacdo ou edificacgdo em causa, em

acordo com a legislacdo em vigor.
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Artigo 159

Mobilidade Condicionada

A execucgdo 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 legislacao

especifica em vigor.

Artigo 16°

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 sao privadas
e obrigatoriamente ligadas as Estacdes de Tratamento de Aguas Residuais
(ETAR) identificadas no plano, ficando a concessao de autorizacao de utilizacdo

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 17°

Uso do Solo

1- A drea de intervengdo 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 Implantagao,

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

d) Espaco Natural.

2- Na Planta de Implantagdo s3do ainda identificados os espagos canais

correspondentes aos arruamentos e percursos, existentes e previstos.
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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 Espago de Ocupacdo Turistica
Previsto, destinando-se a instalacdo das componentes edificaveis dos
empreendimentos  turisticos, correspondendo as seguintes parcelas

individualizadas:

a) P1, 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 utilizagdo comum, instalacdes e bar de apoio;
bem como, area verde de utilizagdo comum formal, arborizacdo de
enquadramento e &rea de horticultura/celeiro, eventualmente a
constituir em parque tematico agricola e incluindo arrecadacoes

anexas;

iii) Zonas de servico, incluindo 4area destinada ao pessoal e a

armazenagem;

iv) Equipamentos de recreio e animacdo, 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 a manutengdo dos espagos 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 utilizacdo comum, instalacdes e bar de apoio;
bem como, area verde de utilizagdo comum formal, arborizacdao de

enquadramento e circuitos de passeio;

iii) Zonas de servico, incluindo area destinada ao pessoal e de

armazenagem,

iv) Equipamentos de desporto e lazer e de animacao, designadamente o
clube de campo, o estabelecimento de restauracao e bebidas e os
centros de apoio as atividades secundarias da albufeira e ao

ancoradouro.

2- Em alternativa a individualizacdo dos empreendimentos turisticos definida no

numero anterior, admite-se:

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

b) 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;

c) A integracdo de todos os empreendimentos, correspondendo as parcelas

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

3- Os empreendimentos turisticos abrangem, para além de areas do espaco
turistico, as outras categorias de solo rustico identificadas na planta de

implantagdo e no artigo anterior.

4- A cada empreendimento turistico deve corresponder um projecto global.
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Artigo 199

Area de horticultura

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

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

Nesta area ndo sdao admitidas novas construgbes, destinando-se o edificio

existente a arrecadagao de apoio a atividade agricola.

Artigo 20°
Arborizacao de enquadramento proposta
Localizadas junto a arruamentos e a localizar entre moradias, correspondem a
densidades de arborizagdo pontuais de valorizacdo paisagistica e
enquadramento das moradias afetas aos aldeamentos turisticos, de

estabilizacdo de terras e de barreira visual para conferir privacidade.

Admite-se variagdo do porte e localizacdo decorrente do projecto de execucgao,
sem comprometer a densidade expressiva pretendida para o aldeamento, bem

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

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

Artigo 210
Edificabilidade

A implantacdo das edificacbes deve respeitar o poligono de implantacdo
definido na Planta de Implantacdo e a 4area maxima de implantacdo

estabelecida nos quadros constantes dessa mesma planta.

Os restantes parametros urbanisticos a considerar, designadamente o numero
maximo de unidades de alojamento, camas, pisos, cércea e area de construgdo
e o numero minimo de lugares de estacionamento, constam da planta e

guadros a que se refere o numero anterior.

O numero de camas a que se refere o numero anterior foi obtido pela aplicagdo
da férmula Tn=n+2 em que T € o nUmero total de camas e n corresponde a
tipologia da unidade de alojamento, sendo que se consideram os quartos/suites

como TO.
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4- Nos aldeamentos turisticos, consideram-se dois tipos de poligonos de
implantacdo correspondentes as moradias quanto a densidade de ocupacao,

conforme estabelecido na planta de implantacao:

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 ligacdo fisica entre moradias agrupadas referidas no niamero
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 nao pode

ser inferior a 10 metros.

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) os movimentos de terra necessarios a sua implantagdo, tal como resulta
das tipologias propostas nos desenhos de Tipologias e Perfis das Moradias,

gue tém carater indicativo.

8- Na modelagao do terreno para implantacdo das construgdes sao interditos
movimentos de terra que impliquem cortes continuos nas encostas com mais

de 3 metros de altura.

Subseccgao II

Espaco de Recreio e Lazer
Artigo 22°
Identificagao

1- O Espaco de Recreio e Lazer corresponde & Area de Utilizagdo Recreativa e de

Lazer definida como tal no POACL, integrando um estabelecimento de
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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 navegacgao fazem parte
integrante das areas de utilizacdo 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 23°
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 implantacao
respeitar o poligono definido na Planta de Implantacdo e a area estabelecida
nos quadros constantes dessa mesma planta, ndo se admitindo a construcao de

varandas ou corpos balangados para além dos poligonos de implantacdo.

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

numero anterior.

Subseccao III

Espaco Florestal

Artigo 2460

Identificagao

O Espaco Florestal corresponde a area florestal definida como tal no POACL,

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

e de animacgao, tais como:

i) O espaco de recreio infantil;
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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 parque 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 area de estadia em

frente de rio.

2- Nesta area apenas é admitida a colocacdo de mobilidrio 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 € o niumero minimo de lugares de

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

Subseccao 1V

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, instalagao de
apoio ao percurso pedonal, bem como o centro ludico e de interpretacao

ambiental que disponibiliza informacgdo pedagdgica do percurso.
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Artigo 28°
Edificabilidade

O edificio corresponde ao existente a recuperar, cujas areas de implantagao e

construgdo, bem como os restantes parametros urbanisticos, designadamente o

nuimero de pisos e a cércea a considerar, constam dos quadros da planta de

implantagdo.

Subsecgao V

Espagcos comuns ao Espaco Turistico, de Recreio e Lazer, Florestal e

Natural

Artigo 290

Area verde de utilizagdo comum formal ou informal

A darea verde de utilizacdo comum informal corresponde a grande maioria da
area livre do territério abarcado pelo Plano e que tem apenas a funcdo de
suporte das atividades de recreio e lazer geradas e de enquadramento

paisagistico das edificagdes existentes e previstas.

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

cénico.

Nesta area é admitida a colocacdo de mobiliario amovivel e de apoio as funcGes

de recreio e de lazer.

Sdo ainda admitidas bacias de retencdo de aguas pluviais destinadas a recolha
das aguas pluviais para rega, analise da qualidade da agua e eventual retengao

de hidrocarbonetos.

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

construcdo em forma de anfiteatro com recurso a elementos em pedra.
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Artigo 300

Vegetacgdo/arborizacao existente a manter

1- As areas de vegetacdo existente a manter correspondem ou a areas de maior
densidade arbdrea com importancia no enquadramento e valorizagdo
paisagistica do local e dos empreendimentos ou a nucleos de espécies com

valor biolégico ou cénico.
2- Nestas areas s6 é admitido o abate de arvores:

a) Necessario a edificagdo e infraestruturacdo, caso em que devem os
exemplares a eliminar ser transplantados para outras &reas dos

empreendimentos, se possivel;

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

biolégico local ou cénico;

c) Por razoes fitossanitarias.

Artigo 310
Area com especial valor geolédgico
1- 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.

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

edificacdo de passadicos em madeira para a sua visitacdo, quando necessario.

Subseccao VI

Espaco Canal

Artigo 32°

Arruamentos
1- Os arruamentos definidos pelo Plano destinam-se ao suporte de trafego
motorizado no acesso as unidades de alojamentos e instalagdes
complementares e a utilizagdo por ambulancias, veiculos de seguranca e de

emergéncia, manutencado e limpeza publica.
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2- A largura dos perfis transversais a adoptar nos arruamentos é a definida na
Planta de Implantagcdo e desenhos de Perfis Transversais Tipo, variando em
acordo com o desempenho funcional do arruamento na rede Vviaria

estabelecida.

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

area de vocacao turistica.

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

estacionamento.

5- N&o é admitida a utilizacdo de materiais de revestimento impermedveis na
pavimentacao 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 articulacao estabelecem a ligacdo entre arruamentos dos
aldeamentos turisticos, assumindo o perfil transversal desses arruamentos caso os
dois aldeamentos sejam integrados no mesmo empreendimento e o perfil existente

em caso contrario.

Artigo 3460

Percursos pedonais

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

se exclusivamente ao uso do pedo e ou bicicleta.

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

linhas de agua, em que sdo utilizadas estruturas e revestimentos em madeira.
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Capitulo IV

Execucgao do Plano

Artigo 359

Unidade de execugao

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

por cada tipologia de empreendimento turistico adoptada.

Artigo 36°

OperacoOes 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.%1 do Artigo 18.° do presente regulamento, constituem-se as parcelas P1,
P2, P3 e P4 por reconfiguracao dos prédios 1, 2, 3 e 4, tal como delimitados na
Planta de Transformacdao Fundidria, a serem alvo dos procedimentos
auténomos de urbanizacdo e edificacdo de cada um dos empreendimentos

previstos.

Artigo 37°

Obras de urbanizacao e de edificacao

A execugao do Plano realizar-se-a através de obras de urbanizagdo e
edificacdo consequentes aos procedimentos de emparcelamento ou reconfiguracao

dos prédios originais previstos no artigo anterior, caso necessarios.
Artigo 389°
Cedéncia ao Dominio Municipal

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

integrar no dominio municipal na Planta de Transformagao Fundiaria.

Proposta do Plano 19 Regulamento - novembro 2018
\\SRV2012-DC\Gipp\Processos\G236\PE\01-CTECN\04-PROPOSTA\2018-05\Regulamento\G236-REG-PP-R06.doc Normal.dotm



GIPP, Lda. C. M. Gondomar

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

1-

4-

5-

Artigo 39°

Perequacdo compensatoria e Mecanismos

A perequagao 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 cooperagao ou de imposicdo administrativa, e em
funcdo das areas de cada um dos prédios e das benfeitorias preexistentes a

data da entrada em vigor do plano.

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

Planta de Transformacdo Fundiaria.

Poderd ainda aplicar-se, cumulativamente com os mecanismos referidos no

numero anterior, a reparticdo dos custos de urbanizagao.

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

Unidade de Execucdo.

A cedéncia média a que se refere o niumero 2 inclui as areas de cedéncia

indicadas na Planta de Transformacdo Fundiaria.
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Capitulo V
Disposicoes Finais
Artigo 400°

Entrada em vigor e vigéncia

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

conformidade com a legislacdo vigente.

Porto, novembro de 2018
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