PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DE VALE DE LOBOS AZAMBUJA - REGULAMENTO

1.

CAPITULO |
DISPOSIGOES GERAIS

Artigo 1°

Objecto e Natureza Juridica

O presente Regulamento faz parte integrante do Plano de Pormenor da Quinta de Vale de
Lobos no Concelho de Azambuja, adiante designado por PPQVL, o qual tem por objecto
estabelecer as regras e orientagdes a que obedecem a ocupacao, uso e transformagao do
solo dentro dos limites da sua area de intervencao.

O presente Plano reveste a natureza de regulamento administrativo, sendo as suas
disposi¢des de cumprimento obrigatério, quer para intervengdes de natureza publica, quer
de iniciativa privada ou cooperativa.

Em todos os actos abrangidos por este Regulamento serdo respeitados, cumulativamente
com as suas disposicdes, todos os diplomas legais e regulamentos de caracter geral em

vigor.

Artigo 2°

Objectivos do Plano de Pormenor

O PPQVL tem como objectivos:

1.

Implementar um empreendimento turistico e as actividades complementares e desportivas
associadas;

Salvaguardar os valores naturais em presenca na respectiva area de intervengao;

Contribuir para a melhoria da condi¢do social da populacdo local através da criagdo de
emprego e formacao profissional;

Contribuir para atenuar as diferengas internas de desenvolvimento econémico, social e

demografico do Concelho de Azambuja.

Artigo 3.°

Ambito Territorial

A é&rea de intervencdo do PPQVL encontra-se delimitada na carta com o titulo Planta de

Implantagéo, a escala 1/1000, encontrando-se representada nos demais elementos que constituem

o contetdo do Plano.



Artigo 4°

Relagao com outros instrumentos de gestao territorial

1. No Concelho de Azambuja encontram-se em vigor os seguintes Instrumentos de Gestdo

Territorial:
a. Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT);

b. Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Oeste e Vale do Tejo
(PROTOVT);

c. Plano Director Municipal de Azambuja (PDMA);
d. Plano Regional de Ordenamento Florestal do Ribatejo (PROF Rib);
e. Plano da Bacia Hidrografica do Tejo (PBHT).

2. O PPQVL é elaborado ao abrigo da norma de excepg¢éo, constante na alinea b) do n° 18 da
RCM n° 64 A/2009, de 6 de Agosto pelo que, néo esta sujeito as orientagdes do PROTOVT.

3. O presente Plano procede a alteragéo das disposicdes respeitantes aos Espagos Agricolas
N&o integrados na RAN constantes no PDMA na respectiva area de intervengao.

4. Nas situagdes em que ndo se verifique conflito, aplicam-se cumulativamente ao presente
Plano as disposi¢des do PDMA, bem como as dos Regulamentos Municipais e demais
regulamentacgéo urbanistica aplicavel.

5. Em caso de conflito com o regime previsto nos instrumentos descritos no nimero anterior,

prevalece o regime constante no presente plano.

Artigo 5°
Conteudo Documental
1. O plano é constituido por:
a. Regulamento;
b. Planta de implantagao, a escala 1:1000 - desenho n.° 01
c. Planta de condicionantes, a escala 1:2000 — desenho n° 02;
2. O plano é acompanhado por:
a. Relatorio, contendo a fundamentagéo técnica das solugdes propostas no PPQVL,
suportada na identificag@o e caracterizagdo objectiva dos recursos territoriais da
sua area de intervengdo e na avaliagdo das condigdes econdmicas, sociais,

culturais e ambientais para a sua execugao;



b. Relatério Ambiental, incluindo Resumo N&o Técnico da AAE;

c. Planta de Localizagéo, a escala 1/25000 — desenho n.° 3;

d. Extractos das Plantas de Ordenamento e de Condicionantes do PDMA, a escala
1/2000, correspondentes aos desenhos 04.1. e 04.2;

e. Planta de Enquadramento, a escala 1/10000 — desenho 05;

f.  Planta de Cadastro, a escala 1/2000 — desenho 06;
g. Planta de Situag&o Existente, a escala 1/2000 — desenho 07;
h. Processo de Delimitacdo da REN;

i. Pecas Técnicas de Suporte:
i. Plantas das cedéncias a integrar o Dominio Publico, escala 1:2.000-
desenho 08;
i. Planta de Circulagdes e Estacionamentos, escala 1:2000 — desenho 09;
iii. Perfis Transversais e Longitudinais — desenho 10;
iv. Planta de Redes de infraestruturas de agua e esgotos; escala 1:5000 —

desenho 11.

Artigo 6°
Defini¢oes
Para efeitos de interpretacao e de aplicagéo do presente Regulamento sdo adoptadas, as definigbes

que se encontrem dispostas no Decreto-Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio de 2009.

CAPITULO Il
SERVIDOES ADMINISTRATIVAS E RESTRIGOES DE UTILIDADE PUBLICA

Artigo 7°
Ambito
As serviddes e restri¢des de utilidade publica ao uso do solo constam na Planta de Condicionantes

sdo de seguida identificadas:

1. Reserva Ecoldgica Nacional;
2. Dominio Hidrico;
3. Servidao Rodoviéria.



Artigo 8°

Regime

A ocupacéo, uso e transformagdo do solo nas areas abrangidas pelas serviddes e restricdes
referidas no artigo anterior, obedece ao disposto na legislagado aplicavel cumulativamente com as

disposi¢des do Plano que com elas sejam compativeis.

CAPITULO NIl
OCUPAGAO, USO E TRANSFORMAGAO DO SOLO

SECGAO |

Disposigoes Gerais

Artigo 9°

Estacionamento

O estacionamento encontra-se definido na Planta de Circulagdes e Estacionamentos e respeitam os

parametros definidos no Plano Director Municipal da Azambuija.

Artigo 10°
Ruido
No presente Plano foram identificadas apenas areas definidas como “Zonas Mistas” e 0 seu regime

de ocupacao é efectuado nos termos legais.

Artigo 11°
Patriménio Arqueoldgico
1. Todas as acgdes de desmatagdo e de movimentagdo de terras deverdo ser objecto de
acompanhamento arqueoldgico;
2. O aparecimento de vestigios arqueoldgicos podera implicar a realizagdo de sondagens e/ou
escavagdes arqueologicas;
3. Em caso de ocorréncia de vestigios arqueoldgicos, no subsolo ou a superficie durante a
realizagao de qualquer obra, na area do Plano:
a. E obrigatoria 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.

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

5. A suspensao dos trabalhos a que se refere a alinea b) do nimero 3 do presente artigo tem
como consequéncia a prorrogagao automatica. por tempo equivalente ao da suspenséo, da
licenca de obra.

6. Os trabalhos suspensos s6 podem ser retomados depois da entidade tutelar e da Camara
Municipal se pronunciarem.

7. As intervengdes arqueoldgicas necessarias devem ser Integralmente financiadas pelo
respectivo promotor da obra de urbanizagdo ou edificado em causa, em acordo com a

legislag&o em vigor.

Artigo 12°
Gestao das infra-estruturas, dos espacgos verdes e de utilizagao colectiva

1. Qualquer pavimentagéo exterior as edificagdes a executar dentro da area afecta ao PPQVL
é efectuada de forma a nao contribuir para a impermeabilizagao do terreno.

2. Os estacionamentos devem ser pavimentados em material permeavel, designadamente em
placas de enrelvamento.

3. Os recipientes de residuos sdlidos urbanos (enterrados) e ecopontos (a superficie) devem
respeitar os modelos adoptados pelo municipio e ser colocados em zonas de facil acesso

aos servicos de recolha..

SECGAOII

Do Uso do Solo e da Concepgao do Espago

Subseccao |

Classificacao e Qualificagao do Solo

Artigo 13°
Classificagao do Solo
1. O Plano de Pormenor integra-se em Classe de Espagos Agricolas constantes na Planta de
Ordenamento do PDM de Azambuja.

2. O Plano de Pormenor nédo procede a reclassificagao de solo constante no PDM.



Artigo 14°
Qualificagao do Solo
1. O Plano de Pormenor integra-se na Categoria de Espagos Agricolas N&o Integrados na
RAN, dos Espagos Agricolas constantes do PDM Azambuja.
2. O PPQVL constitui uma sub-categoria da Categoria mencionada no ponto 1 do presente

artigo, correspondente a Espagos de Ocupacgao Turistica.

Subseccao ll

Concepgao do Espago

Artigo 15.°
Do Uso do Solo
1. Os solos integrados na area de intervencdo do PPQVL constituem um Espago de
Ocupagao Turistica correspondendo a zonas cuja utilizagdo dominante é a actividade
turistica nas formas e tipologias admitidas em solo rural.
2. Este Espago engloba sub categorias de ocupacéo de solo, de seguida identificadas:
a. Estrutura Ecoldgica, correspondentes a estrutura ecolégica do PPQVL, a qual néo é
atribuida edificabilidade.
b. Areas Edificaveis, destinadas & instalagdo das edificagdes necessarias para o

funcionamento da actividade descrita no n.° 1 do art.° 2.° do presente regulamento;

Subseccao llI

Estrutura Ecologica
Artigo 16°
Definigao
A Estrutura Ecolégica definida na Planta de Implantagéo é constituida pelas Areas Verdes e pelas

Linhas-de-agua.

Artigo 17°
Objectivos

Os solos afectos a estrutura ecoldgica, incluindo as areas de Serviddo da Reserva Ecologica

Nacional e do Dominio Hidrico, destinam-se:



1.

A exercer fungbes de proteccdo e valorizagdo ambiental, tendo como principal objecto
contribuir para o equilibrio ecolégico e para a proteccdo, valorizagdo ambiental e
paisagistica do espago edificado contiguo;

A usufruto dos utentes do empreendimento turistico com actividades de recreio, lazer e
estadia ao ar livre, sendo admissivel a instalacdo do picadeiro nesta area, desde que ndo

colida com areas classificadas como REN.

Artigo 18°

Disposigoes Gerais

Nas areas integradas em REN nas areas incluidas em Dominio Hidrico, a ocupagao e uso
do solo rege-se pelo respectivo regime e pelo disposto no art® 19.° do presente
regulamento,

Sem prejuizo do disposto na alinea anterior, na area verde determinada pelo PP, aplicam-
se as seguintes disposigdes:

a. A valorizacdo desta area é efectuada apds execucdo de projecto de arranjo
paisagistico, o qual obedece as seguintes condigdes:

i. Interditar o corte ou a deterioracdo das espécies vegetais relevantes, as
quais devem ser conservadas através de manutengao ou transporte;

i. A introdugdo de espécies deve atender a utilizacdo de espécies que
permitam suster fenomenos de erosao do solo.

b. A eventual necessidade de alteragéo a topografia natural, apenas seré admitida se
desta resultar melhoria significativa da paisagem e das condi¢des de drenagem
superficial, bem como, se desta resultar diminuicdo da susceptibilidade do solo a
fendmenos de eroséo.

c. Nestas areas é interdita a descarga de entulhos de qualquer tipo bem como o
deposito de quaisquer materiais.

Artigo 19°

Disposigoes Especificas

A execucdo de acgdes previstas no Plano de Pormenor e no Relatério Ambiental relativas a
limpeza e requalificagdo das linhas-de-agua, assim como, qualquer utilizagdo nas areas

classificadas como REN ou Dominio Hidrico, observam o respectivo regime juridico;



2. A execugdo das areas verdes ficam sujeitas a elaboragédo de projectos de execugao de
arranjos paisagisticos;

3. A requalificagdo das linhas-de-agua e da envolvente deve privilegiar solugbes de
engenharia biofisica e encontram-se sujeitos a parecer prévio por parte da entidade
competente em fungdo da matéria;

4. A elaboragédo dos projectos citados no numero anterior fica sujeita as seguintes condiges
com vista a prossecu¢do das medidas previstas no relatorio Ambiental:

a. Drenagem e encaminhamento preferencial das aguas superficiais para recarga
subterrénea, podendo ser reutilizada na rega, ou para a linha de agua;

b. Introducdo de vegetacdo autdctone elou bem adaptada as condigdes edafo-
climaticas;

c. Salvaguarda, preferencial, da manutengéo do solo vivo e do coberto vegetal.

Subsecgao IV

Areas Edificaveis

Artigo 20°

Objectivos
As areas edificaveis| destinam-se a estabelecimento hoteleiro composto por hotel e unidades de
alojamento de tipo apartamentos, o qual incluira os seguintes equipamentos e servigos de apoio:

spa, sala de congressos, cavalari¢a e picadeiro, piscina e campos de ténis.

Artigo 21°
Disposigoes Gerais

1. A &rea edificavel esta identificada na Planta de Implantagéo.

2. A implantag@o de edificios destinados ao estabelecimento hoteleiro, incluindo as unidades
de alojamento do tipo apartamentos, inscrevem-se obrigatoriamente no poligono de
implantacdo méximo inscrito nas areas edificaveis, definido na Planta de Implantagao.

3. Os equipamentos e servigos de apoio ao estabelecimento hoteleiro podem inscrever-se na
totalidade da parcela, a excepgéo do disposto nos pontos 4 e 5.

4. As cavalarigas inscrevem-se obrigatoriamente na parcela edificavel, mas em area exterior
ao poligono de implantagdo maximo e a uma distancia minima de 75m das unidades de
alojamento.

5. O picadeiro inscreve-se obrigatoriamente em area exterior ao poligono de implantagéo

maximo.



Artigo 22°
Parametros de Edificabilidade

Os parémetros de edificabilidade constam na Planta de Implantag&o.

SECGAO Ill

Das Edificacoes

Artigo 23°
Numero de pisos dos edificios
1. O nimero méximo de pisos acima da cota de soleira sera de 4 para o edificio principal, 2
para as unidades de alojamento do tipo apartamentos e 1 para 0s equipamentos e servigos
de apoio ao hotel.
2. No edificio principal é permitida a execugéo de caves que poderdo ser prolongadas até ao

limite da respectiva parcela, destinadas a estacionamento e servigos.

Artigo 24°
Implantacao das construgées

1. A construgéo ¢ precedida por estudo geotécnico, nos termos do relatorio ambiental.

Artigo 25°
Logradouros
1. Todas as areas nédo ocupadas por edificios e /ou pelos equipamentos descritos no art.° 20.°,

né&o podem ser impermeabilizadas.

Artigo 26°
Condigoes de edificabilidade
1. A solugdo de Arquitectura a desenvolver devera considerar a manuteng@o do maior nimero
de arvores existentes.
2. Os projectos de arquitectura sequentes tém de apresentar solugbes que valorizem o
conjunto e de integracdo na paisagem, nao s6 na forma mas também nas cores e materiais.
3. Apenas é admissivel a construgdo de muros nas areas confinantes com as vias de
utilizagédo publica, designadamente as vias de entrada e saida da area de intervengao.
4. Na execucdo dos edificios pode haver uma variagdo de 0,50m, a mais ou a menos da cota

de soleira definida neste plano.



Artigo 27°
Seguranga das edificagdes
Na elaboragdo dos projectos devem ser observadas as prescricdes e 0s requisitos
destinados as condigdes de seguranca e acessibilidades, constantes no Regime Juridico da
Seguranga Contra Incéndio em Edificios e Portarias complementares nele previstas.
Relativamente a prevencéo e reducdo da vulnerabilidade sismica, devem ser observadas
as relagdes entre as novas construgdes e a envolvente, nomeadamente no uso de materiais
com comportamentos sismicos distintos, bem como considerar as diferengas de volumetria,
por serem factores susceptiveis de aumentar a vulnerabilidade sismica do conjunto

edificado.

CAPITULO IV
OBRAS DE URBANIZAGAO

SECCAO |

Modelagao do Terreno e Infra estruturas no sub-solo

Artigo 28°
Modelagao do Terreno

A modelagéo do terreno para a concretizagdo do Plano de Pormenor é a exclusivamente
necessaria para correcgdo e adaptagao topografica dos terrenos para a implantagéo das
construgdes e estrutura viaria.
Os perfis constantes no Plano identificam essa modelag&o cingindo-se as acgdes que visam
a melhor adaptacédo do terreno, utilizando sempre que possivel a configuracdo do terreno
existente.
As zonas de escavagao e aterro tém de considerar a preservacdo das espécies arboreas
existentes e plantacdo de novas espécies, apos a conclusdo dos acertos topograficos, de
acordo com a planta de implantacéo e o plano de plantagdes, em fase de licenciamento.
Na execuc¢do das obras de modelagédo do terreno, € obrigatoria a adopgao das medidas de
mitigacdo apontadas na Declaragdo Ambiental.
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Artigo 29°

Infra-estruturas de saneamento basico
Todas as edificagbes sé@o ligadas as redes de electricidade, de drenagem de &guas
residuais e pluviais, bem como as redes de abastecimento de agua, salvaguardando os
eventuais condicionalismos a serem impostos pela AdAz — Aguas da Azambuija, S.A.
No acto de licenciamento sédo sempre fixadas as condi¢cdes a que o afluente devera
obedecer, quanto a caudais e cargas admissiveis, bem como as situa¢es em que poderdo
ser reajustadas.
E proibido o langamento de aguas residuais no solo.
A drenagem pluvial proveniente das coberturas do estabelecimento hoteleiro e a drenagem
do arruamento, processa-se por infiltragéo no terreno.
Os esgotos pluviais que ndo sejam colectados para as redes de saneamento carecem de
licenciamento prévio.
A execucdo das infra-estruturas é da responsabilidade do promotor e a sua manutencgéo, é

da responsabilidade dos respectivos proprietarios.

SECGAOII

Rede Viaria e Estacionamento

Artigo 30°

Dimensionamento do Estacionamento

A definicdo dos estacionamentos encontra-se prevista, a titulo indicativo, na Planta de Implantagao

e na Planta de Circulagdes e Estacionamento, podendo ser alterada a configuragdo dos mesmos

em fungao do projecto de arquitectura, sem prejuizo do cumprimento dos seguintes parametros:

1.
2.
3.

A Cada unidade de alojamento corresponde 1 lugar de estacionamento.

Cada lugar de estacionamento exterior tem como dimens&o minima 12,00mz2,

Deve ser previsto um minimo de 4 lugares adicionais de estacionamento destinados a
pessoas com mobilidade condicionada.

Deve ser previsto um minimo de 2 lugares de estacionamento para veiculos pesados de

passageiros.

Artigo 31°

Perfis transversais dos arruamentos

Os perfis transversais dos arruamentos, deverdo observar os seguintes parametros minimos de

dimensionamento:
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1. Vias de Distribui¢ao Principal
a. Faixa de rodagem - 6,50 m

b. Passeios (minimo livres) — 2,25 m

CAPITULO V

Cedéncias de Terrenos para o Dominio Municipal

Artigo 32°
Cedéncia de Terrenos para o Dominio Municipal
1 - A cedéncia de terrenos para o dominio Publico Municipal ocorre aquando do registo predial do
PP da Quinta de Vale de Lobos.
2 — As areas a ceder ao dominio municipal encontram-se devidamente assinaladas na planta de

espagos publicos/cedéncias.

CAPITULO VI
DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 33°

Omissoes
Em todos os casos omissos ficara a area de intervengé@o do PP Quinta de Vale de Lobos sujeita ao
disposto no Regulamento Geral das Edificagcbes Urbanas, aos Regulamentos e Posturas Municipais,

bem como a todas as disposi¢des legais em vigor.

Artigo 34°
Normas Revogatorias
O presente Plano procede a alteragao das disposicOes regulamentares respeitantes aos Espacos
Agricolas Nao Integrados na RAN constantes no Plano Director Municipal de Azambuja para a

respectiva area de intervengéo.

Artigo 35°
Entrada em vigor do plano

O plano entra em vigor no dia seguinte a sua publicacdo em Diario da Republica.
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PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DE VALE DE LOBOS - REGULAMENTO

Artigo 36°
Vigéncia

O Plano tem uma eficacia de dez anos a contar a partir da sua entrada em vigor.

CAMARA MUNICIPAL DE AZAMBUJA
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