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1. INTRODUCAO

O plano de pormenor desenvolve e concretiza em detalhe as propostas de ocupagao de qualquer
area do territério municipal, estabelecendo regras sobre a implantagdo das infraestruturas e o
desenho dos espagos de utilizagdo coletiva, a implantagdo, a volumetria e as regras para a
edificacao e a disciplina da sua integracao na paisagem, a localizagao e a inser¢ao urbanistica dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e a organizagéo espacial das demais atividades de interesse
geral.

O presente documento procede a definicdo da oportunidade e constitui os termos de referéncia em
que se baseia a iniciativa da Camara Municipal de Olhdo de elaborar o Plano de Pormenor,
doravante designado por Plano de Pormenor Noroeste de Olhao, o qual se enquadra na estratégia
definida para o desenvolvimento do concelho.

2. DEFINICAO DA OPORTUNIDADE

Ao longo dos anos tém sido desenvolvidos diversos processos de loteamento na zona, de forma
dispersa e sem integracdao aparente. A oportunidade de elaboracdo deste Plano de Pormenor
Noroeste de Olhdo surge da necessidade de dar coeréncia formal ao espago urbano no limite
noroeste da cidade, rematando a malha urbana nesse local.

Prevé-se que a retoma geral da economia possa trazer um renovado interesse pela construgéao no
local pelo que pretende este executivo dotar o municipio dos instrumentos necessarios para uma

correta gestao do espago.

Devera ser avaliada a integragdo ou nao dos espacgos industriais existentes nesta malha urbana,
encontrando solugdes urbanisticas de integracdo ou de exclusdo a médio longo prazo, e solugdes
urbanisticas de promocdo do espacgo publico para que a zona nao se torne em mero espaco

residencial.

Deverao, ainda, ser equacionadas as necessidades de previsdo de novos equipamentos publicos
no local (equipamentos de proximidade as populagdes), a potencialidade da criagdo de um
jardim/parque de proximidade, assim como ser estudada a relagéo entre o espago urbano e agricola

a norte.

CAMARA MUNICIPAL DE OLHAO - MARGO 2017



PLANO DE PORMENOR NOROESTE DE OLHAO - TERMOS DE REFERENCIA

3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

A area de intervencgao do Plano de Pormenor localiza-se no concelho de Olh&o, nas freguesias de
Pechao e Quelfes, mais propriamente na zona noroeste da cidade de Olhdo, conhecida por Quinta
Jodo de Ourém. Abrange uma superficie de cerca de 20,62ha, correspondendo a uma zona
bastante consolidada da cidade. E delimitado a norte por uma area agricola; a sul pela Rua da
Comunidade Lusiada, onde se localiza a Escola EB2/3 Prof. Dr. Paula Nogueira; a poente por uma
linha de agua junto ao Campo Municipal de Olh&o; e a nascente pelo Bairro Lopes.
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4. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

O Plano de Pormenor Noroeste de Olhao sera elaborado nos termos do disposto no artigo 8.° da
Lei n.? 31/2014, de 30 de maio, que estabelece as bases gerais da politica publica de solos, de
ordenamento do territorio e de urbanismo, doravante designada por Lei dos Solos, a qual estabelece
como dever das autarquias locais, assim como do Estado e regides autbnomas, promoverem a
politica publica de solos, de ordenamento do territério e urbanismo, designadamente planeando e

programando o uso do solo, bem como a respetiva concretizagao.

Sera também elaborado de acordo com o procedimento, a fungcdo e o conteudo definidos no
Decreto-lei n.? 80/2015, de 14 de maio, que regula o regime juridico dos instrumentos de gestao
territorial, doravante designado por RJIGT, em concreto nos seus artigos 76.° e 81.2 a 90.2 quanto
ao procedimento, e nos artigos 101.2 e 102.2 quanto ao objeto e conteido material do plano de
pormenor. Possui como referéncia estratégica o conteddo dos termos de referéncia
consubstanciados no presente documento, integrando o conteido documental estabelecido no
artigo 107.2 do mesmo Decreto-Lei.

O Plano de Pormenor Noroeste de Olhao obedecera, ainda, ao disposto no Decreto Regulamentar
n.2 15/2015 de 19 de agosto, que estabelece os critérios de classificagao e reclassificagcao do solo,
bem como os critérios de qualificacao e as categorias de solo rustico e do solo urbano em fungéo
do uso dominante, aplicaveis a todo o territorio.

5. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL

A area de intervencao do Plano de Pormenor Noroeste de Olhdo esta abrangida pelos seguintes
instrumentos de gestao territorial:

» Plano Regional de Ordenamento do Territorio (PROTAL), aprovado pela Resolugao do
Conselho de Ministros 102/2007 de 03 de agosto, com as retificagdes introduzidas pela
declaracao de Retificagdo 85-C/2007 de 02 de outubro, e as alteracdes inseridas através da
Resolugcéao de Conselho de Ministros 188/2007 de 28 de dezembro;

+ Plano Diretor Municipal de Olhao, aprovado a 03 de novembro de 1994, por deliberagao
da Assembleia Municipal de OlhZo de 03 de setembro de 1994, tendo sido ratificado pela
Resolugcdo de Conselho de Ministros (RCM) n.2 50/95, de 31 de maio, e alterado por
deliberagéo da Assembleia Municipal de Olhdo a 28 de fevereiro de 1997, ratificada pela
Resolucao de Conselho de Ministros n.2143/97, de 29 de agosto. Em 2008, o regulamento
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do PDM foi alterado por adaptagdo ao PROTAL, tendo sido publicado em Diario da
Republica 2.2 Série a 10 de janeiro, pelo Regulamento n.215/2008.

Em termos do atual regime de uso do solo da area de intervengao do Plano de Pormenor, no PDM
de Olhao intersecta as classes definidas na carta de Ordenamento Sintese, e esta sujeito as
condicionantes, serviddes e restricdes de utilidade publica previstas nas cartas de Condicionantes,

sem prejuizo das demais serviddes e restricdes de utilidade publica legalmente em vigor.

Em termos de Carta de Ordenamento - Sintese:

»  Perimetro Urbano
»  Espacgos Urbanizaveis

- Espacgos urbanizaveis de expansao - | Olhdo

» Espacgos Urbanos
- Espagos urbanos nao estruturantes
- Espaco urbano estruturante — | Olh&o

Espacos Agricolas
- Condicionado |

- Condicionado Il
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Em termos de Carta de Ordenamento — Condicionantes Especiais:

As zonas sujeitas a condicionamentos especiais, devidamente delimitadas na planta de
condicionamentos especiais.

» Reservatorio

125 250

Em termos de Carta de Condicionantes — Outras Servidoes Administrativas e
Restricoes de Utilidade Publica:
 Linha de Alta Tensdo — 15KV
» Servidao Aeronautica —Zona 7

» Estrada Nacional 2-6
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Em termos de Carta de RAN:

* Reserva Agricola Nacional
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6. AVALIACAO AMBIENTAL

O Decreto- Lei n.? 232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto- Lei n.? 58/2011 de 4 de maio,
estabelece o regime de avaliacdo ambiental a que estao sujeitos determinados planos e programas,
entre os quais os da area do ordenamento urbano e rural, nos quais tém enquadramento os Planos

Municipais de Ordenamento do Territorio, incluindo-se nestes os Planos de Pormenor.

Nos termos do n.? 2 do artigo 3.2 do citado diploma legal, cabe a entidade responsavel pela
elaboragcéao do plano, a Camara Municipal, ponderar, face aos termos de referéncia do plano em
causa, se este €, ou nao, suscetivel de enquadrar projetos que possam vir a ter efeitos significativos

no ambiente, atentos os critérios referidos no mesmo.

A Céamara Municipal entende, conforme fundamentacado aduzida no documento de “Justificacdo
para a ndo sujeicdo do Plano a AAE’, onde se analisaram detalhadamente os critérios definidos,
que o Plano de Pormenor a Noroeste de Olhdo néo € suscetivel de produzir efeitos no ambiente, e,
portanto, esta isento de avaliacao ambiental, nos termos do n.? 2 e do n.? 6 do artigo 3.2 e
respetivo anexo do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho de 2007, alterado pelo Decreto-Lei n.?
58/2011 de 4 de maio.
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7. DEFINICAO DO CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO
PLANO

O PP Noroeste de Olhdo devera adotar, segundo o disposto no artigo 102.2 do RJIGR, o conteudo
material apropriado as condi¢des da area territorial a que respeita, aos objetivos e aos fundamentos

técnicos previstos.

Incidindo em area nao abrangida por plano de urbanizagao e incluindo intervengao em solo rustico,
o Plano de Pormenor devera proceder a prévia explicitagdo do zonamento, dos fundamentos e dos
efeitos da alteragdo do zonamento com base na disciplina consagrada no PDM, nos termos do
disposto no n.%2 do artigo 102.% do RJIGT.

Em observancia do disposto no artigo 107.2 do RJIGT o PP Noroeste de Olhdo sera constituido
pelos seguintes elementos documentais:

a) Regulamento;

b) Planta de implantagdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas,
os alinhamentos e o poligono base para a implantagao de edificagdes, a altura total das
edificagdes ou a altura das fachadas, o nUmero de pisos, 0 nUmero maximo de fogos, a area
de construgao e respetivos usos, a demolicado e manutengao ou reabilitacao das edificagcoes
existentes e a natureza e localizagdo dos equipamentos, dos espacos verdes e de outros
espacos de utilizagao coletiva;

c) Planta de condicionantes, que identifica as serviddes administrativas e as restricdes de
utilidade publica em vigor, que possam constituir limitagées ou impedimentos a qualquer
forma especifica de aproveitamento.

O PP Noroeste de Olhdo sera ainda acompanhado pelos seguintes elementos documentais:

a) Relatério, contendo a fundamentagéo técnica das solugdes propostas no plano, suportada
na identificacdo e caracterizacao objetiva dos recursos territoriais da sua area de intervengao
e na avaliacdo das condicbes ambientais, econdmicas, sociais, e culturais para a sua

€Xecucao;

b) Relatério ambiental, sempre que seja necessario proceder a avaliagdo ambiental, no qual
se identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos significativos no ambiente
resultantes da aplicagcao do plano e as alternativas razoaveis, tendo em conta os objetivos
e 0 ambito de aplicagao territorial respetivos;
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c)

)

Pecas escritas e desenhadas que suportem as operagdes de transformagao fundiaria
previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboracdo ou conservacao
do cadastro geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial;

Programa de execucao das acoes previstas;
Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

Plano de financiamento e fundamentacao da sustentabilidade econdémica e financeira.

Para efeitos de registo predial e, se aplicavel, para a execugcao ou conservacdo do cadastro

geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial, as pecas escritas e desenhadas previstas

na alinea c) anterior consistem em:

a)

Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

Quadro com a identificacdo dos prédios, natureza, descrigao predial, inscrigao matricial,

areas e confrontagdes;

Planta da operacao de transformacao fundiaria, com a identificacdo dos novos prédios e dos
bens de dominio publico;

Quadro com a identificagdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicacdo da
respetiva area, da area destinada a implantagao dos edificios e das construgdes anexas, da
area de construcao, da volumetria, da altura total da edificacdo ou da altura da fachada e do
numero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos edificios, do nimero
maximo de fogos e da utilizagao de edificios e fogos;

Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;

Quadro com a descrigdo das parcelas a ceder, sua finalidade e &rea de implantagao, bem
como das areas de construcao e implantacao dos equipamentos de utilizagao coletiva;

Quadro de transformagéao fundiéria, explicitando a relagéo entre os prédios originarios e 0s
prédios resultantes da operacao de transformacéao fundiaria.

O PP sera ainda acompanhado pelos seguintes elementos complementares:

a) Planta de localizagéao, contendo o enquadramento do plano no territério municipal envolvente,

com indicacao das principais vias de comunicagdo e demais infraestruturas relevantes, da
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estrutura ecolégica e dos grandes equipamentos, existentes e previstos na area do plano e

demais elementos considerados relevantes;

b) Planta da situagéo existente, com a ocupacgéo do solo e a topografia a data da deliberacao que
determina a elaboragéo do plano;

c) Planta ou relatério, com a indicacao dos alvaras de licencga e dos titulos de comunicagao prévia
de operagdes urbanisticas emitidos, bem como das informacdes prévias favoraveis em vigor ou
declaracao comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area do

plano;

d) Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagéao do terreno, cotas mestras,

volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e tragados das infraestruturas;

e) Relatorio sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do n.? 2 do artigo 7.2
do Regulamento Geral do Ruido;

f) Participacdes recebidas em sede de discussao publica e respetivo relatério de ponderacao;
g) Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Diregao-Geral do Territorio.

De referir que contetido documental do Plano de Pormenor Noroeste de Olhdo sera adaptado, de

forma fundamentada, ao seu contelido material.

8. FASES E PRAZOS DO PROCEDIMENTO DE ELABORACAO

A deliberagao de elaboracao do Plano de Pormenor Noroeste de Olh&do, que aprova os presentes
termos de referéncia e que estabelece os prazos de elaboragdo e periodo de participagéo
preventiva, sera publicada na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na comunicagao social,
na plataforma colaborativa de gestao territorial (SNIT) e na pagina da internet da Camara Municipal
de Olhao.

De acordo com o definido no n.22 do artigo 88.2 do RJIGT, a deliberagao que determina a elaboracéo
do plano estabelece um prazo, que nao deve ser inferior a 15 dias, para a formulagéo de sugestoes
e para a apresentacao de informagdes, sobre quaisquer questdes que possam ser consideradas no
ambito do respetivo procedimento de elaboragao.

Prevé-se um prazo global de 12 meses para a elabora¢do do Plano, de acordo com o seguinte

faseamento:
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FASE

MES 1

MES 2

MES 3

MES 4

1.Deliberacdo da Céamara
Municipal sobre elaboragéo do
Plano e qualificacdo para
efeitos de Avaliacao
Ambiental;  definicdo  de
periodo de  participacao
preventiva; publicacdo em
DRE, e (divulgacdo na
comunicacao social.

2.Trabalhos preparatérios;
elaboragdo de  proposta
técnica de desenvolvimento
do plano; aquisicdo e
homologacao de cartografia e
estudos de ruido.

3.Elaboragdo da proposta
preliminar de elaboracdo do
Plano;

4. Realizagdo de Conferéncia
de servigos;

MES 7

MES 8

MES 9

MES 10

MES 11

MES 12

5.Retificagbes a Proposta de
Plano, apds pareceres das
entidades;

6.Envio da versao final da
Proposta de Plano

7.Abertura do procedimento
de discusséao Publica

8.Elaboragdo do periodo de
discussao publica

5.Aprovagéao e publicacdo em
DRE
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9. DEFINICAO DA CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

A coordenacao do acompanhamento interno deste Plano de Pormenor € assegurado pelo executivo
da Camara Municipal de Olhdo e servigcos técnicos municipais, com assessoria a disciplinas

exteriores ao municipio.

A equipa técnica responséavel pela elaboracdo do Plano de Pormenor Noroeste de Olhdo serd
multidisciplinar, incluindo no minimo um arquiteto, um engenheiro civil, um arquiteto paisagista, um
urbanista, um licenciado em direito, sendo que qualquer um deles, com experiéncia profissional de
pelo menos trés anos, em conformidade como disposto no n.°2 do artigo 2.° do Decreto-Lei
n.2292/95, de 14 de novembro.
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