Regulamento

REGULAMENTO
PLANO DE PORMENOR DE BREJOS DA CARREGUEIRA

CAPITULO |
Disposicoes gerais
Artigo 1.°
Objeto e ambito territorial

1. O Plano de Pormenor de Brejos da Carregueira, adiante abreviadamente designado por PPBC,

define 0 uso, a ocupacédo e a transformagao do solo da respetiva area de intervengao e define o

respetivo regime de execugédo, com vista a prossecugao dos objetivos definidos no artigo seguinte.

2. A area de intervengdo do PPBC corresponde a 228,2 ha e encontra-se delimitada nas Plantas de

Implantacdo e de Condicionantes, a escala 1:2.000, que fazem parte integrante do Plano.

Artigo 2.°
Objetivos

1. O PPBC tem como objetivo geral proceder a requalificagdo ambiental e urbanistica da area de

edificagdo dispersa com funcao residencial e a sua articulagao funcional com as areas urbanas

adjacentes.

2. Constituem obijetivos especificos do PPBC:

a)

b)

c)

d)

f)

)

O ordenamento integrado e a articulagdo funcional das diferentes areas abrangidas na
respetiva area de intervengao;

A aplicagéo das medidas de reordenamento e de requalificagéo da area de edificagéo dispersa
com fungéo residencial existente em solo rural;

A definicdo da divisdo fundiaria da propriedade de forma coerente e adequada as
caracteristicas da area;

A contencéo, estabilizag&o, racionalizagéo e integragéo paisagistica das edificagdes existentes;
A articulagao e compatibilizagao das fungdes urbanas com as fungdes de protecdo ambiental,
através de medidas que condicionem a ocupacao e utilizagao do solo;

A definicdo de parametros de ocupagdo e utilizagdo do solo que assegurem um
desenvolvimento urbano equilibrado, uma adequada integragéo paisagistica e a salvaguarda
dos valores naturais existentes;

A definicdo de indicadores e parametros urbanisticos que garantam o equilibrio da forma

urbana em articulagdo com a divisao fundiaria;
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h) O reforgo e a melhoria das redes de infraestruturas;

i) O fomento da mobilidade pedonal e ciclavel.

Artigo 3.°
Relagdo com outros instrumentos de gestao territorial

1. O PPBC é compativel e conforme com os instrumentos de gestédo territorial de ambito nacional e
regional, em vigor na respetiva area de intervengéo.

2. O PPBC altera parcialmente o Plano Diretor Municipal de Alcacer do Sal, ratificado pela Resolugao
do Conselho de Ministros n.° 25/94, de 29 de abril, alterado pelas Resolugdes do Conselho de
Ministros n.cs 86/99, de 12 de agosto e 170/2004, de 22 de novembro, e objeto de alteragao para
adaptagé@o ao Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Alentejo, publicitada através do
Aviso n.° 25354/2010, de 6 de dezembro, conforme explicitado na deliberagéo que aprova o Plano.

3. O PPBC revoga o Plano de Pormenor de Brejos da Carregueira, publicado no Diario da Republica,

n.° 160, Il Série, de 14.07.1992, conforme explicitado na deliberagéo que aprova o Plano.

Artigo 4.°
Defini¢oes e conceitos técnicos
Para efeitos de interpretacdo e aplicagdo do PPBC, sédo adotadas as definigdes constantes do
Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificagdo, bem como as definigdes e respetivos conceitos fixados
pelo Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de maio, retificado pela Declaragéo de Retificagdo n°
53/2009, de 28 de julho.

Artigo 5.°
Contetido documental

1. O PPBC é constituido pelos seguintes elementos:

a) Regulamento;

b) Planta de Implantagéo, a escala 1:2.000

¢) Planta de Condicionantes, a escala 1:2.000
2. O PPBC é acompanhado pelos seguintes elementos:

a) Relatorio;

b) Relatério Ambiental;

¢) Extrato do Regulamento e da Planta de Ordenamento do PDM de Alcacer do Sal, a escala 1/25

000;



d)
f)

)
h)

j)
k)
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Extrato da Planta de Condicionantes do PDM de Alcécer do Sal, a escala 1/25 000;

Extratos dos demais instrumentos de gestao territorial em vigor;

Planta de enquadramento, a escala 1:25.000;

Planta da situacdo existente, a escala, 1:2 000;

Planta dos tragados das redes de infraestruturas a escala 1.5 000 (v.g., vias, abastecimento de
agua, drenagem de aguas pluviais, drenagem de aguas residuais, gas, elétricas de média
tens&o e de baixa tenséo, postos de transformagao e telecomunicagdes);

Planta de cadastro, a escala 1: 5 000;

Programa de execugéo das agdes previstas e respetivo plano de financiamento;

Mapa de ruido;

Planta de compromissos, a escala, 1: 5 000;

CAPITULO Il

Servidoes administrativas e restrigoes de utilidade publica

Artigo 6.°
Identificagado e regime

Na area de intervengéo do PPBC encontram-se em vigor as serviddes administrativas € as
restricdes de utilidade publica assinaladas na Planta de Condicionantes e a seguir
identificadas:
a) Conservagdo do patriménio — patriménio natural - Areas de reserva e protegéo de solos e

de espécies vegetais:

i) Rede Natura 2000 — SIC PTCON0034 Comporta/Galé;

ii) Reserva Ecolégica Nacional.
b) Infraestrutura de transporte e comunicagdes - Estrada Regional n.° 261 (ER n.° 261);
c) Infraestruturas basicas:

i) Rede de esgotos;

ii) Rede de abastecimento de aguas;

iii) Captacdo de agua para abastecimento publico;

iv) Reservatdrio de aguas para abastecimento publico;

v) Posto de transformacao de energia elétrica.
A ocupacgado, uso e transformacgdo do solo, nas areas abrangidas pelas servidfes
referidas no numero anterior, regem-se pelos regimes juridicos respetivos e,
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cumulativamente, pelas disposigdes do presente regulamento que com eles sejam
compativeis.

3. Para além do disposto no nimero anterior, @ ER n.° 261 aplicam-se as disposi¢des
legais em vigor, nomeadamente, as que sujeitam qualquer intervengdo direta ou

indireta nesta via a parecer e aprovagéo da entidade competente.

Artigo 7.°
Classificagao acustica
Para efeitos do disposto no regulamento geral do ruido, a area de intervengao do Plano é classificada
como zona sensivel.

CAPITULO Il

Uso, ocupagao e transformagao do solo

SECGAO |

Disposicoes gerais

Artigo 8.°
Classificagao e qualificagao do solo

1. A &rea de intervengao do PPBC é classificada parcialmente como solo urbano, correspondente
a 81,4ha, e como solo rural a &rea de 146,8 ha.

2. O solo urbano integra as categorias operativas, solo urbanizado e solo urbanizavel, delimitadas
na Planta de Implantag&o.

3. A qualificagdo funcional do solo processa-se através da sua integracdo nas categorias
delimitadas na Planta de Implantagao e definidas em funcdo da respetiva utilizagdo dominante,
das caracteristicas morfo-tipologicas do espaco e da densidade de ocupagao.

4. Para efeitos da execucdo do Plano, considerando as caracteristicas diferenciadas e o estadio
de desenvolvimento diverso que apresentam, encontram-se delimitadas na Planta de
Implanta¢&o, em solo urbano, as seguintes unidades operativas de gestao (UOG):

a) UOG A, correspondente a area titulada pelo Alvara de Loteamento n° 2/2004 de 7 de
junho, e respetivo aditamento de 7 de margo de 2005, com uma area total de 11 ha;

b) UOG B, correspondente a area anteriormente abrangida pelo Plano de Pormenor de Brejos
da Carregueira, publicado no Diario da Republica, n.° 160, Il Série, de 14.07.1992, com
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uma area total de 11 ha;
¢) UOG C, com uma é&rea total de 59,4 ha.
5. Na area de intervengéo do Plano encontra-se ainda delimitada, no solo urbano e no solo rural,

a area afeta a Estrutura Ecolégica.

Artigo 9.°
Categorias de solo

No solo urbano, o solo urbanizado (S.U.) corresponde a categoria funcional de espago residencial
de média densidade (E.R.M.D.).
No solo urbano, o solo urbanizavel compreende as seguintes categorias funcionais:

a) Espacos residenciais de baixa densidade (E.R.B.D.);

b) Espagos residenciais de muito baixa densidade (E.R.M.B.D.);

c¢) Espagos centrais — equipamentos, comércio e servigos (E.C.);

d) Espacos de atividades economicas (E.A.E.);

e) Espacos verdes de protegéo (E.V.P);

f) Espacos verdes de recreio e lazer (E.V.R.L).
O solo rural integra as seguintes categorias funcionais, delimitadas na Planta de Implantag&o:

a) Espacos agricolas (E.A);

b) Espacos florestais de protecdo (E.F.P.).

Artigo 10.°

Estrutura Ecolégica

. A Estrutura Ecoldgica (E.E.), delimitada na Planta da Estrutura Ecolégica, corresponde a uma rede

de espagos naturais de solo permeavel, constituida por ecossistemas que integram os vales
agricolas, as zonas declivosas e as areas florestais envolventes, que estabelece a coeréncia entre

as diferentes unidades de paisagem.

. A Estrutura Ecoldgica assegura a prossecugdo dos seguintes objetivos:

a) A salvaguarda e protegdo do sistema geomorfologico de elevada sensibilidade;

b) A promocdo da conectividade de ecossistemas e o restabelecimento da vegetagéo em
bom estado de conservacao;

¢) A contribui¢do para a disseminagéo das espécies;

d) A protegao da biodiversidade;

e) A protegao e recarga de aquiferos;

f) A constituicdo, na envolvente do perimetro urbano, da faixa de gestao de combustivel para
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prevencao e protecdo de riscos de incéndio.
3. A Estrutura Ecoldgica incide, no solo urbano, nas categorias de Espago verde de protegdo e de
Espaco verde de recreio e lazer, e no solo rural, nos Espago agricolas e nos Espacos florestais de
protecdo, sendo-lhe aplicaveis os regimes de uso, conservacdo e gestdo de cada uma destas

categorias funcionais.

4. Para além do disposto no numero anterior, nas areas que integram a Estrutura Ecolégica devem ser
adotadas ac¢des de requalificagdo, preservagao e gestdo, enquadradas por planos especificos, que
assegurem a prossecucao dos objetivos previstos no n.°1, nomeadamente, o abate de vegetagdo
que néo se encontre em bom estado fitossanitario e as necessarias agdes de limpeza, bem como a

recuperagao dos caminhos pedonais existentes.

SECQAO Il
Solo urbanizado

Artigo 11.°
Espacgo residencial de média densidade

1. No espago residencial de média densidade (E.R.M.D.), correspondente a UOG A, séo aplicaveis 0s
parametros de edificabilidade e as demais especificacdes do Alvara de Loteamento urbano n°
2/2004, de 7 de junho e respetivo aditamento, de 7 de margo de 2005, transpostos no quadro de
areas da Planta de Implantagdo e no Anexo | do presente regulamento, que dele faz parte
integrante.

2. Nesta categoria de espago s@o admitidas as utilizagdes constantes do Alvara de Loteamento
urbano referido no nimero anterior, designadamente, residencial, comercial e de prestagdo de
Servigos.

3. As alteragdes a licenga de loteamento titulada pelo Alvaréa referido no nimero anterior observam as
disposicdes aplicaveis do PDM de Alcacer do Sal e cumulativamente os seguintes parametros:

a) Indice de utilizagdo bruto maximo: 0,4;
b) Indice de utilizagao liquido maximo: 0,45, podendo ser majorado até 0,60 para lotes com 4rea
inferior a 400 m2;

¢) Densidade habitacional: 12 fogos/ha.
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Artigo 12.°
Espago de uso especial
O Espaco de uso especial na area de intervengédo do PPBC corresponde a area ocupada pela Estacéo

de Tratamento de Aguas Residuais (ETAR), conforme delimitagéo constante na Planta de Implantagéo.

Secgao lll

Solo urbanizavel

Artigo 13.°
Espaco residencial de baixa densidade

1. Nos espagos residenciais de baixa densidade (E.R.B.D.), correspondentes a UOG B, apenas é
admitida a utiliza¢&o residencial.

2. Nesta categoria de Espacos s&o admitidas obras de construgao, alteragdo e ampliagéo, desde que
seja respeitado o poligono de implantagdo definido na operagéo de loteamento urbano prevista no
artigo 32.° do presente Regulamento e que iré concretizar esta UOG, bem como os parametros de
edificabilidade constantes do quadro de areas que constitui o Anexo | ao presente Regulamento e
que dele faz parte integrante.

3. Para além do disposto no nimero anterior, o indice de impermeabilizagdo maximo aplicavel ao lote
é de 60%.

4. As obras de construgdo, alteracdo e ampliagdo devem ainda assegurar a sua adequada integragao
paisagistica e funcional com a envolvente.

5. E proibida a construcdo de caves, mesmo que se destinem a estacionamento, areas técnicas ou
arrumos.

6. Os parametros de estacionamento aplicaveis as operagdes urbanisticas sé@o os constantes do
artigo 36.° do presente Regulamento.

Artigo 14.°
Espaco residencial de muito baixa densidade
1. Nos espagos residenciais de muito baixa densidade (E.R.M.B.D.), correspondentes a UOG C,
apenas é admitida a utilizacao residencial.
2. Nesta categoria de espacos sdo admitidas obras de construcéo, alteracdo e ampliagéo, desde que
seja respeitado o poligono de implantacdo definido na Planta de Implantagdo, bem como o0s
parametros de edificabilidade constantes do quadro de areas que constitui o0 Anexo | ao presente
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Regulamento e que dele faz parte integrante.

Para além do disposto no numero anterior, o indice de impermeabilizagdo maximo aplicavel ao lote
é de 25%.

As obras de construgao, alteragdo e ampliagdo devem ainda assegurar uma adequada integragéo
paisagistica e funcional com a envolvente.

Nas construcdes a que se refere 0 numero anterior e que ja ultrapassem as condigdes referidas no
n.°s 2 e 4, apenas sdo admitidas obras de conservagao, de reconstrugao e de altera¢do, desde que
nao agravem a desconformidade com aquelas condigdes.

Nos E.R.M.B.D. admite-se a reconstrugéo dos edificios existentes desde que para uso habitacional
e respeitadas as seguintes condigdes:

a)A demoligdo sé pode ser autorizada depois de licenciada a nova construgdo, exceto
quando os edificios existentes ponham em risco a seguranga de pessoas e bens por
ruina iminente comprovada através de vistoria municipal,

b)O novo edificio resultante da reconstru¢do deve integrar-se de forma harmoniosa no
conjunto existente, respeitando a morfologia e volumetria da zona envolvente e o
poligono de implantagdo definido na Planta de Implantag&o.

E proibida a construgao de caves, mesmo que se destinem a estacionamento, areas técnicas ou
arrumos.
Os parametros de estacionamento aplicaveis sdo os constantes no artigo 36.° do presente

Regulamento.

Artigo 15.°
Espagos centrais

Os espacos centrais (E.C.) destinam-se a desempenhar fungdes de centralidade para o conjunto
do aglomerado urbano e integram as areas comerciais e de servi¢os, existentes e propostas, e as
areas para instalacdo de equipamentos de utilizagdo coletiva para a pratica de atividades de
desporto, de recreio e lazer.
Nas areas destinadas a equipamento de utilizacdo coletiva para a pratica de atividades de
desporto, de recreio e de lazer admitem-se as seguintes ocupacdes especificas:

a) Campos de ténis;

b) Parque de jogos infantis;

¢) Terreiro de jogos tradicionais;

d) Pequeno campo de jogos;

e) Piscinas;
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f) Edificio para clube e balneérios.
Os edificios destinados a atividades de comércio e servigos sdo implantados nos poligonos
delimitados na Planta de Implantacdo, sem prejuizo da admissibilidade de pequenos ajustes,
devidamente justificados através de levantamento topograficos de maior detalhe ou conforme
projeto especifico a licenciar.
Os parametros de edificabilidade aplicaveis aos edificios referidos no numero anterior encontram-
se previstos no quadro de areas constante da Planta de Implantacdo e no Anexo | ao presente
Regulamento, que dele faz parte integrante.
Para além do disposto no numero anterior, o indice de impermeabilizagdo maximo aplicavel ao lote
é de 25%.
Em matéria de estacionamento é aplicavel o artigo 36.° do presente Regulamento.

Artigo 16.°

Espacos de atividades econdmicas
Os espacos de atividades econdmicas (E.A.E.) destinam-se a acolher atividades comerciais, de
prestacdo de servicos e de armazenagem.
Os parametros de edificabilidade aplicaveis as obras de edificacdo a realizar nos espagos de
atividades econdémicas encontram-se previstos no quadro de areas constante da Planta de
Implantacdo e no Anexo | ao presente Regulamento.
Para além do disposto no numero anterior, o indice de impermeabilizagdo maximo aplicavel ao lote
é de 25%.
A altura méxima da edificagdo admitida é de 3,5 m, podendo ser superior nos casos devidamente

fundamentados das edificagbes cuja afetagéo funcional o exija.

Artigo 17.°
Espaco verde de protegao
O espagos verdes de prote¢do (E.V.P.) constituem areas, de dimensao variavel, que contribuem
para o controlo dos riscos de erosao e para a infiltragao da agua.
Nesta categoria de espaco, sao interditas as seguintes agdes e atividades:
a) A realizagdo de alteragdes da topografia e do relevo, a destruicdo do solo e da vegetagéo
instalada;
b) O depdsito de terras provenientes de outros locais;
¢) Acirculagao por meios animais ou motorizados, fora dos locais a tanto destinados;
d) A alteracdo da dinédmica natural das aguas;
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e) A realizagdo de qualquer atividade suscetivel de provocar contaminagdo, eutrofizagdo ou
degradacéo das propriedades naturais dos recursos hidricos e do solo;

f) Aintrodugdo de espécies exdticas, invasoras ou que comportem risco ecolégico conhecido, ao
abrigo do Decreto-Lei n.° 565/99, de 21 de dezembro.

A vegetacdo a utilizar nesta categoria de espago deve ser predominantemente mediterranica ou de

espécies da vegetagao local, segundo o elenco listado no Anexo |I.

Artigo 18.°
Espaco verde de recreio e lazer
O espago verde de recreio e lazer (E.V.R.L.) assegura as fungdes referidas no numero 1 do artigo
anterior e ainda de enquadramento paisagistico do edificado, mas comporta utilizagdes de recreio,
convivio e lazer.
Nesta categoria de espaco é interdita a realizagdo de operagdes urbanisticas, com excecao das
seguintes:
a) Instalagdo de espacos de recreio e lazer, designadamente pequenas edificagdes de apoio as
atividades de recreio e lazer;
b) Instalagdo de infraestruturas enterradas e de circulagédo e dos respetivos dispositivos a
superficie;
¢) Instalagdo de sinalizagdo vertical e mobiliario urbano de apoio, designadamente bancos de
jardim e papeleiras.

E aplicavel nesta categoria de espaco o nimero 3 do artigo anterior.

Seccéo IV
Solo rural

Artigo 19.°
Espaco agricola
1. O espago agricola (E.A.) integra as areas das varzeas agricolas contiguas ao perimetro
urbano, nos termos delimitados na Planta de Implantagao.
2. Nesta categoria de espago, apenas sdo admitidas construgdes de apoio a atividade agricola,

as quais sdo aplicaveis os parametros de edificabilidade previstos no PDM de Alcacer do Sal.
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Artigo 20.°
Espaco florestal de prote¢ao
1. O espaco florestal de protecdo (E.F.P.) corresponde a area envolvente ao perimetro urbano
destinada a producéo florestal e desempenha fungdes de protegéo e valorizagéo dos recursos

e valores naturais e de protegéo contra o risco de incéndio.

2. A utilizacdo, conservagdo e gestdo desta categoria de espaco sdo aplicaveis as seguintes
regras:

a) O disposto no artigo 17.°, quanto ao espago verde de protecao;

b) Apenas sdo admitidas construgdes de apoio a atividade florestal, as quais sé&o aplicaveis
os parametros de edificabilidade previstos no PDM de Alcacer do Sal.

3. O Espaco florestal de protegao é vedado ao longo do limite do perimetro urbano.
4. Qualquer interveng@o nesta categoria de espago terd em consideragdo a necessidade de
prossecucao dos seguintes objetivos:

a) A preservacao dos diferentes niveis e componentes naturais da biodiversidade, como a
variedade, a distribuicdo e a estrutura das comunidades animais e vegetais, que suportam
as populagdes autossustentaveis de plantas autéctones e naturalizadas;

b) A integridade estrutural e funcional dos habitats presentes, em especial dos habitats
prioritarios;

¢) A valorizagdo do material genético presente das espécies e populagdes, das comunidades
e ecossistemas e da paisagem,;

d) Assegurar a gestdo de combustivel na faixa exterior de protegao ao perimetro urbano.

CAPITULO IV
Edificacao

Artigo 21.°
Implantagao das edificagoes
1. A implantacdo das edificacbes realiza-se obrigatoriamente na area circunscrita pelo poligono de
implantagéo representado na Planta de Implantacdo e com observancia da area de implantacdo
estabelecida no respetivo quadro de areas.
2. O poligono de base definido na Planta de Implantagdo, estabelece os afastamentos minimos a
respeitar aos limites da parcela de terreno destinada a construgao.

3. Alocalizagdo das construgdes ¢ livre dentro do poligono de implantacao.
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E permitida a fragmentagdo volumétrica das edificacdes e a criagdo de dependéncias para
habitacdo, ou para usos complementares, sem ligacOes internas entre si, respeitando as
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis e as normas do presente regulamento relativas,
nomeadamente, a volumetrias, coberturas, cotas de soleira, implantagdo e condigbes relativas a
imagem arquiteténica das edificagdes.

A percentagem de lote impermeabilizado, contando com a implantagéo das construgdes, percursos
pedonais, piscinas, patios, anexos e telheiros e demais elementos que ndo permitam a infiltracdo
direta no terreno, ndo pode exceder os valores definidos no quadro de areas.

O presente Plano ndo afeta as edificagdes preexistentes cuja implantagdo atual néo coincide com
os poligonos delimitados na Planta de Implantac&o.

As obras de reconstrugao e as ampliagdes das edificagdes referidas no nimero anterior t€m que

observar os poligonos de implanta¢do delimitados na Planta de Implantag&o.

Artigo 22.°
Cotas de soleira
A cota de soleira corresponde a cota da entrada principal da edificagéo.
As cotas de soleira a respeitar para a construgdo, bem como em reformulagdes de construgdes
existentes, definem-se 0,15 m acima da interse¢éo da fachada da construgao, onde se localiza a
entrada principal da edificagdo, com o terreno.
A cota da laje do piso térreo ndo pode ser inferior a cota média do terreno natural ocupado pela

implantacéo da edificacéo.

Artigo 23.°
Volumetrias
A altura maxima de todas as fachadas ndo podera ser superior a 4 metros, sendo a altura maxima
da edificagéo limitada a 2,5 metros acima da altura das fachadas.
A inclinagdo maxima das aguas dos telhados nao poderé ultrapassar 30°.
A largura do volume que ficar exposto para a frente de determinado lote néo devera ser superior a

20 metros de modo a minimizar o impacto do edificio na paisagem.

Artigo 24.°
Logradouros

Qualquer pavimentacdo exterior a realizar dentro de determinado lote devera utilizar materiais
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naturais e preferencialmente locais, nomeadamente pedra, madeira, tijoleira, gravilha, saibro e
cimento, que podera ser pigmentado.

Os logradouros devem ser preservados e mantidos em bom estado de conservagao e salubridade
pelos seus proprietarios, assegurando-se a observancia do indice de impermeabilizagéo definido
para cada categoria de espaco, de forma a garantir a respetiva permeabilidade.

E obrigatério o cumprimento do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU), da Portaria
n.° 421/2004, de 24 de abril, e demais legislagdo em vigor aplicavel, para a permanéncia de

animais domésticos nos logradouros ou nas habitagdes.

Artigo 25.°
Piscinas

A localizagdo de piscinas no interior dos lotes é livre, sendo obrigatoria a sua implantagéo no
poligono de implantag&o.
A éarea de piscinas é contabilizada nas areas/indices maximos de impermeabilizagdo, mas néo €
contabilizada nas areas de implantagéo e de construgdo do lote respetivo.
Os necessarios sistemas de filtros e bombas deverao ser dissimulados por parede de alvenaria ou
madeira, subterrdneos ou integrados numa construgéo.
Os sistemas de tratamento de aguas das piscinas deverdo basear-se em tratamento por

ionizagao/UV em detrimento de sistemas baseados em cloro.

Artigo 26.°

Vedagoes e portoes
A vedacdo frontal dos lotes integra os muretes técnicos e inclui a numeragao do lote e respetivos
portdes.
A altura maxima né@o podera ser superior a 2,00 m nos algados confinantes com arruamentos,
medido no ponto mais alto do terreno.
A vedagéo dos lotes far-se-a através de elementos descontinuos e multiplos, nomeadamente
sebes livres com rede metalica dissimulada e panos de “canigos”, evitando a percecao de barreira
linear continua.
A vedacao entre lotes podera ter no maximo 2,00 m de altura, medidos desde a implantagé&o no
solo e acima destas cotas ndo € permitida a instalagdo de qualquer vedagdo, com exce¢éo de
solugdes arbustivas ou arboreas.
A entrada nos lotes estd assinalada na Planta de Implantacdo, podendo no entanto ser
consideradas outras localizagdes decorrentes do desenvolvimento dos projetos das construgoes a
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erigir nas parcelas em questao, desde que tal seja essencial para a coeréncia do projeto, seja
assegurado o enquadramento conceptual, urbano, ambiental e paisagistico com as areas comuns
e ndo seja alterada a localizagdo dos armarios técnicos definidos.

No caso previsto no nimero anterior, em que seja aprovada a alteragdo da localizagdo da entrada
do lote, quaisquer obras de adaptacdo que sejam necessarias efetuar nos arruamentos séo da
responsabilidade do respetivo requerente.

Os portdes de acesso ndo deverdo ser de altura superior a vedagao onde se localizam e serdo
construidos em madeira.

As vedagdes em sebe viva deverdo ser constituidas por espécies mediterranicas e locais.

Artigo 27.°
Condigoes relativas a imagem arquitetonica das edificagoes
As obras de construcdo, alteragdo, ampliagdo e reconstrucdo das edificacbes devem ser
executadas de acordo com as disposi¢des constantes do presente Regulamento e com critérios de
projeto complementares que sejam desenvolvidos no ambito do licenciamento de operacéo de
loteamento urbano, nos casos aplicaveis.
Os critérios de projeto complementares referidos no numero anterior promoverédo o enquadramento
da linguagem arquitetonica com o vocabulario formal notével da arquitetura de cariz tradicional da
regiao.
As coberturas serdo maioritariamente inclinadas, de duas ou mais aguas, devendo o seu
dimensionamento observar o disposto no artigo 23.°, podendo ser complementadas por coberturas
planas.
Os materiais e cores a utilizar devem observar as seguintes condi¢oes:
a) Todas as edificagdes deverédo apresentar e conjugar materiais e cores que diminuam o impacte
visual das construgdes na paisagem,;
b) A construcdo devera apresentar a imagem de uma edificagdo em alvenaria, e/ou madeira, e/ou
colmo;
¢) Quando pintados, os paramentos e elementos construtivos exteriores devem apresentar como
cores dominantes o branco, o ocre ou 0 azul, sendo permitidas tonalidades;
d) Séo permitidos materiais aparentes a cor natural, construtivos ou de revestimento, desde que
constituidos por pedra da regido, barro, madeira ou colmo;
e) O revestimento das coberturas inclinadas serd em colmo, em camarinha de zinco ou em telha
ceramica, nas variantes plasma, lusa ou de meia-cana, na cor natural;

f) As portas e as portadas, quando existam, serdo em madeira, podendo ser a cor natural ou
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pintadas em cores matte, coordenadas com os materiais e cores aplicadas nos termos das
alineas anteriores;

g) As caixilharias serdo em madeira a cor natural ou, se pintadas, poderdo também ser em ferro,
aluminio ou PVC, em cores matte, coordenadas com os materiais e cores aplicadas nos termos
das alineas anteriores;

h) As portas de garagem deveréo ser dispostas de forma a ndo haver mais de duas visiveis no
mesmo algado;

i) N&o sdo permitidos revestimentos exteriores em tijoleira a imitar tijolo ou em tijolo ‘face-a-vista’,
elementos moldados pré-fabricados, falsos elementos rusticos, materiais reflexivos;

j) A oclusdo de véos devera ser feita por meio de portadas interiores, portadas exteriores ou
‘blackouts’interiores;

k) As guardas, quando necessarias, poderdo ser em madeira, vidro ou ago inox; se pintadas,
serdo em cores matte, coordenadas com os materiais e cores aplicadas, nos termos das
alineas anteriores e 0 seu desenho devera ser em elementos horizontais e/ou verticais
lineares, ndo sendo permitidos ornamentos ou desenhos curvos;

I) Os estendais exteriores deverao ser definidos em zona especifica e oculta do exterior do lote;

m) A eventual instalagdo de equipamentos de captagéo de sinal de televisdo ou a instalagéo de
quaisquer outros equipamentos para captagdo ou transmissdo de sinal de radiofrequéncia
devera sempre ficar oculta do exterior,

n) Os eventuais algerozes deveréo ficar integrados pela concegao arquitetonica e ocultos.

Artigo 28.°

Equipamentos e infraestruturas
Em cada lote € instalado um murete técnico que disponibiliza as ligagdes para o abastecimento de
agua, eletricidade, gas e telecomunicagdes, incluindo as ligagdes para o videoporteiro.
O proprietario de cada lote deve contratar os fornecimentos individualizados de agua, de
eletricidade e de gas, junto das entidades responsaveis, que instalardo os contadores respetivos no
local disponibilizado para o efeito no murete referido no nimero anterior.
As unidades de ar condicionado deverdo ser integradas na arquitetura, podendo ser montadas em
janelas, desde que n&o ultrapassem 1,00 m de altura desde o pavimento exterior, ndo sendo
permitidas unidades visiveis dos arruamentos ou das parcelas de terreno confinantes.
A instalagdo de painéis solares para aquecimento de aguas sanitarias e de painéis fotovoltaicos
para producao de energia ndo devera ser visivel dos arruamentos do loteamento.

Em cada parcela de terreno destinada a construgao sera assegurada a drenagem ou infiltracao das
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aguas pluviais provenientes da cobertura e pavimentos, ndo sendo permitido o seu escoamento
para os arruamentos ou lotes adjacentes.

6. Se necessario, devera ser assegurada a construgdo de pogo (s) absorvente (s) para a drenagem
de aguas pluviais no interior do lote, cujo projeto devera integrar o processo de especialidades a

apresentar a aprovacao pela Camara Municipal.

Artigo 29°
Espacos verdes interiores aos lotes

1. Os espagos verdes devem apresentar areas naturais, areas plantadas e/ou pavimentadas e
serem dimensionadas, através de projeto de arquitetura paisagista, de acordo com a utilizagao
prevista para 0s espagos.

2. Para efeitos do presente artigo, e sem prejuizo de outras areas envolventes as edificagcbes
dentro do lote, as areas situadas entre os limites do poligono de base e os limites do lote séo
consideradas como espagos verdes.

3. Nestes espacos somente deve ser privilegiada a execugé@o de pavimentos de acesso ou de
pavimentos permeaveis, nomeadamente decks de madeira, e estruturas aligeiradas, nao
podendo ser realizadas movimentagdes de terrenos que prejudiquem a concordéncia de cotas
entre lotes.

4. A vegetacdo a utilizar nos espacos verdes, devera ser predominantemente mediterranica ou de
espécies da vegetacao local, segundo o elenco listado no Anexo |I.

5. E proibida a introducéo de espécies infestantes que possam vir a propagar-se e a adulterar a
vegetagao natural, dando-se cumprimento ao disposto no anexo | do Decreto-Lei n.° 565/99, de
21 de dezembro.

6. As espécies invasoras atualmente existentes devem ser removidas no periodo de 2 anos, apos
a entrada em vigor do Plano.

7. Para a iluminagéo dos espacos exteriores apenas se admite a instalagdo de postes de altura
inferior a 90cm, devendo adotar-se, preferencialmente, solu¢des de iluminagéo encastrada no

pavimento ndo direcionada para os arruamentos.

CAPITULOV

Infraestruturas, circulagao e estacionamento

Artigo 30.°
Na area de intervengdo do PPBC devem ser executadas as obras de urbanizagdo necessérias a
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concretizagdo da proposta do Plano, designadamente, as relativas a instalagdo das infraestruturas

previstas nos artigos seguintes.

Artigo 31.°

Abastecimento de agua

1. Os sistemas de abastecimento de agua para consumo humano dos espagos residenciais de muito
baixa densidade sdo executados de acordo com o tragado genérico definido nas plantas
respetivas.

2. O abastecimento de &gua € garantido através do sistema publico de abastecimento de agua.

Artigo 32.°
Drenagem de aguas residuais domésticas e de aguas pluviais

1. O sistema de drenagem de aguas residuais é executado de acordo com o tragado genérico
definido na planta respetiva.

2. O sistema de drenagem de aguas pluviais & executado de acordo com o tragado genérico
definido na planta respetiva.

3. As atuais fossas séticas existentes na UOG C, sdo desativadas no prazo de um ano, apos a
concluséo das obras de urbanizagao relativas a esta Unidade.

Artigo 33.°
Distribuigdo de energia elétrica
O sistema de distribuicdo de energia elétrica, incluindo a rede elétrica de distribuicdo em baixa tenséo e
a rede de iluminagdo publica, é executado de acordo com o tragado genérico definido na planta

respetiva.

Artigo 34.°
Servidoes particulares

1. Podem ser constituidas as serviddes prediais necessarias a instalacdo das redes de
infraestruturas basicas referidas nos artigos anteriores, sempre que a respetiva instalagéo

implique o atravessamento dos lotes por tais redes.
2. As servidoes estabelecidas no numero anterior determinam o direito de livre acesso e de
reparagdo da entidade responsavel pela exploragdo e manutengdo das infraestruturas, bem
como o dever de subsequente reposi¢do do terreno, pavimentos e coberto vegetal por aquela

entidade, nas condigdes em que se encontravam antes da intervengao.
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3. Os custos inerentes a instalagdo, manutengdo e reparacdo das infraestruturas constituem

encargo da respetiva entidade gestora.

Artigo 35.°
Rede viaria
1. O sistema viario do PPBC é constituido por uma rede viaria cujos perfis transversais-tipo séo os
definidos na planta n®13.9
2. A rede viaria, existente e proposta, apresenta a seguinte hierarquia, conforme representado na
planta respetiva:
a) Vias principais;
b) Vias secundarias;
c¢) Vias de manutengéo

Artigo 36.°
Estacionamento
O estacionamento automével na UOG C realizar-se-a no interior dos lotes, devendo ai ser previstos
lugares de estacionamento privado de acordo com o0s racios e dimensionamento previstos no regime

juridico em vigor.

CAPITULO VI
Execucgao do Plano

Artigo 37.°
Transformagao fundiaria

1. A execugdo do PPBC na UOG B e na UOG C processa-se através de uma operagao de loteamento
urbano ou do registo do Plano nos termos do artigo 92.°-A do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial, de acordo com o desenho urbano constante da Planta de Implantacéo e os
parametros de edificabilidade previstos no Anexo .

2. Na operagdo de transformacédo fundiaria prevista para a UOG C ndo hé lugar a cedéncias de
espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestruturas vidrias e equipamentos, nem a
compensagdes ao Municipio, constituindo a infraestruturagdo encargo do respetivo promotor.

3. Na operacdo de transformacdo fundiaria prevista para a UOG B, podem ser efetuados

ajustamentos ao desenho urbano, desde que:
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a) Os arruamentos e as edificagdes nao impliquem alteracdo do poligono da UOG, delimitado na
Planta de Implantac&o;

b) Né&o tenham como consequéncia 0 aumento do numero maximo de fogos, representados na
Planta de Implantacédo e no Anexo .

¢) Né&o consistam em alteragdes a localizagdo dos Espacgos centrais, com excegao de acertos a

sua geometria e area.

Artigo 38.°
Achados arqueolégicos

1. O aparecimento de quaisquer vestigios arqueoldgicos durante a realizagdo de operagdes
urbanisticas na area de intervenc¢éo do Plano obriga a suspensédo imediata dos trabalhos no
local e a comunicagdo imediata da ocorréncia @ Camara Municipal de Alcacer do Sal e aos
servicos da administragdo do patriménio cultural.

2. Os trabalhos sé podem ser retomados apds pronuncia das entidades referidas no numero
anterior quanto ao disposto no n.° 2 do artigo 79.° da Lei de bases da politica e do regime de
protecao e valorizagéo do patrimoénio cultural.

3. O prazo de validade das licengas ou das admissGes de comunicagdo prévia de operagoes
urbanisticas suspende-se na eventualidade de suspensdo dos trabalhos pelos motivos
previstos no n.° 1 e por todo o periodo que durar aquela suspensao.

4. Os bens arqueoldgicos mdveis ou imdveis encontrados ficam sujeitos ao disposto na legislagéo

em vigor.

Artigo 39.°
Riscos e vulnerabilidades
1. A ocupagdo, uso e transformagdo do solo deve ter em consideragdo 0s riscos e
vulnerabilidades identificadas no Relatério ambiental, contribuindo para a sua prevengédo e
mitigacdo, nomeadamente:
a) Risco sismico;
b) Incéndio Urbano;
c¢) Tsunami;
d) Seca;
e) Incéndio florestal.
2. A totalidade da area de intervengédo € classificada como zona A (maior risco sismico), para
efeitos do disposto no Regulamento de Seguranga de Acdo Sismica de Edificios e Pontes
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(1983).
. A execugdo do PP deve assegurar o cumprimento dos regimes legais especificos aplicaveis a

cada um dos riscos identificados.

Artigo 40.°
Sistemas de execugao

O Plano é executado através dos seguintes sistemas:

a) Sistema de cooperagdo na UOG B, ndo havendo lugar a agles de perequagao
compensatoria na respetiva area de intervencao, uma vez que constitui uma propriedade
unica.

b) Sistema de compensacdo na UOG C, n&o havendo lugar a agdes de perequagao

compensatoria na respetiva area de intervencgéo pela razdo mencionada na alinea anterior.

. A UOG A encontra-se executada.

Artigo 41.°
Plano de monitorizagao ambiental
Para efeitos da monitorizagdo da execugdo do presente Plano, sdo estabelecidos por areas
tematicas de avaliagdo, os seguintes indicadores de monitorizagao e a respetiva periodicidade:
a) Qualificagao urbana:
i.  Areaimpermeabilizada, para além da preexistente (%) — anual;
ii. Edificagdes com altura inferior & altura méxima permitida (%) — anual;
jii.  Indice de ocupaggo do solo - anual;
iv.  Area destinada a espagos verdes (m2) — anual;
v.  Populagéo residente (hab.) — anual;
vi.  Densidade populacional (hab./m?) - anual.
b) Infraestruturas, equipamentos e servigos:
i.  Beneficiagdo das areas de circulagdo pedonal (m?) - anual;
ii.  Beneficiagdo da rede viaria (m) — anual;
iii.  Ecopontos existentes/previstos — anual;
iv.  Cobertura da rede publica de drenagem de aguas residuais (%) — anual.
c¢) Paisagem e valores naturais:
i.  Caracterizacao floristica nos espacos florestais de protegdo — anual em 5 anos;
ii.  Hortas em espacos agricolas (m?) — anual;
iii. Espécies invasoras e infestantes e respetiva area de ocupagao (n.°/m2) — anual com o
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limite de 2 anos;
iv.  Recuperagéo das areas destinadas a espacos florestais de protecéo (ha/%) — anual em
5 anos;
v.  Eliminagao de fossas domésticas (n.°) — anual;
vi.  Utilizacdo de energias renovaveis (qualitativo) — anual;
vii.  Fontes energéticas existentes/previstas — n.° por tipologia;
viii.  Tratamento e destino final dos residuos (qualitativo) — anual.
d) Riscos e qualidade ambiental:
i.  NUmero de ocorréncias sismicas — avaliagao anual;
ii. Areas de ocorréncia de incéndios florestais — avaliacdo anual;
iii. Quantidade e tipologia de poluentes identificados nos recursos hidricos avaliagéo
anual;
iv.  Focos de poluicao do solo (n.°).
e) Socioeconomia:
i.  Postos de emprego/trabalho gerados no &mbito do Plano (%) — avaliag&o trianual;
ii.  Postos de emprego/trabalho diretos /indiretos gerados no Plano — avaliagao trianual;
iii. Investimentos realizados na valorizagdo ambiental urbana e nos equipamentos

publicos (qualitativo) — avaliag&o trianual.

CAPITULO VI
Disposigoes finais

Artigo 42.°
Remissoes

As remissdes efetuadas no presente regulamento para as disposi¢des legais aplicaveis revestem

natureza formal, pelo que, em caso de alteragdo legislativa superveniente, se consideram efetuadas

para as disposicOes legais respetivas, em vigor.

Artigo 43.°

Entrada em vigor

O Plano entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo em Diario da Republica.

Artigo 44.°
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Publicitacao

A Camara Municipal de Alcacer do Sal assegura a publicitagdo do PPBC nos termos previstos no n.° 2

do artigo 149.° do regime juridico dos instrumentos de gestao territorial.
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