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CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1°
Objeto e ambito territorial

O Plano de Pormenor Noroeste de Olh&o, adiante designado PPNO, é um plano municipal de ordenamento do

territdrio, elaborado nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) (na sua atual
redacao, o Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de Maio).
O PPNO estabelece o regime de uso, ocupacao e transformagéo do solo da respetiva area de intervencao, com

vista & prossecugdo dos objetivos definidos no artigo seguinte e tem em conta as orientagdes dos demais

instrumentos de gestao territorial aplicaveis.

A area de intervengdo do PPNO abrange uma é&rea de cerca de 20,62 ha sendo delimitada a norte por 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 Olhdo; e a nascente pelo Bairro Lopes conforme

delimitado na planta de implantac&o.

Artigo 2°
Objetivos

1. Pretende-se com o PPNO promover a requalificacdo territorial e ambiental da sua area de intervengéo,

caracterizada por um conjunto de loteamentos dispersos aprovados ao longo dos anos. E objetivo geral do

PPNO rematar urbanisticamente a zona no limite do perimetro urbano.

2. Com vista a prossecucao do objetivo mencionado no numero anterior, sdo preconizados os seguintes objetivos

especificos:
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a)

Prever o remate do perimetro urbano através da ligacdo das infraestruturas viarias dos diversos
loteamentos existentes de forma integrada na rede de percursos de atravessamento (pedonal, ciclavel
e rodoviario) que permitam potenciar a vivéncia do espago edificado, bem como, da envolvente
préxima, a requalificar e consolidar;

Definir as condicbes e regras para ocupacdo dos terrenos ainda por edificar sem recorrer a
necessidade de reparcelamento entre proprietérios ou critérios de perequacao direta, promovendo a
regulamentacdo das &reas de construgdo maxima, volumetrias de enquadramento, cérceas e
alinhamentos e concebendo estruturas que permitam gerar potenciais utilizadores do espago urbano;
Criar espaco publico agradavel, respeitando os principios de acessibilidade e de salubridade que se
caracterizardo em termos de ventilagdo natural e conforto térmico, que deverao ter reflexo tanto no
espago exterior como no interior das edificagdes.

Criar um modelo de financiamento adequado a viabilizagdo do plano e das agbes de transformagao
urbana que se propdem;

Regularizar a situagdo dos edificios construidos em espagos agricolas e RAN, fundamentando-se
pela integracdo do conjunto com as construgbes devidamente licenciadas a nascente e sul, e
fundamentando-se no principio da proporcionalidade e no prejuizo social e econémico que a

demoligao das edificagdes traria (conforme fundamentagéo infra).
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Ainda, proceder a reclassificacdo do solo rustico em solo urbano para a totalidade da sua area de intervencéo,
tendo em conta que considerando os pressupostos do PDM em vigor, 84% da é&rea total de intervengéo esta
classificada como solo urbano e aproximadamente 16 % da &rea de intervencao corresponde a Espago Agricola.
Verifica-se também que uma porgao de terreno esta ainda sujeita ao regime juridico da Reserva Agricola Nacional
(aproximadamente 2 % da &rea de intervengao), sendo portanto necessario, nos termos e condigdes estabelecidas
na lei, proceder a exclus&o de areas integradas nesta reserva.

Artigo 3°
Contetido documental
1. O PPNO é constituido por:
a) Regulamento e respetivos anexos;
b) Planta de Implantagéo (pega desenhada n.° 6), a escala 1:2.000;
c) Planta de Condicionantes: serviddes e restricbes de utilidade publica (Pega desenhada n.° 5), a
escala 1:2.000.
2. O PPNO é acompanhado por:
a) Relatério que inclui:
a. Modelo de redistribuicio de beneficios e encargos;
b. Programa de execucéo das agles previstas;
c. Plano de financiamento e fundamentac&o da sustentabilidade econdmica e financeira.
b) Pegas escritas e desenhadas:
a. Planta de enquadramento e localizagéo (Peg¢a desenhada n.° 1), a escala 1:25.000;
b. Extrato do PROT Algarve: Modelo territorial (Pega desenhada n.° 2.1), a escala 1:200.000;
c. Extrato do PROT Algarve: Sistema do litoral (Pega desenhada n.° 2.2), a escala 1:200.000;
d. Extrato do Plano Diretor Municipal de Olh&o: Planta Sintese - Plano de usos do solo (Pega
desenhada n.° 3.1), a escala 1:25.000;
e. Extrato do Plano Diretor Municipal de Olhdo: Planta Sintese — Planta de Condicionantes —
Serviddes Administrativas e outras Restrigdes de Utilidade Publica ao Uso dos Solos (Pega
desenhada n.° 3.2), a escala 1:25.000;
f.  Extrato do Plano Diretor Municipal de Olhdo: Planta de Ordenamento — Condicionantes
Especiais (Peca desenhada n.° 3.3), a escala 1:25.000;
g. Extrato do Plano Diretor Municipal de Olhdo: Reserva Agricola Nacional (Pega desenhada
n.° 3.4), a escala 1:25.000;
h. Extrato do Plano Diretor Municipal de Olh&o: Reserva Ecoldgica Nacional (Peca desenhada
n.° 3.5), a escala 1:25.000;
i.  Planta das Dindmicas Urbanisticas (Peca desenhada n.° 4.1), a escala 1:2.000;
j.  Planta do Cadastro Original da Propriedade (Pe¢a desenhada n.° 4.2), & escala 1:2.000;
k. Planta da Situagao Existente (com demolicbes) (Peca desenhada n.° 4.3), a escala 1:2.000;
I.  Planta de Cedéncias para o Dominio Municipal (Pega desenhada n.° 7), a escala 1:2.000;

2 fevereiro 2019



PLANO DE PORMENOR DA ZONA NOROESTE DE OLHAO, CONCELHO DE OLHAO - REGULAMENTO

m. Planta de Estrutura Ecolégica e Espagos Exteriores (Peg¢a desenhada n.° 8), a escala
1:2.000;

n. Rede viaria e estacionamento: planta geral com identificagdo de arruamentos (Pega
desenhada n.® 9), a escala 1:2.000;

0. Planta da Rede de Abastecimento de Agua (Peca desenhada n.° 10), & escala 1:2.000;

p. Planta da Rede de Drenagem de Aguas Residuais (Peca desenhada n.° 11), & escala
1:2.000;

g. Planta da Rede de Drenagem de Aguas Pluviais (Pega desenhada n.° 12), & escala 1:2.000;

r.  Planta da Rede de Energia Elétrica (Pega desenhada n.° 13), a escala 1:2.000;

s. Planta da Rede de Telecomunicagdes (Pe¢a desenhada n.° 14), a escala 1:2.000;

t.  Planta da Rede de Gas (Pega desenhada n.° 15), a escala 1:2.000;

u. Mapa do Ruido: Situacdo atual e futura: parametros L ¢n € L n (Pega desenhada n.° 16), a
escala 1:5.000;

Artigo 4°
Instrumento de gestao territorial
1. O PPNO esta compatibilizado com os instrumentos de gestéo territorial de @&mbito nacional e regional, em vigor
na respetiva area de intervengao.
O PPNO néo se conforma com o PDM de Olh&do em vigor, procedendo a reclassificagcdo do solo de uma diminuta
parte da sua area de intervengéo, assim como, detalha os pardmetros urbanisticos aplicaveis.

Artigo 5°
Conceitos
1. Para efeitos da aplicacdo do PPNO, os conceitos técnicos nos dominios do ordenamento do territorio e do
urbanismo s&o os constantes do Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio, na sua redagao atual.
Os conceitos técnicos nao abrangidos pelo Decreto Regulamentar referido no nimero anterior s&o os definidos na
legislacdo aplicavel e, na auséncia destes, os conceitos técnicos constantes de documentos oficiais de natureza

normativa produzidos pelas entidades nacionais legalmente competentes em razéo da matéria em causa.

Artigo 6°
Natureza Juridica
1. O PPNO reveste a natureza de regulamento administrativo, vincula as entidades publicas e ainda, direta e
imediatamente, os particulares.
As comunicagdes prévias, os licenciamentos e as autorizagdes de operagdes urbanisticas devem processar-se em
acordo com o presente Regulamento, sem prejuizo das atribuicdes e competéncias cometidas pela lei as demais

entidades de direito publico.
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CAPITULOII
CONDICIONANTES - SERVIDOES E RESTRIGOES DE UTILIDADE PUBLICA
Artigo 7°
Identificacao e regime
Nas &reas abrangidas por serviddes administrativas e restricbes de utilidade publica, o uso, a ocupagéo e a
transformagdo do solo estabelecidos para as diferentes categorias de espagos ficam condicionados,
cumulativamente, ao regime juridico associado a essa servidao ou restricdo. (Planta de Condicionantes: Serviddes

e restrigdes de utilidade publica. Peca desenhada n.° 5).
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CAPITULO Il
REGIME DE USO DO SOLO
SECGAO | - DISPOSICOES GERAIS
Artigo 8°
Valores culturais e naturais a proteger e valorizar
1. No interior da area de intervencdo do PPNO néo existe nenhum valor patrimonial nem ambiental classificado
ou relevante.
2. Nos casos em que a implantagdo das vias e das edificacdes ndo permite a preservagao do coberto vegetal
existente, deve ser avaliada a possibilidade de transplante das arvores de maior porte, ou no interior do lote
em que se localizem, ou para os espagos verdes publicos de utilizagao coletiva.

Artigo 9°
Vestigios arqueoldgicos eventuais

1. Se no decorrer de operagdes urbanisticas na area de intervengao do PPNO, surgirem vestigios arqueolégicos,
o0 promotor é obrigado a suspensdo imediata dos trabalhos, a comunicagéo da ocorréncia a Camara Municipal
de Olh&o e aos servigos da administracdo do patrimonio cultural.

2. As obras referidas no paragrafo antecedente s6 serdo retomadas apos a emissdo de parecer relativo a
componente arqueoldgica, subscrito por arquedlogo ao Servico do Municipio ou, na sua auséncia, pela
entidade de tutela.

Artigo 10°
Unidades de gestao
1. Para efeitos de gestédo, toda a area de intervengdo do PPNO é considerada como uma unica Unidade
Operativa de Planeamento e Gestao, permitindo uma maior flexibilidade & execugéo do Plano.
2. Agestdo do PPNO é garantida pelo municipio.

SECGAO Il - QUALIFICAGAO DO SOLO

Artigo 11°
Categorias e subcategorias de uso do solo urbano
1. Todos os usos admitidos para a area de intervengdo do PPNO, integrada na classe de solo urbano, séo
estruturados de acordo com as seguintes categorias e subcategorias de uso do solo:

Espacos de atividades econdmicas:

i. Comeércio elou Servigos em edificio existente a manter;

ii. Industria em edificio existente a manter.
Espacos habitacionais:

iii. Edificio unifamiliar isolado existente a manter;

iv. Edificio unifamiliar isolado proposto;

v. Edificio unifamiliar em banda existente a manter;
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vi. Edificio unifamiliar em banda proposto;
vii.  Edificio unifamiliar geminado existente a manter;
viii.  Edificio unifamiliar geminado proposto;
ix. Edificio multifamiliar existente a manter;
x. Edificio multifamiliar proposto;
xi. Logradouro privado em regime de frag&o unica.
Espagos verdes:
xii. Espaco verde e de utilizagao coletiva.
Espagos de uso especial:
xii. Area de reserva para equipamentos de utilizagéo coletiva;
xiv. Areas técnicas para infraestruturas diversas.
2. Os parametros urbanisticos aplicaveis aos lotes onde se localizam os diversos usos edificados estabelecidos
no numero anterior sdo 0s que constam da tabela incluida na “Planta de Implantagdo”, bem como no Quadro-
Regulamentar anexo ao presente Regulamento.

Artigo 12°
Utilizagdo das edificagoes
1. Nos edificios existentes e propostos sdo permitidas todas as utilizagbes compativeis com o uso dominante
estabelecido para cada lote, conforme teor do Quadro Regulamentar anexo.
2. Consideram-se incompativeis as utilizagdes ou ocupacdes, que:
produzam fumos, cheiros ou residuos que afetem as condigbes de salubridade ou dificultem a sua melhoria;
Perturbem gravemente as condigbes de transito e estacionamento ou provoquem movimentos de cargas e
descarga que prejudiquem as condigdes de utilizagao da via publica;
Acarretem riscos de incéndio ou exploséo;
Prejudiquem a salvaguarda e valorizagdo do patrimonio edificado, paisagistico ou ambiental;
Correspondam a outras situagdes de incompatibilidade, tal como definidas por lei ou regulamento, designadamente
no que se refere ao exercicio da atividade industrial e ao ruido.

Artigo 13°
Classificagdo acustica
1. Nos termos do Regulamento Geral do Ruido a area de intervengéo do PPNO é classificada como “Misto”.
2. Nos termos e conclusdes do Mapa de Ruido, nédo existem conflitos e por essa razdo ndo ha necessidade de
prever medidas de redugéo do ruido.
3. O lote EQ5 fica sujeito a prévia avaliagao acUstica caso 0 mesmo venha a ter uso sensivel.

SECGAO Il — OPERAGOES DE TRANSFORMAGAO FUNDIARIA

Artigo 14°
Reparcelamento
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1. Aentrada em vigor do PPNO determina, por via do instrumento do Reparcelamento, uma nova estruturagéo de
parte da propriedade no interior da sua area de intervengao, nos termos estabelecidos na pe¢a desenhada 6.1
“Planta/Quadro de Transformagéo Fundidria ” e demais conteldo, nomeadamente em relagéo as areas de
cedéncia para o dominio municipal, assim como, para a formatag&o dos lotes, sua localizagao, configuragdo e
uso dominante.

2. A operacdo de estruturagdo fundiaria em solo urbano podera ser promovida pela Camara Municipal ou pelos
diversos proprietarios abrangidos pelo PPNO nos termos dos artigos 165.° a 167.° do RJIGT.

3. As operacdes de reestruturagdo fundiaria de iniciativa publica, podem no limite ser implementadas através do
recurso ao sistema de imposigdo administrativa, ou em alternativa, mediante proposta de acordo para a
reestruturacdo da propriedade, a firmar com os varios proprietarios das parcelas cadastrais a abranger.

4. O municipio pode proceder a expropriagdo por causa da utilidade publica da execugdo do plano,
nomeadamente:

Se 0o municipio ndo conseguir notificar os proprietarios para a proposta de acordo para a reestruturacdo da

propriedade para as moradas constantes nos documentos oficiais (conservatdria do registo predial e servico de

finangas);

Se os proprietarios ou comproprietarios ndo subscreverem o acordo proposto ou outro alternativo no prazo maximo

12 meses;

Se 0s mesmos n&o derem inicio as obras ou n&o as concluirem nos prazos fixados na calendarizagdo prevista para

a execugao do Plano.

5. O municipio pode desenvolver acordos com terceiros direta ou indiretamente interessados no desenvolvimento
do PPNO para financiar as operagdes de expropriagdo e realizagdo das infraestruturas necessarias ao
desenvolvimento do Plano.

Artigo 15°
Efeitos registais

1. O PPNO engloba todo o conteudo material e documental estabelecido no RJIGT (na sua redagao atual) para
que possa ter efeitos registais.

2. Juntamente com a certiddo do Plano constitui titulo bastante para a individualizagdo no registo predial dos
prédios resultantes das operacdes de transformagdo fundiaria, ndo estando a execugdo do PPNO
condicionada a posterior elaboragéo de Projeto de Loteamento, sem prejuizo do disposto no n.°3 do art.° 108
do RJIGT.

3. O referido registo predial, no @mbito de operagbes de reparcelamento do solo urbano, devera cumprir o
disposto para nos artigos 164.° a 170.° do RJIGT (na sua atual redagao).

fevereiro 2019 7



PLANO DE PORMENOR DA ZONA NOROESTE DE OLHAO, CONCELHO DE OLHAO - REGULAMENTO

SECGAO IV — AREAS DE CEDENCIA PARA DOMINIO MUNICIPAL

Artigo 16°
Identificacao das areas de cedéncia

1. Decorre do estabelecido na “Planta de Implantagdo” e demais elementos do PPNO a obrigatoriedade de
cedéncia, livre de qualquer encargo ou 6nus, para 0 dominio municipal de cerca de 146.749,43 m2 de solo,
para a instalacdo das seguintes areas afetas aos diferentes usos previstos:

Area de reserva para equipamentos (60.000,29 m?);

Espacos verdes e de utilizagao coletiva (27.132,90 m?);

Arruamentos, incluindo faixas de rodagem, passeios e estacionamentos (75.104,01 m?);

2. As areas destinadas a integrar o dominio privado da Camara Municipal, totalizam 60.000,29 m?, e englobam as
descri¢des constantes nas alineas a) do numero anterior;

3. As éreas destinadas a integrar o dominio publico da Camara Municipal, totalizam 102.236,92 m2, e englobam
as descricdes constantes nas alineas b) e ¢) do numero 1, do presente artigo.

Artigo 17°
Area de reserva para equipamentos

1. As areas de cedéncia destinadas a reserva de espago para a instalagdo de equipamentos publicos de
utilizacdo coletiva correspondem aos lotes EQ1, EQ2, EQ3, EQ4, EQ5 e EQ6 delimitados na “Planta de
Implantag&o”, que serdo integrados no dominio privado da Camara Municipal;

2. A concretizagdo nos lotes antes referidos, da valéncia concreta do equipamento, podera ser variavel ao longo
do tempo e podera esta fungéo, de apoio a populagéo, ser proporcionada por entidades privadas nos termos e
condigdes a definir em Protocolos ou Contratos a realizar com a Camara Municipal para esse efeito;

3. O presente Plano ndo define parametros urbanisticos para os lotes reservados a equipamentos publicos de
utilizacdo coletiva devendo os seus parametros ser ponderados em fungdo do equipamento a instalar em cada
momento.

Artigo 18°
Espacos verdes e de utilizacao coletiva
1. Atotalidade dos “espacos verdes e de utilizacdo coletiva” delimitada na “Planta de Cedéncias para o Dominio
Municipal” sera integrada no dominio publico municipal, e engloba as areas com fungdes e aptiddes para
formarem a estrutura ecoldgica local.
2. Estes espagos deverdo cumprir fungdes de valorizagdo, prote¢do e enquadramento, devendo o respetivo
projeto de execugéo promover:
A sua fruigdo pela populagdo, podendo os mesmos conter pavimentos de circulagéo e estadia pedonal, assim como
outros elementos de mobiliario urbano;
A minima impermeabiliza¢do possivel do solo.
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3. Em complemento as fungdes préprias desta tipologia de espago, surgem também integradas na Estrutura
Ecoldgica local, as areas dos logradouros privados, conforme delimitagdo na Planta de Estrutura Ecoldgica e
Espago Exterior.

Artigo 19°
Areas técnicas para infraestruturas

1. Estas areas destinam-se a instalacéo de redes de infraestruturas publicas.

A representacdo de qualquer Poligono-base de implantacdo em terrenos destinados a Infraestruturas Publicas
deve ser entendida como meramente ilustrativa, de carécter ndo vinculativo. Estes valores e localizagdes podem,
mediante a devida justificacdo técnica, serem quaisquer desde que devidamente licenciado pelo Municipio de
Olh&o, perante as especificidades técnicas da infraestrutura a instalar, sem que tal determine desconformidade
com o PPNO.

SECGAO V — REDE VIARIA E ESTACIONAMENTO

Artigo 20°
Hierarquia da rede viaria
1. Arede viaria do PPNO é ordenada e hierarquizada de acordo com as fungdes e as caracteristicas geométricas
das vias, de acordo com as seguintes categorias:

a) Vias principais — as que garantem a estrutura¢o interna e a ligag¢éo principal ao exterior;

b) Vias secundarias — as que fazem a ligagdo entre as vias principais e as vias locais, criando
continuidades na malha viéria existente e ao longo das quais, quando possivel, se deve privilegiar 0
acesso automovel aos lotes.

c) Vias locais — as que asseguram o remate e a integragao de algumas situagdes ja existentes.

2. Todos os arruamentos e passeios, a detalhar em projeto de execucdo da rede viaria, devem respeitar a
configuracdo e os materiais constantes de elementos que acompanham o Plano, admitindo-se ajustes
pontuais, nomeadamente no referente a localizacdo do acesso automével aos lotes, assim como, da

disposicdo do estacionamento, plantagbes de arvores em caldeira e demais mobilidrio urbano.

Artigo 21°
Estacionamento

1. O numero e localizagdo dos lugares de estacionamento publico estabelecidos pelo PPNO decorrem do

disposto nas seguintes pecas desenhadas: ‘6 — Planta de Implantacdo” e “9 — Planta da rede viaria e

estacionamento”.
Aquando da elaboracdo dos projetos de execucdo podera ser necessario ajustar a localizagdo de lugares de
estacionamento publico, quer por razdes relativas a implantagéo das infraestruturas, quer por razdes de acesso aos
lotes, devendo, no entanto e nesses casos, manter-se o0 numero total de lugares de estacionamento representados
na Planta de Implantagao.
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O numero de lugares de estacionamento privado, a prever no interior de cada lote, constam da Planta Sintese,
assim como, do Quadro regulamentar anexo e resultam do dimensionamento estabelecido na Portaria n°. 216-
B/2008, de 3 de Margo.
Para os lotes onde seja prevista a possibilidade de construgdo de um piso abaixo da cota de soleira (total ou
parcialmente enterrado), 0 mesmo destinar-se-a exclusivamente a satisfagdo das necessidades de estacionamento
no interior do lote.
Os acessos aos estacionamentos no interior dos lotes destinados a moradias unifamiliares ndo devem constituir
rampas escavadas em trincheira, nos logradouros privados.
As rampas de acesso as caves de estacionamento privado poderdo comegar em espago publico, apenas quando
for tecnicamente impossivel a sua constru¢do integral no préprio lote, e desde que seja salvaguardada a
continuidade dos percursos pedonais em espago publico nos termos do artigo seguinte. Ao municipio reserva-se o
direito de cobrar os espagos em via publica ocupados com rampas de acesso.
Artigo 22°
Arruamentos e passeios
1. Qualquer projeto de execugdo, nomeadamente da rede viaria e de espagos exteriores, deverd cumprir 0
disposto no Decreto-Lei n® 163/2006, de 8 de Agosto, como forma de garantir a acessibilidade das pessoas
com mobilidade condicionada.
2. Em qualquer caso, a instalagao de elementos no passeio (do tipo arvores em caldeira, postes de iluminagéo
publica, armérios de infraestruturas ou outro elemento de mobilidrio urbano) ndo pode comprometer uma

largura minima Util igual a 1,5m.

SECGAO VI — OBRAS DE URBANIZAGAO

Artigo 23°
Infraestruturas
1. Os futuros projetos de execucdo das diversas redes de infraestruturas urbanisticas devem respeitar os
tracados esquematicos que acompanham o PPNO.
2. Em casos devidamente fundamentados podem os tragados ser outros, seja por razdes técnicas de extensao e
ligacdo as redes existentes, seja ainda, pela necesséria adaptacio perante a real motivagdo dos diversos
proprietarios em urbanizar que condicionem o faseamento previsto.

3. Orecurso a solugdes provisorias e temporarias € possivel, em casos devidamente justificados.

Artigo 24°
Rede de distribui¢ao de agua
1. A rede de abastecimento de &gua, no interior da area de intervengdo do PPNO, devera seguir
preferencialmente o disposto na pega desenhada n.° 10.

Artigo 25°
Rede de drenagem de aguas residuais
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1. A rede de drenagem de aguas residuais, no interior da area de intervencdo do PPNO, devera seguir
preferencialmente o disposto na pega desenhada n.° 11.

Artigo 26°
Rede de drenagem de aguas pluviais
1. A rede de drenagem de &guas pluviais, no interior da area de intervengdo do PPNO, deverd seguir
preferencialmente o disposto na pecga desenhada n.® 12.

Artigo 27°
Rede de distribuicao de energia elétrica e iluminagao publica
1. A localizacdo definitiva dos elementos da rede elétrica (armarios, caixas e postes de iluminagéo) devera
sempre garantir uma largura minima util superior a 1,5m, para circulagdo desobstruida ao longo dos passeios.

Artigo 28°
Rede de telecomunicagoes
1. A localizagdo definitiva dos elementos da rede de telecomunicacdes (armarios e caixas) devera sempre
garantir uma largura minima Util superior a 1,5m, para circulagéo desobstruida ao longo dos passeios.
Artigo 29°
Rede de gas
1. Arede de distribuicdo de gés, no interior da area de interveng@o do PPNO, devera seguir preferencialmente o
disposto na peca desenhada n.® 15.

Artigo 30°
Rede de recolha de residuos sélidos urbanos

1. A rede de recolha dos residuos sélidos urbanos devera ser posteriormente detalhada e articulada com os
circuitos de recolha a estabelecer pelos servigos da Camara Municipal de Olh&o.

2. A efetiva localizagdo dos elementos integrados nesta rede (papeleiras, caixotes, contentores e ecopontos)
devera ser feita de modo a garantir sempre uma largura minima Util superior a 1,5m, para circulagéo
desobstruida ao longo dos passeios.

3. A localizagdo dos ecopontos, preferencialmente enterrados, podera ser feita em locais destinados a

estacionamento publico ao longo dos arruamentos.

SECGAO VIl — EDIFICAGAO E DEMOLIGAO

Artigo 31°
Demoligoes
1. Para fins de execugdo do PPNO, e com vista a promog&o da requalificacéo urbanistica e ambiental da sua
area de interveng&o é necessario proceder a demolicdo de um conjunto de edificagdes precérias existentes,
conforme representado na pega desenhada n.° 4.3.
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Podera também ser admitida a demolicao das edificagdes existentes que o PPNO prevé manter desde que a
sua substituicdo por edificagdes novas contribua para a valorizagdo urbanistica e ambiental do espago urbano
envolvente e se conforme com os parametros urbanisticos previstos no Quadro Regulamentar anexo.

Artigo 32°
Coeréncia arquitetonica e projetos de conjunto

Todos os projetos de arquitetura a desenvolver para o interior da area de intervencdo do PPNO devem
apresentar coeréncia ao nivel da linguagem arquiteténica que, sendo de matriz contemporénea, devera
basear-se nos valores tradicionais da regiao;

Todas as fachadas de um mesmo edificio (ou seus conjuntos) designadamente as fachadas principal e de
traseiras, e as fachadas laterais quando existam, devem ser objeto de tratamento arquitetonico cuja eventual
diferenciacéo néo se traduza em menor qualidade de concegao e construgéo;

Artigo 33°

Implantagao das edificacdes
A implantacdo das edificagbes no interior dos lotes devera estar contida no poligono-base de implantagao
acima da cota de soleira delimitado na Planta de Implantagdo, e o seu valor, ndo poderd exceder o valor
méximo estabelecido para cada lote no Quadro Regulamentar anexo.
E admitida a jung&o de lotes.
E admitida a construgéo de piscinas, ndo contabilizando para os indices definidos no Quadro Regulamentar
anexo.

Artigo 34°

Alinhamentos
A Planta de Implantagdo do PPNO n&o imp&e o cumprimento obrigatério de qualquer alinhamento para os
diversos algcados das futuras edificagdes.
Assim, deixa-se alguma flexibilidade para que os alinhamentos em concreto sejam definidos posteriormente,
aquando do desenvolvimento dos respetivos projetos de arquitetura;
No caso dos lotes contiguos com encosto de pelo menos uma empena lateral, o alinhamento do plano
dominante da fachada a respeitar por cada edificagdo face a via publica, deve respeitar as frentes de rua ja
iniciadas em lotes vizinhos.

Artigo 35°
Distancia entre pisos
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1. A distancia maxima permitida entre pisos destinados a cave de estacionamento é de 2,6 metros, devendo
sempre corresponder a um pé direito livie minimo de 2,2 metros.

2. Adistancia maxima permitida entre pisos destinados a habitagao é de 3,0 metros.

3. Adistancia maxima permitida entre pisos destinados a comércio e/ou servigos é de 3,5metros.

Artigo 36°
Varandas, terragos e outros elementos balangados

1. S&o admitidas saliéncias volumétricas nas fachadas dos edificios a construir, até ao limite de 1,5 metros.

2. As varandas e outros elementos balangados dos edificios que se projetam sobre a via publica ndo podem
situar-se a uma altura inferior a 3 metros em relagao aquela via, nem interferir com a sua normal utilizacéo,
nomeadamente com a circulagao de veiculos e pedes.

Estes elementos ndo devem prejudicar as condigbes de seguranga e privacidade de edificios contiguos.

4. Nas coberturas dos futuros edificios poderdo existir terragos (agoteias), se tal for adequado as opgdes
construtivas, devendo nestes casos, permanecerem descobertos.

5. Deverdo ser tomadas medidas para minimizar o impacto visual de equipamentos e instalagdes técnicas a
colocar nas coberturas. As solugdes arquitetonicas a adotar devem promover a sua ocultagao e integragao de
modo a nao serem visiveis do espaco publico.

Artigo 37°
Platibandas ou beirado

1. As fachadas dos futuros edificios serdo rematadas no seu limite superior, por uma platibanda que contera a
cobertura, ou por beirados, a definir nos respetivos projetos de arquitetura;

2. As linhas definidoras das platibandas ou dos beirados serdo comuns para edificios com a mesma cota de
soleira:

Artigo 38°
Cota de soleira
1. As cotas de soleira para as novas edificagdes constam do Quadro Regulamentar, anexo a este Regulamento e
integrante da Planta de Implantac&o.
2. As cotas de soleira definidas referem-se sempre a entrada principal do edificio.
3. Os valores estabelecidos para as cotas de soleira podem ser ajustados caso a caso, em mais ou menos 50cm,
em fungdo da cota definitiva dos arruamentos e das infraestruturas de saneamento e sempre tendo em
consideragao a legislagédo especifica sobre acessibilidades.

Artigo 39°
Altura maxima da fachada e nimero de pisos
1. A altura méxima da fachada, assim como, o nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira sdo 0s

definidos no Quadro Regulamentar, anexo a este Regulamento e integrante da Planta de Implantagao.
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2. A altura maxima da fachada estabelecida pode ser ajustada caso a caso, no maximo em 1 metro, para que,
caso se pretenda, haja uma exata concordancia dos elementos de remate superior entre edificios contiguos,
ou por questdes tecnicamente demonstradas.

3. Nos lotes de habitagdo unifamiliar independentemente do definido no Quadro Regulamentar podera sempre
ser admitida a construgao de cave para ser utilizada como garagem, indissociavel da habitago.

Artigo 40°
Revestimentos exteriores dos edificios

1. Todas as fachadas devem ser objeto de tratamento arquiteténico cuidado, pelo que os materiais das fachadas
devem ser durdveis e de baixa manutencdo, devendo ser mantida a coeréncia formal em unidades como
frentes de rua ou quarteirdes, em respeito pelos valores e principios culturais da regido.

2. As empenas visiveis dos novos edificios devem ser revestidas com materiais de qualidade, preferencialmente
da natureza igual aos utilizados na fachada principal.

3. Os materiais de acabamento e as cores das fachadas do edificio devem ter predominancia da cor branca e dos
materiais naturais da regido. S&o ainda admitidas outras cores claras, a aplicar nas fachadas, assim como
barras coloridas a aplicar no guarnecimento de véos e socos.

4. Deverao ser opcdo medidas arquitetonicas que integrem a instalagao de caixas de infraestruturas a colocar em
espagos visiveis da via publica.

O disposto no numero anterior é também aplicavel aos muros e/ou vedacbes dos lotes cujas fachadas néo
confinem com o espaco publico.

Artigo 41°
Caves
1. As caves séo destinadas exclusivamente a estacionamento privado no interior do lote € & instalagéo de areas
técnicas que ndo impliguem a permanéncia de pessoas.
2. E proibida a construgdo de instalagdes sanitarias em cave, quando as cotas de implantagdo ndo permitam a
drenagem das &guas residuais por gravidade.

Artigo 42°
Sustentabilidade ambiental
As solugdes arquitetonicas adotadas devem garantir as melhores condigbes de sustentabilidade ambiental,
nomeadamente no que respeita as componentes energéticas e na eficiéncia de utilizagdo dos recursos hidricos.

Artigo 43°
Acessibilidade e Seguranga Contra Riscos de Incéndio
1. No acesso as edificacdes e ao espago publico deve ficar assegurada a inexisténcia de barreiras arquiteténicas,
com vista a permitir o acesso de cidaddos com mobilidade condicionada, conforme o Decreto-Lei n.° 163/2006, de
8 de agosto.
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2. Todas as edificacdes a construir deverdo ter em consideragéo as disposicdes legais relativas a seguranga contra
riscos de incéndio, conforme portaria n.° 1532/2008, de 29 de dezembro.

Artigo 44°
Escavagoes
1. Na area de intervengéo do PPNO, por se considerar uma area critica para extragao subterranea deve cumprir-
se o disposto nos pontos seguintes:
2. Quando as obras estiverem associadas a trabalhos de escavagao, antes do seu inicio deve-se:
a. efetuar inventario piezométrico das captacbes de agua subterrnea existentes na envolvente;
b. Apresentar sempre que possivel estudo de prospecdo geotécnica, com determinacdo do nivel
piezométrico.
3. Quando seja necessario efetuar bombagens de agua subterrnea para a realizagdo de construgdes, deve-se:
a. Limitar ao minimo as extragdes de agua subterranea, tendo em conta o impacte que pode causar
sobre 0s recursos hidricos subterréaneos e captagdes particulares;
4. Nao é autorizado o0 aumento de volume de agua subterrnea extraida em consequéncia da novas captagdes
de agua subterranea.
5. As captagdes que se encontrem desativadas ha varios anos ndo podem ser reativadas quando impliguem um
aumento do volume de agua atualmente extraido.
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CAPITULO IV
EXECUCAO

SECGAO | - INSTRUMENTOS E SISTEMAS DE EXECUGAO
Artigo 45°
Unidades de execugao

1. O PPNO executa-se através da realizagdo das operagdes urbanisticas, previstas no Decreto-Lei n.° 555/99, de
16 de Dezembro, na sua redagéo atual.

2. Toda a érea do PPNO é considerada como uma unidade de execucdo, sem prejuizo de, nos termos da lei,
poderem ser definidas operacionalmente subunidades de execugao, por iniciativa da Camara Municipal ou dos
privados, devendo sempre ser garantido o seguinte:

A coeréncia urbanistica, nomeadamente ao nivel do funcionamento das diversas redes de infraestruturas

urbanisticas;

3. Para efeitos do disposto no nimero anterior, caso a iniciativa seja dos particulares, devem os interessados
prestar garantia a entidade gestora do Plano, do valor devido relativamente aos custos de urbanizagéo, assim
como das restantes compensagdes e taxas.

4. Qualquer interessado no desenvolvimento do Plano, pode executar parte das obras de urbanizacdo nele
previstas sem necessidade de consentimento dos restantes interessados.

Artigo 46°
Instrumentos de execugao
1. Como instrumentos de execucdo do PPNO, o Municipio pode recorrer a todos os previstos no RJIGT (na sua
redacdo atual, DL n.° 80/2015, 14 de maio), nomeadamente os seguintes:
Reserva de solo para a execugéo de infraestruturas urbanisticas, de equipamentos e de espagos verdes e outros
espagos de utilizagéo coletiva;
Demoligao de edificios incompativeis com a futura ocupagéo urbana;
Expropriag&o por utilidade publica,
Estruturacdo da propriedade: Reparcelamento do solo urbano enquanto operacdo de reestruturacdo da
propriedade que consiste no agrupamento de terrenos localizados em solo urbano e na sua posterior diviséo, com
adjudicagao dos lotes resultantes aos interessados;
Obrigagéo de urbanizagéo.
2. O instrumento do Reparcelamento € o principal do ponto de vista operativo que conjugado com os efeitos
registrais do Plano permite eficacia imediata.
Artigo 47°
Sistemas de execugao
Para fins de implementagdo do PPNO e nos termos estabelecidos no RJIGT (na sua redagéo atual), o sistema de
execucdo privilegiado é o decorrente da iniciativa dos interessados, em que a execugdo do Plano é promovida
pelos proprietarios ou pelos titulares de outros direitos reais relativos a prédios abrangidos no Plano, ficando estes
obrigados a prestar ao municipio a compensagao devida, de acordo com o estabelecido no PPNO;
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Em alternativa e perante a necessidade de intervengéo da Camara Municipal, pode haver a necessidade de se
recorrer aos sistemas de execugdo, nomeadamente:

Sistema de cooperagéo, quando a execugdo do Plano é da iniciativa do Municipio, com a cooperagdo dos
particulares interessados, atuando coordenadamente de acordo com a programagdo estabelecida pela camara
municipal e nos termos do adequado instrumento contratual;

Sistema de imposicdo administrativa, quando a execugéo do Plano depende diretamente da agdo do municipio,
que atua diretamente ou mediante concessao de urbanizagao.

Artigo 48°
Fundo de compensacao
Considerando a néo necessidade de perequacao direta entre proprietarios nao é criado fundo de compensagéo.

SECGAO Il — PEREQUAGAO COMPENSATORIA
Artigo 49°
Principios e objetivos
Considerando o elevado grau de execugéo do Plano e que na referida érea de intervengéo foram sendo aplicados
ao longo dos anos os indices de construcéo previstos no PDM, o principio considerado para o desenvolvimento das
parcelas restantes segue a mesma filosofia com vista a garantir a justa reparticio dos beneficios e encargos.

Artigo 50°
Mecanismos de perequagao
O PPNO nao considera mecanismos de perequacao direta entre proprietarios.

Artigo 51°

Edificabilidade
O PPNO valoriza de forma distinta as areas de construgdo propostas, havendo a distingdo em fungao da utilizacdo
futura e tipologias de edificios.

Artigo 52°
Area de cedéncia
1. O PPNO valoriza da mesma forma, todas as areas de cedéncia, ndo havendo a distingdo da mesma em
funcéo do uso do solo e das localizagbes estabelecidas.
2. O PPNO considera as areas de cedéncia ja efetuadas ao abrigo das operagbes urbanisticas de loteamento

prévias ao mesmo.
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Artigo 53°
Reparti¢ao dos custos de urbanizagao
1. E responsabilidade de cada proprietario o desenvolvimento e pagamento das obras de urbanizagdo nas
parcelas que Ihes pertenca.
2. O municipio e os proprietarios interessados poderéo acordar os termos para a realizagdo de empreitadas
conjuntas para a realizagdo das obras de urbanizagao necessarias para execugao do Plano.

Artigo 54°
Taxas
A edificacdo nos lotes resultantes do disposto no Plano esta sujeita a licenciamento municipal e ao pagamento de
taxas devidas nos termos do regulamento geral de taxas municipais.

18 fevereiro 2019



PLANO DE PORMENOR DA ZONA NOROESTE DE OLHAO, CONCELHO DE OLHAO - REGULAMENTO

CAPITULOV
DISPOSICOES FINAIS

Artigo 55°
Duvidas e omissoes
Todos os casos ndo previstos neste Regulamento sdo regidos pelas normas legais e regulamentares
aplicaveis, designadamente pelo Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas.

Artigo 56°
Alteragbes e adaptacdes necessarias
1. A entrada em vigor do PPNO determinara alteragbes na classificacdo e qualificacdo do solo conforme
estabelecida na versdo do PDM de Olh&o em vigor.
2. Para este efeito foi necessario proceder a excluséo de algumas areas suijeitas ao regime juridico da Reserva
Agricola Nacional, situadas no interior da area de intervengao do PPNO.

Artigo 57°
Entrada em vigor e vigéncia

1. O PPNO entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo em Diario da Republica;
2. Avigéncia prevista para o PPNO é de 10 anos.

Olhao, fevereiro de 2019
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