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REUNIAC DE CAMARA DE 30/07/2007

ASSUNTO: TERMOS DE REFERENCIA DO PLANO DE PORMENOR DO ESPAGO DE ESTABELECIMENTO TERCIARIO
DO ARNEIRO.

PELOURO: PLANEAMENTO ESTRATEGICO

CONSIDERANDO:

a) Que o Plano de Pormenor em Regime Simplificado do Espago de Estabelecimento Terciario do Ameiro foi
deliberado nos termos da proposta n.? 37/2004, publicada através do Aviso n.® 1254 no Diario da Republica n.® 43,
— || Série - AP, Apéndice n. 25, de 20 de Feverairo e divulgada em trés jornais nacionais, dois locais e a respectiva
afixagao de editais nos lugares publicos do costume;

b) Que as alteragdes propostas na sequéncia das modificagdes que ocorreram, designadamente da transmissao do
prédio nistico, inscrito na matriz sob o artigo 218, descrito na 2.* Conservatdnia do Registo Predial de Cascais,
Freguesia de Carcavelos, sob o n.” 13671; constam da proposta de Termos de Referencia;

c) Que, nos termos do disposto no n® 2 do artigo 74.°, do Decreto-Lei n.® 380/99, de 22 de Setembro, com as

alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 310/03, de 10 de Dezembro, compete & Camara Municipal a definicao
da oportunidade e dos termos de referéncia dos planos de urbanizagao e dos planos de pormenor.

PROPOE-SE:

Gue a Cémara Municipal aprove os Termos de Referéncia do Plano de Pormenor do Espago do Estabelecimento
Tercidrio do Ameira, que constitui 0 Anexo A & presente proposta e dela faz parte integrante,

Antdnio d'Orey Capucho
(Presidenta da Camara Municipal de Cascais)

Resultado da dnlihemﬁn
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O presente documento organiza e sintetiza os Termos de Referéncia an-ﬁlm de-Pormenor

1. INTRODUGAO

do Espago de Estabelecimento Terciario do Arneiro, doravante designado por PPEETA, para os
efeitos do disposto no art.® 74.° do Decreto-Lei n.® 380/99, de 22 de Setembro, na redacgio
dada pelo Decreto-Lei n.° 310/03, de 10 de Dezembro (RJIGT), e constitui a sintese dos

fundamentos para a elaboracéo do referido Plano de Pormenor.

2. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O perimetro do PPEETA ¢é repartido pelas Freguesias de S. Domingos de Rana e Carcavelos,
que aqui se enquadram:

A Freguesia de S. Domingos de Rana localiza-se na zona Nordeste do Concelho, confrontando
a Sul com a Freguesia de Carcavelos, a Norte com o Concelho de Sintra e a Este com o de
Qeiras.

A Freguesia de S. Domingos de Rana é a freguesia do Concelho de Cascais que apresenta
maior crescimento populacional na ultima década: de 1991 a 2001 cresceu 22,4%. Este
aumento populacional repercutiu-se no acréscimo do numero de fogos que se verificou nesta
Freguesia, atingindo os 28% no mesmo periodo (dados do “Relatério Agenda 21 Cascais”,
Outubro de 2005).

A Freguesia de Carcavelos localiza-se na parte Sudeste do Concelho, confrontando a Norte
com a Freguesia de S. Domingos de Rana, a Este com o Concelhe de QOeiras e a Sul com o
Oceano Atlantico.
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A Freguesia de Carcavelos acompanha a tendéncia geralldo-Concelho;-assistindd-se a um
progressivo crescimento populacional.

Em termos urbanisticos, a envolvente do plano caracteriza-se por ser predominantemente
habitacional, desprovida de espagos publicos e de equipamentos de apoio a vivéncia diaria dos
cidadaos e marcada por uma descaracterizagdo urbanistica fruto de fendmenos de construgio
de génese ilegal e da localizagdo de actividades avulsas e ndo planeadas.

As assimetrias sdo claramente perceptiveis numa analise ao edificado da envolvente que
apresenta densidades de ocupagio e volumetrias dispares, consoante se trata das habitagdes
de génese ilegal (a base de tipologias unifamiliares, de cércea média de 2 pisos) ou dos
loteamentos mais recentes (numa estrutura de habitagdo colectiva, de cércea média de 6
piscs).

Num levantamento funcional apurou-se o elenco dos equipamentos publico/privados existentes
na envolvente a area em estudo, os quais se descriminam seguidamente:

« Ensino - 10 equipamentos, dos quais 3 Escolas Basicas do 1.° Ciclo e uma Escola
Secundaria;

» Desporto - B equipamentos;

» Accao Social - 4 equipamentos,

« Saude - 3 equipamentos,

+« Culto - 4 equipamentos;

+ Administragdo Publica - 1 equipamento (Junta de Freguesia de S. Domingos de Rana};

» Qutros em sectoras diversos, como seguranga e transportes.

Face a esta dotagdo, verifica-se que a area esta relativamente bem servida por equipamentos

colectivos.

O PPEETA situa-se num eixo estruturado por via de diversas iniciativas ancoradas a Planos de
Pormenor {PP) em elaboragio, (PP da Brisa, PP de Sassoeiros Norte, PP da Q.ta do Bardo e
PP de Carcavelos-Sul), os quais visam, predominantemente, a implementagdo de actividades
terciarias (turismo, servigos com tecido empresarial @ comércio), a valorizagdo ambiental e
habitacdo de qualidade. Estas iniciativas desenvolvem-se ao longo de um corréedar ecalgico
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(Ribeira de Sassoeiros) acompanhado pela estrutura rodoviaria da Via Variante a EN 6-7, da
Via Oriental de Cascais - Trogo 1 (VOC) e também a Via Longitudinal Sul.

A Area de Intervencdo do Plano encontra-se entre a Auto-estrada A5 - N6 de Carcavelos/Sao
Domingos de Rana, a Norte, o Casal dos Grilos, a Sul, a Urbanizagao da Q.ta dos Gafanhotos a
Poente, e a Ribeira de Sassoeiros e o Bairro da Torre da Aguilha, a Nascente.

Trata-se de uma area periférica em relagio aos nucleos tradicionais locais, num antigo terreno
agricola, agora expectante, ap6s ter sido estaleiro durante a construgado da Auto-estrada.

A area de intervencdo encerra um potencial que se revela pela sua localizagdo privilegiada em
termos de acessibilidades, onde se verifica uma importante fungéo distribuidora do trafego local
e interurbano e que permitird uma estruturagao das areas.

Privilegia-se igualmente a proximidade com o Concelho de Oeiras, fortemente dinamizado pela
implantagdo de importantes nucleos de actividade terciaria de nivel superior.

Encontra-se, ainda, estrategicamente localizada numa zona com grande visibilidade {out/in),
reforgada por uma situagdo de anfiteatro orientado a sul, com um amplo sistema de vistas até

a0 oceana.

3. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

O Plano sera enquadrado pelos seguintes diplomas legais:

« Lein.? 48/98, de 11 de Agosto, que estabelece as bases da politica de ordenamento do
territério & urbanismo;

¢ Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com a redacgdo dada pelo Decreto-Lei n.°
310/03, de 10 de Dezembro, que define o regime juridico dos instrumentos de gestao
territorial {(RJIGT);

+ Decreto-Lei n.° 69/00, de 3 de Maio, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.°
197/05, de 8 de Novembro, que estabelece o regime juridico de Avaliagdo do Estudo de
Impacte Ambiental;
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+ Decreto-Lei n.? 9/07, de 17 de Janeiro, com as alteragdes introduzidas pela Declaragao
de Rectificagdo n.® 18/07, de 16 de Margo - Regulamento Geral do Ruido,

e Portaria n° 1136/01, de 25 de Setembro, gue fixa os pardmetros para o
dimensionamento das areas destinadas a espacos verdes e de utilizagao colectiva, infra-
estruturas viarias e equipamentos de utilizagio colectiva

+ Portaria n.® 138/05, de 2 de Fevereiro, que fixa os elementos que devem acompanhar
cada um dos planos municipais de ordenamento do territério, com as alteragdes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.® 9/07, de 17 de Janeiro, com as alteragbes introduzidas
pela Declaragido de Rectificagdo n.® 18/07, de 16 de Margo;

« Despacho n.® 6600/04, de 23 de Fevereiro, do Secretario de Estado do Ordenamento do
Territdrio, publicado a 1 de Abril no Diario da Republica, |l Série, n.° 78.

4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL (IGT) E DEMAIS
PROGRAMAS E PROJECTOS EM VIGOR

4.1. DO PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DA AREA METROPOLITANA DE LISBOA

O Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropalitana de Lisboa (PROTAML),
foi aprovado pela Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 68/02, de 8 de Abril, e define as
opcoes estratégicas para o desenvolvimento da AML, sistematizando as normas vinculativas
que devem pautar a concepgao e desenvolvimento das intervengdes da Administragao Central
e Local para a estruturagao do territorio.

O PPEETA, face ao PROTAML, insere-se, em termos das dindmicas de transformagéio
territorial, na categoria dos “Espagos Motores”, entendidos como espagos que se destacam no
actual processo de especializagio funcional da AML, atraves da capacidade de atrairem e
fixarem novas actividades e fungbes de nivel superior, bem como pela renovagio e
requalificagdo urbana através da valorizagdo do espago publico, da estruturagéo da rede viaria
principal, pela elevacdo do nivel de servigos urbanos e melhoria da qualidade da oferta
habitacional.
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A expressdo do Modelo Territorial, delineado a partir das Dmammas TEI"rItE]rIEIE identificadas,
implica um conjunto articulado de linhas de politica territorial, as quais se traduzem, no que aos
Espagos Motores diz respeito, no seu incentivo como aceleradores do desenvolvimento e da
internacionalizacdo da AML, contribuindo para a afirmagéo das Linhas Estrategicas de
Desenvolvimento da AML como um todo, nomeadamente e em particular:

« Afirmar a AML como regido de excel&ncia para residir, trabalhar e visitar, apostando na
qualificacdo social, territorial, urbana e ambiental da area metropolitana;

+ Potenciar as inter-relagdes regionais da AML,

» Inserir a AML nas redes globais de cidades e regides europeias atractivas e
competitivas;

« Desenvolver e consolidar as actividades econdmicas com capacidade de valorizagéo e
diferenciacéo funcional, ac nivel nacional e intemacional;

« Promover a coesdo social, através do incremente da equidade territorial, da
empregabilidade, do aprofundamento da cidadania e do desenvolvimento dos factores
da igualdade de oportunidades;

+ Potenciar as condigbes ambientais da AML.

Na concretizacdo do Modelo Territorial, as Acgdes Urbanisticas resultam do diagndstico de
ordenamento, da identificacdo dos padrdes de ocupagdo do solo & de propostas de actuagao,
onde cada espago teritorial requer um planeamento e intervengdc conjuntos, embora
distinguindo internamente os tipos de acgbes urbanisticas adequadas aos usos e ocupagoes
existentes.

O esquema do modelo territorial, que traduz espacialmente os objectivos e orientagtes
delineadas nas Opgdes Estratégicas e que visa orientar a reconfiguragéio espacial e funcional
da AML, classifica Cascais/Ameiro como “Area Urbana a Estabilizar”. A implementagdo deste
esquema pressupde a adopgdo de orientagbes, mecanismos e apoios necessarios a
concretizagio das accbes urbanisticas a desenvolver ao nivel do planeamento rmunicipal.
Assim, os Instrumentos de Planeamento Territorial devem:

« Garantir areas para desafogo e qualificagdo urbanistica, assumindo as fungbes de
espaco publico n&o edificado, em especial na contiguidade das Areas Vitais,
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acompanhando as linhas de drenagem natural. As areas sujeitas a cheias ou
alagamento temporario devem ser identificadas, assim como as situagbes de
estrangulamento do sistema hidrico, garantindo-se a sua ndo afectagdo a usos
edificados;

» Garantir a disponibilidade de 4reas para equipamentos e infraestruturas, promovendo as
ligagBes viarias transversais aos eixos radiais, assim como as ligagdes funcionais entre
os eixos consolidados de Cascais e Sintra, e o0 espaco intersticial;

+ Destinar os acréscimos de novas areas urbanizdveis ou a colmatagdo dos tecidos
urbanos existentes para garantir situagbes de desafogo, reducdo dos indices
urbanisticos existentes e criag8c de espago publico em especial nas areas mais
densamente ccupadas de Algés, Carnaxide e Linda-a-Velha.

Os estudos de caracterizagdo e diagndstico desenvolvidos, designadamente o inventario
territorial - levantamento dos padrdes de ocupacgdo do solo - permitiram identificar distintas
unidades territoriais, com padrbes de ocupacdo do solo razoavelmente homogéneos, que
constituem a base do Modelo Territarial, enquadrando-se Cascais/Arneiro na unidade “Espaco
Metropolitano Poente”, sub-unidade "Eixo Algés-Cascais”.

O eixo Algés-Cascais é caracterizado como um eixo consolidado, de crescimento inicial ao
longo da linha de caminho de ferro e da Estrada Marginal, cuja posigao geografica privilegiada
determinou uma urbanizagdo dominantemente de qualidade, em estreita relagdc com o
aproveitamento das potencialidades do litoral e ligada a padrdes de qualidade ambiental
elevados, continuando a manter grande atractividade em termos do turismo, recreio e lazer. A
construgdo da Auto-estrada A5 no limite norte do eixo veio reforgar muito significativamente a
acessibilidade, contribuindo para a estruturagio da sua area mais interior @ menos qualificada,
designadamente atraindo a implantagdo de importantes nucleos de actividade terciaria de nivel
superior, em particular no Concelho de Oeiras, mas também dinamizando processos de
urbanizagdc que podem entrar em conflito com as capacidades da rede viaria interna.

A Rede Ecolégica Metropolitana (REM) constitui um sistema de areas e ligagbes que
integram, envolvem e atravessam as unidades territoriais e o sistema urbano no seu conjunto.

Dentro da hierarquia da REM, e inserido na 4rea do PPEETA, surge o conceito de “Areas e
Ligagbes/Corredores Vitais". Este conceito abrange o espago livre, nao edificado das araas

Pag. 9



T =

| CAMARA MUN ICTPE.
| F
W™LIRL A A
M 30 JUL 2007 11
! i*v: L] T 4

ot 6 1 e
urbanas consoclidadas, ndo estruturadas, fragmentadas—e— desordenadas—do territério

=

SedR RN s - Bl

S P —u—'-ﬂﬂ ]

metropolitanc. Estas areas devem ser encaradas como vitais para a resolugio de problemas e
caréncias do sistema urbano ja instalado, bem como podem e devem representar o espaco de
concretizagdo de espagos publicos, zonas de lazer e recreio, em espago nédo edificado,
fundamentais para o funcionamento e qualidade do sistema urbano no seu conjunto.

A classificag8o como area vital devera conduzir a uma revisdo das propostas de ocupagaoc que
incidirem sobre estas areas nos Planos Municipais de Ordenamento do Territério, de acordo
com os valores e objectivos expressos no PROTAML.

A concretizacdo de sinergias entre iniciativas e estratégias publicas e privadas constitui o pano
de fundo catalizador deste modelo, mediante um processo de intervengdo e concertagdo que
garanta a integragdo de objectivos de natureza econdomica, social e cultural.

Tendo por base a clarificagdo das politicas do territdrio bem como a evidéncia do pragmatismo
& vectores que alicercem o equilibric de um desenvolvimento harmonioso & sustentado, onde as
diversas dimensdes se integram com vista 4 melhoria da qualidade de vida dos cidadéaos, a
concretizacdo de politicas assenta em medidas de actuagdo, a reflectir no PPEETA,

destacando-se:

« Qualificagdo do territorio, elegendo o ambiente e o patriménio como factores de
competitividade,

+ Requalificagdo socio-territorial de areas degradadas;

« Reforgo das acessibilidades intemas com prioridade ao peéo;

» Integragdo urbana e social de grupos social e economicamente desfavorecidos;

+ Modemizagio do sector comercial e dos servigos;

* Incremento do lazer e do turismo;

« Qualificagdo dos sistemas de educagio, formagéo e insergdo profissional;

s Realizacio e promogio de eventos multiculturais;

» Reforgo do sistema de produgdo e difuséo cientifica e tecnologica.
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4.2, DA CARTA NACIONAL DA RESERVA ECOLOGICA HACICH&.L.EAEA.H:G E CASCAIS

A delimitacdo da Reserva Ecoldgica Nacional (REN) n@c corresponde a Carta de
Condicionantes do Plano Director Municipal de Cascais {PDM-Cascais), mas sim a Carta
Macional da REN para o Concelho de Cascais, aprovada pela Resolugdo do Conselho de
Ministros n.® 155/95, de 25 de Novembro, uma vez ser esta a legalmente eficaz, facto exaltado
pela CCDR-LVT através de oficio a CMC.

Da andlise desta carta verifica-se que a REN & coincidente com o leito do curso de agua da
Ribeira de Sassoeiros, limite a area de intervengao do Plano.

4.3. DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE CASCAIS

O PDM-Cascais foi ratificado pela Resolugio do Conselho de Ministros n.® 96/97, de 15 de Maio
& publicado em Diario da Republica de 19 de Junho, | Série B, n.” 139,

4.3.1. Carta de Ordenamento

A area em apreco integra-se, em termos de ordenamento, nas seguintes categorias de espago:

« Espaco de Desenvolvimento Estratégico (art.® 45.° do Regulamento do PDM-Cascais),

» Espago Urbanizavel de Média Densidade (art.® 39.° e art.® 40.° do Regulamento do
PDM-Cascais);

+ Espaco Canal (art.? 53.° do Regulamento do PDM-Cascais);

» Espacgo Urbanizavel de Baixa Densidade (art.” 37.° e art.” 38.° do Regulamento do PDM-
Cascais);

s Espaco de Protecgdo e Enquadramento (art.° 50.° do Regulamento do PDM-Cascais).

Espaco de Desenvolvimento Estratégico

...) correspondem a espagos destinados a desenvolvimentos de singularidade relevante e que
correspondem a objectivos estratégicos da administragdo municipal, da administragdo central,
de parcerias com a iniciativa publica, privada ou cooperativa, que podem vir a adquirir as
caracteristicas das classes de espagos urbanos, urbanizaveis ou de oulras desde que a sua
implementacdo seja precedida da elaboragéo e ralificagao de plano de pormenor(..)"
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nesta classe de Espaco e é regulada no art.® 45.° do Regulamento do PDM-Cascais, no ponto

2.6 - "Espaco de Estabelecimento Terciario do Arneiro”, o qual refere:

“A reestruturacdo urbanistica dirige-se ao estabelecimento de espagos de actividades terciarias,
sujeitas ao Indice de Construgdo Mdximo Bruto de 0.5, alturas méximas de fachada de 12 m e
percentagem méxima de ocupacgdo do solo de 40%. Observara as determinagoes dos capftulos
i, V e VI deste Regulamento e a Carta de Condicionantes do PDM-Cascais.”.

Espaco Urbanizavel de Baixa Densidade

Esta categoria de espago corresponde a aproximadamente 2,8% da area de intervengéo
(2.615 m? por medigéo grafica).

Estes espacos “destinam-se preferencialmente ao uso de habitagéo de tipologia unifamiliar, em
qualquer tipo de forma de agrupamento ou condominial, admitindo-se outros usos (...}, com
manutengdo do uso habitacional como dominante”.

Espaco de Protecgdo e Enguadramento
Esta categoria de espago corresponde a aproximadamente 1,7% da area de intervengao

{1.533 m? por medigdo grafica).

Nesta classe de espaco, “ndo podem ser autorizadas nem previstas acebes que desfruam os
elementos de valorizagdo cénica ou alterem as formas de relevo existentes, salvo (...) nas
intervencdes de promogdo publica e privada que se destinem especiaimente a oferecer
esfrufuras de verde secundario destinadas ao recreio, actividades de satisfagdo de procuras da
populagdo urbana, designadamente (...) esfruturas destinadas a Invesligagao e
Desenvolvimento, Satde, Educagdo, Orgdos de Sistemas de prestagdo de servigos publicos,
actividades de apoio ao tréfego rodoviario”.

Espaco Canal

Estes espagos devem respeitar as correspondentes serviddes administrativas e restrigoes de
utilidade pdblica.
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estrada A5 correspondendo a uma area de aproximadamente 2,9% (2.697 m? por medicdo

grafica).

Devera ainda considerar-se o espago referente ao canal reservado a passagem da VOC,
aprovado pelo despacho do Sr. Presidente da CMC de 30 de Qutubro de 2002,

Espaco Urbanizavel de Média Densidade
Esta categoria de espago corresponde a aproximadamente 11,9% da area de intervengao

(11.085 m? por medigo grafica).

Estes espacos “destinam-se preferencialmente ac uso de habitacdo colectiva, admitindo-se
outros usos (...), com manutengdo do uso habitacional como dominante”,

4.3.2, Carta de Condicionantes

Para a mesma area deverdo ser levadas em conta as seguintes condicionantes, decorrentes do
FPDM-Cascais:

s Serviddo a Rede de Alta Tensdo (uma forma cilindrica de 5,00 m de raio ao longo do
cabo);

« Servidao a Conduta da Costa do Sol (10,00 m ao eixo da conduta),

+ Dominio Pablico Hidrico da Ribeira de Sassoeiros (leito de cheia centendria e faixa de
serviddo com 10,00 m a partir do topo do talude que define a margem;

¢ Serviddo & Rede Viaria Nacional Complementar existente - Auto-estrada A5 (40,00 m a
partir das bermas para cada lado do seu eixo de desenvolvimento longitudinal);

+ Serviddo ao Aerddromo de Tires - Superficie Horizontal Interior {cota =133 m) e
Superficie Conica (cota variavel - 133 a 188 m);

+ Sitios Arqueologicos.

Deverdo ainda ser levados em consideracdo os seguintes condicionalismos:
« Espago Canal da VOC (30,00 m para cada lado do seu eixo de desenvolvimento
longitudinal proposto no Estudo Prévio);
« Declaragdo de Impacte Ambiental (DIA) do Projecto da VOC - Trogo 1;
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4.4, ESTUDOS URBANISTICOS E PLANOS DE PORMENOR =

O PPEETA, conjuntamente com o Plano de Pormenor do Espacgo Terciario de Sassoeiros Norte
e com ¢ Plano de Pormenor da Brisa, permite a concretizagio da “pedra de fecho™ do perimetro
designado por “Projecto integrado do espago envolvente ao No da A5 (Carcavelos/S. Domingos
de Rana)", suportado por um anel vidrio composto pela VOC, a Via Variante 4 EN 6-7, a
reformulagdo do N6 viario fronteiro ao Cemitério de S. Domingos de Rana, a Via Variante a
Estrada da Mata da Torre e a EN 249-4, que, cumulativamente com a reformulagao do Né da
A5, constituirda uma importante mais-valia para o reforgo das acessibilidades e da mobilidade

nesta zona do Concelho de Cascais.

Em desenvolvimento encontram-se também o Plano de Pormenor da Quinta do Bardo e o Plano
de Pormenor de Carcavelos Sul, que, integrando o mesmo corredor, constituido pelo vale da
Ribeira de Sassoceiros, permitem, conjuntamente com os planos anteriormente referidos, uma
intervengao alargada em todo o vale, garantindo uma visao de conjunto de todos estes espagos
que envolvem a ribeira, dando simultaneamente cumprimento aos objectivos estabelecidos pelo
PDM e & criagdo de um corredor ecolégico em toda esta faixa do temritdrio, desde a AS até 4

marginal.
4.5. DA PORTARIA N.© 1136/01, DE 25 DE SETEMBRO

O PDM-Cascais, relativamente a pardmetros de dimensionamento de arruamentos e
estacionamentos, aponta para valores diferentes dos constantes na Portaria n.” 1136/01, de 25
de Setembro, a qual deve ser entendida como elemento indicador em materia de
dimensionamentc das areas destinadas a Espagos Verdes de Utilizagao Colectiva, Infra-
estruturas Viarias e Equipamento Colectivo.

O PPEETA levara em consideragao os parametros desta Portaria.
4.6. DA AGENDA LOCAL 21 DE CASCAIS

A proposta de Relatorio Preliminar da Agenda Local 21 de Cascais, aprovada em Reunido de
Camara de 11 de Novembro de 2005 e apresentada em Assembleia Municipal de 05 de
Dezembro de 2005, € um processo em que as autarquias locais (Camaras Municipais & Juntas
de Freguesia), cidaddos, técnicos, empresarios e associactes trabalham em conjunto & definem
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as prioridades para um desenvolvimento sustentavel do seu Concelho, com o objectivo de
inverter os efeitos da degradagio ambiental, melhorando a qualidade do ambiente e procurando
o bem-estar social sem esquecer o desenvolvimento econémico.

Neste 4mbito, o PPEETA devera também participar na implementagdo da Agenda Local 21,
dando comprimento aos abjectivos constantes deste documento.

5. OPORTUNIDADE DA ELABORAGAO DO PLANO

A elaboragdo do PPEETA decorre da imposigao intrinseca a classificagao dos solos no PDM de
Cascais como Espago de Desenvolvimento Estratégico, categoria descrita como
correspondendo a:
“{...) espacos destinados a desenvolvimenfos de singularidade relevante e que
correspondem a objeclivos estratégicos da administragdo municipal, da administragéo
central, de parcerias com a iniciativa publica, privada ou cooperativa, que podem vir a
adquirir as caracteristicas das classes de espac¢os urbanos, urbanizaveis ou de oulras
desde gue a sua implementacdo sseja precedida da elaboragéo e ratificagdo de plano de

pormenor {...)"

MNeste contexto, qualquer intervencdo no territorio que implique a alteragdo das suas actuais
caracteristicas tera de ser necessariamente precedida da aprovagio de um Plano de Pormenor.

No intuito de maximizar as politicas de ordenamento, surge a oportunidade de elaboragéo de
um Planc de Pormenor unico e abrangente,

Paralelamente, existiu vontade, expressa pelo proprietario maioritario dos solos, de implementar
uma operacio urbanistica de indole terciaria, compreendendo:

« uma unidade comercial de exceléncia;
+ uma unidade hoteleira de qualidade superior;

* uma unidade de residéncias assistidas.
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Uma vez identificados e ponderados os diversos programas e projectos com incidéncia na area
de intervengdo, a Camara Municipal de Cascais determinou a oportunidade de elaboragao do
PPEETA nos moldes ora propostos, por entender ser aquela que melhor define a expressao
territorial da estratégia de desenvolvimento local, consubstanciada na criagao e qualificacao do
emprego, na proteccdo e valorizagdo ambiental, na promogéo de infra estruturas indutoras de
qualidade de vida urbana e na necessidade de potenciar polos de actividades terciarias de
qualidade superior,

Neste contexto e atendendo a distribuicdo de fungdes de indole estritamente terciarias,
compreendendo comercio, hotelaria e servigos, deliberou a Camara Municipal cometer ao
Departamento de Planeamento Estrategico a elaboragao do PPEETA nos termos do RJIGT.

6. ESTRATEGIA E ADEQUACAO DA INTERVENGAO

As opcgoes urbanisticas do PPEETA, a metodologia de abordagem e o contexto regulamentar
que afecta a area de intervengao, obrigam a adoptar uma serie de procedimentos com vista a
adequar a proposta & legislagdo em vigor, mantendo os pressupostos técnicos necessarios e a

prossecucdo dos objectivos da intervengao.
6.1. ADEQUAGAO A0S IGT E DEMAIS PROGRAMAS E PROJECTOS EM VIGOR

A adequacgic do PPEETA ac PROTAML é espelhada nos objectivos de instalagdo de uma
solugdo urbanistica de qualidade, baseada em fungdes urbanas de nivel superior, com reserva
de areas para espacos verdes, espaco publico qualificado e acessibilidades intra-concelhias. De
salientar que, apesar da solugdo urbanistica poder vir a propor a ocupagdo de uma vasta area
classificada de acordo com o PROTAML com “area vital” para a Reserva Ecolégica
Metropolitana, a oferta de espacos verdes, que configurem corredores ecoldgicos em contimum
naturale e de enquadramentc & proposta urbanistica na envolvente préxima do Plano {numa
parte significativa do vale da Ribeira de Sassoeiros até ac Plano de Pormenor do Espacgo
Tercidrio de Sassoeiros Norte) serd, em muito, superior a area classificada em REM. Ou seja, o
conceito de area vital manter-se-4 embora se venha a distribuir ao longo do corredor ecologico
da Ribeira de Sassoceiros como enquadramento ao Trogo | da VOC e ao longo do trogo da A5

que confina com o plano.
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O PPEETA, numa perspectiva de desenvolvimento sustenté;at esta perfeitamenta identificado

com 10 dos

11 vectores estratégicos de intervengio para o Concelho preconizados pela

Agenda Local 21, destacando-se os seguintes principios gerais orientadores:

1. Qualidade do Ar

2. Ruido

Contribuicdio activa para o "Plano de Mobilidade Sustentavel”, valorizando o
acesso pedonal da populagdo residente ao edificado;

Elaboragdo de “estudo de trafego”,

Proposta de vias e acessos com boas condigbes de circulagdo que promovam a
reducdo das emissdes em hora de ponta;

Aumento da quantidade e qualidade de arvores de arruamento assimiladoras de
dioxidos;

Adopcao de arquitectura com certificagdo da qualidade de ar nos edificios.

Elaboragdo de “mapas de ruido”,
Promocdo de solugbes de planeamento indutor da redugdo dos impactos do
ruido;

Aplicagfio de isclamento acustico nos edificios.

3. Estrutura Ecoldgica Municipal (primaria e secundaria)

Aumento da oferta de espacgos verdes urbanos, dando resposta as necessidades
definidas para a Freguesia de Carcavelos e com maior incidéncia sobre a
Freguesia de S. Domingos de Rana;

Espacos facilmente acessiveis e proximos da populagao,

Aumento da quantidade e qualidade das arvores de arruamento, como meio de
amenizagao ambiental da envolvente e de refrigeragfio dos edificios proximos;
Realizagdo do estudo hidraulico da Ribeira de Sassoeiros;

Salvaguarda do leito de cheia;

Regularizag&o da Ribeira com vista & minimizag&o dos riscos de cheia;
Valorizagdo e recuperagdo ambiental e paisagistica da Ribeira de Sassoeiros
como corredor ecaldgico integrador de dreas de lazer como percursos pedestres,
trilhos ecolbgicos, entre outras actividades.
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Implementagdo de recolhas selectivas na origem de diferentes ‘fram;ﬁes de
residuos (incluindo a recolha selectiva de residuos organicos/restauragaoc);
Ampliagdo e incremento dos sistemas de recolha selectiva multimaterial ja
existentes,

Planificagao de espagos reservados a implementacio de estruturas para recolha
de residuos sélidos urbanos reciclaveis,

Implementagéo de solugdes de eco-design no desenvolvimento de embalagens
dos produtos comercializados, enfatizande o uso de materiais
reciclados/reciclaveis e a sua reutilizagao;

Aplicacado de novos métodos mais eficazes de recolha selectiva de residuos
solidos urbanos.

5. Abastecimento de Agua e Tratamento de Aguas Residuais

Racionalizagdo do uso da &gua, mediante a criagdo de redes de aguas
secundarias nos edificios, com a consequente redugao do volume de recolha de
esgotos € o seu aproveitamento para reciclagem, particularmente rega de
espacos verdes (ex. aguas sanitarias, rega};

Solugbes de aplicagdo e aproveitamento da agua da chuva e das aguas de
escorréncia da linha de agua secundaria.

6. Principais Actividades Econdmicas e o Ambiente

Implementagdo de uma unidade de distribuigdo a retalho ndo alimentar, no
formato de grande armazém, com elevada componente de lazer associada a
plena integragéo sdcio-territorial e paisagistica,

Modemizacdo do sector comercial e de servigos, como motor de
desenvolvimento econdmico, redutor de assimetrias e promotor da igualdade de
oportunidades,

Implementagdo de uma unidade hoteleira compativel com os objectivos de
preservagio e valorizagdo ambiental;

Promogdo de um turismo ambientalmente sustentavel;

Salvaguarda da pratica de responsabilidade social empresarial por parte do
promotor.
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7. Transporte e Ambiente
+ Aumento das areas pedonais visando o favorecimento de meios de deslocacgao
alternativos e saudaveis, o aumento da mobilidade, assegurando as
acessibilidades e seguranga dos pedes,
+« Correcto ordenamento espacial das actividades de modo a fomentar a utilizacao
dos transportes publicos colectivos e através da disponibilizagéo de transportes
privados de utilizagdo publica, utilizadores de energias renovaveis.

8. Estrutura Urbana, Uso do Solo e Ambiente
+ Fomento de uma arquitectura responsavel de gualidade e da plena integragao
paisagistica;
» Contributo das novas edificagbes para a sustentabilidade do desenvolvimento
urbana;
+ (Gestdo cuidada do territério e elevada qualidade urbana.

9. Energia
 Fomento do uso de energias renovaveis e implementacdo de arquitecturas
sustentaveis, com vista ao cumprimento da “Directiva de desempenho energetico
dos edificios™;

« Promogéao da diminuigdo de consumos de energias fosseis.

10. Informagdo e Educagao Ambiental

« Fomento do bom comportamento ambiental de todas as entidades prestadoras
de servigos;

« Promocdo das boas praticas ambientais através de projectos de demonstragdo a
desenvolver na area;

* Envolvimento das empresas a sedear no local em acgdes de educagdo ambiental
vocacionadas para populagio envolvente,;

 Melhoria do comportamento ambiental e civico da populagao.

6.2. ADEQUAGAD A DECLARAGCAO DE IMPACTE AMBIENTAL DO PROJECTO DA VOC - TROGO 1

Na sequéncia do Estudo de Impacte Ambiental (EIA) relativo ao projecto da VOC - Trogo 1, em
fase de Estudo Prévio, o qual deu origem ac processo de Avaliagdo de Impacte Ambiental n.®
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1579, o Secretario de Estado do Ambiente emitiu a Declaragio de Tmpacts Ambiental {D1A]
favoravel condicionada, tendo por base o Parecer Final da Comisséo de Avaliagao (CA), as
conclusées da Consulta Publica e a Proposta da Autoridade de Avaliagdo de Impacte
Ambiental, nos termos do oficio n® SEA — 2483, de 25/06/2007, do Ministério do Ambiente, do

Ordenamento do Territdrio e do Desenvolvimento Regional.

Dos diversos itens analisados no ElA, salienta-se que, face & situagSo de referéncia e as
intervengdes a efectuar, consideraram-se como 0s mais relevantes para a tomada de decisao

as Recursos Hidricos, a Sécio-Economia e o Ambiente Sonoro.

O PPEETA devera adequar, na fase de elaboragio do Projecto de Execugdo da VOC - Trogo
1, os seguintes aspectos que condicionaram a DIA:

» Apresentagdo de outras solugdes de projecto nos trogos que se desenvolvem no leito da
Ribeira e area de risco de cheia, que assegurem a conectividade hidraulica e ecoldgica,
minimizando a afectacio da Ribeira de Sassoeiros. Nas areas com risco de cheia nac
poderdo existir aterros transversais a linha de agua.

« Cumprimento das medidas de minimizagdo e programas de monitorizagdo constantes do
Anexo a DIA.

O Relatorio de Conformidade Ambiental do Projecto de Execugdo (RECAPE) devera analisar a
possibilidade de contemplar as pretensdes solicitadas no ambito da consulta publica do EIA que
se encontrem no dmbito do projecto, indicando as solugdes e medidas adoptadas, mencicnando
as que nao foram acolhidas e fundamentando as decisdes tomadas.

As medidas a concretizar em fase de obra deverdo ser integradas no Caderno de Encargos da
Obra.

6.3. ALTERAGAD A0 PDM-CASCAIS

Pelas caracteristicas da intervengao proposta para o PPEETA prevé-se que o mesmo venha a
configurar alteragbes ao PDM-Cascais, nomeadamente nas vertentes que seguidamente se

descrevem.
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A area de intervengdo do PPEETA, para além da classe de Espago de Desenvolvimento
Estratégico, que obriga & elaboragdc do um Plano de Pormenor, abrange outras classes de
espaco, como referido no ponto 4.3.1., pelo que a implementagdc da proposta constituira
alteragdo & Carta de Ordenamento do PDM Cascais.

A construcdo da VOC implica a necessidade de alterar o PDM-Cascais criando a categoria de
Espago Canal, tornando-o coincidente com o tragado da via proposto.

A estes factores aliam-se as opgbes urbanisticas do Plano - a alteragéo da altura maxima de
fachada do indice de Utilizagdo Bruto Maximo, designadamente.

Face ao exposto e no tocante ao ordenamento do PDM-Cascais, o PPEETA devera:

« Assumir para a area de intervengdoc duas categorias de espacgo: Espago de
Desenvolvimento Singular {com uma redacgdo especifica das caracteristicas da
intervencéo) e Espago Canal (correspondente a servidao da VOC);

« Assumir que a altura maxima de fachada permitida sera a correspondente a das
edificacdes resultantes da proposta,

e Assumir que o Indice de Utilizagdo Bruto Maximo do Plano sera inferior a 0,80.

6.3.2. Das Condicionantes

Mo dmbito do PPEETA também algumas das condicionantes expostas no ponto 4.3.2. irdo
sofrer alteragbes decorrentes da solugdo urbanistica, nomeadamente a serviddo a Rede de Alta
Tensdo, o Dominio Publico Hidrico da Ribeira de Sassoeiros e a serviddao a Rede Viaria
Macional Complementar.

6.3.3. Area de Influéncia Directa

Para além do perimetro de interveng@o do Plano, podera ser definida uma area de influéncia
directa na envolvente do PPEETA, cuja necessidade de demarcagdc podera decorrer dos
seguintes factores:
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s Estudar e possibilitar quaisquer intervencbes que se avaliem necessarias & perfeita
resposta as preocupacdes inerentes & implementagio do canal ecolégico constituido
pela Ribeira de Sassoeiros e sua envolvente;

« Estudar e possibiltar quaisquer intervengbes que se avaliem necessarias para a
constituicio de um espago verde de enquadramento ac canal ecologico constituido pela
Ribeira de Sassoeiros, nomeadameante a Nascente desta, nas parcelas remanescentes
do Loteamento do Bairro Torre da Aguilha;

+ Necessidade de implementagao da VOC - Trogo 1, em toda a sua extensao;

¢ Enquadrar a realizago dos trabalhos conducentes ao enterramento da linha de Alta

Tensao.
6.4, APURAMENTO DA EDIFICABILIDADE

A determinagdo da edificabilidade resultante do Plano baseia-se na aplicagdo do Indice de
Utilizagdo Bruto Maximo inferior a 0,80, a totalidade da area do Plano.

As dreas abrangidas pelo artigo cadastral comespondente a EPAL, pelo artigo cadastral
propriedade da Brisa e por parte da parcela remanescente do Loteamento da Q.ta dos
Gafanhotos, ndo sdo contabilizados para este calculo, assumindo-se ¢ seu caracter “non
aedificandi”.

A restante area (2.440 m® por medigdo grafica) da parcela remanescente do Loteamento da
Q.ta dos Gafanhotos, resulta de ced@ncias para Equipamento de Utilizagdo Caolectiva no ambito
deste loteamento. Prevé-se, no Ambito do Plano, a relocalizagdo da area prevista no alvara e a
afectagio de uma SBP de aproximadamente 1.600 m?, destinada a um ninho de empresas.

6.5. As CEDENCIAS

6.5.1. Solos elegiveis para efeitos de cedénclas

O método de apuramento das cedéncias cbrigatdrias, para além do tipificado no PDM-Cascais
e na Portaria n.° 1136/01, de 25 de Setembro, devera ter em conta que a metragem quadratica
astimada recaird sempre e exclusivamente em solo urbanof/urbanizavel (sentido lato).
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Desta forma, os Espagos destinados a Equipamentos Colectivos deverdo m{:mssuir capacidade
edificativa e os Espagos Verdes e de Utilizagdo Colectiva - * {...) que se prestam a uma
utilizagdo menos condicionada, a comportamentos esponidneos e a uma estada descontraida
por parte da popufagdo utente {...)" (cfr. vocabularioc da DGOTDU e Portaria n.® 1136/01, de 25
de Setembro) -, deverfio ser dreas que completam a malha urbana na vertente do usufruto da
capacidade de recreio activo/passivo num determinadao racio de m*/hab.

6.5.2. Cedéncias

Nos termos da distribuicdo perequativa dos encargos decorrentes do PPEETA e da aplicagéo
da Portaria n®1136/2001, do Planc devera resultar a cedéncia de uma area com cerca de
37.665,00 m? dos quais 19.898,5 m* destinados a Espagos Verdes e de Utilizagdo Colectiva e
17.766,50 m* destinados a Espacos para Equipamentos Colectivos.

6.5.3. Do Regulamento Municipal de Compensagéo (RMC)

Na eventualidade do PPEETA ndo cumprir as dotagBes minimas obrigatérias de cedéncias,
sera devida compensagdo nos termos do RMC, aplicando-se o disposto no art.” 7.° daquele
regulamento, para o Valor em Indice correspondente a Urbanizavel de Média Densidade da
UOPG 31.

6.6. CERTIFICAGCOES

Este empreendimento serd concebido para funcionar de forma ecologicamente responséavel,
assumindo a gestdo ambiental como um factor estratégico de competitividade e criagdo de
valor, quer ao nivel operacional, quer ao nivel da projecgao da sua imagem no mercado. Estas
medidas traduzir-se-80 num Sistema de Gestio Ambiental que visa a certificagdo pelo
referencial normativo NP EN IS0 14001.

Sera também objectivo do empreendimento a Certificagdo de um Sistema de Gestio da
Responsabilidade Social {(SA 8000), crientado para o incremento da capacidade competitiva
que voluntariamente garanta a componente ética do seu processo e ciclo produtivo, prevendo a
adequacéo a legislagdo vigente, através do cumprimento de requisitos associados.

O PPEETA através da sua proposta urbanistica devera contemplar um projecto no dominio do
retalho e lazer que, em razdo da sua especial valia nos planos economico, social, fecnoldgico,
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energético e de sustentabilidade ambiental, encerra os principios orientadores susceptiveis de
ser considerado um Projecto de Potencial Interesse Nacional (PIN) nos termos da Resolugao
do Conselho de Ministros n.® 95/05, de 5 de Maio. Foi estabelecido para este sistema o
objectivo de dinamizar o investimento empresarial associado a actividades que diversifiguem a
base econdmica existente, que criem emprego gqualificado e que apresentem caracteristicas de

inovagdo que lhes permitam gerar valor acrescentado.

Poderdo ser reconhecidos como projectos PIN agueles que tendo adequada sustentabilidade
ambiental e territorial, representem um investimento global superior a 25 milhdes de euros e
apresentem um impacto positive em pelo menos quatro dos seguintes dominios:

e Produgédo de bens e servigos transaccionaveis, de caracter inovador e em mercados
com potencial de crescimento,

» Efeitos de arrastamento em actividades a montante ou a jusante, particularmente nas
pequenas e medias empresas;

« Interacgdo e cooperagido com entidades do sistema cientifico e tecnologico;

» Criagdo e ou qualificagdo de emprego;

+ Insergdoc em estratégias de desenvolvimento regional ou contribuicgdo para a
dinamizagio econdmica de regifes com menor grau de desenvolvimento,

+ [Balango econdomico externo;

s Eficiéncia energética e ou favorecimento de fontes de energia renovaveis.
6.7. PARCERIA ENTRE O MUNICIPIO E A ENTIDADE PRIVADA

Para a concretizacdo do Plano, foi firmado em 20 de Outubro de 2005, entre o Municipio de
Cascais}e a Aprigius, Sociedade de Bens Imobiliarios, 5.A., um protocolo de acordo segundo o
qual o Plano seria elaborado e custeado por estes parceiros, em todas as valéncias técnicas,
sob a superintendéncia da CMC.

A elaboragdo do plano desencadeara uma série de estudos tecnicos com o objectivo de
caracterizar a drea e obter a melhor solugdo urbanistica, que enquadre a prossecugdo dos
objectivos gerais para o termritorio consagrados na deliberagio da Camara.
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7. BASES PROGRAMATICAS PARA O DESENVOLVIMENTO DA SDLU(;AD URBAN[STICA
Para implementar as op¢des urbanistica do PPEETA serdo estruturadas uma série de acgbes

baseadas num cronograma temporal de execugdo, que constituirdo o programa de

financiamento e execugao do Plano.

As accbes necessarias a execugdo daquele, sio de trés tipos:

+ Obtencio dos solos destinados a integrar o dominio puablico e o dominio privado do
municipio onde se localizardo os espagos de utilizagdo publica nas suas variadas
vertentes (vias, passeios, equipamentos, espagos verdes, efc.),

+ Elaboragdo dos projectos conducentes & efectivago das acgbes onde tal seja
necessario;

» Realizagio da obra pablica e privada.

Estas terdo associado um financiamento, quer publico gquer privado, & decorrerao
temporalmente em paralelo entre si, num faseamento de execugdo do Plano que se estima em

dois (2) anos.

7.1. DO MODELO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO AO PROJECTO TERCIARIO ESTRUTURANTE

Numa visdo aglutinadora, a proposta urbanistica devera reflectir um projecto integrado e
estruturante com potencial estratégico que extrapole a propria area de intervengao e promova a
qualificagdo dos espacgos publico/privados, através de uma coerente insergio paisagistica do

espaco edificado.

Q edificado devera ser a traducéo concreta do programa e usos propostos, numa intervengao
arquitectdnica com uma linguagem contempordnea, que se coadune com as preocupacbes
ecolégicas e ambientais, valorizando a sustentabilidade do espago construido em consonancia

com o espago envolvente proximo e sua area de influéncia.
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ajardinados, os anfiteatros naturais, os percursos e caminhos pedonais, associados a
atravessamentos efou a articulagido espacial de equipamentos, os passeios e as pragas,
deverdo constituir-se como elementos preferenciais no tratamento do espago publico, sempre
através de uma intervencéo equilibrada e sustentavel que valorizara o sistema de vistas com as

frentes urbanas envolventes.

A recuperagio ambiental da Ribeira de Sassoeiros permitira ndo s6 o seu tratamento e
valorizacdo paisagistica, como o das suas margens, permitindo a consolidagio de uma vasta
area verde como espago estruturante, que se pretende polarizar a toda a envolvente directa e

indirecta.

A proposta procurara contribuir para responder as pricridades enunciadas no PROTAML para a
requalificacdo do temitorio, atribuindo aquele espago o estatuto de acelerador do
desenvolvimento sustentavel e dinamizador das linhas orientaderas emanadas da Agenda 21
Local, destacando a acgéo urbanistica como vector de qualificagdo espacial e funcional de

ardenamento do territério.

A proposta de acessibilidades e estacionamento sera devidamente suportada em estudo de
trafego.

Ma perspectiva de assegurar a estruturagdo e consolidagdo da rede viaria municipal, o Plano
contempla a execugdo do “Trogo 1 da VOC”", como um factor essencial na consolidagio da rede
distribuidora principal do concelho, facilitando as acessibilidades aos pélos industriais e
empresariais, assim como as zonas tercidrias e residenciais da zona oriental.

As acessibilidades deverdo assentar ndo s nas infra-estruturas rodoviarias envolventes, ao
servigo do transporte publico e do modo privado, mas também na sua articulagio directa, que
permita e destaque o acesso pedestre, hoje dificultado por barreiras fisicas de grande escala, a
Auto-estrada A5, a Via Variante & EN 6-7 e a Ribeira de Sassoeiros.

De acordo com a deliberagdo de Camara Municipal de 27 de Outubro de 2003 (adesé&o a "Rede
Nacional de Cidades e Vilas com Mobilidade para Todos"), esta intervencdo urbana devera
constituir-se como um dos exemplos municipais da auséncia de "barreiras arquitectinicas e
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urbanisticas que perturbam a mobilidade a todo e qualquer cidaddo numa perspectiva do design

uriversar,

A proposta urbanistica promovera a estratégia de coesio sécio-territorial @ ambiental do
PROTAML, entendida como a intervencgdo socio-urbanistica numa area nio consolidada, num
processo de requalificagdo e revitalizagdo das Freguesias de S. Domingos de Rana e
Carcavelos, através de uma proposta urbanistica de mixed use terciario, de usufruto pablico e
social, melhorando a imagem e ambientes urbanos.

A estratégia de desenvolvimento preconizada deve ser suportada por um maodelo de
desenvolvimento cumulativo e sustentado, orientado para a consolidagdo de uma estrutura
economica forte e competitiva geradora de empregos e oportunidades, em sintonia com as
expectativas e exigéncias acrescidas da populagdo.

Um dos objectivos da estratégia econdmica do PROTAML & a afirmagio do consumo e a
dimensdo qualitativa da difusdo de formas de distribuigdo como factor estratégico de
desenvolvimento, garante da integragio de objectivos de natureza economica, social e cultural,
seja pelos efeitos de arrastamento a montante, seja pelo dinamismo de criagdo de emprego e
rendimento, seja como factor de atraccdo e intemacionalizagdo. Propde-se, portanto, qualificar,
flexibilizar e diferenciar as estruturas empresariais da actividade comercial, no quadro mais
geral da valorizagio da dindmica do consumo como factor de progresso econdmico.

A funcdo comercial preconizada no PPEETA devera desenvolver-se sobre o conceito de
estrutura de leisure & retail (lazer e retalho), compreendendo as fungfes econdmicas de
comércio e de servigos e lddicas de entretenimento e lazer, sendo desenvolvida num formato de
distribuicdo diferenciador, alicergado na concepgdo de grande armazém, num espacgo
arquitectdnico com integragdo paisagistica concebido, explorado e gerido por uma mesma
entidade, o que impde uma total observancia de critérios de responsabilidade social empresarial
através da integracdo voluntaria, por parte da entidade, de preocupacgdes sociais e ambientais
na prossecucdo da sua actividade e interligagdo da mesma com as comunidades locais,
nomeadamente ao nivel das Freguesias de 5. Domingos de Rana e Carcavelos, bem como de

outras entidades interessadas.
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A fungéo hoteleira a preconizar no PPEETA devera traduzir-se numa unidade hoteleira de

= |

categoria superior, destinada primordialmente a turismo de negécios, associado a proximidade
4 Auto-estrada AS e aerédromo de Tires, compreendendo valéncias ao nivel de centros de
conferéncia, gindsios e SPA. Configurard uma aproximagdo as potencialidades turisticas
intrinsecas do concelho de Cascais numa visdo de complementaridade com ¢ imenso espago
verde do plano.

A funcdo de servicos preconizada no PPEETA podera traduzir-se na oferta de um inovador
conceito de residéncias assistidas, um espac¢o direccionade ao apoic & terceira idade,
concretizando uma caréncia decorrente da progressiva inversdo da pirdmide etdria e da
alteragao dos lagos familiaras.

Por fim, o recursc a energias renovéaveis (ndo poluentes e sustentaveis), contribuira para
diminuir a dependéncia das energias fésseis num cendrio de crescente incerteza e volatilidade
do seu prego internacional (ex. petroleo). A recolha selectiva de residuos solidos urbanos; o uso
de dispositivos economizadores de energia como contribute para a eficiéncia energética; a
eficiéncia térmica do edificio geradora de economias ao nivel do sistema de AVAC; a utilizagao
de revestimentos passiveis de rentabilidade energética, tanto a nivel de economia oule
produgdo; a introdugdo de sistemas de redugdo de consumo de agua e criagao de redes de
agua secunddrias com a consequente redugdo do volume de recolha de esgotos e 0 seu
aproveitamento para reciclagem, sendo reutilizada nas aguas sanitarias, na rega, ou
possibilidade de reutilizagiio no préprio amefecimento do edificio via sistema AVAC; séo
contributos inegéveis para um desenvolvimento sustentdvel que se deseja, que decorrem das
orientagdes de responsabilidade social mas interligadas ao concsito de eficacia empresarial.

7.2. DA SUSTENTABILIDADE SOCIAL, TERRITORIAL, URBANA E AMBIENTAL

A proposta urbanistica devera promover a equidade territorial, no sentido de fomentar a
igualdade de oportunidades e a redugdo de assimetrias, contribuindo para uma verdadeira e
sustentavel coesdo socic-territorial.
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A intervengio ao nivael da concepgdo e programacdo devera pautar-se pela implementagao de
principios de sustentabilidade, a todas as escalas, desde a estrutura verde aos edificios,
passando pelo espago publico e sua infra-estruturagao.

A proposta contribuird ainda para a melhoria sustentada das condigdes de vida e gqualidade
urbana da populagdo mediante a concretizagio dos seguintes principios orientadores:

» Promogao de politicas do temritdrio fundamentadas num desenvolvimento harmonioso e
sustentado, onde as diversas dimensdes (social, ambiental & cultural) se integram, com
vista a melhorar a qualidade de vida dos cidadaos;

« De sustentabilidade ambiental, encarando a preservagio e a valorizagéo ambiental
como premissas fundamentais de criagdo de desenvolvimento;

e« De garantia de um correcto enguadramento em matéria de protecgfio ambiental, de
ordenamento do territdrio, de urbanismo e de insergdo na paisagem,

¢ A qualificacio do territdrio, elegendo o ambiente e o patriménic como factoras de
competitividade;

+ O reforgo das acessibilidades internas com prioridade ac peéao;

+ A promogio de padrdes construtivos qualificados baseados em conceitos ecoldgicos de
optimizag&o energética, de gestdo da agua, de gestéo de residuos e recolha selectiva;

s A minimizagio dos impactes ambientais decorrentes das suas actividades, produtos e
servigos, prevenindo a poluigdo e efectuando uma utilizagio racional dos recursos;

» A valorizagéo dos recursos humanos, da empregabilidade e do emprago, mediante uma
politica de formagdo activa e a contratago de recursos humanos locais, respondendo a
critérios de assiduidade, pontualidade e conhecimento profundo da realidade local,
factores determinantes na promogio da criagdo de riqueza e bem-estar da comunidade;

« A modernizac8o do sector comercial e dos servigos, através de uma proposta com valor
acrescentado;

« [ acesso a equipamentos de lazer & de bens e servigos,

s« A promocdo de infra-estruturas e equipamentos destinados a realizagdo de eventos
multiculturais no sentido de promover o sentimento de territorialidade e de identidade
local;

s A qualificagéo dos sistemas de educagio, formacéo e insergdo profissional;

+ OQOincremento do lazer & do turismo;
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» A potenciagdo de sinergias entre iniciativas e estratégias plblicas e privadas como

motor dos processos de intervengdo e concertagdo que garantam a integragdo de
objectivos de natureza economica, social e cultural.

A proposta urbanistica consubstanciard a requalificagdo ambiental e paisagistica da area de
intervencdo do PPEETA, através da programagio de amplos espagos verdes publicos
facilmente acessiveis e proximos da populagdo e da valorizagdo e recuperagdo ambiental e
paisagistica da Ribeira de Sassoceiros como corredor ecoldgico integrador de areas de lazer,
como percursos pedestres e trilhos ecologicos, entre outras actividades.

As soluches de planeamento indutor da redugéo dos impactos do ruido e da maximizagao da
qualidade do ar passardo pelo aumento da quantidade e qualidade das arvores em tecido

urbano.

A sustentabilidade ambiental da proposta urbanistica compreende uma arquitectura sustentavel
do edificado, no cumprimento da directiva de desempenho energético dos edificios, que
assentard em duas linhas de orientacio:
+ Fomento do uso de energias renovéveis (limpas) em detrimento do recurso a energia
com origem em combustiveis fosseis (poluentes),
+ A valorizago da &gua como elemento de sustentabilidade ambiental, introduzindo
sistemas de redugéo de consumo de agua e criagdo de redes de agua secundarias com
a consequente redugdo do volume de recolha de esgotos e o seu aproveitamento para
reciclagem (dguas sanitarias e rega).

Também no que se refere aos materiais de construgéo, a escolha devera incidir em materiais
sustentaveis, de origem natural, reutilizaveis e/ou reciclaveis e com baixo valor de energia
incorporada.

De acordo com o Principio da Precaugio definido pelas Politicas de Ambiente, @ uma vez que 0
transporte de carga eléctrica de alta poténcia & susceptivel de gerar campos magnéticos, cujos
efeitos estdo ainda por definir, numa perspectiva de prevengdo o PPEETA prevé transformar a
Linha Eléctrica de Alta e Media Tensdo em subterranea.
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Como ja referido, serd dado énfase as medidas de Responsabilidade Social que se irdo traduzir

quer por medidas internas quer por medidas exteriores a empresa.

As politicas de Responsabilidade Social podem funcionar como um impulsionador para a
implementagio de boas praticas noutras empresas, nomeadamente no mercado local onde esta
se encontra sedeada. Esta Responsabilidade Social constitui, ainda, um valor estratégico ao
permitir que os consumidores desenvolvam um grau elevado de identificagdo com empresas

que tenham boas praticas e boas politicas.

As acgbes de Responsabilidade Social a desenvolver fora da empresa podem-se traduzir: na
oferta das capacidades de formacgéo interna a um publico mais vasto; na contribuicado para a
implementagdo de projectos locais empreendedores ou mesmo ja existentes; no apoio aos
objectivos de desenvolvimento da autarquia; no assegurar que as iniciativas da comunidade ou
as iniciativas filantropicas da empresa sao sustentaveis no sentido em que promovem o©

desenvolvimento.

8. DEFINICAO DO CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

8.1. CONTEUDO MATERIAL

De acordo com art.® 91.° do RJIGT, o contetido material do PPEETA & o seguinte:

8.1.1. Definigdo e Caracterizagio da Area de Intervengio

A area de intervencdo do PPEETA abrange, aproximadamente, 9,3 ha, desocupada de
construgdo. Morfologicamente, a maioria do territério caracteriza-se por um relevo uniforme com
pendentes pouco acentuadas, 3 excepgdo da parcela mais a Nascente onde se verifica um

declive mais acentuado.

8.1.2. Situagdo Fundiaria da Area de Intervengdo

A area do PPEETA reparte-se pelos seguintes proprietarios:
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Aprigius, Companhia de Investimentos Imobilidrios Comerciais, S.A. - parcela maioritaria
do terreno, correspondente ao artigo cadastral 218, de 63.565 m” ( medigdes gréficas) e

11.482 m? correspondente & parcela destacada do Loteamento da Provincia Portuguesa
da Congregag&o do Espirito Santo, Corporagio Missionaria, com o alvara n.® 1381;
Camara_Municipal de Cascais - parcela remanescente do Loteamento da Q.ta dos
Gafanhotos (alvara n.® 9999.1), com uma area de cerca de 5.432 m? (medigdo grafica);
Brisa, Aulo-estradas de Portugal - parcela de serviddo a Auto-estrada AS,

correspondente ao artigo cadastral 215, com uma &rea de cerca de 3.872 m’ (medigdo
grafica),

EPAL, Empresa Portuguesa das Aguas Livres - parcela de serviddo a conduta da Costa
do Sol, correspondente a um trogo do artigo cadastral 216, com uma area de cerca de
3.515 m? (medicdo grafica);

Comissdo _de Administragio do Bairo da Torre d'Aguilha - parcela destacada do
Loteamento do Bairro da Torre da Aguilha, correspondente ao destaque do artigo

cadastral 220, com uma area de cerca de 3.296 m®;
Estradas de Portugal, EPE - parcela de dominio publico do estado pertencente a
plataforma da Auto-estrada A5, com 1.742 m* (medigdo grafica).

8.1.3. Parametros Urbanisticos Propostos

Ao nivel das fungbes urbanas, a intervengdo resultante do PPEETA, consagrard, para o

edificado proposto, o seguinte elenco e respectiva SBP:

Uma Unidade de Comércio e Servigos < 52.000,00 m? (71,57% da SBP)
Uma Unidade de Hotelaria < 12.000,00 m? (16,52% da SBP)
Uma Unidade de Residéncias Assistidas < 4.500,00 m? (6,19% da SBP)
Outros Servicos < 2.566,00 m® (3,53 % da SBP)
Equipamento Publico’ 1.600,00 m? (2,20 % da SBP)
Total < 72.656,00 m* (100,00 % da SBP)

Os restantes pardmetros urbanisticos maximos a consagrar na intervengéo sao:

' Resultante do alvara da Quinta dos Gafanholos e incluida no plano.
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A execugdo do Plano devera realizar-se através do sistema de cooperagio em que a iniciativa e
a programacao cabe ao Municipio de Cascais - com a cooperagao dos restantes parceiros.

Os direitos e as obrigagbes das partes serSo definidos no admbito de um contrato de

urbanizacao.

Assim, do Plano resultard a area de terreno para implantagdo de infra-estruturas e espacgos
verdes, no espago da sua drea de intervengdo assim como na area de influéncia do Plano,

designadamente:

» Cedéncia dos solos para a construgdo da VOC,

» Prospecgio e avaliagio dos achados dos Sitios Arqueologicos, remogac e
disponibilizagio dos mesmos para musealizagdo efou incorporagdo na estrutura
comercial como referéncia histérica do Local,

+ Regularizagdo e enquadramento paisagistico gerade pelo Planoc da parcela
remanescente do Loteamento da Q.ta dos Gafanhotos, propriedade do Municipio de
Cascais, como espaco de ligagdo/transigdo com o referido loteamento,

« Permuta de solos do Equipamento de Utllizagdo Colectiva proveniente da parcela
remanescente do Loteamento da Q .ta dos Gafanhotos, propriedade do Municipio;

+ Tratamento do espacgo verde no enquadramento paisagistico com a restante envolvente
da faixa de protecgdo de 40,00 metros “non aedificand” 4 Auto-estrada A5;

s Tratamento do espago verde no enquadramento paisagistico da Ribeira de Sassoeiros e
remanescente ao Loteamento do Bairro da Torre da Aguilha (alvara n.®* 1303);

+ Tratamento do espago verde no enguadramento paisagistico da area de intervengdo e
remanescente ao Loteamento da Provincia Portuguesa da Congregagio do Espirito
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Expropriacio

Com o objectivo de tornar as previsdes do plano exequiveis, designadamente no que se refere
4 area prevista para a VOC e necessdria para valorizagdo da Ribeira de Sassoceiros, a CMC
podera, em caso de necessidade, recorrer & expropriagdo por utilidade publica como
instrumento de execugdo do Plano, na medida em que as disposigdes do mesmo remetem a
iniciativa e a responsabilidade da sua execugdo para o Municipic no dmbito do sistema da
cooperagio. O n.° 1 do art.® 128.° do Decreto-Lei n.® 380/99, de 22 de Setembro e respectivas
alteracbes, estabelece que a administragdo pode expropriar terrenos e edificios que sejam
necessarios a execugio dos Planos Municipais de Ordenamento do Territoric (PMOT's).

Do teor deste normativo, a execugdo dos PMOT's, designadamente do PPEETA, € considerado
motivo de utilidade pldblica para efeitos de expropriagao.

Reparcelamento

No que concerne ao reparcelamento do solo urbano, de acordo com as disposigdes do plane,
importa referir que sera uma operagio de ‘reordenamento de terrenos, edificados ou ndo,
situados em regra no 4mbito temitorial de aplicagdo do planc, de modo a constituir lotes de
terrenos que, pela sua localizagdo, forma e extensdo, se adaptem aos fins de edificagdo ou a
oulro tipo previsto no plano”.

Assim, nos termos do disposto no n.° 1 do art.® 131.°, do Decreto-Lei n.? 390/99, de 22 de
Setembro e respectivas alteragbes, "o reparcelamento da propriedade é a operagdo que
consiste no agrupamento de terrenos localizados dentro de perimetros urbanos delimitados em
plano municipal de ordenamento do territorio e na sua posterior divisdo ajustada aquele, com a
adjudicagdo dos lotes ou parcelas resultantes aos primitivos proprigtarios”.
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8.2. CONTEUDO DOCUMENTAL

8.2.1. Elementos Constituintes
« Regulamento
« Planta de Implantagéo | - Modele de Ocupagao
+ Planta de Implantagéo |l - Tipologia de Espagos Exteriores
e Planta de Implantacéo lll - Ordenamento e Caracterizagdo Acustica

+ Planta de Condicionantes proposta.

8.2.2, Elementos de Acompanhamento
+ Relatorio
+ Planta de Localizag&o
¢ Planta de Enquadramento
+ Planta da Envolvente
» Planta da Situagao Existente
+ Planta de Ordenamento do PDM | - Situagéo Existente
» Planta de Ordenamento do PDM Il - Area de Intervengao
« Planta de Condicionantes do PDM | - Situagdo Existente
e Planta de Condicionantes do PDM Il - Area de Intervengao
e Carta da REN Aprovada | - Situagao Existente
e Carta da REN Aprovada Il - Area de Intervengéo
¢ Planta de Cadastro | - Situag¢do Existente
» Planta de Cadastro | - Area de Intervengéo
+ Planta de Modelagao
+ Volumetrias / Perfis
» Planta de Circulagbes Viaria e Pedonal
« Planta de Circulagbes Viaria e Pedonal - Faseamento
+ Plantas das Redes de Infra-estruturas
« Planta de Cedéncias e Regularizagdes
¢ Planta de Cadastro - Situagdo Proposta
s Programa de Execugdo e Quadro de Financiamanto

e Qutros tidos por convenientes.
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« Estudo de Viabilidade de Econdmica . A |

e Intervencdo Paisagistica

» Avaliagdo de Impactos na Rede Viaria
e Avaliacdo e Caracterizagdo Sonora

» Estudo Hidraulico

« Qutros tidos por convenientes.

9. FASES E PRAZOS DE ELABORAGAO

O faseamento de elaboragéo do Plano sera o constante do “Manual de Gestio - Procedimentos e
Circuitos” da CCDR-LVT:

Deliberagdo para elaboragéc do Plano: 19 de Janeiro de 2004,

Periodo de recolha de informacbes e formulagio de sugestdes: 20 de Fevereiro de 2004
a 15 de Margo de 2004,

Data da assinatura do Aditamento ao Protocolo de Acordo estabelecido entre o Municipio de
Cascais e a Aprigius, Sociedade de Bens Imobilidrios, S.A. (actual promotor). 20 de Outubro
de 2005;

Data de alteracdo da deliberagio para elaboragio do Plano e deliberagio dos Termos de
Referéncia; data de aprovacio do presente documento,

Periodo de recolha de informacgdes e formulagdo de sugestdes: 30 dias Uteis a partir da
publicagio em Diario da Republica;

Prazo previsto para a conclusdo da fase de elaboragdo: 6 meses apos o envio das
rectificagbes decorrentes do parecer da CCDR-LVT.

10. CONSTITUIGAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

Camara Municipal de Cascais - Pelouro de Planeamenio Estratégico

Direccéo do Plano:
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Antanio d'Orey Capucho - Presidente da Camara Municipal de Cascais |
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CASCAILIS

Diogo Capucha, Arquitecto - Director Municipal do Ordenamento, Planeamento @ Ambiente

Coordenacio da Elaboragio:

Vitor Silva, Mestre Arquitecto Paisagista - Director de Departamento de Planeamento Estratégico

Jodo Montes Palma, Arquitecto - Chefe de Divisdo de Ordenamento do Territorio

Planeamento e Urbanismo:
Adélia Matos, Arquitecta Paisagista

Paula Munes, Engenheira do Termitario

Arquitectura Paisagista:
Adélia Matos, Arquitecta Paisagista

Infra-estruturas e Especialidades de Engenharia;

Eugénio Rosa, Engenheiro Civil
Paula Nunes, Engenheira do Territério

Apoio Juridico:
Anténio Mota, Jurista - Director Departamenio de Assuntos Juridicos

Marilia Gomes da Silva, Jurista

Colaboragao:

Carlos Filomeno, Gebgrafa - Chefe de Divisdo de Planeamento de Infra-estruturas e Equipamento

Susana Gracio, Geografa

Paula Portela, Licenciada em Estudos Europeus

Carlos Santos, Grafico

Divisdo de Trénsito e Espago Publico

Gabinete de Estatistica

e e e e e e e e WL s i &
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Parceria:
Aprigius, Companhia de Investimentos Imobilidrios Comerciais, 5.A.

Colaboragéo:

Urbanismo:
Paulo Bernarda, Arquitecto (Coordenagdo)

Susana Santos, Arquitecta

Direito do Urbanismo:
Ana Santiago Faria, Dr.®

Paisagismo:
Cristina Abreu Robalo, Arquitecta

Infra-estruturas:
Rade de Aguas e Rede de Esgotos: Gongalo Campos, Engenheiro

Rede de Gas: Jodo Dias, Engenheiro Técnico
Instalagbes Eléctricas: Jodo Dias, Engenheiro Técnico
Telecomunicagdes. Joao Dias, Engenheiro Técnico
Reds Viaria:

Vasco Colago, Engenheiro {Coordenagéo)

Dioga Jardim, Engenheiro

Trafego:
Vasco Colago, Engenheiro (Coordenagio)

Diogo Jardim, Engenheiro
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Acustica:

Vasco Colago, Engenheiro (Coordenagio)

Alexandra Rodrigues, Engenheira

e
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Julho de 2007
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