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Plano de Pormenor Empresarial de Paco de Arcos

1 INTRODUCAO
1.1 OBJETIVO

VALLEY
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O presente relatério - Termos de Referéncia - constitui o suporte técnico da

proposta de deliberacao a apresentar a Camara Municipal, para que determine,
de acordo com o previsto no Art. 76° do Decreto-Lei n.°80/2015, de 14 de

maio, que aprovou o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial

(RJIGT), a elaboracao do Plano de Pormenor Empresarial de Paco de

Arcos, sito na Unido das Freguesias de Oeiras e Sao Julido da Barra, Paco de

Arcos e Caxias.
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2 AREA DE INTERVENCAO
2.1 CARACTERISTICAS GENERICAS E POTENCIALIDADES

2.1.1 LOCALIZAGAO E ANALISE

Localizacdo: A area em referéncia localiza-se na Unido de Freguesias de Oeiras e
Sao Juliao da Barra, Paco de Arcos e Caxias, limitada a Norte pela Av. Calvet de
Magalhdes, a Sul e Poente pela antiga zona industrial e de armazéns, atualmente
em processo de reconversao, a nascente por zona urbana de caracter residencial.
O estremo norte do PE encontra o extremo sul do PE Norte de Paco de Arcos.

A superficie afeta ao Plano, para a qual se propde a elaboracdo de um Plano de

Pormenor, tem uma area de 16 ha.

Andlise fisica: Relativamente a topografia a drea em causa varia entre uma cota

altimétrica mais baixa de 60 e mais alta de 90. O ponto mais alto corresponde ao
limite Nascente, onde coincide com o aglomerado habitacional existente.
Note-se a presenca de uma linha de agua - um braco da Ribeira de Porto Salvo,

III

gue atravessa transversalmente a area de intervencao, incluindo um “ramal” que

a meio deste faz uma incursao para NE.

Pré-existéncias:

-Moradia, com o processo de construgdao n.°773/1982 (lic.2 utilizagao

n.0273/1989), existente no n.% 10 da Rua dos Castelos, em Paco de Arcos.
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Compromissos:

-Processo relativo ao licenciamento da operacdo de loteamento para a area das
antigas instalagdes da Autosil, com a criagao de um espago de atividades de
comércio e servicos, e com a demolicao integral das construgdes existentes. O
pedido de op. de loteamento foi aprovado em Reunido de Camara segundo
Proposta de Deliberagao 294/2018, em 29/5/2018. Encontra-se em curso (req.
1712/2017) um pedido de alteracao a op. de loteamento aprovada.

Note-se que a proposta de loteamento prevé uma &rea de cedéncia para o
municipio, destinada a acertos de desenho urbano, espacos verdes e
equipamentos de utilizacao coletiva. Esta parcela de terreno esta inserida na area
na area de intervencdo do PE, no seu estremo SW.

Refira-se, ainda, a previsao nesta op. de loteamento de um espago-canal para a
futura via de ligacdo a Rua Calvet de Magalhdes, a estudar no ambito do P.

Estratégico.

Excerto da Planta de Sintese proposta

Rede viaria:
- O territdrio é servido pela Via principal (de nivel II) de acordo com o PDM em
vigor) Rua Calvet de Magalhaes que estabelece as ligagdes inter-aglomerados

entre Paco de Arcos e Caxias/Laveiras.
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-Constrangimentos: Zona de intensos fluxos rodoviarios junto a Rotunda da
Quinta da Fonte, junto as principais zonas de servicos. Fluxo intenso de e para
a AS.

2.1.2 IMAGENS DO LOCAL
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3 CONDICGES DE OPORTUNIDADE

Como fatores de oportunidade para a elaboracdo deste Plano, merece
naturalmente destaque, o facto de esta area se encontrar classificada, no PDM
em vigor, como Solo Urbano-Urbanizavel, categoria esta que foi extinta na Lei n®
31/2014 de 30 de maio, passando todo o solo a ser classificado como urbano ou
rustico. Todos estes espagos assim classificados ficaram sujeitos a um prazo de 5
anos, a terminar em 13 de Julho de 2020, para que sejam classificados como
urbanos ou rusticos. Na ultima revisdao do PDM Oeiras, ficou determinado que a
area do PE2, deveria ser obrigatoriamente concretizada através de Plano de
Urbanizagao ou Plano de Pormenor, neste sentido, inicia-se agora, a elaboracao
do PP do Norte de Caxias, com vista a garantir que o mesmo é efetivamente
ocupado, de forma contratualizada e economicamente sustentavel. A vocacao
deste Plano é de carater empresarial, voltado maioritariamente para a fixacao de

empresas do setor econdmico do terciario superior.

A area do Plano em questdo insere-se no eixo de desenvolvimento estratégico de
vocacdo empresarial - Eixo Estratégico da "“Via longitudinal Sul”, em conjunto
com outras duas areas empresariais, também em desenvolvimento, como a area

“Norte de Caxias” e a area “Norte de Paco de Arcos”.

A crescente procura que se tem verificado no Concelho de Oeiras para a
instalacdo de atividades econdmicas, nomeadamente de empresas com forte
potencial de inovacao tecnoldgica, atraidas pela dinamica associada a economia
do conhecimento, pelas sinergias Universidade/ Instituicdes ID / Empresas , e por
uma localizacdo privilegiada concentragdao significativa de empresas
internacionais de referéncia, num territério com um elevado nivel de qualidade de
vida, reforca o contexto de oportunidade da elaboracdo do presente Plano de

Pormenor.
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3.1 FATORES ENDOGENOS

A drea de intervencao mostra-se adequada a criacdao de uma estrutura urbana
multifuncional potenciadora da formagao de uma nova centralidade articulando as
areas de servigos existentes, area urbana habitacional consolidada e assegurando
0s equipamentos necessarios a consolidacdo e melhoria da qualidade de vida
nesta zona do Concelho, que se insere num eixo de desenvolvimento estratégico,
“Eixo Via Longitudinal Sul”.

A reformulacdo da acessibilidade a esta area do Concelho a partir da A5 (a
nascente da area do PE), permitird a instalacdo de servicos de escala regional e
nacional e induzird condicdes de requalificacdo da estrutura urbana dos

aglomerados existentes, em particular da necessitada antiga zona industrial.

3.2 FATORES EXOGENOS

A localizacdo de um complexo empresarial numa zona ja de si vocacionada para o
uso de servicos (proximidade da Q.ta da Fonte; existéncia de edificios de servicos de
empresas de escala nacional), para além da previsao de outros dois Programas
Estratégicos previstos no PDM (PE Norte de Paco de Arcos e PE Norte de Caxias)
gue com este constituem um cluster de desenvolvimento estratégico, aliam-se a 7
um forte objetivo de acompanhar o paradigma do urbanismo sustentavel, a nivel
econdmico, ambiental e social.

Estes aspetos induzirdo a uma nova centralidade, polarizada pela atividade
empresarial de caracter inovador, com potencialidade de atrair outras funcgdes
urbanas, nomeadamente comércio, servigos e equipamentos que possam ser
complementares na oferta cultural, recreativa, educativa e desportiva existente
na zona.

Numa zona que tem vindo a perder naturalmente as caracteristicas originalmente
industriais, torna-se necessario criar um novo cenario que ao mesmo tempo sirva
a dinamizacdo e requalificacdo urbana que esta area necessita, bem como
aproveitar esta oportunidade para marcar o territério pela exceléncia, nas
empresas a atrair, nas infraestruturas, equipamentos e qualidade de vida, criar

uma nova centralidade.
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4 OBJETIVOS

4.1 OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A drea em causa pressupde uma utilizagdo assente num conceito sustentavel,
que se assuma como uma referéncia enquanto potenciadora de cenarios
urbanisticos valorizadores do espaco urbano e que represente um contributo
significativo face as estratégias de requalificacdo urbana que se pretendem
introduzir na presente area de intervencao.

A diversificacdao e qualificacdo do sector dos servigos associado ao incremento das
acessibilidades permitem definir um quadro favoravel a instalacdo de empresas e
industrias na drea criativa, biotecnolégica e de energias renovaveis, que
integradas e em articulagdo com os restantes usos complementares, promovem o
desenvolvimento da cidade sustentavel.

A fixacdo de empresas na zona de Paco de Arcos e Caxias sera uma etapa
importante de um processo de reestruturagao funcional do tecido urbano e da
evolucdo para o modelo da Cidade Sustentavel, desde que assente em modelos
que reflitam o equilibrio, a melhoria da qualidade e do desempenho ambiental

construido e o espacgo de lazer e estadia.

E ainda do maior interesse para o Municipio de Oeiras, assegurar que as reserva
de solo a ceder, no ambito das operacdes urbanisticas sequentes, permitam a
localizagdo dos equipamentos, infraestruturas e/ou Programas Habitacionais
inseridos Plano Estratégico de Habitagao Municipal (cf. PDM, Art.© 599, ponto 3,

alinea i).

Plano Diretor Municipal:

A darea de intervencdo face ao atual P.D.M., publicado em Didrio da Republica de
14/9/2015 (Aviso n.° 10445/2015), insere-se numa area classificada como “Solo
Urbano-Urbanizavel”, na categoria e sub-categoria de “Espaco de Atividades

Econdmicas”.

A qualificacao do solo respeita as finalidades do processo de urbanizagao e da

edificacdo e os principios da multifuncionalidade dos espagos urbanos, da
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compatibilizacdo e integracdo de usos, do equilibrio ecoldgico e da salvaguarda e

valorizacao dos recursos paisagisticos.

Neste sentido, esta zona apresenta-se identificada como uma area de elevado
potencial estratégico, em conjunto com a zona do Programa Estratégico Norte de
Paco de Arcos e o Programa Estratégico Norte de Caxias. Estes trés Programas
Estratégicos articulam-se e interligam-se nomeadamente ao nivel da mobilidade
vidria e ao nivel da natureza do uso dominante (atividades econdmicas)

constituindo um polo de desenvolvimento e de transformacao do territério.

4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

-Funcdo de centralidade;

-Concentracdo de atividades terciarias e fungoes residenciais;

-Atracdo do setor econdmico terciario superior;

-Instalacao de empresas de base criativa e tecnoldgica;

-Reabilitacdo paisagistica de zona de génese industrial- valorizacdo de
recursos naturais, ambientais e paisagisticos;

-Concretizacdo da “Variante de Laveiras”, troco da VLS (Via Longitudinal )
Sul) - Eixo de centralidade;

Area pouco condicionada pelas redes de infra-estruturas, sendo apenas afetada

pela servidao radioelétrica.

A zona do PE encontra-se quase totalmente condicionada Estrutura Ecoldgica
Fundamental, nomeadamente Area Vital em mais de 87% da 4&rea de
intervencdo, e uma pequena area a poente de Reserva Ecoldogica Nacional (areas
de maxima infiltracdo). A area liga-se a bacia hidrografica da ribeira de Porto

Salvo, através de um braco de atravessa no sentido W-E a area de intervencgao.

Relativamente ao ruido existente regista-se uma pequena zona de conflito
acustico junto a Av. Salvador Allende, em mais de 5-10dB(A) dos valores limite

fixados pelo Regulamento Geral do Ruido.
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4.2.1 PARAMETROS URBANISTICOS
Face ao enquadramento urbanistico acima descrito e face a evolugao da dinamica
da estratégica de desenvolvimento do territério define-se o seguinte quadro de

parametros que define os indices e categorias de usos previstos.

O uso dominante previsto no PDM para o Programa Estratégico a implementar na
area de intervencdao é de atividades econdmicas, garantindo através de usos
complementares a multifuncionalidade na totalidade da area-plano. Refira-se que
a definicdo de usos baseia-se em principios que orientam o desenvolvimento
urbano para padrdes sustentaveis e em opgdes estratégicas para o territério do
Concelho (Plano Diretor Municipal), prevendo-se a afetacdo ao uso dominante
(atividades econdmicas) de pelo menos 51% da area bruta de construgao
realizavel e a integracdo de usos complementares (habitacdo, comércio e

servicos, no contexto do uso residencial) até um maximo de 49%.

O regulamento do PDM estabelece ainda um maximo destinado a habitagdo de

16% da area total de construcao.

PE EMPRESARIAL DE PACO DE ARCOS

Area de intervengio 159 225,00 m2
Uso Dominante 51% 64 151,75 m2
Atividades Econdmicas 51% 64 151,75
Uso Complementar 49% 61 636,00 m2
Residencial:

Habitagdo 16% 20126,04

Comércio

Servigos 33% 41 509,96

Lu.b (*) a.b.c. (*)

TOTAL 0,79 125 787,75 m2
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Notas:

(*) Inclui areas destinadas a estacionamento e areas técnicas em cave.
Acresce area destinadas a equipamento a implementar nas dreas de cedéncia ao Municipio.
Inclui pré-existéncias.

Areas a ceder ao Municipio: 20 % a 25 % da area total de intervencdo para além das areas previstas no artigo 67.2 do
Regulamento do PDM (Parametros minimos para o dimensionamento de parcelas
destinadas a espagos verdes e de utilizagdo coletiva e equipamentos).

A ocupagcdo de areas vitais integradas na Estrutura Ecoldgica Municipal é admitida nos termos previstos no artigo 15.2 do
Regulamento do PDM (Areas Vitais da REM);

Note-se que o plano devera assegurar a garantia de cedéncia ao municipio de 20
a 25% do territério (PDM, Art.© 589, ponto 3, alinea h).

A drea bruta de construcdo afeta aos equipamentos a implantar nestas areas,
para ceder ao Municipio, acresce ao limite resultante da aplicacdo do indice
maximo de utilizacdo do solo estabelecido para o PE, e devera ser definido no
presente Plano de Pormenor tendo em conta que o maximo corresponde a 0,60
(ius da UOPG Poente Sul) (PDM, Art.© 589, ponto 4).

Relativamente a edificabilidade das areas destinadas a equipamentos coletivos, a 11
edificar fora da area acima referida, considera-se um indice tedrico de 0,50 (ja
englobado no indice maximo de utilizacdo do solo estabelecido para o PE) (PDM,
Art.© 659, ponto 2).

4.2.2 ESTRUTURA VIARIA E ACESSIBILIDADES

Ao nivel da estrutura viaria, o PDM contempla a previsdo no limite sul da area-
plano de uma via distribuidora - Via Longitudinal Sul (VLS), que ligarad a Cidade
do Futebol (A5/CREL/Av.Marginal) ao limite poente do Concelho (Concelho de
Cascais). Esta via para além de permitir uma distribuicdo viaria longitudinal ira
colmatar uma série de constrangimentos nos fluxos viarios nos trocos de ligacdo,

nomeadamente na rotunda da Quinta da Fonte.

Relativamente as solucdes de acessibilidade previstas em PDM para esta zona,

destacam-se duas ligagdes que permitirdo a articulacdo com a area a
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norte da A5, nomeadamente uma via distribuidora a poente dos depdsitos de
agua de ligacdo a zona a norte da A5 que ira entroncar a sul na VLS (Av.
Salvador Allende), bem como o prolongamento para norte da Rua do Penedo
(continuacao da Av. Professor Antdonio M.2 Batista Fernandes). Destaca-se
também previsdao de um novo acesso a A5 a nascente da area-plano. Ambas as
vias serao estudadas em detalhe no contexto dos Planos a elaborar para as duas

areas de P.E..

£ — Rede Rodovidria Principal
=== Rede Rodovidria Principal Prevista
= Rede Rodoviaria Distribuidora

= Rede Rodovidria Local
==: Rede Rodovidria Local Prevista

& Nb Rodovidrio

@ Interface de Transparies
~== Rede Ferroviana
== TOEP Exstents
=us TCSP Proposta
— Elitrico Existenta
Ciclovia
Ciclovia Prevista

Excerto da Planta de Ordenamento do PDM - Acessibilidades, Mobilidade e Transportes

Sera de notar que no @mbito do Programa de Execucdao do PDM esta previsto o
eixo estruturante municipal, “Variante de Laveiras”, agora denominado VLS. No
contexto do Art.© 70° do PDM (Programa de execugdo) a execucao operacional
deste programa serd definida através da elaboracdo dos Planos de Pormenor
correspondentes aos trés Programas Estratégicos (PE Norte de Paco de Arcos, PE

Empresarial de Paco de Arcos e PE Norte de Caxias).
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N
8.

N W
PE4-= NORTE DE .

PACO DE ARCOS

PE2 -
o EMPRESARIAL
DE PACO DE
ARCOS

Excerto do Projeto de Execucdo da VLS e Estudo Prévio do novo acesso a A5.

Note-se que os tracados das vias acimas referidas poderao sofrer ajustes, nao
obstante constituirem condicdo para o desenvolvimento e concretizacdo do Plano 13

de Pormenor em causa.

4.3 VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

No ambito da atual Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo e do Regime Juridico de Instrumentos
de Gestao Territorial (RJIGT), as expansodes urbanas e a reclassificacdo do solo,
sendo excecionais, passam a depender, entre outros aspetos, da demonstragao
da Viabilidade Econdmico-Financeira.

Neste sentido, para a garantia da necessaria sustentabilidade e viabilidade
financeira, o Plano de Pormenor em referéncia incluira a elaboracdo de um Plano
de Financiamento e Fundamentagdao da Sustentabilidade Econédmica e Financeira
(RJIGT, Art.©2 1079, ponto 2, alinea f)) que contemple um programa de execucao,

plano de financiamento e viabilidade econdmica e financeira do PP.
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4.4 AVALIAGAO AMBIENTAL ESTRATEGICA (AAE)

O PP encontra-se sujeito a AAE, no ambito do DL 232/2007 de 6/2007,
constituindo um instrumento que prossegue objetivos de sustentabilidade e
procura ter uma visdo estratégica e alargada das questdes ambientais. A AAE
identifica, descreve e avalia os eventuais efeitos significativos no ambiente,
resultantes do plano anteriormente a sua elaboragcao ou durante esta e antes da
sua aprovagao. Assegura uma visdo estratégica e uma perspetiva alargada em
relacdo as questdes ambientais através da integracao global das consideragoes
biofisicas, econdmicas, sociais e politicas relevantes que possam estar em causa.
Nesse contexto, a CM deverd deliberar sobre a necessidade de se proceder a
Avaliacao Ambiental Estratégica (RJAAE e RJIGT, Art.°© 78, n.02).

4.5 MECANISMOS DE PEREQUACAO

No contexto do RIIGT em vigor (Art.9s 176° a 179°) e do PDM (72°) o Plano de
Pormenor (PP) garante a justa reparticdo dos beneficios e encargos e
redistribuicdo de mais-valias entre os diversos proprietarios, prevendo para tal
mecanismos de perequagao.

Segundo PDM de Oeiras (Art.© 729, ponto 3) o mecanismo de perequagao a
utilizar pelo PP é preferencialmente a reparticdo de custos de urbanizacdo e a
compensacao dos proprietarios pela redistribuicdo dos beneficios e encargos
resultantes da operacdo e assenta na proporcdo da valorizacdo média dos

terrenos, segundo aplicacdo da seguinte férmula:

Compensacao = valor inicial da parcela*valorizacao global — valo-
rizacao da parcela

Valorizacao = valor final/valor inicial

Valor final = receitas — custos e encargos (restritos a operacao na pat-
cela acrescidos da comparticipacao para infraestruturas, equipamentos
e espacos verdes de utilizagdo coletiva)
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Os custos de urbanizacdo a suportar pelos proprietarios das areas incluidas no PE
correspondem a totalidade dos encargos restritos, bem como uma
comparticipacdo nos encargos globais e/ou especiais a definir no ambito do PP.

A reparticao dos custos de urbanizagao pelos proprietarios deve adotar isolada ou

conjuntamente os critérios previstos no RJIGT.

4.6 ENQUADRAMENTO LEGAL

A elaboragdo de instrumentos de gestdo territorial de nivel municipal tem
enquadramento no artigo 76.° do DL 80/2015 de 14 de maio (RIGT).

O Plano de Pormenor (PP) em referéncia desenvolve e concretiza as propostas de
ocupacgao apontadas no PDM para a area do PE 2 e estabelece as regras sobre a
implantacdo das varias infraestruturas e desenho dos espacos de utilizagao
coletiva, implantagao, volumetria edificagdao e respetiva integracao na paisagem,
bem como a localizagdo dos equipamentos de utilizagdo coletiva, para além da
organizacao espacial das todas as outras atividades. O PP encontra-se
enquadrado no ambito do RJIGT pelos Art.%s 1019, 102°, 1079, 1080°,
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ANEXO

1. ENQUADRAMENTO

A area em causa integra-se numa sub-unidade formada pelo conjunto dos atuais
aglomerados de Oeiras/Santo Amaro, Pagco de Arcos e Caxias/Laveiras.

Eixos de centralidade: A area do Plano em questdo insere-se num eixo de
centralidade sul, “Eixo Via longitudinal Sul”, que ligara esta nova centralidade em
consolidacdo na zona do né de Oeiras/Porto Salvo da A5 (Q.ta. da Fonte, C.
Comercial Oeiras Parque e Lagoas Park), a norte, ao Parque de Ciéncia e
Tecnologia através do eixo de centralidade ocidental, “Eixo da Cidade da
Inovacdao e do Conhecimento”. Este eixo articula importantes atividades nos

dominios empresarial e tem como suporte rodoviario a VLS, para além da AS5.

1.1 PLANO DIRETOR MuNICIPAL (PDM)

Segundo PDM, publicado em D.R. de 14/9/2015 (Aviso n.° 10445/2015), a area
de intervencao do Plano de Pormenor Empresarial de Pago de Arcos, faz parte da
UOPG Poente Sul, com um indice max. de utilizacdo do solo de 0,60 e é
classificada, segundo Planta de Ordenamento - Classificacdo e Qualificagcdo do

Solo: na sua totalidade como “Solo Urbano-Urbanizavel”, na categoria de “Espaco

de Atividades Econdmicas”, sub-categoria “Atividades Econdmicas”.

Sale Urbano - Urbanizavel

y - = "1 Espagos de aclividades econdmicas
Excerto da Carta de Ordenamento - PDM ] Espagos de aclividades econdmicas
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A area de intervencdo corresponde a area do Programa Estratégico Empresarial

de Paco de Arcos.

Segundo do PDM, relativamente a “Programas Estratégicos” (Art.°© 430°):

2 — Os PE sdo executados através de plano de urbanizac¢io ou plano
de pormenor e as regras de enquadramento para o respetivo regime de
ocupaciio, uso e transformacfo do solo sdo as que se encontram nas
normas respetivas constantes da UOPG onde se inserem e se for caso
disso, as previstas no artigo 15°

4 — A concretizagio dos PE 2 a 4 esta dependente do Cllﬂlpl‘iﬂl&.t\lttll
de regras de precedéncia na respetiva execugio.

5 — As regras de precedéncia na execuco, referidas no nimero
anterior, consistem na necessidade de assegurar que a execucdo de ca
PE, através das operagdes urbanisticas previstas no respetivo Plano, so
pode ser autorizada pela Camara Municipal de Oeiras quando se en-
contrarem concretizadas, em percentagem igual ou superior a 75 %, as
operac¢des urbanisticas de execuco previstas no PE que imediatamente
o anteceden.

Relativamente ao P.E. da zona empresarial de Pago de Arcos (Art.0 589):

CMO - DMOTOA - DPGU - Divisao de Instrumentos de Gestao Territorial

1 — O programa estrategico empresarial de Paco de Arcos (PE 2)
corresponde a uma area de cerca de 16 ha. delimitada na planta de
ordenamento.

2 — Constituem objetivos do PE 2:

a) Manter a lideranca do concelho de Oeiras na atratividade de pe-
quenas e medias empresas e estimular comportamentos em rede, com
vista a criar o necessario contexto socicecondmico para a promocao da
inovacdo e da criatividade;

b) Promover a instalacdo de empresas de base criativa e tecnolo-
gica.

3 — A concretizacdo do PE 2 é efetunada através de plano de urba-
nizacdo ou plano de pormenor. enquadrado pelos seguintes principios
e regras:

a) A area do PE 2 destina-se predominantemente a localizacao e
instalacéo de atividades economicas. que devem continuar a constifuir
o respetivo uso dominante;

b) E admissivel, como uso complementar, o uso residencial (habitagio,
COmErcio € servicos )

c) Asutilizacdes residenciais e os equipamentos de utilizagdo coletiva
devem ser instalados nas zonas mais adequadas para o efeifo, em termos
de topografia. exposicdo. panoramica e acessibilidade;

Camara Municipal
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d) As intervencdes devem garantir a protecdo e a valorizacdo dos
elementos integrantes da paisagem natural, designadamente os que
integram a EEM;

e) A area deve ser dotada de uma rede de transportes publicos adequada
a servir as atividades nela instaladas e a instalar;

f) As vias a concretizar no interior da area de intervencdo do PE 2
devem garantir corredores de ligacdo e contribuir para a rede de mo-
bilidade snave:

2) O indice maximo de utilizacdo do solo aplicavel a area do PE 2
éde 0.79;

h) Areas a ceder ao Municipio: 20 % a 25 % da area total de inter-
vencdo para além das areas previstas no artigo 67.° do presente regu-
lamento;

i) A ocupacio de areas vitais integradas na Estrutura Ecologica Mu-
nicipal € admitida nos termos previstos no artigo 15.%;

J) A percentagem maxima a afetar ao uso habitacéo € de 16 % da area
total de construcio:

4 — No indice maximo de utilizacio do solo referido na alinea g) do
numero anterior, nio se encontra contabilizado o indice dos equipamen-
tos a implantar nas areas a ceder ao Municipio nos termos da alinea h) do
mesmo numero, o qual deve ser previsto no plano de pormenor ou plano
de urbanizacdo em causa e deve respeitar o indice maximo de utilizacdo
previsto para a UOPG em que o programa estratégico se enquadra.

Quanto aos mecanismos de perequacao (Art.© 729, ponto 6):

6 — Os custos de urbanizacao a suportar pelos proprietarios das areas
incluidas em Programa Estratégico ou unidade de execucao fora daquele
Programa correspondem a totalidade dos encargos restritos. bem como
uma comparticipacao nos encargos globais e/ou especiais, a definir no
ambito dos planos de urbanizacio ou de pormenor ou das unidades de
execucio em causa.

1.1.1 ESTRUTURA ECOLOGICA MUNICIPAL

No ambito da EEF (Estrutura Ecoldégica Fundamental) a area de terreno é
abrangida: em grande parte por Area vital; numa pequena &rea a NW por
Reserva Ecoldgica Nacional (REN), na tipologia especifica de “area de infiltracao
maxima”; e Dominio Hidrico (braco da Rib.2 de Porto Salvo e respetivo leito e

margem de aguas fluviais).
Segundo Art.% 14, ponto 2 do Reg. do PDM:

2 — Nas areas mtegradas na estrutura ecoldgica fundamental aplicam-
-se 0s regimes legais que se encontram definidos para protecdo dos
valores em causa.
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Resarva Ecoldgica Macional

| Dominio pablico hidrico
BN Areas vitals da REM

20

- Art.0 150 (Areas vitais da Rede Ecoldgica Metropolitana):

1 — Sempre que nio comncidam com éreas sujeifas a regimes legais
especificos que o interditem e sem prejuizo do regime previsto na cate-
goria em que se inseren, as areas referidas na alinea f) don ® 1 do artigo
anterior, podem ser preferencialmente afetas a espacos de recreio e lazer,
designadamente a parques urbanos, a espagos verdes ou equipamentos
de recreio e lazer, admitindo-se a edlﬁcag:an necessaria a concretizacio
destas utilizacées.

2 — Nas areas vitais, que ndo se mtegrem em solo rural ou na categoria
espacos verdes, pode ser admitida, a titulo excecional e devidamente
fundamentado, a realizagdo de operacdes urbanisticas, desde que cum-
pridos os seguintes requisitos:

a) A ocupacio se destine a promover ou assegurar fechos de malha
urbana;

b) A ocupacgio ndo exceda 10 % da drea vital que se insere na mancha
da categoria de espaco em concreto, podendo admitir-se a ocupacio até
20 %, em situacdes excecionais, devidamente fundamentadas, que se
suportem em declaracio de interesse publico municipal, emitida pelal
Camara Municipal de Oeiras;

¢) A ocupacio de area vital seja compensada, dentro da mesma ope-
ragdo urbanistica, com a previsdo de drea que se destine a prosseguir
funcdes idénticas as que fiundamentaram a respetiva classifica¢io como
area como vital.

. ~ T \'\@;;4/
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No ambito da EEC (Estrutura Ecolégica Complementar), a area em estudo é
parcialmente abrangida por “Area de acesso ao sistema de vistas” e respetivo
“Ponto com vista panoramica”, é atravessado por “corredores verdes de ligacao”

e regista-se a presenca de alguns elementos do sistema hidrogeoldgico (2 pocos).

@ Sistema hidrogecligics
Areas de acesso ao sistema de vistas

+ Ponlos com visla panoramica

== Corredor verde de ligagao
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Do Regulamento do PDM, relativamente a “Areas de conectividade e sistema de

vistas” (Art.0 200°): 1 — As areas de conectividade e sistema de vistas s3o constituidas
) ) pelos corredores verdes locais, pela rede de pontos com vista panoramica
e pelas areas de acesso ao sistema de vistas.

2 — Os corredores verdes locais que infegram os corredores verdes
de linha de agua, os corredores verdes de ligacio e o corredor verde
litoral, constituem, pelas suas caracteristicas, um elemento agregador
da estrutura ecoldgica municipal.

3 — S3o objetivos das areas de conectividade e sistema de vistas
contribuir para garantir os fluxos ecologicos e funcionais do territorio,
permitir a constituicio de uma rede de mobilidade suave e alternativa
ao fransporte automovel ou motorizado, contribuir para a redugdo dos
consumos energeticos e aumentar a conectividade entre as diversas
centralidades urbanas do Municipio.

4 — Nos comredores verdes de linha de agua das Ribeiras da Laje,
de Barcarena e do Jamor deve, sempre que possivel, assegurar-se uma
faixa de protecio de, no minimo. 20 metros para além da margem le-
galmente fixada.

5 — Nos demais corredores verdes de linha de agua deve, sempre que
possivel, assegurar-se. uma faixa de protecio de, no minimo 10 metros.

6 — Sem prejuizo do disposto em legislacdo especial, nos corredo-
res verdes referidos nos nimeros anteriores sio admissiveis pequenas
construgdes de carater precario, designadamente para apoio a atividades
agricolas.

7 — Os corredores verdes de ligacio, identificados a titulo indicativo
na planta de estrutura ecologica e a concretizar no Ambito das operagdes
urbanisticas ou de infervengdes municipais, devem fraduzir-se, sempre
que possivel, numa faixa com o minimo de 10 m para cada lado, a contar
do eixo que for definido para o corredor.

8 — Os corredores verdes de ligagio inseridos ou a inserir em malha
urbana consolidada e delimifados a titulo indicativo na planta de estrufura
ecologica, 530 concretizados no Ambito de operagoes urbanisticas ou de
intervengdes municipais € devem traduzir-se numa faixa com o minimo
de 4 m de largura, sempre cue tal seja tecnicamente possivel

9 — Sempre que possivel os corredores verdes concretizam-se a partic
das infraestrufuras previstas e existentes.

10— MNos novos projetos de infraestrufuras vianas deve prever-se a
inchusdo, na plataforma de circulagdo, de vias dedicadas a mobilidade suave.

11 — O sistema de vistas integra a rede de ponfos com vistas pa-
nOramicas € as areas de acesso ao sistema de vistas e tem por objetivo
salvaguardar e potenciar uma rede efetiva de ponfos com vistas pano-
ramicas no Municipio, e a respetiva acessibilidade atraves de nma area
especifica, associada a cada ponfo.

12 — Nos estudos e projetos das operagdes urbanisticas a realizar
nestas areas deve assegurar-se a manutencdo do eixo ou bacia de visi-
bilidade, bem comeo garantir o acesso aos ponfos com vista panoramica,
atraves de redes de mobilidade suave.

1.1.2 RISCOS COM INTERVENGAO DIRETA NO ORDENAMENTO

Segundo Planta de Ordenamento — Riscos: a area de intervencdo esta abrangida

por um curso de dgua a céu aberto (Dominio hidrico).
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Sl —  Curso de dgua a céu abers

1, = HIr
.

1.1.3 CONDICIONANTES

Infraestruturas

A area do Programa Estratégico (PE) esta abrangida por:

Conduta Adutora

Zona de Servidao
da Abastecimento de Agua

No limite SE pela zona de serviddo de abastecimento de dgua da conduta adutora do SIMAS
Oeiras e Amadora.
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= Coletor de Aguas Residuais

Zona de Servidiao de Drenagem
de Aguas Residuais

No extremo SE pelo Coletor de Aguas Residuais e Zona de Serviddo de Drenagem de
Aguas Residuais (Despacho n.015126-A/98 D.R. n.9195 (22 série) de 25/08).

Para além das condicionantes acima elencadas, a area do PE estd totalmente
abrangida pela area de serviddo radioelétrica (C. de fiscalizacdo radioeléctrica sul -

restante z. secundaria — Dec. 326/76).

Recursos Naturais-Hidricos

A area em causa esta condicionada por uma linha de dgua que se abre em dois
bracos para nascente (Rib.2 de Porto Salvo), respetivos leitos e margem de

aguas fluviais (10m).

w==  Linha de Agua a Céu Aberto
= = Linha de Agua Subterénea
B Leito & Margem Aguas Fluviais
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1.1.4 RUipO — CONFLITO ACUSTICO

De acordo com os Mapas Estratégicos de Ruido e segundo Reg. do PDM Art.0 80 e
99, a area de intervencdo é classificada como “zona mista” localizando-se numa
pequena area, a Norte, em “zona de conflito” acustico, devido a presenga de

infraestruturas viarias com forte trafego automdvel, nomeadamente a Av. Calvet

de Magalhaes.

m <5

dB () ™ 15-10]
B 110-15]
m 15

Do Regulamento do PDM relativamente a “Zonas de conflito” (Art.© 99):
25

1 — Nas zonas de conflito, até 4 implementac¢do dos planos de agfo. -

é wnterdito o licenciamento ou a aceitacdo de comumnicacio prévia de
novos edificios habitacionais. de novas escolas, hospitais ou edificios
com funcdes similares, bem como a execucio de espacos destinados a
atividades de recreio e lazer.

(.r)

4 — Nas categorias de solo urbanizavel em areas identificadas como
zonas de conflito os planos de urbanizacéo, os planos de pormenor e as
operagdes urbanisticas ndo podem prever usos sensiveis ao ruido, exceto
quando demonstrem tecnucamente a compatibilidade dos niveis sonoros
com 0s Usos propostos, nos termos da lei geral aplicavel.

1.2 PLANO ESTRATEGICO (Oeiras XXI e OEIRAS XXI+) - Modelo de estruturacdo da

rede urbana

O Plano Estratégico para o Desenvolvimento Sustentavel (Oeiras XXI) consiste
numa metodologia integrada de cenarizacdo do futuro sustentavel e de definicao
de objetivos estratégicos, constituindo um documento de referéncia das reflexdes

gue este Municipio tem feito sobre o ordenamento do territorio.

\\”'45_@’/
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Identifica como modelo tendencial de estruturacdao e desenvolvimento urbano

sustentavel do Concelho, o conceito de Espacgo Cidade Multipolar (policéntrica).

Este modelo territorial assenta basicamente em pdlos urbanos (ou sub-unidades
urbanas da cidade), eixos de centralidade e um mega parque urbano constituido

pelos vales e outros elementos naturais importantes e estruturantes do Concelho.

A area em causa integra-se numa sub-unidade formada pelo conjunto dos atuais

aglomerados de Oeiras/Santo Amaro, Paco de Arcos e Caxias/Laveiras.

Eixos de Desenvolvimento Urbano: A area do Plano em questado insere-se na area
convergéncia do eixo de desenvolvimento sul, “Eixo Via longitudinal Sul” com o
eixo de centralidade ocidental, “Eixo da Cidade da inovagao e do conhecimento”,
gue ligara esta nova centralidade em consolidacdo na zona do né de Oeiras/Porto
Salvo da A5 (Q.ta. da Fonte, C. Comercial Oeiras Parque e Lagoas Park) a zona
norte ao Parque de Ciéncia e Tecnologia. Este eixo articula importantes atividades
nos dominios da ciéncia e tecnologia, ensino e investigacdo, comércio, escritérios,
institucional e do terciario superior. Este eixo de centralidade tem como suporte

rodoviario para norte da A5 a variante a EN 249/3.

A articulacao funcional entre as unidades urbanas e os “eixos de desenvolvimento
urbano” concretiza-se através dos canais de mobilidade que integram a rede de
transportes publicos e dos espacos de articulagdo, enquadrados pela estrutura
verde global do “Espaco-Cidade”. Estes espacos de articulagdo constituem areas
urbanas polarizadas por atividades ludicas de contacto com a natureza e por
atividades desportivas de ar livre.
A dinamica de estruturacdo urbana em direcdo a padroes de desenvolvimento
sustentavel pressupde:

-A consolidacao dos “eixos de centralidade”.

-A ligagao de todo o sistema de eixos que estabelece o equilibrio funcional do

conjunto das sub-unidades urbanas por um sistema de transporte publico de

elevada eficacia e baixo impacte ambiental.
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A utilizagdo da estrutura verde principal como espacgo de articulagao entre as sub-
unidades urbanas, contendo atividades desportivas e potenciadoras do contacto
com a natureza, constituindo novos espacgos de sociabilidade.

Este conceito defende, a auto-suficiéncia de cada aglomerado urbano e promove
a mistura multifuncional de atividades complementares, de modo a reduzir a
necessidade de viagens longas e/ou para o exterior do aglomerado.

Cada nucleo deve ser atrativo para residir, trabalhar, fazer compras, conviver e
usufruir de funcdes centrais, sendo o espaco publico, um local potenciador do
encontro dos cidadaos.

Adota-se assim o0 conceito de praca, alameda e de rua multifuncional,
potenciando a identidade prépria de cada local. Estes conceitos sao assumidos
como referéncia no modelo proposto o qual potencia a existéncia de novos

cenarios urbanisticos, valorizadores do espaco urbano.

A criacao de centros empresariais do sector tercidrio avancado e de instituicoes
de investigacao e ensino, nao sendo poluentes podem e devem localizar-se em
meio urbano.

Estes sdo geradores de outras empresas de pequeno e médio cariz e de
atividades ligadas & economia do conhecimento, da informacdo e da criagao
cultural, contribuindo para o crescimento da oferta de emprego, de habitagao

qualificada, de espagos desportivos, de ensino, de cultura e lazer.

A Agenda 21 local (Oeiras XX1+) - Agenda da Sustentabilidade para Oeiras -
sugere a mobilizacdo de recursos e vontades em torno de 10 Projetos-Motores
considerados prioritarios.

Neste contexto refira-se o projeto-motor “Exceléncia Urbana” que visa construir

base para uma certificacdo territorial de espacos de exceléncia urbana;
concretizar um projeto de demonstracao de aplicagdao dos conceitos de urbanismo
sustentavel, com estratégia bem articulada e integrada nos multiplos aspetos da
qualidade urbanistica (ambiente, sociedade, atividades, espacos publicos,
equipamentos, qualidade da construcdo, envolvimento de atores, etc.).

A visdo de Oeiras em 2020 é a de um territério de elevada qualidade, com uma
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comunidade econdémica inclusiva e de grande dinamismo, utilizando
racionalmente todos os recursos naturais, uma populacdao exigente, moderna,
envolvida e feliz pelas oportunidades de prazer e desenvolvimento que encontra

no seu concelho de residéncia.

1.3 ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO MUNICIPAL

O Plano de Pormenor Empresarial de Paco de Arcos devera constituir a expressao
territorial das opgoes estratégicas de desenvolvimento consolidando o Eixo de

centralidade sul (“Eixo Via Longitudinal Sul”) e, permitindo compatibilizar, na

area de intervencado, os seguintes objetivos estratégicos:

-Atrair atividades que visem a internacionalizacdao, a promogao e o
desenvolvimento empresarial e tecnolégico do Concelho, contribuindo para o
incremento do investimento, a produtividade e a competitividade empresarial e

fomentar novas atividades econdmicas no Concelho de Oeiras.
-Criacdo de um espaco fisico de significativa qualidade ambiental.

Pretende-se que esta zona tenha um forte potencial de replicacdo pelo
conceito inerente a solucdo, que constitua uma zona de referéncia a nivel supra- 28
municipal, da implementacdao de boas praticas urbanisticas que sirvam de
referéncia ao desenvolvimento e aprovacao de cendrios urbanos criativos,
constituindo-se como espacos de elevada qualificagdao urbana, dinamizadores e

potenciadores das singularidades do territério.

1.4 SUSTENTABILIDADE

Com o Plano de Pormenor pretende-se: a demonstracao da aplicacdao dos
conceitos de urbanismo sustentavel, com uma estratégia articulada e integrada
nos multiplos aspetos da qualidade urbanistica; construcdo de um espaco de
exceléncia urbana passivel de certificacdo territorial, como referencial de
gualidade, tanto para a requalificacdo urbana como para novas areas.

Neste contexto, o presente plano devera demonstrar preocupacdes e demonstrar

propostas objetivas relacionadas com a utilizacdo de tecnologias e praticas eco-
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eficientes que permitam atingir elevados niveis de desempenho ambiental,
através do recurso as melhores praticas internacionais no respetivo sector,
nomeadamente nos dominios de: &gua (preocupagdo com a recolha e
reaproveitamento das aguas pluviais, e com o sistema hidrico e redes de &aguas);
Qualidade do ar (reducdo de CO2 e de particulas no ar, controlo dos ventos); Ruido
(qualidade espacial do espago publico); solo (redugdo do consumo do solo para
urbanizacdo; preservagdo das caracteristicas geomofoldgicas; qualidade espacial do
espaco publico); Ambiente (integracdo dos valores ecoldgicos existentes na intervencgao
urbana); Transportes e acessibilidades (mobilidade e acessibilidade pedonal, rede
vidria compativel com meios de locomogdo suave e transportes publicos, rede viaria e
estacionamento); Energia (reducdo do consumo energético e das perdas de energia,
procura energética e produgdo de energia renovavel localmente); Residuos
(apresentacdo de plano de reciclagem de residuos decorrentes da obras de
urbanizacdo); Qualidade social (criacdo de ambientes sociais saudaveis, seguros e

atrativos).

Note-se igualmente que, no ambito do Plano Municipal de Adaptacdo as

Alteracdes Climaticas de Oeiras (PMAACO), em elaboragdao, a CMO tem vindo

estudar a definicdo de opcdes estratégicas e respetivas medidas de adaptacao ao
nivel de, entre outras linhas de adaptagdo, minimizacdo da vulnerabilidade a
cheias e inundacdes, diminuicdo da pressao nos recursos hidricos, protecdao da
biodiversidade, conforto térmico e seguranca energética, e ao nivel do
planeamento urbano, espaco publico e arquitetura bioclimatica. Neste contexto,
com o desenvolvimento PMMACO e do presente Plano de Pormenor pretende-se

definir e contemplar ao nivel regulamentar linhas de acgao.

Quanto ao estacionamento, para além do cumprimento das normas e legislagao
em vigor, pretende-se que todas areas reservadas a parqueamento, que nao
sejam em cave, tenham o menor impacto possivel na paisagem, sugerindo-se o
rebaixo altimétrico destas areas, com pavimentos semi-permeaveis e utilizacdo

de zonas verdes.
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Ainda no ambito das preocupacdes relativas a mobilidade sustentavel o Plano de
Pormenor devera contemplar em regulamento, entre outros aspetos, a
elaboracao de um Plano de Mobilidade para esta nova centralidade do Concelho,
a previsdao de medidas de mobilidade sustentavel na area de parque empresarial,
assegurar acessibilidade a transporte coletivo no caso de serem previstos mais de
200 fogos (com mais de 20% de deslocagoes previstas em T.C.), a localizagao de
postos de carregamento de veiculos elétricos (Plano de localizagdo de veiculos

elétricos do Concelho).

Percursos pedonais e ciclovia: O Plano de Pormenor devera prever a
implementacao da rede clicavel contemplada no PDM.

Pretende-se que haja uma forte articulagdo viaria, privilegiando o pedo e a
ciclovia, contemplando um percurso principal que atravesse e permita ligacdes a
toda a éarea de intervencdo. Esta via pedonal e ciclavel permitira também a

circulagao de veiculos de emergéncia.

Perfil tipo da ciclovia principal
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