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1. Introducao

0 presente documento desenvolve os termos de referéncia que constituem o suporte técnico da
proposta de elaboragdo do Plano de Pormenor do Solar das Bougas, adiante designado
simplesmente por Plano ou PPSB. A area de intervencdo do PPSB situa-se na freguesia de

Barreiros e na freguesia de Ferreiros, Prozelos e Besteirds, no concelho de Amares.

Conforme previsto no artigo 124.° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio, na sua redagao
atual, o qual estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gest&o Territorial (RJIGT), o
presente documento consubstancia a apresentacao e justificacdo da pretensao de elaboragao

do Plano, com a definicdo da drea de intervengao e o enquadramento do processo.

A elaboragéo do Plano é despoletada pelo Solar das Bougas, S.A., empresa que detém e explora
a area abrangida pela drea em quest3o. E justificada a necessidade de elaborag&o do plano para
o desenvolvimento econémico do concelho ao mesmo tempo que este corrobora para a
execugdo do Plano Diretor Municipal, dado a delimitagdo prévia da Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo n.° 27 - Expansao de atividade de enoturismo da Quinta do Solar das

Bougcas.

O Municipio de Amares reconhece a importancia que o empreendimento em causa atribui ao
desenvolvimento local, seja pela oferta de empregos, pela dindmica turistica e econémica, ou
pela oferta de habitagédo. Neste sentido o Municipio de Amares demonstra o seu interesse em
apoiar o desenvolvimento do empreendimento previsto para a UOPG 27, proporcionando as
condi¢gOes necessdrias para a expansdo da atividade de enoturismo da Quinta do Solar das

Bougas e para o desenvolvimento das demais construgdes associadas.
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2. Enquadramento Territorial

A drea de intervengao inclui-se na NUT Il Norte, mais especificamente na NUT Il - Cavado, e se
situa no Distrito de Braga, Concelho de Amares. A area do Plano incide maioritariamente na
freguesia de Barreiro e, em menor proporgao, na freguesia de Ferreiros, Prozelos e Besteirds.
Localiza-se a 3 km do centro de Amares e a 11,3 km do centro de Braga, municipio com que faz

fronteira.

A area do PPSB abrange cerca de 30,7 hectares e tem sua ocupacgao atual por um edificio
denominado por “Solar das Boucgas” destinado a Turismo de Habitagdo, por dois edificios
destinados a Alojamento Local ("Casa da Eira" e "Casa de Montariol"), edificio que abriga uma
adega com produgdo vinicola e um saldo de eventos, um edificio composto por loja para
comercializagdo de produtos da quinta (vinhos, compotas e outros) e areas de armazém, um
edificio destinado a portaria da quinta, um edificio denominado pelas “antigas cozinhas” de apoio
aos trabalhadores, um edificio para alfaias agricolas, e um edificio préximo do Rio Cavado
denominado por “Azenha” ou “Moinho de Agua” com mecanismo capaz de aproveitar a energia

cinética da movimentagao de aguas do Rio.
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Mapa 1 | Enquadramento geogréafico e administrativo do PPSB no concelho de Amares
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Mapa 2 | Enquadramento geografico e administrativo do PPSB
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A drea do PPSB é composta pelos seguintes prédios rusticos: R 184, R 506, R 508, R 619, R 841;
e pelos seguintes prédios urbanos: U 267, U 270, U 297, U 555, U 573, U 576.
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3. Oportunidade de Elaboracao do
Plano

O PDM de Amares teve a publicagdo da sua 2.° Revisdo através do Aviso n.° 1953/2025/2, de 22
de janeiro e estabelece em seu regulamento, mais especificamente no anexo VI, o contelddo
programatico das Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG) previstas para a

concretizagao do PDM.

Conforme o Programa de Execugéo e Plano de Financiamento do PDM de Amares, as “UOPG,
correspondem a um conjunto de dreas territoriais com uma identidade urbana e geogréfica,
apresentando uma significativa autonomia funcional e constituindo as unidades territoriais de
referéncia para efeitos de gestdo municipal. Fundamentalmente, as UOPG sdo um mecanismo
através do qual o PDM prop6e uma ocupacgdo especifica de uma parte do territério concelhio

garantindo que ela se processe de forma regrada e tendo como objetivos:

B Promover o crescimento e desenvolvimento ordenado do territério de acordo com as

prioridades que melhor sirvam o interesse do concelho;

B Garantir as dotagcbes de dreas verdes e de utilizagdo coletiva, equipamentos e

infraestruturas essenciais ao funcionamento do concelho;
B Promover a qualificagdo do desenho urbano através de solugbes de conjunto.”

E neste contexto que a UOPG 27, designada de “Expans&o de atividade de enoturismo da Quinta
do Solar das Bougas” é estabelecida. O seu desenvolvimento se da em conformidade com o

conteudo programatico estabelecido no anexo VI do regulamento do PDM de Amares:

a) ‘“ldentificacdo: Esta UOPG abrange a drea identificada e delimitada como tal na planta de

ordenamento;

b) Objetivos: expandir a atividade de enoturismo da Quinta do Solar das Bougas através de, como
primeira componente, um estabelecimento hoteleiro constituido por um unico edificio principal
e um conjunto de bungalows e, como segunda componente, um complexo residencial

constituido por moradias unifamiliares isoladas e em banda;
¢) Forma de concretizagdo: a UOPG é concretizada:

i) No que respeita a primeira componente referida na alinea anterior, através de uma ou
mais operacbes urbanisticas isoladas que respeitem as condi¢bes de ocupagéo e

parametros urbanisticos constantes da alinea seguinte;
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ii)

No que respeita a segunda componente referida na alinea anterior, através de plano de
pormenor que enquadre um procedimento de reclassificagdo de solo rustico em solo
urbano da ou das dreas de solo da UOPG a afetar ao complexo residencial e que
respeite as condicbes de ocupagdo e parametros urbanisticos constantes da alinea
seguinte, elaborado ao abrigo de contrato de planeamento a celebrar entre o Municipio

e a entidade promotora do empreendimento;

d) CondigGes de ocupagédo e parametros urbanisticos:

i)

i)

V)

vi)

vii)

Compatibilizagdo das ocupagées edificadas com as servidbes restritivas de utilidade

publica incidentes sobre a drea;

O edificio do estabelecimento hoteleiro e os bungalows tém de localizar-se, na sua
totalidade, dentro dos limites da area da UOPG integrados em solo rustico, categoria

de espacos agricolas;

Os edificios do complexo residencial tém de localizar-se, na sua totalidade, dentro dos
limites das dreas da UOPG a integrar em solo urbano ao abrigo do plano de pormenor

referido na subalinea ii) da alinea c);

No seu conjunto, a drea de construgdo total de todos os edificios integrantes das duas
componentes do empreendimento referidas na alinea a) ndo pode exceder o valor

obtido da aplicagdo do indice de utilizagdo de 0,15 m2/m2 a area total da UOPG;

A edificabilidade mdxima admissivel para a segunda componente do empreendimento
- complexo residencial — é a que resulta de subtrair ao valor da drea de construgdo
total a que se refere a subalinea anterior, o valor da drea de construgdo que ficar afeta

a primeira componente - estabelecimento hoteleiro e bungalows;

A cércea dominante dos edificios ndo deve ultrapassar dois pisos acima da cota de
soleira, admitindo-se trés pisos acima da cota de soleira em estabelecimentos
hoteleiros e ainda nos edificios de habitagdo unifamiliar mas neste caso apenas por

razées de adaptacgédo a topografia local;

A instalagdo do estabelecimento hoteleiro deve obedecer a requisitos de eficiéncia
ambiental e de promogdo da sua sustentabilidade, nomeadamente os referidos no

numero 2 do artigo 18°

e) Em consonéncia com o estabelecido no Programa de Execugdo, a concretizacdo fisica do

empreendimento deve desdobrar-se por duas fases:
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i) A primeira inclui obrigatoriamente a construgdo do estabelecimento hoteleiro e os
bungalows associados, e deve ser concluida no prazo maximo de quatro anos a contar

da entrada em vigor do presente Plano;

ii) A segunda inclui a parte remanescente da execugdo do empreendimento e deve ser
concluida no prazo maximo de sete anos a contar da entrada em vigor do presente

Plano;

f)  Em caso de incumprimento dos prazos referidos na alinea anterior, ha lugar a aplicagéo, na
parte pertinente, do disposto no nimero 6 do artigo 86°.” (22 Revisdo do PDM de Amares,

Regulamento, anexo VI)

A UOPG estabelecida preconiza a vontade municipal em apoiar o desenvolvimento concelhio no
que diz respeito a sua oferta turistica, oferta de postos de trabalho e também oferta de habitagéo,

pontos estes que serdo abrangidos pelo desenvolvimento do PPSB.

Importa ainda mencionar algumas questdes de interesse as quais favorecem a implantagéo do

empreendimento em questido nesta area.

A area do PPSB é servida de bons acessos vidrios, através da Rua do Castro (M 568) e da Rua
das Alminhas, e esta bem localizada no concelho de Amares, a uma curta distancia do centro do

concelho, sendo cerca de 3 km.

Para além da infraestrutura rodovidria de acesso ao futuro empreendimento, a localizagédo
também conta com facil acesso as redes de abastecimento de dgua e saneamento pela zona

envolvente, rentabilizando este investimento outrora realizado.

A envolvente da drea encontra-se parcialmente ocupada por moradias, o que fard uma suave

transicdo com a componente do plano que visa desenvolver um complexo residencial.

A localizagdo em proximidade com o Rio Cavado proporciona um enquadramento paisagistico
privilegiado, o qual serd tido em consideragdo no desenvolvimento do plano, quer para seu
usufruto, através de proporcionar vistas de qualidade, quer para o correto tratamento e
manutengdo das areas com sensibilidade ecoldgica, privilegiando a ocupagdao em areas de
menor sensibilidade, com o objetivo de cumprir com a manutengéo de tais valores de grande

importancia.

A existéncia de um empreendimento que se preocupe com a correta manutengao e preservagao
dos valores ecoldgicos, permite um melhor controlo da sua qualidade, ponto este que o torna

mais oportuno - ao nivel concelhio - de ser implementado.

13/34




Termos de Referéncia elaboragédo do Plano de Pormenor do Solar das Bougas

Maio de 2025

Com relagdo ao ponto anterior, é de se destacar que a elaboragdo do Plano ird contar com
Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE), o que vai ao encontro de tais preocupagdes com as areas

de sensibilidade ecoldgica presentes.

Neste contexto, a elaboragdo do Plano de Pormenor surge como o instrumento oportuno e
necessario para garantir o devido tratamento global e integrado de toda a drea abrangida pela
UOPG.

Fundamentalmente, a elaboracdo do PPSB corrobora diretamente para a plena execugéo da
UOPG 27 e, a0 mesmo tempo, para a execugdo do PDM de Amares, instrumento este que,
previamente, avaliou a importancia de se estabelecerem as UOPG no territério do Municipio de

Amares.

Adicionalmente, a oportunidade presente para a elaboragao do Plano de Pormenor, da-se pelo
interesse da iniciativa privada em concretizar a ocupagao preconizada para a drea, o que significa

que o desenvolvimento da area tende a ndo estagnar no tempo.

Tendo em conta que a elaboragédo do Plano é despoletada e realizada pela iniciativa privada,
importa ressaltar que tal é precedido por contrato de planeamento com Municipio de Amares, de
forma que o desenvolvimento do Plano, que resultara em propriedade municipal, seja
devidamente acompanhado e avaliado em todos os seus requisitos, assegurando o cumprimento

das questdes legais e de qualidade que envolvem este processo.

Em conclusao, a oportunidade de se proceder com a elaboragao do PPSB cumpre diretamente
com o preconizado pelo municipio: o desenvolvimento do plano efetiva a execugdo de uma das
UOPG estabelecidas no seu PDM; corrobora para seus eixos de desenvolvimento -
especificamente no que diz respeito ao eixo de desenvolvimento turistico, para a promogao de
turismo de natureza e ecoturismo; fortalece a disponibilidade de parque habitacional; movimenta
a economia do municipio - quer pela oferta turistica, quer por novos postos de trabalho; e ainda
aproveita do momento de cooperagdo com a iniciativa privada para o desenvolvimento

concelhio.
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4. Enquadramento legal

4.1. Diplomas legais

A elaboragao do PPSB se concretiza conforme o previsto no Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de
maio e nas demais legislagdo em vigor no ambito do ordenamento do territério e urbanismo, e
normas diretivas da Diregcdo-Geral do Territério (DGT), destacando-se os seguintes diplomas

legais:

B Lein.°31/2014, de 30 de maio, Lei de bases da politica publica de solos, de ordenamento
do territdrio e de urbanismo. Estabelece as bases gerais da politica publica dos solos, de

ordenamento do territério e de urbanismo.

B Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestédo
Territorial (RJIGT). Desenvolve as bases de politica de ordenamento do territério e de
urbanismo, definindo o regime de coordenagdo dos ambitos nacional, regional e
municipal do sistema de gestao territorial, o regime geral de uso do solo e o regime de

elaboragao, aprovagao, execugao e avaliagao dos instrumentos de gestao territorial.

H Lein.°19/2014, de 14 de abril, Lei de bases da politica de ambiente. Define as bases da

politica de ambiente, em cumprimento do disposto nos artigos 9.° e 66.° da Constituicao.

B Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua atual redagéo. Estabelece o Regime

Juridico da Urbanizacéo e Edificagdo (RJUE).

B Decreto-Lein.° 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.° 58/2011, de 4 de
maio. Estabelece o regime a que fica sujeita a avaliagdo dos efeitos de determinados
planos e programas no ambiente, transpondo para a ordem juridica interna as Directivas
n.os 2001/42/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de junho, e 2003/35/CE,

do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26 de maio.

B Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto. Estabelece os critérios de
classificagdo e reclassificagdo do solo, bem como os critérios de qualificagédo e as
categorias do solo rustico e do solo urbano em fungdo do uso dominante, aplicaveis a

todo o territério nacional.

B Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro. Procede a fixagdo dos conceitos
técnicos atualizados nos dominios do ordenamento do territério e do urbanismo e

revoga o decreto regulamentar n.® 9/2009, de 29 de maio.
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Além da legislagdo complementar aplicavel e das normas ou diretivas para a elaboragdo de

planos municipais existentes:

B Norma 02/2011 - Norma de Metadados do Ordenamento do Territério, versdo F1.0 de 28

de outubro de 2011, da DGOTDU.

B Regulamento n.° 142/2016, da Dire¢do Geral do Territério. Regulamento das Normas e
Especificagbes Técnicas da Cartografia a Observar na Elaboragdo das Plantas dos

Planos Territoriais.

4.2. Instrumentos de Gestao Territorial

Dos instrumentos de gestéao territorial com incidéncia direta sobre a area de implantagao do

PPSB, destacam-se os seguintes:
B PNAC - Plano Nacional para as Alteragdes Climaticas;
B PGRH - Plano de Gestdo da Regido Hidrogréafica do Cavado, Ave e Lecga (RH2);
B PROF-EDM - Programa Regional de Ordenamento Florestal de Entre Douro e Minho;
B PROT-N - (Proposta) do Plano Regional de Ordenamento do Territério do Norte’;

B PDM de Amares.

! Proposta enviada para aprovagdo em 2009, entretanto, em processo de revisao.
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5. Enquadramento no PDM de Amares

Planta de Ordenamento | — Classificagao e Qualificacdo do Solo

A area do plano abrange em sua maioria espagos agricolas e uma area de menor dimensédo em
Espacos Naturais e Paisagisticos. Confronta diretamente com dois aglomerados populacionais

em solo urbano, especificamente em Espagos de Baixa Densidade.

Mapa 3 | Extrato da Planta de Ordenamento | (PDM de Amares)

(Carrazedo)

UOPG 25, M

216000
216000

LEGENDA: PLANTA DE ORDENAMENTO |
Limite dos concelhos envolventes DO PDM DE AMARES (EXTRATO)
Limite do Concelho de Amares (CAOP 2023) FONTE

Limite de Freguesia
| Plavﬂ de Pormenor do Solar das Bougas

CAOP 2023, Diregé@o Geral do Territrio.

| Elaborado por
[ Sistema de Referéncia
PT-TMOG/ETRS89 &
N (]
MAIO | 2025 VIRIDIS
JUTIL
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Legenda (extrato)

Qualificacao do Solo Rustico
Espacos Naturais e Paisagisticos

[

Espacos Florestais

Espacos Florestais de Conservagéo
- Espacgos Florestais de Protegéo
D Espagos Florestais de Produgéo

Espagos Florestais de Uso Misto
Silvicola e Agricola

Espacos Agricolas

Espacos de Exploracédo de Recursos
Energéticos e Geolégicos

Espacos Culturais

Espacos Destinados a Equipamentos

Aglomerados Rurais

Qualificagdo do Solo Urbano
Espacos Centrais
- Espago Central de nivel 1

- Espaco Central de nivel 2
Espacos Habitacionais

Espacos Urbanos de Baixa
Densidade

Espacos de Atividades
Econémicas

| Nucleos industriais
| Areas empresariais

Espacos Verdes

Espacos de Uso Especial de
Equipamentos

R

Areas de Reabilitagdo Urbana
(ARU)
i i‘ ARU de Amares/Ferreiros

i__-] ARU de Bouro Santa Maria
i | ARU de Caldelas

Areas com programagio nio
sistematica associada

‘ Infraestruturacéo [ID]

Areas com programagio sistematica
associada

1====1 Unidades operativas de
t====! Planeamento e Gestdo (UOPG - ID)

Fonte: Camara Municipal de Amares (2025)
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Planta de Ordenamento Il — Salvaguardas

A area do Plano esta inserida na totalidade da Estrutura Ecoldgica Municipal, sendo sua maior
por¢cdo em EEM complementar e, uma area de menor dimensdo em EEM fundamental. A EEM
fundamental coincide ainda com as Zonas Ameagadas pelas Cheias, que se localizam ao longo

do Rio Cavado.

Mapa 4 | Extrato da Planta de Ordenamento Il (PDM de Amares)
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Legenda (extrato)

Solo urbano Salvaguarda e Valores Patrimoniais Areas com fungdes especificas - Riscos
[ Perimetro urbano - Patriménio Classificado * é Zonas Ameacgadas pelas Cheias
Solo ristico Patriménio Inventariado l—ﬂ Zonas de infiltragdo maxima
Aglomerados rurais * Patriménio Inventariado Arquitetonico Captagoes de aguas subterraneas
Estrutura Ecolégica Municipal %  Patriménio Inventariado Arqueolégico
Estrutura Ecologica Fundamental Zonas de Protecao Zona de protegao imediata (60m)
- Estrutura Ecoldgica Urbana @ Zona Especial de Protecéo

Estrutura Ecolégica Complementar Zona Geral de Protecao
% Salvaguarda Patriménio Arqueolégico

Zonamento acustico Hierarquia Rede Viaria

E Zona Mista e Rede Principal - Existente

[D]] Zona Sensivel

Zonas com conflito acustico - indicador Ln

Rede Secundaria - Existente

= = = Rede Principal - Proposto
Sobre-exposigdo ao ruido inferior ou igual 5 dB(A) L=

B j Zona de salvaguarda rede viaria proposta
m Sobre-exposi¢éo ao ruido superior a 5 dB(A)

Zonas com conflito acustico - indicador Lden

Sobre-exposigdo ao ruido inferior ou igual 5 dB(A)

m Sobre-exposigdo ao ruido superior a 5 dB(A)

Fonte: Cadmara Municipal de Amares (2025).
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Planta de Ordenamento lll — Programacao e Execucao do solo

A area do Plano estd inserida na drea delimitada pela UOPG 27, tendo acesso a infraestrutura de

rede de saneamento e rede de abastecimento de agua na proximidade.

Mapa 5 | Extrato da Planta de Ordenamento Il (PDM de Amares)
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Legenda (extrato)

¥ Reservatorios de agua
Infraestruturas de saneamento

4 Rede de Saneamento

B AR

Fossa séptica

“#—— Rede de Abastecimento de Agua

Estacgdo elevatoria aguas residuais

Infraestruturas de abastecimento de agua Solo rustico - Areas edificaveis sem

necessidade de programacao

Aglomerados Rurais

A Pontos de captagdo de agua subterranea

Solo urbano

A Pontos de captagédo de agua superficial

Programacéao nao sistematica

Poligonos de solo urbano com infraestruturagao
programada de:

Condutas de &guas residuais - sistema em alta I:I Rede de Saneamento [ID] [prazo de execugéo]

Rede de Saneamento e Rede de
Abastecimento de Agua [ID] [prazo de
execugao]

Programacao sistematica

~— 7 Unidades Operativas de Planeamento e
I 7] Gestao [prazo de execugao]

Prazo de execugéao associado as areas programadas:
[1]: 2024 - 2028

[I1]: 2027 - 2030

[l11]: 2029 - 2033

[0]: 2024 - 2033

Fonte: Camara Municipal de Amares (2025).
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Planta de Condicionantes |

A drea do Plano incide totalmente em Reserva Agricola Nacional (RAN) e parcialmente em
Reserva Ecoldgica Nacional (REN). Ainda é presente na area uma faixa de dominio hidrico - Leito

e margem de agua fluvial.

Mapa 6 | Extrato da Planta de Condicionantes | (PDM de Amares)
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Legenda (extrato)

RECURSOS HIDRICOS
m Leito e Margem das Aguas Fluviais

:‘ ‘ Zona Terrestre de Protegdo (Albufeira Classificada)

RECURSOS GEOLOGICOS

Aguas Minerais Naturais - Concessao N.° HM-82

® Captagdes de agua mineral natural
Zona de Protegédo Imediata

Zona de Protecéo Intermédia
E Zona de Protecéo Alargada

I™™ Pedreiras (N.° cadastro: 6794; 1719)

INFRAESTRUTURAS
Drenagem de Aguas Residuais

- Areas de servidao

- Area de concessdo mineira (N.° cad.: MNPC02212 Dornas 2)

RECURSOS AGRICOLAS

D:D Reserva Agricola Nacional
RECURSOS FLORESTAIS

T " ‘ Regime Florestal - Perimetro Florestal da Senhora da Abadia

RECURSOS ECOLOGICOS
Reserva Ecolégica Nacional
E Reserva Ecolégica Nacional
Area excluida da REN
Rede Natura 2000
Rede Natura 2000 — ZEC - Peneda/Gerés (PTCONO0001)

PATRIMONIO CULTURAL
- Patriménio Classificado
Zonas de Protecao

Rede Rodoviaria [ZZ Zona Especial de Protegéo

——— Estradas Nacionais sob gestao da IP Zona Geral de Protecéo

=== Estradas Nacionais sob gestdo do Municipio de Amares

=== Estradas Regionais sob gestdo da IP
ATIVIDADES PERIGOSAS
%  Estabelecimento Industrial com Produtos Explosivos

[:I Zona de Seguranga

Estradas Nacionais desclassificadas sob gestéo da IP

Estradas e Caminhos Municipais
Rede Elétrica
7——7 Muito Alta Tens&o
Alta Tens&o
Rede Geodésica
& Veértice Geodésico

Fonte: Cdmara Municipal de Amares (2025).
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Planta de Condicionantes Il

A planta de condicionantes Il informa sobre as serviddes administrativas no ambito do Sistema
de Gestédo Integrada de Fogos Rurais (SGIFR) e também sobre a perigosidade de incéndio rural.
Pelo extrato apresentado é possivel verificar que o plano ndo incide em nenhuma das serviddes

mencionadas.

Mapa 7 | Extrato da Planta de Condicionantes | (PDM de Amares)
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Legenda (extrato)

Perigosidade de Incéndio Rural

Areas de perigosidade de incéndio rural - Classe alta
LU_J_U] Areas de perigosidade de incéndio rural - Classe muito alta
Servidoes administrativas no @mbito do SGIFR

E Rede priméria de faixas de gestdo de combustivel

Rede secundaria de faixas de gestdo de combustivel

Areas estratégicas de mosaicos de gestao de combustivel

‘ Rede de Pontos de Agua

Fonte: Cdmara Municipal de Amares (2025).
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6. Objetivos do Plano

O PPSB, a elaborar de acordo com o disposto no RJIGT, conforma-se como a figura adequada
para a estruturagdo, implementacdo e desenvolvimento do territério na drea em questéo.
Conforme o Programa de Execugédo e Plano de Financiamento do PDM de Amares, o objetivo
principal da UOPG 27 e, consequentemente, do PPSB é a expansao da atividade de enoturismo
da Quinta do Solar das Bougas, com o desenvolvimento do empreendimento turistico na drea do
enoturismo e também dos usos complementares associados, de acordo com a admissibilidade

dos parametros da UOPG 27 e desenvolvidos pelo Plano de Pormenor.

Especificamente, e de acordo com o estabelecido no conteido programatico da UOPG 27, o

PPSB ira se desenvolver por duas componentes, a saber:

B Primeira componente: estabelecimento hoteleiro, constituido por um edificio principal e

bungalows;
B Segunda componente: complexo residencial.

Enquanto a primeira componente do empreendimento tem a possibilidade de se desenvolver
através de operagbes urbanisticas isoladas, a segunda componente é essencial o
desenvolvimento do plano de pormenor, para que ocorra a reclassificagao do solo ristico para o
solo urbano na(a) area(s) pertinentes e, assim, seja possivel implementar o complexo residencial,

cumprindo com os objetivos de desenvolvimento das duas componentes do plano.

Em linhas gerais, os objetivos do PPSB séo:

B Desenvolvimento do empreendimento turistico na drea do enoturismo com a execucao
das duas componentes estabelecidas para o plano: estabelecimento hoteleiro e

complexo residencial;
B Implantagao da primeira componente com uma correta integragao na paisagem,

B Cumprir com os requisitos de eficiéncia ambiental e de promogdo da sua

sustentabilidade;

B Dinamizar a oferta turistica com a valorizagdo de especificidades do territério e do

patriménio abrangidos;
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B Desenvolvimento de tecido urbano coeso, principalmente para a(s) area(s) a ser(em)
reclassificada(s) para solo urbano, promovendo um tecido edificado com uma correta

integracado na envolvente;

B Incentivar a fixagdo de populagdo com o aumento da oferta do parque habitacional.
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7. Conteudo Material e Documental do
Plano

7.1.

Conteudo Material

Conforme disposto no artigo 102.° do RJIGT, o plano de pormenor “adota o conteudo material

apropriado as condi¢des da drea territorial a que respeita, aos objetivos e aos fundamentos técnicos

previstos nos termos de referéncia e na deliberagdo municipal que determinou a sua elaboragdo”.

Para tal estabelece o seguinte contelido material:

a)

b)

d)

e)
f)

9)

h)

“A definicdo e a caracterizagdo da drea de intervencao, identificando e delimitando os
valores culturais e a informagao arqueolégica contida no solo e no subsolo, os valores
paisagisticos e naturais a proteger, bem como todas as infraestruturas relevantes para

o seu desenvolvimento;

As operagbes de transformacgdo fundidria preconizadas e a definicdo das regras

relativas as obras de urbanizagao;

O desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espacos publicos, incluindo os espagos
de circulagédo vidria e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento,
a localizagdo de equipamentos e zonas verdes, os alinhamentos, as implantagées, a

modelagdo do terreno e a distribuigdo volumeétrica;

A distribuicdo de fungdes, conjugacdes de utilizagbes de dreas de construgcdo e a
definicdo de parametros urbanisticos, designadamente, densidade maxima de fogos,

numero de pisos e altura total das edificagdes ou altura das fachadas;
As operagles de demoligdo, conservagdo e reabilitagdo das construgbes existentes;
As regras para a ocupacgdo e para a gestao dos espacos publicos;

A implantagéo das redes de infraestruturas, com delimitagdo objetiva das dreas que lhe

sdo afetas;

Regulamentacdo da edificagdo, incluindo os critérios de inser¢do urbanistica e o
dimensionamento dos equipamentos de utilizacdo coletiva, bem como a respetiva

localizagdo no caso dos equipamentos publicos;
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i) A identificacdo dos sistemas de execugdo do plano, do respetivo prazo e da
programacgdo dos investimentos publicos associados, bem como a sua articulagcdo

com os investimentos privados;

j) A estruturagdo das agbes de compensagdo e de redistribuicdo de beneficios e

encargos.”

7.2. Conteudo Documental

Constituem o Plano
Conforme n.° 1 do artigo n.° 107 do RJIGT, o plano de pormenor é constituido por:

a) “Regulamento;

b) Planta de implantacdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as

parcelas, os alinhamentos e o poligono base para a implantagao de edificagées, a altura
total das edificagbes ou a altura das fachadas, o nimero de pisos, 0 nimero maximo
de fogos, a drea de construgdo e respetivos usos, a demolicdo e manutencdo ou
reabilitacdo das edificagbes existentes e a natureza e localizagdo dos equipamentos,

dos espacgos verdes e de outros espacos de utilizagdo coletiva;

c) Planta de condicionantes, que identifica as servidées administrativas e as restricées de

utilidade publica em vigor, que possam constituir limitagbes ou impedimentos a

qualquer forma especifica de aproveitamento.”
Acompanham o Plano
Conforme n.° 2 do artigo n.° 107 do RJIGT, o plano de pormenor é acompanhado por:

a) “Relatdrio, contendo a fundamentagdo técnica das solugbes propostas no plano,

suportada na identificacdo e caracterizagdo objetiva dos recursos territoriais da sua
drea de intervencgdo e na avaliagcdo das condicbes ambientais, econémicas, sociais, e

culturais para a sua execugao;

b) Relatério ambiental, sempre que seja necessdrio proceder a avaliagdo ambiental, no

qual se identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos significativos no
ambiente resultantes da aplicagdo do plano e as alternativas razodveis, tendo em conta

o0s objetivos e o dmbito de aplicagao territorial respetivos;
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d)
e)
f)

Pecas escritas e desenhadas que suportem as operacées de transformacéo fundidria

previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboragdo ou

conservagédo do cadastro geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial;

Programa de execucdo das acdes previstas;

Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

Plano de financiamento e fundamentagao da sustentabilidade econémica e financeira.”

Efeitos registais

Conforme n.° 3 do artigo n.° 107 do RJIGT, o plano de pormenor ainda desenvolve as seguintes

pecas, para a composicao do disposto na alinea c¢) do n.° 2 do mesmo artigo:

a)

b)

d)

f)

9)

“Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

Quadro com a identificacdo dos prédios, natureza, descri¢do predial, inscricdo matricial,

areas e confrontagbes;

Planta da operacdo de transformacéo fundidria, com a identificacdo dos novos prédios

e dos bens de dominio publico;

Quadro com a identificacdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicagdo

da respetiva drea, da drea destinada a implantacdo dos edificios e das construgées
anexas, da drea de construcéo, da volumetria, da altura total da edificagcdo ou da altura
da fachada e do numero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos

edificios, do nimero maximo de fogos e da utilizagao de edificios e fogos;

Planta com as dreas de cedéncia para o dominio municipal;

Quadro com a descri¢cdo das parcelas a ceder, sua finalidade e drea de implantacéo,

bem como das dreas de construcdo e implantacdo dos equipamentos de utilizagéo

coletiva;

Quadro de transformacéo fundiaria, explicitando a relagdo entre os prédios origindrios

e os prédios resultantes da operacédo de transformacao fundiaria.”

Complementam o Plano

Conforme n.° 4 do artigo n.° 107 do RJIGT, o plano de pormenor é complementado por:

a)

Planta de localizagdo, contendo o enquadramento do plano no territério municipal

envolvente, com indicagdo das principais vias de comunicacdo e demais
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infraestruturas relevantes, da estrutura ecoldgica e dos grandes equipamentos,

existentes e previstos na drea do plano e demais elementos considerados relevantes;

b) Planta da situagdo existente, com a ocupagdo do solo e a topografia a data da

deliberagdo que determina a elaboragdo do plano;

¢) Planta ou relatério, com a indicagdo dos alvards de licenga e dos titulos de

comunicacdo prévia de operacées urbanisticas emitidos, bem como das informagées

prévias favordveis em vigor ou declaragdo comprovativa da inexisténcia dos referidos

compromissos urbanisticos na area do plano;

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

mestras, volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e tragados

das infraestruturas;

e) Relatério sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do n.° 2 do

artigo 7.° do Regulamento Geral do Ruido;

f) Participac6es recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatério de

ponderacéo;

g) Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Diregdo-Geral do

Territorio.”

De ressaltar que o contedldo documental do plano é adaptado conforme o seu contetdo material,
sendo, ao longo do desenvolvimento do plano de pormenor, ponderada a necessidade de

elaboragao ou adequacgao.

Sujeicdo ao procedimento de Avaliagcao Ambiental Estratégica

Conforme o n.° 2 do artigo 78° do RJIGT a qualificagdo ou sujeicdo dos planos a avaliagdo
ambiental estratégica (AAE) compete a Camara Municipal, e é avaliada de acordo com os
critérios estabelecidos no anexo ao Decreto-lei n.° 232/2007 de 15 de junho, em sua redagéao

atual.

Dado a abrangéncia de areas com elevada sensibilidade ecolégica no presente plano, interessa,
para sua correta monitorizagao futura, estabelecer o cendrio base da area, bem como critérios e
indicadores adequados. Assim, optou-se pela elaboragado da Avaliagdo Ambiental Estratégica, a

qual sera parte integrante do plano.

Desta forma, a elaboragéo do Plano inclui, igualmente, a elaboragdo do Relatério Ambiental
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nos elementos que acompanham o Plano. O referido relatério ambiental identifica, descreve e
avalia os eventuais efeitos significativos no ambiente resultantes da aplicagdo do plano, bem
como as alternativas razoaveis que tenham em conta os objetivos e o ambito de aplicagéao
territorial respetivos, devendo conter os elementos constante do artigo 6.° do DL 232/2007, de

15 de junho em sua redagao atual.

Cartografia de Base

A elaboragdo do Plano inclui também o desenvolvimento da cartografia de base em
conformidade com o DL n.° 193/95, de 18 de julho, na redagdo atual, conjugado com o
Regulamento n.° 142/2016, de 9 de fevereiro e as normas e especificagdes técnicas constantes

do sitio na internet da Diregdo-Geral do Territério (DGT).

A cartografia a utilizar para elaboragéo do Plano, sera a cartografia topografica vetorial a escala

1:2000, a ser homologada pela entidade de tutela.
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