2023,EXP,E,G,7443

At Vo T

e

B

#
fe

v GIPP, Lda. Laguna Park SA

Gestdo Integrada de Projectos e Planeamento PP do Ermal

Plano de Pormenor do Ermal

Termos de Referéncia
1. ENQUADRAMENTO LEGAL

A elaboracdo dos instrumentos de gestdo territorial tem como
enquadramento legal o Decreto-Lei n.0 80/2015, de 14 de maio, na sua mais
recente redagdo, que estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RIIGT). O Artigo 76° do RIIGT estabelece que «a elaboracdo de planos
municipais é determinada por deliberagdo da cdmara municipal>, a qual deve
«assentar na estratégia de desenvolvimento local». Em acordo com o Artigo 1010
do RIIGT, «o plano de pormenor desenvolve e concretiza em detalhe as propostas

de ocupagdo de qualquer drea do territério municipal».

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Vieira do Minho identifica a designada
“Area Turistica do Ermal” como uma unidade operativa de planeamento e gestdo a
ser executada através de um Plano de Pormenor. A Cdmara Municipal de Vieira do
Minho recebeu uma proposta de contrato de planeamento por parte dos
interessados na elaboragdo deste Plano, ao abrigo do Artigo 79° e seguintes do
RIIGT.

2. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Tal como referido no ponto anterior, o PDM de Vieira do Minho, publicado
através do Aviso n.° 6569/2015, de 12 de junho, e alvo de uma alteragdo (Aviso
n.0 16567/2019, de 16 de outubro) e de uma alteragdo por adaptagdo
(Declaragdo n.© 107/2021, de 5 de agosto), identifica a designada “Area Turistica
do Ermal” como uma unidade operativa de planeamento e gestdo a ser executada
através de um Plano de Pormenor, com os termos de referéncia estabelecidos no

Anexo 1V do regulamento.

Em termos de classificagdo do solo, a area integra-se em solo rural, nas

categorias de:

. Espagos naturais (correspondendo ao plano de agua);

-
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. Espacos agricolas;
o Espacos de uso multiplo agricola e florestal;
. Espacos florestais de producgao;
. Espacos florestais de protecdo.

A &rea integra ainda, marginalmente, algumas &areas classificadas como

solo urbano, na categoria de “espagos urbanos de baixa densidade”.

Parte da area de intervengdo estd ainda integrada em Estrutura Ecoldgica
fundamental, nomeadamente as areas afetas a zona reservada da albufeira do

Ermal e as areas integradas em Reserva Agricola Nacional.

No que respeita as servidGes administrativas e restricbes de utilidade

publica, identificam-se as seguintes:
. Reserva Agricola Nacional;

. Reserva Ecoldgica Nacional, integrando a area da albufeira (plano de
agua) e respetiva faixa de protecdo (correspondente & zona

reservada da albufeira);

J Zona reservada da albufeira;
) Dominio hidrico;
. Infraestruturas elétricas.

A area de intervengdo integra ainda a zona terrestre de protecdo da
albufeira do Ermal, nomeadamente as zonas de protegdo de nivel II, de nivel III e

de nivel 1IV.

3. ANTECEDENTES, OPORTUNIDADE DE ELABORACAO E
OBJETIVOS

A transformacgdo do solo na drea em causa depende da elaboracdo de um

Plano de Pormenor, tal como estabelecido pelo Plano Diretor Municipal de Vieira
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do Minho. A elaboragdo de um plano de pormenor para esta area tinha sido alvo
de proposta de protocolo entre o Municipio de Vieira do Minho e a Laguna Park
Sociedade de Investimentos Turisticos e Imobilidrios, S.A. em 2008. No entanto,
durante esse periodo encontrava-se em elaboragdo o Plano de Ordenamento da
Albufeira do Ermal (POAE), pelo que o normal desenvolvimento do plano de
pormenor acabou por ficar prejudicado face aos constrangimentos que as varias
versoes daquele plano especial ia impondo ao desenvolvimento do projeto. Em
2013, quando finalmente foi publicado o POAE, o contexto econdmico do pais
tinha-se alterado de tal forma que ndo foi possivel realizar o investimento
necessario a concretizagdo do projeto; mas a revisdo do PDM, publicada em 2015,
manteve a intengdo de captar este investimento, consagrando, para a area em
questdo, uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG) e os
respetivos termos de referéncia. Também a atual revisdo do PDM mantém os

pressupostos que levaram a identificacdo da “Area Turistica do Ermal”.

Ultrapassadas as questOes de ordenamento e face a evolugcdo entretanto
ocorrida do contexto econémico do Pais, o Municipio de Vieira do Minho recebeu
da parte da Laguna Park Sociedade de Investimentos Turisticos e Imobilidrios,
S.A. uma proposta de contrato de planeamento, nos termos do Artigo 81° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, com vista a concretizagdo
da “Area Turistica do Ermal”. A proposta recebida considerou uma area superior a
definida no Plano Diretor Municipal, justificando-se esta diferenca pelo facto de a
area considerada no PDM ser a mesma que foi alvo de protocolo em 2008, antes
da entrada em vigor do novo regime de protegdo das albufeiras de aguas publicas
de servigo publico e das lagoas ou lagos de &aguas publicas (Decreto-Lei n.0
107/2009, de 15 de maio, alterado pelo Decreto-Lei n.© 26/2010, de 30 de
margo), que veio aumentar a zona reservada das albufeiras de uma faixa de 50
metros para uma faixa de 100 metros contados a partir da linha do nivel de
maximo armazenamento. Tal aumento implicou que uma darea substancial que
estava afeta ao projeto deixou de ser passivel de utilizagdo para as componentes
ndo naturalizadas do projeto, como sejam o campo de golfe e os espacos
edificaveis, para garantir o cumprimento das interdicdes associadas a zona
reservada da albufeira. Assim, tornou-se necessario aumentar a area afeta ao
plano, o qual ndo se afigurava viavel, face a estas limitacGes, se se mantivesse a

area definida no PDM para o seu desenvolvimento. Tal aumento implicou a
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integragdo de areas nas duas margens da albufeira, passando assim o Plano a

integrar uma parte substancial do plano de agua.

Refira-se ainda que nada obsta a alteracdo da area em relagdo a
delimitagdo da UOPG prevista no Plano Diretor Municipal, uma vez que uma UOPG
€ um instrumento de programagdo cujos limites podem ser alvo de alteracdo nos

respetivos instrumentos de execugdo, como é o caso.

O procedimento de inicio de elaboragdo do Plano foi ja objeto de
deliberagdo anterior; no entanto, posteriores alteracSes da area de intervencdo
justificadas pelo ajuste a limites fisicos e cadastrais, bem como pela retirada de
areas que ndo serdo integradas no projeto, como a ilha do Ermal, ou a integracdo
de uma drea a nordeste necessaria ao desenvolvimento do projeto, determinaram

a necessidade de revogar a deliberagdo anterior e iniciar um novo procedimento.

Neste sentido, o Municipio considera pertinente a elaboracdo de um Plano
de Pormenor para a area identificada na planta anexa, que abrange cerca de
164,4 hectares, dos quais 16,4, ou 10%, correspondem ao plano de agua da
albufeira do Ermal definido pela linha do Nivel de Pleno Armazenamento, e

estabelecendo para a elaboragao deste instrumento os seguintes objetivos:

¢ Concretizagdo de um conjunto turistico na envolvente da Albufeira do
Ermal, nos termos do Regime Juridico da Instalagdo, Exploracdo e

Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos;
* Qualificagdo ambiental e paisagistica da drea de intervencgéo;

* Articulagdo com o territério envolvente.

O programa ao qual deve obedecer a elaboragdo do Plano é o seguinte:

* O conjunto turistico deve incluir, para além das componentes minimas
legalmente exigidas, pelo menos um campo de golfe de 18 buracos e uma
academia de golfe.

* Deve ser criado um atravessamento da albufeira do Ermal para utilizacdo

do conjunto turistico.
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* E permitida a utilizacdo da faixa de protegdo da albufeira apenas para a
criagdo de acessos ao novo atravessamento da Albufeira e para os tees

do campo de golfe
e A capacidade do conjunto turistico deve ser, no maximo, de 3625 camas.

* A edificabilidade méxima admitida para o conjunto turistico é de
125.000m?.

* A cércea maxima admitida é de 3 pisos.

O indice de utilizagdo maximo é de 0,09.

4, PRAZO E CONTEUDO

A elaboragao do Plano de Pormenor do Ermal devera ser concretizada no
prazo de dois anos apds a deliberagdo da Cémara Municipal, integrando este

tempo as fases de elaboragado e aprovagao.

O Plano deverd integrar o contetido material apropriado quer as condigdes
da drea a que respeita, quer aos objetivos das politicas territoriais previstas que
determinam a sua elaboragdo, com o conteiddo documental definido pelo Artigo
107° do RIIGT.

3. CARTOGRATFIA

As plantas que constituem o Plano utilizardo cartografia homologada com

as seguintes caracteristicas:

. Sistema de Referéncia: PT-TMO6/ETRS89 e Datum Altimétrico Cascais
Helmert 38;

. Projecao Cartografica: Transversa de Mercator;

. Exatiddo Posicional minima: 0,3m em Planimetria e 0,4m em Altimetria;

. Exatiddo Tematica: 95%.
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