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ALTERACAO DO PLANO DE PORMENOR DA HERDADE DAS FERRARIAS - MOURAO

Considerando que:

A.

O Plano de Pormenor da Herdade das Ferrarias (doravante apenas "PPHF") foi publicado no
Didrio da Republica, 11 Série, n.© 239, de 13 de dezembro de 2010, através do Edital n.°
1239/2010, ndo tendo sido, até a presente data, objeto de qualquer corregdo, alteragdo ou
revisao.

A 3rea de intervencdo do PPHF abrange uma area com cerca de 198 ha, denominada
“Herdade das Ferrarias”, desenvolvida ao longo da margem esquerda da Albufeira do
Alqueva.

O PPHF prevé, na sua area de intervencdo, a ocupagdo do solo com empreendimentos
turisticos, concretamente a instalagdo de um estabelecimento hoteleiro, na modalidade de
hotel (parcela norte) e de um aldeamento turistico (parcela sul), bem como um campo de
golfe, como equipamento de uso turistico.

Em face do tempo decorrido desde a aprovacdo do Plano e da alteragdo das circunstancias
econdmicas, sociais, culturais e ambientais da drea em causa entretanto ocorridas, verifica-
se a necessidade de adequacdo das propostas do PPHF, visando adaptar o modelo de
ocupacdo a nova rezlidade da procura, mantendo um projeto turistico de elevada qualidade.
Através de contrato para planeamento celebrado em 19.02.2024, entre o Municipio de
Mour3o e a Herdade das Ferrarias - Sociedade de Desenvolvimento e Promogdo Imobilidria,
Lda., foram definidas as obrigacdes das partes, enquadradas por uma proposta de termos
de referéncia para servir de orientaga@o para a alteragao do PPHF.

De acordo com os termos de referéncia que enquadram o contrato para planeamento e que
agora se aprovam, prevé-se a eliminacdo do Golfe, mantendo as tipologias turisticas
atualmente previstas no PPHF, com a redefinicio da @rea em que as mesmas se iréo
localizar, transferindo-as parcialmente da parcela Norte para as atualmente designadas
parcelas Sul e antiga parcela do golfe.

Com a alteracdo do PPHF serd significativamente diminuida a area de construgdo,
mantendo-se, todavia, o nimero maximo de 972 camas definido no PPHF em vigor.
Mantém-se o respeito pelos parametros previstos para a area de vocagao turistica integrada
no Plano de Ordenamento das Albufeiras de Alqueva e Pedrég3o, aprovado por Resolugdo
do Conselho de Ministros n.© 94/2006, de 6 de julho de 2006 (POAAP), os quais foram
transpostos para o Regulamento do Plano Diretor Municipal de Mourdo (RPDMM), na
sequéncia de alteracdo por adaptacdo aprovada através da Declaragdo n.© 85/2021,
publicada no Diario da Republica 11 Série, n.° 146, de 29 de julho de 2021.

A alteracdo, em suma, pretende manter a ocupacao ja prevista, viabilizar a instalagao de
mais dois empreendimentos turisticos, na modalidade de aldeamento turistico, através de
uma redefinigdo da organizagdo da ocupagao do solo, mantendo o modelo de ordenamento
do PPHF, abdicando da instalacdo do golfe, e mantendo os atuais parametros urbanisticos,
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sem aumento do niumero de camas ou dos parametros urbanisticos ja aprovados, ou mesmo
com a sua redugdo, como é o caso da area de construgao.

J. Ao nivel dos elementos que constituem e que acompanham o PPHF, as alteragbes implicam
a revisdo da planta de implantacdo, a atualizacdo do regulamento e das demais pegas
escritas, designadamente do relatério, do programa de execugdo e do plano de
financiamento.

K. Pretende-se o abandono da proposta de instalagdo de um campo de golfe e, no seu lugar,
a acrescida instalacdo de dois empreendimentos turisticos, na modalidade de aldeamento
turistico.

L. Nessa medida, a alteracdo das propostas de ocupagao atuais sdo suscetiveis de ter efeitos
significativos no ambiente, uma vez que comportam alteragdes do quadro substantivo das
intervengdes propostas que ndo foram avaliadas na avaliagdo ambiental estratégica a que
foi sujeita a versdo original do Plano, pelo que se justifica que a sujeigdo da alteracdo ao
PPHF a avaliagdo ambiental, nos termos do disposto no artigo 120.© do RIIGT.

Nestes termos, propoe-se que a Camara Municipal de Mourdo delibere, nos termos dos
artigos 76.°, ex vi artigo 119.9, n.© 1 do RIIGT, nos seguintes termos:

1) Aprove a abertura de procedimento de alteragéo do PPHF;

2) Aprove os Termos de Referéncia da alteracdo, que constituem anexo a presente proposta
de deliberagdo e dela fazem parte integrante;

3) Aprove a publicitacdo da presente delibera¢do que determina o inicio do procedimento de
alteracdo do referido Plano, nos termos do disposto no artigo 76.°, n.° 1, conjugado com
os artigos 191.9, n.2 4, alinea c) e 192.2, n.? 2 do RIIGT;

4) A abertura de um periodo de participagdo publica inicial, pelo prazo de 15 dias, nos termos
do artigo 88.9, n.? 2 do RJIGT;

5) A fixacdo do prazo de 24 (vinte e quatro) meses para conclusdo do procedimento de
alteragao do PPHF;

6) A determinagdo de que a alteragdo ao PPHF seja objeto de avaliagdo ambiental, nos termos
e para os efeitos do artigo 120.° do RJIGT, atendendo a fundamentagao constante dos
Termos de Referéncia em anexo.

Pacos do Municipio de Mourdo, 04 de dezembro de 2024.

O Presidente da Camara Municipal
g Tl C(l Qﬁ*‘.»t
W Ty

Dr. Jodo Filipe Cardoso Fernandes Fortes
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Enquadramento

O presente documento destina-se a submeter 3 aprecia¢do da Camara Municipal, nos termos ¢ para
efeitos do n.? 3 do artigo 76.2, conjugaco com o artigo 119.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestio Territorial (RJIGT)?, os termos de referéncia da aiteragdo do Plano de Pormenor da Herdade das
Ferrarias (adiante designado por PPHF) e enquadra a oportunidade do procedimento de alteragdo,
sintetizando os respetivos fundamentos justificativos.

* Decreto-Lei n.? 80/2015, de 14 de maio, alterado pelo n.2 81/2020, de 02 de outubro, e pelo Decreto-lei n.®
25/2021, de 29 de mar¢o



O PPHF em vigor, foi publicado no Diério do Republica il Série, n.2 239, de 13 de dezembro de 2010,
através do Edital n.? 1239/2010, nio tendo sido, até a presente data, objeto de qualquer corregao,
alteragdo ou revisdo.

Oportunidade e fundamentos de elaborac3o da alteragao do Plano

A alteragdo justifica-se pela necessidade de adequagdo das propostas do PPHF  evolu¢do das condigdes
economicas, sociais e culturais, visando adequar o modelo de ocupagdo a3 nova realidade da procura,
mantendo um projeto turistico de elevada qualidade.

Nesta medida, pretende-se eliminar o uso Golfe, manter a edificabilidade atualmente prevista no PPHF,
com a redefinicdo da drea em que a mesma se ira localizar, transferindo-a parcialmente da parcela
Norte para atualmente designadas parcelas Sul e Golfe; diminuir significativamente a Area de
Construgdo e manter o numero maximo de 972 camas definido pelo PPHF, respeitando os parametros
previstos para 2 area de vocagdo turistica integrada no Plano de Ordenamento das Albufeiras de
Algueva e Pedrogao, aprovado por Resolucdo do Conselho de Ministros n.@ 94/2006, de 6 de julho de
2006 (POAAP), os quais foram transpostos para o Regulamento do Plano Diretor Municipal de Mourio
(RPDMM), na seguéncia de alteracio por adaptacdo aprovada através da Declaragdo n.2 85/2021,
publicada no Didrio da Republica Il Série, n.2 146, de 29 de julho de 2021.

As alteragdes pretendidas implicam a revisio da plania de implantagdo, a atualizagdo do regulamento e
das demais pegas escritas, designadamente do Relatério, do Programa de execu¢do e do Plano de
financiamento.

No que respeita a tipologia de ocupac¢io do solo, a mesma é reconduzida a figura de empreendimentos
turisticos, prevendo o atual PPHF a instalagdo de um Estabelecimento hoteleiro, na modalidade de hotel
(parcela norte) e de um aldeamento turistico (parcela sul). Pretende-se manter a ocupagdo ja prevista e
prever a instalagdo de mais dois empreendimentos turisticos, na modalidade de aldeamento turistico.
Para além dos empreendimentos turisticos estd prevista a reconstrucdo de edificagdes e ruinas
existentes, para os usos indicados no PPHF, que se pretende manter.

Trata-se, assim, basicamente de uma redefinicao da organizagdo da ocupagdo do solo, mantendo o
modelo de ordenamento do PPHF, abdicando da instalagdo do Golfe, ¢ mantendo os paradmetros
urbanisticos ja constantes do plano que se pretende alterar.

Na drea em que se encontrava prevista a instala¢3o do Golfe (parcela Golfe) prevé-se agora a instalagdo
de um aldeamento turistico, criando um habitat disperso inspirado nos montes alentejanos, com
unidades de alojamento de maior dimens3o, consentaneas com a procura turistica que se tem vindo a
intensificar nos anos pés pandemia Covid 19.

Desta forma, em conformidade com o artigo 118.2 do RIGT, 2 deliberagdo de alterar o plano de
pormenor encontra fundamento na “(..) evolucGo das condigdes ambientais, economicas, sociois e
culturais que lhe estdo subjacentes (...)".
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Enquadramento Territorial o

O PPHF, abrange uma drea com cerca de 198 ha, denominada “Herdade das Ferrarias”, desenvolvida ao
longo da margem esquerda do grande lago do Alqueva, apresentando um limite com o lago muito
recortado e uma larga drea caracterizada por zonas planas ¢ ouiras suaves com declives, tal como
identificada na Figura seguinte.

Enquadramento nos Instrumentos de gestdo Territorial

O Plano Diretor Municipal de Mourdo foi ratificado pela Resolugio do Consclho ce Ministros n.?
163/95, de 6 ce dezembro de 1995, publicado no Didrio do Republico | Série-B, n.® 281, de 6 ce
dezembro de 1895, tendo posteriormente sido objeto de 9 de alteracoes, listadas de seguida:

1.2 Alteracdo ratificada pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.® 122/98, de 19 de outubro de

1998, publicada no Didrio da Republica Il Série n.® 241, de 19 de outubro de 1998;

2.2 Alterac3o em regime simplificado, aprovada pela Declaragio n.? 3/2000, da Diregdo-Geral do
Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano, publicada no Didrio da Republica Il Série n.2
4, de 6 de janeiro de 2000;

3.2 Alteracdo ratificada pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.? 62/2000, publicada no Didrio
da Republica Il Série n.2 148, de 29 de junho ce 2000;
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4.2 Alteragdo em regime simplificado aprovada pela Declaragdo n.2 119/2003, da Dire¢do-Geral do

Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano de 14 de marco de 2003, publicada no
Dicrio da Republica Il Série n.2 62, de 14 de margo de 2003;

S.? Alteragdo em regime simplificado aprovada pela Declaracio n.2 50/2006, da Dire¢do-Geral do
Ordenamento do Territorio e Desenvolvimento Urbano de 29 de marco de 2006, publicada no
Dicrio do Republica Il Série n.2 63, de 29 de margo de 2006;

6.2 Alteragdo publicitada pelo Edital n.? 813/2008 da Camara Municipal de Mourdo, publicada no
Digrio do Republica Il Série n.2 150, de S de agosto de 2008;

7.2 Alteragdo por adaptagdo publicitada pelo Edital n.2 1014/2010 da Camara Municipal de Mourdo,
publicada no Didrio da Republica Il Série n.2 201, de 15 de outubro de 2010;

8.7 Alteragao publicitada pelo Edital n.? 626/2012, da Camara Municipal de Mour3o, publicada no
Dicrio da Republica Il Série n.2 130, de 6 de julho de 2012;

9.2 Alteragdo por adaptagdo do Plano Diretor Municipal de Mourdo ao Plano de Orcdenamento das
Albufeiras de Algueva e Pedrdgao, aprovada através da Declaracio n.° 85/2021, publicada no Didrio
da Republica 1l Série n.® 146, de 29 de julho de 2010.
A Camara Municipal de Mourdo (CMIM) deliberou na sua reunido orcindria de 26 de agosio de 2020,
iniciar 0 procedimento de Revisdo do Plano Diretor Municipal de Mourdo, tendo esta sido publicada
através do Aviso n.? 17918/2020, na Il Série do Digrio da Republica, n.? 215, de 4 ¢e novembro de 2020,
Esle procedimento encontra-se atualmente em curso.
De acorco com a planta de ordenamento do PDM em vigor, a drea de intervencio do PPHF insere-se
maioritariamente em Espagos Agro Silvo Pastoris e Espagos Culturais e Naturais ..., identificados na

Figura seguinte.
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No que se refere a planos especiais de ordenamento do territorio (cujo conteudo ji foi incorporado no
PDM’), a drea do PPHF encontra-se parcialmente inserida no Plano de Ordenamento das Albufeiras de
Alqueva e Pedrogdo (POAAPY), na unidade territorial UT2, Mourdo Norte, na drea de vocagao turistica
referida na alinea b) do n.? 2 do artigo 34.° do Regulamento co POAAP.

O Plano de Ordenamento das Albufeiras de Alqueva (POAAP)® delimitou um conjunio de dreas com
vOcag3o turistica, ja integradas no Plano Diretor Municipal de Mourdo (PDMRM), que abrangem as
dreas que reinem condicdes potenciais para o desenvolvimento turistico, numa perspetiva de
complementaridade com outras formas turisticas propostas e ce compatibilizacdo de fungoes e de
aproveitamento das potencialidaces Gnicas e inimitaveis dos recursos presentes, em especial do plano

de agua.

No PDMM inserem-se 3 das 11 unidades territoriais delimitadas no POAAP que sio as seguintes com a
seguinte capacidade de carga:

UT2, Mourdo Norte - 2250 camas turisticas, na qual o PPHF se insere;
UT3, Mourdo Sul - 1144 camas turisticas;
T4 — Atalaia das Ferrarias-Mercador - minimo 100 camas turisticas.

De acordo com o artigo 1, n.2 3.2 do Regulamento do PPHF, a capacidade de carga maxima na area de
intervenc3o do Plano corresponde a 972 camas.
A regulamentacao das Areas de VocagGo Turistica prevista no POAAP foi transposta para o PDM de

Mourdo no artigo 8.2-A, sujeitando as areas de vocagdo turistica a plano de pormenor ou plano de
urbanizagdo, que deve respeitar a regulamentagdo ai definida. As alteragdes aos planos existentes

devem também cumprir 0 previsto nesta norma, designadamente:

A unidade minima a sujeitar o plano é de 100 ha e tera que confinar obrigatoricmente com o cota
de nivel pleno de armazenemento da clbufeira, com uma extens@o minima de frente ribeirinha de
1000 m, medido co longo do perimetro da margem;

Quondo uma parcelo o sujeitar o plano se inserir numa Grea com vocagao turistica jG anteriormente
porcicimente sujeita o plono, o novo plano tera de garontir @ orticulagéo formal e funcional com o
plano em vigor;

A densidode populocional méxima admitide pera @ dreo @ abranger por cado plano de pormenor
néo pode exceder o valor da densidade populacional calculado pera toda a unidade territoriol onde
se insere, devendo para este calculo ser considerada a respelive corge maxima admissivel e 0 sug

grea total.

? Declaragdo n.2 §5/2021, publicada no Didrio Ga Republica Il Série n.2 146, de 29 de julho de 2010.
i Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 94/2006, de 6 de julho ce 2006.

* Cujas regras foram integradas no regulamento do PDM através da Declaragdo n.® 122/2021 - Didrio da Republica
n.2 170/2021, Série Il del de setembro

-15-
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Em nenhuma situagGo as novas construcées ou os amplia¢bes tergo mais de dois pisos acima da
cota natural do terreno;

0 indice de impermeabilizagéo moximo é de 0,04;

Os empreendimentos turisticos terdo os condi¢cbes minimas exigidas para a categorio de 4 estrelos
nos termos da legislo¢do especifico;

Na elaboracdo do plono deverGo ser minimizados os impactes ambientais através do redefinicio da
estrutura ecologica, bem como do valorizacdo de ecossistemas e de outros valores presentes;

A concegdo do plono observarg o modelo tradicionol e sedimentcdo de povoamento do territorio,
ossente em edificogOes organizodos de formc concentrada ou nucleada, respeitando as
caracteristicas morfolégicas e paisagisticas do drea em que se inserem, nomeadamente adaptando
as cérceas Os coracteristicas morfolégices dos terrenos, de modo o ngo crior intrusées na paisagem,
e ossequrondo a conformidode formol, funcional e de materiois relotivemente Gs caracteristicas
urbanisticos da regido do Alentejo.

Em matéria de condicionantes, foi efetuado um levantamento preliminar das serviddes administrativas
e restrigdes de utilidade publica presentes na area de intervengdo do PPHF, para efeitos de instru¢3o do

presente documento, sendo identificadas as seguintes:
Albufeira classificada
Povoamento de Sobreiros ou Azinheiras
Sistema de Gestdo Integrada de Fogos Rurais
- Perigosidade de incéndio rural — classe baixa e moderada
Reserva Ecolégica Nacional

A Reserva Ecologica Nacional (REN) em vigor, na versdo alterada pelo Despacho (extrato) n.© 4497/2019,
de 2 de maio, incide sobre grande parte da drea de interveng3o do Plano, como “Albufeiras e respectiva
Faixa de Protecgdo” e “Areas de elevado Risco de Eros3o Hidrica do Solo™.

Contudo, a par da Revisio do PDM encontra-se em elaboragdo uma nova REN, que podera ter
importantes alteragGes face a REN em vigor.

Qutra importante condicionante, ¢ a perigosidade de incéndio rural, aplicando-se atualmente o Plano
Municipal de Defesa da Floresta Contra Incéndios de Mour3o (2.2 geragdo), que foi aprovado através do
despacho n.? 4345/2012 e se mantém em vigor até 31 de dezembro de 2022, atendendo 3 norma
transitoria do Sistema de Gestdo Integrada de Fogos Rurais (n.2 2 do artigo 79.2 do Decreto-lei n.2
82/2021, de 13 de outubro, na redagdo atual), depois desta data relevando a Carta Estrutural de
Perigosidade de Incéndio Rural, aprovada pelo ICNF através do Aviso do Didrio da Republica n.?
6345/2022, de 28 de mar¢o (que deveria ter sido objeto de reavaliagdo pelas comissdes sub-regionais
de gestdo integrada de fogos rurais até margo de 2023).

No dmbito da presente alterag3o do PPHF importa atender s orientagdes e diretivas do Plano Regional
de Ordenamento Territorial do Alentejo, aprovaco pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2
53/2010, de 22 de agosto de 2010, com a redag3o da Declaragdo de Retificagdo n.2 30-A/2010, de 1 de
outubro (PROTA).

165
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De acordo com o PROTA, a drea de interven¢do do Plano insere-se na Zona C — Algueva gue s¢
caracteriza por constituir:
Polo de desenvolvimento turistico previsto no PENT'- forte investimento em Conjuntos Turisticos
associados ao golfe, que deverdo necessariamente proporcionar uma oferta sustentavel e de
qualidade.
Potencial de um conjunto de aldeias ribeirinhas, com significativo patrimonio cultural e ambiental,
para o desenvolvimento de atividaces turisticas ligadas ao plano de 3gua, como o fouring, a pesca
desportiva e o turismo nautico e de recreio.
Fortalecimento da oferta turistica do Alentejo no mercado espanhol, através do estabelecimento ce
ligagoes fluviais.
Presenca de um patriménio historico-arqueologico significativo, que potencia a realizagio de
percursos turisticos.

De acordo com o que o PROTA estabelece no ponto 2.3, relativamente a Area Envolvente da Albufeira
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campos co rolfe e respetivas instalagdes) deve estar Assocataan Inutenc.ao ¢ valonzagan dos 0o

5 (1) A Gltima versao do Plano Estratégico Nacional do Turismo (PENT), cuja vigéncia terminou em 2015, tendo este

documento sido substituido pela “Estratégia para o Turismo 2027”7 (ET 27), ja ndo integrava os polos turisticos do
Algueva e do Litoral Alentejano (extintos pela Lei n.? 33/2013, de 16 de maio, que estabelece o novo regime
juridico das dreas territoriais de turismo), contudo, esta opgao nao interfere com as orientagdes definidas no

PROT-A para aquelas areas.
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faturd, a raconahzacdo da utilizagao dos recursos hidricos e energéticos, o valonzaciao das atvidades

FLEa GCaulelando os valores cénicos ¢ o identidade G0 Paisagen.

103 Compenrd as entidades publicas centrais ¢ locais a Promogao de imcativas com wista o Geninigdo @
miplementacio ae uma aboreagem do desenvolumento turistico cesta <woh regiao viando o
envolvinenio ¢ 3 mobilizagio dos munipos de Alguova ¢ de agenies tunslicos numa o ateitia

INlegrada ce base tertnonal para o turismo.

104 - As areas de VOLAH0 Turisiica, na envelvente da al Ibufeird de Algueva, comciderm, em muitas
sriuagdes, com as dreds acentiticadas como de CONSTIVICIO ecologica, ou S€I3, as (uie e conuderam
funeamentas a Preservacdo gos aiferenioy mvels o componentes naturais da biodiversidade, bem como
s antegtidade estrutural ¢ funcional dos habitats, dai que, amais relevantes, suram tmbem intepradas
na ERPVA. Por forma a Baranur os objetivos citades ¢ sustentar a Hratvidade destes eopacas, o
wncan entol gue o desenvolvimento Wnslico sepa implementado de forma a parantis elevagos padroes

ce qualidade, designadamente, do PONC de vista ambiental, do patrimonio natural e cultural

105 Competira sos municipios da envolvente de Algueva o desenvolvimiento de uma politica
urbanistica ¢ de gualificacio funcional COs centros wrbanos, numa perspetiva supramunic ipal o
ceniraCas em tematicas selecionadas, como cemponente funcamental de valorizagdo territonal na

perspetiva o desenvolvimento da atividade tunstica e de lazer

106 - Deve ser estruturada uma rede ce Proguios (Lunsticos Compositos, espeatitos do Bamo Alentego,
abrangendo o pattimonio natural ¢ onstrudo e a culiura, e miegrando nomeadamente as Aldeins
fibeinnhas das Albufeiras de Algueva ¢ Pedroguo, a valonzagio ambiental das margens do Rio
Guadiang, promovendo a sua navegabilidade ¢ 0 aprovetamento dis wifraestruiuras de scostogem IRTNY
O redreo e lazer, 0 Parque Natural do Vale go Guadiang ¢ 4 sua Huculagao com rede do parcues
Aaturan, naconas ¢ transfrontemgos, o Geodana ¢ do 90y da Rece NATURA, 0s centros historicos,

Gs imoveis clasuificacos, 08 nucleos arquitecionicos ¢ argueologicos

Por suo vez, a norma 182 do PROTA preve gue, de forma g estruturar o Processo de Geupascas tunsticg

o Zond envolvente de Algueva, o PROT cefine, para o concelho de Mourdo, o Nudeo Ce

Desenvolvimento Tunistico “Atalan das | crranas-Mercador Margalha {Concelho de Mourao)”
De acordo com a norma 184 do PROTA, “(...) us Planos de Pormenor eficazes @ date da entrada v wigor
do PROT que enquadrem NOT Cfiazes - Que ¢ 0 caso do PPHE podem ser objeto de alleregGo nos

termos da leaisiagco em vigor, A alterucGo destes PU ¢ PP nao pode conduzir a um aumento do numera

de camas, @ um aumento da area unpermestihizade o 6 une maior dispersao do modelo de ocupacéo

ferniionGl. Aos procedimentos de alterogo dos PU v #9 refendos no puragrafo anterior ndo se aphcarn
ds regras da relecGo enire @ orea infrecstruturade ¢ a drea do ND1, a area de espogos livees/verdes de
utirGgao comum € @ area mimma dos NDT."

O impedimento de maior dispersio do modelo de ocupacio territorial, que surge ligado ao prini o
geral de contengio da e dificacdo isolada em solo ristic O, N0 SEra desvirtuado com a presente alitersqao
U0 PPHF, uma vez que a dispersao das edificagoes que se pretende SUTEE as5001003 a CMinuiqi0 da arva

Ge conttrucso no ambito do Plano, levando, por este MOUVO, d Menor concentrigao ée caihicacan
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Base Programatica para a alteragao do Plano

O PPHF em vigor, foi publicado no Didrio da Republica Il Série, n.? 239, de 13 de dezembro de 2010,
através do Edital n.2 1239/2010, nio tendo sido, até a presente data, objeto de gualquer corregdo,
alteragao ou revisao.

De acordo com o Artigo 10.2 do Regulamento do PPHF, “esta unidade operativa enconira-se subdividida
em trés parcelas:

a) A Parcela Norte ¢ um Hotel Resort com o érea de 72,5 HA, drea de Constru¢Go de 13.550 m2, agrea de

Implanta¢éo 15.565 m2 e drea de Impermeabilizagdo de 13.240 m2;

b) A Parcela Sul € um Aldeamento Turistico com o drea de 96,6 HA, drea de ConstrugGo de 54.205 m2,
érea de Implantagéo de 45.975 m2 e érea de ImpermecbilizogGo de 40.725 m2;

¢) A Porcelo Golfe é um Campo de Golfe com 28,3 HA, dérea de Construgéo de 1.600 m2, area de
ImplantacGo 1.800 m2 e érea de Impermeabilizacéo de 1.050 m2."

A implementacdo de um projeto turistico de elevada qualidade, composto por diversas valéncias
turisticas complementares entre si, implica gue o PPHF tenha que ser objeto de alteragdo, por forma a
que, na sua area de intervencdo, possam vir a ser concretizados 0os empreencimentos turisticos com as

caracteristicas seguintes:

- Hotel e Spa, orientado para a vertente co bem-estar;

- Aldeamento turistico inspirado na vila alentejana - “Aldeia”;

— Aldeamento turistico relacionado com o lago do Alqueva — “Residéncias do Lago”;
- Aldeamento turistico inspirado nos tipicos “Montes Alentejanos”.

Além dos referidos empreendimentos turisticos, o PPHF visa tambeém incluir na sua érea ce intervencgao
estruturas e atividades nauticas, a concretizar sem prejuizo das necessarias autorizagoes da autoridade
de recursos hidricos quanto a estas atividades e utilizagdes (cfr. n.2 4 do artigo 8.2 do RPDMM).

Estas alteragdes que visam a execu¢do do PPHF com relevante impacto no desenvolvimento do

concelho, assentam essencialmente nos objetivos seguintes:

Regducao da drea de construcio,

Rodesenho das areas para implantacio do edificado, criando maior flesibilicace ¢ propic mndo uma

menor concentracao ¢ densidade com maor gispersao das cdificacoes,;

NMaior integragao dos edificios e constru¢ces na paisagem,

Eliminacdo cdo campo de golfe e em seu lugar a criagdo de um hahita: disperso inspiraco nos

monies alentejanos:
forte relacao com a zona costeira do grande lago;
Requalificacdo e valorizacdo da paisagem natural e ambiental;

Intervencao ao nivel do coberto vegetal, com definicio de m inchas arbustivas ¢ arboreas com

CSPoOes autociones,
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Criagao de um mocdelo ce desenvolvimento sustentavel, ;

Prevé-se que a instalagio dos empreendimentos turisticos na area de interventdo do Plano esteja
completamente inserida na paisagem natural da regido, dentro dos prindipios de respeito pela
biodiversidade existente, em que os aspetos ambientais constizuam uma mais-valia em termos de
qualidade de vida, contnibuindo para atrair um conjunto de potenciais utilizadores gue privilegiem um

moco ce vida em contacio e em harmonia com a Natureza.

MNesse sentido, 0 mocdelo de desenvolvimento sustentavel a implementar deve considerar 1) a
consolidacio da vegetacdo espontdnea, e assegurar a biociversidade; i} assegurar a criagdo de
correcores ecologicos que criem uma “rede esiruluranie co eCossistema; i) criar um sistema de
percursos pedonais; 1v) agregar valor ao ambiente pela INtegracao das intervencocs humanas; v)
minimizar o impacio ambiental, aumentando a INTeEracdo paisagistica; vi) encarar a paisagem natural
COMO LmMa mais-valia; vi)) minimizar o impacto ambiental, através ¢a maximizagdo da integracio na
paisagem, vin) tirar partico da orientacdo e geometria solar; ix) maximizar a inércia térmica dos
edificios; x) controlar 0s excessos de radiagao através de elementos de sombreamento; xi) assegurar
ventilagdo natural na méda estagdo, iluminagio natural controlada e isolamento térmico da envolvense;
i) provilegiar a utilizagdo de materiais de reduzida pegada ambiental e os terragos ajarcdinados, como
meio de solamento termico; xin) prever a gestdo eficiente da agua, com infiltragdo da dgua da chuva,
bem cemo a recuperacio e tratamenio dos €s5010s para utiizagdo cde dgua de rega, ulilizagdo de
Matenos sustentavels ¢ reacdagem do lixo para maximizagdo da economia circular; xiv) olimizagdo do
uso Ca cnergia, designadamente atraves da instalagdo de um pargue fotovoliaico; sv) proceder a analise

do Ciclo de Vida e recdugio da pegada de carbono.

A metas ce sustentabilicade que se visam atingir implicam gue a obtengdo da Certificagio energética
Ciasse A e a Certificagdo internacional LEED, prevendo-se Gue, com as medidas a concretizar, exista uma

recucdo dos custos de operacio e manuiencio.

A Planta ce implantacdo deve ser alterada de forma a contemplar uma Zona 1 - Hoztel e Spa, na parcela
Norte, uma Zona 2 - Aldeia, na parcela Sul, uma Zona 3 - Resicdéncias do Lago e Clube Nautico, em area
¢e maior proximidacde com o lago, uma Zona 4 = Montes Alentejanos, na parcela onde estava previsto o
campo ce golfe que se pretende eliminar, @ finalmente uma Zona 5 — Area cdesportiva, na proximidade

ca Aldera

A Zona 1 - Hotel e Spa. na parcela Norte, sera constituida por um nucleo central, COmposto por zonas
publicas e por unidades de alojamento do tipo Guario e suites, e moradias’, Cispersas na paisagem. A
sua locshzacao resulta de uma atenta e cuidada analise do territério atualmente ensiente, tirando

partido das suas potencialidades naturais.

“ A proibi¢io de instalacdo da tipologia de moradias constante do art. 7.2, n.2 2 do Regulamento do PPHF, a par dos
apartamentos turisticos, refere-se exclusivamente a instalagdo de uma tipologia de empreendimento turistico,
correspondente a edificios auténomos ce cariz unifamiliar, cuja instalagdo dentro dos conjuntos turisticos foi
admitida entre 2008 ¢ 2014, data em que foi revogada a norma que permitia a previsdo daquela tipologia
autonoma (tipologia moradia dentro de conjunto turistico). Quest3do distinta € a instalagdo da moradia como
unidade de alojamento das tipologias hotel, hotel apartamento ou aldeamento turistico, que € expressamente
prevista no art. 7.2 do Regime Juridico da Instalagdo, explorac3o e funcionamento dos empreendimentos turisticos
(RIEFET).
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Programa cde execugdo e plano de financiamento
Pegas cesenhadas

Planta de Implantagao;

Planta de Condicionantes

Planta de Cadastro;

Restantes plantas em que as peg¢as alteradas tenham repercussdo, que deverdo ser alteradas

independentemente de serem mantidos 0s seus conteldos:

Faseamento dos trabalhos de elaboragéo do PPHF

O prazo para elaboragdo da alterag3o do PPHF serd de 18 meses, de acordo com o seguinte faseamento:

Fase 1 - Dehberacdo sobre os termos de refe

de acordocomon.®3 doarugo 76.° do RIGT

ase 2 - Elaboracgao da proposta de alteracdo, compost

alteragao para as entidades representativas €os Interesses a ponderar
Realizagdo da Conferéncia procedimental e concertacdo (se necessario)
Discussao publica (vinte dias Uteis).

Analise e ponderagdo dos resultados da discussao publica.

[B¥)
Tk

1 Ciementos

Fase 3 - Apresentagdo da proposta de alieracao o CCDR Alentejo, gue

&ncia (publicada na 2.° Série do Didrio do Republica)

menconados no capitulo

r

moete

a4 proposta ce



A Zona 2 - Aldeia, na parcela Sul, junio a Esirada Macional, beneficiando de um fadil acesso a esta,
direcionada para o exierior, consistira na criagdo de um empreendimento turistico, na tipologia de
aldeamento turistico. ¢otado e um ambiente “urbano” caractenzador de uma aldeia alentejana, com
1odas as suas valencias,

A Zona 3 - Residéncias do Lago o Clube Niutico, visa a instalagdo ce um empreencimento turistico, na
tipologia de aldeamento turistico, numa area de maior proximidade com o lago, com unidades ce
slojamento ce diversas tipologias. £m que o uso turistico sera complementado com zonas publicas e ce
lazer associadas ao Clube Nautico, proporcionando atividades ¢ funcionalidades com ligacdo ao lago.

A Zona 4 - Montes Alentcjanos, na parcela onda estava previsto o (ampo de solfe que se pretence
aliminar, permitira o desenvolvimento de um empreendinienio turistico, na tipologia de aldeamento
turistico. com uma forte presenca no conicxio paisagisiico co Monte, recartendo ao uso de um pdtio.
Einalmente, a Zona 5 - Area cesportiva, na proxinidade da Aldeia, serd dotada de2 equipamento
desporiivo €e ar livre com as necessarias instalagdes de apoio, sendo cste um eguipamento afeto ao

Hozel ainstalar na Zona 1.

Contetido material e documental

Dispensa de AAE

A regulameniacio da avaliagio ambiental dos instrumentos de gestéo territorial estd consagrada no
Dacreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n? 58/2011
de 4 de maio. Estes diplomas, em articulagdo com o RIIGT determinam a sujei¢io dos planos a avaliagao

ambiental.

No que se refere a avaliagdo ambiental das alteragdes aos instrumentos de gestao territorial importa ter
em conta o artigo 120.2 n.2 1 do RJIGT que determina gue “Gs pequends altercgbes gos programas e
planos territoricis s6 seréo objeto de cvaliogGo ombienta! no coso de s¢ determinar que s@0 suscetiveis
de ter efeitos significativos no ombiente”.

O citado artigo utiliza conceitos indeterminados como “pequenas alterccées Gos programos € planocs
territoriais” e “suscetiveis de ter efeitos significativos no ombiente”, cabendo a tarefa de concretizacdo
dos mesmos a entidacde responsavel pela alteragdo, 2 gual pode solicitar pareceres as entidades com
responsabilidades ambientais especificas as quais possam interessar 0s efeitos ambientais resultantes
da aplicac3o do plano (artigo 120.2, n.2 & do RIIGT).

Os critérios de determinac3o da probabilidade de efeitos significativos no ambiente, constantes co
anexo do diploma da AAE s3o os seguintes:

“3 - Caracteristicos dos planos e programaos, tendo em conto, nomeocdomente:

a) O grou em que o plano ou programa estabelece um quodro parc 0s projecios e outras actividodes no
que respeita @ localizogdo, notureze, dimenséo e condigdes de funcionamento ou pela ofectagGo de

recursos;
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b} O grau em que o plano ou programa influencia outros planos ou progremas, incluindo os inseridos
numa hierarquia;

¢) A pertinéncie do plano ou programa para @ integragdo de consideragdes ambientois, em especiol com
vista a promover o desenvolvimento sustentagvel:

d) Os problemas embientais pertinentes pora o plano ou programe;

e} A pertinéncia do plene ou progroma para a implementa¢Go do legislogcéo em motéria de embiente.

2 - Corocteristicas dos impactes e do drea susceptivel de ser afectodo, tendo em conta, nomeadamente:
6] A probabilidade, a duragéo, o frequéncic e o reversibilidode dos efeitos;

b) A naiurezo cumulativa dos efeitos;

¢) A natureza transfronteirica dos efeitos;

&) Os riscos para @ sgude humana ou pare o ambiente, designedemente devido a acidentes;

e} A dimenséo e extens@o espacicl dos efeitos, em termos de drea geogréfico e dimenséo do populagéo
susceptivel de ser gfectada;

f) O valor e a vulnerabilidode do drea susceptivel de ser afectada, devido o:

i} Coracteristicas naturais especificas ou patrimonio cultural:

ii) Ultrapassagem das normas ou velores limite em matério de qualidade ambiental;
ii) Utitize¢Go intensiva do solo;

g) Os efeitos sobre os drecs ou paisagens com estatuto protegido o nivel nacional, comunitério ou
internacional.”

Como ja foi referido, a alteracio do PPHF tem como grande objetivo a adaptacdo dos empreendimentos
turisticos previstos para a area de intervencao do plano a realidade atual, eliminando o campo de golfe
previsto na vers3o inicial do PP, sendo esta uma das intervengdes que, a manter-se, careceria de
avaliagio de impacte ambiental, atendendo ao disposto no n.2 5 do artigo 8.2-A do RPDM M.

Porém, existe um redesenho da implantacdo do edificado e um aumento da dispersio do mesmo e
respetivo pisoteio do terreno. Apesar do ‘ganho estratégico ambiental’ em termos de menor area de
constru¢do, entende-se, por cauzela, nio ser de dispensar 2 avaliagdo estratégica ambiental, 2 ndo ser
que possa existir um Parecer da CCORA em sentido contrario.

Conteudo material e documental

O conteddo material e documental da alteracio do PPHF obedece ao disposto nos 102.2 a 107.° do
RIIGT. Desta forma, a alterac3o do PPHF sera acompanhada dos elementos que se justificam em funcio
da alteracdo em causa, devendo ser alterados designadamente os seguintes elementos:

Peoas escritas:
Regulamento

Relatdrio da Alteragio



