CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA
DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO

PLANO DE PORMENOR

PARQUE EMPRESARIAL E LOGISTICO DE GRANDOLA
(PEL)

TERMOS DE REFERENCIA

JULHO 2021



2/24

CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA
DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO

INDICE

1. OPORTUNIDADE DE ELABORACAO DO PLANOD ...cuieiiteireiretiteereteessestesiasessssasssssssssassasssssssssasssssssssassssssassassnne 3
2. ENQUADRAMENTO LEGAL ....ceeveeeenieirieenneneniieereeeermssssesesseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnssssssssenns 5
3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL.....ccttttreuuerieerrirereeneseeereeeeennssssesssesssnssssssssssssssssssssessesssssssssssssssssnsssssssssaans 10
4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL.....couververrereneseseiesesssesssesssesssesssesssesnns 11
5. BASE PROGRAMATICA PARA O DESENVOLVIMENTO DO PLAND....cccueeueitieieneeseesesseessessessesssessessessssssessesns 14
5.1. OBJETIVOS ESTRATEGICOS E OPERATIVOS ......oneeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteseeeetseeseteseseneseesseeasenessneneseseneenes 14
5.2. PROGRAMA PRELIIMINAR .. ... ittt ettt ettt e et e e et s e et e e et b e s e tae s e saaa e s saas e ssanesesannsessanseseranseranns 15
5.2.1 Sistema ViArio € lIGACAO QO ICL ................uueeeueeeuueeuiueneuiaiesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnans 15

5.2.2  Ferrovia e cais MUILIMOAQAL ...................cccuvvvveeiiiimeeiieiiiieeeeesiiiiieeeeeestseeeee e eeesssaetaeseessssareesas 16

5.2.3  AGVIAAACS IOGISEICAS ............cccooevevveieieeieeiiiiieeeeeesiiiiiee et eeesieeete e e eee sttt e e e eesssab et aaseessssaareeses 17

5.2.4 USOS @SPECIQS ..o et ee e et et ee ettt e e et et e e e e s e e e e e e e e e e et e s e e e e e s e eeeeaeseeeeeeaaeeeeeaeeeseseneeeneees 18

B.2.5  AI@OS SOCHTIS..........c.eoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et et e et ee et e ees et e et es et e e e s et eesas st e s anee et asset et enssenenneseeaen 19

6. OUTRAS DISPOSICOES......cceeerrererreseerersissessessssesssssessesssssssessessesssssssessessssssssessssesssssssessessensssessessesssssssassenses 20
6.1. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL ......o.ooviieeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeneeeseeeeeseseneesssesesesenessssesessseneseseenens 20
6.2. FASEAMENTO DOS TRABALHOS DE ELABORACAO DO PLANOD .......oeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e et eeeeeeeeeeeeeseesenenes 24
6.3. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANOD ......o.eoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeereseeteneseeeseneneeeeeneneens 24

DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PROJETO E PLANEAMENTO
Jardim Dr. José Jacinto Nunes, 14 « 7570-281 Grandola ¢ Tel: + 351 269 750 000 « planeamento@cm-
grandola.pt



3/24

CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA
DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO

1. OPORTUNIDADE DE ELABORAGAO DO PLANO

A revisdo do PDM de Grandola®! (PDMG) prevé a instalacido de um Parque Empresarial e
Logistico no seu territdrio, com uma area na ordem dos 160 ha, tendo para o efeito delimitado
uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG). A execugdo da UOPG e o
desenvolvimento desse Parque pressupode a elaboragao e aprovacao de um Plano de Pormenor
com efeitos registrais para a area, cujos objetivos e parametros de referéncia se encontram

estabelecidos no artigo 99.2, n.2 2, do Regulamento do PDMG.

Pretendendo-se dar inicio a elaboracdo do Plano de Pormenor do Parque Empresarial e
Logistico de Grandola (PPPELG), apds proposta dos interessados, que mereceu o acolhimento
da Camara Municipal, , o presente documento constitui os Termos de Referéncia do Plano, que
serdo aprovados pela deliberagdo que determinara a respetiva elaboracdo (artigo 76.2 do
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na redacdo atual conferida pelo Decreto-Lei n.2
25/2021, de 29 de marco?).

O PPPELG sera objeto de avaliagdo ambiental, nos termos do artigo 78.2 do RJIGT.

Um dos aspetos fundamentais para a escolha da localizagdo de um equipamento deste tipo, e
portanto para o seu éxito em termos de captura de interessados, tem a ver com a sua
acessibilidade. Ora, a localizagdo prevista para a sua instalagao estd otimizada no que a este
aspeto diz respeito. A zona é limitada a nascente por uma linha de Caminho de Ferro — a Linha
do Sul — e a poente pelo IC1. Assim, o acesso rodoviario é realizado através de uma via com um
perfil adequado ao trafego pesado e com uma liga¢do facil a A2 e ao IP8, garantindo assim
uma acessibilidade rodovidria facil a Lisboa, a Sines, ao Algarve e a Espanha. A acessibilidade
por caminho de ferro permite igualmente a ligacdo aos destinos atras referidos, através de
linhas que estdo a ser remodeladas e onde, a curto prazo, se prevé que possam circular

comboios com 750 m e em velocidade elevada.

! Aprovada pela Assembleia Municipal de Grandola na sua 4.2 sess3o ordinaria realizada a a 19 de
setembro de 2017, publicada através do Aviso n.2 15049/2017, no Didrio da Republica, I Série, n.2 239,
de 14 de dezembro, objeto de correcdo material publicada através da Deliberacdo n.2 419/2018, no
Didrio da Republica, 1l Série, de 5 de abril de 2018.

2 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial — RJIIGT.
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Mas a acessibilidade ndo é o uUnico fator de sucesso deste tipo de estruturas. Com efeito,
varios aspetos intrinsecos a solucdo sao determinantes para o sucesso do produto final,

nomeadamente:

a) Facilidade e eficiéncia das operagdes logisticas, incluindo a disponibilidade de servigos
de apoio e a integracdao na comunidade local através de criacdo de areas de comércio,
servicos e equipamento de recreio e lazer que beneficiam a qualidade de vida da

populacdo local.

b) Sustentabilidade ambiental da operacdo especialmente no que respeita a gestdo dos
recursos naturais e enquadramento paisagistico adaptado ao tipo de atividades, em

consonancia com a identidade e caracter da paisagem local.

c) SolugGes que respeitem o normativo existente no que se refere ao ordenamento do

territdrio e as condicionante existentes.

Assim, os Termos de Referéncia seguem exatamente a ldgica destes fatores de sucesso,
identificando os aspetos fundamentais a ter em linha de conta para cada um no procedimento

de elaboracdo do Plano de Pormenor.
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

Na planta de ordenamento do Plano Diretor Municipal de Grandola estd demarcada uma area
em solo rustico designada por “UOPG do Parque Empresarial e Logistico de Grandola (PEL)”,
qgue se reproduz na Figura 1, a concretizar através da elaboracdo de um plano de pormenor.
Nesta UOPG, destinada ao uso dominante logistico e industrial, admite-se ainda a instalacdo
usos complementares, como equipamentos de apoio a estas atividades, alojamento turistico,
comércio e servicos, e deverao ser observados os seguintes indices e parametros urbanisticos

(artigo 992 do regulamento do PDM):

¢ indice mdximo de impermeabilizagdo do solo: 0,75

¢ indice maximo de utiliza¢do do solo: 0,5

e Altura maxima da fachada: 15 m, exceto quando tecnicamente se justifique uma
altura superior;

e O numero de pisos acima da cota de soleira, observado o pé-direito regulamentar,
sera determinado em fung¢ao da natureza e caracteristicas da atividade;

e Numero de pisos abaixo da cota de soleira: 1.
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Figura 1 — UOPG do Parque Empresarial e Logistico de Grandola definida em PDM

Uma andlise preliminar aos indices de ocupag¢do e usos de solo previstos para o espago, em

sede de regulamento, permite estimar uma oferta potencial de cerca de 24 lotes de grande

dimensdo (~2 a 3 ha) destinados a industria, servicos e armazenagem. Este uso principal

podera ser complementado por um conjunto reduzido de servicos de apoio. No total, e

aplicando o indice maximo de construgdo previsto para a unidade operativa (0,5), a area de
construcdo total no PEL ndo podera ultrapassar os 633 124,86 m? (0,5*1 266 249,72 m?).

A maior parte dos lotes de industria e logistica deverdo ter apenas um piso, admitindo-se que

alguns lotes possam vir a incluir, no todo ou em parte da area de implantagdo dos seus

edificios, um maior nimero de pisos, desde que respeitado o parametro de altura maxima da

fachada e ndo contribuindo para ultrapassar a drea de construcgdo total prevista para o PEL.
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Ainda relativamente aos indices e parametros do Artigo 992 do regulamento do PDM de
Grandola, realgca-se também a necessidade de respeitar o indice maximo de
impermeabilizacdo, de 0,75. Para esta area impermeavel total deverdo ser considerados os
lotes (edificios e espacos de estacionamento e manobra no seu interior), vias, estacionamento

publico e passeios.

As servidGes administrativas e serviddes de utilidade publica que impendem na area de
intervencdo constam na Planta de Condicionantes do PDM, cujo extrato é representado na

Figura 2.

A area de intervencdo é limitada a nascente pela via férrea e a poente pelo IC1, da Rede
Rodoviaria Nacional. Qualquer destas vias implica zonas de serviddao non aedificandi, de 10
metros, no caso da servidado ferroviaria (Decreto-Lei n.2 276/2003, de 4 de novembro), e de 35
m para cada lado do eixo da estrada, no caso dos Itinerarios Complementares (Lei n.2 34/2015,
de 27 de abril). Esta lei estabelece que vedagdes de caracter definitivo ndo podem localizar-se

a menos de 7 metros da zona de estrada, no caso dos IC, nem exceder a altura de 2,5 m.

Uma linha elétrica acompanha o trajeto do IC1, sendo a area de intervengdo atravessada no
seu extremo nordeste por uma outra linha. No que diz respeito a primeira linha, esta

delimitada a respetiva zona de serviddo na Planta de Condicionantes do PDM.

Quer relativamente ao IC1, quer relativamente a estas linhas elétricas, terdao obrigatoriamente
de ser consideradas as faixas de protecdo legalmente impostas. A adogcdo de usos de solo
compativeis (non aedificandi, com controlo de coberto vegetal) poderd ser considerada para

estes espacgos, quando ndao comprometam a servidao.

Deverdo ainda ser observadas as normas de Defesa da Floresta contra Incéndios (Decreto-Lei
n.2 124/2006, de 28 de junho, na sua redacdo atual).
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Figura 2 — Extrato da Planta de Condicionantes
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Existem igualmente na area de intervengdo pontos de captagdo de dgua aos quais se deverdo
aplicar as protecbes legalmente impostas. Ndo obstante estarem representados na Planta de
Condicionantes, a consulta a Base da Dados SRUP da Direcdo Geral do Territdrio, que lista as
ServidGes e Restrices de Utilidade Publica legalmente constituidas, ndo indica qualquer
diploma especifico relativo a captagdes de dgua no concelho de Grandola. J4 o regulamento do
PDM de Grandola, na auséncia da definicdo dos perimetros de protecdo nos termos
legalmente previstos e caso as captacdes em causa se destinem a abastecimento publico,
estabelece trés perimetros de protecdo. No primeiro desses perimetros, de 50 m em torno da
captagao, sdo vedadas a edificagdo, a utilizacdo de produtos de agroquimicos e a valorizagdo

agricola com lamas de estacGes de tratamento de aguas residuais e com efluente pecuarios
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(Artigo 222 do regulamento). As servidGes a observar deverdo ser articuladas com as entidades

publicas responsaveis pela manutencao e operacao dos furos de captacao.

Sem prejuizo das medidas de compensacao que vierem a ser impostas em sede de Avaliacdo
Ambiental, no caso de serem afetados ou eliminados exemplares de espécies arbdreas
protegidas, como sobreiros, deverd ser ponderada a possibilidade de transplantacdo dos
exemplares, ou, caso tal ndo seja tecnicamente vidvel, a sua compensacdo com a plantacao de
pelo menos 3 exemplares por cada exemplar eliminado, no interior do PEL, em espago com

condicbes edafoclimaticas adequadas a espécie em questao.
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3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O parque logistico situa-se a cerca de 50 km do Porto de Sines, a 100 km de Lisboa, a 180 km
de Faro, a 83 km de Evora, a 175 km da fronteira do Caia, e a 640 km de Madrid. E servido pelo
IC1 e Linha do Sul, estando situado cerca de 8km a norte de Grandola e 14 km a sul de Alcacer
do Sal (Figura 3). A area de intervencdo do Plano abrange cerca de 126 ha, totalmente

inseridos no poligono afeto a UOPG do PEL em sede de PDM.

Figura 3 — Localizagdo, enquadramento regional e acessos
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Esta localizacdo situa-se imediatamente a norte do entroncamento da Linha do Sul com o
Ramal de Sines, que serve o Porto, e poucos quilédmetros a norte do né da A2/IC1 com o

IP8/1C33, que permite ligagdo direta ao Porto de Sines e, no futuro, a fronteira espanhola.
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4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

Como referido, a UOPG e Parque estdo previstos e enquadrados regulamentarmente pelo

Plano Diretor Municipal de Grandola. No artigo 992 do Regulamento do PDM, define-se a

UOPG do Parque Empresarial e Logistico de Grandola (PEL), cujo enquadramento regulamentar

é definido no n.2 2:

«A UOPG PEL, a concretizar por via da elaboracdo de um plano de pormenor, visa otimizar a

localizacdo geografica do concelho em articulacdo com o conjunto de infraestruturas viarias

diversificadas que o servem, potenciando a instalagdo de um parque destinado a instalacdo de

atividades econdémicas ligadas a industria e a logistica e respetivos equipamentos de suporte,

constituindo objetivos especificos e pardametros de referéncia desta UOPG, os seguintes:

a) A criagdo de um espago multifuncional para a instalagdo de atividades industriais, de

logistica empresarial e de servicos, apoiada no transporte rodovidrio e ferroviario, que

crie condicbes de atracdo, fixacdo e desenvolvimento das empresas industriais,

logisticas e de prestacdo de servicos complementares, com vista a consolidacdo e

dinamizag¢do da economia local e regional,;

b) O fomento do desenvolvimento de uma estratégia de eficiéncia coletiva de ambito

empresarial e a criagdo de economias de aglomeragdo, capazes de promover e

valorizar as vertentes industrial, logistica, empresarial, bem como a articulagdo com o

tecido urbano existente da sede do concelho e bairros limitrofes;

c) A garantia de um modelo de gestdo sustentavel, quer em termos econdmicos, quer

ambientais;

d) Pardmetros de referéncia:

V.

Usos dominantes: logistico e industrial;

Usos complementares: alojamento turistico e equipamentos de apoio a

atividade logistica e industrial;
Usos compativeis: comércio e servigos;
indice maximo de impermeabiliza¢do do solo: 0,75

indice méaximo de utilizagdo do solo: 0,5

DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PROJETO E PLANEAMENTO
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vi.  Altura maxima da fachada: 15 m, exceto quando tecnicamente se justifique

uma altura superior;

vii. O numero de pisos acima da cota de soleira, observado o pé -direito
regulamentar, serd determinado em fungdo da natureza e caracteristicas da

atividade;
viii.  NUmero de pisos abaixo da cota de soleira: 1.»

Este Parque Empresarial e Logistico enquadra-se perfeitamente nas estratégias preconizadas
para a regido pelo Plano Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo (PROT-A), que
estabelece, como uma das quatro grandes opcles estratégicas de base territorial para o

“«

desenvolvimento regional do Alentejo, “a integracdo territorial e abertura ao exterior,
potenciando o posicionamento geografico no contexto nacional e ibérico através do reforco da
competitividade que promova a internacionalizacdo da regido, em articulacdo com as redes de
transportes e sistema regional de logistica empresarial, o desenvolvimento de servicos
avancados e de uma aposta urbana diferenciadora a par dos singulares recursos naturais e da
paisagem.” (...) “o Modelo Territorial pressupde a intensificacdo das ligacGes econdmicas e
urbanas com os espacos envolventes (a regido Centro, a regido do Algarve e as regies da
Extremadura e da Andaluzia), enfatizando, de forma particular, a fun¢do primordial do
corredor central — inserido no eixo Lisboa - Madrid — como espago fundamental de
intermediacdo entre a regido metropolitana de Lisboa e o espaco econdmico de Espanha, bem
como o corredor Sines - Badajoz como eixo de conectividade do principal porto internacional
portugués ao territdrio espanhol. Visando tirar partido deste novo contexto geoeconémico da
regidao Alentejo, o Modelo Territorial sublinha a fungdo central das estruturas logisticas e de
desenvolvimento empresarial de dimensao regional, no sentido de promover a capacidade de
atracdo empresarial, apostando no desenvolvimento de economias de aglomeragdo numa
perspetiva de promoc¢do de estratégias de eficiéncia coletiva e de inovagdo urbana e
empresarial de ambito regional”

Estando o parque localizado precisamente no ponto de intersecao dos grandes corredores
rodoviarios e ferroviarios norte-sul (A2 e Linha do Sul) com os corredores que servem o Porto
de Sines (IP8 e Ramal de Sines), poder-se-a afirmar sem exagero que o PEL ocupa uma

localizagdo-chave no sistema de logistico regional.
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A area de intervencdo é ainda abrangida, no todo ou na parte, pelos seguintes instrumentos de

gestao territorial de ambito nacional, regional e intermunicipal:

a) Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), primeira
revisdo aprovada pela Lei n.2 99/2019, de 5 de setembro (revoga a Lei n2 58/2007, de

4 de setembro);

b) Plano Rodoviadrio Nacional, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 222/98, de 17 de julho,
retificado pela Declaracdo de Retificacdo n2 19-D/98, de 31 de outubro, e alterado pela
Lei n2 98/99, de 26 de julho e pelo Decreto-Lei n2182/2003, de 16 de agosto;

c) Plano Nacional de Defesa da Floresta contra Incéndios, aprovado pela Resolucdo do
Conselho de Ministros n.2 65/2006, de 26 de maio;

d) Plano Regional de Ordenamento Florestal do Alentejo (PROF ALT), aprovado pela
Portaria n2 54/2019, de 11 de fevereiro;

e) Plano de Gestdo da Regido Hidrografica do Sado e Mira (RH6), aprovado pela
Resolugdo do Conselho de Ministros n2 52/2016, de 20 de setembro, retificado através
da Declaracdo de Retificagdo n2 22-B/2016, de 18 de novembro;

f) Plano de Gestdo de Riscos de Inundag¢des do Sado e Mira (RH6), aprovado pela
Resolugdo do Conselho de Ministros n2 51/2016, de 20 de setembro, retificado através
da Declaracdo de Retificagdo n2 22-A/2016, de 18 de novembro.
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5. BASE PROGRAMATICA PARA O DESENVOLVIMENTO DO PLANO

5.1. OBJETIVOS ESTRATEGICOS E OPERATIVOS

O objetivo do Plano de Pormenor serd regulamentar e definir o desenho urbano e as fun¢oes
do Parque Empresarial e Logistico de Grandola, com base no enquadramento dado pelo RJIGT,
relativamente ao conteddo material e documental do plano de pormenor com efeitos
registrais (artigos 102.2, 107.2 e 108.2 do RJIGT).

A vocagdo primordial do PEL sera o uso logistico, através da previsdao de diversos lotes de
grandes dimensGes associados a este uso, e suportados por dois terminais de carga

rodoferroviarios.

Complementarmente, serdo admissiveis equipamentos de apoio a atividade logistica,

industrial, comercial e de servicos que ai vier a ser desenvolvida.

O Plano deverd garantir o respeito por todas as serviddes e restricoes de utilidade publica,
nomeadamente as servidées rodoviarias, ferroviarias, elétricas e de infraestruturas de
abastecimento e saneamento de aguas. Deverd igualmente garantir a protecdo e valorizacdo

de povoamentos de sobreiro e contribuir para um uso racional de recursos naturais e solo.

Deverd ainda prever uma correta articulagdo, funcional e de conectividade, com a vila de
Grandola, a sul e, em menor grau, com a vila de Alcacer do Sal, a norte. Esta articulagdo devera
incluir um correto dimensionamento e ligacdo de infraestruturas, reforco das mesmas quando

necessario, e oferta de servigcos complementares aos existentes nestes aglomerados.

Por ultimo, a proposta deverd ja contemplar uma adequada ligacdo a rede rodovidria,
nomeadamente através de novo nd de acesso ao IC1, que respeite os atuais critérios de
capacidade e velocidade de servigo, e um ramal local de acesso aos cais ferroviarios a partir da
Linha do Sul. Em ambos os casos, os projetos deverdo ser coordenados estreitamente com a
Infraestruturas de Portugal, EPE, por forma a garantir o respeito por todos os critérios de
dimensionamento e assegurar a compatibilizagdo com os niveis de servico previstos para as

redes rodovidrias e ferrovidrias envolventes a drea de intervengao.
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5.2. PROGRAMA PRELIMINAR
5.2.1 Sistema vidrio e ligacdao ao IC1

O acesso ao parque logistico far-se-d por um uUnico ndé de acesso, a partir do IC1, e
aproveitando um acesso ja existente, situado ao km 528.3 do IC1, cerca de 5 km a norte do né
que liga 0 IC1 ao IP8, e a uma distancia total de aproximadamente 9,5 km do né de Grandola
Norte da A2 (Figura 4). Para acautelar o atual nivel de servico do IC1, neste trogo ja objeto de

reperfilamento, o né de acesso ao parque logistico devera ser objeto de estudo de trafego.

Figura 4 — Localizagcdo, enquadramento regional e acessos
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O projeto deverd contemplar uma portaria para controlo de acessos, e as areas sociais
previstas deverdo concentrar-se nesta localizagao, antes da passagem pela portaria, por forma
a garantir um acesso independente a area de logistica, com horarios e condi¢cdes de acesso

distintas.

No interior da darea de logistica, a circulagdo devera fazer-se segundo um sistema vidrio
constituido integralmente por vias de dois sentidos, com um perfil-tipo de 7 m + 7 m,
marginadas de ambos os lados e em todas as frentes de lote por estacionamento

perpendicular com 5 m de profundidade e passeios de 3m (ver Fig 4). Os lotes deverdo prever
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um recuo de 40 m do edificado, para permitir uma area resguardada de manobra,
estacionamento, e carga-descarga de veiculos de grandes dimensdes, tipicamente semi-
reboques, com raio de curvatura minimo nao inferior a 15m e inclinagdes maximas inferiores a
5%.

Figura 5 — Perfil Rodovidrio Tipo
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5.2.2 Ferrovia e cais multimodal

O parque logistico é marginado, a leste, pela Linha do Sul. No extremo nordeste do parque,
estd o entroncamento da Variante de Alcacer da Linha do Sul (atualmente em servigo) com o

antigo corredor que utiliza a Ponte do Sado, atualmente sem servico.
A Estacdo de Grandola situa-se cerca de 7 km a sul do parque logistico.

O projeto deverda prever a constru¢do de cais multimodal ao longo da via férrea. A
configuragdo a adotar deverd garantir todas as condi¢gdes atuais de servigo (sinalizagado,
distanciamentos, velocidades comerciais) na linha principal, pelo que devera incluir vias de
resguardo, com pelo menos 750 m de comprimento util, e vias de servigo ao cais, também com
pelo menos 750 m de comprimento. O cais (com 10 m de largura), serd dedicado
essencialmente ao transbordo de carga contentorizada entre modos ferroviarios e rodovidrios
e devera ter imediatamente adjacente um parque de contentores com pelo menos 40m de
largura, a todo o comprimento do cais, servido do lado oposto ao cais por uma via que permita

o0 acesso rodovidrio ao parque de contentores e ao cais ferroviario.
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5.2.3 Atividades logisticas

As atividades logisticas serdo o principal uso de solo no Parque. Estima-se que, numa correta
alocagdo de potencial construtivo, o uso logistico possa resultar em mais de 95% da darea total

de construgao no PEL.

A edificabilidade atribuida a logistica devera distribuir-se por cerca de 24 lotes com dareas

totais préximas dos 2,5 a 3 ha e areas de constru¢cdo maximas a variar entre os 1,8 e os 3 ha.

A configuracdo dos lotes devera prever sempre uma area ndo edificada na frente, permitindo
areas desafogadas para manobra, carga e descarga (ver perfil-tipo indicativo na Figura 5). Em
alguns lotes, poderd prever-se areas técnicas nos dois topos dos lotes, caso confrontem com

duas vias.

Todos os lotes deverdo ser dotados de frentes extensas, que permitam a criagdo de acessos

diretos ao sistema viario interno ao Parque.

Admite-se que o regulamento preveja a possibilidade de fusdo de lotes para exploragdo
conjunta, desde que se trate de lotes contiguos e ndo afete as condi¢cGes de acesso,

estacionamento ou funcionamento de outros lotes, mas também a divisdo de lotes.

De uma perspetiva operativa, pretende-se que a area correspondente a cada conjunto de lotes
contiguos entre si possa ser constituido, numa fase inicial, como um Unico lote (numa base
correspondente a um conceito corrente e ndo técnico de “macro-lote”) que,
subsequentemente e de acordo com o que se revelar vir a ser a procura especifica por parte
dos futuros utilizadores do Parque, podera ser objeto de operagdes de estruturagao fundidria
que permitam acolher as necessidades especificas de um utilizador em particular

(nomeadamente em termos de area do lote e de area de construgao).

Desta forma, permite-se garantir, simultaneamente, um planeamento adequado em sede de
Plano de Pormenor, com a definicdo das regras e parametros de uso do solo que garantem a
correta estruturagdo urbana e instalagdo do Parque, e uma maleabilidade também adequada
no contexto da execugdo desse planeamento, sempre no estrito cumprimento das regras e

parametros de uso do solo definidas em sede de Plano de Pormenor.
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Por outro lado, o recurso a este conceito de macro-lotes permite igualmente estruturar a
execucdo faseada do Plano de Pormenor e da operacdo reestruturacao fundiaria que lhe
subjaz, escalonando no tempo o investimento e a intervencdo do territério em funcdo da
dindmica e das necessidades do mercado. Apés o registo do Plano, as transformacgdes
fundidrias subsequentes, quer de divisdo dos macro-lotes, quer de anexagdo, serdo
concretizadas por via do licenciamento de operacdo de loteamento, que alterard a divisao

resultante do registo.

Estes macro-lotes terdo de respeitar naturalmente o enquadramento regulamentar previsto,
com a edificabilidade do macro-lote a ser igual ao somatdrio das edificabilidades dos lotes
constituintes, preservando-se as cérceas maximas, afastamentos, areas técnicas, e arranjo de
espaco publico envolvente previstos para os lotes constituintes. Estes macro-lotes deverao
ainda garantir que as condi¢Ges de circulacdo, pressdao de estacionamento, ou acessos, ndo

afetam o normal funcionamento dos lotes vizinhos.

Assim e em termos de execucdo da transformacdo fundidria na area do Plano, ao registo do
mesmo, nos termos do artigo 108.2 do RJIGT, seguir-se-do subdivisdes, a concretizar por via do

licenciamento de operacdo de loteamento.

5.2.4 Usos especiais

Devera prever-se no PEL a instalagdo de um campo de painéis solares. O projeto deste campo
de painéis solares deverd prever medidas que permitam manter o maximo de superficie
permeavel. A existéncia de uma linha elétrica imediatamente a norte podera facilitar uma

ligagdo a rede de média tensdo.

A revisdao do Plano Diretor Municipal de Grandola, considera que as instalacbes para a
producdo de energia a partir de fontes renovaveis, se podem localizar em qualquer area do
territério municipal, salvo se interditas pelo regime das condicionantes legais aplicdveis, o que

ndo sucede (artigos 38.2 e 39.2 do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Grandola).

Entre os usos de solo que ndo implicam edificagdo ou impermeabilizacdo, pode-se propor a
criagdo de um viveiro de plantas, concentrado num ou varios polos, em localizacdo que
permita que pelo menos um possa estar vocacionado para a apresenta¢do e venda ao publico

em localizacdo de acesso adequado. O espaco descoberto do viveiro devera contemplar
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medidas de gestdo de efluentes e fertilizante que permitam proteger e preservar a qualidade

de pontos de captacdo de agua.

5.2.5 Areas sociais

As areas sociais poderdo distribuir-se por um ou mais edificios, situados junto ao acesso
principal ao PEL, onde se poderdo instalar usos como: um café, um restaurante, WCs publicos
com duche, uma creche, um hotel, e a loja associada aos viveiros. No total, estima-se que os
edificios devam necessitar de uma drea bruta de construcdo de cerca de 4.000 m2. Em torno

dos edificios, devera reservar-se uma area para estacionamento e espaco publico.
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6. OUTRAS DISPOSICOES

6.1. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL

O conteldo material e documental do Plano de Pormenor, incluindo os seus efeitos registais, é
definido no RJIGT. Devera seguir mais especificamente o previsto nos artigos 1012 a 109¢,
sendo a operagdo de reestruturacdo da propriedade, na modalidade de reparcelamento do

solo urbano, enquadrada pelos 1652, 1692 e 1879, cujo conteldo se sintetiza de seguida.

O plano de pormenor adota o conteudo material apropriado as condigcées da drea territorial a
que respeita, aos objetivos e aos fundamentos técnicos previstos nos presentes termos de
referéncia e na deliberacdo municipal que determinou a sua elabora¢do, estabelecendo,

nomeadamente:

a)A definicdo e a caracterizacdo da drea de intervengdo, identificando e delimitando os
valores culturais e a informagdo arqueoldgica contida no solo e no subsolo, os valores
paisagisticos e naturais a proteger, bem como todas as infraestruturas relevantes

para o seu desenvolvimento;

b)As operagcées de transformagdo fundidria preconizadas e a definicdo das regras

relativas as obras de urbanizacdo;

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

implantag¢des, a modelagdo do terreno e a distribuigdo volumétrica;

d)A distribuicdo de fungdes, conjugacdes de utilizacbes de dreas de constru¢éo e a
definigdo de pardmetros urbanisticos, designadamente, densidade mdxima, numero

de pisos e altura total das edificagées ou altura das fachadas;
e)As operagdes de demolicdo, conservacdo e reabilitacdo das construcdes existentes;
f) As regras para a ocupagdo e para a gestéo dos espacos ptiblicos;

g)A implantacdo das redes de infraestruturas, com delimitacdo objetiva das dreas que lhe

sdo afetas;
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h)Regulamentagéo da edificacdo, incluindo os critérios de insercdo urbanistica e o
dimensionamento dos equipamentos de utiliza¢do coletiva, bem como a respetiva

localizagcéo no caso dos equipamentos publicos;

i) A identificacdo dos sistemas de execugdo do plano, do respetivo prazo e da
programagdo dos investimentos publicos associados, bem como a sua articula¢éGo

com os investimentos privados;
j) A estruturagéo das acées de compensacdo e de redistribuicéo de beneficios e encargos.

O plano de pormenor deverd ainda proceder a prévia explicitacdo do zonamento, dos
fundamentos e dos efeitos da alteracdo do zonamento, com base na disciplina consagrada no

plano diretor municipal.
O plano de pormenor é constituido por:

a)Regulamento;

b)Planta de implanta¢éo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as
parcelas, os alinhamentos e o poligono base para a implantagdo de edificacbes, a
altura total das edificagbes ou a altura das fachadas, o numero de pisos, o numero
mdximo de fogos, a drea de construgdo e respetivos usos, a demoli¢éo e manutengdo
ou reabilitagdo das edificacbes existentes e a natureza e localizacGo dos

equipamentos, dos espacos 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.

DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PROJETO E PLANEAMENTO
Jardim Dr. José Jacinto Nunes, 14 « 7570-281 Grandola ¢ Tel: + 351 269 750 000 « planeamento@cm-
grandola.pt



'ﬁ’?‘__kf 22/24

g 5
o %
; s
A !
s ; v\_-x_
WA »d
5 N /]

CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA
DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO

O plano de pormenor é acompanhado por:

a)Relatdrio, contendo a fundamentacdo técnica das solucbes propostas no plano,
suportada na identificacGo e caracterizagdo objetiva dos recursos territoriais da sua
drea de intervengdo e na avaliagdo das condi¢cbes ambientais, econdmicas, sociais, e

culturais para a sua execugdo;

b)Relatério ambiental, no qual se identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos
significativos no ambiente resultantes da aplicacGo do plano e as alternativas

razodveis, tendo em conta os objetivos e o dmbito de aplicacdo territorial respetivos;

c) Pecas escritas e desenhadas que suportem as operacées de transformagdo fundidria
previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial e de elabora¢do ou

conservagdo do cadastro geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial;
d)Programa de execugéo das acdes previstas;
e) Modelo de redistribuicéo de beneficios e encargos;
f) Plano de financiamento e fundamentagéo da sustentabilidade econdmica e financeira.

Para efeitos de registo predial e, quando aplicdvel, para a execugdo ou conservacdo do
cadastro geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial, as pegas escritas e

desenhadas que suportem as operag¢oes de transformacdo fundidria consistem em:

a) Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

b) Quadro com a identificagdo dos prédios, natureza, descricéo predial, inscricdo

matricial, dreas e confrontagdes;

¢c) Planta da operac¢éo de transformacédo fundidria, com a identificagdo dos novos

prédios e dos bens de dominio publico;

d) Quadro com a identifica¢éo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicagéo
da respetiva drea, da drea destinada a implantacdo dos edificios e das construgdes

anexas, da drea de construgcdo, da volumetria, da altura total da edificagdo ou da
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altura da fachada e do nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada

um dos edificios e da utilizacao de edificios;
Planta com as dreas de cedéncia para o dominio municipal;

Quadro com a descrigdo das parcelas a ceder, sua finalidade e drea de implantagdo,
bem como das dreas de construgdo e implantagcdo dos equipamentos de utilizagdo

coletiva;

Quadro de transformagdo fundidria, explicitando a relacdo entre os prédios

origindrios e os prédios resultantes da operagdo de transformacdo fundidria.

O plano de pormenor é, ainda, acompanhado pelos seguintes elementos complementares:

a)

b)

d)

f)

Planta de localizagcGo, contendo o enquadramento do plano no territério municipal
envolvente, com indicagdo das principais vias de comunicagdo e demais
infraestruturas relevantes, da estrutura ecoldgica e dos grandes equipamentos,

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

Planta da situag¢do existente, com a ocupaglo do solo e a topografia a data da

deliberagdo que determina a elaboragdo do plano;

Planta ou relatério, com a indica¢do dos alvards de licenca e dos titulos de
comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas emitidos, bem como das informagdes
prévias favordveis em vigor ou declaragéo comprovativa da inexisténcia dos referidos

compromissos urbanisticos na drea do plano;

Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagdo do terreno, cotas
mestras, volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e tra¢ados

das infraestruturas;

Relatdrio sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do n.2 2 do

artigo 7.2 do Regulamento Geral do Ruido;

Participacbes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatdrio de

ponderacdo;
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g) Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Direcdo-Geral do

Territorio.

O plano de pormenor deverd inclui indicadores qualitativos e quantitativos que suportem a

avaliacdo pelas entidades da administragdo.

6.2. FASEAMENTO DOS TRABALHOS DE ELABORACAO DO PLANO

A proposta do PP serad elaborada em observancia com os presentes Termos de Referéncia, e

composta pelos elementos documentais elencados no artigo 107.2 do RJIGT.

O prazo maximo para a elaboracdo do PPPELG é de 18 meses.

Estabelece-se, assim, o seguinte faseamento para a execucdo do Plano de Pormenor:
Fase de Andlise e Diagndstico, incluindo estudo de trafego — 4 meses;

Fase de Desenvolvimento, apresentacdo da proposta de Plano, conferéncia rocedimental,
concertacdo (eventual), discussdo publica, ponderagdo dos resultados, adequadacdo da
proposta de Plano (se justificavel) e aprovacdo — 14 meses apds conclusdo da Fase de Analise

e Diagnostico.

6.3. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

A equipa técnica encarregada da elaboragdao da proposta de PP deve cumprir os requisitos e
habilitacdes legalmente previstos no Decreto-Lei n.2 292/95, de 14 de novembro, para as

equipas técnicas de elaborag¢do de planos municipais de ordenamento do territério.
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