AVERO

CAMARA
MUNICIPAL

Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Regulamento

julho 2025



AVERO

CAMARA
MUNICIPAL

iNDICE
PREAMBULO ..ottt sttt s bbb s bbb st snsnaes 4
TITULO | - DISPOSICOES GERAIS.......vvieieieecececece ettt sttt 5
Artigo 1.2 - AMDItO LEITIEOMTAl v veeveveeieeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt e ee e e e 5
ATtiZ0 2.2 - ODJEEIVOS . uuvvvvieiieee ittt e st e e e e e e e s eabbrerreeeeesseansbeeees 5
Artigo 3.2 - Relagdo com outros Instrumentos de Gestdo Territorial ..........ccccuvuneeee.. 5
Artigo 4.2 - Conteldo dOCUMENTAL .....cciiiiiiiiiiiiieiiiee e 5
FAN (o T TR 0o T o Lol =T o LR 6
TITULO 11 = CONDICIONANTES ...ttt sttt 6
Artigo 6.2 - Servidoes e restricoes de utilidade publica.......cccccccevvenvveeeeeiiiiiiinnneen, 6
TITULO Il = AMBIENTE E REFERENCIAS PATRIMONIAIS ......ovviiiieeeeeeieeeeeeeees e 7
Artigo 7.2 - ZoNameENtO GCUSTICO .. uuuuiriiiieiiiiiiriieeeeeeeeeieitreeeeeeeeeeeibrereeeeeeesennsrrrerereeenas 7
Artigo 8.2 - Zonas Inundaveis / ARPSI — Ria d& AVEIr0........ccccvveeevirreeeeecreeeeecrveee e 7
Artigo 9.2 - Refer@ncias patrimoniaiS.......ccoeevireriieeieiiciiiieeeee e e 7
TITULO IV = ESPACOS URBANDS......o.ovieieieeieieteeceeet ettt es st es s s snans 8
CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS. ...ttt ettt 8
Artigo 10.2 - QUAlIFICAGA0 .uvvieiiiiiiiee it 8
Artigo 11.2 - Condigdes de incompatibilidade.........cccoeuveeeiiiiiiiiiniiiiieieec e, 8
Artigo 12.2 - Eficiéncia e Sustentabilidade .......ccoccuveviiriiiiiiiiii 9
CAPITULO 1 = ESPACO CENTRAL TIPO L ottt ettt 9
SECCAO | — DISPOSICOES COMUNS ..ottt ettt ev sttt s 9
Artig0 13.2 - CaArateriZaga0 cioeieeeeeiiiiieieee ettt et ettt e e e e s e st ree e e e e e e s e aabeaees 9
PAN g u = Lo I K R U F o S SR 9
SECCAO I = NOVA EDIFICAGAOD ...ttt sttt sttt 10
Artigo 152 - IdeNntifiCaga0/USOS. ...cueiiiieiieeieeitee ettt ettt sae b e s aeeneas 10
Artigo 162 - Tipologia € capacidade ........ccoovvuieiiiriiiieei i 10
Artigo 17.2 - INtegragao ViSUAl.......eeiiviiiiiiiiiiie et 10
Artigo 182 - Condigdes de edificabilidade .......ccccocvveiiiiiiieeiiniiiiieeeee e 10
Artigo 19.2 - IMPIlantaa0 c.uuveeiiiiiiiee i 10
FAN (o T I o Y o YRS 11
F AN a =0 B Y Y =1 o o 1= 3 11
ArtiZ0 22.2 - CODBITUIAS cuvviiiiiiieiiieeeeeec ettt e e e e bee e e e e e e s eensreaeees 11
Artig0 23.2 - IMateriaiS covviriiiiiei i et e et e e e e e e et e e e e e e e e e e eea e e e e e eeseeannnas 11
Artigo 24.2 - Equipamentos técnicos € de apoi0.......coccuvveeerreieiiiciirreeeeeeeeeeerreeeen, 11
SECCAO 11 = PREEXISTENCIAS ...ttt ettt sttt en s nanas 11
Artig0 25.2 - [deNtifiCACE0 wviiiiiiiictiieeeeee e e e 11
Artigo 26.2 - Operacoes UrbaniStiCas.......cvevvvrreereieeiiiiiiireeeeeceeereirreee e e e e e e eennareeeees 12
CAPITULO 11l = ESPACOS VERDES ......ocveieiiceeteeeeeteee ettt ettt sstessss s esenanas 12
Artigo 27.2 - DiSPOSICOES SEIAIS ceeeeeeererererereissereieeesesesssesesesssesssesssssssssesssssssssssssessseses 12
Artigo 28.2 - Canais Urbanos ......cuvvveeiiiiiiiiiiieeeec et eesirreeeee e e e e s aareeees 13



AVERO

CAMARA

MUNICIPAL
Artigo 29.2 - ESpago Verde Urbano ........cooviieiiiniiiee it 13
CAPITULO V — SISTEMA DE ACESSIBILIDADES......c.ooviueeeeueieeeeeeeeeeeee e 13
Artigo 32.2 - Mobilidade SUQVE .....cceiviiiiiiiiiiecctee e 13
Artigo 33.2 - EStacionamento .coooe oo 14
CAPITULO VI — INFRAESTRUTURAS DE UTILIZAGCAO PUBLICA.......coooveveeereerreieeeeeeeenenes 14
Artigo 34.2 - Areas de UtiliZacdo PUDIICA cv..eeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et ne 14
Artigo 35.2 - INfra@Struturas BEraiS ......iiivvivevirreeereeeeieiicrrreee e eererreee e e e e e eennrreeeees 15
TITULO V = EXECUGAO DO PLAND ...ttt sttt 15
F AN d =0 T T ST (T U Lot [ T 15
Artigo 37.2 - FASEAMENTO .uuuuuei it e e e e e e et e e e e e eeanaaan 16
TITULO VI = DISPOSICOES FINAIS ...ttt ettt 16
Artigo 38.2 - Elaboracdo e organizacao de projetos.....ccceeeeeeeeeiiecivreeeeeeeeeiencnnneeenn. 16
Artig0 39.2 - RegiMeE SUPIETIVO ..uuvvrreeiiiiiiiitrteeee ettt e e 16
ArtiZ0 40.2 - AtUGIIZACOES ..eeeeeieeirireeeiee ettt et e e e e eebb e e e e e e e abrreees 16
ATtiZ0 41.2 - VIZONCIAuuuuuteiiiiiiiiieiiiereeieee ettt eeeesetbrre e e e e e e e e sesatreeeeeeeessenansreneees 16



AVERO

CAMARA
MUNICIPAL

PREAMBULO

O presente Regulamento visa transpor as op¢oes estratégicas que decorreram do processo de
elaboracdo do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, de forma a concretizar territorialmente
os objetivos da sua elaboragdo, que assentam nas seguintes premissas:

- Promover a articulagdo com a estrutura urbana existente e com o espago natural
envolvente;

- Garantir a qualidade ambiental e a valorizagcdao do espaco publico;

- Adotar medidas de adaptagdo e mitigacdo das alteragBes climaticas, bem como de
eficiéncia energética e de utilizacdo racional dos recursos;

- Definir os parametros urbanisticos e de distribuicdo dos usos e fungdes programados.

- Assumir a instalagdo de um hotel de referéncia, capaz de responder a uma procura
diferenciada e com elevado padrao de exigéncia, como ancora da intervencdo de
requalificacdo deste territdrio.

A elaboragdo do Plano visa fomentar a colmatagdo dos vazios urbanos que subsistem nesta
area que, em termos globais, constitui uma das mais simbdlicas e dindmicas entradas na
cidade. Esta operacdo sustenta-se na revitalizacdo da area, de forma a afirmar as suas
especificidades paisagisticas e urbanisticas, garantindo a integracdo urbana e a
sustentabilidade territorial, considerando novas atividades e funcées, mais consentaneas com
os atuais modos de vida, planeando assim uma requalificacdo que valorize o espago publico e
potencie o desenvolvimento da cidade.

E neste contexto que se fundamenta a oportunidade de elaboracdo do Plano de Pormenor do
Cais do Paraiso, enquanto instrumento de gestdo territorial proprio para estabelecer as bases
e as orientagBes adequadas a requalificacdo do ambiente urbano daquela drea, no sentido de
afirmar a identidade urbana e promover a competitividade o desenvolvimento do Municipio.

Os pressupostos da revisdao do PDM, que veio reformular o planeamento urbano do Municipio,
assente na territorializacdo das fortes relagdes entre Homem/Natureza e Histdria/Futuro,
foram sublinhados no Plano.

Face a experiéncia municipal de gestdo urbanistica na implementacdo de outros Planos
Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT), por forma a facilitar a leitura e
compreensao e garantir a uniformidade da estrutura dos respetivos regulamentos, tomou-se
como modelo de referéncia o do Plano de Pormenor do Centro, recentemente publicado.
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TITULO I - DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1.2 - Ambito territorial
1. O presente Regulamento aplica-se a area do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, adiante
designado por Plano.

2. A area do Plano encontra-se representada na Planta de Implantacdo e circunscreve-se a
seguinte delimitacdo: a nordeste pela Rua do Alavario, a sudeste pelo Canal do Paraiso e
pelo Esteiro do Matadouro e a oeste pela Rua Condessa Mumadona Dias e Rotunda das
Piramides.

Artigo 2.2 - Objetivos

Sao objetivos deste Plano:

a) Reestruturacdo morfolégica e funcional com promocdo da centralidade urbana e de
multifuncionalidade.

b) Dinamizacdo econdmica e valorizacdo turistica, contribuindo para afirmar a regido como
destino turistico, aumentando a oferta de alojamento turistico de qualidade superior.

¢) Qualificagdo do espago publico e integracao de solu¢des de modos suaves.

d) Valorizagdo ambiental, eficiéncia energética e resiliéncia climatica.

Artigo 3.2 - Relagdo com outros Instrumentos de Gestao Territorial

1. O Plano integra e articula as orientagdes e disposicGes estabelecidas no Plano Diretor
Municipal (PDM), estando a sua area classificada como Solo Urbano e qualificada como
Espaco Central Tipo 1 (EC1) e Espacos Verdes, na subcategoria Espago Verde Urbano (EV1)
e Canais Urbanos.

2. O Plano é abrangido pelo “Plano de Gestdo dos Riscos de Inundagbes da Regido
Hidrografica do Vouga, Mondego e Liz — RH4A (PGRI) “2022-2027.

Artigo 4.2 - Conteudo documental
1. Os elementos que constituem o Plano sdo os seguintes:
a) Regulamento;
b) Planta de Implantacdo e quadro de sintese;
c¢) Planta de Implantacdo - Distribuicdo funcional por pisos;
d) Planta de Condicionantes.

2. Os elementos que acompanham o Plano sdo os seguintes:
a) Relatdrio — Fundamentagao da Proposta e Execugao do Plano
b) Relatério de fundamentagdo para a nado sujeicdo a Avaliagdo Ambiental Estratégica
(AAE);
¢) Planta de Localizac¢ao;
d) Planta da Situagdo existente;
e) Extratos das Plantas de Ordenamento e da Planta de Condicionantes do PDM;
f) Extrato da Carta da REN;
g) Planta de Zonamento;
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h) Plantas de Infraestruturas:
i. Rede de abastecimento de agua;
ii. Rede de drenagem de 4guas pluviais;
iii. Rede de distribuicdo de gas natural;
iv. Rede de média tensdo;
v. Rede de baixa tensdo e iluminacdo publica;
vi. Rede de drenagem de aguas residuais;
vii. Rede de telecomunicagdes;
i) Planta de compromissos urbanisticos;
j) Relatério e Extratos do Mapa de Ruido:
i. Classificacdo de zonas sensiveis e zonas mistas;
ii. Classes de niveis sonoros — Indicador Lden;
iii. Classes de niveis sonoros — Indicador Ln;
v. Compatibilidades - Indicador Lden;
v. Compatibilidades - Indicador Ln;
k) Ficha de Dados Estatisticos;
[) Perfis e planta de modelagdo do terreno;
m) Relatério de Ponderagdo das ParticipacGes da Discussdo Publica.

Artigo 5.2 - Conceitos
Para efeitos do presente Regulamento sdo adotados os conceitos técnicos fixados na legislacdo
e regulamentos aplicaveis.

TITULO Il - CONDICIONANTES

Artigo 6.2 - Serviddes e restrigoes de utilidade publica

1.

Na area do Plano identifica-se a presenca de varios bens de utilidade publica e de interesse
coletivo que, decorrente diretamente da Lei, sdo sujeitos a servidées administrativas e
restricGes de utilidade publica, nomeadamente:
a) Recursos Naturais
i. Recursos hidricos: Dominio Publico Hidrico - Leito e Margem das Aguas do Mar
(Dominio Publico Maritimo);
ii. Recursos Ecoldgicos: Reserva Ecoldgica Nacional; Zona de Protecdo Especial (ZPE) —
Ria de Aveiro e Zona Especial de Conservacdo (ZEC) — Ria de Aveiro;
b) Infraestruturas
i. Rede Elétrica: Serviddo das Linhas de Média Tensdo — subterranea.

. Aos bens de utilidade publica e de interesse coletivo, identificados no ponto anterior,

aplicam-se os respetivos regimes juridicos em vigor relativos as servidoes administrativas e
restricoes de utilidade publica, quer estejam ou ndo representadas na Planta de
Condicionantes, os quais prevalecem sobre as demais disposi¢cdes de regime de uso do solo,
constantes do Plano.

. Os limites de Parcelas, representados na Planta de Implantagdo do Plano, que se

sobrepdem ao Dominio Publico Maritimo (DPM), identificado naquela planta e na Planta de
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Condicionantes do Plano, ndo constituem direitos de titularidade privada dos respetivos
terrenos, estando ainda o uso e a ocupacdo nestas areas, sujeitos ao disposto na legislacdo
aplicavel, designadamente a obtencdo prévia de titulo de utilizacdo dos Recursos Hidricos,
nos termos do Decreto-Lei n.2 226-A/2007 de 31 de maio.

TITULO Il - AMBIENTE E REFERENCIAS PATRIMONIAIS

Artigo 7.2 - Zonamento acustico

Para efeitos do cumprimento do regime legal de polui¢do sonora conferido pelo Regulamento
Geral do Ruido (RGR), o Plano inscreve-se em Zonas Mistas, pelo que devem ser respeitados os
seguintes valores limite de exposicao:

a) Lden - Indicador de ruido diurno-entardecer-noturno, 24 horas — Nivel sonoro maximo
admissivel < 65 dB (A);
b) Ln—Indicador de ruido noturno - Nivel sonoro maximo admissivel < 55 dB (A).

Artigo 8.2 - Zonas Inundaveis / ARPSI — Ria de Aveiro

1.

As Zonas Inundaveis identificadas na Planta de Implantacdo pelo limite da maior cheia
conhecida, encontra-se protegida pelo Sistema de Eclusa e Comportas, que impede a
propagacdo do efeito das marés, fazendo contengdo de cheias, com gestio e
monitorizacdo, em permanéncia durante 24 horas, pela Cdmara Municipal de Aveiro.

Nas Zonas Inundaveis/ARPSI — Ria de Aveiro, para efeitos de uso e ocupacdo do solo, deve
observar-se o disposto na RCM n.2 63/2024, de 22-04, que aprovou o PGRI do Vouga,
Mondego e Liz (RH4A), nomeadamente no seu Anexo IX.

As operacbes urbanisticas devem, obrigatoriamente, apresentar estudo adequado que
demonstre que o empreendimento projetado ndo é suscetivel de poér em perigo a
seguranca de pessoas e bens, em especial pelo método construtivo e materiais a utilizar.

Artigo 9.2 - Referéncias patrimoniais

1. Na Area de Sensibilidade Arqueoldgica baixa, identificada no extrato da Planta de
Ordenamento — Patrimdnio Arqueoldgico do PDM, e que abrange a totalidade da area
do Plano, sem embargo da aplicacdo das respetivas disposi¢Ges do regulamento do
PDM, devem ser consideradas as seguintes medidas:

a) Previamente a execucdo das empreitadas decorrentes da implementacdo do
Plano, devem ser realizados trabalhos arqueoldgicos de prospecdao arqueoldgica,
qgue devem incidir nas areas terrestre e submersa;

b) A realizacdo dos trabalhos arqueoldgicos deve integrar também arquedlogo(s) da
vertente nautica e subaquatica na direcdo técnico-cientifica;

a) Se no decorrer das prospe¢des e do acompanhamento arqueoldgico forem
achadas estruturas patrimoniais complexas, designadamente, embarcacdes e
infraestruturas portuarias, deverdo ser comunicadas ao CNANS, no prazo maximo
de 48 horas;
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1. A reabilitacdo do moinho devera ser precedida de registo patrimonial sumario e a
adotadas solugbes de arquitetura e engenharia que permitam a sua adequada
salvaguarda e valorizagdo, atribuindo-lhe fun¢do educativa, museoldgica e de fruicdo
publica.

2. As demais referéncias patrimoniais e histéricas da génese deste local devem ser
consideradas no projeto do espaco verde.

TITULO IV — ESPACOS URBANOS
CAPITULO I - DISPOSICOES GERAIS

Artigo 10.2 - Qualificagao

1. A qualificacdo do solo constante da Planta de Zonamento, tendo como base a disciplina e os
fundamentos do PDM, resulta da necessaria adequagdo e ajustamento a escala e detalhe
do Plano de Pormenor, bem como, as condi¢Ges excecionais e especificas de localizagado
desta zona singular da cidade e especificidade funcional proposta.

2. A area do Plano, de acordo com o PDM integra-se em Solo Urbano, considerando-se, para
efeitos de ocupacdo, uso ou transformacao do solo, as seguintes categorias funcionais:
a) Categoria: Espacgos Centrais;
i. Subcategoria: Espaco Central Tipo 1 (EC1);
b) Categoria: Espagos Verdes;
i. Subcategoria: Espaco Verde Urbano (EV1);
ii. Subcategoria: Canais Urbanos (EV2).

3. Esta classificagdo reconhece o carater multifuncional da area, permitindo a coexisténcia de
usos residenciais, comerciais, turisticos, culturais e equipamentos, promovendo
simultaneamente a requalificacdo dos valores ambientais e paisagisticos presentes.

Artigo 11.2 - Condicdes de incompatibilidade
Considera-se existirem condi¢cdes de incompatibilidade de usos sempre que a ocupacao,
edificacdo ou a atividade:

a) Dé lugar a producdo de fumos ou emanacdes gasosas, cheiros ou residuos que afetem
as condicOes de salubridade ou dificultem a sua melhoria;

b) Perturbe gravemente as condi¢Ges de seguranca e de transito e estacionamento ou
provoguem movimentos de cargas e descargas que prejudiquem as condi¢des de
utilizagdo da via publica;

¢) Constitua fator de risco para a integridade de pessoas e bens e acarretem agravados
riscos de incéndio ou explosdo ou toxicidade;

d) Prejudique a salvaguarda e valorizagdo do patrimdnio classificado ou de reconhecido
valor cultural, arquitetdnico, paisagistico ou ambiental;

e) Configure intervencGes que contribuam para a descaraterizacdo ambiental ou
provoquem efeitos nocivos para o ambiente;
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f) Contribua para a desqualificacdo estética da envolvente, pelas suas dimensGes ou
outras carateristicas ndo conformes com a escala urbana ou com o espago envolvente;

g) Corresponda a outras situa¢des de incompatibilidade que a lei geral considere como tal,
designadamente, quanto ao Regulamento de Atividade Econdmica e Industrial (REAI),
ao Regulamento Geral do Ruido (RGR) e ao Regime Juridico da Seguranca Contra
Incéndios em Edificios e respetivo Regulamento Técnico.

Artigo 12.2 - Eficiéncia e Sustentabilidade

Visando o equilibrio do ambiente urbano, a eficiéncia energética e a utilizagdo racional dos
recursos, contribuindo para a captura de carbono e a reducdo da temperatura urbana, nas
intervengdes no espaco publico e nas operagdes urbanisticas deve privilegiar-se:

a) A criacdo de estruturas arbdreas e arbustivas nos espacos de utilizagdo publica, nos
logradouros e nas coberturas das edificagdes, recorrendo a solugGes paisagisticas que
incorporem espécies vegetais autdctones ou adaptadas as condi¢Ges edafoclimaticas do
local e com maior capacidade de captura de carbono;

b) O aumento de areas permeaveis e restringir a impermeabilizacdo em locais que
condicionem o funcionamento do sistema hidrico;

c) A implementacdo e a integracao de solugdes que estimulem a mobilidade
suave.

d) A promogdo da introducdo de tecnologias de aproveitamento de energias
renovaveis no meio urbano, visando a eficiéncia energética do espago publico, ao
nivel dos sistemas de iluminacdo publica e outras estruturas urbanas;

e) A promocdo da utilizacdo de energias renovaveis e da sua gestdo inteligente através da
adocdo de sistemas integrados de producdo para autoconsumo, com solugdes que
incorporem medidas mitigadoras dos consumos energéticos;

f) A promocdo de sistemas de separagdo de residuos urbanos e sistemas de recolha,
tratamento e reutilizacdo das aguas residuais para fins domésticos e ou de rega;

CAPITULO Il - ESPACO CENTRAL TIPO 1
SECCAO | — DISPOSICOES COMUNS

Artigo 13.2 - Caraterizagao

O Espacgo Central Tipo 1 (EC1) corresponde a uma area privilegiada da cidade, dotada de
multiplos usos e fungdes e valorizada pelos fatores ambientais e paisagisticos presentes, onde
se pretende reforgar a centralidade urbana, promovendo a consolidagdo e o desenvolvimento
urbano com carateristicas de modernidade e sustentabilidade territorial.

Artigo 14.2 - Usos

1. Nas Parcelas identificadas na Planta de Implanta¢gdo admitem-se os usos constantes do
respetivo quadro sintese (Anexo | deste regulamento), nomeadamente, Habitacdo,
Comércio, Equipamentos, Servicos, Estabelecimentos de restauracdo e bebidas,
Empreendimento turistico e respetivas atividades e fungGes complementares necessarias
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ao seu funcionamento, desde que nao criem condi¢cdes de incompatibilidade, definidas no
artigo 119 deste Regulamento.

2. Na conjugacdo de usos deve ser assegurada a respetiva compatibilidade, designadamente
ao nivel da seguranca de pessoas e bens, ruido, vibragOes, gases, efluentes, trafego e
estacionamento e ndo deve ser comprometido o equilibrio e a harmonia da envolvente.

SECCAO Il - NOVA EDIFICACAO

Artigo 152 - Identificagdo/usos

A edificacdo proposta para a Parcela 6 destina-se a instalacdo de um empreendimento
turistico, que se deve conformar com o regime juridico de instalagdo e funcionamento de
empreendimentos turisticos.

Artigo 162 - Tipologia e capacidade
1. O empreendimento turistico é do tipo - hotel, categoria, no minimo, de 4 (quatro) estrelas,

2. A capacidade mdaxima do empreendimento turistico é de 600 (seiscentas) camas instaladas
em 300 (trezentas) unidades de alojamento (UA), das quais 50, no maximo, podem ser
apartamentos.

Artigo 17.2 - Integragdo visual

A edificagdo devera constituir um elemento arquitetdnico de referéncia contemporanea, que
adote principios de composicdo arquiteténica e adequacdo morfoldgica qualificada,
devidamente integrada no contexto urbano e valorizadoras da imagem da entrada na cidade.

Artigo 182 - Condigoes de edificabilidade

1. Apenas é admissivel a construgdo de muros estritamente necessdrios a clara configuracao
do espaco privado, como garantia da privacidade do funcionamento do empreendimento
turistico, bem como por razdes de topografia/modelacio do terreno.

2. Todas as areas ndo ocupadas por edificios e/ou pelos equipamentos, servicos ou
infraestruturas de apoio deverdo ser espacos verdes, fundamentalmente permeaveis,
podendo vir a ser admitidos, pontualmente, materiais semipermeaveis.

Artigo 19.2 - Implantagdo

1. A implantacdo do edificio acima e abaixo do solo deve inscrever-se no correspondente
poligono base de implantacdo, respeitando os alinhamentos e recuos representados na
Planta de Implantagdo e na Planta de Implantagdo — Distribuicdo funcional por pisos e os
demais parametros definidos neste Regulamento.

2. Admite-se que fora do poligono de base de implantacdo acima do solo apenas possam
ocorrer caixas de escada de acesso e seguranca ligadas a area de estacionamento,
representadas na Planta de Implanta¢do do Plano, permitindo-se, devidamente justificada,
outra localizacdo e nimero.

10
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Artigo 20.2 - Pisos

1. Pela excecionalidade da natureza e funcdo programada, o nimero maximo de pisos
admitido acima do solo é de 12 (doze), conforme estabelecido na Planta de Implantagdo e
na Planta de Implantagdo — Distribui¢cdo funcional por pisos e respetivo quadro de areas.

2. A altura entre pisos acima do solo terd como referéncia o valor minimo de 3,40 m (trés
metros e quarenta centimetros) e o maximo de 4,50 m (quatro metros e cinquenta
centimetros).

3. O nimero minimo de pisos abaixo do solo é 2 (dois), podendo ser aumentado até um
maximo de 3 (trés) para cumprimento dos parametros estabelecidos no artigo 33.2 -
Estacionamento.

Artigo 21.2 - Varandas
A profundidade maxima admitida para as varandas é de 2,00 m (dois metros).

Artigo 22.2 - Coberturas
A cobertura do edificio deve ser plana, podendo incorporar solugdes de “cobertura verde”.

Artigo 23.2 - Materiais

Os materiais a adotar, designadamente os de acabamento e revestimento deverdao cumprir
elevados padrées de qualidade e modernizagdo/inovagdo, associados a imagem
contemporanea do edificio, visando a sua harmonia formal e cromatica.

Artigo 24.2 - Equipamentos técnicos e de apoio
1. A localizagdo dos equipamentos técnicos e de apoio deve respeitar as regras do
Regulamento Urbanistico do Municipio de Aveiro (RUMA) aplicaveis.

2. As areas técnicas que venham a ocorrer acima da ultima laje de cobertura e a instalagdo de
equipamentos exteriores devem resultar numa solucdo arquiteténica integrada e ndo
devem provocar impacto visual significativo.

SECCAO Il — PREEXISTENCIAS

Artigo 25.2 - Identificacao

Para efeitos do presente Regulamento consideram-se preexisténcias as atividades, instalacdes,
edificacdes, equipamentos ou quaisquer atos, nomeadamente aqueles que, a data da entrada
em vigor do Plano, cumpram nesse momento pelo menos uma das seguintes condi¢des:

a) Nao carecam de qualquer licenga, aprovagdo ou autorizagao, nos termos da lei;

b) Estejam licenciados, aprovados ou autorizados pela entidade competente, nos casos em
que a lei a tal obriga, e desde que as respetivas licencas, aprova¢des ou autorizacbes
sejam validas e se mantenham eficazes;

c) Constituam direitos ou expetativas legalmente protegidas, designadamente, os
decorrentes de licengas de loteamento, informagGes prévias favordveis e aprovacdes de
projetos de arquitetura validos e eficazes, bem como de aliena¢Ges promovidas pela
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Camara Municipal ou outros compromissos juridicamente vinculativos para o Municipio,
inerentes, designadamente, a hastas publicas, contratos e escrituras;

d) EdificacGes ndo licenciadas e legalizaveis nos termos do artigo 44.2 do regulamento da
1.2 revisdo do PDM.

Artigo 26.2 - Operagoes urbanisticas

1.

Na edificacdo da Parcela 1 admitem-se obras de conservacao e de alteracao, que delas se
obtenham melhorias relevantes quanto a inser¢do urbanistica e paisagistica ou a qualidade
arquiteténica das edificagdes, admitindo-se ainda obras de reconstrucdo, sendo que os
parametros urbanisticos relativos a drea de implantacdo, drea de construgdo e numero de
pisos, existentes a data da publicagdo do Plano, ndo podem ser excedidos.

. Nas edificagOes das Parcelas 2 a 4 admitem-se obras de conservagao e de alteracdo, que

delas se obtenham melhorias relevantes quanto a inser¢do urbanistica e paisagistica ou a
qualidade arquitetdnica das edificagdes, ndo se admitindo obras de reconstrucdo, devendo
a sua eventual demolicdo dar lugar a ampliacdo do espaco verde envolvente,
fundamentalmente permedvel, contribuindo para o aumento da resiliéncia climatica do
territério, aplicando-se nesta situacdo o disposto no artigo 369.

Na Parcela 5 admitem-se todas as operag¢des urbanisticas e no caso de obras de ampliagao,
0 aumento da drea de implantagdo deve inscrever-se no poligono de base de implantacdo
definido na Planta de implantagdo do Plano, ndo podendo a construgao exceder 2 (dois)
pisos.

. Sdo admitidas alteracdes de uso desde que nao criem condi¢des de incompatibilidade e ndao

provoquem desconformidade com os parametros urbanisticos e as demais disposi¢cdes do
Plano.

CAPITULO Il - ESPACOS VERDES

Artigo 27.2 - Disposi¢Oes gerais

1.

Os Espacos Verdes, incluem Canais Urbanos e Espacos Verdes Urbanos, parcialmente
inseridos na Estrutura Ecoldgica Municipal (EEM), conforme delimitacdo expressa na
respetiva planta que acompanha o PDM.

. Os Espacos Verdes correspondem a zonas que cumprem uma funcdo relevante no equilibrio

do meio urbano e na captura de carbono, configurando um carater estruturante e de
articulacdo dos diferentes Espacos, apoiado em elementos do sistema hidrico, em areas
verdes e em alinhamentos arbéreos.

. Os Espagos Verdes estdo sujeitos a projeto de arranjos exteriores a aprovar, devendo

integrar dreas para recreio, jogos, convivio e encontro, percursos pedonais e de bicicletas,
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acessos eventuais de veiculos e pequenos edificios ou estruturas de apoio a fruicdo destas
areas.

4. Os projetos referidos no ponto anterior, quando incidam em area do Dominio Publico
Maritimo, deverdo ser licenciados pela entidade competente.

5. As espécies a utilizar nos Espacos Verdes e nos alinhamentos arbéreos identificados na
Planta de Implantacdo devem ser espécies autdctones ou bem adaptadas as condi¢des
edafoclimaticas locais, com baixas necessidades hidricas, de fertilizacdo e de manutencao,
espécies atrativas para polinizadores e fauna auxiliar, com resisténcia natural a pragas e
doengas, com maior potencial de captura de carbono, contribuindo para a valorizacdo da
biodiversidade urbana e para a criagdo de conforto térmico nos espagos urbanos.

6. Nestes Espacos deverdo ser adotados pavimentos em materiais permedveis ou
semipermeaveis.

7. Deverdo ser adotadas estratégias de mitigacdo dos consumos de agua de rega,
nomeadamente e sempre que possivel, através da previsdo, em fase de projeto, da
utilizacdo de dgua de rega proveniente de abastecimentos alternativos ou complementares
a rede potavel de abastecimento publico.

Artigo 28.2 - Canais Urbanos

Os Canais Urbanos integram o Esteiro do Matadouro, que se pretende alargar para criacdo de
um plano de agua, possibilitando a criacdo de um cais para embarcacdes, sem embargo da
aplicacdo da legislacdo especifica e das regras constantes no regulamento municipal préprio.

Artigo 29.2 - Espaco Verde Urbano
O Espaco Verde Urbano incorpora areas verdes e arborizadas, nele se admitindo:
a) Infraestruturas, que se venham a demonstrar como necessarias e desde que ndo
ponham em causa as carateristicas de Espacgo Verde;
b) pequenos edificios ou estruturas leves de apoio a fruicdo destas areas desde que:
i.Se desenvolvam num sdé piso ou que, justificadamente, resultem de uma adequada
adaptacdo a topografia do local;
ii. Adreadeimplantagdo ndo exceda 15 % da area publica em que se localizam;
iii. Ndo ponham em causa o valor patrimonial, a identidade do local e as carateristicas
de Espaco Verde;
iv. Ndo coloquem em causa a seguranca de pessoas e bens.

CAPITULO V - SISTEMA DE ACESSIBILIDADES

Artigo 32.2 - Mobilidade Suave

1. Na drea do Plano a rede de mobilidade suave é constituida pelo conjunto de trajetos
cicladveis e percursos pedonais, garantindo continuidades sem barreiras fisicas, em
condicdes de seguranca e conforto adequadas.
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2. Os passeios devem assegurar a existéncia de um espaco livre para circulacgdo com um
minimo de 1,5 metros de largura, livre de obstaculos e com piso regular.

3. Quando um acesso automével cruze um passeio, a constituicdo deste deve ser reforcada
para suportar as cargas dos veiculos, ndo devendo ser alterada a sua cota de nivel por esse
facto e o desnivel entre a rua e o passeio deve ser vencido por rampa integrada na
respetiva guia com cantos de concordancia boleados.

4. Admite-se que sejam adotadas solugdes de coexisténcia para utilizacdo partilhada por
pedes e veiculos onde vigoram regras especiais de transito, devendo a pavimentagdo
destes arruamentos compartilhados ser diferenciada e considerar os materiais assinalados
no respetivo projeto.

Artigo 33.2 - Estacionamento

1. O ndmero de estacionamentos deverd responder as necessidades, face ao nimero de
fogos, unidades de alojamento (UA) ou a drea de construgdo (a.c.), e de acordo com os
valores minimos a seguir indicados, arredondando, por excesso as unidades, os valores
obtidos:
a) Habitac3o: 1 lugar/ 1 fogo;
b) Comércio e servicos: 1 lugar/50 m?a.c.;
¢) Equipamentos: adequado a tipologia, nimero de colaboradores e ou utentes;
d) Hotéis: 1 lugar/ 5 UA; 1 lugar de pesados-tomada e largada de passageiros.
e) Outros Empreendimentos Turisticos: 1 lugar / 1 UA; 1 lugar de pesados-tomada e

largada de passageiros.

2. Para além das areas necessarias a garantia de estacionamento suficiente na Parcela 6,
podem ser criadas areas destinadas a estacionamento de uso publico.

3. O acesso viario aos pisos de estacionamento da Parcela 6 estd definido na planta de
implantacdo.

4. As rampas de acesso aos pisos subterraneos de estacionamento, quando nao sejam feitas
por tramos retos, ndo podem ter inclinacdo superior a 15% e devem apresentar nos seus
arranques superior e inferior tramos de concordancia.

CAPITULO VI — INFRAESTRUTURAS DE UTILIZAGAO PUBLICA

Artigo 34.2 - Areas de utilizagdo publica
1. As lajes de cobertura dos pisos abaixo do solo da Parcela 6, correspondentes as areas de
utilizacdo publica, designadamente, areas verdes, arruamentos, estacionamentos e
passeios devem ser macicas e calculadas para suportar cargas correspondentes ao uso e
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a acessibilidade prevista, com uma altura livre que garanta a eventual integracdo de
areas verdes ajardinadas e de infraestruturas.

2. O acesso e fruicdo destas areas privadas de utilizacdo publica ndo podem ser vedados ao
utilizador publico.

3. A manutencdo destas dreas privadas de utilizacdo publica, bem como da
impermeabilidade das lajes de cobertura dos pisos abaixo da cota de soleira é da
responsabilidade dos proprietarios.

Artigo 35.2 - Infraestruturas gerais

1. Sem embargo da informagdo constante das Plantas de Infraestruturas - Rede de Média
Tensdo e Rede de Baixa Tensdo e lluminacdo Publica, o equipamento necessario e
adequado para ligacdo a rede de fornecimento de energia elétrica na Parcela 6, devera ser
integrado na edificagdo, cumprindo os aspetos regulamentares especificos.

2. As caixas de intersecgdo e valvulas de manobra das infraestruturas gerais devem localizar-
se no interior da Parcela, preferencialmente, em darea adjacente as entradas do edificio,
podendo, excecionalmente, admitir-se outras localizacdes, em casos devidamente
justificados e desde que ndo crie desordenamento urbanistico ou condicdes de
incompatibilidade.

3. A colocacdo de grelhas ou quaisquer elementos salientes, associados a infraestruturas de
natureza privada localizadas no Espaco Verde Urbano, devidamente integradas no
respetivo projeto de arranjos exteriores e ndo podem prejudicar a utilizacdo publica desse
Espaco.

4. A rede de drenagem de aguas pluviais na Rua Condessa Mumadona Dias ndo pode ter
qualquer ligacdo por gravidade as redes da Rua de Alavario e Rua Eduardo Ala
Cerqueira/Cais do Paraiso.

5. A nova rede de drenagem de aguas residuais estd dimensionada para o uso previsto e

efluentes calculados para a Parcela 6, o que inclui o refor¢o da central elevatdria da rua
Eduardo Ala Cerqueira.

TITULO V - EXECUGAO DO PLANO

Artigo 36.2 - Execucao
1. Para a execuc¢do do Plano o sistema adotado é o de cooperacao.

2. Para a concretizagdo dos espacgos publicos previstos no Plano, estd programada aquisicdao
dos respetivos terrenos, ndo se tendo definido mecanismos de perequa¢dao compensatoria.
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3. Caso ndo seja alcancado entendimento para a concretizacdo das aquisicbes, poder-se-a
recorrer a expropriacdo por utilidade publica, nos termos do RJIGT.

4. O Plano sera executado através da realizacdo de operacdes urbanisticas, nos termos
definidos no Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo e no RUMA.

Artigo 37.2 - Faseamento

1. O faseamento da execucao do Plano encontra-se estabelecido no Programa de Execucao e
Plano de Financiamento, parte integrante do Relatério de fundamentagdo do Plano,
estabelecendo -se o horizonte temporal para a sua execug¢do 2035.

2. Os custos estimados dos encargos de urbanizacdo indicados no programa de execugdo e
plano de financiamento que acompanham o Plano, sdo suportados pelo proprietario ou
pela Camara, ou partilhados nos termos a definir em contrato de urbanizagao.

TITULO VI — DISPOSICOES FINAIS

Artigo 38.2 - Elaboragdo e organizagao de projetos
1. Para além das pecas instrutdrias regulamentares, os projetos a submeter a apreciacdo
Municipal devem incluir plantas e alcados de conjunto, na escala 1:200.

2. As pecas graficas devem conter cotas altimétricas georreferenciadas em sistema de
coordenadas ETRS89, PTMO06.

3. Os alcados devem identificar os materiais a empregar e respetivas cores, indicando
dimensdes e ou estereotomia.

4. As cotas de soleira identificadas nas plantas do Plano constituem valores de referéncia, que
carecem de validagdo no local.

Artigo 39.2 - Regime Supletivo
Em tudo o que ndo se encontre expressamente previsto no Plano, tém aplicacdo as disposi¢cdes
do PDM em vigor, bem como as demais normas legais e regulamentares aplicaveis.

Artigo 40.2 - AtualizagGes

As referéncias expressas ou decorrentes de diplomas legais ou regulamentares consideram-se
efetuadas aos que lhes vierem a suceder sobre a mesma matéria, ou deixardo de ter efeito
caso se trate de revogacao ou extingao.

Artigo 41.2 - Vigéncia
1. Este Regulamento entra em vigor no dia seguinte a sua publicacdo no Diario da Republica.

2. Com a entrada em vigor do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso caducam as Medidas
Preventivas estabelecidas para a respetiva elaboracao.
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ANEXO |

Quadro Sintese, constante da Planta de Implantacdo

Area do 5 .
oligono base Area maxima Capacidade
- . - N2 de Area de construgao . .
Area da | de implantacdo . (m?) maxima
PARCELA (m?) PISOS | maxima de
N.2 EIESE implantacdo Usos q
: (m?) abaixo | acima abaixo | acima Unidades
(m?) n.e de
do do do do .
aB | Ac camas | alojamento
solo | solo solo solo (UA)
1 1072 - - 1|5 - - - Preexisténcia - -
2 139 - - - | 4 - - - Preexisténcia - -
3 304 - - -2 - - - Preexisténcia - -
4 174 - - -2 - - - Preexisténcia - -
5 1037 - 771 - 2 - - - C/S/E/R - -
6 7 030 6656 | 4239 2 |12 3947 13312 | 32232 Hotel * 600 300
AREA DO PLANO = 2,7 ha
AREAS TOTAIS (m?) TOTAIS (n.2)
Poligono de base de | Area méxima de . Unidades de
Parcelas . N - Areas verdes Parcelas )
implantagdo construgao alojamento (UA)
9756 5010 45 544 12900 6 300

Ac = n2 maximo de pisos Acima do solo
aB = n2 minimo de pisos aBaixo do solo
C/S/E = Comércio, Servigos, Equipamento, Restaurac¢do e bebidas
* categoria minima de 4 estrelas
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