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MUNICIPIO DE AVEIRO
Aviso n.° 22564/2025/2

Sumario: Aprovagao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso.
José Agostinho Ribau Esteves, Presidente da Camara Municipal de Aveiro:

Torna publico, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea f) do n.° 4 do artigo 191.° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) — Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de
maio, na sua redacao atual, que por deliberagcao da Assembleia Municipal, na sua sessao extraordinaria
de 02 de setembro de 2025, foi aprovado o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso.

Nos termos do disposto da alinea c) do n.° 3 do artigo 141.° do RJIGT, com a entrada em vigor do
Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as Medidas Preventivas estabelecidas para a sua elaboracao
deixam de vigorar.

Para efeitos de eficacia, manda publicar a deliberagao de aprovagao do Plano, bem como o Regula-
mento, a Planta de Implantagao, a Planta de Implantagao — Distribuicao Funcional por Pisos e a Planta
de Condicionantes.

Mais torna publico que, nos termos do artigo 94.° e do n.° 2 do artigo 193.° do supracitado Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, os elementos documentais do referido Plano ficarao
disponiveis, com carater de permanéncia, no sitio eletronico do Municipio de Aveiro (www.cm-aveiro.pt),
onde poderao ser consultados.

O Plano entra em vigor no dia util seguinte a sua publicagao no Diario da Republica.

3 de setembro de 2025. — O Presidente da Camara Municipal de Aveiro, José Agostinho Ribau
Esteves, eng.°

Assembleia Municipal de Aveiro

Deliberacao
Luis Manuel Souto de Miranda, Presidente da Assembleia Municipal de Aveiro

Certifico que, na Sessao Extraordinaria de setembro, reuniao realizada no dia dois do més de
setembro do ano dois mil e vinte cinco, na Assembleia Municipal de Aveiro, foi discutido e aprovado
por maioria, com vinte e trés votos a favor, uma abstengao e onze votos contra, a proposta que integra
o ponto quatro da Ordem-do-Dia: «Apreciagao e deliberagao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso»,
na sequéncia da deliberagao tomada na reuniao extraordinaria publica da Camara Municipal, realizada
em 27/08/2025, que é do seguinte teor: «<No seguimento da proposta elaborada pela Divisao de Pla-
neamento do Territorio, intitulada «Relatério de ponderagao dos Resultados da Discussao Publica da
Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso e submissao da respetiva versao final para Aprovagao
da Assembleia Municipal», subscrita pelo Sr. Presidente, a 25 de agosto de 2025, e considerando que:

1 — Na reuniao ordinaria publica realizada no dia 3 de agosto de 2023, a Camara Municipal deli-
berou, em conformidade com o artigo 76.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
(RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacao atual, dar inicio ao
procedimento de elaboragao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, fixando o respetivo prazo para
a sua elaboragao em 18 meses, aprovando os Termos de Referéncia para a sua elaboragao, bem como,
nao qualificar o plano como suscetivel de ter efeitos significativos no ambiente, dispensando, assim,
a Avaliagao Ambiental Estratégica, e ainda a abertura de um periodo de participagao publica;

2 — Foram efetuados os procedimentos e tramitagdes legais da elaboracao, designadamente:

a) Através do Aviso n.° 17031/2023, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 173, de 6 de
setembro de 2023, deu-se inicio oficial ao procedimento de elaboragao do Plano de Pormenor do Cais
do Paraiso e procedeu-se a abertura de um periodo de participagao publica, nos termos do artigo 88.°
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do RJIGT, com duragao de 15 dias Uteis, que decorreu entre 13 de setembro a 3 de outubro de 2023,
tendo sido apresentadas um conjunto de sugestdes/informacgdes para a elaboragao do plano;

b) A 3 de agosto de 2023, em reunido publica, a Camara Municipal aprovou a proposta de
estabelecimento de Medidas Preventivas, por motivo de elaboragao do Plano Pormenor do Cais do
Paraiso, pelo prazo de 18 meses, que determinam a suspensao da eficacia da 1.2 revisao do Plano
Diretor Municipal de Aveiro (PDM) na area delimitada, coincidente com a area do plano, as quais
obtiverem parecer da Comissao de Coordenacgao e Desenvolvimento Regional do Centro (CCDRC),
bem como a aprovacao pela Assembleia Municipal de Aveiro, em sessao extraordinaria realizada
a 18 de outubro de 2023, tendo sido publicadas no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 216, através do
Aviso n.° 21540/2023, de 8 de novembro;

c¢) Face ao atraso do processo de homologacao do levantamento topografico, pela Diregao
Geral do Territorio, que s6 ocorreu a 22 de julho de 2024, e ao grau de complexidade do processo
de elaboracao do Plano, que envolveu a ponderagao de distintos interesses e compromissos de
grau diferenciado, a Camara Municipal, na sua reuniao ordinaria publica de 6 de fevereiro de 2025,
deliberou aprovar a prorrogagao do prazo de elaboragao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
por mais 6 meses, a partir da data da conclusao do periodo inicial, tendo a respetiva publicagao
ocorrido no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 39, através do Aviso n.° 5328/2025, de 25 de fevereiro,
bem como foi efetuada a devida comunicagao através da Plataforma Colaborativa de Gestao Terri-
torial e a divulgacgao no sitio da Internet deste Municipio, para além da afixagdo do respetivo Edital
nos lugares de estilo;

d) Na referida reuniao ordinaria publica de 6 de fevereiro foi, ainda, deliberado, com o prévio pare-
cer da CCDRC, e em conformidade com o n.° 7, do artigo 141.° do RJIGT, determinar a Prorrogagao do
prazo das Medidas Preventivas por motivo de elaboragao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
por mais 6 meses, a contar da data da conclusao do periodo inicialmente fixado e, em consequéncia,
manter-se suspenso, por igual periodo, o Plano Diretor Municipal, na area abrangida por estas Medidas
Preventivas para a respetiva aplicagao, tendo havido a respetiva publicagdo no Didrio da Republica,
2.2 série, n.° 54, através do Aviso n.° 7231/2025/2, de 18 de margo;

e) Concluida a elaboragao da proposta do Plano, foi remetida a CCDRC, pela Plataforma Colaborativa
de Gestao Territorial, a respetiva documentacgao para a realizagao de Conferéncia Procedimental (CP),
para a qual foram convocadas as Entidades representativas dos interesses a ponderar: Dire¢cdo-Geral
do Territério, Agéncia Portuguesa do Ambiente, Patrimonio Cultural, I. P, E-REDES — Direcao de Rede
e Concessoes Porto, Instituto da Conservagao da Natureza e das Florestas, |. P, Autoridade Nacional
de Emergéncia e Protegao Civil e Turismo de Portugal, I. P;

f) A Conferéncia Procedimental e a necessaria concertagao decorreu no dia 17 de julho de 2025,
nas instalagdes da CCDRC;

g) A ponderacgao de todos os pareceres, emitidos em sede da Conferéncia Procedimental, incluindo
0s ajustes necessarios a proposta do Plano, estao explicitados detalhadamente no relatério “Memorando
de Ponderagao”, que consta das pecgas do Plano, anexo a proposta de deliberagao.

3 — Na reuniao ordinaria da Camara Municipal, realizada em 24 de julho de 2025, foi aprovada
a Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, bem como a abertura de um periodo de Discussao
Publica de 20 dias consecutivos (incluindo sabados, domingos e feriados), na medida em que foram
asseguradas as condi¢gOes necessarias a efetiva participacao dos interessados, mediante a disponibi-
lizagao da proposta do Plano em local de acesso publico;

4 — Em cumprimento do disposto nos n.°*1 e 2, do artigo 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de
maio, a proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, acompanhada do respetivo Relatério de
Fundamentagao para a nao sujeigao a Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE), da ata da Conferéncia
Procedimental e dos pareceres emitidos, esteve disponivel no Atendimento Publico da Camara Muni-
cipal de Aveiro, na Loja Turismo e Museu (Museu da Cidade) e através do sitio oficial do Municipio
(www.cm-aveiro.pt), para consulta durante o periodo de Discussao Publica, que decorreu entre 1 e 20 de
agosto de 2025, nos termos do Aviso n.° 18722-A/2025, publicado no Diario da Republica, n.® 142/2025,
Suplemento, Série Il, de 25 de julho;
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5 — No ambito do processo participativo da Discussao Publica, registaram-se quarenta e quatro
Participacoes, que se traduziram em Sugestoes, Observagoes e Reclamagoes, que foram devidamente
examinadas, ponderadas e respondidas no Relatério de Ponderagao da Discussao Publica da Proposta
do Plano, anexo a proposta de deliberagao;

6 — Nos termos do artigo 89.°, n.° 6, do RJIGT, os resultados constantes do referido Relatério
serao divulgados pela Camara Municipal, através da comunicagao social, da Plataforma Colaborativa
de Gestao Territorial (PCGT) e do respetivo sitio na Internet;

7 — Da ponderagao das Participagdes foram acolhidas algumas matérias em regulamento, sendo
que, a sua maioria, versava alteragoes significativas aos pressupostos do Plano, estando a versao final
da Proposta do Plano apta a ser submetida a aprovagao da Assembleia Municipal que, nos termos do
artigo 90.°,n.° 1, do RJIGT, tem a competéncia para aprovar os planos municipais, com base em pro-
posta submetida pela Camara Municipal;

8 — A Proposta do Plano da cabal resposta aos objetivos delineados na abertura do mesmo;

9 — Reflete a ponderagao dos pareceres das entidades consultadas, emitidos e concertados, em
sede de Conferéncia Procedimental.

Considerando, finalmente, que, com a entrada em vigor do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
caducam as Medidas Preventivas estabelecidas para a sua elaboragao, foi deliberado, por maioria,
com os votos a favor do Sr. Presidente e dos Senhores Vereadores Eng.2 Ana Claudia Oliveira, Dr. Jodo
Machado, Dr. Capao Filipe e Dr.2 Teresa Grancho, e os votos contra dos Senhores Vereadores Doutor
Fernando Nogueira, Eng.2 Rosa Venancio e Dr. Rui Carneiro:

1 — Aprovar o Relatério de Ponderagao da Discussao Publica da Proposta do Plano de Pormenor
do Cais do Paraiso, anexo a proposta de deliberacao, ao abrigo do disposto no n.° 6, do artigo 89.° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lein.° 80/2015,
de 14 de maio, na sua redagao atual,

2 — Promover a divulgagao dos resultados da Discussao Publica do Plano de Pormenor do Cais
do Paraiso, nos termos do n.° 6, do artigo 89.° do RJIGT;

3 — Aprovar a versao final da Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, conforme dis-
posto no n.° 6, do artigo 89.° RJIGT,;

4 — Submeter a versao final da Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso a Assembleia
Municipal, para efeitos da sua aprovagao, conforme estabelece o n.° 1, do artigo 90.° do RJIGT.

E quanto me cumpre certificar, face aos elementos a que me reporto, satisfazendo ao que me foi
solicitado pelo Presidente da Camara Municipal de Aveiro.

Aveiro e Sede da Assembleia Municipal de Aveiro, 3 de setembro de 2025. — O Presidente da
Assembleia Municipal de Aveiro, Luis Manuel Souto de Miranda.

Plano de Pormenor Cais do Paraiso

Preambulo

O presente Regulamento visa transpor as opgdes estratégicas que decorreram do processo de
elaboragao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, de forma a concretizar territorialmente os obje-
tivos da sua elaboragao, que assentam nas seguintes premissas:

Promover a articulagdo com a estrutura urbana existente e com o espaco natural envolvente;
Garantir a qualidade ambiental e a valorizagao do espaco publico;

Adotar medidas de adaptacao e mitigacao das alteragoes climaticas, bem como de eficiéncia
energética e de utilizagao racional dos recursos;

Definir os parametros urbanisticos e de distribuicao dos usos e fungdes programados.
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Assumir a instalagao de um hotel de referéncia, capaz de responder a uma procura diferenciada
e com elevado padrao de exigéncia, como ancora da intervencao de requalificagao deste territorio.

A elaboracao do Plano visa fomentar a colmatagao dos vazios urbanos que subsistem nesta area
que, em termos globais, constitui uma das mais simbélicas e dinamicas entradas na cidade. Esta ope-
ragao sustenta-se na revitalizagao da area, de forma a afirmar as suas especificidades paisagisticas
e urbanisticas, garantindo a integracao urbana e a sustentabilidade territorial, considerando novas
atividades e fungoes, mais consentaneas com os atuais modos de vida, planeando assim uma requa-
lificagao que valorize o espago publico e potencie o desenvolvimento da cidade.

E neste contexto que se fundamenta a oportunidade de elaboragdo do Plano de Pormenor do Cais
do Paraiso, enquanto instrumento de gestao territorial proprio para estabelecer as bases e as orienta-
¢Oes adequadas a requalificagao do ambiente urbano daquela area, no sentido de afirmar a identidade
urbana e promover a competitividade o desenvolvimento do Municipio.

Os pressupostos da revisao do PDM, que veio reformular o planeamento urbano do Municipio,
assente na territorializagao das fortes relagdes entre Homem/Natureza e Histéria/Futuro, foram subli-
nhados no Plano.

Face a experiéncia municipal de gestao urbanistica na implementacao de outros Planos Muni-
cipais 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.

TITULO |
Disposigoes gerais
Artigo 1.°
Ambito territorial

O presente Regulamento aplica-se a area do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, adiante
designado por Plano.

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

Artigo 2.°

Objetivos
Sao objetivos deste Plano:

a) Reestruturagao morfoldgica e funcional com promocgao da centralidade urbana e de multifun-
cionalidade.

b) Dinamizag&o econdmica e valorizagao turistica, contribuindo para afirmar a regido como destino
turistico, aumentando a oferta de alojamento turistico de qualidade superior.

¢) Qualificacao do espago publico e integracao de solugdes de modos suaves.

d) Valorizagao ambiental, eficiéncia energética e resiliéncia climatica.

Artigo 3.°
Relagao com outros Instrumentos de Gestao Territorial

1 — O Planointegra e articula as orientagoes e disposi¢oes estabelecidas no Plano Diretor Municipal
(PDM), estando a sua area classificada como Solo Urbano e qualificada como Espago Central Tipo 1
(EC1) e Espagos Verdes, na subcategoria Espago Verde Urbano (EV1) e Canais Urbanos.

4/17

Aviso n.° 22564/2025/2



N.© 175

— 11-09-2025

2 — 0 Plano é abrangido pelo “Plano de Gestao dos Riscos de Inundagdes da Regiao Hidrografica

do Vouga, Mondego e Liz — RH4A (PGRI) “2022-2027.

Artigo 4.°

Contetdo documental
1 — Os elementos que constituem o Plano sao os seqguintes:
a) Regulamento;
b) Planta de Implantagao e quadro de sintese;
c) Planta de Implantagdo — Distribuigdo funcional por pisos;
d) Planta de Condicionantes.
2 — Os elementos que acompanham o Plano sao os seguintes:
a) Relatdrio — Fundamentacgao da Proposta e Execugao do Plano
b) Relatério de fundamentagao para a nao sujeigao a Avaliagado Ambiental Estratégica (AAE);
c) Planta de Localizagao;
d) Planta da Situagao existente;
e) Extratos das Plantas de Ordenamento e da Planta de Condicionantes do PDM,;
f) Extrato da Carta da REN;
g) Planta de Zonamento;
h) Plantas de Infraestruturas:
i) Rede de abastecimento de agua;
ii) Rede de drenagem de aguas pluviais;
iii) Rede de distribuigcdo de gas natural;
iv) Rede de média tensao;
v) Rede de baixa tensao e iluminagao publica;
vi) Rede de drenagem de aguas residuais;
vii) Rede de telecomunicagoes;
i) Planta de compromissos urbanisticos;
j) Relatorio e Extratos do Mapa de Ruido:
i) Classificagao de zonas sensiveis e zonas mistas;
ii) Classes de niveis sonoros — Indicador Lden;
iii) Classes de niveis sonoros — Indicador Ln;
iv) Compatibilidades — Indicador Lden;
v) Compatibilidades — Indicador Ln;

k) Ficha de Dados Estatisticos;
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) Perfis e planta de modelacao do terreno;

m) Relatdrio de Ponderagao das Participagdes da Discussao Publica.

Artigo 5.°
Conceitos

Para efeitos do presente Regulamento sao adotados os conceitos técnicos fixados na legislagao
e regulamentos aplicaveis.

TiTuLO I
Condicionantes
Artigo 6.°
Servidoes e restrigoes de utilidade publica

1 — Na area do Plano identifica-se a presenga de varios bens de utilidade publica e de interesse
coletivo que, decorrente diretamente da Lei, sao sujeitos a servidoes administrativas e restrigdes de
utilidade publica, nomeadamente:

a) Recursos Naturais

i) Recursos hidricos: Dominio Publico Hidrico — Leito e Margem das Aguas do Mar (Dominio
Publico Maritimo);

i) Recursos Ecoldgicos: Reserva Ecoldgica Nacional; Zona de Protegao Especial (ZPE) — Ria de
Aveiro e Zona Especial de Conservagao (ZEC) — Ria de Aveiro;

b) Infraestruturas
i) Rede Elétrica: Servidao das Linhas de Média Tensdo — subterranea.

2 — 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 restrigoes de utilidade
publica, quer estejam ou nao representadas na Planta de Condicionantes, os quais prevalecem sobre
as demais disposigoes de regime de uso do solo, constantes do Plano.

3 — Os limites de Parcelas, representados na Planta de Implantagao do Plano, que se sobrep6em ao
Dominio Publico Maritimo (DPM), identificado naquela planta e na Planta de Condicionantes do Plano,
nao constituem direitos de titularidade privada dos respetivos terrenos, estando ainda o uso e a ocupagao
nestas areas, sujeitos ao disposto na legislagao aplicavel, designadamente a obtencao prévia de
titulo de utilizagao dos Recursos Hidricos, nos termos do Decreto-Lei n.° 226-A/2007 de 31 de maio.

TITULO Il

Ambiente e referéncias patrimoniais

Artigo 7.°
Zonamento acustico

Para efeitos do cumprimento do regime legal de poluicao 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 admis-
sivel < 65 dB (A);

b) Ln — Indicador de ruido noturno — Nivel sonoro maximo admissivel < 55 dB (A).
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Artigo 8.°
Zonas Inundaveis/ARPSI — Ria de Aveiro

1 — As Zonas Inundaveis identificadas na Planta de Implantacao pelo limite da maior cheia
conhecida, encontra-se protegida pelo Sistema de Eclusa e Comportas, que impede a propagagao do
efeito das marés, fazendo contengao de cheias, com gestao e monitorizagao, em permanéncia durante
24 horas, pela Camara Municipal de Aveiro.

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

3 — As operagdes urbanisticas devem, obrigatoriamente, apresentar estudo adequado que demons-
tre que o empreendimento projetado nao é suscetivel de por em perigo a seguranga de pessoas e bens,
em especial pelo método construtivo e materiais a utilizar.

Artigo 9.°

Referéncias patrimoniais

1 — Na Area de Sensibilidade Arqueoldgica baixa, identificada no extrato da Planta de Ordena-
mento — Patriménio Arqueoldgico do PDM, e que abrange a totalidade da area do Plano, sem embargo
da aplicagao das respetivas disposigoes do regulamento do PDM, devem ser consideradas as seguintes
medidas:

a) Previamente a execugao das empreitadas decorrentes da implementagao do Plano, devem ser
realizados trabalhos arqueolégicos de prospegao arqueoldgica, que devem incidir nas areas terrestre
e submersa;

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

c¢) Se no decorrer das prospegoes e do acompanhamento arqueoldgico forem achadas estrutu-
ras patrimoniais complexas, designadamente, embarcacgoes e infraestruturas portuarias, deverao ser
comunicadas ao CNANS, no prazo maximo de 48 horas;

2 — A reabilitagao do moinho devera ser precedida de registo patrimonial sumario e a adotadas
solugOes de arquitetura e engenharia que permitam a sua adequada salvaguarda e valorizagao, atri-
buindo-lhe fun¢ao educativa, museoldgica e de fruigao publica.

3 — As demais referéncias patrimoniais e histéricas da génese deste local devem ser consideradas
no projeto do espago verde.

TITULO IV

Espagos urbanos

CAPITULO |

Disposigoes gerais

Artigo 10.°
Qualificagao

1 — A qualificagao do solo constante da Planta de Zonamento, tendo como base a disciplina e os
fundamentos do PDM, resulta da necessaria adequagao e ajustamento a escala e detalhe do Plano de
Pormenor, bem como, as condi¢des excecionais e especificas de localizagao desta zona singular da
cidade e especificidade funcional proposta.
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2 — A area do Plano, de acordo com o PDM integra-se em Solo Urbano, considerando-se, para
efeitos de ocupacao, uso ou transformacao do solo, as seguintes categorias funcionais:

a) Categoria: Espagos Centrais;

i) Subcategoria: Espago Central Tipo 1 (EC1);
b) Categoria: Espagos Verdes;

i) Subcategoria: Espaco Verde Urbano (EV1);
i) Subcategoria: Canais Urbanos (EV2).

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

Artigo 11.°

Condicoes de incompatibilidade

Considera-se existirem condi¢des de incompatibilidade de usos sempre que a ocupacao, edifi-
cacao ou a atividade:

a) Dé lugar a producao de fumos ou emanagoes gasosas, cheiros ou residuos que afetem as
condigoes de salubridade ou dificultem a sua melhoria;

b) Perturbe gravemente as condigdes de seguranca e de transito e estacionamento ou provoquem
movimentos de cargas e descargas que prejudiquem as condigdes de utilizagao da via publica;

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

d) Prejudique a salvaguarda e valorizagao do patrimoénio classificado ou de reconhecido valor
cultural, arquitetonico, paisagistico ou ambiental;

e) Configure intervengdes que contribuam para a descaracterizagdo ambiental ou provoquem
efeitos nocivos para o ambiente;

f) Contribua para a desqualificagao estética da envolvente, pelas suas dimensdes ou outras carac-
teristicas nao conformes com a escala urbana ou com o espago envolvente;

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

Artigo 12.°
Eficiéncia e Sustentabilidade

Visando o equilibrio do ambiente urbano, a eficiéncia energética e a utilizagao racional dos recur-
sos, contribuindo para a captura de carbono e a redugao da temperatura urbana, nas intervengdes no
espago publico e nas operagdes urbanisticas deve privilegiar-se:

a) A criagao de estruturas arbodreas e arbustivas nos espacos de utilizagao publica, nos logradou-
ros e nas coberturas das edificagdes, recorrendo a solugoes paisagisticas que incorporem espécies
vegetais autoctones ou adaptadas as condigdes edafoclimaticas do local e com maior capacidade de
captura de carbono;

b) O aumento de areas permeaveis e restringir a impermeabilizagao em locais que condicionem
o funcionamento do sistema hidrico;
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c) A implementacao e a integracao de solugdes que estimulem a mobilidade suave.

d) A promocao da introdugao de tecnologias de aproveitamento de energias renovaveis no meio
urbano, visando a eficiéncia energética do espaco publico, ao nivel dos sistemas de iluminagao publica
e outras estruturas urbanas;

e) A promocao da utilizagao de energias renovaveis e da sua gestao inteligente através da ado-
¢ao de sistemas integrados de produgao para autoconsumo, com solugdes que incorporem medidas
mitigadoras dos consumos energéticos;

f) A promogao de sistemas de separacao de residuos urbanos e sistemas de recolha, tratamento
e reutilizagao das aguas residuais para fins domésticos e ou de rega.

CAPITULO Il
Espaco Central Tipo 1

SECGAO |

Disposigoes comuns

Artigo 13.°
Caracterizagao

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

Artigo 14.°

Usos

1 — Nas Parcelas identificadas na Planta de Implantagdao admitem-se os usos constantes do
respetivo quadro sintese (Anexo | deste regulamento), nomeadamente, Habitagdo, Comércio, Equipa-
mentos, Servigos, Estabelecimentos de restauragao e bebidas, Empreendimento turistico e respetivas
atividades e fungdes complementares necessarias ao seu funcionamento, desde que nao criem con-
di¢oes de incompatibilidade, definidas no artigo 11.° deste Regulamento.

2 — Na conjugacao de usos deve ser assegurada a respetiva compatibilidade, designadamente
ao nivel da segurancga de pessoas e bens, ruido, vibragdes, gases, efluentes, trafego e estacionamento
e nao deve ser comprometido o equilibrio e a harmonia da envolvente.

SECGAO I

Nova edificacao

Artigo 15.°
Identificagao/usos

A edificagao proposta para a Parcela 6 destina-se a instalagao de um empreendimento turistico,
que se deve conformar com o regime juridico de instalagao e funcionamento de empreendimentos
turisticos.
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Artigo 16.°
Tipologia e capacidade
1 — 0 empreendimento turistico é do tipo — hotel, categoria, no minimo, de 4 (quatro) estrelas.
2 — A capacidade maxima 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.°
Integragao visual

1 — A edificagao devera constituir um elemento arquiteténico de referéncia contemporanea, que
adote principios de composigao arquitetonica e adequagao morfoldgica qualificada, devidamente
integrada no contexto urbano e valorizadoras da imagem da entrada na cidade.

2 — Devem ser incorporadas tecnologias passivas de eficiéncia energética, ventilagao natural,
sombreamento e utilizagao de materiais de baixo impacte ambiental, assegurando que o edificio se
afirme como referéncia de arquitetura contemporanea sustentavel.

Artigo 18.°

Condicoes de edificabilidade

1 — Apenas é admissivel a construgao de muros estritamente necessarios a clara configuracao
do espago privado, como garantia da privacidade do funcionamento do empreendimento turistico, bem
como por razoes de topografia/modelagao do terreno.

2 — Todas as areas nao ocupadas por edificios e/ou pelos equipamentos, servigos ou infraestrutu-
ras de apoio deverao ser espagos verdes, fundamentalmente permeaveis, podendo vir a ser admitidos,
pontualmente, materiais semipermeaveis.

3 — Na construcao dos pisos abaixo do solo devem ser garantidas as condi¢oes de estabilidade
e seguranga das edificagOes adjacentes, e prevenir riscos para pessoas e bens, em conformidade com
os principios da seguranca e da protecao do interesse publico.

Artigo 19.°

Implantagao

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

2 — Admite-se que fora do poligono de base de implantagao acima do solo apenas possam ocorrer
caixas de escada de acesso e seguranga ligadas a area de estacionamento, representadas na Planta
de Implantagao do Plano, permitindo-se, devidamente justificada, outra localizagao e nimero.

Artigo 20.°

Pisos

1 — Pela excecionalidade da natureza e fungao programada, o nimero maximo de pisos admitido
acima do solo é de 12 (doze), conforme estabelecido na Planta de Implantagao e na Planta de Implan-
tagdo — Distribuigao funcional por pisos e respetivo quadro de areas.

2 — A altura entre pisos acima do solo tera 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).
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3 — 0 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.° - Estacionamento.
Artigo 21.°
Varandas

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

Artigo 22.°
Coberturas

As coberturas do edificio devem ser planas, devendo incorporar solugdes de “cobertura verde"
concebidas com vegetagao autdctone ou adaptada ao clima local, assegurando fungdes de isolamento
térmico, retencao de aguas pluviais e incremento da biodiversidade.

Artigo 23.°

Materiais

Os materiais a adotar, designadamente os de acabamento e revestimento deverao cumprir eleva-
dos padrées de qualidade e modernizagao/inovagao, associados a imagem contemporanea do edificio,
visando a sua harmonia formal e cromatica.

Artigo 24.°
Equipamentos técnicos e de apoio

1 — Alocalizacao 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 das ultimas lajes de cobertura e a instalagao de
equipamentos exteriores devem resultar numa solugao arquitetonica integrada e ndo devem provocar
impacto visual significativo.

3 — Para além do referido no ponto anterior os sistemas de produgao de energias renovaveis (painéis
solares fotovoltaicos e térmicos) sao obrigatorios e ndo podem anular as solugdes de “cobertura verde".

SECGAO Il

Preexisténcias

Artigo 25.°
Identificagao

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

a) Nao caregcam de qualquer licenga, aprovagao 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 licengas, aprovagdes ou autorizagées sejam validas e se
mantenham eficazes;

c) Constituam direitos ou expectativas legalmente protegidas, designadamente, os decorrentes de
licencas de loteamento, informacoes prévias favoraveis e aprovagoes de projetos de arquitetura vali-
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dos e eficazes, bem como de alienag6es promovidas pela Camara Municipal ou outros compromissos
juridicamente vinculativos para o Municipio, inerentes, designadamente, a hastas publicas, contratos
e escrituras;

d) Edificagoes nao licenciadas e legalizaveis nos termos do artigo 44.° do regulamento da 1.2 revi-
sao do PDM.

Artigo 26.°
Operagoes urbanisticas

1 — Na edificagao da Parcela 1 admitem-se obras de conservagao e de alteragao, que delas se
obtenham melhorias relevantes quanto a insercao urbanistica e paisagistica ou a qualidade arquiteto-
nica das edificagoes, admitindo-se ainda obras de reconstrugao, sendo que os parametros urbanisticos
relativos a area de implantagao, area de construgao e nimero de pisos, existentes a data da publicagao
do Plano, nao podem ser excedidos.

2 — Nas edificagbes das Parcelas 2 a 4 admitem-se obras de conservacao e de alteragao, que delas
se obtenham melhorias relevantes quanto a inser¢ao urbanistica e paisagistica ou a qualidade arqui-
tetdnica das edificagOes, nao se admitindo obras de reconstrugao, devendo a sua eventual demoligao
dar lugar a ampliagao do espaco verde envolvente, fundamentalmente permeavel, contribuindo para
0 aumento da resiliéncia climatica do territorio, aplicando-se nesta situagao o disposto no artigo 36.°

3 — Na Parcela 5 admitem-se todas as operagoes urbanisticas e no caso de obras de ampliagao,
0 aumento da area de implantacao deve inscrever-se no poligono de base de implantacao definido na
Planta de implantagao do Plano, nao podendo a construgao exceder 2 (dois) pisos.

4 — Sao admitidas alteragoes de uso desde que nao criem condigbes de incompatibilidade e nao
provoquem desconformidade com os parametros urbanisticos e as demais disposigoes do Plano.

CAPITULO III

Espagos verdes

Artigo 27.°
Disposigoes gerais

1 — Os Espagos Verdes, incluem Canais Urbanos e Espagos Verdes Urbanos, parcialmente inse-
ridos na Estrutura Ecoldgica Municipal (EEM), conforme delimitagao expressa na respetiva planta que
acompanha o PDM.

2 — Os Espacos Verdes correspondem a zonas que cumprem uma fungao relevante no equilibrio do
meio urbano e na captura de carbono, configurando um carater estruturante e de articulagao dos diferen-
tes Espagos, apoiado em elementos do sistema hidrico, em areas verdes e em alinhamentos arbdreos.

3 — Os Espagos Verdes estao sujeitos a projeto de arranjos exteriores a aprovar, devendo integrar
areas para recreio, jogos, convivio e encontro, percursos pedonais e de bicicletas, acessos eventuais
de veiculos e pequenos edificios ou estruturas de apoio a fruigao destas areas.

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

5 — As espécies a utilizar nos Espagos Verdes e nos alinhamentos arboreos identificados na
Planta de Implantagao devem ser espécies autdctones ou bem adaptadas as condi¢gbes edafoclima-
ticas locais, com baixas necessidades hidricas, de fertilizagao 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 valorizagao da biodiversidade urbana e para a criagao de
conforto térmico nos espacgos urbanos.
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6 — Nestes Espagos deverao ser adotados pavimentos em materiais permedveis ou semiper-
meaveis.

7 — Deverao ser adotadas estratégias de mitigagao dos consumos de dgua de rega, nomeada-
mente e sempre que possivel, através da previsao, em fase de projeto, da utilizacdo de dgua de rega
proveniente de abastecimentos alternativos ou complementares a rede potavel de abastecimento
publico.

Artigo 28.°
Canais Urbanos

Os Canais Urbanos integram o Esteiro do Matadouro, que se pretende alargar para criagao de um
plano de agua, possibilitando a criagdo de um cais para embarcagoes, sem embargo da aplicagao da
legislacao especifica e das regras constantes no regulamento municipal proéprio.

Artigo 29.°
Espaco Verde Urbano

0 Espacgo Verde Urbano incorpora areas verdes e arborizadas, nele se admitindo:

a) Infraestruturas, que se venham a demonstrar como necessarias a utilizagao e permanéncia no
espago verde, desde que nao ponham em causa as caracteristicas de Espago Verde;

b) pequenos edificios ou estruturas leves de apoio a fruigao destas areas desde que:

i) Se desenvolvam num s6 piso ou que, justificadamente, resultem de uma adequada adaptagao
a topografia do local;

ii) A area de implantagdo nao exceda 15 % da area publica em que se localizam;

iii) Nao ponham em causa o valor patrimonial, a identidade do local e as caracteristicas de Espago
Verde;

iv) Nao coloquem em causa a segurancga de pessoas e bens.

CAPITULO IV

Sistema de acessibilidades

Artigo 30.°
Mobilidade Suave

1 — Na area do Plano a rede de mobilidade suave é constituida pelo conjunto de trajetos ciclaveis
e percursos pedonais, garantindo continuidades sem barreiras fisicas, em condigoes de seguranca
e conforto adequadas.

2 — Os passeios devem assegurar a existéncia de um espago livre para circulagdo 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 constituigao deste deve ser reforgada para
suportar as cargas dos veiculos, ndo devendo ser alterada a sua cota de nivel por esse facto e o des-
nivel 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 utilizagao partilhada por pedes
e veiculos onde vigoram regras especiais de transito, devendo a pavimentagao destes arruamentos
compartilhados ser diferenciada e considerar os materiais assinalados no respetivo projeto.
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Artigo 31.°
Estacionamento

1 — O ndmero de estacionamentos devera responder as necessidades, face ao nimero de fogos,
unidades de alojamento (UA) ou a area de construcéo (a.c.), e de acordo com os valores minimos
a seguir indicados, arredondando, por excesso as unidades, os valores obtidos:

a) Habitagao: 1 lugar/ 1 fogo;

b) Comeércio e servigos: 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 — 0 acesso viario aos pisos de estacionamento da Parcela 6 esta definido na planta de implan-
tacao.

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

CAPITULO V

Infraestruturas de utilizagao publica

Artigo 32.°
Areas de utilizagao publica

1 — As lajes de cobertura dos pisos abaixo do solo da Parcela 6, correspondentes as areas de
utilizagao publica, designadamente, areas verdes, arruamentos, estacionamentos e passeios devem ser
macigas e calculadas para suportar cargas correspondentes ao uso e a acessibilidade prevista, com
uma altura livre que garanta a eventual integracao de areas verdes ajardinadas e de infraestruturas.

2 — 0 acesso e fruigao destas areas privadas de utilizagao publica nao podem ser vedados ao
utilizador publico.

3 — A manutencgao destas areas privadas de utilizagao publica, bem como da impermeabilidade
das lajes de cobertura dos pisos abaixo da cota de soleira é da responsabilidade dos proprietarios.

Artigo 33.°
Infraestruturas gerais

1 — Sem embargo da informacgao constante das Plantas de Infraestruturas — Rede de Média Ten-
sao e Rede de Baixa Tensao e lluminagao Publica, o equipamento necessario e adequado para ligagao
arede de fornecimento de energia elétrica na Parcela 6, devera ser integrado na edificagao, cumprindo
os aspetos regulamentares especificos.

2 — As caixas de intersecgao e valvulas de manobra das infraestruturas gerais devem localizar-se
no interior da Parcela, preferencialmente, em area adjacente as entradas do edificio, podendo, exce-
cionalmente, admitir-se outras localizagoes, em casos devidamente justificados e desde que nao crie
desordenamento urbanistico ou condi¢goes de incompatibilidade.
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3 — A colocagéao de grelhas ou quaisquer elementos salientes, associados a infraestruturas de
natureza privada localizadas no Espago Verde Urbano, devidamente integradas no respetivo projeto de
arranjos exteriores e nao podem prejudicar a utilizagao publica desse Espago.

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

5 — Anovarede de drenagem de dguas residuais esta dimensionada para o uso previsto e efluentes
calculados para a Parcela 6, o que inclui o reforgo da central elevatéria da rua Eduardo Ala Cerqueira.

TITULO V

Execucao do plano

Artigo 34.°
Execugao
1 — Para a execugao do Plano o sistema adotado é o de cooperagao.

2 — Para a concretizagao dos espacgos publicos previstos no Plano, esta programada aquisi¢cao
dos respetivos terrenos, nao se tendo definido mecanismos de perequagao compensatoria.

3 — Caso nao seja alcangado entendimento para a concretizagao das aquisigoes, poder-se-a recor-
rer a expropriagao por utilidade publica, nos termos do RJIGT.

4 — 0 Plano sera executado através da realizagao de operagdes urbanisticas, nos termos definidos
no Regime Juridico da Urbanizagao e da Edificagdo e no RUMA.
Artigo 35.°
Faseamento

1 — O faseamento da execugao do Plano encontra-se estabelecido no Programa de Execugao
e Plano de Financiamento, parte integrante do Relatério de fundamentagao do Plano, estabelecendo-se
o horizonte temporal para a sua execugao 2035.

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

TITULO VI
Disposigoes finais
Artigo 36.°
Elaboragao e organizacao de projetos

1 — Para além das pecas instrutérias regulamentares, os projetos a submeter a apreciagao Muni-
cipal devem incluir plantas e algados de conjunto, na escala 1:200.

2 — As pegas graficas devem conter cotas altimétricas georreferenciadas em sistema de coor-
denadas ETRS89, PTMO06.

3 — Os alcados devem identificar os materiais a empregar e respetivas cores, indicando dimensoes
e ou estereotomia.
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4 — As cotas de soleira identificadas nas plantas do Plano constituem valores de referéncia, que
carecem de validagao no local.
Artigo 37.°
Regime Supletivo
Em tudo o que nao se encontre expressamente previsto no Plano, tém aplicagao as disposi¢oes
do PDM em vigor, bem como as demais normas legais e regulamentares aplicaveis.
Artigo 38.°
Atualizacoes

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

Artigo 39.°
Vigéncia
1 — Este Regulamento entra em vigor no dia seguinte a sua publicagao no Diario da Republica.

2 — Com a entrada em vigor do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso caducam as Medidas Pre-
ventivas estabelecidas para a respetiva elaboragao.

ANEXO |

Quadro Sintese, constante da Planta de Implantacao

) A(;ea_ do poligono base Area méxima et e
foce e implantagao (M?) | o de pisos fvea méima de construgdo (m?)
percelan | Fr:rz():e'a Abaixo Acima G2 D (P Abaixo Acima e N.° camas deUarI]:jjaa;eeito
do solo do solo aB Ac do solo do 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 7030 6 656 4239 2 12 3947 13312 | 32232 |Hotel * 600 300
Area do Plano = 2,7 ha
Areas Totais (m?) Totais (n.°)
Parcelas Poligono de base de implantagao Area maxima de construgao Areas verdes Parcelas Unidades de alojamento (UA)
9756 5010 45544 12900 6 300

Ac = n.° maximo de pisos Acima do solo aB = n.° minimo de pisos abaixo do solo
C/S/E = Comércio, Servigos, Equipamento, Restauragao e bebidas

* categoria minima de 4 estrelas
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Identificadores das imagens e respetivos enderegos do sitio do SNIT
(conforme o disposto no artigo 14.° da Portaria n.° 245/2011)

84155 — https://ssaigt.dgterritorio.pt/i/PCond_84155_0105_PCond_2.jpg
84171 — https://ssaigt.dgterritorio.pt/i/PImp_84171_0105_PI_P_1a.jpg

84171 — https://ssaigt.dgterritorio.pt/i/PImp_84171_0105_PIlmp_1.jpg
619510805
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