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ESTUDO URBANISTICO PARA A UOPG N.2 55
ZONA INDUSTRIAL DE ALVARAES
(REFORMULAGAO DO ESTUDO URBANISTICO)

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

1. INTRODUGCAO

No ambito da possibilidade de aditamento do LEDI n.2 322/16, esta Camara teve a
iniciativa de reformular o Estudo Urbanistico para a UOPG n.2 55. Esta premissa obriga
a uma alteracdo da planta de cenario

Como ja anteriormente foi dito, esta peca desenhada ndo constitui um elemento
vinculativo do plano. O cendrio ai desenhado pretende demonstrar a aplicacdo do
estudo urbanistico (definido na peca desenhada n.2 2) através de uma proposta de
ocupacdo do espaco a qual, devemos notar, ndo se substitui aos direitos contidos na
capacidade de agao do particular.

O ajustamento introduzido decorre da necessidade de alterar o limite do lote de forma
a permitir a ampliacdo da industria existente. Havia no local um parque de ligeiros, que
foi “diluido” por toda a area da UOPG.

Assim, procedeu-se ao redesenho do estudo de acordo com o disposto no regulamento
do PDM, atualizando-se as cedéncias necessarias ao dominio publico.



2. APRESENTACAO DO ESTUDO

A area objeto de estudo - UOPG n.2 55 - situa-se na freguesia de Alvardes, no espaco
compreendido entre a Estrada Nacional 103 e a A28, a nascente da atual Zona Industrial
de Neiva.

De acordo com o Regulamento do Plano Director Municipal‘trata-se de uma Unidade
Operativa do Tipo 3 (Areas Industriais e Areas de Atividades Econémicas), regulada pelas
disposicOes do artigo 1602 .

Assim este estudo visa dar cumprimento a esta norma, desighadamente quanto a
racionalizacdo, rentabilizacdo e adequabilidade do espaco, acautelando os impactos que
a implementagao de uma zona industrial pode provocar em toda a envolvente, e
concretiza uma proposta de ampliagao de uma zona industrial ja existente. Tira partido
de infraestruturas viarias instaladas e de uma posicdo privilegiada face ao acesso a A28
e ao porto de mar de Viana do Castelo (através de uma nova via de ligacao em fase inicial
de implementacdo).

3. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO DO TERRITORIO

De acordo com o zonamento definido no Plano Director Municipal o local
intervencionado com este estudo encontra-se classificado como zona industrial
proposta. Aplicam-se as disposicdes que constam dos art. 1042 a 1072 do regulamento
do PDM.

Consultado o extrato da carta de condicionantes do PDM verificamos que o terreno
integra uma vasta drea classificada como drea de concessdo/ contrato de exploragdo
mineira e percorrida por incéndios. A parcela localizada na estrema sul é atravessada
por duas linhas aéreas de média tensao.

A area correspondente ao estudo € ainda classificada como uma zona acustica mista.

4. CARACTERIZAGAO DO EXISTENTE

Compreendida entre a Estrada Nacional 103 e a A28, a nascente do atual Pdlo Industrial
de Neiva, a zona abrangida pelo presente estudo tem uma area de cerca de

! Publicado no Diario da Republica, 2.2 Série, n.2 67, de 4 de Abril de 2008, paginas 14996 e seguintes;
Aviso n.2 10601/2008.



222.000,00m2 e estd, na sua quase totalidade, urbanisticamente descomprometida. E
constituida, na sua generalidade, por mata com exce¢cdo de uma pequena area,
localizada no estremo norte, que é ocupada por alguns edificios de habitacdo que
coabitam com servigos e comércio. O parcelamento cadastral caracteriza-se por uma
divisdo de propriedade que tende a divergir geometricamente das zonas nucleares para
as zonas mais periféricas. Aqui a propriedade rustica encontra-se mais
compartimentada e as parcelas sdo mais pequenas.

5. ESTUDO URBANISTICO

O estudo urbanistico e composto por trés pecas desenhadas:
1. Planta Geral de Enquadramento;
2. Estudo Urbanistico (proposta);

3. Planta de Cenario.

5.1. PLANTA GERAL DE ENQUADRAMENTO

Esta peca desenhada contem os seguintes elementos:

e Limite da unidade operativa, tal como e definida no PDM;



e Levantamento de cadastro das propriedades privadas e arruamentos publicos,
gue estdo incluidos na area intervencionada;

e Faixa de terreno, marginal a Estrada Nacional 103, que serd intervencionada com
pequenas obras de beneficiacdo.

E de assinalar que existe um ligeiro desfasamento entre a parcela definida no PDM como
UOPG e a drea que foi considerada para efeitos deste estudo. Trata-se de um espago
residual, localizado na estrema sul, sem capacidade construtiva, mas que se constitui
como um espaco logico de continuidade da area de intervencao.

5.2. ESTUDO URBANISTICO — PROPOSTA

Esta peca pretende evidenciar a organizagao do espago. Sao definidos:

e Areas destinadas aos lotes industriais;

e Poligonos de ocupagdo possivel com edificagdo (inseridas nos lotes industriais);

e Espagos para infraestruturas de arruamentos, estacionamento publico e
passeios;

e Espacgos verdes de utilizagdo coletiva;

e Faixas arbdreas de protegao ambiental e paisagistica;

e Espacgos destinados a implantagdao de um equipamento de utilizagdo coletiva
(tipologia a definir).

As opgOes vertidas na proposta resultam:

e Da necessidade de observar os afastamentos minimos as vias circundantes,
previstos na legislacdo aplicavel?;

e Do cumprimento das disposi¢bes regulamentares do PDM3;

e Davisdo estratégica de ocupagao deste espaco.

Procurou-se garantir uma ocupacdo racional, rentavel e equilibrada do espaco,
maximizando o aproveitamento da area disponivel, funcionalizando o acesso e a
circulagdo de pessoas e veiculos (prevendo uma via paralela a EN 103 para impedir o

2 Art. 322, n2 8, alinea a), d) e e) da Lei 34/2015, de 27 de Abril; e art. 1072, alinea a) do Regulamento do
PDM.
3 S30 aplicaveis as seguintes disposicdes:
e Art. 1059, n.2 2, alinea a) - constituicdo de faixas de protecdo, compostas por elementos
naturais, que minimizem o impacto volumétrico das construgdes;
e Art. 1059, n.2 2, alinea b) - elaboragdo de estudos viarios que garantam a liga¢do aos itinerarios
principais;
e Art. 1452 - Dimensionamento das areas para espacos verdes e de utilizagdo coletiva,
infraestruturas e equipamentos;
e Art. 1462 - Cedéncias ao dominio publico;
e Art. 1472 - Lugares de estacionamento publicos e privados, de veiculos ligeiros e de veiculos
pesados.



acesso direto dos lotes aquela estrada), otimizando a ocupacdo dos espacos sem
capacidade construtiva. Trata-se de um terreno fortemente condicionado pelos
afastamentos obrigatdrios as vias estruturantes, mas procurou-se transformar essa
aparente desvantagem numa vantagem, prevendo um desenvolvimento harménico dos
espacos verdes e da area reservada a um equipamento de utilizacdo coletiva sobre estas
parcelas.

5.3. PLANTA DE CENARIO

Esta peca desenhada pretende demonstrar a aplicacdo do estudo urbanistico através de
uma proposta de ocupacdo do espaco, integrando unidades industriais ja construidas e
redesenhando lotes de acordo com a necessidade dos investidores privados. Dada a
dimensdao desta unidade operativa, o estudo é fortemente condicionado pela
necessidade de relacionar os poligonos propostos com os poligonos construidos.

Partindo dessa condicdo e de todas as necessidades decorrentes do exercicio capaz da
atividade industrial, desenharam-se lotes com dimensGes varidveis (e ajustaveis a
solicitagdes que venham a surgir), procurando ainda garantir uma dimensdo critica
capaz de acomodar industrias de dimensdo consideravel.

Nessa medida foram concretizadas as disposi¢des regulamentares referidas no ponto
anterior, o que resultou num elevado nimero de locais para aparcamento publico de
viaturas ligeiras e pesadas e na configuracdo de uma rede de vias de acesso que, por um
lado seja 0 menos extenso possivel e, por outro lado, garanta uma facil circulacao.

Os espacos verdes desenvolvem-se em zonas menos favordveis do ponto de vista do
declive do terreno e em locais que, pelas suas caracteristicas, funcionam como
elementos de enquadramento paisagistico (todo o poligono da area de intervencdo é
envolvido por zonas verdes).

A drea destinada ao equipamento de utilizacdo coletiva foi colocada numa zona
periférica da area de intervengdo de forma a permitir o aproveitamento do espago
sobrante contiguo nao edificavel. Com esta opgao pode resultar a definicdo de uma
tipologia de utilizagao funcional do equipamento a instalar que valorize e beneficie
daquele espaco verde. O tipo concreto de equipamento sera definido numa fase
posterior de desenvolvimento do projeto.

Este cendrio contempla a demoli¢ao dos edificios situados no estremo norte da area de
intervengdo exceto os edificios alvo do processo regularizagdo do P.O. n.2 295/87.
Contudo, a solugdo aqui proposta permite manter edificios preexistentes durante algum
tempo.



Desenvolvemos uma ferramenta de apoio a planta de cenario, que permite a verificacdo
do cumprimento das disposicdes regulamentares, relativas as cedéncias ao dominio
publico, de solugdes alternativas ao cenario elaborado.

Viana do Castelo, 26 de Maio de 2022.

A arquiteta,




Anexo — Tabela de célculo

CALCULO DAS AREAS DE CEDENCIA MINIMAS FACE AO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL
(tendo por base a area de construgédo proposta)

ESTACIONAMENTO
PRIVADO (dentro do
. lote)
A - OUTRAS DIMENSIONAMENTO DAS AREAS PARA ESPACOS VERDES E DE
AROEA DE CONSTRUGAO AREAS DE UTILIZAGAO COLECTIVA, INFRA-ESTRUTURAS E EQUIPAMENTOS LUGAREOS DE ESTACIONAMENTO
(art. 4° do regulamento do PDM) CONSTRUCAO (art. 145° do regulamento do PDM) (art. 147° do regulamento do PDM)
PARCELAS/LOTES '
ESPACOS VERDES E DE i VEIC. i
UTILIZACAO COLECTIVA EQUIPAMENTOS VEIC. LIGEIROS PESADOS VEIC. LIGEIROS
ESTABELECIMENTOS | ESTABELECIMENTOS ESTABELECIMENTOS | ESTABELECIMENTOS | ESTABELECIMENTOS | ESTABELECIMENTOS | ESTABELECIMENTOS | ESTABELECIMENTOS | ESTABELECIMENTOS ESTABELECIMENTOS
DE COMERCIO E/OU | INDUSTRIAIS E/ OU DE COMERCIO E/OU | INDUSTRIAISE/OU | DE COMERCIOE/OU | INDUSTRIAISE/OU | DE COMERCIOE/OU | INDUSTRIAISE/OU | INDUSTRIAIS E/ OU INDUSTRIAIS E/ OU
SERVICOS (m2) ARMAZENS (m2) SERVICOS (m2) ARMAZENS (m2) SERVICOS (m2) ARMAZENS (m2) SERVICOS (m2) ARMAZENS (m2) ARMAZENS (m2) ARMAZENS (m2)

TOTAL DE AREA
CONSTRUIDA - 71.800,00 - 16.514,00 - 7.180,00 - 598 144 480
L2 - 5.250,00 - 1.207,50 - 525,00 - 44 11 36
L3 - 12.400,00 - 2.852,00 - 1.240,00 - 103 25 84
L4 - 4.900,00 - 1.127,00 - 490,00 - 41 10 34
L5 - 42.100,00 - 9.683,00 - 4.210,00 - 351 84 282
L6 - 2.650,00 - 609,50 - 265,50 - 22 4 19
L7 - 4.500,00 - 1.035,00 - 450,0 - 38 9 31
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