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Plano de Urbanizacgéo do Poligono Nascente da Area de  Desenvolvimento Programado

REGULAMENTO

CAPITULO |

DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1° - Ambito territorial

O Presente Regulamento estabelece as regras a que deverd obedecer a ocupacgdo, uso e
transformagdo do solo no ambito do Plano de Urbanizacdo do Poligono Nascente da Area de
Desenvolvimento programado — Espaco Industrial (ADP-EI), adiante designado por Plano, cujos

limites estdo expressos na sua Planta de Zonamento.

Artigo 2° - Aplicacéo do plano

As disposicdes do presente Regulamento aplicam-se obrigatoriamente a todas as acdes de iniciativa

publica ou privada, na area abrangida pelo Plano de Urbanizagao.

Artigo 3° - Zonamento

Consoante o tipo de ocupagédo e usos, existentes e previstos, nas diferentes parcelas do territério que
integram a area de intervencao, classificou-se o territério nas seguintes categorias e subcategorias de

espacos:
- Industria (Tipos 1,2,3,4)

- Industria (Tipos 3 e 4) / Armazenagem / Comércio / Servigos
- Comércio / Servigos (Tipo A)

- Comeércio / Servigos (Tipo B)

- Equipamentos

- Espaco Verde Ludico - Desportivo

- Espaco Verde de Protecéo
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Artigo 4° - Condicionantes e serviddes de utilidade publica

1. Na area do Plano serdo observadas todas as protecdes, servidoes administrativas e restricdes de

utilidade publica em vigor, nomeadamente as seguintes identificadas na Planta de Condicionantes:
- Reserva Ecolégica Nacional (REN) - Decreto-Lei n.° 180/2006 de 06 de setembro;

- Reserva Agricola Nacional (RAN) - Decreto-Lei n.° 274/92 de 12 de dezembro que da nova redagao
ao Decreto-Lei n.° 196/89 de 14 de junho

- Dominio Publico Hidrico - Decreto-Lei n.° 46/94 de 22 de fevereiro;

- Rede Elétrica: Subestacéo, Alta Tensdo e Média Tenséo

- Rede de Abastecimento de Agua;

- Rede Esgotos;

- Rede de Gas: Gasoduto 2.° Escaldo — ramal Industrial da CUF / Quimigal;
- Pipeline;

- Dominio Publico Ferroviario - Linha do Norte — faixa de “non aedificandi” / protecdo a linha de
caminho-de-ferro - D.L. n.° 276/2003 de 04 de novembro;

- Rede Rodoviaria (Nacional e Municipal)

2. Na planta de zonamento e planta de condicionantes do presente Plano, encontra-se assinalado o
Tracado Alternativo Poente do IC1 e respetivas faixas de protecdo; caso esta hipétese de tracado
venha a ser abandonada (excluida), a area ocupada pela via e faixas de protecdo passara a integrar

a classe de espac¢o Equipamentos.

Artigo 5° - Rede viaria

1. Sempre que possivel, deverdo ser observados os perfis transversais propostos na planta relativa a
rede viaria / perfis transversais, podendo contudo, serem introduzidas alteracdes solucfes pontuais a
nivel de desenho ou de projeto, que se venham a revelar mais adequadas e que meregam aprovagao

por parte da Camara Municipal.

2. Para além dos acessos previstos como ligacbes da area plano com a rede envolvente, nao
poderdo ser criados novos acessos (ligacdes) a partir de qualquer uma das trés vias que delimitam a

area de intervencgdo do Plano, nomeadamente com as seguintes vias:

- Trogco municipal da EN 109;
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- Variante a EN 224;

- Estrada de ligagdo EM 558 a EN 109 (troco municipalizado).

Artigo 6° - Definicdes e conceitos

1. indice de Implantag&o - Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatorio da
area de implantacdo das construcfes e a superficie de referéncia onde se pretende aplicar de forma

homogénea o indice.

2. Indice de Construcdo - Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatorio
das areas de construcao e a superficie de referéncia onde se pretende aplicar de forma homogénea o

indice.

3. Cércea - dimenséo vertical da construgao - expressa em metros -, medida a partir do ponto de cota
média do terreno marginal ao alinhamento da fachada até a linha superior do beirado, platibanda ou
guarda do terraco, incluindo andares recuados mas excluindo acessérios: chaminés, casa das

maquinas de ascensores, depdsitos de agua, etc.

Artigo 7° - Condi¢Bes de ocupacdo / loteamentos

§ Unico - O Indice de Implantacdo e o indice de Construcdo nas operacdes de loteamento serdo
contabilizados para a totalidade da area afeta a operagdo de loteamento, e ndo a parcela, sendo que

o indice de Implantac&o ndo podera ser superior a 0, 45;

CAPITULO Il

INDUSTRIA - Tipos 1,2,3,4 -

Artigo 8° - Caraterizacéo e Usos

1. Esta zona destina-se predominantemente a instalagédo de unidades industriais (Tipo 1,2,3 e 4) e de
armazenagem, podendo no entanto admitir-se a instalagdo de atividades de servicos, comércio e
equipamentos; trata-se da Unica zona integrante do presente Plano em que se poderdo instalar

indUstrias dos Tipos 1 e 2.

CAMARA MUNICIPAL DE ESTARREJA FPRAGA FRANCISCO BARBOD 1864-001 ESTARRELA | TLF 234 840 500 FAX 234 B40 607 | \WWW.CM-ESTARREJA



Plano de Urbanizagéo do Poligono Nascente da Areade  Desenvolvimento Programado

2. E interdita a construcéo de habitacdes mesmo quando integradas em dependéncias ou edificios
da unidade fabril, com excecao das instalagcdes de guarda ou vigilancia, quando as caracteristicas da

unidade instalada o exigirem.

Artigo 9°- Tipo de unidades a instalar

1. Sempre que as industrias lidem com matérias inflamaveis deve ser previsto um lugar préprio de
armazenagem das mesmas com facil acessibilidade e separado fisicamente das restantes areas da
empresa (escritérios e areas de laboracdo e circulacdo), por exemplo através de parede e/ou portas

“corta incéndio”.

2. Quando existirem depdsitos de gas afetos a unidades industriais, estes deverdo localizar-se no
interior da parcela de modo a que o seu abastecimento se possa efetuar sem ser a partir da via

publica e cumprindo as necessarias normas de seguranca.

Artigo 10° - Enquadramento e licenciamento de unida  des existentes / regime transitorio

§ Unico - Os edificios existentes até a data de entrada em vigor do presente Plano, que ndo se
encontram licenciados, poderdo ser objeto de licenciamento, desde que no prazo maximo de 1 ano (a

contar da entrada em vigor do presente Plano) cumpram o definido nos nimeros seguintes:

a) A unidade a licenciar tenha um uso de acordo com o previsto no presente Plano para a categoria

de espago em que se encontra.

b) Se verifique que o edificio ou estrutura se apresenta em boas condi¢Ges ao nivel da sua estrutura

e aspeto exterior.

¢) A unidade a licenciar esteja devidamente servida por infraestruturas viarias, abastecimento de
agua e saneamento, caso nao o esteja devera promover a criacdo das mesmas através de solucbes

eficazes.

d) Ndo impliguem a criacdo de vias ndo previstas no presente Plano, salvo se a pretenséo for
integrada em plano de pormenor, nomeadamente os previstos de modalidade simplificada, ou ainda,
em loteamentos a serem objeto de aprovacdo municipal e que ndo prejudiquem ou inviabilizem as
propostas ao nivel da rede viaria do presente Plano, designadamente dificultando a abertura de vias

propostas ou a correcao / melhoramento dos perfis transversais de vias existentes.

e) Nas situacbes em que as unidades a licenciar se encontrem numa banda, ndo poderdo ser

licenciadas industrias ou armazéns que, de acordo com o definido no artigo anterior laborem com
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materiais considerados perigosos ou téxicos, ndo podendo, em qualquer caso, ser industrias do Tipo
1, segundo o critério de classificacdo previsto no regime legal para o exercicio da atividade industrial,

devendo ainda, ser garantido um espaco livre circundando a banda que possibilite a circulacéo.

Artigo 11° - Ampliacdes

§ Unico - Serdo admitidas ampliacdes das unidades existentes, desde que enquadradas nas
disposicBes regulamentares do presente Capitulo e que ndo sejam prejudicadas as solucbes

urbanisticas propostas.

Artigo 12° - Armazéns e/ou industria em banda

1. Admite-se a construgdo de armazéns ou industria em banda desde que cumpram o definido nos

nameros seguintes do presente artigo.

2. Os armazéns e/ou industrias em banda nunca poderao, de acordo com o definido no artigo 9° do
presente regulamento, ser industrias ou armazéns que laborem com materiais considerados
perigosos ou téxicos, ndo podendo, em caso algum, ser industrias do tipo 1, de acordo com o critério

de classificacéo previsto no regime legal para o exercicio da atividade industrial.
3. A banda resultante ndo podera ter uma frente superior a 100 (cem) metros de comprimento.

4. Os edificios em banda devem garantir uma faixa livre a toda a volta da parcela, constituida por
espaco privado ou publico, com o minimo de quatro metros de largura para circulagéo de veiculos em
caso de emergéncia. Tal faixa devera de ser mantida livre, sem depoésitos de materiais, instalagdes

ainda que provisérias ou vedacdes.

5. Cada industria ou armazém que se venha a constituir como fracdo auténoma néo podera ter uma

frente inferior a 8 metros.

Artigo 13° — Afastamentos e indices

1. Deverao ser garantidos os seguintes afastamentos minimos do edificio principal aos limites da

respetiva parcela:
- Afastamentos laterais - cinco (5) metros;
- Afastamento posterior - cinco (5) metros;

- Afastamento anterior (alinhamento) - cinco (5) metros.
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2. O indice Maximo de Implantacdo nesta zona é de 0,6. A superficie de referéncia para o céalculo

deste indice sera a parcela onde a intervencao tera lugar.

Artigo 14° - Cérceas

1. Salvo casos especiais devidamente justificados em projeto que tenham em conta as necessidades
da unidade a instalar e que venham a ser aceites pela Camara Municipal, a cércea maxima

estabelecida para as naves industriais sera de 9 metros.

2. Admite-se a criacdo de dois ou trés pisos no interior do edificio principal, possibilitando a instalacéo
de escritérios ou expositores, contudo a zona de producao e/ou armazenagem devera ter apenas um

piso com um pé direito minimo de quatro metros.

Artigo 15° - Caracteristicas construtivas

1. A configuracdo do remate entre o muro ou vedacao confinante com a via publica e o portdo de
acesso a parcela, quando existir, devera ser definida de forma a permitir efetuar facilmente as
manobras de entrada ou saida dos veiculos pesados sem prejudicar as condicdes de trafego na via

publica.

2. Cada unidade devera prever, dentro dos limites da parcela que ocupa as areas livres necessarias
para cargas e descargas, estacionamento proprio e acesso ao interior da parcela, de forma a
assegurar o seu correto funcionamento e autonomia, e que constardo do projeto da unidade a

instalar,

3. Deveréo existir areas livres, publicas ou privadas, envolventes das edificacdes que permitam o livre
e facil acesso a viaturas de bombeiros, pelo que nessas areas ndo sera de admitir depdsitos de

materiais ou pequenas construcdes que prejudiquem ou inviabilizem a acessibilidade.

4. Quando exista necessidade de espaco exterior para depdsito de materiais, o qual nunca podera
ocorrer na parte anterior das parcelas, este devera ser previsto no projeto de arquitetura de modo a

minimizar o impacto visual negativo.

Artigo 16° - vedacdes

1. A vedacéo das parcelas ndo é obrigatéria, ndo devendo contudo ultrapassar 1 metro de altura no

limite anterior da parcela e 1,5 metros nos limites laterais e posterior da parcela.
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2. As alturas maximas para as vedacgOes referidas no ponto anterior poderdo ser aumentadas um
metro, desde que esse aumento se efetue através de sebes vivas ou seja efetuado por estruturas

transparentes.

CAPITULO Il

INDUSTRIA - Tipos 3 e 4 - | ARMAZENAGEM / COMERCIO / SERVICOS

Artigo 17° - Usos e pré - existéncias

1. Nesta zona admitem-se apenas, as seguintes atividades: industrias dos tipos 3 e 4, unidades de

armazenagem, de comércio, e/ou de servigos.

2. Desde que as unidades existentes cumpram o definido no artigo 10.° do presente Regulamento,

admite-se a sua legalizacéo.

Artigo 18° - Afastamentos e indices

1. Deverdo ser garantidos os seguintes afastamentos minimos do edificio principal aos limites da

respetiva parcela:

- Afastamentos laterais - cinco (5) metros;

- Afastamento posterior - cinco (5) metros;

- Afastamento anterior (alinhamento) - cinco (5) metros.

2. O indice Maximo de Implantacdo nesta zona é de 0,6; A superficie de referéncia para o célculo

deste indice sera a parcela onde a intervencéo tera lugar.

Artigo 19° - Cérceas

§ Unico - Relativamente as cérceas aplica-se o disposto no artigo 14° do presente regulamento.
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Artigo 20° - Armazéns e/ou inddstria em banda

§ Unico - Admite-se a instalacdo de unidades de indUstria ou armazenagem em banda, desde que
ndo sejam unidades industriais tipos 1 ou 2, devendo ser observadas as restantes disposicfes

regulamentares previstas no artigo 12° do presente regulamento.

Artigo 21° - Caracteristicas construtivas
1. Deverdo ser observadas as caracteristicas construtivas definidas no artigo 15° do Capitulo anterior

2. Aplicam-se também as disposicfes do artigo 16° do Capitulo anterior, relativamente a vedacdes.

CAPITULO IV

COMERCIO / SERVICOS

Artigo 22° - Caracterizacdo e usos

1. Esta categoria de espaco destina-se a criacdo de areas que pelas atividades ai instaladas possam
apoiar as empresas instaladas na zona industrial bem como a populacéo ativa que ai exerce a sua

atividade, e ainda a atividades de servi¢co e/ou comércio, como por exemplo stands ou expositores.

2. Admite-se nesta zona a instalagéo de servigos, comércio, equipamentos e pequena industria (tipo

4), ndo sendo permitida a funcao habitacao.

3. Consoante a cércea maxima admitida indicada no artigo seguinte, e de acordo com a planta de

zonamento, esta categoria de espaco divide-se em duas subcategorias - tipo e A e tipo B -.

Artigo 23° - Cérceas

7

1. Nas zonas classificadas como comércio e servigos - tipo A, é admitido um ndmero maximo de 5

pisos, ndo podendo a sua cércea ser superior a 17,5 metros.

2. Nas zonas classificadas como comércio e servi¢cos - tipo B, € admitido um nimero maximo de 3

pisos, ndo podendo a sua cércea ser superior a 11 metros.
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Artigo 24° - Profundidade das construcdes

§ Unico - A profundidade méaxima das construcées é de 15 metros. Contudo nos casos em que seja
prevista ocupagcdo comercial ao nivel do rés-do-chdo, admite-se uma profundidade maxima de 30

metros, apenas neste piso.

Artigo 25° - Afastamentos

Deverdao ser garantidos 0s seguintes afastamentos minimos entre os edificios e os limites das

respetivas parcelas:
- Afastamentos laterais - cinco (5) metros;
- Afastamento posterior - cinco (5) metros;

- Afastamento anterior (alinhamento) - estes afastamentos dever&o verificar-se entre as edificacées e
os limites anteriores (frentes) das respetivas parcelas, sem inviabilizarem a implementacdo dos perfis
transversais tipo propostos, deverdo ser no minimo de vinte (20) metros no trogo municipalizado da
EN 109, e de dez (10) metros, nos edificios com frente para a via distribuidora interna proposta no

ambito do presente plano.

Artigo 26° - indices

1. A area total de implantacdo das construgcdes ndo poderd exceder 60% da area da respetiva

parcela, ou seja o indice maximo de implantacéo é de 0,6.

2. O indice de Construcéo ndo podera ser superior a 1

Artigo 27° - Espacos exteriores

§ Unico - Os espagos exteriores afetos aos edificios deverdo, independentemente de serem ou néo

vedados, ser objeto de arranjo o qual devera constar no processo de licenciamento.
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CAPITULO V

EQUIPAMENTOS

Artigo 28° - Caracterizacao e usos

1. As areas integradas nesta Categoria de Espaco destinam-se a implantacdo de equipamento (s)
publicos, preferencialmente de apoio a zona de industria e armazenagem ou a populacdo que ai
exerce a sua atividade (como por exemplo, servicos de apoio as empresas instaladas, instalaces de

seguranca).

2. De acordo com o referido no n.° 2 do Artigo 4° do presente Regulamento, no caso, hipotético, do
Tracado Alternativo Poente do IC1, vir a ser abandonada (excluida), a area ocupada por esta via e
respetivas faixas de prote¢do, em conformidade com o indicado na Planta de Zonamento, passara a

integrar a categoria de espaco “Equipamentos” (regulamentada no presente Capitulo).

Artigo 29° - Disposi¢8es urbanisticas

§ Unico - O Indice Maximo de Implantacdo de todas as edificagdes a construir na area integrada

nesta categoria de espacgo é de 0,4;

CAPITULO VI

ESTRUTURA ECOLOGICA

SECCAO 6.1: Espacos Verdes de Protecéo

Artigo 30° - Caracterizacao e usos

1. Esta zona destina-se ao enquadramento das principais vias de comunicacdo, nomeadamente a
Estrada de ligacdo da EM 558 a EN 109 (troco municipalizado), e a variante a EN 224; tem também

uma importancia significativa ao nivel do enquadramento dos espacos industriais, com a sua
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manutencao e preservacdo pretende-se ainda minimizar eventuais impactos negativos na envolvente,

gerados pela atividade industrial.

Artigo 31° - Intervenc8es e condicionantes
1. Os Espaco Verdes de Protecdo sdo areas “non aedificandi”, sendo, como tal, interdita a
implantacéo de qualquer edificacéao.
2. Esta zona devera ser respeitada na sua globalidade e enquadramento paisagistico, devendo ser

objeto de ajardinamento e arborizacao.

3. O espago verde que margina a linha de agua que passa nos terrenos da CIRES, encontra-se
integrado na REN — Reserva Ecologica Nacional —, pelo que devera observar a legislagdo em vigor

sobre esta matéria.

SECCAO 6.2: Espaco Verde Ladico Desportivo

Artigo 32° - Caracterizacdo e usos

§ Unico - Trata-se de uma area verde existente integrada na “Quimiparque” na qual se encontram
dois 'court's' de ténis, que devera ser mantida e valorizada como espago verde destinado ao lazer e

desporto.

Artigo 33° - Intervenc8es e condicionantes

1. Esta area devera ser objeto de arranjo paisagistico tendo em conta o uso referido no artigo
anterior, admitindo-se a instalacdo de equipamentos de apoio a essa utilizacdo, designadamente
cafetaria / restaurante / sala de convivio, balnedrios e espacos para apoio as atividades ludico -

desportivas.

2. Os equipamentos e estruturas de apoio referidas no ndamero anterior deverdo observar os

seguintes parametros:

- a area maxima de implantacdo de todas as construcbes ndo podera exceder 10% da area

classificada na planta de zonamento como espaco verde ltdico - desportivo;

- as construcdes deverdo ter um nimero maximo de 2 pisos, ndo devendo, em caso algum, a sua

cércea exceder os sete (7) metros.
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CAPITULO VII

ESTACIONAMENTOS

Artigo 34° - Aplicacéo

§ Unico - Os valores minimos a seguir apontados apenas deverdo ser observados, no caso de se
tratarem de licenciamentos ou operacfes de loteamento integradas em areas ja predominantemente
ocupadas, designadamente nos complexos da Cires, Uniteca e Quimiparque; qualquer novo
licenciamento e/ou operacdo de loteamento que venha a ocorrer em terrenos desocupados néo
integrados nos complexos acabados de referir, deverd observar os parametros minimos de
dimensionamento das espacos verdes e de utilizacdo coletiva, dos equipamentos de utilizacdo
coletiva, infraestruturas viarias e de estacionamento estabelecidos na Portaria n® 1136 / 2001 de 25

de setembro.

Artigo 35° - Industria e armazenagem

§ Unico - Relativamente aos edificios destinados a industria ou armazéns é obrigatéria a criagéo de
estacionamento correspondente a (1) um lugar por cada 150 m2 de area bruta e de um lugar para

veiculos pesados por cada 1000 m2 de area de construgao.

Artigo 36° - Comércio

§ Unico - Nos edificios destinados a comércio sdo obrigatérias as seguintes areas de

estacionamento:

a) Quando a area total de construcdo for inferior ou igual a 500 m?, devera existir 1 lugar de

estacionamento por cada 50 m? da area de construcéo.

b) Quando a area total de construcao for superior a 500 m? e inferior a 2500 m?, dever&o existir, no

minimo, 3 lugares por cada 125 m? de area de construcao;

c) Para superficies de comércio, com uma darea total de construgédo superior a 2500 m?, a area de

estacionamento deverd ser de 5 lugares por cada 150 m2, e de dois lugares para veiculos pesados.

CAMARA MUNICIPAL DE ESTARREJA FPRAGA FRANCISCO BARBOD 1864-001 ESTARRELA | TLF 234 840 500 FAX 234 B40 607 | \WWW.CM-ESTARREJA

12



Plano de Urbanizacgéo do Poligono Nascente da Area de  Desenvolvimento Programado

Artigo 37.° - Escrit0rios e servicos

1 - Em edificios destinados a escritdrios ou servicos € obrigatéria a criacdo de uma area de

estacionamento correspondente a 2 lugares por cada 100 m? de area total de construcgao.

2 - Em edificios destinados a escritorios ou servicos para estabelecimentos com uma area superior a
500 m? é obrigatoria a criacdo de uma area de estacionamento correspondente a 3 lugares por cada

125 m® da area total de construcao.

CAPITULO VIII

DISPOSICOES FINAIS

Artigo 38.° - Mecanismo de perequacao

§ Unico - Para efeitos de execugdo do plano, o mecanismo de perequac&o a aplicar nos instrumentos
de gestéo territorial e operacdes urbanisticas € o previsto na alinea ¢) do n.° 1 do artigo 138.° do
Decreto-Lei n.° 380/99 de 22 de setembro com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.°
310/2003 de 10 de dezembro — Reparticdo dos Custos de Urbanizacdo -, de modo a assegurar a
distribuicdo perequativa de beneficios e encargos decorrentes do regime de ocupacéao e utilizagéo do

solo estabelecido pelo presente plano

Artigo 39.° - Planos em vigor

§ Unico - Mantém-se em vigor o Plano de Pormenor do Parque Empresarial da Quimiparque,
ratificado pela Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 81/2006 de 2006-06-08 e publicado em Diario
da Republica, n.° 124, | Série, de 2006-06-29, cujo ambito territorial se assinala nas Plantas de

Zonamento e de Condicionantes.

Artigo 40.° - Entrada em vigor

§ Unico - O Plano entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicac&o no Diario da Republica
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