Anexo B

PONDERACAO DAS PARTICIPACOES RECEBIDAS NO PERIODO DE
DISCUSSAO PUBLICA — RELATORIO DE FUNDAMENTACAO

No periodo de discussao publica foram recebidas cinco participacdes:

1 - LEIXOES SPORT CLUBE

No periodo da Discussdo Publica, deu entrada exposi¢do, em nome de LEIXOES SPORT CLUBE,
contribuinte n2 500871000, com sede na rua Roberto Ivens, 528, 4450 Matosinhos, contacto de

email - presidente.clube@leixoessc.pt., a solicitar a apreciacao da seguinte proposta:

1 — Proposta do aumento da percentagem de drea para as atividades ndo desportivas

“(...) A presente narrativa tem por objetivo justificar a proposta do aumento da percentagem
de area de afetividade de atividade econdmica no espago do Estadio do Mar, propriedade

do Leixdes Sport Clube.

Perante os atuais desenvolvimentos urbanisticos na envolvente do estadio, o clube
pretende potenciar as suas instalagdes desportivas existentes, bem como criar novas areas
de atividade comercial nas duas novas frentes urbanas resultantes do prolongamento da
Avenida Edison Magalh3es a Poente e da nova ligacao da Cruz de Pau até a Barranha, uma
vez que estes dois novos eixos viarios criam novas frentes urbanas com potencial

urbanistico.

A proposta caracteriza-se pela edificacdo de dois torredes no alcado norte do estddio com
3000 m2 de drea de construcdo nos limites da bancada norte, atualmente em construgao, e
por um edificio longitudinal implantado em todo o comprimento da bancada existente do
lado poente com uma drea de implantacdao de 800 m2 com potencial de construcdo de area
bruta de cerca de 3200 m2. Estas construc¢des, destinadas a areas de atividade comercial
tem por base duas visdes conceptuais. Uma do ponto de vista urbanistico ja referido no
paragrafo anterior, e outro do ponto de vista funcional do préprio estadio, como por

exemplo o aproveitamento destas dreas para melhorar as solu¢des de organizacdo funcional



e seguranca de evacuacdo do proprio estadio, bem como para implantar areas de servigos

de apoio obrigatoérias para o funcionamento da prépria infraestrutura.

Tecnicamente, sabendo que atualmente o Estadio do Mar possui uma area aproximada de
26 mil metros quadrados, vimos por este meio solicitar o aumento da percentagem de
atividade econdmica do Estddio do Mar, a fim de garantir a sustentabilidade econdmica do
clube, o qual se encontra a cumprir cabalmente os cumprimentos decorrentes do novo PER,
0 que o inibe de potenciar e investir na melhoria do processo formativo dos nossos atletas

-1500.

Desta forma, com o intuito de dinamizar a envolvente do estadio e as suas proprias valéncias
desportivas propde-se o aumento da drea de exploracdo econdmica do estadio de 10%,
definida no Plano de Urbanizagdo em vigor, para 30 % a 35% como demonstram as pegas

desenhadas. (...)"

2 - Estudo de integrac¢do urbanistica a sul do Estadio do Mar.

(...) Decorrente das obras publicas na envolvente Sul do Estadio do Mar, nomeadamente
perante a presenca de taludes acima de 5 metros de altura, solicita-se um estudo urbanistico
a sul do estadio com a ambicdo de tornar possivel o enquadramento do futuro edificio do
gindsio Enjoy com a malha urbana envolvente. Os taludes resultantes da movimentagao de
terras da obra a cargo da Camara sobre o prolongamento da Avenida Edison Magalhaes
devem ser tratados de forma a que seja possivel adaptar o futuro alcado sul do complexo
Enjoy e consecutivamente os acessos a bancada nascente do Estddio do Mar. (planta de
acessibilidade,

A caracterizacao desta frente urbana deve no nosso entender, potenciar a integracao
paisagistica de todos os elementos urbanos do lugar, entre eles, o Estadio do Mar, o
complexo habitacional envolvente e as futuras instalagdes desportivas do grupo Enjoy.
Nesse sentido, é fundamental considerar no presente estudo o prolongamento do eixo
vidrio a sul do estadio entre a nova rotunda da Avenida Edison Magalhdes e a bancada
Nascente do Estadio do Mar permitindo através desta ligacdo acessos claros e permeaveis

as instalacGes desportivas do gindsio e a bancada Nascente do Estadio. (...)
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Em resposta a participacdo submetida a CMM, presta-se a seguinte informacdao:

1 - Pretende o requerente que nas areas de equipamento desportivo a percentagem de 5% de
area admissivel para atividades ndo desportivas (que por lapso é indicada como de 10%), seja
majorada para 30% a 35% para conforme referido na participagao, cumprimento de
necessidades de sustentabilidade econdmica do clube, de organizagdo funcional do préprio

estadio para potenciar o investimento na melhoria do processo formativo dos atletas.
Das areas apresentadas resulta que.
TOTAL AREA PARA EQIPAMENTO DESPORTIVO (Leixdes) — 26 000m2

1.1 - PROPOSTA DE AREA PARA EQUIPAMENTO DESPORTIVO (a Sul do Campo de Jogos)
- Gindsio — aproximadamente 7 600m2 abc (2 200m2 x 3 pisos)

1.2. — PROPOSTA DE AREAS PARA ATIVIDADES QUE NAO DESPORTIVAS (/-,\reas de Atividade
Comercial)

a) Futura Av. de Ligacdo a Barranha

- Duas Torres - 1 000m2 abc +2 000m2 abc = 3 000m2 abc

b) Prolongamento da Av. da Av. Edison Magalhdes

- Edificio Longitudinal Implantado a todo o comprimento da Bancada Poente
Potencial de - 3200m2 abc

1.3. - TOTAL DA ABC PROPOSTA PARA ATIVIDADES QUE NAO DESPORTIVAS

3000m2+3200m2 = 6 200m2

1.4. - indice de Construgdo - -6 200 / 26 000 = 0,24%

Analisada a pretensao, considera-se, atendendo:

1) Que, urbanisticamente, a proposta dinamiza a vivéncia urbana local, promovendo
centralidade ao associar atividade econdmica aos equipamentos em consonancia com
os dispostos da CMM;

2) Aque o solicitado, enquadra-se em modelos de gestdo de Complexos Desportivos ja em
aplicagdo em outros estadios, conforme referido na argumentagdo apontada pelo
Requerente;

3) Que para a populacdo do municipio e para o municipio, o clube é uma mais valia no

apoio educacional desportivo e social;



4) As circunstancias e enquadramento sécio/econdémico referidos pelo requerente na
participacao conclui-se que, perante os fatores de mudanca
econdmicos/sociais/urbanisticos, deve ser revisto o descritivo do ponto 5 do artigo 142
do regulamento do Plano, de modo a possibilitar a implementagdo da sugestdo, ou seja,
alterar no ponto 5 do artigo 142 a percentagem de 5% de drea admissivel para atividades
nao desportivas para 30% de area admissivel para atividades nao desportivas.

Nova redacao do ponto 5 do artigo 142 do regulamento:
“(...)5. Nas dreas de equipamento desportivo sdo admissiveis atividades néo desportivas desde
que, no seu total, ndo excedam 30% da drea de equipamento desportivo, onde estdo

inseridas;(...)”
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2 — Em consonancia com o sugerido, quanto ao estudo urbanistico da frente sul do Estadio do
Mar, e pelo facto de ser necessdrio e obrigatério prever acessos aos campos de jogos existentes
a nascente do Estadio, é entendimento do Municipio rever urbanisticamente a drea entre o
Estadio do Mar e o Parque Urbano ai previsto, de modo a garantir acessos, qualificagdo,

salubridade e seguranca urbana de toda essa area.



No entanto o desenho desse acesso deve considerar e harmonizar-se com o Parque Urbano

linear, existente a sul e deverdo ser cedidas as dreas necessarias a sua execu¢do em sede das

operagﬁes urbanisticas a realizar peIo Leixdes.
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PONDERAGAO

Enquadrando-se a pretensao no disposto supra, a sua sugestao serd considerada na 32
Alteragao do Plano.

2 — Rational Evolution Design, Lda

No periodo da Discussdo Publica deu entrada exposicdo, em nome de Rational Evolution Design,
Lda, contribuinte n? 513229221, com sede na rua Sousa Aroso, 575, 4450-289 Matosinhos,

contacto telefonico 936090049 e de email - brunoserrao@redumbrella.pt, a solicitar a

apreciacdo da seguinte proposta:

“(...) Atualmente encontramo-nos a desenvolver o projeto de recuperagdo de um antigo edificio

escolar, concretamente um antigo centro infantil desativado ha mais de uma década, que



pretendemos transformar num equipamento de habitagdo tempordria a fim de suprimir

caréncias identificadas na regido de Matosinhos.

Este equipamento pretende satisfazer as necessidades de habitacdo temporaria a estudantes
deslocados na regido do grande Porto assim como profissionais de varios setores,
nomeadamente a profissionais de saude que desenvolvem as suas atividades em Hospitais,
centros de saude e clinicas privadas num raio de agdo muito préximo deste futuro equipamento
ou até de professores e de profissionais ligados a aviagdo igualmente identificados como

potenciais utilizadores deste tipo de instalac¢des.

Por outro lado, este tipo de equipamento é muitas vezes o catalisador de uma nova realidade
local através da introdugao de outras realidades culturais, sociais e econdmicas que acabam por

influenciar e ser influenciada pela existente com resultados comprovadamente positivos.

Verificamos, no entanto, ao analisarmos a planta de zonamento no volume contornado a
vermelho em anexo que nao foi identificado o nimero maximo de pisos acima do solo de uma

das alas deste antigo edificio.

Apesar de entendermos que devera ter sido um mero lapso, vimos solicitar esclarecimento em
relacdo a esta situacdo dado que a julgar pelos afastamentos deste volume em relagdo ao ponto
mais saliente da fachada oposta, oscila entre os 22 e 25m e que ao abrigo do artigo 482 do

RUMM permite a execugdo de 3 pisos. (...)"




Em resposta a participacdo submetida a CMM, presta-se a seguinte informacéao:

Pretende o requerente:
1 - Informacdo sobre o nimero maximo de pisos estabelecido para a ala do edificio apresentado.

2 - Esclarecimento se pelo facto dos afastamentos deste volume, em relagdao ao ponto mais
saliente da fachada oposta, oscila entre os 22 e 25m, e que ao abrigo do artigo 482 do RUMM é

permitido a execugao de 3 pisos.

Perante o exposto, esclarece-se que:

a) Por lapso nao se encontra indicado o nimero de pisos propostos para o corpo poente
do edificio que de imediato sera retificado.

b) O numero de pisos correspondente ao corpo do edificio em causa, neste momento,
corresponde a 1 piso acima do solo.

¢) A argumentacdo apresentada é relativa a utilizacdo como “Equipamento”. Nos termos
de referéncia estd previsto alterar esse zonamento para “Area Predominantemente
Residencial”, visto que o local ndo necessita de mais equipamento.

d) No entanto, para cumprimento do direito garantido previsto no ponto 1 do artigo n?
249 (Disposicoes gerais da edificabilidade em solo urbano), do Regulamento do PDMM,
como acréscimo do aumento de volumetria admite-se mais um piso, ou seja, dois pisos

acima do solo.

“Artigo 249

Disposi¢es gerais da edificabilidade em solo urbano

1 — Nas novas edificacées ou na amplia¢do das existentes, sdo sempre admissiveis dois pisos,
sem prejuizo do Regulamento Geral das Edificacées Urbanas, no que respeita a edificagdo em

conjunto, ou regulamento municipal relativo a salvaguardas patrimoniais.”



Na sequéncia da redacdo supra do artigo 249:

Justifica-se que a possibilidade de mais dois pisos que o existente, mesmo que a inteng¢do seja
de prever Equipamento, podera resultar no futuro em acréscimo nao justificado de Habitacdo.
Ndo obstante com a publicagio do PDMM, prevé o artigo 242 a possibilidade de
crescimento para dois pisos, de todos os edificios.

Assim, considera-se para compatibilizacdo com o PDMM o aumento para dois pisos de todas

edifica¢Ges, desde que assinaladas na Planta de Zonamento.
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PONDERACAO

Nao se enquadrando a pretensao no disposto supra, a sua sugestao, tal como proposta, ndao
sera considerada na 32 Alteragao do Plano. Sera considerado o acréscimo de mais um piso nas

naves correspondentes somente a um piso acima do solo.

3— CABO DAS MARES UNIPESSOAL, LDA

No periodo da Discussdo Publica, deu entrada exposicdo, em nome de CABO DAS MARES

UNIPESSOAL, LDA, contribuinte n2 507444566, com sede na rua rua Conde Alto Mearim, n2 827,



SALA 3, 4450 Matosinhos, contacto telefonico 963960298 e de email -

galantepintoferreira@sapo.pt, a solicitar a apreciacdo da seguinte exposicao:

1 — O volume inicialmente previsto no PU para o terreno em causa, possuia 6 pisos e 385m? por

piso, o que correspondia a uma area total de 2310m?2.

2 — Entretanto, com o objetivo de anular a empena do edificio da Igreja da Cruz de Pau,
valorizando o enquadramento urbanistico e aumentando o afastamento lateral ao edificio
existente a nascente, o requerente propds aos servicos técnicos do municipio a reducdo da

implantacdo do edificio e 0 aumento da cércea para 10 pisos.

3 — A nova implantacgdo do edificio prevé assim que o volume passe a ter 10 pisos, possuindo

uma area de 303,5m? por piso, o que corresponde a uma area total de 3035m?2.

4 — Esta alteracdo prevé um acréscimo na area total de 725m?, ou seja, 72,5m? por piso, que se

justifica pelos seguintes motivos:

a) A drea ocupada por piso pela caixa de escadas, elevadores e zonas de circulagdo comum, que

é drea ndo vendavel, serd agora aumentada em 4 vezes com o aumento de 6 para 10 pisos.

b) Além da caixa de escadas referida anteriormente, o edificio, tendo 10 pisos, passarad a ser um
edificio com mais de 28m, o que implicard a constru¢do de mais uma caixa de escadas e respetiva
zona de circulagdo comum, tal como se pode verificar no ponto 2 do art? 642 da Portaria n2

135/2020 que altera o Regulamento Técnico de Segurancga contra Incéndio em Edificios (SCIE).

¢) Em termos urbanisticos ndo fard sentido reduzir ainda mais a frente do edificio, pois
provocaria um desequilibrio relativamente ao edificio existente da Igreja da Cruz de Pau, que

tem uma frente de 21m.

5 - Por fim, foi sugerido, também, a alteracdo do alinhamento posterior maximo dos pisos em
cave. Pretendeu-se desta forma viabilizar a criacdo do espago em cave necessdrio para os
lugares de estacionamento do edificio, mantendo um corredor lateral de 4m de largura para a
implantacdo da rampa de acesso aos pisos inferiores, pois de outra forma nao serd possivel dotar

o edificio dos lugares de garagem obrigatdrios.

Entretanto, apds a publicagdo da 12. Alteracdo ao Plano de Urbanizagdo do Complexo do Estadio
do Mar e sua Envolvente, verificamos que, apesar do nimero de pisos ter sido alterado para os
10 pisos, tal como sugerimos, a implantacdo do edificio é bastante mais reduzida relativamente
a implantacdo que haviamos sugerido, o que prejudica claramente o potencial construtivo do

terreno em causa, tal como descrevemos acima no ponto 4 desta exposigao.



E, também, retirada a faixa de terreno contigua a nascente que permitia a localizagdo da rampa
de acesso a garagem, o que prejudicara drasticamente o funcionamento da mesma, pondo em
causa o cumprimento dos lugares minimos obrigatérios.

Posto isto, solicita-se a alteracdo da mancha de implantacdo prevista para o terreno, de acordo
com o desenho que se anexa.

Com esta op¢do o edificio proposto fica com uma propor¢ao mais interessante, anulando a
empena existente e valorizando o enquadramento urbanistico com o aumento do afastamento

lateral ao edificio existente a nascente.
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Da andlise da sugestdo verificou-se que:

1 — Na alteracdo do Plano estd considerada a alteracdo do nimero maximo de pisos do edificio
para melhoria do enquadramento urbanistico da frente urbana, face ao Plano Publicado. Houve,
na proposta de alteracdo, um aumento de area decorrente do estipulado no ponto 2 do artigo
642 da Portaria n? 135/2020 que altera o Regulamento Técnico de Seguranca contra Incéndio
em Edificios (SCIE) para previsdo de duas caixas de escadas. No entanto, na realidade,

multiplicam-se também as zonas respetivas de circulagdo comuns.

De facto, o valor de acréscimo de aumento da area de implantagdo do edificio apresentado pelo

requerente para cumprimento do artigo 642 da portaria n2 135/2020 é correto.

Neste sentido, a area de implantac¢do do edificio prevista no Plano, deve ser aumentada de modo
a possibilitar uma solugdo arquiteténica que viabilize a programacgdo concetual do espaco

interno.

2 — E intencdo da Camara que a area da faixa de terreno do limite nascente da parcela, seja
cedido, no ambito da operacdo urbanistica para a criacdo de mais um acesso ao Parque Urbano.

E fundamental que existam vdrias frentes de acesso ao Parque existente no interior do



quarteirdo, de modo a que este se relacione o mais possivel com o restante espago publico

envolvente e para aumento da sua seguranga interna.

3 — Quanto a solicitacio de aumento em profundidade do logradouro, considerou-se a
redelimitacdo da area do Parque Urbano, por via da retificacdo de extremas, da qual resulta a
garantia do aumento da profundidade da parcela para cumprimento do artigo 282

(Estacionamento automével) do Regulamento do Plano.

PONDERACAO

Enquadrando a pretensao no disposto supra no ponto 1 e no ponto 3, a sua sugestao quanto
ao aumento da drea de implantagdo e alteragao da profundidade da parcela. serd considerada

na 32 Alteracao do Plano.

N3o se enquadrando a pretensdo no disposto supra no ponto 2, a sua sugestdao quanto a ndo
cedéncia da faixa de terreno do limite nascente da parcela para integra¢do no espago publico

nao sera considerada na 32 Alterag¢do do Plano.



4 - IMOPARTNER, S.A.

No periodo da Discussdo Publica, deu entrada exposi¢cdo, em nome de IMOPARTNER S.A.,
contribuinte n2 507566530, com sede na Praga Doutor José Ferreira Salgado, n290 79, 4700 —

000 Porto, contacto de email - dianaabreu@mofase.pt, vem expor e requerer:

Para o referido terreno esta prevista a constru¢do de um conjunto de Infraestruturas que estdo
a ser executadas no ambito do processo recentemente licenciado com o n2 do processo
5846/19GU LOEQT.

No ambito do referido licenciamento foram cedidos ao Municipio um conjunto de terrenos para
areas verdes de acordo com a portaria 216-B/2008 de 3 de margo.

Resultam ainda assim, como drea remanescente e apds a construcao do arruamento ai previsto,
duas areas de terreno que se mantém na posse da requerente, uma a norte (A e outra a sul do
referido arruamento.

Tendo em conta o hipotético interesse do Municipio na area de terreno a norte para inclusdo na
area de parque urbano (PU) prevista na Planta de Zoneamento, vem a ora requerente propor
gue na parte de terreno que remanesce da operagdo urbanistica anteriormente referida
localizado a sul do novo arruamento seja considerada uma edificacdo com uma area de
aproximadamente 2.000m2 de construcdo acima do solo que equivaleria a area que esta se
propde ceder (2041m2) anteriormente referida a norte do arruamento no ambito desta
proposta.

Esta area poderia ser cedida desde j3a, ficando como cedéncia antecipada na futura operagao

urbanistica da edificagdo anteriormente referida.

5 — MANUEL ANTONIO RODRIGUES

No periodo da Discussdo Publica, deu entrada exposicdo, em nome de Manuel Antdnio
Rodrigues, contribuinte n? 507566530, com sede na Rua Alfredo Cunha, n2546, 4450

Matosinhos, contacto de email - solmar@netcabo.pt, expondo e requerendo:

1 — Para o terreno estd prevista a constru¢ao de um conjunto de infraestruturas que
permitem o fecho da malha urbana e a ligagao da rua Eduardo Torres a Cruz de Pau,

bem como, ao complexo habitacional da Quinta Seca.



2 - Para o terreno estda previsto um conjunto de construgdes que se revela

desproporcionado quando comparado com os encargos que resultam da execucdo das

infraestruturas propostas.

3 — Este facto s6 por si, desmotiva o promotor do investimento, comprometendo em

definitivo a concretizacdo das ligacdes anteriormente referidas.

Vimos assim propor a possibilidade de, no ambito desta discussao publica, ser
considerada a possibilidade de uma nova edificacdo que, ndo comprometendo os

objetivos do plano, permita a sua mais célere execu¢cdo e maior equidade entre os

encargos e os beneficios neste terreno.
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UOPG 3

Resposta as participagcdes n2 4 e n2 5, submetidas a CMM, presta-se a seguinte informacao:

A participacdo n24 e n2 5, vém levantar uma tematica importante, mas ndo expressa neste Plano,
face a data em que foi elaborado. Na realidade o Plano tem alguns “Espacos Verdes” a integrar

o Dominio Publico Municipal, sem saber como e quando vém a publico.

Assim, os requerentes, ao terem como inten¢do uma operacao urbanistica especifica para um
local onde todo o seu terreno esta zonado como “Parque Urbano”, vém-se impedidos do seu
direito abstrato a edificacdo. Este direito abstrato encontra-se plasmado como parte de um

sistema perequativo, publicado em sede do PDMM revisto em 2019.

Aplicando-se esse sistema supletivamente, uma vez que o Plano de Urbaniza¢do do Complexo
Desportivo do Mar e sua Envolvente o ouvisse quanto a esta matéria, significaria que a Camara
Municipal, através do Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica (FMSAU),

deveria compensar ou expropriar, em prazo razoavel a determinar.



Uma vez que a maior parte da drea do Plano ja estd edificada, poucas parcelas sobram para

aplicar um sistema perequativo global, competente e equilibrado.

A solucgdes propostas sdo equilibradas e sustentam-se na prépria ldgica do PDMM, ao proporem
uma cedéncia proxima da cedéncia de 0,5m2 por m2 de construcdo, previsto no “Encargo

Padrdao” do artigo n2 952 do Regulamento do PDMM.

Deste modo, estabeleceram-se duas UOPG (UOPG 2, UOPG 3) para além da existente (UOPG 1),
de modo a que internamente os proprietarios possam, através da edificabilidade concedida,

ceder as areas previstas no Plano.

Nas UOPG, deve ser tomada em considera¢do o normativo do PDMM relativo a execu¢do em
”Areas Urbanas Disponiveis a Consolidar” (AUDAC), artigo n2 892 do seu regulamento, que é
deste modo introduzido no Plano, com as necessarias adaptacGes, pelo artigo n? 38.2 do

Regulamento deste Plano, para garantia de coesao territorial e dos direitos dos particulares.

Denota-se, ainda relativamente ao desenho do edificado e das parcelas a procura de um
equilibrio entre as parcelas de terreno e as volumetrias previstas na Planta de Zonamento, de
modo a poder permitir eventuais operacdes urbanisticas isoladas, além da justa distribuicdo da

edificabilidade.

UOPG 2 - PONDERAGAO
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UOPG 3 - PONDERACAO

As solugGes urbanisticas para a UOPG 2, UOPG 3 serdo consideradas na Planta de Zonamento

e no Regulamento do Plano.



