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1- INTRODUCAO

O presente documento constitui os Termos de Referéncia da Revisdo do Plano de Pormenor da
Herdade da Palheta, em vigor, conforme previsto no Artigo 76.°2, conjugado com Artigo 119.9, do
Decreto-Lei n.% 80/2015, de 14 de maio, que aprovou o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo

Territorial (RJIGT).

O Plano de Pormenor foi aprovado pela Assembleia Municipal de Redondo em 8 de junho de
2009 e publicado em Diario da Republica, 2.2 série — N.° 122, de 26 de junho de 2009 (Figura 1).

Figura 1: PP da Herdade da Palheta — Planta de Apresentacgdo
.

Fonte: Plural
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2- OPORTUNIDADE DE REVISAO DO PLANO

Apds a aprovagao do Plano de Pormenor, a concretizagao do empreendimento turistico previsto no Plano
tornou-se inviavel, em resultado da crise econdmica e financeira a escala mundial que se verificou a
partir de 2009. Tendo ocorrido a insolvéncia do promotor e consequente passagem da titularidade para
instituicdo bancaria, sé recentemente se verificou a aquisicdo por um novo promotor, que pretende

ajustar a estratégia turistica e, consequentemente, o contetido do Plano de Pormenor em vigor.

A oportunidade da presente Revisdo resulta da vontade conjunta do atual proprietario e do Municipio
de Redondo, que pretendem adequar os usos e disciplina de ocupacao do solo, tendo em conta padroes
de desenvolvimento sustentavel e a evolugdo ocorrida nos Ultimos 14 anos, a escala do Municipio, da

Regido e actual do Pais.

Como tal, e em conformidade com o Artigo 118.° do RJIGT, a deliberacdo de alterar o Plano de Pormenor
encontra fundamento na "evolugcdo das condicbes ambientais, economicas, sociais e culturais que lhe
estdo subjacentes” e, em simultdneo, revela-se necessaria em resultado da "entrada em vigor de novas

leis ou regulamentos”.

Continua a ser um objetivo primordial a construgdgo de um empreendimento turistico de grande
gualidade, que ira certamente contribuir para o desenvolvimento socioecondmico e turistico do concelho
do Redondo, através do reforco e qualificacdo da oferta de animagdo turistica, restauracdo e atividades
conexas. O Turismo €, frequentemente, uma alternativa eficaz para reduzir as assimetrias regionais,
promovendo o desenvolvimento de areas com reduzida atividade econdmica ou com necessidade de
processos de reconversdo. Neste contexto importa sublinhar, que poucas atividades econdmicas

contribuem de forma tdo efetiva para os equilibrios territoriais.

Ao nivel do panorama nacional, a revisao do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta segue as linhas
estratégicas da Estratégia Turismo 2027 para a década de 2017-2027, na medida em que define uma
visdo de afirmar o turismo como “hub” para o desenvolvimento econémico, social e ambiental em todo
o territorio, posicionando Portugal como um dos destinos turisticos mais competitivos e sustentaveis do
mundo, estabelece prioridades, definindo cinco eixos estratégicos, com as respetivas linhas de atuagao:
valorizar o territdrio; impulsionar a economia; potenciar o conhecimento; gerar redes e conectividade;
projetar Portugal; e foca-se em dez ativos estratégicos do turismo nacional: pessoas; clima e luz; historia
e cultura; mar; natureza; agua; gastronomia e vinhos; eventos artistico-culturais, desportivos e de

negdcios; bem-estar; living - viver em Portugal.

E neste contexto que se pretende rever o modelo de ocupacdo territorial existente, com foco no
ambiente, na sustentabilidade e na economia circular, que possibilite a Herdade da Palheta integrar o
conjunto de infraestruturas turisticas diferenciadoras, que promovera um impacto positivo na economia
local, reforcando a oferta de nimero de camas, espacos de bem-estar, espacos destinados a arte e

cultura, desporto, restauracao e atividades conexas.
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3- CONTRATO PARA PLANEAMENTO

Sendo da iniciativa da empresa proprietaria da Herdade, Hoteleira das Curvas da Palheta, Lda
(parceiro), a Revisao do Plano de Pormenor devera ser objeto de contratualizagado com o Municipio de
Redondo, através da figura do contrato para planeamento, competindo ao Municipio as funcdes de
direcdo e coordenacao geral da elaboracdo do Plano e ao parceiro o cumprimento de todas as demais
obrigagbes conducentes a contratagdo da equipa com as competéncias adequadas e a formalizagdo das
componentes matérias e documentais da proposta de plano. O Turismo de Portugal tera igualmente a
qualidade de parte no contrato para planeamento, ao abrigo do disposto no n.° 4 do artigo 21.° do

Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (RJET).

A possibilidade e a forma de celebragdo de contratos para planeamento estao previstas nos Artigo 79.9,

80.° e 81.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo territorial (RJIGT).

Assim, o0 n.° 2 do artigo 6.° do RJIGT prevé que todas as pessoas, singulares e coletivas, tém “(...) a
faculdade de propor a celebracdo de contratos para planeamento e a intervencdo nas fases de discusséo
publica.” Por sua vez, o n.° 2 do artigo 79.° determina que: “A cdmara municipal pode obrigar-se através
de contrato para planeamento, perante um ou mais interessados, a propor @ assembleia municipal, a
aprovagado, a alteracdo ou a revisdo de um plano de urbanizacdo ou de um plano de pormenor.” O artigo
81.9, finalmente, dispde o seguinte: “Os interessados na elaboracdo, na revisdo ou na alteracdo de um
plano de urbanizacdo ou de um plano de pormenor, podem propor @ caémara municipal a celebracdo de

um contrato para planeamento’.

Nestes termos, o parceiro (na altura a empresa LBPB Co., Lda) propds a celebracdo com o Municipio de
Redondo, em 2022, um Protocolo para Desenvolvimento de Projeto de Empreendimentos
Turisticos na Herdade da Palheta. Esse Protocolo visou regular a relagdo de cooperagdo a

estabelecer entre as Partes para implementacdo do Projeto, relativamente as seguintes matérias:
(A) Revisdo do PP e celebragdo, para o efeito, de um Contrato para Planeamento;
(B) Reconhecimento do interesse municipal do Projeto por parte do Municipio;
(C) Reconhecimento do estatuto de Potencial Interesse Nacional do Projeto;
(D) Compromissos procedimentais assumidos pelo Municipio para controlo administrativo do
Projeto;

(E) Aprovacao de um cronograma e de um programa de execugdao com vista ao

cumprimento integral e atempado do Projeto;

(G) Estipulagdo de compromissos genéricos de colaboracdo para o desenvolvimento do Projeto.

Revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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Ainda segundo o Protocolo, ao abrigo do contrato para planeamento a celebrar:

(A) O Promotor ficara encarregue da elaboracdo técnica da proposta de revisdo do PP, que deve
incluir todos os documentos legalmente obrigatdrios elaborados de acordo com as regras

aplicaveis, assumindo todos os encargos financeiros com esta relacionados;

(B) A Camara Municipal de Redondo desenvolvera todos os procedimentos no sentido de obter
a aprovacao formal da proposta de revisao do PP e de levar a cabo todos os demais termos
procedimentais previstos no RJIGT e que sejam necessarios a aprovacdo da proposta de revisdo

por parte da Assembleia Municipal de Redondo e a sua subsequente publicacao.

(C) O TurisMo DE PORTUGAL, I.P. fornecera todo o apoio necessario a elaboragdo e aprovacdo
da revisao do PP e participara, sempre que tal Ihe seja solicitado, em reunides, virtuais ou
presenciais, entre o Municipio e o Promotor no ambito do processo de elaboracdo e aprovacao
do PPHP.

4- OBJETIVOS DA REVISAO DO PLANO

Considerando a intencdo de implementar um conceito pioneiro na regido Alentejo, desenvolvendo um
empreendimento turistico de elevado nivel, ancorado em critérios de sustentabilidade e de integracao
cuidada na paisagem envolvente, o promotor elaborou um Masterplan, para enquadrar o

desenvolvimento de todo o projeto e estabelecer uma programagao adaptada as suas intengoes.

No ambito do Masterplan desenvolvido em 2022!, que teve por base as intengGes do promotor, 0
mercado imobiliario / turistico existente e a caracterizagdo da Herdade ao nivel dos diversos sectores,
o promotor pretende construir um estabelecimento hoteleiro do tipo hotel ou hotel-apartamentos , que
permita o desenvolvimento de um conjunto de atividades, servicos e equipamentos vocacionados para
0 uso turistico e utilizacdo da populacdo local, contribuindo, simultaneamente, para a protecdo e
valorizagdo ecoldgica e sustentavel da Herdade, onde a componente estrutural do projeto assente em

trés PILARES fundamentais: natureza, arte e vinicultura, com foco no ambiente e sustentabilidade.
Neste sentido, a revisdo do PPHP deve prever a prossecucao dos seguintes OBJETIVOS:

— Promover a atratividade turistica de qualidade, potenciando a criacdo de novos postos de

trabalho diretos e indiretos e, consequentemente, a fixacdo da populacao;
— Recuperar e valorizar o patrimonio edificado — Monte da Palheta e Ermida de Sao Barnabé;

- Valorizar e divulgar o patrimonio cultural e a identidade sociocultural local;

! Da autoria de Fragmentos / FC Arquitetura Paisagista

4 Revisao do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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— Minimizar os impactos sobre o territorio e sobre o coberto vegetal, assegurando o coberto

arboreo existente e a preservagdo da identidade do lugar;

— Recorrer a técnicas tradicionais para a construgdo do edificado, recorrendo a materiais
sustentaveis, durdveis e autoctones e garantir a salubridade dos edificios com boa orientacdo
solar, ventilagdo natural e sombreamento, diminuindo a necessidade de utilizagdao de

equipamentos de climatizacao;

— Integrar os volumes edificados no territorio, tirando partido da morfologia do terreno e da

amplitude do sistema de vistas, minimizando os movimentos de terras e o impacto na paisagem;

— Implementar a eficiéncia na gestao dos recursos hidricos, promovendo a utilizacdo eficiente da
agua, quer ao nivel do controlo do consumo quer ao nivel do seu potencial aproveitamento
(captagdo superficial e subterrdnea) e ainda o reaproveitamento das aguas pluviais e

domésticas;

— Garantir uma eficiéncia energética ao nivel das medidas de reducdo das necessidades de
consumo e do eficiente consumo de energia, incluindo a utilizacdo de fontes renovaveis (solar

e geotérmica) quando vantajoso;

-~ Garantir a eficiéncia do sistema de gestao de residuos sdlidos através da redugao da producao,

da separacao e promogao da reciclagem;

—  Eliminar do programa o campo de golfe previsto no Plano de Pormenor em vigor, preservando

e consolidando o coberto vegetal existente;

— Aproveitar as areas de implantagao ja definidas no plano de pormenor anterior para a
construgao de unidades de alojamento turistico integradas em empreendimentos turisticos e de

equipamentos de apoio e lazer;

— Reduzir significativamente a area bruta de construcdo do Plano de Pormenor em vigor,
minimizando o impacto das intervencdes no territorio, promovendo o incremento da

biodiversidade.

Para a prossecucao destes objetivos, e considerando o conceito desenvolvido no masterp/an (Figura 2),
atendendo as novas intengbes do promotor, ao patrimoénio cultural a preservar e as condicionantes
legais em presenca, foi definido o seguinte PROGRAMA BASE a desenvolver no ambito da revisdo do
Plano de Pormenor, visando a instalacao de um Unico estabelecimento hoteleiro do tipo hotel ou hotel-

apartamentos, de alta qualidade (5*), compreendendo as seguintes valéncias:

Recuperacao e reabilitacdo do conjunto edificado do monte da Palheta, para a instalagdo de
uma das componentes do estabelecimento hoteleiro com capacidade para cerca de 60 unidades
de alojamento, reduzindo o nimero aprovado nos projetos do estabelecimento hoteleiro

existente inacabado;

Revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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Construgao de unidades de alojamento do estabelecimento hoteleiro, de diferentes tipologias;
Construgdo de um nucleo de Artes;

Construcao de um mercado de produtos locais e reconstrugao do moinho com producgdo de
pao;

Construcdo de uma zona de quinta, prevendo, além de hortas e pomares, instalacdes para
producdo, armazenamento e comercializacao de produtos;

Construcdo de um nucleo de Bem-estar;

Construcdo de um centro equestre;

Construgao de um Sports Club e um Kids Club;

Alteracdo da localizacdo da piscina para uma zona protegida dos ventos dominantes e

enquadrada com a morfologia do terreno existente;

Utilizacdo, nos espacos exteriores, de espécies maioritariamente autdctones ou fortemente
enraizadas na cultura da regido, respeitando a identidade do local e minimizando as

necessidades de regas futuras;

Recuperagdo e utilizagdo dos caminhos pré-existentes e criagdo de novos trogos, quando
necessario, para os circuitos pedonais e de acesso, que cruzam e interligam os diferentes

nucleos previstos;
Criagao de um percurso de visitacdo arqueoldgico.

Construcdo de instalacdes de servico de apoio a unidades de alojamento mais distantes do

edificio principal.

Figura 2: Proposta do Masterplan

Revisao do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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Fonte: NRV

5- BREVE CARATERIZACAO DA AREA DE INTERVENCAO

A drea de intervengdo da revisao do Plano de Pormenor tem uma area de 302,5 hectares e abrange a
Herdade da Palheta, situada na freguesia e concelho de Redondo, na sub-regiao do Alentejo Central.
Localiza-se no extremo oeste do concelho, em plena planicie alentejana e tem acesso a partir da Estrada

Nacional 254 (EN254), que a delimita a Sul. A EN254 atravessa transversalmente o concelho, na direcao

Revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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Este/ Oeste e permite estabelecer a ligacio entre Evora, Vila Vigosa, Elvas e Badajoz, o que Ihe confere

uma acessibilidade bastante razoavel, tanto a nivel local como regional (Figura 3).

A Herdade est4 situada a cerca de 21 quilémetros de Evora e 13 quilémetros da Vila do Redondo, sendo
Sao Miguel de Machede a localidade mais proxima, a apenas 4 quilémetros de distancia. O acesso a
outros pontos do pais, como seja Lisboa, Porto ou Espanha, € possibilitado a partir da Autoestrada A6/
IP7, situada a cerca de 22 quildémetros da Herdade, por intermédio da antiga EN254-1 (situada ja no

concelho de Evora), que intersecta a EN254 a pouco mais de 3 quildémetros, a oeste da Herdade.

Com as ligagGes viarias asseguradas aos principais pontos do pais e a relativa proximidade a cidade de
Evora, é de grande vantagem para o fomento de qualquer atividade econdmica, gerando
simultaneamente a reversdo da situacdo de abandono das areas rurais e perda de populagdo em idade

ativa para os grandes centros urbanos, nomeadamente Lisboa.

Figura 3: Localizacao da Herdade da Palheta
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A Herdade da Palheta apresenta uma forma aproximadamente retangular, com uma dimensao no

sentido Norte/Sul de cerca de 2,4 quildmetros e uma largura média de 1,5 quildmetros (Figura 4).

8 Revisao do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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Historicamente, a propriedade teve uma utilizagdo agricola, assumindo a area de montado de azinho
maior relevancia, essencialmente na zona central e junto a EN254. Existem também areas de agricultura
intensiva integradas e uma zona de vinha, plantada a época da elaboracdo do Plano de Pormenor em

vigor.

O edificado existente da Herdade da Palheta compreende um nucleo central composto pelo edificio
principal, referente ao antigo Monte da Palheta de interessante traga arquitetdnica, respetivos anexos,
pela Ermida S. Barnabé e algumas instalagdes agropecuarias. O edificio principal foi objeto de um
projeto de remodelacdo e ampliacdo, para instalagdo de um Hotel Rural, cuja obra se encontra

parcialmente realizada, tendo sido interrompida em resultado da crise que foi ja referida (Figura 5).

Junto a Ribeira da Palheta, a noroeste do edificio principal, existe um conjunto de estruturas edificadas,
onde outrora funcionava um forno, eira e pogo. Identificam-se ainda outras estruturas edificadas
disseminadas pela Herdade, nomeadamente um moinho, a oeste do nlcleo central e instalacdes
agropecuarias e de apoio a atividade agricola, a norte. Os edificios encontram-se devolutos e alguns

deles em ruinas.

A area do Plano é marcada pelo atravessamento da Ribeira da Palheta, que delimita toda a parcela a

oeste, na qual desaguam diversas linhas drenagem natural, que atravessam a Herdade.

A nivel topografico, o terreno apresenta, em grande parte da area central, norte e este, declives suaves,
e na zona sudoeste, declives mais acentuados, onde se situa o cabego Monte da Palheta, a zona mais
elevada e com amplas vistas sobre a paisagem envolvente. Em termos altimétricos, a area desenvolve-
se entre os 216 metros, na Ribeira da Palheta a sul, os 228 metros na ribeira a norte, e os 266 metros

a sudeste no monte da Palheta, correspondendo a uma variacdo de 50 metros.

Na maior parte da Herdade o relevo é suave e plano, criando por vezes zonas com problemas de
drenagem, em que os declives dominantes se situam abaixo dos 5%. Na zona sul da Herdade e em
parte das encostas que marginam a Ribeira da Palheta, o relevo é mais acentuado, com declives por

vezes superiores a 25%. Os fundos dos vales sao extremamente aplanados, com excecao da zona sul.

No que diz respeito a orientagao das encostas, as orientacdes mais predominantes sdo as orientadas a

sul, sudoeste e oeste.

Em termos de acessos internos na Herdade, a maioria das vias sdo em terra batida, de perfil

relativamente estreito, com cerca de 3 metros de largura.

Revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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Figura 4: Limite da Herdade da Palheta
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Fonte: NRV

Figura 5: Vista sobre o nucleo central da Herdade da Palheta

Fonte: NRV

6- ENQUADRAMENTO LEGAL

A Revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta sera desenvolvida ao abrigo da Lei de Bases
de Politica de Solos, de Ordenamento do Territorio e do Urbanismo (Lei n.° 31/2014 de 30 de maio),
do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) e legislacdo conexa,
designadamente:

10 Revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
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O Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto, que estabelece os critérios de classificagao
e reclassificacdo do solo, bem como os critérios de qualificacdo e as categorias do Solo Rustico e
do Solo Urbano em fungdo do uso dominante, aplicaveis a todo o territdrio nacional;

O Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro, que estabelece os conceitos técnicos nos
dominios do ordenamento do territorio e do urbanismo;

O Decreto-Lei n.° 130/2019, de 30 de agosto, que procede a sétima alteragdo ao DL n.° 193/95,
de 28 de julho, que estabelece os principios e as normas a que deve obedecer a produgdo
cartografica no territorio nacional;

Decreto-Lei n.0 232/2007, de 15 de junho, que estabelece o regime juridico da avaliacao ambiental
de planos e programas (RJAAPP), com a alteracao que lhe foi conferida pelo Decreto-Lei n.°
58/2011, de 4 de maio.

De acordo com o n.2 1 do artigo 101.° do RIIGT, o Plano de Pormenor “desenvolve e concretiza em
detalhe as propostas de ocupacdo de qualguer drea do territorio municipal, estabelecendo regras sobre
a implantacdo das infraestruturas e o desenho dos espagos de utilizacdo coletiva, a implantagéo, a
volumetria e as regras para a edificacdo e a disciplina da sua integracdo na paisagem a localizacdo e a
inser¢do urbanistica dos equijpamentos de utilizacdo coletiva e a organizagdo espacial das demais
atividades de interesse geral’.

O conteldo material e documental da revisao do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta obedece
ao disposto no art.© 105.9 e 107° do RIJIGT.

No caso presente, a elaboracdo do Plano incluira também os seguintes trabalhos complementares:

Cartografia e homologacao;
Levantamento das azinheiras e definicdo do povoamento;
Estudos acusticos;

Estudo de Mobilidade e Trafego.

7- AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

A Diretiva n.° 2001/42/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de junho, transposta para
direito nacional através do Decreto-Lei n.© 232/2007, de 15 de junho, tem como objetivo estabelecer
um nivel elevado de protecdao do ambiente e contribuir para a integracdo das consideragdes ambientais
na preparagdo e aprovacao de planos e de programas, com vista a promocdo de um desenvolvimento
sustentavel. Para tal, visa garantir que determinados planos e programas, suscetiveis de causar efeitos
significativos no ambiente, sejam sujeitos a uma avaliagdo ambiental em conformidade com o nela

disposto — Avaliacao Ambiental Estratégica (AAE).

De acordo com o Decreto-Lei n.© 232/2007, de 15 de junho, que estabeleceu o regime a que fica sujeita

a avaliacao dos efeitos de determinados planos e programas no ambiente, compete a entidade
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responsavel pela elaboracdo do plano ou programa averiguar se 0 mesmo se encontra sujeito a
avaliacdo ambiental, podendo para o efeito consultar as Entidades com Responsabilidades Ambientais
Especificas (ERAE).

No que se refere a Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE), prevista no Decreto-Lei n.? 232/2007, de 15
de junho, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 58/2011, de 4 de maio, compete a Camara
Municipal de Redondo deliberar se o presente Plano de Pormenor ird ou ndo efetuar a AAE, nos termos
do n.° 2 do artigo 78.9 do RIIGT.

Tendo existido no Plano de Pormenor em vigor uma Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE) e face a
minimizacao do impacto proposto na revisdo ao mesmo, decorrente do Master Plan apresentado, foi
deliberado na reunido de camara de 31 de julho de 2024, por maioria a ndo sujeicdo da Revisdo do

Plano de Pormenor da Herdade da Palheta a Avaliagdo Ambiental Estratégica.

8- FASEAMENTO E PRAZOS

A elaboracdo da revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta sera desenvolvida de acordo com

0 seguinte faseamento e prazos:

e Fase preliminar — Elaboracao dos Termos de Referéncia do PP — 1 més apds o inicio dos
trabalhos;

e 1.2 Fase — Elaboracdo da cartografia— 2 meses ap0s o inicio dos trabalhos;

e 2.2 Fase — Levantamento das azinheiras, Estudos de Caraterizagdo, Estudo Prévio do PP — 2,5
meses apods a conclusao da 1.2 Fase, celebragao do contrato para planeamento e da audiéncia
publica preliminar;

e 3.3 Fase — Versao do Plano, Estudo de Mobilidade e Trafego — 2 meses apds a aprovacao da 2.2
Fase pela Camara Municipal de Redondo;

e 4.2 Fase - Versdo do Plano para a Camara Municipal enviar para a conferéncia procedimental — 2
semanas apos a aprovacao pela Camara Municipal de Redondo da 3.2 Fase;

e 5.2 Fase - Versdo do Plano para discussdo publica — 2 semanas apds a recegao da ata da
conferéncia procedimental, dos pareceres das entidades ndo representadas na conferéncia
procedimental e da ata com a conclusdo da fase de concertacao, caso exista;

e 6.2 Fase — Versao final do Plano para a Assembleia Municipal — 1 semana apds a aprovacao pela
Camara Municipal do relatério da ponderagao da discussao publica;

e 7.3 Fase - Versdo final do Plano para publicacdo em DR — 1 semana ap0s a rececado da deliberacdo

da Assembleia Municipal.

Os prazos acima indicados ndo incluem os tempos necessarios para a audiéncia prévia, apreciacdo pelo

promotor, aprovacao pela Camara Municipal, convocagdo da conferéncia procedimental, emissdo de
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pareceres pelas entidades, eventual concertacdo com estas, discussdao publica, convocagdo da

Assembleia Municipal, emissdo da ata da sessao da Assembleia e publicacdo em Diario da Republica.

Tendo em conta estes prazos, e de modo a acautelar quaisquer imprevistos, recomenda-se que a

deliberacdo camararia fixe um prazo de 18 meses para a elaboracdo do Plano.

Salienta-se que o procedimento de revisao do Plano de Pormenor pode ser prorrogavel apenas uma

vez, por um periodo maximo igual, nos termos do n.° 6 do artigo 76.° do RJIGT.

9- INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR A OBSERVAR

A necessidade de compatibilizacdo dos planos, programas e projetos com incidéncia na area do Plano
de Pormenor, expressa no n.2 2 do artigo 22.° do RJIGT, obriga a uma analise sintética e orientada de
cada um com incidéncia na area e envolvente do plano. Neste sentido, a Revisao do Plano de Pormenor
da Herdade da Palheta deve ser enquadrada pelos seguintes Instrumentos de Gestdo Territorial em

vigor, com incidéncia no seu territorio:

Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), aprovado pela Lei
n.%2 99/2019, de 9 de maio;

Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Alentejo (PROTA), aprovado através da
RCM n.° 53/2010, de 2 de agosto, alterado pela Declaracao de Retificacdo n.° 30A/2010, de 1 de
outubro;

Programa Regional de Ordenamento Florestal do Alentejo (PROF ALT), Portaria n.°
54/2019, de 11 de fevereiro;

Plano Diretor Municipal de Redondo (PDMR), aprovado pela Resolucdo de Conselho de
Ministros n.° 54/95, de 7 de junho, alterado pelos seguintes diplomas: RCM n.° 187/2003, de 11
de dezembro; Aviso n.° 18170/2008, de 19 de junho; Aviso n.° 3498/2009, de 11 de fevereiro;
Aviso n.% 25233/2010, de 3 de dezembro; Aviso n.° 12407/2014, de 6 de novembro; Aviso n.°
7440/2017, de 3 de julho; e Aviso n.° 20014/2022, de 20 de outubro, ou Plano Diretor Municipal

em Vigor na altura da elaboragdo do Plano de Pormenor

Com a entrada em vigor do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta (Regulamento n.°© 265/2009, de
26 de junho), o PDM foi alterado para se conformar com a proposta do Plano de Pormenor, prevalecendo
este sobre as anteriores disposicdes do PDM. A presente alteracao foi objeto do Aviso n.° 7440/2017,

de 3 de julho, que entre outras alteragOes, formaliza a adaptagao do PDM ao PP.
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10- ENQUADRAMENTO NO PDM DE REDONDO

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Redondo foi aprovado pela RCM n.° 54/95, de 7 de junho,
na redagdo atual, consagrando ja diversas alteracdes ocorridas durante a sua vigéncia?, destacando-se
a alteragdo prevista no Aviso n.° 7440/2017, de 3 de julho, que prevé a integracdo das alteracoes
previstas pelo Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, aprovado pelo Regulamento n.® 265/2009,
de 26 de junho, conforme identificadas no art.? 44° deste plano, bem como a alteragao por adaptacao

do PDM para transposicao do Plano Especial de Ordenamento da Albufeira da Vigia.

A versdao do PDM em vigor, integra assim as alteracdes previstas pelo Plano de Pormenor da Herdade
da Palheta, nomeadamente, introduz uma nova categoria de “Espacos Turistico — Agricolas” na planta
de ordenamento e no art.® 23.2 do regulamento, e estabelece um novo art.? 53.9 - A, para enquadrar

estes espagos, com a seguinte redagdo:

“Os Espacos Turistico -Agricolas sdo objeto de Plano de Pormenor, o qual fixa o respetivo regime

de ocupacédo, uso e transformacdo do solo”.

A Planta de ordenamento identifica ainda a existéncia de um exemplar de Patriménio Cultural Imével

Classificado na area da Herdade da Palheta, correspondente ao Monte da Palheta e Ermida de S.

Barnabé, identificado com o n.2 9.

A Planta de Condicionantes identifica as servidGes administrativas e restricdes de utilidade publica
existentes no concelho do Redondo. Considerando a area do presente Plano de Pormenor, devem ser

observadas as seguintes condicionantes legais.

Dominio publico hidrico;

Reserva Ecoldgica Nacional (REN);
Reserva Agricola Nacional (RAN);
Montado de azinho;

Estrada Nacional EN256.

Conclui-se que a presente revisao do Plano de Pormenor deve enquadrar as disposicdes previstas no
PPHP em vigor, considerando que o PDM remete o regime de ocupagao, uso e transformacao do solo

para o Plano de Pormenor, conforme estabelecido no art.© 53°A.

Convém referir, no entanto, que se encontra em fase de publicacdo a Revisao do PDM de Redondo,
pelo que é expectavel que seja este o instrumento de gestdo territorial em vigor aquando da aprovacdo

da presente Revisao do PP da Herdade da Palheta.

2 Alterado pela RCM n.° 187/2003, de 11 de dezembro; Aviso n.° 18170/2008, de 19 de junho; Aviso n.° 3498/2009, de 11 de
fevereiro; Aviso n.° 25233/2010, de 3 de dezembro; Aviso n.° 12407/2014, de 6 de novembro; Aviso n.® 7440/2017, de 3 de
julho; e Aviso n.° 20014/2022, de 20 de outubro.
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11- PLANO DE PORMENOR DA HERDADE DA PALHETA EM VIGOR

A area de intervencdo da presente Revisdo do Plano corresponde exatamente a do Plano de Pormenor

da Herdade da Palheta, em vigor.

O Plano de Pormenor tem por base os seguintes objetivos, conforme estabelecidos no art.? 2 do

regulamento:

a) Criar um novo destino turistico competitivo e de exceléncia, contemplando nomeadamente as
valéncias de hotelaria, golfe, e turismo residencial, em conformidade com o definido como
prioritario e estratégico pelo Plano Estratégico Nacional do Turismo (PENT), e que contribua

para:
b) O desenvolvimento e prosperidade da comunidade local;

c) A fixagdo da populacdo, invertendo a tendéncia de despovoamento verificada na regido;
d) A criagcdo de emprego e valorizacdao dos recursos humanos;

e) A valorizacdo e divulgacdo do patrimdnio cultural e da identidade sociocultural;

f) A valorizacdo e conservagao do patriménio natural e da biodiversidade;

g) Promover a ocupagao, uso e transformacdo do solo, ancorada em conceitos inovadores de

urbanismo, arquitetura e construgdo e numa gestdo sustentavel visando:

A integracao paisagistica das intervencoes, assegurando o seu enquadramento cénico e valorizando
a paisagem cultural da regiao;

A gestao eficiente dos recursos existentes, com o objetivo de reduzir os consumos de agua, energia
e materiais;

Uma consciéncia ambiental indutora de boas praticas ambientais.

De acordo com o art.° 4.9 do regulamento, o PPHP é constituido e acompanhado pelos seguintes

elementos:
a) Regulamento;
b) Planta de Implantacdo, a escala 1: 2 000;
c) Planta de Condicionantes, a escala 1:2 000;
d) Relatdrio e pegas desenhadas respetivas:

Planta de Enquadramento, a escala 1:350 000;

Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Redondo, a escala 1:25 000;
Extrato da Planta de Condicionantes do PDM de Redondo, a escala 1: 25 000;
Planta de Apresentacdo, a escala 1: 5 000;

Planta da Estrutura Ecoldgica, a escala 1: 5 000;

Planta da Rede Viaria, a escala 1: 5 000;
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Perfis longitudinais dos principais arruamentos, as escalas 1:500 e 1:1 000

Planta da Rede de drenagem de aguas residuais a escala 1:5 000;

Planta da Rede de drenagem de pluviais, a escala 1: 5 000;

Planta da Rede de abastecimento domicilidrio de agua, a escala 1:5 000;

Planta da Rede elétrica de média tensdo, a escala 1: 5 000;

Planta da Rede de telecomunicacdes, a escala 1: 5 000;

Planta da Rede de gas, a escala 1: 5 000;

Planta de Classificacdo Acustica — Delimitagdo de Zonas Mistas e de Zonas Sensiveis, a escala

1:5 000.

e) Relatdrio ambiental

f) Pecas escritas e desenhadas que suportam as operagdes de transformacdo fundiaria previstas;

g) Programa de Execucdo e Plano de Financiamento;

h) Estudo de Ruido;

i) Estudo de Caracterizacdo e pecas desenhadas respetivas:

Planta de Enquadramento biofisico 1:100 000;

Planta de Enquadramento: Sintese Fisiografica 1:25 000;

Planta de Enquadramento: Uso dominante do solo 1:25 000;

Planta de Enquadramento: Sintese das Condicionantes e valores biofisicos e paisagisticos;

Planta da Situagao Existente:
Planta da Situagao Existente:
Planta da Situagao Existente:
Planta da Situagao Existente:
Planta da Situagdo Existente:
Planta da Situagdo Existente:
Planta da Situagdo Existente:
Planta da Situagdo Existente:

Sintese Fisiografica, a escala 1:5 000;

ExposicOes Solares Dominantes, a escala 1: 5 000;

Uso do Solo, a escala 1: 5 000;

Valores e Disfuncdo Ambientais 1:5 000;

Condicionantes Biofisicas, a escala 1:5 000;

Caracterizagdo do Edificado, a escala 1:5 000;

Indicador de Ruido diurno -entardecer- noitecer, a escala 1: 5 000;
Indicador de Ruido noturno, a escala 1: 5 000.

A proposta do Plano de Pormenor em vigor, conforme apresentada na Planta de Implantacdo (Figura

6), integra a categoria de Espacos Turistico-Agricolas e de acordo com a proposta desenvolvida,

compreende as seguintes subcategorias de espacos:

Espacos afetos a Estrutura Ecoldgica Principal - Correspondem as areas, valores e sistemas

fundamentais para a protecdo e valorizacdo ambiental e da biodiversidade, que se subdividem em:

mata de protecdo I; mata ribeirinha e matos ripicolas I e a proposta de uma albufeira na Ribeira da

Palheta, que corresponde a uma estrutura de retencdo de agua, e tem como finalidade a

implantagao de reservas estratégicas de agua, a valorizagdo paisagistica e o abastecimento de

agua.;

Espacos afetos a Estrutura Ecoldgica Secundaria - Correspondem as areas que, embora

artificializadas em maior ou menor grau, contribuem positivamente para a composicdo paisagistica

16

Revisao do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
Termos de Referéncia | Julho 2024 | 2986LOT057LOT | PPP_TermosRef



7‘ NRV

e objetivos de conservacdo da natureza e sustentabilidade ambiental e ecoldgica, estes subdividem-
se em: mata de protecdo II; mata ribeirinha e matos ripicolas II; lagos e charcas existentes; e
espagos de golfe.;

Espacos Agricolas - Correspondem as areas de vinha, espacos destinados a cultura da vinha,

licenciada de acordo com a legislagao aplicavel;

Espacos Turisticos, que preveem 384 unidades de alojamento e 1 810 camas e se subdividem em:

Espagos para Estabelecimentos Hoteleiros
- Espagos para Aldeamentos Turisticos

Espacos de Recreio, Lazer e Servicos - Destinam-se ao usufruto e a prestacdo de servicos aos
utentes e a comunidade, as construgdes tém o maximo de 1 piso (+ cave) e correspondem a:
Estruturas de apoio a atividade agricola:

Zonas de lazer comuns de apoio recreativo as unidades de alojamento;
Clube de golfe;

Na area do Plano existem Valores Culturais a proteger identificados na Planta de Implantacdo,

nomeadamente os seguintes:

Imdvel de Interesse Municipal - Monte da Palheta e Ermida S. Barnabé, onde sdao permitidos os

usos turistico, de lazer, cultural, comercial, servicos e de restauracdo e bebidas;

Patriménio argueoldgico, onde se aplica a legislacdo de protecdo do patriménio arqueolégico em

vigor:
2 Achados de superficie romanos (Palheta 13);
Sitio Arqueoldgico Romano (Monte Sobral);

Sitio arqueoldgico neolitico/ calcolitico.

E de acordo com a Planta de Condicionantes do PPHP ( Figura 7), identificam-se as seguintes

condicionantes, que prevalecem sobre as identificadas no PDM:

Dominio Pdblico Hidrico;

Reserva Agricola Nacional;
Povoamento de Sobreiro e Azinheira;
Povoamento de Oliveiras;

Reserva Ecoldgica Nacional;

Rede Rodoviaria Nacional (EN254).

Revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta, Redondo
Termos de Referéncia | Julho 2024 | 2986LOT057LOT | PPP_TermosRef



Figura 6: Planta de Implantagdo do PP em Vigor
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Figura 7: Planta de Condicionantes do PP em Vigor
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