Epre

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

Introdugao

A presente memdria descritiva e justificativa refere-se a proposta para um loteamento habitacional que a
Junta de Freguesia do Espinhal pretende levar a efeito na Rua da Escola no Espinhal, freguesia do

Espinhal e concelho de Penela.

Area objecto do pedido

O loteamento em causa denominado de Loteamento da Rua da Escola, serd desenvolvido no prédio
descrito na Conservatéria do Registo Predial de Penela sob o n° 26 da freguesia do Espinhal e inscrito na
matriz predial rdstica sob o artigo n.° 364, com drea de 4.638, 14 m2, sendo que drea a lotear é de 1.821,28
m2, ficando a restante area com 2.816,86 m2, sem intervencdo nesta fase e como parcela sobrante da
totalidade do terreno.

Apds a aprovacdo do projecto de loteamento, & drea total de 4.638,14 m2 serdo retirados os 1.821,28 m?2
do loteamento, destes 301,64 m2 sdo para cedéncia ao dominio publico e os restantes 1.519,64 m2 serd
para a implantacdo dos lotes.

Pretende-se com este loteamento proporcionar uma nova oferta de lotes para construcdo de moradias
unifamiliares, lotes esses t&o pretendidos pela populacdo e cuja oferta é inexistente.

O terreno a lotear confronta a norte com Rua da Escola, a nascente com a Rua de S. Jodo, a sul com

Herdeiros de Anténio dos Santos e a poente com a Rua Carlos Craveiro.

Pégina 1 de 7

Junta de Freguesia do Espinhal — Largo da Feira, 4 — 3230- 072 Espinhal Tel.: 239 559 127 — Email: geral@jf-espinhal.pt



Enquadramento da pretensao na legislagao e nos planos territoriais aplicaveis

A drea de intervencdo do loteamento proposto localiza-se dentro do perimetro urbano da Vila do
Espinhal, todos os lotes tém frente e acesso para a Rua da Escola, ndo sendo necessdrio criar novos
arruamentos. O Terreno na sua totalidade estd inserido na Planta Sintese do PDM de Penela como Solo
Urbano, em areas classificadas como Area residencial Tipo | e Espacos Centrais, sendo que 0 espaco a
lotear se integra totalmente na “Area Residencial Tipo I".

A solucdo urbanistica proposta para o local vem contemplada nas pecas desenhadas anexas a esta
memoria descritiva e justificativa, devendo ser executada de acordo com as mesmas.

Na elaboracdo do desenho urbano do loteamento, foram respeitados os pardmetros definidos em
Regulamento do PDM de Penela.

Os par@metros urbanisticos definidos em PDMP para a drea onde se pretende desenvolver o loteamento

sA0 os seguintes:

SUBSECCAO lll - Espacos Residenciais — *Areas Residenciais Tipo |”
Artigo 63° — Regime de edificabilidade
1. As novas construgcdes ou reconstrucdes bem como obras de ampliacdo de edificios, deverdo
ser sempre orientadas de forma a harmonizarem-se com as carateristicas dominantes do
conjunto onde se inserem, respeitando, na auséncia de alinhamentos e altura de fachada
definidos pela Camara Municipal, as carateristicas morfoldgicas e tipoldgicas desse conjunto,
designadamente:

a) o alinhamento dominante dos edificios da frente urbana onde se integra o prédio
objeto de intervengdo;

c) a altura da fachada dominante da frente urbana onde se integra o prédio objeto da
infervencdo;

d) a tipologia construtiva dominante da frente urbana onde se integra o prédio objeto da
intervencdo.
2. As parcelas destinadas & habitacdo devem possuir frente para a via de acesso principal. Sem
prejuizo de planos de alinhamentos adotados ou de outras condicionantes legais, o recuo

maximo admitido para a construcdo de edificios € de 8 metros.

3. Podem ser admitidas excecdes ao disposto no nimero anterior, desde que devidamente
justificadas por estudo de enquadramento que acautele a sua correta integracdo na

envolvente.

4. As novas edificacdes, ampliagdes e reconstrugdes nas dreas residenciais, ficam sujeitas aos

seguintes parémetros:

q) Areas residenciais de tipo I: altura mdaxima da fachada de 3 pisos ou 10 metros; indice

mdximo de ocupacdo do solo de 70%;

5. Excetuam-se do nimero anterior as situacdes de colmatacdo urbana ou gaveto nas quais as

novas construcdes ou ampliacdes de edificios existentes respeitardo os alinhamentos e altura da

Pégina 2 de 7

Junta de Freguesia do Espinhal — Largo da Feira, 4 — 3230- 072 Espinhal Tel.: 239 559 127 — Email: geral@jf-espinhal.pt



A2

N
EiPinFﬁ;I

fachada dos edificios contiguos e estabelecerdo a articulacdo volumétrica desses mesmos

edificios.

6. Os projetos dos edificios deverdo recorrer a solugdes arquitetdnicas e estéticas harmoniosas,
incluindo os materiais, texturas e cores a aplicar no exterior dos mesmos, adequadas a uma
correta integragdo no ambiente em que se vao inserir e compatibilizando os valores de ordem

cultural e tradicional proprios da regido.

A proposta urbanimétrica face ao PDM para o loteamento é a seguinte:

PDM_ Proposto
UsO proposto ...c.cvvveeveninnnns Habitacdo Habitacdo
Areado prédio .....ccocvveeee. e 1.821,28 m?
Area de implantacéo ......... 1.821,28 m2x 0,70 = 1.274,90 m2 703, 89 m2
NUmero de pisos ................ 3 2

Justificagdo das opgdes técnicas e da integragio urbana e paisagistica da operagao

Os projetos dos edificios deverdo recorrer a solugdes arquitetdnicas e estéticas harmoniosas, incluindo os
materiais, texturas e cores a aplicar no exterior dos mesmos, adequadas a uma correta integracdo no
ambiente em que se vdo inserir e compatibilizando os valores de ordem cultural e tradicional préprios da
regido.

Em termos de ocupacdo e tipologia de lotes procurou-se manter as caracteristicas das edificacdes
existentes na envolvente préoxima.

A procura de uma solugcdo que melhor se adapte 4 drea atrds caracterizada levou a uma proposta de
ocupacdo com moradias unifamiliares isoladas, criando uma certa individualidade entre elas, permitindo
um espaco de lazer mais amplo.

A volumetria prevista é de dois pisos para habita¢cdo, podendo existir um aproveitamento do sétdo que
serd exclusivamente destinado a arrumos.

A implantacdo contempla uma drea de um piso para uma garagem / anexo.

Indicagao das condicionantes para um adequado relacionamento formal e funcional com a

envolvente, incluindo com a via publica e as infraestruturas ou equipamentos ai existentes.

A drea a lotear localiza-se dentro do espaco urbano da vila do Espinhal e ficard com entrada e frente

para a Rua da Escola.
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Serdo reformulados os passeios € os estacionamentos na Rua da Escola na zona adjacente ao
loteamento, conforme se pode observar nas pecas desenhadas. Serd cedida uma drea ao dominio
publico, para alargamento de passeios € para a instalacdo de estacionamentos publicos.

A nivel de infraestruturas propde-se aproveitar as obras j& existentes na Rua da Escola, pelo que a
solucdo de desenho urbano se desenvolveu tendo como base este arruamento.

Optou-se por continuar o passeio para a Rua de S. Jodo até ao final do loteamento, contrariamente &
Rua Carlos Craveiro, pois considera-se a Rua de S. Jodo com algum movimento rodovidrio o que justifica
a implantacdo dos passeios.

Deve ser efetuada uma apreciacdo do estado geral das redes e infraestruturas existentes, promovendo-
se a beneficiacdo e complemento das mesmas caso seja verificada essa necessidade.

Deverdo ser desenvolvidos os projetos de especialidades que se julguem necessdrios ao bom
funcionamento do loteamento, uma vez que a presente memaria descritiva e justificativa e restantes

pecas escritas e desenhadas apenas dizem respeito & proposta de arquitectura.

Programa de utilizagao das edificagoes

O loteamento & habitacional e prevé a construcdio de cinco moradias unifamiliares.

Areas destinadas a infraestruturas, equipamentos, espagos verdes e outros espagos de utilizagdo

coletiva

Devido & localizac@io do loteamento e considerando a oferta que existe no Espinhal, ndo séo propostas
dreas destinadas a espagos verdes e para equipamentos de utilizagdo colectiva.

De acordo com o ponto 2. do artigo 85.° do PDM Penela, o municipio pode prescindir da cedéncia da
totalidade das parcelas destinadas a espacos verdes e de utilizacdo colectiva e para equipamentos de
utilizacdo colectiva.

Assim, entre o Municipio de Penela e a Junta de Freguesia do Espinhal, serd acordado o modo de
pagamento da compensacdo, de acordo com o art.® 87.° do Regulamento Municipal de Urbanizacdo e
Edificacdo de Penela.

Para efeitos de pagamento de compensacdo dos espacos verde e de equipamentos, tem-se como
referéncia o estipulado no ANEXO | da portaria n® 1136/2001, de 25 de Setembro, onde se prevé:

Espacos verdes — Moradia unifamiliar — 28m2/fogo (28,00m2 X 5 fogos = 140 m2)

Zonas de equipamento — Moradia Unifamiliar — 35 m2/fogo X 5 fogos = 175,00 m2)
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Quadro sinéptico

O projecto do loteamento habitacional, propde a seguinte distribuicdo de dreas e dimensionamento:

drea total do prédio (At) .cceeeeeveieeeeeeene 4.638,14 m?
drea total de implantag@o .......cccveeeveneene 703,89 m?
drea de implantacdo das habitacdes ...... 598,89 m?
drea de implantacdo dos anexos .............. 105,00 m?
drea total de construgcdo ....eeeveeveevvennenee. 1.302,78 m?
drea de construcdo das habitacdes ........ 1.197,78 m?
drea de construcdo dos anexos .................. 105,00 m?

NUmero de pisos acima e abaixo da cota de soleira
- NUmero de pisos acima da cota de soleira ... 2
- NUmero de pisos abaixo da cota de soleira .... 0

- NUmero de pisos dos ANEX0S ......cevevvervenvnnnnnn. 1

Indice de constUCAO ....vvvviviiiiiinieiiieeaeann 0,86
Indice de 0CUPAGCA0. ...uviuiiiiiiiieiiieieeieanee 0,46
% construcdo habitaCdo .....ccvveiiiiiiiiienne 92%
% COoNSIruCA0 gAragens .. c.uvereeeeneeneenninnennne. 8%

Numero de lotes e as respectivas areas

O loteamento prevé a criagdo de cinco lotes com as seguintes dreas:

Parametros Maximos
Area 2
Lote (m?) Impl. (m?) Abc (m2) Impl. Anexo Abc anexo Ne Cotas N°
Habitacdo Habitacao m?) m? Pisos Soleira Estacio Fogos C?rc:ea
m
1 304,00 120,00 240,00 21,00 21,00 2 248,50 2 1 7,00
2 304,00 120,00 240,00 21,00 21,00 2 248,00 2 ] 7,00
3 304,00 120,00 240.00 21,00 21,00 2 247,00 2 ] 7,00
4 304,00 120,00 240,00 21,00 21,00 2 246,50 2 ] 7,00
5 303,64 118,89 237,78 21,00 21,00 2 246,00 2 1 7,00
Total | 1.519,64 598,89 1197,78 105,00 105,00 - - - - -

Redes de infraestruturas e sobrecarga que a pretensao pode implicar

O numero reduzido de lotes a criar e a dimensdo das infraestruturas existes que servirdo o loteamento ndo

colocam em causa qualquer sobrecarga dos sistemas.
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Solugdes adoptadas para o funcionamento das redes

Rede de abastecimento de dgua

O abastecimento de dgua serd realizado a partir da rede publica existente na Rua da Escola.
Todas as caracteristicas da rede, como materiais, acessorios e dimensionamentos, serdo as indicadas no
projecto da especialidade.

Rede de eletricidade e de telecomunicacdes

O fornecimento de energia eléctrica e de telecomunicacdes, serd realizada a partir da rede de
fornecedores.

Todas as caracteristicas da rede, como materiais, acessérios e dimensionamentos, serdo as indicadas no
projecto da especialidade.

Rede de dguas residuais e pluvigis

Os esgotos domésticos e as dguas pluviais serdo encaminhados para a rede publica existente, localizada
na Rua da Escola.

O desenvolvimento da rede, caracteristicas de materiais e didmetros de tubagens serdo devidamente
descritas no projecto da especialidade

Recolha de RSU

A recolha do RSU é garantida por empresa concessiondria para o servigo.

O acesso ao prédio é assegurado pelos arruamentos publicos existentes.

Estrutura viaria adoptada

O loteamento ¢ servido pela Rua da Escola a Norte e serd esta a via de acesso aos lotes.

Os estacionamentos necessdrios 4 tipologia de ocupacdo proposta (moradias unifamiliares) foram
calculados com base nos par@metros definidos no artigo 87.° do PDMP.

Deverdo ser sempre garantidos dois lugares de estacionamento no interior dos lotes de habitacdo
unifamiliar, de acordo com a drea de construc@io, podendo o mesmo ser descoberto ou em estrutura
edificada.

Em relac@o ao numero de estacionamentos necessdrios d operacdo urbanistica proposta, e de acordo
com o mesmo artigo atrds referido, s@io necessdrios garantir cinco lugares de estacionamento publicos,
conseguindo-se na proposta nove lugares de estacionamento longitudinais ao longo da Rua da Escola.
Os lugares de estacionamento publicos deverdo possuir uma largura minima de 2,50m e um
comprimento minimo de 5,00m.

Propde-se que, sempre que possivel, sejam colocadas junto aos lugares de estacionamento, drvores de
espécies que proporcionem sombra para os automéveis e que ndo produzam substancias naturais que

sujem ou danifiquem os mesmos.
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As enfradas de veiculos ao interior dos lotes deverdo respeitar as zonas indicadas em planta Sintese.

O loteamento deve ter em consideracdo as inclinagdes mdximas de 6% que nunca sdo atingidas, o que
permite a deslocagcdo de pessoas com mobilidade condicionada, assim como as fravessias de
arruamentos que serdo realizadas de acordo com a legislacdo especifica, nomeadamente o Decreto-Lei

n°® 163/2006, de 8 de agosto.

Conclusao

Em tudo o que ndo for previsto nesta memaria descritiva e justificativa, proceder-se-& de acordo com o
Regulamento aprovado , bem como as normas em uso, respeitando os Regulamentos e Posturas em

vigor.

Espinhal, Setembro de 2023

O Técnico
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