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1. INTRODUCAO

1.1 - O presente Plano de Pormenor esta integrado na zona de intervencao do
Programa Polis para a cidade de Leiria, que abrange cerca de 125 hectares
compreendendo as margens do Rio Lis e a zona histérica da cidade.

As diversas acgoes a desenvolver em Leiria, no ambito do Programa Polis, sao
entendidas como uma intervencao integrada de requalificacdo urbana com uma
forte componente de valorizagdo ambiental que visa melhorar a qualidade do
ambiente urbano e valorizar a presenca de elementos ambientais estruturantes
(como o Rio Lis) e a sua interligagdo com a Zona Histérica.

Pretende-se contribuir para a revitalizagéo de Leiria como Centro Urbano, com
um papel relevante na estruturacdo do Sistema Urbano Nacional, reforcando a
sua posicdo na regido em que se insere, promovendo a sua multi-
funcionalidade e competitividade, criando condi¢cdes de novas centralidades.

Esta area foi objecto de um Plano Estratégico que definia os objectivos a atingir
e delimitava as areas de intervenc¢do dos planos de pormenor a elaborar.

A éarea de intervencdo do Plano de Pormenor de S&o Romé&o/Olhalvas é
limitada a sul e pelo nascente pelos terrenos da Camara Municipal de Leiria em
S&o Romaéo, trogo da E.M. 544, ponte de S&o Romé&o, Rua Coronel Pereira
Pascoal, seguindo para norte contornando as construcdes, existentes ao longo
do Rio Lis, com frente para a Rua do Moinho, numa extenséo de cerca de 150
metros, flectindo para nascente numa extensdo de 280 metros até a Rua da
Esperanca e daqui segue ao longo da Rua da Esperanca para norte numa
extensdo de cerca 240 metros até a Variante Sul seguindo ao longo desta e
para norte num trogo de cerca 500 metros até contornar em sentido horario a
Rotunda das Olhalvas seguindo até a Rua das Olhalvas e daqui, ao longo de
cerca 500 metros até a Rotunda onde tem inicio a Rua C. F. Ribeiro, seguindo
para sul por esta rua, pela Ponte dos Canicos, contornando pelo tardoz e no
sopé do Morro da S.2 da Encarnacéo as construgcées com frente para o Rio Lis
e a Rua da Fabrica do Papel, seguindo a cerca de 30 metros de distancia da
Rua da Fabrica do Papel pela encosta do Morro da S.2 da Encarnacao até ao
encontro com a Rua Miguel Torga, seguindo para sul por esta rua até a
“Rotunda do Rotéario”, que atravessa, seguindo para sul pela Rua Vale de
Lobos até ao entroncamento com a Rua da Assuncéao e daqui, ao longo desta e
para nascente até a margem esquerda da Ponte de Sdo Romao, seguindo para
sul e pelo coroamento da margem esquerda do Rio Lis numa extensao de
cerca de 100 metros, coincindindo com o limite nascente da urbanizac&o
existente, que contorna pelo nascente, fletindo para sul e poente até a Rua de
Vale de Lobos (Estrada das Cortes) seguindo por esta e para sul numa
extensdo de cerca 40 metros onde flecte na perpendicular a mesma rua,
seguindo em linha recta para nascente ao longo da extrema norte do terreno
das Oficinas Municipais até ao Rio Lis, que acompanha na direccdo sudoeste
numa extensao de cerca 40 metros, depois do que segue para sul em troco
recto, sobre o terreno das Oficinas Municipais numa extensao de cerca de 130
metros, flectindo depois para nascente, em trogo recto que atravessa o Rio Lis
para a margem direita e no sentido poente-nascente, numa extensao de cerca
de 160 metros, até ao encontro com a E.M. 544,
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1.2 - O presente Plano de Pormenor designado como Plano de Pormenor de S.
Roméo / Olhalvas (PP1) abrange uma area de aproximadamente 41,40 ha,
com os limites acima descritos e definidos nas pec¢as desenhadas que integram
o Plano.

A area abrangida situa-se numa zona relativamente periférica da cidade de
Leiria que é atravessada pela nova via variante Sul.

A Sul desta via esta a zona de S. Romao, de ocupacao urbana recente, que se
nao encontra ainda consolidada.

A Norte daquela via, a zona das Olhalvas corresponde igualmente a uma
ocupacgao recente e que deixa ainda livres areas de caracter rural de alguma
dimenséo.
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2. ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO

2.1 — SINTESE DOS OBJECTIVOS ESTRATEGICOS

Na sequéncia do preconizado pelo Plano Estratégico, existem a nivel dos
Planos de Pormenor algumas intervengbes com necessidade de tratamento
adequado no dominio do programa da respectiva intervencdo, dadas as suas
implicagdes socio-economicas no contexto da Cidade de Leiria. Acresce, por
outro lado, que os aspectos relacionados quer com o financiamento de tais
investimentos, quer com a exploragdo das instalagdes, equipamentos e
servicos que irdo resultar dagueles investimentos, merecem também uma
referéncia especial.

No contexto da andlise sécio-econdmica e dada a natureza das intervencdes
acima referidas, o Turismo e o0 Lazer assumem uma relevancia particular.

Convém antes disso, no entanto, recordar 0s objectivos estratégicos
consignados para esta intervenc¢éo do Programa POLIS em Leiria. E que, falar
de Leiria como territério detentor de um rico patrimonio historico, € conseguir
que ele seja descoberto pelas populacdes jovens estimuladas por um
enquadramento natural de excepcéo, por um potencial ladico que um rio com a
escala do Lis oferece, por uma diversidade de situa¢des urbanas e ludicas que
se torna possivel criar ou até mesmo pela diversidade de conteudos
museologicos existentes.

Foi neste contexto que se estabeleceram 0s quatro objectivos estratégicos a
seguir listados que materializam as principais linhas a adoptar para a
intervencdo proposta, com a qual, em Ultima analise, se pretende reformular a
relacédo da cidade com o rio, recuperando-a em coeréncia Ambiental, Funcional
e Imagética:

* Promover uma requalificacdo urbana efectiva orientada no sentido da
resolucdo das funcionalidades numa articulagéo positiva entre a Cidade
e 0 Rio e repensando o papel da area de intervencdo como parte da
Cidade e como catalisador de uma requalificacdo urbana mais extensa;

» Potenciar os valores fundamentais identificados nas valéncias historia e
ambiental, orientando a determinacdo de vocacbes colectivamente
aceites e dirigindo as acc¢des no sentido de conquistar uma populagao
jovem, de grande autonomia e mobilidade;

* Recuperar o rio Lis nas suas caracteristicas hidrolégicas e qualitativas
de elemento natural Gnico permitindo a sua integracdo, de facto, na
vivéncia urbana, como elemento referenciador, lidico e estruturante;

« Promover a imagem de Leiria através de actuacbes na zona de
intervencdo, estabelecendo para isso uma situacdo exemplar e
diferenciada de valorizagdo ambiental e requalificagéo urbana.
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2.2 — CONCEITO PROMOCIONAL ADOPTADO

Face ao enquadramento atras tracado e com o objectivo de sujeitar Leiria a um
processo dinamico de transformacdo ambiental e urbano-comercial e de lazer
gue a reabilite, ao mesmo tempo que faz expandir 0os seus efeitos para areas
adjacentes, recomenda-se a adopcéo do seguinte conceito:

espaco integrado e coerente,
onde os valores ambiental e historico,
ditaram uma nova relacao da Cidade com o Rio,
predominando um ambiente cultural diferenciador e
uma permanente animacao urbana e ludica,
permitindo-lhe conjugar
as virtualidades de centro histérico com as de centro de lazer,
mas criando, ao mesmo tempo,
um espaco agradavel de habitacéao
e adequado as exigéncias modernas para a instalacdo de empresas

Reconhece-se que este conceito traduz a relevancia de um tipo de valorizacao
ambiental e de reabilitacdo urbana que, apoiada na integracdo de diversas
componentes, se transforma em elemento integrante da estrutura e cultura da
Cidade, reformulando a ligagcdo desta com o rio Lis, a0 mesmo tempo que
reflecte as dindmicas sociais de cada momento.

Mas tratando-se de um local privilegiado para a convivialidade e a
sociabilidade, aquelas valorizac&o e reabilitacdo deverao:

e potenciar as vantagens nele detectadas para esse efeito (capacidade de
atraccao pelas varias motivacdes que possui: rio Lis, ambiente, cultura,
tradicdo, entre outras) e

* minimizar o impacte dos seus aspectos negativos (dificuldades de
circulagdo e de estacionamento automovel, dificuldades derivadas da
excessiva concentracdo humana desordenada), criando solucdes
alternativas e originais que substituam com vantagem aquelas caréncias

Trata-se, na realidade, de um local privilegiado para o incremento de formas de
convivialidade e de sociabilidade selectivas, no sentido de dever ser qualificado
de local de elevada qualidade: ambiental, urbana, cultural e social.

O conceito promocional adoptado constitui, em termos de mercado, o suporte
de integracdo das varias componentes, a saber:

* uma componente ambiental e urbanistica , na qual se incluem as
intervengbes de caracter ambiental no “Sistema Rio”, recuperando e
valorizando o préprio rio Lis e as suas margens para construir uma nova
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ligagcdo com a Cidade, mas também as intervencdes sobre o patrimonio
edificado e a envolvente urbana, incluindo nestas as intervencdes sobre
0 sistema de acessibilidades, as circulagbes internas da zona, 0s
circuitos pedonais, os ciclo-circuitos e o estacionamento automovel
(publico e privado);

uma componente habitacional , com tipologias adequadas aos perfis
dos potenciais utilizadores da zona, cujos residentes serdo um dos
principais motores da correspondente animacao;

uma componente comercial e de servicos , reflectida nos aspectos de
mercado, quer seja ao nivel da caracterizacdo da tipologia da oferta
desejavel para a zona, quer seja ao nivel da permanente adaptacao
dessa oferta a evolucao da procura;

uma componente de animacdo ambiental, urbana, cultural e de
recreio/lazer, para a qual devem ser definidos equipamentos e servigos
especificos.

2.3 - ENQUADRAMENTO SECTORIAL

2.3.1 — O Turismo da Cidade de Leiria

Breve Caracterizagéo do Turismo Actual

Tomando por base o0s elementos mais relevantes da informagdo turistica
relativa ao Concelho de Leiria, a hotelaria ai existente pode ser sucintamente
caracterizada da seguinte forma:

a capacidade de alojamento é inferior a 2 000 camas, rondando as 1 800
ha cerca de dez anos atrads. Esta capacidade tem sido fracamente
utilizada, prevalecendo em grande maioria 0s héspedes de
nacionalidade portuguesa,;

a taxa média de ocupacao anual por cama € considerada como muito
baixa, uma vez que nao chega a atingir os 35%. Estas taxas de
ocupacgdo ndo sdo compativeis, nem com as potencialidades turisticas
da Cidade de Leiria, nem tdo pouco com as capacidades de atrac¢ao
que ela reune. Os valores apurados nem sequer se aproximam das
meédias gerais do Pais, estando mais de acordo com os valores obtidos
na hotelaria do interior, do que com as regides situadas mais no litoral

esta ocupacédo traduz-se numa estada meédia que pouco ultrapassa as
duas noites. O diminuto niumero de noites da estada média, pouco ou
nada adequado & tipologia de Turismo de que Leiria deveria usufruir,
face aos recursos que detém, traduz a predominancia na hotelaria de
hospedes relacionados com o Turismo do Trabalho e, dentro deste,
apenas com o segmento do Turismo de Negdcios em detrimento dos
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Congressos, Reunides e Eventos Similares que possui maiores efeitos
multiplicadores sobre a economia.

Trata-se, por isso, de uma situacdo onde a abundancia de recursos e
potencialidades turisticas, se contrapde uma oferta a necessitar de

requalificacdo e maior sistematizacdo . Ou seja, o Turismo da Cidade de

Leiria necessitaria de um planeamento mais adequado a qualificacdo do

desenvolvimento do sector, sendo para isso fundamen tal alterar
radicalmente as estratégias de marketing que tem vindo a ser adoptadas.

Sem duvida nenhuma que o presente projecto de valorizacdo ambiental e de
requalificacdo urbana do Centro Histérico e da Zona Ribeirinha da Cidade sera
concerteza um instrumento essencial daquele planeamento, uma vez que pode
funcionar como projecto-piloto para esse efeito.

E que a Cidade possui um patriménio histérico-edificado e ambiental de grande
significado no contexto nacional, para além da existéncia de alguns meios de
alojamento que em muito a dignificam, prestando servicos de qualidade
compativel com o nivel de precos praticado; nos arredores como na Cidade,
existe uma cozinha multifacetada e bem conhecida.

O Turismo de Leiria constitui, de facto, um dos sectores de actividade
econOmica que mais poderdo beneficiar no futuro com a implementacdo do
presente projecto de valorizacdo ambiental e de requalificacdo urbana do
Centro Histérico e da Zona Ribeirinha da Cidade, uma vez que o diagndstico da
situacdo efectuado ao nivel do Plano Estratégico aponta claramente para a
necessidade de se “injectarem” formas de actuacdo g eradoras de um
crescimento sustentado da actividade, em perfeita h  armonia com a
tipologia e a riqueza de recursos de que o Concelho, em geral e a Cidade,
em particular, sédo detentores

E esse o0 objectivo do presente capitulo, ao propor no contexto dos Planos de
Pormenor algumas medidas no sentido apoiar e contribuir para requalificar a
oferta turistica existente, vocacionando-a para 0s publicos-alvo mais
consentaneos com o tipo de Turismo e Lazer pretendidos para a Cidade de
Leiria.

Potencialidades e Segmentos de Mercado

A area objecto da presente intervengcdo constitui um local onde deve ser
privilegiada a convivialidade e a sociabilidade, permitindo ao mesmo tempo a
conjugacado das virtualidades de centro historico e area ambiental de
elevada qualidade com as de centro de lazer . E se estas caracteristicas sdo
fundamentais para o desenvolvimento de tipologias de habitacdo especificas,
mais ainda o sdo para a instalacdo de empresas de servicos relacionadas com
o Turismo e o Lazer.

Pretende-se criar na zona uma dinamica social e urbana tal que as populagdes
(residentes, que a ela se deslocam para trabalhar, visitantes ou turistas) se
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sintam atraidas pelo prazer de ir desfrutar da qualidade a mbiental e
paisagistica da zona ou ir as compras ou ir ao bar/ restaurante ou ir ao
teatro/cinema ou simplesmente apanhar qualquer tipo de transporte.

As caracteristicas dos recursos turisticos existentes nas areas agora objecto de
planeamento — patrimonio historico-edificado e patrimoénio natural — apontam
para uma requalificacdo da oferta que assenta basicamente num Turismo
Cultural, intimamente associado a riqueza natural i  ntegrada num espaco
urbano . E neste contexto de mercado que o Turismo da Cidade de Leiria se
devera desenvolver, direccionando-se a sua oferta para uma procura
abrangendo essencialmente os seguintes segmentos de mercado:

e Turismo Sénior;

* Turismo de Incentivos;

e Sub-segmento do Turismo de Trabalho relacionado com pequenas
reunides estratégicas de Empresas;

* Franjas do Turismo Religioso.

a) Mercado do Turismo Sénior

O “Turismo Sénior” é uma expressdao com a qual se pretende abranger o
mercado dos turistas com mais de 55 anos. Trata-se, no entanto, de um
mercado muito pouco homogéneo, sendo vulgar dizer-se que nao existe um
mercado, mas varios mercados: na realidade, € evidente que em matéria de
lazer e de necessidades, a situacdo de uma idade de pré-reforma (55 anos) é
bem diferente daqueles que possuem mais de 75 anos de idade.

Constata-se, por isso, que se estd em presenca de um mercado bastante
segmentado. Mas € bom ndo esquecer que se trata de um mercado que
movimenta um numero importante de instituicdes, profissionais ou néao,
associacoes, caixas de reforma e mesmo colectividades locais, onde a idade é
determinante, pois dela dependem as condi¢cdes fisicas, as preferéncias em
matéria de lazer e os proprios rendimentos.

No caso concreto da Cidade de Leiria, aponta-se claramente para os estratos
etarios mais jovens, preferencialmente com idades entre os 55 e 0s 65 anos,
com um nivel socio-cultural elevado.

A primeira nota caracteristica que diferencia este mercado é que os turistas de
terceira idade sdo 0s mais exigentes como consumidores e guanto a
qualidade dos produtos. A segunda caracteristica relevante aponta para o facto
de estes turistas (dos quais 35% s&o homens e 65% sdo mulheres) serem 0s
menos sazonais , viajando praticamente durante todo o ano. Uma outra
caracteristica aponta para a duragdo das respectiva viagens: a uma pequena
minoria correspondem estadas até trés noites e a grande maioria a estadas de
quatro ou mais noites, obtendo-se uma média de cerca de 9,9 noites por
viagem . As pessoas de terceira idade preferem os hotéis quando se encontram
em viagem.
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De estudos realizados na Europa e nos Estados Unidos, envolvendo uma
populacdo muito vasta habituada a viajar, deduz-se que as preferéncias nas
viagens destes turistas vao para o “Sol e Praia”, os “Circuitos” e as “Férias
Curtas em Ambiente Urbano”.

Todos estes estudos efectuados nesta area apontam para a enorme
importancia das diversas instituicbes e organismos sociais que influenciam a
populacdo de terceira idade quanto aos seus destinos de viagem. De entre
aguelas organizacfes realcam-se as mutualidades e as caixas de reforma, os
clubes de terceira idade, as associacdes de interesses socio-culturais (filatelia,
numismatica, entre outros), bem como as empresas de gestao social da saude
que comecam a crescer na Europa. Trata-se de um mercado onde as
iniciativas comerciais, cooperativas e associativas se complementam, em vez
de serem mutuamente exclusivas, sendo de realcar para o caso vertente a
necessidade e a vantagem de se aproveitar o relacionamento entre cidades
europeias derivado de geminacgoes.

A dimensédo deste mercado é traduzida pelo facto de sé a Europa, em 1990,
possuir cerca de 90 milhdes de pessoas com mais de 55 anos com propensao
para viajar. Calcula-se que entre 1990 e o0 ano 2000 a populagdo com mais de
55 anos aumentou cerca de 10%, a que possui mais de 60 anos aumentou
22% e a de mais de 65 anos aumentou 54%. Ao mesmo tempo, esta populagéo
estara cada vez mais apta fisicamente para viajar e psicologicamente mais
motivada para o fazer.

No contexto internacional, o Japdo sera o Unico pais que contraria estas
tendéncias, uma vez que viajar a partir dos 55 anos nédo faz ainda parte dos
habitos dos japoneses.

A Alemanha é o pais onde ha mais viagens de turismo sénior, logo seguida
pela Gra-Bretanha e depois a Franca, a Bélgica, a Holanda e a Italia. Os
principais paises de destino sdo a Espanha, seguindo-se-lhe a Austria, a
Franca, a Alemanha e a Italia.

Portugal tem ocupado neste mercado uma posicao relativamente modesta face
as suas boas condi¢cbes para recepcdo de pessoas de terceira idade: clima,
seguranca, ambiente, praias, golfe e circuitos culturais. Esta situacédo tem como
principais causas o desconhecimento que existe na Europa sobre as condi¢des
oferecidas por Portugal, como consequéncia de n&o existir uma campanha
promocional especifica. Acresce, por outro lado, a imagem criada na Europa de
se tratar de um Pais com fortes caréncias a nivel da saude e dos cuidados
meédico-sanitarios. Nesta perspectiva, s6 uma estratégia de marketing muito
bem planeada e dirigida poderé ultrapassar esta situagao.

No que a Cidade de Leiria respeita, considera-se este mercado como um nicho
a privilegiar, pelo que se torna imprescindivel conceber uma estratégia de
comercializagdo muito bem planeada, com a qual € necesséario contar com 0s
seguintes factores:
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» seleccdo dos paises com maior apeténcia neste mercado para viajar;

* implementacdo de um marketing dirigido as instituicbes e demais
organismos desses paises relacionados com a terceira idade, publicos
ou privados, acompanhado de acc¢cbes de cooperagdo com aquelas
organizacdes e com as Cidades geminadas com Leiria;

e garantia de assisténcia médica permanente, seja para prestar 0s
primeiros cuidados, para intervir em situacdes de emergéncia ou mesmo
para proceder a qualquer evacuacao;

» garantia de fornecimento de produtos de alta qualidade, por forma a que
venham a ser distinguidos como estando entre os melhores do mercado;

» elaboragcdo de acordos locais para a realizacdo de circuitos tematicos
(dentro e féra da Cidade, designadamente de caracter histodrico,
arquitectonico e ambiental) e a ocupacdo de tempos livres com
actividades de indole cultural.

b) Mercado do Turismo de Incentivos

O mercado de incentivos conhece actualmente na Europa um grande
desenvolvimento, a0 mesmo tempo que apresenta certas caracteristicas
comuns com o mercado do turismo sénior:

» exige também um marketing dirigido;

e proporciona a maior parte das vezes estadas mais prolongadas do que
0s mercados turisticos normais;

* exige produtos de alta qualidade e condi¢cdes de bem-estar semelhantes
as apontadas para o turismo sénior;

* é menos sazonal do que o mercado habitual;

* relativamente a Portugal, existe um desconhecimento assinalavel nos
principais paises fornecedores sobre as condi¢des oferecidas.

Nessa medida, muito embora com uma dimensédo menor do que a do segmento
de mercado anterior, recomenda-se um esforco assinalavel neste mercado
baseado num estratégia assente nos seguintes alvos:

e actuacao privilegiada nos mercados Alemé&o, Paises Nordicos e
Francés, ndo s6 por serem dos principais fornecedores, mas também
por serem aqueles que mais desconhecem as condi¢cdes portuguesas
neste dominio (situagdo muito semelhante, portanto, a do turismo
sénior);

* seleccionar como alvo empresas de média dimensdo, com
caracteristicas marcadamente europeias, onde esta pratica seja
corrente;

e apontar sobretudo para as faixas etarias proximas da reforma (45 a 60
anos), ndo s6 por estarem proximos da terceira idade e, bem assim, se
“homogeneizar” a populacao turistica, mas também porque em termos
de marketing é um investimento para futuro tendo em conta os
objectivos atras referidos para o turismo sénior.
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c) Mercado do Turismo Religioso

A proximidade de Leiria com Fatima e a dinAmica recente que o segmento de
mercado do Turismo Religioso tem mostrado possuir, leva a recomendar o
aproveitamento de certas das suas franjas ou nichos em favor da Cidade de
Leiria.

Nao se trata de fazer concorréncia a Fatima neste d ominio, mas sim de
procurar a respectiva complementaridade . Esta pode ser conseguida por
duas vias essenciais:

baseada numa oferta dirigida essencialmente aos turistas que compdem o0s
segmentos de mercado anteriores (Turismo Sénior e Turismo de Incentivos);
associando essa oferta a cultura, através do aproveitamento dos diversos
monumentos religiosos existentes na Cidade de Leiria.

Em termos de comercializagéo, Leiria pode-se apresentar neste aspecto como
uma alternativa significativa para a pernoita de turistas que se deslocam
periodicamente ao Santuario de Fatima, principalmente no que se refere a
turistas internacionais, pertencentes aos estratos socio-econdmicos e socio-
culturais mais elevados, desejosos de pernoitarem longe da influéncia do
bulicio que qualquer Peregrinacdo Religiosa sempre acarreta..

Para além desta recomendacdo, acrescenta-se a exploracdo do nicho de
mercado correspondente a quem, integrando uma Peregrinacdo Religiosa,
pretende conhecer também a zona envolvente desse local, podendo-o fazer
antes ou depois da ocorréncia daquela.

d) Mercado do Turismo de Trabalho

A Cidade de Leiria vai ser dotada a curto ou médio prazo com espacos,
instalacdes e equipamentos para a realizacdo de eventos que integram o
Turismo de Trabalho, fazendo dessa forma aumentar as suas capacidades de
complementaridade relativamente ao Turismo de Negocios hoje existente.

Nessa perspectiva e com o objectivo de se vir a aproveitar o ambiente criado
neste segmento de mercado, sugere-se a criagdo de condi¢oes
excepcionais para a realizacado das chamadas “reunid  es de estratégia” téo
em voga nos tempos actuais ao nivel de médias e grandes empresas ou de
institutos publicos de investigacdo ou altamente especializados.

Trata-se da criacdo de produtos e servicos de elevada qualidade e de
reduzida dimensdo (locais preparados para a realizacdo de reunides até 50
pessoas), devidamente integrados no ambiente cultural e ambie ntal que o
a zona em estudo ira possuir no futuro , para serem comercializados junto de
empresas ou institutos publicos daquele tipo, principalmente as empresas
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sediadas no Concelho ou em Concelhos limitrofes, como é o caso da Marinha
Grande.

Intervengdes de Caracter Geral Propostas

A concepcdo adoptada ao nivel do Plano Estratégico no dominio do Turismo
nao interpreta os tempos de lazer apenas como tempos de autodeterminacao e
liberdade individual, isolados da dimensdo da vida social, mas como
comportamentos permissivos e regulados por regras socialmente aceites. O
lazer, nesta perspectiva, € visto como prazer e realizacdo hedonistica
socialmente enquadrada, onde sao definidos limites de permissividade
aceitaveis, dado que os tempos de lazer avivam as situacdes de conflito
relativas a organizacao dos espacos.

A intervencao decorrente do Programa POLIS, tratando-se de um projecto que
assume as caracteristicas de uma intervencdo de valorizacdo ambiental e de
reabilitacdo urbana, adopta uma postura de ordenamento compatibilizada com
o desenvolvimento sdcio-econdmico da Cidade, onde o transporte dos
potenciais utentes da zona e as movimentacfes dai resultantes, incluindo o
respectivo estacionamento automovel, assumem uma relevancia particular,
devendo ser potenciados com vantagem o0S aspectos aparentemente
negativos.

As opg¢bes tomadas assentam numa concepc¢ao onde as varias componentes
econdémicas (servicos, habitacdo, lazer, comércio) se integram de forma
adequada e total com a componente ambiental e urbanistica. Nesta concepc¢ao,
porém, ndo ha lugar a planificacGes rigidas, mas apenas a um planeamento
directivo e que sirva de referéncia a um processo continuo de crescimento
sustentado.

No que a gestao global do Turismo diz respeito, as ac¢des enquadraveis neste
projecto, mas com uma execugdo ndo dependente dele, abarcam
designadamente as seguintes intervencdes na Cidade de Leiria:

» Elaboracdo e implementacdo de um Plano Estratégico para o
Desenvolvimento do Turismo no Concelho , compatibilizado com os
objectivos estratégicos e operacionais preconizados para o Turismo da
Regido, mas também com as intervengbes de caracter urbanistico
actualmente em curso na Cidade de Leiria. Esta intervencdo devera
revestir um caracter de prioridade em relacdo ao Turismo, dada a fraca
utilizacdo dos recursos e potencialidades existentes, acarretando a
inibicdo de aproveitamento da amplitude dos efeitos do Turismo na
economia local e regional, devendo a sua necessidade ser encarada
como um prolongamento natural do conjunto das intervengdes do
Projecto POLIS;

» Decorrente da intervengdo acima descrita e dele fazendo parte
integrante, propde-se a elaboracdo e implementacdo de um Plano de
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Marketing para o Turismo da Cidade de Leiria , com o
estabelecimento de metas objectivas de curto, médio e longo prazo,
devendo ser interpretado como o instrumento privilegiado de execucao
daquele Plano Estratégico;

» Forte investimento na animacgao urbana com fins turisticos , tomando
por base o aproveitamento dos elementos de ordem cultural e ambiental
de qualidade existentes, através designadamente da criacdo de um
“Circuito de Pontes” , nos termos do exposto adiante;

» Desenvolvimento do processo inerente ao registo do Centro Historico e
da Zona Ribeirinha da Cidade no sistema de gestdo ambiental
europeu , apds a emissao da carta de verificacdo emitida nos termos da
“Norma EMAS”.

2.3.2 — Formas Alternativas de Financiamento do Investimento

As principais fontes de financiamento das intervencdes preconizadas no ambito
do Programa POLIS baseiam-se nos sistemas de incentivos comunitarios
através de diversas Intervencbes Operacionais actualmente centralizadas no
Quadro Comunitario de Apoio (QCA) e nos Orcamentos proprios da
Administracdo Central e das Autarquias (Financiamento Autarquico e da
Administragéo Central).

Para além dos apoios que o Programa POLIS pode conceder, deve ser referida
a importancia do Financiamento Empresarial, publico ou privado, e ainda, o
designado Autofinanciamento que abrange todos o0s investimentos
potencialmente geradores de receitas.

No presente sub-capitulo pretende-se apenas dar pistas ou sugestdes no
sentido da identificacdo de eventuais fontes de apoio financeiro para algumas
das intervencdes previstas, designadamente as que caiem no dominio do
Autofinanciamento.

a) Tratamento de Fachadas

No que diz respeito as Accgles previstas sob a designacao “Edificado”, mais
concretamente as relativas a projectos de tratamento de fachadas, podera ser
equacionado o recurso ao Programa RECRIA e a outros Programas similares
para apoio financeiro.

Apesar dos resultados obtidos ao nivel da recuperacdo de edificios
habitacionais arrendados , foi criado um regime de extensdo do Programa
RECRIA, o REHABITA — Regime de Apoio a Recuperacdo Habitacional em
Area Urbanas Antigas consubstanciado no Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de
Julho.
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O REHABITA prevé o reconhecimento automatico aos municipios do direito de
preferéncia na alienacdo de imoéveis situados em area urbana declarada area
critica de recuperacao e reconversao urbanistica.

Este regime € exclusivamente aplicAvel aos nucleos urbanos histor icos
declarados areas criticas de recuperagcdo e reconver sdo urbanistica que
possuam Planos de Urbanizacdo, Planos de Pormenor ou regulamentos
urbanisticos aprovados.

O REHABITA apoia a execucao de obras de conservacao, de beneficiacao e
de reconstrucdo , bem como as accdes de realojamento dai decorrentes, no
ambito de uma operacado municipal de reabilitacdo urbana.

Finalmente, deve também ser feita referéncia ao regime especifico de
comparticipacéo e financiamento para a realizacdo de obras de conservagao e
beneficiacdo pelos condominos de edificios antigos (RECRIPH — Regime
Especial de Comparticipacdo e Financiamento na Recuperacdo de Prédios
Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal), que permite o acesso ao
Programa dos conddéminos de edificios habitacionais construidos até a data

da entrada em vigor do Regulamento Geral das Edific acdes Urbanas
(1951) ou apos essa data, os que tenham licenca de utilizacdo emitida até 1 de
Janeiro de 1970.

b) Projectos de Turismo e Outros

Nesta matéria sugere-se 0 recurso ao POE — Programa Operacional de
Economia, no contexto do actual Quadro Comunitario de Apoio (QCA), o qual
podera apoiar algumas das intervencdes previstas, designadamente no
dominio do Autofinanciamento.

Os projectos ficam abrangidos pelo Sistema de Incentivos a Modernizacéo
Empresarial (SIME), regulamentado pela Portaria n.° 687/2000 de 31 de
Agosto, publicada na Série “B” do Diario da Republica n.° 201/, de 31 de
Agosto de 2000. Os incentivos podem assumir as modalidades de subsidio
reembolsavel, subsidio ndo reembolsavel e prémio de realizacdo. O subsidio
reembolsavel pode ser substituido pelo pagamento de juros e encargos de
empréstimo de igual valor. O subsidio reembolsavel sera a 6 anos com 2 anos
de caréncia.

A taxa base de incentivo € de 30% do valor do investimento elegivel, havendo
porém majoracdes parceladas e calculadas por um complexo processo descrito
no “Anexo C” da Portaria atras citada. O investimento elegivel e o
expressamente inelegivel sdo os elencados nos Art. 8° e 9° da mesma Portaria.

As candidaturas podem ser submetidas em qualquer altura do ano, sendo-o
mediante a apresentacdo de um extenso formulario, obrigatoriamente enviado
ao Instituto de Financiamento e Apoio ao Turismo (IFT) via Internet ou gravado
em suporte magnético.
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O formulario bem como o respectivo guia de preenchimento estdo disponiveis
para download no site http://www.poe.min-economia.pt.

A construcéo de edificios (até ao limite de 25% de investimento elegivel, desde
que directamente ligadas as funcbes essenciais ao exercicio da actividade) e
as obras de adaptacdo e remodelacdo de instalacbes (directamente
relacionadas com o exercicio da actividade ou destinadas a melhorar as
condi¢cdes de seguranga, higiene e saude) constituem exemplos de despesas
elegiveis.

Porque relevante para o projecto POLIS Leiria, a Medida 2.1 do POE — Apoiar
actividades e produtos de dimensao estratégica inclui as Pousadas Histéricas,
as Pousadas de Juventude e os projectos de animacao turistica com contributo
significativo na dinamizacdo do investimento sectorial ou regional (como € o
caso, da recuperacédo e reconversao das actuais instalacdes da PSP de Leiria
para Pousada. Podera também ser o caso do projecto apresentado no capitulo
3 do presente documento e designado por “Circuito de Pontes”).

¢) Urbanismo Comercial

O Sistema de Incentivos a Projectos de Urbanismo Comercial — URBCOM,
criado pela Portaria n.° 317-B/2000 de 31 de Maio, beneficia as Camaras
Municipais.

S&o apoiados investimentos como a pavimentagdo, o coberto vegetal, o
mobiliario urbano e equipamento de Apoio, a sinalética, a iluminacao (incluindo
iluminacado cénica) e a pavimentacdo de areas de estacionamento a superficie.

Este sistema podera também ser aplicavel ao projecto do “Circuito de Pontes”,
na sua vertente relacionada com o mobiliario urbano.

d) Sistemas de Apoio a Localizacdo de Restaurantes

Para além do POE - Programa Operacional de economia, o ProRest -
Programa de Apoio a Requalificagdo e Modernizagcédo dos Estabelecimentos de
Restauracdo e Bebidas, que se mantém no actual QCA — Quadro Comunitario
de Apoio, podera apoiar projectos promovidos por entidades exploradoras de
estabelecimentos de restauracdo e de bebidas, com especial incidéncia nas
areas de higiene e seguranca (remodelacdo de instalacdes sanitarias,
remodelacdo de cozinhas, redes de frio, instalagdo de sistemas de seguranca
contra incéndio, instalacdo de sistemas de exaustdo, etc.), mas também na
relocalizacdo desses estabelecimentos, transferindo-os da periferia da Cidade
para areas mais centrais ou abrindo aqui uma sucursal, designadamente para a
area de intervencdo do Programa POLIS.
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Como € de todo o interesse dos objectivos da LEIRIAPOLIS e da prépria
Camara Municipal de Leiria que se processe aquela relocalizacéo, sugere-se
gue 0s apoios atras descritos sejam completados por incentivos especificos a
conceder pela Autarquia, citando-se, a titulo de exemplo, a isencdo do
pagamento de licencas ou a atribuicdo de prioridades na instalagdo daqueles
estabelecimentos em certas zonas da Cidade.

2.3.3 — Modelos de Gestdo Recomendados

Para a comercializacdo de varios dos produtos que irdo emergir da execucao
dos projectos preconizados no Programa POLIS, no sentido de a LEIRIAPOLIS
encontrar um parceiro ou se associar a um operador para fazer a respectiva
exploracdo, apresentam-se em seguida — a titulo exemplificativo — algumas
sugestdes, visando iniciar a preparacéo das correspondentes negociacoes.

N&o se pretende com as recomendacdes a seguir apresentadas fundamentar
desde ja aquelas negociacbes, mas somente habilitar a Administracdo das
perspectivas que eventualmente se poderdo oferecer para se iniciarem tais
negociacoes.

A associacao atras referida vai dar origem a uma relacdo entre duas partes —
Administracdo, na qualidade de investidor e operador, na qualidade de
explorador — que na pratica se traduzird por uma reparticdo equilibrada de
riscos e resultados:

e da parte do investidor , a defesa dos seus interesses passa
basicamente por uma recuperacdo tao rapida quanto possivel do
investimento realizado, obtendo simultaneamente resultados idénticos
as perspectivas inerentes a uma exploracéo directa do projecto;

e da parte do operador , a defesa dos seus interesses passa pelo
aumento da rendibilidade do conjunto de estabelecimentos que explora,
diversificando a oferta desse conjunto, abrindo novos e mais promitentes
segmentos de mercado.

Nesta perspectiva, poder-se-a, em principio, considerar uma das seguintes
formas de associagéo:

a) o investidor apenas esta disposto a repartir com o operador os riscos e
resultados inerentes ao investimento , excluindo-se da exploracdo do
projecto. Neste caso, surge normalmente a figura do arrendamento dos bens
que constituem o investimento , continuando o investidor proprietario do
patriménio e recebendo uma renda fixa.

Trata-se assim de uma situacao onde o investidor apenas pretende recuperar o
capital investido, independentemente dos resultados da explora¢cdo, mantendo
a propriedade sobre todos os activos.

Nesta hipbétese, porém, colocam-se ainda duas alternativas:
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1. “Modalidade A” - a Administracdo limitou-se a co nceder a possibilidade
de o operador realizar o investimento necessario a exploracdo, obedecendo
este a determinados quesitos de ordem legal, urbanistica, econémica, social ou
outros.

Neste caso, 0 que o investidor pretende é apenas uma renda fixa baseada no
valor dos bens colocados a disposicdo e numa taxa da melhor aplicacdo
alternativa sem risco, o que para este efeito foi considerada como sendo a
rendibilidade anual de uma carteira de investimentos no mercado secundario
de Obrigagbes do Tesouro nacionais de taxa fixa, com a composi¢céao
equivalente a ponderacédo do movimento de cada um destes titulos em Bolsa.
Reportado a uma data actual, calculada no inicio de Maio de 2001, a taxa
liquida sem risco recomendada devera estar situada entre os 3,0% e os 3,5%;

2. "Modalidade B” - a Administracdo assumiu sozinha e desde o principio
a responsabilidade pelo investimento realizado.

Nesse caso, para além da recuperacdo do investimento, a proprietaria do
patriménio pretendera obter uma renda fixa que tenha também em linha de
conta 0 risco inerente ao proprio negocio de cedéncia daqueles mesmos
bens.

Neste caso, a rendibilidade média do mercado medida, por exemplo, pelo
indicador do “PSI20” e calculada naquela mesma data de Maio de 2001 é de
cerca de 5.6%, produzindo um prémio de risco genérico de 1.8%.

Deste modo, para o calculo do prémio de risco especifico e na falta de
indicadores para cada projecto especifico, considera-se prudente adoptar uma
taxa média da ordem dos 8% a 9%

b) numa segunda hipétese, o investidor esta disposto a partilhar os riscos
e os resultados com o operador , pelo que se dispde a fazer a concesséo da
exploracéo , numa das seguintes modalidades:

3. “Modalidade C” - a intervencdo do operador limit a-se a fazer a
exploracdo em nome e em representacao do investidor , mantendo-se este
com a responsabilidade da conservacdo e manutencdo do patrimonio, do
recrutamento do pessoal e assegurando os fundos circulantes para a
exploragéo.

Neste caso, o investidor paga uma renda ao explorador, normalmente
calculada em funcao do volume de vendas e dos resultados obtidos, cujo valor
devera estar devidamente compatibilizado com os montantes do VAL obtidos
nos estudos de viabilidade do projecto em causa.

Trata-se de uma situacao previsionalmente com pouca ou mesmo nenhuma
aplicabilidade as diversas intervencdes previstas no ambito do Programa
POLIS, traduzindo um modelo que para funcionar tem de ser apoiado em
auditorias operacionais e econdmico-financeiras sistematicas, agravando os
respectivos custos de exploracdo e, bem assim, os niveis de rendibilidade da
exploracéo, prejudicando ambas as partes envolvidas;

4. “Modalidade D” - a intervencdo do operador € mai s vasta que a
anteriormente descrita , sendo os meios de exploragdo na sua totalidade da
sua responsabilidade.
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Neste caso, 0 operador paga uma renda ao investidor que € normalmente
também funcéo do volume de vendas e dos resultados obtidos (vertente “A”) ou
apenas do volume de vendas (vertente “B”), devendo o seu montante permitir
ao investidor recuperar no menor espaco de tempo e com O menor risco
possiveis o investimento realizado.

Trata-se de uma modalidade que na vertente (A) exige também a realizacao de
auditorias economico-financeiras, pelo que a vertente (B) torna-se de maior
facilidade para aplicacdo, uma vez que a prova do volume de vendas pode ser
realizada através de cépias de documentos fiscais oficiais, como é o caso das
declaracdes periodicas do IVA — Imposto sobre o Valor Acrescentado.

c) Pode ainda ser equacionada uma terceira hipotese — Modalidade E”
traduzida pela criagdo de uma empresa mista entre a Camara Municipal de
Leiria e agentes ou operadores privados interessados.

Nestes casos, a participagdo da Autarquia na referida sociedade é justificada
por razdes que radicam na defesa do interesse publico ou na optimizacdo da
gestdo do Municipio, pelo que, a medida que as razdes justificativas da sua
participacdo no capital da empresa vao desaparecendo, processa-se a saida
gradual da Camara Municipal da mesma sociedade.

Para além das modalidades atras apresentadas, é possivel realizar uma
combinacgéo entre algumas delas, designadamente, associando rendas fixas a
rendas varidveis. Para a maioria das situacdes previstas no Programa POLIS,
onde havera lugar a uma concessdo, prevé-se que a modalidade que mais
frequentemente sera utilizada sera:

* NOS casos em que o operador assume a responsabilidade pela execucao
do investimento, sera normal associar a “Modalidade A” com a vertente
(B) da “Modalidade D”, ou seja, associar uma renda fixa baseada
numa taxa de juro sem risco com uma renda variavel incidindo
apenas sobre o volume de vendas;

* nNOsS casos em que o investidor assume a responsabilidade pela
execucao do investimento, sera normal associar a “Modalidade B” com a
vertente (B) da “Modalidade D”, ou seja, associar uma renda fixa
baseada numa taxa de juro com risco com uma renda v  ariavel
incidindo apenas sobre o volume de vendas.

2.4 — ANIMACAO URBANA. CRIACAO DE UM CIRCUITO DE PONTES

A beleza do rio Liz ao longo do percurso que o leva a cortar o centro de Leiria,
é j& hoje um elemento diferenciador da Cidade, prevendo-se que a intervengao
do Programa POLIS venha a melhorar ainda mais a situacdo, designadamente
no que se refere ao arranjo paisagistico das margens, a requalificacdo de
algumas das pontes existentes, a construcdo de novas pontes e ao

engquadramento urbano desta paisagem.
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Se o leito do rio fosse mais largo e menos acidentado, sem duvida nenhuma
que passeios de barco no rio Liz, acompanhados de almoco, constituiriam um
atractivo excepcional.

Mas se 0s passeios de barco ndo sdo possiveis, a melhor forma de os
substituir por algo capaz de fazer um bom aproveitamento deste patrimonio
natural é a criacao de circuitos de pontes.

O rio Liz, dentro da Cidade de Leiria, € atravessado por varias pontes, de
desenho, arquitectura e enquadramento diferentes, umas exclusivamente
pedonais e outras também rodoviarias. Todas estas pontes ou, no minimo, a
sua grande maioria, vao ser objecto de requalificacéo, arranjos ou reconstrucéao
no ambito do Programa POLIS, bem como a maior parte das margens nas
zonas envolventes das referidas pontes, pelo que se propde a sistematizacéo e
integracao das diversas intervencdes previstas nos trés Planos de Pormenor do
“Sistema Rio” num dnico projecto, a que se associam também objectivos
turisticos, designado por “CIRCUITO DE PONTES".

Esta intervencdo é aqui destacada por respeitar a totalidade da area do
Programa POLIS, sendo abrangente em relacdo aos trés Planos de Pormenor,
mas deles independente, ou seja, trata-se de um projecto de ambito
essencialmente turistico que cuja execucdo deve ser encarada naturalmente
como um consequéncia das intervencdes do Projecto POLIS, visando o
aproveitamento de um recurso criado.

O que se propde € o lancamento de uma intervencdo urbana, com
caracteristicas culturais, de valorizacdo ambiental e de animacdo, com fins
turisticos, visando criar um todo baseado num elemento comum — o rio — sendo
ao mesmo tempo um dos principais instrumentos da sua valorizacéo,
integrando todas as intervencdes previstas no Plano Estratégico que incidam
sobre pontes.

O programa em causa deveria para isso contemplar, pelo menos, os seguintes
aspectos:

e Concepgdo de um mobiliario urbano especifico para as pontes da
Cidade de Leiria, adequado a sua riqueza historica, utilizando materiais
da regido com prevaléncia da madeira e dimensionado de forma a ser
discretamente enquadrado na envolvente urbana de cada local,

» Desse mobiliario devem fazer parte, entre outras pe c¢as: bancos de
jardim; painéis de informacao; placas para a colocacdo dos nomes das
pontes; embalagens para papeis e demais residuos urbanos de pequeno
porte; pequenas mesas;

 Em cada ponte deve existir um painel que conte a histéria da ponte,
citando-se designadamente, a titulo exemplificativo, a seguinte
informacéo:
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- quais sdo as pontes que a antecedem e a seguem no sistema de
rio;

- uma planta genérica de localizagéo;

- quem s&o os artistas seus autores e que outras obras realizaram;

- quais as principais finalidades que levaram a sua construgao;

» Para além destes elementos informativos, em cada ponte deve haver
uma informacdo sobre os principais monumentos e aspecto S
urbanisticos que dela se visualizam

* Do mesmo modo, em cada ponte deve haver informacdo sobre os
aspectos da flora e fauna do rio existentes nas pro  ximidades da
ponte , devidamente explicitados e que podem ser visualizados;

« A volta de cada ponte — principalmente para aquelas que s&o
exclusivamente pedonais e se para tal apresentarem boas condi¢cdes —

estdo criados nos diversos Planos de Pormenor locais priv ilegiados
para a implantacdo de restaurantes, esplanadas e ou tros
estabelecimentos similares que possam , no Verdo, desenvolver as

suas actividades preferencialmente ao ar livre.

» Para estes locais e seguindo de perto as recomendacdes do Plano
Estratégico, devem ser criados incentivos para que 0s restaurantes
famosos dos arredores de Leiria se instalem também ai.

O atras exposto, a ser desenvolvido no maior numero possivel de pontes, com
especial énfase nas pontes exclusivamente pedonais, deve ser um trabalho
realizado de forma uniforme e sistematizada, de modo a se constituir uma
publicacao turistica para esse efeito.

Esta publicagdo deve ser concebida para formar um livro — o “Roteiro de
Pontes de Leiria” -, a vender especialmente aos turistas, mas ao mesmo
tempo ser possivel de impressédo em folhetos separados, respeitando cada um
deles a cada uma das pontes, com textos mais resumidos e de acesso gratuito
nos lugares publicos existentes junto de cada ponte.

A par com esta publicagdo, sugere-se a criacdo de uma carta tematica da
Cidade para o turista, actualmente inexistente, a qual devera incluir um resumo
do “Roteiro de Pontes de Leiria” ou pelo menos possuir uma boa
caracterizacao e sinalizagéo cartogréafica deste roteiro.
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3. REQUALIFICACAO URBANA
3.1 - ENQUADRAMENTO

O Plano de Pormenor de Sdo Roméo / Olhalvas tem como enquadramento o
Plano Estratégico do Programa Polis para Leiria, oportunamente aprovado.

Com o Plano Estratégico ficaram estabelecidos o enquadramento e a
articulacdo deste Plano de Pormenor com outros niveis de planeamento bem
como o relacionamento da gestdo urbanistica na sua area de intervencao com
a implementacdo das ac¢bes que, com o Plano Estratégico, Ihe foram
cometidas.

O presente Plano de Pormenor resulta, por operacionalidade e maior
racionalidade de gestdo, da particdo da area de intervencdo que havia sido
objecto de Plano Estratégico.

O Plano de Pormenor de Sdo Romao / Olhalvas tem por enquadramento o
Plano de Urbanizacéo de Leiria ( em elaboracéo) e o Plano Director Municipal
de Leiria, em reviséo.

3.2 — ANALISE

O conjunto de levantamentos a que se procedeu, com caracter sistematico e
registados nas pecas desenhadas que se apresentam, permitiram um registo
objectivo da situacdo do edificado na éarea de intervencdo do Plano de
Pormenor.

Da andlise feita valera a pena evidenciar alguns aspectos.

3.2.1 — Cadastro

A area de intervencao possui duas situacdes distintas.

A primeira é a que se refere as parcelas adjacentes aos limites exteriores do
PP que se apresentam normalmente ja consolidadas com construcéao.

A segunda situacdo € a que corresponde quer a parcelas da autarquia e de
particulares que nao oferecem possibilidades de edificacdo, quer a parcelas, de
menor dimenséo, com possibilidade de serem urbanizadas e onde se tem vindo
a verificar um processo de concentracdo da propriedade do solo.

3.2.2 — Planta de estado de conservacdo dos edificios, com indicacdo dos
devolutos.

O estado geral das edificagbes € de bom estado de conservagdo, com casos
pontuais de pequenos anexos ou constru¢cdes em mau estado e ruina, caso de
um velho moinho de rio, de uma adega anexa e da casa que lhe estava junto.
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3.2.3 — Planta de numero de pisos e de fogos por edificio.

Tratando-se de uma é&rea onde foram recentemente construidos muitos
edificios, sobretudo na margem esquerda do Rio Liz, grande parte dos edificios
possuem 5 e mais pisos.

Na margem direita predominam edificios com menos de trés pisos.

Entre os edificios da area destaca-se o bloco quadrado “Edificio Europa” na
entrada da Rua das Olhalvas, com 54 fogos. Nos restantes edificios verifica-se
uma relacdo quase constante entre o nUmero de pisos e 0 numero de fogos,
dada a morfologia da edificacéo e a tipologia dos fogos, mais corrente.

3.2.4 — Planta de usos ao nivel do rés do chao.

Os edificios desta area possuem uma grande diversidade de usos ao nivel do
rés do chéo.

3.2.5 — Planta de usos acima do Rés do chao.
Predomina o uso habitacional.

3.2.6 — Planta de equipamentos.

O uso para ensino € marcante no polo de Sdo Roméao.
3.2.7 — Planta de toponimia e de numeros de policia.

N&o sdo numerosos 0s toponimos dado o reduzido namero de arruamentos
contidos nesta area. No entanto, prevalecem as designacoes relacionadas com
a geografia e a antiga designacdo de sitios, as relacionadas com velhas
actividades e, mais recentemente, com figuras publicas ou da cultura.

3.2.8 — Planta de parqueamento automovel.

Nesta planta representam-se as varias formas de estacionamento em funcéo
das variaveis privado, privado a uso publico gratuito, a pagamento, publico a
céu aberto, quer a pagamento quer gratuito.

O que se constata € que a maioria dos edificios possui estacionamento préprio
para os seus condominos.

3.3 - OPCOES E PROPOSTAS

No Plano Estratégico para o Programa Polis para a cidade de Leiria foi opcéo
centrar nesta area do Plano de Pormenor de Sdo Roméo / Olhalvas a parte
mais importante, em area e uso extensivo, da nova estrutura verde
requalificadora das margens do Rio Liz.

A diversidade de vocacBes que a area possuia foi determinante para as
solucbes formais e funcionais, ndo sO da propria estrutura verde como do
edificado, para habitacdo e equipamentos, a organizar neste contexto.
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Desde logo, a disposi¢éo do edificado aberto as novas areas verdes, fruindo da
sua continuidade, permitido que a sua percepcéo se colhesse mais longe, nédo
se opondo “barreiras” entre interior dos parques e exterior dos limites da area
de intervencédo do Plano de Pormenor de Sdo Roméo / Olhalvas.

Continuidade que dilui a pré-existente barreira que sdo a circular sul, com o seu
impositivo aterro e a prépria Etar das Olhalvas.

Por outro lado, ao equipamento, para lazer e desporto, foi conferida uma
delicada funcdo de mediador entre areas habitacionais e parques. Neste
sentido, “poisam” delicadamente, guardando uma distancia de respeito, frente a
natureza desenhada e aos fundos de agua, sejam eles rio ou lago.

Esta quietude, a par de uma muito diversificada oferta de atitudes perante a
natureza, constituem, por certo, o traco distintivo e inovador da requalificacdo
urbana de Leiria neste trecho do Rio Liz.

Um novo caracter, que retoma um prazer antigo de estar ao ar livre, num
mundo natural recriado, intencional, culto. Onde, ao longe, o morro e o castelo,
constituem um ponto de fuga, mas também uma referéncia, simultaneamente
temporal, material, de identidade historica e social.

3.3.1 — Modos de intervencéo no edificado.
(ver: des. n.° 33 Planta de implantagéo 3 — Modos de intervencao no edificado)

Para a globalidade dos edificios abrangidos pelo Plano de Pormenor foram
estabelecidos os “modos de intervencédo no edificado” que se lhes aplicam.

A designacdo dos modos e a definicho do seu conteudo corresponde ao
estabelecido no Art.° 2.° - Defini¢des, alineas b), c), d), e), f), g) do Decreto Lei
n.° 555/99 de 16 de Dezembro com as altera¢des introduzidas pelo Decreto Lei
n.° 177/2001 de 4 de Junho.

A “Designacao e definicdo dos modos de intervencéo no edificado” esclarecem
detalhadamente e com base nos elementos constitutivos e os parametros
aplicaveis a qualquer edificacdo, qual o tipo e grau de intervencdo que, com o
Plano de Pormenor, se propde para cada edificio ja existente na sua area.

3.3.2 — Designacao e definicdo dos modos de intervenc¢ao no edificado.

A designacédo e a definicdo dos modos de intervencdo no edificado estao
conformes com a redaccédo do Art.° 2.° - Defini¢des, alineas b), d), e), f), g) do
Decreto Lei n.° 555/99 de 16 de Dezembro com as altera¢Ges introduzidas pelo
Decreto Lei n.° 177/2001 de 4 de Junho.

“b) Obras de construcdo : as obras de criacdo de novas edificacdes;”
(Sigla: CN)

“d) Obras de ampliacdo : as obras de que resulte o aumento da area de
pavimento ou de implantacdo, da cércea ou do volume de uma edifficacédo
existente;”
(Sigla: AP)
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“e) Obras de alteragcdo : as obras de que resulte a modificacdo das
caracteristicas fisicas de uma edificacdo existente ou a sua fraccéao,
designadamente a respectiva estrutura resistente, o nimero de fogos ou
divisGes interiores, ou a natureza e cor dos materiais de revestimento exterior,
sem aumento da area de pavimento ou de implantac&o ou de cércea;”

(Sigla: AT)

“f) Obras de conservagdo : as obras destinadas a manter uma edificacdo nas
condicdes existentes a data da sua construgdo, reconstru¢do, ampliagdo ou
alteracdo, designadamente as obras de restauro, reparacao ou limpeza;”

(Sigla: CS)

“g) Obras de demolicdo : as obras de destruicdo, total ou parcial, de uma
edificacao existente;”
(Sigla: DL — demoli¢éo)

3.3.3 — Modos de intervencéo no edificado

No quadro que se apresenta relacionam-se os modos de intervencdo no
edificado com as intervengfes nos elementos constitutivos do edificio e com os
seus parametros, tipologia, morfologia e uso.

MODOS DE INTERVENCAO NO EDIFICADO

ELEMENTOS CONSTRUTIVOS R
DO EDIFICIO / CONJ. EDIFICADO PARAMETROS
0 38
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Sendo: A — Alteracéo; D — Demolicdo; M — Manter; N — Constru¢do Nova; PL — Uso

estabelecido no Plano; S — Substituicdo por material idéntico.

PP1 - Relatério
2006.05.08 24/45



3.3.4 — Proposta de imdveis e outros elementos a classificar

Na area de intervencdo do Plano de Pormenor de Sdo Roméo / Olhalvas
propdéem-se para classificacdo os imoveis e outros elementos:

- Nora da Ponte de Sdo Roméo
(ver desenho: Planta de Implantacéo 1, desenho n.° 30.
Legenda : ImQveis e outros elementos a classificar, C.1.1)
- Moinhos de Sdo Roméo
(ver desenho: Planta de Implantacao 1, desenho n.° 30.
Legenda : Imoveis e outros elementos a classificar, C.1.2)
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4. ARQUITECTURA PAISAGISTA
4.1 - ESTRUTURA VERDE

A situacao actual caracteriza-se por uma elevada fragmentacdo dos espacgos
de matriz de revestimento verde e dos espacos naturais / naturalizados. Esta
circunstancia perfeitamente identificavel decorre, em grande parte, da proépria
compacidade do tecido urbano de Leiria mas, tendencialmente, de um modo de
crescimento do edificado que promove a ocorréncia de espacos residuais sem
funcdo definida, sem dimensao que lhes permita o reencontro com uma nova
funcionalidade e, consequentemente, com uma dinamica degradativa
acentuada. Constituem excepcOes de valor relativamente a este quadro
descritivo e desestruturador, o sistema ripicola do Lis (complementado com
arborizacdo regrada mas de porte generoso quando O ri0o se encontra
canalizado — Parque da Cidade, Marachdo) e os espac¢os néo edificados que
Ihe sdo adjacentes, bem como as manchas residuais florestais associadas as
colinas ndo urbanizadas, em que a Sra. da Encarnacdo surge como uma
unidade notavel.

A proposta de intervencéao interfere significativamente no contexto da estrutura
verde actual ndo apenas em termos quantitativos mas, sobretudo,
qualitativamente.

A expressao do proposto relativamente a estrutura verde urbana da cidade de
Leiria, incide essencialmente, nos seguintes aspectos:

o reforco do espaco canal correspondente ao Lis enquanto peca
estruturante fundamental, activador biologico insubstituivel, mediante a
correccao e revestimento adequado das margens, a reposicdo da
plenitude dos estratos vegetativos, o0 melhoramento/estabelecimento da
galeria ripicola, a constituicdo de uma faixa suficientemente alargada
para garantir a viabilidade do sistema a implementar;

- a recuperacao de areas residuais / sobrantes que constituem um factor
de desqualificacdo acentuada pela auséncia de um papel definido no
contexto urbano, incorporando-as no ambito de um conjunto abrangente
e coordenado, ou seja, recuperando para 0 espaco e a vivéncia da
Cidade pedacos de si préopria que foi esquecendo ou deixando nao
resolvidos;

- a reconversdo de areas agricolas desvitalizadas ou de utilizacdo
precaria, terrenos tendencialmente expectantes que, tal como os
anteriores, encontrardo uma funcionalidade definida e adequada a sua
incorporagdo em meio urbano e assumirdo um significado decisivo no
incremento da qualidade de vida da populacédo, no esquema integrado
de harmonizacao hidroldgica do sistema fluvial,

- a introducéo de tipologias de espaco exterior de ordem / valor superior,
numa perspectiva de qualificacdo do meio urbano, designadamente a
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constituicdo de dois parques verdes de dimensédo supra-local,
vocacionados para um desempenho ludico, desportivo e de
harmonizacao do tecido construido com o regime hidrologico das linhas
de agua que o atravessam, a definicdo de um parque linear ribeirinho,
equipado, peca unificadora e de relacionamento funcional das sub-
unidades que constituem as pecas extensas pontuadoras / animadoras
de um percurso potencialmente alargado a todo o trogo do Lis, em
Leiria.

4.2 - CARACTERIZACAO DAS INTERVENCOES NO ESPACO EXTERIOR

A proposta de intervencdo ao nivel do espago exterior orienta-se por um
conjunto de principios essenciais a todo o enquadramento de politica territorial
do Programa POLIS, de entre os quais poderemos fazer ressaltar a
recuperacdo ambiental, ecoldgica e paisagistica do tro¢co do Rio Lis e das suas
margens, e a reformulacéo / qualificagdo dos espacos urbanos adjacentes e
integrantes do Sistema Rio. Neste ambito, a constituicAo de percursos
pedonais e ciclaveis continuos, associados ao Rio, insere-se, igualmente, num
quadro de objectivos que visam a revitalizacdo do sistema Rio e da sua
utilizacdo enquanto espaco de lazer com um potencial lidico muito significativo.

A relacdo com o espaco agricola

O espaco da fronteira sul da zona de intervencdo do PP1 coincide, de certa
forma, com a presenca de um tecido urbano muito incipiente e fragmentado e
com a remanescéncia de espacgo agricola com dimensdo muito significativa, ao
longo da baixa do Rio. Este espaco agricola que evidencia continuidade para
sul, é retalhado de maneira pouco criteriosa por conjuntos de ocupacao
recente, designadamente os edificios do ISLA/U. Catdlica/Servicos Municipais
e novo pavilhdo desportivo, a ETAR. Este quadro evolutivo determinou o
estabelecimento de uma configuracdo territorial incoerente, sem fronteiras
perceptiveis e com a presenca de grandes espacos de funcionalidade né&o
resolvida — a harmonizacdo destas ocupacfes e 0 reencontro de uma logica
global coerente constituem temas basilares da presente intervencéo.

Nucleo universitario

A unidade de intervencdo correspondente ao nucleo de instalacdes

universitarias e servicos camararios constitui uma situacdo exemplar em

termos da desadequacao do instalado e das suas necessidades relativamente
ao sitio e a proximidade com o Rio, o que é substancialmente agravado pela
implantagé&o do novo pavilhdo desportivo.

A intervencao proposta estabelece a seguinte actuacao:

- a introducédo da presenca do Rio como peca valorizadora e fundamental
para o conjunto, reformulando-o precisamente em funcéo dessa presenca e
do surgimento de um percurso publico ao longo da margem; a proposta
procede ao ordenamento da éarea de parqueamento de automodveis,
dimensionando-o de maneira a contemplar os utentes do polidesportivo mas

PP1 - Relatério
2006.05.08 27/45



tendo em consideracdo a nao simultaneidade de picos de utilizagéo; a
requalificacdo urbana dos espacos intersticiais e o seu relacionamento com
0 sistema de percursos ribeirinhos a criar constitui uma segunda instancia
essencial da proposta.

- ademolicdo dos edificios precarios existentes, afectos a estacionamento.

Conjuntos urbanizados — margem esquerda

Enuncia-se uma linguagem de tratamento comum das duas margens e o
surgimento de pecas que, pela sua forma, construtividade e materiais, servirdo
o proposito de ligacao e unicidade de toda a intervencéao ao longo do Sistema
Rio. O edificio proposto procede ao remate do conjunto urbano existente e
contrastante com a envolvente pela escala e forma arquitectdnica,
assumidamente urbanas, associando-se-lhe uma penetracdo sobre o espago
tratado das margens do Lis. E, igualmente, proposta a requalificacéo urbana,
designadamente o0 reordenamento do parqueamento automoével e a
implementacdo de um tratamento indutor de coeréncia formal.

Estendem-se o0s pressupostos enunciados para o0 nucleo de intervencao
anterior, no sentido de actuar em termos do cozimento de pecas pouco
harmonizadas, na resolucdo de espacos intersticiais/residuais e na constituicao
de uma superficie de contacto permeavel com o espaco do Parque Urbano de
S. Romao.

Parque Urbano de S. Roméao

O Parque Urbano de S. Romao centra-se na constituicdo de um equipamento
desportivo — centro de ténis — promovendo simultaneamente um conjunto de
objectivos basilares: a implementacdo de um pdlo de atractividade que permita
uma utilizagdo intensiva e, consequentemente, um espaco de contacto
preferencial com o Sistema Rio; relocalizacdo de uma instalacdo actualmente
existente e cuja implantacéo se afigura desajustada, quer pela ocupacéo de
espaco publico extraordinariamente valioso, no centro da Cidade, quer pela
dificuldade de preenchimento dos requisitos funcionais de um equipamento
desta natureza; o estabelecimento de um equipamento em que a Cidade de
Leiria é carente. Este conjunto organiza a ocupacdo do espaco da margem
esquerda do Lis, promovendo a geracdo de um conjunto de percursos e
equipamentos complementares — parque infantil — definindo uma aproximagéo
qualificada ao Rio e ao seu sistema de percursos. Este contacto com o Rio faz-
se de maneira nuclear, organizando os fluxos provenientes de montante e da
Rua da Quinta da Fabrica e encaminhando-os ao longo da margem esquerda,
para norte. O parque de S. Romao constitui-se como um espaco
tipologicamente identificavel como parque verde urbano que, conjuntamente
com o Parque Urbano Lis-Sirol e pela conjugacéao dos equipamentos oferecidos
se inscreve numa légica de vocagdo supra-municipal e de ancoragem do
sistema de vivéncia a implementar ao longo do tro¢o de Rio intervencionado.
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Atravessamento junto a conjunto de habitacdes unifa miliares

A ligacao deste nucleo de actividade com o espaco imediatamente a montante
faz-se, pela margem esquerda, através de um caminho ja existente e que serve
um conjunto de moradias unifamiliares cuja manutencao é prevista — a ligacao
para norte sera direccionada para uma utilizacdo pedonal e ciclavel exclusiva,
mantendo-se o0 acesso automovel restrito a moradores. A reformulacdo deste
percurso € associada a recuperagdo da margem e implantagdo de mobiliario
urbano adequado.

Quinta da Fabrica

A intervencdo proposta centrada na Quinta da Fabrica, inscreve-se em duas
ordens de actuacdo — por um lado, a requalificacdo e redefinicdo do espago
urbano e a optimizacdo do esquema funcional, particularmente na
compatibilizacdo entre percursos pedonais / ciclaveis e estrutura rodoviaria, no
que € proposto um reperfilamento da via e, complementarmente, o
estabelecimento de caminho & cota da banqueta actualmente existente,
enunciando um percurso pedestre interessante no acesso a Sra. do Monte; o
reperfilamento da via permite o encaixe de passeio que se articula com o
percurso ribeirinho — por outro lado, julga-se importante a preservacao da
integridade dos terrenos agricolas da Qta. da Fabrica, alterando-lhes apenas o
encontro com o Rio, no qual importa estabelecer uma linha de continuidade
publica materializada com o percurso marginal que se relaciona com a margem
direita mediante pontes ligeiras a criar; desta forma, o espaco agricola devera
manter-se produtivo, sugerindo-se a possibilidade de uma efectiva potenciacéo
do seu uso relativamente ao estabelecimento da unidade de turismo,
implementando a producdo de horticolas, preferencialmente em conducédo
biologica como modo de contribuir para o melhoramento das condi¢cdes
qualitativas da agua do Rio e, simultaneamente, perspectivando uma
rentabilidade superior, bem como valorizando a componente Iudica e
pedagdgica da exploracéo.

Parque Urbano Lis - Sirol

Constitui-se como um parque verde urbano, estabelecendo a dignificagdo do
encontro entre a Cidade e o Rio, reservando para uso adequado um espago
gue se encontra em degenerescéncia progressiva pelo abandono da sua
utilizacdo agricola tradicional. A ocupacdo construida proposta permite a
definicdo inequivoca de um limite edificado, assumindo o alinhamento sugerido
pelas pré-existéncias e voltando ao Parque a sua expressao urbana mais
significativa, deixando que o cosimento entre ambos se faca de uma maneira
complementar e retirando beneficios matuos. Deste encontro procurado que
permite que o Parque, de facto, se inicie nas pracgas arborizadas configuradas
pela organizacdo do edificado, surge a regra geométrica que vai gerando o
desenho do espaco verde na sua aproximacao ao Lis. Nessa aproximacao que
se faz, de inicio, de uma maneira quase rigorosa no respeito pela métrica da
repeticdo de elementos lineares, vai-se introduzindo, pelo encontro com uma
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descontinuidade no terreno natural, uma progressiva diluicdo dessa rigidez,
enunciando-se uma fronteira difusa que, gradualmente, vai permitindo a
transicéo de cota para a zona de baixa. Esta transi¢céo faz-se, pontualmente, de
forma abrupta, em regra mediante o rampeamento dos topos das faixas
geometrizadas. Esta fronteira resultante da desagregacdo da geometria inicial
convoca a presenca de dois universos complementares que configuram uma
entidade Unica:

- 0 primeiro a cota alta, directamente relacionado com o conjunto urbano que
Ihe é adjacente, regrado no estabelecimento de um desenho que sugere a
permanéncia e uma utilizacdo mais intensiva, integralmente regado para
comportar esse nivel de carga de utilizacao;

- 0 segundo configurando a zona de baixa, oposto ao anterior pela forma
como abandona uma dinamica de permanéncia e assume a aproximacao
ao Rio como linha de forca principal, inundavel e mantido em sequeiro,
necessariamente menos equipado e espaco de atravessamento para
utilizagbes mais demoradas.

A proposta de implantagdo de um equipamento potencialmente centrado na
oferta de uma piscina ao ar livre inscreve-se no ambito de um conjunto de
intencbes fundamentais — a criacdo de um equipamento ludico / desportivo
necessario para a populacdo de Leiria; o incremento das condi¢cdes de
seguranca do parque através da presenca de um ponto de atrac¢do gerador de
um numero de utentes elevado e com rotacéo diaria elevada; a prefiguracdo de
um modelo de gestdo assente na possibilidade de constituir uma unidade
autdnoma capaz de gerar receitas proprias, por concessao do equipamento e
actividades complementares (restauracdo, comércio especifico), directamente
aplicaveis na manutencao / conservacao do Parque.
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4.3. — PROPOSTAS DE ALTERAQAO DA REN E DA RAN

Apresenta-se uma proposta de alteracdo a REN e a RAN aprovadas e
publicadas, compondo-se das pecas desenhadas necessarias para a instrucao
dos processos e respectiva quantificacdo de areas.

Estas propostas resultaram da correc¢do do apresentado nos estudos prévios
e teve em conta as observacfes da Leiria Polis e as definicdes resultantes do
“Estudo Hidrolégico / Hidraulico do Rio Lis, na zona de Intervencdo do
Programa Polis na Cidade de Leiria”, e que mereceu reflexdo conjunta para
uma area de influéncia que excede os limites de intervencdo e as propostas a
que se refere o presente trabalho, nomeadamente pela actual inclusdo de
tecido urbano consolidado na Reserva Ecoldgica Nacional.
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5. MOBILIDADE
5.1 - ENQUADRAMENTO DAS PROPOSTAS

Embora para cada um dos Planos de Pormenor do “Sistema Rio” sejam
referenciadas as solugdes propostas para cada um dos dominios, importa
referir o enquadramento global que esta subjacente ao conjunto das
intervencoes.

O objectivo de melhoria da qualidade de vida nos centros urbanos passa, entre
outros aspectos, pela concretizacdo de propostas de intervencéo,
nomeadamente nos dominios das politicas de estacionamento e dos
transportes colectivos.

A reducéo da utilizagédo do transporte individual deve assim ser acompanhada
de medidas de politica no ambito do controlo do estacionamento e da
promocao da utilizagdo dos transportes colectivos.

Neste sentido as intervencdes nestes dominios deverdo ser concretizadas de
uma forma articulada quer pela criacdo de alternativas ao estacionamento e
correspondente controlo e fiscalizagcédo, como e principalmente pela melhoria da
qualidade dos servigos de transportes colectivos.

No caso da cidade de Leiria e para a zona de intervencdo dos Planos de
Pormenor, as propostas apresentadas, nomeadamente quanto a construcao de
parques de estacionamento, s6 serdo eficazes se forem acompanhadas por
medidas que passam pela reducéo, controlo e fiscalizacdo do estacionamento
na via publica, e fundamentalmente pela melhoria da qualidade da oferta dos
servigos de transportes colectivos e respectiva promogéao.

Sintetizam-se de seguida as principais propostas para os diferentes dominios
de intervencgéo.

5.1.1.- Infraestruturas rodoviarias

Foram contempladas as intervencdes em curso ou previstas, nomeadamente
nos eixos rodoviarios de grande capacidade na envolvente proxima da cidade.

As intervencdes propostas para algumas das pontes rodoviarias enquadram-se
nos objectivos de aumento das respectivas capacidades.

5.1.2 — Circulagéao

Foram consideradas as andlises e propostas de intervencdo desenvolvidas
pelo Departamento de Engenharia Civil da Faculdade de Ciéncias e Tecnologia
da Universidade de Coimbra, nomeadamente quanto ao ordenamento de
algumas rotundas, ndo se propondo alteracdes ao actual esquema geral de
circulacéo.

Foram desenvolvidas propostas de intervengao localizadas no que se refere
ao0s acessos aos parques de estacionamento e em algumas intersecgdes por
forma a contribuir para a melhoria da fluidez da circulacdo e aumento de
capacidade.
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5.1.3 - Estacionamento

Foi contemplado o parque de estacionamento previsto no Plano Estratégico,
tendo sido desenvolvida proposta para as respectivas entradas e saidas e
correspondentes esquemas de acessos.

5.1.4 - Transportes colectivos

A relocalizacao do terminal de transportes colectivos rodoviarios, ainda em
estudo, dadas as implicacOes de interface com a linha ferroviaria e a sua mais
correcta integracdo na futura rede de transportes a nivel regional e supra-
regional, ird permitir a redefinicdo dos percursos das carreiras de autocarros
optimizando o atravessamento e a acessibilidade a zona central da cidade
Quanto aos transportes colectivos urbanos considera-se que deverdo ser
desenvolvidas as acc¢bGes que contribuam para a sua maior utilizagéo,
nomeadamente em articulacdo com os parques de estacionamento localizados
na periferia da cidade.

5.1.5 - Material circulante

Integrada nesta intervencao propde-se que seja analisada a viabilidade de
aquisicdo duma nova tipologia de material circulante com caracteristicas
tecnolégicas mais adequadas ao trafego urbano nomeadamente no que se
refere a melhores performances de consumo e de emisséo de gases poluentes.

5.2 — PLANO DE PORMENOR DE SAO ROMAO / OLHALVAS

Em termos de infra-estruturas rodoviarias foi considerada a concluséo da
Variante Sul a qual constitui o principal eixo de acesso a zona de intervencao
permitindo a distribuicdo do trafego de entrada na cidade através das duas
rotundas a norte e sul da zona de intervencao.

As intervencOes propostas para a Ponte de S. Roméo e para a Ponte dos
Canicos visam aumentar as respectivas capacidades e melhoria das
articulacbes com a rede rodoviaria urbana adjacente, contribuindo para a
fluidez da circulacdo minimizando os pontos de conflito e simultaneamente a
criacao de atravessamentos pedonais.

Em termos de estacionamento refere-se a importancia estratégica da
construgdo dum parque de estacionamento a superficie com capacidade para
235 veiculos, que podera evoluir para um silo-auto de 3 pisos com uma
capacidade global de 380 lugares de estacionamento, proximo da Rotunda das
Olhavas com fun¢des de parque dissuasor face a sua localizacdo num dos
principais acessos da cidade.

A proposta de acessos a este parque foi estudada tendo em consideracdo a
melhor acessibilidade para as entradas e saidas tirando partido da proximidade
da referida Rotunda.
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6. INFRAESTRUTURAS
6.1 — ANALISE E PROPOSTAS

Da analise do edificado, procurou-se enquadrar as infraestruturas existentes, e
necessidades actuais as propostas contempladas no presente plano de
pormenor.
Assim, para cada rede especifica tomaram-se as seguintes opcles e
propostas:

6.2 — ELECTRICIDADE
6.2.1 — Andlise
a) - Redes eléctricas de alta e média tenséo

Linha aérea de 60 kV (Azdéia / Andrinos) que abastece a subestacdo de
transformacao (de 60/30/15kV) dos Andrinos, a partir da qual € efectuado o
abastecimento de energia eléctrica da cidade de Leiria e zonas limitrofes bem
como de grande parte do concelho de Leiria.

Dois tracados em linhas aéreas de 15 kV (Leiria/Olhalvas e Leiria/Sdo Romé&o),
com a possibilidade de serem desviados ou, eventualmente, substituidos
parcialmente por tracados subterraneos.

Tracados subterraneos de 15 kV, constituidos por cabos eléctricos isolados
com condutores de cobre ( do tipo PCIAV ) ou de aluminio ( do tipo LXHIOV )
instalados em valas.

b) - Postos de seccionamento e de transformacao

Postos de transformacao predominantemente do tipo cabina baixa, em edificios
de alvenaria (isolados ou integrados em edificios colectivos ou em
estabelecimentos comerciais e industriais), com celas de média tensao (15 KV)
abertas (solugdo generalizada) ou fechadas e compactas (com o isolamento
em SF6) e transformadores de poténcia com os respectivos enrolamentos em
banho de édleo.

c) - Rede de distribuicdo de energia eléctrica em baixa tenséo

Rede aérea constituida por condutores isolados de aluminio e formando
torcadas compactas (do tipo LXS), instalados em postes de betdo armado ou
em fachadas de edificios, abastecida a partir dos quadros de baixa tensao dos
postos de transformacéo;

Rede subterranea constituida por cabos eléctricos isolados com condutores de
cobre (do tipo VAV) ou de aluminio (dos tipos LVAV e LSVAV) instalados em
valas, abastecida a partir dos quadros de baixa tensdo dos postos de
transformacao ou de armarios de distribuicdo urbana.
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d) - Instalacao de iluminacéo publica

Luminarias abertas ou fechadas, equipadas com lampada de vapor de mercurio
corrigido ou de vapor de sddio de alta presséo, instaladas em postes de betéo
armado de rede aérea de distribuicio em baixa tensdo, ou em bracos
(metalicos ou de betdo armado) fixados as fachadas dos edificios;

Luminarias fechadas, equipadas com lampada de vapor de sédio de alta
presséao e instaladas em colunas metalicas ou de betdo armado encastradas no
solo e abastecidas por rede eléctrica subterrdnea de baixa tensdo (constituida
por cabos eléctricos do tipo VAV instalados em valas).

6.2.2 — Proposta

Tendo-se em consideracao a proposta para a organizacao espacial da mesma
com definicdo detalhada das infraestruturas, da arquitectura dos edificios e
espacos exteriores e dos equipamentos, conjugada com as caracteristicas
gerais, estado geral de conservacdo e capacidade de desempenho das
infraestruturas eléctricas existentes e em funcionamento - propomos a
modificacdo ou a construcdo das seguintes infraestruturas eléctricas:

a) Ampliacdo da poténcia eléctrica instalada no posto de transformacao 664
(procedendo-se a substituicdo do seu actual transformador de poténcia e do
seu quadro geral de baixa tenséo), por forma a garantir o abastecimento de
energia eléctrica a um conjunto de edificios com cerca de 36 fogos e 330 m? de
area comercial (para o qual se estima a poténcia eléctrica global de 160 kVA),
e a melhorar as condi¢cbes de abastecimento da sua zona envolvente;

b) Construgcdo de um posto de transformacé&o do tipo cabina baixa e da
respectiva alimentacdo em meédia tensao (por intersec¢ao do cabo subterraneo
de 15 kV existente na estrada de S.Roméo / Vidigal), para se garantir o
abastecimento de energia eléctrica a um conjunto de instalacdes de servicos,
resultante da remodelagcdo e ampliacdo das instalacdes presentemente
utilizadas como estabelecimentos de ensino, para o qual se estima a poténcia
eléctrica total de 460 kVA;

c) Construcdo de um posto de transformacédo do tipo cabina baixa e da
respectiva alimentacdo em cabo subteraneo de 15 kV, a estabelecer-se por
interligacdo com as alimentagbes dos actuais postos de transformacéo 668 e
688, por forma a garantir o abastecimento de energia eléctrica a um conjunto
de instalacbes desportivas e de lazer, e de um conjunto de edificios com cerca
de 52 fogos e uma area comercial de 1260 m?, para 0s quais se estima a
poténcia eléctrica global de 530 kVA.

d) Construcdo de um posto de transformacdo do tipo cabina baixa e da
respectiva alimentacdo em cabo subterraneo de 15 kV, a estabelecer-se por
interligacdo com as alimentacGes dos actuais postos de transformacdo 688 e
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658, por forma a garantir o abastecimento de energia eléctrica a futura piscina
das Olhalvas e a um conjunto de edificios incluindo 104 fogos, 3800 m? de area
comercial e 4500 m? de éarea de servicos, e respectivas infraestruturas
eléctricas complementares (rede de iluminacdo publica), para as quais se
estima a poténcia eléctrica global de 990 kVA (a ser garantida pela instalacdo
no posto de transformacdo em apreco, de duas unidades transformadoras de
630 kVA, ou em alternativa de uma unidade transformadora de 630 kVA no
posto de transformacéo previsto, e de outra idéntica no posto de transformacéao
658);

e) Remocdo dos tracados das linhas aéreas de 15 kV, em toda a area
abrangida pelo presente plano de pormenor, com transicdo de uma delas para
tracado aéreo no ponto indicado em planta, e substituicdo dos mesmos pelos
tracados subterrdneos anteriormente referidos, complementados pela ligacao
de igual natureza (cabo subterraneo de 15 kV), entre o posto de transformagéo
312 (Bombeiros) e o posto de transformacéo 329 (R. Miguel Torga ).

6.2.3 — Especificacao técnica das solu¢des propostas
6.2.3.1 — Rede de média tenséo

A rede de distribuicho de energia eléctrica em média tensdo -
dimensionada para a tensdo nominal de 15 kV (com o neutro isolado) e para a
poténcia de curto-circuito trifasico e simétrico de 350 MVA — sera do tipo
subterraneo e constituida por cabos monopolares inteiros (sem emendas) do
tipo LXHIOV (com condutores em aluminio e isolamento a polietileno
recticulado), instalados em fundo convenientemente preparado de valas ou
enfiados em uma rede de conduta constituida por tubos isolantes (instalados
em valas e com resisténcia mecanica adequada) e por camaras de Vvisita
convenientemente localizados e distanciados de modo a facilitar as operacdes
de enfiamento /desenfiamento desses cabos.

Nas travessias dos cursos de agua, os cabos eléctricos serdo enfiados em
tubos isolantes ou metalicos instalados ao longo das faixas pedonais das
correspondentes obras de arte (pontes rodoviarias ou pedonais) ou fixadas
dissimuladamente na face inferior dos respectivos tabuleiros.

6.2.3.2 — Postos de transformacéao

Os postos de transformacado, do tipo cabina baixa, serdo instalados em
edificios individuais de alvenaria ou do tipo pré-fabricado, e o respectivo
equipamento eléctrico tera as seguintes caracteristicas:

- Equipamento de média tensdo (caixas terminais e aparelhagem eléctrica de
manobra e de proteccdo) para a tensdo nominal ndo informar a 17,5 kV e
alojado no interior de celas metélicas fechadas e compactas com o isolamento
em ambiente de SF6;
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- Transformadores de poténcia trifasicos de poténcia nominal ndo inferior a 630
KVA e com os respectivos enrolamentos em banho de 6leo, para instalacdo em
cela aberta e com arrefecimento por circulacédo natural do ar (do tipo ONAN);

- Quadros de baixa tensédo normalizados e do tipo aberto, ligados aos terminais
secundarios dos transformadores de poténcia por cabos monopolares isolados
de aluminio solido;

6.2.3.3 — Rede de baixa tensao

A rede de distribuicdo de energia eléctrica em baixa tenséo - dimensionada
para a tensdo nominal de 0,23/0,4 kV (com neutro directamente ligado a terra)
e para a poténcia de curto-circuito trifasico e simétrico de 15 MVA - seréa do tipo
subterraneo e constituida por cabos tetrapolares inteiros (sem emendas) dos
tipos LSVAV/LVAV (com condutores de aluminio e isolamento a policloreto de
vinilo) ou VAV (com condutores de cobre e isolamento a policloreto de vinilo),
instalados em fundo convenientemente preparado de valas ou enfiados em
uma rede de condutas constituida por tubos isolantes (instalados em valas e
com resisténcia mecanica adequada) e por camaras de visita
convenientemente localizadas e distanciadas de modo a facilitar as operacdes
de enfiamento/desenfiamento desses cabos.

Nas travessias dos cursos de agua, os cabos eléctricos serdo enfiados em
tubos isolantes ou metalicos instalados ao longo das faixas pedonais das
correspondentes obras de arte (pontes rodoviarias ou pedonais) ou fixados
dissimuladamente na face inferior dos respectivos tabuleiros.

O estabelecimento das derivacbes nos tracados da rede e dos ramais
subterrdneos para o abastecimento das instalacdes de utilizacdo, serd sempre
efectuado a partir de quadros eléctricos denominados “armarios de
distribuicdo”, instalados, de um modo geral, ao longo dos passeios das vias
publicas, de construcdo fechada e estanque, com o invélucro em material
isolante resistente as ac¢gdes mecanicas intensas, a pluviosidade e aos efeitos
da radiacdo ultravioleta incluida nos raios solares e assentamento sobre
maci¢os adequados constituidos por placas isolantes.

6.2.3.4 — Instalacdo de iluminagdo na via publica
6.2.3.4.1 — lluminagédo das vias e espacos publicos

A instalacdo de iluminagdo das vias e espacos publicos, destinada a
assegurar aos seus utentes (pedestres, ciclistas e condutores de veiculos
motorizados) a circulacdo nocturna em condicbes adequadas de seguranca e
de conforto, serq, de um modo geral, realizada através de luminarias de
construcéo fechada e estanque, com caracteristicas fotométricas adequadas e
equipadas com lampadas de vapor de soédio de alta pressédo, para fixagdo
mural (através de bragcos ou elementos de fixagcdo apropriados) ou instalados
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em colunas metalicas ou de betdo pré-esfor¢cado (encastradas directamente no
solo e ligadas a terra).

A rede eléctrica de abastecimento dos aparelhos de iluminacéo,
funcionando sob a tensdo nominal de 0,23/0,4 kV, sera essencialmente do tipo
subterrdneo e constituida por cabos eléctricos isolados dos tipos LSVAV ou
VAV, instalados em condi¢fes idénticas aos da rede de distribuicdo de energia
eléctrica em baixa tenséao.

6.2.3.4.2 — lluminacédo da Ponte de Sdo Romao

A iluminacdo do tabuleiro ponte de S&o Roméo podera ser realizada
através de luminérias de construcdo fechada e estanque, com lampadas de
vapor de sobdio de alta pressdo, de modelo adequado aos aspectos
arquitectonicos e estéticos do meio envolvente e instalados no topo de colunas
metalicas direitas (sem bracos) com fixacdo por flange ao tabuleiro ou a parte
superior dos guarda-corpos de seguranca.

Como complemento da iluminagdo anterior e para efeitos decorativos,
proceder-se-a a iluminacdo do espaco inferior ao do tabuleiro, por meio de
projectores fechados e estanques, de feixe luminoso estreito, equipados som
lampadas de vapor de mercurio com iodetos metalicos e fixados nos encontros
da obra de arte, junto a superficie inferior do respectivo tabuleiro.

6.2.3.5 — Protecgao contra contactos acidentais com os condutores das linhas
aéreas de média e alta tenséo.

Na execucdo das infraestruturas desportivas, equipamentos urbanos e
edificacdes, a fim de se garantir a protecgdo contra contactos acidentais com
0s condutores das linhas aéreas existentes ndo passiveis de substituicdo por
tracados subterraneos (funcionando sob tensdes eléctricas de 15 kV, 30 kV e
60 kV), devera proceder-se previamente, sempre que tal seja necessario, ao
desvio dos respectivos tracados e/ou alteamento dos respectivos condutores e
cabos de guarda, de modo a que sejam garantidas as distancias de seguranca
definidas pelos artigos 27°, 28°, 29°, 30° e 91° do Regulamento de Seguranca
de Linhas Eléctricas de Alta Tensdo (Decreto Regulamentar n°® 1/92, de 18 de
Fevereiro).

6.3 — REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUAS E REDE DE REGA

Devera ser executada uma conduta de acordo com o tracado que consta em
peca desenhada (desenho n.° 40), por forma a servir 0S Nnovos arruamentos
actualmente em execucao e a executar.

Relativamente a rede de rega, o abastecimento devera ser efectuado a partir
do rio, devendo para o efeito serem executadas instalacfes elevatorias, que
deverdo ser definidas em funcdo das areas e afastamentos entre espagos a
tratar.
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6.4 — REDE DE AGUAS RESIDUAIS E PLUVIAIS

Deverdo ser executados colectores de acordo com o tragado que consta em
peca desenhada (desenho n.° 41), incluindo o desvio de um existente, por
forma a servir os novos edificios propostos.

A rede pluvial devera ser executada e desviada de acordo com tracado da peca
desenhada ja referida, devendo o escoamento processar-se de forma gravitica.

6.5 — REDE DE GAS
6.5.1 — Analise

Da andlise do edificado, e do contacto estabelecido com o distribuidor local,
constata-se que, de um modo geral, as zonas abrangidas pelo presente plano,
ja se encontram servidas por uma rede geral de distribuicdo em PE.160, com
alguns trogcos a PE.110 e PE.63 nos tracados que ndo constituem vias de
expansao e acesso a areas contiguas.

Tal rede foi considerada necessaria e suficiente pelo distribuidor.
6.5.2 — Proposta

Tendo em consideracdo a proposta para a organizacdo espacial da zona,
verifica-se que, dos nucleos edificaveis propostos, apenas dois necessitardo de
execucdo de rede de distribuicdo propria, sendo que 0s restantes seréo
alimentados a partir das redes existentes, por ramais de alimentacdo a
executar com origem em derivacdes electrossoldaveis.

As redes de distribuicéo referidas sao:

a) — Para alimentacdo do nucleo habitacional com cerca de 70 fogos, previsto
junto aos Campos de Ténis, e sera executada a partir da rede de loteamento
contiguo em PE.63.

b) — Para alimentac&o do ndcleo habitacional com cerca de 220 fogos, previsto
nas Olhalvas junto ao Hospital de Santo André, e sera executada a partir da
rede existente em tubagem PE.160 (tendo em conta a possibilidade de poder
vir a constituir uma via de expansao / fecho de anel), com uma derivacdo em
PE.63 para alimentacao das futuras instalacdes da piscina.

6.6 — REDE DE COMUNICACOES E TV

6.6.1 — Analise
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Da analise do edificado, e do contacto estabelecido com o gestor local da rede
de telecomunicacbes, constata-se que, de um modo geral, as zonas
abrangidas pelo presente plano, ja se encontram servidas por uma rede geral
de tubagens para redes de comunicacgdes, que tendo sido estabelecidas pela
Portugal Telecom, sdo no entanto partilhadas pelos operadores de sinal TV
cabo.

Estas redes de tubagem, sdo constituidas maioritariamente por conjuntos de 4
ou 6 tubos PVC.110 em vala, com intercalacdo de camaras de visita em
alvenaria para execucao das derivacdes ou para facilidade no enfiamento dos
cabos.

6.6.2 — Proposta

Tendo em consideracdo a proposta para a organizacdo espacial da zona,
verifica-se que, dos nucleos edificaveis propostos, apenas dois necessitardo de
execucao de rede de distribuicdo propria, sendo que, no entanto, se verifica a
necessidade de criacdo de trocos de interligagéo entre as redes existentes e o
reforco do nimero de tubagens disponiveis nas zonas de travessias dos cursos
de agua. As tubagens deverdo ser localizadas em caleiras técnicas
desenhadas para o efeito e que garantam o bom desenho das pontes e a sua
facil manutencéo.

Assim, sera de prever a execucéo de:

a) — Rede de tubagens a 4 furos para acesso aos edificios do nucleo
habitacional com cerca de 70 fogos, previsto junto aos Campos de Ténis,
executado a partir da rede do loteamento contiguo.

b) - Rede de tubagens a 6 furos para acesso aos edificios do nucleo
habitacional com cerca de 220 fogos, previsto nas Olhalvas, junto ao Hospital
de Santo André, com origem numa camara de visita junto ao recinto do
Intermarché e desenvolvendo-se até a nova rotunda.

c) — Reforco da rede de travessia na Ponte de S. Romao, acrescentando 4
furos aos 4 actualmente existentes num troco compreendido entre duas
camaras de visita a estabelecer nas proximidades dos acessos da ponte.

d) - Reforco da rede de travessia na Ponte dos Canigos, acrescentando 6 furos
aos 4 actualmente existentes num trogco compreendido entre duas camaras de
visita a estabelecer nas proximidades dos acessos da ponte.

e) — Execucao de rede de tubagens a 4 furos interligando a camara de visita no
acesso Sul da Ponte dos Canicos a camara terminal do actual tracado de
tubagens da Rua Miguel Torga.
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Para além destes tracados esté previsto como infraestrutura complementar do
tracado da variante Sul entre a Rotunda das Olhalvas e a Rotunda Rotaria, um
tracado a 6 furos que constituird uma alternativa de interligacéo.

7. SOCIO-ECONOMIA
7.1 — CARACTERIZACAO DAS INTERVENCOES

Parque Desportivo de Sdo Roméo

Neste contexto de investimento sdo de realgar duas intervencgdes: a construcao
dos Campos de Ténis e demais equipamentos e servicos complementares; a
possibilidade de se poder construir edificios habitacionais nos terrenos
envolventes.

A construcdo dos novos Campos de Ténis destina-se a relocalizar o Clube de
Ténis de Leiria, retirando-o do centro da Cidade onde actualmente se encontra
instalado. O respectivo programa prevé a construcdo de seis campos, sendo
dois cobertos.

O edificio de apoio possuira diversos equipamentos e servicos relacionados
com um health fitness, para além de restauracéo e loja de artigos desportivos.
Deste investimento, apenas a parte correspondente a requalificagdo urbana
estd integrada nos Investimentos “POLIS”. No entanto, uma vez que 0s
terrenos adjacentes vao ser altamente valorizados através da autorizagdo de
construcdo de edificios para habitacdo e como a parcela onde se ira localizar o
Clube de Ténis sera, apos a extingdo da “Sociedade LeiriaPolis”, pertenca da
Camara, sera, em principio, concessionada.

A gestdo destes equipamentos podera ser realizada directamente pelo Clube
de Ténis, através de uma concesséo de longo prazo realizada para o efeito
(periodo de 25 anos, prorrogaveis). Nessa concessao, no entanto, devera ficar
salvaguardada a possibilidade de os equipamentos e servicos existentes
estarem abertos ao publico, em geral e ao servico do Turismo, em especial,
forma indispensavel para se obterem apoios do SIME, caso o Clube de Ténis
decida recorrer a este sistema de incentivos.

Piscina Publica e Edificio para Aluguer de Biciclet  as

Trata-se de equipamentos essenciais para Leiria, ndo sO para a populacao
residente (com destague mais relevante para a piscina) mas também para os
turistas que visitam a Cidade (caso do aluguer das bicicletas), os quais estao
previstos como “Outros Investimentos”, ndo se enquadrando nos
“Investimentos POLIS”.
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A sua gestao devera ser feita por concesséo de longo prazo, sendo a mesma
remunerada por uma combinacdo de uma renda fixa (sugerindo-se a
“Modalidade B”) com uma renda variavel (ficando a sugestédo para a adopcao
da vertente (B), da “Modalidade D").

Reutilizagdo da “Quinta da Fabrica”

Trata-se apenas de uma sugestdo para a realizacdo de um investimento
totalmente privado, consistindo em duas vertentes:

. A transformac¢ao da casa da quinta numa unidade de Turismo em Espaco
Rural (TER), criando-se uma casa de Turismo de Habitacédo (TH);

. Associar esta transformacdo a formas de Agroturismo através do
desenvolvimento de novas formas de agricultura (em particular no que
respeita & agricultura biolégica) e da criacdo de formas diferenciadas de
comercializacdo e marketing das producdes obtidas. Nesta perspectiva,
sugere-se mesmo a particao dos terrenos agricolas em lotes que poderao
ser explorados por entidades diferentes, através de contratos especificos.

O financiamento para um investimento desta natureza esta disponivel no SIME
e mais concretamente nos apoios concedidos através do IFT — Instituto para o
Financiamento e o Apoio ao Turismo.

Este investimento, sendo totalmente privado, esta dependente do acordo a
obter com os respectivos proprietarios.

Estacionamentos

Na area de intervencdo do Plano de Pormenor de Sdo Romao / Olhalvas sera
construido um parque de estacionamento automovel, envolvendo, numa 12
fase, um investimento POLIS traduzido num parque a superficie. Est4 previsto
no Plano de Pormenor uma reserva de espaco para construcdo de um edificio
para estacionamentos com trés pisos numa fase posterior.

A este estacionamento, dada a sua localizagdo estratégica relativamente ao
centro da Cidade, ser-lhe-ao atribuidas funcdes de dissuasédo relativamente a
circulacdo automovel de veiculos particulares.

Atendendo, por isso, a esta funcdo, o investimento previsto para a 12 fase
devera ser assegurado através do proprio Programa POLIS, obedecendo a sua
gestdo aos seguintes principios:

. O modelo de gestdo a adoptar devera basear-se na criacdo de uma
Empresa Municipal criada para o efeito ou, no limite, através de uma
Empresa de Economia Mista (“Modalidade E”);
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. Os valores a cobrar deverdo ser fungcdo dos veiculos estacionados e néo
do tempo de estacionamento, sugerindo-se um valor fixo para todo o dia
ou um valor fixo para cada uma das partes do dia (até as 13h00 e depois
das 13h00). Em qualguer dos casos, estes valores deverdo ser
suficientemente incentivadores para que o0 automobilista encontre
vantagem em parar 0 seu veiculo, ao mesmo tempo que tem de estar
compatibilizados com uma politica Unica para a Cidade de tarifas de
estacionamento .

7.2 - PROPOSTAS

Propostas Comuns aos Planos de Pormenor do Sistema Rio (“Sado Romao
/ Olhalvas”, “Santo Agostinho” e “Leiria Centro”)

No que a gestdo conjunta daqueles trés Planos de Pormenor, as acc¢des
enquadraveis neste projecto abarcam as seguintes PROPOSTAS a serem
executadas em complementaridade com ele, mas ndo sendo independentes:

. Elaboracdo e implementacdo de um Plano Estratégico para o
Desenvolvimento do Turismo no Concelho , compatibilizado com os
objectivos estratégicos e operacionais preconizados para o Turismo da
Regido, mas também com as intervencbes de caracter urbanistico
actualmente em curso na Cidade de Leiria.

Esta intervencdo devera revestir um caracter de prioridade em relacao
ao Turismo, pelo que deve ser entendida como uma accéo imediata,
correndo em paralelo com a execucéo dos Planos de Pormenor;

. Decorrente da intervencéo acima descrita e dele fazendo parte integrante,
propde-se a elaboracdo e implementacdo de um Plano de Marketing
para o Turismo da Cidade de Leiria , sendo considerada também uma
accdao prioritaria e de execucado imediata ;

. Investimento na animacgdo urbana com fins turisticos , tomando por
base o aproveitamento dos elementos de ordem cultural e ambiental de
qualidade existentes, através designadamente da criacdo de um

“Circuito de Pontes ;

. Desenvolvimento do processo inerente ao registo do Centro Histérico e da
Zona Ribeirinha da Cidade no sistema de gestdo ambiental europeu ,
apos a emissado da carta de verificacdo emitida nos termos da “Norma
EMAS”.

Propostas Especificas do Plano de Pormenor de SG3o0 R oméao / Olhalvas

Neste dominio e especificamente no contexto do presente Plano de Pormenor
apresentam-se as seguintes propostas:
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. Construcao dos novos Campos de Ténis destina-se a relocalizar o Clube
de Ténis de Leiria , retirando-o do centro da Cidade onde actualmente se
encontra instalado e colocando-o no Parque Desportivo de Sdo Roméo. O
respectivo programa prevé a construcdo de seis campos, sendo dois
cobertos.

O edificio de apoio possuira diversos equipamentos e Sservigcos
relacionados com um health fitness, para além de restauracéo e loja de
artigos desportivos;

. Construcdo de uma Piscina Publica e Edificio para Aluguer de
Bicicletas , equipamentos essenciais para Leiria, ndo so para a populacao
residente (com destaque mais relevante para a piscina) mas também para
os turistas que visitam a Cidade (caso do aluguer das bicicletas);

. Desenvolvimento do processo de reutilizacdo da “Quinta da Fabrica”
traduzido por um investimento totalmente privado, consistindo em duas
vertentes: a transformacéo da casa da quinta numa unidade de Turismo
em Espaco Rural (TER), criando-se uma casa de Turismo de Habitacao
(TH) e a associacdo desta transformacao a formas de Agroturismo;

. Construcdo de um parque de estacionamento automovel  envolvendo
duas fases de execucdo, deixando-se para uma segunda fase a
construcdo de um edificio de trés pisos, sendo-lhe atribuidas funcdes de
dissuaséo relativamente a circulacdo automével de veiculos particulares.
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8. RELACAO DO PLANO DE PORMENOR COM OUTROS INSTRUME NTOS
DE GESTAO TERRITORIAL

O presente Plano de Pormenor procede a redelimitacdo das areas de Reserva
Ecolégica Nacional e de Reserva Agricola Nacional constantes na Planta de
Condicionamentos do PDM, conforme, respectivamente, desenho n.° 28 —
Reserva Ecolégica Nacional — Proposta e desenho n.° 25 — Reserva Agricola
Nacional - Proposta. Assim, o presente Plano de Pormenor apds aprovacao
pela Assembleia Municipal esté sujeito a ratificacdo nos termos do Art.° 80° n.°
1 alinea c) do D.L. 380/99 de 22 de Setembro alterado pelo D. L. 310/2003 de
10 de Dezembro.

As alteracbes propostas estdo fundamentadas no ponto 4.3 - Propostas de
alteracdo da RAN e da REN, deste Relatorio.

PP1 - Relatério
2006.05.08 45/45



