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PLANO DE PORMENOR DO OUTEIRO PELADO

REGULAMENTO

Capitulo |

Disposicoes Gerais

Artigo 1°
Objeto e Ambito

1. O Plano de Pormenor do Outeiro Pelado, adiante designado por Plano, disciplina a
ocupagao urbanistica da sua area de intervencéo, estabelecendo as regras a que
obedecem a ocupagao e o uso do espaco por ele abrangido.

2. As disposigdes contidas no presente Regulamento aplicam-se a totalidade do territério
abrangido pelo Plano, tal como este se encontra definido na Planta de Implantagao, e
sem prejuizo da demais legislagcao em vigor, regulando todas as operagdes urbanisticas,
suas alteracdes, bem como os atos de controlo prévio e sucessivo das operacdes
urbanisticas nele previstas.

3. O ambito territorial do Plano corresponde a uma area de intervengao de cerca de 3,5
hectares, onde se encontram localizados um Hotel e espagos exteriores que lhe estdo
afetos.

4. Para o efeito foi celebrado contrato de planeamento com a Camara Municipal de Leiria,

parte integrante das pegas do Plano.

Artigo 2°

Obijetivos Estratégicos

O Plano tem como objetivos estratégicos os seguintes:

a) Contribuir para a dinamica turistica municipal e regional;

b) Valorizar os recursos naturais e paisagisticos do territorio;
c) Estabelecer um programa orientado para a sustentabilidade;
d) Garantir um excelente desempenho energético e ambiental.



1.

Artigo 3°

Contetido Documental

O Plano é constituido pelos seguintes elementos:
a) Regulamento;

b) Planta de Implantagéo (n°1);

c) Planta de Condicionantes (n° 2).

O Plano é acompanhado pelos seguintes elementos:

a) Relatorio de Fundamentagao;

Programa de Execucao e Plano de Financiamento;

) Planta de Localizagéo (n° 3);

Planta de Extrato do Plano Director Municipal (n° 4);

Planta da Situagao Existente (n° 5);

Planta de Mobilidade (n° 6);

Planta da Estrutura Ecoldgica Municipal (n° 7);

Planta de Desafetacdo da Reserva Agricola Nacional (n° 8);
Planta de Transformagéo Fundiéria (n° 9);

Mapas de Ruido (Plantas n® 10 e n° 11);

Planta de Exclusdo do AHVL (n° 12);

Perfil e Tragado das Infraestruturas (n° 13);

Relatério de fundamentagéo de néo sujei¢do do Plano a AAE;
Relatério de Participacdo em sede de discussao publica;
Declaragao comprovativa da inexisténcia de compromissos urbanisticos;
Ficha de Dados Estatisticos;

Contrato de Planeamento.
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Artigo 4°

Instrumentos de gestao territorial

O Plano enquadra-se nas disposigdes do Plano Director Municipal de Leiria (PDM) e
assume as orientagdes definidas nos Instrumentos de Gestéo Territorial em vigor com
incidéncia na sua area de intervencao, designadamente:

a) Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio (PNPOT);

b) Programa Regional de Ordenamento Florestal do Centro Litoral (PROF-CL);

c) Plano Municipal de Defesa da Floresta Contra Incéndios de Leiria (PMDFCI).

As disposicdes do Plano desenvolvem o quadro estratégico contido no PNPOT e no
PROF-CL, acautelando e concretizando as politicas contidas nos planos setoriais.



Capitulo I

Servidoes e Restricoes de Utilidade Publica

Artigo 5°
Identificagao

Na area territorial abrangida pelo Plano séo observadas as disposicdes referentes as servidoes
administrativas e restri¢des de utilidade publica ao uso do solo constantes na legislagdo em
vigor, ainda que, eventualmente, ndo constem na Planta de Condicionantes, designadamente:

a) Rede Eléctrica;

b) Rede de Distribuicdo de Agua;

c) Recursos Naturais — Dominio Publico Hidrico;

d) Recursos Ecoldgicos, REN — Zonas Ameacadas pelas Cheias;
e) Recursos Agricolas e Florestais;

f) Perigosidade de Incéndio Rural;

g) Area de Desobstrucdo da Base Aérea n° 5;

h) Patrimdnio Arqueoldgico.

Artigo 6°
Regime

1. As areas abrangidas por serviddes administrativas e restrigdes de utilidade publica
regem-se, no que concerne a disciplina de uso, ocupacéo e transformagéo do solo,
pelas disposicdes expressas no Plano para a categoria de espago sobre que recaem,
condicionadas ao respetivo regime legal vigente da servid&o ou restricao de utilidade
publica.

2. Nos sitios arqueoldgicos e respetivos perimetros de salvaguarda, todos os trabalhos ou
atividades que envolvam transformacé&o, revolvimentos ou remogao de terreno do solo e
subsolo, bem como, demoli¢do de construgdes, ou outros que envolvam a
transformacao da topografia ou da paisagem, implicam obrigatoriamente a realizagao de
trabalhos arqueoldgicos, cuja tipologia depende do parecer prévio das entidades
competentes.

3. Os solos ocupados ou a ocupar, com 0s usos e para os fins destinados no Plano,
inseridos em area do Aproveitamento Hidroagricola do Vale do Lis, carecem de prévia
exclusdo, nos termos da legislagdo em vigor.



Capitulo lll

Sistemas Ambientais

Artigo 7°

Estrutura Ecoldgica Municipal

A estrutura ecolégica municipal identificada integra-se em area fundamental com
elevado valor natural e de carater estratégico para a preservagéo, sustentabilidade e
continuidade ecoldgica.

O regime aplicavel a esta area observa o previsto para a categoria de espago em que se
insere, articulado com definido no artigo 13° do PDM.

Artigo 8°
Ruido
Os mapas de ruido, Plantas que acompanham o Plano, identificam os niveis sonoros

nos periodos Lden (diurno, entardecer e noturno) e Ln (noturno).

Para efeito da aplicagdo do Regulamento Geral do Ruido, a area do Plano é classificada
como zona mista.

Artigo 9°
Sustentabilidade Ambiental

Para a concretizagdo da estratégia ambiental, na area do Plano deve privilegiar-se, com respeito
pela legislagéo aplicavel, a adogao de medidas que promovam:

a)
b)

c)

A utilizagao de materiais permeaveis ou semipermeaveis nos espacgos exteriores;
Solugdes arquitetonicas adequadas ao clima e valorizadoras da paisagem, com
adequada inser¢&o na envolvente e na morfologia do terreno;

Solugdes paisagisticas valorizadoras do patrimonio natural, do local e da envolvente,
recorrendo a espécies autoctones ou outras adaptadas as condigdes edafoclimaticas do
local, com reduzidas exigéncias hidricas e de manutencéo, e com maior capacidade de
captura de carbono;

O tratamento adequado de &guas residuais e reutilizagdo de aguas residuais e pluviais,
nomeadamente em espacos verdes e jardins ou lavagem de pavimentos, e instalacao de
dispositivos que promovam a redugao dos consumos de agua nos edificios e espagos
exteriores, de acordo com o Programa Nacional para o Uso Eficiente da Agua e
respetivos instrumentos operativos;



e) Meios de transporte amigos do ambiente e de medidas mitigadoras dos consumos
energéticos nos espacos exteriores e edificios, designadamente através da instalagao
de equipamentos de maior eficiéncia energética, da adogao de sistemas solares
passivos e da utilizagao de fontes de energia renovavel;

f) Sistemas de separagéo de residuos solidos nos edificios e espagos exteriores com vista
ao respetivo tratamento e valorizag&o.

Artigo 10°

Eficiéncia dos Recursos

Para 0 aumento da eficiéncia ambiental dos recursos, as operagdes urbanisticas devem
promover as seguintes agoes:

a) A sustentabilidade dos edificios e espagos exteriores, com o aproveitamento local dos
recursos e das aguas pluviais;

b) Utilizagdo de métodos e adogao de materiais de construgao com elevados coeficientes
de reflexdo difusa e baixa condutividade térmica provenientes de fabricantes com
certificagcbes ambientais, preferencialmente com origem em fornecedores locais;

c) A autossuficiéncia energética dos edificios;

d) A eficiéncia energética nos sistemas de iluminagéo exterior;

e) Aintrodugao de tecnologias de aproveitamento de energias renovaveis;

f) Alinteragéo da rede elétrica com as novas fontes de produgéo de eletricidade.

Artigo 11°

Ambiente Urbano

Para a melhoria do ambiente urbano, as operagdes urbanisticas devem, sempre que possivel,
cumprir as seguintes agoes:

a) Assegurar a integragao de tecnologias sustentaveis orientadas para a redugéo de
consumos, eficiéncia energética e producao de energia a partir de fontes renovaveis;

b) Implementar estruturas arbéreas e arbustivas nos espacgos exteriores para mitigar o
efeito das ilhas de calor;

c) Reutilizar materiais, designadamente os resultantes de movimentagdes de terra na area
do Plano;

d) Promover a acessibilidade inclusiva e universal, com intervengdes de apoio a mobilidade
suave;

e) Restringir a impermeabilizagdo em locais que condicionem o funcionamento do sistema
hidrico;

f) Recolher a aproveitar as aguas pluviais para os sistemas de rega dos espagos verdes e
lavagem exterior, encaminhando-as de forma correta.



Capitulo IV
Do Uso do Solo

Artigo 12°

Classificacdo e Qualificacdo do Solo

Toda a area do Plano é classificada como Solo Urbano, na qualificagao de Espagos de Uso
Especial — Espagos Turisticos, com as seguintes subcategorias do solo:

Empreendimento Turistico, que estabelece as subcategorias de Hotel (4 estrelas),
Area da Piscina, Area de Eventos e Restaurante;

Verde de Protegéo e Lazer, que estabelece as subcategorias de Verde de Protegao
e Enquadramento e Verde de Recreio e Lazer;

Circulagéo e Estacionamento, que estabelecem as subcategorias de Circulagao
automdvel, Circulagao pedonal-mista e Estacionamento.

Artigo 13°

Disposicoes Comuns

1. As obras de urbanizagao e edificagdo devem garantir a integracéo paisagistica, nos
termos do Regulamento Municipal de Urbanizacéo e Edificagdo de Leiria (RMUE),
quanto a modelagéo do terreno, implantagao volumétrica, formalizagao arquitetdnica,
cromatismos e materiais, com a participacdo de Arquitecto Paisagista.

2. Os projetos devem conter medidas de eficiéncia e salvaguarda destinadas a garantir:

a)
b)

As solugdes definidas no capitulo III.

A integrag@o visual e ambiental, nomeadamente através da manutengéo e aumento
das espécies arboreas;

A seguranca de pessoas e bens na drea da operagado urbanistica e sua envolvente;
O controlo dos efluentes e de quaisquer outros efeitos nocivos sobre as condigdes
ambientais;

Solugdes de melhoria do desempenho energético e ambiental;

A nado perturbagéo ou agravamento das condicdes de trafego e a seguranca da
circulagdo nas vias de acesso.

Artigo 14°

Condicionamentos estéticos, ambientais e paisagisticos

1. Para garantir uma correta integrag@o na envolvente, ou para prote¢éo e promogao dos
valores arquitetonicos, ambientais e paisagisticos, a Camara Municipal pode impor



condicionamentos de ordem arquitetonica, construtiva, estética ou ambiental, previstos

no RMUE ou outra fonte nos termos gerais do Codigo do Procedimento Administrativo,

designadamente:

a) Aimplantagdo das edificagdes, nomeadamente aos alinhamentos, recuo,
afastamento e profundidade;

b) A volumetria das construgdes e ao seu aspeto exterior;

c) A ocupagao ou impermeabilizacdo do solo, bem como & alteragéo do coberto
vegetal;

d) A mobilizagao de solos, com alteragdo da sua morfologia.

Para defesa de valores referidos no numero anterior, a Camara Municipal pode impedir:

a) A demoligao total ou parcial de qualquer edificagdo ou elemento construtivo;

b) O corte ou derrube de espécies arbdreas ou arbustivas de inegavel valor natural e
ou paisagistico.

O nado cumprimento dos condicionalismos impostos pela Camara Municipal ao abrigo do

presente artigo justifica o indeferimento da pretensao.

Artigo 15°

Parametros de Edificabilidade

O quadro sintese da Planta de Implantacdo estabelece as superficies e areas maximas
de construgdo em cada subcategoria de Espacos, designadamente em termos de:

a) Superficie de terreno;

b) Superficie permeavel;

Superficie impermeavel maxima;

NUmero de edificios;

NUmero de pisos de cada edificio;

) Areas maximas de construgao acima e abaixo do solo.
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Os parametros globais sobre a area total do Plano s&o os seguintes:
a) Indice de utilizagdo maximo de 0,4;
b) Indice de impermeabilizagdo maximo de 35 %.

Na parcela de Empreendimento Turistico — Restaurante, o indice de impermeabiliza¢éo

maximo € de 70 %.

Artigo 16°

Empreendimento Turistico




A subcategoria Hotel corresponde a construcgao existente, onde sdo admitidas as

seqguintes alteragdes:

a) O piso térreo da fachada Sul com ligacao direta a area da piscina, retirando-se a
circulagdo rodoviaria a sua frente;

b) Passagem superior de ligagao a area de Apoio para eventos.

A subcategoria Area da Piscina identifica a edificagdo técnica e respetiva area de apoio.

A subcategoria Area de Eventos define uma construgdo com o maximo de 4 pisos,
sendo o inferior principalmente destinado a estacionamento, e area de implantagéo
maxima de 1.000 m2.

A subcategoria Restaurante, define uma construgdo com o maximo de 3 pisos, sendo 0
inferior principalmente destinado a estacionamento, area de implantagdo maxima de
2.400 m2 e dotagéo de 1 lugar de estacionamento por cada 25 m2 de construg¢do acima
do solo.

Artigo 17°

Verde de Protecdo e Lazer

Esta categoria identifica espagos fundamentais para o contacto com a natureza e a conservagao
da biodiversidade, com o objetivo de valorizagdo ambiental e insercéo paisagistica, afetos ao
Empreendimento Turistico.

a)

Os espacos de Protegéo e Enquadramento identificam as principais areas de fronteira
do Plano e que ladeiam a via de acesso ao hotel, destinados a implantacdo de mais
cortinas arboreas;

Os espacos de Recreio e Lazer identificam os jardins ja existentes e as novas areas
entre equipamentos, destinadas a fruicdo dos utilizadores, admitindo a instalagéo de
mobiliario exterior.

Artigo 18°

Circulacdo e Estacionamento

Estas areas séo afetas ao Empreendimento Turistico.

As areas de circulagdo automdvel restringem-se aos espagos de acesso ao
Empreendimento Turistico e respetivo estacionamento.

As areas de circulagao pedonal-mista servem de acesso ao Empreendimento Turistico e
néo podem ser impermeabilizadas, privilegiando a circulagao de pessoas, em detrimento
da circulagéo automdvel.



4. As areas de estacionamento consideram os espagos existentes para esse fim.

Artigo 19°
Mobilidade

Na Planta de Mobilidade que acompanha o Plano identificam-se também os espagos de
Circulagao e Estacionamento, incluindo os sentidos de cada via, a possibilidade de instalacdo de
portdes de acesso e as zonas de manobra e de estacionamento de veiculos ligeiros e de
pesados, a respeitar na sua utilizagao.

Capitulo V - Execucao do Plano

Artigo 20°

Sistema de Execuc¢io

1. O Plano é executado através do Sistema de Iniciativa dos Interessados, de acordo com o
artigo 149° do RJIGT.

2. Aimplementagao do Plano é monitorizada a partir dos indicadores definidos no Relatério

de Fundamentacao.

Artigo 21°

Instrumentos de Execucao

1. Aexecugao do Plano concretiza-se segundo o previsto nos documentos que o compdem
e através dos procedimentos estabelecidos no RJUE.

2. O Programa de Execugéo e Plano de Financiamento considera os investimentos a

realizar e o seu faseamento.

Artigo 22°

Efeitos Registais

O Plano reveste a natureza de Plano de Pormenor com efeitos registais.
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Capitulo VI - Disposicoes Finais

Artigo 23°

Alteracées da Legislacao

Quando se verificarem alteragdes a legislagdo em vigor, referida neste Regulamento, as
remissdes expressas que se encontram efetuadas, consideraram-se automaticamente remetidas

para a nova legislagao.

Artigo 24°

Disposi¢do Revogatéria

1. O Plano revoga, na sua area de intervengdo, o PDM publicado no Aviso n° 4564/2022,
do Diério da Republica 22 Série, de 3 de margo de 2022.

2. Os artigos do PDM que nao se aplicam s&o os seguintes:
a) Numero 2 do artigo 103°, que o Plano cumpre e detalha com maior exigéncia;
b) Artigo 114°.

Artigo 25°

Entrada em Vigor

O Plano entra em vigor no dia seguinte a respetiva publicacdo em Diario da Republica.
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