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1. INTRODUCAO

Este documento enquadra-se no definido pelo n°® 3 do art.° 76° do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestéao Territorial (RJIGT), Decreto-Lei n® 80/2015,
de 14 de maio, na sua redacao em vigor, propondo-se submeter para deliberagéo
da Camara Municipal de Leiria o inicio do procedimento de elaborac&o do Plano
de Pormenor do Outeiro Pelado, na freguesia de Regueira de Pontes, de acordo

com os termos de referéncia aqui enunciados.

“A elaboracdo de planos municipais € determinada por deliberacdo da
camara municipal, a qual estabelece os prazos de elaboracdo e o periodo de
participacdo, sendo publicada no Diario da Republica e divulgada através da
comunicacao social, da plataforma colaborativa de gestao territorial € no sitio na

Internet da camara municipal.” (RJIGT, n° 3 do art.° 76°).

Os objetivos deste PP centram-se na necessidade de enquadrar no
ambito do ordenamento do territério a ampliacdo da area da unidade hoteleira
Lisotel que confinado ao solo rustico, se vé constrangido na sua atividade e nas
possibilidades de crescimento econdmico proporcionadas pelo fortalecimento

desta unidade no mercado nacional.

Neste ambito torna-se necessario proceder a reclassificacdo do solo
rustico em urbano e ainda promover alteragfes na delimitacdo e exclusdo de
restricbes de utilidade publica como a RAN e o Aproveitamento Agricola do Vale
do Lis (AHVL) permitindo o enquadramento desta atividade no modelo de
desenvolvimento territorial que o municipio considera plausivel para a area a
planear.

A elaboracdo de um plano de Pormenor proporciona as condi¢cdes
indicadas para a redefinicdo do zonamento associado a planta de ordenamento
com implicagbes na classificagbes do solo bem como na especificacdo das

normas de utilizacéo e transformacdo do espaco Rustico de modo a viabilizar o
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modelo de crescimento apresentado pelo LISOTEL que sera também

responsavel pela execuc¢do do Plano.

2. OPORTUNIDADE DE ELABORACAO

O Plano Director Municipal de Leiria, publicado no Diario da Republica, 22
sérire, n° 163, de 21 de agosto, e alterado segundo o Aviso n° 2953/2020, de 20
de fevereiro, estabelece, de entre 0s seus objectivos, na alinea c) do n® 1 do art.°
2°, “Promover novas oportunidades de investimento e desenvolvimento em torno

da qualidade do patriménio construido, cultural e natural.”

No dominio da sua programacao e execucédo, o Plano Director Municipal
(PDM) define a realizacao de infra-estruturas e equipamentos, de acordo com o
interesse publico e o0s seus objectivos, recorrendo aos mecanismos previstos na
lei, designadamente através de instrumentos de gestao municipal, como Planos

de Urbanizacéo e de Pormenor.

A area de intervencao objecto deste Plano de Pormenor (PP) abrange o
empreendimento turistico “Lisotel”, que foi aprovado no a&mbito do processo de
obras n° 652/2010. Este empreendimento é um activo econémico do Concelho,
implantado junto a auto-estrada A17, que tem sido cada vez mais procurado pela
exceléncia dos seus servicos, entre a cidade de Leiria e a costa do litoral Oeste,
reconhecendo-se a sua importancia estratégica pelo municipio, cuja caréncia de
unidades de elevada qualidade é condicionada pela insuficiente oferta de héteis

de quatro estrelas (Declaragcao no Anexo 1).

A retoma das actividades turisticas ap0s a crise provocada pela pandemia
apresenta-se como a oportunidade para desenvolver um PP que estabeleca o
guadro de ordenamento do territério mais adequado para este empreendimento,
consolidando igualmente as suas valéncias e potencialidades, em harmonia com

a paisagem envolvente.
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3. ANTECEDENTES

O PP do Outeiro Alto localizado na freguesia de Regueira de Pontes,
concelho de Leiria, incidird sobre 3,4 ha de terreno que se desenvolve junto a
Estrada Nacional n°® 109, delimitando-se a norte pela A 17 e a Oeste pelo Vale
do Lis.

O processo de licenciamento do Lisotel tem uma histéria com cerca de 10
anos, enquanto empreendimento turistico que permitiu valorizar a paisagem do
vale do rio Lis, proporcionando varias actividades de lazer e passeios pedestres

e de bicicleta, em contacto com a natureza.

O terreno onde se insere o hotel era a altura de aproximadamente 21.500
m?2, tendo-se implantado a edificacdo numa area plana, orientada para o vale a
Sul, sendo a paisagem envolvente pontuada a nascente por um coberto vegetal
em que predomina o pinhal e o eucaliptal, com a limitagcdo poente marcada pelo
viaduto da Al17.

Face ao aumento de utilizadores, o hotel teve a necessidade de proceder
a algumas obras de reformulacdo de espacos, dotando-o de melhores condi¢cdes
de acessibilidade e infra-estruturas, tanto nas areas exteriores permeaveis como

no interior.

No momento presente, a propriedade abrange uma superficie de cerca de
34.000 m?, podendo ser enguadrada como PP, “destinado a viabilizar as
operacdes urbanisticas de concretizacdo de empreendimentos com especial
impacto na ocupacéo do territorio”, segundo o disposto no n° 3 do art.° 120° do
PDM.
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Figura 1. Localizacéo do Plano de Pormenor do Outeiro Alto no concelho de Leiria
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Figura 2. Area do Plano de Pormenor do Outeiro Alto sobre ortofotomapa

4. QUADRO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO

Sem prejuizo da ponderagéo de programas, planos e projetos para a area
de incidéncia do PP no ambito da elaborac&o do Plano Territorial, promoveu-se
no ambito destes termos de referéncia um breve enquadramento desta area nos
documentos com maior relevancia na area do PP.

A area do PP e a alteragcdo de uso para solo urbano decorre no
alinhamento de um dos eixos estratégicos de base territorial que consubstancia

a visdo do PROT- CL para a sua vigéncia (apesar de ndo se encontrar em vigor)
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- Valorizar complementaridades e sinergias entre recursos turisticos
susceptiveis de reconhecimento pela procura

Na perspectiva de turismo multi-tematico e em funcéo da qualidade dos
produtos turisticos regionais, o modelo territorial de desenvolvimento do PROT-
C evolui em torno de quatro areas de ordenamento da actividade turistica, onde
se podem criar sinergias e integrar recursos e produtos turisticos: Centro Litoral,
Dé&o-Lafbes, Pinhal e Beira Interior. Existem na regido dois polos turisticos, a
Serra da Estrela, na Beira Interior, e Leiria-Fatima, no Centro Litoral.

O Polo de Desenvolvimento Turistico de Leiria — Fatima possui recursos
turisticos de grande valia: o Santuario de Fatima; o Mosteiro de Batalha,
patrimonio da humanidade; o Mosteiro de Alcobaca e a Rota do Vidro. Pela sua
posicdo de charneira, um importante factor de articulacdo inter-regional. O
desenvolvimento deste polo deve articular-se, numa perspectiva integrada no
sector, com destinos turisticos vizinhos, como seja o P6lo de Desenvolvimento
Turistico do Oeste. Deve ainda potenciar a articulacdo com o Médio Tejo, onde
o Convento de Cristo, em Tomar, constitui uma ancora importante do touring. O
patriménio cultural e natural, sdo em termos de modelo territorial recursos
estratégicos definidos no Plano Estratégico Nacional do Turismo (PENT). O
touring cultural e paisagistico, e o Turismo da Natureza, para além de
outros produtos como Saude e Bem-estar, e Gastronomia e Vinhos, tém
especial relevancia na regiao.

A transversalidade do desenvolvimento turistico e a sua transformacéao
como instrumento de reconversao produtiva e socio-econOmica de territorios em
perda demografica e produtiva requer: i) a existéncia de factores de atractividade
e de competéncias de gestéo; ii) a defini¢cdo rigorosa de segmentos de mercado;
iii) a garantia de condi¢Oes de acessibilidade e mobilidade; iv) a consolidacdo de
produtos turisticos susceptiveis de assegurar a sustentabilidade dos factores de
atractividade; v) disseminagéo de praticas de hospitalidade entre a populagéo
local; — Os efeitos multiplicadores de rendimento e de emprego que tendem a
alargar a influéncia da actividade turistica, para além dos espacos que
apresentam factores de atractividade, devem ser tidos em conta; — O reforco da

capacidade empresarial no sector é fundamental, assim como assegurar a essa
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capacidade empresarial uma maior intervencdo no desenho de estratégias de
organizacao de oferta, de valorizag&o de recursos e de captacado de mercados.

O posicionamento geoestratégico da Regido Centro possibilita a
viabilizacdo e o reforco de complementaridades e sinergias entre recursos
turisticos, numa logica de organizagdo da oferta, através da exploracado em rede
dos activos culturais e patrimoniais. A criagao e consolidagéo de rotas regionais
e o desenvolvimento de actividades de animacgéo, que associem o recreio e o
lazer com o patriménio cultural e ambiental (natural), sdo a forma de potenciar,
nesta perspectiva, os produtos estratégicos definidos no Plano Estratégico
Nacional do Turismo (PENT).

A estratégia territorial para o desenvolvimento turistico da Regido assenta
em quatro prioridades fundamentais: — Maximizar sinergias e
complementaridades entre os modelos de Regido Centro para consumo interno
turistico e de Regido Centro como factor de atractividade da procura turistica
internacional; — Explorar na Regido oportunidades decorrentes do quadro de
produtos estratégicos e complementares definidos em sede do Plano Estratégico
Nacional de Turismo (PENT), aumentando a representatividade de produtos
como o turismo religioso e turismo nautico numa préxima e eventual revisdo do
PENT; — Posicionar estrategicamente a Regido ndo sé em relagdo as marcas
Douro e Alentejo e viabilizar uma geoestratégia turistica para o territorio que situe
a Regidao em relacao aos fluxos de touring horizontal (E — W) e vertical (N — S)
que atravessam a Regido, e que tire partido do estatuto de plataforma
distribuidora de fluxos viarios - (hub) entrada terrestre; — Estabelecer quadros
normativos e de intervencgéo de requalificagdo do patrimonio cultural, ambiental,
urbanistica, infra-estrutural, de recursos humanos e organizacional, que
potenciem a viabilizacdo de complementaridades e sinergias entre recursos

turisticos, segundo uma légica de organizacao da oferta.
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De acordo com o regulamento e cartogramas (anexo) constantes do Plano
Diretor Municipal de Leiria alterado e republicado pelo Aviso n.° 2953/2020 de
20 de fevereiro, a area de intervencao do Outeiro Pelado insere-se em solo rural,
parcialmente na categoria de Espacos Florestais de Conservacdo e Espacos
Agricolas de Producdo e Aproveitamento Hidroagricola do Vale do Lis,
parcialmente em estrutura ecolégia municipal — Areas fundamentais, em sitio
arqueoldgico do Outeiro Pelado e respetivo perimetro de salvaguarda, em zonas
Ameacadas pelas cheias (pequena parte da area), parcialmente em Reserva
Agricola Nacional, em perigosidade de incéndios florestais (Espaco rural — Muito
alta, alta, média e muito baixa), em area de desobstrucdo da BA5, parcialmente
meédia tensao e rede rodoviaia nacional — Nivel | da rede estruturante (IC/AE),
conforme plantas de ordenamento e condicionantes que compdem o PDM de
Leiria, acionando nomeadamente os artigos 6°, 7°, 9°2,12°, 13°, 15°, 25°, 26°, 58°,
59°, 60°, 61°, 62° e 63°.

Por sua vez, no que diz respeito as infraestruturas viarias e parametros
de dimensionamento, a area de intervencao esta sujeita ao disposto nos artigos
110°e 111°.

5. OBJECTIVOS ESTRATEGICOS

Tendo em conta o enquadramento, 0os antecedentes e a oportunidade de
elaboracdo de um Plano de Pormenor para este empreendimento, apresentam-
Se 0s seguintes objectivos estratégicos para o desenvolvimento do instrumento

de gestéo territorial.

A) Contribuir para a dindmica turistica municipal e regional;
B) Valorizar os recursos naturais e paisagisticos do territério;
C) Estabelecer um programa orientado para a sustentabilidade;

D) Garantir um excelente desempenho energético e ambiental.

10
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Os objectivos estratégicos do Plano acompanham as actuais mudancas
de paradigma, no quadro do planeamento e da gestdo municipal, consagrado na
Lei de Bases de Politica Publica de Solos, do Ordenamento do Territério e do
Urbanismo (Lei n°® 31/2014, de 30 de maio) e no Programa Nacional da Politica
de Ordenamento do Territorio (Lei n°® 99/2019, de 5 de setembro).

Pretende-se a regularizacdo e ampliacao de atividades importantes para
o concelho, com base na evolucao econdmica e no crescimento da procura sobre

0 turismo e o lazer, melhorando o fornecimento destes servicos.

O conteudo material e documental deste Plano de Pormenor obecede ao
estabelecido nos artigos 102° e 107° do RJIGT, alterado pelo Decreto-Lei n.°
25/2021, de 29 de marco, devendo igualmente cumprir-se o definido nos
Decretos Regulamentares sobre normas técnicas de cartografia e classificacédo
e qualificacdo do solo, n°® 10/2019, de 29 de maio, e n°® 15/2015, de 19 de agosto,

respectivamente.

6. PRAZO E FASES DE ELABORACAO

A elaboracgao do Plano cumpre o seguinte faseamento:

a) Deliberacdo da Camara Municipal de Leiria (CML) que determina a
abertura do procedimento da elaboracdo do Plano de Pormenor;

b) Periodo de prévia participacao publica (15 dias);

c) Analise e enquadramento dos resultados desta participagao publica no
momento inicial,

d) Elaboragéo da proposta do Plano;

e) Participacdo das entidades externas / parecer da CCDRC — Comisséo
de Coordenacéao e Desenvolvimento da Regido Centro;

f) Deliberagdo da CML para abertura do periodo de discussao publica;

g) Periodo de discussao publica (20 dias);

11




Plano de Pormenor do Outeiro Pelado, Regueira de Pontes

Deliberagao e Termos de Referéncia

h) Elaboracdo do relatério de ponderacdo das participacdes recebidas
em sede de discussédo publica e da versao final da proposta do Plano;

i) Deliberacdo da CML sobre os resultados da discussao publica e envio
da versao final da proposta do Plano de Pormenor para aprovacéo da
Assembleia Municipal;

J) Aprovacao do Plano em sessao da Assembleia Municipal.

Proposta Discuss&o Proposta final Assembleia
Preliminar de Plano Publica de Plano Municipal

Figura 3. Principais momentos do Plano de Pormenor

Fonte: Elaboracéo propria.

A proposta preliminar do Plano deve estimular a participacdo publica dos
cidaddos, que decorre num prazo superior a 20 dias, de acordo com o definido
no art.° 89° do RJIGT, tendo a intervencdo da Camara Municipal, de entidades
publicas que acompanham a sua elaboracéo e da sua equipa técnica, conforme

indicado na seguinte figura.

12
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Figura 4 — Discusséo publica do Plano de Pormenor do Outeiro Pelado
Fonte: Elaboracéo propria.

Na sequéncia deste periodo de discusséo publica, e ponderando os seus
resultados, a proposta de Plano deve ser reformulada, para estar em condi¢cdes
de se submeter a aprovacdo da Assembleia Municipal, de acordo com o art.® 90°
do RJIGT.

No caso do presente Plano de Pormenor, propde-se o prazo global de 12
meses para a sua apresentacdo em sessdo da Assembleia Municipal,
prorrogavel por igual periodo, de acordo com o n.° 6 do art.° 76° do RJIGT,

alterado pelo Decreto-Lei n.° 25/2021, de 29 de marco.

13
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7. EQUIPA TECNICA

A elaboracao do Plano de Pormenor deve ser assegurada através de uma
equipa técnica multidisciplinar que obedeca aos requisitos definidos no Decreto-
Lei n® 292/95, de 14 de novembro, de modo a incluir, pelo menos, um arquitecto,
um engenheiro civil, um arquitecto-paisagista, um urbanista e um licenciado em
Direito, qualquer deles com uma experiéncia profissional efectiva superior a trés

anos.

De entre estes técnicos, devera designar-se um coordenador, que sera o
interlocutor preferencial perante a Camara Municipal de Leiria, considerando-se
importante que a equipa técnica integre também um gedgrafo, com experiéncia
profissional equivalente, tendo presente a necesséria articulacdo do Plano com

os sistemas de informacgdo municipais.

14
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ANEXOS

1. Declaragéo Municipal

] Municipio de Leira
St Cémara Municipal

Departamento de Flanesments ¢ Gestho Urbasistica

pECLARACAD

——==- A Alvisl S8 CoFta Afewedo Cotisho, Veresdors da Chmers Municipsl de Lelsa, ne Uss S8 eompatibncla qua
e & confericda pelo Despacho n® 156/19, publichads atrasia do Belial 0,2 166/3009, de Z2 de quiLicm, declam, pams
©oF efetos Hoos por cofvenleiis Gua B engortre em spredeclo por perie dos senvicos do Chmere Musicpsl de Leire
& IFratasEs i/ OMAI010/ME2, em nome do socledede Tubofors = Tubos de e, 54, NIPC 04080085, com made ra
EsTmzn Hadonal 109 - ki LED-3, em Drtigoes, concelso de Laire, referente 55 loercleimems e s eibabebeekmion o
Hesinl @S de quat setreiee, Bm SegUaim oF PosbEs, CoRSE & LEFE, Seisimi i sl e
———— Mols dedam que 8 Cimam Musicpal de Lere considem erir emoressdimenio de grende mportdncs
ESIFROQIE e & dessrreohvimantc forstion glotarl do conceho. cujs carlrcis S eTpemndieestos Hifeicos oe
elevads quaildace & de servions & mosdidensds pele Inrsficlents olers de hibely GEEhy CIBEEFICBCEG ~m s mmmemee e
""""" Consitern s aeda gon svte smoreend MEND [oESul CEPECIEFERICES Gui Perfrile® sathlabet c8 rab
slevados pedries de cwipindn, bem oM PrOPORCORE IMpACtol Mubo SgaiScatheos em BETTOS de ETpREDD,
comirbuindn JeRk AoiE gaeE 8 meitoda die condlgies do wice da popelsgBo, TomecEndd, por cordesulsbs, L
cnnlrin atrethve para 0 demaevciviranin osGIGD & Soolel da STkl - oo

Lisiris, L5 s Jelle de 2030

A Vereadora
{Per sobdseansia - Bdial o 156/2{09)




Plano de Pormenor do Outeiro Pelado, Regueira de Pontes

Deliberagao e Termos de Referéncia

2. Planta de Localizacao
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3. Planta de Ordenamento — Classificacao e Qualificacdo do

Solo

Planz Dirstor Munlolpal de Leiria
AvicD nEFRERIEED0, de 20 de feversiro | Flania ds Ordenamendo - Claccfoapso & Gualifcagdo do 3ok

Guls ml: cGLIA Encaln: 1300 Diwa: 10,065,302
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Plano Direfor Munlalpal de Lelria
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4. Planta de Ordenamento — Salvaguardas

Flano Dirator Bunlclpal de Lelrla
Avico nfEBEEACD0E0, de 20 da Teversiro | Flania de COrdsnamanio - 3alvaguardac
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5 . Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais

Plano Diretor Municipal de Leiria
Aviso n"2953/2020, de 20 de fevereiro | Planta de Ordenamento - Valores Patrimoniais
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6. Planta de Ordenamento — Estrutura Ecoldgica Municipal

Plano Diretor Municipal de Leiria
Avigo n°2953/2020, de 20 de fevereiro | Planta de Ordenamento - Estrutura Ecolégica Municipal
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7.Planta de Condicionantes — Reserva Ecolégica Nacional

Flana Diretor Bunlolpal de Leirla
Portaria rP 22018, ds 16 do feversing | Plania de Condlclonaniss - Aecerva Esolaglea Maslonal
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8. Planta de Condicionantes — Reserva Agricola Nacional

Flang Diretor Munlolpal de Leiria
Avlco n*I8EL2020, de 20 de feverslno | Planta de Condlolonantsc - Racsrva Agriocda Haolonal
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9.Planta de Condicionantes — Outras Condicionantes

Plano Diretor Municipal de Leiria
Aviso n"295372020, de 20 de fevereiro | Planta de Condicionantes - Outras Condicionantes
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