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1. INTRODUCAO

O presente documento consiste na fundamentagdo e enquadramento da necessidade da suspensao parcial do
Plano de Pormenor do Arrabalde da Ponte, doravante designado por PPAP, publicado no Diario da Republica,

2.2 série, n.2 153, através do Aviso n.2 8654/2015, de 7 de agosto.

O PPAP foi, ainda, objeto de alteragdo publicada no Diario da Republica, 2.2 série, n.2 43, através do Aviso n.2
4436/2022, de 2 de marco, a qual decorreu da imprescindibilidade de adequac¢do do Plano no sentido de
responder positiva e atempadamente ao desenvolvimento e instalagdo de novas dindmicas que se relacionam

essencialmente com a evolugdo econdmica e social do pais e particularmente do concelho.

A proposta de suspensdo parcial do PPAP decorre de circunstancias excecionais resultantes de alteragao
significativa das perspetivas de desenvolvimento econdmico e social local, em concreto da imprescindibilidade
de adequacgdo do Plano no sentido de responder positiva e atempadamente ao desenvolvimento do territdrio,
nomeadamente a implantagdo de um projeto estratégico para o concelho de Leiria, atualmente incompativel

com a concretizacdo das opgOes estabelecidas no PPAP.

A suspensdo do PPAP inclui obrigatoriamente o estabelecimento de medidas preventivas, de modo a evitar
vazios de regulamentacdo, e a abertura de procedimento de alteragdo do PPAP, o qual deve estar concluido no

prazo em que vigore a suspensao.

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A Lei de Bases Gerais de Politica Publica de Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo (LBPPSOTU)
aprovada pela Lei n2 31/2014 de 30 de maio, e alterada pela Lei n.2 74/2017, de 16 agosto, institui um novo
sistema na “Dindmica” dos Instrumentos de Gestdo Territorial, a qual refere no n.2 1 do artigo 50.2 que “(...)
planos territoriais podem ser objeto de revisdo, alteragdo, suspens@o ou revogagdo, em razdo da evolugdo ou
reponderagdo das condigbes econémicas, sociais, culturais e ambientais subjacentes a sua elaboragdo, com

fundamento em relatdrio de avalia¢do a elaborar nos termos estabelecidos na lei (...)".

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), publicado pelo Decreto-lei n.2 80/2015, de
14 de maio, alterado pelo Decreto-lei n.2 25/2021, de 29 de margo prevé no n.2 1 do artigo 1152,” que (...) os
planos territoriais podem ser objeto de alteragdo, de corre¢do material, de revisdo, de suspens@o e de
revogag¢do”. De acordo com o estipulado no n.2 4 do referido artigo, a suspensdo dos programas e dos planos
territoriais pode decorrer da verificagdo de circunstdncias excecionais que se repercutam no ordenamento do

territorio, pondo em causa a prossecugdo de interesses publicos relevantes.
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O procedimento de suspensdo é enquadrado na “Dinamica” dos instrumentos de gestdo territorial e esta
suportada na avalia¢cdo que decorre da aplicagdo do Plano, nomeadamente pelo facto de surgirem interesses
publicos que obrigam a um processo de ajustamento de modo a fornecer uma resposta adequada as novas

exigéncias.

O procedimento a adotar para proceder a suspensdo do PPAP, encontra-se regulado no artigo 126.2 do RJIGT,
o qual menciona no n.2 1, alinea b), que a suspensdo parcial de planos municipais é determinada, por
deliberagdo da Assembleia Municipal, sob proposta da cdmara municipal, quando se verifiquem circunstancias
excecionais resultantes de alteragao significativa das perspetivas de desenvolvimento econdmico e social local

ou de situagdes de fragilidade ambiental incompativeis com a concretizacdo das opgdes estabelecidas no plano.

De acordo com o artigo 1262, n27, do RJIGT, a suspensdo implica obrigatoriamente o estabelecimento de
Medidas Preventivas e a abertura de procedimento de elaboragdo, revisdo ou alteragdo de Plano, para a area

em causa, o qual devera estar concluido no prazo em que vigorarem as medidas preventivas.

A proposta de suspensdo do Plano, bem como a proposta de medidas preventivas é objeto de parecer da
Comissdo de Coordenacgdo e Desenvolvimento Regional territorialmente competente, o qual incide apenas
sobre a sua conformidade com as disposi¢cGes legais e regulamentares aplicaveis (n.2 3, do artigo 126.2 do

RIIGT).

3. FUNDAMENTAGAO DA SUSPENSAO

A estratégia de desenvolvimento territorial definida para a drea de interveng¢do do Plano, tem como objetivo
estratégico (n.2 1, alinea c), subalinea i) do artigo 2.2 do regulamento do PPAP) “garantir que a drea de
intervengdo, tendo em conta a sua localizagdo e proximidade ao centro da Cidade, seja pensada de forma que
seja garantida continuidade do espago urbano central e a sua diversidade de usos, evitando que se transforme
num mero dormitdrio”, o que se traduz, na necessidade de criar condi¢des para a viabilizagdo de investimentos
que necessitam de sustentabilidade para avancgar, designadamente a requalificagdo da oferta hoteleira de
qualidade e diversificada, através da criacdo e disponibilizacdo de novos equipamentos hoteleiros, com a

finalidade de aumentar o fluxo de visitantes e beneficiar e valorizar a economia local.

A area de intervengao do PPAP caracteriza-se com uma drea com ocupacdes de centralidade, trata-se, de uma
situacdo de continuidade com a area urbana consolidada de Leiria, com potencialidades para a consolidagdo,

tendo em conta a sua localizagdo e proximidade do centro da cidade.

Para a Cidade de Leiria é de grande importancia estratégica a requalificacdo da oferta hoteleira: atualmente,

para além de escassa, a Cidade ndo tem instalacdes hoteleiras com classificagdo superior a 3 estrelas. A
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afirmag¢do da dinamica cultural e desportiva da cidade tem-se deparado com a falta de oferta em nimero e

qualidade de alojamentos, alimentando a industria hoteleira de Fatima e Batalha.

O PPAP tem previstas duas unidades hoteleiras: uma no Lote 5, ndo englobado em qualquer unidade de
€eXecucdo e cujo processo se encontra em tramitagdao; outra no Lote 29, inserido na unidade de execugdo 3

(Figura 1).

Figura 1 -Unidades hoteleiras previstas no Plano de Pormenor do Arrabalde da Ponte (lote 5 e lote 29)

—-——  — Limite de Unidade de Execugdo

@l — |dentificagdo de Unidode de Execuglio
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]5 — |dentificogdo de lote

O promotor do Lote 29 pretende instalar uma unidade hoteleira de quatro estrelas mais, através do contrato
com uma das cadeias reconhecidas internacionalmente. Atualmente existem graves constrangimentos ao nivel
do cronograma do licenciamento do edificado, uma vez que as cadeias que pretendem investir em Leiria tém
prazos muito limitados para assegurar a proposta, dai a importancia e a prioridade em viabilizar o

licenciamento do edificio no lote 29.

A delimitagdo das unidades de execug¢do 3 corresponde a identificacdo/delimitacdo da area objeto de
loteamento, o qual terd de ser promovido em conjunto pelos proprietarios das parcelas abrangidas, ou seja, os
proprietarios tém obrigatoriamente de se associar para aprovarem e executarem as interveng0es previstas no

Plano.
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Com o objetivo de encurtar ao maximo os prazos espectaveis para o licenciamento da unidade hoteleira, foram
desenvolvidos todos os esforcos no desenvolvimento dos procedimentos de execugcdo do PPAP,
nomeadamente efetuadas reunides com os proprietdrios envolvidos a solicitar a adesdo ao processo, sem que,
no entanto, se tenha obtido qualquer acordo, causando uma situacdo de bloqueio a execug¢do do plano e, por

consequéncia, a concretizacdo da unidade hoteleira no lote 29.

Constatada a dificuldade em concretizar a execu¢do do PPAP de acordo com a normativa estabelecida no
capitulo V(Execucdo do Plano e Perequacdo) do regulamento do Plano, verificada igualmente que seguindo
pelo processo alternativo previsto na lei, nomeadamente o mecanismo de expropria¢cdo previsto no artigo
159.2 do RJIGT, traria encargos que no presente o municipio ndo dispde, torna-se necessario a redelimitagao
das unidades de execucgdo, por forma a possibilitar o acordo entre os proprietarios e a respetiva execu¢ao do
plano, pelo que impde-se a suspensao dos artigos 22.2 (Unidades de execucdo), 23.2 (Sistemas de execugdo),

24.2 (Instrumentos de execugdo) e 25.2 (Mecanismos de perequacdo) do regulamento do PPAP.

Acresce que os parametros urbanisticos estipulados no artigo 7.2 (pardmetros urbanisticos) do regulamento
do PPAP que inside sobre o lote 29 , constituem um entrave a viabilizacdo do hotel, uma vez que ndo
corresponde as especificidades da sua atividade, é o caso da aplica¢do da area de construcdo e sua distribuicdo
por pisos e usos, tendo em conta que o plano permite para o lote 29 habita¢do e/ou hotel e o projeto em causa
contempla apenas o hotel, a area de construgao por piso carece de ajustamento dada a complexidade técnica

de ajustar o layout das plantas do hotel, as zonas técnicas, tubagens e demais especificidades.

E de referir, ainda, a cota de soleira pela necessidade de compaginar a implantacdo do edificio com os principios
do regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem publico, aprovado pelo Decreto-Lei
n.2 163/2006, de 08 de agosto, na sua redacdo atual. De facto, o PPAP prevé a cota de soleira do hotel a uma
cota inferior em cerca de 1,40 metros ao do passeio da Rua Anzebino da Cruz Saraiva, que lhe é adjacente e
onde se prevé a area de paragem de veiculos coletivos de passageiros, o que obrigaria a vencer a diferenca de
cotas com implantagdo de escadas e rampas no espaco publico, opgdo que contribui para a desqualificagdo do

mesmo e traria dificuldades desnecessarias aos utentes do hotel e do espago publico em geral.

Relativamente ao estacionamento no interior do volume edificado, o artigo 17.2 do regulamento do PPAP
refere que a localizacdo do acesso ao estacionamento para o lote é o definido na planta de implantagao,
pretende-se a suspensdo do referido artigo para ajuste ao acesso rodovidrio previsto na planta de implantacgao,
tecnicamente justificdveis em projeto, e sem prejuizo das valéncias a incluir no espago publico conforme

previsto no Plano.

Por tudo isto, torna-se urgente e impde-se a suspensao parcial do PPAP, por desadequac¢do das normas do

regulamento em vigor, em concreto dos artigos 7.2, 17.2, 22.9, 23.9, 24,9, e 25.2 e n.2 1 do artigo 26.2 do
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Regulamento, com incidéncia sobre o lote 29, que ndo permitem viabilizar um projeto estruturante de

dimensdo e impacte relevante para a dinamizagdo da economia local e para a criagdo de emprego.

Por outro lado, a adog¢do do presente procedimento excecional de suspensdo parcial do PPAP, deve-se &
necessidade de viabilizar com urgéncia a construgao da unidade hoteleira no lote 29, cujas expectativas de
negdcios e calendarizagdes colocadas pelos investidores ndo sdo compativeis com os prazos expectaveis para

a conclusdo do procedimento de alteracao ao PPAP.

Assim, face a existéncia de pretensdo de investimento concreta e uma vez que 0s prazos associados a
elaboracgdo e aprovagdo de uma alteragdo ao PPAP ndo se coadunam com os prazos muito limitados para
viabilizagdo do investimento em questdo, a Camara propOe a suspensdo parcial do PPAP em vigor e o
estabelecimento de medidas preventivas, considerando que estdo em causa circunstancias excecionais
resultantes da alteragdo significativa das perspetivas de desenvolvimento econdmico e social que estiveram

subjacentes a elaboragdo do PPAP, conforme disposto na alinea b) do n.2 1 do artigo 126.2 do RJIGT.

4. DISPOSICOES SUSPENSAS

A proposta de suspensdo parcial do PPAP incide somente sobre o Regulamento, sendo suspensos os seguintes

artigos:

Artigo 7.2 (Parametros urbanisticos);

Artigo 17.2 (Estacionamento no interior do volume edificado);
Artigo 22.2 (Unidades de execugao);

Artigo 23.2 (Sistemas de execugdo);

Artigo 24.2 (Instrumentos de execucdo);

Artigo 25.2 (Mecanismos de perequacao);

AN N N SRR

Artigo 26.2 (Relacionamento com o Plano Diretor Municipal), n.2 1

5. INCIDENCIA TERRITORIAL DA SUSPENSAO

A drea territorial sobre a qual incide a proposta de suspensao parcial do PPAP, em concreto a suspensao dos
artigos 7.2, 17.9, 22.9,23.2,24.2, 25.2 e n.2 1 do artigo 26.2 do Regulamento, incide sobre a area identificada na

peca grafica do PPAP (Planta de Implantacdo) como lote 29, conforme ilustra a Figura 2:
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Limite do lote

29 Identificagdo do lote

Area sujeita suspensdo e medidas preventivas

Nos ultimos quatro anos ndo foram estabelecidas medidas preventivas para a drea territorial sobre a qual incide

a suspensdo, conforme estabelece o n.2 5 do artigo 141.2 do RJIGT.

6. PRAZO DA SUSPENSAO

A suspensdo parcial do PPAP vigorard pelo prazo de dois anos a contar da data da sua publicacdo em Diario da

Republica, prorrogavel por mais um ano, se tal se mostrar necessdrio, caducando com a entrada em vigor da

alteragdo ao PPAP, conforme o disposto no n.2 1 do artigo 141.2 do RJIGT.
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7. MEDIDAS PREVENTIVAS

Como foi anteriormente referido, a proposta de suspensdo parcial do PPAP, ao abrigo do disposto no artigo
126.2, n.2 1 alinea b) do RJIGT, implica obrigatoriamente o estabelecimento de medidas preventivas de acordo

com o estipulado no artigo 1262, n27, do RJIGT.

As medidas preventivas propostas sdo as seguintes:

Artigo 1.2
Objetivos
As presentes medidas preventivas estabelecidas no ambito do procedimento de suspensao parcial do Plano
de Pormenor do Arrabalde da Ponte, destinam-se a viabilizar com urgéncia a construcdo de uma unidade
hoteleira no lote 29.
Artigo 22
Ambito territorial
A drea identificada na planta em anexo fica, em consequéncia da suspensao dos artigos 7.2, 17.2, 22.9, 23.9,
24.2 e 25.2en.2 1do artigo 26.2 do Regulamento do Plano de Pormenor do Arrabalde da Ponte, na sua redagdo
atual, sujeita a medidas preventivas.
Artigo 3.2
Ambito material
1-Na area sujeita a medidas preventivas aplicam-se os seguintes parametros de edificabilidade:
a) O nimero maximo de pisos admitidos acima da cota de soleira é de 9 pisos;
b) Area maxima total de implantacdo é de 1 504 m?;
c) Area maxima total de construc3o acima e abaixo da cota de soleira é de 7.636 m?;
2- Admite-se a dispensa parcial do cumprimento da dotacdo de estacionamento para o uso de prestacdo de
servicos a instalar no hotel, desde que dai ndo resultem inconvenientes de ordem urbanistica e de
funcionamento dos sistemas de circulagdo publica.
3- Deverao ser observadas as disposi¢cdes legais e regulamentares referentes a serviddes administrativas e
restricdes de utilidade publica em vigor, pelo que, em sede de licenciamento da operagdo urbanistica, a
construcdo de hotel deverd obter previamente pareceres favoraveis da Agéncia Portuguesa do Ambiente (APA),
da Diregdo Geral da Agricultura e Desenvolvimento Rural (DGADR) e da Comissdo de Coordenagdo e
Desenvolvimento da Regido Centro (CCDRC).
Artigo 4.2
Ambito temporal
O prazo de vigéncia das medidas preventivas é de dois anos, prorrogdvel por mais um, a contar da data da sua
publicacdo em Didrio da Republica, caducando com a entrada em vigor da altera¢do ao Plano de Pormenor do
Arrabalde da Ponte.

Artigo 5.2
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Entrada em vigor

As medidas preventivas entram em vigor no dia Util seguinte ao da sua publicacdo em Diario da Republica.
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Anexo

Planta com a delimita¢ao da area sujeita a suspensao e medidas preventivas
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QUADRO GERAL DE AREAS E USOS

LOTE AREA (m2) AREA DE CONSTRUCAC POR PISO (m2) E USOS AREA TOTAL DE CONSTRUCAO POR USOS (m2) N ® MAXIMO [ coTA DE EOLOGIA INDICE OBSERVACOES
N® | Area (m2) | Implantacdo -3 2 -1 i) 2 3 4 5 6 T 8 g 10 Estacionam | Com/Ser/Eg/Ind|Com/Ser/Eq/ind/Hotel| Habitacdo | Hotel | Hab/Hotel | Com/Ser/Eg/ind/HabiHotel | DE FOGOS | SOLEIRA IMPERM.
1 1999 1900 1900 565,35 652.8 513,77 491,76 491,76 491,76 491,76 1900 121815 2480.81 698,96 20 3008 BLOCO NA  |PROC. 1453085 (EDFICADO)|
Estacianam Com/Ser/Eq/ind Com/Ser/Eq/ind Habitacdo | Habitacdo | Habitacdo | Habitacio | Habitacdo
2 1051 1051 1051 1051 581 479 210 210 210 2102 581 1109 1690 10 30.08 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eg/Ind Habitagdo Habitagdo | Habitacdo Habitagdo
3 876 720 720 720 3Ir2 4305 584.7 5847 5847 5205 1440 8025 22746 30771 16 31.00 BLOCO NA  |PROC 586/06 (EDIFICADO)|
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eqg/ind Com/Ser/Eqg/ind Habitagdo | Habitagio Habitacdo Habitacdo
4 1567 1567 1566 1566 8258 67725 9225 9225 9225 5205 3132 150285 3288 4790.85 22 31.00 BLOCO NA  |PROC. 1044/05 (EDFICADO)|
‘Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eqg/ind Com/Ser/Eq/ind Habitacio | Habitacio | Habitagdo | Habitacin
5 1819 1766 780 + 714 205 + 766 a7 524 524 524 524 478 750 206 4591 4796 345 BLOCOD NA  |PROC 805/01 &M CONSTRUGAD))
Estacion/Hotel | Com/Ser/Eg/ind/Hotel Hotel Hotel Hotel Hatel Hatel Hotel
6 531 531 531 831 285 337 478 478 478 478 1062 622 1912 2634 16 3,75 BLOCO NA Fov
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/Ind Com/Ser/Eq/ind Habitagdo | Habitagdo Habitacdo Habitacdo
7 1168 1168 1168 1168 446 446 448 2336 1026 1338 2364 £ 31.75 BLOCO NA B
Estacionam | Estacionam | Com/Ser/Egind/Hatel |Com/Ser/Eqiind/Hatel| Hab/Haotel | Hab/Hatel Hab/Hatel
8 531 531 531 531 286 337 478 478 478 478 1062 623 1912 2535 16 32.25 BLOCO NA o
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eg/ind/Hotel |Com/Ser/Eq/ind/Hotel| Hab/Hotel | Hab/Hotel Hab/Hotel Hab/Hotel
9 1256 1256 1256 1256 609 341 483 483 483 2512 950 1449 2399 12 3225 BLOCO NA i
Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/ind Com/Ser/Eq/ind Habitagdo | Habitacdo Habitacdo
10 573 573 573 673 278 222 516 516 516 516 516 516 516 1146 501 3612 4113 30 3225 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/lnd Com/Ser/Eq/ind Habitagdo | Habitacdo Habitacdo Habitacdo | Habitacdo | Habitacdo | Habitacdo
T4 461 461 461 461 276 415 415 415 922 276 1245 1521 10 33.50 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eqg/ind Habitagdo | Habitacdo Habitagcdo
12 895 895 895 895 225 365 365 365 1790 225 1095 1320 9 33.50 BLOCO NA
Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eq/lnd Habitacdo({1)| Habitaco | Habitacdo
13 1183 1183 1183 1183 652 402 776 776 76 533 533 533 533 2366 1054 4480 5514 37 33.50 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/ind Com/Ser/Eq/ind Habitac&o(1)}| Habitacdo Habitacdo Habitacdo | Habitacdo | Habitacdo | Habitacdo
14 494 1 4941 494 1 4941 494 1 293,23 139,62 19783 197,83 197.83 friop* 14523 432,85 593,49 1026,34 6 3342 BLOCO NA
Estacionam | Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/Ind Com/Ser/Eg/ind Habitagdo | Habitacdo Habitagcdo Arrumos
15 404,05 404,05 404,05 40405 404,05 28945 29845 40405 404,05 404,05 2626 [163,51] 121215 5969 147475 2071,65 12 3342 BLOCO NA (EDIFICADO)
Estacionam | Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/ind Com/Ser/Eg/ind Habitagdo | Habitacdo | Habitagfo Habitagdo | Armumos
16 277 62 277,62 277,62 27762 217,62 97,54 271,55 277,62 27T 62 27762 277,62 {110]* 832,86 97.54 1388.03 1485 57 10 3342 BLOCO NA (EDFICADO)
Estacionam | Esiacionam | Estacianam Com/Ser/Eq/ind ComiSer/Eg/ind Habitagio | Habitacdo | Habitagdo | Habitago | Amumos
17 1056,47 105647 1056,47 105647 105647 525,19 269,73 38213 382,19 382,19 [180]* 3169.41 794,92 1146,57 1941,49 9 3342 BLOCO HA (EDIFICADO) |LOTEAMENTO 21/92
Estacionam | Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/Ind Com/Ser/Eg/Ind Habitagdo | Habitaco | Habitacdo Arrumos
18 404,05 404,05 404,05 404,05 404,05 28945 28945 404,05 404,05 404,05 2626 [163.51] 121215 596.9 147475 207165 12 3342 BLOCO NA (EDIFICADD) | ALVARA DE LOTEAMENTO
Estacionam | Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/ind Com/Ser/Eq/ind Habitagio | Habitagdo | Habitacdn | Habitago | Amumos Ne 827196
19 277,62 277,62 271,62 27782 277,62 97.54 277.55 277,62 27762 27762 277,62 [tor* 832,86 97.54 1388.03 148557 10 3342 BLOCO NA (EDIFICADO)
Estacionam | Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/ind Com/Ser/Eg/ind Habitagdo | Habitacdo | Habitagio Habitagdo | Amumos
20 105647 1056.47 1056647 105647 1056.47 525,19 269.73 36219 382,19 38219 [168.51]" 3169.41 794,92 1146.57 194149 9 3342 BLOCO NA {EDIFICADOD)
Estacionam | Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/Ind Com/Ser/Eg/ind Habitacdo | Habitacdo | Habitacdo Arrumos |
21 561,21 £61.21 561,21 561,21 561,21 4138 413.8 561,21 404,05 404,06 2626 169,511 * 1683.63 1388.81 1070.7 245851 9 3342 BLOCO NA (EDFICADO)
Estacionam | Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/ind Com/Ser/Eg/ind Habitacdo | Habitacdo | Habitacdn | Habitago | Amumes
1028.67 1028.67 1028 .67 1028.67 1028.67 721,96 860,05 663,36 27762 | 27762 277,62 {110}~ 3086.01 224537 632 86 3078.23 53 3342 BLOCO NA (EDFICADO)
Estacionam | Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eq/ind Com/Ser/Eq/ind Habitacio | Habitacio | Habitagdo | Habitacdo | Armumos
23 4317 4917 4686 4686 4686 1281 1492 1492 1492 1452 1492 9372 5781 7524 13305 43 2964 BLOCOD NA  |PROC 327/01 (EDIFICADO)|
Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eg/ind Com/Ser/Eg/ind Habitagdo | Habitacdo | Habitagdo | Habitagdn | Habitagdo
24 1187 1187 1187 1187 863 2374 863 863 29,64 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/Ind
25 1417 a7 1417 M7 380 488 488 488 488 488 2834 1322 2440 3762 20 30.64 BLOCO NA ax [ wnn
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eg/Ind Habitacdo Habitagdo | Habitacdo Habitacdo Habitacdo | Habitacdo
26 1687 1687 1687 1687 1197 446 551 551 551 651 538 3374 1643 2742 4385 23 3064 BLOCO NA [ ke
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/lnd Habitacdo Habitagdo | Habitacdo Habitacédo Habitacdo | Habitagdo
27 2207 2207 2207 1640 231 450 450 450 450 3618 2260 2260 3307 BLOCO NA (EDIFICADOD)| LOTEAMENTO 37/88
Estacionam |Est/Com/Ser/Eq Com/Ser/Eg/ind Com/Ser/Eg/ind | Com/Ser/Eq | Com/Ser/Eq | Com/SarEg
28 903 503 903 203 465 540 540 540 540 540 540 540 3465 1629 6235 41265 4650 R 3377 BLOCO NA (EDFICADO)|
Estacionam |Est/Com/Ser/Eq Com/Ser/Eg/Ind Habitacdo Habitagdo | Habitagdo | Habitagdo Habitagdo | Habitagdo | Habitacdo | Habitagdo
29 1504 1504 1504 1504 "z 432 432 432 432 432 432 432 432 3008 "2 3456 4628 32 31.00 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eg/ind/Hatel Hab/Hatel | Hab/Hotel Hab/Hatel Hab/Hotel | Hab/Hotel | Hab/Hotel | Hab/Hatel | Hab/Hotel
30 329 329 329 329 255 296 296 296 296 658 266 1184 1439 10 39.00 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/Ind Habitacfo Habitagdo | Habitacdo Habitacdo
24l 2N 291 20 21 27 262 262 262 262 262 582 227 1310 1637 Il 41,00 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eq/ind Habitacdo Habitagdo | Habitacdo Habitacdo Habitacio
32 338 338 338 338 264 304 304 304 304 676 264 1216 1480 10 39.00 BLOCO NA
Estacionam Estacionam Com/Ser/Eg/Ind Habitacdo Habitagdo | Habitacdo Habitacdo
33 400 400 400 400 n 360 360 360 360 360 800 n 1800 21 15 41.00 BLOCO NA
Estacionam | Estacionam Com/Ser/Eq/lnd Habitacdo Habitagdo | Habitac8o Habitagcdo Habitacdo
34 1015 254 228 254 438 438 1 35,00 | MORADIA| 70% |PROC 1087/87 (EDFICADO)|
Estacianam Habitacio Habitacdo
35 998 254 254 210 228 254 438 438 1 3550 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacdo Habitacdo
36 863 257 267 212 231 257 443 443 1 36.00 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacda Habitacdo
7 5921 170 170 140 30 170 170 170 1 51.00 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacdo Habitacdo
38 49417 170 170 140 30 170 170 170 1 52,50 | MORADIA|l 70%
Estacionam Habitagdo Habitacdo
34 45559 170 170 140 a0 170 170 170 1 54,00 | MORADIA|l T70%
Estacionam Habitagdo Habitacgo
40 529,84 170 170 140 30 170 170 170 1 5550 | MORADIA|  70% LOTEAMENTO 21/92
Estacionam Habitacdo Habitacdo
49 524 25 170 170 140 30 170 170 170 1 4930 | MORADIA| 70% (EDFICADO) |ALVARA DE LOTEAMENTO
Estacionam Habitacda Habitacdo Ne®.827/96
42 48125 170 170 140 30 170 170 170 1 50.30 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacdo Habitac8o
43 481,25 170 170 140 30 170 170 170 1 5130 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacdo Habitacdo
44 481,25 170 170 140 30 170 170 170 1 5230 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacdo Habitacdo
45 481,25 170 170 140 30 170 170 170 1 5330 | MORADIA|  70%
Estacionam Habitagdo Habitagdo
46 47775 170 170 140 30 170 170 170 1 5430 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacdo Habitacdo
47 773.09 170 170 140 30 170 170 170 1 5530 | MORADIA| 70%
Estacionam Habitacdo Habitacdo
TOTAL| 43328.05 | 36977.28 70760.78 2843275 2821 5897266 | 4591 6706 101523.41 506

* - Area de construcdo prevista em sotdo (armumos)

** _ Até a aprovacéo da Unidade de Execucdo 1€ permitida a utilizacdo da drea dos lates 25 e 26 para estacionamento.

*** _ Podera haver uma variacéio de 0.20m nas cotas dos pisos das caves, desde que se cumpra com o pé-direito regulamentar

*EE% _ Até & aprovacdo da Unidade de Execucdp 2 & permitida a utilizac&o da &rea dos lotes 6. 7, 8 e 9 para estacionamento

(1) - Podera ter os usos de comércio, senicos, equipamento ou industria.

Em todos os casos em que as caves estdo em cota inferior 3 de maxima cheia conforme referido no artigo 40° da Lei n.® 58/2005 de 2% de Dezembro, devera acautelar-se a drenagem dos solos e eventuais prejuizos causados a pessoas e bens.
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Limite do plano de pormenor

Limite de Unidade de Execugdo
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Limite do lote

Limite do poligono de implantagdo da edificacdo
Identificacdo de lote
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Linha de Agua Canalizada
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Conduta Adutora Existente
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Area verde privada
Areas de talude sobre o rio Lis

Rio Lis

Espagos Canais
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CAOP 2020 (Publicada na pagina da DGT por despacho a 15.01.2021)
LIMITE DE FREGUESIA

Rede viaria

Areas para acesso automovel
Estacionamento publico exterior
Passeios pUblicos

Percurso pedonal

Espaco para localizagdo de P.T.

Paragem de autocarro

AREA DE INTERVENGAO DO PLANO

AREAS DOS ESPACOS PUBLICOS

Areas Verdes 13
Rede viaria principal e secundaria 17
Passeios 13
Estacionamentos (188 lugares) 2

Paragens de autocarro (3 lugares)
Areas ocupados por PT's existentes (infraestruturas)

Rio Lis, margens/taludes e percursos pedonais 12

10,30 ha

TOTAL 59 842,95 m?

218,26 m*
988,31 m*
876,72 m?
140,00 m?
248,24 m?
48,33 m*

323,09 m?

% — AREA SUJEITA A SUSPENSAO E AOQ ESTABELECIMENTO DE MEDIDAS PREVENTIVAS

Cartografia Entidade Proprietaria: CIMRL - Comunidade Intermunicipal da Regido de Leiria e Camara Municipal de Leiria
Entidade Produtora: Geoglobal - Sistemas de Informagao Geografica Lda.
Data de edi¢do: 2014
Data de v6o: 2013
Completagem de campo: 2014

Sistema de Referéncia Planimétrico: PT-TMO6/ETRS89

Sistema de Referéncia Altimétrico: Datum Cascais 1938

Exactidao Posicional: Planimétrica - Erro Médio Quadratico < 0.30 m e Altimétrica - Erro Médio Quadratico < 0.45 m
Exactiddo Tematica: Superior ou Igual a 95% do total da amostra para omissées/comissdes

Precisao Posicional Nominal das Saidas Graficas: 1.237 m

N° de homologagao e entidade responsavel: Homologada pela Direg&o Geral do Territorio com o nimero de homologacéo 637 de 10/03/2020

CAMARA MUNICIPAL DE LEIRIA
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SUSPENSAO PARCIAL DO PLANO PORMENOR DO ARRABALDE DA PONTE

1. INTRODUCAO

O presente documento define a oportunidade e os termos de referéncia para a alteracdo do Plano de
Pormenor do Arrabalde da Ponte, doravante designado por PPAP, publicado no Diario da Republica, 2.2 série,

n.2 153, através do Aviso n.2 8654/2015, de 7 de agosto.

O PPAP foi, ainda, objeto de alteragdo publicada no Diadrio da Republica, 2.2 série, n.2 43, através do Aviso n.2
4436/2022, de 2 de margo, a qual decorreu da imprescindibilidade de adequacgdo do Plano no sentido de
responder positiva e atempadamente ao desenvolvimento e instalagdo de novas dinamicas que se relacionam

essencialmente com a evolugdo econdmica e social do pais e particularmente do concelho.

O presente documento justifica, ainda, a ndo sujei¢do do procedimento de alteragdo ao PPAP a procedimento

de avaliagcdo ambiental estratégica por ndo ser suscetivel de ter efeitos significativos no ambiente

2. OPORTUNIDADE DE ALTERAGCAO

Nos termos do disposto no n.2 7 do artigo 126.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RJIGT) publicado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, alterado pelo Decreto-lei n.2 25/2021, de 29
de margo, a suspensdo parcial de um plano quando se verifiqguem circunstancias excecionais resultantes de
alteracgdo significativa das perspetivas de desenvolvimento econdmico e social local ou de situagcbes de
fragilidade ambiental incompativeis com a concretizagdo das opgdes estabelecidas no plano, implica
obrigatoriamente o estabelecimento de medidas preventivas e a abertura de procedimento de elaboragao,

revisdo ou alteragao do Plano.

A oportunidade do presente procedimento de alteracdao ao PPAP advém da proposta de suspensao parcial do
PPAP, por se verificarem circunstancias excecionais resultantes de alteracdo significativa das perspetivas de
desenvolvimento econdmico e social local, em concreto da imprescindibilidade de adequac¢do do Plano no
sentido de responder positiva e atempadamente ao desenvolvimento do territério, nomeadamente a
implantacdo de um projeto estratégico para o concelho de Leiria, atualmente incompativel com a

concretizacdo das opg¢des estabelecidas no PPAP.

A incompatibilidade do projeto com as opg¢des estabelecidas no PPAP decorre da desadequagdo das normas
do regulamento em vigor, em concreto dos artigos 7.2, 17.2, 22.9, 23.2, 24.2 e 25.2, com incidéncia sobre a
area identificada na Planta de Implantacdo como lote 29, que ndo permitem viabilizar um projeto
estruturante de dimensdo e impacte relevante para a dinamizagdo da economia local e para a criagdo de

emprego.
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SUSPENSAO PARCIAL DO PLANO PORMENOR DO ARRABALDE DA PONTE

3. AMBITO DA ALTERAGAO

A alteragdo ao PPAP tém por ambito a alteragdo dos seguintes artigos do Regulamento do PPAP, com

incidéncia no lote 29 delimitado na Planta de Implantagao:

Artigo 7.2 (Parametros urbanisticos);

Artigo 17.2 (Estacionamento no interior do volume edificado);
Artigo 22.2 (Unidades de execugdo);

Artigo 23.2 (Sistemas de execugdo);

Artigo 24.2 (Instrumentos de execugdo);

AN N N N

Artigo 25.2 (Mecanismos de perequacgao).

A alteragdo ao PPAP tem ainda, por objeto a redelimitacdo das unidades de execuc¢do, a qual implica

introduzir pequenos acertos no desenho urbano, por forma a possibilitar a execugao do plano.

4. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PROCEDIMENTO DE ALTERAGAO

De acordo com o estipulado o n.2 1 do artigo 119.2 do RJIGT o procedimento de alteragdo do PPAP segue com
as devidas adaptacgdes, os procedimentos previstos no RJIGT para a sua elaboragdo, aprovacgao, ratificacdo e

publicagdo.

5. ENQUADRAMENTO DA ALTERAGAO NOS INTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

A proposta de alteragdo ao PPAP pela sua natureza e alcance ndo revela incompatibilidades ou
desconformidades com o Plano Diretor Municipal alterado e republicado pelo Aviso n.2 4564/2022 de 3 de

marg¢o, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 44.

6. CONTEUDO DOCUMETAL E MATERIAL DA ALTERAGAO

O conteudo material e documental dos planos de pormenor é o decorrente do disposto no artigo 102.2
(Conteudo material) e 107.2 (Conteudo documental) do RJIGT. A alteracdo do PPAP sera acompanhada dos

elementos que se justifiquem em fungdo da sua natureza e objetivos.

7. JUSTIFICACAO PARA NAO SUJEICAO A AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

Compete a entidade responsavel pela alteragdo do PPAP, a Camara Municipal, ponderar, sobre a necessidade

de se proceder a Avaliacdo Ambiental no ambito da sua alteragdo, de acordo com as exigéncias do RJIGT, em
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articulagcdo com o Regime Juridico da Avaliacdo Ambiental Estratégica (RJAAE), publicado pelo Decreto-Lei n.2

232/2007, de 15 de junho, na sua redagdo atual

Nos termos do n.2 1 e n.2 2 do artigo 120.2 do RIIGT “As pequenas altera¢bes aos planos territoriais sé sdo
objeto de avaliagcdo ambiental no caso de se determinar que sdo suscetiveis de ter efeitos significativos no

ambiente”.

O n.2 2 do referido artigo estabelece que “A qualificacdo das alteragbes, para efeitos do referido
anteriormente, compete a entidade responsdvel pela elabora¢do do plano, de acordo com os critérios
estabelecidos no anexo ao Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011,
de 4 de maio, podendo ser precedida de consulta as entidades as quais, em virtude das suas responsabilidades

ambientais especificas, possam interessar os efeitos ambientais resultantes da aplicag¢éo do plano”.

Nestes termos, procedeu-se a uma avaliagdo quanto a probabilidade de o presente procedimento de

alteragdo ao PPAP ser suscetivel ter efeitos significativos no ambiente, considerando os seguintes aspetos:

A. Ambito de aplicagdo do procedimento de Avaliagio Ambiental Estratégica de acordo com o disposto
no n.2 1 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, com as alterag¢bes introduzidas
pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio e

B. Analise e ponderagdo dos critérios de determinagdo da probabilidade de efeitos significativos no
ambiente a que se refere o n.2 6 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, com as

alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio.

A. Ambito de aplicagio do procedimento de Avaliagio Ambiental Estratégica de acordo com o

disposto no n.2 1 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na sua redagio atual

De acordo com o n.2 1 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na redac¢do atual, estdo

sujeitos a avaliagdo ambiental:

a) Os planos e programas para os sectores da agricultura, floresta, pescas, energia, industria, transportes,
gestdo de residuos, gestdo das dguas, telecomunicagées, turismo, ordenamento urbano e rural ou
utiliza¢do dos solos e que constituam enquadramento para a futura aprovagdo de projetos mencionados
nos anexos | e Il do Decreto-Lei n.2 69/2000, de 3 de maio, na sua atual redagéo (Decreto-Lei n.2 197/2005,

de 8 de novembro);

b) Os planos e programas que, atendendo aos seus eventuais efeitos num sitio da lista nacional de sitios,
num sitio de interesse comunitdrio, numa zona especial de conservagdo ou numa zona de protegdo

especial, devam ser sujeitos a uma avaliagéo de incidéncias ambientais nos termos do artigo 10.°2 do

Departamento de Desenvolvimento Territorial |Divisdo de Planeamento e Ordenamento do Territério 4



86%/23 - 08-03-2023

SUSPENSAO PARCIAL DO PLANO PORMENOR DO ARRABALDE DA PONTE

Decreto-Lei n.2 140/99, de 24 de abril, na redagéo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.2 49/2005, de 24 de

fevereiro;

c) Os planos e programas que, nédo sendo abrangidos pelas alineas anteriores, constituam enquadramento
para a futura aprovagdo de projetos e que sejam qualificados como suscetiveis de ter efeitos significativos

no ambiente.

A proposta de alteragdo ao PPAP ndo se encontra abrangida pelas alineas anteriormente enunciadas, uma vez

que:

a) Ndo se prevé a aprovacdo de projetos suscetiveis de produzirem efeitos significativos no ambiente,

referidos nos Anexos | e Il do Decreto-lei n.2 152-B/2017 de 11 de dezembro, alterado.

b) A proposta de alteragdo ao PPAP ndo incide nem produz efeitos sobre Sitios da lista nacional, Sitios de
interesse comunitario, zona especial de conservagdo ou zona especial de prote¢do, ndo estando sujeito a uma
avaliacdo de incidéncias ambientais nos termos do art.10.2, do Decreto-Lei n.2 140/99, de 24 de abril, na

redacdo que lhe foi dado pelo Decreto-Lei n.2 49/2005, de 24 de fevereiro.

c) A proposta de alteragdo ao PPAP ndo prevé o enqudramento para a futura aprovagdo de projetos que

sejam qualificados como suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente.

B. Andlise e ponderagao dos critérios de determinacdo da probabilidade de efeitos significativos no
ambiente a que se refere o n.2 6 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na sua
redacao atual

De acordo com o estipulado no n.2 6 do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007 de 15 de junho, na redagdo
atual, concretamente no seu anexo, detalha-se de seguida os critérios de determinagdo da probabilidade de
efeitos significativos no ambiente, a sua analise e ponderagdo no ambito da execugdo da proposta da 12

alteracdo ao PPAP, a saber:

1. Critério: Caracteristicas da alteragéo, tendo em conta nomeadamente:

“a) O grau em que a alteragdo estabelece um quadro para projetos e outras atividades no que respeita a
localizagdo, natureza, dimensdo e condigoes de funcionamento ou pela afetagdo de recursos;”

A alteracdo proposta ao PPAP ndo estabelece qualquer quadro para projetos quadro para projetos e outras
atividades no que respeita a localizagdo, natureza, dimensao e condi¢des de funcionamento ou pela afetacdo

de recursos.

“b) O grau em que a alteragdo influencia outros planos ou programas, incluindo os inseridos numa
hierarquia;”

A proposta de alteragdo ao PPAP, ndo cria influéncia noutros planos ou programas.
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“c) A pertinéncia da alteragdo do plano para a integrag¢do de consideracées ambientais, em especial com

vista a promover o desenvolvimento sustentadvel;”

A proposta de alteragdo ao PPAP contempla o ajustamento de normas para viabilizar um projeto estruturante
de dimensdo e impacte relevante para a dinamizagdo da economia local e para a criagdo de emprego. Integra
ainda a redelimitagdo das unidades de execugdo, por forma a possibilitar o acordo entre os proprietarios e a

respetiva execugao do plano. A alteragao do PPAP ndo introduz qualquer alteragdo a este nivel.

“d) Os problemas ambientais pertinentes para a alteragéo ao plano;”

N3o se aguardam quaisquer impactes ambientais assinaldveis resultantes da alteracdo ao PPAP.

e) A pertinéncia da alteragdo ao plano para a implementagdo da legislagéio em matéria de ambiente;”

A alteracdo proposta ao PPAP tem de cumprir com a legislagdo em matéria de ambiente. Nao aplicavel.

2. Critério: Caracteristicas dos impactes e da drea suscetivel de ser afetada, tendo em conta

nomeadamente:

Considerando os objetivos e a proposta de alteragao ao PPAP, ndo se consideram aplicaveis as caracteristicas
dos impactes e da area suscetivel de ser afetada, referidos no n.2 2 do anexo do Decreto-Lei n.2 232/2007 de

15 de junho, com as altera¢des introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio, nomeadamente:

a) A probabilidade, duragdo, a frequéncia e a reversibilidade dos efeitos;

N&o aplicavel

b) A natureza cumulativa dos efeitos;
N3o aplicavel
¢) A natureza transfronteiri¢ca dos efeitos;

N&o aplicavel

d) Os riscos para a saude humana ou para o ambiente, designadamente devido a acidentes;
A proposta de alteragdo ao PPAP, ndo ocasiona quaisquer riscos para a saude humana ou para o ambiente.

N3o aplicavel

e) A dimensdo e extensdo espacial dos efeitos, em termos de drea geogrdfica e dimensdo da populagdo
suscetivel de ser afetada;”

N&o aplicavel

f) O valor e a vulnerabilidade da drea suscetivel de ser afetada, devido a:
i) Caracteristicas naturais especificas ou patriménio cultural;

A proposta de alteragdo ao PPAP ndo interfere com patrimdnio natural e cultura. Nao aplicavel

Departamento de Desenvolvimento Territorial |Divisdo de Planeamento e Ordenamento do Territério 6



86%/23 - 08-03-2023

SUSPENSAO PARCIAL DO PLANO PORMENOR DO ARRABALDE DA PONTE

ii) Ultrapassagem das normas ou valores limite em matéria de qualidade ambiental;
A proposta de alteragdo ao PPAP ndo contempla atividades com ultrapassagem das normas ou

valores limite em matéria de qualidade ambiental, suscetiveis de afetarem o territdrio. Nao aplicavel

iii)Utilizagdo intensiva do solo;

A proposta de alteragdo ao PPAP, ndo promove uma utilizagdo intensiva do solo. Nao aplicavel

g) Os efeitos sobre as dreas ou paisagens com estatuto protegido a nivel nacional, comunitdrio ou
internacional;
A proposta de alteragdo ao PPAP, ndo efeitos sobre as dreas ou paisagens com estatuto protegido a nivel

nacional, comunitario ou internacional. Ndo aplicavel

Da ponderagdo efetuada, quanto a qualificacdo da alteragdo ao PPAP para efeitos de avaliagdo ambiental,
conclui-se que o procedimento de alteragao é qualificado como nao suscetivel de ter efeitos significativos no
ambiente, razdo pela qual é dispensado de avaliagdo ambiental estratégica, nos termos e para efeitos do

disposto no n?1 no artigo 120.2 do RJIGT.

8. CARTOGRAFIA

A cartografia do PPAP cumpre com o disposto no artigo 15.2-A, n.2 5, alinea b) do Decreto-lei n.2 130/2019
de 30 de agosto, o qual refere que ” A cartografia a utilizar nos planos territoriais deve observar, a data da
deliberagéo municipal ou intermunicipal que determina o inicio do procedimento de elabora¢do, alteragdo e
revisdo do plano, os seguintes prazos: Planos de Urbanizagdo e de Pormenor — cartografia oficial ou

homologada, com data de edi¢éo ou de despacho de homologagdo inferior a trés anos”.

9. PRAZO PARA A ELABORAGAO DA ALTERAGAO

O prazo determinado para a elaboragéo do procedimento de alteragdo ao PPAPA é o prazo de vigéncia da sua

suspensdo e das medidas preventivas, dois anos, prorrogavel por mais um ano, se tal se mostrar necessario.

10. EQUIPA TECNICA

A equipa técnica do plano sera multidisciplinar e devera assegurar as especialidades nas dreas adequadas, de

acordo com os requisitos exigidos pela alteragdao em causa
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