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NOTA INTRODUTORIA

Este documento define os termos de referéncia para o Plano de Pormenor da Cancela do Ledo,
em Torres Novas, conforme estipulado pelo n.2 3 do artigo 76.2 do Decreto-Lei 80/2015, de 14

de maio, na atual redacgao.

A oportunidade de elaboracdo deste Plano de Pormenor advém da conjugacado de varios fatores.
Ha um investidor para requalificar uma drea industrial degradada para a converter num espacgo
comercial. Este investimento ocorrerd apds a delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de
Torres Novas — rio Almonda, que identifica esta zona como area de intervencdo prioritaria,

publicada em junho de 2016, alterada e publicada em junho de 2019.

A elaboracdo de um Plano de Pormenor permitird concretizar parte da ARU - rio Almonda e
planear a requalificacdo do espaco urbano da Cancela do Ledo, com o enquadramento das
funcdes e valéncias ja instaladas e a sua consolidacdo enquanto trata a transicdo entre o solo
urbano e o solo rural da cidade de Torres Novas e programa a valorizacao da relacdo da cidade
com o rio Almonda, através da reabilitacdo ambiental e o arranjo paisagistico das suas margens

e do leito de inundacao.

OPORTUNIDADE E OBJETIVOS DO PP

A area de incidéncia do PP é de 37,01 hectares e decorre sobre a varzea dos Mesides e a Cancela
do Ledo, entre uma zona ja planeada através de operagdes de loteamento, BeiraRiole 2,eo0

corredor da A23/IP6.

Estando ainda em fase de elaboracdo a Operacdo de Reabilitacgdo Urbana da ARU TN-rio
Almonda e estando projetada a requalificacdo do estabelecimento industrial abandonado do
Alves das L3s, em plena varzea, reconhece-se a necessidade de intervir de forma concertada

nesta entrada da cidade de Torres Novas.

A drea de intervengdo inclui um espago urbano consolidado, mas descaracterizado e sem
coeréncia urbanistica, e uma darea nao urbanizdvel verde, que precisa de intervencdo para

assumir as fungdes que lhe sdo adstritas pelos documentos estratégicos do concelho.

S3do objetivos do PP da Cancela do Ledo, no que respeita ao solo urbano, a atribuicdo de

coeréncia ao espago urbano, com enquadramento de equipamentos e servigos presentes,
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reorganizacdo e requalificacdo da rede viaria, a revitalizacdo do espaco industrial abandonado

com atribuicdo de novas fungoes.

No que respeita ao solo rural deve ser promovida a remodelacdo de terrenos conducente a
renaturalizacdo da margem do rio Almonda, a valorizacao do corredor ribeirinho com criacao de
um espaco verde que assegure funcdes de protecao das margens e dos solos, promogao da
conectividade ecoldgica, com reposicdo da galeria ripicola e o desenvolvimento dos servigos
ambientais associados ao rio, concomitante a preparacdo desta area para espaco de recreio e

lazer.

E ainda importante assegurar um corredor que permita o transito pedonal e clicavel entre a zona
das Casas Altas e a varzea a sul da A23. Sem incluir neste PP a A23 e a varzea imediatamente a
sul, limite norte da Reserva da Biosfera do Paul do Boquilobo, deve ser assegurado pelo PP uma
circulacdo dentro da area do plano que tire proveito do antigo percurso da estrada nacional, e

do seu enquadramento arbdreo, e que aponte o arranque da sua continuidade para sul.

ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

A &rea de intervengdo do Plano do Pormenor da Cancela do Ledo aplicam-se os seguintes

instrumentos de gestao territorial:
1. Ambito nacional:

a) Programa Nacional de Politica do Ordenamento do Territério (PNPOT), aprovado pela Lei n?2
58/2007, de 4 de setembro, retificada pela Declaracdo de Retificagdo n2? 80/2007, de 7 de

setembro e pela Declaragdo de Retificacdo n® 103/2007, de 2 de novembro;
b) Plano Nacional da Agua, aprovado pelo Decreto-Lei n® 112/2002, de 17 de abril;
2. Ambito regional:

a) Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo (PROTOVT), aprovado

pela Resolugdo do Conselho de Ministros n2 64-A/2009, de 6 de agosto;
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3. Ambito setorial:

a) Plano de Gestdo da Regido Hidrografica do Tejo e Ribeiras do Oeste (RH5) — 22 ciclo, publicado
pela Resolucdo do Conselho de Ministros n? 52/2016, de 18 de novembro, republicada pela

Declaracdo de Retificagcdo n® 22-B/2016, de 18 de novembro;

b) Programa Regional de Ordenamento Florestal (PROF) de Lisboa e Vale do Tejo, aprovado pela
Portaria n.2 52/2019, de 11 de fevereiro, e republicado pela Declaracdo de Retificagdo n.2

13/2019, de 03 de abril;

c) Plano Rodovidrio Nacional, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 222/1998 de 17 de julho,
republicado pela Declaragdo de Retificacdo n.2 19-D/1998 de 31 de outubro, alterado pela Lei
n.2 98/1999 de 26 de julho e pelo Decreto-lei n.2 182/2003 de 16 de agosto;

d) Plano de Gestdo de Riscos de Inundag¢des da Regido Hidrografica do Tejo e Ribeiras do Oeste,
aprovado pela Resolucdo de Conselho de Ministros n.2 51/2016, de 20 de setembro, republicado

pela Declaragdo de Retificacdo n.2 22-A/2016, de 18 de novembro.
4. Ambito municipal:

a) Plano Diretor Municipal de Torres Novas, ratificado pela Resolucdo do Conselho de Ministros
n? 16/97, de 5 de fevereiro, suspenso parcialmente pela Resolucdo do Conselho de Ministros n2
9/2004, de 9 de fevereiro, alterado por adaptacdo pelo Aviso n? 4735/2010, de 5 de margo, com
alteracdo simplificada pelo Aviso n® 4384/2014, de 31 de margo, alterado no dmbito do RERAE
sob o Aviso n.2 8698/2019, de 20 de maio, suspenso parcialmente com estabelecimento de
medidas preventivas pelo Aviso n® 13866/2014, de 10 de dezembro, pelo Aviso n? 1571/2016,
de 9 de fevereiro, e Aviso n.2 5246/2019.

ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E AREA DE INTERVENCAO

A area de intervencdo do Plano de Pormenor da Cancela do Ledo é de 37,01 hectares e localiza-
se no limite sul da cidade de Torres Novas, delimitada a norte pelo loteamento do Beira Rio, a
poente pelo rio Almonda, a nascente pelas avenidas Jodo Paulo Segundo e 8 de julho e a sul pelo

corredor da A23/IP6.
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O Plano Diretor Municipal divide esta area em solo urbano e solo rural, utilizando-se para
avaliacdo das normas urbanisticas em solo urbano o zonamento da planta de ordenamento da
cidade de Torres Novas a 1/5 000 (F3) e em solo rural a planta de ordenamento do concelho de
Torres Novas 1/25 000 (F1). Desta forma identificam-se em solo urbano as categorias de espaco
urbano e de espaco urbanizavel e em solo rural as categorias de espacgo agricola incluido na RAN

e espaco agricola ndo incluido na RAN.

O terreno do PP estd sobre duas unidades geolitoldgicas distintas, aluvido e depédsitos de terraco
e apanha perifericamente a norte o limite de um afloramento de tufo calcario. No que respeita
aos solos assenta maioritariamente em aluviossolos modernos de cariz calcaria, textura mediana
e suscetivel a inundacdo, estando também presentes aluviossolos antigos, ndo calcarios. Grande
parte do terreno nao artificializado apresenta uma capacidade de uso muito elevada para fins

agricolas (A).
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Figura 1: Localizagéo do Plano de Pormenor da Cancela do Ledo

Sistemas de Informagéo Geogréfica e Planeamento Urbanistico | DAU | CMTN | ABRIL DE 2021



PP DA CANCELA DO LEAO

TERMOS DE REFERENCIA

v

q'ﬁ;::;:'!cmm"f EJ - \
Eaw
"] a ] ]
)

Zonamento F1

- Espaco urbano | 8,81 ha
Espago urbanizavel | 12,02 ha i

URBANG

Espago agricola incluide na RAN | 15,13 ha

RURAL

I =spaco agricala naa incluide na RAN | 1,05 ha

b o abil 2071
. T O o W AN IR T TE S — -

Sistemas de Informagao Geografica e Planeamento Urbanistico | DAU | CMTN | ABRIL DE 2021



PP DA CANCELA DO LEAO

TERMOS DE REFERENCIA

O Plano Diretor Municipal integra a area deste PP na Unidade Operativa de Planeamento e
Gestdo do Plano de Urbanizacdo de Torres Novas, ndo publicado, mas que remete na legenda

para a Planta de ordenamento da cidade (F3).
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Figura 4: Enquadramento na planta de ordenamento — unidades operativas de planeamento e gestéo (F2 — 1/25 000)
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Figura 5: Classes de solo e categorias de espago na planta de ordenamento da cidade de Torres novas (F3 — 1/5 000)
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O Plano Diretor Municipal divide esta area em solo urbano e solo rural, utilizando-se para
avaliacdo das normas urbanisticas em solo urbano o zonamento da planta de ordenamento da
cidade de Torres Novas a 1/5 000 (F3) e em solo rural a planta de ordenamento do concelho de
Torres Novas 1/25 000 (F1). Desta forma identificam-se em solo urbano as categorias de espaco
urbano e de espaco urbanizavel e em solo rural as categorias de espacgo agricola incluido na RAN

e espaco agricola ndo incluido na RAN.

Relativamente as volumetrias a implantar, deve ser respeitada a morfotipologia existente para
as areas residenciais e o nimero de pisos maximo por funcdo conforme estipulado no quadro
de caracterizacdo dos parametros a observar na urbanizacdo do espaco urbanizavel, previsto no

artigo 15.2 do regulamento do PDM.
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A proposta de plano deve identificar e ponderar programas, planos e projetos que incidam sobre
a zona de intervencdo. Sem prejuizo de outros, devem ser avaliados os objetivos do Plano
Regional de Ordenamento do Territério de Lisboa e Vale do Tejo, do Programa Regional de
Ordenamento Florestal de Lisboa e Vale do Tejo, do Plano Estratégico de Desenvolvimento
Urbano de Torres Novas, a Area de Reabilitacio Urbana de Torres Novas — rio Almonda, o Plano
Municipal de Defesa da Floresta Contra Incéndios e o Plano Municipal de Emergéncia e Protecdo

Civil de Torres Novas.

SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

Estdo identificadas na area do PP da Cancela do Ledo serviddes e restricdes de utilidade publica
como a Reserva Ecoldgica Nacional; Reserva Agricola Nacional; leito e margem do rio Almonda
e correspondente zona ameacada pelas cheias; area de servidado a infraestruturas, como a EPAL
e a Tagusgas, bem como ao heliporto de Torres Novas (cone de aproximacgao). Ndo se prevé a

necessidade de alteragdo da delimitacdo de REN e RAN no ambito deste PP.
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Figura 6: Enquadramento da drea de intervengéo do PP da Cancela do Leéo na Planta de condicionantes do PDM TN (F5)
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SISTEMA DE EXECUCAO

A execucdo deste plano de pormenor sera feita através do sistema de cooperacdo, conforme
previsto no artigo 150.2 do RJIGT: “a iniciativa de execugdo do plano pertence ao municipio, com
a cooperacdo dos particulares interessados, atuando coordenadamente, de acordo com a
programacdo estabelecida pela cdmara municipal e nos termos do adequado instrumento

|ll

contratua

Prevé-se que o plano detenha duas unidades de execucdo, coincidentes com o solo urbano e o
solo rural, sem prejuizo da definicdo de novas unidades de execucdo decorrentes da

programacao a elaborar no ambito da proposta de plano.

CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL

O Plano de Pormenor estd tipificado no Decreto-Lei 80/2015, de 14 de maio, devendo o seu
contetdo material respeitar o estipulado no artigo 102.2, tal como o contelido documental
respeitar o artigo 107.2 do mesmo diploma, adaptando-o as condi¢Ges territoriais e aos

objetivos destes termos de referéncia e posterior deliberacdo municipal.

Assim, o PP da Cancela do Ledo deve adotar o seguinte conteddo material, em conformidade

com as condigOes territoriais da sua area de incidéncia e as matérias que sdo aplicaveis:

1. A definicdo e a caracterizagdo da area de intervencdo, identificando e delimitando os
valores culturais e a informacgado arqueoldgica contida no solo e no subsolo, os valores
paisagisticos e naturais a proteger, bem como todas as infraestruturas relevantes para
o seu desenvolvimento.

2. AsoperacgGes de transformacdo fundidria preconizadas e a definicdo das regras relativas
as obras de urbanizacdo.

3. 0 desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espacos publicos, incluindo os espacos
de circulacdo vidria e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento,
a localizagcdo de equipamentos e zonas verdes, os alinhamentos, as implantagdes, a
modelacdo do terreno e a distribuicdo volumétrica.

4. A distribuicdo de funcgbes, conjugacdes de utilizacbes de areas de construcdo e a
definicdo de parametros urbanisticos designadamente nimero de pisos e altura total

das edificagGes ou altura das fachadas.
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5. As operagdes de demolicdo, conservacgao e reabilitacdo das construgdes existentes.

6. As regras para a ocupacdo e para a gestdo dos espagos publicos, caso se verifique a
necessidade.

7. Aimplantacdo das redes de infraestruturas, com delimitacdo objetiva das areas que lhe
sdo afetas.

8. Regulamentacgdo da edificacdo, incluindo os critérios de insergao urbanistica.

9. A identificacdo dos sistemas de execucdo do plano, do respetivo prazo e da

programacdo dos investimentos publicos associados, bem como a sua articulagdo com

os investimentos privados.

10. A estruturacdo das agdes de compensacao e de redistribuicdo de beneficios e encargos.

Do conteudo documental do PP deve constar:

1.
2.

Regulamento.

Planta de implantacdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as
parcelas, os alinhamentos e o poligono base para a implantagdo de edificacGes, a altura
total das edificacGes ou a altura das fachadas, o nimero de pisos, a area de construcdo
e respetivos usos, a demolicdo e manutencao ou reabilitacdo das edificagdes existentes
e a natureza e localizacdo dos equipamentos, dos espacos verdes e de outros espacos
de utilizacdo coletiva.

Planta de condicionantes, que identifica as serviddes administrativas e as restricdes de
utilidade publica em vigor, que possam constituir limitacdes ou impedimentos a

qualquer forma especifica de aproveitamento.

Deve ser acompanhado por:

1.

Relatério, contendo a fundamentacdo técnica das solugBes propostas no plano,
suportada na identificacdo e caracterizacdo objetiva dos recursos territoriais da sua area
de intervencdo e na avaliagdo das condi¢des ambientais, econdmicas, sociais, e culturais
para a sua execugao;

Estudo Hidroldgico e Hidraulico (EHH) do rio Almonda;

13

Sistemas de Informagao Geografica e Planeamento Urbanistico | DAU | CMTN | ABRIL DE 2021



PP DA CANCELA DO LEAO

TERMOS DE REFERENCIA

3. Relatério Ambiental, no qual se identificam, descrevem e avaliam eventuais efeitos
significativos no ambiente resultantes da aplicacdo do plano e as alternativas razoaveis,
tendo em conta os objetivos e ambito de aplicacdo territorial respetivos;

4. Pecas escritas e desenhadas que suportem as operacdes de transformacdo fundiaria
previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboracdo ou
conservacdo do cadastro geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial;

5. Programa de execucdo das a¢Ges previstas;

6. Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

7. Plano de financiamento e fundamentac¢do da sustentabilidade econdmica e financeira.

O Plano deve ainda ser acompanhado por elementos complementares, designadamente:

8. Planta de localizacdo, contendo o enquadramento do plano no territério municipal
envolvente, com indicacdo das principais vias de comunicacao e demais infraestruturas
relevantes, da estrutura ecoldgica e dos grandes equipamentos, existentes e previstos
na area do plano e demais elementos considerados relevantes.

9. Planta da situagdo existente, com a ocupacdo do solo e a topografia a data da
deliberacdo que determina a elaborac¢do do plano.

10. Planta ou relatério, com a indicacdo dos alvards de licenga e dos titulos de comunicagdo
prévia de operagbes urbanisticas emitidos, bem como das informagdes prévias
favoraveis em vigor ou declaragdo comprovativa da inexisténcia dos referidos
compromissos urbanisticos na area do plano.

11. Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagdo do terreno, cotas
mestras, volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e tracados das
infraestruturas.

12. Relatério sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do n.2 2 do
artigo 7.2 do Regulamento Geral do Ruido.

13. ParticipacGes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatério de
ponderacdo.

14. Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Dire¢do-Geral do

Territorio.
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CARTOGRAFIA E PECAS DESENHADAS

A cartografia de base para elaborac¢do do plano e as pecas graficas produzidas devem cumprir o
disposto no Decreto-Lei n.2 193/95, de 18 de julho, republicado pelo Decreto-Lei n.2 141/2014,
de 19 de setembro, e pelo Decreto-Lei n.2 130/2019, de 30 de agosto, e o Regulamento n.2

142/2016, de 9 de fevereiro, da Dire¢do-Geral do Territério.

O PP da Cancela do Ledo deve ser elaborado sobre cartografia homologada com exatiddo
posicional menor ou igual a 0,3 m em planimetria e 0,4 m em altimetria, permitindo a
reproducdo em formato analdgico a escala 1:2.000, as pecas graficas devem ser preparadas e
utilizadas em suporte digital e formato vetorial, sem prejuizo da producéo de saidas graficas em

formato analdgico sempre que se revelar necessario.

A informacdo cadastral a utilizar deve ser a constante no cadastro geométrico de propriedade
rustica, identificando-se supletivamente os prédios urbanos presentes na area de incidéncia do

plano.

EQUIPA TECNICA

A equipa técnica responsavel pela elaboracdo do PP da Cancela do Ledo deve cumprir o

estipulado pelo Decreto-Lei n.2 292/95, de 14 de novembro.

Assim, o PP da Cancela do Ledo deve ser elaborado por uma equipa técnica multidisciplinar com
a constituicdo minima de um arquiteto, um engenheiro civil, um arquiteto paisagista, um
urbanista e um jurista, qualquer deles com pelo menos trés anos de experiéncia profissional
efetiva, de entre os quais devera ser designado um coordenador técnico, que sera o interlocutor

preferencial com o municipio de Torres Novas.

A esta equipa pode reunir-se qualquer outro técnico para responder a questdes pontuais

respeitantes a especificidade funcional dos elementos do plano.

PRAZO DE ELABORAGAO DO PP

O prazo de elaboracdo do Plano de Pormenor da Cancela do Ledo é de 2 anos, prorrogavel nos

termos da lei.
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ENQUADRAMENTO NA AAE

Foi entendimentoinicial que o PP da Cancela do Ledo ndo se qualificava para sujei¢ao a Avaliacao
Ambiental Estratégica, considerando o cumprimento do estipulado no n.2 7 do artigo 3.2 do
Decreto-lei n.2 232/2007, de 15 de junho, ndo havendo lugar a reclassificagcdo do solo e sendo
este plano uma concretizacdo das propostas de dos planos vigentes; e a isencao prevista no n.2
1 do artigo 4.2 do Decreto-lei n.2 232/2007, de 15 de junho, por ndo implicar a utilizacdo de
grandes superficies de terreno ou ter efeitos significativos no ambiente que decorram das

opcgdes de ordenamento.

Contudo, na sequéncia da consulta sobre a sujeicdo do Plano a avaliagdo ambiental, promovida
pelo municipio as entidades as quais, em virtude das suas responsabilidades ambientais
especificas, podem interessar os efeitos ambientais resultantes da aplicacdo do PP,
designadamente Agéncia Portuguesa do Ambiente, Instituto da Conservacdo da Natureza e da
Biodiversidade, I. P., Comissdes de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale
do Tejo e a Administracdo Regional de Saude de Lisboa e vale do tejo, I.P., em conformidade
com o n.2 3 do artigo 3.2 do Decreto-lei n.2 232/2007, de 15 de junho, entende-se agora sujeitar

o PP da Cancela do Ledo a Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE).

Assim, relevam para efeitos da decisdao de sujeicdao a AAE do PP da cancela do Ledo, conforme

decorre do parecer da APA sob a referéncia n.2 S025804-202004-ARHTO, o facto de:

1. Quanto as caracteristicas do Plano, ser entendido o enquadramento nas als. a), b), c), d)
e e) do n.2 1 do Anexo ao Decreto-lei n.2 232/2007, de 15 de junho, por estarem em
causa areas relevantes no que concerne aos recursos hidricos, devendo ser integradas
questdes ambientais relacionadas com as Zonas Ameacadas pelas Cheias e Dominio
Publico Hidrico, quer no ambito biofisico, quer no quadro legal associado;

2. Relativamente as caracteristicas dos impactes e da area suscetivel de ser afetada, se
considerar na 6tica dos recursos hidricos, que as decisdes que vierem a ser tomadas no
processo de planeamento poderdo ter efeitos a montante ou a jusante do trogo do rio

Almonda abrangido, portanto com consequéncias para além da Area de Intervenc3o (Al)
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do PP, podendo as intervencdes em causa ter implicacdes positivas ou negativas, na
probabilidade de ocorréncia de cheias, enquadrando-se parcial ou totalmente nas als.

a), b) d) e) e f) do n.2 2 do Anexo ao Decreto-lei n.2 232/2007, de 15 de junho.
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