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1. INTRODUCAO

O presente relatorio integra a proposta de Revisao do Plano de Pormenor da Alameda 1 de Margo e
Rua Jodo dos Santos Simbes — UOPG 6 (adiante designado por PP-UOPG6), correspondendo a versao
final de plano.

O relatério procede a explicitacdo da estratégia de intervencéo da area de intervengdo bem como dos
argumentos que fundamentam as opgdes técnicas tomadas nas diversas componentes do plano,
nomeadamente as que se encontram plasmadas no regulamento e na planta de implantagao, contendo
a revisado do conteudo do relatério de caracterizagao e diagnostico desenvolvido numa fase anterior.

Assim, o presente documento € constituido pelos seguintes conteudos:

= o0 enquadramento legal e estratégico, que consiste no quadro de referéncia estratégica para
arevisao do PP, contendo as principais orienta¢des estabelecidas pelos instrumentos de gestédo
territorial de &mbito nacional e regional, que enquadram a elaboragéo do Plano, bem como um
balanco da execugéo do PP em vigor;

= a caracterizagdo da area de intervengao, onde se apresenta a caracterizagdo da situacao
existente, com base nos resultados dos levantamentos de campo e na integragao de toda a
informacgéo e estudos sectoriais ja desenvolvidos noutros ambitos, sistematizada segundo os
dominios mais relevantes para o conhecimento do territério (as dindmicas demograficas e
atividades econémicas, a morfologia urbana, o parque edificado, os equipamentos, as
infraestruturas urbanas e o espaco publico);

= as opgoes estratégicas para a area de intervencdo, onde sao ajustados os objetivos gerais e
especificos que consubstanciam a estratégia de requalificacao e reabilitacdo urbana da area
de intervencao que estado na base da proposta de plano;

= 0 modelo de ocupagéo, estruturado pelas categorias consideradas na area de intervengcao
que refletem a estratégia delineada e para as quais se explicitam as opgdes em termos de
regulamento;

= afundamentacdo da conformidade do plano com outros programas e planos territoriais;

= g, finalmente, o sistema de avaliagdao do plano que identifica os indicadores de monitorizagao
e avaliacao da sua execugéo.

Constam do anexo ao presente relatério as fichas de caracterizacdo dos edificios resultantes do
levantamento realizado e serviram de suporte a parte da caracterizagdo que se apresenta no capitulo
3, bem como o documento que fundamenta a nao sujeicdo do presente procedimento a avaliagdo
ambiental

m3



ddd
rey
| 14 ¢
gg

nd

rnaire

TOMAR

CIDADE TEMPLARIA

REVISAO DO PLANO DE PORMENOR DA ALAMEDA 1 DE MARGO
E DA RUA JOAO DOS SANTOS SIMOES — UOPG 6
VERSAO FINAL DO PLANO

Pagina intencionalmente deixada em branco



REVISAO DO PLANO DE PORMENOR DA ALAMEDA 1 DE MARGCO
E DA RUA JOAO DOS SANTOS SIMOES - UOPG 6
VERSAO FINAL DO PLANO

TOMAR 11 auenere

CIDADE TEMPLARIA POI'[UQEI]

2. ENQUADRAMENTO LEGAL E ESTRATEGICO

Para o desenvolvimento do PP-UOPG6, assumem-se como fundamentais as normas legais e as
orientagdes estratégicas e técnicas a respeitar, pelo que o presente capitulo se centra na analise dos
instrumentos de gestao territorial, dos regimes legais e de outros normativos especificos considerados
relevantes para o &mbito do plano.

Por outro lado, o presente capitulo apresenta uma breve analise do PP-UOPG6 em vigor bem como um
balango da sua implementagcdo de modo a identificar os conteldos que carecem de alteragdo ou
desenvolvimento.

2.1. Antecedentes

A cidade de Tomar foi objeto de um Plano Geral de Urbanizagdo (PGU) publicado no Diario da
Republica, 2.2 série, 6 de outubro de 1992, que abrangeu a area de intervengdo. Pouco depois da
aprovacao do PGU, foi aprovado o Plano de Pormenor para as Ruas Voluntarios da Republica e da
Carrasqueira, (Portaria n.° 712/94 de 8 de agosto) que abrangeu parte da area de intervencéao e alterou
o PGU. Este plano foi totalmente concretizado e esta na base do desenho urbano de uma parte
significativa de intervencgédo. Ele preconizava uma ocupagéo com edificios mistos, de habitagao coletiva
e comércio, com 4 pisos e cave destinada a estacionamento, traduzindo-se num aumento do numero
de pisos face ao previsto no PGU, tendo em vista uma articulagido mais equilibrada com os edificios da
envolvente, na Alameda 1 de Marco e Rua de Amorim Rosa, com 8 e 4 pisos respetivamente.

Figura 2.1 — Extrato da proposta de implantacao do PP Rara as Ruas Voluntarios da Republica e da Carrasqueira
e T k g i - = D

Com a entrada em vigor do PDM de Tomar, ratificado pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n.°
100/94 de 8 de outubro, tanto o PGU como o Plano de Pormenor para as Ruas Voluntarios da Republica
e da Carrasqueira foram revogados, tendo o PDM delimitado na zona de intervengdo uma UOPG,
designada por n.° 6 - Plano de Pormenor da Alameda de 1 de Marc¢o, correspondendo as ruas D, L e M
do PGU, e a qual associava um indice de construgao bruta maxima de 1,94.

O PP-UOPGE6 foi entdo desenvolvido e aprovado pela Assembleia Municipal de Tomar, por deliberagéo
de 8 de fevereiro de 2000 e publicado no Diario da Republica n.° 16, Il Série, de 19 de janeiro de 2001,
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através da Declaragéo n.° 23/2001, sendo o instrumento de planeamento eficaz para este territorio, para
o qual definiu os seguintes objetivos™:

= Requalificar a area em causa, alterando por completo o casario antigo existente, com alguns
edificios bastante degradados, habitagbes com mas condi¢cbes de habitabilidade, etc.;

= Articular, “cosendo” o novo edificado com os edificios ja existentes e em situagdo “expectante”
ou seja, construgbes erigidas obedecendo a estudos anteriores e que pressupunham situagées
urbanisticas de continuidade entretanto interrompidos;

= Abertura definitiva da Rua Jodo dos Santos Simbes, opgéo viaria evidente e com clara urgéncia
de concretizagéo;

= Criagdo de uma area urbanisticamente nova com enorme centralidade correspondendo a
tendéncia do centro de comércio e servicos da Cidade que hoje ja se verifica, mas sem
respostas em termos de oferta de tipologias e espagos adequados.

O PP em vigor abrange uma area central da cidade de Tomar para a qual propde a continuidade entre
o tecido construido e a manter — fechando os quarteirbes praticamente consolidados — e a aplicagéo do
conceito urbanistico da “praga urbana” através de edificios vazados ao nivel do piso térreo formando
galerias comerciais, num novo quarteirdo aberto, e através da criacdo de estacionamento publico
subterraneo de modo a retirar os automoveis da nova praga, privilegiando a circulacédo pedonal e os
espacos de estadia em detrimento do atravessamento automovel.

Figura 2.2 — Comparacgao entre a situagao anterior ao PP em vigor e a planta de implantagdo do PP em vigor

.

|

Fonte: CM Tomar.

O regime de edificabilidade atualmente em vigor inclui as disposicdes relativas a implantagao dos novos
edificios — os quais devem respeitar os afastamentos, os usos admitidos em cada parcela, as areas e
0 numero de pisos indicados nos quadros de parametros urbanisticos e nas pegas desenhadas que
integram o plano — bem como as normas arquitetonicas, nomeadamente no que se refere as cotas de

" Segundo o Relatério do PP em vigor, Camara Municipal de Tomar, Departamento de Administragdo Urbanistica - Divisdo de Planeamento Fisico, 1999.
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soleira, ritmos e composi¢cdo das fachadas, cores e revestimentos, materiais dos vaos e, ainda, a
instalagcao de equipamentos técnicos e normas relativas ao espaco publico (passeios, espagos verdes
e de utilizagao coletiva).

Assim, a edificabilidade no PP-UOPG6 em vigor decorre da conjugacdo entre disposi¢cdes
arquiteténicas e os parametros urbanisticos associados a cada parcela que constam do quadro
apresentado na planta de implantagéo e no anexo | ao Regulamento. Este contém o seguinte tipo de
parametros:

= Usos (por piso);

» Area de construgcdo (m?);
= N°maximo de pisos;

» Cércea maxima (m);

= N° maximo de fogos.

O estacionamento na area de intervengao constitui uma preocupacao do plano em vigor, prevendo a
construgédo de um parque de estacionamento publico em cave, com capacidade para 150 lugares, para
além dos lugares a superficie ao longo dos arruamentos, remetendo para os critérios de
dimensionamento definidos na legislagdo entdo em vigor.

No que se refere a cedéncias, uma vez que o plano apresenta um conjunto significativo de intervengdes
da responsabilidade do Municipio — nomeadamente a abertura da Rua de Jodo dos Santos Simdes € a
construcdo do parque de estacionamento publico subterrdneo, o regulamento remete as areas de
cedéncia para os critérios definidos na portaria entdo em vigor? (para espacgos verdes publicos, espagos
de utilizagao coletiva e equipamentos, vias de circulagédo e areas de estacionamento), equiparando o
parque de estacionamento a areas de equipamento de utilizagao coletiva — e estabelece um regime de
compensagdes para as situagdes em que nao haja lugar a tais cedéncias, bem como um valor base
para efeitos de negociagédo das parcelas a adquirir pelo Municipio no ambito da execugao do plano.

Por fim, atendendo a proximidade do centro histérico e a necessidade de protegdo do patrimonio
cultural, nomeadamente o patriménio arqueoldgico, o regulamento estabelece a obrigatoriedade do
acompanhamento dos trabalhos que impliquem revolvimento do subsolo por parte de um arquedlogo
devidamente autorizado pelo Instituto Portugués de Arqueologia (IPA) e, se no decurso desse
acompanhamento for encontrada alguma estrutura ou contexto arqueoldgico, estes devem ser objeto
de analise pelo IPA e, se necessario, proceder-se a escavagoes arqueoldgicas.

Decorridos 20 anos sobre a sua publicacéo, é notério o reduzido grau de execucéo das propostas do
PP-UOPGS, verificando-se que a maior parte do edificado previsto continua por concretizar. Tal situagéo
resulta do facto de o PP vigor preconizar uma intensa transformacgéo do tecido urbano da zona central
da area de intervengdo, ainda com caracteristicas semelhantes as do centro histérico do ponto de vista
da dimenséo das parcelas e morfologia do edificado. Esta solugdo urbanistica ndo foi concretizada
sobretudo por depender de um elevado numero de demolicdbes e do envolvimento de muitos
proprietarios, nomeadamente para a criagdo de uma vasta area de estacionamento publico em cave.

Verifica-se que, das acdes previstas no PP em vigor, apenas se concretizaram, até hoje, intervengdes
estruturantes no espago publico e pontualmente operagdes urbanisticas avulsas, a saber:

» a conclusdo da Rua Jodo dos Santos Simdes, permitindo abrir um eixo de ligacdo N-S, em
continuidade com a Rua Amorim Rosa;

= o reperfilamento da Rua da Cascalheira, adotando um tragado mais ortogonal,

*= a requalificacado parcial da Rua dos Voluntarios da Republica e criacdo de estacionamento
(embora este nao esteja conforme previsto no plano)

= a edificagdo na parcela de gaveto entre a Rua Jodao dos Santos Simdes e a Alameda 1 de
Margo.

2 Portaria 1182/92 de 22 de dezembro que regula o dimensionamento das parcelas destinadas a espagos verdes e de utilizagéo coletiva, infraestruturas viarias e
equipamentos de utilizagdo coletiva
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Figura 2.3 — Situagao existente

Fonte: CM Tomar.

Tendo presente a auséncia de procura e dindmica imobiliaria que justifique a transformacgéao urbanistica
nos termos preconizados pelo PP em vigor e o paradigma dominante da reabilitagéo e revitalizagdo dos
centros urbanos tradicionais, o Municipio decidiu, através da Deliberagcdo de 2 de margo de 2021,
proceder a revisdo do PP-UOPG6 ampliando ligeiramente a norte a respetiva area de intervengéo. Os
objetivos gerais da presente revisdo foram determinados pelo executivo municipal e sdo os seguintes:

m8

Redefinicdo do desenho urbano constante no plano, de forma a permitir uma reabilitagao
equilibrada do tecido urbano, respeitando sempre que possivel os limites cadastrais existentes;

Promover a consolidagdo da malha urbana de forma equilibrada, especialmente no que diz
respeito aos trés quarteirbes parcialmente erigidos, requalificando o seu interior e possibilitando
assim a utilizagédo e fruicdo destes espacgos pela populagao residente;

Promover uma utilizagao racional das infraestruturas, suportando sempre que possivel as novas
opgdes urbanisticas nos eixos viarios existentes;

As operacgles urbanisticas relativas a novas construgbes e/ou ampliacdo de edificios existentes
deverdo contemplar a localizagdo de estacionamentos em cave ou a superficie, no interior da
parcela, de forma a ndo sobrecarregar as zonas de estacionamento publico a superficie;

Uma vez que a area de intervengdo se encontra em pleno centro urbano e civico da cidade,
reveste-se de especial relevancia a requalificacdo do espacgo publico existente, bem como a
sua possivel ampliagdo, sempre tendo em vista o usufruto e bem-estar da populagéo residente;

Surgindo no prolongamento para norte da Rua Amorim Rosa, cujo tragado define um importante
cruzamento viario com a Alameda 1 de Marcgo, pretende-se que o desenvolvimento da Rua
Jodo dos Santos Simbes seja definido por uma frente edificada e reabilitada acompanhada por
intervengbes no espago publico que permitam obter uma imagem urbana mais atual.
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2.2. Quadro legal

O principal diploma legal relevante para o desenvolvimento do PP-UOPG6 é o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial® (RJIGT). De acordo com aquele, “o plano de pormenor desenvolve
e concretiza em detalhe propostas de ocupagao de qualquer area do territorio municipal, estabelecendo
regras sobre a implantagdo das infraestruturas e o desenho dos espacos de utilizagdo coletiva, a
implantagao, a volumetria e as regras para a edificagdo e a disciplina da sua integracdo na paisagem,
a localizacéo e insergao urbanistica dos equipamentos de utilizag&do coletiva e a organizagao espacial
das demais atividades de interesse geral.”

Ao definir o conteddo material dos planos de pormenor, o RJIGT estabelece que o mesmo deve ser
adaptado as condi¢gdes da area de intervencao e aos objetivos e fundamentos técnicos previstos nos
termos de referéncia e na deliberagdo municipal que determinou a sua elaboragao. Independentemente
da referida adaptagao, os planos de pormenor sdo constituidos pelas seguintes pecgas:

= Regulamento;

= Planta de implantagéo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas, os
alinhamentos e o poligono base para a implantagdo das edificacdes, a altura total das
edificagdes ou altura total das fachadas, o nimero de pisos, 0 nimero maximo de fogos, a area
de construgao e respetivos usos, a demolicdo e manutengao ou reabilitagdo das edificagcbes
existentes e a natureza e localizagdo dos equipamentos, dos espacgos verdes e de outros
espacos de utilizagao coletiva;

= Planta de condicionantes, que identifica as serviddes administrativas e as restricdes de utilidade
publica em vigor, que possam constituir limitagbes ou impedimentos a qualquer forma
especifica de aproveitamento.

= Relatério, contendo a fundamentagao técnica das solugdes propostas no plano, suportada na
identificacao e caracterizagdo objetiva dos recursos territoriais da sua area de intervencao e na
avaliacao das condi¢cées ambientais, econdmicas, sociais e culturais e para a sua execugao;

= Pecas escritas e desenhadas que suportem as operagoes de transformacao fundiaria (quando
previstas);

= Programa de execuc¢ao das ac¢des previstas;
= Modelo de redistribuicao de beneficios e encargos;

= Plano de financiamento e fundamentacao da sustentabilidade econdmica e financeira.

Para além do RJIGT, importa referir o Regime Geral do Ruido, que enquadra o desenvolvimento de
uma peca especifica do plano — o Mapa de Ruido, correspondendo ao Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de
janeiro, retificado pela Declaragao de Retificagao n.° 18/2007, de 16 de margo, e alterado pelo Decreto-
Lei n.° 278/2007, de 1 de agosto.

No que se refere a avaliagdo ambiental estratégica (AAE), segundo o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial, os planos de pormenor “sé sdo objeto de avaliagdo ambiental no
caso de se determinar que sao suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente ou nos casos em
que constituam o enquadramento para a aprovagao de projetos sujeitos a avaliagdo de impacto
ambiental ou a avaliagao de incidéncias ambientais” (nimero 1 do artigo 78°).

Neste contexto, e tendo em atengéo que:

(i) se trata de um plano que incide sobre uma area de 7,8ha, em &rea urbana praticamente
consolidada, integrada na revisdo do PDM de Tomar (a aguardar publicagao);

(ii) a revisdo do PDMT foi sujeita a AAE da qual ndo ha nenhuma orientagao especifica para a
area objeto de PP;

(iii) a presente revisdo tem como objetivos fundamentais aspetos de requalificagdo urbanistica

e desenvolvimento urbano sustentavel;

3 Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio
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(iv) abrange uma area de intervencao pequena, de escala local,

a Camara Municipal entende ndo haver justificagdo para se proceder a AAE do PP-UOPG6 ja que
considera que nao entra em contradicdo com orientagdes mais gerais estabelecidas noutros diplomas
legais, nem tao pouco se prevé que constitua enquadramento para a futura aprovacgao de projetos que
sejam qualificados como suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente.

Por fim, importa referir que no periodo de auscultagao prévia do publico apés a comunicacdo* do inicio
da revisdo do PP-UOPG6 de acordo com a legislacédo, o qual decorreu entre os dias 7 € 21 de maio de
2021, foi recebida apenas uma participagcao que diz respeito a uma proposta de desenho urbano por
parte de um cidadao para a consolidagao desta zona da cidade.

2.3. Instrumentos de gestao territorial aplicaveis

Os instrumentos de gestao territorial aplicaveis e com mais relevancia para a revisao do PP-UOPG6
s&o o Plano Regional do Ordenamento do Territdrio do Oeste e Vale do Tejo (PROT-OVT) e o Plano
Diretor Municipal de Tomar (PDMT).

Aprovado pela Resolugédo de Conselho de Ministros n.° 64-A/2009 de 6 de agosto de 2009,
posteriormente objeto de retificagcdo pela Declaracdo de Retificacdo n.° 71-A/2009 de 2 de outubro, o
PROT-OVT estabelece a politica de ordenamento do territério para 3 sub-regiées de um territério
correspondente a coroa norte da area metropolitana central - Oeste, Leziria do Tejo e Médio Tejo.

O PROT-OVT apresenta uma visdo, um conjunto de opgdes estratégicas de base territorial (que incluem
eixos estratégicos, modelo territorial e sistemas estruturantes) e, ainda, um manancial de normas
orientadoras. Pretende-se aqui evidenciar as opgbes do PROT-OVT que interferem no processo de
revisdo do PP-UOPG6 de forma mais direta.

Figura 2.4 — Extrato do modelo territorial do PROT-OVT

— Pk TR

Fonte: PROT-OVT

O modelo territorial consubstanciado no PROT-OVT assenta em 3 sistemas estruturantes: o sistema
urbano e de competitividade, o sistema ambiental e o sistema de mobilidade.

Ao nivel do sistema urbano, a cidade de Tomar surge como um dos centros estruturantes do Subsistema
Urbano do Médio Tejo (articulada com os nucleos urbanos de Torres Novas, Entroncamento e Abrantes

4 Aviso n.° 8107/2021 de 30 de abril.
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e o eixo Fatima-Ourém), o qual assume um papel de charneira inter-regional e de potencial de
localizagao de atividades logisticas, e onde se denota uma forte dinamica e dispersdo do povoamento.

Faz parte também do Eixo de Conetividade a Norte, uma rede de articulagdo urbana de proximidade,
entre o Subsistema Urbano do Oeste e o Subsistema Urbano do Médio Tejo, apresentando fortes
ligagdes a Leiria e tendo o patriménio como fator de agregagéo: a conjugacao entre o patriménio mundial
de Tomar e Alcobaga com o importante patriménio religioso de Fatima. Este “arco” concretiza-se através
do patriménio da Batalha, como ponto de interligagcdo com a Regido Centro.

Tendo em consideragdo o ambito territorial do PP-UOPGB6, importa reter sobretudo as opgdes do
sistema urbano e de competitividade do modelo territorial do PROT-OVT ao nivel da estrutura urbana
e turismo, lazer e cultura.

Ao nivel da estrutura urbana, o modelo territorial aponta para qualificagdo dos centros urbanos através
da consolidagao do tecido urbano existente, promovendo a aglomeragao, a colmatagéao e a inter-relagcéo
entre as infraestruturas e a edificagdo, bem como a regeneragdo urbana, apostando na qualidade
urbanistica, do comércio e dos servigos, na harmonizagao territorial dos usos e atividades e a protecao
e valorizagao dos recursos e valores naturais como pilares dos processos urbanos. Tomar figura ainda
como um dos centros estruturantes com condigdes potenciais para o desenvolvimento de polos de
acolhimento empresarial — englobando as fungdes, servicos, equipamentos e infraestruturas suscetiveis
de desenvolver estratégias associadas a afirmagdo das atividades de reabilitacdo e restauro e
constituindo um polo de competitividade e tecnologia — como estratégia de valorizagao e renovagao
econdmica urbana e promogao do reordenamento e valorizagao do seu centro urbano.

No que se refere as opgdes do modelo do PROT-OVT em matéria de turismo, lazer e cultura, no
subsistema do Medio Tejo, Tomar emerge como Zona Turistica de Interesse ancorada no Patriménio
Cultural e Histérico, como a principal vertente estratégica de um desenvolvimento baseado nos recursos
em presenca e na identidade histérica, cultural e paisagistica, sendo determinante — em conjunto com
outros centros estruturantes do Médio Tejo — na organizagéo da prestagédo de fungdes turisticas de
qualidade, numa légica de complementaridade. Nesta componente, a revisdo do PP-UOPG6 podera
contribuir para a concretizagdo destas opcgdes estratégicas apenas na medida em que se encontra
adjacente ao nucleo histérico, o que lhe permite beneficiar das dinamicas provocadas pelos fluxos
turisticos, possibilitando um aumento da atratividade deste local e o desenvolvimento das atividades
complementares, e ainda da qualidade de vida urbana.

Constituindo uma das matérias centrais do PROT-OVT, a abordagem definida no ambito do sistema
ambiental privilegia valores e sistemas fundamentais para a prote¢cdo e valorizagcdo ambiental,
consagrando areas a Estrutura Regional de Protecéo e Valorizagdo ambiental (ERPVA), subjacentes a
critérios de conectividades ecoldgica, de hierarquia e importancia regional em termos da sua dimensao
ou raridade. Neste contexto, a ERPVA constitui uma estrutura de areas territoriais e corredores que
representam e incluem as areas de maior valor natural ou com maior sensibilidade ecolégica, devendo
permitir a manutencdo da biodiversidade caracteristica da Regido e dos processos ecoldgicos
fundamentais para a integridade dos seus ecossistemas sensiveis.

Contudo, a area de intervencado do PP-UOPG6 corresponde a uma area urbana consolidada, na zona
central da cidade de Tomar, pelo que se considera que as opgdes do modelo territorial no ambito da
ERPVA foram devidamente incorporadas na revisdo do PDMT, com a qual o PP tem de se conformair,
mas que nao se repercutem de forma direta no PP. Por outro lado, séo de referir as orientagdes relativas
a eficiéncia energética dos edificios e dos sistemas associados as infraestruturas ambientais (ver tabela
seguinte).

No que concerne ao sistema de mobilidade da regido do Oeste e Vale do Tejo, considera o PROT-
OVT que a rede de corredores rodoviarios estruturantes existentes nesta sub-regido evidencia uma boa
acessibilidade intra e inter-regional, o que contribuiu para o peso significativo de utilizagao do transporte
individual em detrimento do transporte publico. Assumindo o PROT-OVT como principal objetivo para o
sistema de mobilidade da sub-regido, a promogao das deslocagdes continuadas de pessoas e bens
com menor impacte ambiental, seja pela adogéo de novas tecnologias de comunicagao que reduzem
as necessidades de deslocacéo, seja através do incentivo a utilizacdo dos transportes publicos e a
melhoria da oferta dos servigos existentes, a revisdo do PP devera contribuir para a melhoria da
mobilidade da populagao, sobretudo em termos de desenho urbano, seguindo as orienta¢ées regionais
nomeadamente no que respeita a definicdo de uma hierarquia funcional da rede viaria - procurando
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adequar os perfis transversais e a ocupac¢ao marginal com a fungdo desempenhada por cada via,
visando a minimizacao de conflitos — e a qualificagdo dos espacos publicos.

Das normas do PROT-OVT, salientam-se de seguida aquelas que se assumem como de maior
relevancia para enquadramento da revisdo do PP-UOPG6.

Tabela 2.1 — Selegdo de normas de caracter sectorial do PROT-OVT - Sistema Urbano e Competitividade

Estrutura - Definir opgcdes e medidas de valorizagéo e qualificagdo dos espagos publicos e da imagem urbana, como

urbana fatores fundamentais da qualificagdo da cidade, da qualidade de vida e saude dos habitantes, bem como
da identidade urbana;

- Promover a qualidade dos espacos intraurbanos, através do desenvolvimento de uma politica de
ordenamento urbano que inove e aposte: na melhoria da qualidade de vida e saude dos residentes e
visitantes, na mobilidade urbana sustentada; na eficiéncia energética e na promogdo de energias
renovaveis; nas tecnologias da informacao e comunicagéo como instrumento para a promogéao de cidades
inteligentes e para a sua governacao;

Atividades - ldentificar as areas urbanas consolidadas, caracterizadas pela maior densidade comercial, fungdes

comerciais urbanas centrais, maior confluéncia de rede de transportes publicos e onde a localizagéo de novas formas
de comércio pode ser um fator de consolidagao e de qualificagdo das centralidades existentes;

- ldentificar nas novas centralidades as areas a afetar ao uso comercial e de servigos garantindo um bom
funcionamento da rede urbana;

Industria e - Prever mecanismos que desincentivem a localizagdo das unidades empresariais de forma dispersa,

servigos as valorizando a sua localizagéo na Rede de Polos Empresariais;

empresas - Desenvolver programas de fomento do empreendedorismo e da iniciativa empresarial que qualifique e
promover a inovacao e internacionalizacdo da economia da regido;

Turismo e - Zonas Turisticas de Interesse (ZTI) - Privilegiar o investimento publico e privado nas ZTI dando preferéncia

lazer a qualificagdo da oferta cultural, e ao enquadramento e valorizagdo do patriménio edificado, com

prioridade aos edificios e espacos classificados como Patriménio da Humanidade e Patriménio Nacional;
- Tomar — Centralidade Urbano Turistica: area urbana de localizacdo preferencial de equipamentos e
servigos de apoio ao turismo e lazer: saude, equipamentos culturais, agéncias bancarias e de seguros,
agéncias de viagens e rent-a-car, etc.
Cultura - Salvaguardar e valorizar o patriménio cultural como base para o desenvolvimento sustentavel, através da
criagéo de programas e projetos e de parcerias, agdes de divulgagéo;
- Ponderar o interesse relativo dos valores socioculturais em presenca e a salvaguardar no ambito das
decisdes de localizagéo de novas ocupagdes no quadro do planeamento e do licenciamento municipais;
- Integrar disposicdes relativas a:

- Inventariacdo dos elementos e valores patrimoniais e culturais de acordo com as tipologias e
nomenclaturas vigentes contribuindo para a criagéo de bases de dados municipais e regionais

- Integragdo de medidas de protegdo ou valorizagdo do patriménio arquiteténico, paisagistico e
arqueoldgico classificado e identificado;

-  Criagao de condicbes de preservacao do patriménio edificado e da sua envolvente, bem como
facilitar a criagdo de equipamentos indispensaveis ao acolhimento dos turistas (estacionamento,
miradouros, locais de observacao, zonas de repouso, percursos de visita, etc.)

-  Definicdo de estratégias de planeamento e gestdo com vista a salvaguarda e valorizagéo dos
Centros Histoéricos (restricdes a circulagdo automovel, critérios de intervengdo no edificado mais
rigorosas e do espaco publico, reforgar a fungao residencial), criando-se condi¢cdes adequadas para
a implementacéo de estruturas/ entidades centradas na reabilitagéo urbana;

- Definicao (...) nos centros tradicionais, de egras urbanisticas que permitam, quer a valorizagéo do
patriménio existente, quer a qualidade das novas intervengdes que, sem prejuizo da sua
contemporaneidade, se integrem no existente;
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Tabela 2.2 — Selegao de normas de caracter sectorial do PROT-OVT - Sistema Ambiental

Infraestruturas | - Fomentar a modernizacao de infraestruturas e de sistemas de gestéo, tendo em consideragao:
ambientais - Aspetos conceptuais envolvendo origens de agua convencionais e nao convencionais de
abastecimento de agua;
- Preocupagbes por maiores eficiéncias funcionais e otimizagéo de custos;
- Novas possibilidades de solugdes tecnologicas.

- Adocao, por parte das entidades publicas, de praticas exemplares de uso eficiente da agua em todos os
grandes empreendimentos de que sejam donos de obra, tanto na fase de construcdo como na de
exploragéo, como sejam edificios, parques, vias de comunicacdo e demais infraestruturas;

- Adocéo de principios de integragéo dos sistemas de abastecimento de agua e dos de saneamento e
aguas residuais “em alta” e “em baixa”;

- Promover a aplicagéo de aguas residuais tratadas em usos compativeis publicos (rega de espagos
verdes, lavagens etc.) e privados (descargas em instalagbes sanitarias), em particular nos perimetros
urbanos;

Energia - Melhorar a eficiéncia, na adequagéo dos vetores energéticos e na promogéo do aproveitamento dos

recursos endégenos, permitindo, assim, contribuir para o desenvolvimento da competitividade
econdmica no medio prazo, para a reducéo dos riscos de abastecimento e para o esfor¢o solidario do
territério no combate as alteragdes climaticas;

A energia solar é igualmente um recurso disponivel relevante em toda a Regido, podendo ser aproveitado
diretamente como energia térmica. Sendo obrigatério para novos edificios e grandes renovacgdes, a
energia solar térmica conhecera uma forte expansao nos proximos anos no Oeste e Vale do Tejo.
Incentivar a adogédo de medidas de eficiéncia energético-ambiental no parque edificado, com especial
enfoque na reabilitagdo urbana e na habitagéo social

Adotar as melhores praticas nas solugdes técnicas e na gestéo da iluminacdo publica

Tabela 2.3 — Selegado de normas de caracter sectorial do PROT-OVT - Sistema de Mobilidade

Orientagoes -

Organizar e ocupar o territério obedecendo a principios de racionalidade, limitando as dispersdes que se
traduzem em incrementos de mobilidade, consumo energético e, consequentemente, de degradacéo
ambiental.

Articular o Modelo Territorial com as redes e os sistemas de transportes, tendo em conta os diferentes
subsistemas urbanos e funcionais identificados e o necessario reforco da atratividade do transporte
publico.

Promover a intermodalidade e interoperabilidade dos diferentes modos de transporte, de modo a
proporcionar servigos de qualidade e fiabilidades nas deslocagbes de pessoas e mercadorias.
Promover a complementaridade modal com particular énfase para os modos suaves, situagdo de maior
impacto nos meios urbanos.

Hierarquizar a rede viaria e articular o nivel superior (IP) com os niveis regionais e locais, adequando a
capacidade das vias e dos nos as necessidades decorrentes do modelo territorial.

Diretrizes -

Definir niveis adequados de servigo em transporte publico.
Adequar as acessibilidades /infraestruturas, espagos canais de acesso rodoviario e acolhimento do
transporte publico as necessidades existentes.

Tabela 2.4 — Selegao de normas de ordenamento territorial do PROT-OVT

Concentragao do
edificado

Estabelecer modelos de usos e ocupacdo do solo que promovam a concentragdo da edificagcédo em
aglomerados urbanos ou nucleos rurais devidamente identificados e delimitados para o efeito, de forma
a contrariar formas de povoamento disperso ou linear e a expanséo difusa e extensiva dos aglomerados
urbanos, privilegiando a reconversdo, reestruturagéo, reabilitacdo ou requalificagdo dos espagos
edificados existentes ja servidos por infraestruturas e equipamentos, face a proposta de novas areas de
expansao.

Contencao,
proporcionalidade
e programacao das
areas urbanas

Adequar o dimensionamento e a estruturacdo do solo urbano com as necessidades existentes e
previstas, considerando os diversos tipos de procura em termos de habitagdo, atividades econémicas e
outras func¢des urbanas e assegurar a sua execugao programada.

Qualidade urbana

Assegurar a gestao das areas urbanas através do recurso sistematico ao planeamento de pormenor
com base em critérios exigentes de qualidade urbanistica, bem como qualidade de vida e saude dos
habitantes, que promovam a reabilitacdo das areas antigas e histéricas, a devida dotagdo em
equipamentos, infraestruturas, espagos publicos e espagos verdes, a qualidade arquitetonica e a
valorizacao da imagem urbana.

Harmonizagéao
espacial dos usos
e atividades

Clarificar as aptiddes e usos dominantes das varias parcelas do territério e identificar as
complementaridades e os usos e atividades incompativeis, nomeadamente através da definicdo de
afastamentos minimos.

Acessibilidade e
mobilidade
sustentavel

Coordenar o desenvolvimento e crescimento dos aglomerados urbanos e nucleos rurais com as
principais redes de acessibilidades e transportes coletivos, de forma a fortalecer e integrar a rede urbana
e a potenciar a relagédo cidade-campo, reduzindo a dependéncia em modos de transporte individual e
contribuir para a economia energética.

Por sua vez, na revisdo do PDMT publicada pelo Aviso n.° 1510/2022 de 24 de janeiro, a area de
intervencao do PP integra totalmente a categoria de espacgos centrais € a subcategoria de espacos
centrais de nivel I, os quais abrangem exclusivamente da cidade de Tomar.
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A imagem seguinte apresenta a qualificagdo do solo urbano da area correspondente ao perimetro
urbano da cidade, sendo identificada a localizagao da area de intervencédo do PP-UOPG6. Com efeito,
a area do PP-UOPG6 integra o coracdo da cidade localizando-se entre varios poligonos de
equipamentos existentes (subcategoria dos espagos de uso especial).

Figura 2.5 — Ordenamento do PDMT: Cidade de Tomar
Espacos Centrais

M Espacos Centrais |
I Espacos Centrais Il
B Centros Locais

M Espacos Habitacionais
Espacos de Uso Especial

Complexo dos Templarios
' Equipamentos Existentes

Equipamentos Previstos

Pista de Ultraleves de Valdonas

Espacos Verdes

M Conservacao e recreio
I Agricolas e florestais
EAE Complementares

EAE da Venda da Gaita
EAE das Calcadas

[ EAE Especiais3

Em termos de regime, o PDMT define que os espacos centrais sao areas infraestruturadas e edificadas,
nas quais se localizam fung¢des de centralidade, integrando atividades terciarias e fungdes residenciais.
Nestes espagos o uso dominante € o residencial, admitindo-se como usos complementares o comércio,
0s servicos, o turismo e os equipamentos e areas verdes urbanas de utilizagao publica ou privada.

Constituem usos compativeis nestes espagos a industria, a armazenagem e/ou de logistica desde que
a respetiva area bruta locavel ndo seja superior a 1000 m2, e os conjuntos comerciais com area bruta
locavel até 8000 m2. No caso da industria, € apenas compativel quando se insira no tipo 3 do Sistema
da Industria Responsavel ou quando ndo se insira em nenhum regime legal especifico desde que seja
demonstrada a inexisténcia de impactos no equilibrio urbano e ambiental nos termos do artigo 11° do
regulamento do PDMT. Admite-se a coexisténcia dos estabelecimentos industriais considerados
compativeis com a habitacdo no mesmo edificio, desde que seja demonstrada a compatibilidade com
a funcao habitacional.
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Em termos de edificabilidade, a subcategoria de espacos centrais de nivel | esta sujeita as seguintes

regras:

Os planos e as operagdes de loteamento urbano e nas operagdes de impacte semelhante,
devem cumprir uma densidade habitacional maxima de 60 fogos por hectare e um indice de
utilizagdo do solo maximo de 0,6;

As obras de construgéo a parcela seguem os seguintes pardmetros

a)

b)

Alinhamentos - os estabelecidos pelas construgdes existentes ou confinantes ou os que
venham a ser fixados pela CMT em regulamento proprio;

Altura da fachada e altura do edificio - as estabelecidas pelas construcdes existentes, com
a altura maxima de 9 pisos acima da cota de soleira ou a que venha a ser fixada pela
CMT;

indice de utilizagdo do solo maximo - 0,8;
indice de ocupagéo do solo maximo - 50%;

Se a aplicacédo dos indices previstos nas alineas c) e d) ndo permitirem assegurar a
observancia da legislagdo em vigor relativa a edificagao e/ou os parédmetros previstos nas
alineas a) e b), os indices de utilizagdo e de ocupacao do solo podem ser majorados até
ao minimo necessario para garantir a observancia daquelas disposigoes.

As obras de reconstrugdo e ampliagao seguem os seguintes parametros:

a)

b)

c)

Altura da fachada e altura do edificio — as estabelecidas pelas construgcdes existentes ou
a que venha a ser fixada pela CMT;

Area de construgao do edificio - podera ser acrescida até ao indice de utilizagdo maximo
de 0,8, excetuando-se os edificios que ja tenham area equivalente ou superior, caso em
que nao sera permitido qualquer aumento de area,;

Manutengao das caracteristicas arquitetonicas e construtivas preexistentes.

No ambito da revisdo do PDMT foram elaborados estudos relativos ao Patrimoénio Arquitetonico e ao
Patrimoénio Arqueoldgico, onde sdo identificados os elementos patrimoniais classificados ou em vias de
classificagdo, bem como outros elementos patrimoniais de interesse, ndo classificados, e os nucleos
histéricos. Esta lista e respetivas pecas desenhadas deram origem a Carta Municipal do Patriménio,
com a identificagdo do patriménio arquiteténico e arqueoldgico.

Observando as figuras seguintes, constata-se que existem elementos de patriménio na area de
intervencao do PP-UOPGG6, a qual é parcialmente abrangida pela zona identificada como Sellium na
revisdo do PDMT, que, segundo estudos elaborados pelo Dr. Carlos Batata, corresponde a antiga
implantagdo da cidade romana de Tomar®. Por outro lado, a mesma zona surge identificada na carta
arqueolégica como “zona de dispersdo” sendo, ainda, sinalizados 3 sitios arqueolégicos.

5In BATATA, Carlos; “As Origens de Tomar — Carta Arqueoldgica do Concelho”: Centro de Estudos e Protegéo do Patriménio da Regiéo de Tomar, Tomar, 1997
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Figura 2.7 — Localizagdo da Area do PP-UOPG6 com a quadricula romana e medieval (Sellium)

i . % P iy &

Fonte: PDMT
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Figura 2.9 — Extrato da Carta do Patriménio Arqueolégico

@ Sitios Arqueolégicos
| Areas Disperséo

625

"ir
.

Fonte: PDMT

Em termos de propostas, a revisdo do PDMT define um regime de salvaguarda do patriménio cultural
do concelho. Assim, no que respeita ao patrimonio classificado ou em vias de classificagéo, aplica-se a
legislacéo especifica vigente, propondo ainda medidas de valorizagdo da sua envolvente. Quanto aos
outros elementos do patriménio néo classificados, nucleos histéricos e patriménio arqueoldgico, a
revisdo do PDMT estabelece um conjunto de disposi¢cdes descritas na tabela seguinte.
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Tabela 2.5 — Extrato do regulamento da Revisdo do PDMT, no ambito do patriménio

Outros elementos 1. Os elementos do patrimonio a proteger que ndo constituem imoveis classificados ou em vias de

do patriménio nao classificagdo, mas que assumem importancia no ambito do patriménio concelhio, mencionados

classificados na alinea a) do n.° 1 do artigo 13.° e que constam do Anexo Il ao presente Regulamento,
encontram-se assinalados na planta de ordenamento, em concreto, na Planta do patriménio
arquiteténico.

2. Todos os elementos identificados como outros elementos do patriménio nédo classificados
dispéem de uma faixa de protecéo de 50 m para além dos seus limites fisicos.

3. As intervencdes a realizar nos elementos do patrimonio previstos no presente artigo obedecem
as seguintes condigdes:

a) Preservagédo das caracteristicas originais, ndo comprometendo a respetiva linguagem
arquitetdnica, quer do ponto de vista estético, quer do ponto de vista volumétrico;

b) Pretendendo-se introduzir qualquer novo uso, garantia da compatibilidade com as
caracteristicas arquiteténicas, estruturais ou com o valor cultural do elemento patrimonial
em questao;

c) Apresentagdo de um projeto de arranjos exteriores para a totalidade da area nao edificada,
no ambito das intervencgdes a realizar nos elementos patrimoniais a que se refere o presente
artigo, o qual pode ser dispensado pela Camara Municipal, sob proposta do interessado,
caso assim se justifique em fungéo da natureza da intervengéo;

d) Realizagdo de trabalhos arqueoldgicos (acompanhamento, prospeg¢do, sondagem ou
escavacao) no caso de construcdes anteriores ao século XIX.

Nucleos histéricos | Os nucleos historicos constituem conjuntos edificados com valor patrimonial que se destacam pelo

seu interesse arquitetonico, histérico ou etnolégico no concelho de Tomar, correspondendo ao centro

historico de Tomar e a parte dos aglomerados de Asseiceira, Cem Soldos, Paialvo, Pedreira e Olalhas,
encontrando-se identificados na Planta de ordenamento.

Sitios 1. Os sitios arqueoldgicos sao areas onde existem depdsitos estratigraficos, estruturas, construcdes

arqueologicos ou agrupamentos arquiteténicos, localizados em espago rural ou urbano, num estado de
preservagao indeterminado, cuja localizagao € conhecida em resultado de estudos realizados até

a data e ainda outros que venham a ser encontrados.

2. Os sitios arqueoldgicos conhecidos até a data constam da listagem do Anexo Il — Valores
culturais, e estéo sinalizados na Planta de Ordenamento — Patriménio Arqueoldgico.

3. Adisciplina juridica a aplicar aos sitios arqueoldgicos € a que decorre da legislagéo de protegéo
do patriménio arqueoldgico em vigor e das seguintes disposicdes:

a) Deve ser privilegiada a protecéo, conservagéo e se possivel, a valorizagéo dos vestigios
arqueoldgicos nele existentes;

b) Todas as operagdes urbanisticas e intervengdes ao nivel do solo e subsolo, incluindo os
trabalhos de remodelagao de terrenos na acegéo do RJUE, bem como as intervencdes de
natureza agricola e florestal, nas areas identificadas no Anexo V do Relatério de
Fundamentacdo, ficam condicionadas a realizacdo de trabalhos arqueoldgicos
(acompanhamento, sondagem e escavagdo), nos termos e condi¢cbes previstos na
legislagéo aplicavel;

c) A utilizagdo material dos solos e a remodelagéo de terrenos que impliquem revolvimento,
remogao ou escavagédo, bem como as obras de construgdo, reconstrucado, alteragéo,
ampliacdo ou demoligéo, tém que cumprir a legislagdo em vigor para a salvaguarda do
patrimonio arqueologico.

4. O aparecimento de quaisquer vestigios arqueoldgicos durante a realizacdo de operacdes
urbanisticas ou outras atividades de utilizagéo dos solos, implica:

a) A suspensédo imediata dos trabalhos e a comunicagéo da ocorréncia a Camara Municipal e
aos servigos competentes em matéria de patrimonio cultural;

b) A suspenséo do prazo de vigéncia das licengas, autorizagdes ou comunicagdes prévias de
operacgdes urbanisticas ou de agdes de arborizagao e rearborizagdo, emitidas ou recebidas
pela Camara Municipal de Tomar, pelo periodo que durar a suspenséo dos trabalhos;

c) Os trabalhos suspensos s6 podem ser retomados apds autorizagao servigos competentes
em matéria de patriménio cultural.

5. Para efeitos do presente artigo entende-se como vestigios arqueolégicos o conjunto de
artefactos, estruturas ou niveis estratigraficos, relacionados com a origem e evolugéo do homem,
existentes em meio terrestre ou subaquatico, que podem corresponder a um possivel contexto
arqueoldgico e cujo estado de preservacédo € indeterminado.

Fonte: PDMT

Em termos gerais, as intervencdes nos elementos patrimoniais e na sua envolvente devem contribuir
para a sua valorizagao, harmonizando-se com as caracteristicas originais do edificio, quer do ponto de
vista estético, quer do ponto de vista volumétrico.

Relativamente aos nucleos histdricos, foram delimitadas areas de reabilitagdo urbana destinadas a

incentivar a requalificagcao dos edificios e do espaco publico, promovendo a sua preservagcao — veja-se
a este propésito o subcapitulo 2.5.
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Quanto ao centro histérico de Tomar, refira-se que é abrangido por Plano de Pormenor denominado
Projeto Global de Conservacao e Recuperacdo do Centro Histérico de Tomar®, desde 1999.

2.4. Outros instrumentos de politica municipal

A cidade de Tomar dispée de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e da respetiva Operagéo de
Reabilitacdo Urbana (ORU a qual abrange toda a area de intervengcédo do PP-UOPG6, visando o
incentivo a protecao do patrimonio edificado e ao desenvolvimento sustentavel desta importante zona
urbana central da cidade.

Figura 2.10 — Localizagdo da area de intervencao do PP na ARU de Tomar. Sinalizagdo das zonas urbanas da cidade,
para além do perimetro do Centro Histoérico, integradas na ARU

A | £ = g - i L T g -
Fonte: Memoaria descritiva da delimitagdo da ARU de Tomar, CM Tomar
A area do PP-UOPGE6 esta integrada na zona C identificada na figura anterior, a qual valoriza a presenca
de importantes estruturas arqueolégicas que importa preservar e que nao estao abrangidas pelo plano
de pormenor do centro histdrico.

A ARU de Tomar foi publicada pelo Aviso n.° 11995/2014 de 27 de outubro, e a sua delimitagao
obedeceu aos seguintes critérios”:

= |dentificar o atual centro da cidade de Tomar com vista a promoc¢éo da unificagdo e coesao
territorial;

= Consagrar o rio Nabao como elemento de uniao e ligagédo entre a “cidade histérica” e a “cidade
habitada”;

= Conciliar a preservagéo do edificado de valor patrimonial reconhecido com a recuperagéo e a
requalificagdo do edificado corrente;

= Promover a regeneracgéo urbana de areas urbanas com niveis de degradacéo do seu edificado
e/ou dos seus espacgos publicos;

% Plano de Pormenor de Salvaguarda do Ncleo Histérico de Tomar, publicado pela Declaragdo n.° 76/99 de 5 de margo, alterado pela Declaragéo n.° 147/2004, de 29 de
maio
7 CM Tomar: Memoéria descritiva da delimitagdo da ARU de Tomar, 2014.
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= Contemplar a inclusdo de equipamentos e servicos relevantes, com necessidades de
intervengao,

tendo associados os seguintes objetivos gerais, e que, fundamentalmente, enquadram uma estratégia
municipal de regeneragdo urbana:

a) Assumir o compromisso de desenvolver uma pratica concertada de incentivo a reabilitacao
urbana;

b) Integrar e sustentar a futura Estratégia de Reabilitagdo Urbana na politica de desenvolvimento
territorial da cidade e do concelho de Tomar, nomeadamente nas opgbdes de ordenamento
contidas em sede de revisdo do Plano Diretor Municipal;

c) Potenciar a capacidade dinamizadora e atrativa da ARU promovendo a sustentabilidade
ambiental, cultural, social e econémica dos espacos urbanos;

d) Incentivar a atividade econémica nos setores ligados a reabilitagcdo urbana, contribuindo para a
criagdo e manutencao de emprego.

Considerando as caracteristicas do territério, a delimitagdo da ARU estabeleceu um conjunto de
objetivos estratégicos para concretizagdo dos objetivos gerais anteriormente referidos.

Tabela 2.6 — Extrato da proposta de regulamento da Revisdo do PDMT

Eixos de intervengdo Objetivos estratégicos

prioritaria
1. Fomentar a reabilitacdo do =  Agilizagéo da instrucédo e analise de processos administrativos conducentes a
edificado degradado e implementacéo de obras de reabilitagdo urbana;
devoluto com a promogao da . Promogéo do mercado de arrendamento;
coesdo social e . Introducao de diferentes tipologias de habitagdo, nomeadamente para habitagéo jovem;
rejuvenescimento da *  Criagdo de um Manual de Apoio orientador da reabilitacéo de edificios com valor

populagao residente: patrimonial:

= Consagrar o rio Nabao como eixo estruturante e fisico da delimitagéo da ARU;
=  Cimentar vias privilegiadas de ligagao entre o nucleo urbano na margem nascente, o

2. Integragao e consolidagéo “centro historico” e o Convento de Cristo;
territorial: . Requalificar os Bairros Sociais e as areas com particularidades sociais — 1° de Maio e
Flecheiro;

. Identificar projetos ancora;

. Requalificar os espagos publicos e os espacos verdes, valorizando artérias e areas com

3. Valorizacéo da identidade elevado impacto na percecao das qualidades paisagisticas da cidade;

cultural como forma de . Promover a mobilidade e a acessibilidade, através da instalagéo de postos turisticos,
afirmagé&o urbana garantindo a sinalética e reordenamento do estacionamento a superficie;

qualidade de vida e a = Diversificar a promogéo da oferta cultural, através da valorizagéo de ndcleos
sustentabilidade dos espagos museoldgicos e do fomento de atividades;

urbanos e do edificado: .

Recuperar areas e equipamentos coletivos de elevado valor - Fabrica de fiagéo e
Colégio Nun’Alvares;

4. Promogao e atracdo de =  Privilegiar a instalag&o de servigos e de comércios de caracter criativo (“industrias
fungées inovadoras e criativas”);

competitivas com incentivo a . Promover uma oferta hoteleira diversificada e proporcional as necessidades de procura;
coexisténcia de varios usos no | = |dentificar os edificios camararios existentes, tendo em conta a sua ocupagdo e

centro histérico e em outras desenvolvimento dos respetivos planos de reconvers&o;

areas da cidade: = Criacao de um centro comercial ao ar livre na zona historica;

=  Acesso a apoios e a beneficios fiscais de &mbito municipal (IMI e IMT) e nacionais (IRS,
IRC e IVA) para obras executadas, nos termos da estratégia de reabilitagéo urbana;

. Implementacao de uma segunda via de avaliagdo de acesso a beneficios fiscais;

. Estabelecer medidas especiais relativamente as taxas administrativas e urbanisticas
municipais;

=  Agravamento do IMI de prédios ou fragdes declaradas devolutas e/ou em ruina, nos
termos da legislagdo em vigor

5. Implementagéo de medidas
fiscais especiais:

Fonte: Memodria descritiva da delimitagdo da ARU de Tomar, CM Tomar.

No ambito do Projeto Urbano Global de Tomar (PUGT, 2015) onde foram definidas as orientagdes de
politica de cidade para um horizonte de 20 anos, foi desenvolvido o Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano (PEDU), aprovado pela Autoridade de Gestdo do PO Centro2020 em 2016,
conseguindo assim obter um envelope financeiro destinado ao financiamento de projetos enquadrados
nas prioridades 4.5 (investimentos nos modos suaves e agdes que procurem reduzir reduzam as
emissdes de gases de efeitos de estufa), 6.5 (intervencdo em espago publico, reabilitagdo do edificado
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e substituicdo de infraestruturas) e 9.8 (regeneragao fisica, econémica e social das comunidades
desfavorecidas e zonas urbanas e rurais), implementado em duas fases.

O PEDU (ainda em execugao) define um programa de intervengdes (fisicas e imateriais) com impacto
direto na qualidade de vida das populagdes, que visam responder a um conjunto de desafios de
desenvolvimento urbano da cidade de Tomar, destacando os seguintes objetivos estratégicos?:

= OE1. Desenvolver e projetar a especializacdo funcional da cidade de Tomar através da
consolidagao de Tomar enquanto cidade de servigos, residencial, inteligente e cultural e criativa;

= OE2. Consolidar o papel de Tomar como espacgo de referéncia patrimonial, histérica e cultural;

= OE3. Promover a regeneragdo urbana e a qualificagdo e animagdo dos espagos e
equipamentos publicos, assim como a unidade paisagistica dos espagos urbanos da cidade;

= OE4. Melhorar as condigbes de mobilidade urbana sustentavel e do sistema de transportes o
uso eficiente dos servigos urbanos;

= OES5. Promover a coeséao social e territorial e a qualidade de vida da populagao, dando especial
atencdo as comunidades desfavorecidas.

E com base nas orientagdes de politica de cidade do PUGT e, consequentemente, das linhas e objetivos
estratégicos do PEDU que o Municipio definiu a ORU de Tomar® no sentido de operacionalizar um
conjunto de intervengdes previstas no PEDU e incluir novas agdes dentro e fora da ARU que consolidam
a regeneracgao urbana da cidade.

Figura 2.11 — Projetos abrangidos pela area de intervengédo do PP-UOPG6

1. Projeto "Tomar Ciclavel”

Implementagdo de um trogo de ciclovia entre o Convento de Cristo e o
Instituto Politécnico de Tomar para reforgo da atratividade dos modos
de transporte suave e qualificacdo do espaco publico adequando-o as
novas formas de mobilidade sustentavel. Tratando-se de um projeto
piloto, em ORU, sera alargado para além do previsto em PEDU - PMUS
com a construgdo de mais trocos de ciclovias, estabelecendo uma rede
de trajetos em espago urbano em associagdo e complementaridade com
o sistema de transportes publicos, tendencialmente elétricos, e uma
oferta de servigos de bikesharing, numa politica clara de incentivo a
utilizagdo de modos suaves de transporte e deslocagao.

29. Requalificagao do espaco publico a norte da Rua da Fabrica

Requalificagdo e arranjo urbano do espago localizado, a norte da Rua
da Fabrica de Fiagdo

32. Requalificagao da Rua Voluntarios da Republica

Projeto e obra de requalificagdo, arranjo urbano, infraestruturas de
subsolo e outras

Fonte: ORU Tomar, 2017. CM Tomar

O Projeto ORU decorre, assim, das orientages estratégicas que deram suporte ao PUGT — a base da
estratégia municipal de reabilitacdo urbana desta ORU - reforgando-o, num paradigma de
sustentabilidade social, econdmica e ambiental. Neste contexto, no que a area de intervencao do PP-
diz respeito, a execugcdo da ORU envolveu projetos relacionados com a requalificagdo do espago
publico, promogao dos modos suaves e melhoria do ambiente urbano.

Ainda que os projetos de requalificagdo referidos apenas abranjam marginalmente a area de
intervencao do PP, importa fazer referéncia as recomendagdes da TomarHabita, EM para a proposta
de regulamentagcdo das intervengdes no espago publico desta zona, tendo em vista uma melhor
integragdo das propostas, em respeito pela imagem urbana adotada na envolvente, sobretudo nas
zonas de transigao.

8 CM Tomar, ORU — Operagéo de Reabilitagdo Urbana, 2017.
9 Aviso n.° 11986/2017 de 6 de outubro.
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Tabela 2.7 — Recomendacgodes para as intervencoes no espago publico

Estacionamento a superficie

- Previsto ao longo dos arruamentos existentes, desenvolvido em paralelo ou
perpendicular a via e conforme a solugdo /hierarquia da via a intervencionar;

- Nas vias de distribuigéo e coletoras de carater urbano, o estacionamento ajuda
a promover a redugéo de velocidade juntamente com a sinalizacéo ver(ical e as
passadeiras para pedes;

- Nas vias de hierarquia superior (distribuidoras e coletoras principais) podera o
estacionamento ser previsto em bolsas autbnomas que nao tenham interferéncia
direta com a via, promovendo maior fluidez do transito;

- Quando se tratar de vias estreitas e bolsas de acesso secundario, arruamentos
com via Unica pode ser equacionado o estacionamento em espinha;

Materiais das areas de estacionamento

Privilegiar pavimentos confortaveis e de
carater duradouro

A) Pavimentos em betuminoso com marcacao de lugares pintados;

B) Pavimentos em calgada branca (11x11) com marcagéo de lugares a cubo
grosso preto;

Materiais dos passeios

Privilegiar pavimentos confortaveis e que
promovam as condi¢des de acessibilidade

A) Pavimentos continuos em material betuminoso em areas mais amplas e de
carater mais pedonal;

B) Pavimentos em calgada, sempre que existam situacées de compromisso com
as areas envolventes ou de maior sensibilidade histérica (Centro Historico e
outros);

Sempre que possivel, garantir areas de passeio generoso (superior a 2,50m)
que permita dispor de elementos urbanos (Colunas de iluminagéo sinalizagéo,
painéis publicitarios, bancos, papeleiras, caldeiras e outros) e eliminagéo de
barreiras arquitetonicas, em defesa da acessibilidade pedonal, do conforto e da
seguranca nos termos do DL 163/2006;

Passadeiras

Privilegiar as passadeiras tateis, niveladas
com a via e que promovam as condigoes

- Em contexto de cidade consolidado, devem ser preferencialmente rebaixadas
e niveladas com a via, eliminando qualquer ressalto com o passeio;

- Colocagéo de pavimento tatil nos termos do DL 163/06; (Cores vermelha /
brancal preta);

- A area de atravessamento deve ser preferencialmente em betuminoso,
marcada e pintada de forma a permitir maior comodidade e facil manutengao;

de acessibilidade

Caldeiras e estrutura verde - A colocagéo de arvores ao longo de passeios com frentes edificadas, deve
salvaguardar uma distancia minima de 5 metros aos edificios de forma a permitir
o bom desenvolvimento do porte da arvore em fase adulta, e assegurar a

iluminagéo e ventilagdo dos vaos desses edificios;

- A distribuicdo das arvores e passadeiras deve ter em conta a localizagdo das
colunas de iluminagéo publica de forma a promover a eficacia da iluminagéo dos
arruamentos.

Fonte: Tomar Habita, 2021

Privilegiar as opgdes de caldeiras
alinhadas, sempre que se desenvolvam
ao longo dos passeios, com dimensdes
adequadas e niveladas relativamente ao
passeio por forma a ndo causar barreiras
arquitetonicas

Enquadrado na articulagéo entre os trés principais dominios da politica municipal — ordenamento do
territoério e urbanismo, reabilitagdo urbana e habitacdo - o Municipio desenvolveu recentemente a sua
Estratégia Local de Habitagdo (ELH)'° para dar resposta as caréncias e dificuldades no acesso a
habitagdo em Tomar, no seguimento da publicacdo da Lei de Bases da Habitagdo'' e da criagdo de um
conjunto de instrumentos especificos de apoio que consubstanciam a Nova Geragao de Politicas de
Habitagao.

Apés identificar um conjunto de problemas genéricos ao nivel das necessidades de habitagcao
(dificuldade no acesso a habitagdo digna, aumento do valor das rendas, deficit de habitacdo publica,
diminuicdo da producédo de habitacdo, etc.) a ELH de Tomar apresenta quatro desafios fundamentais:

1. Desenvolver respostas para os problemas de habitacdo e integracdo das comunidades
desfavorecidas;

2. Dinamizar o mercado de arrendamento;

3. Fixar e atrair jovens talentos;

4. Promover a inclusdo social e a coesao territorial, num quadro de gestdo de equilibrios
funcionais.

Estes desafios que se colocam ao municipio permitiram tracar a seguinte visdo: Tomar sera, em 2025,
um territério que investe na habitacdo publica como suporte decisivo para a plena integragao
das comunidades desfavorecidas e refor¢ca a aposta na reabilitacdo do edificado e do espaco
publico, como mecanismo de dinamizagcdo do mercado de arrendamento e de melhoria da

10 Terrisirga — Territérios & Redes, Lda, CM Tomar, Estratégia Local de Habitagédo de Tomar — Relatério Final
" Lein.° 83/2019, de 3 de setembro
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atratividade urbana, para um desenvolvimento coeso, inclusivo e sustentavel, projetado a partir
da cidade, mas gerador de beneficios para todo o territorio.

Nesse sentido, apresenta-se na tabela seguinte os objetivos estratégicos (OE), com escalas de atuagao
e tematicas diferenciadas e que se desdobram num conjunto de objetivos operacionais.

Tabela 2.8 — Objetivos da Estratégia Local de Habitagao de Tomar

Objetivos estratégicos Objetivos operacionais
OE1: Garantir o acesso a uma 1.1 - Reabilitar a habitagéo social;
habitacdo condigna 1.2 - Aumentar o stock de habitagdo social
OE2: Melhorar a atratividade do 2.1 - Reabilitar o edificado publico e qualificar o espaco publico;
ambiente urbano 2.2 - Promover a reabilitagdo do edificado privado

3.1 - Capacitar o municipio para a implementacao da NGPH;
3.2 - Desenhar um modelo de monitorizagao, avaliagdo e comunicagao dos resultados
da implementacédo da ELH

OE3: Implementar um modelo de
governagao da ELH

Fonte: ELH Tomar — Relatério Final.

Importa referir que a zona envolvente a poente do PP-UOPG6 é regulada através de planos de
pormenor, nomeadamente os seguintes:

= Plano de Pormenor do Centro Histérico, designado por “Projeto global de conservagéo e
recuperacao do Centro Histérico de Tomar” publicado em 1999, encontra-se em processo de
revisao, no seguimento da deliberagdo do Executivo Municipal, de 21 de margo de 2013;

= Plano de Pormenor do Parque Desportivo ao Agude de Pedra, publicado pela Declaragao
n® 67/2012, no Diario da Republica, 22 série, n° 72, de 11 de abril, abrange uma area de
equipamentos em torno do rio Nabao;

= Plano de Pormenor do Flecheiro e Mercado publicado no D.R. 22 série, n° 65, de 2 de abril,
com o Aviso n° 10193/2008, suspenso parcialmente desde novembro de 2016, para o qual
foram estabelecidas medidas preventivas.

Figura 2.12 — Envolvente da area de intervengao abrangida por planos de pormenor

Flanode Pormeor oo Aguds ds P adr -,

ano de Pomm

Fonte: CM Tomar.

O concelho de Tomar dispde de um Regulamento Municipal de Urbanizagao e Edificagado e de Taxas
Urbanisticas do Municipio (RMUE) aprovado pelo Aviso 9721/2010 de 17 de maio, tendo a
componente de taxas municipais sido alterada pelo Regulamento n° 364/213 de 23 de setembro.
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Este regulamento, para além das normas sobre instrugao dos procedimentos relativos ao licenciamento
das diversas operagdes urbanisticas bem como sobre o calculo das diversas taxas urbanisticas, contém
algumas regras cujo ambito tem relevancia para o desenvolvimento do regulamento do PP-UOPG6
nomeadamente:

= Edificagcdo - cérceas e alinhamentos, fachadas, coberturas, vaos, anexos, ar condicionado,
antenas;

= Envolvente dos edificios — muros, frentes de terrenos;
= Estacionamento — par@metros em fungéo do uso e tipologia.

Importa também fazer referéncia a proposta de Regulamento de utilizagdo de espagos verdes,
parques, jardins e ajardinamentos situados em dominio publico municipal e classificagao
municipal de arvoredo de interesse publico municipal onde se estabelecem as normas relativas ao
uso e fruicdo dos parques, jardins, ajardinamentos e espagos verdes municipais, defesa e protegédo de
arvores, arbustos e restante material vegetal neles existentes ou situados em arruamentos, pragas e
logradouros publicos, bem como a protecao das espécies vegetais classificadas de interesse publico e
de interesse publico municipal situadas no dominio publico e privado do Municipio.
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3. CARACTERIZAGAO DA AREA DE INTERVENGCAO
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A area de intervencao do PP-UOPG6 localiza-se na cidade de Tomar, sede do concelho com 0 mesmo
nome, na sub-regiao do Médio Tejo, (na Unido de Freguesias de Tomar - S. Jodo Batista e Santa Maria
dos Olivais), uma zona adjacente ao centro histérico da cidade e abrange uma area urbana consolidada

com cerca de 7,48 ha.

Figura 3.1_Localizacao da area de intervengéao
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A area de intervencdo do PP atualmente em vigor € de aproximadamente 7 ha, sendo ligeiramente
inferior em relacdo a area definida para a sua revisdo, conforme identificado nos Termos de Referéncia,
onde se pretende que seja incluido um pequeno nucleo habitacional no limite norte do plano (assinalado

a preto na figura seguinte).

Figura 3.2 — Area de intervengdo do PP em vigor

UDPG 06
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Esta alteragdo da delimitagao da area de intervencdo do PP enquadra-se nos objetivos da revisédo e
visa incluir a malha urbana desta zona da cidade, a qual apresenta as mesmas caracteristicas da area
abrangida pelo plano. Por outro lado, tendo em vista colmatar a descontinuidade existente entre os
limites deste plano e dos planos contiguos em vigor e permitindo a requalificacdo do espago em causa,
designadamente o Plano de Pormenor do Parque Desportivo ao Agude de Pedra e o Plano de Pormenor
do Centro Histérico, propde-se incluir também uma pequena area a poente (assinalado a vermelho na
figura anterior).

Assim, a area de intervengao da revisdo do PP-UOPGB6 passa a abranger cerca de 7,48 ha, introduzindo
duas pequenas diferengas na presente alteragao:

= 0o limite norte, definido pela Av. Dr. Egas Moniz, passa a englobar um pequeno nucleo
habitacional delimitado pelo cruzamento da Rua dos Construtores Civis com a Rua da Fabrica
da Fiagao, contiguo ao limite do PP do Parque Desportivo do Agude da Pedra;

= o limite poente, definido pela Travessa da Cascalheira, passa a abranger uma area de espaco
publico onde se situam os sanitarios publicos, sendo ajustado pela Rua da Fabrica da Fiagao,
contiguo aos limites dos PP do Parque Desportivo do Agude da Pedra e do Plano de
Salvaguarda do Nucleo Historico.

Neste contexto, a area de intervencao passa a ser delimitada:

= anorte, pelas Rua dos Construtores Civis e Rua da Fabrica da Fiagéo, até ao seu cruzamento;

= a poente, pela Rua da Fabrica da Fiagdo, Rua da Cascalheira (escadinhas), Travessa da
Cascalheira e Rua Voluntarios da Republica;

= asul, pela frente edificada sul da Alameda 1 de Margo;

» e anascente, pela Avenida Dra. Angela Tamagnini e Rua dos Construtores Civis.

A caracterizagado da area de intervencdo que se apresenta de seguida e que servira de base a
formulacéo da proposta de revisdao do PP-UOPG6 partiu da andlise da informagéo existente facultada
pelo Municipio, nomeadamente um conjunto de estudos elaborados no ambito da delimitacdo da ARU
de Tomar e da revisdo do PDMT.

Foi também realizado um levantamento de campo (em setembro/outubro de 2021) relativamente ao
edificado e espago publico, permitindo completar os dados existentes.

A componente de caracterizagdo socioecondomica compara os dados disponiveis ao nivel do municipio,
freguesia e subseccao estatistica disponiveis na Base Geografica de Referenciagao da Informagao
(BGRI) de 2011 e 2021.

Por sua vez, a analise do edificado assentou, sobretudo, no levantamento de campo realizado pela
equipa técnica e que abrangeu os edificios da area de intervengao que sao visiveis do espago publico
e que tém acesso a partir dos arruamentos, excluindo, portanto, os anexos e outras edificagbes que se
encontram no interior dos quarteirdes.

Foram igualmente excluidos os edificios que se localizam junto ao limite da area de intervencéo,
considerados como a coroa envolvente e que constituem o cenario de enquadramento e para o qual
nao serao definidas regras (por ndo fazerem parte da area do PP-UOPGB).

O levantamento de campo efetuado deu origem a constru¢cao de uma base de dados georreferenciada

(cujas fichas de caracterizagdo se encontram em anexo ao presente relatério) permitindo um retrato da
situagao atual do parque edificado.
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3.1. Populagao e atividades econémicas

Conforme referido, apresenta-se uma caracterizagdo genérica da area de intervencéo no que se refere
a populagao residente e a sua estrutura etaria, apenas comparando a evolugdo nos indicadores
disponiveis para 2021.

De uma forma geral, o concelho de Tomar tem vindo a perder populagéo na ultima década, registando-
se uma diminuicédo de cerca de 8% da populagao concelhia. Ao nivel da Unido de Freguesias de Tomar
que abrange a Cidade, este decréscimo é ligeiramente inferior (-7% de residentes) ao registado no
concelho.

Tabela 3.1 — Evolugéao da populagao residente 2011-2021

2011 2021 Variagdo (2011-2021)
Residentes Familias Residentes Familias Residentes Familias
(N°) (N°) (N°) (N°) (%) (%)
Concelho 40.677 16.391 36.444 15.724 -10,41% -4.07%
UF Tomar (Cidade) 18.209 7.527 16.947 7.491 -6,93% -0,48%
Area PP-UOPG6 759 347 783 384 3,16% 10,66%

Fonte: Censos 2011/2021; BGRI 2011 e 2021, INE.

Contudo, na area do PP-UOPGS6 verifica-se a tendéncia inversa, com o crescimento do nimero de
residentes entre os anos de 2011 e 2021. No local de estudo residem 783 individuos, representando
um crescimento de 3,16%.

As figuras seguintes comparam a distribuicdo da densidade populacional em 2011 e 2021 na area do
PP-UOPGS6 no contexto da cidade de Tomar. E possivel constatar a relevancia no contexto da area de
intervengao, assim como a sua crescente capacidade de fixacdo da populagao, apesar da sua pequena
dimensao face a extensao da prépria cidade. No entanto, deve-se referir a perda de densidade
populacional nos quarteirbes centrais, mais destruturados e com edificado em pior estado de
conservagao.

Figura 3.3_Densidade populacional na cidade de Tomar e localizagao da area de intervengao, em 2011 e 2021

e

até 25 individuos por ha

26 a 50 individuos por ha
51 a 100 individuos por ha
101 a 150 individuos por ha

mais de 151 individuos por ha
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Fonte: BGRI 2011.

No que respeita ao numero familias, se a diminuicdo também é notéria no contexto municipal (-4%), o
mesmo nao se aplica a cidade, que registou, entre 2011 e 2021 -0,3%, existindo atualmente 7516
familias. Na area do PP-UOPG6 nota-se, igualmente, um crescimento do numero de familias de 347
para 384 na ultima década, equivalente a 10,66%.

Figura 3.4_Distribuicdo da populagao residente na area do PP por grandes grupos etarios

s 0-19 anos
= 20-64 anos

= 65 anos ou mais anos

Fonte: BGRI 2011.

Finalmente, no que respeita a distribuicdo da populacdo pelos principais grupos etarios, em 2011, %4
dos residentes na area de intervengéao tinham idade superior a 65 anos, os jovens (com idade inferior a
20 anos) representavam cerca de 17% dos residentes e os restantes 58% correspondiam a populagao
entre os 20 e os 64 anos.

Em termos da andlise das atividades econdmicas, dada a falta de dados atualizados e a dimenséao
reduzida da area de intervencgao, a caracterizagao desta componente baseia-se na analise das funcdes
de comércio e servigos recenseadas no levantamento de campo — sendo a complementada na fase
seguinte com os indicadores resultantes do Censos2021.

O comércio existente na area de intervencdo do PP-UOPG6 é dominado pelo pequeno retalho de
produtos domésticos, vestuario, estética e cafetaria. Na Alameda 1 de Margo a oferta comercial € mais
diversificada e especializada (nas areas da eletrénica, telecomunicagoes, caga, etc.). No que toca aos
servigos, destacam-se os gabinetes de contabilidade, agéncias bancarias, seguradoras e clinicas
veterinarias.
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3.2. Morfologia urbana e parque edificado

A morfologia do centro histérico de Tomar esta profundamente associada a sua génese histérica e ao
processo de expansao urbana que conduziu ao que hoje se denomina como cidade de Tomar.

Figura 3.5 — Area de intervengio do PP e provav

el localizagdo da colénia romana em Tomar
L . L

[

L

prwvivel  localizagde

Urbs Nabace
it P e
Fonte: Imagem aérea GoogleEarth 2020; Memdéria descritiva da delimitagdo da ARU de Tomar. CM Tomar

Segundo varios autores'?, o primeiro assentamento com caracteristicas urbanas em Tomar remonta ao
periodo de ocupagao romana, que tera abrangido a area onde se insere o PP-UOPG6, considerando
que os achados arqueoldgicos descobertos apontam para a sua localizagdo a nascente do Rio Nabao,
entre o atual Convento de Santa Iria e a Igreja de Santa Maria dos Olivais.

Conforme anteriormente referido, acredita-se que parte da area de intervengédo do PP-UOPG6 se insere
naquela que ficou conhecida como a primeira implantagdo romana em Tomar — “Sellium” — devendo a
sua origem ao interesse do Império Romano na reorganizagao do espaco rural e na atividade agricola
— 0 que justifica a presenga, embora muito ténue, de algumas reminiscéncias de ocupacao rural dentro
desta zona central da cidade de Tomar.

Figura 3.6 — Carater rural da zona central da area de intervengao: situagao anterior a implementagao do PP em vigor e
situagao existente

Fonte: Relatério PP em vigor; Fotografia aérea 2020. CM Tomar.

2 Com base na Memoéria descritiva da delimitagdo da ARU de Tomar.
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Adjacente ao centro histérico da cidade, a area do PP-UOPG6 apresenta diferentes morfologias de
ocupacao correspondendo a evolugao urbana da cidade construida onde se destacam por um lado,
uma malha regular ortogonal e, por outro, alguns resquicios de uma organizagdo mais medieval, num
prolongamento da cidade antiga, pontuada por alguns espacos vazios que dificultam a leitura da sua
estrutura urbana.

A area de intervengdo do PP-UOPG6 apresenta um tecido urbano heterogéneo, sendo possivel
observar a articulagado entre uma malha urbana densa e irregular e uma malha ortogonal constituida
por quarteirdes regulares. Apesar da maior proximidade da primeira ao centro histérico de Tomar, a
area de intervencdo nao apresenta as mesmas caracteristicas urbanas, pelo contrario: no centro
histérico predomina um desenho reticulado constituido por quarteirbes regulares formado por ruas
estreitas que desembocam no Rio Nabao; na margem oposta do rio, onde se situa a area de
intervengdo, a estrutura urbana apresenta quarteirdbes de maiores dimensdes, mais densos e
irregulares. Esta malha irregular evidencia caracteristicas tipicas de assentamentos urbanos de carater
rural, onde o edificado essencialmente unifamiliar dispée de uma pequena horta e a propriedade se
adapta a topografia natural do terreno.

Por oposi¢cdo, a malha regular surge com a implementacdo do PGU de Tomar, de 1964. Esta
caracteriza-se por um tragado ortogonal, desenvolvido em torno de avenidas largas e propriedades de
formas e dimensdes regulares, ocupadas por habitagdo plurifamiliar. Posteriormente, a abertura da
Alameda 1 de Margo reforgou e estruturou esta malha.

Os eixos fundamentais que estruturam a area de intervengao sédo a Alameda 1 de Margo e a Rua Joao
dos Santos Simdes, constituindo este o eixo central da mesma. Além destes, outros quatro arruamentos
constituem importantes atravessamentos, nomeadamente:

= A Avenida Dr. Egas Moniz cruza-se com a Rua Jodo dos Santos Simdes no topo norte (limite
do PP-UOPG6 em vigor) e detém uma importante fungdo no desenho formal do Plano.

= As Ruas da Cascalheira, Voluntarios da Republica e a da Carrasqueira ficaram divididas com
a abertura total da Rua Jodo dos Santos Simdes, perdendo a expressdo e importancia que
detinham como eixos estruturantes da area de intervencdo, mas ainda assim, constituem os
atravessamentos que definem os quarteirdes mais antigos.

Figura 3.7 — Esquemas ilustrativos da malha urbana
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Como resultado da imposicdo de uma logica de quarteirbes regulares e ortogonais sobre uma
preexisténcia mais organica, surgem situagdes de desarticulagdo, desalinhamentos, vazios urbanos e
quebras de escala. Tais contrastes tém um enorme impacto na rede viaria, resultando em mudangas
de escala abruptas, estreitamentos e alargamentos de via, entroncamentos rigidos, becos sem saida e
desarticulacao da hierarquia viaria.

Nao existindo um levantamento cadastral da area de intervencgao (exceto um registo grafico parcial no
relatério do PP em vigor, provavelmente desatualizado), optou-se por fazer uma aproximagao aos
limites das unidades cadastrais, através da interpretacdo da cartografia de base com o apoio da
fotografia aérea e dos elementos do relatério do plano em vigor, representada no esquema seguinte,
carecendo de validagao por parte do Municipio.

Foram, assim, delimitadas na area do PP um total de 110 unidades, das quais 104 possuem edificagoes,
2 encontram-se atualmente com obras de edificagdo e 4 permanecem vazias. Verifica-se um nivel de
impermeabilizagdo consideravel, ainda que na zona central do PP e nos interiores de quarteirdo
subsistam terrenos com elevado nivel de permeabilidade dos solos.

Figura 3.8 — Unidades cadastrais na area de intervencao

<

Fonte: Levantamento delcarﬁpo 2021; Relatério PP-UOPG6 em vigor, CM Tomar

Nos quarteirbes mais regulares, as unidades cadastrais que compdem a area de intervencao
apresentam configuragdes retangulares que variam entre os 150m? e 450m2. Na zona central mais
irregular, surgem dimensdes muito dispares: por um lado, na malha mais densa encontram-se parcelas
com 30m?; por outro, na zona menos estruturada e com um caracter mais rural, verifica-se o contrario,
correspondendo a maior parcela a um terreno vago com cerca de 1.875m?2.
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Figura 3.9 — Exemplo de parcela sem edificagdo na area de intervengao do PP

A andlise da evolugao do parque edificado recorreu aos dados censitarios de 2001, de 2011 e 2021
(este ultimo apenas a escala do municipio e da freguesia). Para uma analise mais fina da area de
intervencao, atendendo a falta de dados estatisticos atualizados a subseccao estatistica a data do
presente relatério, optou-se por comparar os dados dos Censos de 2001 e 2011, relativos ao niumero
total de edificagcdes. Contudo, considera-se que as alteragdes nos anos subsequentes a 2011 no que
respeita ao edificado existente na area do PP-UOPGB6, ndo apresentam grandes diferengas, pelo que
se justifica a analise dos dados do Censos 2011.

Figura 3.10 — Evolucédo do nimero de edificios entre 2001 e 2021
22 500 20 756 20523
20 000 19 096
17 500
15 000
12 500
10 000

7500 4914 5347 5259

5000
0 — —
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m Tomar (concelho)  mTomar (cidade) = Area de Intervengao

Legenda: (*) a aguardar resultados dos Censos 2021.
Fonte: Censos 2001, 2011, e 2021; BGRI2011, INE

Entre 2001 e 2011 o parque edificado do municipio cresceu cerca de 9%, tendo registado um
decréscimo de cerca de 1% no ultimo Censos2021. A escala da freguesia, verifica-se uma tendéncia
de crescimento que se mantém nos dois periodos intercensitarios, sendo de 4% na primeira década e
5% em 2021. Ja na area de intervengao foram recenseados 104 edificios em 2001, numero que viria a
descer em 2011 para 88, provavelmente motivado pela implementagdo do PP em vigor que deu origem
a algumas demoli¢cdes para a abertura da parte central da Rua Jodo dos Santos Simdes.

Ainda segundo os dados da BGRI2011, praticamente todo o parque edificado da area de intervencao
foi construido num periodo de 50 anos entre 1946 e 1995 (cerca de 92%). Existem apenas 3 edificios
anteriores a este intervalo, construidos recorrendo a estruturas anteriores ao sistema de abobadilha e
vigota, sendo 97% do total do parque edificado construido em betdo armado.

A caracterizagao do edificado foi desenvolvida com base nos levantamentos de campo e visa abordar
as caracteristicas morfoldgicas, funcionais, construtivas e o estado de conservacao dos edificios
existentes. Foi realizado um levantamento fotografico que acompanha uma base de dados de edificado,
estruturada em fichas, com os seguintes conteudos:

Identificagdo do edificio

= Aidentificacao do quarteirdo representado por uma letra do alfabeto - de A al - e denominado
sequencialmente no sentido sudoeste-nordeste do Plano;
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A identificagdao da parcela (agrupado por quarteirdo), ao qual é atribuido um numero de,
denominado sequencialmente no sentido anti-horario. No caso de haver mais do que um edificio
por lote, ao numero de lote dos edificios secundarios e/ou dependéncias é acrescentada uma
letra minuscula do alfabeto;

A morada;

Tipologia do edificado

A propriedade, distinguindo a propriedade privada da propriedade publica;

A ocupacgdo da parcela, distinguindo as parcelas edificadas, das que se encontram em
construcao e vazias;

A tipologia arquiteténica, distinguindo entre habitagdo coletiva, edificio em banda (quando
partilham uma empena), edificio geminado (quando dois ou mais edificio sdo desenvolvidos em
conjunto, com um sentido unitario e de simetria), moradia isolada e armazém;

Caracteristicas gerais do edificado

O numero de frentes para a via publica;
O tipo de cobertura, distinguindo entre cobertura plana e cobertura inclinada;

O estado de conservagéo, distinguindo entre bom, razoavel (quando se registam patologias
visiveis), mau (quando as condi¢bes estruturais e de salubridade da edificagdo amagam a
habitabilidade) e ruina (quando ndo existe cobertura);

O n° de pisos acima da cota de soleira;

O n° de pisos abaixo da cota de soleira;

Caracteristicas funcionais do edificado

O numero de fragoes;
O numero de fogos;

O uso ao nivel do piso térreo, distinguindo a fungao do piso térreo dos restantes, identificando-
se, no caso das fragbes nao habitacionais, o ramo de atividade;

O nome do estabelecimento, do uso do piso térreo, caso se aplique;

O uso dominante, distinguindo a fungdo habitacional de outras, identificando-se, no caso das
fragdes ndo habitacionais, o ramo de atividade.

Figura 3.11 — Aspeto das fichas que compdem a base de dados do PP-UOPG6

Identificaciio do edificio

Quarteirfo H
Lote og
Morada Rua dos Construtores Civis, nd
Tipologia do edificado

Propriedade Privada
Ocupacho do lote Edificado
Tipologia arquiteténica Edificio em banda
Caracteristicas gerais do edificado

Nimero de frentes para a via piblica 1
Tipe de cobertura Inclinada
Estado de conservagio Razodvel

Nimero de pisos 3

Nimero de pisos abaixo da cota de soleira

Caracteristicas funcionais do edificio

Numero de fragdes s
Nimaero de fogos &
Uso ao nivel do piso térreo Habilagio
Nome do estabelecimento

Uso dominante Habitacho
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Em cada ficha, sao também identificadas observag¢des (quando aplicavel) e a localizagdo da parcela
em causa, no contexto da area de intervengao.

Assim, a base de dados identifica 119 edificios. Em anexo apresentam-se as fichas de caracterizagao
individual, sendo que as conclusdes que seguidamente se apresentam seguem a ordem dos temas
acima assinalados.

O parque edificado existente na area do PP-UOPG6 é heterogéneo do ponto de vista formal,
programatico e funcional, proporcionando quer situagées urbanas de conflito, quer de contraste, quer
ainda de unidade. Apesar da diversidade de situagbes que da corpo a area de intervengao, no que toca
a propriedade, existe apenas um edificio publico, correspondente a instalagbes sanitarias de utilizagao
publica, atualmente encerradas. Assim, o contexto do PP assenta numa ténica de intervengao
sustentada e dependente da iniciativa privada.

Para a anadlise das tipologias arquiteténicas, foram selecionadas as cinco categorias (edificio de
habitacao coletiva, edificio em banda, edificio geminado, moradia isolada e armazém) que caracterizam
o parque edificado. Comegando por aquelas com uma menor representagao, as moradias isoladas e os
edificios geminados representam 5% do total dos edificios. Estas duas tipologias estdo associadas a
construcdes integradas que exigem desenho de conjunto (no caso dos edificios geminados) ou a
preexisténcias de quintas e solares (no caso das moradias isoladas), modelos pouco compativeis com
o mercado imobiliario atual, o que justifica a sua fraca representatividade, assim como a sua substituicdo
e renovacao. Por serem construgbes mais antigas, estdo também associadas a um maior nimero de
patologias, a uma necessidade de intervengcdo mais profunda e portanto, a um pior estado de
conservagao. Os armazéns, por sua vez, constituem 9% do total de edificios, concentrando-se na zona
central da area de intervengao.

Figura 3.12 — Distribuigao da tipologia arquitetonica e da cobertura
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Os edificios em banda representam praticamente um terco do total (30%) e a sua distribuicéo é feita na
zona central do plano e em quarteirbes onde a altura de fachada se situa nos 3 pisos. O edificio de
habitacado coletiva, por sua vez, constitui mais de metade do parque edificado e localiza-se nos
quarteirdes da Alameda 1 de Marco e ao longo da Rua Jo&do Dos Santos Simdes.

A maior parte dos edificios apresenta cobertura inclinada. Apesar da tipologia arquiteténica e construtiva
dos edificios da Alameda 1 de Margo, a cobertura destes é semelhante a do restante parque edificado
— quatro aguas encabecgada por uma claraboia — ainda que se encontre recuada. Efetivamente, apenas
se verificam situagdes pontuais de cobertura plana na area de intervengao, sendo uma caracteristica
sem expressao neste contexto.

Os edificios de maior volumetria na area do PP-UOPG6 encontram-se ao longo da Alameda 1 de Marc¢o,
variando entre os 8 e os 11 pisos, ou seja, o triplo e o quadruplo, respetivamente, da altura média do
edificado na area de intervencao. A transigédo para edificios de 4 pisos da-se ao longo da Rua Joao dos
Santos Simées, da Av. Dr.2 Angela Tamagnini e dos quarteirdes mais regulares das ruas da Cascalheira
e da Carrasqueira. No entanto, refira-se que cerca de metade dos edificios existentes na area de
intervencao tem menos de 4 pisos. Os edificios de menor altura localizam-se na zona central estao
associados as preexisténcias anteriores a abertura da Rua Joao dos Santos Simdes.

Os edificios com pisos abaixo da cota de soleira concentram-se no lado norte da Alameda 1 de Margo
e pontualmente em edificios dos quarteirbes fechados a norte da area de intervengao. De registar que

o centro comercial atualmente abandonado, no quarteirdo D, € o Unico edificio com 2 pisos
subterraneos.

Figura 3.13 — Distribuicdo do nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira

1 piso - & pisos | 1 piso
2pisos I opicos  zpiss
I spisos 1 ios
- 4 pisos.

De uma forma geral, o nimero de fragdes e de fogos na area do PP-UOPG6 é relativamente proximo —
como seria de esperar numa zona maioritariamente habitacional. Os levantamentos de campo levaram
a identificagdo de 790 fragcbes na area de intervencdo, das quais 652 constituem alojamentos.
Comparando com os dados a subseccao estatistica de 2011, regista-se um acréscimo de 28% nos
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alojamentos existentes na area de intervengao. A analise dos dados do Censos2011 permite perceber
que 67% do total de alojamentos estava ocupado como residéncia habitual e cerca de 18% se
encontravam vagos.

No que toca a sua distribuicéo territorial, a maior concentragcao de fogos situa-se no eixo viario mais
largo do PP-UOPGS6. A tendéncia predominante é para um numero de fragdes superior ao de fogos -
podendo observar-se nas figuras seguintes a relagdo entre o intervalo de valores preponderante no
numero de fragbes (7 a 9) e o niumero de fogos (3 a 6) — o0 que indica que a area de intervencao tem
uma componente relevante de fragdes dedicadas a comércio e servicos. Sem surpresa, 0 menor
numero de fragdes encontra-se na zona central, onde o edificado é tendencialmente unifamiliar sendo
igualmente relevante a concentragéo de edificios em estado de ruina nesta zona.

Figura 3.14 — Distribuicdo do namero de fogos

[ 1ouztogoes | TR
[ 3a6foges

[ 7a9feges

B 04 1810g0s

Em 2011, verificava-se a completa cobertura do parque edificado, em termos de infraestruturas de
abastecimento de agua como de drenagem de aguas residuais, registando-se somente 3 alojamentos
sem capacidade para banhos. Ainda relativamente as condi¢cdes de habitabilidade, mais de metade dos
alojamentos tinham entre 50 e 100m? (56%), 6% tinham menos de 50 m? e somente cerca de 2%
representavam uma area superior a 100m?2.

No que respeita ao numero de divisdes por alojamento, a esmagadora maioria tinha 3 ou 4 divisdes,
sendo que apenas 2 edificios da area de intervengéo tinham um numero inferior a 3 divisées. Ja no que
concerne ao estacionamento privado, um dos temas criticos a tratar no ambito da revisédo do PP-
UOPGB6, é importante notar que dos 48 alojamentos servidos por parqueamento, a maior concentragao
se localiza no quarteirdao C, detendo 63% da totalidade do estacionamento privado da area de
intervengao.
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Relativamente ao estado de conservagéo, de acordo com o levantamento de campo, cerca de 37% dos
edificios existentes encontram-se em bom estado e um numero muito semelhante (35%) apresentam
um estado razoavel de conservacdo, evidenciando sobretudo falta de manutencdo regular das
fachadas. Como ja foi referido anteriormente, o parque edificado data sobretudo do periodo da
construcdo em betdo armado (1946 a 1995) que, apesar de nao constituir uma agravante do ponto de
vista estrutural (ainda que seja um sistema construtivo de dificil julgamento de longevidade), nao deve
descurar a manutencao das coberturas e elementos de revestimento de fachadas.

Ainda assim, 22 dos 114 edificios apresentavam-se em mau estado — situagdes em que se verificam
notdrias infiltragcdes, deterioragdo de caleiras, tubos de queda e ainda dos rebocos, portas ou janelas e
vidros partidos ou defeitos estruturais nas paredes, pavimentos ou na cobertura — e 10 em ruina —
quando se verifica a auséncia total ou parcial dos seus elementos estruturais. Os edificios considerados
em mau estado de conservacgéo ou ruina localizam-se na zona central da area de intervengado, como
mostra a figura seguinte.

Figura 3.15 — Estado de conservacao dos edificios existentes
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Assinala-se também alguma descaracterizagao arquiteténica, sobretudo nos edificios de habitacdo
coletiva, decorrentes da transformagao das fachadas, nomeadamente pelo encerramento das varandas
sem critério e instalagdo de equipamentos técnicos (sistemas de ventilagédo, antenas, etc.) ou por falta
de integracao da composicao das fachadas.
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Figura 3.16 — Exemplos da descaracterizagao arquitetonica

N

[\

No que concerne aos usos dominantes do edificado, a fungao habitacional encontra-se em clara maioria
na area de intervengéo (84%) e existem apenas 8 edificios dedicados exclusivamente ao comércio ou
Servigos.

A nivel do piso térreo, o panorama funcional € mais diversificado salientando a predominancia dos usos
terciarios (45%) — sobretudo pelo papel da area de intervengao na zona central da cidade — que ocupam
a totalidade dos pisos térreos existentes ao longo da Alameda 1 de Margo, da Rua Jodo dos Santos
Simées e da Av. Dr.2 Angela Tamagnini.

Figura 3.17 — Representatividade dos usos dominantes do edificado existente
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Figura 3.18 — Distribuicao dos usos dominantes e do uso ao nivel do piso térreo do edificado
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Ainda assim, a habitagé@o surge ao nivel do piso térreo sobretudo nos quarteirbes a norte. A instalagao
sanitaria publica anteriormente referida, constitui o Unico equipamento existente. Por sua vez, as
garagens, bem como o0s espacos devolutos representam cerca de 18% dos pisos térreos,
maioritariamente na zona central do PP-UOPGS6.

Figura 3.19 — Exemplos de edificios devolutos

Finalmente, salienta-se a existéncia na area do PP-UOPG6 de um conjunto de edificios com
carateristicas interessantes do ponto de vista arquiteténico e patrimonial. Correspondem,
essencialmente, a edificios que se encontram num estado de progressivo abandono e falta de
manutenc¢do, alguns mesmo em ruina, mas que pelo seu método construtivo, pela sua tipologia
arquiteténica, pela relacdo que estabelecem com a via publica ou com os demais edificios ou mesmo
por conta da memoria de uma ocupacéo historica do local, contribuem para um maior interesse e riqueza
urbana da area de intervencgao.
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Figura 3.20 — Localizagao dos edificios com interesse arquitetéonico
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Os edificios situados nas parcelas D19 e F05 destacam-se pela sua tipologia arquitetdnica (apesar de
constituirem exemplos de diferentes épocas e sistemas estruturais), pelas suas caracteristicas
construtivas e ornamentais. Dada a sua escala excecional e a sua implantacéo isolada, conferem um
interesse formal e programatico relevante na area de intervencao, quer seja pelos seus anteriores usos,
como pelos que poderao vir a acolher. No entanto a sua condicdo de abandono e mau estado de
conservagao nao contribuem para a valorizagdo da imagem urbana do local onde se inserem.

Figura 3.21 — Edificios D19 e F05

Os edificios situados nas parcelas F02, FO3 e F04, localizados na Rua Voluntarios da Republica,
destacam-se pelo seu desenho unitario, promovendo uma leitura integrada daquela frente de rua. Por
outro lado, o edificio E01, justifica o seu interesse arquitetonico tanto pela sua escala e caracter mais
urbano que os exemplos anteriores, como pelo seu lugar de destaque no cruzamento entre duas ruas.
Por fim, o edificio da parcela G24 que constitui um equipamento publico, de momento abandonado,
apresenta uma integragao urbana muito relevante, que importa dar destaque e preservar.

Figura 3.22 - Edificios F02, FO3 e F04
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Figura 3.23 — Edificio E01 e edificio de instalagdes sanitarias publicas (G24)
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Relativamente a dindmica do mercado imobiliario na area de intervencao, identificaram-se 8 fogos
disponiveis — 7 para venda e apenas 1 para arrendamento —, com maior incidéncia em edificios mais
antigos e em pior estado de conservacao, eventualmente fruto dos fenédmenos especulativos que
assolam as cidades, de uma forma geral, e que dificultam a fixagdo de residentes. Por outro lado,
salienta-se que s6 na Rua Joao dos Santos Simdes foram identificados 4 espagos comerciais devolutos
que podem indiciar algum abandono da zona central da cidade, embora este possa estar a associado
as consequéncias da crise econdmica provocada pela pandemia de Covid-19. Acresce ainda o edificio
do Centro Comercial dos Templarios completamente devoluto.

Importa ainda fazer referéncia aos compromissos urbanisticos que correspondem as licengas de
construcéo e pedidos de informagéo prévia com parecer favoravel emitidos pela autarquia que se
encontram em vigor na area de intervengao do PP-UOPG6. Na area de intervengao existe apenas um
compromisso que se refere a um alvara de construgao’ de um edificio de habitagdo coletiva. Esta
intervengao, a ter em conta na proposta de plano, contribui para a consolidagdo da frente urbana
respetiva.

Figura 3.24 — Localizagdo do compromisso urbanistico

Fonte: CM Tomar. Fotos Equipa Técnica

"8 Processo n.° 404/2019 com o alvara de obras n.° 117/2021, valido até 17/7/2023

m 41



[ 99 T o M A R REVISAO DO PLANO DE PORMENOR DA ALAMEDA 1 DE MARGCO
Ak b b Quaternaire E DA RUA JOAO DOS SANTOS SIMOES - UOPG 6
b b W Portugal CIOADE TEMPLARIA VERSAO FINAL DO PLANO

3.3. Infraestruturas urbanas e espacgo publico

No presente subcapitulo pretende-se apresentar uma leitura sucinta do nivel de infraestruturagdo da
area de intervencéao, dando especial enfoque ao espaco publico considerando o ambito e escala do PP-
UOPGS6.

Relativamente as infraestruturas viarias, importa referir que, de acordo com o modelo de ordenamento
da revisao do PDMT, a area de intervengdo do PP-UOPG6 encontra-se limitada a nascente por uma
via relevante no sistema de circulagéo rodoviaria na cidade de Tomar, ou seja, parte da Av. Dr? Angela
Tamagnini integra a designada “Circular Urbana Interna”.

Figura 3.25 — Localizagao da area de intervengao na rede rodoviaria municipal
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Fonte: PDMT

A restante rede viaria apresenta uma hierarquia funcional assente nos eixos de estruturantes da
transformagao da ocupacgao desta zona da cidade, nomeadamente a Alameda 1 de Marco, da Rua Joao
dos Santos Simdes e Rua Dr. Egas Moniz, complementados pelas vias de acesso local (Rua da
Cascalheira e Rua dos Voluntarios da Republica). Esta hierarquia é visivel nas caracteristicas fisicas
das vias, conforme se vera de seguida.

Apesar de relativamente pequena em area, é possivel identificar diferentes escalas, diferentes
interagdes com o piso térreo e uma hierarquia funcional distinta nos diversos arruamentos que
estruturam a area de intervengdo. Por forma a caracterizar a rede viaria foi feita uma tipificagdo (com
variagdes) em cinco perfis de arruamento: Avenida Tipo 1, Avenida Tipo 2, Rua Tipo 1, Rua Tipo 2 e
Rua Tipo 3.

O mapa e a tabela seguintes territorializam e expdem as diferentes caracteristicas de perfis de
arruamento em presenga na area de intervengao, bem como de outros espagos publicos.
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Figura 3.26 — Distingao das tipologias de perfil de arruamento
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Tabela 3.2 - Tipologia dos arruamentos na area de intervengao

Avenida Tipo 1 - Rua de dois sentidos de transito, com arvores de alinhamento ao centro, com estacionamento em espinha
dos dois lados do passeio, com passeio dos dois lados e galeria.

Y|

oo i [ T o=

Avenida Tipo 2 - Rua de dois sentidos de transito, com arvores de alinhamento ao centro, com estacionamento em espinha
dos dois lados do passeio, com passeio dos dois lados e galeria.

Rua Tipo 1 - Rua de dois sentidos de transito, com arvores de alinhamento em ambos os lados do passeio, com
estacionamento paralelo dos dois lados do passeio, com passeio dos dois lados

Variacdes: Rua de dois sentidos de transito, com arvores de alinhamento de um lado do passeio, com estacionamento
paralelo de um lado do passeio, com passeio dos dois lados.

Rua Tipo 2 — Rua de dois sentidos de transito, sem arvores de alinhamento, com estacionamento paralelo dos dois lados do |

passeio, com passeio dos dois lados.
Varagdes: Rua de dois sentidos de transito, com arvores de alinhamento de um dos lados do passeio, com estacionamento

perpendicular de um dos lados, com passeio dos dois lados.

Rua Tipo 3 — Rua de um sentido de transito, sem arvores de alinhamento, sem estacionamento, com passeio dos dois

lados.

Variagdes: Rua de um sentido de transito, sem arvores de alinhamento, com estacionamento em espinha de um dos lados
do passeio, com passeio dos dois lados; Rua de um sentido de transito, com arvores de alinhamento de um dos lados do
passeio, com estacionamento paralelo dos dois lados, com passeio dos dois lados.

Rua de um sentido de transito, com arvores de alinhamento de um lado do passeio, com estacionamento em espinha de

uma lado do passeio, com passeio dos dois lados.
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Dadas as caracteristicas da malha urbana mais préxima do centro histérico (zona poente), as vias sao
mais estreitas e sinuosas por comparagao com as vias amplas e regulares a nascente. Assim, verifica-
se que nos arruamentos mais estreitos, a via apresenta apenas um sentido de circulagdo, com passeios
reduzidos ou mesmo inexistentes. Verifica-se também que o estacionamento ao longo da via e os
elementos arbéreos s&o mais frequentes na zona nascente da area de intervengéo, onde a largura das
vias assim o permite. De referir que o trogo nascente da Rua dos Voluntarios da Republica constitui o
Unico arruamento sem saida.

Em termos de pavimentos utilizados, dominam as vias asfaltadas, com rede de drenagem de aguas
pluviais integrada e ladeadas por passeios em cubos de calcario. Ainda que todos os atravessamentos
pedonais sejam feitos com recurso a lancis rampeados, a largura dos passeios de algumas vias fica
aquém das medidas minimas indicadas no Decreto-Lei 163/2006 de 8 de agosto (1,50m), sendo
frequente a existéncia de barreiras arquitetdnicas. Por outro lado, no trogo de rua sem saida acima
referido, verifica-se estacionamento abusivo sobre o passeio, dificultando a circulagdo pedonal.

Existe ainda um trogo da Rua da Carrasqueira acessivel pela Rua Jodo dos Santos Simbes sem bermas
nem passeios, reservado a moradores e cargas/ descargas, sendo usado como atravessamento
pedonal e estacionamento informal.

Em termos de sentidos de circulacdo verifica-se que a maioria das ruas apresenta os dois sentidos,
tendo ja sido adotados alguns sentidos unicos em trogos de ruas no setor poente da area de
intervengao.

m45



T o M A R REVISAO DO PLANO DE PORMENOR DA ALAMEDA 1 DE MARGO
E DA RUA JOAO DOS SANTOS SIMOES - UOPG 6

CIDADE TEMPLARIA VERSAO FINAL DO PLANO

444
rey
mrrv

Figura 3.27 — Sentidos de circulagdo na area de intervencao

O estacionamento € uma componente importante da funcionalidade das areas urbanas, sendo a
quantidade e regime da oferta uma importante medida de qualificagdo dos espacos publicos. Analisando
a oferta de estacionamento na area de intervengao, constata-se que esta componente constitui um fator
problematico, atendendo a centralidade da zona e do nivel de procura que suscita, tendo em conta que
a maioria dos edificios n&o inclui estacionamento privativo.

Foram identificados em toda a area de intervengéo as seguintes areas destinadas a estacionamento
publico (delimitado) num total de 385 lugares, para além dos lugares reservados, sendo que nas vias
que limitam a area de intervengdo apenas se contabilizam os lugares adjacentes a frente urbana
abrangida pelo PP-UOPG6:

= Alameda 1 de Margo (82 lugares + 4 lugares destinados a cargas e descargas + 1 lugar
reservado PSP);

= Rua Joado dos Santos Simdes (129 lugares + 5 lugares para mobilidade reduzida + 3 lugares
destinados a cargas e descargas);

= Av. Dr.2 Angela Tamagnini (13 lugares + 1 lugar para mobilidade reduzida);

= Rua dos Construtores Civis (13 lugares);

= Rua Dr. Egas Moniz (18 lugares);

= Rua da Cascalheira — trogo nascente (20 lugares);

= Rua da Cascalheira — trogo poente (17 lugares + 1 lugar para mobilidade reduzida);

= Rua Voluntarios da Republica (30 lugares + 5 lugares destinados a cargas e descargas);
= Travessa da Cascalheira (9 lugares);

= Rua da Fabrica da Fiagao (30 lugares + 1 lugar para mobilidade reduzida);

= 1 parque contiguo a Rua dos Voluntarios da Republica (24 lugares + 2 lugares para mobilidade
reduzida).
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Acrescem ainda diversas zonas de estacionamento informal, nomeadamente o interior do parque de
estacionamento atras referido (aproveitando a area intersticial ndo delimitada) no Largo da Rua Fabrica
da Fiacdo ou o interior de alguns quarteirdes como o da Rua da Cascalheira. Considera-se que este é
um fenémeno de grande expressao que urge tratar no &mbito da revisdo do PP-UOPG6.

Figura 3.28 — Exemplo de situagdes de estacionamento informal e/ou abusivo

Sabendo que a circulacdo se faz sobretudo em transporte individual, a oferta de areas de
estacionamento assume um papel preponderante na melhoria da acessibilidade a esta zona central da
cidade, salientando-se a existéncia de um parque de estacionamento subterrédneo (Pavilhdo Municipal
da Cidade de Tomar) numa zona adjacente a area de intervencéo, que complementa a oferta existente.

Na tentativa de regular a ocupacao informal de areas livres com estacionamento, o Municipio tem
prevista uma intervencdo de requalificacdo do logradouro do quarteirdo formado pelas ruas da
Cascalheira, da Fabrica de Fiacéo, Jodo dos Santos Simdes e Avenida Dr. Egas Moniz, para o qual ja
desenvolveu um estudo prévio, conforme se pode observar na figura seguinte.

Figura 3.29 — Situacao existente e proposta de requalificagdo no quarteirdo da Rua da Cascalheira

Fonte: Foto Equipa Técnica; estudo prévio CM Tomar
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Finalmente, conforme foi anteriormente referido, o PEDU, no ambito do Plano de Mobilidade Urbana
Sustentavel (PMUS) contemplou uma operagéo que prevé a implantagdo um trogo de ciclovia entre o
Convento de Cristo e o Instituto Politécnico de Tomar para reforgco da atratividade dos modos suaves e
qualificacdo do espago publico no ambito do incentivo a mobilidade sustentavel. Esta ciclovia sera
alargada para além do previsto, de modo a estabelecer uma rede de percursos em complementaridade
com o sistema de transportes publicos, e devera atravessar a Alameda 1 de Marco.

Figura 3.30 — Localizagédo da intervencao Tomar Ciclavel
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No que respeita especificamente ao sistema de transportes coletivos, importa fazer referéncia ao
servigo Transportes Urbanos de Tomar (TUTOMAR) que assegura a articulagédo entre o centro histérico
e a zona norte da cidade nomeadamente aos estabelecimentos de ensino, unidades de saude e
hipermercados. A area de intervengdo do PP-UOPG6 beneficia deste servico na medida em que
existem dois circuitos que passam na Av. Dr.2 Angela Tamagnini e Alameda 1 de Marco.

Em termos de infraestruturas ambientais, sendo a area de intervengao uma area urbana praticamente
consolidada, ja foi alvo de profunda infraestruturacéo, pelo que apresenta um bom nivel de servigo,
existindo redes de abastecimento de agua, drenagem de aguas residuais, distribuicdo de energia
elétrica e gas ao longo de todas as vias, exceto no trogo nascente da Rua Voluntarios da Republica,
correspondente a area que nao sofreu qualquer intervencao, desde a entrada em vigor do PP-UOPG6.
De referir a necessidade de contrariar a proliferacdo de cabos aéreos de infraestruturas de
telecomunicagdes, no ambito da proposta de intervengao nestas zonas.
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Fonte: TejoAmbiente
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De uma forma geral os arruamentos estédo igualmente providos de equipamentos de recolha seletiva de
residuos urbanos (a Rua da Fabrica da Fiagao tem necessidade de reforgo).

Em termos de iluminagao publica, identificam-se pequenas zonas como a Travessa da Cascalheira, o
troco nascente da Rua Voluntarios da Republica e outros espagos como o Largo da Rua da
Carrasqueira com necessidade de intervencao, tendo em vista a melhoria da seguranca. Por outro lado,
a utilizacdo de equipamentos de mobiliario urbano é bastante reduzida, surgindo pontualmente em
cruzamentos, como o da Alameda 1 de Margo com a Rua Voluntarios da Republica ou com a Travessa
da Cascalheira.

Ha que referir que, na sequéncia da abertura da Rua Jodo dos Santos Simdes, algumas parcelas
ficaram divididas e encontram-se desocupadas por forca das suas reduzidas dimensbes e
configuracgdes triangulares resultantes da nova via. Delimitadas por vedagdes, estas parcelas também
constituem obstaculos fisicos e visuais ao espacgo publico e ndo contribuem para a sua valorizagao.
Com menor preponderéncia na area de intervengao, constata-se a ocupagao, obstrugcéo e até perigo
iminente em determinadas vias, devido a evolugao do estado de deterioragao de determinados edificios.

Os espagos publicos constituem elementos fundamentais de um tecido urbano e garantem condigbes
para a fruicdo do espaco urbano pela populagao e para o desenvolvimento das atividades de recreio e
lazer, convivio e contemplagcédo. Sdo compostos por uma diversidade de espacos desde pragas, largos
e terreiros, a espagos verdes assim como todas a componente de vias que permite a circulagao da
populagao nas suas diferentes formas.

Na area de intervencédo o espacgo publico de permanéncia é inexistente, tendo sido dada prioridade
tanto a circulagao rodoviaria como ao estacionamento automoével. Apesar da existéncia de algumas
zonas de confluéncia de caminhos, alargamentos de vias, cruzamentos e largos, a area do PP-UOPG6
nao apresenta qualquer zona de estadia, praga ou jardim.

Os poucos espacos com estas caracteristicas sdo constituidos por bancos e zonas ajardinadas e
localizam-se apenas num trogo da Rua Voluntarios da Republica e pela Travessa da Cascalheira.

O Largo junto Rua da Fabrica da Fiagao esta associado ao Unico equipamento publico existente na area
de intervencgao — instalagdes sanitarias — apresentando um pequeno espacgo verde de enquadramento
e uma rua pedonal em escadaria (escadinhas da Cascalheira).

Além destes espagos de pequenas dimensdes, outras areas apresentam um grande potencial de
espaco publico dada a sua dimenséo, o seu carater polarizador e a sua integracdo no contexto da area
de intervencédo. Refira-se a titulo de exemplo o Largo da Rua da Carrasqueira — um dos espagos mais
relevantes neste contexto, apesar da sua atual utilizagdo como estacionamento automoével — que, pela
sua configuragédo e relacédo com o edificado existente constitui uma centralidade, detendo o carater
agregador tipico de uma praca.
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Figura 3.33 — Trogo da Rua Voluntarios da Republica e largo junto a Rua da Fabrica da Fiagao
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4. OPCOES ESTRATEGICAS

A estrutura urbana da area de intervencao do PP-UOPG6 apresenta uma significativa heterogeneidade
no contexto da cidade de Tomar, sendo composta por quarteirbes regulares que convivem com uma
malha mais densa e fragmentada (em forte contraste com a envolvente), com resquicios de uma
organizagéo mais medieval, num prolongamento da cidade antiga, pontuada por alguns espagos vazios
que remetem para uma ocupagao de cariz rural.

Trata-se de um espaco de carater residencial embora integrando a centralidade da cidade de Tomar
que se traduz na predominadncia dos usos terciarios que ocupam a totalidade dos pisos térreos
existentes ao longo da Alameda 1 de Marco, da Rua Jodo dos Santos Simdes e da Av. Dr.2 Angela
Tamagnini, eixos estruturantes da area de intervencéo.

O estado de conservagao das edificagdes é variavel, salientando-se que cerca de 9% dos edificios em
avancado estado de degradacédo, tendo-se verificado a existéncia de varios edificios de construgao
tradicional em estado de ruina, potenciando o risco de incéndio e/ou derrocada.

No que ao espacgo publico diz respeito, a area de intervengao apresenta, por um lado, os problemas
tipicos das areas urbanas de génese medieval, isto é, vias de perfil reduzido com a consequente
auséncial/insuficiéncia de espacos para a circulagdo pedonal e para o estacionamento automaével e, por
outro, os constrangimentos causados pelo atravessamento de eixos rodoviarios estruturantes,
associado a proximidade do centro histérico e a presenga de diversas atividades e servicos, dificultando
a acessibilidade em transporte individual e coletivo que levam a situagdes de congestionamento e
saturagao e desqualificando o espaco publico e o ambiente urbano.

Apesar da existéncia de algumas zonas de confluéncia de caminhos, alargamentos de vias,
cruzamentos e largos, a area de intervengdo nédo tem espacos publicos de estadia e convivéncia,
revelando ter sido dada prioridade ao automovel. De salientar, no entanto, a preocupagdo com a
promog¢ao das condicbes de circulagdo e dos modos suaves de deslocagdo através de varias
intervengdes nos arruamentos no centro histérico consolidado e nas areas adjacentes a area de
intervengcdo, nomeadamente através da diferenciagcdo de pavimentos, delimitacdo de corredores
destinados a circulagdo exclusivamente pedonal, restricdo do trafego rodoviario a transito local e
ordenamento dos espagos de estacionamento e Implementagdo de uma rede de percursos ciclaveis.

A tabela seguinte apresenta um diagnéstico correspondendo ao corolario sintético das analises
produzidas anteriormente, onde se procura evidenciar os principais fatores positivos e negativos que
melhor caracterizam a area de intervencao do PP-UOPG6.

Tabela 4.1 — Principais aspetos do diagndstico

Fatores positivos

Fatores negativos

. Localizagao central no contexto da cidade
. Boa acessibilidade a nivel municipal e local

=  Envolvente com relevancia patrimonial regional e
nacional

. PDM com revisdo recente fornecendo um
engquadramento estratégico atual

=  Politicas urbanas generalizadas de incentivo a
reabilitagado urbana

. Presenca de espagos “livres” de dimensao
consideravel num contexto urbano denso

. Parque habitacional em razoavel estado de
conservagao

. Presenca de imoveis com interesse arquitetonicos

Territorio congelado pelo PP em vigor

Modelo de mobilidade urbana ainda muito assente no
transporte individual

Dificuldades de estacionamento e saturagdo dos espagos
Arruamentos sem condi¢des de circulagéo pedonal

Integracdo urbana dos quarteirdes centrais nao
conseguida

Conflitos de escala

Presenca de edificios em avanc¢ado estado de degradacao,
em especial os que apresentam algum interesse
arquitetonico

Descaracterizagéo arquitetonica sobretudo de edificios de
habitagao coletiva
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Considera-se que o PP-UOPG6, enquanto instrumento de desenho urbano e regulador da
edificabilidade, deve ser sustentado por um conjunto de opgdes estratégicas que respondam aos termos
de referéncia e redirecionem dos objetivos do PP.

Neste contexto, e com base nas caracterizagbes apresentadas, foram definidos os seguintes objetivos
para a revisao do PP-UOPGE:

= Promover a consolidagéo do tecido urbano numa légica de exequibilidade da intervengéo, tendo
como base de partida a estrutura da propriedade e a rede viaria preexistente;

= Incentivar a regeneracao e reabilitagcdo do edificado existente, garantindo a articulagéo e a
harmonizacgao entre as diferentes escalas e morfologias urbanas presentes na envolvente;

= Reforcar a integracdo da area de intervencédo na centralidade da cidade de Tomar, através
diversificagao funcional do tecido urbano e da sua qualificagédo paisagistica;

= Valorizar o espaco publico e melhorar as condigdes de circulagédo pedonal, num quadro de
incremento da mobilidade sustentavel, concretizando os trogos da rede ciclavel previstos para
a cidade e articulando-se com a rede de espacos publicos da cidade;

= Regular o estacionamento em espaco publico e garantir a oferta de estacionamento adequada,
quer por via das operagoes de natureza particular, quer por via de intervengdes em espago
publico.

Estes objetivos sao concretizados através das agdes previstas no PP, sejam elas intervencoes fisicas
(enquadradas na planta de implantagdo e descritas no programa de execucgdo) sejam elas de carater
regulamentar (a aplicar em sede de gestao urbanistica).

O 1° objetivo corresponde a uma das mais importantes componentes do PP, onde se pretende
assegurar a consolidagao da zona central da area de intervengao que atualmente impede uma leitura
coerente da malha urbana inserida em pleno centro urbano da cidade, e que passa pela colmatacao de
alguns quarteirbes e desenho de novas frentes edificadas, partindo da estrutura da propriedade
existente sem recorrer a grandes operagodes de transformacgao fundiaria (uma vez que este foi o principal
fator de impedimento a execugdo do PP em vigor). Assim, a colmatagcdo da malha urbana devera
basear-se no fecho parcial dos quarteirdes centrais, embora fugindo a ortogonalidade do tecido
edificado envolvente por forma a preservar a memoéria de algumas implantagbdes. Os arruamentos
existentes sdo de manter e qualificar, propondo-se para alguns deles o reperfilamento em consonancia
com a alteragao do tipo de utilizagao.

O 2° objetivo procura responder as duas questdes centrais que constituem uma prioridade para
Municipio; a reabilitacdo e requalificacdo desta area urbana, procurando a manutengéo da sua escala
e morfologia e a melhoria das condicdes de mobilidade e acessibilidade. O PP prevé medidas de
intervengao — sendo o principio geral o da manutengéo do existente — e regras que, de uma forma clara
e objetiva, orientem as agbes de construgéo, reconstrugao, alteragéo, ampliagdo e demoligdo dos
edificios.

Importa referir que as regras incidem, de uma forma geral, em aspetos como implantagédo/alinhamento,
volumetria, composicdo e altura das fachadas procurando assegurar a integracao dos edificios e
valorizar a imagem urbana. A regulagdo da edificabilidade é definida de forma detalhada, por
parcela/edificio.

O 3° objetivo é prosseguido através de medidas de visam a manutencdo e qualificagdo dos
estabelecimentos comerciais existentes e a instalagdo de novas fungdes que se destinem a servir a
populacao local ou que estimulem novas dindmicas de visitagéo e fortalegam a centralidade da area de
intervencdo no contexto da cidade de Tomar. Isto traduz-se, por um lado, na regulagédo da
transformagao dos edificios, com maior flexibilidade a adaptagcado das fracbes nos pisos térreos as
exigéncias que a legislacao atual impde a estes estabelecimentos, e, por outro lado, pela preparagao
do espacgo publico para a presenca destas fun¢gdes, nomeadamente ao nivel das acessibilidades e
estacionamento e criagdo de espacos de estadia e esplanadas. O PP sugere a reconversao de alguns
edificios existentes e promove o mix funcional nos novos edificios.

No que se refere ao 4° objetivo, as propostas relativas ao espacgo publico constituem uma vertente

fundamental da reabilitacdo desta zona da cidade, podendo induzir novas procuras de residentes e
atividades econdmicas, melhorando a qualidade de vida dos residentes e visitantes e reforgcando o papel
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de centralidade desta zona. As propostas resultam, por um lado, do reconhecimento de um excesso de
ocupacao pelo automovel e, por outro, do aproveitamento do potencial das parcelas disponiveis. Numa
perspetiva interna da area de intervencédo, sendo ela uma zona predominantemente habitacional,
entende-se que devem ser melhoradas as condi¢des de vida deste local o que passa pela existéncia
de espacos de estadia e lazer. Numa ldgica de integragéo na cidade, ha a aposta nos circuitos e ligacao
em rede quer em termos de espagos pedonais quer de rede ciclavel, prevendo-se a concretizagdo do
projeto de ciclovia previsto para a cidade.

Quanto ao 5° objetivo, pretende responder a um dos principais desafios do PP ja que envolve redugao
da oferta de estacionamento a superficie e eventuais alteracbes no sistema de acessibilidade e
estacionamento, condicionando a circulagdo automével em algumas areas. O plano apresenta uma
resposta equilibrada entre a redugéo do trafego de atravessamento e a salvaguarda da atratividade da
area em termos de acessibilidade e estacionamento: é certo que a requalificacdo do espacgo publico
exige uma redugado de numero de veiculos em circulagao e estacionados, ndo colocando em causa o
futuro da area de intervencao enquanto espaco residencial e de centralidade no contexto da cidade.
Por outro lado, importa garantir a acessibilidade as edificagdes existentes e a construir, bem como das
viaturas de emergéncia. Em suma, pretende-se incrementar a oferta, mas reduzir o impacto visual e
qualificar o espacgo publico ocupado pelas areas de estacionamento.
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5. MODELO DE OCUPAGAO

5.1. ASPETOS GERAIS

A area de intervencao é classificada no PDM de Tomar como solo urbano e qualificada na categoria de
espacos centrais e na subcategoria de espagos centrais de nivel I. A revisdo do PP assume a
classificacdo e a qualificagdo do solo definida no PDM, detalhando-a por forma a garantir a
adequacao ao modelo de organizagédo espacial preconizado. Assim, os espagos centrais de nivel |
subdividem-se nas seguintes categorias:

= Espacos edificados de usos mistos, que correspondem aos lotes e parcelas edificadas ou
nao que constituem os quarteirdes urbanos e que tém, maioritariamente, natureza privada;

= Espagos publicos, que abrangem as areas de circulagdo viaria e pedonal, as areas de
estacionamento e as areas verdes de utilizagao coletiva.

A classificagao do solo como urbano conforme consta do PDM nao foi colocada em causa no presente
processo de revisdo uma vez que se considera que a area de intervencao do PP-UOPG6 preenche os
critérios definidos no artigo 7° do Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto, nomeadamente:

= Tratar-se de uma area totalmente urbanizada e infraestruturada, encontrando-se totalmente
edificada exceto em 4 parcelas de terreno dispersas de area inferior a 1 hectare, que integram
frentes urbanas e/ou quarteirdes em processo de consolidacdo (veja-se planta da situagéo
existente);

= Tratar-se de uma area inserida no tecido urbano consolidado da cidade de Tomar, sede da rede
urbana municipal (veja-se planta de localizagao);

= Tratar-se de uma area densamente habitada (para a escala do concelho) e com presencga de
comércio de rua, sendo atravessada por um importante eixo urbano, antiga estrada nacional
110, atualmente desclassificada (veja-se capitulo 3.1);

= Tratar-se de uma area servida da rede de transportes publicos e de equipamentos coletivos da
cidade (veja-se capitulo 3.3).

Na area de intervencédo da revisdo do PP-UOPG6 encontram-se em vigor as seguintes servidoes
administrativas e restricbes de utilidade publica com representagcdo grafica na planta de
condicionantes:

» aReserva Ecoldgica Nacional (REN) - Areas Estratégicas de Protegdo e Recarga de Aquiferos
(exclusédo C168);

= aarea de povoamento florestal percorrido por incéndios:
= a Estrada Nacional da Rede Municipal e respetiva Zona de Servidao;
» arede elétrica constituida pela infraestrutura de transporte de energia de 30kv.

Nas areas abrangidas por serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica, a disciplina de
uso, ocupacao e transformacéao do solo é condicionada a observancia dos respetivos regimes juridicos.

Relativamente a REN, importa esclarecer que a area representada na planta de condicionantes do PP
ndo se encontra formalmente em vigor. Com efeito, a REN vigor no concelho na presente data n&do
abrange a area de intervengéo do PP. Contudo, por imposi¢ao legal, a CMT encontra-se a desenvolver
o processo de delimitagcdo da REN, que segue um enquadramento legal e orientagdes técnicas distintas
daquelas que enquadraram a REN em vigor. Neste contexto, a area de intervengédo do PP integra as
Areas Estratégicas de Protecdo e Recarga de Aquiferos. No entanto, atendendo & sua localizacéo e
caracteristicas urbanas, a proposta de delimitagdo da REN prevé a exclusdao de uma area onde se
insere a area de intervencgéo do PP, identificada com o cddigo C168, dado que se trata de uma area
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efetivamente ja comprometida. A fundamentagédo que consta da proposta de delimitagdo da REN para
esta area é a seguinte:

= “Area urbana comprometida, infraestruturada, edificada ou a edificar, compreendida entre
diversas areas infraestruturadas e edificadas e fundamental a qualificacdo e uniformidade do
aglomerado periurbano de Tomar, na Unido das freguesias de Tomar (S. Jodo Baptista) e Sta.
Maria dos Olivais. Trata-se de uma area abrangida por diversos Planos de Pormenor e alvaras
de loteamento, correspondendo a areas ja edificadas ou a edificar no ambito dos PP, e que
inclui perifericamente uma area integrada no Centro Historico. Edificado maioritariamente legal
de acordo com os registos da CMT.”

Na presente proposta de plano optou-se, assim, por representar a REN ainda ndo aprovada
considerando a maturidade do procedimento de aprovagdo da mesma e o facto de ja ter sido aceite
pela tutela a referida exclusao. Com efeito, a mais recente versdo da proposta de delimitagdo da REN
foi enviada para apreciagcdo a CCDRLVT em abril de 2023, tendo a area a excluir em aprego obtido
parecer favoravel em maio de 2022. Apds a realizacdo de uma reunido de acompanhamento com a
referida entidade em agosto de 2023, manteve-se para a area de interveng¢do do plano o parecer
favoravel anteriormente emitido.

Relativamente a classificagdo acustica, a revisdo do PP incluiu a elaboracdo do Mapa de Ruido,
documento que integra o conteudo documental da presente proposta, e que responde ao estabelecido
no Regulamento Geral do Ruido (RGR). Trata-se do instrumento no ambito do qual se procede a
representacao geografica dos niveis de exposi¢cao ao ruido ambiente exterior, permitindo visualizar
areas as quais correspondem determinadas classes de valores de ruido expressos em dB(A) e,
consequentemente, se identificam aquelas onde o ruido existente ultrapassa os limites legalmente
considerados adequados (zonas de conflito). O ruido considerado € o que decorre das seguintes
atividades humanas: trafego rodoviario, trafego ferroviario, trafego aéreo e industrias.

Dado que é no ambito dos planos municipais de ordenamento do territério que se procede a
classificagdo acustica, ou seja, distingdo entre zonas sensiveis e zonas mistas, o PP procedeu a
delimitacao destas areas com base na definigdo das referidas classes de acordo com o RGR,
classificando a area de intervengao como zona mista. Nestas zonas, os limites a exposigdo sao,
respetivamente, de 65 dB(A) no periodo diurno e noturno e 55 dB(A) no periodo noturno.

O Mapa de Ruido permitiu constatar que os niveis sonoros registados na area do PP sao, de um modo
global, compativeis com os permitidos para zona mista, inclusivamente na simulagao da situagao futura.
As reduzidas situagdes de incumprimento existentes e previstas resultam do trafego rodoviario,
nomeadamente proveniente da Avenida Angela Tamagnini e a Alameda um de margo. Na figura
seguinte sdo identificadas a azul as frentes edificadas abrangidas pelas zonas de conflito acustico para
o periodo noturno (periodo no qual estas areas sdo mais amplas). Como se verifica, é reduzido o
numero de edificios em incumprimento sendo que se trata de edificios ja existentes a manter. Os
edificios propostos ndo sao abrangidos por zonas de conflito.

m 58



REVISAO DO PLANO DE PORMENOR DA ALAMEDA 1 DE MARGCO
E DA RUA JOAO DOS SANTOS SIMOES - UOPG 6
VERSAO FINAL DO PLANO

TOMAR

CIDADE TEMPLARIA

rey

vy

lgr
]

Figura 5.1.1 — Mapa de ruido - Planta da situagao existente — indicador Ln

Por outro lado, quando comparadas as situagées de incumprimento entre a situagao existente e a
prevista, verifica-se que a renovagéo urbana projetada tem associado um ligeirissimo incremento do
ruido no seu eixo central, ainda que o0 mesmo nao se repercuta nas areas a construir, remetendo-se ao
espaco publico. Deste modo, conclui-se que o PP ndo agrava de forma consideravel a situagao
existente em matéria de ruido, mas também ndo a melhora porque aumenta a carga urbanistica. Ora,
considerando que as fontes de ruido que justificam estes valores elevados correspondem aos dois
arruamentos que limitam a area de intervengéo a sul e a nascente, e que essas vias se prolongam para
fora da area do PP, uma vez que sao eixos urbanos estruturantes da cidade, ndo podera o PP
isoladamente resolver o problema, devendo o mesmo ser tratado numa escala diferente e abrangendo
uma area mais ampla. Nesse sentido, remete-se a sua resolugao para ao Plano Municipal de Redugao
do Ruido ja previsto no ambito da revisdo do PDMT.

Nos capitulos seguintes apresenta-se a descricdo das op¢des desenhadas e regulamentares relativas
as duas subcategorias previstas, sendo de destacar que as normas propostas sao integralmente novas
relativamente ao regulamento em vigor.

Do regulamento em vigor mantiveram-se somente as seguintes normas dos artigos 5° e 6° do PP em
vigor, relativas as caracteristicas arquiteténicas dos edificios:

= Adistancia minima ao solo dos corpos balangados;
= A solugao de integragao dos estendais;

= Alnterdicdo da marcagdo, na empena, da localizagao interior das lajes.
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5.2. ESPACOS EDIFICADOS DE USOS MISTOS

Esta categoria corresponde essencialmente ao espaco privado da area de intervengao, sendo objeto
da maioria das regras definidas tendo em vista a transformacao integrada dos quarteirdes centrais da
area de intervencao.

A regulacao da edificabilidade definida no PP em vigor foi profundamente revista, tendo-se adotado um
modelo que assenta de tipificagdo dos edificios por tipologia de intervengéo e na definicdo de regras
por tema.

Os edificios existentes bem como aqueles que se pretende construir sdo agregados em:

= Edificios existentes a manter, que correspondem as preexisténcias cuja manutengdo é
compativel com as opc¢des do PP, admitindo-se em alguns deles o aumento da altura da
fachada;

= Edificios existentes a reconfigurar, cuja manutengédo ndo € compativel com as opg¢des do PP e
de concretizagdo nao prioritaria, admitindo-se a alteracdo da sua implantagdo (redugéo ou
ampliagao) e da altura da fachada;

= Edificios propostos, que correspondem a intervengdes de preenchimento de parcelas vazias a
data de revisdo do PP ou a substituicdo de edificios existentes a demolir, incluindo as
intervencdes necessarias a qualificacao do espaco publico, designadamente de alinhamento
de fachadas para alargamento de passeios;

= Edificios a demolir, que correspondem a intervencbdes essenciais a execugdo do PP,
nomeadamente para permitir a construcdo de edificios propostos ou a reconfiguragdo dos
existentes.

A cada uma destas tipologias corresponde uma simbologia diferente na planta de implantacao.

A planta de implantacao define, para os edificios propostos e edificios existentes a reconfigurar os
poligonos de implantagdo a seguir, constante da mesma planta um quadro de edificabilidade com
parametros adicionais, entre os quais. a altura da fachada a cumprir. Complementarmente, séo
apresentados perfis para cada arruamento onde se admitem alteragdes volumétricas dos edificios, e
onde se identificam os limites a ampliagao da altura das fachadas, onde aplicavel.

Por conseguinte, a edificabilidade potencial de cada parcela resulta da conjugacéo das disposi¢cdes
constantes do regulamento, dos perfis referidos, da planta de implantagdo e do quadro de
edificabilidade.

Por opcéo, o PP nao define limites aos pisos situados abaixo da cota de soleira, quer seja em niumero
de pisos, quer seja relativamente as respetivas areas de implantagdo, podendo estes pisos
corresponder a totalidade das parcelas a que correspondem.

As regras especificas que orientam a transformacéo dos edificios existentes e a constru¢gao de novos
nas parcelas vazias € estruturada nos seguintes temas a que correspondem artigos:

= Propriedade e transformagao fundiaria;
» Usos dos edificios;

= Implantagéo dos edificios;

= Altura dos edificios;

= Fachadas e empenas;

= Equipamentos técnicos e outros elementos;
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= Estacionamento;
= Logradouros e anexos.

A proposta de revisao do PP altera substancialmente quer o desenho urbano da area de intervencéao
quer o tipo de parametrizagao da edificabilidade. No PP em vigor a edificabilidade resulta da aplicagao
dos seguintes parametros: area de construgdo, n°® maximo de pisos, cércea maxima e n° maximo de
fogos. O n°® maximo de pisos e a cércea, que sdo de alguma forma redundantes, séo substituidos pela
altura da fachada; a area de construgéo é considerada desnecessaria a partir do momento em que séo
definidos limites a nivel da implantagéo e da altura dos edificios; por fim, o n° de fogos é considerado
um parametros desnecessario do ponto de vista urbanistico a partir do momento em que a volumetria
se encontra balizada, sendo desejavel que os promotores tenham flexibilidade para definir as tipologias
que consideram mais importantes para responder a procura e viabilizar o seu investimento.

Seguidamente, apresenta-se a descricdo e fundamentacdo das regras tematicas propostas para a
intervencao no edificado.

Propriedade e transformacgéao fundiaria

Atendendo a que a area de intervengao constitui um espago urbano heterogéneo do ponto de vista
morfoldgico, a alteragédo da propriedade fundiaria € uma condi¢do fundamental para a transformacéao e
o desenvolvimento desta area da cidade. Uma vez que a area de intervencéo do PP €, sobretudo,
propriedade privada, o sucesso deste plano depende necessariamente da capacidade e da mobilizagao
do interesse privado para a execugao das propostas que 0 mesmo preconiza.

A morfologia de ocupacéo é definida, por um lado, por uma malha regular e ortogonal; e por outro pelas
estruturas urbanas mais organicas e irregulares, de origem medieval, que se prolongam desde o centro
historico. Assim, convivem terrenos de grandes dimensdes com origem em antigas quintas e solares;
quarteirbes muito densos e irregulares compostos por edificios pouco profundos e com frentes de rua
de pequenas e médias dimensdes; e edificios mais recentes, regulares e de grandes dimensdes.

As propostas de transformacao fundiaria previstas no PP em vigor foram o principal entrave a sua
execugao, motivo pelo qual a presente proposta de revisao procurou ser mais comedida neste ambito.
Neste sentido, a proposta procura estimular a realizagdo de operagdes urbanisticas sem total
dependéncia de alteragdes fundiarias, com o objetivo de reverter o processo de congelamento a que a
area de intervencéo ficou sujeita. Deste modo, a consolidagdo do tecido urbano realiza-se através de
operagoes que se realizam dentro de unidades cadastrais de um mesmo proprietario.

Por outro lado, considerou-se essencial para a regularizacdo do espago publico prever algumas
situagdes de emparcelamento entre parcelas de diferentes proprietarios aos quais se associa um ganho
de edificabilidade.

Outras transformacgdes fundiarias sao viabilizadas pela expropriagao por utilidade publica de areas para
estacionamento automével publico ou para o melhoramento do espago publico. No caso das
expropriagdes a realizar na zona central da area de intervencao, dos dois lados da Rua Jodo dos Santos
Simoes, tém a dupla funcéo de alargamento do espago publico e melhoria da capacidade construtiva
dos edificios adjacentes, por via da criagdo de uma fachada de frente de rua.

E ainda fundamental referir que o municipio tera garantido o direito de preferéncia nas parcelas
alienadas e respetivos edificios em presencga na area de intervengao.

Usos dos edificios

Na area de intervengdo, o uso habitacional é claramente predominante, sendo que apenas 16% dos
edificios detém funcgdes distintas. Seria desejavel que o parque edificado alargasse a sua diversidade
funcional, sobretudo a nivel do piso térreo, tirando partido da centralidade da area de intervencao e da
sua acessibilidade.
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No PP em vigor, as fungdes admitidas sdo: habitacdo e estacionamento em cave; comércio e ou
servigos e ou restauragao e bebidas; espagos verdes e de utilizag&o coletiva; artesanato ndo incomodo
ou insalubre. Esta categorizagdo exclui alguns usos com importancia reconhecida na area de
intervencao ou com potencial de crescimento na mesma, pelo que foi revista. Por outro lado, o PP em
vigor estabelece usos por piso.

A revisédo do PP pretende estimular a multifuncionalidade do parque edificado, desde que cumpridos os
critérios de compatibilidade entre usos. Assim, os usos admitidos pelo PP passam a ser a habitagao; o
comeércio e servigos; o turismo; os equipamentos de utilizagdo coletiva — os dois ultimos atualmente
com uma representatividade muito reduzida na area de intervencgao - e os parques de estacionamento
de utilizacao coletiva. Estes ultimos, apesar de nao corresponderem a um uso comum dos edificios,
constam das possibilidades admitidas porque constituem uma potencial forma de aproveitamento de
edificios devolutos de grande dimensao. A proposta de reviséo deixa, assim, de condicionar os usos
aos pisos, conferindo maior flexibilidade as operagdes urbanisticas para responderem as necessidades
do mercado imobiliario.

Em relagdo as atividades industriais e de armazenagem, sao permitidas industrias do tipo 3 e armazéns
nos casos em que estejam associados a estabelecimentos comerciais ou de servigos e sejam instalados
na mesma parcela. A instalagéo de novas oficinas de reparacao de veiculos motorizados sera proibida
na area de intervengcdo do PP, uma vez que constituem elementos agressivos do ponto de vista da
poluicdo atmosférica, sonora e visual, ao que acresce a elevada necessidade de espaco fisico para
estacionamento automovel que estas industrias requerem.

Implantacao dos edificios

Complementarmente ao definido na planta de implantagédo, o regulamento clarifica que os poligonos
definidos apenas abrangem os pisos acima do solo, podendo ser objeto de ajustamentos de pormenor.

Sao definidos poligonos de implantagao para os edificios propostos bem como para os edificios
existentes a reconfigurar. No caso destes ultimos, as implanta¢des visam regularizar as implantagdes
existentes que se encontram a obstruir 0 espago publico ou que sao abusivas em termos de area ou,
ainda, a promover um melhor aproveitamento urbanistico.

Esta implantagdo méaxima é definida, na generalidade dos casos pelo alinhamento das fachadas de
frente rua, a qual se atribui uma profundidade maxima de 15 metros. O alinhamento da fachada tardoz
pode ser ultrapassado, desde que garantindo um afastamento minimo de 1,5 metros as extremas
laterais. As implantacdes dos edificios propostos pretendem assim: salvaguardar o alinhamento de
frente de rua; conferir capacidade construtiva as parcelas que nao detenham condi¢cbes para tal e
garantir a harmoniosa e coerente implantacéo do edificado na area de intervencéo.

Os edificios propostos que integram as unidades de intervencédo 1, 2 e 3 procuram adequar-se a
estrutura da propriedade existente, criando novas frentes urbanas.

O regulamento enquadra, ainda, algumas situagdes particulares: uma delas € a da necessidade de
garantir o piso térreo vazado ou tunel seja para acesso ao interior de parques de estacionamento, a
promover a acessibilidade pedonal ou a prolongar as galerias existentes. As outras exce¢des abrangem
situagdes de passagem de um coletor gravitico e a integragdo de estacionamento privativo no piso
térreo.

Altura dos edificios

Como se referiu no capitulo 3.2, a area de intervencdo apresenta morfologias diversas a que
correspondem volumetrias distintas, variando entre os edificios de 1 ou 2 pisos mais caracteristicos de
centro historico e os edificios de 11 pisos da Alameda Um de Margo, projetados no dmbito do plano de
urbanizagao.
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O modelo de ocupagéo pressupde a colmatagéo dos quarteirdes formalizados existentes e a construgéo
de tecido urbano no setor central da area de intervencéao através da criagdo de novas frentes urbanas.
Estes dois tipos de intervencao traduzem opgdes e referenciais distintos no que respeita a altura dos
edificios:

= Na situagdo de colmatacao, nivelando a altura maxima das fachadas pelos edificios mais altos
presentes em cada um dos quarteirdes;

= Na situagdo de novas frentes urbanas, nivelando a altura das fachadas pela moda dos edificios
que o constituem.

No primeiro caso, a abordagem visa a dinamizagdo das operagdes de reabilitacdo e substituicdo de
edificios onde a malha urbana é mais antiga e as parcelas mais pequenas e irregulares; no segundo, a
abordagem visa o incentivo a realizagcao de operagdes urbanisticas atrativas para os proprietarios que
permitam “desbloquear” a estagnacéo desta zona induzida pelo PP em vigor, através da construgédo de
volumes que se relacionem com as alturas dos edificios mais proximos e que assegurem uma maior
capacidade de fixacdo de alojamento e outros usos na area de intervengéo, tirando partido do elevado
nivel de infraestruturacao ai presente.

A opcao de regulagdo da altura dos edificios proposta baseia-se na altura da fachada, tendo como regra
complementar para limitar a altura total dos edificios o acréscimo de 3,5 metro a altura da fachada. Tal
permite varias formas de remate dos edificios, nomeadamente os pisos em cobertura inclinada ou a
cobertura plana. Tal permite, igualmente, o aproveitamento do piso de cobertura de podera ser recuado,
desde que afastado 3 metros do limite da fachada. Esta opg&o € uma alternativa ao aproveitamento dos
pisos de cobertura inclinada, permitindo a construgdo e ocupagao em menor area de mais um piso, mas
mantendo a altura do edificio percecionada a partir do espaco publico.

Ao contrario do PP em vigor que estabelecia uma altura maxima de 3 metros de altura de piso para
habitacao e de 4,5 metros de altura de piso para comércio e servigos, a definigdo da altura maxima de
fachadas estabelecidas na revisdo do PP apenas condiciona a altura total da fachada, permitindo maior
flexibilidade na definigdo de pisos, admitindo nomeadamente, a concretizacdo de meios pisos,
mezaninos ou outro tipo de organizacgao interna no plano vertical do edificio.

No entanto, a altura de fachada definida para cada edificio foi calculada com base numa métrica por
piso, tendo-se considerado 4 metros para o piso térreo e 3 metros para os restantes pisos.

Acresce referir que foi eliminada a referéncia a cota de soleira que se encontrava no PP em vigor,
elemento que se considera desnecessario para a regulagéo da edificabilidade na area de intervengéo,
considerando o nivel de estabilizagdo do seu espacgo publico.

Foi mantida a regra do PP em vigor relativa a altura da cumeeira nas coberturas inclinadas.

Os perfis e 0 quadro de edificabilidade constante da planta de implantagdo indicam a altura maxima
admitida para cada edificio, existente e proposto.

Fachadas e empenas

Para além da volumetria dos edificios, as questdes estéticas sdo comummente tratadas no ambito dos
planos de pormenor e o PP em vigor ndo é excegdo, contendo normas relativas a aspetos como
estendais, vaos e caixilharias, materiais, cores, entre outros.

Atendendo as caracteristicas da arquitetura da area de intervencgao, entende-se ndo haver justificacao
para tais especificacdes, mas apenas aquelas que influem na aparéncia global dos corpos edificados,
na relagao com a sua estrutura funcional e com o espaco publico ou que respondam a alguns problemas
existentes (como o fecho de varandas).

Deste modo, a revisdo do PP pretende simplificar as normas de natureza estética.
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Por um lado, considera-se que a preservagao de galerias comerciais do piso térreo nas reconstrugdes
de edificios de habitagcao coletiva existentes, € um fator determinante para a promogéo da dinamica
comercial na area de intervengao, sendo também uma condi¢do desejavel para os edificios propostos
com as mesmas caracteristicas.

No que respeita aos corpos balangados, sdo admitidos desde que alinhados por volumes da mesma
natureza, ndao excedendo 1,5 metros de profundidade e distanciando-se do solo a uma altura minima
de 3 metros. Pretende-se assim garantir, além de uma imagem harmoniosa e continua das frentes
urbanas, a seguranca da circulagdo pedonal e privacidade das fragées.

O fenémeno das “marquises” que caracteriza a area de intervencéo e que visa ampliar as areas uteis
dos alojamentos, em certos casos por necessidade de criagdo de uma area de lavagem e secagem de
roupa, contribui negativamente para a imagem urbana do local. Neste contexto, o regulamento exige
que os novos edificios sejam objeto de solugbes arquitetdnicas que, por um lado, reduzam a
probabilidade de aparecimento de marquises e, por outro, integrem solugdes de secagem de roupa -
preferencialmente viradas para o interior de quarteirao - inseridas na volumetria dos edificios.

Relativamente as empenas cegas, que caracterizam igualmente a area de intervencgéao, o plano aposta
na reducgao do seu impacto através de solugdes arquitetonicas que constituam um fator de qualificagao
da paisagem urbana. Adicionalmente, ndo é admitida a marcagao, na empena, da localizag&o interior
das lajes, uma vez que tal ndo qualifica nem contribui para o devido tratamento arquiteténico das
empenas.

Equipamentos técnicos e outros elementos

Em convergéncia com as propostas apresentadas anteriormente para a qualificacédo de fachadas e
empenas, devem os equipamentos técnicos e outros elementos ser ocultos a partir do espaco publico
e sempre que possivel integrados na volumetria do edificado. Assim, é proibida a instalagéo de antenas,
aparelhos de ventilagdo ou de ar condicionado, condutas, tubos de queda, cablagens elétricas, armarios
técnicos e outros elementos salientes ou evidentes relativamente as coberturas ou as fachadas que
confrontam com arruamento publico e que ndo correspondam a construgéo original (salvo os que
decorrem do cumprimento de legislagao especifica e desde que salvaguardada a adequada integragéo
arquitetonica).

Estacionamento

A melhoria das condi¢gbes de estacionamento automoével na area de intervencéo constitui um dos
maiores desafios da revisdo do PPUOPGG6. Para a mitigagao deste problema é fundamental o contributo
das operagdes urbanisticas particulares no sentido de garantir a capacidade de estacionamento
necessaria a satisfacéo das suas necessidades e o alivio da pressao sobre o espago publico.

A proposta de estacionamento que o PP em vigor definiu revelou-se demasiado ambiciosa e
inexequivel, por depender de uma solugao urbana de conjunto e do acordo entre os varios proprietarios.
Por outro lado, PP em vigor € omisso no que aos parametros de estacionamento diz respeito.

Por sua vez o PDMT remete para o Regulamento de Urbanizacdo e Edificagcdo de Tomar, cujos
parametros nao se adequam as necessidades da area de intervengao, a qual acresce o facto de este
conter uma desagregacgao funcional dos parametros que nao se articula bem com a estrutura funcional
prevista na revisdo do PP, carecendo de simplificagéo.

Neste contexto, a revisdo do PP-UOPG6 propde que se agrupem os parametros de estacionamento por
fungdo nas seguintes categorias: i) habitagéo; ii) comércio, restauracdo e bebidas; iii) servigos e
industria; iv) empreendimentos turisticos.

No que respeita a habitacédo coletiva, o RMUET prevé dois modelos de calculo do numero de lugares

de estacionamento, um baseado nas tipologias e outro nas areas médias por fogo. O modelo adotado
pela revisdo do P-PUOPG6 vai ao encontro da pratica de gestdo urbanistica municipal, optando-se por
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usar apenas as tipologias de habitagdo. Por outro lado, e tendo em conta a aglutinagédo das duas
categorias com funcao habitacional numa sd, as tipologias de habitagdo foram também revistas no
sentido de se garantir o ajuste do numero de lugares de estacionamento a realidade da area de
intervencao.

Assim, para obras de reconstrucao, construgdo (e ampliagdo acima dos 70% de area de construgéo
existente), prevé-se 1 lugar de estacionamento de veiculos ligeiros para cada TO e T1; 1,5 lugares de
estacionamento de veiculos ligeiros para cada T2 (tipologia que estava junta com o T3); 2 lugares de
estacionamento de veiculos ligeiros para cada T3 e T4 (tipologia que estava junta com T5 e T6); e 3
lugares de estacionamento de veiculos ligeiros para cada T5 ou superior para o uso habitacional. No
PP em vigor, uma Uultima categoria englobava tipologias acima dos T6, o que se considera
desnecessario.

Para usos como comércio, restauragao e bebidas, mantém-se 1 lugar de estacionamento de veiculos
ligeiros por cada 30 m2 de area de construgao para estabelecimentos com uma area de construgéo
inferior a 1000 m2, mas tera um acréscimo de 1,5 para 2 lugares de veiculos ligeiros por cada 30 m2
de area de construgao para estabelecimentos com uma area de construgdo superior a 1000 m2. O
estudo de circulagao e estacionamento exigido para estabelecimentos com uma area de construgao
superior a 2500 m2 deixa assim de ser aplicavel.

Para servicos e industria aplicam-se os mesmos parametros que vigoravam para o uso de servi¢os, ou
seja, 3 lugares de estacionamento de veiculos ligeiros por cada 100 m2 de area de construgéo para
estabelecimentos com uma area de construgao inferior a 500 m2 e 5 lugares de estacionamento de
veiculos ligeiros por cada 100 m2 de area de construgdo para estabelecimentos com uma area de
construcao inferior a 500 m2.

Para empreendimentos turisticos, aplica-se 1 lugar de estacionamento de veiculos ligeiros para cada 2
unidades de alojamento e 1 lugar de estacionamento de veiculos pesados para tomada e largada de
passageiros em empreendimentos com mais de 70 unidades de alojamento, cuja insergéo urbanistica
deve ser estudada em contexto de projeto de execugao.

Concomitantemente com estes parametros, a proposta de revisdo obriga a que os lugares exigidos
sejam instalados em pisos enterrados e admite a dispensa do cumprimento desses parametros em
operagdes de ocorram em parcelas de menor dimensdo. Séo, ainda, consideradas algumas excegdes
a este regime.

Logradouros e anexos

Dado tratar-se de um tecido urbano constituido, parcialmente, por quarteirbes fechados, cujas parcelas
sdo ocupadas na frente de rua e dando origem a logradouros interiores, a revisdo do PP-UOPG6 propde
regular a constru¢cdo de anexos de modo a garantir-se alguma permeabilidade do logradouro. Neste
contexto, deve ser garantida um nivel de permeabilidade de 50% do logradouro e a implantagéo dos
anexos esta limitada a 20% da respetiva area, bem como a uma altura maxima de 3 metros.

A proposta de plano enquadra, ainda, a utilizagdo de um dos logradouros como parque de
estacionamento de uso privativo.

5.3. ESPAGOS PUBLICOS

O espaco publico, que integra tanto as vias de circulagdo automdvel, como os espacos pedonais e as
areas de estacionamento assim como as zonas verdes, constitui uma dimenséo fundamental do
processo de qualificagdo da area de intervengao, uma vez que a melhoria das suas condi¢des € indutora
de processos de regeneragao do parque edificado.

Os objetivos do PP-UOPG6 no ambito do espago pubico incidem essencialmente sobre a melhoria da
qualidade do ambiente urbano e a criagdo de condigbes de consolidagcao do tecido edificado, através

m 65



[ 99 T o M A R REVISAO DO PLANO DE PORMENOR DA ALAMEDA 1 DE MARGCO
Ak b b Quaternaire E DA RUA JOAO DOS SANTOS SIMOES - UOPG 6
b b W Portugal CIOADE TEMPLARIA VERSAO FINAL DO PLANO

de intervengdes que facilitem a circulagdo pedonal, num quadro de incremento da mobilidade
sustentavel, e a construgao/regularizacao de bolsas de estacionamento no sentido de minimizar a sua
insuficiéncia e potenciar a atratividade desta zona da cidade para novos habitantes e atividades
econdmicas.

Por uma questdo de organizagdo das normas em consonancia com o regulamento, a fundamentagao
das propostas no que diz respeito ao espago publico é estruturada segundo as seguintes areas:

= As areas de circulagdo viaria e pedonal que correspondem, em termos globais, aos
arruamentos e largos existentes na area de intervengao, incluindo os circuitos exclusivamente
pedonais inseridos em areas de estadia e as areas de estacionamento (integrados ou n&o nos
arruamentos);

= As areas verdes de utilizagdo coletiva, que correspondem as areas integradas nas unidades de
intervencao e areas ajardinadas localizadas ao longo dos diversos arruamentos.

As areas de circulagao viaria existentes na area de intervengédo constituem vias da rede municipal,
exceto a Av. Dr.2 Angela Tamagini que integra a rede rodoviaria nacional, por se tratar de uma estrada
nacional desclassificada, encontrando-se sob jurisdicdo das Infraestruturas de Portugal (acordo de
gestdo homologado em 28/02/2011).

Esta estrutura reflete as principais apostas do PP-UOPG6, o qual prevé uma reconfiguracdo e
requalificagdo dos espacgos publicos da area de intervengao.

Areas de circulagao viaria e pedonal
Para efeitos de regulacado, as areas de circulagao viaria e pedonal subdividem-se em:

» Areas de circulacdo automdvel livre - vias onde podem transitar todos os veiculos, em ambos
ou num dos sentidos, conforme orientacdo na planta de implantacdo, integrando corredores
que se caracterizam pela segregacgédo entre os dois tipos de circulagao através da distingdo dos
pavimentos e cotas das plataformas/passeios;

» Areas de circulagdo pedonal com transito automével condicionado - espagos destinados ao
pedo e a bicicleta onde o transito automovel é condicionado através de elementos dissuasores
e de pavimentagao distinta, sendo interdita a circulagéo de veiculos pesados, com excegao dos
veiculos de emergéncia e de cargas e descargas;

» Areas de estadia e circulag&o exclusivamente pedonal - largos, pragas e passeios que integram
0s arruamentos e os espagos verdes, que sao interditos a circulacdo automovel, com excegao
de veiculos de emergéncia;

» Areas de estacionamento - que abrangem os lugares de estacionamento integrados nos
arruamentos publicos e parques de estacionamento publico identificados na planta de
implantacao, que correspondem a areas especificamente destinadas a esse fim.

No que respeita as novas vias de circulagao automovel livre planeadas no PP-UOPG6, destacam-se os

interiores de quarteirdo D, G e |. Estas vias tém como principal funcdo o acesso ao estacionamento
automovel publico e a areas verdes de utilizagéo coletiva.
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Figura 5.3.1 — Quarteirdes D, G e |

As vias associadas ao quarteirao D estado, no entanto, dependentes sobretudo da execucéo da Unidade
de Intervencao 1, ao passo que as intervengdes nos interiores de quarteirdo G e | serdo suportadas e
executadas pelo municipio.

Por sua vez, a Travessa da Cascalheira, no limite poente da area de intervengao, constituira a Unica via
de circulagdo pedonal com transito automoével condicionado. Esta alteragédo funcional tem o objetivo de
minimizar o estrangulamento circulagdo rodoviaria e dota-la de melhores condigdes de circulagao
pedonal, optando-se por delimitar o corredor de circulagdo automével no pavimento com um perfil
transversal continuo e complanar relativamente a area pedonal, sendo a ligagao entre este e as areas
de circulagcao automével dotada de lancil rampeado.

Os sentidos de transito sdo os definidos na planta de implantagao, ou outros definidos pelo Municipio
em sede de implementacdo do PP-UOPG6, podendo ser ajustados em fungédo dos resultados da
monitorizagéo das dinamicas da area de intervengao.

E ao nivel das areas de estadia e circulacdo exclusivamente pedonal que se preveem maiores
alteragdes, uma vez que na area de intervencao praticamente nao existem espacos publicos de estadia
e convivéncia. Assim, as principais alteragdes neste dominio correspondem sobretudo as intervengdes
de requalificagdo urbana dos principais eixos que estruturam a area do PP-UOPG6 — a Alameda Um
de Margo e Rua Joao dos Santos Simoes —, e a construgdo de novas areas pedonais associadas as
Unidades de Intervencéo 1, 2 e 3 (veja-se programa de execuc¢do). As areas de circulacdo pedonal
devem ser dotadas de meios, formas, texturas e materiais que permitam a sua utilizagdo por todos em
seguranga, atendendo aos principios da mobilidade inclusiva aplicando-se o disposto no diploma legal
que estabelece as condigdes de acessibilidade a satisfazer nos projetos de execugéo e na construgao
de espacgos publicos, equipamentos coletivos e edificios publicos e habitacionais.

Nas areas de estadia e circulagao exclusivamente pedonal dos quarteirdes a norte e a sul da Rua da
Carrasqueira e a area entre a Rua Voluntarios da Republica e Rua Jodo dos Santos Simdes admite-se
a instalagdo de equipamentos de apoio ao recreio e lazer, nomeadamente quiosques, esplanadas,
parques infantis, entre outros.

Importa salientar que, no redesenho do espago publico procurou-se garantir sempre uma largura
minima dos passeios de 1,5m, de acordo com o exigido no do Decreto-Lei n.° 163/2006 de 8 de agosto,
sendo que noutros arruamentos sem intervengao desenhada existem passeios que ndo cumprem estes
minimos. No caso da Travessa da Cascalheira, a proposta de criagdo de um perfil sem segregacao
visou, precisamente, alargar a area utilizavel pelos pedes.
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Finalmente, no que respeita as areas de estacionamento, a estratégia relativa assenta na criagdo do
maior numero possivel de lugares ao longo dos arruamentos, “pulverizando” a oferta e conjugando com
as intervencgodes de reperfilamento previstas. Paralelamente, sdo mantidas as bolsas de estacionamento
existentes (salvo a adjacente a Rua Voluntarios da Republica que é eliminada e a da parcela entre a
Rua Jodo dos Santos Simées e a Av. Dr.2 Angela Tamagnini, onde existe atualmente estacionamento
informal, que se pretende ordenar.

Foram identificados em toda a area de intervengéo cerca de 386 lugares de estacionamento publico,
para além dos lugares reservados a utentes com mobilidade condicionada ou lugares de cargas e
descargas. A tabela seguinte apresenta a quantificacdo dos lugares de estacionamento existentes e
previstos pelo PP-UOPGS6.

Tabela 5.3.1 — Quantificagcdo dos lugares de estacionamento (delimitado) na area de intervencao

Localizagao N° lugares atual N° lugares na proposta
Alameda Um de Margo 82 (+4 cd + 1 PSP) 82 (+4 cd + 1 PSP)
Rua Joado dos Santos Simdes 129 (+5 mc + 3 cd) 129 (+5 mc + 3 cd)
Av. Dr.2 Angela Tamagnini 13 (+1 mc) 13 (+1 mc)
Rua dos Construtores Civis 13 13
Rua Dr. Egas Moniz 18 18
Rua da Cascalheira — trogo nascente 20 20
Rua da Cascalheira — trogo poente 17 (+1 mc) 17 (+1 mc)
Rua Voluntarios da Republica — trogo nascente 0 (+5cd) 16 (+2 cd)
Rua Voluntarios da Republica — trogo poente 30 28 (+3 cd)
Travessa da Cascalheira 12 12
Rua da Fabrica da Fiagéo 28 (+1 mc) 26 (+1 mc)
Bolsa adjacente a R. Voluntarios da Republica 24 (+2 mc) 0
Interior do Quarteirédo D 0 64
Interior do Quarteiréo G 0 42 (+5 mc)
Interior do Quarteiréo | 0 10
Total 386 490
(+12cd + 1 PSP + 10 mc) (+12cd + 1 PSP + 11 mc)

Legenda: cd — Cargas e descargas; mc — Mobilidade condicionada; PSP — Policia de Seguranga Publica
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Figura 5.3.2 — Identificagcdo das intervencdes ao nivel do estacionamento
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Desta forma, apesar de se prever a eliminagéo da bolsa de estacionamento adjacente a Rua Voluntarios
da Republica, bem como de alguns lugares ao longo dos arruamentos intervencionados no ambito da
reconfiguragdo do espaco publico, a proposta de PP-UOPG6 apresenta um acréscimo de 104 lugares
de estacionamento publico, num total de 490 lugares, ndo sendo aqui contabilizados os lugares de
estacionamento reservados a pessoas com mobilidade condicionada, cargas e descargas e outras
situacodes.

Se, por um lado, é espectavel que a dinamizagao da atividade econdmica venha a aumentar o nimero
de estabelecimentos comerciais e de servigos e, consequentemente, o nimero e visitantes, por outro
lado, ha que ter em consideracdo que alguns dos edificios de habitacdo coletiva existentes tém
estacionamento em cave e que, dos previstos, a maioria tera também estacionamento subterraneo.
Assim, a relagéo entre procura e oferta podera equilibrar-se no futuro, desde que o comportamento dos
cidadéos seja monitorizado e sejam tomadas medidas para os reorientar, nomeadamente através da
taxagao do estacionamento de visitantes.

Como ja foi referido, a resolugdo do problema de estacionamento envolve um acompanhamento da
dinamica de utilizagdo da area de intervencgao a partir do momento em que se comegam a concretizar
as diversas obras previstas.

A definicdo de lugares para cargas e descargas deve ser feita no contexto do projeto de execugao
respetivo e em fungéo da localizagdo dos estabelecimentos comerciais. Do mesmo modo, devem ser
sinalizados lugares para cidadaos com mobilidade condicionada, nomeadamente junto aos principais
equipamentos publicos. O Municipio deve criar mecanismos para afetar, em exclusivo, parte dos lugares
de estacionamento a cidaddos com mobilidade condicionada, a cargas e descargas e ao carregamento
de veiculos elétricos.

No ambito da mobilidade sustentavel, o PP-UOPG6 prevé a criagdo de uma ciclovia ao longo da
Alameda Um de Margo - ligando a zona nascente e poente, a expansao periférica e o centro da cidade
- a qual devera articular-se com a rede ciclavel da cidade, e cujo tracado proposto na planta de
implantacdo € meramente indicativo, devendo ser e aferido em contexto de projeto de execugao, assim
como a sua integracao no perfil do arruamento.
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Areas verdes de utilizagdo coletiva

As areas verdes de utilizagdo coletiva delimitadas na planta de implantagdo correspondem
essencialmente as areas integradas nas unidades de intervencéo e as areas ajardinadas localizadas
nos diversos arruamentos as quais devem incluir a instalagdo de equipamentos de apoio e mobiliario
urbano adequados que promovam a estadia e a convivéncia social, bem como de iluminagao publica,
contribuindo para a melhoria da qualidade do ambiente urbano desta zona da cidade.

Neste contexto, sdo previstas quatro areas verdes de utilizagdo coletiva na area de intervencao, para
além de intervengdes pontuais nos arruamentos, a saber:

= zona entre a Rua Voluntarios da Republica e a Rua Jodo dos Santos Simdes;
= area verde da Unidade de Intervengéo 1;

= area verde da Unidade de Intervengéo 2;

= area verde do interior do quarteirdao G.

sendo a todas exigido projeto de arquitetura paisagista que promova a infiltracdo, que preveja
plantacdes de espécies adequadas e que acautele a drenagem das aguas superficiais.

No que respeita aos conjuntos, alinhamentos e elementos arboreos, a sua implantagao proposta pelo
PP-UOPGE6 ¢ indicativa, pelo que esta sujeita a ajustamentos em sede de projeto de execugéao.
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6. CONFORMIDADE COM OS PROGRAMAS E PLANOS EM VIGOR

No presente capitulo apresentam-se os fundamentos que permitem constatar que a revisdo do PP-
UOPG6 se encontra em conformidade com os dois instrumentos de gestéo territorial referidos no
capitulo 2.3: o PROT-OVT e o PDMT.

Relativamente ao PROT-OVT e ainda que estejamos em presenga de escalas de intervengao muito
diferentes, é possivel confirmar que:

= Ao nivel da Sistema Urbano e Competitividade, o modelo de ocupagado do PP, que prevé a
consolidacao e requalificagdo do tecido urbano existente, contribui para a concretizacéo do
modelo territorial preconizado no PROT e em especial para o papel da cidade de Tomar no
sistema urbano sub-regional. Relativamente as normas com impacto no PP-UOPG6, pode-se
igualmente afirmar que este plano: contribui para a qualificagdo da imagem urbana do local e
na qualidade do habitat; tira partido da centralidade fisica da area de intervengao para potenciar
a fixagdo de novas atividades econdmicas e residentes, promovendo-a enquanto centralidade
urbana; procura impedir a fixagdo de atividades ndo compativeis com a habitagcdo e impde
regras a atividades existentes como seja o caso das oficinas do ramo automdvel; promove a
valorizagdo do patriménio edificado, tendo presente a proximidade ao centro histérico,
respeitando a escala urbana respetiva e garantindo a transicdo de modelos urbanisticos
presentes no local; ndo contém obstaculos a fixagao de atividades relacionadas com o turismo
e lazer; ponderou a preservagao de alguns imoveis com valor arquiteténico mas conclui que a
imposigao da sua salvaguarda poderia colocar em causa o cumprimento dos objetivos do plano
a nivel do preenchimento de vazios e valorizagao do espago publico; integra as medidas de
salvaguarda do patrimonio arqueoldgico previstas no PDMT.

= Ao nivel do Sistema Ambiental, as op¢cdes do modelo territorial no ambito da ERPVA nao tém
efeitos no PP-UOPG6 por se tratar de uma area urbana consolidada de muito reduzida
dimenséao a escala da cidade e, por esse motivo, ndo sdo adotadas medidas especificas para
a area de intervencdo quer relativas as infraestruturas ambientais ou a energia. Nestes
dominios, a politica municipal é idéntica para toda a cidade e as normas que respondem ao
PROT-OVT foram consideradas a escala do PDMT.

= No que concerne ao Sistema de Mobilidade o modelo de ocupagao do PP contribui para a
melhoria da mobilidade pedonal da populagdo, em articulagdo com a hierarquia funcional da
rede viaria, propondo a adequacado dos perfis transversais e a qualificagcdo dos espacos
publicos. Ademais prevé a concretizagdo de um trogo da ciclovia planeada para a cidade e
procura melhorar a capacidade de estacionamento na area de intervengdo sem colocar em
causa a oferta de espagos publicos de recreio e lazer.

Acresce referir que a proposta de revisdo do PP-UOPG6 contribui, dentro do seu ambito de agéo, para
o cumprimento das normas de ordenamento territorial relativas a concentragao do edificado, contengao,
proporcionalidade e programacgao das areas urbanas, qualidade urbana, harmonizagao espacial dos
usos e atividades e acessibilidade e mobilidade sustentavel (veja-se tabela 2.4), j& que promove a
concentracdo do edificado e a mistura funcional, tirando partido das infraestruturas urbanas e
potenciando as caracteristicas da area de intervengéao.

No que se refere ao PDMT, a revisdo do PP-UOPG6 foi desenvolvida no pressuposto da conformidade
e profunda articulacdo com o mesmo, cuja revisdo se concluiu quando os trabalhos da reviséo ja
estavam em curso. Com efeito, a proposta de revisdo do PP-UOPG6 nio coloca em causa nem as
opcodes estratégicas do PDM, nem a respetiva classificagdo e a qualificagdo do solo. O PP-UOPG6
limita-se a desenvolver a qualificagcao do solo do PDMT (desdobramento em subcategorias), assumindo
as suas disposicoes em matéria de condicionantes e de salvaguarda ao patrimonio arquitetonico e
arqueolégico, remetendo no seu articulado para os respetivos regimes.

Em termos do regime de uso do solo, o PP-UOPG6 mantém a edificabilidade global que o PP em vigor
ja contemplava, ajustando de forma mais intensa o desenho urbano a concretizar. No que se refere aos
parametros urbanisticos do PDMT, o PP-UOPG6 desenvolve-os em aspetos que dizem apenas respeito
a escala de um PP: fachadas e empenas, logradouros e anexos, equipamentos técnicos e outros
elementos construtivos.
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Ao nivel da edificabilidade, o PP-UOPG6 cumpre e pormenoriza as normas do PDMT relativas a
alinhamentos e altura da fachada, enquadrando as futuras operagbes urbanisticas no disposto nas
alineas a) e b) do n° 2 do artigo 32° do PDMT, que visam a melhor integracao na envolvente. Em todo
0 caso, o indice de ocupacéo do solo definido (50%) é sempre cumprido no caso dos edificios propostos.
Porque o PP desenha as implantagbes dos edificios, ndo recorre a indices quantitativos, exceto para
especificar os pardmetros de impermeabilizacdo dos logradouros.

De igual forma, em matéria de estacionamento privativo, enquanto o PDMT remete para o Regulamento
Municipal de Urbanizagédo e Edificagdo, o PP-UOPG6 opta por definir parametros especificos por
considerar que os definidos em PDMT serem desadequados a situagao particular da area de
intervengao, o que se enquadra no detalhe que se espera de um PP.
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ANEXO I - FICHAS DE CARACTERIZAGCAO DOS EDIFiCIOS
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ANEXO Il - RELATORIO DE FUNDAMENTAGAO DA NAO SUJEITACAO DO PROCEDIMENTO A
AVALIAGAO AMBIENTAL ESTRATEGICA
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