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1. Enquadramento

. . - L o

Fig. 01 Algado poente

A Comunidade Intermunicipal da Beira Baixa, adiante designada por CIMBB foi criada oficialmente em
margo de 2009, ao abrigo da Lei n.° 45/2008, de 27 de agosto, como Comunidade Intermunicipal da
Beira Interior Sul (CIMBIS), é uma associagdo publica de autarquias locais, que visa a prossecugao

conjunta das respetivas atribuigdes e a realizagéo de interesses comuns aos municipios que a integram.

Esta comunidade compreende os municipios de Castelo Branco, Idanha-a-Nova, Oleiros, Penamacor,
Proenga-a-Nova e Vila Velha de Réd&o.

O edificio da Colénia Balnear da Areia Branca, na Praia da Areia Branca, concelho da Lourinha, foi
adquirido pela Junta Distrital de Castelo Branco, atual propriedade da CIMBB. A Colénia Balnear
funcionou durante 30 anos, maioritariamente para jovens do distrito de Castelo Branco. O equipamento
balnear encontra-se desativado, desde 2009, apds uma forte tempestade que degradou a cobertura do
imovel.

Investimentos da parte da Camara Municipal da Lourinh, na reabilitagdo do areal da Praia Branca e

na construgdo da nova coldnia de férias da Fundagao Julia, ditaram a urgéncia por parte da autarquia



da Lourinh&, em por fim ao impacto ambiental negativo na praia do Areal Sul causado pelo avangado
estado de degradagdo do imdvel. Neste sentido foi solicitada & CIMBB que encontrasse uma solugéo
para o imével, reconhecendo-se que existe interesse em transformar os contelidos programaticos do
edificado pela grande viabilidade de investimento, assente numa estratégia de reconversdo do

programa, tendo em vista a exploragdo turistica.

Neste sentido no novo Plano Diretor Municipal da Lourinhd (PDM), a Colénia Balnear da Areia Branca
esta construida num terreno classificado como urbano, contiguo a praia, e pode vir a ser reabilitada,

voltando a abrir enguanto empreendimento turistico.

2. Sintese historico-funcional

A CIMBB herdou a colonia de férias localizada no concelho lourinhanense, depois da extingdo da
Assembleia Distrital de Castelo Branco, proprietaria do edificio localizado a beira-mar e que recebeu, a

partir de 1974 e até 2007, colénias de férias para criangas e jovens do distrito.

Esta instituicdo servia para albergar criangas do interior do distrito, durante a época balnear
possibilitando as criangas com situagdo financeira mais desfavoravel, poderem usufruir do contacto

direto com o mar e a natureza.

Em tempos, a colénia balnear chegou a acolher cerca de 285 criangas além de funcionarios, no pico
da sua utilizagdo. Na perspetiva de albergar as criangas, as instalagbes da colonia de férias
desenvolveram-se numa estrutura com 16 dormitérios, 6 quartos + 1.S., balnearios, gabinetes, refeitério,

salas e areas comuns e de circulagéo.

Em 2008, a falta de condigdes na cozinha, refeitério e parque infantil ditaram o fecho da instituigdo. Os
problemas decorrentes da falta de manutengdo do edificado, em 2009, viram-se agravados por uma
forte tempestade, que provocou enormes danos na cobertura, contribuindo para a emergéncia na

transformacgéao ou investimento no edificado.

Apesar de ser atualmente um edificio degradado, a antiga coldnia &€ um espago com um vasto valor

imaterial, associado a fungdo que esteve na sua origem.

3. Objetivos

O objetivo central é a reabilitagdo do edificio e a requalificacéo do “lugar”, mantendo o proposito

funcional do edificio, ou seja, criar um espago para todas as idades.



CONCEITO GERAL

A solucdo a desenvolver deve ser criativa na resposta ao programa funcional, quer ao nivel do interior
como exterior, permitindo uma relagéo visual direta e privada com a envolvente, quer seja através do
piso térreo, quer nos pisos superiores através de vaos e varandas. O edificio deve apresentar também

uma vertente identitaria que reflita os valores culturais e territoriais da Beira Baixa.

INTEGRACAO NA PAISAGEM
Sendo o edificio parte integrante da paisagem, a solugdo a desenvolver deve refletir sobre o seu dialogo

com a paisagem natural, permitindo a sua utilizagao nas diferentes epocas do ano.

FUNCIONALIDADE

- Promover condigdes para uma oferta qualitativa de alojamento turistico para as diferentes faixas
etarias e durante todo o ano;

- Criar espagos confortaveis e adaptaveis, permitindo que sejam utilizados por idosos ou por jovens,
em simultdneo ou separadamente;

- Refletir a questdo social inerente a origem do edificado, construindo um ponto de interesse turistico e

cultural, respeitando a natureza e promovendo a divulgag&o e valor local.

ACESSIBILIDADES

- Promover acessibilidade para todos, sem quaisguer limitagées, no interior e exterior;

- Refletir sobre os limites da propriedade para que se possa estender aos utilizadores da praia do Areal
Sul, respeitando as limitagdes impostas pelo PDML, “Faixa de Protegdo Costeira” e o Plano da Praia
(Anexo 13) permitindo impor ao espago exterior uma nova fluidez, que podera trazer vantagens ao
empreendimento turistico;

- Criar um espago que reflita o espirito e as atividades desportivas ligadas ao mar e & zona costeira.

SUSTENTABILIDADE

- Optar por materiais de grande durabilidade e baixa manutengdo, que reabilitem e permitam o
prolongar da vida do edificado;

- Implementar solugdes de eficiéncia energética e tecnologias atuais para obter um espago adaptado
as alteragOes climaticas;

- Acompanhando as diretrizes do Plano Nacional Energia e Clima 2021-2030 (PNEC), as solugbes
construtivas conjugadas com as instalagdes e equipamentos devem garantir a criagdo de um “Edificio
com necessidades quase nulas de energia”, (nZEB -near Zero-Energy Building);

- Implementar solucdes de sustentabilidade ambiental, nomeadamente associadas a gestdo da agua e
residuos;



- Prever uma iluminagdo noturna que nao interfira com o habitat natural;

- Considerar a preservagéo do ecossistema envolvente e optar por vegetacdo adequada e com baixa
manutengao;

- As intervengbes na fachada e cobertura deverdo criar um mote, para a criagdo de uma membrana do
edificio, que acompanha as questdes da sustentabilidade, optando por solugbes passivas, que

cumpram com os requisitos de elevada eficiéncia energética.

4. Caracterizagao da area de intervencao

Fig. 02 — Area de intervengéo

A drea de intervencdo junto a praia do Areal Sul, a poucos metros da localidade da Areia Branca
encontra-se inscrita com o artigo matricial n.° 2243, e localiza-se na Unido das Freguesias da Lourinha

e Atalaia, do Concelho da Lourinha.

A area de interveng&o tem cerca de 9.883 m? e o edificio tem uma érea de implantagdo de
aproximadamente 1.800 m?, caracterizando-se pela sua forma iconica, que de uma vista aérea, se

assemelha a forma de um avido.

A area de intervencao encontra-se delimitada:

> a norte pela colénia balnear da Casa Pia;



> a poente, a Praia do Areal Sul;

> a sul, pelas dunas da Orla Costeira.

Quanto ao edificado, existe um telheiro encerrado anexo a cozinha que devera ser eliminado, por ndo
corresponder ao edificio original (ver Anexo 2 — identificagdo da area a demolir).

ACESSOS E MOBILIDADE

Fig.03. Acessos vidrios + ciclovia + passadigos pedonais

O acesso viario a area de intervengéo faz-se através da Estrada Municipal do Areal e que liga a EN
247.

Relativamente a mobilidade suave, a poente da area de intervencdo, existe um passadico. Junto do
Restaurante Areal Beach (do Chef Chakall) existe um outro passadico que liga a uma ciclovia. Esta
ciclovia estd incluida numa rede de ciclovias da Lourinha, com uma extensdo de aproximadamente

2.800 metros, que liga a Vila da Lourinha, Jardim N. Sra. dos Anjos, com a Praia da Areia Branca.

NATUREZA

A paisagem natural presente na envolvente da area de intervengdo caracteriza-se pelo extenso areal

da Praia do Areal e pela vegetacao dunar.



A praia consiste num palco de eventos nacionais de surf, que pelas suas caracteristicas permite usufruir
do areal com uma enorme tranquilidade, mesmo em plena época alta, e o cord@o dunar com vegetagao
caracteristica confere uma extrema importéncia para a preservacgédo do terreno litoral, em situagbes

como a subida do nivel médio do mar, a sua preservagdo ganha uma dimenséo ecolbgica.

Neste sentido, a Camara Municipal da Lourinhd desenvolveu uma estratégia de preservacgdo do
ambiente com a criagdo e adaptagéo dos passadigos entre a Praia da Areia Branca e a Praia do Areal,
possibilitando, desta forma, a regeneragdo da sua vegetagdo, fauna e flora, tornando-se elemento
central para a reconstrugdo dunar, tendo como principal objetivo a preservagéo do patrimoénio natural e

cultural da zona litoral. Para além disso, o passadigo permite interligar a zona do areal e a arriba.

ENVOLVENTE E USOS
A area de intervengdo encontra-se abrangida pela REN e Rede Natura 2000, o que impede a criagao
de novas construgdes na envolvente, conferindo-lhe uma localizagdo excecional na paisagem, podendo

usufruir da enorme proximidade com a envolvente natural, quer de dunas, quer do mar.

Na envolvente da area de intervencgao, a norte, identificam-se equipamentos com usos distintos, que

também disfrutam desta localizagao excecional:

- Edificio da Casa Pia, que acolhe criangas e educadores de acolhimento proporcionando as criangas
e jovens um acolhimento residencial, tendo como objetivo proporcionar umas férias e atividades nestas
coldnias de verdo, que permitem desenvolver vérias atividades dinamizando este tempo de lazer. Esta

estrutura encontra-se equipada com trés edificios e campo desportivo para utilizagao da institui¢cdo.

- Restaurante Areal Beach, junto & Praia do Areal, em funcionamento desde 2017, € uma estrutura
comercial, bar/restaurante e esplanada. Para além da experiéncia gastrondmica o restaurante destaca-
se pela atratividade da oferta de uma alimentacdo sauddvel e uma dinamizagdo programatica, diurna
e noturna, ac longo da semana, com dias de musica ao vivo ou dias com um DJ, sendo uma estrutura

de referéncia local, durante todo o ano.

5. Programa funcional

O programa a implementar destina-se a reabilitagdo do edificio existente e a adaptagio a um

estabelecimento hoteleiro, de categoria “Hotel 3* ou superior’ com vocagéo balnear.



Area dtil
de

Espago Descritivo _ . | Observagbes
referéncia
(m2)
Recegao
|.S. Fem. + Masc + Mobilidade condicionada
. Sala de administragao
Area entrada 200
Sala de seguranga
Loja
Centro Interpretativo
Esta area do restaurante acessivel ao
Restaurante | Sala de refeigbes afeta ao .
i ) publico em geral, devendo-se garantir uma
Area de refeigdes | | hotel o )
150 ligaga@o ao espago exterior
Restaurante =
Cozinha + Area de Armazém
|.S. Fem. + Masc + Mobilidade condicionada
Sala polivalente | Zona de estar 80 Esta zona devera ter ligagao com o atrio
L Para esta area devera garantir-se uma
Ginasio
franca ligag@o com o espago exterior
Area comum A sala de tratamentos deve incluir uma area
Sala de Tratamentos (Massagens) 170
de duche e zona para trocar de roupa
Vestiarios Fem. + Mob. Condicionada
Vestiarios Masc. + Mob. Condicionada
. Sala de Funcionarios + Copa
Area de —
Vestiarios Fem. + Mob. Condicionada 70

funcionarios

Vestiarios Masc. + Mob. Condicionada

Quartos

Quartos triplos + 1S

Quarto com capacidade para 3 pessoas + 1
cama extra.

Deve corresponder a 20% do numero total

de quartos, num minimo de 8 quartos.

Quartos duplos + IS

Quarto com capacidade para 2 pessoas + 1
cama extra.

Deve corresponder a 80% do numero total

de quartos, num minimo de 42 quartos.

Area técnica

Depésitc para aproveitamento de aguas

Avac

Arrumos

Lavandaria

Gerador

Zona dos Lixos

Estacionamento

O pavimento devera ser permeavel.

- 1 lugar/ 2 unidades de alojamento

- 1 lugar veiculo pesado de passageiros/ 70
unidades de alojamento

- 1 lugar de tomada e largada de utentes e

bagagens




ESTACIONAMENTO

O estacionamento deve respeitar o definido nos artigos 80.° e 81.° do RPDM da Lourinh& e no Anexo
IV do mesmo diploma legal.

Tratando-se de um empreendimento turistico, os pardmetros a considerar séo de 1 lugar por cada 2
quartos (ou unidades de alojamento). Para além destes, devera ser sempre prevista, no interior do lote,
uma area para o estacionamento de veiculos pesados de passageiros, devendo ser considerado um
lugar de estacionamento para 1 veiculo pesado de passageiros por cada 70 unidades de alojamento.
Para além do estipulado, no diploma supra mencionado, deve prever-se também, a criagdo de um
espago para o estacionamento temporario de viaturas para tomada e largada de utentes e bagagens

com uma ligagao direta a recegao.

6. Enquadramento urbanistico

PLANO DIRETOR MUNICIPAL DA LOURINHA (PDML)

Analisando o RPDM e as plantas de Ordenamento/Condicionantes destacam-se as seguintes

classificagdes e condicionantes a considerar no desenvolvimento do projeto:

- Classificagdo e qualificagdo do solo: “Espagos Naturais” (em conformidade com o n.°s 1 e 2 do artigo
28.°), correspondendo estas areas de elevado valor natural e paisagistico, nas quais se privilegia a
salvaguarda das caracteristicas essenciais e fundamentais para a conservagdo da natureza e
biodiversidade e para a preservagao da paisagem, estando esta areas integradas na REN e na Rede
Natura 2000;

- Estrutura Ecoldgica Municipal (EEM): Estrutura Ecoldgica Principal (conforme o disposto no artigo 61.°
do Regulamento do PDML);

- Patrimonio cultural: “Areas de Interesse Paleontolégico” (conforme consta no artigo 57.° do
Regulamento do PDMLY);

- Riscos ao Uso do Solo, o edificado esta abrangido em duas categorias de risco: Sismos
(Suscetibilidade sismica “moderada-alta”) e Litoral (Inundagdo por Tsunamis), de acordo com o
disposto no artigo 64.° e n.° 5 do artigo 68.° do PDML,

- Condicionante do PDML: Segundo o Modelo territorial do POC-ACE (regime de protegéo e

salvaguarda da orla costeira), o prédio insere-se em Zona de Protecdo Terrestre em “Faixa de Protegdo



Costeira”, sendo permitidas, mediante autorizagao das entidades legalmente competentes, as agdes e

atividades, constantes do n.° 2 do artigo 69.°-F do Regulamento do PDML:

“(...) sdo permitidas as seguintes agdes e atividades, mediante autorizagdo das entidades legalmente

competentes:

a) Obras de construgdo, sequenciais a obras de demoligdo, desde que as novas edificagées néo
tenham uma érea de construgdo superior a das edificagées demolidas e se localizem a uma maior
disténcia da margem.

b) Obras de demoligédo, reconstrugdo sem aumento da altura da fachada, alteragéo e conservagéo

L.y
RESERVA ECOLOGICA NACIONAL (REN)

Na REN, a area de interveng8o encontra-se na tipologia de “Dunas Costeiras”, de acordo com o
disposto o artigo 20.° do Regime Juridico da REN (RJREN) instituido pelo Decreto-Lei n.° 166/2008, de
22 de agosto, na sua atual redagéo, os usos e agdes compativeis com os objetivos de prote¢do
ecologica e ambiental e de prevencao e reducdo de riscos naturais de areas integradas na REN s&o os
constantes do Anexo Il do RIREN.

REDE NATURA 2000

Sitio de Interesse Comunitario (PTCON0056-Peniche/Santa Cruz)

A serviddao em presenca carece de parecer favoravel do ICNF ou da Comissdo de Coordenagéo e
Desenvolvimento Regional Competente (CCDR), em conformidade com a alinea a) do n.° 2 do artigo
9.° (Atos e atividades condicionados) do Decreto-Lei n.° 140/99, de 24 de abril, na sua atual redagéo:
“(...) A realizagéo de obras de construgéo civil fora dos perimetros urbanos, com excegdo das obras de
reconstrugéo, demoligdo, conservacéo de edificios e ampliagdo desde que esta ndo envolva aumento
de area de implantagdo superior a 50% da édrea inicial e a area de ampliagdo seja inferior a 100,00
m2(...)"

Na qualificagdo de solo em presenga 0 Uso e ocupagao rege-se pelo disposto no artigo 29.° do
Regulamento do PDML na observancia do disposto nos artigos 13.° a 18.° do Regulamento do PDML.
O artigo 29.° do Regulamento do PDML define como interditos “(...) os seguintes usos e atividades:

a) Destruigédo ou alteragéo do coberto vegetal ou natural;

b) Obras de construgdo e ampliagdo sem Prejuizo dos Planos de Praia;

¢) Obras hidrdulicas, exceto as de utilidade publica com a finalidade de defesa e fiscalizacdo da costa;

d) Atividades que impliquem o recurso a regras intensivas.”

Verificado o Regime Juridico da REN (RJREN) instituido pelo Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto



e em conformidade com o n.° 3 do artigo 14.° do Regulamento do PDML: “(...) Caso as preexisténcias
néo se conformem com a disciplina instituida pelo PDML, sdo admissiveis alteragbes &s mesmas que
resultem na redugéo da desconformidade face as normas do PDML, sendo permitido a alteragéo do

edificado.”

OUTRAS CONDICIONANTES

No desenvolvimento da proposta deverao ser consideradas as seguintes condicionantes:

- ABC maxima aproximada = 2.780m? (correspondente ao existente);

- O estacionamento devera ser permeavel e descoberto;

- Para além das normas legais aplicaveis tendo em vista o bom funcionamento do edificado, a solugédo
a desenvolver devera ter como referéncia os critérios para obtengao da categoria do empreendimento
turistico, conforme o disposto no Anexo |, Estabelecimentos hoteleiros e hotéis rurais, a que se refere
o artigo 3.°, na Declaracéo de Retificagio n.° 49/2015, de 2 de novembro de 2015 e o decreto-lei n.°.
128/2014, de 28 de agosto de 2014 (caso se aplique o diploma regime juridico da explorag&o dos
estabelecimentos de alojamento);

- A 4rea de intervencéo (excluindo o telheiro) e a volumetria existente ndo podem ser alteradas.

7. Estimativa do custo de obra
O custo de obra global estimado &€ de €4.000.000,00 + IVA a taxa legal em vigor.

O montante referido foi estimado de acordo com os valores aplicados a data de langamento do
CONCUrso.

8. Anexos

Anexo 1: Cartografia da envolvente com a orla costeira (.dwg)

Anexo 2: Levantamento topografico com limite area de intervengao (.dwg)
Anexo 3: Levantamento do edificado (plantas, cortes e algados (.dwg)

Anexo 4: Planta com a localizagao do levantamento fotografico (.pdf)

Anexo 5: Levantamento fotografico (.jpg)

Anexo 6: Ortofotomapa (.jpg)

Anexo 7: PDM - Extratos das Cartas de Ordenamento e Condicionantes (.pdf)
Anexo 8: Regulamento do PDM Lourinha (.pdf)

Anexo 9: Regulamento Municipal de Edificagdo e Urbanizag&o da Lourinha (.pdf)
Anexo 10: Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Oeste e Vale do Tejo (.pdf)
Anexo 11: Plano de Ordenamento da Orla Costeira: Praia do Areal Sul (.pdf)
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