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1. INTRODUCAO - OPORTUNIDADE DE ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DO GRANJAL

Pretende-se, com o presente documento que se submete a consideragdo da (amara
Municipal de Santa Comba D3o (CMSCD), justificar a elaboragdo do Plano de Pormenor do
Granjal.

Trata-se de uma zona marginal ao Rio D3o, localizada na margem direita, coincidente
com a que consta na Planta Sintese do Plano Especial de Ordenamento da Albufeira da
Aguieira (POAA). Toda esta zona apresenta uma ocupagdo urbana estruturalmente fragil e,
por isso, carecida de uma reestruturag3o coerente e funcional.

No ambito do POAA, o Granjal é considerado uma Zona de Desenvolvimento Turistico
(ZDT), o que lhe confere um estatuto excepcional no que diz respeito aos indices de
ocupacdo do solo.

De acordo com o mesmo documento existe a obrigatoriedade das ZDT serem abrangidas
por Planos de Pormenor, devendo esses planos integrar a reabilitagao da zona ribeirinha e
contemplar a sua dotacdo em equipamentos, estruturas e infra-estruturas de apoio a
utilizagdo do plano de agua.

Sem a enfrada em vigor do Plano de Pormenor do Granjal, fica eliminada qualquer
iniciativa de desenvolvimento furistico nesta area, com claros prejuizos para o Municipio
de Santa Comba D3o.

Outro factor justificativo da intenc3o de proceder a elaboragdo do Plano de Pormenor
do Granjal é o estudo econdmico levado a cabo pela empresa Deloitte.
Este estudo vem provar que a zona de interveng3o tem qualidades e capacidades impares
para sustentar um Projecto de Vocagdo Termal com impactos imediatos na economia do
Municipio e da Regido.

Neste ambito, é opg¢3o deste Executivo proceder a execugdo de um instrumento de
gestdo territorial, considerando-se que, perante o nivel de pormenorizagdo exigido, a
melhor opgdo passara pela execugdo de um Plano de Pormenor, em defrimento dos
principios de zonamento que um Plano de Urbanizag3o estabeleceria.

Com a elaboracdo de um Plano de Pormenor serdo estabelecidos conteddos ao nivel do
desenho urbano e regras de gestdo urbanistica mais adequadas as especificidades que se
pretendem impor. Neste quadro, o Plano de Pormenor permitira concertar e detalhar todas
as iniciativas de transformagdo fisica e predial que convergem sobre este territério,
constifuindo-se como a base para a realizagdao dos projectos de execugao das redes de
infra-estruturas, da arquitectura e dos espagos piblicos.
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Perante o conhecimento que ja se detém do territério, bem como dos interesses
plblicos e privados em presenga, com o Plano de Pormenor que agora se propde
prevalecem as seguintes opgdes estratégicas:

* Requalificagdo urbana do edificado degradado;

* C(riagdo de uma rede de espagos plblicos coesa infegrando equipamentos, zonas
verdes, de esfadia e de lazer e percursos pedonais com continuidade;

* Infegragdo na estruftura urbana, do projecto das Termas do Granjal, equacionando
as adaptagGes que se verifiguem convenientes a concretizagdo de um espago urbano

qualificado, funcional e exemplar;

* Articulagdo e reforgo das redes de infra-estruturas viarias em fungdo da ocupagdo
urbana a propor em Plano;

e Integracdo de condicionantes fisicas em presenca com énfase para as
caracteristicas geoldgicas, geotécnicas e hidrogeoldgicas do territério;

* Dinamizagdo multifuncional da zona de Granjal através da introdugdo de
equipamentos colectivos, comércio, servigos e actividades econdmicas.

Identifica-se também um conjunto de factores potenciadores do desenvolvimento urbano
da area de interven¢do, designadamente:

* Condigoes privilegiadas de exposicdo solar e uma paisagem excepcional;
» Estatuto de ZDT de grande valor turistico, resultante do regulamento do POAA,

* Perspectiva de desenvolvimento de solugbes de reconversdo a curto/médio prazo
devido as caracteristicas da estruftura fundiaria;

* Bons niveis de acessibilidade rodoviaria (proximidade aos principais eixos viarios;
* Proximidade do Rio D3o e possibilidade de desenvolvimento da zona ribeirinha;
Em sintese, o Plano de Pormenor do Granjal sera desenvolvido tomando como base as

opgGes estratégicas de interven¢do, as potencialidades de reconversdo urbanistica e os
objectivos programaticos expressos nestes Termos de Referéncia.
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A tramitacdo dos procedimentos exigiveis nos processos de elaboragdo e revisdo de
planos de urbanizagdo (PU) e planos de pormenor (PP) & regulada pelos seguintes diplomas
legais:

- Decrefo-Lei n.2 380/99, de 22 de Setembro, com a redacgdo que lhe é conferida pelo
Decreto-Lei n.2 310/2003, de 10 de Dezembro que, na presenfe norma se designa por RJIGT
(Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial);

- Despacho n.2 6600/2004, de 23 de Fevereiro, publicado no DR n.2 78 (22 série), de 1
de Abril;

- Portaria n.2 138/2005 de 2 de Fevereiro.

3. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

0 conteldo material e documental do Plano é o decorrente do disposto nos artigos 912
e 922 do RJIGT, bem como da Portaria N.2 138/2005 de 2 de Fevereiro, sem prejuizo de
outros elemenfos que decorrem de regimes especiais, nomeadamente no respeifa a zonas
inundéaveis (Decreto-Lei n.2 364/98, de 21 de Novembro) e ao cumprimento da Lei do Ruido
(Decreto-Lei N.2 292/2000, de 14 de Novembro, com as alfteragdes introduzidas pelo
Decreto-Lei N.2 259/2002, de 23 de Novembro).

Assim, o conte(do material do Plano é o sequinte:

e Definic3o e caracterizac3o da area de intervencdo, identificando os valores
culturais e patrimoniais a proteger;

» Definicdo da situagdo fundiaria da area de interveng3o e transformagdo proposta;

* Definicdo do desenho urbano identificando espagos pdblicos, circulagdo viaria e
pedonal, estacionamento, alinhamentos, implantacGes, modelagao do terreno e
distribuicdo volumétrica, bem como localizagdo de equipamentos e zonas verdes;

* Distribuicdo de fun¢des e definigdo de parametros urbanisticos, designadamente
indices, densidade de fogos, nimero de pisos e cérceas;

e Definic3o de Indicadores relativos as cores e materiais a utilizar;

e Definicdo de operagdes de demoligdo, conservagdo e reabilitagdo das construgoes
existentes;

e Estruturagcdo das acgBes de perequagdo compensatoria a desenvolver na area de
inferven¢ao;

e |dentificac3o do Sistema de Execuc3o a utilizar na area de intervenc3o.
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0 conteddo documental do Plano é o seguinte:

* Elementos que constituem o Plano - Regulamento, Planta de Implantag3o e Planta
de Condicionantes;

e Elementos que acompanham o Plano - Relatorio (fundamentando as solugdes
adoptadas), Programa de Execugdo e Plano de Financiamento (contendo disposi¢oes
indicativas sobre a execugdo das intervengOes municipais previstas e meios de
financiamento das mesmas);

* Demais elementos que acompanham o Plano - Planfa de enquadramentfo, planta da
situagdo existente, relatorio e/ou planta de compromissos, extractos do
regulamento, das planfas de ordenamenfo e condicionantes dos instrumentos de
gestdo territorial em vigor, planftas de infra-estruturas e equipamentos urbanos,
perfis transversais e longitudinais e elementos relativos a discussdo piblica;

4. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

A Area de Intervencdo proposta para o Plano, que abrange uma superficie de 28.46 ha,
integra-se nas Freguesias de Treixedo, Couto do Mosteiro e Santa Comba D3o, com
delimitagdo conforme planta anexa.

Esta area desenvolve-se pela margem direita do Rio D3o, conforme a Planta Sintese do
POAA. Tendo em conta a area do Plano de Pormenor e intencdes claras do POAA, o Plano
carece ser entendido como uma unidade de planeamenfo e gest3o. Assim sendo e tendo em
conta as direcfrizes do POAA remete-se para o Regulamenfo do mesmo, nomeadamente os
artigos 17.2, 29.2, 30.2, 31.¢, 37.2, 38.2, 40.2, 4£1.2 e 452

0 nlcleo cenftral é formado por habitagdes unifamiliares, com um ou dois pisos,
agrupadas entre si. A maioria destes imoveis apresenta sinais evidentes de degradagdo
devido, em alguns casos, a fraca qualidade das obras de intervengdo, e noutros, devido ao
facto de a construgdo inicial nunca se ter concluido. Este nlcleo central apresenta uma
forma irreqular, desenvolvendo-se ao longo da Estrada Municipal n.2 1564, virado de costas
para o Rio D3o.

Os dois conjuntos mais dispersos, apresentam caracteristicas diferentes. As
construgdes s3o mais isoladas e de época construtiva mais recente; as fachadas principais
encontram-se ja viradas para o Rio D3o, o principal factor que caracteriza estas
construgbes deve-se ao facto de serem edificios igualmente de habitagdo, mas cuja génese
inicial ja foi infervencionada, ou sdo construgdes de raiz recentes, cujo estado de
conservagao é bom, pese embora o facto de serem construgdes incaracteristicas, sem
qualquer qualidade estética, razdo pela qual acabam também por “agredir” toda a paisagem
do lugar.

Em todos os lugares o Espago Plblico & inexistente ou de fraca qualidade, facto que é
agravado pela inexisténcia de passeios e de mobiliario urbano.
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0 Granjal apresenta-se como um meio rural, com um edificado disperso, apesar de nao
evidenciar qualquer valor patrimonial de especial relevancia, nem um tecido construido de
desenvolvimento estruturado, & uma pérola junto do plano de agua, constituido pelo Rio
D3o, que se situa a Sul do seu desenvolvimento.

0 nlcleo edificado, embora algo disperso, revela uma ocupagdo mais intensa junto a via
principal que serpenteia pela localidade, estando circunscrito a uma pequena mancha
construida que se vai desvanecendo a medida que nos afastamos do centro do lugar.

Constata-se naturalmente que o desenvolvimento do edificado cresceu, de modo
desordenado, revelador de uma total auséncia de regras urbanisticas, sobretudo na Gltima
década, face a constante procura de terrenos junto da &gua (Rio D3o).

5. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

0 Regulamento do POAA estabelece no ponto n.2 4 do artigo 382 o regime de excep¢ao
para o Granjal, no que respeita a capacidade maxima de ocupagdo (ndmero de camas) e
onde é permitida a construgdo de empreendimentos turisticos e de equipamentos e infra-
estruturas de apoio ao furismo, devendo a sua capacidade e acessibilidades ser avaliada
no ambito de um Plano de Pormenor, em fun¢3o da viabilidade econdmica do
empreendimento.

0 mesmo Regulamento, a excepgdo dos aglomerados da Franca e do Granjal classifica
toda a area como Espago Florestal e Espago Agricola, cujas regras de ocupagdo sdo
estabelecidas pelos artfigos 262 e 242 respectivamente.

6. CONDICIONANTES LEGAIS

As condicionantes legais que incidem sobre a area de interven¢do do Plano s3o as
seguintes:

e Zona Reservada da Albufeira;

e Zona de Respeifo da Barragem e dos Orgéos de Seguranga e Utilizag3o da
Albufeira;

e Espago Agricola;

* Espaco Florestal.
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7. BASE PROGRAMATICA PARA 0 DESENVOLVIMENTO DA SOLUCAO URBANISTICA

A Area de Interven¢do, marcada por um processo de desenvolvimento historico e
urbano, recomenda uma abordagem estruturante, em que a definicdo da imagem urbana
assume papel imporftante, o que implica a definicdo das solugdes ao nivel do desenho
urbano. Esta necessidade é acentuada face ao peso dos projectos de natureza termal e
aproveitamento turistico.

Decorrente do que se afirmou até aqui e, tendo em atengdo as directivas do PDM de Santa
Comba D3o e do POAA para o Granjal, os objectivos programéticos estabelecidos para o
Plano de Pormenor s3ao:

e Reordenamento da area de inferven¢3o, através do estabelecimento duma estrutura
coerente que articule os diversos valores em presenga;

e Reconversdo das areas urbanas existentes, através da criacdo de uma nova malha
urbana, que confira uma imagem de modernidade a area e garanta a sua
sustentabilidade ambiental;

* Recuperagdo e reconversdao de edificios de qualidade, integrando-os na nova
proposta de esfrutura urbana;

e Definicdo da distribuicdo de usos mistos de habitac3o e terciario, de forma a
garantir os parametfros estabelecidos nos presentes Termos de Referéncia;

* Melhoria das infra-estruturas existentes e suas ligagdes a sede de concelho e ao
Rio D3o, assegurando uma maior permeabilidade entre a area de inferven¢do e a
frente ribeirinha;

* Incremento dos niveis de acessibilidade, através do estabelecimento de conexdes
entre os diferenfes operadores e sistemas de transporfe, com a melhoria da
qualidade das infra-estruturas existentes e criagdo de novas infra-estruturas;

* Promogdo da concertagdo entre as iniciativas plblicas e privadas a envolver na
execucdo do Plano.

8. FASES E PRAZOS PARA A ELABORACAO DO PLANO
Prevé-se um prazo global de 12 meses para a elaboragdo do Plano de Pormenor do

Granjal, de acordo com o sequinte faseamento:

12 Fase - Estudos de Caracterizagdo - 3 meses apds deliberagdo Municipal da elaboragdo
do Plano;

223 Fase - Proposta de Plano - 4 meses apés aceitagdo dos Estudos de Caracterizagdo.

32 Fase - Rectificagdes da Proposta de Plano - 3 meses (teis apds recep¢ao do parecer
da CCDRC integrando eventuais alteragdes a proposta de Plano;
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42 Fase - Elaboragdo da Vers3do Final - 2 meses apds conclus3do da Discussdo Pdblica.
Aos prazos definidos acrescem os prazos inerentes a tramitagdo e procedimentos do

Plano de Pormenor, em conformidade com o Decreto-Lei N.2 380/99, de 22 de Setembro,
com redac¢ao dada pelo Decreto-Lei N.2 310/2003.

9. CONSTITUICRO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO
A elaboragdo deste Plano de Pormenor é da responsabilidade da Camara Municipal de

Santa Comba D3o, sob coordenacdo do Pelouro do Planeamento Urbanistico.

Para além do normal contfributo dos diversos Servigos Municipais, a CMSCD podera
recorrer a consultores externos, dada a complexidade do Plano em causa.

A equipa técnica serd constituida pelos elementos do Gabinete de Planeamento e

Urbanismo da Camara Municipal de Santa Comba Ddo, em conformidade com o disposto no
Decreto-Lei N.2 292/95, de 14 de Novembro.
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ANEXOS
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