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Estudo Urbanistico para Sobral de Ceira

Memoria Descritiva e Justificativa

1. INTRODUGAO

O presente “Estudo Urbanistico para Sobral de Ceira " pretende dar resposta a
proposta formulada pela Metro Mondego, SA, em Janeiro de 2008, no sentido de
lancar um processo conjunto, formal e sistematico, de estudos de integracao funcional
e urbanistica das acessibilidades as vérias estacdes de metro e respectivos espacos
envolventes.

Essa colaboracado, solicitada aos servicos técnicos da Camara, nomeadamente ao
Departamento de Planeamento, tinha como objectivo, por um lado avaliar a eventual
necessidade de se proceder a alteracdes ao nivel das regras de ordenamento do
territério (se necessario) e, por outro, face as dimensdo e complexidade das
intervencBes em causa (adaptacdo da linha da Lousd e implantagdo de um PMO —
parque de manutencdo e oficinas), tirar 0 maximo partido desse investimento e criar
oportunidades e mais valias ao nivel da requalificacdo e reformulacdo urbanas,
através de uma racional densificacdo e expanséo do futuro edificado.

2. ANALISE E ENQUADRAMENTO

A area em causa, correspondente a povoacdo de Sobral de Ceira, encontra-se
maioritariamente ocupada com moradias isoladas, dispostas de uma forma dispersa e
desordenada, maioritariamente implantadas ao longo dos arruamentos existentes,
criados e desenvolvidos numa malha viaria confusa e com caracter precario, onde as
fachadas ou os muros das parcelas estabelecem as fronteiras com o espaco publico, e
o0 interior dos quarteires sdo caracterizados por muros de divisdo das propriedades e
anexos destinados aos mais diversos fins.

Apresenta uma maior densidade no centro mais antigo, zona envolvente a capela,
onde as construgcdes surgem geminadas e em banda, em que as fachadas do
edificado constituem a fronteira entre o espaco publico e o privado, formando no
interior ou nas traseiras quintais e anexos desordenados e desqualificados.

A precariedade das infra-estruturas viarias corresponde a auséncia de passeios e
estacionamento publico na sua grande parte, assim como na dificuldade de
cruzamento de veiculos em sentidos contrarios. A circulagdo de pesados €
extremamente limitada.

E caracteristica da populac&o residente o usufruto dos quintais para hortas e pomares
e, ainda, alguma ligacao ao sector primério pela presenca da zonas agricola a poente,
junto ao Rio Ceira: agricultura de subsisténcia e actividade viveirista.

2.1. Localizacdo (pecas desenhada n.° 2)

A delimitacdo da area em estudo € a indicada na peca desenhada n.° 2 e envolve uma
area de 34 hectares.
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2.2. P.D.M. (peca desenhada n.° 1)

No ambito do P.D.M. a area objecto de estudo insere-se maioritariamente em “zona
Residencial Aglomerado” (RA). Abrange, ainda uma pequena faixa de “zona agricolal”

(A) — no limite poente em direccdo a zona de cotas mais baixas e uma bolsa a
Nascente onde se localizara o PMO do MLM.

ol \
. . A
Extracto da planta de Ordenamento do PDM

Em termos de condicionantes ha necessidade de rectificar/ajustar a Reserva Ecoldgica
Nacional (REN) e a Reserva Agricola Nacional (RAN) ja que se verifica a nao
coeréncia destas com a Planta de Ordenamento.

Extracto da planta de Condicionantes do PDM - REN
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Extracto da plahta de Condicionantes do PDM - RAN

3. PROPOSTA (peca desenhada n.° 3)

A solucao urbanistica proposta pretende respeitar:

» as condicdes naturais: topografia existente, declives, cumeadas, vales, linhas de
drenagem natural, orientacdo solar, etc.;

as pré-existéncias e a articulagdo com a envolvente;

0s compromissos (rede viaria e edificado);

os pedidos particulares em fase de apreciacéo (pela D.G.U.S.)

a caracteristica do lugar, a escala prépria e a dimensao humana,;

o P.D.M. (regulamento e planta de ordenamento)

YVVVYY

Assim, é proposta:

e uma nova estrutura viaria que tenta definir malhas/quarteirdes, com base nos
arruamentos existentes (beneficiacdo e reformulacdo dos mesmos com a criagédo
de passeios e implementacdo de um sistemas de sentidos Unicos nos
arruamentos secundarios), previstos (adaptacdo dos projectos para a futura via
estruturante/variante elaborados pela DOGIEM/ DEP e pela MLM) e a abertura de
novos;

» a construcdo de uma variante, fronteira natural entre o lugar e as zonas baixas
agricolas junto ao rio, que permitird segregar o trafego de passagem e o local.
Esta variante envolve a construcdo de uma passagem inferior a linha férrea junto
ao PMO:
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a manutencdo de toda a zona de vale agricola existente entre a futura via
estruturante/variante e o Rio Corvo, assim como as encostas florestais
envolventes a povoagdo como estrutura verde e ecoldgica;

o refor¢co da centralidade existente (zona mais antiga, envolvente a capela) com a
criacdo, na envolvente, de trés novos espacos publicos com potencialidades para
ponto de encontro e convivio, interligados pelos arruamentos existentes: um
deles, de maior dimenséo, relacionado com a futura estacdo do metro e respectivo
parque de estacionamento, onde se propde uma maior densificagcdo construtiva,
com edificios de maior volumetria e de uso misto (habitacdo colectiva, servicos e
comeércio); outro localizado nas traseiras do casario junto da capela, formado por
uma praga/largo, com um parque infantil associado a um futuro equipamento de
caracter social, recreativo ou educativo; e um terceiro caracterizado por uma
pequena praca, adjacente ao actual arruamento principal da povoacdo, animado
por dois edificios comerciais - um lateral, definindo um dos limites fisicos da praca,
e outro central (quiosque, café, etc.):
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EQUIPAMENTOS EXISTENTES: EQUIPAMENTOS PROPOSTOS:

1- Capela 3A — estagdo MLM
2- Equipamento social 3B — estacionamento Park&Ride
4 — Parque de manutencao e oficinas (PMO)
5 — equipamento e definir
6 — praca, zona de estar e de convivio equipada
7 — equip. desportivo

» ¢é ainda proposta uma zona para equipamento desportivo, enquadrada por futuros
lotes de moradias isoladas. Este tipo de equipamento, neste momento ausente no
lugar, é composto por campos polidesportivos a céu aberto e edificio de apoio.

As restantes funcbes propostas sdo maioritariamente habitacdo unifamiliar — isolada,
geminada ou em banda, de forma a garantir uma adequada articulagdo com a
envolvente e uso dominante.

O n.° de pisos maximo devera ser, em termos genéricos, o dominante no local, ou seja
dois, admitindo-se trés pisos nos edificios de uso misto junto a paragem do MLM,
conforme indicado no Desenho n.° 3.

4. CONCLUSAO

O Desenho n°.3 - Proposta, apresenta uma “simulagdo” da ocupacdo prevista
devendo ser assumido como orientador, nomeadamente ao nivel da métrica dos lotes.
N&o obstante, define com clareza a estrutura viaria proposta, a localizacdo de novas
centralidades e respectivos equipamentos, assim como as intencdes de ocupacéo do
solo no que diz respeito aos usos, tipologias e alinhamentos.
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Em termos de processo de revisdo do PDM ha necessidade de ajustar as plantas
de condicionantes RAN e REN ao perimetro da zona Residencial Aglomerado (RA)
— questdo que ja hoje se coloca — sendo que a mancha de RA carece de
ajustamento no seu limite Poente, por for¢a da variante viaria proposta. Considera-
se ajustado ao presente caso 0 normativo urbanistico definido no Regulamento do
PDM.

A presente proposta tem como objectivo aliciar um desenvolvimento urbano mais
ordenado do lugar de Sobral de Ceira, por forca da implantacdo de uma importante
estacdo do Eléctrico Ligeiro de Superficie. O estacionamento e as condicdes
disponibilizadas por esta estagdo propiciam a sua fungdo como Park&Ride, ou
seja, convida as populacdes locais e das zonas sul do concelho, Miranda do Corvo
e Senhor da Serra a estacionarem o veiculo privado e acederem a Coimbra via
eléctrico ligeiro.

Por este motivo € expectavel uma maior presséo urbanistica, no tempo, devendo
ficar acauteladas as areas destinadas a alargamento dos arruamentos ja
existentes (onde isso ainda € possivel), a abertura de novos arruamentos e a
localizacdo de equipamentos.

Coimbra, Julho de 2008

O técnico

(Rui Cotéo, arg.)
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) D LIMITE DO ESTUDO - Area = 34 ha

- SUGESTAO DE OCUPAGAO - USO MISTO (habitagéo colectiva + comércolsenvigos) - 3 pisos

l:l PARQUE INFANTIL
“ l:l CAMPOS POLIDESPORTIVOS

=== VIAS DISTRIBUIDORAS / ACESSO LOCAL COM 2 SENTIDOS EM BETUMINOSO

0

- SUGESTAO DE OCUPAGAO - HABITAGAO UNIFAMILIAR (individual, geminada/banda) - 2 isos
- SUGESTAO DE OCUPAGAO - COMERCIO - 1/2 pisos

- SUGESTAO DE OCUPAGAQ - EQUIPAMENTO - 2 pisos

l:l PASSEIOS, LARGOS E PRAGAS PUBLICOS EM CALGADA DE VIDRAGO

l:l PRACETAS PUBLICAS E ESTAGAO DO METRO EM PLACAS DE BETAO PINTADO

“ ZONAS VERDES E ARBORIZADAS

[ ViAS DE ACESSO LOCAL COM 1 SENTIDO EM BETUMINOSO
[ VIAS DE ACESSO CONDICIONADO COM 1 SENTIDO EM CUBOS DE VIDRAGO
] ESTACIONAMENTO PUBLICO EM CUBOS DE VIDRAGO

[F====] LINHA DO METRO DE SUPERFICIE

INTERFACE DO METRO DE SUPERFICIE
=

|:| COMPROMISSOS

7

% ACTUALIZAGAO A PARTIR DO GOOGLE EARTH

Diso e lnsamant Ui Pocos Espciis 3
CAMARA
PUNKIAL - ESTUDO URBANISTICO - SOBRAL DE CEIRA Abrl d 2008/
COIMBRA  Proposta esc. 1/2000
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Coimbra
Praca 8 de Maio
3000-300 COIMBRA
Sua referéncia Sua comunicacao de Nossa referencia

Oficio ne 522/2008

ASSUNTO ESTUDO URBANISTICO DO SOBRAL DE CEIRA;

Ex.mo Senhor,

Os nossos respeitosos cumprimentos.

terra existente.

Sem outro assunto de momento, subscrevemo-nos

De V. Ex.?

Atenciosamente

Data 2008-10-10

JUNTA &

2 "REGUES]A DL CEIRA - RUA DO CORREIQ, 33 - 3 30-861 CEIRA - Telefone 239 92335 Fax 239 923100
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Destinatario Director do Departamento de Planeamento — Eng.° Rios Vilela

Remetente Chefe da DPUPE: Fernando Rebelo, Eng.°. Civil

Assunto Estudo Urbanistico de Sobral de Ceira

A implementagéo do Eléctrico Ligeiro de Superficie, & semelhanca de experiéncias do género em
outras cidades europeias, ira alterar o mercado da procura com uma dinamica urbanistica assente nas

acessibilidades cada vez mais exigentes, na economia de meios e no problema energético que ja hoje
se coloca.

Assim, sera natural que em torno das estagdes/ paragens do MLM surja alguma pressdo que convém
acautelar em nome do ordenamento do territério. Mais que isso, é desejavel uma maior densificagéo
por aproveitamento dos “vazios” urbanos, garantindo a qualidade de vida das populacdes actuais e
futuras. Esta atitude pré-activa do Municipio passa pelo “convite” a urbanizacao pelos privados, assim
como no investimento em infra-estruturas estruturantes e reserva de espaco para equipamentos,
publices ou néo.

O presente estudo urbanistico, elaborado no ambito do Art®. 70° do PDM em vigor, devera ser
assumido como crientador mas pode evoluir para “unidades de execucdo”. E simulada a situac3o final
de ocupacéo do solo para uma &rea de 34 ha em Sobral de Ceira.

Partindo da deciséo de construgdo de uma paragem do MLM em Sobral de Ceira (com caracteristicas
ie Fark&Ride) e do PMO (parque de manutengdo e oficinas), pretende estruturar o lugar nos
ss

guintes pressupostos:
e =egregacéo do trafego de passagem por construgdo de uma variante que estabelece o limite
enire o lugar e as zonas baixas, agricolas, junto ao rio;

o respeito pelas caracteristicas do lugar com construgdo de moradias de 2 pisos (isolada,
geminada ou em banda); apenas tipologias mais densas (blocos), com 3 pisos, na proximidade
a estacdo do MLM;




CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA Proc.

e aproveitamento dos arruamentos existentes, de geometria precaria, com estabelecimento de
um esquema de sentidos unicos;

e consideracdo de compromissos existentes e propostas de novos arruamentos em tramitagéo
NOS servicos municipais;

e criagdo de espacgos publicos que, em torno do zona central da capela existente, promovam
funcbes urbanas, o convivio e o encontro;

e reserva de espago para equipamentos, nomeadamente desportivos.

Pelo exposto, propde-se que a CMC delibere aprovar o estudo urbanistico para Sobrai de Ceira,
conforme documento anexo e no ambito do Art°. 70° do PDM, assumindo o mesmo como orientador
das iniciativas publicas e privadas, no respeito pelo PDM em vigor. Este estudo devera servir para
dinamizar o mercado da construgdo, de forma ordenada, podendo evoluir para a figura de “unidades
de execuc¢do”, instrumento executério dos planos.

Da presente proposta decorrem ajustamentos a integrar o processo de reviséo do PDM (RAN e
REN).

4

Pela DPUPE

Divisdo de Planeamento Urbanistico e Projectos Especiais
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Destinatario Director do Departamento de Planeamento — Eng.° Rios Vilela
Remetente Técnico Superior da DPUPE — Arq. Rui Cot&o
Assunto Estudo Urbanistico de Sobral de Ceira

Na sequéncia do despacho do Sr. Vice-Presidente de 24/09/2008, sobre a Uitima informacéo, e com
a recepcao do oficio da Junta de Freguesia de Ceira n.° 522/2008, de 10/10/2008, com parecer
favoravel, propbe-se que a CMC delibere aprovar o estudo urbanistico para Sobral de Ceira,
conforme decumento anexo € no dmbito do Art®. 70° do PDM, assumindo o mesmo como orientador
das iniciativas publicas e privadas, no respeito pelo PDM em vigor. Este estude devera dinamizar o
mercado da construcdo, de forma ordenada, podendo evoluir para a figura de “unidades de
execucéo”, instrumento executério dos planos.

va presenie proposta decorrem ajustamentos a integrar o processo de revisdo do PDM (RAN &
REN).

Mo &mkin do dezenvolvimento dos projectos de execugo das infra-estruturas vidrias daverz ser tida
em consicere;£o a condicionante indicada no oficio da Junta de Freguesia de Ceira.
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