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1. INTRODUCION

1.1. CONTIDO DO PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO

Un Proxecto de Interese Autonémico (PIA) debe basearse no principio de desenvolvemento
sustentabel. Isto implica que as actuaciéns previstas para a sua integracion e ordenacion territorial e
urbanistica se apoien en catro piares basicos: a sustentabilidade ambiental, a sustentabilidade
econdmica, a mobilidade e accesibilidade sustentabeis e a cohesion social. O obxectivo ultimo é

satisfacer as necesidades da poboacion e crear «un lugar para vivir».

Segundo o artigo 40 da Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacion do territorio de Galicia (LOT), un
PIA é un instrumento de intervencién directa na ordenacién do territorio, destinado a planificar e
proxectar actuacions que transcenden o ambito municipal pola sua incidencia territorial. O mesmo
artigo clasifica estes proxectos, segundo o tipo de actuacién, en tres modalidades: implantacion de
dotacidns urbanisticas (equipamentos e infraestruturas), creaciéon de solo para vivendas protexidas e

creacion de solo para actividades econoémicas.

O presente PIA ten como finalidade a creacion de solo destinado a vivendas protexidas (art. 40.2.b da
LOT). Enténdese por tal aquel solo integrado en ambitos obxecto de transformaciéon urbanistica

promovida e desenvolvida pola conselleria competente en materia de vivenda, a través do IGVS e do

sector publico autondmico, cun destino maioritario & construcién de vivendas sometidas a algun

réxime de proteccion publica, debido a demostrada necesidade e a forte demanda social existente.

Por ultimo, compre lembrar que o contido minimo dun PIA vén regulado no artigo 44 —«Contido dos

proxectos de interese autonémico»— da LOT.

Artigo 44. Contido dos proxectos de interese autonémico

1. Os proxectos de interese autondmico detallaran as determinacions do plan
sectorial que desenvolvan, de ser o caso, e, como minimo, conteran as seguintes
determinacions:

a) Identificaciébn completa da administraciéon publica, entidade mercantil, persoa
fisica ou xuridica promotora do proxecto e responsable da sta execucion.

b) Identificacion da localizacién das actuacions obxecto do proxecto, de acordo coa
delimitacion establecida no correspondente plan sectorial, de ser o caso, ou
delimitacion do ambito no caso dun proxecto de interese autonémico non
previsto, e descricion dos terreos nel comprendidos e das suas caracteristicas,
usos do solo e aproveitamentos existentes e previstos para o seu adecuado
funcionamento.

No caso de proxectos de interese autonémico previstos nun plan sectorial, o
proxecto podera, xustificadamente, reaxustar o ambito delimitado polo plan,
sempre que non supofia unha alteracion superior ao 10 % del, mesmo cando o
reaxuste afecte a clasificacion urbanistica do solo. En todo caso, no
procedemento de aprobacion do proxecto debera darse audiencia as persoas
propietarias afectadas.

c) Descricién detallada da ordenacion e das caracteristicas técnicas da actuacion
obxecto do proxecto.
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d) Xustificacion da coherencia entre as actuacions proxectadas e as previsions
contidas nas Directrices de ordenacion do territorio e noutros instrumentos de
ordenacidn do territorio vixentes no ambito.

e) Incidencia no planeamento municipal vixente no termo ou termos municipais en
que se asente a actuacion, coa indicacién das determinacions do dito
planeamento que resultaran modificadas conxuntamente coa aprobacion do
proxecto de interese autonémico.

f) Determinacion da nova clasificacion e cualificacion do solo, asi como as
determinacions de caracter xeral e pormenorizado que, de ser o caso, sexan
precisas segundo a clase e a categoria de solo.

g) Duracion temporal estimada da sua execucion e prazos de inicio e remate das
obras, desde a entrada en vigor do proxecto de interese autondémico, coa
determinacion, se é o caso, das fases en que se divida a dita execucion.

h) Recursos econémicos afectados a actuacion.

i) Estudo da incidencia sobre o territorio fisico, afeccions ambientais e paisaxisticas
e medios de correccion ou minimizaciéon delas.

J) Identificacién das infraestruturas verdes precisas para mitigar, entre outros, a
alteracion, a perda e a fragmentacion de habitats e a deterioraciéon de procesos
ecoloxicos e servizos ecosistémicos, asi como o incremento dos riscos naturais.

k) No caso de actuacions de iniciativa privada, obrigas asumidas pola persoa
promotora do proxecto e garantias que, se é o caso, se presten e constituan, en
calquera das formas admitidas en dereito, e que deberan incluir, como minimo,
as correspondentes as obrigas legais derivadas do réxime da clase de solo
resultante do proxecto.

Para tal efecto, a persoa promotora debera depositar unha fianza equivalente ao 5
% do custo das obras e infraestruturas necesarias para a implantacion das
actuacions previstas no proxecto ou, de ser o caso, a establecida expresamente
pola normativa sectorial correspondente.

) Os proxectos de interese autonémico que impliquen a transformacion urbanistica
do solo deberan conter, ademais das determinacions exixidas neste artigo, as
que se indican no artigo 68 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia,
para os plans parciais.

m) No caso de que o proxecto de interese autonoémico se refira a implantacién de
equipamentos ou solos destinados a vivendas protexidas ou a realizacion de
actividades econémicas, xustificacion do cumprimento dos estandares
urbanisticos para o solo urbanizable, de acordo co disposto na normativa
urbanistica vixente.

n) Calquera outra que vefia imposta por disposicions legais ou regulamentarias.

2. Cando, por razén do seu obxecto, a inclusion dalgunha das anteriores cuestions
resulte imposible ou innecesaria para o proxecto de interese autonémico de que se
trate, debera xustificarse debidamente a dita circunstancia.

A estrutura do presente documento desenvolve todas as determinacidns esixidas no artigo anterior e
inclue a totalidade da documentacion esixida no artigo 45 “Documentacion dos proxectos de interese

autondémico”.

1.2. TRAMITACION

A Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacion do territorio de Galicia (LOT), na sua seccién 42
dedicada aos «proxectos de interese autondmico», define o obxecto, as funciéns, o contido e a
documentacién que debe incorporar un PIA. Ademais, o artigo 47, «Iniciacién do procedemento de
aprobacion dos proxectos de interese autondmico», establece o procedemento para a sua
aprobacion.

Artigo 47. Iniciacion do procedemento de aprobacion dos proxectos de
interese autonémico
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1. No caso de proxectos de interese autonémico previstos, o procedemento de
aprobacién podera iniciarse ben de oficio por acordo da consellaria competente na
materia obxecto do proxecto ou ben por solicitude das persoas ou das entidades
promotoras do proxecto, a cal debera ir acompafiada do proxecto redactado por
persoal técnico competente e dirixirse a consellaria competente por razén da materia
obxecto do proxecto. Unha vez iniciado o procedemento, sequiranse o0s tramites
previstos no capitulo Ill do titulo I.

2. Conforme o disposto nos artigos 41 e 42, no caso de proxectos non previstos sera
necesaria a previa declaracion de interese autondmico. Producida a dita declaracion
e determinada polo Consello da Xunta a consellaria competente para a tramitacion
do procedemento de aprobacion do proxecto asi como, se é o caso, as consellarias
que deberan colaborar na dita tramitacion, a persoa ou a entidade promotora debera
presentar un borrador de proxecto dirixido & consellaria competente para a
tramitacion do procedemento de aprobacién do plan. No caso de se iniciar de oficio,
unha vez presentado o borrador do proxecto, seguiranse os tramites previstos no
capitulo 1l do titulo I.

Ao tratarse dun PIA non previsto, conforme ao establecido no punto 2 do artigo transcrito, € necesaria

a previa declaracion de interese autondmico, tal e como se establece nos artigos 41 e 42 da LOT.

Artigo 41. Declaracién de interese autonémico

1. No caso de proxectos de interese autonémico non previstos, sera necesaria, cComo
requisito previo ao inicio do procedemento de aprobacioén, a declaracién de interese
autonémico da actuacioén que constitua o seu obxecto.

2. Para os efectos do sinalado no numero anterior, as persoas ou as entidades
promotoras da actuacion solicitaranlle & consellaria competente por razéon da materia
a declaracion de interese autonémico, para o que deberan achegar unha proposta de
actuacion na que se indiquen, cando menos, as seguintes cuestions:

a) Descricion do tipo de actuaciéon que se pretende levar a cabo, de acordo co
establecido nos numeros 1 e 2 do artigo 40.

b) Localizacion xustificada e ordenacién da actuacion proposta.

c¢) Caracteristicas nas que se fundamenta o interese autonémico, xustificando e
motivando os seguintes aspectos:

1°. Que as actuacions previstas transcendan o ambito municipal pola sua
incidencia territorial, econémica, social ou cultural, pola sua magnitude ou polas
Ssuas singulares caracteristicas, que as fagan portadoras dun interese
supramunicipal cualificado, sen que sexa suficiente xustificacion a sua situacioén
en terreos de varios termos municipais.

2° Que as actuacions previstas postan unha funcion vertebradora e estruturante
do territorio, de impulso e de dinamizacién demografica, ou que sirvan para
desenvolver, implantar ou executar politicas sectoriais previstas na lexislacion
sectorial, ou que a declaracion de interese autonoémico é necesaria para garantir
a adecuada insercién no territorio das actuaciéns que constitien o seu obxecto,
a sua conexion coas redes e servizos correspondentes sen menoscabo da
funcionalidade dos existentes ou a stua adaptacién ao contorno no que se
localicen.

d) Se é o caso, a inadecuacion da actuacion ao planeamento urbanistico vixente e
a imposibilidade de desenvolver a actuacién ao abeiro del por falta de previsién
ou incompatibilidade coas suas determinacions.

e) Xustificacién da stua adecuacion as Directrices de ordenacién do territorio e a
outros instrumentos de ordenacion do territorio vixentes no ambito no que se
desenvolva o proxecto.

f) Medios econémicos que garantan a viabilidade do proxecto.

g) Aspectos ambientais que hai que ter en conta.
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A declaracién de interese autonémico preséntase xunto ao documento do BORRADOR, na carpeta
denominada 01.DIA.

Concluida a declaracion de interese autonémico, tendo en conta o establecido no artigo 22.2.b) da
LOT que establece a necesidade de someter os PIA ao procedemento simplificado de avaliacién
ambiental estratéxica (dando cumprimento ao establecido no artigo 6 da Lei 21/2013, do 9 de
decembro, de avaliacion ambiental), a tramitacion do PIA seguira o establecido no artigo 55 da LOT,
e a entidade promotora presentara un BORRADOR de proxecto xunto co DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEXICO, dirixido ao érgano ambiental. O presente documento d4 comezo ao procedemento

simplificado de avaliacion ambiental estratéxica.

Artigo 55. Procedemento de aprobacion dos instrumentos de ordenacion do
territorio que haxan de someterse a avaliacion ambiental estratéxica
simplificada.

1. O ¢drgano substantivo, segundo o sinalado na presente lei, remitira ao 6rgano
ambiental unha solicitude de inicio da avaliacibn ambiental estratéxica simplificada,
acomparnada dun borrador do instrumento de ordenacion do territorio e dun
documento inicial estratéxico, co contido previsto na normativa basica estatal en
materia de avaliacion ambiental.

O o6rgano ambiental comprobara, no prazo maximo de dez dias habiles, que a
solicitude de inicio inclue os documentos preceptivos, requirindo, se non fose asi, ao
organo substantivo que emende ditas deficiencias, acompafiando a documentacion
sinalada.

2. O ¢6rgano ambiental, no prazo de tres meses, a contar desde a recepcion da
documentaciéon completa, formulara o informe ambiental estratéxico, tras identificar e
consultar as administracions publicas afectadas e as persoas interesadas, que se
pronunciaran no prazo maximo de dous meses.

No caso de que a conselleria tramitadora non fose a conselleria competente en
materia de ordenacion do territorio, esta habera de ser consultada neste momento.

3. O o¢rgano ambiental, tendo en conta o resultado das consultas realizadas,
determinara no informe ambiental estratéxico se o instrumento de ordenacién do
territorio ten ou non efectos significativos sobre o medio ambiente. En caso de non
contemplar efectos significativos, devandito instrumento podera aprobarse nos
termos que o propio informe estableza, previos os tramites previstos nos niimeros 4
a 8 deste precepto.

No caso de que o instrumento de ordenacion do territorio puidese ter efectos
significativos sobre o medio ambiente, o 6érgano ambiental determinara que debe
someterse a unha avaliacién ambiental estratéxica ordinaria. Neste caso, o 6érgano
ambiental elaborara o documento de alcance do estudo ambiental estratéxico, tendo
en conta o resultado das consultas realizadas, notificando esta decision & persoa
promotora, xunto co documento de alcance e o resultado das consultas realizadas,
para que elabore o estudo ambiental estratéxico e continte coa tramitacion prevista
nos numeros 3 e sequintes do artigo anterior.

4. O informe ambiental estratéxico remitirase no prazo de quince dias habiles para a
sua publicacion no «Diario Oficial de Galicia», sen prexuizo da sua publicaciéon na
sede electronica do érgano ambiental.

5. A conselleria tramitadora do instrumento de ordenacion do territorio procedera a
stia aprobacion inicial e someterao a informacion publica durante o prazo dun mes,
mediante anuncio que se publicara no «Diario Oficial de Galicia», no boletin oficial da
provincia correspondente e no Portal de transparencia e Goberno aberto da Xunta de
Galicia.

A documentacion sometida a informacién publica abarcara todos os documentos
integrantes do expediente tramitado.

6. Igualmente, notificarase individualmente a todas as persoas titulares catastrais dos
terreos afectados e darase audiencia as deputacions provinciais e as entidades
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locais sobre as que incida o instrumento, solicitandose as administracions publicas
competentes os informes sectoriais preceptivos, sen prexuizo da solicitude noutro
momento procedemental dos informes sectoriais que procedesen, de conformidade
co previsto na stia normativa reguladora.

Simultaneamente ao tramite de informacién publica, habera de solicitarse, no seu
caso, informe as empresas subministradoras sobre a suficiencia das infraestruturas e
dos servizos existentes e previstos, que haberan de emitilo no prazo maximo dun
mes.

Transcorrido o prazo de tres meses sen que se comunicaron oS informes
autondémicos e municipais solicitados, entenderanse emitidos con caracter favorable.
7. A vista do resultado dos trémites de audiencia e de informacion publica, asi como
dos informes emitidos, introduciranse as modificaciobns ou as correccions que
procedan no instrumento tramitado, elaborandose a proposta final do instrumento de
ordenacién do territorio.

No caso de que se introducisen modificacions que determinen un cambio substancial
do documento inicialmente aprobado, abrirase un novo tramite de informacion
publica.

8. Cumprimentados os tramites dos numeros anteriores, procederase acordo co
establecido nos numeros 9 e seguintes do artigo anterior.
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2. CONVENIENCIA E OPORTUNIDADE

A evolucion do sector inmobiliario durante os ultimos 16 anos é perfectamente cofiecida. En primeiro
lugar, pasouse a maior crise que se cofiece neste sector, que provocou a quebra e suspension de
pagos de numerosas empresas promotoras e entidades financeiras como consecuencia do esborralle

absoluto do mercado (anos 2009 a 2015) con, na practica, unha paralizacion total.

No ano 2016, iniciouse a reactivaciéon do sector, comezandose por uns poucos operadores que
contaban con fondos propios a desenvolver promociéns en localizacidns moi selectivas e sempre en

parcelas clasificadas como solo urbano consolidado.

Durante o seguintes oito anos, a producion de vivendas tanto no ambito nacional como no
autonémico situouse moi por baixo das necesarias como consecuencia da evolucion natural da
poboacion, e asi mesmo, hai que pofier de manifesto a nula actividade dos operadores privados en
novos desenvolvementos de solo, polo investimento que conlevan, os longos prazos de tramitacion e

a falta de financiamento.

Todo iso, levou a situacion actual, que reiteradamente se pon de manifesto en todos os foros
relacionados co sector, nos medios de comunicaciéon, e que constitie unha das maiores
preocupacions da poboacion: a falta de vivenda a prezo alcanzable tanto en venda como en aluguer e

a existencia demostrada dunha forte demanda social da mesma.

Asi, o Instituto Galego da Vivenda e Solo, como organismo encargado na Comunidade Autbnoma de
intervir no mercado da vivenda e na regulacién da mesma, ten intencién de acometer coa maior
urxencia cantas actuacidons sexan necesarias para garantir & poboaciéon uno dos seus dereitos
fundamentais: o dereito a unha vivenda digna a prezo alcanzable, tal e como recolle o Art. 47 da
Constitucién Espafola: “Todos os espafois tefien dereito a gozar dunha vivenda digna e adecuada.
Os poderes publicos promoveran as condiciéns necesarias e estableceran as normas pertinentes
para facer efectivo este dereito, regulando a utilizaciéon do solo de acordo con o interese xeral para

impedir a especulacion”.

O camifio mais eficaz para a xeracion de solo é o desenvolvemento dun PLAN DE INICIATIVA
AUTONOMICA, cuxo ambito se corresponde co das areas metropolitanas da comunidade auténoma
(e por tanto de caracter supramunicipal), e que non desenvolve ningin Plan Sectorial anterior, é dicir,
tratase dun Plan de Interese Autondmico NON PREVISTO.
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3. DELIMITACION DO AMBITO

3.1. LOCALIZACION

O &mbito de solo urbanizable SU-1 a desenvolver mediante o PIA, sitiase ao norte do nucleo urbano
da cidade de Ourense, completando o barrio cofiecido como VINTEUN no espazo existente entre a
estrada N-525 polo norte (de acordo co novo trazado e a ampliacion da mesma prevista polo
Ministerio de Fomento, en base a cal e segundo reflictese no plan aprobado provisionalmente, o solo
para ocupar ha de clasificarse regulamentariamente como Solo Rustico de Especial Proteccion de
Infraestruturas), a ronda de ligazén desta via coa N-120 polo nordés, un Poligono industrial polo leste

e a cidade consolidada polo sur e suroeste.
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Fonte: Elaboracion propia. Delimitacion do ambito de actuacién na ortofoto do PNOA.

3.2. XUSTIFICACION DA IDONEIDADE DO EMPRAZAMENTO

No estudo previo realizado polo IGVS sobre as posibilidades de intervencion da Xunta de Galicia para
o desenvolvemento das actuacidns urxentes de xeracion de solo residencial apto para a promocion
de vivendas sometidas a algun tipo de proteccién nas oito areas metropolitanas mais importantes de
Galicia, incorpdrase a area de Ourense. No devandito estudo, identificaronse os sectores de solo
urbanizable de uso residencial incluidos no documento de Revision do PXOM de Ourense
(Aprobacion Provisional):
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A. Sector SU 1 “Escorial - Vinteun” cunha superficie bruta de 164.588 m2
B. Sector SU 2 “Rabo de Galo” cunha superficie bruta de 109.832 m2.

C. Sector SU 3 “Salto do Can” cunha superficie bruta de 97.327 m2.

D. Sector SU 16 “As Lilas” cunha superficie bruta de 162.350 m2

En outubro de 2024, o IGVS realizou outro estudo analizando, de forma pormenorizada, os sectores
de solo urbanizable SU-1, SU-2, SU-3 y SU-16 para determinar o mais adecuado para a construcion
de vivendas en réxime de proteccion.

O devandito estudo, tras o anadlise das caracteristicas dos sectores, conclie que o sector SU-1
permite a construcidon dun maior numero de vivendas (1.117 vivendas), a diferenza dos outros: o

sector SU-2 permite 745 vivendas, o SU-3 ata 695 vivendas e o sector SU-16 permite 771 vivendas.

Ademais, a estimacion do costo por metro cadrado do desenvolvemento do sector SU-1 € o menor
dos catro ambitos analizados polo IGVS. Polo tanto, se conclie que o sector SU-1 é o mais adecuado
para o desenvolvemento do PIA.

O sector SU-1 foi analizado tendo en conta o parcelario catastral, a realidade fisica derivada da
ortofoto e as previsions e delimitaciéns derivadas dos planos de clasificacién e ordenacion tanto do
PXOM vixente como do aprobado provisionalmente. O limite da actuaciéon adaptouse ao parcelario

catastral, incluindo as parcelas completas para simplificar a xestion do ambito.

O presente PIA desenvolve o novo sector de solo urbanizable SU-1, cuxa delimitacion é o resultado

de adaptar ao parcelario e a realidade dos terreos o ambito inicial.

Ademais, é importante sinalar que o novo limite norte do ambito do PIA é a lifa de expropiacién
establecida no proxecto de variante e ampliacion da N-525 do Ministerio de Fomento, que obriga a
clasificar o devandito solo como Rustico de Especial Proteccion de Infraestruturas.

Dentro da delimitacion do ambito do PIA, efectiase a delimitacién do Sector SU-1, que sera o que se

desenrole para a xeneracion de solo para vivenda de prezo alcanzable, que limita:

- Polo norte con un conxunto de vivendas unifamiliares denominado “Os Coifias”, que

proponse delimitar como un ndcleo rural, e co limite do proxecto da ampliacion da N-525.

- Polo leste cunhas edificaciéns de tipo industrial e unha Estaciéon de Tratamento de Auga
Potable municipal.

- Polo sur coa rua do Vinteun e edificaciéns de tipo residencial plurifamiliar que forman o

actual barrio do Vinteun.

- Polo oeste co Camifio Real Cudeiro sur, que constitie un tramo do Camifo de Santiago.
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4. CARACTERIZACION DO MEDIO

O Concello de Ourense conta cunha superficie de 85,20 km?. Esta situado na provincia de Ourense,
no val do rio Mifio, dentro do interior suroriental de Galicia. Ao norte limita cos municipios de Amoeiro
e Coles; ao leste, con Pereiro de Aguiar; ao sur, con Barbadas e San Cibrao das Vifias; e ao oeste,

con Toén e Punxin.

O ambito do PIA esta situado na zona norte da cidade de Ourense, completando o barrio chamado
Vintedn, nun espazo existente entre a estrada N-525, a ria do Vinteln e a zona industrial de Os
Coifas. O sector limita co desenvolvemento existente da cidade ao norte da estacion de tren.

4.1. XEOLOXIA E LITOLOXIA

Segundo o establecido no visor de informacion xeografica da Xunta de Galicia, os solos

comprendidos no presente PIA estan compostos principalmente por depésitos cuaternarios, féra da

zona oeste (ao redor da estrada N-525) que esta formada por granitoides alcalinos.
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Depisiios tertiarios

. Granitoiges alcalinos
Grantoides caloalcalinos
Gabrns

I perisottas e sempentiitas
Lousase cuartitas

I istos e metamicances

W oneises 1
Anfinolitas

o W ecioas egranuiss

T ——

r 3 . ¥ &)
¥ - ; 5 i, ) .'Er"mﬁlumams

&

Fonte: Visor de Informacién Xeogréfica de Galicia. Litoloxia.

Por unha banda, os depdsitos cuaternarios ocupan a maior parte da superficie do sector. Tratase dun
material solto e pouco consolidado, formado por recheos aluviales do rio Mifio, o cal, esta situado a
uns 800 metros ao leste do ambito de actuacion. Este tipo de unidade litoléxica funciona como un
acuifero libre, por tanto, calquera escavacion profunda (como sotos ou gabias) ha de ter en conta o
nivel freatico.
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Doutra banda, a zona oeste, composta por granitoides alcalinos, presenta un substrato pétreo de
elevada resistencia e baixa permeabilidade. Este tipo de substratos permiten cimentaciéns directas
sobre roca, pero 0s niveis superiores poden xerar saburra granitica sendo susceptible de
asentamentos diferenciais se non se retira ou reforza de maneira adecuada. Ademais, os terreos
graniticos contefien trazas de uranio e, por tanto, &€ necesario tomar medidas de proteccion contra o

radon (ao igual que o resto do territorio galego).

4.2. TOPOGRAFIA

Ourense atdpase no val do rio Mifio, que atravesa a cidade de leste a oeste. O relevo do municipio
oscila entre 0 90 m. de altitude nas zonas mais proximas a canle e os 140 metros en zonas mais
afastadas do rio. Ademais, existen montes periurbanos onde o relevo ascende ata os 450 metros de
altitude, como os Montes de Lodeiros (a uns 350 m), Monte Salgueiro e o Castro de Beiro (superando

0s 450 m) ou Montealegre (471 m).

O ambito atopase cerca do rio Mifio e presenta as caracteristicas topograficas dun val, é dicir, o
terreo ascende cara ao noroeste a medida que se afasta da canle fluvial (situado ao suroeste).
Ademais, existe un rego, afluente do rio Mifo, que atravesa o ambito de traballo dende o noroeste

cara ao sueste.

A zona presenta unha topografia suave e cotas ao redor dos 120 m, propias da chaira aluvial do
Mifio. A imaxe seguinte mostra as pendentes do terreo que presenta o ambito de traballo, como se

pode observar, as pendentes mais pronunciadas corresponden ao rego que cruza o ambito de norte a

sur (indicado por unha lifia continua de cor azul na imaxe seguinte).
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Fonte: Elaboraciéon propia. PINFS_01TOPO_CLINO. [ [l —
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4.3. HIDROLOXIA

Ourense atépase no val do rio Mifio, que atravesa a cidade de leste a oeste e, por tanto, esta dentro
dos terreos regulados pola Confederacion Hidrografica Mifo-Sil. Ademais, existe unha pequena canle
fluvial cofiecido como rego do Cudeiro, afluente do rio Mifio, que percorre o ambito de noroeste a
sueste.

Tratase dun rego de resposta rapida as choivas: en inverno proporciona caudais maiores que no

veran; con todo no veran mantén un caudal base modesto grazas a mananciais existentes ao pé da

ladeira.

Os terreos que forman o ambito do PIA contan cun curso fluvial que se integrara na nova ordenacion

proposta, garantindo a sua continuidade e a proteccion do corredor que configura devandito rego.

4.4. MEDIO BIOTICO

Na sua maior parte o sector esta formado parcelas antigamente en explotacion agricola, hoxe
dexeneradas en praderias, e zonas de pasto; e na zona humida proxima ao canle atépanse alguns

pes arbdreos autdctonos.

O entorno do rego do Cudeiro, afluente do Mifio, conserva a unica formacion vexetal de interese
dentro do ambito: unha franxa de exemplares arboéreos de ribeira ben desenvolvida, no tramo sur que

descorre polo sector, de entre 12 e 18 m aos lados do canle.
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Fonte: Elaboracién propia. Fotografia da vexetacion asociada ao rego dende a rua das Coifias.

No fondo da imaxe anterior pddense observar a vexetacion de ribeira existente no ambito vinculada
ao rego do Cudeiro, como as copas densas de aliso (Alnus glutinosa), algunha freixa (Fraxinus
angustifolia) e especies de pifieiro do pais (Pinus pinaster). O bosque de aliso e freixa & caracteristico

da vexetacion de ribeira, que estabiliza as beiras do rego e achega sombra e materia organica a

auga.
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Fonte: Fotografia da vexetacién dende o Camifio Real Cudeiro Sur, no limite norte do ambito.

A fotografia anterior, tomada dende o limite norte do ambito cara ao sur, mostra a vexetacién da
contorna do rego do Cudeiro. A masa arbérea densa que ocupa o centro da imaxe constitie a

aliseda-freixoeira riparia asociada ao canle do rego, un tramo de bosque de ribeira ben conservado.

Os arbores xeran sombra sobre o rego, moderando a temperatura da auga e as raices dos mesmos
fixan as marxes do rego, reducindo a erosién e amortecendo a forza das avenidas. Polo tanto, a

presenza da vexetacion de ribeira € fundamental para reducir o risco de inundaciéns no ambito.

Ademais, este tramo de bosque funciona como corredor bioléxico que conecta o rego do Cudeiro co

Mifo, ofrecendo refuxio a aves e anfibios, e servindo de paso para outras especies.

No limite oeste do ambito, féra do sector, atdpase unha masa homoxénea de eucalipto comun
(Eucalyptus globulus), acompafada de matogueira. Este arborado estd en explotacion forestal sobre
antigos terreos industriais e viarios.

O eucalipto € unha especie aldéctona de comportamento invasor en Galicia: despraza a flora

autoctona, reduce a biodiversidade, incrementa a inflamabilidade e altera o balance hidrico.
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Fonte: Elaboracion propia. Fotografia dende o Camifio Real Cudeiro Sur, no limite noroeste do
ambito.

Polo tanto, a ordenacion do PIA debe preservar a vexetacion de ribeira que acompafa o rego do
Cudeiro —unico nucleo de alto valor ecoléxico do ambito—, consolidando a sua continuidade como

corredor verde cara ao Mifio, e reforzando as suas funcions hidroloxicas e de refuxio de fauna.

Respecto a fauna, entre as especies de animais se localizan aquelas que utilizan as construcions
humanas como lugar de abrigo, con alimento facil de conseguir e un ambiente temperado,

fundamentalmente especies de roedores e quirdpteros.

As edificacidns e zonas suburbanas tamén son un tipo de habitat para moitas aves, que aproveitan os

ocos en construcions abandonadas e as suas partes altas para instalar os seus nifios.
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5. CARACTERIZACION TERRITORIAL

5.1. ANALISE DE RISCOS

Neste apartado incliese a analise de calquera problema ambiental existente que sexa relevante para
o plan ou programa, incluindo en particular os problemas relacionados con calquera zona de especial
importancia ambiental, como as zonas designadas de conformidade coa lexislacién aplicable sobre

espazos naturais e especies protexidas e os espazos protexidos da rede Natura 2000.

DIRECTRICES DE ORDENACION DO TERRITORIO DE GALICIA

4. DETERMINACIONS
3.DESENVOLVEMENTOEORDENACIONDOSASENTAMENTOS,DASAREASEM
PRESARIAISEDASACTIVIDADESPRODUTIVAS

3.1.Determinaciéns paraodesenvolvementoeordenacion dosasentamentos

Determinaciéns excluintes

()

3.1.14. Os instrumentos de ordenacion do territorio e do planeamento urbanistico
deberan conter unha anéalise dos riscos naturais e antropicos aos que se expon o
territorio do seu ambito de influencia, e deberan estes terreos expostos quedar
excluidos do proceso urbanizador e, en todo caso, dos usos polos que poidan verse
afectados persoas e bens materiais ou que deixen de ser funcionais no caso de
materializacion do risco.

Para analise destes riscos naturais e tecnoloxicos partirase das delimitacions e
estimaciéns realizadas polos 6rganos sectoriais competentes en cada caso, ou se
procedese, empregaranse as fontes e metodoloxias de calculo e estimacion que
estes establezcan.

Ante as distintas situacions de emerxencia que poden xurdir na Comunidade Auténoma de Galicia, e
os diversos recursos humanos materiais necesarios para facer fronte as distintas tipoloxias de riscos,
faise necesario establecer unha organizacién, planificacion, coordinacién e direccion de todos os
axentes involucrados na emerxencia. Para conseguir isto, a Direccion Xeral de Emerxencias e Interior
da Xunta de Galicia elaborou un Plan Territorial de Proteccién Civil de Galicia (PLATERGA).

O obxectivo fundamental do PLATERGA ¢ obter a maxima proteccion para as persoas, o0 medio
ambiente e os bens que resulten ou poidan resultar afectados en calquera das devanditas
emerxencias no ambito territorial da Comunidade Auténoma de Galicia, como consecuencia dos

riscos identificados no presente proxecto.

A este respecto, o Concello de Ourense presenta un Risco Potencial de Emerxencia (RPE) “moi alto”.

5.1.1. Riscos naturais

Os riscos naturais inclien aqueles que se deben a factores xeograficos e climaticos. Normalmente,
tratase de riscos predicibles en funcion da situaciéon atmosférica e xeografica do ambito e

mantéfiense nun nivel constante ao longo do tempo, obrigando a establecer unha planificacion.
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RISCO SiSMICO

Segundo o Plan Especial fronte ao risco sismico en Galicia (SISMIGAL), o ambito do PIA presenta un
risco sismico na categoria de intensidade VI, do mesmo xeito que a metade este de o resto do

territorio galego.

Fonte: Plan especial contra o risco sismico en Galicia (SISMIGAL).

ﬂ Feligrosidadconcelios, : Z e
Mapa de infensidades por municipios

CJww
;v

Fonte: Plan especial contra o risco sismico en Galicia (SISMIGAL). Mapa de intensidades por
municipios.

As novas edificacions executadas no Concello como consecuencia do desenvolvemento do presente
proxecto deberan incluir as medidas preceptivas para a proteccion contra o risco sismico segundo o
establecido na normativa vixente nesta materia, isto €, a Norma de Construcién Sismorresistente
(NCSE-02) aprobada no ano 2009 e o Cddigo Técnico da Edificacién (en diante CTE), no

correspondente a seguridade estrutural (CTE-DB-SE).

RISCO DE CONTAMINACION POLO GAS RADON

Unha gran parte dos solos sobre os que se asenta o territorio galego estan compostos por granito.
Por medio dun proceso natural, o uranio presente no granito descomponse, dando lugar ao gas radon
(un gas radioactivo que é incoloro, inodoro e insipido). O devandito gas filtrase dende o terreo ao
interior das edificaciéns podendo acumularse en espazos pechados, supofiendo un risco para a

saude das persoas.
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A concentracién de gas radon empeza a ser perigosa a partir dos 200 becquerelios (Bq) por metro
cubico. Ainda que a directiva europea 2013/59/Euratom establece que as concentracions superiores
a 300 Bq/m3 poden resultar nocivas para a saude, outros organismos oficiais establecen limites mais

restritivos. No afo 2009, a OMS reduciu o limite recomendable aos 100 Bq/m3.

Fonte: Mapa de gas radon en Galicia, elaborado polo Laboratorio de Radon de Galicia. Porcentaxe de
medidas superiores a 300 Bq/m3.

Seguindo as pautas internacionais, as areas territoriais distriblense segundo a sua porcentaxe de
casas con mais de300 Bg/m®.

- Risco baixo: se estan por debaixo do 5% os domicilios cunha concentracion superior aos
300 Bg/m®.

- Risco medio o moderado: se atopanse entre 0 5% e 0 10%.
- Risco alto: se supérase o 10% dos domicilios con esa concentracion de gas radon.

Tendo en conta o anterior, o0 Concello de Ourense presenta unha porcentaxe de domicilios cunha
concentracion de gas radon de 300 Bq/m3 superior ao 10%, o que tradldcese nun risco alto para a
poboacion.

Para garantir a seguridade dos cidadans, as novas edificacions executadas deberan cumprir coas
medidas preceptivas para a proteccion contra o radon establecidas na normativa vixente: o CTE-DB-
HS 6 “Proteccion fronte ao Radon”.

RISCO DE INUNDACION

A analise realizada no Plan Especial de Proteccion Civil ante o risco de inundacions en Galicia
(INUNGAL) determina as Areas de Risco Potencial Significativo de inundacién (ARPSIs). As ARPSIs
son aquelas zonas nas que se constatou que existen tramos que sofren impactos significativos ou

consecuencias negativas derivadas das inundacions.
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O risco potencial de inundacion valora a frecuencia coa que se producen inundaciéns, a
vulnerabilidade e os elementos expostos ao risco, é dicir, a valoracién ten en conta tanto a

probabilidade de ocorrencia da inundacién, como os niveis que esta alcanza.

Segundo o plan INUNGAL, o Concello de Ourense ten un ARPSI do tipo “perigo media-baixa e risco

alto” debido a importancia do rio Mifio e os seus afluentes.

No referente ao ambito do PIA, tivose en conta o risco de inundaciéon a hora de establecer a
ordenacion, debido a que existe unha pequena canle fluvial, afluente do Mifio, que cruza o sector de

NO a SE. A imaxe seguinte mostra as zonas inundables dos rios proximos ao ambito de intervencién.

Os mapas de perigosidade da Confederacion Hidrografica Mifio-Sil amosan que a area situada por
baixo dos 113 m. queda incluida na zona de avenidas de periodo de retorno 100 anos; no contexto do
PIA isto afecta principalmente a franxa inmediata ao rego do Cudeiro e as vaguadas orientadas cara
ao Mifio

(T=50 afics) de origer

(T=100 afias) de origs

3 J }{ PR 7 1. con probabilidad baja o excepcional (T= 500 afios) de origen fuvial

Fonte: Inventario de presas e embalses. SNCZI-IPE. Visor cartogréfico.

Para garantir a seguridade ante posibles inundacions a ordenacién ten en conta as caracteristicas do

ambito e inclie a canle do rio nunha zona verde vinculada ao mesmo.

5.1.2. Riscos antropicos

O Plan Territorial de Emerxencias de Galicia (PLATERGA) establece que os riscos antropicos son os
provocados ou derivados das acciéns ou actividades humanas e estan directamente relacionados coa
actividade e o comportamento humano.
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RISCO DE INCENDIOS

Co obxectivo de planificar a escala autondmica os factores que facilitan a igniciéon dos incendios
forestais e que contriblen a sua propagacion elaborouse o Plan Especial ante Emerxencias por
Incendios Forestais na Comunidade Autéonoma de Galicia (PEIFOGA). Por unha banda o plan
establece un mapa de perigo baseado nos datos de incendios forestais rexistrados, analizando a
frecuencia, gravidade e causalidade dos incendios. Doutra banda, establece un mapa de
vulnerabilidade a partir da morfoloxia do territorio, modelos de combustible, densidade poboacional,

infraestruturas e bens ambientais.

Finalmente, coa interseccion dos dous mapas anteriores, o PEIFOGA establece un mapa final onde
se mostran as areas mais problematicas a nivel autondmico dende o punto de vista dos incendios

forestais, clasificando cada municipio segundo o seu indice de Risco Potencial.
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Fonte: Plan Especial de Proteccién Civil ante Emerxencias por Incendios Forestais PEIFOGA. Indice
de risco potencial en Galicia.

Segundo o PEIFOGA, o Concello de Ourense presenta un indice de Risco Potencial (IRP) “moi alto”,
e esta incluido nas zonas clasificadas como Zona de Alto Risco (ZAR).

Para garantir a seguridade da poboacion ante o risco de incendios provocados polas novas
edificaciéns é necesario cumprir coa normativa vixente en materia de proteccion contra incendios,

mais concretamente o CTE-DB-SE “Seguridade en caso de incendio”.



‘ EA XUNTA
C i DE GALICIA

5.2. USOS E EDIFICACIONS

Na actualidade, o interior do ambito do PIA configurase con parcelas privadas sen cultivo nin
edificacién, agas un pequeno conxunto de construciéns localizado na sua banda norte. Este nucleo
érguese xunto a un dos marxes do Camifio Real de Cudeiro Sur e, pola sua tipoloxia, semella ter

desempefiado funciéns agropecuarias combinadas cunha vivenda vinculada ao territorio.

"—W .

-n“;r l

¥

Fonte: Elaboracién propia. Fotografia que mostra a maior parte do ambito vacante de edificacions.

A proposta de ordenacioén prevé conservar estas edificacions e integralas como equipamento publico,
co obxectivo de pofier en valor o patrimonio tradicional edificado e, ao mesmo tempo, dotar o ambito

dun elemento singular que poida, incluso, ofrecer servizos de apoio ao Camifio de Santiago.

Na contorna inmediata do PIA distinguense tres dmbitos edificados. En primeiro lugar, ao oeste
localizase unha maza compacta de naves industriais en pleno funcionamento, limitadas pola rua
Monte Medulio e o Camifio Real de Cudeiro. Estas instalaciéns dispofien de acceso rodado e

servizos urbanos consolidados, albergando actividades de almacenaxe, loxistica e pequenos talleres.

En segundo lugar, no sector norte, entre a estrada N-525, a ligazén coa N-120 e o Camifio Real de
Cudeiro Sur, atépase o nucleo de Os Coinas. Tratase dun conxunto de vivendas unifamiliares de
clara factura rural —plantas baixas ou baixa mais unha planta alta, con cuberta a duas augas—
acompafado dunha edificacion industrial illada. Conta con servizos basicos e figura como entidade de

poboacién no nomenclator oficial de Galicia.

Por ultimo, ao sur e ao oeste, o ambito linda co barrio do Vinteun, estruturado arredor da rta do

Vinteln e da avenida de Santiago. E un tecido urbano consolidado que combina bloques
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plurifamiliares de catro a seis alturas, vivendas unifamiliares adosadas e baixos comerciais,

configurando o auténtico borde urbano entre a cidade e o medio rural.

En sintese, o PIA dispén dun centro libre de edificacions de caracter puramente rural e carente de
calquera tipo de urbanizacién, que facilita a implantacion de zonas verdes, nova vivenda e
equipamentos con escasa afeccidn sobre estruturas existentes, e que delimitase como SU-1. A
presenza da maza industrial actia de pantalla fronte a N-525 e debera compatibilizarse cun trafico
residencial crecente, mentres que o nucleo de Os Coifias esixe solucions de transicion paisaxistica e
accesibilidade suave. A proposta de ordenaciéon, ao completar a trama do Vinteun e integrar o
patrimonio rural conservado, aspira a garantir unha correcta conexién entre 0s novos

desenvolvementos, os usos produtivos e as preexistencias residenciais do contorno.

5.3. INFRAESTRUTURAS E INSTALACIONS

O sistema xeral de infraestruturas e servizos do municipio de Ourense que dara servizo ao sector
queda reflectido nos planos de informaciéon do presente documento. O ambito que desenvolve este
Proxecto debe realizar as conexidns necesarias as infraestruturas, tanto as existentes como as

proxectadas.

En fases posteriores do presente documento incorporarase a conformidade de suficiencia da rede
das entidades subministradores das instalacions previstas para dar servizo ao desenvolvemento

urbanistico proposto.

Ademais, a zona de actuacion esta rodeada, na sua maioria, por solo urbano e por infraestruturas
viarias, por tanto, dispon de conexibns a todas as redes e servizos necesarios para o0

desenvolvemento.
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ABASTECEMENTO

O servizo de abastecemento de auga do Concello esta xestionado pola empresa, VIAQUA XESTION
INTEGRAL DE AUGAS DE GALICIA, S.A. Na fase do estudo de viabilidade realizado polo IGVS,

realizouse unha consulta sobre a disponibilidade de recursos hidricos a través do Concello.

A rede de abastecemento de auga discorre xunto ao limites sur e oeste, mais concretamente, pola
rda do Vinteln ao sur e pola estrada N-525 ao oeste. Ademais, existe un tramo de rede secundaria
de distribucion dentro do limite do ambito, que discorre polo Camifio Real Cudeiro Sur, tamén na

zona oeste.

Doutra banda, o conxunto de vivendas unifamiliares existentes denominado “Os Coifias” situado ao
nordés do ambito, ten unha rede secundaria de distribucion que discorre pola rua das Coifias e da

servizo as edificacions existentes na actualidade.

Finalmente, xunto ao extremo leste do sector a desenvolver atépase a Estacién de Tratamento de
Auga Potable (ETAP) e estacion de bombeo “As Cuifas”, cuxa ampliacion esta prevista no PXOM.
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SANEAMENTO

A rede de saneamento existente discorre de maneira similar a rede abastecemento descrita no punto
anterior. Pola rua do Vinteun ao sur e pola estrada N-525 ao oeste existen colectores en direccion
norte-sur. Ademais, os colectores secundarios dentro do limite do ambito, que discorren polo Camifo
Real Cudeiro Sur, desembocan nun gran colector de 500mm de diametro cuxo trazado é paralelo ao
rio do Cudeiro.

REDE ELECTRICA

A zona conta con rede de subministracion eléctrica na ria do Vintetn, no Camifio Real Cudeiro Sur e
na avenida de Santiago. O conxunto de vivendas unifamiliares existentes “Os Coifias” que linda polo

nordés co novo sector SUD-1, tamén ten unha rede de distribucién pola ria das Coifas.

GAS

A zona conta con rede de gas nas inmediacions da rta do Vinteldn e na avenida de Santiago.

TELECOMUNICACIONS

O sector conta con rede de telecomunicacions de “TELEFONICA” nas inmediaciéns da rGa do
Vintedn e na avenida de Santiago. Ademais, a rede de telecomunicacions “R CABLE” discorre pola

rda do Vinteun e polo Camino Real Cudeiro Sur, polo limite oeste do ambito.
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6. ESTUDO DA ESTRUTURA CATASTRAL

O ambito do PIA localizase nunha zona ao norte do nucleo urbano de Ourense, xunto ao barrio
Vintedn, nunha zona cun elevado grao de antropizacion, rodeada de edificacidns de tipoloxias

diversas; vivendas unifamiliares no nucleo de Os Coifias (ao norte), edificacions de caracter industrial

(ao leste e ao oeste) e vivendas de tipoloxia colectiva en bloque na zona sur e oeste.

LIMITE DO AMBITO PIAVINTEON [ | PARCELARIO CATASTRAL
EL

Lo P [ enFcacions camsTRo

Fonte: Elaboracion propia. PINFS_02CATASTRO

Na imaxe anterior méstrase a superficie de dominio publico hidraulico correspondente ao rio Cudeiro
que figura en catastro (de aprox. 1000 m2). Con todo, o recente estudo realizado pola Confederacion
Hidrografica do Mifio-Sil define unha superficie de dominio publico hidraulico cartografico vinculado a

devandito canle maior que a establecida en catastro, a cal, non esta actualizada.

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO VINTEUN INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP BORRADOR. xullo 2025

Paxina 24 de 47



‘ XUNTA
C DE GALICIA

7. SITUACION NO PLANEAMENTO EN VIGOR

7.1. PLANEAMENTO EN VIGOR

O planeamento xeral actualmente vixente no termo municipal de Ourense é o Plan Xeral de
Ordenacién Urbana aprobado definitivamente por Orde da Conselleria de Ordenacién do Territorio e
Obras Publicas do 16 de setembro de 1986.

Este plan recobrou a sua vixencia tras a firmeza da Sentenza do Tribunal Superior de Xustiza de
Galicia do 17 de abril de 2008, que anula a Orde da Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas
e Vivenda do 29 de abril de 2003, pola que se aprobou definitivamente o Plan Xeral de Ordenacion
Municipal do Concello de Ourense; sentenza confirmada en casacion polo Tribunal Supremo
(Sentenza das 9.3.2011).

O PXOU de 1986 elaborouse ao abeiro do texto refundido da Lei sobre o réxime de solo e ordenacion
urbana de 1976. Por tanto, non se atopa adaptado a normativa urbanistica vixente, de tal xeito que na
sua aplicabilidade actual se debe ter en consideracion a sua suxeicidn ao xogo combinado das
determinacions establecidas na Lei 2/2016 do 10 de febreiro, do solo de Galicia; e nomeadamente na
sua disposicion transitoria primeira sobre o réxime urbanistico aplicable nos municipios con

planeamento non adaptado & LSG.

No devandito Plan Xeral delimitase un area denominada Sector 36 (SU-36) de solo urbano que
precisa dun Plan Especial de Reforma Interior para o seu desenvolvemento, coincidente (de maneira
aproximada) co ambito para desenvolver o SU-1 no presente documento. E preciso sinalar, que no
momento da redaccion a aprobacion deste Planeamento (segundo a Lei 11/1985 de adaptacion de la
do solo a Galicia), non existia a diferenciacion como tal entre solo urbano consolidado e non
consolidado, si ben, por aplicacidon da lexislacion en vigor, e indudable que non cumpre as condiciéns

establecidas para o solo urbano da LSG e debe clasificarse como solo rustico ou urbanizable.
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Fonte: PXOM do Concello de Ourense do ano 1986. Estrutura Xeral do Territorio.
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O PXOM en vigor do ano 1986 esta afectado polo DECRETO 187/2011, de 29 de setembro, polo que
se suspende parcialmente a vixencia do Plan Xeral de Ordenacién Urbana do Concello de Ourense

(1986) e aprobase a ordenacién urbanistica provisional ata a entrada en vigor do novo plan.

A inadecuacién e disparidade entre o PXOU de 1986 e a realidade existente no termo municipal de
Ourense, asi como a inadaptacién as lexislaciéns urbanistica e sectorial vixentes, motivou que o
Concello de Ourense, en sesion plenaria do 24 de marzo de 2011, acordara solicitar & Conselleria de
Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas, a incoacion do expediente previsto no artigo 96 da
LOUG,; para que unha vez tramitado, o Consello da Xunta acordase a suspension parcial do PXOU
de 1986 e aprobase a correspondente ordenacién urbanistica provisional ata a entrada en vigor do
novo plan. Dando resposta a esta situacidon, o Decreto 187/2011 incorpora unha serie de ambitos
territoriais do PXOM de 2003 asi como o Catalogo dese mesmo plan de 2003. Neste senso, os

ambitos recollidos no dito Decreto non afecta aos incorporados no presente PIA.
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7.2. O PLAN XERAL EN TRAMITACION

O Concello de Ourense dispofie dun documento de Revision do PXOM, “Documento de Aprobacion
Provisional (DAP) da Revisién e Adaptacién do Plan Xeral de Ordenaciéon Urbana de 1986, segundo a
versidn refundida de data novembro 2017, coas correccions posteriores inseridas en datas 19 de
decembro de 2017 e 24 de maio de 2018”.

Neste documento, onde se revisa e adapta a clasificaciéon do termo municipal a vixente LSG, se

incluen os terreos afectos ao presente PIA de forma maioritaria nun ambito de Solo Urbanizable

denominado SU-1 “O Escorial- O Vinteun”.
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As determinaciéns neste documento de Revisiéon do PXOU para o desenvolvemento do Sector SU-1

O Escorial- O Vinteun son as seguintes:
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Art. 59, Determinacions para o desenvolvemento do Sector SU-4 O Escorial — O
Vinteun,

Flanos de Ordenacion: 2.9Q/ 28R {2100 /2.10R
3.29/3.39

Delimitase ao norte da Cidade, entre o viario de acceso e circunvalacion, como a area
de expansion do Bamio de O Vintedn. A sda superficie bruta & de 164.588 m™.

Para o desenvolvemento do Plan Parcial correspondente establécense as seguintes
determinacions:

1. Ordenarase mediante un dnico Plan Parcial cunha edificabilidade maxima de
1,00 m¥m’.

2. O seu uso & o residencial € usos comerciais e complementarios en planta baixa.

Destinarase a usos terciarnos e de servizos en edificio exclusive un 30% da
edificabilidade, situandose en contacto cos eixes circunvalatorios externos asi como
co Poligono de O Vinteldn-Coifas.

0 35% da edificabilidade residencial destinarase a vivenda suxeita a algun réxime de
proteccion oficial.

A sUa ordenacion estrutirase aredor de dous potentes eixes viarios, que o
relacionan coa estrutura urbana contigua e coas accesibilidades xeraiz da Cidade, e
do curso do Rego de Cudeiro.

3. Como medidas de preservacion € para a integracion ambiental & paisaxistica,
establécesse a proteccion do Rego de Cudeiro, concentrando nos seus bordos o
sistema de espazos libres e de equipamento extensivo descubertos, abranguendo
como minimo & zona de fluxo preferente establecida na cartografia de Zonas
Inundables.

4. A altura da edificacion non excedera das cinco plantas incluida a baixa, permitindose
adoptar volumetricamente solucions puntuais de maior altura en funcion de criterios
de composicion urbana a establecer polo instrumento normativo regulador gue para o
efecto se redacts.

5. As reservas para dotacions determinaranse de acordo coa L.5.G.

6. Os sistemas xerais imputados ac sector son:

- Ao interior do ambito: 7.992 m* do viario de sistema xeral de conexion coa rotonda
baixa da estrada M-544. O sector cedera o solo de mencion e farase cargo da sla

exXecucion.
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- Agp exterior do ambito: 5.500 m® de sclo de sistema xeral de espazos libres,
distribuidos en 1.500 m” en PU-7 {Pargue fluvial do Barbafia) e 4.000 m® en PU-8
(Pargue Regato dos Muifios Sur).

T. O Plan Parcial garantira a execucion e posta en funcionamento das seguintes
actuacions de infraestruturacion:

- Sistema Xeral: A-26 de Abastecemento (Cinturén exterdor Treito Avda. Santiago-
Coifas).

- Sistema Principal: 54-15 de Saneamento (Colector Escorial).

O presente documento do PIA parte de forma inicial desta delimitacién do SU-1, sobre a que se
realizan unha analise que motivara un reaxuste do mesmo como mais adiante se xustificara, sendo o

SU-1 o ambito a desenvolver para ordenar a Vivenda de Proteccion.

Por outra banda se incorpora no PIA a ordenacion pormenorizada do ambito de Solo Urbano Non
Consolidado colindante polo linde Oeste ao SU-1, o denominado POL-5 (Rio Cervantes) na

aprobacion provisional da Revisién do PXOU.

e e o omcacn
AFECCION ACIETCA
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POL-5. RiD CERVANTES.

2102
3.39

Planos de Ordenacion:

A ordenacion desta peza de solo urbano non consolidado ten por obxecto a
formalizacion e acabado da estrutura urbana existente sobre a Avenida de Santiago, un
dos principais eixes de accesibilidade da Cidade, propiciando a relacion entre este e 0
novo desenvolvemento previsto a través do solo urbanizable SU-1 O Escorial.

Parametros:
- Superficie total: 24931 m?
- Edificabilidade maxima: 1,20 m*m?

- Usos previstos:

- Aproveitamento tipo:
- Uso caracteristico:
- Dotacions pablicas:
Zona verde: (ZL-88/Z1L-89/EL-5)

Viario: o resultante da ordenacion pormenorizada

vivenda colectiva (73,3%) libre e de proteccion e
usos complementarios en planta baixa (26,7%)

Prazas de aparcamento de titularidade pablica:

Arbores:
- Altura maxima:

- Sistema xeral de dotacions incluido:

Equipamento (RE-1)
Sistema viario

- Sistema xeral de dotacions adscrito:

Centro Civico Vinteln (SC-62)

1,072 m¥m?
vivenda colectiva

2085 m?
100
300

baixo e catro plantas

2137 m?
2.890 m*

625 m*

En relacion & regulacién de usos principais e compatibles e nos demais aspectos non
contemplados, estarase ao disposio nas ordenanzas U1 e Ud.

Para os efectos de xestion, o ambito constitie un poligono de execucion en solo urbano
non consolidado, incluido no Distrito Norte.

0 30% da edificabilidade residencial destinarase a vivenda suxeita a algin réxime de

proteccion oficial.

Se incorpora ademas no ambito do PIA unha pequena zona de Solo Urbano Consolidado, no linde

Sur, en colindancia coa Rua do Vinteun, para facilitar unha correcta conexiéon do sistema viario da

actuacion, incorporando estrictamente a ordenacion prevista na Aprobacion Provisional do PXOU:

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO VINTEUN
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8. LEXISLACION SECTORIAL DE APLICACION

Os proxectos de interese autondmico son instrumentos de intervencion directa na ordenacion do
territorio da Comunidade Auténoma regulados pola Lei 1/2021, do 8 de xaneiro, de ordenacién do
territorio de Galicia (LOT) que tefien por obxecto planificar actuacions que transcenden o ambito
municipal, pola sua incidencia territorial, econémica, social ou cultural. A LOT de Galicia regula os

PIAs na sua seccion 42, artigo 40 e seguintes.
O proxecto de interese autonémico debe estar integrado, cando menos, polos seguintes documentos:

I. Declaracion de interese autonémico
Il. Memoria

lll. Planos de informacion

IV. Planos de ordenacion

V. Normativa

VI. Memoria econdmica

VII. Documentacién ambiental

VIII. Anexos

Doutra banda, o PIA contera aqueloutros documentos que segundo o caso puidéronse considerar
necesarios, de acordo con as condicions concretas establecidas no contrato ou de acordo ao disposto
pola lexislacién especifica, asi como a documentacion que se indica no artigo 69 da Lei 2/2016, do 10
de febreiro, do solo de Galicia (LSG), para os plans parciais, de conformidade co artigo 45 da LOT, xa

que o PIA implica transformacién urbanistica do solo.

Artigo 69. Documentacion.

Os plans parciais comprenderan, co contido que se fixe requlamentariamente, 0s
seguintes documentos:

a) Documento ambiental estratéxico ou estudo ambiental estratéxico, sequndo o
plan fose obxecto de avaliacion ambiental estratéxica simplificada ou ordinaria.

b) Planos de informacién, incluido o catastral.

¢) Memoria xustificativa das suas determinacions.

d) Avaliacion econémica da implantacion dos servizos e execuciéon das obras de
urbanizacion, incluidas as conexions cos sistemas xerais existentes e a sua
ampliacioén ou reforzo.

e) Planos de ordenacion urbanistica.

f) Ordenanzas reguladoras necesarias para a stia execucion.

Ademais, o artigo 45 no seu apartado 5° establece que a documentacion do PIA debe xustificar:

- O cumprimento das normas de aplicacion directa establecidas nos artigos 91 e 92 da LSG,

relativas a adaptacion ao ambiente e proteccion da paisaxe, e proteccién das vias de

circulacion respectivamente.
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- O cumprimento dos estandares urbanisticos correspondentes as clases de solo que resulten

da nova ordenacion

Co anterior, queda establecido que a ordenacion proposta para o ambito de solo urbanizable

delimitado debe cumprir c6 establecido na LSG, asi como o regulamento que a desenvolve (RLSG).

Ademais, dando cumprimento ao establecido no artigo 6 da Lei 21/2013, de 9 de decembro, de
avaliacion ambiental, trasposta na lexislacion autonémica nos artigos 46 e 75 da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de Galicia, o presente documento sométese ao procedemento de avaliacion

ambiental estratéxica simplificada.



‘ KA XUNTA
C A DE GALICIA

9. AFECCIONS CON INCIDENCIA NO AMBITO

9.1. DERIVADAS DA LEXISLACION DE AUGAS

A zona de actuacion esta afectada polas zonas de servidume de augas vinculadas ao canle fluvial
que percorre o ambito, no sentido NO-SE, e que verte ao rio Mifio. Polo tanto, débese respectar a

lexislacion sectorial en materia de augas:

- Real Decreto Lexislativo 1/2001, de 20 de xullo, polo que se aproba o texto refundido da Lei

de Augas.

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, polo que se aproba o Regulamento do Dominio
Publico Hidraulico que desenvolve os titulos preliminares, I, 1V, V, VI, VIl y VIII do texto

refundido da Lei de Augas, aprobado polo Real Decreto Lexislativo 1/2001, de 20 de xullo.

- Lei 9/2010, de 4 de novembro, de augas de Galicia.

- Plan Hidroléxico Mifio-Sil, aprobado polo Real Decreto 35/2023, de 24 de xaneiro.

Fonte: Visor cartografico SNCZI. Confederacion hidrografica del Mifio-Sil.

Esta normativa debera terse en conta en especial no que respecta a regulacion da zona de servidume
e policia. Asi mesmo, o presente documento debera ser informado pola administracién publica

competente nesta materia.
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9.2. DERIVADAS DA LEXISLACION DE ESTRADAS

9.2.1. ESTRADAS DO ESTADO.

O ambito limita polo nordeste coa estrada N-525, que comunica Ourense con Santiago de
Compostela e coa N-544, que conecta a N-525 coa N-120 (Logrofio-Vigo). Para a regulacion
especifica nesta zona, no que respecta a as limitacions a usos dos terreos proximos a esta
infraestrutura, condicions de desenvolvemento e condicions xerais de uso, estarase ao disposto nas

seguintes normas:
- Lei 37/2015, de 29 de Setembro, de estradas.

- Regulamento Xeral de Estradas e as suas modificacions, aprobadas polo Real Decreto
1812/1994, do 2 de setembro, coas modificacions do Real Decreto 1911/1997 de 19 de
decembro, Real Decreto 597/1999, do 16 de Abril, e Real Decreto 114/2001 de 9 de

febreiro.

O sector esta afectado polas zonas de proteccion definidas pola lexislacion sectorial de estradas. Na
documentacién grafica do PIA incliese a delimitacion destas faixas de proteccién viaria. En todo

caso, a ordenacion proposta cumprira integramente a normativa sectorial correspondente.

De seguido recdllense os principais preceptos legais aplicables que compre ter en conta no desefio
da ordenacion.

Articulo 16. Ordenacion del territorio y ordenacién urbanistica.
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1. Cuando se trate de llevar a cabo la construccion de carreteras o variantes u ofras
actuaciones en carreteras estatales que afecten a la ordenacion territorial o al
planeamiento urbanistico vigentes, el Ministerio de Fomento debera remitir el
estudio informativo aprobado inicialmente a las comunidades auténomas y
entidades locales a las que afecte la actuacion, al objeto de que examinen e
informen en el plazo de un mes el trazado o actuacién propuestos.

Transcurrido un mes mas sin que dichas administraciones publicas hayan notificado
sus respectivos informes, se entendera que estan conformes con la actuacion
propuesta. En caso de disconformidad, que necesariamente debera ser motivada, el
Ministerio de Fomento decidira si procede continuar con la tramitacion de la
actuacién, y en este caso la elevara al Consejo de Ministros, que resolvera si
procede aprobarla. En caso de ser asi, el Consejo de Ministros ordenara la
modificacion o revision, del planeamiento territorial, o urbanistico afectados, los
cuales deberan acomodarse a las determinaciones de la actuacion en el plazo de un
ario desde la aprobacion de la misma.

2. Cuando el contenido de cualquier instrumento de ordenacion territorial o
urbanistica, o de desarrollo de los mismos, que se encuentre en tramitacion, esté
afectado por lo establecido en un estudio de carreteras ya aprobado, el promotor del
instrumento debera incluir en el mismo, antes de su aprobacién, las determinaciones
necesarias para la plena eficacia de dicho estudio de carreteras.

3. No podran aprobarse instrumentos de modificacién, revision, desarrollo o
ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica, que contravengan lo establecido
en un estudio de carreteras aprobado definitivamente. El incumplimiento de la
anterior prohibicion comportara la nulidad de pleno derecho del instrumento de
ordenacion.

4. La regla establecida en el apartado anterior sera también de aplicaciéon a los
estudios informativos de carreteras aprobados inicialmente, cuando ya hubieran sido
sometidos a informacién publica y siempre que el plazo de suspension de la
aprobacién de los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica, no supere un
afio a contar desde la publicaciéon del anuncio de la informacién al publico de
aqueéllos, o un afio y seis meses en los casos excepcionales en que asi se determine
de manera motivada por el Ministerio de Fomento. Durante dicho plazo, la
administracion competente en materia de ordenacion territorial o urbanistica no
podra otorgar nuevas clasificaciones y calificaciones a los suelos afectados por los
trazados y actuaciones de carreteras objeto del correspondiente estudio informativo,
ni autorizaciones y licencias urbanisticas nuevas, salvo que se haya recabado y
obtenido informe favorable del Ministerio de Fomento cuando las actuaciones
pretendidas sean compatibles con las alternativas establecidas en aquel, o se limiten
a la mera conservacion y mantenimiento de lo existente.

5. En aquellos ambitos territoriales que carecieran de instrumentos de ordenacion
territorial o de planeamiento urbanistico aprobados, la aprobacién definitiva de los
estudios y proyectos de carreteras comportara la inclusion de la actuaciéon en los
instrumentos de ordenacion o planeamiento que se aprueben con posterioridad.

6. Acordada la redaccion, revision, modificacion o adaptacion de cualquier
instrumento de planificaciéon, desarrollo o gestion territorial, urbanistica, o de
proteccion medioambiental, que pudiera afectar, directa o indirectamente, a las
carreteras del Estado, o a sus elementos funcionales, por estar dentro de su zona de
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influencia, y con independencia de su distancia a las mismas, el érgano competente
para aprobar inicialmente el instrumento correspondiente, debera ponerlo en
conocimiento del Ministerio de Fomento, antes de dicha aprobacién inicial, para que
éste emita un informe comprensivo de las consideraciones que estime convenientes
para la proteccion del dominio publico. La misma regla sera aplicable también al
inicio de la tramitacion de aquellas licencias que vayan a concederse en ausencia de
los instrumentos citados. Reglamentariamente se definira la zona de influencia de las
carreteras del Estado.

El Ministerio de Fomento dispondra de un plazo de tres meses para emitir su
informe, que sera vinculante en lo que se refiere a las posibles afecciones a la Red
de Carreteras del Estado. Transcurrido dicho plazo sin que el informe se haya
evacuado, se entendera que es conforme con el instrumento de que se trate, al
efecto de poder continuar con su tramitacién. Las determinaciones urbanisticas que
pudieran derivar de una eventual aprobacion definitiva de aquél que afecten al
dominio, o al servicio publicos de titularidad estatal, seran nulas de pleno derecho.
También sera nulo de pleno derecho cualquiera de los instrumentos mencionados en
este apartado en cuya tramitaciéon se haya omitido la peticion del informe preceptivo
del Ministerio de Fomento, asi como cuando sean aprobados antes de que
transcurra el plazo del que dispone dicho departamento para evacuarlo y en
ausencia del mismo, cuando menoscaben, alteren o perjudiquen la adecuada
explotacion de las carreteras del Estado.

7. Con la finalidad de garantizar la compatibilidad de todos los intereses publicos en
presencia, y una adecuada coordinacién entre la Administracion General del Estado
y las administraciones competentes en materia urbanistica y de ordenacion del
territorio, el Ministerio de Fomento podra solicitar su participacion en las reuniones
que celebren los 6rganos colegiados a los que incumba la aprobacion de los
instrumentos de planificacion urbanistica y territorial que afecten a carreteras del
Estado, con independencia de su sistema de gestion.

A tramitacion do presente plan debe cumprir cé establecido no artigo transcrito.

Articulo 28. Zonas de proteccion de la carretera: disposiciones generales.

1. A los efectos de la presente ley se establecen las siguientes zonas de proteccion
de la carretera: de dominio publico, de servidumbre, de afeccion y de limitacién a la
edificabilidad.

2. En estas zonas no podran realizarse obras o instalaciones ni se permitiran mas
usos o servicios que aquéllos que sean compatibles con la seguridad viaria y con las
previsiones y la adecuada explotacion de la carretera.

La realizacién de cualquier actividad que pueda afectar al régimen de las zonas de
proteccion requiere autorizacion del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

El Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana podra autorizar la
colocacion de instalaciones facilmente desmontables entre el borde exterior de la
zona de dominio publico y el de la zona de limitacién a la edificabilidad, siempre que
no resulten menoscabadas la seguridad viaria o la adecuada explotacién de la
carretera y no se comprometa la utilizacion de la zona de servidumbre para los fines
previstos en esta ley.

Lo establecido en el parrafo anterior sera especialmente aplicable a los puntos de
recarga de vehiculos y a las marquesinas e instalaciones que estos precisen para su
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correcto  funcionamiento, siempre que puedan considerarse facilmente
desmontables.

En caso de que las instalaciones antes citadas tuvieran que ser desmontadas por
cualquier causa, el coste de su desmontaje correra en todo caso a cargo del titular
de la instalacion. Entre tales causas se incluyen las necesidades de ampliacion,
mejora, o explotacion de la carretera afectada, asi como los condicionantes de
seguridad, en especial de seguridad vial.

3. La prohibicién y la necesidad de autorizacién a que se refiere el apartado anterior
operara tanto respecto de las carreteras construidas como de las proyectadas o en
construccibn una vez aprobado definitivamente el estudio informativo
correspondiente o, en su defecto, el anteproyecto o proyecto, cualquiera que sea el
plazo previsible de la actuacién contemplada en el estudio.

4. Sin perjuicio de lo indicado en el articulo 33.2, debe considerarse que a efectos del
régimen juridico de proteccion del dominio publico viario y para la determinacién de
las limitaciones a la propiedad de los terrenos colindantes, los nudos viarios, l0s
ramales de enlaces, los cambios de sentido, las intersecciones y las vias de giro, las
vias colectoras - distribuidoras y las calzadas laterales tendran la consideracion de
carretera convencional.

Asi se consideraréa analogamente en el caso de las vias de servicio, pero sélo a los
efectos de la existencia de zona de dominio publico, no asi de las restantes zonas de
proteccion.

Las limitaciones a la propiedad no se extenderan a los restantes elementos
funcionales de la carretera, sin perjuicio de la prevalencia de las zonas de proteccion
de las carreteras a las que sirven.

5. Las licencias de uso y transformacion del suelo que se concedan para la
realizacion de actuaciones en las zonas de proteccion deberan quedar siempre
expresamente condicionadas a la obtencion de las autorizaciones a que hace
referencia esta ley.

Seran nulas de pleno derecho las autorizaciones administrativas y licencias que
hayan sido otorgadas contraviniendo los preceptos de la presente ley.

Articulo 29. Zona de dominio publico.

1. Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias
carreteras del Estado, sus elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado
de la via de 8 metros de anchura en autopistas y autovias y de 3 metros en
carreteras convencionales, carreteras multicarril y vias de servicio, medidos
horizontalmente desde la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a
dicha arista.

2. La arista exterior de la explanacion es la definida por la interseccion del talud del
desmonte o del terraplén o, en su caso, de los muros de contencion o de
sostenimiento, con el terreno natural.

En el caso de existir cunetas exteriores a los bordes de dichos taludes o muros, o en
terrenos llanos, la arista exterior de la explanacién coincidird con el borde de la
cuneta mas alejado de la carretera.

En el caso de tramos urbanos y travesias en los que exista encintado de bordillos
separando la plataforma de los acerados, zonas ajardinadas o medianas, la arista
exterior de la explanacion coincidira con la arista del bordillo mas cercana a la via
mas exterior de la Red de Carreteras del Estado.

3. En los casos especiales de tuneles, puentes, viaductos y otras estructuras,
cimentaciones, anclajes, estabilizaciones de taludes, elementos de drenaje u obras
similares, se podra establecer otra delimitacion de la arista exterior de la explanacion
de forma justificada, en cuyo caso ésta se ha de incluir expresamente en el estudio
de carreteras que habra de ser objeto de informacién publica; en su defecto, dicha
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arista exterior de la explanacion sera la linea de proyeccion vertical del borde de la
obra sobre el terreno natural.

Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los apoyos de los
puentes y viaductos y la totalidad de sus cimentaciones, y ademas la franja de
terreno que sea preciso excavar a su alrededor para su construccién con una
anchura de 1 metro como minimo, salvo excepciones debidamente justificadas.

4. Solo podran realizarse obras, instalaciones u otros usos en la zona de dominio
publico cuando la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija, por
encontrarse asi establecido por una disposicion legal o, en general, cuando se
justifique debidamente que no existe ofra alternativa técnica o econdémicamente
viable, o con motivo de la construccién o reposicion de accesos o0 conexiones
autorizados.

En todos los casos sera precisa la previa autorizacion del Ministerio de Fomento, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes.

5. El uso especial del dominio publico establecido en el apartado anterior o la
ocupacién del mismo comportaran la obligacion, por el beneficiario de la
correspondiente autorizacion de uso u ocupacion, del abono de un canon.

Constituye el hecho imponible de dicho canon la ocupacion de terrenos o utilizacion
de bienes de dominio publico que se haga en virtud de autorizaciones reguladas en
esta ley y de concesiones de areas de servicio en las carreteras estatales.

Serén sujetos pasivos del canon los titulares de las autorizaciones y los
concesionarios de areas de servicio.

En el caso de autorizaciones de ocupacion o aprovechamiento especial del dominio
publico, la base de fijacion de la cuantia del gravamen sera el valor de los terrenos
ocupados, habida cuenta del valor de adquisicion de los mismos por el Estado y el
de los predios contiguos. El tipo de gravamen anual sera del 5 por 100 sobre el valor
de la base indicada.

El canon podra ser revisado proporcionalmente a las variaciones que experimente el
valor de la base utilizada para fijarlo, si bien estas revisiones sélo podran realizarse
al término de los periodos que para el caso se expresen en las condiciones de la
autorizacién o concesion.

En el caso de concesiones de areas de servicio la cuantia del canon sera la
establecida en el articulo 26.4.

6. La explotacion por terceros de obras, instalaciones o servicios publicos relativos a
carreteras estatales, que supongan el abono de contraprestaciones econoémicas por
parte de los usuarios de los mismos, llevara aparejada la obligacién de satisfacer a la
administracién un canon.

Sera sujeto pasivo de dicho canon la persona fisica o juridica que tenga la titularidad
de dicha explotacion en virtud de la correspondiente autorizacion o concesion. El
hecho imponible sera la ocupacion y aprovechamiento especial de bienes de dominio
publico objeto de explotacién por el sujeto pasivo, la base de fijacién de la cuantia
del gravamen seré el valor de los terrenos ocupados y de los bienes, inmuebles e
instalaciones de titularidad publica objeto de explotacién, con un tipo de gravamen
del 5 por 100 sobre el valor de la base indicada, con devengo anual y posibilidad de
revision en su cuantia proporcional a las variaciones que experimente el valor de la
base utilizada para fijarlo, si bien estas revisiones sélo podran realizarse al término
de los periodos que para el caso se expresen en las condiciones de la autorizacion o
concesion.

Estaran exentos del abono del canon por ocupacion del dominio publico viario la
Administracion General del Estado y organismos auténomos dependientes de la
misma que no sean de caracter mercantil o industrial. Cuando por dichos organismos
se ceda el uso a terceros de la instalacion ocupante del citado dominio publico, lo
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cual requerira en todo caso previa autorizacién del gestor del mismo, los cesionarios
vendran obligados al abono del correspondiente canon.

Asimismo, el Ministerio de Fomento quedara exento del pago de canon por
ocupacion de dominio publico a ofros departamentos ministeriales de la
Administracién General del Estado y a sus organismos autonomos dependientes que
no sean de caracter mercantil o industrial.

7. La ocupacion del dominio publico, en el supuesto previsto en este articulo, no
implicara la cesion de éste, ni su utilizacion significara la cesion de las facultades
demaniales de la Administraciéon General del Estado, ni la asunciéon por ésta de
responsabilidades de ningun tipo respecto al titular del derecho a la ocupacion o a
terceros.

El mencionado titular sera responsable de los dafios y perjuicios que puedan
ocasionar las obras y actividades al dominio publico y al privado, salvo en el caso en
que aquéllos tengan su origen en alguna clausula impuesta por la administracion al
titular y que sea de ineludible cumplimiento por éste.

El Ministerio de Fomento conservara en todo momento las facultades de tutela y
policia sobre el dominio publico afectado, quedando obligado el titular de Ia
ocupacién o actividad a informar a aquélla de las incidencias que se produzcan en
relacion con dichos bienes y a cumplir las instrucciones que se le dicten al respecto.
8. Al finalizar la construccion de nuevas carreteras o actuaciones en las mismas se
procedera por el Ministerio de Fomento, o sociedad concesionaria en su caso, a
delimitar los terrenos de titularidad publica mediante su amojonamiento. Las
caracteristicas especificas de esta actuacién se definiran por el Ministerio de
Fomento.

9. Los bienes y derechos reales de titularidad publica afectos al servicio publico
viario, obtenidos mediante expropiacion, cesion o permuta, seran inscritos en el
Registro de la Propiedad.

La inscripcién por la Administracion General del Estado de los citados bienes y
derechos sera gratuita.

10. En el caso de actuaciones promovidas por terceros y debidamente autorizadas,
que pasen a formar parte del dominio publico viario estatal, la inscripcion citada sera
a cargo del promotor sin que proceda ninguna exencion arancelaria.

11. En toda informacién registral que se aporte en relacién con fincas colindantes
con el dominio publico viario estatal, asi como en las notas de calificacién o
despacho referidas a las mismas, se pondra de manifiesto dicha circunstancia, como
informacion territorial asociada y con efectos meramente informativos, para que
pueda conocerse que dicha colindancia impone limitaciones a las facultades
inherentes al derecho de propiedad.

Articulo 31. Zona de servidumbre.

1. La zona de servidumbre de las carreteras del Estado esta constituida por dos
franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la
zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacion, a una distancia de 25 metros en autopistas y autovias y
de 8 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril, medidos
horizontalmente desde las citadas aristas.

2. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras o instalaciones ni se
permitiran mas usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad viaria y la
adecuada explotacion de la via, previa autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio
de Fomento, y sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

3. El Ministerio de Fomento podra utilizar o autorizar a terceros la utilizacién de la
zona de servidumbre por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor
servicio de la carretera.
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4. Seran indemnizables la ocupacion de la zona de servidumbre y los dafios y
perjuicios que se causen por su utilizacion.

Articulo 32. Zona de afeccion.

1. La zona de afeccion de las carreteras del Estado esta constituida por dos franjas
de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion, a una distancia de 100 metros en autopistas y autovias y de 50 metros
en carreteras multicarril y convencionales, medidos horizontalmente desde las
citadas aristas.

En el caso especial de tuneles y sus elementos auxiliares, constituiran zona de
afeccién los terrenos situados entre las proyecciones verticales de los hastiales
exteriores de los mismos y ademas dos franjas de terreno adicionales de 50 metros
de anchura, una a cada lado de dichas proyecciones, medidas horizontal y
perpendicularmente al eje de los tuneles o elementos auxiliares, salvo que en
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 31.3 se derivara un grado de proteccion
diferente.

2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las existentes y plantar o talar arboles, se
requerira la previa autorizacion del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras
competencias concurrentes.

La solicitud de autorizaciones podra efectuarse, en todo caso, por los medios
telematicos previstos en la legislacion sobre procedimiento administrativo y sus
normas de desarrollo.

3. En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion podran
realizarse obras de reparacion o mejora, previa la autorizacion correspondiente, una
vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de
volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquellas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin
perjuicio de las demas competencias concurrentes.

4. La denegacion de la autorizacion en la parte de la zona de afeccion que sea
exterior a la linea limite de edificacion definida en el articulo 33.1, sbélo podra
fundamentarse en razones de seguridad viaria, o en la adecuada explotacién de la
via, o en las previsiones de los planes, estudios o proyectos de construccion,
conservaciéon, ampliacién o variacién de carreteras del Estado en un futuro no
superior a diez afios, contados a partir de la fecha de la autorizaciéon u orden para
realizar el correspondiente estudio.

Articulo 33. Zona de limitacién a la edificabilidad.

1. A ambos lados de las carreteras del Estado se establece la linea limite de
edificacion, que se situa a 50 metros en autopistas y autovias y a 25 metros en
carreteras convencionales 'y carreteras multicarril, medidos horizontal 'y
perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mas proxima. La arista
exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la
circulacion de vehiculos en general.

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificaciéon establecidas
en las respectivas margenes de una via se denomina zona de limitacion a la
edificabilidad. Queda prohibido en esta zona cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccion o ampliacion, incluidas las que se desarrollen en el subsuelo, o
cambio de uso, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya existentes.
Ademas, la edificacion residencial, y la asimilada a la misma en lo relativo a
zonificacion e inmision acusticas conforme a la legislacién vigente en materia de
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ruido, estaran sometidas, con independencia de su distancia de separacién con
respecto a la carretera, a las restricciones que resulten del establecimiento de las
zonas de servidumbre acustica que se definan como consecuencia de los mapas o
estudios especificos de ruido realizados por el Ministerio de Fomento, y de su
posterior aprobacién tras el correspondiente procedimiento de informacién publica.

2. A los efectos de lo dispuesto en el anterior apartado, los nudos viarios y cambios
de sentido, las intersecciones, las vias de giro y los ramales tendran la linea limite de
edificacion a 50 metros medidos horizontal y perpendicularmente desde la arista
exterior de la calzada en cada caso.

3. El Ministerio de Fomento, previo informe no vinculante de las comunidades
autonomas y entidades locales afectadas a emitir en un plazo no superior a dos
meses, podra, por razones geogréficas o socioeconémicas, fijar una linea limite de
edificacion inferior a la establecida con caracter general, aplicable a determinadas
carreteras estatales en zonas o tramos perfectamente delimitados.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, en las variantes o carreteras
de circunvalacién, cualquiera que sea su clasificacion, que se construyan con el
objeto de evitar el paso por poblaciones, la linea limite de edificacién se situara a 50
metros, medidos horizontal y perpendicularmente al eje, a partir de la arista exterior
de la calzada, en toda la longitud de la variante.

5. Las modificaciones en la linea limite de edificacion que se deriven de la puesta en
servicio de nuevas actuaciones en carreteras del Ministerio de Fomento conferiran
derecho a indemnizacién a favor de los titulares de derechos reales sobre los
terrenos incluidos en la zona de limitacién a la edificabilidad asi como en los
afectados por las restricciones en las zonas de servidumbre acustica que acrediten el
menoscabo de sus derechos y no pudieran ejercerlos en otras ubicaciones.

También seran indemnizables los perjuicios causados en este sentido por
actuaciones debidamente autorizadas de terceros, publicos o privados, incluso
aunque estas actuaciones o algunos de sus elementos pudieran ser finalmente de
uso o titularidad publicos; conferiran derecho a indemnizacion a favor de quien
acredite el menoscabo de derechos reconocidos y que no pudiera ejercerlos en otras
ubicaciones, la cual sera satisfecha por quien promueva la actuacion.

Seréd indemnizable la depreciacion originada en las fincas contiguas a carreteras que
se construyan o actuaciones que se lleven a cabo en las mismas a partir de la
entrada en vigor de la presente ley, como consecuencia del menoscabo en el
estatuto juridico de la propiedad, incluida la pérdida de edificabilidad que tuvieran
reconocida las fincas sitas en las zonas de proteccion de dichas carreteras y no
pudiera ejercerse en otras ubicaciones.

6. Donde, por ser muy grande la proyeccion horizontal de la explanacion, la linea
limite de edificacion quede dentro de las zonas de dominio publico o de servidumbre,
la linea limite de edificacidon se hara coincidir con el borde exterior de la zona de
servidumbre.

Donde distintas lineas limite de edificacion se superpongan, en funcién de que su
medicién se realice desde la carretera principal o desde las intersecciones, nudos
viarios, cambios de sentido, vias de giro y ramales, prevalecera, en todo caso, la
mas alejada de la carretera, cualquiera que sea la carretera o elemento interviniente.

7. La clasificacion y la calificacion de terrenos incluidos en la zona de limitacion a la
edificabilidad no podran ser modificadas en ningun caso si ello estuviere en
contradiccién con lo establecido en esta ley.

As estradas N-525 e N-544 son estradas convencionais, de titularidade estatal, e parte dos terreos
afectados polo presente PIA estan dentro da zona de afeccion de estradas e afectados pola lifia limite

de edificacién nunha pequena parte no norte e noroeste.
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Fonte: Elaboracion propia. Planos de informacion PINFS _0410T_AFEC coa superficie de afeccion
acustica indicada en cor rosa.

O presente documento tera en conta as determinacions derivadas da aplicacion da presente
lexislacion sectorial, tanto na sua tramitacion, como dos pertinentes informes do organismo

competente nesta materia.
Asi mesmo, debe terse en conta a normativa sectorial en materia de ruido, en particular:

- DIRECTIVA 2002/49/CE do Parlamento Europeo e do Consello, do 25 de xuno de 2002,

sobre avaliacion e xestion do ruido ambiental.
- Lei 37/2003, do 17 de novembro, do Ruido.
- Decreto 106/2015, do 9 de xullo, sobre contaminacién acustica de Galicia.

A Directiva 2002/49/CE e a Lei do Ruido establecen a obriga de elaborar mapas estratéxicos de ruido
co fin de avaliar a exposiciéon da poboacién a contaminacion acustica. As estradas N-525 e N-544,

que discorren ao norte do sector, presentan unha IMD (intensidade media diaria) de 14.295 vehiculos.

Segundo o mapa de ruido, a zona de afeccidn das ditas estradas con niveis sonoros superiores a 55

dB incide no ambito de actuacién en dous puntos concretos:
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- Unha pequena superficie situada ao norte do ambito, ao norte do Camifio Real de Cudeiro
Sur.

- Unha reducida zona composta por catro parcelas baleiras xunto a rda das Coifias, ao norte

da Estacion de Tratamento de Auga Potable existente.

As duas zonas afectadas deben tomar as medidas correctoras necesarias para garantir o correcto

illamento acustico fronte ao ruido xerado por la infraestrutura viaria.

9.2.2. ESTRADAS AUTONOMICAS.

O ambito limita polo Sur coa estrada OU-0551 (Rua do Vinteun): Estrada Provincial (Diputacion
Provincial de Ourense). Para a regulacién especifica nesta zona, no que respecta a as limitaciéons a
usos dos terreos préoximos a esta infraestrutura, condiciéns de desenvolvemento e condicions xerais

de uso, estarase ao disposto nas seguintes normas:
- Lei 8/2013, do 28 de xufo, de estradas de Galicia.

- Regulamento Xeral de Estradas de Galicia e as suas modificacions, aprobado polo Decreto
66/2016, do 26 de maio.

O sector esta afectado polas zonas de proteccion definidas pola lexislacion sectorial de estradas. Na
documentacién grafica do PIA incliese a delimitacion destas faixas de proteccién viaria. En todo

caso, a ordenacion proposta cumprira integramente a normativa sectorial correspondente.

De seguido recdllense os principais preceptos legais aplicables que cémpre ter en conta no desefio
da ordenacion.

Artigo 37. Zona de dominio publico

1. A zona de dominio publico esta integrada polos terreos ocupados por tédolos elementos do
dominio publico viario adquiridos por titulo lexitimo pola administracion titular.

2. A zona de dominio publico adxacente é a parte da zona de dominio publico formada polos
terreos adxacentes as estradas e 6s seus elementos funcionais, adquiridos por titulo lexitimo
pola administracion titular pero non ocupados directamente pola explanacion das estradas ou
pola dos seus elementos funcionais.

Para estes efectos a distancia entre a arista exterior da explanacion correspondente as
calzadas e elementos funcionais previstos e o limite exterior da zona de dominio publico
adxacente, medida horizontal e orfogonalmente desde a primeira, non podera ser superior a:

a) Quince metros no caso de autovias, autoestradas e vias para automobiles.

b) Dez metros no caso de estradas convencionais e elementos funcionais.

3. Naqueles tramos de estrada en que existan tuneles, pontes, viadutos, estruturas ou obras
similares, adquiriranse e pasaranse a formar parte da zona de dominio publico adxacente,
como regra xeral, os terreos comprendidos entre a proxeccion vertical das lifias exteriores de
delimitacion das obras sobre o terreo. En todo caso, cando menos, adquirirase e pasara a
formar parte da zona de dominio publico adxacente o terreo ocupado polos soportes e
cimentaciéns das estruturas ou obras similares e unha franxa de terreo de tres metros arredor
delas.

Artigo 38 Zonas de proteccién da estrada e lifia limite de edificacion
1. Para a proteccion do dominio publico viario e a debida prestacion do servizo publico viario,
ademais da zona de dominio publico, establécense as zonas de proteccion da estrada
denominadas de servidume e de afeccién, asi como o trazado da lifia limite de edificacion.
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2. Para efectos do réxime xuridico de proteccién do dominio publico viario, os ramais de enlace
e as vias de xiro de interseccions teran a consideracion de estradas convencionais.

3. Cando pola cercania das calzadas, enlaces e outros supostos, as zonas de dominio publico,
de servidume ou de afeccién se superpofan entre elas, prevalecera en todo caso o réxime
establecido para a zona de dominio publico sobre a de servidume e o desta sobre a de
afeccion, calquera que sexa a estrada ou elemento funcional determinante.

4. Nos tramos urbanos das estradas non se establecen nin zonas de proteccién da estrada nin
liia limite de edificacion.

5. As persoas propietarias dos terreos, construcions, establecementos, instalacions ou outros
bens situados nas zonas de proteccion das estradas e as titulares das actividades que se
desenvolvan naqueles estan obrigadas a conservalos nas debidas condicidons de limpeza e
sequridade para que non afecten o adecuado funcionamento do servicio publico viario, e
deberan executar as obras e actuacions necesarias para mantelos nas debidas condicions.
Seran responsables dos danos e perdas causados polo incumprimento desta obriga.

Artigo 39 Delimitacion da zona de servidume.

1. A zona de servidume esta formada por duas franxas de terreo, unha a cada lado da estrada,
delimitadas interiormente polas lifias exteriores da zona de dominio publico e exteriormente por
duas lifias paralelas aos ditos limites e medidas horizontal e ortogonalmente desde eles, a
unha distancia de:

a) Dez metros no caso de autoestradas, autovias e vias para automobiles.

b) Dous metros no caso de estradas convencionais e elementos funcionais.

2. En caso de que existan tuneles, pontes, viadutos, estruturas ou obras similares, os terreos
comprendidos entre a proxeccion ortogonal das lifias exteriores de delimitacion das obras
sobre o terreo que non formen parte da zona de dominio publico formaran parte da zona de
servidume.

Artigo 40 Delimitacion da zona de afeccién

A zona de afeccion esta formada por duas franxas de terreo, unha a cada orixe da estrada,
delimitadas interiormente polas lifias exteriores da zona de servidume e exteriormente por duas
linas paralelas a elas e medidas horizontal e ortogonalmente desde as lifias exteriores da zona
de dominio publico, a unha distancia de:

a) Cen metros no caso de autoestradas, autovias e vias para automobiles.

b) Trinta metros no caso de estradas convencionais e elementos funcionais.

Artigo 41 Delimitacién da lifia limite de edificacion

1. A lina limite de edificacion esta situada a ambalas orientaciéns da estrada cun trazado que
discorre paralelo as lifias exteriores de delimitaciéon das calzadas a unha distancia, medida
horizontal e ortogonalmente a aquelas, de:

a) 50 metros no caso de autoestradas, autovias e vias para automobiles.

b) 15 metros no caso de estradas convencionais. En caso de que unha administracion tefia
aprobado o catalogo da sta rede e nel categoricense funcionalmente as estradas en rede
estructurante, rede complementaria e rede local, segundo o establecido no Decreto 66/2016,
do 26 de maio, polo que se aproba o Regulamento de estradas de Galicia, a lifia limite de
edificacion estara situada a 15 metros no caso das estradas da rede estrutura e da rede
complementaria e a 7 metros para as estradas da rede local.

c) Nos elementos funcionais da estrada, a lina de edificacion estara situada a 7 metros da lifia
exterior de delimitacion da calzada do elemento funcional. No suposto de que a lifia limite de
edificacion do elemento funcional quedase incluida dentro da lifia limite de edificacion
establecida pola propia estrada, sera esta ultima a que prevaleza.

2. No suposto de que as distancias establecidas no punto anterior queden incluidas dentro da
zona de dominio publico ou da zona de servidume, a lifia limite de edificacion establecerase na
liia limite exterior da zona de servidume.

3. A administracion titular da rede de estradas podera excepcionalmente tramitar un expediente
de reducion das distancias sinaladas neste artigo, fora dos tramos urbanos, sempre que quede
garantida a ordenacion das marxes da estrada, o adecuado control dos seus accesos e a
seguridade vial, cando nunha estrada, ou en tramos concretos dela, as caracteristicas do lugar
fagan extraordinariamente dificultoso respecta-las distancias sinaladas. Seran tramites
preceptivos na tramitacién do expediente a emision dun informe vinculante por parte da
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consellaria competente en materia de estradas e a dun informe do concello polo que discorra a
estrada ou tramo. A resolucién do expediente publicarase no Diario Oficial de Galicia.

9.3. DERIVADAS DA LEXISLACION DE PATRIMONIO CULTURAL

Polo vial que atravesa o sector polo noroeste, o Camifio Real de Cudeiro Sur, discorre o Camifio de
Santiago (ruta do Camifno Portugués); en consecuencia, a zona queda incluida no ambito do Camifio
e resulta de aplicacion o disposto no Titulo VI da Lei 5/2016, do 4 de maio, do patrimonio cultural de
Galicia. Esta ruta conta coa consideracion de ben catalogado, coa categoria de territorio histérico,

segundo o establecido no artigo 75 relativo a proteccion dos Camifios de Santiago.

i v
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Ademais, tratase dun camifio no delimitado, polo tanto, a sta zona de amortecemento corresponde

aos criterios establecidos no artigo 13 da Lei de patrimonio cultural de Galicia.

Artigo 13. Zona de amortecemento

1. Podera delimitarse unha area ao redor dos bens inmobles declarados de interese
cultural ou catalogados e, de ser o caso, dos seus correspondentes contornos de
proteccién, denominada zona de amortecemento, co obxecto de reforzar a sua
proteccién e as stas condicions de implantacion no territorio. A declaraciéon de
interese cultural ou a catalogacion do ben determinara o réxime de limitaciéns ou
condicionantes na dita zona de amortecemento, sen que isto supofia a sua
cualificacion como ben declarado ou catalogado.

2. Para delimitar a zona de amortecemento teranse en conta as condicions de
visibilidade e perspectiva do ben, asi como outros aspectos ou atributos que sexan
funcionalmente significativos para a proteccion dos valores culturais dos bens en
relacion co territorio.
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3. No caso de que se delimite unha zona de amortecemento debera determinarse de
forma explicita para cada ben, concretando as actividades, dotaciéns, instalacions ou
infraestruturas que, pola sta potencial afeccion aos seus valores culturais, requiran a
autorizacién previa para a sta execucion da consellaria competente en materia de
patrimonio cultural.

4. Regulamentariamente poderanse fixar os criterios para a delimitacién das zonas
de amortecemento.

Co fin de garantir a correcta integracion da ordenacién prevista nesta zona de elevado valor cultural,
establécense condicions especificas de desefio no ambito, sendo de aplicacion por riba, a “Guia de
cor e materiais da Xunta de Galicia”.

En Ourense, xullo de 2025

Por FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS, S.L.P., los arquitectos.

Alvaro Fernandez Carballada Beatriz Aneiros Filgueira Laura Fernandez Suarez
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