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1. DESCRICION DA ORDENACION

1.1. OBXECTIVOS E CRITERIOS

O obxectivo principal do PIA é definir a ordenacion detallada do sector de solo urbanizable SU-1 “O
Escorial — O Vinteun” no Concello de Ourense, redelimitado no presente documento respecto ao
PXOM en tramitacion, co obxectivo de posibilitar o desenvolvemento de solo destinado
maioritariamente a construcién de vivendas protexidas. O desenvolvemento do sector dara
cumprimento a todas as condicions recollidas na normativa sectorial aplicable, e integrarase na

ordenacion xeral do barrio do Vinteln e da sta contorna inmediata.

Os usos e intensidades previstos polo PXOM en revision para este ambito se modifican, conforme o
determinado no presente documento e se aplicaran en virtude dos artigos 41, 42 e 43 da LSG, tendo

en conta a equivalencia do contido do presente PIA con un Plan Parcial.

O obxectivo do presente documento € o establecemento das determinacions necesarias para a
ordenacion detallada da edificacién, e o aproveitamento urbanistico asignado ao solo incluido no seu
ambito polo plan, de acordo coa lexislacion urbanistica en vigor, completando a trama de servizos da
zona, efectuando a sua conexién aos sistemas xerais existentes no termo municipal, e integrando os

elementos valiosos da paisaxe e a vexetacion.

Deste xeito, os obxectivos xerais da ordenacion proposta definiran un desefio urbanistico que cumpra

cos seguintes criterios xerais:

1. Minimizar a antropizaciéon do solo, priorizando a ocupacion en zonas xa
desnaturalizadas e respectando as condicidns topograficas da zona, reducindo ao minimo os

movementos de terras necesarios.

2. Configurar un esquema viario adaptado a rede existente e que favoreza a
continuidade coa trama urbana consolidada do Vinteun. Establecerase unha xerarquia viaria
eficiente, potenciando a mobilidade sostible peonil e ciclista integrada nos espazos libres, e

reducindo ao minimo os viarios de uso exclusivo rodado.

3. Integrar os espazos libres co tecido residencial, creando un gran eixo verde
vinculado ao rego do Cudeiro que organice a ordenacion, sirva de corredor ecoldxico e
soporte para itinerarios sostibles, mantendo e incorporando exemplares arbéreos de interese

en bo estado de conservacion.

4. Respectar e poiner en valor o Camifio de Santiago (Camifio Portugués) que
atravesa o ambito polo Camifio Real de Cudeiro Sur, garantindo a sua continuidade,

visibilidade e integracién no espazo urbano e paisaxistico.
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5. Establecer transicions adecuadas cos nucleos e areas preexistentes, como o
nucleo rural de Os Coinas e as areas industriais lindeiras, mediante franxas verdes e

solucioéns edificatorias adaptadas.

6. Xerar fachadas urbanas de calidade cara aos principais accesos viarios e as zonas

de contacto coa cidade consolidada, favorecendo a imaxe urbana do norte de Ourense.

7. Dispoiier zonas residenciais flexibles, ben orientadas, con vivendas de alta
calidade funcional, espacial e ambiental, e con diversidade volumétrica que permita a

adaptacién aos condicionantes de cada maza.

8. Incorporar usos complementarios de caracter terciario, distribuidos

estratexicamente, para favorecer a mestura de usos e a vitalidade do barrio.

9. Garantir que polo menos o 80% da edificabilidade residencial se destine a

vivenda protexida, reservando o resto a vivenda libre para favorecer a cohesion social.

En definitiva, a proposta cumpre coas determinaciéns do planeamento e da normativa urbanistica
sectorial, integrandose na trama urbana existente e reforzando as conexioéns co barrio do Vinteun, co
corredor ecoldxico do rego do Cudeiro e cos itinerarios do Camifio de Santiago, configurando un novo

ambito residencial sostible, cohesionado e de alta calidade ambiental.

1.2. ESTRUTURA DA ORDENACION PROPOSTA

O presente documento establece a cualificacidon dos terreos incluidos no sector SU-1 “O Escorial — O
Vinteun”, segundo a delimitacion e ordenacion definidas no presente PIA, entendida como a
asignacion detallada de usos pormenorizados, tipoloxias edificatorias e niveis de intensidade

correspondentes a cada zona, A continuacioén, incluese a taboa resumen da ordenacion proposta:
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. Edificabilidad .
Uso Zona Ordenanza| Superficie - - — Viviendas
Total Residencial Terciaria
M1-P1 RVC 1.178 m? 3.138 m%e 3.138 m% 0 m% 31 V|
M1-P2 RVC 1.129 m? 3.138 m%e 3.138 m%e 0 m% 31 V|
M1-P3 RVC 1.096 m? 3.138 m%e 2.790 m% 349 m?%e 28 WiV
M1-P4 RVC 2.176 m? 7.147 m%e 7.147 m%e 0 m% 71 v
M1-P5 RVC 1.313 m? 5.579 m% 5.579 m% 0 m?% 56 viv|
M1-P6 RVC 2.507 m? 9.313 m% 9.313 m% 0 m% 93 wiv|
9.399 m? 31.453m%  31.105 m?% 349 m2%e 311 viv|
M2-P1 RVC 1.246 m? 3.138 m%e 2.790 m%e 349 m2%e 28 Wiv]
M2-P2 RVC 1.092 m? 3.138 m% 3.138 m%e 0 m% 31 V|
M2-P3 RVC 1.864 m? 6.116 m%e 6.116 m%e 0 m% 61 wiv]
M2-P4 RVC 3.606 m? 8.798 m% 8.798 m%e 0 m% 88 WiV
M2-P5 RVC 1.502 m? 3.985 m%e 3.985 m% 0 m% 40 viv]
Residencial |M2-P6 RVC 1.622 m? 3.708 m%e 3.708 m%e 0 m% 37 Wiv|
P;?/':Anis colectiva  |M2-P7 RVC 1640m2| 4336 me|  4.336 me% Omee| 43wy
12572 m?  33.220 m%e  32.871 m% 349 m2%e 329 viv|
[M3-P1 [RVC 2.643m?  11.222 m%]| 8.918 m?%| 2.304 m%| 89 wiv|
M4-P1 RVC 1.664 m? 6.303 m%e 5.516 m%e 788 m2%e 55 Wiv]
M4-P2 RVC 2.841 m? 7.359 m%e 7.359 m%e 0 m% 74 iv|
M4-P3 RVC 2.257 m? 7.455 m% 6.301 m%e 1.154 m?% 63 Wiv]
M4-P4 RVC 1.633 m? 5.170 m%e 5.170 m%e 0 m% 52 WiV
M4-P5 RVC 2.578 m? 8.717 m% 7.628 m%e 1.090 m? 76 ViV
10.973 m2  35.006 m?e  31.974 m% 3.032 m% 320 viv|
M5-P1 RVC 2.404 m? 6.324 m% 6.324 m% 0 m?% 63 viv|
M5-P2 RVC 2.326 m? 5.189 m%e 5.189 m%e 0 m% 52 Wiv|
4.730 m? 11.512 m% 11.512 m% 0 m?% 115 viv|
SUBTOTAL RESIDENCIAL 40.317 m? 122.413 m?% 116.380 m?% 6.033 m% 1.164 viv
SX-EQO01 EQ 6.887 m?
SL-EQ02 EQ 4.834 m?
Equipamiento SL-EQO03 EQ 2.215 m?
SL-EQ04 EQ 3.821 m?
SL-EQO05 EQ 821 m?
Subtotal EQ 18.578 m?
SX-ELO1 EL 12.665 m?
SX-EL02 EL 2.068 m?
ZONAS SLELO2  EL 12.769 m?
PUBLICAS o |sxEL03  EL 7.600 m?
Espacio libre :
SL-ELO4 EL 8.449 m?
SL-ELO5 EL 492 m?
SL-ELO6 EL 182 m?
Subtotal EL 44.225 m?
Serv. urbanos |SUO1 SL-SU 0 m?
Viario IC VIALES 29.926 m?
SUBTOTAL DOTACIONAL PUBLICO 92.729 m?
TOTAL SECTOR 133.046 m* 122413 m?  116.380 m* 6.033,23 m? 1.164 viv
TOTAL AREADE REPARTO 133.046 m* 122413 m* 116.380 m* 6.033,23 m* 1.164 viv

Tal e como se observa, a ordenacion prevé a cesion de 92.729 m? de solo dotacional publico

correspondentes as zonas de equipamento (18.578 m?), espazo libre (44.225 m?) e viario (29.926 m?)

incluidas no ambito do sector SU-1 “O Escorial — O Vinteun”.

Estas zonas seran urbanizadas, e permitiran dotar ao novo desenvolvemento dos espazos libres,

equipamentos e viarios necesarios para garantir a sua integracion co tecido urbano existente e coa

contorna, asi como a continuidade dos itinerarios peonis e ciclistas ao longo do corredor verde do

rego do Cudeiro e do Camifio de Santiago
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Se adxunta imaxe da ordenacion proposta no plano PORD_1USOS:

T ¥ }:'.-—"\ «‘|‘ \ .",",\ /’. o i . ) BETERHIALIONS ERIENTATRAS
ORDENACION DOTACIONS AFECCION DE ESTRADAS ~ AFECCION ELECTRICA  AFECCION FERROVIARIA
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FFEEs A
—_— 2 % SX - INFR. DE COMUNICACIONS - Ob -
Alfiacian .v.\.v.-\: *——*= UNA LIMITE DA EDIFICACION IONA DE PROTECCION
——— Cambio de altura
-

% + SX - ESPAZO LIBRE - Ob
HER

-...= . ' e P ot SX - EQUIPAMENTO - b AFECCION DE AUGAS ==~ URA LIMITE DA EDIFICACION

i s de Comunicacién Camifio de Santiago :.ﬁ.'; SL - INFR. DE COMUNICACIONS - Ob  [//777] DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO AFECCION ACUSTICA

- — Infraestrutura L) A

s = - Sene, s S ESPAID LIBRE - Ob F7777] zon e rLuxo PREFERENTE [ arccionacisica
..t SL-EQUIPAMENTO-Ob w...s

150.%5 . ZONA DE FOLICEA

Cota terreo ERRRES
+150.25 Rasante proposta

Fonte. Elaboracién propia. Ordenacion proposta. Plano de Ordenacion PORD_01USOS

1.3. ZONIFICACION DO SOLO DOTACIONAL

A continuacién moéstrase unha taboa resumo das parcelas de uso dotacional publico previstas no
ambito do PIA. A este respecto, cdmpre destacar que a ordenacion destina 92.729 m? de solo a

dotaciéns publicas (de uso e dominio publico), o que representa arredor do 69,7 % da superficie total

do sector.
PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO VINTEUN INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP BORRADOR. xullo 2025
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SX-EQO01 EQ 6.887 m?
SL-EQ02 EQ 4.834 m?
) . SL-EQ03 EQ 2.215 m?
E t
quipamiemo 1o eqos  |EQ 3.821 m?
SL-EQO05 EQ 821 m?
Subtotal EQ 18.578 m?
SX-ELO1 EL 12.665 m?
SX-EL02 EL 2.068 m?
'ZONAS SL-EL02 EL 12.769 m?
PUBLICAS SX-ELO3 EL 7.600 m?
Espacio libre - : m
SL-EL04 EL 8.449 m?
SL-EL05 EL 492 m?
SL-EL06 EL 182 m?
Subtotal EL 44,225 m?
Serv. urbanos |SUO1 SL-SU 0m?
Viario IC VIALES 29.926 m?
SUBTOTAL DOTACIONAL PUBLICO 92.729 m?

Por ultimo establecer que tanto o PXOM coma a LSG establecen as reservas minimas de solo para
sistemas xerais e locais, as cales se da cumprimento no presente documento. A este respecto
establecer que, para o calculo da reserva de sistemas locais de espazos libres e equipamentos
considerouse o total da edificabilidade materializable independentemente do seu uso, equiparando

asi a reserva para o uso terciario comercial coa establecida para o residencial.

1.3.1. Espazos libres e zonas verdes

A ordenacién prevé varias zonas diferenciadas con destino a espazos libres e zonas verdes dentro do
ambito do sector. A proposta parte da creacion dun gran eixo verde vinculado ao rego do Cudeiro,
que actua como corredor ecoléxico e elemento estruturante da ordenacién. Este eixo, que discorre de
leste a oeste polo limite sur do sector, constitie un espazo de alto valor paisaxistico e ambiental,
configurando un ambito de lecer e percorrido peonil que conecta coa trama urbana existente e co

trazado do Camifio de Santiago (Camifio Portugués).

A partir deste corredor central organizase unha rede de espazos libres que vertebran o ambito
mediante eixos lonxitudinais e transversais, xerando unha malla que integra os quinteiros residenciais
e garante que todas conten cun espazo libre proximo destinado ao lecer e ao uso comunitario. Esta
disposicion contrible a mellorar a calidade ambiental e climatica do conxunto, favorecendo a

ventilacion natural, a permeabilidade visual e a integracion paisaxistica da edificacion.

A rede de espazos libres prolonga a sua influencia cara aos tecidos urbanos lindeiros, especialmente
cara ao barrio do Vinteln e cara aos nucleos rurais proximos, favorecendo a mobilidade peonil e
sostible, asi como a continuidade dos itinerarios ciclistas e peonis ao longo do corredor do rego do

Cudeiro.

No ambito, esta rede convértese puntualmente en espazos mais urbanizados, configurando pequenas
prazas € zonas estanciais en puntos estratéxicos, onde conflien percorridos peonis e se concentran

usos comunitarios.
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O sistema complétase con zonas verdes perimetrais que actlan como transicién ambiental cos
ambitos colindantes, especialmente coas areas industriais e co viario de acceso ao norte do sector,

reducindo o impacto visual e acustico.

Respecto os espazos libres, a LSG fixa a seguinte reserva:

Artigo 42. Calidade de vida e cohesion social

1. O plan xeral habera de prever, xustificadamente, as reservas de solo necesarias
para a implantacion dos sistemas xerais ao servizo de todo o termo municipal (...)
Nos concellos con poboacion superior a 5.000 habitantes e en concellos
considerados nodos para o equilibrio do territorio nas Directrices de ordenacién do
territorio, estes sistemas xerais seran, como minimo, os seguintes:

a) Sistema xeral de espazos libres e zonas verdes de dominio e uso publicos: en
proporcién non inferior a 15 metros cadrados por cada 100 metros cadrados
edificables de uso residencial.

b) Sistema xeral de equipamento comunitario de titularidade publica: en proporcion
non inferior a 5 metros cadrados por cada 100 metros cadrados edificables de
uso residencial.

2. Con independencia dos sistemas xerais, o plan que contefia a ordenacion
detallada establecera no solo urbano non consolidado e no solo urbanizable as
reservas minimas de solo para os seguintes sistemas locais, ao servizo do poligono
ou sector:

a) Sistema de espazos libres publicos destinados a parques, xardins, areas de
lecer, expansién e recreo da poboacion:

- En ambitos de uso residencial ou hostaleiro: 18 metros cadrados de solo por
cada 100 metros cadrados edificables e como minimo o 10 % da superficie
total do ambito.

- En ambitos de uso terciario ou industrial: a superficie que, justificadamente,
establézase no plan de desenvolvemento.

Asi, o calculo de esta reserva queda do seguinte modo:

CALCULO DE RESERVAS SECTOR SU-1

Superficie bruta 133.048 m?
Superficie neta 122.413 m?
Coef. edificabilidad 1,00 m?e/m?s
Edificabilidad 122.413 m?%e
Edif. residencial 116.380 m?%e
Edif. comercial 6.033 m%

RESERVA LSG PROPUESTA
SG-EL 15 m2s/100m2e 17.456,97 m? 22.333 m?

10 % superficie 13.304,80 m?

SL-EL,ZV computables 18 s/ 100m?e 20.948.36 m? 21.218 m?

Respecto a reserva de sistema xeral de espazos libres (SG-EL), a proposta do PIA prevé 22.333 m?,
superando o minimo establecido pola LSG (17.456,97 m?)

En canto a reserva de sistema local de espazos libres e zonas verdes computables (SL-EL, ZV), o
PIA destina 21.218 m?, o que supdn un valor superior ao minimo exixido pola LSG (20.948,36 m?) e
tamén ao valor resultante da aplicacion do criterio de reserva minima do 10% da superficie neta
(13.304,80 m?).

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO VINTEUN INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP BORRADOR. xullo 2025
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A ordenacion proposta distriblle estas zonas verdes de forma estratéxica, aproveitando a traza do
rego do Cudeiro como elemento vertebrador do sistema de espazos libres, favorecendo a integracion
paisaxistica, a mellora ambiental e a conectividade peonil e ciclista co barrio do Vintedn e co Camifio

de Santiago.

Este desefio garante que os espazos libres cumpran non sé coa sua funciéon de reserva normativa,
senén tamén co papel de infraestrutura verde que contrible a cohesion territorial e @ mellora da
calidade de vida, en consonancia co recollido nas Directrices da Paisaxe de Galicia (Directriz
DX.06.r).

Respecto a reserva de solo para espazos libres, 0 RLSG establece o seguinte:

Artigo 70. Condiciéns das reservas de solo para o sistema de espazos libres e
zonas verdes

1. A efectos do cumprimento das reservas minimas establecidas para o sistema xeral
e local de espazos libres e zonas verdes, poderan computarse os espazos libres
como prazas e areas peonis, e as zonas verdes como xardins, areas de xo0go,
paseos peonis e parques, de uso e titularidade publicos que cumpran as condiciéns
establecidas nos numeros seguintes.

2. Zonas verdes.

As reservas minimas de solo para zonas verdes publicas deberan cumprir as
seguintes determinacions:

a) Ter garantido o adecuado soleamiento en relaciéon coa edificacion circundante,
de acordo con o establecido no artigo 78.7.

b) Ter as condiciéns apropiadas para a plantacion de especies vexetais en, polo
menos, o 50 % da sua superficie. No caso das areas de xogo podera reducirse
esta porcentaxe ata o 25 %.

c) A sua posicibn sera a que preste mellor servizo as persoas residentes e
usuarias, garantindo a sta accesibilidade de acordo con a normativa sectorial na
materia.

d) Nunca se destinaran a zona verde porciéns residuais da parcelacién, nin se
consideraran como tales as superficies de estrita funcionalidade viaria como as
rotondas e illotes.

e) Deberan dotarse co mobiliario urbano, axardinamento e tratamento acorde co
seu uso.

f) Estaran localizados ao aire libre, ainda que se permitirda a colocacion de
estruturas de cubricién en parte do espazo.

3. Dentro das zonas verdes considéranse as seguintes tipoloxias:

a) Areas de xogo: son terreos localizados ao aire libre e dotados do mobiliario e
caracteristicas adecuadas para ser destinados a xogos infantis ou a deporte ao
aire libre. En todo caso teran consideracion de sistema local.

As areas de xogo deberan ter unha superficie minima de 200 metros cadrados
e admitir a inscricién dunha circunferencia de @ 12 metros, cun ancho minimo
de 10 metros en todo caso.

Ademais, deberan estar equipadas co mobiliario e/o elementos de xogo
adecuados para o desenvolvemento da actividade prevista, cumprindo as
condicions que estableza a normativa sectorial de aplicacion.

b) Parques e xardins: son espazos caracterizados por estar ao aire libre, ter
caracter peonil, estar maioritariamente axardinados e destinarse a estancia e
convivencia social e cidada. Considéranse dentro desta categoria os viveiros e
hortas urbanos colectivos. Poderan ter a consideraciéon de sistema local ou de
sistema xeral.

Os xardins deberan ter unha superficie minima de 1.000 metros cadrados e
admitir a inscricién dunha circunferencia de @ 30 metros, cun ancho minimo de
156 metros en todo caso.

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO VINTEUN INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP BORRADOR. xullo 2025
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Os parques deberan ter unha superficie minima de 25.000 metros cadrados e
admitir a inscricion dunha circunferencia de @ 100 metros, cun ancho minimo
de 25 metros en todo caso.

O sistema xeral de espazos libres e zonas verdes contara, como minimo, cun
parque por cada 25.000 habitantes previstos en total polo plan xeral no seu
horizonte temporal.

c) Paseos peonis: son terreos de desenvolvemento lineal e preferentemente
arborizados, destinados ao paseo e a estancia das persoas.

Os paseos peonis deberan ter unha superficie minima de 500 metros
cadrados e unhas dimensions de ancho-longo minimos de 10 e 50 metros
respectivamente.

Nos sectores e ambitos de superficie superior a 20.000 metros cadrados, o

conxunto de areas de xogo e paseos peonis non podera representar mais do 50
% da superficie total computable das reservas de solo para zonas verdes.

4. Espazos libres: son os espazos que non cumpren as condicibns para ser
considerados zonas verdes, pero que poden formar parte das reservas de solo deste
sistema.
Estes elementos son as prazas e as areas peonis: son espazos caracterizados por
estar preferentemente ao aire libre, ter caracter peonil, estar maioritariamente
pavimentados e destinarse a estancia e convivencia social e cidada. Podera
admitirse a colocacion de estruturas de cubricion de parte do espazo.
Os espazos libres deberan ter garantido o adecuado soleamiento en relaciéon coa
edificacion circundante, de acordo con o establecido no artigo 78.7.
Deberan ter unha superficie minima de 500 metros cadrados e admitir a inscricion
dunha circunferencia de @ 20 metros, cun ancho minimo de 20 metros no caso das
prazas, e de 15 metros no caso das areas peonis.
5. As reservas minimas para o0s sistemas de espazos libres e zonas verdes
realizaranse sen computar o viario.
6. A fin de xustificar as reservas de solo para o sistema xeral, e para o sistema local
de espazos libres e zonas verdes, a superficie considerada de espazos libres non
podera ser superior ao 25 % do sistema no ambito correspondente, debendo
corresponder como minimo o 75 % da reserva a zonas verdes.
7. No interior dos espazos libres e das zonas verdes publicos poderan permitirse
usos que resulten compatibles e complementarios coa sua finalidade ao servizo da
colectividade, sen que poidan admitirse utilizacions que excluan ou limiten o seu uso
publico. Neste sentido s6 se permitiran pequenas instalacions para uso recreativo,
deportivo, de hostaleria e quioscos.
Para ese efecto considéranse pequenas instalacions aquelas que se desenvolvan
nunha soa planta e cuxa superficie construida total pechada non exceda os 200
metros cadrados.
Asi mesmo, a superficie total do conxunto das citadas instalacions sera sempre
inferior ao 5 % da superficie do espazo libre ou zona verde na que se situen.
Non estaran sometidas a estas limitacions as pistas deportivas ao aire libre que non
tefian edificacion asociada e sexan de titularidade e uso publicos, que poderan
formar parte dos espazos libres e zonas verdes en todo caso.

En canto as caracteristicas dos espazos libres propostos, as suas dimensidons e nivel de

axardinamento previsto cumpre as esixencias fixadas no artigo transcrito.

O espazo libre SX-EL01, que conforma o sistema xeral vinculado ao rego do Cudeiro, cumpre coa
condicién de xardin (zona verde), integrandose como elemento estruturante da ordenacion e

garantindo a conexion peonil e ciclista co barrio do Vinteun e co trazado do Camifio de Santiago.

Dentro do sistema local de espazos libres, o debe indicarse que as parcelas SL-EL05 (492 m?) e SL-
ELO6 (182 m?) tefien a cualificacion de espazo libre tipo praza/area peonil, e non se computan para o

cumprimento da reserva minima de zonas verdes establecida no artigo 70.6 do RLSG

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO VINTEUN INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
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Os restantes espazos libres tefien a consideracion de zonas verdes (xardins e areas de xo0go),
correspondéndose coas tipoloxias de xardin (XAR) e é&rea recreativa/xogo (ARX) segundo a
clasificacion do plano de ordenacién. Destaca que as zonas verdes de tipo xardin superan o 50% da
superficie total destinada a zonas verdes, cumprindo asi co requisito minimo establecido na

normativa.

Incluese a continuacion unha taboa indicando o tipo de espazo libre ou zona verde de cada unha das

zonas que conforman o sistema proposto:

SX-ELO1 EL 12.665 m? XARDIN
SX-ELO2 EL 2.068 m? AREA DE XOGO
SL-ELO2 EL 12.769 m? XARDIN

Espacio libre SX-ELO3 EL 7.600 m? XARD!N
SL-ELO4 EL 8.449 m? XARDIN
SL-ELO5 EL 492 m? AREA DE XOGO
SL-ELO6 EL 182 m? ESPAZO LIBRE
Subtotal EL 44,225 m?

1.3.2. Equipamentos

A ordenacion preveé varias zonas diferenciadas con destino a equipamentos publicos dentro do ambito
do sector. O sistema de equipamentos proposto disponse co criterio de garantir unha adecuada
accesibilidade dende as zonas residenciais e de manter a continuidade cos equipamentos existentes

no barrio do Vinteun e na sua contorna, asegurando un equilibro territorial na sua distribucion.

Deste xeito, localizanse parcelas de equipamento en distintos puntos estratéxicos do sector, co
obxectivo de dar servizo a poboacion futura e favorecer a integraciéon funcional co tecido urbano
existente. A sua disposicion permite compatibilizar os novos usos dotacionais con espazos verdes e

zonas de lecer, creando ambitos polivalentes que fomenten a convivencia cidada.
Respecto aos equipamentos do sistema xeral e local, a LSG determina a seguinte reserva:

Artigo 42. Calidade de vida e cohesién social

1.(...)

Nos concellos con poboacion superior a 5.000 habitantes e en concellos
considerados nodos para o equilibrio do territorio nas Directrices de ordenacion do
territorio, estes sistemas xerais seran, como minimo, 0s seguintes:

a) Sistema xeral de espazos libres e zonas verdes de dominio e uso publicos: en
proporcién non inferior a 15 metros cadrados por cada 100 metros cadrados
edificables de uso residencial.

b) Sistema xeral de equipamento comunitario de titularidade publica: en proporcion
non inferior a 5 metros cadrados por cada 100 metros cadrados edificables de
uso residencial.

2.(...)

b) Sistema de equipamentos publicos destinados a prestacion de servizos
sanitarios, asistenciais, docentes, culturais, deportivos e oufros que sexan
necesarios:

- En ambitos de uso residencial ou hostaleiro: 10 metros cadrados de solo por cada
100 metros cadrados edificables.

- En ambitos de uso terciario ou industrial: a superficie que, justificadamente,
establézase no plan de desenvolvemento.
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Asi, o calculo desta reserva queda do seguinte modo:

CALCULO DE RESERVAS SECTOR SU-1

Superficie bruta 133.048 m?
Superficie neta 122.413 m?
Coef. edificabilidad 1,00 m?e/m?3s
Edificabilidad 122.413 m%
Edif. residencial 116.380 m%
Edif. comercial 6.033 m%

RESERVA LSG PROPUESTA
SG-EQ 5 m2s/100m? 5.818,99 m? 6.887 m?
SL-EQ 10 m?s/100m?e 11.637,98 m? 11.691 m?

Obsérvase que a superficie do sistema xeral de equipamento prevista (6.887 m?) cumpre co minimo
establecido na LSG (5.818,99 m?), superandoo en 1.068,01 m? polo que o PIA garante esta

condicion.

Asi mesmo, a superficie do sistema local de equipamento prevista (11.691 m?) supera tamén o
minimo exixido pola LSG (11.637,98 m?).

Tal e como se recolle no presente documento, a ordenacion proposta prevé a execucion de varias
parcelas de equipamento situadas en posicidons de boa accesibilidade dende as zonas residenciais,

co obxectivo de dar servizo as persoas residentes e usuarias de toda esta area da cidade.

Ademais, priorizase o contacto e integracidén con espazos libres, favorecendo a accesibilidade peonil
e promovendo o desenvolvemento de actividades ao aire libre. O uso previsto para todos os
equipamentos sera o de dotacional multiple, de modo que poidan acoller diferentes servizos de
interese publico segundo as necesidades futuras.

Respecto a reserva de solo para equipamentos, o0 RLSG establece o seguinte:

Artigo 71. Condiciéns das reservas de solo para o sistema de equipamentos

1. Formaran parte dos sistemas xeral e local de equipamentos as edificacions e
instalacions de uso e titularidade publicos que poderan ter algtn dos usos definidos a
continuacion:

a) Sanitario-asistencial: instalaciéns e servizos sanitarios, de asistencia e benestar
social.

b) Educativo: centros docentes e de ensino, en todos os seus niveis e para todas
as materias obxecto de ensino.

c¢) Cultural: bibliotecas, museos, teatros, auditorios e outros de analoga finalidade.

d) Deportivo: instalaciéns para a practica de deportes en recintos pechados, tanto
ao aire libre como no interior.

e)  Administrativo-institucional:  edificios  institucionais e  dependencias
administrativas xudiciais e outras de analoga finalidade.

f) Servizos publicos: proteccion civil, sequridade cidada, cemiterios, prazas de
abastos e outros analogos.

g) Dotacional multiple: cualificacion xenérica para reservas de solo con destino a
equipamentos as que non se lles asigna un uso especifico no momento da
redaccion do plan, deixando a sua definicion para un momento posterior.

2. A distribucion por usos do solo destinado a equipamentos publicos e a sua
superficie minima non estan suxeitas a estandares xenéricos; seran fixados polo plan
correspondente, en cada caso, atendendo as necesidades especificas do ambito de
plan e a sua posicion relativa na contorna urbana e territorial, podendo os plans optar
por unha cualificacién xenérica como equipamento de uso dotacional multiple cando
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En canto &s caracteristicas destes equipamentos, cumpren as esixencias fixadas no artigo transcrito.

1.3.3.

Respecto as prazas de aparcamento, se procedera a xustificacion do seu cumprimento para o ambito

convena deixar a definicion do uso especifico da dotacién para un momento posterior
a redaccion do plan.

3. Os equipamentos de uso e/o titularidade privados non formaran parte dos
sistemas xeral e local de equipamentos, e poderan ter usos distinfos dos
contemplados no apartado 1, como o relixioso ou o recreativo e de relaciéon social, no
que se incluirian, por exemplo, as instalaciéons das asociacions vecifiais e deportivas,
0s zoologicos e os parques de atraccions.

Prazas de aparcamento

do sector. A este respecto, a LSG determina a seguinte reserva:

Artigo 42. Calidade de vida e cohesién social

(...)

2.(...)

¢) Prazas de aparcamentos de vehiculos: unha praza de aparcamento por cada 100
metros cadrados edificables, das que, como minimo, a cuarta parte debe ser de
dominio publico.

A continuacién, incliese o calculo da reserva necesaria para dar cumprimento a LSG.

A ordenacion prevista para o sector posibilita a execuciéon dun total de 363 prazas de aparcamento

CALCULO DE RESERVAS SECTOR SU-1

Superficie bruta 133.048 m?
Superficie neta 122.413 m?
Coef. edificabilidad 1,00 m%e/m3s
Edificabilidad 122.413 m?%
Edif. residencial 116.380 m?%
Edif. comercial 6.033 m?%

RESERVA LSG PROPUESTA
Plazas aparc. publicas 0,25 plazas/100m?e 306,0 plazas 363 plazas

adaptadas| 1 adaptada/100plazas 3,1 plazas 12 plazas

situadas no sistema local viario, todas elas de caracter publico.

Respecto a as prazas de aparcamento reservadas para persoas con mobilidade reducida, das 363
previstas 12 prazas contaran con estas caracteristicas, dando cumprimento a normativa sectorial de
aplicacion (a Lei 10/2014, 3 decembro, de accesibilidade, asi como o Decreto 35/2000, do 28 de

xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento e execucidon da Lei de

accesibilidade e supresion de barreiras na Comunidade Auténoma de Galicia).

LEI 10/2014, 3 DECEMBRO, DE ACCESIBILIDADE

Artigo 8. Aparcamentos

1. En todas as zonas destinadas ao estacionamento de vehiculos lixeiros, estean
situadas en superficie ou subterraneas, que se sitien en vias ou espazos de uso
publico reservaranse, con caracter permanente e tan preto como sexa posible dos
accesos peonis, prazas debidamente sinalizadas para vehiculos que transporten
persoas con mobilidade reducida;, como minimo, reservarase unha de cada corenta
prazas ou fraccion. O numero total destas prazas non se vera afectado polas
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politicas restritivas do aparcamento que leven a cabo para fomentar a mobilidade
sostible.

2. Os accesos peonis as devanditas prazas cumpriran as condicions esixidas para
ser accesibles.

3. As prazas reservadas para o uso de persoas con mobilidade reducida haberan de
cumprir as especificacions e posuir as dimensiobns que se establezan
regulamentariamente.

DECRETO 35/2000

ARTIGO 21. RESERVA DE PRAZAS ADAPTADAS

1. Nas zonas destinadas a estacionamento de vehiculos lixeiros, sexan de superficie
ou subterraneas, que se situen en vias ou espazos de uso publico ou dean servizo a
equipamentos comunitarios, reservaranse con caracter permanente e tan proximo
como sexa posible dos accesos peonis, prazas debidamente sinalizadas para
vehiculos acreditados que transporten persoas en situacion de mobilidade reducida.
2. As prazas adaptadas deberan ter un itinerario de pedns adaptado conforme ao
establecido no codigo de accesibilidade que posibilite a comunicacién desde as
mesmas ata a via publica.

3. Estas prazas e o itinerario de acceso as mesmas sinalizaranse co simbolo
internacional de accesibilidade situado sobre o pavimento. Asi mesmo, instalaranse
sinais verticais co texto: «Praza reservada para persoas con mobilidade reducida».

4. Un aparcamento considérase adaptado cando retine as condicions establecidas
na base 1.3 do cddigo de accesibilidade.

Base 1.3. Aparcamentos

A. Dimensions.

Seran as que se derivan da necesidade de deixar un espazo libre no lateral do
coche para permitir a transferencia ao vehiculo.

Adaptado Practicable

A dimensién minima dunha praza sera: 3,50x5,00m  3,00x4,50m

Se a praza situase de forma que sexa adxacente a un itinerario peonil este
integrarase como parte do ancho da praza.

B. Sinalizacién.

As prazas reservadas para uso de persoas con mobilidade reducida sinalizaranse
co simbolo internacional de accesibilidade e a lenda «Reservado para persoas
con mobilidade reducida».

C. Accesos.

As prazas reservadas para minusvalidos estaran comunicadas cun itinerario peonil
adaptado ou practicable segundo sexa esixible, debendo salvar o desnivel coa
beirarrua, se o houbese, mediante un vao con pendente non superior ao 12%.

D. Reserva minima de prazas adaptadas.

Ata 200 prazas de capacidade total: 1 praza adaptada por cada 40 prazas ou
fraccion.

De 201 a 1000 prazas: 1 praza adaptada por cada 100 prazas ou fraccion.

De 1001 a 2000 prazas: 1 praza adaptada por cada 200 prazas ou fraccion.

Mas 2000 prazas: 1 praza adaptada por cada 400 prazas ou fraccion.

Co anterior, dado que derivado da LSG é necesario prever un total de 306 prazas de aparcamento de
dominio publico (menos de 1000 prazas), € necesario prever un minimo de 3,10 prazas de
aparcamento para persoas con mobilidade reducida (1 cada 100 prazas ou fraccion). A presente
ordenacion posibilita 12 prazas con estas caracteristicas, polo que cumpre a normativa sectorial de
aplicacion en materia de accesibilidade.

Con todo, o cumprimento da reserva minima de prazas de aparcamento xustificarase
convenientemente no Proxecto de Urbanizacién que desenvolva as obras para executar neste
ambito, documento que tamén establecera a localizacién exacta das prazas de aparcamento

adaptadas.

Respecto a reserva de solo para prazas de aparcamento, o RLSG establece o seguinte:
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Artigo 75. Caracteristicas da dotaciéon de aparcamentos

1. As prazas de aparcamento de caracter privado localizaranse dentro das parcelas,
na proporcion establecida no artigo 69.1.c).

2. Asi mesmo, reservarase o solo necesario para localizar as prazas de aparcamento
de caracter publico, na proporcién establecida no mesmo artigo, as cales cumpriran
as sequintes condicions:

a) Localizaranse nos espazos publicos anexos ao viario, ou en espazos de uso
exclusivo aparcamento que cumpran as seguintes condicions:

1°. A superficie minima considerada por praza de aparcamento,
incluindo a parte proporcional de accesos, non sera inferior a 20
metros cadrados, sen prexuizo de que as dimensions reais das prazas
adaptense as caracteristicas dos diferentes tipos de vehiculos en
relacion co uso predominante do ambito ou sector, ou coa normativa
vixente en materia de accesibilidade universal e supresion de barreiras
arquitectoénicas e urbanisticas.

2° Nas superficies de aparcamento situadas ao aire libre inserirase
unha malla de arboledo, a razén, como minimo, de 1 arbore por cada 3
prazas. Este arboledo podera descontarse da dotacion minima esixida
no artigo 69.

b) As prazas de aparcamento teran unha superficie rectangular minima de
dimensions 2,20 x 4,50 metros para as prazas dispostas en cordon e 2,40 x 4,50
metros para as dispostas en bateria ou espifia.

c) No caso de que se proxecten aparcamentos publicos no subsolo, estes deberan
cumprir as condiciéons dimensionales e funcionais minimas esixidas para o0s
garaxes na normativa de habitabilidade de vivendas de Galicia.

d) Respectaranse as condicions e as reservas minimas de prazas de aparcamento
accesibles esixidas na normativa vixente en materia de accesibilidade e
supresion de barreiras arquitecténicas e urbanisticas.

En canto as caracteristicas das prazas de aparcamento publicas previstas, cumpren as esixencias

fixadas no artigo transcrito.

En canto &s prazas privadas, de acordo ao indicado na LSG debera de garantirse un minimo de 919
prazas de aparcamento privadas en todo o ambito (0,75 prazas por cada 100m? edificables).
Ademais, segundo o artigo 75 da lei 5/2024 de medidas fiscais e administrativas, nas parcelas
destinadas a vivenda suxeita a algun réxime de proteccion, fixa unha reserva minima de 1 praza de
aparcamento privadas por cada vivenda, polo que se aplicara a reserva minima mais restritiva de

ambas. Esta condicion, aplicarase do mesmo xeito as parcelas destinadas a vivenda libre.

Ditas reservas deberanse xustificar nos Proxectos de Edificacion que se desenvolvan no ambito.

1.3.4. Arbolado

Respecto ao arboledo, a LSG fixa a seguinte reserva:

Artigo 42. Calidade de vida e cohesion social

(...)

2.(...)

d) Para arboledo:

- En ambitos de uso residencial ou hostaleiro: a plantacién ou conservacion dunha
arbore por cada 100 metros cadrados edificables.

- En ambitos de uso terciario ou industrial: a plantacién ou conservacién do niumero
de arbores que, justificadamente, establézase no plan de desenvolvemento.
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A continuacion, incliese o calculo da reserva necesaria para dar cumprimento a LSG.

CALCULO DE RESERVAS SECTOR SU-1

Superficie bruta 133.048 m?
Superficie neta 122.413 m?
Coef. edificabilidad 1,00 m2e/m3s
Edificabilidad 122.413 m?%
Edif. residencial 116.380 m?%
Edif. comercial 6.033 m?%

RESERVA LSG PROPUESTA
Arbolado 1 arbol/100m?e | 1.224 arboles  [>1.449 arboles

Asi, a ordenacién proposta cumpre co minimo fixado na LSG.

O PIA establece a obrigacion de dar cumprimento a esta reserva completando a vexetacion existente
que se prevé manter, con especies autoctonas adecuadas a espazos de uso publico, ata alcanzar a
cifra fixada. A localizacion concreta dos novos exemplares definiraa o Proxecto de Urbanizacion do
ambito, en funcion dun estudo individualizado do estado fitosanitario dos pés existentes, e o seu grao
de compatibilidade coa execucion das obras proxectadas, coa Unica restricion de que se efectuara en
parcelas de titularidade publica, ben sexan as zonas verdes previstas ou no sistema viario

proxectado.

1.3.5. Rede viaria

Neste apartado recéllese o trazado e caracteristicas da rede de comunicacions propias do PIA, e da
sua ligazén co sistema xeral de comunicacions previsto no plan xeral, con sinalizacién de alifiacions,

rasantes e zonas de proteccion de toda a rede viaria.

Proponse un sistema viario xerarquizado e ordenado, que se integra e conecta coa trama urbana
existente do barrio do Vinteln e coa rede viaria principal da cidade, favorecendo a mobilidade interna

do sector e a sua conexién directa cos viarios situados no seu perimetro.

A ordenacion viaria coordinase coa rede de espazos libres e cos itinerarios de mobilidade sostible,
priorizando o transito peonil e ciclista, reducindo a superficie destinada ao vehiculo privado e

fomentando a creacion de espazos publicos de calidade.
Os obxectivos principais deste desefio son:
Os obxectivos principais deste desefio son os seguintes:

- Prioridade peonil, ampliando as beirarruas, creando zonas de xogo e estancia, e mellorando

a accesibilidade.

- Calidade ambiental e calidade do aire, aumentando as areas verdes e arborizadas, creando

microclimas mais agradables e fomentando a biodiversidade urbana.

Proponse un sistema viario xerarquizado, no que o elemento principal é un eixe de conexion este-

oeste que atravesa o sector e constitue parte do sistema xeral viario. Este eixo conecta, polo lado
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leste, coa estrada N-525, e polo lado oeste coa Avenida de Santiago, garantindo a integracién directa
do ambito na rede principal de comunicacions da cidade.

No punto central deste eixe dispéfiese unha rotonda que actia como nodo viario estratéxico,
permitindo a continuidade cos viarios existentes no perimetro do sector e servindo de punto de enlace
entre as distintas areas da ordenacion.

O resto da rede viaria complétase con viais de caracter local, destinados fundamentalmente ao
acceso as parcelas residenciais e dotacionais. Estes viais secundarios estan desefiados para manter

velocidades reducidas e favorecer a convivencia entre trafico rodado, pedns e ciclistas.

A ordenacion viaria coordinase coa rede de espazos libres e cos itinerarios de mobilidade sostible,
incorporando beirarrdas amplas, zonas arborizadas e carris bici que favorecen a mobilidade peonil e
ciclista.

En total, o sistema viario previsto conta cunha superficie de 29.926 m?, na que se dispofien 363
prazas de aparcamento publicas, das cales 12 prazas estan reservadas para persoas con mobilidade
reducida, cumprindo co establecido na normativa sectorial de accesibilidade.

A continuacion axuntanse seccions tipo dos viarios principais
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O sistema viario proposto incluido no ambito, e que se concretara no correspondente Proxecto de

Urbanizacion, cumpre coas condicidons reguladas en artigo 74 do RLSG que se anexa a continuacion.

Artigo 74. Caracteristicas do viario dos novos desenvolvementos

1. Nos novos desenvolvementos, o desefo da rede viaria non incluida na rede de
estradas reguladas pola normativa sectorial estatal, autonémica ou local axustarase
as seguintes condiciéons dimensionales e funcionais, ademais das que resulten
esixibles pola normativa sectorial de aplicacion no medio urbano:

a) Existira un equilibrio entre os trazados viarios (perfis lonxitudinais e transversais)
e o relevo natural dos terreos, de maneira que as pendentes das vias non
resulten excesivas, pero tampouco se produzan grandes movementos de terra
que dean lugar a desmontes e/o terrapléns inadecuados polo seu impacto
paisaxistico.

b) As areas peonis deberan estar diferenciadas do ftransito rodado, sendo
compatible a utilizacion de soluciéns de plataforma unica, e reuniran as
necesarias condicions de seguridade fronte aos medios de transporte
motorizados.

¢) O novo viario axustarase as seguintes condiciéns dimensionales:

c.1) ) O ancho minimo das vias con circulacién rodada nos novos
desenvolvementos en solo urbanizable e solo urbano non consolidado
no que sexan necesarios procesos de urbanizacion cumprira as
seguintes condicions:

1°. Nos sectores e ambitos de uso residencial ou hostaleiro, o ancho
minimo da via sera de 10 metros.

2° Nos sectores e ambitos de uso industrial ou terciario distinto do
hostaleiro, o ancho minimo da via sera de 12 metros.

PROXECTO DE INTERESE AUTONOMICO VINTEUN INSTITUTO GALEGO DE VIVENDA E SOLO
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3° As glorietas e cruces desefiaranse garantindo o acceso de
vehiculos grandes como son o0s correspondentes a emerxencias,
bombeiros e servizos municipais.
c.2) A distancia entre alifiacions, nas vias de uso peonil exclusivo ou
con circulacion restrinxida ao acceso a garaxes e vehiculos de
emerxencia, non podera ser inferior a 6 metros.
¢.3) Nos novos desenvolvementos, as beirarrias que se proxecten
teran un ancho minimo de 2 metros, contados desde a aresta exterior
do bordo.
c.4) Os carris destinados a circulaciéon de vehiculos teran un ancho
minimo de 3 metros.
c.5) As bandas especificas para carril-bici teran un ancho minimo de
1,60 metros cando sexan dun unico sentido, e de 2,20 metros no caso
de ser de dobre sentido, de acordo con o desefio da via.
2. Nos sectores de solo urbanizable, as vias principais deberan incorporar carril-bici,
que se conectara cos da mesma categoria existentes na contorna, no seu caso.

Anéxase a continuacién un esquema xeral da mobilidade proposta:

--------- AMBITO DO PLA,
SECTORES INTERIORES DO P.LA.

T +0.00 COTATERREO ACTUAL
PR 4000 RAsANTE PROPOSTA

‘ ‘ | APARCAMENTO EN BATERIA (5m)
| | | | APARCAMENTOEM LIfA (25m)

o
BN CARRILBC
‘( e LONGO DA Via

Esquema de mobilidade xeral

1.4. ZONIFICACION DO SOLO CON APROVEITAMENTO LUCRATIVO

A continuacién, incliese a taboa resumen das zonas privadas destinadas pola ordenacion proposta

no presente PIA a acoller o aproveitamento lucrativo residencial e terciario do sector:
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PIA — OURENSE
. Edificabilidad .
Uso Zona Ordenanza| Superficie - - — Viviendas
Total Residencial Terciaria
M1-P1 RVC 1.178 m? 3.138 m?%e 3.138 m?% 0 m% 31 Wy
M1-P2 RVC 1.129 m? 3.138 m2%e 3.138 m?%e 0 m% 31 Wy
M1-P3 RVC 1.096 m? 3.138 m?%e 2.790 m?%e 349 m?% 28 Wi
M1-P4 RVC 2.176 m? 7.147 m?%e 7.147 m?%e 0 m% 71 WV
M1-P5 RVC 1.313 m? 5.579 m?% 5.579 m?% 0 m?% 56 viv|
M1-P6 RVC 2.507 m? 9.313 m?%e 9.313 m?% 0 m?% 93 Wy
9.399 m? 31.453 m?%  31.105 m?% 349 m?% 311 wiv|
M2-P1 RVC 1.246 m? 3.138 m?%e 2.790 m?%e 349 m?% 28 Wiv|
M2-P2 RVC 1.092 m? 3.138 m2%e 3.138 m?%e 0 m% 31 Wy
M2-P3 RVC 1.864 m? 6.116 m2e 6.116 m2%e 0 m% 61 Wiv|
M2-P4 RVC 3.606 m? 8.798 m2%e 8.798 m?%e 0 m% 88 WiV
M2-P5 RVC 1.502 m? 3.985 m2%e 3.985 m?%e 0 m% 40 wiv|
ZONAS Resideqcial M2-P6 RVC 1.622 m? 3.708 m2e 3.708 m?%e 0 m% 37 viv|
colectiva M2-P7 RVC 1.640 m? 4.336 m% 4.336 m% 0 m% 43 viv|
PRIVADAS 12.572 m? 33220 mPe  32.871 me 39 mie 329 W]
IM3-P1 [RVC 2.643 m?| 11.222 m?%| 8.918 m?%| 2.304 m?| 89 WV
M4-P1 RVC 1.664 m? 6.303 m2e 5.516 m?%e 788 m?%e 55 WiV
M4-P2 RVC 2.841 m? 7.359 m2e 7.359 m2e 0 m% 74 \iv|
M4-P3 RVC 2.257 m? 7.455 m2e 6.301 m2e 1.154 m% 63 WV
M4-P4 RVC 1.633 m? 5.170 m?%e 5.170 m2e 0 m% 52 WiV
M4-P5 RVC 2.578 m? 8.717 m?% 7.628 m2%e 1.090 m% 76 WV
10.973 m? 35.006 m?e  31.974 m?% 3.032 m?% 320 wiv|
M5-P1 RVC 2.404 m? 6.324 m2%e 6.324 m2%e 0 m% 63 WV
M5-P2 RVC 2.326 m? 5.189 m2% 5.189 m?%e 0 m?% 52 WiV
4.730 m? 11.512 m?%e 11.512 m?% 0 m% 115 viv|
SUBTOTAL RESIDENCIAL 40.317 m? 122.413 m?e 116.380 m? 6.033 m?e 1.164 viv

Dispoiiense un total de 5 zonas destinadas a vivenda colectiva (M1 a M5), de 40.317 m? de superficie
total.

Estas zonas acollen unha edificabilidade total de caracter residencial de 116.380 m? e 6.033 m? de
edificabilidade de uso terciario, localizada en plantas baixas de determinadas parcelas residenciais

colectivas (principalmente nas zonas M3-P1, M4-P1 a M4-P5).

En total, todas as zonas detalladas permiten o desenvolvemento da edificabilidade lucrativa total
permitida, que ascende a 122.413 m?, dos cales 116.380 m? corresponden a uso residencial e 6.033

m? a uso terciario.

A edificabilidade residencial cumpre co requisito de que, como minimo, o 80 % se destine a vivenda

suxeita a algun réxime de proteccién, conforme a normativa urbanistica e sectorial de aplicacion.

A edificabilidade residencial repartese da seguinte forma, cumprindo con requisito de que o 80% da

edificabilidade residencial esta dedicado a vivenda de proteccion:

REPARTO DA EDIFICABILIDADE
Tipoloxia Porcentaxe Edificabilidade Vivendas
Terciario-comercial 4,9 % 6.033 m?% 0 viv
Residencial 95,1 % 116.380 m% 1.164 viv
Viv. Colectiva Libre 19,50 % 22.695 m?% 227 viv
Viv. Colectiva VPO 80,50 % 93.685 m?% 937 viv

122.413,00 m?%

Con respecto a superficie maxima edificable resultante, hai que destacar que o presente sector conta

cunha superficie total bruta de 133.048 m?, dos cales 10.635 m? corresponden a dominio publicos
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existentes (camifios), resultando unha superficie total neta do sector de 122.413 m?2. Aplicando o

coeficiente de edificabilidade establecido para o sector no PXOM (1 m?e/m?3s), resulta unha superficie

edificable maxima de 122.413 m?, que é a desenvolvida no presente PIA.

Incluese a continuacion unha taboa resumo do sector e da area de reparto:

Parametro PGOM AP PROPUESTA
Superficie bruta sector 164.588,00 m? 133.048,00 m?
Dominio publico sector - 10.635,00 m?

Superficie neta sector - 122.413,00 m?
Superficie bruta SX adsc 5.500,00 m? 0,00 m?
Dominio publico adscrito 0,00 m? 0,00 m?

Superficie neta adscrito 5.500,00 m? 0,00 m?

Superficie bruta area de reparto
Superficie neta area de reparto

170.088,00 m?
170.088,00 m?

133.048,00 m?
122.413,00 m?

Coef. Edificabilidade
Edificabilidade

1,00 m?e/m3s
164.588 m?e/m3s

1,00 m?e/m3s
122.413,00 m?e/m?s

Edificabilidade terciario 30 % 4,9 %
Edificabilidade residencial 70 % 95,1 %

Libre 65 % 19,5 %

VPO 35 % 80,5 %

Altura max. (si soluciéns puntuais) B+5 B+8

1.4.1. Zona de uso residencial

Neste apartado incliese a descricion da ordenacién proposta nas parcelas privadas de uso
residencial, nas cales se materializara a edificabilidade asignada ao sector. Como se describe en
puntos anteriores, a ordenacién prevé distribuir o aproveitamento do ambito en varias tipoloxias

residenciais.

En coherencia cos obxectivos xerais da proposta, proponse a aplicacién dunha serie de ordenanzas
de volumetrias flexibles aplicadas as mazas residenciais de caracter colectivo. Tratase de enriquecer
o conxunto urbano, evitando a aparicién de espazos urbanos monétonos e de grandes pantallas
edificatorias. Na normativa do PIA incluiranse as ordenanzas zonais oportunas para regular
correctamente este tipo de edificacions, definindo a ocupacién maxima de parcela, as alturas e

volumes maximos propostos.
A ordenacién distingue tres tipoloxias principais de implantacion:

- Edificacion paralela ao rio, situada na zona sur do ambito, caracterizada por volumes en
altura a modo de torres de B+8. Este tipo de implantacion busca reducir a ocupacién no
chan ao minimo, liberando espazo para zonas verdes e espazos publicos, e xerando fitos

visuais recofiecibles no conxunto da actuacion.

- Edificaciéon na zona norte, definida cun trazado organico e fragmentado, co fin de favorecer
a permeabilidade visual e fisica, evitar o efecto pantalla e permitir conexions transversais

entre o interior do ambito e o seu contorno.
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- Edificacién en contacto co tecido urbano existente ao sur do ambito, con alturas de B+4 ou
B+5 segundo a maza que se complete. Este tipo de edificacion busca pechar as mazas
existentes e completar a trama urbana, resolvendo medianeiras vistas e integrando as

novas edificacidéns no tecido preexistente.

En relacién ao aproveitamento de uso terciario, indicar que devanditos usos establécense repartidos
nas mazas de uso residencial, para dispofier nas suas plantas baixas un conxunto de actividades

comerciais e de servizos que completen o ambiente urbano.

PIA — OURENSE
. Edificabilidad .
Uso Zona Ordenanza| Superficie - - — Viviendas
Total Residencial Terciaria
M1-P1 RVC 1.178 m? 3.138 m?%e 3.138 m?% 0 m% 31 Wy
M1-P2 RVC 1.129 m? 3.138 m2%e 3.138 m?%e 0 m% 31 Wy
M1-P3 RVC 1.096 m? 3.138 m?%e 2.790 m?%e 349 m?% 28 Wiv|
M1-P4 RVC 2.176 m? 7.147 m?%e 7.147 m?%e 0 m% 71 WV
M1-P5 RVC 1.313 m? 5.579 m?% 5.579 m?% 0 m?% 56 viv|
M1-P6 RVC 2.507 m? 9.313 m?% 9.313 m?% 0 m?% 93 Wy
9.399 m? 31.453 m?%  31.105 m?% 349 m?% 311 wviv|
M2-P1 RVC 1.246 m? 3.138 m?%e 2.790 m?%e 349 m?% 28 Wiv|
M2-P2 RVC 1.092 m? 3.138 m2%e 3.138 m?%e 0 m% 31 Wy
M2-P3 RVC 1.864 m? 6.116 m2e 6.116 m2%e 0 m% 61 WiV
M2-P4 RVC 3.606 m? 8.798 m2e 8.798 m?%e 0 m% 88 WiV
M2-P5 RVC 1.502 m? 3.985 m2%e 3.985 m?%e 0 m% 40 wiv|
ZONAS Resideqcial M2-P6 RVC 1.622 m? 3.708 m2e 3.708 m?%e 0 m% 37 viv|
colectiva M2-P7 RVC 1.640 m? 4.336 m% 4.336 m% 0 m% 43 viv|
PRIVADAS 12,572 m? 33220 mPe  32.871 me 39 mie 329 ]
IM3-P1 [RVC [ 2.643 m?| 11.222 m?%| 8.918 m?%| 2.304 m?%| 89 WV
M4-P1 RVC 1.664 m? 6.303 m2e 5.516 m?% 788 m?%e 55 WiV
M4-P2 RVC 2.841 m? 7.359 m2e 7.359 m2e 0 m% 74 \iv|
M4-P3 RVC 2.257 m? 7.455 m2e 6.301 m2e 1.154 m% 63 WV
M4-P4 RVC 1.633 m? 5.170 m?e 5.170 m2e 0 m?% 52 WiV
M4-P5 RVC 2.578 m? 8.717 m?%e 7.628 m2e 1.090 m% 76 WV
10.973 m? 35.006 m?e  31.974 m?% 3.032 m?% 320 wiv|
M5-P1 RVC 2.404 m? 6.324 m2e 6.324 m2%e 0 m% 63 V|
M5-P2 RVC 2.326 m? 5.189 m2%e 5.189 m?%e 0 m?% 52 WiV
4.730 m? 11.512 m?%e 11.512 m?% 0 m% 115 viv|
SUBTOTAL RESIDENCIAL 40.317 m? 122.413 m?e 116.380 m? 6.033 m?e 1.164 viv
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1.5. CARACTERISTICAS DAS INFRAESTRUTURAS E SERVIZOS

Para a definicion e dimensionado das redes, asi como as caracteristicas de urbanizacién do sector,

tivose en conta as indicacions das normas existentes para este tipo de obras.

Asi mesmo solicitouse informe sobre a suficiencia das infraestruturas e servizos existentes e
previstos as compafias subministradoras, conforme ao establecido no artigo 68 (en aplicacién do
artigo 72) da LSG. Estes informes incliense como anexo a presente memoria.

O PIA prevé unha rede de infraestruturas de servizos urbanisticos que dan servizo a totalidade das
parcelas previstas, asi como a resolucion das ligazéns coas redes de servizos existentes nos viais
limitrofes, e as conexidns exteriores coa rede xeral. O seu desefio cumpre coas especificacions das

compaiiias subministradoras dos mesmos, e as suas caracteristicas técnicas (diametros e materiais).

1.5.1. Abastecemento de auga

O detalle do trazado e as caracteristicas técnicas da rede de distribucion de auga aparece definido
nos planos de ordenacion (PORD_03SLIS_01).

Proponse unha rede de abastecemento de auga que discorre ao longo do novo sistema viario interior
do ambito, garantindo o servizo a todas as zonas previstas na ordenacion.

Esta rede conéctase coa infraestrutura xeral existente nun punto situado ao noroeste do ambito, na
Avenida de Santiago, desde onde se establece un novo tramo da rede xeral que, seguindo o trazado
do Camifio Real Cudeiro Sur, atravesa o sector ata enlazar co punto de conexion exterior situado na
Rua do Vinteun. No interior do ambito dispoéfiense novas redes de distribucién que aseguran a

continuidade das redes existentes.

1.5.2. Saneamento. Fecais

O detalle do trazado e as caracteristicas técnicas da rede de distribucion aparece definido nos planos
de ordenacion (PORD_03SLIS_02).

Proponse unha rede de saneamento separativa de augas fecais e de augas pluviais ao longo do
trazado do novo sistema viario proposto polo interior do ambito, dando servizo a todas as zonas

propostas.

O trazado da rede interior desefiouse de acordo coa pendente natural descendente do terreo, o que

permite optimizar o funcionamento por gravidade e minimizar a necesidade de bombeos.

As conexions coa rede municipal existente realizanse en distintos puntos do perimetro, destacando
os enlaces cara &4 Rua do Vinteun, que recolle as augas procedentes do sector, asegurando a
continuidade e integracion do sistema de saneamento co resto da cidade.
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1.5.3. Saneamento. Pluviais

O detalle do trazado e as caracteristicas técnicas da rede de distribucion aparece definido nos planos
de ordenacion (PORD_03SLIS_03).

Proponse unha rede de saneamento separativa de augas fecais e de augas pluviais ao longo do
trazado do novo sistema viario proposto polo interior do ambito, dando servizo a todas as zonas

propostas.

O trazado da rede interior no propio sector conéctase coa rede xeral existente no entorno, segundo

cada zona seguindo a pendente natural descendente do ambito.

1.5.4. Enerxia eléctrica

O detalle do trazado e as caracteristicas técnicas da rede de distribucion de baixa e alta tension

aparece definido nos planos de ordenacion (PORD_03SLIS_04).

Tal e como se observa no plano correspondente, proxéctanse novas lifias en baixa tension ao longo
do sistema viario proposto, dando servizos a todas as zonas incluidas na ordenacion proposta,

conectando coa rede de baixa tension existente en varios puntos.

1.5.5. Alumeado publico

Proponse unha rede de iluminacion publica ao longo de todo o trazado do sistema viario proposto, asi
como nos espazos libres. Devandita iluminacion publica estara alimentado por unha lifia da rede de
baixa tension alimentada polo nova rede proposta. A rede de iluminacién publica dotarase con

luminarias tipo led, con columnas de diferentes alturas segundo os espazos para iluminar.

1.5.6. Telecomunicacions

Proponse unha rede de telecomunicaciéns con un trazado ao longo do sistema viario proposto, dando
servizo a todalas parcelas de uso residencial e todos os equipamentos publicos. A conexién a rede
existente realizase en varios puntos, na rda Vinteun, na ria Rio Cerves, e no Camifio Real de

Cudeiro.

1.6. INTEGRACION DO DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEXICO NO PIA

As determinaciéons do Documento Ambiental Estratéxico DAE foron plenamente integradas na
ordenacion detallada do sector, xa que a elaboraciéon dos documentos foi conxunta, permitindo asi
considerar aqueles aspectos detectados na avaliacién ambiental realizada durante o procedemento
de desefio da ordenacion. O anterior posibilitou establecer as determinaciéns necesarias para a

integracion da nova ordenacién cos elementos valiosos da paisaxe e a vexetacion.
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1.7. INTEGRACION DA ORDENACION NO MEDIO

No interior do ambito, ainda que non existen elementos de grande valor patrimonial, identificanse
diversos compofentes ambientais, paisaxisticos e estruturais que se tiveron en conta a hora de

definir a ordenacion proposta.

Como elemento principal dende o punto de vista paisaxistico destaca a proximidade ao rio Mifio, que
configura a fronte sur do ambito e actia como referencia visual e ambiental. Nesta franxa existen
espazos abertos e masas arbodreas de interese que se integran no sistema local de espazos libres,

favorecendo a suia conservacion e potenciando a continuidade ecoléxica cara a zona fluvial.

Outro elemento significativo € o trazado histérico do Camifio Real de Cudeiro, que discorre polo
sector e conecta coa rede viaria existente, xerando percorridos peonis de interese e potenciando a

relacion co barrio do Vinteun.

Tamén se puxo especial atencién & vexetacion de gran porte presente en determinados puntos do
ambito, especialmente nas zonas lindeiras co rego do Cudeiro e nos espazos de transicion entre as
novas edificacions e o tecido urbano existente. Estas masas verdes intégranse no desefio como
elementos estruturantes da ordenacion e incorpéranse as zonas verdes publicas, co obxectivo de

garantir a sua preservacion.

Na zona sur, a ordenacion busca integrar a nova edificacion coas construcions preexistentes do solo
urbano lindeiro, evitando medianeiras vistas e completando a trama urbana existente. Na zona norte,
a configuracion organica e fragmentada das edificaciéns permite manter a permeabilidade visual e
fisica, evitando a creacién de pantallas edificatorias e favorecendo a conexién cos espazos libres e o

viario circundante.

A ordenacién proposta responde aos seguintes obxectivos prioritarios:
- Ter en conta as edificacions existentes no solo urbano lindeiro e completar a sta trama.
- Evitar a aparicion de pantallas arquitectonicas que limiten a permeabilidade visual.

- Establecer condicidons de desenvolvemento que eviten interferencias cos usos actuais das

parcelas vecifias.

- Integrar a actuacién cos elementos valiosos da paisaxe e a vexetacion existente,

asegurando a continuidade das conexiéns ambientais e peonis co entorno.

A proposta incorpora as determinacioéns das Directrices da Paisaxe de Galicia que lle resultan de
aplicacién, tanto no desefio da ordenacién como na normativa urbanistica do sector. As ordenanzas
recolleran a necesidade de que as novas edificacidns empreguen solucions construtivas, materiais,
tipoloxias de cuberta e cores de acabado que favorezan unha integracién harmoniosa co lugar, de

acordo coa directriz DX.06.p.
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1.8. XUSTIFICACION DA CONEXION DOS SISTEMAS PROPOSTOS COS
SISTEMAS EXISTENTES, E SOBRE A NECESIDADE DA SUA AMPLIACION
OU REFORZO

A ordenacion proposta propicia a conexidon de todos servizos urbanisticos existentes nas
proximidades ao ambito, de forma adecuada. Asi, a presente ordenaciéon do sector inclie a conexién
a rede xeral de abastecemento, de saneamento, de electricidade, de iluminacién publica, de
telecomunicacions e de distribucion de gas.

Asi mesmo, o desefio da rede viaria mellora os viarios existentes interiores ao sector, expondo

secciéns consecuentes co uso e trafico previsto.
En canto ao sistema de espazos libres, a sua localizacion seguiu os seguintes criterios:

- Dar continuidade aos sistemas locais e xerais de espazos libres existentes na
contorna do ambito.

- Favorecer a integracion paisaxistica co rego do Cudeiro e cos corredores verdes

previstos, mantendo a permeabilidade visual cara ao entorno natural.
- Posibilitar o mantemento dos exemplares arboéreos de interese.

- Diminuir as posibles interferencias entre os usos previstos no sector e os limitrofes.

1.9. ZONIFICACION ACUSTICA

O artigo 13 do Real Decreto 1367/2007, do 19 de outubro, polo que se desenvolve a Lei 37/2003, do
17 de novembro, do ruido, establece a necesidade de que todas as figuras de plan urbanistico

inclian a delimitacion correspondente & zonificacion acustica do seu ambito.

Artigo 13. Zonificaciéon acustica e plan

1. Todas as figuras de plan incluiran de forma explicita a delimitacion correspondente
a zonificacion acustica da superficie de actuacion. Cando a delimitacién en areas
acusticas estea incluida no plan xeral utilizasese esta delimitacion.

2. As sucesivas modificaciéns, revisions e adaptacions do plan xeral que contefan
modificaciéns nos usos do solo conlevaran a necesidade de revisar a zonificacién
acustica no correspondente ambito territorial.

3. lgualmente sera necesario realizar a oportuna delimitacion das areas acusticas
cando, con motivo da tramitacion de plans urbanisticos de desenvolvemento,
establézanse os usos pormenorizados do solo.

4. A delimitacién por tipo de area acustica das distintas superficies do territorio, que
aplicando os criterios do artigo 5, estean afectadas pola zonificacion acustica, debera
estar terminada, con caracter xeral, antes de cinco anos, a partir da data de entrada
en vigor deste real decreto, e nas aglomeracions de mais de 250.000 habitantes
antes do 1 de xaneiro de 2008.

5. As comunidades auténomas velasen polo cumprimento do establecido no
paragrafo anterior dentro dos prazos fixados, arbitrando as medidas necesarias para
iso. A adecuacién do plan ao establecido neste real decreto realizarase na forma e
co procedemento que dispofia a normativa autonoémica
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A continuacion, incluese a clasificacion das diferentes tipoloxias de areas acusticas establecidas no

citado Real Decreto, que deberan usarse na zonificacién acustica do poligono.

Artigo 5. Delimitacién dos distintos tipos de dreas acusticas
1. Para os efectos do desenvolvemento do artigo 7.2 da Lei 37/2003, do 17 de
novembro, na planificacion territorial e nos instrumentos de plan urbanistico, tanto a
nivel xeral como de desenvolvemento, incluirase a zonificacién acustica do territorio
en areas acusticas #de acordo con as previstas na citada Lei.
As areas acusticas clasificaranse, en atencién ao uso predominante do solo, nos
tipos que determinen as comunidades auténomas, as cales haberan de prever, polo
menos, 0s seguintes:
a) Sectores do territorio con predominio de solo de uso residencial.
b) Sectores do territorio con predominio de solo de uso industrial.
c) Sectores do territorio con predominio de solo de uso recreativo e de
espectaculos.
d) Sectores do territorio con predominio de solo de uso terciario distinto do
contemplado no paragrafo anterior.
e) Sectores do territorio con predominio de solo de uso sanitario, docente e cultural
que requira de especial proteccion contra a contaminacion acustica.
f) Sectores do territorio afectados a sistemas xerais de infraestruturas de
transporte, ou outros equipamentos publicos que 0s reclamen.
g) Espazos naturais que requiran unha especial proteccién contra a contaminacion
acustica.
Ao proceder a zonificacion acustica dun territorio, en areas acusticas, deberase ter
en conta a existencia no mesmo de zonas de servidume acustica e de reservas de
son de orixe natural establecidas #de acordo con as previsions da Lei 37/2003, do 17
de novembro, e deste real decreto.
A delimitacion territorial das areas acusticas e a sua clasificacibn basearase nos
usos actuais ou previstos do solo. Por tanto, a zonificacion acustica dun termo
municipal unicamente afectara, excepto no referente as areas acusticas dos tipos f) e
g), as areas urbanizadas e aos novos desenvolvementos urbanisticos.
2. Para o establecemento e delimitacion dun sector do territorio como dun tipo de
area acustica determinada, teranse en conta os criterios e directrices que se
describen no anexo V.
3. Ningun punto do territorio podera pertencer simultaneamente a dous tipos de area
acustica diferentes.
4. A zonificacion do territorio en areas acusticas debe manter a compatibilidade, a
efectos de calidade acustica, entre as distintas areas acusticas e entre estas e as
zonas de servidume acustica e reservas de son de orixe natural, debendo adoptarse,
no seu caso, as accions necesarias para lograr tal compatibilidade.
Se concorren, ou son admisibles, dous ou mais usos do solo para unha determinada
area acustica, clasificarase esta con arranxo ao uso predominante, determinandose
leste por aplicacion dos criterios fixados no apartado 1, do anexo V.
A delimitacion da extension xeografica dunha area acustica estara definida
graficamente polos limites xeograficos marcados nun plano da zona a escala minima
1/5.000, ou polas coordenadas xeograficas ou UTM de todos os vértices e
realizarase nun formato geocodificado de intercambio valido.
5. Ata tanto se estableza a zonificacion acustica dun termo municipal, as areas
acusticas viran delimitadas polo uso caracteristico da zona.

O ambito incluese na zona acustica de “Sectores do territorio con predominio de solo de uso
residencial”.

DELIMITACION DAS AREAS ACUSTICAS

Para a delimitacion dos diferentes tipos de areas acusticas, teranse en conta os criterios e directrices
que se describen no anexo V do citado Real Decreto.
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ANEXO V. Criterios para determinar a inclusion dun sector do territorio nun
tipo de area acustica

1.- Asignacion de éreas acusticas.

1. A asignacion dun sector do territorio a un dos tipos de area acustica previstos no
artigo 7 da Lei 37/2003, do 17 de novembro, depende do uso predominante actual ou
previsto para 0 mesmo na planificacion xeral territorial ou o plan urbanistico.

2. Cando nunha zona coexistan ou vaian coexistir varios uUsos que sexan
urbanisticamente compatibles, aos sés efectos do disposto neste real decreto
determinasese o uso predominante conforme os seguintes criterios:

a) Porcentaxe da superficie do solo ocupada ou a utilizar en usos diferenciados
con caracter excluinte.

b) Cando coexistan sobre o mesmo solo, ben por yuxtaposicion en altura ben pola
ocupacién en planta en superficies moi mesturadas, avaliasese a porcentaxe de
superficie construida destinada a cada uso.

c) Se existe unha dubida razoable en canto a que non sexa a superficie, senén o
numero de persoas que o utilizan, o que defina a utilizacién prioritaria podera
utilizarse este criterio en substitucion do criterio de superficie establecido no
apartado b).

d) Se o criterio de asignaciéon non esta claro terase en conta o principio de
proteccién aos receptores mais sensibles.

e) Nunha area acustica determinada poderanse admitir usos que requiran maior
esixencia de proteccion acustica, cando se garanta nos receptores o
cumprimento dos obxectivos de calidade acustica previstos para eles, neste real
decreto.

f) A asignacion dunha zona a un tipo determinado de area acustica non podera en
ningun caso vir determinada polo establecemento da correspondencia entre 0s
niveis de ruido que existan ou se prevexan na zona e o0s aplicables ao tipo de
area acustica.

2.- Directrices para a delimitacién das areas acusticas.
Para a delimitacion das areas acusticas seguiranse as directrices xerais seguintes:

a) Os limites que delimiten as areas acusticas deberan ser facilmente identificables
sobre o terreo tanto se constitien obxectos construidos artificialmente, ruas,
estradas, vias ferroviarias, etc. coma se tratase de lifas naturais tales como
leitos de rios, costas marifias ou lacustre ou limites dos termos municipais.

b) A contido da area delimitada debera ser homoxéneo establecendo as
adecuadas fraccions na delimitacion para impedir que o concepto «uso
preferente» apliquese de forma que falsee a realidade a través do contido global.

¢) As areas definidas non deben ser excesivamente pequenas para tratar de evitar,
no posible, a fragmentacién excesiva do territorio co consecuente incremento do
numero de transicions.

d) Estudarase a transicion entre areas acusticas lindeiras cando a diferenza entre
0s obxectivos de calidade aplicables a cada unha delas superen os 5 dB(A).

3.- Criterios para determinar os principais usos asociados a areas acusticas.
Para os efectos de determinar os principais usos asociados as correspondentes
areas acusticas aplicaranse os criterios seguintes:

Areas acusticas de tipo a). Sectores do territorio de uso residencial: Incluiranse
tanto os sectores do territorio que se destinan de forma prioritaria a este tipo de
uso, espazos edificados e zonas privadas axardinadas, como as que son
complemento da sta habitabilidade tales como parques urbanos, xardins, zonas
verdes destinadas a estancia, areas para a practica de deportes individuais eftc..

As zonas verdes que se dispofian para obter distancia entre as fontes sonoras
e as areas residenciais propiamente ditas non se asignasen a esta categoria
acustica, consideraranse como zonas de transicibn e non poderan
considerarse de estancia.

Areas acusticas de tipo b). Sectores de territorio de uso industrial: Incluiranse
todos os sectores do territorio destinados ou susceptibles de ser utilizados para
0S usos relacionados coas actividades industrial e portuaria incluindo; os
procesos de producion, os parques de provision de materiais, os almacéns e as
actividades de tipo loxistico, estean ou non afectas a unha explotaciéon en
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concreto, os espazos auxiliares da actividade industrial como subestacions de
transformacién eléctrica etc.

Areas acusticas de tipo c). Sectores do territorio con predominio de uso
recreativo e de espectaculos: Incluiranse os espazos destinados a recintos
feirais con atracciéns temporais ou permanentes, parques tematicos ou de
atraccions asi como os lugares de reunion ao aire libre, salas de concerto en
auditorios abertos, espectaculos e exhibiciéns de todo tipo con especial mencién
das actividades deportivas de competicion con asistencia de publico etc.

Areas acusticas de tipo d). Actividades terciarias non incluidas no epigrafe c):
Incluiranse os espazos destinados preferentemente a actividades comerciais e
de oficinas, tanto publicas como privadas, espazos destinados & hostaleria,
aloxamento, restauracion e outros, parques tecnoloxicos con exclusion das
actividades masivamente produtivas, incluindo as areas de estacionamento de
automobiles que lles son propias efc.

Areas acusticas de tipo e). Zonas do territorio destinadas a usos sanitario,
docente e cultural que requiran especial proteccién contra a contaminacién
acustica Incluiranse as zonas do territorio destinadas a usos sanitario, docente e
cultural que requiran, no exterior, unha especial protecciéon contra a
contaminaciéon acustica, tales como as zonas residenciais de repouso ou
xeriatria, as grandes zonas hospitalarias con pacientes ingresados, as zonas
docentes tales como «campus» universitarios, zonas de estudo e bibliotecas,
centros de investigacion, museos ao aire libre, zonas museisticas e de
manifestacion cultural etc.

Areas acusticas de tipo f). Sectores do territorio afectados a sistemas xerais de
infraestruturas de transporte e outros equipamentos publicos que os reclamen
Incluiranse neste apartado as zonas do territorio de dominio publico no que se
sittan os sistemas xerais das infraestruturas de transporte viario, ferroviario e
aeroportuario.

Areas acusticas de tipo g). Espazos naturais que requiran proteccion especial.
Incluiranse o0s espazos naturais que requiran proteccion especial contra a
contaminacion acustica. Nestes espazos naturais debera existir unha condicién
que aconselle a sta proteccidon ben sexa a existencia de zonas de cria da fauna
ou da existencia de especies cuxo habitat se pretende protexer.

Asi mesmo, incluiranse as zonas tranquilas en campo aberto que se pretenda
manter silenciosas por motivos turisticos ou de preservacion do medio.

Unha vez analizada a normativa transcrita, de acordo con ao artigo 14 do RD 1367/2007 concliese
que os obxectivos de calidade acustica aplicables as areas destinadas a uso residencial (como é o

caso), son os definidos na taboa A de o anexo Il

REAL DECRETO 1367/2007
Anexo Il. Objetivos de calidad acustica

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes

, . o indices de ruido
Tipo de &rea acustica
Ld Le Ln
a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 60 60 50
b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. 70 70 60
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
c . 68 68 58
espectaculos.
d Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del 65 65 55
contemplado en c).
e Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y 55 55 45
cultural que requiera una especial proteccién contra la contaminacién acustica.
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
f o0 o @ ) @
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen. (1)
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(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion acustica, en
particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de
acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables
al resto de areas acusticas colindantes con ellos.

Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estan referenciados a una altura de 4 m.

Unha vez analizados os criterios para empregar para establecer a zonificacidon acustica do territorio,

concluese que:

- Dado que o ambito ten o uso global residencial, incluense as zonas con ordenanza de

residencial na area acustica de tipo a) Sectores de territorio de uso residencial.

- As parcelas de equipamentos propostos incliense dentro da area acustica de tipo €)

Sectores do territorio con predominio de solo de uso sanitario, docente e cultural.

- A superficie do sector con ordenanza de espazos libres, considerarase como zonas
de transicién, dado que se dispuxeron para exercer funcions de integracion paisaxistica, polo
que non se lle asigna categoria acustica.

- A superficie do sector con destino a viario non se inclie en ningunha area acustica,

xa que pertence ao sistema local, descartando a sua inclusion na area acustica de tipo f).
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2. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DA LEXISLACION
SECTORIAL

2.1. LEI13/2010 DE COMERCIO INTERIOR DE GALICIA

O artigo 27.3 da Lei 13/2010, do 17 de decembro, de comercio interior de Galicia, establece o

seguinte.

Artigo 27. Uso comercial do solo.

1. Con caréacter xeral, o plan xeral de ordenacion municipal de cada municipio
ordenara especificamente os usos comerciais, garantindo unha adecuada proteccion
das contornas urbanas que asegure a necesaria accesibilidade de toda a poboacion
a unha oferta comercial suficiente e a proteccion do medio ambiente. Nos supostos
de insuficiencia das previsions dos instrumentos de ordenacion urbanistica, en
particular, cando estea motivada pola falta de adaptacion destes instrumentos a
normativa urbanistica e comercial en vigor, a conselleria competente en materia de
comercio, previa audiencia do municipio ou municipios afectados, podera impulsar
plans e proxectos sectoriais de incidencia supramunicipal destinados a regular a
implantacion de equipamentos comerciais, cando a sua incidencia transcenda do
termo municipal no que se situen, pola sta magnitude, importancia, demanda social
ou especiais caracteristicas.

2. Para os efectos do previsto no apartado anterior, a ordenacion territorial e
urbanistica, ao ordenar os usos comerciais, destinara solo adecuado e suficiente
para atender as necesidades da poboacion, prestando especial atencion a densidade
comercial, tentando conseguir o equilibrio do territorio.

3. Nos sectores de solo urbanizable e os poligonos de solo urbano non consolidado,
para os cales se prevexan usos residenciais, ainda cando estes usos non sexan
maioritarios, os plans estableceran unha reserva minima de edificabilidade para uso
comercial acorde a establecida na normativa urbanistica aplicable.

4. Para os efectos da ordenacién comercial, a conselleria competente en materia de
urbanismo, con ocasién do informe preceptivo que proceda ao correspondente
instrumento de ordenacion territorial ou urbanistica, referirase expresamente ao
cumprimento do disposto no presente artigo.

Co anterior, os sectores de solo urbanizable deben establecer unha reserva minima de edificabilidade
para uso comercial acorde a establecida na normativa urbanistica aplicable. A este respecto, o artigo
78 do RLSG incorpora esta determinacion do modo seguinte.

Artigo 78. Normas de calidade ambiental e paisaxistica

(...)

5. Nos ambitos de solo urbano non consolidado e nos sectores de solo urbanizable,
para 0S que se prevexan usos residenciais, mesmo cando estes usos non sexan
maioritarios, os plans estableceran unha reserva minima de edificabilidade para uso
comercial igual ou superior ao 1 % da edificabilidade residencial do ambito ou sector
de acordo con o establecido no artigo 27.3 da Lei 13/2010, do 17 de decembro, de
comercio interior de Galicia.

6. (...
Dando cumprimento ao artigo 78 do RLSG, o presente documento prevé unha reserva minima de
edificabilidade para uso comercial do 5.18 % da edificabilidade residencial do ambito, equivalente a
6.033 m2e.
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2.2. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DA LEXISLACION EN MATERIA DE
ACCESIBILIDADE

A lexislacion de aplicacion é este apartado é a Lei 8/1997, do 20 de agosto, de accesibilidade e
supresion de barreiras na Comunidade Auténoma de Galicia, o Real Decreto 505/2007, do 20 de
abril, polo que se aproban as condicidéns basicas de accesibilidade e non discriminacion das persoas
con discapacidade para o acceso e utilizaciéon dos espazos publicos urbanizados e edificacions, a
Orde TMA/851/2021, do 23 de xullo, pola que se desenvolve o documento técnico de condicidns
basicas de accesibilidade e non discriminacién para o acceso e utilizacion dos espazos publicos
urbanizados, a Lei 10/2014, do 3 de decembro, de accesibilidade, e o Decreto 35/2000, do 28 de
xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de Desenvolvemento e Execucion da Lei de

Accesibilidade e Supresién de Barreiras na Comunidade Auténoma de Galicia.

Os espazos de dominio publico deben cumprir cos criterios basicos que respecto diso se fixan no
Decreto 35/2000, do 28 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento e
execucion da Lei de accesibilidade e supresiéon de barreiras na Comunidade Auténoma de Galicia, asi
como a Orde TMA/851/2021, do 23 de xullo, pola que se desenvolve o documento técnico de
condicions basicas de accesibilidade e non discriminacion para o acceso e utilizacion dos espazos
publicos urbanizados, e o establecido para ese efecto no DB-SUA do CTE (Cdédigo Técnico da

Edificacion).

Para ese efecto, propuxose un sistema viario con novos itinerarios definidos no presente documento
que cumpren con todas as especificacidns establecidas na normativa anteriormente citada,
planificandose de forma que resulte accesible a persoas de mobilidade reducida. O sistema viario
proposto conta cun desenvolvemento lonxitudinal total de aproximadamente 730 m, cunhas
pendentes inferiores ao 6%, o que facilita o cumprimento das condicidns recollidas na normativa de
accesibilidade correspondente. No espazo libre dispofieranse itinerarios peonis que cumpran as

condicions sinaladas.

Asi mesmo, a ordenacion detallada cumpre cos criterios basicos establecidos na normativa de

obrigado cumprimento no tocante a:

- Itinerarios peonis

- Itinerarios mixtos de pedns e vehiculos

- Vaos para vehiculos

- Vaos peonis

- Elementos de mobiliario urbano

- Elementos de urbanizacion: pavimentos, bordos, escaleiras, ramplas
- Elementos de sinalizacién e comunicacion sensorial

As condicions do viario proposto deberan de xustificarse de forma explicita no correspondente

documento que defina as caracteristicas do sistema viario, € dicir, o proxecto de urbanizacién que
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defina as obras para realizar. Con todo, o sistema viario previsto foi dimensionado de tal maneira que

poida desefarse cumprindo en todo momento coas dimensidons e pendentes requiridas pola

normativa sectorial en materia de accesibilidade de aplicacién vixente.

A continuacion, e a modo informativo, realizase un cadro xustificativo e comparativo da normativa de

obrigado cumprimento en materia de accesibilidade. O CTE DB SUA 9 s6 é de aplicacién para a

accesibilidade no exterior dos edificios, de tal maneira que as parcelas dispofieran polo menos dun

itinerario accesible que comunique unha entrada principal ao edificio coa via publica e coas zonas

comuns exteriores.

DECRETO 35/2000

ORDEN
TMA/561/2021

CTE DB SUA 9

PP

ITINERARIO PEONILL ACCESIBLE (para o DB SUA 9 Ginicam

ente é no acceso a edificacion)

Ancho minimo 1,80 m 1,80 m 1,20 m >1,80m
Pdte. max. lonxitudinal 10 % 6 % 4% <4 %
Pdte. max. transversal 2% 2% 2% <2%
Non existen desniveis, no

do vado efachada

accesibles

VADOS PARA VEHICULOS
Dimensién max. sentido
perpendicular calzada 0,60 m. >0,60m
Resalte max. entre vado 2 em. . . <2cm
e calzada
Ancho min. de paso libre
de obstaculos entre final 0,90 m. > 0,90 m.

2.3. NORMATIVA VIXENTE EN MATERIA DE HABITABILIDADE

Conforme o establecido no artigo 4 das Normas de Habitabilidade de Vivendas de Galicia, incliese

no presente documento a xustificacion da adecuacion da ordenacion as suas determinacions.

Artigo 4. Coordinaciéon co planeamento

1. Para os efectos previstos no artigo 43.1 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo
de Galicia (en diante, LSG), os instrumentos de ordenacion urbanistica conteran
unha memoria xustificativa da stia adecuacion as presentes normas.

2. O planeamento que determine a nova ordenacion detallada de solos en que se
prevexa o uso residencial debera establecer os requisitos que deben cumprir as
vivendas para ter a condicion de vivenda exterior e adoptar as medidas necesarias
para garantir o asollamento adecuado das vivendas.

Nestes solos, para que unha vivenda tefia a condiciéon de vivenda exterior, debera
garantirse que determinadas estancias das vivendas tefian a iluminacion e a
ventilacién directa a través de espazos exteriores de calidade, publicos ou privados,
que deberan ser recollidos como tales no planeamento.

O planeamento debera establecer as caracteristicas e dimensiéns destes espazos e
deberase xustificar como minimo:

Que a configuracion e as dimensions do espazo garden unha adecuada relacion coa
altura das edificacions que o conforman.

Que se respecten unhas distancias minimas de luces rectas, que establecera o
planeamento, en funcién das alturas das edificacions enfrontadas.
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Que se garanta a continuidade espacial e de desefio dos ditos espazos, ainda que o
desenvolvemento destes sexa realizado por persoas propietarias diferentes.

Que as dimensions destes espazos non resulten inferiores as exixibles segundo o
punto A.1.1 do anexo | deste decreto para os solos sen planeamento.

3. Xustificadamente, para os efectos do cumprimento da condicion de vivenda
exterior, o planeamento ou o anexo de habitabilidade a que fai referencia o artigo 19
deste decreto poderan identificar como espazo exterior de calidade determinados
espazos libres —publicos ou privados— que non cumpran coas condicions anteriores.
Polo menos a estancia maior e outra peza vivideira, cando a vivenda conte con mais
dunha estancia, deberan ter iluminacion e ventilacion directa a través dos citados
espazos exteriores de calidade. O planeamento podera establecer a posibilidade de
que o resto das estancias das vivendas, ou algunha delas, poida ter iluminacion e
ventilacion a través de patios de parcela cuxas caracteristicas e dimensions viran
reguladas no planeamento e que, como minimo, deberan respectar as
determinaciéns establecidas no anexo | deste decreto para os patios de parcela.
Unha vez aprobado o planeamento, calquera vivenda que cumpra as suas
determinaciéns tera a condicién de vivenda exterior para os efectos do disposto no
punto A.1 do anexo | das normas NHV-2010.

Neste senso, nos quinteiros de uso residencial do presente documento, onde se posibilita o uso de
vivenda, formalizase una volumetria estudada dende o punto de vista dun correcto asoleamento das
posibles vivendas, mantendo a proporcién entre a dimensiéon dos espazos libres privados xerados de

parcela e a altura da edificacién que o delimita.

Aos efectos do cumprimento das determinacion do habitabilidade, considérase que estes espazos
interiores ordenados na documentacion grafica para os quinteiros de uso residencial, tefien a
consideracion de espazo exterior de calidade, poidendo formalizarse vivendas con estancias

exclusivamente cara ao interior destes quinteiros.

2.4. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DAS DIRECTRICES DA PAISAXE

Incliese neste apartado a xustificacion de que o desenvolvemento do sector axustase as
determinacions do Decreto 96/2020, do 29 de maio, polo que se aproba o Regulamento da Lei

7/2008, do 7 de xullo, de proteccién da paisaxe de Galicia, e das Directrices da paisaxe de Galicia.

O presente documento incorpora os criterios definidos nas Directrices da Paisaxe de Galicia que lle
resultan de aplicacién. Asi, no desefio da ordenacion proposta tivose en especial consideracion o
establecido nos puntos DX.01 dedicado as lifias basicas de atencion, asi como o punto DX.010 que

recolle os criterios para novos desenvolvementos urbanisticos.

DX.01. (N)

En virtude do mandato que expresa o artigo 5.2 da Lei 7/2008, o plan urbanistico
debe tomar en consideracion a paisaxe para establecer as suas determinacions.
Para ese efecto, tendo presentes os fundamentos da Lei 7/2008 e do Convenio
Europeo da Paisaxe, sequndo os cales a paisaxe fai referencia a percepcion de
calquera parte do territorio por parte da poboacion, aquela debe entenderse,
ademais de como valor ambiental e cultural, como factor da calidade de vida das
persoas, podendo sinalarse tres linas basicas de atencion:
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a) A consideracion na ordenacion das paisaxes cotias, é dicir, a paisaxe debera ser
tido en conta na ordenacion de todas as clases de solo e zonas do territorio. Esta
cuestion garda unha relacién directa coa identificacion dos elementos que
compofien as paisaxes e o estudo dos tipos de paisaxe presentes no territorio
municipal.

b) A identificacién e proteccion dos lugares ou elementos de especial valor ou
significacion paisaxistica. Pode tratarse de elementos puntuais (fitos, miradoiros),
lineais (sendas, camifios) ou superficiais (areas, recintos), asi como
combinacions de varios deles.

¢) A identificacion de ambitos que presenten un especial estado de deterioracion
ou degradacion paisaxistica, asi como de elementos que producen impactos
paisaxisticos especialmente resefiables, co obxecto de prever accions
encamifiadas a mellorar as zonas degradadas ou corrixir os impactos.

DX.03. (N)

Os restantes instrumentos de plan urbanistico estudaran a paisaxe seguindo o
criterio de proporcionalidade, € dicir, axustaran o seu nivel de alcance a stia natureza
e ao potencial impacto paisaxistico que poidan xerar.

DX.10.

O plan urbanistico terd& en conta o0s seguintes criterios para 0S novos
desenvolvementos urbanisticos:

a) Criterios xerais:

1. (N) As determinacions do PXOM evitaran novos desenvolvementos
que non sexan realmente necesarios para atender a demanda e, en
calquera caso, preveran que se activen s6 nho momento no que sexan
necesarios. En caso contrario, estenderianse as areas urbanizadas sen
que as areas urbanas preexistentes conseguisen uns mellores niveis de
calidade urbana, co cal se duplicarian os efectos negativos sobre a
paisaxe.

2. (N) Os novos desenvolvementos anexaranse ao tecido urbano
existente, mantendo o caracter compacto do ntcleo. Deste xeito, evitase
a aparicion de tramas urbanas descontinuas que fragmentan a paisaxe.
Excluese desta esixencia os desenvolvementos que tefian como obxecto
a creacion de solo industrial ou terciario, e que justificadamente deban
separarse de zonas urbanas existentes.

3. (N) Os lugares que se escollan para os desenvolvementos seran os
que mellor equilibren a continuidade do tecido urbano e a sta imaxe coa
minimizacion da ocupacion dos espazos de alto valor natural e ecoldoxico
e dos solos de alta capacidade produtiva agraria, @teniendo en cuenta
as condicions fisicas (como topografia, soleamiento ou ventos).

4. (N) As delimitacions realizaranse axustandose a paisaxe preexistente:
as coberturas vexetais, as redes de camifios ou estradas, ou a outras
preexistencias naturais ou artificiais. En especial, o desefio da
ordenaciéon adaptarase a topografia e as preexistencias xeograéficas,
evitando extensas explanaciones do terreo e grandes movementos de
terras e utilizando a topografia como medio para a proteccion de vistas, a
integracion de edificios, a transicion entre espazos, etc. 5.

(N) A nova ordenacién debera evitar parcelas con formas moi irregulares
que favorezan a aparicion de edificacions ou construcions con formas de
dificil integracion.

6. (N) Tanto a delimitacion como as condiciéns para a ordenacion
detallada teran en consideracién os elementos de especial interese
paisaxistico, e teran moi presente a visibilidade do ambito, asi como as
aperturas panoramicas que poidan existir cara a fondos escénicos de
interese.

7. (N) As condiciéns para a ordenacion do ambito, desde o trazado do
viario ata as condicions estéticas das edificacions, estableceranse de tal
modo que se asegure a maxima integracion posible entre os tecidos
preexistentes e 0s novos. Buscarase a consolidacion da continuidade
espacial entre a rede de espazos publicos, verdes e prazas existente e a
dos novos desenvolvementos.
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8. (R) Procurarase que o crecemento urbano non modifique os perfis e
escenarios urbanos tradicionais.
9. (N) A planificacibn dos crecementos urbanisticos contribuira a
consolidacion e dotacion de servizos das zonas mais urbanas.

(...)

c¢) Outros criterios:
1. (N) Cada novo desenvolvemento urbanistico debe ser obxecto dun
estudo de paisaxe no que se analice a visualizacién da paisaxe urbana
co desenvolvemento proxectado, establecendo criterios para a
disposicién e orientacion dos edificios en base a sua visibilidade desde o
vial de acceso e os puntos mais frecuentes de observacion. Ademais,
debera analizar o impacto visual das construcions proxectadas sobre o
medio que as rodea e o perfil da zona, asi como a integraciéon das
formas, tipoloxias e materiais das edificaciéns na contorna.
2. (N) Con caracter xeral, as fichas normativas para 0S novos
desenvolvementos urbanisticos previstos especificaran coa debida
precision as condicions de ordenacién orientadas a garantir que se
respecten, en cada caso, os factores ou elementos especificos que
determinaran a integracion paisaxistica do desenvolvemento urbanistico.
Pode tratarse, segundo o caso, da visibilidade exterior e proximidade con
areas rusticas, a presenza de areas arborizadas de interese, a existencia
de diferentes tipoloxias de edificacion nos bordos da actuacion ou outros
elementos singulares de interese.

O ambito do SU-1 sitiase na Gran Area Paisaxistica “Ribeiras Encaixadas do Mifio e do Sil”, no seu
tramo urbano, en contacto coa ribeira do rio e co barrio do Vintedn. Na contorna inmediata non
existen areas de especial relevancia paisaxistica catalogadas no Catalogo da Paisaxe de Galicia,
pero si elementos ambientais e estruturais de interese, como as masas arbéreas de gran porte

préximas ao rio e o trazado histérico do Camifio Real de Cudeiro.

- A ordenacion proposta ten en conta a paisaxe na sua definicidn, aplicando os seguintes

criterios:

- Integracion no tecido urbano existente, evitando a aparicion de tramas descontinuas e

garantindo a continuidade co barrio do Vinteun.

- Respecto pola vexetacion existente, incorporando exemplares arboéreos de interese ao
sistema de espazos libres, tanto no bordo sur xunto ao rio como nos espazos de transicion

coas edificacions lindeiras.

- Volumetrias adaptadas & contorna, mediante unha ordenacion flexible que favorece a
permeabilidade visual, evita pantallas edificatorias e gradua as alturas desde as zonas

centrais cara aos limites do ambito.

- Mellora da conectividade paisaxistica e ecoldxica, xerando percorridos peonis e ciclistas
que conectan co rio Mifo, cos espazos verdes lindeiros e coa rede viaria existente.

- Adaptacion a topografia e preexistencias, evitando grandes movementos de terras e

aproveitando as condicidons naturais do terreo para a disposicion das edificaciéns e espazos

libres.
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No interior do ambito intégranse zonas verdes arborizadas que actuan como barreiras naturais,
mellorando o confort visual e climatico das edificacions proxectadas. O sistema de espazos libres
féormase a partir de eixes verdes que conectan os diferentes ambitos residenciais entre si e co

contorno, facilitando a sua relacién co medio.

En consecuencia, a ordenacién do SU-1 cumpre coas determinacions das Directrices da Paisaxe de
Galicia, incorporando as suas esixencias tanto no desefio global como na normativa urbanistica
especifica, e garantindo que as caracteristicas construtivas, materiais e cores de acabado das novas

edificaciéns favorezan unha integraciéon harmoniosa no lugar, de acordo coa directriz DX.06.p..

Todas estas actuacions contribuiran, por tanto, a mellorar enormemente a paisaxe desta zona do

termo municipal de Ourense.
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3. DETERMINACION DOS POLIGONOS DE EXECUCION

Fixase no sector un Poligono Unico dado o obxectivo principal do PIA, ainda que se permite definir
fases de urbanizacidn e recepcion por fases, que caso de realizarse deberan reflectirse no
correspondente Proxecto de Urbanizacion, o cal garantira a correcta posta en funcionamento

independente de cada unha das fases.
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4. PRAZOS PARA O DESENVOLVEMENTO DA ACTUACION

En cumprimento do artigo 68.k) da LSG, o presente documento fixa os seguintes prazos para o

desenvolvemento do sector de solo urbanizable SU-1 incluido no presente PIA:

- Urbanizacion: debera tramitarse o correspondente Proxecto de Urbanizacién do

sector, o cal debera aprobarse no prazo dun ANO desde a aprobacion definitiva do PIA.

- Xestion: debera tramitarse o correspondente Proxecto de Reparcelamento do sector,
o cal debera aprobarse no prazo dun ANO desde a aprobacién definitiva do Proxecto de
Urbanizacion.

- As obras de urbanizacion deberan executarse no prazo de 2 ANOS desde a
aprobacion definitiva do Proxecto de Urbanizacion. Permitese a simultaneidade das obras de
urbanizacién coas de edificacion a partir do momento en que o estado das obras permita o
reformulo certo das alifacions e rasantes, e 0 acceso as parcelas edificables para a
execucién das obras en condiciéns de seguridade e coordinacién. En todo caso, a emisiéon do
correspondente titulo habilitante de ocupacion da edificacion estara condicionada a recepcién
das obras de urbanizacion.

- O prazo para a edificacion do sector fixase en 10 ANOS desde a recepcion das obras
de urbanizacion. Permitese a simultaneidade das obras de urbanizacion coas de edificacion
nas condicidéns establecidas no paragrafo anterior, ainda que a emisién do correspondente
titulo habilitante de ocupacién da edificacion estara condicionada a recepcion das obras de

urbanizacion.
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5. DETERMINACIONS DE XESTION

A este respecto a LSG establece o seguinte:

Artigo 111. Clases de sistemas de actuacion
1. Os poligonos desenvolveranse polo sistema de actuacion que o plan determine en
cada caso.
2. Os sistemas de actuacion son os seguintes:
a) Sistemas de actuacion directos:
1°. Cooperacion.
2°. Expropiacion.
b) Sistemas de actuacién indirectos:

1°. Concerto.

2° Compensacion.
Artigo 112. Eleccion do sistema de actuacion
1. O municipio elixiréa o sistema de actuacién aplicable @teniendo en cuenta as
caracteristicas e complexidades da iniciativa para desenvolver, os medios cos que
conte, a colaboracion da iniciativa privada e demais circunstancias que concorran.
2. A determinacion do sistema de actuacion habera de incluirse obrigatoriamente no
plan xeral.
A madificacion do sistema de actuaciéon podera ser aprobada polo municipio, de
oficio ou a instancia dos particulares interesados, previa informacion publica por
prazo dun mes mediante anuncio que se publicara no Boletin Oficial da provincia e
con notificacién individualizada aos propietarios afectados.
En calquera caso, o sistema de actuacion podera ser modificado nos instrumentos
de plan que contefian a ordenacion detallada do solo urbano non consolidado e do
solo urbanizable.

En virtude do disposto no artigo 112 da LSG que di: “En calquera caso, o sistema de actuacion
podera ser modificado nos instrumentos de plan que contefian a ordenacién detallada do solo urbano
non consolidado e do solo urbanizable”, fixase como sistema de actuacién para o mesmo o de
EXPROPIACION, a desenvolver por iniciativa PUBLICA.

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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