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PLAN PARCIAL “SAN PEDRO DE VISMA”

A CORUNA

1 .- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

El P[ah General de Ordenacion Municipal de A Coruiia, de 1998, incluia, dentro
de los Suelos Urbanizables, el Sector S-2 “San Pedro de Visma”.

El desarrollo de estos suelos, iniciado el 3 de Noviembre de 1999, fecha en la
que se presenta el primer documento de Planeamiento, hasta la de este Ultimo,
es la de una tramitacién que incluye la aprobacién definitiva de dos Planes
Parciales en una secuencia que se analiza a continuacidon, haciendo
Gnicamente referencia a los hechos mas relevantes. Se llega asi a la
modificacion que se contiene en este documento.

1.1.- Antecedentes.

3-11-1999

2-12-1999

16-04-2001

30-11-2001
18-02-2002

2-04-2002

9-04-2002

30-10-2003

22-03-2004

8-03-2005

22-03-2005
11-04-2005
6-08-2007

28-06-2007

Presentacion del Plan Parcial, para su aprobacion, en el Registro de
Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de A Coruna. (AYT®).

Remision a la Delegacion de la Conselleria de Ordenacion do Territorio e
Obras Publicas, del expediente del Plan Parcial. (C.O.T.O.P.).

Informe Técnico del Ayuntamiento, requiriendo la presentacion de nuevo
Texto en el que se subsanen determinadas deficiencias.

Informe del Ayuntamiento, para Aprobacién Definitiva del Plén.'li’arcial.

Aprobacién Definitiva del primer Plan Parcial por el "Pleno del
Ayuntamiento.

Publicacion, en el D.O.G.A., de la Aprobacién Definitiva.

Publicacion, en el B.O.P., de la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial y
de las Ordenanzas Reguladoras.

Presentacion, para su aprobacion, del segundo Plan Parcial.

Aprobacion Inicial del segundo Plan Parcial.

i

Remision, a la Presidenta de la Junta de Compensacion, para que se
redacte un Texto Refundido.

Se remite al Ayuntamiento el Texto Refundido.
Se aprueba Definitivamente el Plan Parcial.

Documento de Inicio Medioambiental.




e 5-12-2007 La Junta de Gobierno Local adoptd el acuerdo de aprobar inicialmente la
Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector S-2 “San Pedro de

Visma".
e 28-03-2008 Finaliza el periodo de Informacion Publica.

o 28-04-2008 Se reciben, por la Presidenta de la Junta de Compensacién, los Informes

6@9 de los Tecnicos Municipales (se incorporan como Anexo), en los que, a
@
\\?J 4 la vista de las Alegaciones formuladas en la fase anterior, de

32 \Q?QD%...
N \}(i\, = conformidad con las previsiones del articulo 86.1.c) de la Ley 9/02 de
Ordenacién Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Galicia, han de
introducirse en el documento, las correcciones contenidas en dicho
Informe y que seran analizadas en el apartado: Objeto de la Modificacién

Puntual.

A la vista de“estos informes se procede a modificar y aclarar aquellos aspectos que es

preciso corregir para alcanzar la aprobacion definitiva de la Modificacion.

1.2.- Ambito de la Modificacién Puntual.

El ambito de la Modificaciéon abarca la totalidad del Sector, ya que las alteraciones
introducidas en la Normativa, afectan a aprovechamientos y usos de la totalidad de

las parcelas edificables del mismo (Plano 5).

1.3.- Objeto de la Modificacién Puntual.

La presente Modificacion Puntual tiene como objeto:

- Reducir el uso terciario en beneficio del residencial, aumentando el porcentaje

de viviendas de Proteccion.

- Resolver la ligera alteracion en el trazado de la Tercera Ronda, a su paso por

el Sector.
- Detallar la manzana Z4-R17.

Destinar parte de las plantas altas al uso terciario en los edificios en los que el uso
principal es el residencial, lo hacen no deseable, pues ni funcional ni socialmente,

hacen que esta convivencia sea la mas adecuada.




El Plan Parcial habia adoptado la idea de diversificar el uso terciario, bien en edificios
de uso exclusivo o diluyendo el resto en los bloques de uso caracteristico residencial,
para lo que se redacté una Ordenanza especifica, pues las del Plan General, podrian

no dar solucidn a su coexistencia.

Se partia de la limitacion a la edificabilidad residencial, que la Ley 1/97 establecia
para los suelos urbanizables, pero este condicionante no estaba contenido en el Plan
General, ni lo esta ahora en la Ley 9/2002 ni en las modificaciones derivadas de la
Ley 15/2004 (L.O.U.G.A.), por lo que, tal como se explica en los informes Municipales,

es factible este cambio de uso.

Por otra parte, no es la totalidad del uso terciario la que se transforma, pues
permanece en la planta baja de los edificios de viviendas, y, en gran parte de las
manzanas destinadas a uso exclusivo, lo que va a garantizar ampliamente que
estemos ante una ordenacidon en la que la atencion comercial de barrio esté

suficientemente atendida, al igual que el ocio.

En cuanto a la Densidad, hay que entenderla como meramente orientativa, ya que,
estando las cesiones de los espacios publicos y las dotaciones vinculadas a la
edificabilidad, el niUmero de viviendas, que era en las Leyes del Suelo aﬁtetl‘iores ala
L.O.U.G.A. el parametro determinante, ahora tiene un caracter referencial, y el
tamafio minimo, asi como sus caracteristicas estan definidas en las nuevas Normas
del Decreto 262/2007, de 20 de diciembre, por el que se aprueban las del “Habitat
Galego”, de aplicacion a cualquiera de las modalidades y también el maximo en la de

Proteccién, pues asi lo establece la normativa de aplicacion.

Como consecuencia de las Alegaciones, parte de las propuestas contenidas en el

P.P. Modificado han de ser revisadas de acuerdo al Informe Técnico Municipal.

a) En cuanto a la altura del nuevo bloque R-18.

Se considera necesario rebajar la altura para que no supere la del uso terciario
originario.

Este recorte supone limitar el nimero de plantas a B+4 en vezde B+10 que
eran las que se proyectaban en el documento inicial. '

Se efectla la correccion y asi queda reflejada en los planos y memoria.
Alrobado definitivamente
porei Pleno M nicipal, en

3 cosion de . JlnViz R
Cartificoi™



b) Nueva ordenacion para la manzana Z4-R17.
Se ha analizado la ordenacién de la manzana, que inicialmente estaba

pendiente de un Estudio de Detalle y que, en la Modificacion, se pormeﬁoriza
con un blogue que, en planta, tiene la traza de los que definen el resto de las

unidades de la ordenacion, pero que presenta un frente excesivamente largo,

sin rupturas y que, dada su altura, compone una pantalla no deseable.

Como Anexo a esta memoria se adjunta el andlisis de las opciones basicas a
las que dan lugar las tipologias de manzana con patio, bloque aislado y

bloques fragmentados.
Es evidente que el menor impacto y acomodo al entorno se dan en la
disposicion de fres bloques en la linea de la fachada principal, pues

o .
5T
S IAL
o= - ; : . .. .
£ 5= permeabilizan el espacio no sdlo entre las plantas altas, sino también dejan que
Y .
el de cesion obligatoria para el acceso de publico en planta baja se integre mas
@) o i
[ organicamente con las aceras y zonas verdes proximas.
Q- ~,
898 3 o . .
% S Gc?-;:;:‘cg solucion, que se detalla con un andlisis de perspectivas y soleamiento en
Lg & ; ; -
“Cy el Anexo, erbera superar el nimero de plantas que el Plan Parcial aprobado
propone, pues si bien la disposicién en planta deja liberado mayor espacio, y
resulta mas acorde con los edificios ya existentes en el entorno y los futuros del
Sector deberan ser en su esencia, una propuesta que se acomode a lo que el

Plan Parcial aprobado propone, y si bien las alturas del zécalo y disposicion de
los espacios de cesion que alli se definen son ahora mejorados con esta
solucién, la altura deberd mantenerse, pues aumentarla en nada mejora la
opcidn inicial. Por ello, el maximo han de ser las 20 plantas del Plan' Parcial
(Bajo+19), admitiendo que la diafana que rompe la solucién organica del zocalo
con las aristas vivas de los prismas en altura, no compute, pues no solamente
tiene una funcidén de separacion, sino que, mas importante, permeabiliza la
vision desde la cota 80 que es el plano en que la plaza que cubre el zécalo esta
en contacto con las aceras donde se encuentran los viales 3 y 5, que es el

punto mas alto de la manzana.
Esta disposicion de los bloques permite ampliar al espacio ptblico mas alla de

los minimos establecidos por el Plan inicialmente, pues desde la cota 67 y los
4




bordes de las calles 3 y 5 se abre un espacio de al menos 2.927 m? que
asegura que no se rebasa la ocupacion maxima, pero desde la cota 80 se
amplia este espacio a la cubierta del zocalo, dejando que las vistas se abran a
‘través de la planta diafana. Es también, por eso, la solucién mas idonea, pues

aumenta las posibilidades de espacios libres de uso publico.
c) En lo referente al Aprovechamiento Tipo.

La Modificacion propuesta, superaba el Aprovechamiento de 0,871777 del Plan

Parcial, si bien no alcanzaba el maximo previsto por el Plan General para el

Sector.

La exigencia de no rebasar los 0,871777 m#*m? u.t.c. (AT) va a ser

determinante en la proporcion de usos.

De un lado, la transformacién del terciario, que se situaba en las plantas altas
de los blogues de uso residencial en vivienda Libre, supone un incremento del
Aprovechamiento, que por otra parte, se ve mermado cuando el cambio es el de aquél

uso al de vivienda de Proteccion.

4

Al recortar la parte correspondiente a esta modalidad que se situ_éba en la

O ¢ manzana Z4-R18P, habra que buscar alternativas para que no se rebaje el
5%%‘% porcentaje destinado a la vivienda Protegida, ya. que, manteniéndose la
= edificabilidad terciaria en la cuantia del P.P. Modificado que ahora se recoge,
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£ oY% sera la ecuacion V. Libre / V. Protegida la que asegura que no se sobrepasa el
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& 358 @ ~_ Para ello, manteniendo la ordenacion propuesta, con la rebaja de la altura de la

OQVEI2E ' !

;Eé. 53E0 mﬁzana Z4-R18P, se van a permutar en el bloque R4-Z4-R7L las dos
QOCH

mo aﬂda\des;, haciendo que pase de la Libre a la Acogida.

De este m CR, tanto el Aprovechamiento del P.P. Modificado como Ila
proporcion de viviendas Libres disminuyen, propiciando que se cumplan los
postulados del Informe: no rebasar los 0,871777 m*m? ‘lll.t.C. y aumentar el

porcentaje de V.P. al 26%. Consecuencia de esta operacion disminuye tambien
la edificabilidad en 9.755 mZ2




Aprobado definitivamente
por el Pleno Munigipal, en

sesion de.T=Vh 28R .

Cartifico:
Ei Secretario.

1.4. Justificacién del interés publico y social. ©D,

Dentro de las razones en las que se ha de fundamentar la Modificacion de las Planes
(articulo 94 de la L.O.U.G.A.) estan, entre otras, la eliminacion de los usos no
deseados, la incorporacion de otros necesarios, asi como la resolucién de problemas

de circulacion y otros fines publicos.

Los argumentos con que se abordan en la Modificacion del Plan Parcial estas
razones, no parecen suficientes a tenor del Informe Municipal, donde se cuestiona el
incremento en las viviendas de Proteccion. Se trata de un aspecto cuantitativo que,
con las correcciones que se introducen ahora en este documento, hay que entender
que, al no estar pautados estos aumentos, si se va a dar cumplimiento a una
expectativa que se considere adecuada. Se propone pasar del 20% al 26% de la
edificabilidad residencial del Sector, un 30% mas de lo exigible.

Tanto la transformacion de los usos terciarios en residenciales, ya sean viviendas de

Proteccion o Libres, supone un interés publico, mas directo en el caso de las de

Proteccion, pero también lo es la reduccién de los usos terciarios, cuando exceden de
0

las necesidades que demanda el mercado, con el incremento de la oferta dé vivienda

Libre, para que mejoren las condiciones para acceder a ella.

Las consideraciones contenidas en el documento anterior, en su aspecto cualitativo,
deberan ser suficientes para justificar la Modificacion, pues no se cuestionan en el
Informe Municipal, y con el incremento de la edificabilidad destinada a las viviendas
protegidas debera alcanzarse la suficiencia para asegurar que la operaciéon supone

una mejora substancial de interés publico.

Este cambio, que reduce también la edificabilidad, y el impuesto por los ajustes en la

Tercera Ronda, son los que se analizan a continuacion.

1.4.1.- Razones para que el incremento de viviendas de Proteccion sea de

interés publico.

El Plan General de Ordenacién Municipal (P.G.0.M.), en el suelo urbanizable, exige
que una parte de las viviendas queden sometidas a algin régimen de Proteccion
Publica. Para el Sector S-2 este porcentaje era, al menos, del 20% del total. Siendo Ia
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densidad de referencia maxima por Ha de 100 viviendas, de las que 3.585, 717

deberian ser de Proteccion.

Al adaptar el Plan Parcial del afio 2002 a la Ley 9/2002 se mantiene esta exigencia de
reserva de edificabilidad residencial para este régimen de viviendas, pero alterando
conceptualmente la proporcion, pues ahora sera el 20% de la edificabilidad
residencial. Asi se recoge en el art. 64.f de la citada Ley, modificado con la Ley

15/2004 (Determinaciones de los Planes Parciales):

“El Plan debera prever las reservas de suelo necesarias para atender las demandas de
vivienda sujeta a algin régimen de Proteccion Publica. Estas reservas no seran
inferiores a las necesarias para localizar el 20% de la edificabilidad residencial de cada
sector.

No obstante lo anterior, el Plan podra reducir o suprimir esta reserva cuando la
edificabilidad total del Sector no supere 0,20 metros cuadrados edificables por cada

metro cuadrado de suelo”.

Esta variacion conceptual supuso también un cambio cuantitativo, pues, partiendo de
las constantes maximas de intensidad de uso y aprovechamiento, asi como de las
determinaciones de gestion y ejecucion contenidas en la ficha correspondiente, tal
como se estudia en los anexos a esta Memoria, de los 51.346 m?de edifidabilidad que
darian cumplimiento a las previsiones del Plan General, se ha de pasar ahora a

59.160 m? para asegurar la nueva exigencia.

Ni una ni otra cuantia resultan suficientes para atender la demanda de esta modalidad
de viviendas. Asi se desprende, tanto de la intencion del legislador, como de la

dinamica del mercado.

Las razones de esta politica de mejora de las condiciones de acceso a la vivienda
estan latentes en la Normativa Estatal y Autonomica, tanto en lo referente a la
problematica de la vivienda, asi se recoge en el R.D. 801/2005, de 1 de Julio, por el
que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008 para favorecer el acceso de los ciudadanos
a la vivienda, y en su desarrollo Autondmico, Decreto 18/2006, de 26 de Enero, por el
que se establecen las Ayudas Publicas en materia de vivienda, con cargo a la
Comunidad Autonoma de Galicia, como en la tramitacion\en cﬁi‘so de las Leyes del
suelo, en las que se propone el aumento de porcentaje\de esta modalidad de

viviendas respecto al 20% actual. Aprpbado definitivamente
por & Pleno Municipal, en
7 SESié s de -3:M-l—-3u§2?n&uuac




Aptobado definitivamente
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Este derecho a disponer de una vivienda dign "se hace mas perentoria en municipios
oy . o :
en los que, por existir un mercado limitado, en razén de la escasez de suelo dispuesto
para poder ser edificado, o por su propia configurasjon geografica, determinan que la

tension de los precios haga imposible que se garantice este acceso a una parte de la

poblacion que esté ansiosa de resolver el problema, paraxmuchos, méas importante de

su vida: tener donde iniciar una vida jndependiente u ocupar)por fin, una vivienda que

satisfaga sus necesidades familiares.

El municipio de La Corufia es, en este aspecto, un ejemplo de esta problematica: la
superficie, que no alcanza los 36,8 Km/m2 La segunda capital de provincia de Espafia
con menor tamano del Término Municipal y su condicion peninsular, son
determinantes de aprovechamientos del territorio cada vez mas complejos, pues se
ha hecho preciso colonizar espacios que, por su orografia, los hacen poco propicios

para el asentamiento de edificaciones.

Esta carencia de suelo se vio compensada en los tltimos afios, por las posibilidades
que ofrecian los municipios limitrofes que se especializaron en productos inmobiliarios
de calidades vy tipologias distintas. Esta fase supuso que el crecimiento de La Corufia

se estancase en beneficio del resto del area metropolitana.

Agotados en gran parte estos suelos y las dificultades para la revision de los Planes
Generales, con los intentos fallidos de la mayoria de ellos, hacen que la presion
urbanistica recaiga, de nuevo, en los sectores y en los poligonos de la Capital. La
prueba de ello esta en los valores exponenciales que estan alcanzando los solares y
los terrenos en los que existen expectativas proximas de desarrollo. ¥

La mixtura que proporcionan los suelos urbanizables para que convivan usos y
modalidades de vivienda son los desarrollos idoneos donde se puede dar una mayor
permeabilidad social, evitando la existencia de barrios en los que se asiente un tnico

régimen de viviendas.

Es en los sectores en desarrollo donde se puede atender mas de inmediato la

demanda que para las viviendas con precios tasados existe en La Corufia, avalada

por la que se manifiesta cada vez que aparece la posibilidad de acceder a ellas en
8




zonas del centro de la Ciudad, y también por el éxito de las promociones privadas,

aun cuando se sitllan en zonas del extrarradio.

La apetencia que puede tener una nueva urbanizacion, como la que va a surgir del

Sector S-2, para usuarios de esta modalidad de viviendas, es indudable.

Los asentamientos de los afios 70 que consolidaron la Ronda de Outeiro y el barrio
del Agra del Orzan, tenian un antecedente en las viviendas de promocion publica de
las de Pescadores y Divina Pastora. Las que fueron colmatando la trama del Plan de
1948, eran, en aquella década, de Proteccion Oficial Subvencionadas o del Grupo .
El desarrollismo y la falta de control urbanistico, pues aunque el Plan de 1967,
calificaba gran parte de estos suelos como Z-13 (pendientes de Plan Parcial), obviado
por la mecénica de manzana iniciada que permitia completarla con la Ordenanza de
suelo urbano consolidado, dio lugar a un barrio carente de espacios libres, dotaciones

y servicios, que hoy se tratan de paliar con los de suelos proximos.

De los multiples suelos urbanizables del Plan de 1967, destinados al uso residencial,
solamente el Poligono del Ventorrillo logrd finalizar su desarrollo y gestion. Alli
siguieron localizandose las viviendas de Proteccion Oficial, hasta que el aymento de
los precios y la demanda de finales de los afios 80 impidieron que sé siguiese

construyendo viviendas de Proteccion.

San Pedro de Visma fue otro de los poligonos del Plan de 1967 en los que se intento,
a la vista del éxito del Ventorrillo, con la aprobacion de un Plan Parcial, alcanzar la
urbanizacion y equidistribucion. No fue posible esto ultimo y las expectativas entonces

creadas se apagaron hasta el Plan de 1998.

Ya hemos visto como historicamente la zona ha sido un enclave de viviendas

sometidas a Proteccion, hasta que los precios del suelo lo hicieron imposible.

Para darle continuidad se requiere de una serie de medidas tendentes a lograr que se
amplie esta oferta sin que, de un lado, se rebajen las expectativas economicas que
hagan poco atractiva el resto de la promocion, nhkque tampoco se vulneren los

preceptos legales que nacen del Plan General o de la Ley del Suelo.

robado definitivamente
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El cuadro resumen del Anexo 1 analiza la evolucion de estas viviendas en los Planes

Parciales aprobados y en el de esta Propuesta.

) V.P.P. EDIFICABILIDAD m? ne ?l?;ll?\ill::aﬁgas
1) P. Parcial de 2002 51.346 717
2) P. Parcial de 2005 61.116 543
3) Modificacion Propuesta " 103.638 932

Como resultado de la Modificacién que se propone, solamente resultara afectada la
proporcion de usos, manteniéndose las constantes de aprovechamiento y rebajando

edificabilidad, asi como los aspectos basicos de la ordenacion: zonificacion, viario,

disposicion de los bloques, etc.

El incremento de edificabilidad para las viviendas de Proteccion es de 42.522 e

respecto al P.P. aprobado. Porcentualmente, supone el 26% del total de los usos

residenciales.

Este aumento, estableciendo una superficie media por vivienda de 80 m?‘construidos,
permitira disponer de 531 viviendas mas de Proteccion, razon que, en si misma, seria

suficiente para justificar la Modificacion.

El aumento del porcentaje de edificabilidad destinada a la modalidad de vivienda de
Proteccion, trae consigo, al fijarse el tope del Aprovechamiento Tipo en el del P.P.

aprobado, una disminucion de aquélla constante en el ambito del Sector.

Los 9.755 m? no consumidos hacen que mejoren las proporciones de los espacios

dotacionales, lo que es una razon mas, que avala las razones de la Modificacion.

1.4.2.- Tercera Ronda.

El Proyecto de Urbanizacion de la Tercera Ronda influye en el Planeamiento

aprobado, exigiendo retoques que suponen la modificacion de alguna de sus

previsiones.

La pasarela peatonal situada en las proximidades de la rotonda de enlace con el

nucleo de San Pedro de Visma, afecta a los espacios destinados a uso terciario. Las

10



rampas que permiten superar en altura la Autovia necesitan en su desarrollo afadir a
las aceras una faja de suelo publico, que va en menoscabo del destinado al desarrollo
de espacio privado. En otro de los lados la incidencia no es substancial, pues la

afeccion es dependiente de un espacio dotacional que no sufre menoscabo.

El paso peatonal prolongacion de una via existente que en el Planeamiento queda
incorporada a las zonas verdes como peatonal, permite a las personas la conexion
entre el Sector S-2, el nlcleo de San Pedro de Visma y el mirador con su zona verde
adyacente, dejando sin sentido la instalacién de un ascensor, pues los itinerarios
peatonales que arrancan de la calle Alcalde Jaime Hervada, pueden concluir en el
mirador con un trazado de muy poca pendiente y gran desarrollo en la ladera de

Visma.

La exclusion de este servicio, no so6lo costoso en su ejecucion, sino también en su
mantenimiento y cuyo Unico objetivo era posibilitar el acceso al otro lado de la Tercera
Ronda y al mirador, va a permitir una mejora en los acabados y la seguridad del paso
subterraneo, que el Proyecto de Urbanizacion recogera para hacer atractivo este tunel
peatonal. En todo caso, sera en dicho Proyecto donde se justifique que los costes del
elevador no van a suponer una menor inversion por la mejora de otras infrafastructuras

0 servicios.

Con esta Modificacion se deja dentro de ordenacion el paso inferior como
prolongacion de la via existente, que ahora tiene un uso peatonal. Este tinel esta ya
realizado en cuanto a su estructura, y en el Proyecto de Urbanizacion se integraran
los elementos de seguridad, acabados e iluminacién que lo hagan lo menos

problematico, especialmente durante la noche

L}

robado definitivamente
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2.- MEMORIA Y NORMATIVA — ESTADO VIGENTE




2.- MEMORIA Y NORMATIVA — ESTADO VIGENTE

1. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO
SUPERIOR (P.G.0O.M.)

1.1. EL REGIMEN DEL SUELO. .

El regimen del Suelo Urbanizable lo regula el P.G.O.M. en la seccién tercera

del Capitulo 4 del Titulo 11l que a continuacion se transcribe:

TITULO lll. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
CAPITULO 4. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.
SECCION TERCERA. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

Art.3.4.5. Definicion.

Constituyen el suelo urbanizable aquellas dreas del territorio que se consideran aptas
para ser urbanizadas de acuerdo con las previsiones de actuacion privada concertada.

Art. 3.4.6. Fichero de sectores en el suelo urbanizable.
1. Se incluye, en el Anexo Il “Normas Urbanisticas. Fichas’, el fichero de los sectores
de suelo urbanizable.

Art. 3.4.7. Desarrollo del suelo urbanizable,
1. El suelo urbanizable se desarrollaré mediante los Planes Parciales

correspondientes a los sectores delimitados en el plano n° 1 de “Clasificacion del
s suelo. Calificacion del suelo urbanizable. Divisién en sectores”, que igualmente

deberan ser desarrollados en los plazos previstos en estas Normas.

Previamente a la redaccion de los Planes Parciales, y cuando.no hayan de dificultar

é) & la ejecucion del Planeamiento, podrén autorizarse las construcciones provisionales
;é)m@ o & 4’\ aque se refiere el articulo 57 de la Ley del Suelo de Galicia con las garantias y
‘29 S c;.Q »§c‘,§; condiciorres~que el mismo prevé en orden a su demolicion. Podrén asimismo
V@ C?i}‘ 3 permitirse, aquellas obras que respondan a la redaccién de planes especiales de

infraestructura, de acuerdo con lo establecido en el articulo 72.1 del mismo texto

legal.
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2. Los Planes Parciales y sus ordenanzas reguladoras no podrén establecer

determinaciones contrarias a lo dispuesto en el presente titulo, ni en las
condiciones establecidas en estas Normas y en la legislacién urbanistica vigente, ni
podran desvirtuar las condiciones reguladas en la presente normativa del Plan

General. La divisién en poligonos que establezca el Plan Parcial debera garantizar

el desarrollo de unidades integradas de entidad suficiente.

3. Los Planes Parciales deberdn referirse a sectores completos. El Plan General
adscribe ademas, suelo de sistemas generales exteriores a sectores concrefos de

suelo.
4. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y

O
— a2
o N
£ou

©
S
= 5: condiciones que para su desarrollo particular se expresan en las fichas

: correspondientes a cada uno de ellos.

o] F
g : 5. En desarrollo de los planes parciales, podrén redactarse estudios de detalle de
!:FZJ E) 65 acuerdo con lo dispuesto en la legisiacién urbanistica.

D0 L
<38 e

6. En todo caso, los Proyectos de Urbanizacion cumpliran lo establecido en el Titulo

hamientos tipo y patrimonializable.
El Plan General establece el aprovechamiento tipo del suelo urbanizable, en metros
cuadrados edificables de uso caracteristico por cada metro cuadrado de suelo,

1.
incluidos los sistemas generales incluidos o, en su caso, adscritos al mismo.

2. El Plan General establece los coeficientes de ponderacion relativa entre el uso
caracteristico, al que se le asigna el valor de la unidad,"y los restantes cualificados

a los que corresponden valores superiores o inferiores.

3. El aprovechamiento patrimonializable que en esta clase de suelo corresponde a
cada finca es, el resultado de aplicar a su superficie el porcentaje legal del

aprovechamiento tipo del area de reparto.
En el Anexo 1V del presente documento se realiza el listado de las dreas de reparto

y aprovechamiento tipo en suelo urbanizable.
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Art. 3.4.9. Reservas de suelo para dotaciones.
Las reservas de suelo para dotaciones se fijaran de acuerdo con la !egiéiacién

sectorial aplicable, respetandose en todo caso los minimos exigidos en la legislacion

aplicable.

Art. 3.4.10. Alcance de las determinaciones particulares.
Las determinaciones particulares contenidas en las fichas y cuadros de condiciones

urbanisticas de los sectores tienen el alcance que a continuacion se seriala:

1. Delimitacién y superficie: la superficie del sector es una cifra estimativa de
referencia, que debera ser precisada en el momento de redactar el Plan Parcial. La
cifra que resulte serd valida a todos los efectos.
Los limites del sector podrén alterarse incorporando superficies que no superen el

cinco por ciento (5%) sobre la superficie resultante de la medicién anterior.
La superficie de los sistemas generales exteriores del sector constituye una cifra

f 4
inalterable salvo que dichos sistemas se refieran a una finca o ambito concreto de
suelo, en cuyo caso en el momento de la redaccién del Plan Parcial proceders a

O
- o2
o 2
£/
5
T L0 . o
=8 s ser evaluada con precisién y su resultado sera vélido a todos los efecios.
£ 55 |
o3
. La suma de las superficies del sector, mas la de los sistemas generales exteriores
al mismo supondré la nueva cifra de “superficie bruta del sector’,
A partir de esta nueva superficie se reelaborara el cuadro originario de condiciones

es del sector, para lo cual, manteniendo inalterables el aprovechamiento

geng

tipo del drea de reparto a la que pertenece, los coeficientes de pondéraciones
correspondientes y los porcentajes medios utilizados en la situacién originaria, se

recalculara el nuevo aprovechamiento global resultante y, sucesivamente, la nueva

edificabilidad total resultante y su distribucién por usos.

2. Maérgenes de edificabilidad de usos lucrativos:
a) En ningun caso se podrd superar la edificabilidad total, que seré la originaria en

el caso de mantenimiento de la superficie fotal o, en caso contrario, la

resuftante del proceso expuesto en el apartado 1.
15
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iéc b) El nimero de viviendas constituye una cifra de referencia que Unicamente sera
@ e
?‘2\0& B - vinculante para supuestos de ordenaciones en tipologia de vivienda unifamiliar
& & cuando asi lo indique Ia ficha o la Norma zonal correspondiente.

Art. 3.4.11. Fichero de los seciores.
Las condiciones urbanisticas de los Sectores se recogen en el Anexo Il

“Normas Urbanisticas. Fichas”.

1.2. EL ARTI: REPARTO.
En el area de reparto en que esta incluido el Sector S-2 es el AR-2 constituida

también por VG-S2-01, EG-S2-01, QG-S2.01.

1.3. EL APROVECHAMIENTO TIPO.

El aprovechamiento tipo del Area de reparto AR-2 establecido por el P.G.O.M.
es de 0,896931 (m? eluc/m? s).

1.4. EL USO Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA CARACTERISTICOS.

4

El uso vy tipologia edificatoria caracteristicos del sector establecid'os por el

P.G.0.M. son:
Uso : Residencial.
Tipologia Viviendas colectivas.

1.5. LOS COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA.

Los coeficientes de ponderacion relativa en suelo urbanizable definidos por el

P.G.0O.M. en el Articulo 7.7.4.2. de la memoria justificativa son:

Art. 7.7.4.2. Coeficientes de ponderacion en suelo urbanizable.

Residencial colectiva...................... 1,00
Residencial unifamiliar.................... 1,25
Residencial proteccién publica....... 0,70
Industrial ....comnmremspamnss 0,50
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Industrial-comercial............ccouuu.... 0,80
TErGIario. .......ooeeeeeeveveeeeseereeeeseeanns 0,80
Centro de transportes..................... 0,40

Por lo que, siendo el uso caracteristico coincidente con el coeficiente de
ponderacion unitario, el resto de los usos posibles del Plan son coincidentes

con los del anterior articulo.
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1.6.

LA FICHA DEL SECTOR.
A continuacion se transcribe la Ficha originaria del sector S-2 recogida en el
“Anexo Il — Normas Urbanisticas” del P.G.O.M., en la que se especifican las

condiciones urbanisticas impuestas por el P.G.O.M. para el desarrollo del

mismo.
FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
DENOMINACION:  San Pedro de Visma SECTOR N® S-2
PREVISIONES DE PROGRAMA: Concertado
INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO: Privada
FIGURA DE PLANEAMIENTO: 8 Plan Parcial
SISTEMA DE ACTUACION: P\pro‘o\a Compensacion
SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR: \'Jofs% 493.000 m?
SUPERFICIE DEL SECTOR: Scirniico 356.909 m®
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: | 580 336.136 m*
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
* Uso global: Residencial
* Sistemas generales incluidos a efectos de planeamiento:
Viario 20.773 m?
Espacios libres ' m®
Equipamientos E . m®
TOTAL +20.773 m*
* Sistemas generales adscritos a efectos de planeamiento:
Viario - _ m’
Espacios libres 99.044 m°
Equipamientos 36.147 m*
TOTAL 136.091 m®
* Sistemas generales existentes incluidos en el sector: om?
* Intensidad del uso global medida sobre las areas no ocupadas por sistemas
generales 1,50 m%m?
* Aprovechamiento lucrativo maximo: ’ 504.204 m®
* Densidad de referencia: 100 viv/Ha
* Tipologia de edificacion: Residencial colectiva
* Uso global excluyente: Industrial
* Usos compatibles: El resto

DETERMINACIONES PARA LA GESTION Y EJECUCION
* Aprovechamiento tipo del area de reparto AR-2 del suelo urbanizable con los suelos de sistemas
generales incluidos o adscritos a los sectores para su obtencidn.

* Se considerara al menos un 20% de viviendas sometidas a alguin régimen de proteccion puablica.
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1.7. PLAN SECTORIAL VIARIO DE LA XUNTA Y PROYECTO DE TRAZADO DE
LA TERCERA RONDA.

La Tercera Ronda de Circunvalacion de A Corufia atraviesa este Sector, y el Plan
Parcial contempla los criterios de la Direccién Xeral de Obras Publicas de la

Conselleria de Politica Territorial.

El Plan Parcial contempla los criterios de la Direccion Xeral de Obras Publicas de la

Conselleria de Politica Territorial.

De acuerdo con el Informe de la Subdireccion Xeral de Estradas, de fecha 17 de

Enero de 2005, se han cumplimentado los siguientes extremos:
a) Mantener la glorieta a nivel de la Ronda.

b) Recoger en el Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el Plan, las obras
necesarias que eviten desmontes o terraplenes en la Tercera Ronda.

c) Se han eliminado los accesos directos a cualquiera de las propiedades

colindantes con esta via.
d) Se han eliminado los aparcamientos que se ubicaban en ella.
e) Elvial 11 no tiene mas acceso que desde la glorieta.

f) Se han eliminado los aparcamientos en las proximidades de la glorieta.’
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MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1. BASES PARA LA PROPUESTA DE ORDENACION.

1.1.

EL AMBITO.

Como ya quedd expuesto anteriormente, el ambito del presente documento es
el del sector S-2 delimitado por el P.G.O.M., al que tan solo se han

incorporado restos de fincas que quedaban partidas por la delimitacion.

Esta incorporacién es posible en base al articulo 3.4.10 del capitulo 4 de la

seccion tercera del Titulo |l del P.G.O.M. donde se dice:

Los limites del sector podran alterarse incorporando superficies que no superen el cinco por
ciento (5%) sobre la superficie resultante.

La parte destinada a SS.GG. adscritos (exteriores al Sector) “copstituye una
cifra inalterable salvo que dichos sistemas se refieran a una fincajo ambito
concreto de suelo”, la delimitacion del P.G.O.M. aunque no se sustenta en la
totalidad en elementos geograficos o parcelarios habra de mantenerse dentro
de la busqueda de unos lindes que no dejen fuera espacios de dificil

incorporacion a otros ambitos.

Asi las fincas numeros 83 y 105, que estan comprendidas entre este Sector y el
Sector S-1 que en la delimitacion del Plan General’ quedan partidas, se

incorporan en su totalidad en la delimitaciéon propuesta al S-2.

De las mediciones realizadas, y que ha dado lugar a los planos PI-8, PI-9
DELIMITACION DEL AMBITO Y TOPOGRAFIA y PI-10 PLANO PARCELARIO
(CATASTRAL), se desprende que la superficie bruta del .séctor objeto de este
Plan Parcial es de 498.500 m>. .
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A los efectos de determinar la superficie del sector, se le deduciran a la
superficie bruta los 139.952 m? de suelo correspondientes a los sistemas
generales adscritos a efectos de planeamiento, resultando una superficie de
sector de 358.548 m?.

Con la nueva superficie se reelabora el cuadro originario de condiciones
generales del sector, manteniendo inalterable el aprovechamiento tipo del area
de reparto a la que pertenece, los coeficientes de ponderacion
correspondientes, recalculando el nuevo aprovechamiento global total
resultante y su distribucién por usos. Todo ello al amparo del articulo del

P.G.0.M. mencionado anteriormente.

Procedimiento a seguir _en la reelaboracion del cuadro de condiciones

generales del Sector;

Partiendo del Aprovechamiento Tipo (At) que el P.G.O.M. establece para el
Sector S-2 y de la nueva superficie bruta del Sector (Sg), /e’ obtiene

e ¥
g _? w, directamente el Aprovechamiento Lucrativo total homogeneizado (A.tH)
@ ¢
= :‘;“;—L‘ At XxSg = ALTH
b
ST A = 0,896931 x 498.500 m? = 447.120 m? eluc. (méaximo)
Q

El Aprovechamiento Lucrativo Residencial se establece partiendo de la
sidad maxima de 100 viv/Ha (8.250 m¥Ha)

Densidad = 100 viv/Ha x 35,8548 Ha = 3.585 viviendas.
Aprovechamiento Residencial = 8.250 m%*Ha x 35,85 = 295.762 m2.
La L.O.U.G., en el Art. 63, apartado f), determina que la reéewa de suelo para

viviendas sometidas a algln régimen de Proteccion Pulblica no puede ser

inferior al 20% de la edificabilidad residencial en cada sector.
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El Plan Parcial destina 295.762 m? de edificabilidad al uso residencial, de los
cuales 61.116 m? corresponden a 774 viviendas sometidas a algin tipo de
régimen de Proteccion Publica y 234.646 m? a 2.811 viviendas libres.

A partir de aqui, se obtiene el Aprovechamiento Lucrativo Residencial
Homogeneizado (Airn), ¥ Ya que los coeficientes de ppnderacion para el uso

Residencial Libre es igual a 1 (Uso Caracteristico) y &l uso Residencial de

proteccion publica es 0,7, tendremos que:

234.646 m? sesiol \de .17V &0
42781 m° £ Sece

ARl = 234.646 m?x 1
Agnver = 61.116 m?x 0,7

De la suma de los Aprovechamientos Lucrativos
Homogeneizados de los dos tipos de uso, obtenemos el Aprovgchamiento

Lucrativo Residencial total homogeneizado ALRTH

ArtH = ALrHwL T ALRHVPP
Alrti= 234.646 m? + 42.781m?= 277.427 m* ,

Con este dato y con el Aprovechamiento Lucrativo Total Homogeneizado (A.th)

calculado anteriormente, se obtiene el Aprovechamiento Lucrativo Otros Usos

Homogeneizado (ALoH).

At —AlrtH = ALoH
447.120 m2 eluc - 277.427 m? eluc= 169.693 m? eluc

El Aprovechamiento Lucrativo maximo de Otros Usos (ALomax), S€ obtiene
deshomogeneizando el anterior, utilizando el correspondiente coeficiente de

ponderacion (que para el uso terciario toma el valor 0,8).

Alomax = 169.693 m®eluc/0,8 = 212.116 m? (ALOméx)
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El Plan Parcial destina a edificabilidad de Otros Usos 196.443 m? (ALo), lo que
da un Aprovechamiento Lucrativo Otros Usos Homogeneizado de 157.154 m?
(ALOH).

Se puede obtener ahora el Aprovechamiento Lucrativo Total del Plan Parcial.

A= ALrmax + ALO

Air= 295762 m? + 196.443 m?= 492.205 m?

Y de aqui obtenemos la intensidad de uso global medida sobre areas netas
(Cn):

Cn= 492.205m?/337.784 m?*= 1,46 m¥m? < 1,50 m¥m?
El Aprovechamiento Lucrativo Total Homogeneizado (ALTH) del Plan Parcial es
de:
277.427 m? eluc + 157.154 m? eluc = 434.581 m2 eluc
Siendo el Aprovechamiento Tipo del Plan Parcial:

434.581 m? eluc / 498.500 m? = 0,871777 < 0,896931
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Deducido todo lo anterior, el cuadro originario reelaborado es el siguiente:

CUADRO REELABORADO DE COI}I\DICIONES GENERALES DEL SECTOR:

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR: o definitivamente 498.500 m*

Apro - en
unicipals
SUPERFICIE DEL SECTOR: por el Piene M . oY 358.548 m*
asion
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: ieﬁ-,ﬁco; 337.100 m*
El Secretall®
APROVECHAMIENTO TIPO: D, 0,871777
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO HOM®GENEIZADO: 434.581 m*
- Residencial 277.427 m*
- Otros usos 157.154 m*

SE CONSIDERAN UNOS COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION:

- Para el uso Residencial: de vivienda libre: 1

de vivienda de proteccion pablica: 0,7
- Para ofros usos: 0.8
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO DESHOMOGENEIZADO:
- Residencial 295.762 m”
- Otros usos 196.443 m*

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL DESHOMOGENEIZADO: + " 492.205 m*

LA INTENSIDAD DE USO GLOBAL MEDIDA SOBRE LAS AREAS NO
OCUPADAS POR SISTEMAS GENERALES: 1,46 m%m?

RAZONES DE LA ACTUACION: Conveniencia y oportunidad.

Histéricamente, el antiguo Poligono de San Pedro de Visma ha sido uno de los
focos en los que, una vez finalizada la experiencia del Poligoh'o de El
Ventorrillo, desarrollado al amparo del Plan General de 1965 (Z-13), se dirigio
la iniciativa privada con la intencidon de ordenar, gestionar y urbanizar.. Diversas -
vicisitudes impidieron llevar a término la urbanizacion cuando ya estaban

aprobados los correspondientes proyectos.

Durante la vigencia del Plan de 1985, la falta de iniciativas, en parte motivada
por el escaso aprovechamiento y la calificacion dentro del Suelo Urbanizable

No Programado, dejaron vacio de expectativas este ambito. Hoy aparece como
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1.3.

el mas idéneo de los suelos urbanizables para dar cabida a la demanda de
viviendas dentro del Término Municipal, en lo que ya es una forma de

asentamiento asumida por el mercado inmobiliario, y la demanda cémo la mas

‘apetecible, a la vista del resultado de este tipo de actuaciones.

Colmatados los Poligonos de “Los Rosales” y “Mato Grande”, la busqueda de
una zona en la que se pueda, dar cabida a los ciudadanos que aspiran a una
vivienda dentro de A Corufia se circunscribe a unos sectores muy concretos,
asegurando con éste la construccion de viviendas acogidas a algln régimen de
proteccion publica. Se destinaran a estos efectos el 20% de edificabilidad

residencial del Sector.

Estas razones, junto a la posibilidad de la cesion de los Sistemas Generales
que permitiran, entre otras dotaciones, iniciar el Parque de San Pedro de
Visma, fueron las que llevaron al Ayuntamiento a asegurar con la concertacion
con los propietarios afectados que representan el 66% de la superficie bruta del
Sector, su desarrollo, y ahora con los incorporados a la Junta de

Compensacion que representan el 97,42% de dicha superficie. '

Urbanizar Suelo Residencial, construir viviendas acogidas a algtn régimen de
proteccion publica, asi como incorporar nuevos suelos de Sistemas Generales,
en cumplimiento de los objetivos fijados en el P.G.O.M. son las razones

basicas que motivan la actuacion.

' initi ente
aprobado defmm.v_am
. el Pleno nunicipal, en
‘ 2k .

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Las determinaciones y directrices del planeamiento de rango sbperior que
desarrolla el presente Plan Parcial -el P.G.0.M.- aportan los objetivos b3 ici
de ordenacion para el sector. No obstante, éstos pueden formularse a la escala N
y contenido propios del Plan Parcial; orientados ya hacia la definicion de las
caracteristicas de la forma y la funcionalidad del sector residencial, marcado

por su posicion con clara vocacion de ordenaciones de viviendas colectivas.
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El ambito de la ordenacion es de 358.548 m? que comprende un Sistema
General de 21.448 m?. Se trata de un vial de enlace entre la glorieta de la
Ronda de Outeiro y la calle Manuel Murguia y la Avda. de Finisterre, que afecta
~a los Sectores S-2 y S-3 del P.G.O.M. y que, légicamente, es elemento
importante de la ordenacion del Sector, en tanto articula la red viaria, siendo
principal punto de conexion con el resto de la ciudad. Se trata, en definitiva, de

una calle propia, con un unico, hecho diferencial: el estar proyectada por el Plan

General recogiendo el Plan Sectorial Viario de la Xunta.

La densidad maxima es de 100 viviendas/Ha.

Cgrﬂﬁ.CO‘- d
. . O
El nimero total de viviendas ordenadas es de 3.585. & Sec®{ S

a) En relacidn al sector en su conjunto la ordenacion debe:

- Integrar el nicleo de San Pedro de Visma en el borde de\contacto,
disponiendo los suelos dotacionales y espacios libres de forma\tal que
completen o sirvan de ftransicion entre dos ordenaciones, claramente
diferenciadas. |

- Establecer alineaciones coincidentes con la delimitacion de S.U. prevista
en el P.G.0.M,, en las fachadas de las Unidades Basicas del S.U. de
San Pedro de Visma en contacto con el Sector y no especificadas en el
P.G.O.M.

- Ordenar el resto de los bordes con un viario y zonas verdes que sirvan
de pantalla entre la Tercera Ronda y los edificios, y que en el contacto
con el Sector S-3 aseguren una faja que, a la vez que regulariza la
ordenacion, proponga una continuidad de la zona verde que sirva de
transicion entre ambas ordenaciones.

- Garantizar la consecuencia de una imagen ordenada del conjunto.

- Asegurar la relativa autosuficiencia funcional del sector, entendido como

unidad residencial.

Prevision de situar los espacios libres como corazéon de la ordenacion,
dandoles continuidad en los bordes de la Tercera Ronda, abriéndolos al
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1.4.

1.4.1.

area del Poligono del Ventorrillo, y prolongando las vias peatonales hasta el
Parque de San Pedro, salvando en el mirador la diferencia de cota con un

ascensor.

b) En relacién con las piezas que configuran el conjunto y dada la densidad de
viviendas ordenadas por el Plan y la edificabilidad que se recoge como
consecuencia de la concentracion en el Sector de la generada por los

SS.GG. adscritos, se ha adoptado como Primer Criterio el tipo edificatorio

de vivienda colectiva en disposicion de bloque exento o formado por

unidades basicas de manzana que deja abierto su espacio central.
Los otros usos posibles, de los que se excluye como global el industrial,
exigen para ubicarlos, areas homogéneas en las que la relacion

edificabilidad-superficie de suelo sea mas baja que para el residencial.

El sequndo objetivo basico fue conseguir que la Ordenacion se generara

tomando como base una trama viaria que se acomodara lo mas posible a la
realidad fisica del territorio y que permitiese una lectura facil y ordenada de
la actuacion, asi como unas Optimas conexiones con el sistema viario
existente o en Proyecto, garantizando, al mismo tiempo, a cualquier
persona la utilizacion y disfrute del entorno con independencia de su

condicion fisica, psiquica o sensorial.

LA ORDENACION PROYECTADA.

La ordenacion propuesta por el Plan Parcial obedece a los criterios sefialados
en el punto anterior y desarrolla las determinaciones establecidas por
P.G.0O.M. para el sector de Suelo Urbanizable S-2 de San Pédro de Visma.

La ordenacion del sector responde al criterio de obtener y reforzar sus

caracteristicas de forma, dentro de un “principio ordenador” del conjunto.
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El presente Plan Parcial ordena el territorio mediante la zonificacién del mismo,
estableciendo de este modo, la aparicion dentro del ambito de actuacion de
distintas zonas en referencia a los distintos usos ordenados (residencial,
_sistema de espacios libres, equipamientos...), que habran de jerarquizarse,
estructurarse y relacionarse entre si. Dichas zonas se encuentran identificadas,

caracterizadas y localizadas en el territorio con la siguiente nomenclatura:

En primer lugar aparece identificada la norma zonal de aplicacién con una letra

Z seguida del numero correspondiente.

En segundo lugar, una serie de letras caracterizan el uso de la zona.

En dltimo lugar, un subindice indica su localizacion en el territorio.

El principal estructurante de la totalidad de la ordenacion del sector es la red
viaria, que adaptandose a los fuertes condicionantes topograficos del terreno,
va generando a su alrededor la trama urbana, estructurando, delimitando y
relacionando las distintas zonas entre si, tanto las zonas residenciales (Z4),
como las destinadas a espacios libres (Z1) o las zonas que alojan,los distintos

equipamientos al servicio del sector (Z2).

1.4.2. Red viaria (Planos PO-14 y PO-15) Ap"obap g

So0 €l

sesion o |
1.4.2.1. Enlaces con el exterior. (é’;‘”s‘l‘g?éta; :

Dos son las vias que configuran los enlaces con el exterior.

Una calle que, arrancando como prolongacion de la de MonasteNo de
Caaveiro, discurre en direccion N.O. hasta enlazar con la glorieta que se situa
en la Tercera Ronda. Se mantiene en sus extremos en la cota del terreno, ya

que existe entre ambos una diferencia minima.

Sensiblemente perpendicular a ella, otra calle cruza Este-Oeste, desde la
Ronda de Outeiro hasta las proximidades del Sector S-3. Deja abierta la
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posibilidad de una conexién futura con este Poligono. Son las calles EJE-1 y
EJE-2.

-Abrir una conexion de la Tercera Ronda con el Sector S-1 desde la Glorieta, es
una demanda que, a través de una alegacion, recogida en este Planeamiento,
presentada por la Comisién Gestora de aquel ambito, a la que ahora se da
solucion, dejando un espacio.destinado al uso de infraestructura viaria en el
borde con la carretera que de Visma va al mirador y que permite conectar con
el vial que, como prolongacion de la calle Este-Oeste que antes describimos,

sobrepasa la citada rotonda, hacia el nticleo de San Pedro.

eﬁnit’wamentﬁ
i Pleno Municxpa\, e

AN R B

1.4.2.2. La red viaria propia del Sector. sesion de -
Gantifico:
el Secret

Se consideran vias interiores del Sector las que, partiendo de estas dos

principales, van a servir a la estructura del Planeamiento.

Digamos que de la calle Alcalde Jaime Hervada parte una via que defi e\la
linde Oeste de la zona verde, alcanzando las proximidades de la Tercera
Ronda, discurriendo paralela a ella, para volver al punto de partida. Dentro de
este “pulmon” se contiene la parte mas densa del Sector. Es el EJE-3.

El resto de las calles son paralelas a la principal que discurre E-O con arranque
en la Ronda de Outeiro EJE-2, o bien divergiendo de ella pasa por el frente de

las viviendas de Pescadores hasta enlazar con una de las paralelas.

Son las calles EJE-4, EJE-5, EJE-6, EJE-7, EJE-8; EJE-9 y EJE-10,
paralelas a la calle EJE-2, salvo el tramo contiguo a las viviendas de

Pescadores.

Queda unicamente por describir el vial EJE-11 de borde del nlcleo de San
Pedro de Visma, situado al otro lado de la Tercera Ronda, y que facilita los
accesos de aparcamientos, dotaciones y Terciario alli sifuados, asi como la

conexion con la carretera a Bens.
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1.4.2.3. La via articuladora de los Sectores S-2 y S-3.

El Plan Sectorial Viario de la Xunta convierte la Tercera Ronda en la via

principal del Sector que lo articula con los sectores mas proximos y con las

“calles principales de la Ciudad, a través de la glorietg, del "Pavo Real” en la

Ronda de Outeiro. Asimismo, se aseguran las con >‘ones con la red de

carreteras, y las infraestructuras de comunicaciones deh ive
po\ €| Pleno Municipal, en
segjon de S\ - 2008 e

Certiffco;

1.4.2.4. La red viaria local. £l St

T,

Las vias locales EJE-1, EJE-2, EJE-3 y EJE-5, son las que conexionan la

circulacion interior con la glorieta y los viales exteriores.

Dispone de un ancho total entre 25 m. y 18,50 m., con calzadas gntre 10 m. y 7
m., disponiendo de franjas de aparcamiento a ambos lados y acerag de 2,50 m.

1.4.2.5. Resto de las vias locales.

1.4.3.

El resto de las vias locales se proyectan con un ancho total entre 18 m. y 16
m., con calzadas de 6,50 m., con franjas de aparcamiento a ambos lados y

aceras de 2,50 m. de ancho.
Las zonas residenciales.

Dentro de cada manzana definida por el anterior viario se sittan los bloques de
viviendas, en una tipologia de bloque aislado, si bien obedecen a dos formas;

en L vy lineal. 2 ’

La disposicion de aquellos blogues busca definir un espacio interior, similar al
que surge de un patio de manzana, pero aqui esta abierto por sus extremos,
permeabilizando visualmente este interior y haciendo accesibles desde la calle,
en diversos puntos, los arboles y la vegetacion del espacio central, corazén de

la ordenacion.
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Hay una relativa simetria si tomamos como eje central la linea que parte de NE

a SE la zona verde.

Tal como se advierte en el Plano PO-13, las manzanas Z4 R12-13-14 y Z4
R15-16 tienen su espejo en Z4 R6-7-8 y Z4 R9-10.

Las Z4 R9-10 y Z4 R15-16 contienen cuatro bloques en L cada una.

En las Z4 R6-7-8 y Z4 R12-13-14 tiene cabida, a mayores, un blogue lineal de

70 m., que es la distancia entre calles paralelas.
Se completan con la Z4 R17, Z4 R1-2-3-4-5y Z4 R11.

La primera de estas, que forma la esquina con la calle Alcalde Jaime Hervada,
dispondréd de una edificacion singular, pues nace de un futuro Estudio de
Detalle. La posiciéon de esta unidad en una zona préxima al Ventorrillo, le
confiere un valor del suelo, mas alto que el de otras interiores, por lo que, tal

como se describira después en las Ordenanzas Estéticas, las exigencias en

g 5 materiales son tambien mas altas, asumiendo una parte del uso terciario, que
2 T logicamente estara afectado por el coeficiente de homogeneizacion
E B5: g
T & .
2.9 (;f correspondiente.
£ o=
E 3 ’:
@ 25 ‘
2 ¢ 4 Porotra parte, la Manzana Z4 R1-2-3-4-5 responde en la disposicion de los

blogues, a las vistas que se ofrecen desde el mirador del Parque de San

dro.

sesion
Ceriifico

El estudio efectuado permite asegurar que las vistas esenciales desde este
punto estan preservadas, pues siendo la panoramica mas importante la de la
bahia y playas del Orzan-Riazor, con la Torre de Hércules de fondo, quedan
fuera del angulo que se marca en el bloque mas al Norte y la inclinacion de
estos rasgos ideales no se ve cortada por los bloques de la'manzana Z4 R6-7-
8, ni por supuesto de las otras mas bajas, por la caida del terreno (Plano PO-
25). Se acompafia como Anexo n° 5 el detalle pormenorizado de estos

extremos.
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1.4.4.

Aptobado definitivamente
| Pleno Municipal, en

sesion de . AR

Las que quedan entre los bloques dispuestos fgcalmente desde un punto ideal

del mirador, permiten contemplar otras vistas megnos sustantivas. Para evitar

_que estos edificios, en su arranque, excedan en altura a la cota de vision,

nacen con 8 plantas, aumentando paulatinamente gon un angulo aproximado
de 23,40° sexagesimales, hasta alcanzar una altura méxima de 16 plantas en el
punto mas alejado del foco. Aparece ante el espectador una cubierta que ha de
tener un caracter de fachada, de ahi que se haya buscado, tanto en la forma y
dimensiones de los bloques -todos de igual longitud-, como en los materiales a
emplear, una uniformidad y funcionalidad que asegure la importancia que se

quiere dar a esta imagen.

Apertura de los bloques y altura estén relacionados, lo que asegura un

adecuado soleamiento.

Por ello, para variar la definicion y posicion de estos edificios, se hace preciso
tramitar un Estudio de Detalle de la totalidad de la Manzana.

4

Los espacios entre bloques se destinan, tal como se refleja en el Planlo PO-13.
La Manzana Z4 R11 -que también podria afectar las vistas- no contiene ningun
elemento sobresaliente, pues esta conformada por 2 bloques en L de 12
plantas (Bajo+11), asegurando las vistas desde el mirador.

EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS. ’ i

Ya se ha venido describiendo como elemento sustancial de la ordenacion el .
espacio libre central que es el referente desde las calles, cuya vision aparece

también entre los bloques, con una disposicién buscada a estos efectos.

Este espacio, que en los planos se denomina Z1 EL-3 y Z1 EL-4, divide en dos

la ordenacion, solamente conexionada por el vial EJE-2, prolongandose hacia
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el Oeste y sirviendo de barrera entre la Tercera Ronda y las edificaciones de la

Manzana Z4 R1-2-3-4-5.

‘Abierto en sus inicios a la calle Alcalde Jaime Hervada, se va cerrando
paulatinamente para volver a ensancharse en su extremo Norte, ya en contacto

con el Sistema General de la Ronda.

El tratamiento que, por su dimensién y urbanizacion, va a tener este gran
bulevar, permite el paseo sobre una zona de poca pendiente y abre, en su
prolongacion Oeste los accesos a la zona verde, situada al otro lado de la

Ronda, superandola con un ascensor que permite continuar el paseo por el

@ c : Parque de San Pedro, hoy marginado peatonalmente de esta area del
1~ 5
9 Ventorrillo y Agra del Orzan, tan densamente poblada.
£ gl
T 2K
>0
L 57
= § 0"" La interferencia de los vehiculos, al no estar atravesada por las calles, salvo
2 = m: O,Q‘ una, permite la vida de relacion vecinal fuera del trafico rodado y deja esta isla
k) = " .
-8 0. 2 LB verde como jardin de referencia de la zona.
090085
=~ B E® o,
SHE?
<X i Aparece en el Plano PO-13 grafiado como Z1 EL-3 y Z1 EL-4, ocupando una

extension de 52.767 m2

Otra masa importante de esta dotacién est4d comprendida entre la carretera a

Bens y la Tercera Ronda.

Se asegura asi una zona verde de contacto con el mirador y el Parque de San
Pedro, con accesos también desde la carretera de Bens, mejorando las

dotaciones del nicleo de Visma.
Ocupa una superficie de 25.467 m? y es el Z1 EL-2 del Plano n°® PO-13.

En la confluencia del Sector con la Ronda de Outeiro se sitlia una zona verde

de superficie 5.313 m?, denominada Z1 EL-1.
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El subsuelo de este espacio se destina a aparcamiento subterraneo de uso

publico.

_Para garantizar las posibilidades de unién con el Sector S-3 entre la calle EJE-
5, se deja una zona verde que permitira regularizar la ordenacion entre estos

Sectores.

Ocupa una superficie de 5.149 m? y aparece en el Plano n°® PO-13 como Z1
EL-5. Al igual que en la zona verde anteriormente descrita, el subsuelo se

destina a aparcamiento subterraneo de uso publico.

Se llega asi a un total de 88.696 m? destinados al Sistema de espacios libres
publicos, parques, jardines, areas de ocio, expansion y recreo de la poblacion,
cumpliendo el estandar minimo de 18 m? de espacios libres por cada 100 m?

edificables.

Aprobado definitivamente
por el Pleno Municipal, en
sesion de . AnNL20R e

Cartifico:
Ei Secretarios

PN

1.4.5. EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

El Plan, previo acuerdo con el Excmo. Ayuntamiento §e A Coruiia, una vez
asegurado el cumplimiento del estdndar minimo de YO m? de espacios
dotacionales por cada 100 m? edificables, que Unicamente tienen caracter
enunciativo, definird las dotaciones a resultas de las necesidades Municipales.

Alcanzan una superficie total de 49.267 m?

- EQUIPAMIENTO DOCENTE Y DEPORTIVO.

En contacto con el Instituto situado en las inmediaciones de San Pedro de
Visma, se dispone de una superficie de 26.289 m?, con lo que se asegura la
regularizacién y aumento del Instituto, dejando una p.a'rte importante para
ubicar alli un espacio deportivo. Son las zonas Z2 EQ-3 y 22 EQ-4 del Plano n°
PO-13.
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1.4.6.

-  EQUIPAMIENTO SOCIAL.

En las proximidades del Instituto del Agra del Orzan y en contacto con EJE-1

-en su inicio (proximo al Ventorrillo), se prevé una parcela de 9.663 m? (zona Z2

EQ-5 del Plano n° PO-13). Se completa esta dotacion con las parcelas Z2 EQ-2
(5.897 m2), Z2 EQ-1 (6.122 m2) y Z2 EQ-6 (1.296 m2) situadas en el extremo
Norte de la ordenacion (esquina de la Manzana Z-4 R1-2-3-4-5) y dentro de la
bolsa de suelo que se sitla al Norte de la Tercera Ronda, en contacto con el
nucleo de Visma.

LA PREVISION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO.

El art. 47, apartado 2.c) establece que el nimero de plazas de aparcamiento
han de ser 2 por cada 100 m? edificables, de las que, al menos la cuarta parte,
han de ser de dominio publico, alcanzando la cantidad de 2.461.

Atendiendo a este estdndar se prevén 1.786 plazas en superficie y 675 en
subsuelo, tal como se indica en el cuadro adjunto, todas ellas de dominio
publico. Para ello sera preciso, dentro del Proyecto de Urbanizacién, ‘prever la
construccion de estos aparcamientos, para su cesion al Excmo. Ayuntamiento

una vez ejecutados.

Para garantizar la dotacion minima se establecen las que habran de
construirse en subsuelo para cada unidad basica, aspecto que en la proporcion
correspondiente sera obligatorio mantener para cada parcela que resulte de la

compensacion.
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RESERVA DE APARCAMIENTO N° PLAZAS TITULARIDAD
PLAZAS TIPO 1.675
PLAZAS EN ZONA Z6
: 1.706 Pb
|(ANEXAS A RED VIARIA)
PLAZAS
MINUSVALIDOS 31
zo-pl 8
PLAZAS EN ZONA Z7 PLAZAS TIPO . o6
(EN PARCELA EXCLUSIVA) ,
PLAZAS MINUSVALI- 5
DO
PLAZAS EN SUBSUELO
675 675 Pb
(ZONA VERDE)
PLAZAS EN INTERIOR DE
(75% x 2 PLAZAS POR CADA
PARCELAS
100 m? DE USO TERCIARIO O 7.383 Pv
(EXIGENCIA NORMA
RESIDENCIAL)
ZONAL)
Pb: 2.461
N° TOTAL DE PLAZAS:  9.844 [Pv: 7.383
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1.5. LA ORDENACION DE LOS USOS LUCRATIVOS PRIVADOS.

La ordenacion de los USOS LUCRATIVOS PRIVADOS del presente Plan

Parcial, se desarrolla en base a la identificacion de los siguientes usos:

- USO TERCIARIO
- USO RESIDENCIAL
- USO INFRAESTRUCTURAS DE LA URBANIZACION

1.5.1. USO TERCIARIO.

El uso terciario-comercial se localiza dentro del ambito de la Actuacion, en la
planta baja de los edificios residenciales. Se identifican con la siguiente

simbologia en los planos de ordenacion:

ZAR1, Z4R2, Z4 R3, Z4 R4, Z4 R5, Z4R6, Z4 R7, Z4 R8, Z4 R,
Z4 R10, Z4 R11, Z4 R12, Z4 R13, Z4 R14,Z4 R15, Z4 R16 y Z4
R17.

De forma genérica, los usos terciarios se sitian en dos nuevas zonas en

parcela exclusiva, identificandose con la siguiente simbologia:

Z3TB1, Z3 TEZ2.
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ZONA Z3

73 TE-1

limites: alnorte |EJE-11
al sur 32RONDA
aleste . |EJE-11
al oeste |[EJE-1

uso caracteristico: |terciario

Superficie 8.749 edificabilidad 35.520
Z3 TE-2

limites: al norte  [EJE-11

al sur 32RONDA
al este EJE-1
al ceste  |[Z2EQ-1

uso caracteristico: |terciario
Superficie 7.934 edificabilidad 32.212
total: superficie 16.683m2

edificabilidad 67.732m2
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1.5.2. USO RESIDENCIAL.

El uso residencial se sitia dentro del ambito de la Actuacidn en 17 zonas
diferenciadas, que identificamos con las siguientes simbologias en los planos de

Ordenacion:

ZAR1, Z4R2, ZAR3, Z4 R4, ZAR5, Z4 R6, Z4 R7, Z4 R8, Z4 RO, Z4
R10, Z4 R11, Z4 R12, Z4 R13, Z4 R14, Z4 R15, Z4 R16 y Z4 R17.
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+<ZONA Z4

Z4RA1
Limites: al norte zona Z2 EQ-2
al sur zona 74 R-2
al este EJE-2
al oeste EJE-4
uso caracteristico: residencial colectivo
Tipologia: blogue aislado
Régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion
como ; |Z4R1 L |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
TERCIARIO en Ne°
BLOQUE RES”?ETNC]AL cualquiera de sus clases | VIVIENDAS | .
maximo b i
maximo .
ZAR1L 10.688 4.221 128
10.688 4,221 128
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Z4R2

limites:

al norte
al sur
al este
al ceste

uso caracteristico:

tipologia:

réegimen de uso:

Distribuida en
como :

Z4R1

Z4R3

EJE-2

EJE-4

residencial colectivo

bloque aislado

LIBRE

1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion

lz4R2L

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
TERCIARIO en N°
sloall RESIDENCIAL cualquiera de sus  |VIVIENDAS
maximo bR
clases maximo
Z4R2L 9.460 3.843 113
TOTAL 9.460 3.843 113
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Z4R3

Limites: al norte
al sur
al este
al oeste

uso caracteristico:
tipologia:

régimen de uso:

Distribuida en

nie

AT ame
ado definiV on

Pleng aunicipal

pC)l' il _-..- > snapr®
SeS‘ de .
Cerfifi
B Secy 1ano.
Z4R2 A
Z4R4 \
EJE-2 \
EJE-4 \

residencial colectivo

blogue aislado

LIBRE

1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion

como | Z4R3LA  Z4R3LB

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | ne viyvIENDAS
i cualquiera de sus
maximo P
clases maximo

Z4R3LA 9.006 3.705 108
Z4R3LB 7.454 3.509 89 :
TOTAL 16.460 7.214 197
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Z4R4

limites: al norte 74R3
al sur ZAR5
al este EJE-2
al ceste EJE-4
uso caracteristico: residencial colectivo
Tipologia: blogue aislado
Régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion
como : | Z4R4L |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | noyyviENDAS
T cualquiera de sus
maximo .
clases maximo
Z4R4L 8.999 3.702 108
TOTAL 8.999 3.702 108
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Z4R5

limites: al norte 74R4

al sur EJE-2

al este EJE-2

al oeste EJE-4
uso caracteristico: residencial colectivo \
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: PROTEGIDO

Distribuida en
como :

i

1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacién

| ZARSP

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | o yvivIENDAS
oy cualquiera de sus
maximo _—
clases maximo
ZAR5P 11.205 4592 142
TOTAL 11.205 4.592 142
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Z4R6

limites:  al norte EJE-3
al sur ZARTL
al este EJE-6
al oeste EJE-2
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como : | Z4R6LA Z4R6LB

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | \o v yiENDAS
e cualquiera de sus
maximo .
clases maximo
Z4R6LA 10.638 4.429 127
Z4R6LB 10.452 4.401 125
TOTAL 21.090 8.830 252
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ZART7

h'mites:r " al norte Z4R6

al sur Z4R8
al este EJE-7
al ceste EJE-6
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion
como : | Z4RT7L |

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | novyvIENDAS
. cualquiera de sus

clases maximo

Z4RT7L 13.868 5.301 166

TOTAL 13.868 5.301 166
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Z4R8

limites: : al norte Z4R7
al sur EJE-5
al este EJE-6
al oeste EJE-2
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: bloque aislado
régimen de uso: PROTEGIDO
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como : | Z4R8PA Z4R8PB
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
TERCIARIO en N°
SLPRLE RESIDENCIAL cualquiera de sus clases| VIVIENDAS
maximo i
maximo
ZARBPA 10.855 4.486 138
Z4R8PB 11.405 4,774 144 #
TOTAL 22.260 9.260 282
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Z4R9

al norte
al sur
al este
al ceste

limites:

uso caracteristico:
tipologia:
régimen de uso:

Distribuida en

ronado cieﬂnit'\‘vgmen;e
ﬁgr el\Pleno ML{RGEO??., .
sesio e @\ - o5
Certifico \

Ei Sect arﬁ; "

>

-~

EJE-3

Z4R10

EJE-7

EJE-6

residencial colectivo

bloque aislado

LIBRE

2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion

como : | Z4R9ILA Z4ROLB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | Noy|vIENDAS
e cualquiera de sus
maximo . .
clases maximo
Z4R9LA 11.372 4.642 136
Z4R9LB 9.756 4.070 117 ‘
TOTAL 21.128 8.712 253
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of €l
585"6“
artifico-
Z4R10 Gl e
limites: : al norte Z4R9
al sur EJE-5
al este EJE-7
al oeste EJE-6
uso caracteristico: residencial colectivo
tipalogia: blogue aislado
régimen de uso: PROTEGIDO
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como : | Z4R10PA Z4R10PB

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | o yjviENDAS
iy cualquiera de sus
maximo ;T
clases maximo
Z4R10PA 9.932 4.103 126
Z4R10PB 10.049 4,187 127
TOTAL 19.981 8.290 253
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Z4AR11

al norte
al sur
al este
al oeste

limites:

uso caracteristico:
tipologia:
régimen de uso:

Distribuida en

e ie
. deﬂm’mramen
AD‘ODadO\) vunicipal, ©

s ST

\.\_C_:_\.:‘.N \

p(_“’ ei P‘e \!
cesion de\.

Certifico: \

Secretaﬁm
El =3

n

Z2EQ-3

EJE-2

Z2EQ-3 y Z2EQ-4

EJE-1

residencial colectivo

bloque aislado

LIBRE

2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion

l

como : I ZAR11LA Z4R11LB
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | oy vIENDAS
s cualguiera de sus
maximo poney
clases maximo

Z4R11LA 10.525 4.324 126
Z4R11LB 9.660 3.968 116

TOTAL 20.185 8.292 242
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Z4R12

limites: al norte EJE-2
al sur EJE-8
al este EJE-10
al oeste Z4R13
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE
R12
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacién
como : | Z4R12LA Z4R12LB |

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en |\ v viENDAS
Rillodine e cualquiera de sus

clases maximo

Z4R12LA 11.372 4.704 136
Z4R12LB 9.710 4.046 116
TOTAL 21.082 8.750 252
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ZAR13

limites: ‘ al norte EJE-2
al sur EJE-8
al este Z4R12
al oeste Z4R14
uso caracteristico; residencial colectivo
tipologia: bloque aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion
como : I Z4R13L ]

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en  noyvviENDAS
2o cualquiera de sus
maximo g
clases maximo
Z4R13L 12.708 4,952 153
TOTAL 12.708 4.952 153
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Z4R14

limites: .‘ al norte EJE-2

al sur EJE-8
al este Z4R13
al oeste EJE-1
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como : | ZAR14LA ZAR14LB I

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | neyyviENDAS
o cualquiera 'de sus
clases maximo
ZAR14LA 11.425 4,634 137
Z4R14LB 9.224 3.922 111
TOTAL 20.649 8.556 248
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Z4R15

limites: al norte
al sur
al este
al ceste

uso caracteristico:
tipologia:

régimen de uso;

Distribuida en

EJE-8

EJE-9

EJE-10

Z4R16

residencial colectivo

bloque aislado

LIBRE (Z4R15LA y Z4R15LB) y
PROTEGIDO (Z4R15P)

2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacién

| (ZAR15LA -ZAR15P)  Z4R15LB |

comao :
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
TERCIARIO en o
BLOGUE RES"?E.NCIAL cualquiera de sus clases N YIVIENDAS
maximo .
maximo
Z4R15LA 3.003 1.261 36
Z4R15P 7.670 3.151 97 ¢
Z4R15LB 9.514 3.975 114
TOTAL 20.187 8.387 247
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Z4R16

limites: .l al norte EJE-8
al sur EJE-9
al este Z4R15
al oeste EJE-1
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: blogue aislado
regimen de uso: LIBRE
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como : | Z4R16LA Z4R16LB
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en | noyiviENDAS
B cualquiera de sus
maximo bt
clases maximo
ZAR16LA 11.010 4.456 132
Z4AR16LB 9.454 3.854 113 4
TOTAL 20.464 8.310 245
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ZAR17

limites: al norte EJE-3
al sur EJE-5
al este limite del sector
al oeste EJE-7

residencial colectivo
pendiente de estudio de detalle
LIBRE

uso caracteristico:
tipologia:
régimen de uso:

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

TERCIARIO en

RESIDENCIAL
maximo

cualquiera de sus
clases maximo

N° VIVIENDAS

Z4R17

25.348

17.499

304

TOTAL

25.348

17.499

304
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CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDAD DE ZONAS PRIVADAS

SUPERFICIE | EDIFICAB. EDIFICAB. EDIFICAB. EDIFICAB. | EDIFICAB.| -
SUPERF. OCUPACION RESID. RESID. TERCIARIA TERCIARIA  |TERCIARIA| NUMERO
ZONA ZONA BLOQUE | PLANTA BAJA Ragirpen Libre Régimpn Protec.| OTROS USOS OTROS USDS OTROS DE
m2 - m2 MAXIMA MAXIMA PLANTA BAJA | PLANTAS ALTAS usos VIV[ENDAS
m2 m2 ZONARESID. | ZONARESID. | MAXIMA | MAXIMO
m2 m2 m2

73 TE-1 8.749 36.520

73 TE-2 7.934 32.212
Z4 R-1 5103  RiL 1.072 10.688 938 3.283 4.221 128
Z4 R-2 4035  Ral 1.072 9.460 938 2.905 3.843 113
Z4 R-3 R3LA 1.073 9.006 939 2.766 3.705 108
6.018] R3LB 1.394 7.454 1.220 2.289 3.509 89
74 R-4 3819  R4L 1.072 8.999 938 2.764 3.702 108
Z4 R-5 3.506] RSP 1.315 11.205 1.151 3.442 4592 | 142vP
Z4 R-6 R6LA 1.327 10.638 1.161 3.268 4.429 127
7.587| R6LB 1.361 10.452 1.191 3.210 4.401 125
Z4 R-7 3.226]  R7U 1.189 13.868 1.040 4.260 5.301 166
74 R-8 R8PA 1.316 10.855 1.152 3.334 4.486 | 138 VP
7.175| R8PB 1.453 11.405 1.271 3.503 4774 | 144 VP
Z4 R-9 ROLA 1.313 11.372 1.149 3.493 4.642 136
6.946] ROLB 1.226 0.756 1.073 2.997 4.070 117
74 R-10 R10PA 1.203 9.932 1.053 3.051 4.103 | 126 VP
6.123] R10PB 1.258 10.049 1.101 3.086 4187 | 127vP
74 R-11 R1T1LA 1.247 10.525 1.091 3.233 4.324 126
6.810] R11LB 1.145 9.660 1.002 2.967 3.968 116
74 R-12 R12LA 1.384 11.372 1.211 3.493 4704 136
6.849) R12LB 1.216 9.710 1.064 2.982 4.045° 116
Z4 R-13 3.393]  R13L 1.199 12.708 1.049 3.903 4.952 153
74 R-14 R14LA 1.285 11.425 1.124 3.510 4.634 137
6.187| R14LB 1.245 9.224 1.089 2.833 3.922 111
74 R-15 R15P 909 7.670 795 2.356 3.151 97 VP
R15LA 386 3.003 338 924 1.261 36
6.251] R15L8 1.203 9.514 1.053 2.922 3.975 114
74 R-16 R16LA 1.226 11.010 1.073 3.383 4.456 132
6.138] R16LB 1.085 9.454 949 2.904 3.854 113
74 R-17 9.755| R17L 25.348 17.499 304
TOTAL | 115.604 32,174 234.646 61.116 28.152 83.061 | 196.443 |-' 3.585

57




1.5.3. USO INFRAESTRUCTURAS DE LA URBANIZACION:

El uso Infraestructura de la Urbanizacién engloba todos los servicios

infraestructurales al servicio del Sector.

Dicho uso se localiza dentro del ambito de la actuacion en las siguientes Zonas
diferenciadas, que identificamos con la siguiente simbologia en los planos de

Ordenacion:

Z5 SlI-1, Z5 Sl-2, Z5 SI-3, Z5 Sl-4, Z5 SlI-5, Z5 SI-6, Z5 Sl-7, Z5 SI-8, Z5
sl-9, z5 SI-10, Z5 SI-11, Z5SI-12 y Z5 SI-13.

La superficie de cada zona es de 30 m?, alcanzando un total de 390 m? para las

13 zonas.

58



1.6 DETERMINACIONES ESPECIFICAS EN CUANTO A LO DISPUESTO EN LA
LEY 8/1997 DE 20 DE AGOSTO, DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE
BARRERAS EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 8/1997 de “Accesibilidad y supresion
de barreras de la Comunidad Autonoma de Galicia”, asi como de su
Reglamento de desarrollo (Déc:reto 35/2000) en el presente documento se
incorpora el plano PO-44 ITINERARIO PEATONAL COLINDANTE CON RED
VIARIA AJUSTADO A LO DISPUESTO EN LEY 8/1997 DE 20 DE AGOSTO EN
LA COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA, en el que se justifica que en el
presente Plan Parcial queda garantizada la accesibilidad a todas las zonas
ordenadas en el documento independientemente de su carécter publico o
privado a través de un itinerario peatonal (indicado a rojo) colindando con las

vias rodadas.

Igualmente, en el apartado Normas de Urbanizacion, se establecen una serie de
determinaciones especificas a las que habran de ajustarse el Proyecto de

Urbanizacion en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 8/1.997.
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1.7 ESQUEMA DEL TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS

1.7.1 Abastecimiento de agua

Con caracter general, ha de entenderse, que el Proyecto de Urbanizacion
‘desarrollard y justificara adecuadamente, la totalidad de las infraestructuras

propuestas por el Plan Parcial.

Las redes de los servicios se proyectaran subterrdneas y se situaran,
generalmente, en los espacios comprendidos entre la calzada y las
alineaciones de las parcelas. Respetaran las normas generales de urbanizacion
del P.G.O.M.

Las secciones de conducciones adoptadas en planos tienen caracter indicativo
y puede rectificarse de acuerdo con las necesidades del Proyecto de

Urbanizacion.

Carretera a Bens, partiendo del depdsito de Pena Moa, &| cual presenta una

cota de solera de 119,50 m.

b) Conexion a la red Municipal de diametro 400 mm. que discurre por la calle
Alcalde Jaime Hervada, partiendo del depésito de Pena Moa, con cota de
solera de 119,50 m.

c) Conexion a la red Municipal de diametro 200 mm. que discurre por la Ronda

de Outeiro, partiendo del depodsito de Los Rosales, el cual presenta una

cota de solera de 109,85 m.
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El precalculo de la red de abastecimiento se realiza para la totalidad del ambito

desarrollado, quedando su trazado reflejado en el plano PO-37.
RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Como dato de partida se considera una dotacion media de agua potable
establecida en 300 I/Hab/dia . .

Se disefian redes secundarias que conectaran en la red principal en puntos

controlados y factibles de aislar mediante valvulas de compuerta.

Los tendidos se ejecutardan a una profundidad minima de 60 cms.,
comprobando que en todos sus puntos se encuentre, como minimo, a 30 cms.,

por encima de las conducciones de alcantarillado.

En los cruces de calzadas, las conducciones de abastecimiento se reforzaran

con envolvente de hormigon.

4

Se ha previsto dotar a la Urbanizacion con una red contraincendios, compuesta
por el nimero minimo de 16 hidrantes tipo 100 mm. y 2 salidas de 70 mm., lo
cual presupone dimensionar la red para poder funcionar con caudal unitario de

500 |/minuto, es decir, con caudal maximo:
16 x 500/60 = 133,3 I/seg.
Por otra parte, de conformidad con las Normas Tecnélégicas INTE-IFA, la

dotacion total serd en funcion del nimero de viviendas de calculo, suma de las

viviendas reales y las equivalentes debidas a otros usos.
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El nimero de viviendas de calculo vendra determinado por el siguiente estadillo

realizado por zonas.

VIVIENDAS
ZONA
REALES FICTICIAS

Z4R ’ 3.585 946
Z3 TE - 2.010
Z1 EL - 132
Z2 EQ - 150

3.585 3.238
TOTAL

6.823 VIVIENDAS DE CALCULO

Los caudales resultantes, segtin NTE-IFA seran:
Consumo diario:
630 I/Viv/dia x 6.823 viviendas = 4.298.490 l/dia; (4.298 m?’/dia)

Caudal punta: 0,030 I/Viv/seg.

0,030 I/Viv/seg. x 6.823 viviendas = 205 I/seg.
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Segun las condiciones de urbanizacion del presente Plan Parcial y con una

media de 3,6 habitantes, seria:

Consumo diario:

350 | x 3,6 habitantes x 6.823 viviendas = 8.596.980 I/dia

Caudal punta:

8.596.980 1/(3.600 x 10) = 238,81 l/seg.

Se toma, por tanto, el mayor de los valores.

La dotacion contraincendios, exigira que todo el tramo de la canalizacidh.en

que se ubica sea capaz de vehicular 500 I/min. = 8,33 I/seg. ‘

En lo que respecta al trazado, dada la estructura de la Urbanizacion, se
proyectan arterias principales malladas que enlazan en varios puntos de la

conduccion general.

La red quedara dividida en sectores mediante llaves de paso, situadas de
forma que, en caso de averia de un tramo, no implique el cierre de las llaves en

1

conducciones de diametro superior.

El diametro de los conductos en los puntos de conexion de la red garantiza la

adecuacion entre la seccion a implantar y las ya existentes.
En cualquier caso, se han respetado las determinaciones del P.G.O.M.

Una vez realizado el célculo, se proyecta con tuberias de didmetros varios

desde 400 mm. a 100 mm., la red general de distribucion del ambito.
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Las tuberias que se instalen seran de fundiciéon dactil K-9 y sus valvulas de

. maniobra seran PN-16 y cerraran en sentido antihorario.

En la tuberia de diametro 400 mm. se instalaran en los dos puntos de entrante
valvulas de mariposa PN-16, con bridas y carretes de desmontaje; ademas, en
el punto de mayor cota, se colocara una ventosa de diametro 100 mm.
trifuncional, y en el de menor cota una valvula de vaciado de diametro 100 mm.

En el punto de maximo caudal, con tuberia de diametro 400 mm. y Qp

consumo punta 117 I/seg., se alcanza una velocidad de 0,93 m/seg.

También se han proyectado bocas de incendio de tipo 100, siendo necesarias
seguin NTE-IFA un total de 14 repartidas a lo largo de la Ordenacion, tal y como
se ve en el plano PO-37 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Igualmente, se dispondran bocas de riego para labores de limpieza y riego, de
modo que cumplan las condiciones de la NTE-IFR-74.

En el plano de Ordenacion PO-37 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, se
indican los trazados de la red, asi como los didmetros generales y las

acometidas a la red general Municipal.
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1.7.2 Red de saneamiento

aguas residuales de pluviales. .

La holgura es suficiente para admitir los efluentes de equipamisptos y usos

terciarios.

El caudal del calculo es el correspondiente al tipo de aguas recibido para cada
red.

La red se realizara en conductos o colectores subterraneos, intercalando pozos
de registro: los de la red de residuales salvan cambios de direccion, de
desnivel, encuentros entre colectores y acometidas y los de la red de pluviales
sirven ademéas para recibir el agua de los sumideros que se conectan a dicha

red a través de ellos.

El precélculo de la red se realiza siguiendo las pautas de la NTE-ISA
reflejandose en la documentacion grafica, plano "PO-38 RED DE
SANEAMIENTO DE RESIDUALES Y PO-39 RED DE SANEAMIENTO DE
PLUVIALES. '

Las redes de aguas residuales y de pluviales, conectan. con el colector que
discurre por la mediana de la Ronda de Outeiro, con capacidad suficiente para

absorber el caudal aportado por la Ordenacion proyectada.
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1.7.3

1.7.4

Aprobado definitivamente
por ei Pleno Municipal, en
sesion de V=X
Carfifleg:
Red de gas Emtario.
PD.

El suministro de gas se efectuara desde la Red de trapsportes de la Compafiia

‘Distribuidora, situada en la Ronda de Outeiro, proxima al ambito del Plan

Parcial, segiin se refleja en los planos PO-9 y PO-1§ CONEXION DE LA
INFRAESTRUCTURA DE LA RED DE GAS DEL F’LAKQ PARCIAL CON LA
RED GENERAL DE GAS CIUDAD a escalas 1:10.000 y 1:5.000

respectivamente.

La red de distribucion proyectada y que refleja el plano PO-42 RED DE
DISTRIBUCION DE GAS, tiene por objeto abastecer de gas natural la totalidad
del sector objeto del presente Plan Parcial. Esta constituida por un ramal de
polietileno de diametro 160 mm. SDR 11, que en MPB discurre a lo largo del
sector y desde la cual salen una serie de ramales y anillos realizados también
en tuberia de polietileno de didmetros 110, 90 y 63 mm., respectivamente,

que suministraran gas a los futuros consumos.

La construccion y las pruebas se efectuaran segun los requerimientos que
establece el Reglamento de Redes y Acometidas de Combustibles' Gaseosos
(B.O.E. 8-11-83) en su instruccion I.T.C. MIG 7.1

Red de electricidad y centros de transformacion

La existencia de la subestacion de San Pedro de Visma en las proximidades

del Plan Parcial asegura el suministro.

La potencia prevista se ha calculado siguiendo las instrucciones
complementarias del vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tension,
estableciendo un coeficiente de simultaneidad de 0,5. El trazado de la red se
refleja en el plano PO-28 RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA
(EN RELACION CON REDES GENERALES DE U.E. FENOSA).
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1.7.5

Sera por tanto necesario ubicar 13 centros de transformacion de 2 x 630 KVA:
3 x 630 KVA y 4 X 630 KVA distribuidos segln se refleja en el citado plano.

La acometida en MT se realizara en conductor normalizado RHV e ira bajo tubo
de polietileno de ¢ 150 mm. disponiéndose una terna de cables por tubo. En los
lugares de trafico rodado, dicho tubo ira reforzado por largueros de hormigén

en todo su recorrido.

Los proyectos que se desarrollen posteriormente se harédn en base a estas
previsiones y a las directrices que puedan surgir por parte de la compaiiia
suministradora y necesidades definitivas. Asi mismo se atendera a los
Reglamentos de Alta y Media Tensidn actualmente vigentes.

Red de electricidad de baja tensién

El trazado de la red de electricidad de Baja Tension que permite la distribucién
directa a los edificios y al alumbrado pulblico mediante las correspondientes
acometidas, se realizara a través de las correspondientes lineas que partiran

de los Centros de Transformacion.
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Se utiliza un esquema de Trazado Radial de forma que arranquen de cada

Centro de Transformacion un nimero determinado de lineas (entre 4 y 10

_lineas por C.T.).
Para la determinacion de las demandas de energia eléctrica necesarias para la
urbanizacién en estudio se tendrd en cuenta el vigente Reglamento

Electrotécnico de Baja Tension, asi como sus Instrucciones Complementarias y

Hojas de Interpretacion, considerandose para ello los siguientes apartados:

-Numero de KW que precisaran los edificios destinados a viviendas y

locales comerciales (MI-BT.010).
-Numero de KW que precisaran los edificios sociales y equipamientos

o
[ 8
¢ 9
\ it
5 SF
s Q0
Al —_
publicos.
o]
5
Ia -Numero de KW que precisara el alumbrado publico de viales y zonas
o 3.5 _—
5 098 ajardinadas. ,
Q ISR
CF -
Una ez obtenida la distribucién de cargas, con las distancias respectivas
y el centro de transformacion, se procede al célculo de cada feeder,

desde el

atendiendo abcalentamiento y a la caida de tension.
b
Se utilizara conductor de aluminio para 1 KV segin denominacion UNE.

Las formulas que se aplican para el calculo son:
Criterio de Intensidad maxima admisible:

I=P/3.Ucos S

a)
Criterio de caida de Tension Maxima:

b)
|=P.L/§.S.U
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1.7.6

presente en todo momento las disposiciones de las instrucciones Ml — BT.007

donde:

| = Intensidad

P = Potencia
U = Tension nominal entre fase fases (380 v en\g. Trifasica).
Cos S = Factor de potencia estimado en 0,80
A = Caida de tension admisible (3% en alumbrado)
L = Longitud del feeder en kw

& = Conductividad del material (35,7 aluminio)

S = Seccion del conductor en mm?>.

Para las intensidades maximas admisibles en los conductores se tendra

del vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

Red de alumbrado publico !

Se establecen dos criterios para el alumbrado publico de la zona en estudio,
uno para la iluminacion de la red viaria y otro para el alumbrado de las zonas
verdes y espacios libres.
La distribucion de las luminarias se refleja en el plano PO-41 RED DE
ALUMBRADO PUBLICO.

Para la iluminacion de la red viaria se considerara con r;ivel luminoso’ minimo
de 21 luxes, y la iluminacion se realizarda mediante luminarias cromadas
equipado con lamparas de vapor de sodio de alta presion de 150 ¢ 250 w sobre
postes altos de altura a determinar realizados con chapa de acero galvanizado

de 3 mm. de espesor minimo.

En las zonas de parques y jardines se considera un nivel luminoso minimo de 5
luxes en servicio siendo de 10 lux en zonas peatonales. La iluminacion media

de fondo sera igual o superior a 2 lux. La iluminacién se realizard mediante
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luminarias equipadas con lamparas de vapor de sodio de alta presion de 100 w
sobre columnas de alrededor de 4 metros de altura de chapa de acero
galvanizado de 3 mm. de espesor. En zonas ajardinadas se utilizaran

_alternativamente luminarias de alumbrado ambiental y de orientacion.
La férmula a aplicar para el célculo del alumbrado publico en estudio sera:

D=Fxnxf
EnxA

donde:

D = Distancia entre luminarias

F = Flujo luminoso de la lampara
n = Factor de utilizacion

f = Factor de conservacion

Em = Nivel luminoso minimo

A = Anchura de la calzada

Las secciones del conductor se calcularan teniendo en cuenta los dos efectos,
de densidad de corriente y de caida de tension, no siendo ésta superior al 3%

desde el origen de la instalacion (segun la Instruccion MI-BT-017).

Para el céalculo de las secciones por densidad de corriente se aplicaran las

siguientes formulas:

Tramos monofasicos: I=1,8P/Ecosa

Tramos trifasicos: 1=18 P/1,73Ecosa

Una vez calculada la seccidon por densidad de corriente‘ se comprobara su

validez por el calculo de la caida de tension mediante la aplicacion de las

formulas:
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Tramos monofasicos: |=2Llcosal/Ke

Tramos trifasicos: S=1,73Lscosa/Ke

Siendo:

I = Intensidad nominal en amperios

Q@
o
Il

Potencia en watios

Tension en voltios
= Factor de potencia

= Seccién del conductor en m?

1

Longitud del tramo en metros
= Coeficiente de conductividad (K = 56 para el
cobre y K = 35 para el aluminio)

Caida de tension en voltios.

Factor por el que hay que multiplicar la

potencia si las lamparas son de descarga.

o4

En el plano PO-41 RED DE ALUMBRADO PUBLICO se puede ver.él trazado

de la red principal de alumbrado asi como la disposicién de la iluminacién de
los viales

1.7.7 Red de telecomunicaciones

La red de telecomunicaciones se ha proyectado segtn las directrices establecidas por
los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, con conduccién de 9 tubos de polietileno
expandido corrugado, tipo “té]ecomunicaciones", de didmetro 110 mm. y arqueta tipo
“Ayuntamiento”, de 2,25x1,13x1,30 m, de tres compartimentos, con salida a las
arquetas de ICT de acometida a cada parcela.
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2. ORDENANZAS REGULADORAS thcg‘ L
Se

ART.1 CONTENIDO

Las presentes Ordenanzas se dividen en seis apartados, Que responden a los

siguientes titulos:

2.1. NORMAS GENERALES.

2.2. NORMAS COMUNES DE EDIFICACION.

2.3. NORMAS REGULADORAS DE USO.

2.4. NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION.

2.5. NORMAS DE URBANIZACION. !

2.6. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON
LAS VIAS Y SERVICIOS PUBLICOS.

ART.2 AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA

Las presentes ordenanzas seran de aplicacion obligatoria para la redatcion de

Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacion y de Edificacion, de Reparcelacion

y Parcelacion, tanto de iniciativa privada como de caracter publico, que se .

pretendan realizar dentro de los limites del presente Plan Parcial.

El Plan Parcial no entrara en vigor hasta que se haya producid_‘c‘J la publicacion en el

boletin oficial correspondiente de los textos integros del acuerdo de Aprobacion

definitiva y de la Normativa Urbanistica y haya transcurrido el plazo previsto en el

Articulo 65.2 de la Ley 11/99 de 21 de abril, Reguladora de las bases de régimen
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local. Su vigencia sera indefinida mientras no se modifique al amparo de las

disposiciones legales vigentes.

ART.3 RELACION CON LA NORMATIVA DEL P.G.O.M.

En todos los puntos no desarrollados expresamente en el presente Plan Parcial, se

estara a lo dispuesto en la normativa del Plan General Municipal de Ordenacion de

A Coruia.

PO jon deyt
ART.4 DOCUMENTOS Y VALOR DE LOS MISMOS S5 o:

G
E
1. El alcance normativo del Plan deriva del contenido normativo de los docunritos

que lo integran:

En caso de discrepancia entre documentos graficos y escritos, se otorgara primacia

al texto sobre el dibujo. ;

En caso de discrepancia entre documentos graficos tendra primacia el de mayor
sobre el de menor escala, salvo que del texto se desprendiese una interpretacion

contraria.

Cada uno de los documentos del Plan Parcial predomina sobre los demas en lo
que respecta a sus contenidos sustantivos especificos, tal como se definen en el
articulo 1.1.4. de las Normas Urbanisticas del Plan General: <

Memoria, Planos de Informacién, Planos de Ordenacion, Normas Urbanisticas,

Estudio Econdmico-Financiero.

2. La cartografia que constituye el soporte grafico sobre el qgé se ha dibujado la
planimetria tendra el caracter de cartografia oficial y su uso sera obligatorio para
reflejar el emplazamiento y determinaciones de cualquier actuacion de

planeamiento o de cualquier peticion de Licencia Urbanistica.
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ART.5 MODIFICACIONES

1. La modificacién de cualquiera de los elementos del Plan se ajustara a lo previsto

en la Ley y en lo no previsto por ésta a lo dispuesto por estas Ord&nanzas.

2. Toda modificacion debera justificar su conveniencia y oportunidad.

ART.6 DOCUMENTOS OBLIGATORIOS PARA DESARROLLAR ESTE PLAN
PARCIAL

Para la ejecucién del Plan parcial sera obligatorio redactar el Proyecto de

Urbanizacion correspondiente.

Cuando se pretenda modificar la composicién de los volimenes o las lineas de
edificacion establecidas en este Plan Parcial se deberan redactar obligatoriamente
Estudios de Detalle que deberan abarcar como minimo la totalidad de una zona
con los condicionantes establecidos por las Ordenanzas correspondientes. La
edificacion habra de situarse, en todo caso, dentro de los terrenos de dominio
privado, sin que se puedan modificar las alineaciones de las calles, aspecto que no
condiciona la disposicion de los bloques adn en el caso de que se altere la

coincidencia de fachada y alineacion como se propone en el Plan.

ART.7 EJECUCION

En base a lo establecido en el art.123.2 de la L.0.U.G., la ejecucion del Plan

Parcial se realizara por poligonos completos.

Se establece el total del ambito del Sector S-2 como un solo poligono para la
ejecucion del presente Plan Parcial.
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La poligonaciéon propuesta en el presente documento no podra ser modificada

cumpliendo las condiciones establecidas en la L.O.U.G.

ART.8 SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion que se establece para la ejecucion del Sector S-2, es el de

Compensacion.

Este sistema podra ser sustituido por otro de los contemplados en la Ley 9/2002
con la tramitacién y en los supuestos establecidos en el Reglamento de Gestion
Urbanistica. Cualquier cambio de sistema de actuacién debera acompanarse del

analisis de su repercusioén en el Estudio Econc’:micogléinanciero.

ART.9 PARCELACION

N

En las parcelaciones se procurara que la division de las fincas se\fjuste a las
reglas de geometria, orden y uniformidad, para su edificacion confo -v&a] Plan

Parcial, justificandose debidamente las excepciones a esta regla.

.

Se seguira la regla de lindes rectos y a ser posible normales en las alineaciones.

ART.10 CALIFICACION DEL SUELO

El suelo comprendido en el ambito del Plan Parcial, se califica segun las

siguientes categorias en:

21 EL DOTACIONAL ESPACIOS LIBRES.

Z22 EQ DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS.
Z3 TE TERCIARIO.

Z4 R RESIDENCIAL.
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Z5 Sl SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES. D

s

Z6 VP VIARIO Y PLAZAS DE APARCAMIENTO ANEXAS.

Z7 P APARCAMIENTOS PUBLICOS EN PARCELA EXCLUSIVA.

ART.11 DEFINICIONES

La definicién de los diferentes parametros edificatorios, es la del Plan General,
incorporando el Plan Parcial las de ZONA y MANZANA.

ZONA

Se entenderan por zonas, a efectos de este Plan, cada una de las distintas
porciones de suelo definidas en el Plano PO-13 ZONIFICACION, de manera que
la primera letra y el nimero siguiente identifican la Norma Zonal de aplicacion,
una o dos letras siguientes el uso caracteristico de la zona y el niimero o los dos

numeros, la localizacion en el territorio.

MANZANA : d

Es la definida por las alineaciones exteriores del Plan Parcial que son inalterables,
excepto modificacion del documento.

2.1 NORMAS GENERALES
Son las del Plan General modificadas o ampliadas por este documento de Plan

Parcial.

2.2. NORMAS COMUNES DE EDIFICACION

Seran las del Titulo VI del P.G.O.M. y las del Régimen de Proteccion Publica al

que se acojan las viviendas.

Estas determinaciones estaran supeditadas a las que en cada caso concreto

especifiqguen las Normas Zonales.
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La singularidad del Plan Parcial exige completarlas o matizarlas con los siguientes

articulos:
ART.12 PARAMETROS Y DETERMINACIONES REGULADORAS

Los parametros y determinaciones reguladoras que se establecen son:
- Alineacion y linea de edificacion

- Espacios libres interiores de parcela

e
- Rasantes interiores de parcela N\ @:; .
- Alturas reguladoras A 091\ " g\&i}%‘ )
- Sétanos y semisotanos @ﬁa # (\%:\/_“_\\-""
- Construcciones por encima de la altura ij‘ g\:& o
- Patios © ¢ 626 SRS

2\

- Condiciones estéticas

ART.13 ALINEACIONES Y LINEAS DE EDIFICACION

N\

4

La altura de la edificacion, tanto en metros como en nimero de plantas, es la que

figura en los planos correspondientes.

En la manzana pendiente de E. de D. es la que se fija en la Norma Zonal
correspondiente. En aquellas otras unidades que se puedan transformar mediante
un E. de D. se mantendra la tipologia edificatoria de bloque aislado y la altura
maxima serd la de los bloques que se contienen en ella segln el Plan Parcial, sin
que se pueda superar ni la altura en metros ni el nimero de plantas. Cuando se

redacten E. de D. abarcaran, como minimo, una zona.

Los E. de D. podran modificar la posicion de los bloques, incluso aquellos que en
el P.P. coincide la alineacion del blogue con la exterior de la zona, ya que, al
tratarse de edificacion abierta, las posibilidades de retranque'o, distribucion, etc.,
solamente estan limitadas por la Ordenanza de la Normal' Zonal (Z-3). No se

altera, por tanto, la alineacion exterior sino la posicion del bloque.
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Se entendera por espacio libre interior de parcela, la parte de esta ho ocupada por

la edificacion sobre rasante.

ART.15 RASANTES INTERIORES DE PARCELAS

Para el interior de la parcela, la rasante sera la definida en planos y, en su
defecto, para ZONAS que se desarrollen por un Estudio de Detalle estara formada
por la superficie obtenida a partir de la diagonal trazada entre los vértices que
marcan la pendiente maxima de cada zona que servira de directriz a una
superficie reglada que, apoyandose en sus linderos (calles y division con
colindantes) cortara las alineaciones de los bloques y marcara la rasante interior:
para ello bastara fijar las de cada vértice, pues la pendiente uniforme por cada

dos de ellos sera definicion suficiente.

El espacio interior podra configurarse con planos que no podran difetenciarse en
ninguno de sus puntos en mas o menos de 1,50 m. de la traza que marca la

superficie reglada.

ART. 16 ALTURAS REGULADORAS

1. La altura libre de pisos, en viviendas, sera como minimo de 2,50
metros, con la salvedad establecida en el Decreto 311/92 y'la altura

de piso de 2,90 a 3,10 metros.

2. La altura libre de pisos en planta baja destinada a usos terciarios en
edificios residenciales sera, como minimo, de 3,50 metros. La altura

maxima sera de 5,40 m. de suelo a suelo.

En garajes-aparcamiento se exige una altura libre minima de 2,20 m.,

en cualquier punto, excepto en paredes, en las que las instalaciones
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podran adosarse, sin que interfieran el aparcamiento de los

vehiculos. La altura maxima sera de 4,40 m.

3. Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de unidades:
DISTANCIA VERTICAL y NUMERO DE PLANTAS. Cuando las

Normas Zonales sefialen ambos tipos habran de respetarse los dos.

4. Las alturas de las edificaciones, en nimero de plantas, son las que
se establecen en los planos de Ordenacién. El nimero de plantas se
establece, salvo lo dispuesto en las Normas Zonales, contabilizando
Unica y exclusivamente la planta baja y las plantas superiores a la

baja que tengan esa consideracion, en la fachada en contacto con la

@ via publica.
& &
@ o
‘E{\Q@a?':
Qv‘o\?];’ Las alturas de la edificacion en los bloques que estan grafiados en
&

los Planos del Plan Parcial son las que se contienen en ellos y que
las reflejan en su relacion con las rasantes de las calles o espacios
libres interiores. ,

En cualguier caso, en el resto de las parcelas: residenciales
pendientes de Estudio de Detalle y de usos terciario o dotacional, la
altura esta definida por un plano horizontal acotado graficamente en

los correspondientes alzados de cada parcela (PO-20 a PO-36).

ART.17 SOTANOS Y SEMISOTANOS ’ E

Por debajo de la cota de piso de planta baja, podré edificarse, siempre que las

Normas Zonales lo permitan, plantas de sétano o semisétano..
Las cotas del pavimento de la planta baja, en los edificios residenciales, se

sefialaran por los proyectos en relacion con la rasante de la acera en contacto

con el edificio, o espacio libre interior de parcela.
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garajes, cuartos de instalaciones, bodegas, despensas

amente
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~ Se prohibe el uso de vivienda.

L r

La altura libre en s6tanos y semisétanos, no sera inferior a 2,20 metros.

ART. 18 CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA

La planta bajo cubierta tiene una consideracion especial en este Plan Parcial,
formalizando un espacio destinado a terrazas en los bordes perimetrales de las
alineaciones de forma que el volumen del bajo cubierta queda retranqueado de
la linea de fachada 2,00 m., como minimo, tal y como se detalla en la

documentacion gréfica y se indica en las fichas de cada manzana.

Las fachadas de la planta bajo cubierta que quedan retranqueadas de la
fachada principal de las edificaciones se remataran con materiales propios de

fachada.

En este espacio de terraza, solo se permitira excepcionalmente la ubicacién de
torreones, siguiendo para su formalizacion las especificaciones del Plan

General.

ART. 19 PATIOS

Se admiten patios de parcela CERRADOS o ABIERTOS, que cumplan las

siguientes condiciones:

e Patios cerrados: Los patios de parcela cerrados se ajustaran en
sus determinaciones a las condiciones establecidas en el Decreto
311/1992, de 12 de noviembre, de la Conselleria de Ordenacion do

Territorio e Obras Publicas.
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o Patios abiertos: Cumpliran las siguientes condiciones:

- La longitud L del frente abierto sera como minimo 1/6 de la

altura H con un minimo de 3,00 metros.
- La profundidad P sera inferior a 1,6 L cuando al patio den

dormitorios o estancias; para el resto de los casos la

profundidad P debera ser inferior a 2L.

ART. 20 CONDICIONES ESTETICAS

CONDICIONES GENERALES

la unidad de disefio y los materiales a emplear serdn también uniformes o
!

menos no discordantes: colores de la misma gama y textura similares: En ellos,

la cornisa, sera de gran simplicidad, sin molduras ni elementos salientes que

distorsionen las lineas mas elementales.

En aquellos otros en los que se permite una alteracion de las lineas de
coronacion, la limitacion de la forma de este remate no vendra condicionada
mas que por la simplicidad de formas, buscandose en todo caso en el resto de

las fachadas las condiciones de unidad y uniformidad antes mencionadas.
La superficie acristalada sera del 50%, como minimo, de la superficie de la
fachada, pudiendo en las viviendas sometidas a Proteccién Autonémica ser del

30%.

A la hora de sefialar los materiales de acabado se tendran en cuenta no sélo

criterios de tipo estético sino también de caracter practico y de mantenimiento,
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Se trata de bloques aislados que ofrecen una quinta fachada, ya qué\la cubierta

es un elemento substancial en la configuracién de los edificios.

La ordenacion que aparece en los planos y que obedece tanto a un aspecto
funcional como a una disposicién que asegure una cierta plasticidad, no podra

modificarse si no se tramita un Estudio de Detalle de la totalidad.

Ya se ha explicado como los puntos de vista que se ofrecen desde el mirador
de San Pedro de Visma condicionan la posicion y altura de los edificios. Es
aqui donde se hace mas patente la focalidad del mirador que va a tener en
primer término estos bloques que, en su arranque, estan por debajo de su cota,

presentandose las cubiertas como la fachada mas visible. 4

Se hace preciso regular la condicion de la volumetria y los materiales a

emplear, para lograr una uniformidad en su tratamiento.

Las fachadas verticales estan sometidas a las mismas condiciones estéticas
que el resto de los bloques. La singularidad empieza en las cubiertas. La
diferencia de altura entre la parte mas proxima al foco (parte baja) y la mas
alejada que varia entre 9 y 19 plantas, esta definida tedricamente por-un plano

inclinado con una pendiente aproximada de 23,40° sexagesimales (+ 2°).

Entre un 80% y un 85% de esta fachada dejara aflorar este plano inclinado. En
el resto se podran escalonar los pisos de uno en uno o de dos en dos, dejando
balcones, terrazas o galerias que en ninglin caso sobrepagérén el plano tedrico
de la cubierta. Sobre él solamente podran aflorar los casetones de ascensores
y las chimeneas de ventilacion que seran cilindricas y ocuparan una faja central
de 5 m., dispuestas regularmente.
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Los materiales de cubierta seran metalicos en el caso de la parte inclinada vy,
en el resto, los habituales en terrazas: plaquetas ceramicas, resinas, etc. que

se adecuen en textura y color al del metal predominante.

Se procurara la uniformidad de materiales de acabado a utilizar en los planos

inclinados, en la totalidad de las cubiertas de los distintos bloques

‘e
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La ordenaciéon de esta unidad, dependiente de un Estudio de Detalle, exige

unas pautas que definan unos condicionantes estéticos que regulem con

caracter general estos aspectos de la edificacion resultante.
Del Estudio de Detalle pueden surgir uno o varios edificios exentos.

Cabe que la altura dentro de la edificacion sea variable, en cuyo, caso las
pendientes, proporciones de planos inclinados y terrazas seran ser_riejantes a

los establecidos para los bloques de la Manzana Z4 R1-2-3-4-5.

En cualquier caso, la totalidad de los planos de fachada tendran el mismo

tratamiento y la superficie minima de acristalamiento sera del 60%.

Las partes opacas estaran formadas por prefabricados de hormigon, o
revestida la fabrica de ladrillo con paneles de una aleacion de aluminio o
magnesio con un nlcleo de resina termoplastica, o paneles de resinas
fendlicas. De adoptarse un revestimiento pétreo, la sujecion del material habra

de estar garantizada, asi como la ventilacion de las caras.

La carpinteria exterior tendra la perfileria oculta o, en todo caso, semioculta.
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Quedan prohibidos revestimientos sobre la fabrica de ladrillo del tipo “Cotegran”

o similar y carpinterias exteriores que dejen patentes las piezas moviles y las

fijas. -
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2.3 NORMAS REGULADORAS DE USO (r; Secretag’.b

Son las contenidas en el Titulo VV del Plan General de Ordenacion Mu icipal, con

la salvedad que a continuacion se sefiala:

La necesidad de destinar una parte importante de la edificabilidad \al uso
terciario, a la vez que una alta proporcién de ella se integre en los bloques de
uso predominante residencial para que, en las futuras parcelas de resultado se
pueda materializar este uso, exige la creacion de una categoria de oficinas
distinta de la contenida en la Normativa del Plan General, de forma que el
articulo 5.2.5., apartado bs, continde con:

- Categoria 4°. Edificios con menos del 40% de la edificabilidad destinada a

oficinas y, el resto, a viviendas.
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2.4 NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION
ART. 21.- NORMA ZONAL Z1.-SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

DEFINICION Y AMBITO

Es de aplicacion esta Norma Zonal a las zonas de dominio publico sefnaladas en
el plano de zonificacion como Z1 EL correspondientes a reservas obligatorias
resultado del planeamiento para este tipo de uso.

ﬁniﬁ\ramente

do de .
ﬁgr b?’—’leno nunicipal, en
USO CARACTERISTICO —esionnde AN AR5
Gertifico: \
El SecreianO. .
El uso caracteristico es el dotacional de ESPACIOS LIBRES.
SISTEMA DE ORDENACION, PARAMETROS Y CONDICIONES LA

EDIFICACION

En estas zonas no se permitira ningtin tipo de edificacién permanente salvo la
necesaria para su mantenimiento (invernaderos, almacén de Utiles de jardineria)
justificando previamente la necesidad de su instalacién en la propia zona verde o

libre de uso publico.

Podra autorizarse asimismo la instalacion de edificaciones temporales o
permanentes destinadas a kioscos de prensa o suministro de bebidas, aseos, asi
como, el amueblamiento necesario (bancos, papeleras, fuentes de agua potable,

juegos de nifios, etc.).

En todo caso la superficie total ocupada por todos los elementos permanentes

antes citados no podra superar el 5% de la superficie total de la respectiva zona.

Los cerramientos cuando sean necesarios no superaran la altura de 0,90 metros
con materiales opacos pudiendo rebasar dicho limite con elementos diafanos o

elementos vegetales.
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La distancia de cualquiera de estos elementos a las vias ‘publicas o parcelas

colindantes sera, como minimo, de 5 m.

Las zonas verdes y espacios libres de uso publico \ deberan estar
convenientemente urbanizadas, con sus correspondientes sendas peatonales,
caminos, escaleras, terraplenes o muros , acondicionamiento vegetal, y mobiliario
urbano que incluird bancos y juegos de nifios, asi como dotadas del alumbrado
publico, red de pluviales y abastecimiento de agua y red de riego necesarios para
su funcionamiento y conservacién. Igualmente en su disefio debera respetarse lo
dispuesto en la Ley 8/1997 de “Accesibilidad y supresion de barreras en la

Comunidad Auténoma de Galicia *.

Los espacios libres con superficie superior a 5.000 m? podran incorporar
instalaciones de uso deportivo o cultural sin edificacion con una ocupacion
maxima del 15% de su superficie. Las instalaciones deportivas o culturales se
regiran por lo previsto para estos usos en el P.G.O.M. y en el presente Plan

Parcial. Y

El subsuelo de los espacios libres de dominio puablico se podra destinar a la
implantacion de infraestructuras, equipamientos y aparcamientos de titularidad
publica, segln lo establecido en la L.O.U.G. con las modificaciones introducidas
de la Ley 15/2004, de 29 de Diciembre.

En aquellos lugares no previstos por el Plan Parcial, se admitira la disposicion de
aparcamientos publicos, bajo la superficie destinada a espacios libres, previa
aprobacion del Plan Especial que justifique su necesidad y analice la incidencia

en su area de afeccion.
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ART. 22.- NORMA ZONAL Z2.- DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS

DEFINICION Y AMBITO

Comprende esta Norma Zonal aquellas zonas de dominio publico que estan
definidas en los planos de ordenacién e identificados como Z2-EQ, que se
reservan para equipamientos publicos destinados a la prestacion de servicios
sanitarios, asistenciales, educativos, culturales, deportivos y otros que sean
necesarios.

USOS CARACTERISTICOS

Dotacional equipamiento.

EDIFICACION

SISTEMA DE ORDENACION

No se fija sistema de ordenacion, pues sera el Estudio de Detalle el que lo
determine, debiendo garantizar que no se ocasionan perjuicios ni se altera la
ordenacion de los predios colindantes.

PARCELAS

Las parcelas destinadas a este uso corresponden con las identificadas en planos

de ordenacion como Z2 EQ.
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El Secretarfl?_b N
Se admite la parcelacion, con el objeto de obtener, siempre que sea necesario
parcelas independientes de superficie ajustada a las caracteristicas de los
Centros Docentes que la Administracion ejecute y ello de\acuerdo con la
legislacion vigente en la materia (Ley Organica de Ordenaciyn General del

Sistema Educativo) o la que en cada momento sea de aplicacion.

Se establece como superficie minima a los efectos de parcelacion la de 500 m2.

EDIFICABILIDAD
No se fija, permitiendo la edificacion que segun las Normativas en vigor,

establecidas por la Administraciones competentes, sea necesario para resolver
este equipamiento.

ALTURA DE LA EDIFICACION

Sera como maximo de 4 plantas, no pudiendo ser sobrepasada mas que por
elementos ornamentales en edificios singulares y por la cubierta.

RETRANQUEOS

r

Se establece un retranqueo minimo a alineaciones y linderos de 5 metros
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CIERRES

Los cierres de la parcela, cuando sean necesarios, no superaran la altura de 0,90
metros, con elementos opacos, pudiendo rebasar dicho limite con elementos

diafanos o elementos vegetales hasta una altura maxima de 2,2 metros.

En los recintos deportivos la altura del cierre vendra determinada por su propia
singularidad. '

SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se permiten semisétanos y sotanos que podran destinarse a usos compatibles

con el caracteristico de la edificacion. La planta sétano podra ocupar la totalidad

de la parcela, siempre que permita 1 metro de tierra sobre la misma en el 50% del

espacio libre.
Usos ’
o'
PERMITIDOS P\Qﬂo&?\@
: 5 0ok 7,
Asociados: 9065-\' .
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e

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titule V del P.G.O.M.

para este tipo de usos.

Se permite garaje-aparcamiento en categoria 2°.

PROHIBIDOS

Cualquier uso no dotacional o de equipamiento comunitario.
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APARCAMIENTO

La dotacion de plazas de aparcamiento necesarias en funcion de las edificaciones
que la Administracion Competente prevea, habra de resolverse dentro de las
parcelas correspondientes y pudiendo ubicarse en los espacios libres de la
misma. Se reservara como minimo la dotacion de 1 plaza de aparcamiento por

cada 80 m? de edificacion.

&1 ament?\
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ART. 23.- NORMA ZONAL Z3.- TERCIARIO. “;65'\(’30_ )
ifi
23.1. NORMA ZONAL Z3-TE1 y Z3-TE2. TERCIARIO.
DEFINICION Y AMBITO
Comprende esta Norma Zonal las zonas privadas sefaladas en el Ejno de

zonificacion como Z3 TE-1 y Z3 TE-2.

USO CARACTERISTICO

Es el Terciario en cualquiera de sus clases.

SISTEMA DE ORDENACION, PARAMETROS Y CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

SISTEMA DE ORDENACION

r

Se fija un sistema de ordenacién en base al de edificacion aislada y exclusiva.

PARCELA

Corresponde con la zona identificada como Z3 TE1 y Z3 TE2 en el plano PO-13
ZONIFICACION.
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Se permite la parcelacion, fijandose una parcela minima de 5Q0 m?.
EDIFICABILIDAD

La edificabilidad total sobre estas parcelas es de 35.520 m? en Z3 TE 32.212
m2en Z3 TEZ2.

OCUPACION
Se podra ocupar el 100% de la parcela, cumpliendo los retranqueos establecidos.

En tanto no se edifique, esta parcela se tratara en su totalidad, como espacios

libres.

ALTURA DE LA EDIFICACION 4

La altura de la edificacién es la definida por el plano horizontal que para cada una

de estas dos zonas se establece graficamente en PO-20-a PO-36.

De realizarse una parcelacion de estas unidades el limite de altura de cada una

de ellas tendra como tope de altura este plano ideal.
RETRANQUEOS ’ !

En contacto con el viario se podréd mantener la alineacion de la parcela y en lindes
interiores con otras parcelas el retranqueo minimo serd de 3 metros. Estos
espacios podran ser ocupados, cuando exista acuerdo previo entre los
interesados, adosandose las edificaciones. En el frente a la‘Terc:era Ronda y la

rotonda sera, como minimo, de 2 metros. Bajo rasante no se exigen retranqueos.
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Se permiten los vuelos con un saliente maximo de 1 metro y pudiendo ocupar el

50% de la longitud de la fachada, en las condiciones previstas en el Plan General
de Ordenacion Municipal.
ACCESOS.

Cualquiera que sea el resultado de la parcelacion, los accesos quedaran
garantizados por cualquiera de las vias perimetrales que no sean la Tercera

Ronda, por la que estan prohibidas, y a una distancia del centro de la rotonda no

menor de 50 m.

SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se permiten semisétanos y sotanos que deberan destinarse a usos’compatibles

con el caracteristico de la edificacion.

USOS

Con caracter general, la coexistencia de distintas clases del uso Terciario dentro

de la misma parcela, exigira accesos independientes.

PERMITIDOS
Asociados:

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos
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Complementarios:
- Uso infraestructuras de la urbanizacion excepto en clase G
- Garaje aparcamiento en categoria 22, 5% y 6°
- Alternativos: Dotacional Equipamiento en parcela completa.

PROHIBIDOS

- Uso residencial
- Uso industrial

APARCAMIENTO

Sera obligatorio disponer en el interior de la parcela, en plantas semisétano,
sotano o baja, plazas de garaje que garanticen el cumplimiento del ®standar del
Articulo 47 de la L.O.U.G. establecido en 2 plazas de aparcamiento porsada 100
m? edificables, previendo el Plan Parcial la dotacion del 25% de las mismas\como
publicas, restando por materializar el 75% restante en las edificaciones privadas,
lo que equivale a la dotacion de un nimero minimo de 1,75 plazas por cada 100

m? edificables. ¢

En cualquier caso, sera el Proyecto de Edificacion el que asegure esta exigencia,

o las que la superan por aplicacion de la Normativa del P.G.O.M.
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ART. 24.- NORMA ZONAL Z4.- RESIDENCIAL COLECTIVA ~ PD,

Z4- RESIDENCIAL COLECTIVA EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION

DEFINICION Y AMBITO

Es de aplicacion esta Norma Zonal al conjunto de las zonas edificables, sefialadas
en el plano de zonificacién como zonas Z4 RL (Residencial colectiva régimen

libre), o zonas Z4 RP (Residencial colectiva régimen de proteccion).

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

El uso caracteristico es el RESIDENCIAL vy la tipologia la de bloque aislado.

SISTEMA DE ORDENACION, PARAMETROS Y CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

SISTEMA DE ORDENACION

Se fija un sistema de Ordenacién por bloques que, por su diSposidiérfi y forma
(bloques en L) definen un espacio interior, o simplemente bloques lineales que

dejan a sus lados espacios publicos.

PARCELACION

La propuesta que se contiene en el Plano de Ordenacion PO-13 de este Plan
Parcial se corresponde con los bloques, y sera el Proyecto de Compensacion el

que defina cada parcela dentro de elios.

PARCELA MINIMA

Las especiales caracteristicas de la ordenacion exigen precisar el origen de esta
constante. Al ser el subsuelo una parcela Gnica por cada zona, de la que cada
uno de los futuros propietarios disfrutaran en pro-indiviso una parte de dicho
aprovechamiento proporcional a su cuota de participacion en la zona, por lo que

no existira bajo rasante una parcela privativa y solamente la edificacion que aflora
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del suelo tendra un caracter de parcela diferenciada que se adjudicard a cada
propiedad. Es sobre estos futuros solares sobre los que se establece la dimensidn

minima que han de tener para que cumplan la condicién de este apartado.

Analizadas las dimensiones de una vivienda tipo, resultado de dividir cada bloque
en un ntimero de ellas, que asegure la densidad establecida en este Plan y, a la
vista de la necesidad que se plantea de una doble evacuacion, pues la mayoria
tienen una altura superior a '26 m. hasta el suelo de la Ultima planta,
funcionalmente el minimo sera el solar con dos viviendas por planta, para asi
poder disponer de aquel servicio, sin precisar de servidumbres, siempre

voluntarias.

Se llega asi a que la parcela minima sobre rasante, serd\ge 208 m*
o deﬁnitivamente

D . -
i:S:OEl PIeno nunicipal, en
Se fija un frente minimo por parcela de 13,00 m.l. sesion d N R

Cartificor
| Secretana,
& R

En el Proyecto de Compensacion, las fincas tendran que mantener sus lindes

ortogonales en relacion con las alineaciones segun los criterios recogi
plano PO-17 de ORDENACION DE LA EDIFICACION PRIVADA. '

LINEAS DE EDIFICACION

Las lineas de edificacion en las plantas bajas, asi como en las inferiores y
superiores a ella, se establecen en los planos PO-18 USO DE PLANTA BAJA EN
LOS EDIFICIOS RESIDENCIALES y PO-19 OCUPACION EN SUBSUELOQ.

Estas lineas solamente pueden ser rebasadas por elementos volados sobre la

alineacion de planta baja.

CONDICIONES GENERALES

Seran las que el Plan General de Ordenacion Municipal fija para este uso.
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La altura de la edificacion se contiene en los planos de ordenkcion PLANO DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION PO-20 al PO-36, donde Se establecen en

planta las cotas de rasante y en alzado las de altura de la edificaion referidas a

~

los extremos de los bloques, quedando asi totalmente definido &l volumen de

cada uno de ellos.

SALIENTES Y VUELOS

Se admiten los balcones y balconadas abiertas, miradores y galerias cerradas, en

parte o en la totalidad de |las fachadas.
Los balcones y balconadas podran tener hasta 0,75 metro de fondo.
Los miradores y galerias acristalados podran llegar a 1,00 metro de profundidad.

Se admiten cuerpos cerrados volados en el 50% de la superficiejtojtal de las
fachadas de 1 m. de fondo, pudiendo llegarse al 100% con los abierto.s: La altura
libre minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de cuerpo saliente
abierto o cerrado, y la rasante de la acera o el terreno sera igual o superior a 4,00
m. Se podran efectuar en cualquiera de las calles del Poligono, e incluso en las

fachadas a espacio libre interior.

ACCESOS

Los accesos a las parcelas edificables, tanto peatonales como rodados, se podran

efectuar a través de las zonas de dominio publico o de espacios libres privados.

SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se permitiran sétanos y semisotanos que deberan destinarse a usos compatibles
con el caracteristico de la edificacion.

El aprovechamiento que generan estos espacios sera compartido en proindiviso

entre los propietarios de cada zona.
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ESPACIOS LIBRES ENTRE BLOQUES

El Plan Parcial define las zonas dentro de cada manzana coR dos letras y un

nimero y en la zona Z4, que es la que nos ocupa, con la letra R y tp numero.

Dentro de ellas aparecen uno o mas bloques dejando libre un espacio!

La alineacion exterior y la rasante exterior estaran definidas por las aceras de los

viales que delimitan cada manzana.

Las rasantes de los espacios libres interiores de cada zona estan definidas en el
Plan Parcial, mediante planos de referencia, cuya cota podra variar en el Proyecto

de edificacion en + 1,50 m., la establecida para estos planos.

El aprovechamiento privado de la superficie sera comunitario. Cuandoj sean varios
los propietarios que constituyen la unidad, como resultado del Pr_dyecto de
Compensacion, y para que pueda tener aquel caracter, debera darse el acuerdo
mavyoritario de cuotas en dicha unidad, para asi redactar un Proyecto de obras de

Urbanizacion que las defina, asi como la naturaleza y calidad de los materiales.
De no producirse este acuerdo, la totalidad del espacio de uso publico y el

desarrollo sera el genérico que se fija en las normas comunes de urbanizacion de

interior de parcela privada. ’ P
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NORMAS DE URBANIZACION DE ESPACIOS LIBRES EN INTERIOR DE

PARCELAS PRIVADAS
Se definen a continuacion las normas comunes de urbanizacioh para todos los
espacios libres, en el interior de las parcelas privadas, con el fin\de asegurar su

calidad.

Bajo rasante podréa ser edificada la totalidad de la superficie de la zona. Tal como
figura en los Planos PO-20 al PO-36, parte de los espacios libres interiores
estaran destinados al uso publico en superficie, el resto podran ser de uso privado

si se dan las condiciones de acuerdo, entre propietarios, del apartado anterior.

Cuando, en aplicacion de las Ordenanzas, las diferencias de altura superen 1,80
m., sera obligatorio ocultar el resto de la altura con taludes ajardinados de

pendiente inferior al 100%.

Para salvar los desniveles interiores se proyectaran escaleras y rampas que
resuelvan la accesibilidad.

.
El 60% de la superficie de estos espacios libres interiores deberé estar
ajardinada, pudiendo destinarse el resto a instalaciones deportivas, juegos de
nifios o aparcamientos en superficie, con la limitacion del 25% para estos tltimos,
incluyendo en la misma la ocupada por las rampas exteriores de acceso a

garajes, que discurran por estos espacios.

Se permitira la salida de ventilaciones de garajes, siempre que se sitien a una
distancia minima de 5 m. con respecto a las fachadas de la edificacion, y sean
tratadas en cuanto a disefio y acabados como elementos de mobiliario urbano,

preferiblemente integradas en zonas ajardinadas.

El Plan Parcial define, dentro de cada zona, las areas que habran de destinarse al
uso publico en superficie; el resto de areas de propiedad privada y uso privado
podran ser cerradas mediante elementos que no impidan su visién interior,

garantizando mediante esta transparencia, la continuidad visual de los espacios
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libres. Se prohibe el fraccionamiento mediante cerramientos del espacio interior,
que habra de configurarse como un todo unitario, para el uso y disfrute del

conjunto de los propietarios de cada zona.

Se dotara a estos espacios interiores de un nivel luminoso minimo de 5 luxes en

zona de jardin y de 10 luxes en zonas peatonales.

UsosS

1. Condiciones de los usos.

a) Usos asociados.
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V tel P.G.O.M.

para este tipo de usos.

b) Usos complementarios.
b.1) Industrial en situacion de planta inferior a la baja. 5

b.2) Terciario oficinas en categorias 18, 2% y 3% y 42,
b.3) Terciario comercial en situacion de planta baja e inferior a la baja.
b.4) Terciario hospedaje en cualquier situacion.

b.5) Terciario, espectaculos y recreativo, en situacion de planta baja e inférior a la

baja.

b.6) Otros servicios terciarios, en situacion de planta aja, inferior a la baja y

primera.
b.7) Dotacional, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera.

El resto de las condiciones de composicion son libres.
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APARCAMIENTO

Sera obligatorio disponer en el interior de la parcela) en plantas semisétano o
sotano, plazas de garaje que garanticen el cumplimiento\del estandar del Articulo
47 de la L.O.U.G. establecido en 2 plazas de aparcamignto por cada 100 m?
edificables, previendo el Plan Parcial la dotacion del 25‘;§qe las mismas como
publicas, restando por materializar el 75% restante en las edificaciones privadas,
lo que equivale a la dotacion de un nimero minimo de 1,75 plazas por cada 100

m? edificables.

En cualquier caso, sera el Proyecto de Edificacion el que asegure esta exigencia,

o las que la superan por aplicacion de la Normativa del P.G.O.M.

ESTUDIOS DE DETALLE

En el caso de redactarse Estudios de Detalle, se hace preciso establecer como
seran los planos interiores de las zonas para asi fijar los arranquesg del edificio,

unificar las superficies libres y fijar sus caracteristicas.

Partiendo de las rasantes de las calles, las lineas de divisién entre cada zona
tendran una pendiente que estard condicionada por las de aquellas, tal se

determina en el art. 16.

El uso de estos espacios interiores en subsuelo tendra caracter privado y en

superficie al menos el 25% sera de uso publico. ' S
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CONDICIONES PARA DESARROLLO DE ESTUDIO DE DETALLE EN:

MANZANA Z4 R17L.

La edificacion que surja de esta manzana sera el resultado de la ordenacion de
los volimenes que establezca el Estudio de Detalle, de acuerdo con las
siguientes constantes:

- Edificabilidad total : 25.348 m? (Resid. Libre)+17.499 m? (Terciario-Otros usos)

- Altura maxima: 61,40 m. (SS+Bajo+19 Plantas altas)

- Ocupacion maxima: 70% de la parcela, pudiendo llegar en subsuelo al 100%.

af“e’mi\
OPCION 1 oan
’2;‘1:‘)’-??_--
pot
PARCELA UNICA: ot 2,
<) 4

Edificacion con Proyecto unitario, que podra desarrollarse en fases, propuestas en

el E. de D.

- Normativa de aplicacion:

1. Condiciones de la edificacion.

a) Parcela minima.

La fijada anteriormente en esta Norma.

b) Alineaciones y altura de la edificacion.
Las alineaciones se definen graficamente en los planos de Ordenacion de este
Plan Parcial.
La altura maxima de la edificacién sera de 61,40 m. (SS+Bajo+19 Plantas

altas).
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¢) Retranqueos. certific
- . i g L 00

La edificacién guardara una separacion igual a
_respecto al eje de la calle o del espacio libre ptblico al que hace frente la
parcela.
En los espacios libres podran realizarse construcciones destinadas a pabellon
de porteria con dimensiéon maxima de 10 m2 y una planta de altura, no

computable a efectos de edificabilidad que podra adosarse a la alineacion.

c.1) Separaciones a linderos.
Las edificaciones se dispondran de forma que sus fachadas guarden una
separacion igual o superior a H/2 su altura de coronacién respecto del lindero

correspondiente, con minimo de 4 metros.

La edificacién podra adosarse a alguno de los linderos cumpliendo las
condiciones generales del Titulo VI del Plan General.

c.2) Separacion entre edificaciones.
En tanto tengan como elemento comun 2 plantas sobre rasante, se entendera

que estamos ante un edificio Unico.

d) Condiciones de ocupacion.
En plantas sobre rasante la ocupacion en planta podra alcanzar un maximo del
70% de la superficie de la parcela edificable.
En plantas bajo rasante se permite la ocupacion de la totalidad de la parcela

edificable excepto la zona de retranqueo a la alineacion exterior.

Los espacios libres entre bloques y los debidos a los retranqueos deberan estar
ajardinados en una superficie minima superior al 60% de los mismos. El resto
podra destinarse a instalaciones deportivas, juegos de nifios o aparcamientos

en superficie que no podrén ocupar mas del veinticinco por ciento (25%).
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e) Altura de pisos.
La altura minima de pisos sera la de las Normas Generales.

f) Patios.
Se admiten los patios de parcela, abiertos o cerrados que cumplan las

condiciones generales.

g) Salientes y vuelos.
Se admiten cuerpos cerrados volados de ancho igual a 1 m. en una longitud

igual al 50% de la fachada.

Los balcones y balconadas podran tener hasta 0,75 m. de fondo.

e i
.CEU :g Los miradores y galerias acristalados podran tener hasta 1,00 m. de fondo.
<57

P“U" Los balcones y miradores no podran superar en mas de 0,50 m. la longitud del

vano de que formen parte, con una longitud maxima de 2,50 m.

balconadas y las galerias podran alcanzar una longitud igual a la de la

fachada menos 0,60 metros en cada extremo de la misma.

La altura libre minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de
cuerpo saliente, abierto o cerrado, y la rasante de la acera en cualquier punto
de la misma sera igual o superior a la altura de planta baja y minimo de 4,00 m.

h) Comnisas y aleros. '
El saliente minimo de cornisas y aleros, medido desde el plano de fachada no

superara el ancho de 1,00 m.

i) Condiciones de estética.
No existen limitaciones de longitud ni fondo edificable, pues lo que se ha de
buscar es el aspecto formal mas acorde con la posicién y forma de esta

manzZana.
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- Desarrollo en uno o varios edificios.

- Condicionantes estéticas: Las fijadas anteriormente en el art. 25 de esta

Memoria.
Aprobado ﬂnmv?m?rgg
. nicipal,
2. Condiciones de los usos. por el P‘gr‘o 1%1_29_@_&...9
50N A8 ---feT
a) Usos asociados. ) ?-E:':ilco:

£ Secretario D

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo W del P.G.O.M.

para este tipo de usos.

b) Usos complementarios.
b.1) Industrial en situacién de planta inferior a la baja.

b.2) Terciario oficinas en categorias 17, 28, 3% y 42,
b.3) Terciario comercial en situacion de planta baja e inferior a la baja.
b.4) Terciario hospedaje en cualquier situacion. y

b.5) Terciario, espectaculos y recreativo, en situacién de planta baja e inferior a la

baja.

b.6) Otros servicios terciarios, en situacion de planta aja, inferior a la baja y

primera.
b.7) Dotacional, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera.

6. Usos alternativos.

a) Terciario oficinas en edificio exclusivo.
b) Hospedaje en edificio exclusivo.

¢) Dotacional en edificio exclusivo.
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OPCION 2.

PARCELACION:

Se permite la division de esta manzana en 2 o mgs parcelas.

En este caso, la Normativa de aplicacion sera la sigtijente:
1. Condiciones de la edificacion.

a) Parcela minima.

La fijada anteriormente en esta Norma.

b) Alineaciones y altura de la edificacion.
Las alineaciones se definen graficamente en los planos de Ordenacién de este
Plan Parcial.
La altura maxima de la edificacién sera de 61,40 m. (SS+Bajo+19 Plantas

altas).

¢) Retranqueos y separacion a linderos.

c1) Retranqueos.
La edificacion guardara una separacion igual a H/2 dé su altura de coronacion
respecto al eje de la calle o del espacio libre publico al que hace frente la

5 )
parcela, o de H/4 a la alineacion exterior si ésta fuera mayor que aquella.

En los espacios libres podran realizarse construcciones destinadas a pabellon
de porteria con dimension maxima de 10 m2 y una planta de altura, no

computable a efectos de edificabilidad que podra adosarse a la alineacion.

c2) Separaciones a linderos.
Las edificaciones se dispondran de forma que sus fachadas guarden una
separacion igual o superior a H/2 su altura de coronacion respecto del lindero

correspondiente, con minimo de 4 metros.
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La edificacion podra adosarse a alguno de los lingéros cumpliendo las

Aprpbado definit‘wgmente
porle| Pleno Municipal, en
sesibh de .oz N7 meme

condiciones generales del Titulo VI del P.G.O.M.

c3) Separacion entre edificaciones. El Sedr tari%
Cuando en una misma parcela se dispongan varios edifigios sin continuidad
fisica entre ellos, deberan guardar una separacion entre su$ fachadas igual o

superior a la mayor de las alturas de coronacion, con minimode 6 m.

Esta distancia podra reducirse hasta la tercera parte de dicha altura H/3, con

minimo de 4 m. en los siguientes casos:

- Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.

- Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas
no habitables.

- Cuando no exista solape entre ambas edificaciones.

- Cuando se demuestre la garantia de un asoleo minimo en las fachadas
orientadas al sur, de dos horas con la posicidén del sol correspondiente al

solsticio de invierno (22 de diciembre). g

d) Condiciones de ocupacion.
En plantas sobre rasante la ocupacion en planta podra alcanzar un maximo
del 50% de la superficie de la parcela edificable.

En plantas bajo rasante se permite la ocupacion de la totalidad de la parcela
edificable excepto la zona de retranqueo a la alineacién exterior.

Los espacios libres entre bloques y los debidos a los retranqueos deberan
estar ajardinados en una superficie minima superior al 60% de los mismos.
El resto podré destinarse a instalaciones deportivas, juegos de nifios o
aparcamientos en superficie que no podran ocupar méas del veinticinco por
ciento (25%). '

e) Altura de pisos.

La altura minima de pisos sera la de las Normas Generales.
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f) Patios. £ Secretio;

. condiciones generales.

g) Salientes y vuelos.

efinitivamente

Aptpbado d en

Gertifico

Se admiten los patios de parcela, abiertos o cefrados que cumplan las

Se admiten los balcones y balconadas abiertas asi como los¥miradores y

galerias cerrados.
Los balcones y balconadas podran tener hasta 0,75 m. de fondo.
Los miradores y galerias acristalados podran tener hasta 1,00 m. de fondo.

Los balcones y miradores no podran superar en mas de 0,50 m. la longitud

del vano de que formen parte, con una longitud maxima de 2,50 m.

Las balconadas y las galerias podran alcanzar una longitud igual a la de la
fachada menos 0,60 metros en cada extremo de la misma. .
Se admiten cuerpos cerrados volados de ancho igual a 1 m. en una longitud

igual al 25% de cada fachada.

La altura libre minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de
cuerpo saliente, abierto o cerrado, y la rasante de la acera en cualquier
punto de la misma sera igual o superior a la altura de planta baja y minimo
de 4,00 m. ) i

h) Cornisas y aleros.

El saliente minimo de cornisas y aleros, medido desde el plano de fachada

no superara el ancho de 1,00 m.
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No existen limitaciones de longitud ni fondo edificable) pues lo que se ha de
buscar es el aspecto formal mas acorde con la posigién y forma de esta
manzana.

- Desarrollo en uno o varios edificios.

- Condicionantes estéticas: Las fijadas anteriormente, en el art. 25 de

esta Memoria.

3. Condiciones de los usos.
a) Usos asociados.
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del

P.G.0.M. para este tipo de usos.

b) Usos complementarios.
b.1) Industrial en situacion de planta baja e inferior a la baja.

b.2) Terciario oficinas en categorias 12, 22, 32 y 42,

b.3) Terciario comercial en situacion de planta baja e inferior a la baja.
b.4) Terciario hospedaje en cualquier situacion.

b.5) Terciario, espectaculos y recreativo, en situacion de planta baja e inferior a
la baja.

b.6) Otros servicios terciarios, en situacion de planta aja, inferior a la baja y
primera. . P

b.7) Dotacional, en situacién de planta baja, inferior a la baja y primera.

6. Usos alternativos.

a) Terciario oficinas en edificio exclusivo.
b) Hospedaje en edificio exclusivo.

c) Dotacional en edificio exclusivo.
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CONDICIONES PARA DESARROLLO DE ESTUDIO DE DETALLE EN:

MANZANAS Z4 R1-2-3-4-5, Z4 R6-7-8, Z4 R9-10, Z4 R11, Z4 R12-13-14 Y Z4 R15-16.

Se podran redactar Estudios de Detalle que abarquen la totalidad de cada zona de las
definidas en el Plan Parcial, alterando con ellos las lineas de edificacion de los
bloques y reordenando los volimenes, siempre dentro de las alturas maximas
permitidas (Planos PO-20 a PO-35).

La ordenacién nacida del Estudio de Detalle sera en edificacion abierta y cumplira lo
establecido en el articulo 7.2.3. del vigente P.G.O.M.

REGULACION DE LOS USOS CON CARACTER GENERAL PARA LA NORMA
ZONAL Z-4.

a) Usos asociados.
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M. para

este tipo de usos.

b) Usos complementarios.

b.3) Terciario comercial en situacion de planta baja e inferior a la baja.
b.4) Terciario hospedaje en cualquier situacion.

b.5) Terciario, espectaculos y recreativo, en situacién de planta baja e inferior a la

baja.

b.6) Otros servicios terciarios, en situacion de planta aja, inferior a la baja y primera.

b.7) Dotacional, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera.
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Apiidbado deﬁniﬁvamente

6. Usos alternativos. g;él ' Péeg'%’:l‘\i]{j?i?ipal;gen

a) Terciario oficinas en edificio exclusivo.
b) Hospedaje en edificio exclusivo.

c¢) Dotacional en edificio exclusivo.
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ART. 25.- NORMA ZONAL Z5.- SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES

DEFINICION Y AMBITO

Es de aplicacién esta Norma Zonal al conjunto de las zonas identificadas como Z5

en el plano de zonificacion.

Z5 Sl

ROado czeﬂnitwameﬁ'te
Pleno nvunicipal, en

Trhanspw

USOS CARACTERISTICOS

El uso principal sera el de Infraestructuras de la urbanizacio

SISTEMA DE ORDENACION

Se fija un sistema de ordenacion en base a edificacion aislada.

o4

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Las condiciones especificas de las distintas edificaciones ademas de cumplir las
normativas especificas que le sean de aplicacién se atendera a lo establecido en

el presente documento.

ALTURA

En la zona Z5 SI las edificaciones se desarrollaran subterraneas, elevando sobre
rasante exclusivamente las que por exigencias de su propia reglamentacion sea

necesario, sin sobrepasar la altura de 1,80 m.

PARCELACION

El Plan Parcial define las parcelas con este uso, esta parcelacion no podra ser
alterada, debiendo mantenerse su delimitacion. Dichas parcelas se corresponden

con las zonas: Z5 Sl.
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o deﬁnitivamente

or el Nno_ivunicij
sesion de .5k.V] - %}ggs en
OCUPACION gqrsnf.c.{, .......
ecretarj

Se podra ocupar la totalidad de la parcela.

uUsos
PERMITIDOS
Asociados:

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos.

Complementarios:

- Se permiten también, dentro de los complementarios, los usos de quioscos de
P
prensa, de bebidas, instalaciones, mobiliario urbano y usos deé caracter

provisional.
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ART. 26.- NORMA ZONAL Z6.- VIARIO Y PLAZAS DE APARCAMIENTO
ANEXAS

DEFINICION Y AMBITO
Se aplica esta regulacion a la red viaria publica (rodada y peatonal) y a las areas

de aparcamiento publico anexas a la red viaria definidas en los planos de

ordenacion del Plan Parcial. Se corresponden con las zonas Z6 VP.

USOS CARACTERISTICOS AP

circulacion y estacionamiento de vehiculos o peatones.

En aquellos lugares no previstos inicialmente por el Plan Parciakse admitira la
disposicion de aparcamientos publicos, bajo la superficie destinada a viqrio, previa
aprobacion de un Plan Especial que justifique su necesidad y analice la inc‘dgncia

en su area de afeccion.

CONDICIONES

Al sistema viario peatonal se incorporaran los accesos a los equipamientos que se

deriven de su ordenacion pormenorizada.

En las areas de aparcamiento se garantizara la reserva de al menos un 2% de las

mismas con destino a usuarios minusvalidos.
Las superficies de estacionamiento tendran el tratamiento superficial y el arbolado

que se establece en las condiciones de pavimentacién de la red viaria de las

normas de urbanizacion del Plan Parcial.

113




La disposicion del arbolado se establecera en el Proyecto de Urbanizacién, que
igualmente podra proponer una diferente distribucién del aparcamiento, asi como
ajustar los tratamientos superficiales propuestos, en concordancia con las areas

pe_atonales y rodadas contiguas.

Los sobrantes que resulten de la organizacion funcional de las plazas de
aparcamiento recibiran el tratamiento propio de las zonas verdes peatonales

proximas.

En cualquier caso se estara a lo dispuesto en la Ley 8/1997 de Accesibilidad y
supresion de barreras en la Comunidad Autdnoma de Galicia y el Decreto
35/2000, por el que se aprueba el Reglamento para el desarrollo y ejecucion de la
Ley, estableciendo en el Anexo 1, Base 1, la pendiente maxima de los itinerarios
Adaptados del 10% y de los Practicables del 12%, rebajandose estos maximos al

8% y al 10% cuando la via sea mixta de peatones y vehiculos.

Usos
PERMITIDOS

Asociados:

Quedan sometidos a las disposiciones contenidag en el Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos.
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ART. 27.- NORMA ZONAL Z7.- APARCAMIENTOS PUBLICOS EN PARCELA
EXCLUSIVA

DEFINICION Y AMBITO
Es de aplicacion esta Norma Zonal a la zona destinada a aparcamiento publico en

parcela exclusiva identificadas en el plano de zonificacion como Z7 PL.

USO CARACTERISTICO

El uso caracteristico es el de estacionamiento de vehiculos en parcela publica

exclusiva.

CONDICIONES \; AN Pt ot

Las superficies de estacionamiento tendran el tratamienfo superficial y el arbolado
que se establece en las condiciones de pavimentacion e la red vjaria de las
normas de urbanizacion del plan parcial. J
La disposicion del arbolado se establecera en el proyecto de Urbanizggion, que
igualmente podra proponer una diferente distribucion del aparcamiento, ashcomo
ajustar los tratamientos superficiales propuestos, en concordancia con las areas

peatonales y rodados contiguos.

Los sobrantes que resulten de la organizacion funcional de los planos de
aparcamiento recibirdn el tratamiento propio de las zonas verdes peatonales

proximos.

En cualquier caso se estard a lo dispuesto en la ley 8/97 de “Accesibilidad y

supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia”.
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o ~ 28800

Apro
USOS Ceartifico:
PERMITIDOS

Asociados:

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el \Titulo V del P.G.O.M.
para este tipo de usos. )

Complementarios:

- Los mismos que para los espacios libres (dotacional jardines y dotacional
juego y recreo).

- Infraestructura de la urbanizacion excepto en clase g)
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2.5. NORMAS DE URBANIZACION

ART. 28.- OBLIGATORIEDAD

Para la ejecucion del Plan Parcial se redactara el\preceptivo Proyecto de

Urbanizacion que desarrolle sus determinaciones de acuerdo con las presentes

Normas.

ART. 29.- OBJETO, ALCANCE Y CARACTERISTICAS GENERALES DE
LOS PROYECTOS DE URBANIZACION
1 El Proyecto de Urbanizacion, tiene por objeto la definicion técnica

precisa para la realizacion de la totalidad de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, de una fase completa de las

previstas para la ejecucion de lo determinado por el Plan Parcial.

2 El Proyecto de Urbanizacion no podra modificar las previsiones del
planeamiento que desarrollan —sin perjuicio de que puedan _éfectuarse
adaptaciones, exigidas por la ejecucion material de las obras- ni, en
ninguin supuesto, contener determinaciones sobre ordenacion y regimen

del suelo o de la edificacion.

2 A efectos del alcance del proyecto, las obras de urbanizacion se

desglosan en los siguientes grupos:

a) Apertura y reajuste de viario, aparcamiento en superficie y
espacios libres.

b) Pavimentacion de viario.

c) Jardineria y acondicionamiento de espacios libres.

d) Redes de distribucién de agua, electricidad, gas y
telecomunicacion. '

e) Redes de evacuacion de aguas pluviales y ré'éiduales.

f) Alumbrado publico.

g) Otros.
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El Proyecto de Urbanizacion debera resolver, en las condiciones
previstas en el Plan parcial, el enlace de los servicios urbanisticos del
ambito con los generales de la ciudad a los que se conectan, para lo
cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacién o capacidad, para
absorber los aumentos con los que hubieran de verse afectados por las

obras proyectadas.

ART. 30.- CONTENIDO DEL PROYECTO DE URBANIZACION

El proyecto de urbanizacion estara constituido por los documentos
sefalados en el art. 69 del Reglamento de planeamiento Urbanistico con
el detalle y complementos que requiera la completa definicion ejecutiva
de las obras comprendidas. En todo caso incluirdn, ademas, los

documentos siguientes:

a) Plano a escala minima 1:1.000 en el que se fijen claramente los
limites del Plan Parcial, la situacion de las obras, los limites de los
espacios viales, los parques y jardines de uso publico, y los espacios
abiertos y libres de uso publico, las construcciones, plantaciones o
instalaciones que por ser incompatibles con el Plan hayan de
derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para uso especifico de
equipamientos de servicios publicos o de interés social y las previstas

para la edificacion privada.

) Plan de obras detallado en el que se fije tanto el plazo final como los

iales de las distintas fases, si las hubiere.

Cada grupo de obra de constituira un capitulo independiente con toda la
documentacién especifica correspondiente, sin  perjuicio de su
refundicion unitaria en la memoria principal, en el plan de obras y en el

presupuesto general.
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El proyecto estara redactado de modo que permitan a técnicos distintos
a los autores de la direccién y ejecucion de las obras, las cuales

formaran un conjunto terminado, de modo que su funcionamiento sea

completo.

El proyecto debera ir fechado y firmado por el facultativo competente,
sobre el que recaera la responsabilidad del proyecto y su adecuacion al

planeamiento antecedente.
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ART. 31.- APROBACION DEL PROYECTO DE URBANIZACION

El proyecto de urbanizacion se tramitard y aprobard conforme a las normas
establecidas en el art. 44.3. de la LSG. '

Antes del comienzo de las obras se comunicara al Ayuntamiento la firma del Acta

de Comprobacién de Replanteo, adjuntando copia de la misma.

Aptobado definitivamente

. . . ponei Pleno Municipal, en
ART. 32.- CONDICIONES DE LA URBANIZACION coetdn s ?..OOé. .....

Coertiflico:

A. CONDICIONES DE LA RED VIARIA El Se retarigﬁ

El Proyecto de Urbanizacion integrara el trazado de la Tercera Ronda, acordando
las zonas verdes colindantes con la rasante de la misma. Asimismo, tendra en

~ cuenta las determinaciones siguientes:

El ancho de cada carril del sistema viario sera de 3,5 m. maximo, pudiéndose

aumentar la acera en aquellos viales donde se proyecten carriles dé\5 m.

En la definicion del trazado en alzado de los viales, se definiran los acuerdos
verticales adecuados, de modo que no se supere la pendiente, longitudinal

maxima marcada en la Ley de Accesibilidad y su Reglamento.
e Pavimentacién

1. Para calcular la pavimentacion de calzadas en las vias rodadas,
tanto en lo que hace al espesor de las capas de firme necesario
como al material a emplear en la capa de rodadura, se tendra en

cuenta el caracter y el trafico de las mismas.

2. Se recomienda que el pavimento de las calzadas mantenga igual
textura que el pavimento de las vias que confluyen en el ambito,
con objeto de facilitar una mayor uniformidad dentro del tejido

urbano.

3. En las zonas de estacionamiento no se aconseja el empleo de
pavimentos asfalticos. Las juntas de los pavimentos que se
prevean en estas zonas se dispondran convenientemente para
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10.

11

orientar el mejor aparcamiento, se excluyen los aparcamientos en

zonas Z.9 que seguiran el concepto de calzada.

Los materiales de pavimentacion, se elegiran de acuerdo con un
codigo funcional que distinga la categoria del espacio, circulacion,
peatonal, estancia de personas y de vehiculos, uso conjunto de

personas y de vehiculos, etc.

El suelo de plazas y aceras se resolvera con materiales que no

dificulten la circulacion de las personas y vehiculos de mano.

Las tapas de arquetas, registros, etc. se orientaran teniendo en
cuenta las juntas de los elementos del pavimento y se nivelaran

con su plano de tal forma que no resalten sobre el mismo.

Las diferencias de nivel entre distintos pavimentos se resolveran
con bordillos u otros elementos de separacion que definan
claramente sus perimetros, sin perjuicio de la eliminacion de

barreras arquitectonicas.

Los pasos de carruajes y de emergencia nunca deformaran el
perfil longitudinal de las aceras, en las que solamente se pondran
de manifiesto por la diferencia de materiales y por el rebaje del
bordillo. '

Si debieran instalarse en aceras rejillas de ventilacion de redes y
ofros elementos subterraneos, se disefaran de modo que no

supongan riesgo de caida por enganche de tacones del calzado.

La pendiente minima serda del 0,8%. Se admitiran
excepcionalmente pendientes menores siempre que el proyecto
resuelva adecuadamente el drenaje de la plataforma, utilizando

rigolas, ampliando la frecuencia de sumideros, etc.

Cuando existan desniveles en la proximidad inmediata de las vias,
estos desniveles se trataran colocando muros de contencion en

los lugares necesarios.
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Aprobado definitivamente
leno unicipal, en
sesion|de .V ENA...

e Ajardinamiento
1. En las aceras, cuando sus dimensiones asi lo permitan, se

prevera la ubicacién de arbolado.

2. Los sistemas de riego por circulacion superficial no ofreceran
soluciones de continuidad con el pavimentol Si los alcorques vy
regueras son profundos y entrafian peligro para los viandantes

contaran con las correspondientes protecciones.

3. Los espacios verdes deberédn ser ordenados en su totalidad,

evitando espacios residuales sin tratamiento alguno.

4. Se prohibe la plantacién arbérea sobre la vertical de cualquier

infraestructura.

9. La distancia minima entre arboles y linea de fachada, sera de dos
metros y medio (2,5 metros)

Mobiliario urbano

1. Los quioscos, casetas, puestos y terrazas, en las aceras no podra
obstaculizar el paso de las personas, interferir perspectivas de
interés, la visibilidad del viario o de la sefializacion, debiéndose
estar a lo dispuesto en la Ley 8/1.997 de accesibilidade e

supresion de barreiras.

2. Todos los bancos, que se fijlen al suelo, se construiran con

materiales duraderos tales que su conservacién sea minima.
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B. CONDICIONES DEL ABASTECIMIENTO DE AGUA

o Abastecimiento de agua potable

1. Para el dimensionado de la red habra de preverse un consumo
medio de trescientos (350) litros por habitante y dia. Esta dotacion
se entiende globalmente; es decir, incluyendo pérdidas en la red,
riego de viales y zonas verdes. Para la transformacion de usos en
habitante — equivalente se utilizaran los coeficientes previstos en
NTE.IFA.MOPU.76.

. En todo caso, se estara a las condiciones técnicas que prescriban
los proveedores del servicio, asi como a las previsiones de

EMALCSA.

. La red que se proyecte debera ser mallada, excepto en sus

ramales de menor jerarquia. En este caso los testeros de los
ramales contaran con dispositivo de desaglie a la red de
saneamiento. Cualquier solucién que no respete este criterio solo
sera admisible tras una justificacion detallada, en términos

economicos y funcionales.

4. El diametro minimo de las tuberias de nueva implantacion en la
red, o sustitucion de las existentes, sera de 63 mm. Si sobre ella
se fueren a instalar hidrantes de diametro 80 mm, la tuberia de la
que se derivan tendra un didametro minimo de 100 mm. Si los
hidrantes proyectados son los de diametro 100 mm, la tuberia de

la que se derivan tendra un diametro minimo de 150 mm.

5. Los proyectos de abastecimiento deberan incluir una justificacion

hidraulica de la solucion adoptada.

6. La velocidad del agua en las tuberias princ'ipales, debera estar
comprendida, salvo justificacién razonada en contra, entre 0,5 y
1,2 m/s.
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7. Las tuberias deberan situarse a un nivel superior al de las

alcantarillas circundantes.

8. Los tubos, valvulas y piezas especiales se dispondran con el
timbraje suficiente para garantizar la estanqueidad y durabilidad
de la red. La presion normalizada de prueba en fabrica no sera
inferior, en ningln caso, a 10 atmosferas. Los materiales
cumpliran las condiciones requeridas en el Pliego de Condiciones
Técnicas Generales para tuberias de abastecimiento de agua
(MOPU 1.974).

. Todas las acometidas dispondran de llave de paso registrable en

la via publica.

Red de riego e hidrantes

: _fP‘e estableceran en todas las zonas de parque, y - jardines,
espacios libres plblicos, paseos, calles, etcétera, las instalaciones
suficientes para un consumo minimo diario de veinte (20) metros
cubicos por hectarea. Las bocas de riego seran de los mismos
materiales y modelos adoptados por el Ayuntamiento, conectadas
a redes independientes derivadas de la red general, con sus
correspondientes llaves de paso. La distancia entre las bocas de
riego se justificara con arreglo a la presion de la red de tal forma
que los radios de accion se superpongan en lo necesario’para no
dejar ningun espacio sin cubrir. Ademas de las bocas de riego en

aceras, se ejecutara una red de riego automatica.
2. La proteccion contra incendios se resolverd mediante hidrantes

del tipo y el calibre habitualmente emp[eaci_cis por los servicios

técnicos municipales.
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C. CONDICIONES DEL SANEAMIENTO

Al igual gque en la red de abastecimiento, los materiales cumpliran

el apartado 8 del punto anterior.

En todos los casos, el diametro de la toma sera, como maximo, la

mitad del diametro de la tuberia de que deriva.

Red de saneamiento

El saneamiento se realizara por el sistema separativo, tal y como

se establece en Planos de Ordenacién.

Las secciones minimas del alcantarillado, tanto para la red sgmo
para acometidas domiciliarias y desaglies de sumideros, seran de
quince (15) centimetros de diametro y las velocidades maximas
de tres (3) metros por segundo. .o
Las pendientes minimas en los ramales iniciales seran del uno por
ciento (1%), y en los demas se determinaran de acuerdo con los
caudales para que las velocidades minimas no desciendan de
cero con cinco (0,5) metros por segundo. Si fuesen inferiores se
instalaran, en cabecera de los ramales, camaras de descarga
automatica de agua limpia. La capacidad de estas sera de cero
con cinco (0,5) metros cubicos para las alcantarillas de treinta (30)
centimetros y de un (1) metro cibico como minimo para las

restantes.
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4. Para el calculo del alcantarillado se adoptaran como caudales de

@ aguas negras el medio y el maximo previstos para el
4,&(02’;\ g\ .~ abastecimiento de agua, afectados o no por un coeficiente
y.\-\ k. - 3 . . .
: “0‘\0\%9? reductor, el cual no podra ser inferior a 85%. Para los caudales de
NNV : . . o
A0 OB\ aguas de lluvia se calcularan, a partir de datos pluviométricos
O‘QdQ\'ZJ o - - P .
?\Q‘\ o ¢ oficiales, los caudales maximos procedentes de lluvias: con
(PN '

Ot O . : < : i
Q“)@e\_{\c. 3 probabilidad de repeticion cada cinco afios, si las pendientes de
(‘T',;\A'» R

C’Q,\Q terreno son muy pequefias, para colectores que saneen areas

inferiores a cincuenta (50) hectareas.

5. Las conducciones seran subterraneas, siguiendo el trazado de la
red viaria o espacios libres publicos. Salvo imposibilidad técnica el
recubrimiento minimo de la tuberia de pluviales, medido desde su
generatriz superior, serd de 1,20 m, y en residuales de 1,20
etros para zonas no rodadas y de 1,50 metros para zonas
ro a\das, debiendo situarse en todo caso a nivel inferior a las
conducciones de abastecimiento circundante, y nung¢a .a menos
de 0,30 metros de distancia. 7

6. Se dispondran pozos de registro cada 50 metros como maximo,
asi como en todos los cambios de alineacién y rasante en las

cabeceras.

7. Podran utilizarse cualesquiera de los materiales prescritos en el
Pliego de Prescripciones Técnicas generdles para tuberias de
saneamiento de poblaciones (MOPU/86), con las condiciones alli

sefaladas.

8. Las juntas deberan ser estancas. Se utilizara preferentemente la
solucion elastica mediante junta de goma. Se prohibe la utilizacion
de uniones rigidas de corchete, salvo que sé justifique mediante
un tratamiento adecuado la impermeabilidad de las mismas. Los
pozos, arquetas y sumideros deberan ser estancos, debiendo
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tratarse adecuadamente las superficies que estén en contacto con

el agua.

. La conexidn al saneamiento de la red de fecales de las

acometidas domiciliarias se realizard a pozos de registro. En la
red de pluviales se podra acometer a pozos de registro o a los
sumideros. Las pluviales del vial 11 se llevaran hasta el fondo de
saco y se conectaran al ramal de pluviales proyectado en la
Tercera Ronda. No obstante, esta conexién esta condicionada a
la ejecucion de los ramales proyectados de pluviales y fecales en

esta via, que se observan en los planos de saneamiento.

NDICIONES DEL SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

Redes de distribucion

1. Seran subterraneas. o

2. Las redes de distribucion tendran las siguientes caracteristicas.

Baja tension: 380/220 V.

Alta tension: Maximo de 30 KV, dentro de las
normalizadas por la Administracion
competente.

Cualquier suministro a tension superior a las indicadas debera ser
sometido a aprobacion previa, acompafiado del correspondiente
estudio técnico — econdmico de la Compafia suministradora

justificando el uso de dicha tension.

. La red de servicio del alumbrado publico sera independiente de la

red general y se alimentard directamente de las casetas de

transformacion mediante circuito subterraneo.

127



4. El calculo de las demandas de potencia en baja tension se

-_—

efectuara de acuerdo con los grados de electrificacion
establecidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension o
disposicion que lo sustituya, y, en su defecto, por previsiones
debidamente justificadas en funcidn del tipo de usuario a que se

destina.

Cuando la carga total correspondiente a una instalacion sea
superior a 50 KVA, se facilitara a la compafia suministradora de
energia un local capaz para instalar el centro de transformacion,
en las condiciones que se indican en el Reglamento de
Acometidas Eléctricas. En todo caso, el centro de transformacién

debera reunir las debidas condiciones técnicas.

Todas las instalaciones satisfaran lo determinado en los
reglamentos electrotécnicos y normas vigentes, asi como la
normativa de la comparfiia suministradora, siempre que ésta no se

oponga a lo aqui establecido. G

Los centros de transformacion estéan situados en parcelas

privadas y se proyectaran bajo rasante. -

Alumbrado

Los niveles minimos de iluminacion exterior seran:
Calzada: Minimo 21 lux y 0,50 de uniformidad
Acera:  Minimo 12 lux y 0,35 de uniformidad
Jardin:  Minimo 10 lux y 0,15 de uniformidad

En las zonas donde se dispongan rampas y escaleras 10 luxes.

El coeficiente de uniformidad sera superior a cero con tres (0,3).
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2. La relacién entre la separacion y altura de los focos no debera ser
superior a cuatro con cinco (4,5) salvo en los casos en que la
brilantez de los focos esté delimitada y se justifique

adecuadamente.

3. En intersecciones de vias se continuard el mayor nivel de

iluminacion en los primeros veinticinco (25) metros de la calle de

menor nivel, medidos desde la interseccion de las aceras.

En los cruces de calles, los focos deberan disponerse después del
cruce en el sentido de marcha de los vehiculos y en las curvas
pronunciadas, deberan disponerse a menor distancia de la normal

y en la parte exterior a la curva.

En su redaccion deberan cumplirse los reglamentos nacionales,
n particular las Instrucciones para Alumbrado Urbano del MOPU
—NdYmas MV 1.965- y el Reglamento Electrotécnico de Baja

Tensién, asi como las normas y criterios que fije el Ayuntamiento.

Se reflejaran cuantos calculos y razonamientos se precisen para
justificar la instalacion de alumbrado adoptada y se justificara su

economia de funcionamiento y conservacion.

5. Las tapas de conexiones y mecanismos de los soportes, que se
encontraran fuera del alcance de los nifios, tendran un
mecanismo de cierre controlable. Los puntos de luz estaran
protegidos por materiales irrompibles y ,Ios postes seran de

materiales inoxidables.

6. La iluminacion ambiental de areas con arbolado se realizaré de
modo que sea compatible con éste. En consecuencia los puntos
de luz no podran tener una altura superior a cuatro con cinco (4,5)

metros.

7. En las vias arboladas los puntos de luz alternaran con los arboles.
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E. CONDICIONES DE LA RED DE TELECOMUNICACIONES]| P,

1. Las conexiones, el disefio de la red y su célculo se realizaran

conforme a los criterios establecidos por la Normativa vigente.

2. Las redes de telecomunicaciones deberan ser\subterraneas, asi
como los distintos tipos de arquetas. Los armarips de control que
resulten necesarios quedaran, a ser posible, integrados en la

edificacion, evitandose su interferencia ambiental.

F. CONDICIONES DE LA RED DE GAS.

1. El disefio de la red de las instalaciones complementarias, asi
como el calculo, condiciones de los materiales, pruebas, ensayos,
condiciones de control y mantenimiento debera realizarse de
acuerdo con lo establecido en el Reglamento de ‘Redes y
Acometidas de Combustibles Gaseosos (O.M.18.11.1974) y de
sus Instrucciones Complementarias. La red que se ejecute tendra
las caracteristicas exigibles para el suministro a través de ella de

gas natural.

2. Las conducciones seran subterraneas, asi como las instalaciones
complementarias.
3. Preferiblemente, el material de los conductos sera el polietileno y

su sistema de unidn el de soldadura por fusion.

4. Las zanjas tendran una base firme, continua y exenta de
materiales que puedan dafiar la conduccién. Su profundidad sera
como minimo de 0,60 metros medidos desde la rasante del

terreno.
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5. Las uniones seran estancas y mantendran el nivel de calidad del
resto de la canalizacion, cumpliendo, en todo caso, las
especificaciones de las Normas UNE que correspondan al

material utilizado.

6. La separacion de la conduccion con otras instalaciones sera como
minimo de 0,20 metros en cruces y 0,40 metros en paralelo para
la Media Presion A y 0,10 metros en cruces y 0,20 metros en

paralelo para la Media Presién B y Baja Presion.

NAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

El proyecto de urbanizacion correspondiente a las areas libres y
zonas verdes justificara el sistema de riego elegido, la red de

alumbrado que incorpore, y los elementos del mobiliario urbano.

El proyecto cumplira las siguientes condiciones:

o4

a) Pendiente maxima de los paseos del diez por ciento (10%),

excepto escaleras.

b) La iluminacién media de los paseos sera igual o superior a 5 lux.,
en servicio, con un factor de uniformidad mayor o igual de cero
con veinte (0,20).

Debera preverse dotacién de fuentes de beber, juegos infantiles,

bancos, efc.

Los alcorques tendran una dimension proporcional al porte del
arbolado, y en todo caso igual o superior a ochenta (80) centimetros

de diametro.
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. El suelo de los paseos, caminos y senderos se resolvera con
secciones transversales bombeadas con una pendiente maxima del
dos por ciento (2%). Las superficies horizontales deberan estar

debidamente drenadas.

. En parques, plazas y zonas de recreo el tronco de los plantones de
los arboles de porte grande tendran una circunferencia de veintidos a
veinticuatro (22-24) centimetros medida a un (1) metro de altura
desde el arranque de las raices; los arboles de porte mediano
tendran de veinte a veintidos (20-22) centimetros y los de porte

pequeio tendran de dieciocho a veinte (18-20) centimetros.

En zonas de reforestacion o ajardinamiento extensivo se plantaran
especies de alturas variables, entre 0,80 y 2,00 metros en cepelldn,
de perimetros 10-12, 12-14, dependiendo del tipo de especie que se
trate.

7. Todos los plantones deberan conservar la guia principal y tener el

tronco recto y conservar una buena formacién.

8. Los arboles de alineaciones se plantaran, si fuera necesario, con
tutores o vientos para asegurar su enraizamiento y proteger su

crecimiento en los primeros afios.

H. DISPOSICIONES SOBRE BARRERAS ARQUITECTONICAS URBANiéTICAS

El proyecto de Urbanizacion que de forma pormenorizada defina las obras de
urbanizacion de este sector deberd, con el objeto de garantizar la accesibilidad a
las vias pulblicas, parques y otros espacios de uso publico a personas con

movilidad reducida, ajustarse a las siguientes disposiciones:
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1.- ITINERARIOS PEATONALES A
) SGG‘B

1.1

1.2

Los itinerarios peatonales que se proyectan tanto en las zonas
destinadas a espacios libres de dominio y uso publigo asi como en
cualquier otra por la que se prevea la circulagjon Unica vy
exclusivamente de personas con movilidad reducida deberan
disefiarse con un ancho minimo libre de obstaculos de 1,80 metros,
con una pendiente maxima del 10% admitiéndose situaciones
excepcionales del 12%, siempre que no se supere con esa
pendiente un tramo horizontal de 1,50 metros. La pendiente
maxima transversal no sera mayor del 2% y la altura minima libre de

cualquier obstaculo en esos itinerarios sera de 2,10 metros.

Los itinerarios mixtos, destinados al trafico de peatones y vehiculos
se diseflardn con una anchura minima libre de obstaculos de 3
metros, con una pendiente maxima transversal del 2%, con una
altura minima libre de obstaculos de 3 metros y trazarse de manera
que permita a los vehiculos en los cruces un radio de giré de 6.50

metros.
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2.1 Vados en sentido perpendicular al itinerario peatonial
Se disefiaran con una anchura minima libre de opstaculos de 1,80
metros, con una pendiente maxima del 12 % y de manera que en las
aceras deje un paso minimo libre de 0,90 metros; €| resalto maximo

entre el vado y la calzada sera de 2 centimetros.

2.2 Vados en el sentido del itinerario peatonal

Se disefiaran con una longitud minima en el sentido del itinerario de
1,50 metros, y con una anchura minima sin contar el bordillo de 0,90
metros.

3.- VADOS PARA VEHICULOS

Se disefaran con una dimension minima en el sentido perpendicular
a la calzada de 0,60 metros, y con un resalto maximo entre el vado vy

la calzada de 2 centimetros.

4.- PASO DE PEATONES

Se disefiaran con una anchura minima de 1,80 metros.

5.- ESCALERAS Y RAMPAS

Cuando sea necesario para garantizar la accesibilidad la utilizacion de

escaleras y rampas estas deberan cumplir lo siguiente:
5.1. Escaleras

Anchura minima: El ancho minimo sera de 1,20 metros.
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Rellano minimo: El rellano tendra una longitud minima de 1,20 metros.

Tramo maximo: El tramo maximo de escaleras sin rellano sera el que

salve una altura maxima de 2 metros.

Tramo minimo: No podra haber desniveles salvados por un solo escalon.

En este caso el desnivel debera resolverse con una rampa.

Peldafios: La altura maxima de la tabica sera de 0.17 metros
La dimension del peldafio sera la que resulte de la relacién
2t + h = 0,62 a 0,64 metros (gal.: 2t + p = 0,62 a 0,64 metros)

Espacio bajo la escalera: El espacio bajo la escalera debera estar
cerrado o protegido para evitar accidentes cuando su altura sea menor

de 2,10 metros.
Pasamanos: Se situaran a una altura comprendida entre 0,90 y 0,95
metros sobre el nivel del suelo. Se recomienda la colocacion de un

segundo pasamanos a una altura de 0,70 metros.

Nivel de iluminacion: La iluminacion nocturna artificial en el exterior

debera ser mayor de 10 lux.

5.2. Rampas

Hilee) .
c‘,a‘."" ¥ _BtaS\D\

aCX ; ;
Anchura minima: El ancho minimo sera ftiegcf,SO mefros. Cuando sea
suplementaria de una escalera podra tener un ancho mini

metros.

Pendiente maxima longitudinal: La pendiente longitudinal maxima sera
para rampas de longitud menor de 3 metros del.ﬁlO por ciento; para
rampas de longitud entre 3 y 10 metros, del 8 por 100 y para rampas de
longitud igual o superior a 10 metros del 6 por 100.
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Si las condiciones fisicas del lugar no lo permitiese se podran,
justificandolo con una Memoria, superar las pendientes maximas citadas

en un 2 por 100.

Rellano minimo: Siempre que haya tramos con distinta pendiente o
tramos que alcancen la longitud maxima exigida, habra un rellano. El
rellano tendra una longitud minima de 1,50 metros y una anchura igual a
la de la rampa. En caso de tramos con giros a 90° los rellanos tendran

un area que permita inscribir un circulo de 1.50 metros de diametro.

Proteccion: Llevara una proteccion en los lados libres situada a una

altura entre los 5 y 10 centimetros sobre el nivel del suelo.

Espacio bajo rampas: El espacio bajo rampas debe estar cerrado o
protegido para evitar accidentes cuando su altura sea inferior a 2,10

metros.

Pasamanos: Se situaran a ambos lados a una altura de 0,90 metros. Se
recomienda la colocacion de un segundo pasamanos a una’ altura de

0,70 metros.

Nivel de iluminacién: La iluminacién nocturna artificial exterior debera ser

mayor de 10 lux.

Igualmente y en relacién con las caracteristicas del mobiliario Urbano

este debe cumplir lo siguiente:

i’t'\\ramenti
APFQ unicipals
\‘JO“ . '—.. ;lm:gn--l“
s€SI0\) el
6.- Senales y elementos verticales Gertificd
El
Altura libre minima: La altura libre minima bajo elem de sefializacion

o cualquier otro elemento de mobiliario urbano debera\ser mayor o igual

a 2,10 metros.
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Mecanismos: Los pulsadores y mecanismos estaran situados a una

altura que sera menor de 0,90 metros.

Situacion: Los elementos de sefalizacion que se sitien en las aceras

deberan dejar un paso libre de 0,90 metros.

7.- Otros elementos de mobiliario urbano

Mecanismos: Los pulsadores y mecanismos estaran situados a una

altura que no sera menor de 0,90 metros ni mayor de 1,40 metros.

Situacion: Los elementos de mobiliario urbano que se situen en las

aceras deberan dejar un paso libre de 0,90 metros.

Zonas de atencion al publico: Si hubiese atencion al publico, la meseta
del mobiliario estara a una altura de 0,85 metros sobre el nivel del suelo
y tendra una zona minima de 0,80 metros de ancho.

Sefalizacion: Todos los elementos de urbanizacion y de: mobiliario
urbano deberan sefializarse de modo que faciliten su uso a personas
con discapacidad visual o acuUstica o movilidad reducida, utilizando para

ello sefales acusticas, luminosas, en relieve, etc. .
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2.6. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS
ViAS Y SERVICIOS PUBLICOS

'ART. 33 DANOS A LAS VIiAS O SERVICIOS MUNICIPALES

Todo propietario que ejecute una obra, de cualquier naturaleza, sera
responsable ante el Ayuntamiento o ante la Junta de Compensacion si la
obra no fuese recibida, de los dafios que con su ejecucion pueda

ocasionar en las vias publicas o servicios municipales.
ART. 34 OBRAS QUE AFECTEN A SERVICIOS PUBLICOS

Si las obras que se ejecuten afectan a servicios de caracter general o
publico, los propietarios lo comunicardn por escrito a las empresas
correspondientes o entidades administrativas, con ocho dias de
antelacion al comienzo de las mismas, en cuyo plazo dichas empresas o
entidades deberan tomar las medidas oportunas en evitaciéon de dafios
propios o a terceros, de lo que seran responsables desde la finalizacion
del plazo anteriormente mencionado. 7

ART. 35 ACOPIO DE ESCOMBROS Y MATERIALES

Los escombros y acopios de materiales, no pogran apilarse en la via

ublica, ni apoyados en las vallas o muros de cierre B
p = Aptpbado definitivamente

por g Pleno, Muni%igal, en
ART. 36 ANDAMIOS Y MATERIAL AUXILIAR sesi_' - Cl” N

Todos los andamios auxiliares de la construccion, deberan ejecutarse bajo
direccion facultativa competente y se les dotara de \as precauciones
necesarias para evitar que los materiales y herramiehtas de trabajo
puedan caer a la calle, en la que se colocaran las seﬁales de precaucion
que en cada caso sean convenientes.
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En toda clase de obra, asi como en el uso de maquinaria auxiliar de la
misma, se guardaran las precauciones de seguridad en el trabajo exigidas

por las leyes estatales vigentes en cada momento sobre la materia.
ART. 37 VALLADO DE OBRAS
1. En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o

conservacion que afecten a las fachadas, habra de clocarse una valla de

proteccion de dos metros de altura, como minimo, de materiales que

s .

&@\? ] ofrezcan seguridad y conservacion decorosa y situada a la distancia
ofaq

T A - . a ; :

¥ ;\‘?‘ maxima de dos metros de la alineacién remetida del bordillo, al menos

0,60 metros, para permitir el paso de peatones.

2. Cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable la
aplicacion de dichas Normas, el servicio técnico municipal
correspondiente fijara las caracteristicas de la valla pudiendo ordenar su
desaparicion total en el momento en que terminen los trabajos
ensables en planta baja, continuando las obras en. plantas

superior:

3. Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en si mismas o en su
montaje, un peligro para los viandantes, se exigira, durante las horas de
trabajo, la colocacion en la calle de una cuerda o palenque con un
operario que advierta el peligro. Cuando as caracteristicas de fransito lo
aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas horas.

4, En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocara en
la alineacion oficial. No sera obligatoria cuando esté construido el

cerramiento definitivo.

B La instalacion de vallas se entiende siempre por caracter provisional, en
tanto dure la obra. Por ello desde el momento en que transcurra un mes
sin dar comienzo las obras, o estén interrumpidas debera suprimiese la

valla y dejar libre la acera al transito publico.
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3.- CUADROS DE CARACTERISTICAS

3.1. CUADRO DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR

efinith
Apr S?Jd\(; Nhumc\p \
501 NS
‘;es'lén e
CQﬁ‘.ﬂCD:

gl Secrete! '-'D ‘

- SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR

- SUPERFICIE DEL SECTOR

. SUPERFICIE NETA DEL SECTOR

. SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS

- SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS AL SECTOR
- USOS Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

. NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS

- DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS

. APROVECHAMIENTO MAXIMO LUCRATIVO TOTAL

(HOMOGENEIZADO)

. INTENSIDAD DE USO GLOBAL MEDIDA SOBRE LAS
AREAS NO OCUPADAS POR SISTEMAS GENERALES
. USO GLOBAL EXCLUYENTE

1,46 m¥m?
INDUSTRIAL

RESERVA DE DOTACIONES PUBLICAS

IDENTIFICACION DE ZONA SUPERFICIES DE ZONAS (m?)

TOTALES (m?)

EL-1 5.313,00

EL-2 25.467,00

EL-3 27.780,00 88.696
- EL

EL-4 24.987,00 4

EL-5 5.149,00

EQ-1 6.122,00

EQ-2 5.897,00

EQ-3 24.459,00
22 EQ 49.267

EQ-4 1.830,00

EQ-5 9.663,00

EQ-6 1.296
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3.2. CUADRO DE CARACTERISTICAS DEL APROVECHAMIENTO
EDIFICATORIO PRIVADO.

En el cuadro que se acompaiia se refleja la distribucion de la edificabilidad
total de la actuacion, en funcién de los distintos usos, al igual que se

determina la ubicacién del nimero de viviendas previsto por este Plan

Parcial.

0JO - anadir
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La localizacién de suelo en el que se materializard el 10% del
aprovechamiento total, que le corresponde a la Administracion, se realizara
de comun acuerdo con esta, en el preceptivo Proyecto de Compensacion.

3.3. CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LAS ZONAS DOTACIONALES.

3.3.1. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES:

Z:  ELA 5.313,00 m?
Z,  EL-2 25.467,00 m?
Z; EL-3 27.780,00 m?
Z, EL4 24.987,00 m?
Z, EL-5 5.149,00 m?

TOTAL......... 88.696,00 m?

4

Esta superficie es el 24,74% de la superficie del Sector.

3.3.2. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS:

Z, EQ-1 6.122,00 m?
Z, EQ-2 5.897,00 m?
Z, EQ-3 2445900 m?
Z, EQ-4 1.830,00 m?
Z, EQ-5 9.663,00 m?
Z, EQ6 1.296,00 m?

TOTAL 49.267,00 m?

Esta superficie es el 13'75% de la superficie del Sector.
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3.4.

CUADRO COMPARATIVO DE LAS DETERMINACIONES DEL
P.G.O.M. PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR Y DE LAS

DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

P.G.O.M.
(Determinaciones obtenidas de
la ficha vy resto de documentos.)

PLAN PARCIAL
{Determinaciones del
documento de ordenacién)

total (homogeneizado)

FISICAS

Superficie bruta del sector 493.000 m? 498.500 m*
Superificie del sector. 356.900 m° 358.548B m*
Superficie neta del sector 336.136 m” 337.100 m*
PARA EL PLANEAMIENTO:

Uso global RESIDENCIAL RESIDENCIAL
Sistemas generales incluidos | 20.773 m* 21.448 m*
a efectos de planeamiento.

Sistemas generales adscritos | 136.091 m* 139.952 m*
a efectos de planeamiento

Intensidad de uso global 1,50 m* 1,46 m*/m*
medida sobre areas no

ocupadas por sistemas

generales.

Aprovechamiento lucrativo 277.427m*
maéximo uso residencial

(homogeneizado)

Aprovechamiento lucrativo 157.154 m*
otros usos compatibles

(homogeneizado)

Aprovechamiento lucrativo | 442.186,98 m” 434581 m°

Densidad

De referencia 100 viv/iHa

Ordenada 100 viviHa
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Numero maximo de Autorizadas  3.569 viv Ordenadas 3.585
viviendas

Uso global excluyente Industrial Industrial

PARA LA GESTION Y

EJECUCION

Area de reparto en la que AR-2 AR-2
hesta incluido

Aprovechamiento tipo 0,896931 0,871777
Caracteristicas de las 80% LIBRE 80% LIBRE EDIFICAB.
viviendas 20% PROTECCION 20% PROTEG. EDIFICAB.
Sistema de actuacion COMPENSACION COMPENSACION
Division en poligonos UN UNICO POLIGONO
Etapas para la ejecucion UNA UNICA ETAPA
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4. DETERMINACIONES RELATIVAS A URBANIZACIONES DE INICIATIVA

PARTICULAR

4.1 JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA

URBANIZACION
v

Se remite al apartado 1.2 (RAZONES DE LA ACTUACION: Conveniencia y
oportunidad) de la Memoria Justificativa.

4.2 RELACION DE LOS PROPIETARIOS AFECTADOS

Se remite al apartado 2.5 (ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO) de

la Memoria Informativa.

4.3 DETERMINACIONES DEL ARTICULO 46 DEL R.P.U. ‘

4.3.1 Sistemas de actuacion y modo de ejecucion de las obras de
urbanizacion ‘

El sistema de actuacion sera el de compensacién para lo cual la Junta de
Compensacion, una vez constituida, formulara el Proyecto de Compensacién
con el contenido previsto en la L.S.G. y en el RG.U. y lo elevara al

r

Ayuntamiento para su aprobacion si procediere.

El Proyecto de Urbanizacion se hara por cuenta de la Junta de Compensacion
que llevara, asimismo, la contratacion para la ejecucién de las obras en los
términos del articulo 176 del R.G.U., y en general, la gestién y ejecucion de la
urbanizacion, sin perjuicio de las facultades de vigilangié e inspeccién que

atribuye al Ayuntamiento el Ordenamiento Juridico.
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4.3.2 - Condiciones y compromisos a asumir por los particulares.

1°.- Entre las dotaciones que segun la Iegislacién\( nistica se han de recoger
en el Plan Parcial, los promotores se comprometen a establecer una reserva de
superficie para uso educativo de, al menos, 2.000 m? en contacto con el
equipamiento escolar ya existente, colindante con el Sector, regularizando de

este modo la superficie del mismo.

2°.- La presentacion del Plan Parcial se realizara dentro del plazo de 4 meses

desde la aprobacion definitiva del Plan General.

3°- Los Estatutos y Bases que han de regir el funcionamiento de la Junta de
Compensacion, se presentaran dentro del plazo de 1 mes desde la aprobacion

definitiva del Plan Parcial. ‘

4°- La formalizacion de la escritura de constitucion de la Junta de
Compensacion se realizara en el plazo de 1 mes, contado a partir del plazo que
establece el Art. 134.1° de la Ley del Suelo de Galicia.

5°- La presentacion del Proyecto de Compensacion y del Proyecto de
Urbanizacion, se realizara dentro del plazo de 4 meses, a contar desde la fecha

r

de constitucion de la Junta de Compensacion.

6°.- Urbanizacion. Se comprometen a realizar la urbanizacion de la superficie
neta del Sector dentro del plazo de 4 afios desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacién, con posibilidad de prorroga por 1 afio mas si en ese

momento esta ejecutada en un 70%.
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7°.- En cuanto a las conexiones con [as redes de servicios, procede especificar:

Aguas: Se realizara la conexion de acuerdo con las determinaciones de la
empresa municipal de Aguas de La Corufia, S.A., fal como se recoge en la hoja
adjunta, realizandose la conexién en el punto especificado en el plano que

también se une.

Saneamiento: Se realizard de acuerdo con las indicaciones del Ingeniero

Municipal, segln informe y plano adjuntos.

Electricidad, Telefonia, Gas: Se ejecutaran estos servicios en funcion de
futuras negociaciones de los promotores con las empresas suministradoras, a

cuya gestion desde ahora se comprometen.

8°.- Los propietarios que firman este Convenio se comprometen, a ceder a
favor de la Administracion a través del Proyecto de Compensacion, el
porcentaje de aprovechamiento legalmente establecido, Afijando  su

emplazamiento concreto de comun acuerdo con la Administracion.

9°.- Para garantizar también la ejecucion anticipada de los Sistemas Generales
incluidos y adscritos al Sector, los propietarios permitiran la ocupacion directa
de los terrenos afectados, a partir de la aprobacion definitiva del Plan General y

ratificacion del Convenio.

1

4.3.3. CONDICIONES Y COMPROMISOS A ASUMIR POR EL
AYUNTAMIENTO.

1°.- El Ayuntamiento, a la vista de la presente iniciativa, ratifica las previsiones
establecidas para este Sector, manteniéndolo en el orden.‘de prioridades como
urbanizable concertado, a desarrollar por iniciativa privada a través del sistema

de Compensacion.
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de derribarse por resultar fuera de ordenacion y en atencion a los derechos que

les reconoce la disposicion adicional 4% del Texto Refundido de la Ley del

uelo, de Junio de 1992, el Ayuntamiento garantiza el acceso de esos
oclpantes a una vivienda sujeta a régimen de proteccion publica, en
condi iQ)nes de venta o alquiler, de manera que dichos ocupanies no
constituyan obstaculo para el desarrollo de las obras de urbanizacion, refiriendo
esta obligacion a los ocupantes de inmuebles a derribar que se ubiquen en los
Sistemas Generales, asumiendo la Junta esta obligacion en cuanto a los

ocupantes de inmuebles emplazados en la parte neta del Sector.

3°.- También, se compromete el Ayuntamiento a tramitar con agilidad los
instrumentos que se presenten para la ejecucion del Plan, como son Estatutos
y Bases y Proyectos de Compensacion y Ubanizacion, debiendo recaer la
aprobacion definitiva, en uno o dos meses, desde la presentacion,
independientemente del tramite de informacién publica, es decir, sin contar con
dicho plazo. o
4° - Se compromete a la ejecucion completa del Sistema General Viario incluido
en el Sector, asi como del tramo que, fuera del Sector, atraviesa el antiguo
nucleo de San Pedro de Visma hasta enlazar con la Ronda de Outeiro,
incluyendo la Glorieta a que se refiere el apartado siguiente. Todo ello en el
plazo de 1 afio prorrogable por otro afio a contar desde la aprobacion definitiva
del Plan Parcial y en el mismo plazo a contar de la aprobacion definitiva del
Plan Especial, por lo que respecta al tramo que, fuera del Sector, atraviesa el

antiguo nucleo de San Pedro de Visma.

59 - Para ello, se variara el ambito del Sector con el fin de incluir en el mismo la
glorieta de enlace del sistema general viario que, en este momento, se emplaza
en el Sector 3, consiguiéndose de esta manera la funcionalidad de dicho viario,
manteniéndose sin embargo el aprovechamiento tipo del Sector de San Pedro
de Visma, S-2.
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6°.- Antes de proceder a la ocupacion a que se refiere el apartado 9° de los
compromisos de los particulares, el Ayuntamiento levantara acta en los
términos a que se refiere el Art. 154 de la Ley del Suelo de Galicia e incluyendo
las especificaciones necesarias sobre construciones, plantaciones, obras,

arrendatarios u ocupantes y demas elementos indemnizables.

4.3.4. GARANTIAS DEL CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS

La propiedad garantizara el cumplimiento de estos compromisos por alguno de
los siguientes medios: en metélico, en valores publicos o mediante aval

bancario o de Compaiiia de Crédito y Caucién.
Los plazos de establecimiento y los importes de tal garantia son:

En el plazo de un mes a partir del requerimiento municipal una vez aprobado
definitivamente el Plan Parcial, se constituira garantia que importe el 6% del
coste que resulte para la implantacion de servicios y ejecucion de Jas-obras de
urbanizacion segun la evaluacion econémica del Plan Parcial, que ﬁgura en el

Estudio Economico-Financiero.

Periddicamente el Ayuntamiento girard visita de inspeccion, valorara Ia

ejecucion y procedera a la devolucién de los avales oportunos.

Aplrobado definitivamente
put el Pleno ivlunicipal, en
sefion de.q-NELHZ.....

Cert¥ico: &

4.3.5 MEDIOS ECONOMICOS DEL PROMOTOR £ Skoretario,
D

Los promotores de la actuacion disponen de medios econdmicos suficientes
para afrontar el desarrollo de este Plan Parcial y ello, fundamentalmente, por
ser propietarios de 330.267 m? de suelo lo que significa el\ 64,73% de la

superficie total del sector.
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5. Plan de etapas.
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5. PLAN DE ETAPAS

El Plan Parcial delimita un Gnico poligono para la ejgcucién integral del
planeamiento coincidiendo la delimitacion del mismo con la delimitacion del

- ambito del sector. En consecuencia, la delimitacion del sector a todos los

efectos debe entenderse como la delimitacidn del poligono previsto por el
Plan Parcial para su ejecucion.

El sistema de actuacién establecido es el de compensacion.

/
Se establece una UNICA ETAPA para la ejecucion de Ia/ totalidad de las
obras de urbanizacion.

Se fija como periodo maximo para la ejecucion de las obras de
urbanizacién el de cuatro afios, contados a partir de la fecha de aprobacion
del Proyecto de Urbanizacion y de la plena disponibilidad de los terrenos
necesarios.

El Proyecto de Urbanizacion abarcara todo el ambito del sector ordenado y se
presentara en las Oficinas Municipales para su preceptiva tramitacion en el
plazo méaximo de cuatro meses contados a partir de la fecha de‘constitucion
de la Junta de Compensacion.

Si fuese posible, por contar con la unanime participacién de todos los
propietarios afectados, se utilizara el procedimiento abreviado previsto en el
articulo 137 de la Ley del Suelo de Galicia, a los efectos de la constitucién de
la Junta de Compensacion. En otro caso, los Proyectos de Estatutos y Bases
de Actuacion debera presentarse, por la Comisién Gestora, en las Oficinas
Municipales para su preceptiva tramitacion en el plazo maximo de un mes,
contados a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva del
Plan Parcial.

De la totalidad de las viviendas que se construyan, el 20% han de estar
sometidas a algun régimen de proteccion publica.

Las viviendas deberan iniciarse en un plazo maximo de seis (6) meses a partir
de la concesion de las licencias de edificacion cuya solicitud se formulara en
el plazo méaximo de cuatro (4) afios, contados a partir de la fecha en que se
proceda a la aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion.

150




6. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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6.1. EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION

A continuacién se acompaiia la evaluacion econémica de la implantacién de los servicios y de
la ejecucién de las obras de urbanizacion en concepto de gastos de urbanizacién que seran
asumidos por los particulares en proporcién a los aprovechamientos queé les correspondan y
ello sin perjuicio del derecho de reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de
suministros con cargo a las entidades titulares o concesionarias, que pre an sus servicios y

esto de acuerdo con lo dispuesto en el Art. 132 de 1a L.S.G.

A.- DEMOLICIONES Y MOVIMIENTO DE TIERRAS

Demolicion de muros, cierres y edificaciones
necesarias para la realizacion de las obras de
urbanizacion, incluyendo la retirada de
escombros a vertedero.

.............................................................................. 54.091,00 €

Excavacion y preparacion del terreno para la j

realizacion de las obras de urbanizacion,

incluyendo desmontes y terraplenados vy

compactacion del suelo.

.............................................................................. | 829.396,00 €
B.- URBANIZACION VIARIA

Formacion de aceras de loseta prefabricada de

hormigén vibrado asentadas sobre solera de ’ S

hormigdbn a base de zahorra debidamente

compactada, incluyendo encintado de bordillo

en contacto con calzadas y aparcamientos y

ejecucion de espacios peatonales, incluso

plantacion de arbolado ornamental.

.............................................................................. 1.532.581,00 €
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Ejecucién de calzada rodada, incluso zonas de ¥
aparcamiento, a base de firme flexible para
trafico medio compuesto por aglomerado g S&¢
asfaltico en caliente sobre capas de zahorra
debidamente compactadas.

......................................................................... 1.256.115,00 €
Formacién de areas de aparcamiento a base

de adoquin de hormigon.
.......................................................................... 234.394,00
Formaciéon de muros de contencion para

viarios, incluso coronacion.
.......................................................................... 300.506,00 €

C.- SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES. JARDINES Y JUEGOS Y RECREO

Acondicionamiento de zonas verdes,
incluyendo plantacion de césped, formacién de
escaleras, caminos, implantacion de arbolado y
mobiliario urbano, ejecucion de la red de riego,

incluso preparacion del terreno. ¢
......................................................................... 721.214,00 €

D.- INFRAESTRUCTURAS

Ejecucion de la red de saneamiento de aguas
residuales, compuesta por tuberia de P.V.C. de
diametro segln planos, incluso p.p. de pozos
de registro, excavacion y relleno de zanja.

........................................................................... 276.465,00 €
Ejecucion de la red de saneamiento de aguas

pluviales, compuesta por tuberia de P.V.C. de

diametro segln planos, incluso p.p. de pozos

de registro, excavacion y relleno de zanja.
........................................................................... 414.698,00 €
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Ejecucion de la red de abastecimiento de agua \
formada por tuberia de fundicion de diametro e
indicado en planos, incluyendo excavacién y
relleno de zanja, parte proporcional de
arquetas, acometidas, piezas especiales,
hidrantes contra incendios y pruebas.
e s e s e nana 402.673,00 €
Canalizacion eléctrica subterranea para lineas
de media y baja tensién y alumbrado, formadas
por tubos de fibrocemento de dimensiones
segun planos, incluyendo cableado, p.p. de
arquetas, lamparas, cajas de derivacion,
acometidas, centros de transformacién con
obra civil y aparellaje.
........................................................................ 895.508,00 €
Preinstalacion telecomunicaciones compuesta
por prismas de canalizacidn segun planos,
incluyendo camaras, arquetas y acometidas.
........................................................................ 138.232,00 €
E.- APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS.
Aparcamiento en subsuelo para dar cabida a
un minimo de 675 plazas en las Manzanas
Z1-EL1 y ZA-ELS..oeee e, 2.000.000,00 €

F.- INFRAESTRUCTURAS DE CONEXION GENERAL CON EL EXTERIOR

Conexion a red general de saneamiento de

aguas residuales, realizada con tuberia de

P.V.C. de 300 mm. de diametro, incluyendo

p.p. de pozos de registro, excavacion, relleno

de zanja y reposiciéon de pavimentos.
......................................................................... 30.050,00 €
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pluviales, realizada en tuberia de P.V.C. de
diametros segun planos, incluyendo p.p. de
pozos de registro, excavacion, relleno de
zanjas y reposicion de pavimentos.

Conexion a red general de abastecimiento de
agua realizada en tuberia de fundicion de
diametro 300 mm., incluyendo depésito
regulador, excavacion y relleno de zanja, p.p.
de arquetas, acometidas, piezas especiales y
pruebas.

Conexion a red general de electricidad
realizada con tuberia de fibrocemento de
diametro seglin planos, incluyendo cableado,
p.p. de arquetas, cajas de derivaciéon y
acometidas.

Conexion a red general de gas realizada en
tuberia de acero de 254 mm. de diametro
segun planos, incluyendo excavacion y relleno
de zanjas, p.p. de piezas especiales y pruebas.

Conexion a red general de Telecomunicaciones
realizada con tubos de PVC embebidos en
dado de hormigén, incluso excavacion y relleno
de =zanjas, p.p. de arquetas, camaras de
registro y pruebas.

--------------------------------------------------------------------------

G.- INDEMNIZACIONES

Partida alzada de indemnizaciones por derribo
de construcciones y destruccion de plantaciones
e instalaciones.

--------------------------------------------------------------------------
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48.081,00 €

300.506,00 €

114.192,00 €

18.030,00 €

18.030,00 €

1.803.036,00 €
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RESUMEN DE LA EVALUACION ECONOMICA g secretpy]

Euros
A. DEMOLICIONES Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS.. 883.487
B. URBANIZACION VIARIA oo eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeanaeens 3.323.596
C. SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES ....ccooeeveeeeennnnn 721.214
D. INFRAESTRUCTURAS T ————— 2.127.581
E. APARCAMIENTOS SU.BTERRANEO_S .................... 2.000.000
F. INFRAESTRUCTURAS DE CONEXION GENERAL 528.889
G.INDEMNIZACIONES ...t eeeeeeeeeeeeeeaeee e 1.803.036
TOTAL 11.387.803 €

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA DE LAS OBRAS
DE URBANIZACION

Euros

EJECUCION ~MATERIAL DE LAS OBRAS DE _
URBANMIZACION: s st 0.584.767
GASTOS GENERALES 13% viiiiiiviiiiimsmmmnsssnsrasssssesmmmenrrrans 1.246.020
BENEFICIO INDUSTRIAL 8% «eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeee e seen e 575.086
"SUMA 11.405.873
IVA 16% 1.824.940
TOTAL 13.230.813
INDEMNIZACIONES ... e e eesee e s 1.803.036

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA 15.033.849 €
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3.~ MEMORIA Y NORMATIVA - MODIFICACION PROPUESTA.

1.-

1.1.

DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO

SUPERIOR (P.G.0.M.)

EL REGIMEN DEL SUELO.

El régimen del Suelo Urbanizable lo regula el P.G.O.M. en la seccion tercera

del Capitulo 4 del Titulo Il que a continuacion se transcribe:

TITULO 1ll. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
CAPITULO 4. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.
SECCION TERCERA. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

Art.3.4.5. Definicion.

Constituyen el suelo urbanizable aquellas dreas del territorio que se consideran aptas
para ser urbanizadas de acuerdo con las previsiones de actuacion privada corgcertada.
P

Art. 3.4.6. Fichero de seciores en el suelo urbanizable.
1. Se incluye, en el Anexo Il “Normas Urbanisticas. Fichas", el fichero de los sectores

de suelo urbanizable.
Art. 3.4.7. Desarrollo del suelo urbanizable.

7. El suelo urbanizable se desarrolfaréa mediante los Flanes Parciales
correspondientes a los sectores delimitados en el plano n° 1 de “Clasificacion del
suelo. Calificacion del suelo urbanizable. Division en sectores”, que igualmente

deberan ser desarrollados en los plazos previstos en estas Normas.

Previamente a la redaccion de los Planes Parciales, y cuando no hayan de dificultar
la ejecucion del Planeamiento, podran autorizarse las construbcfones provisionales
a que se refiere el articulo 57 de la Ley del Suelo de Galicia con las garantias y
condiciones que el mismo prevé en orden a su demolicion. Podran asimismo
permitirse, aquellas obras que respondan a la redaccion de planes especiales de
infraestructura, de acuerdo con lo establecido en el articulo 72.1 del mismo texto

legal.
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8. Los Planes Parciales y sus ordenanzas regufadoras no podrén establecer

determinaciones contrarias a lo dispuesto en \el presente titulo, ni en las

condiciones establecidas en estas Normas y en la !Lgislacién urbanistica vigente, ni
podran desvirtuar las condiciones reguladas en la presente normativa del Plan
General. La division en poligonos que establezca ef Plan Parcial debera garantizar
el desarrollo de unidades integradas de entidad sufi (ente.
) b

9. Los Planes Parciales deberan referirse a sectores completos. El Plan General
adscribe ademas, suelo de sistemas generales exteriores a sectores concretos de
suelo.

10. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones ¥y
condiciones que para su desarrollo particular se expresan en las fichas

correspondientes a cada uno de ellos,

11. En desarrollo de los planes parciales, podran redactarse estudios de detalle de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacién urbanistica.

12. En todo caso, los Proyectos de Urbanizacion cumpliran lo establecido en el Titulo
1.

Art. 3.4.8. Aprovechamientos tipo y patrimonializable.

4. El Plan General establece el aprovechamiento tipo del suelo urbanizable, en metros
cuadrados edificables de uso caracteristico por cada metro cuadrado de suelo,

incluidos los sistemas generales incluidos o, en su caso, adscritos al mismo.

5. El Plan General establece los coeficientes de ponderacion relativa entre el uso
caracteristico, al que se le asigna el valor de la unidad, y los restantes cualificados

a los que corresponden valores superiores o inferiores.
6. El aprovechamiento patrimonializable que en esta clase de suelo corresponde a
cada finca es, el resultado de aplicar a su superficie el porcentaje legal del

aprovechamiento tipo del area de reparto.

En el Anexo IV del presente documento se realiza el listado de las areas de reparto

Y aprovechamiento tipo en suelo urbanizable.
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Art. 3.4.9. Reservas de suelo para dotaciones. ?G'ilﬁ ? cle

Las reservas de suelo para dotaciones se fijaran de acuerdo ton la legisiacion
sectorial aplicable, respetandose en todo caso los minimos exigidos\en la legislacion

aplicable.
Art. 3.4.10. Alcance de las determinaciones particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas y cuadros de condiciones

urbanisticas de los sectores tienen el alcance que a continuacion se sefiala:

3. Delimitacion y superficie: la superficie del sector es una cifra estimativa de
referencia, que deberé ser precisada en el momento de redactar el Plan Parcial. La

cifra que resulte sera vélida a todos los efectos.

Los limites del sector podran alterarse incorporando superficies que no superen el

cinco por ciento (5%) sobre la superficie resultante de la medicion anterior.

La superficie de los sistemas generales exteriores del sector constituye una cifra
inalterable salvo que dichos sistemas se refieran a una finca o ambito concreto de
suelo, en cuyo caso en el momento de la redaccion del Plan Parcial procedera a

ser evaluada con precision y su resultado serd vélido a todos fos efectos.

La suma de las superficies del sector, més la de los sistemas generales exteriores

al mismo supondré la nueva cifra de “superficie bruta-del sector”.

A partir de esta nueva superficie se reelaboraré el cuadro originario de condiciones
generales del sector, para lo cual, manteniendo inalterables el aprovechamiento
tipo del drea de reparto a la que pertenece, los coeficientes de ponderaciones
correspondientes y los porcentajes medios utilizados en la situacion originaria, se
recalculara el nuevo aprovechamiento global resultante §, sucesivamente; la nueva

edificabilidad total resultante y su distribucion por usos.

4. Maérgenes de edificabilidad de usos lucrativos:

¢) En ningtn caso se podra superar la edificabilidad total, que sera la originaria en
el caso de mantenimiento de la superficie total o,- en caso contrario, la

resultante del proceso expuesto en el apartado 1.

d) El nimero de viviendas constituye una cifra de referencia que tnicamente sera
vinculante para supuestos de ordenaciones en tipologia de vivienda unifamiliar

cuando asi lo indique la ficha o la Norma zonal correspondiente.
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Art. 3.4.11. Fichero de los sectores.

Las condiciones urbanisticas de los Sectores sg recogen en el Anexo |l

Aprobagdo definitivamente
por el ?\—mo \:lumCIpaI en

*Normas Urbanisticas. Fichas",

En el area de reparto en que esta incluido el Sector S-2 &s el AR-2 constituida

+ EL AREA DE REPARTO. &

también por VG-S2-01, EG-S2-01, QG-S2.01.

EL APROVECHAMIENTO TIPO.

El aprovechamiento tipo del Area de reparto AR-2 establecido por el P.G.O.M.
es de 0,896931 (m? eluc/m? s).

EL USO Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA CARACTERISTICOS.

El uso y tipologia edificatoria caracteristicos del sector establecidos por el
P.G.0.M. son:

Uso : Residencial.

Tipologia Viviendas colectivas.

LOS COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA.

Los coeficientes de ponderacion relativa en suelo urbanizable definidos por el

P.G.O.M. en el Articulo 7.7.4.2. de la memoria justificativa son:

Art. 7.7.4.2. Coeficientes de ponderacion en suelo urbanizable.

Residencial colectiva...................... 1,00 ,
Residencial unifamiliar.................... 1,25
Residencial proteccion publica....... 0,70
INAUSHFI@L. ...t 0,50
Industrial-comercial........................ 0,80
=T L (o 0,80
Centro de transportes..................... 0,40

Por lo que, siendo el uso caracteristico coincidente con el coeficiente de
ponderacion unitario, el resto de los usos posibles del Plan son coincidentes

con los del anterior articulo.
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1.6.

LA FICHA DEL SECTOR.
A continuacién se transcribe la Ficha originaria del sector S-2 recogida en el
“Anexo Il — Normas Urbanisticas” del P.G.O.M., en la que se especifican las

condiciones urbanisticas impuestas por el P.G.O.M. para el desarrollo del

mismo.
FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
DENOMINACION: San Pedro de Visma . SECTORN® S-2
PREVISIONES DE PROGRAMA: Concertado
INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO: Privada
FIGURA DE PLANEAMIENTO: Plan Parcial
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR: 493.000 m*
SUPERFICIE DEL SECTOR: 356.909 m*
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 336.136 m°
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
* Uso global: Residencial
* Sistemas generales incluidos a efectos de planeamiento:
Viario 20.773 m?
Espacios libres \ ; m*
Equipamientos . t m?
TOTAL '20.773 m*
* Sistemas generales adscritos a efectos de planeamiento:
Viario ‘ m?
Espacios libres 99.944 m®
Equipamientos 36.147 m’
TOTAL 136.091 m®
* Sistemas generales existentes incluidos en el sector: om?
* Intensidad del uso global medida sobre las areas no ocupadas por sistemas
generales 1,50 m%m?
* Aprovechamiento [ucrativo maximo: ’ 504.204 m*
* Densidad de referencia: 100 viv/Ha
* Tipologia de edificacion: Residencial colectiva
* Uso global excluyente: industrial
* Usos compatibles: ‘ El resto
DETERMINACIONES PARA LA GESTION Y EJECUCION
* Aprovechamiento tipo del drea de reparto AR-2 del suelo urbanizable con los suelos de sistemas
generales incluidos o adscritos a los sectores para su obtencion.
* Se considerara al menos un 20% de viviendas sometidas a algln régimen de proteccion publica.
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PLAN SECTORIAL VIARIO DE LA XUNTA Y PROYECTO DE TRAZADO DE
LA TERCERA RONDA.

La Tercera Ronda de Circunvalaciéon de A Corufa atraviesa este Sector, y el Plan

Parcial contempla los criterios de la Direccion Xeral de Obras Publicas de la

Conselleria de Politica Territorial.

El Plan Parcial contempla los criterios de la Direccién Xeral de Obras Publicas de la

Conselleria de Politica Territorial.

De acuerdo con el Informe de la Subdireccion Xeral de Estradas, de fecha 17 de

Enero de 2005, se han cumplimentado los siguientes extremos:

9)

h)

)

k)

Afilobado definitivamente
polrlel Pleno Municipal, en

Mantener la glorieta a nivel de la Ronda. e r‘g{’;‘ de ANEADR e

El cretarjo,

Recoger en el Proyecto de Urbanizacion que desarrolle el Plan, las obras

necesarias que eviten desmontes o terraplenes en la Tercera Ronda.

Se han eliminado los accesos directos a cualquiera de las propiedades

colindantes con esta via.
Se han eliminado los aparcamientos que se ubicaban en ella.
El vial 11 no tiene mas acceso que desde la glorieta.

Se han eliminado los aparcamientos en las proximidades de la glorieta:'
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MEMORIA JUSTIFICATIVA. aﬁ‘eofr\.
3 -{\\j B Q\, ’
A=
1.- BASES PARA LA PROPUESTA DE ORDENACION@(O \?\ ) ’N
\J‘J(,_;;\@n '
e \*'\“C'O.' \ ‘S‘

1.1.

EL AMBITO. <\ e

Como ya quedo6 expuesto anteriormente, el ambito del presente documento es
el del sector S-2 delimitado por el P.G.O.M., al que tan solo se le han
incorporado restos de fincas que quedaban partidas por la delimitacion.

Esta incorporacion es posible en base al articulo 3.4.10 del capitulo 4 de la
seccion tercera del Titulo Il del P.G.O.M. donde se dice:

Los limites del sector podran alterarse incorporando superficies que no superen el cinco por

ciento (5%) sobre la superficie resultante.

La parte destinada a SS.GG. adscritos (exteriores al Sector) “constituye una
cifra inalterable salvo que dichos sistemas se refieran a una finca o ambito
concreto de suelo”, la delimitacion del P.G.O.M. aunque no se suste'lnta en la
totalidad en elementos geograficos o parcelarios habra de mantenerse dentro
de la busqueda de unos lindes que no dejen fuera espacios de dificil

incorporacion a otros ambitos.

Asi las fincas nimeros 83 y 105, que estan comprendidas entre este Sector y el
Sector S-1 que en la delimitacion del Plan General quedan partidas, se

incorporan en su totalidad en la delimitacion propuesta al S-2. K

De las mediciones realizadas, y que ha dado lugar a los planos PI-8, PI-9
DELIMITACION DEL AMBITO Y TOPOGRAFIA y PI-10 PLANO PARCELARIO
(CATASTRAL), se desprende que la superficie bruta del sector objeto de este
Plan Parcial es de 498.500 m?. ‘

A los efectos de determinar la superficie del sector, se le deduciran a la

superficie bruta los 139.952 m? de suelo correspondientes a los sistemas
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generales adscritos a efectos de planeamiento, resultando una superficie de
sector de 358.548 m>.

Con la nueva superficie se reelabora el cuadro originario de condiciones
generales del sector, manteniendo inalterable el aprovechamiento tipo del area
de reparto a la que pertenece, los coeficientes de ponderacién
correspondientes, recalculando el nuevo aprovechamiento global total
resultante y su distribucién por usos. Todo ello al ampdro del articulo del

P.G.0.M. mencionado anteriormente. Aprobafjo definitivamente
por el Plerno Murmglpal, en
sesion dle Iz MIZ2n&. ...

Certifico:
Ei Secretarl

Procedimiento a seguir en la reelaboracion del cuadrol de condiciones

generales del Sector:

Partiendo del Aprovechamiento Tipo (At) del Plan Parcial de Marzo de 2005,
establecido en 0,871777 y de la superficie bruta del Sector (S§), se obtiene
directamente el Aprovechamiento Lucrativo total homogeneizado (ALTH)

Ar X Sg = ALTH

ALt = 0,871777 x 498.500 m® = 434.580 m? eluc. (maximo)

La L.O.U.G., en el Art. 63, apartado f), determina que la reserva de suelo para
viviendas sometidas a algun régimen de Proteccién PUblica no puede ser

inferior al 20% de la edificabilidad residencial en cada sector.

El Plan Parcial destina 398.555 m2 de edificabilidad al uso residencial, de los
cuales el 26%, 103.638 m?, corresponden a viviendas sometidas a algtn tipo

de régimen de Proteccion Pudblica y 294.917 m? a viviendas libres.

A partir de aqui, se obtiene el Aprovechamiento Lucrativo Residencial
Homogeneizado (Aire), ¥ Ya que los coeficientes de ponderacion para el uso
Residencial Libre es igual a 1 (Uso Caracteristico) y el uso Residencial de

proteccion publica es 0,7, tendremos que:
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Atrive = 294.917 m®x 1 294.917 m?
Airrver = 103.638m2x0,7= 72547m° ¢ sece o

De la suma de los Aprovechamientos Lucrativos esidenciales
Homogeneizados de los dos tipos de uso, obtenemos el Aproxechamiento

Lucrativo Residencial total homogeneizado ALRTH

AlrtH = ALrnvL T ALRHVPP
ARTH= 294.917 m? + 72.547 m?* = 367.464 m?

Con este dato y con el Aprovechamiento Lucrativo Total Homogeneizado (Atw)
calculado anteriormente, se obtiene el Aprovechamiento Lucrativo Otros Usos

Homogeneizado (Aion)-

Arth—ArtH = ALoH
434.580 m? eluc - 367.464 m?eluc = 67.116 m? eluc

El Aprovechamiento Lucrativo maximo de Otros Usos (ALomax),, S& Obtiene
deshomogeneizando el anterior, utilizando el correspondiente coeficiente de

ponderacién (que para el uso terciario toma el valor 0,8).
Alomax = 67.116 m? eluc/0,8 = 83.895 m? (ALOméx)

El Plan Parcial destina a edificabilidad de Otros Usos 83.895 m? (AL0), lo que
da un Aprovechamiento Lucrativo Otros Usos Homogeneizado de 67.116 m?

(ALOH). ’ E
Se puede comprbar ahora el Aprovechamiento Lucrativo Total del Plan-Parcial.

At = Arrmax + ALo

Air= 398.555m? + 83.895 m?= 482.450 m’

Y de aqui obtenemos la intensidad de uso global medida sobre areas netas
(Cn):
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Cn= 482.450 m?/337.784 m?= 1,43 m¥m? < 1,50 m¥m?

El Aprovechamiento Lucrativo Total Homogeneizado (ALTH) del Plan Parcial es

de:

367.464 m? eluc + 67.116 m? eluc = 434.580 m2 eluc

Siendo el Aprovechamiento Tipo del Plan Parcial:

Aprofjado definitivamente

¢ icipal, en
por el\PlenQ iviuni

sosioll de 1mVERRR...
Certificg:

434.580 m? eluc / 498.500 m?= 0,871775

Se acomparia Cuadro Resumen de Edificabilidad y Aprovecha
Aprovechamiento lucrativo = Edificabilidad

Aprovechamiento lucrativo homogeneizado = Aprovechamient

4

COEFICIENTES

uso EDIFICABILIDAD HOMOGENEIZ. APROVECHAMIENTO
RESIDENCIAL LIBRE 294917 1,0 294,917
RESIDENCIAL PROTECCION 103.638 0,7 72.547
TERCIARIOQ Y OTROS USQOS 39.098 0,8 31.278
EDIFICIO RESIDENCIAL
TERCIARIO Y OTROS USOS 44.797 0,8 35.838
PARCELAS TE-1 Y TE-2 K
TOTALES 482.450 - 434.580

- Edificabilidad total del Plan Parcial: 482.450 m?

- Intensidad de uso:
482.450 m* : 337.784 m?= 1,43 m¥m? < 1,50 m?/m?

- Aprovechamiento Tipo del Plan Parcial:

434.580 m? : 498.500 m*= 0,871775 < 0,896931
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‘Deducido todo lo anterior, el cuadro originario reelaborado es el siguiente:

CUADRO REELABORADO DE CONDICIONES }S‘KENERALES DEL SECTOR:

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR: 498.500 m*
SUPERFICIE DEL SECTOR: 358.548 m”
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 337.100 m*
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,871775
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO HOMOGENEIZADO: 434580 m®
- Residencial 367.464 m*
- Otros usos 67.116 m’

SE CONSIDERAN UNOS COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION:

- Para el uso Residencial: de vivienda libre: 1
de vivienda de proteccion publica: 0,7

- Para ofros usos: 0,8

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO DESHOMOGENEIZADO: ¢

- Residencial + 398.555 m’

- Otros usos 83.895 m”

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL DESHOMOGENEIZADO: 482.450 m?

LA INTENSIDAD DE USO GLOBAL MEDIDA SOBRE LAS AREAS NO

OCUPADAS POR SISTEMAS GENERALES: 1,43 m*/m*

RAZONES DE LA ACTUACION: Conveniencia y oportunidad.

Historicamente, el antiguo Poligono de San Pedro de Visma ha sido uno de los
focos en los que, una vez finalizada la experiencia del Poligonb de EI
Ventorrillo, desarrollado al amparo del Plan General de 1965 (Z-13), se dirigio
la iniciativa privada con la intencion de ordenar, gestionar y urbanizar. Diversas
vicisitudes impidieron llevar a término la urbanizacion cuando ya estaban

aprobados los correspondientes proyectos.
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Durante la vigencia del Plan de 1985, la falta de iniciativas, en parte motivada
por el escaso aprovechamiento y la calificacién dentro del Suelo Urbanizable
No Programado, dejaron vacio de expectativas este &mbito. Hoy aparece como
el mas idoneo de los suelos urbanizables para dar cabida a la demanda de
viviendas dentro del Término Municipal, en lo que ya es una forma de
asentamiento asumida por el mercado inmobiliario, y la demanda como la mas

apetecible, a la vista del resultado de este tipo de actuaciones.

Colmatados los Poligonos de “Los Rosales” y “Mato Grande”, la basqueda de
una zona en la que se pueda dar cabida a los ciudadanos que aspiran a una
vivienda dentro de A Corufia se circunscribe a unos sectores muy concretos,
asegurando con éste la construccion de viviendas acogidas a algin régimen de
proteccion publica. Se destinaran a estos efectos el 26% de edificabilidad

residencial del Sector.

Estas razones, junto a la posibilidad de la cesidén de los Sistemas Generales
que permitiran, entre otras dotaciones, iniciar el Parque de San Pedro de
Visma, fueron las que llevaron al Ayuntamiento a asegurar con la concertacion
con los propietarios afectados que representan el 66% de la superficie bruta del
Sector, su desarrollo, y ahora con los incorporados a la Junta de

Compensacion que representan el 97,42% de dicha superficie.

Urbanizar Suelo Residencial, construir viviendas acogidas a algiin régimen de
proteccion publica, asi como incorporar nuevos suelos de Sistemas Generales,
en cumplimiento de los objetivos fijados en el P.G.O.M. son las razones

basicas que motivan la actuacion.

ado deﬁnit‘nrgmentrei
no vunicipal, ©

i TLL S
- Ayl
asmbabas

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION. Certifico: \ |
El Secretdll :B.

Las determinaciones y directrices del planeamiento de rangd\ superior que
desarrolla el presente Plan Parcial -el P.G.O.M.- aportan los objetivos basicos
de ordenacion para el sector. No obstante, éstos pueden formularse g la escala

y contenido propios del Plan Parcial; orientados ya hacia la definicion de las
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caracteristicas de la forma y la funcionalidad del sector residencial, marcado

por su posicion con clara vocacion de ordenaciones de viviendas colectivas.

El ambito de la ordenacién es de 358.548 m? que comprende un Sistema
General de 21.448 m?. Se trata de un vial de enlace entre la glorieta de la
Ronda de Outeiro y la calle Manuel Murguia y la Avda. de Finisterre, que afecta
a los Sectores S-2 y S-3 del P.G.O.M. y que, légicamente, es elemento
importante de la ordenacién del Sector, en tanto articula la red viaria, siendo
principal punto de conexion con el resto de la ciudad. Se trata, en definitiva, de
una calle propia, con un Unico hecho diferencial: el estar proyectada por el Plan

General recogiendo el Plan Sectorial Viario de la Xunta.

La densidad era la constante de la que se valia el Planeamiento para fijar las

reservas de espacios libres, equipamientos y servicios de titularidad puablica.

Las Leyes del Suelo mantuvieron este referente, limitando el nimero de

viviendas a 100 por Hectarea.

Desde la entrada en vigor de la L.O.U.G.A. el parametro que sirve para
establecer las reservas de dotaciones y equipamientos es la edificabilidad,

desapareciendo las limitaciones en cuanto al nimero maximo de viviendas.

De esta forma, el referente de Densidad vendra dado en razon de las Normas
de Habitabilidad y, en general, las de Obligado Cumplimiento, asi como las de

mercado que decidira su dimension.

Acorde con la Ley L.O.U.G.A,, el Plan Parcial atiende a la edificabilidad como
constante de la que se derivan el resto de los parametros, y solamente en
aquellos casos en los que se hace preciso establecer el de la densidad, para
efectuar los calculos de suministros o para cualquier otro aspecto en el que el
nimero de viviendas pueda ser necesario, se acude a un numero de

referencia.
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c)

d)

Aprobado definitivamente

por ei Plenp lunicipal, en
sesion de [V
Ceartifico:

El Secretario,

En relacion al sector en su conjunto la ordenacion debe:

- Integrar el ndcleo de San Pedro de Visma en el bordg de contacto,
disponiendo los suelos dotacionales y espacios libres de forma tal que
completen o sirvan de transicion entre dos ordenaciones claramente
diferenciadas. )

- Establecer alineaciones coincidentes con la delimitacién de SYY. prevista
en el P.G.O.M., en las fachadas de las Unidades Basicas del S.U. de
San Pedro de Visma en contacto con el Sector y no especificadas en el
P.G.O.M.

- Ordenar el resto de los bordes con un viario y zonas verdes que sirvan
de pantalla entre la Tercera Ronda y los edificios, y que en el contacto
con el Sector S-3 aseguren una faja que, a la vez que regulariza la
ordenacion, proponga una continuidad de la zona verde que sirva de
transicién entre ambas ordenaciones.

- Garantizar la consecuencia de una imagen ordenada del conjunto.

- Asegurar la relativa autosuficiencia funcional del sector, entendido como

unidad residencial.

Prevision de situar los espacios libres como corazén de la ordenacion,
dandoles continuidad en los bordes de la Tercera Ronda, abriéndolos al
area del Poligono del Ventorrillo, y prolongando las vias peatonales hasta el
Parque de San Pedro, salvando la Tercera Ronda con un paso peatonal
elevado y otro subterraneo.

En relacion con las piezas que configuran el conjunto y dada la densidad de
viviendas ordenadas por el Plan y la edificabilidad que se recoge como
consecuencia de la concentracion en el Sector de la generada por los

SS.GG. adscritos, se ha adoptado como Primer Criterio el tipo edificatorio

de vivienda colectiva en edificacion abierta que ,“'puede adoptar las
siguientes formas: bloque rectangular, bloque en L y bloque triangular con
patio interior. Estas formas no excluyen otras, propuestas por los Estudios
de Detalle.
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Los otros usos posibles, de los que se excluye como global el industrial,
exigen para ubicarlos, areas homogéneas en las que la relacion

edificabilidad-superficie de suelo sea mas baja que para el residencial.

El sequndo objetivo basico fue conseguir que la Ordenacion se generara

tomando como base una trama viaria que se acomodara lo mas posible a la
realidad fisica del territorio y que permitiese una lectura facil y ordenada de
la actuacién, asi como unas Optimas conexiones con el sistema viario
existente o en Proyecto, garantizando, al mismo tiempo, a cualquier
persona la utilizacion y disfrute del entorno con independencia de su

condicion fisica, psiquica o sensorial.

El tercer objetivo especifico de esta Modificacion pasa por incrementar

porcentualmente la edificabilidad residencial de Proteccion, por encima del
minimo exigible, hasta alcanzar el 26% del total de la edificabilidad

residencial del Poligono.
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1.4.

1.4.1.

Aprobado finitivamente

por i Pleng ivlunicipal, en
sesion de .NRNI=0%R.....
Certifico:

LA ORDENACION PROYECTADA. Ei ség?etari\g.

La ordenacion estructural del conjunto.

La ordenacion propuesta por el Plan Parcial obedece a los |criterios sefialados

en el punto anterior y desarrolla las determinaciones establecidas por el
P.G.O.M. para el sector de Suelo Urbanizable S-2 de San Pedro de Visma.

La ordenacion del sector responde al criterio de obtenef y reforzar sus

caracteristicas de forma, dentro de un “principio ordenador” del 'c/onjunto.

El presente Plan Parcial ordena el territorio mediante la zonificacion del mismo,
estableciendo de este modo, la aparicion dentro del ambito de actuacion de
distintas zonas en referencia a los distintos usos ordenados (residencial,
sistema de espacios libres, equipamientos...), que habrén de jerarquizarse,
estructurarse y relacionarse entre si. Dichas zonas se encuentran identificadas,

caracterizadas y localizadas en el territorio con la siguiente nomenclatura:

En primer lugar aparece identificada la norma zonal de aplicacion con-una letra

Z seguida del nimero correspondiente.

En segundo lugar, una serie de letras caracterizan el uso de la zona.
En dltimo lugar, un subindice indica su localizacién en el territorio.

El principal estructurante de la totalidad de la ordenacion del sector es la red
viaria, que adaptandose a los fuertes condicionantes topograficos del terreno,
va generando a su alrededor la trama urbana, delimitando y relacionando las
distintas zonas entre si, tanto las zonas residenciales (Z4), como las destinadas
a espacios libres (Z1) o las zonas que alojan los distintos equipamientos al

servicio del sector (Z2).
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1.4.2. Red viaria (Planos PO-14 y P0O-15) 4020 O 52,eee
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1.4.2.1. Enlaces con el exterior. Sc,ii-\ﬁc

g 57

Dos son las vias que configuran los enlaces con el exterior.
Una calle que, arrancando como prolongacion de la de MNonasterio de
Caaveiro, discurre en direccion N.O. hasta enlazar con la glorieta que se sitta
en la Tercera Ronda. Se mantiene en sus extremos en la cota del terreno, ya

que existe entre ambos una diferencia minima.

Sensiblemente perpendicular a ella, otra calle cruza Este-Oeste, desde la
Ronda de Outeiro hasta las proximidades del Sector S-3. Deja abierta la
posibilidad de una conexion futura con este Poligono. Son las calles EJE-1 y
EJE-2.

Abrir una conexion de la Tercera Ronda con el Sector S-1 desde la,Glorieta, es
una demanda presentada por la Comision Gestora de aquel ambito, a Vtravés de
una alegacion que esta recogida en este Planeamiento. Para ello se deja un
espacio destinado al uso de infraestructura viaria en el borde con la carretera
que de Visma va al mirador y que permite conectar con el vial que, como
prolongacion de la calle Este-Oeste que antes describimos, sobrepasa la citada

rotonda, hacia el nucleo de San Pedro.

1.4.2.2. Lared viaria propia del Sector.

Se consideran vias interiores del Sector las que, partiendo de estas dos

principales, van a servir a la estructura del Planeamiento.

Digamos que de la calle Alcalde Jaime Hervada parte una via que define la

linde Oeste de la zona verde, alcanzando las proximidades de la Tercera
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Ronda, discurriendo paralela a ella, para volver al punto de partida. Dentro de

este “pulmdn” se contiene la parte mas densa del Sector. Es el EJE-3.

El resto de las calles son paralelas a la principal que discurre E-O con arranque
_en la Ronda de Outeiro EJE-2, o bien divergiendo de ella pasa por el frente de

las viviendas de Pescadores hasta enlazar con una de las paralelas.

Son las calles EJE-4, EJE-5, EJE-6, EJE-7, EJE-8, EJE-9 y EJE-10,
paralelas a la calle EJE-2, salvo el tramo contiguo a las viviendas de

Pescadores.

La salida desde la rotonda se desdobla en viales EJE-12 y EJE-13 en su
conexion con el vial EJE-11 de borde del nicleo de San Pedro de Visma,
situado al otro lado de la Tercera Ronda, dejando una nueva rétula triangular

ocupada en su centro por la edificacion, y que permite nuevas po

conexion con la Carretera de Bens. Aprobad
pof el Plenoly
sesion d
1.4.2.3. Lavia articuladora de los Sectores S-2 y S-3. Gertifico:

£l Secretatio\_
.‘3

El Plan Sectorial Viario de la Xunta convierte la Tercera Ronda &n la via

Ronda de Outeiro. Asimismo, se aseguran las conexiones con la red de

carreteras, y las infraestructuras de comunicaciones del territorio.

1.4.2.4. La red viaria local.

Las vias locales EJE-1, EJE-2, EJE-3 y EJE-5, son las que conexionan la

circulacion interior con la glorieta y los viales exteriores.

Dispone de un ancho total entre 25 m. y 18,50 m., con calzadas entre 10 m. y 7

m., disponiendo de franjas de aparcamiento a ambos lados y aceras de 2,50 m.
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1.4.2.5. Resto de las vias locales.

1.4.3.

‘m., con calzadas de 6,50 m., con franjas de apa

El resto de las vias locales se proyectan con un ancho total entre 18 m..y 16
miento a ambos lados vy

aceras de 2,50 m. de ancho. eﬁn'\tivamente

pur 8\ Ple IV‘%&—.;@%"“’
Las zonas residenciales. | sesion de\-y
Certifico:

El gecretarios
Dentro de cada manzana definida por el anterior viario se sittian los bloques de
viviendas, en edificacion abierta que puede adoptar las sigyientes formas:
bloque rectangular, bloque en L y bloque triangular con patio Igterior. Estas

formas no excluyen otras, propuestas por los Estudios de Detalle.

La disposicién de aquellos bloques busca definir un espacio interior, similar al
que surge de un patio de manzana, pero aqui esta abierto por sus extremos,
permeabilizando visualmente este interior y haciendo accesibles desde la calle,
en diversos puntos, los arboles y la vegetacion del espacio central, corazon de

la ordenacion. g

Hay una relativa simetria si tomamos como eje central la linea que parte de NE

a SE la zona verde.

Tal como se advierte en el Plano PO-13, las manzanas Z4 R12-13-14 y Z4
R15-16 tienen su espejo en Z4 R6-7-8 y Z4 R9-10.

Las Z4 R9-10 y Z4 R15-16 contienen cuatro bloques en L cada una. .

En las Z4 R6-7-8 y Z4 R12-13-14 tiene cabida, a mayores, un bloque lineal de

70 m., que es la distancia entre calles paralelas.

La Z4 R18 queda incrustada en el nticleo de San Pedro de Visma como una

isla triangular.

Se completan con la Z4 R17, Z4 R1-2-3-4-5y Z4 R11.
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Aprobad definiﬁv_amente
por el Plgno Mumcnp_al en
sesion die QA:MERNE....
Cartifico:
El Secrejar

e

Por otra parte, la Manzana Z4 R1-2-3-4-5 respondg|en la disposicion de los
bloques, a las vistas que se ofrecen desde el mirador del Parque de San

Pedro.

El estudio efectuado permite asegurar que las vistas, esenciales desde este
punto estan preservadas, pues siendo la panoramica mas importante la de la
bahia y playas del Orzan-Riazor, con la Torre de Heércules de fondo, quedan
fuera del angulo que se marca en el bloque mas al Norte y la inclinacion de
estos rasgos ideales no se ve cortada por los bloques de la manzana Z4 R6-7-
8, ni por supuesto de las otras mas bajas, por la caida del terreno (Plano PO-
25). Se acompafia como Anexo n° 5 el detalle pormenorizado de estos

extremos.

Las que quedan entre los bloques dispuestos focalmente desde un punto ideal
del mirador, permiten contemplar otras vistas menos sustantivas. Para evitar
que estos edificios, en su arranque, excedan en altura a la cota de vision,
nacen con 8 plantas, aumentando paulatinamente con un angulo.aproximado
de 23,40° sexagesimales, hasta alcanzar una altura méaxima de 16 plantas en el
punto mas alejado del foco. Aparece ante el espectador una cubierta que ha de
tener un caracter de fachada, de ahi que se haya buscado, tanto en la forma y
dimensiones de los bloques -todos de igual longitud-, como en los materiales a
emplear, una uniformidad y funcionalidad que asegure la importancia que se

quiere dar a esta imagen.

Apertura de los bloques y altura estan relacionados, lo que asegura un

adecuado soleamiento.

Por ello, para variar la definicién y posicion de estos edificios, se hace preciso

tramitar un Estudio de Detalle de la totalidad de la Manzana.

Los espacios entre bloques se destinan, tal como se refleja en el Plano PO-13.
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1.4.4.

La Manzana Z4 R11 -que también podria afectar las vistas- no contiene ningun

elemento sobresaliente, pues estd conformada por 2 bloques en L de 12

plantas (Bajo+11), asegurando las vistas desde el mirad

e

definitivamen
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: m 21
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El Secreta_.r‘%-

EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
Ya se ha venido describiendo como elemento sustancial de la\ordenacion el
espacio libre central que es el referente desde las calles, cuya visjon aparece

también entre los bloques, con una disposicion buscada a estos efectys.

Este espacio, que en los planos se denomina Z1 EL-3 y Z1 EL-4, divide eh dos
la ordenacion, solamente conexionada por el vial EJE-2, prolongandose hacia
el Oeste y sirviendo de barrera entre la Tercera Ronda y las edificaciones de la
Manzana Z4 R1-2-3-4-5.

Abierto en sus inicios a la calle Alcalde Jaime Hervada, se va cerrando
paulatinamente para volver a ensancharse en su extremo Norte, ya,encontacto

con el Sistema General de la Ronda.

El tratamiento que, por su dimensiéon y urbanizacién, va a tener este gran
bulevar, permite el paseo sobre una zona de poca pendiente y abre, en su
prolongacién Oeste los accesos a la zona verde, situada al otro lado de la
Ronda, superandola con una pasarela peatonal y a través de un tunel que
permite continuar el paseo por el Parque de San Pedro, hoy marginado
peatonalmente de esta area del Ventorrillo y Agra del Orzan, tan densamente

poblada.

La interferencia de los vehiculos, al no estar atravesada por las calles, salvo
una, permite la vida de relacion vecinal fuera del tréfico rodado y deja esta isla

verde como jardin de referencia de la zona.

Aparece en el Plano PO-13 grafiado como Z1 EL-3 y Z1 EL-4, ocupando una
extension de 52.767 m>.
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Otra masa importante de esta dotacién esta comprgndida entre la carretera a

Bens y la Tercera Ronda.

Se asegura asi una zona verde de contacto con el mjrador y el Parque de San

Pedro, con accesos también desde la carretera de Bens, mejorando las

dotaciones del ntcleo de Visma.
Ocupa una superficie de 25.467 m? y es el Z1 EL-2 del Plano n° PO-13.

En la confluencia del Sector con la Ronda de Outeiro se sitlia una zona verde
de superficie 5.313 m?, denominada Z1 EL-1.

El subsuelo de este espacio se destina a aparcamiento subterraneo de uso

publico.

Para garantizar las posibilidades de unidon con el Sector S-3 entre la calle EJE-
5, se deja una zona verde que permitira regularizar la ordenacion. entre estos

Sectores.

Ocupa una superficie de 5.149 m? y aparece en el Plano n° PO-13 como Z1
EL-5. Al igual que en la zona verde anteriormente descrita, el subsuelo se

destina a aparcamiento subterraneo de uso ptiblico.

Se llega asi a un total de 88.696 m? destinados al Sistema de espacios libres
publicos, parques, jardines, areas de ocio, expansion y recreo de la poblacién,
cumpliendo el estandar minimo de 18 m? de espacios libres por cada 100 m?
edificables. '

EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

El Plan, previo acuerdo con el Excmo. Ayuntamiento de A Corufia, una vez
asegurado el cumplimiento del estdndar minimo de 10 m? de espacios

dotacionales por cada 100 m? edificables, que Unicamente tienen caracter
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1.4.6.

enunciativo, definira las dotaciones a resultas de las necesidades Municipales.

Alcanzan una superficie total de 49.267 m?

-  EQUIPAMIENTO DOCENTE Y DEPORTIVO.

En contacto con el Instituto situado en las inmediaciones de San Pedro de
Visma, se dispone de una superficie de 26.289 m?, con lo que se asegura la
regularizacién y aumento del Instituto, dejando una parte importante para

ubicar alli un espacio deportivo. Son las zonas\¥2 EQ-3 y Z2 EQ-4 del Plano n°

PO-13. o
gefinitve ?nen
0 NIUIC s
- EQUIPAMIENTO SOCIAL. e

En las proximidades del Instituto del Agra del Orzén y‘en contacto con EJE-1
9.663 m? (zona Z2
EQ-5 del Plano n° PO-13). Se completa esta dotacion con las\parcelas Z2 EQ-2
(5.897 m2), Z2 EQ-1 (6.122 m2) y Z2 EQ-6 (1.296 m2) situadas en el extremo
Norte de la ordenacién (esquina de la Manzana Z-4 R1-2-3-4-5) y\{entro de la

en su inicio (préximo al Ventorrillo), se prevé una parcela

bolsa de suelo que se sitia al Norte de la Tercera Ronda, en contacto con el

nucleo de Visma.

LA PREVISION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO.

El art. 47, apartado 2.c) establece que el nimero de plazas de aparcamiento
han de ser 2 por cada 100 m? edificables, de las que, al menos la cuarta parte,
han de ser de dominio publico, alcanzando la cantidad de 2.412.

Atendiendo a este estandar se prevén 1.786 plazas en superficie y 675 en
subsuelo, tal como se indica en el cuadro adjunto, todas ellas de dominio
publico. Para ello sera preciso, dentro del Proyecto de Urbanizacion, prever la
construccion de estos aparcamientos, para su cesion al Excmo. Ayuntamiento

una vez ejecutados.

Para garantizar la dotacidon minima se establecen las que habran de

construirse en subsuelo para cada unidad basica, aspecto que en la proporcion
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correspondiente sera obligatorio mantener para cada parcela que resulte de la

compensacion.

RESERVA DE APARCAMIENTO N° PLAZAS TITULARIDAD
PLAZAS TIPO 1.675
PLAZAS EN ZONA Z6 '
1.706 Pb
(ANEXAS A RED VIARIA)
PLAZAS
MINUSVALIDOS 31
Z9-PI 78
PLAZAS EN ZONA 77 PLAZAS TIPO 60 o
(EN PARCELA EXCLUSIVA) ]
PLAZAS MINUSVALI- 5
DO
PLAZAS EN SUBSUELO
675 675 Pb
(ZONA VERDE)
PLAZAS EN INTERIOR DE
(75% x 2 PLAZAS POR CADA
PARCELAS
100 m? DE USO TERCIARIO O 7.383 Pv
(EXIGENCIA NORMA
RESIDENCIAL)
ZONAL)
Pb: 2.461
N° TOTAL DE PLAZAS: 0.844 Pv: 7.383
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1.5. LA ORDENACION DE LOS USOS LUCRATIVOS PRIVADOS.

La ordenacion de los USOS LUCRATIVOS PRIVADOS del presente Plan

Parcial, se desarrolla en base a la identificacion de los siguientes usos:

- USO TERCIARIO
- USO RESIDENCIAL e

, i}
- USO INFRAESTRUCTURAS DE LA URBANIZACION cxe"‘,'i“}‘\\!o\“@a\ e

1.5.1. USO TERCIARIO.

planta baja de los edificios residenciales. Se identifican con la sjguiente

simbologia en los planos de ordenacion:
N

Z4R1, Z4 R2, ZAR3, Z4AR4, Z4R5, Z4 R6, Z4 R7, Z4R8, Z4 RY,

Z4 R10, Z4 R11, Z4 R12, Z4 R13, Z4 R14,Z4 R15, Z4 R16 y Z4

R17 y Z4 R18.

De forma genérica, los usos terciarios se sitian en dos nuevas zonas en

parcela exclusiva, identificandose con la siguiente simbologia:

Z3TE1, Z3 TEZ.
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Z3 TE-1

limites: alnorte  |EJE-11 1

alsur  [3°RONDA \

aleste . [EJE-11 |

al ceste |EJE-13 \
uso caracteristico: |terciario \ |

[}
Superficie 6.943 edificabilidad 24.847
Z3 TE-2

limites: alnorte |EJE-11

al sur 3?RONDA

al este EJE-12

al ceste |Z2EQ-1
uso caracteristico: |teiziario |
Superficie 5.633 edificabilidad 19.950

total: superficie 12.576 m2

edificabilidad 44.797m2
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1.5.2. USO RESIDENCIAL.

El uso residencial se sitia dentro del ambito de la Actuacién en 18 zonas
diferenciadas, que identificamos con las siguientes simbologias en los planos de
Ordenacion:

ZAR1, ZAR2, Z4 R3, Z4 R4, Z4 R5, ZAR6, Z4R7, Z4 R8, Z4 RO, Z4
R10, Z4 R11, Z4 R12, Z4 R13, Z4 R14, Z4 R15, Z4 R16, Z4 R17 y Z4-R18.
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- ZONA Z4

Z4R1
Limites: al norte zona Z2 EQ-2
al sur zona Z4 R-2
al este EJE-2
al oeste EJE-4
uso caracteristico: residencial colectivo
Tipologia: bloque aislado
Régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion
como : |Z4R1 L
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en DE j
maximo cualquiera de sus clases | REFERENCIA
ZAR1L 14.277 938 128
14.277 938 128
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ZAR2

limites: al norte
al sur
al este
al oeste

uso caracteristico:
tipologia:

régimen de uso:

Distribuida en

Z4R1

Z4R3

EJE-2

EJE-4

residencial colectivo

\

blogue aislado

A\
N}

LIBRE

1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion

como : |Z4R2L
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TEFQ'AR'C? en DE
maximo cualquiera de sus | pEFERNCIA
clases
Z4R2L 12.636 938 114
TOTAL 12.636 938 114
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Limites: al norte Z4R2 \L
al sur Z4R4 |
al este EJE-2 \
al oeste EJE-4 |
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacién/
como : | Z4R3LA  Z4R3LB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL L e = DE
ma-ximo cuaiquiera de sus REFERENCIA
clases
Z4R3LA 12.030 939 108
Z4R3LB 9.956 1.220 90
TOTAL 21.986 2.159 198
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Z4AR4
limites: al norte Z4R3
al sur ZARS
al este EJE-2
al oeste EJE-4

uso caracteristico:

Tipologia:

residencial colectivo

blogue aislado

Régimen de uso: LIBRE

Distribuida en
como ;

\

1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion

| Z4R4L

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TElRC.'AR'(? en DE
maximo cualquiera de sus REFERENCIA
clases
Z4R4L 12.021 938 108
TOTAL 12.021 938 108
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Z4R5 g

Iimitesi:‘ al norte ZAR4 \

al sur EJE-2 \

al este EJE-2 |

al peste EJE-4 \
uso caracteristico: residencial colectivo \
tipologia: blogue aislado \
régimen de uso: PROTEGIDO \

Distribuida en
como :

1 BLOQUE, identificado en los planos de order&acic’m

| Z4R5P

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TEIRC.'AR'C? en DE
méXimO Cualquiera de sus REFERENCIA
clases
Z4R5P 14.647 1.151 132
TOTAL 14.647 1.151 132
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ZARG

limites: | al norte EJE-3
al sur ZARTL
al este EJE-6
al oeste EJE-2
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como | Z4RBLA Z4R6LB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TEIRC.'AR'(? en DE
mE'iXimO cualquiera ae sSus REFERENC]A
clases
ZARGBLA 14.211 1.161 128
Z4AR6LB 13.961 1.191 126 ¢
TOTAL 28.172 2.352 254
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Z4R7
limites: al norte Z4R6 \
al sur Z4R8 \
al este EJE-7 \
al ceste EJE-6 \
uso caracteristico: residencial colectivo \
tipologia: blogue aislado \
régimen de uso: PROTEGIDO \
5,
Distribuida en 1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacion
como : ZARTP |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en DE
maximo ualgiiGiE v SUs REFERENCIA
clases
Z4ARTL 18.525 1.040 167
TOTAL 18.525 1.040 167
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Z4R8

limites:

al norte Z4R7
al sur EJE-5
al este EJE-6
al oeste EJE-2

residencial colectivo
blogue aislado
PROTEGIDO

uso caracteristico:
tipologia:
régimen de uso:

Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion

como : [ ZARSPA ZAR8PB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TERCIARIO en DE

maximo cualquiera de sus clases| REFERENCIA
Z4RBPA 14.189 1.152 127
Z4RBPB 14.908 1.271 134
TOTAL 29.097 2.423 261
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Z4R9

al norte
al sur
al este
al oeste

limites;

uso caracteristico:
tipologia:
régimen de uso:

Distribuida en

EJE-3

Z4R10

EJE-7

EJE-6

residencial colectivo

blogue aislado

LIBRE

2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacién

como : | Z4RILA Z4RILB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TEIRC.'AR[;J en DE
ma-ximo cua C;U[era e Sus REFERENCIA
clases
Z4AROLA 15.191 1.149 137
ZAROLB 13.032 1.073 T
TOTAL 28.223 %999 254
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Z4R10

al norte
al sur
al este
al oeste

l[imites: .'

uso caracteristico:
tipologia:
régimen de uso:

ZAR9

EJE-5

EJE-7

EJE-6

residencial colectivo

blogue aislado

PROTEGIDO

Distribuida en
como :

2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
| Z4R10PA Z4R10PB |

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

N° VIVIENDAS

BLOQUE RESIDENCIAL TE{*C.'AR'C? en DE
maximo CUAIQUIBER A6 SUS REFERENCIA

clases

Z4R10PA 12.983 1.053 117

Z4R10PB 13.135 1.101 118

TOTAL 26.118 2.154 235
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Z4AR11
limites: al norte Z2EQ-3 \
al sur EJE-2 \
al este Z2EQ-3 y Z2EQ-4 \
al oeste EJE-1 \
: \
uso caracteristico: residencial colectivo \
tipologia: blogue aislado \

régimen de uso:

LIBRE

Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion

como : ] ZAR11LA Z4AR11LB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENGIAL TEIRC.'AR'C? en DE
méximo cual quef'a e Sus REFERENCIA
clases
ZART1LA 14.059 1.091 126
ZAR11LB 12.904 1.002 116
TOTAL 26.963 2.093 242
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Z4R12

al norte
al sur
al este
al oeste

Iimites:

uso caracteristico:

EJE-2

EJE-8

EJE-10

Z4R13

residencial colectivo

tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE 3
R12
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacién
como : | Z4R12LA Z4R12LB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENGIAL TEd IR o DE
maximo cusiquierate sUs | REFERENCIA
clases
ZAR12LA 15.191 1.211 137
Z4AR12LB 12.970 1.064 117
TOTAL 28.161 2.275 254
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Z4R13

limites; al norte
al sur
al este
al oeste

uso caracteristico:
tipologia:

regimen de uso:

Distribuida en

EJE-2
EJE-8
Z4R12
Z4R14

residencial colectivo
blogue aislado
LIBRE

1 BLOQUE, identificado en los planos de ordenacién

como : I Z4R13L |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

N° VIVIENDAS

BLOQUE RESIDENCIAL TEIRC.'AR’(? en DE
maximo cuaiquiera de sus REFERENC'A

clases
Z4R13L 16.975 1.049 153
TOTAL 16.975 1.049 153
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Z4R14

limites: al norte EJE-2

al sur EJE-8 ,\
al este Z4R13 %
al oeste EJE-1 ~N)

uso caracteristico: residencial colectivo

tipologia: blogue aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como : | Z4AR14LA ZAR14LB
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL T DE
maximo cuaiquiera de sus REFERENCIA
clases
Z4R14LA 15.262 1.124 137
Z4R14LB 12.321 1.089 111
TOTAL 27.583 2.213 248
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Z4R15

limites: al norte EJE-8 \
al sur EJE-9 \
al este EJE-10 \
al oeste Z4R16 \
uso caracteristico: residencial colectivo \
tipologia: blogue aislado
regimen de uso: LIBRE (Z4R15L) y
PROTEGIDO (Z4R15P)
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacién
como : | Z4R15L -Z4R15P |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL T DE
méaximo cualquiera ae sus REFERENCIA
clases
Z4R15L 13.060 1.085 117
ZAR15P 10.026 795 a0 i
TOTAL 23.086 1.880 207
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ZAR16

h’mites:r.‘ al norte EJE-8
al sur EJE-9
al este Z4R15 U\
al oeste EJE-1 N \
. X
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: bloque aislado
régimen de uso: LIBRE
Distribuida en 2 BLOQUES, identificados en los planos de ordenacion
como : | Z4R16LA Z4AR16LB |
SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
BLOQUE RESIDENCIAL TEIRC.'AR'C? en DE
maximo cuaiquiera de sus REFERENC]A
clases
ZAR16LA 14.708 1.073 132
Z4AR16LB 16.290 1.255 146 y
TOTAL 30.998 2.328 278
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ZAR17

limites: al norte EJE-3
al sur EJE-5
al este limite del sector
al oeste EJE-7
uso caracteristico: residencial colectivo
tipologia: pendiente de estudio de detalle
régimen de uso: LIBRE

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
[e]
TERCIARIO en NYIVIENDAS
RESIDENCIAL - DE
clases
Z4R17 33.862 9.712 305
TOTAL 33.862 9.712 305
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Z4R18

limites: al norte EJE-11
al sur Glorieta 32 Ronda
al este EJE-13
al geste EJE-12
uso caracteristico: residencial colectivo / terciario
tipologia: blogue aislado
régimen de uso: PROTEGIDO

SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA
N° VIVIENDAS
RESIDENCIAL TEIRC.'AR‘dO en DE
maximo cualquiera de SUS| REFERENCIA
clases
Z4R17 5,225 1233 47
TOTAL 5225 1.233 47
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CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDAD DE ZONAS RRIVADAS

SUPERFICIE EDIFICAB. EDIFICAB. EDIFICAB.
SUPERF. OCUPACION RESID. . RESID. TERCIARIA NUMERO DE
ZONA ZONA |BLOQUE [ PLANTA BAJA | Regimen Libre |Régimen Protec.| OTROS USOS VIVIENDAS DE
= m2 m2 MAXIMA MAXIMA (PLANTA BAJA! REFERENCIA
m2 m2 ZONA RESID.)
m2
73 TE-1 6.943 24.847 \
Z3 TE-2 5.633 19.950 | \
Z4 R-1 5103 RiL 1.072 14.277 938 | \ 128
Z4 R-2 4035 R2L 1.072 12.636 938 \ 114
74 R-3 R3LA 1.073 12.030 939 108
6.018] R3LB 1.394 9.956 1.220 90
Z4 R-4 3.819)  R4L 1.072 12.021 938 108
Z4 R-5 3.506] RsP 1.315 14.647 1.151 132
74 R-6 R6LA 1.327 14.211 1.161 128
7.587 R6LB 1.361 13.961 1.191 126
74 R-7 3.226] R7P 1.189 18.525 1.040 167
Z4 R-8 R8PA 1.316 14.189 1.152 127
7.175| R8PB 1.453 14.908 1.271 134
Z4 R-9 RILA 1.313 15.191 1.149 137
6.946| ROLB 1.226 13.032 1.073 117
Z4 R-10 R10PA 1.203 12.983 1.053 117
6.123| R10PB 1.258 13.135 1.101 118
74 R-11 R11LA 1.247 14.059 1.091 126
6.810] R11LB 1.145 12.904 1.002 116.
74 R-12 R12LA| 1.384 15.191 1.211 a7
6.849] R12LB 1.216 12.970 1.064 17
74 R-13 3.393  R13L 1.199 16.975 1.049 153
Z4 R-14 R14LA 1.285 15.262 1.124 137
6.187| R14LB 1.245 12.321 1.089 111
74 R-15 R15P 943 10.026 795 90
6.251] R15L 1.235 13.060 1.085 117
74 R-16 R16LA| 1.226 14.708 1.073 132
6.138| R16LB 1.405 16.290 1.256 146
74 R-17 9.755 R17L 33.862 9.712 305
Z4-R-18 1.383] R18P 1.383 5.225 1.233 47
TOTAL | 112.880 33.557 294.917 103.638 83.895 3.585°
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1.5.3. USO INFRAESTRUCTURAS DE LA URBANIZACION:

El uso Infraestructura de la Urbanizacién engloba todos los servicios

infraestructurales al servicio del Sector.

Dicho uso se localiza dentro del ambito de la actuacién en las siguientes Zonas
diferenciadas, que identificamos con la siguiente simbologia en los planos de

Ordenacion:

Z5 Sl-1, Z5 Sl-2, Z5 SI-3, Z5 Sl-4, Z5 SI-5, Z5 SI-6, Z5 SI-7, Z5SI-8, Z5
SI-9, Z5 Sl-10, Z5 SI-11, Z5SI-12 y Z5 SI-13.

La superficie de cada zona es de 30 m?, alcanzando un total de 390 m? para las

13 zonas.
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1.6 DETERMINACIONES ESPECIFICAS EN CUANTO A LO DISPUESTO EN LA
LEY 8/1997 DE 20 DE AGOSTO, DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE
BARRERAS EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 8/1997 de “Accesibilidad y supresion
de barreras de la Comunidad Auténoma de Galicia”, asi como de su
Reglamento de desarrollo (Decreto 35/2000) en el presente documento se
incorpora el plano PO-44 ITINERARIO PEATONAL COLINDANTE CON RED
VIARIA AJUSTADO A LO DISPUESTO EN LEY 8/1997 DE 20 DE AGOSTO EN
LA COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA, en el que se justifica que en el
presente Plan Parcial queda garantizada la accesibilidad a todas las zonas
ordenadas en el documento independientemente de su caracter publico o
privado a través de un itinerario peatonal (indicado a rojo) colindando con las

vias rodadas.

Igualmente, en el apartado Normas de Urbanizacion, se establecen una serie de
determinaciones especificas a las que habran de ajustarse el Proyecto de
e

Urbanizacién en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 8/1.997.
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1.7 ESQUEMA DEL TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS

1.7.1 Abastecimiento de agua

Con caracter general, ha de entenderse, que el Proyecto de Urbanizacion
desarrollara y justificara adecuadamente, la totalidad de las infraestructuras

propuestas por el Plan Parcial.

Las redes de los servicios se proyectaran subterraneas y se situaran,
generalmente, en los espacios comprendidos entre la calzada y las
alineaciones de las parcelas. Respetaran las normas generales de urbanizacion
del P.G.O.M.

Las secciones de conducciones adoptadas en planos tienen caracter indicativo
y puede rectificarse de acuerdo con las necesidades del Proyecto de

Urbanizacion.

Carretera a Bens, partiendo del depdsito de Pena Moa, el cual presenta una

cota de solera de 119,50 m.

e) Conexion a la red Municipal de didmetro 400 mm. que discurre por la calle
Alcalde Jaime Hervada, partiendo del deposito de Pena Moa, con-cota de

solera de 119,50 m.
f) Conexién a la red Municipal de didmetro 200 mm. que discurre por la Ronda

de Outeiro, partiendo del depdsito de Los Rosales, el cual presenta una

cota de solera de 109,85 m.
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El precalculo de la red de abastecimiento se realiza paga la totalidad del ambito

desarrollado, quedando su trazado reflejado en el pi‘aAn 2 %—di’;g. definitivamente

pol e Pleno i\ﬂunicipalgen
 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA. se ,/ : de .S Q...

Ei Skcretario,

Como dato de partida se considera una dotacién media de agua potable
establecida en 300 I/Hab/dia .

Se disefian redes secundarias que conectaran en la red principal en puntos

controlados y factibles de aislar mediante valvulas de compuerta,

Los tendidos se ejecutaran a una profundidad minima de 60 cms.,
comprobando que en todos sus puntos se encuentre, como minimo, a 30 cms.,

por encima de las conducciones de alcantarillado.

En los cruces de calzadas, las conducciones de abastecimiento se reforzaran
con envolvente de hormigon.

Se ha previsto dotar a la Urbanizacién con una red contraincendios, compuesta
por el nimero minimo de 16 hidrantes tipo 100 mm. y 2 salidas de 70 mm., lo
cual presupone dimensionar la red para poder funcionar con caudal unitario de

500 Iminuto, es decir, con caudal maximo:
16 x 500/60 = 133,3 I/seg.
Por otra parte, de conformidad con las Normas Tecr]olégicas INTE-IFA, la

dotacion total sera en funcion del nimero de viviendas de calculo, suma de las

viviendas reales y las equivalentes debidas a otros usos.
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El nimero de viviendas de calculo vendra determinado por el siguiente estadillo

realizado por zonas.

VIVIENDAS
ZONA
REFERENCIA FICTICIAS
ZAR ' 3.585 1.837
Z3 TE - 1.119
Z1 EL - 132
Z2 EQ - 150
3.585 3.238
TOTAL
6.823 VIVIENDAS DE CALCULO
eﬂ"a
Los caudales resultantes, segin NTE-IFA seran: 3\’
\-\UY\ %
MJ‘Od ?\6“0 b
(
Consumo diario: \’O pes(e “
(_,-.H “Cc’(e"-‘a QO
)

630 I/Viv/dia x 6.823 viviendas = 4.298.490 I/dia; (4.298 m*/dia)
Caudal punta: 0,030 I/Viv/seg.

0,030 I/Viv/seg. x 6.823 viviendas = 205 I/seg.
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Segun las condiciones de urbanizacion del presente Plary\Parcial y con una

media de 3,6 habitantes, seria:
defi iﬁugmfﬂ;
no_vi nl%ggi

Aprobaco

por el Ple

- gesion de -{-f

Consumo diario: crn.r‘i'\f'lco'-t i -
gecreianos

S 2N

350 | x 3,6 habitantes x 6.823 viviendas = 8.596.980 |

Caudal punta:

8.596.980 1/(3.600 x 10) = 238,81 I/segq.

Se toma, por tanto, el mayor de los valores.

La dotacién contraincendios, exigird que todo el tramo de la canalizacion en

que se ubica sea capaz de vehicular 500 I/min. = 8,33 I/seg. y

En lo que respecta al trazado, dada la estructura de la Urbanizacion, se
proyectan arterias principales malladas que enlazan en varios puntos de la

conduccion general.

La red quedara dividida en sectores mediante llaves de paso, situadas de
forma que, en caso de averia de un tramo, no implique el cierre de las llaves en

r

conducciones de didametro superior.

El diametro de los conductos en los puntos de conexién de la red garantiza la

adecuacion entre la seccion a implantar y las ya existentes.
En cualquier caso, se han respetado las determinaciones del P.G.O.M.

Una vez realizado el célculo, se proyecta con tuberias de diametros varios

desde 400 mm. a 100 mm., la red general de distribucién del ambito.
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Las tuberias que se instalen seran de fundicién ductil K-9 y sus vélvulas de

‘maniobra seran PN-16 y cerraran en sentido antihorario.

En la tuberia de diametro 400 mm. se instalaran en los dos puntos de entrante
valvulas de mariposa PN-16, con bridas y carretes de desmontaje; ademas, en
el punto de mayor cota, se colocarda una ventosa de diametro 100 mm.

trifuncional, y en el de menor cota una valvula de vaciado de diametro 100 mm.

En el punto de maximo caudal, con tuberia de didmetro 400 mm. y Qp

consumo punta 117 I/seg., se alcanza una velocidad de 0,93 m/seg.

También se han proyectado bocas de incendio de tipo 100, siendo necesarias
segtin NTE-IFA un total de 14 repartidas a lo largo de la Ordenacion, tal y como
se ve en el plano PO-37 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Igualmente, se dispondran bocas de riego para labores de limpiezg y riego, de

modo que cumplan las condiciones de la NTE-IFR-74.

En el plano de Ordenacion PO-37 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, se
indican los trazados de la red, asi como los diametros generales y las

acometidas a la red general Municipal.
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AproP MUNISEE? ~
pot i—l ‘%@\L

‘ 5e5- )
1.7.2 Red de saneamiento Cortifico |

La red de saneamiento se realiza con un sistema separativo, diferenciando

aguas residuales de pluviales.,

La holgura es suficiente para admitir los efluentes de equipamientos y usos

terciarios.

El caudal del calculo es el correspondiente al tipo de aguas recibido para cada

red.

La red se realizara en conductos o colectores subterraneos, intercalando pozos
de registro: los de la red de residuales salvan cambios de direccion, de
desnivel, encuentros entre colectores y acometidas vy los de la red de pluviales
sirven ademas para recibir el agua de los sumideros que se conectan a dicha

red a través de ellos.

El precalculo de la red se realiza siguiendo las pautas de la NTE-ISA
reflejandose en la documentacién gréfica, plano' PO-38 RED DE
SANEAMIENTO DE RESIDUALES Y PO-39 RED DE SANEAMIENTO DE
PLUVIALES. '

Las redes de aguas residuales y de pluviales, conectan con el colector que
discurre por la mediana de la Ronda de Outeiro, con capacidad suficiente para

absorber el caudal aportado por la Ordenacién proyectada.
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1.7.3

1.7.4

nitivarnent

rab do defi .
A of el }eno Iuh{imcmc‘lun
sesion e
Red de gas Cartifico:
sacretariy
= TN

El suministro de gas se efectuara desde la Red de transportes de la Compaiiia

Distribuidora, situada en la Ronda de Outeiro, proxima‘al ambito del Plan

Parcial, segin se refleja en los planos PO-9 y PO-10 CONEXION DE LA
INFRAESTRUCTURA DE LA RED DE GAS DEL PLAN PARCIAL CON LA
RED GENERAL DE GAS' CIUDAD a escalas 1:10.000\y 1:5.000

respectivamente.

La red de distribucion proyectada y que refleja el plano PO-42 RED DE
DISTRIBUCION DE GAS, tiene por objeto abastecer de gas natural la totalidad
del sector objeto del presente Plan Parcial. Esta constituida por un ramal de
polietileno de diametro 160 mm. SDR 11, que en MPB discurre a lo largo del
sector y desde la cual salen una serie de ramales y anillos realizados tambien
en tuberia de polietileno de diametros 110, 90 y 63 mm., respectivamente,

que suministraran gas a los futuros consumos.

La construccion y las pruebas se efectuaran segln los requerimientos que
establece el Reglamento de Redes y Acometidas de Combustibles Gaseosos
(B.O.E. 8-11-83) en su instruccion 1.T.C. MIG 7.1

Red de electricidad y centros de transformacion

La existencia de la subestacion de San Pedro de Visma en las proximidades

del Plan Parcial asegura el suministro.

La potencia prevista se ha calculado siguiendo las instrucciones
complementarias del vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tension,
estableciendo un coeficiente de simultaneidad de 0,5. El trazado de la red se
refleja en el plano PO-28 RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA
(EN RELACION CON REDES GENERALES DE U.E. FENOSA).
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1.7.5

Sera por tanto necesario ubicar 13 centros de transformacién de 2 x 630 KVA:
3 x 630 KVA y 4 X 630 KVA distribuidos segtin se refleja en el citado plano.

La acometida en MT se realizard en conductor normalizado RHV e ira bajo tubo

de polietileno de ¢ 150 mm. disponiéndose una terna de cables por tubo. En los
lugares de trafico rodado, dicho tubo ira reforzado por largueros de hormigén

en todo su recorrido.

Los proyectos que se desarrollen posteriormente se haran en base a estas
previsiones y a las directrices que puedan surgir por parte de la compaiiia

suministradora y necesidades definitivas. Asi mismo se atenderd a los

Reglamentos de Alta y Media Tension actualmente vigentes.

Anrobado definitivamente

1, en
oy e Plano wlumcnpa
se9{oy de .2\l ..D.QO%L

Red de electricidad de baja tensién Certifico:
El Sekretario,

El trazado de la red de electricidad de Baja Tension que pekmite la distribucion
directa a los edificios y al alumbrado publico mediante las ;orrespondientes
acometidas, se realizara a través de las correspondientes linelys que partiran
de los Centros de Transformacion.
Se utiliza un esquema de Trazado Radial de forma que arranquen cada
Centro de Transformacién un nimero determinado de lineas (entre 4 y 10

lineas por C.T.).

Para la determinacion de las demandas de energia eléctrica necesarias para la
urbanizacion en estudio se tendrd en cuenta el vigente Reglamento
Electrotecnico de Baja Tension, asi como sus Instrucciones Complementarias y

Hojas de Interpretacion, considerandose para ello los siguientes apartados:

-Numero de KW que precisaran los edificios destinados a viviendas y

locales comerciales (MI-BT.010).
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-Numero de KW que precisaran los edificios sociales y equipamientos

publicos.

-Numero de KW que precisara el alumbrado publico de viales y zonas

ajardinadas.

Una vez obtenida la distribucién de cargas, con las distancias respectivas
desde ellas y el centro de transformacion, se procede al célculo de cada feeder,
atendiendo al calentamiento y a la caida de tension.

Se utilizara conductor de aluminio para 1 KV segin denominacion UNE.

Las formulas que se aplican para el calculo son:

c) Criterio de Intensidad maxima admisible:
I=P/3.Ucos S

d) Criterio de caida de Tension Maxima: , 7 &
I=P.L/§.S.U

donde:

| = Intensidad

P = Potencia
U = Tensidn nominal entre fase fases (380 v en c. Trifasica).

Cos S = Factor de potencia estimado en 0,80

A = Caida de tensién admisible (3% en alumbrado)
L = Longitud del feeder en kw

& = Conductividad del material (35,7 aluminio)

S = Seccién del conductor en mm?.
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1.7.6

Para las intensidades maximas admisibles en los conductores se tendra
presente en todo momento las disposiciones de las instrucciones Ml — BT.007

del vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

Ajprobado definitivamente
pdy el Pleno hu icipal, en
Jon de oLV RS

Red de alumbrado publico cettico:
£l |Sdcretario,

4

Se establecen dos criterios para el alumbrado publico la zona en estudio,
uno para la iluminacion de la red viaria y otro para el alurabrado de las zonas
verdes y espacios libres.
La distribucion de las luminarias se refleja en el plano RO-41 RED DE

ALUMBRADO PUBLICO.

Para la iluminacion de la red viaria se considerara con nivel luminoso minimo
de 21 luxes, y la iluminacion se realizara mediante luminarias cromadas
equipado con lamparas de vapor de sodio de alta presion de 150 6 250 w sobre
postes altos de altura a determinar realizados con chapa de acero galvanizado

de 3 mm. de espesor minimo. "

En las zonas de parques y jardines se considera un nivel luminoso minimo de 5
luxes en servicio siendo de 10 lux en zonas peatonales. La iluminacién media
de fondo serad igual o superior a 2 |ux. La iluminacion se realizara mediante
luminarias equipadas con lamparas de vapor de sodio de alta presion de 100 w
sobre columnas de alrededor de 4 metros de altura de chapa de acero
galvanizado de 3 mm. de espesor. En zonas ajardinadas se utilizaran

alternativamente luminarias de alumbrado ambiental y de orientacion. -
La formula a aplicar para el célculo del alumbrado publico en estudio sera:

D=Fxnxf
EnxA
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donde:

D = Distancia entre luminarias

F = Flujo luminoso de la lampara
n = Factor de utilizacion

f = Factor de conservacion

E., = Nivel luminoso minimo

A = Anchura de la calzada

Las secciones del conductor se calcularan teniendo en cuenta los dgs efectos,

de densidad de corriente y de caida de tension, no siendo ésta superjor al 3%

desde el origen de la instalacion (segn la Instruccion MI-BT-017).

Para el calculo de las secciones por densidad de corriente se aplicaran las
siguientes formulas:

Tramos monofasicos: I1=18P/Ecosa

4

Tramos trifasicos: 1=1,8 P/1,73 E cos ar'

Una vez calculada la seccion por densidad de corriente se comprobara su
validez por el calculo de la caida de tensién mediante la aplicacion de las
féormulas:

Tramos monofasicos: = 2Llcosal/Ke
Tramos trifasicos: S=1,73Lscosal/Ke
Siendo:

I = Intensidad nominal en amperios

P = Potencia en watios
E = Tension en voltios
Cos a = Factor de potencia
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S = Seccion del conductor en m?
L = Longitud del tramo en metros
= Coeficiente de conductividad (K = 56 para el.
cobre y K = 35 para el aluminio)

Caida de tension en voltios.

-~
[09]
nou

Factor por el que hay que multiplicar la

potencia si las lamparas son de descarga.

En el plano PO-41 RED DE ALUMBRADO PUBLICO se puede ver el trazado

de la red principal de alumbrado asi como la

Isposicion de la iluminacion de

los viales
d deﬂm’u\@m?ne
e Sieno N“?E“k_"%?’ -
1.7.7 Red de telecomunicaciones ‘; ;ig . de .me
1%.%‘

La red de telecomunicaciones se ha proyectado segtin las, directrices establecidas por
los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, con conduccion\de 9 tubos de polietileno
expandido corrugado, tipo “telecomunicaciones”, de diametry 110 mm. y-arqueta tipo
‘Ayuntamiento”, de 2,25x1,13x1,30 m, de tres compartimehtos, con salida a las
arquetas de ICT de acometida a cada parcela.
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2. ORDENANZAS REGULADORAS

ART.1 CONTENIDO

Las presentes Ordenanzas se dividen en seis apartados, que ¥gsponden a los

siguientes titulos:

2.1. NORMAS GENERALES.

2.2. NORMAS COMUNES DE EDIFICACION.

2.3. NORMAS REGULADORAS DE USO.

2.4. NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION.
2.5. NORMAS DE URBANIZACION.

2.6. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON
LAS VIAS Y SERVICIOS PUBLICOS.

ART.2 AMBITO DE APLICACION Y VIGENCIA

Las presentes ordenanzas seran de aplicacion obligatoria para la redaccion de
Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacion y de Edificacion, de Reparcelacion
y Parcelacion, tanto de iniciativa privada como de caracter publico, que se

pretendan realizar dentro de los limites del presente Plan Parcial.

El Plan Parcial no entrara en vigor hasta que se haya producido la publicacion en el
boletin oficial correspondiente de los textos integros del acuerdo de Aprobacion
definitiva y de la Normativa Urbanistica y haya transcurrido el plazo previsto en el
Articulo 65.2 de la Ley 11/99 de 21 de abril, Reguladora de [gé bases de régimen
local. Su vigencia sera indefinida mientras no se modifique al amparo de las

disposiciones legales vigentes.
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ART.3  RELACION CON LA NORMATIVA DEL P.G.O.M.

En todos los puntos no desarrollados expresamente en el presente Plan Parcial, se

estara a lo dispuesto en la normativa del Plan General Muhicipal de Ordenacion de

A Coruna.

A ojrobado definitivamente
Sop el Pleno Mlun|01paLen

ART.4 DOCUMENTOS Y VALOR DE LOS MISMOS

1. El alcance normativo del Plan deriva del contenido normativo de los documentos

que lo integran:

En caso de discrepancia entre documentos graficos y escritos, e otorgara primacia

al texto sobre el dibujo.

En caso de discrepancia entre documentos graficos tendra primacia el de mayor
sobre el de menor escala, salvo que del texto se desprendiese una interpretacion

contraria.

Cada uno de los documentos del Plan Parcial predomina sobre los deméas en Io
que respecta a sus contenidos sustantivos especificos, tal como se definen en el
articulo 1.1.4. de las Normas Urbanisticas del Plan General:

Memoria, Planos de Informacién, Planos de Ordenacién, Normas Urbanisticas,

Estudio Econémico-Financiero.

2. La cartografia que constituye el soporte gréfico sobre el que se ha dibujado la
planimetria tendra el caracter de cartografia oficial y su uso sera obligatorio para
reflejar el emplazamiento y determinaciones de cualquier actuacion de

planeamiento o de cualquier peticidon de Licencia Urbanistica.
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wivly _efi = ¥
ART.5 MODIFICACIONES i?%ﬁ:l CRIE T

secrelario
=) 'P\l\‘\
1. La modificacién de cualquiera de los elementos del Plan se ajustata a lo previsto

en la Ley y en lo no previsto por ésta a lo dispuesto por estas Ordengnzas.

2. Toda modificacién debera justificar su conveniencia y oportunidad.

ART.6 DOCUMENTOS OBLIGATORIOS PARA DESARROLLAR ESTE PLAN
PARCIAL

Para la ejecucion del Plan parcial sera obligatorio redactar el Proyecto de

Urbanizacion correspondiente.

Cuando se pretenda modificar la composicion de los volimenes o las lineas de
edificacion establecidas en este Plan Parcial se deberan redactar obligatoriamente
Estudios de Detalle que deberan abarcar como minimo la totalidad de una zona
con los condicionantes establecidos por las Ordenanzas correspondiéntes. La
edificacion habra de situarse, en todo caso, dentro de los terrenos de dominio
privado, sin que se puedan modificar las alineaciones de las calles, aspecto que no
condiciona la disposicién de los bloques ain en el caso de que se altere la

coincidencia de fachada y alineacion como se propone en el Plan.

ART.7 EJECUCION
En base a lo establecido en el art.123.2 de la L.O.U.G., la ejecucion del Plan

Parcial se realizara por poligonos completos.

Se establece el total del ambito del Sector S-2 como un solo poligono para la

ejecucion del presente Plan Parcial.

La poligonacién propuesta en el presente documento no podra ser modificada

cumpliendo las condiciones establecidas en la L.O.U.G.
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ART.8  SISTEMA DE ACTUACION Cartifico:

Ei Secretario,

El sistema de actuacion que se establece para la ejecucion del Settor S-2, es el de

Compensacion.

Este sistema podra ser sustituido por otro de los contemplados en\la Ley 9/2002

con la tramitacion y en los supuestos establecidos en el Reglamenfp de Gestién

Urbanistica. Cualquier cambio de sistema de actuacion debera acompafiarse del

analisis de su repercusion en el Estudio Econémico-Financiero.
ART.9 PARCELACION

En las parcelaciones se procurard que la division de las fincas se ajuste a las
reglas de geometria, orden y uniformidad, para su edificacién conforme al Plan

Parcial, justificdndose debidamente las excepciones a esta regla.

Se seguira la regla de lindes rectos y a ser posible normales en las alineaciones.

4

ART.10 CALIFICACION DEL SUELO

El suelo comprendido en el ambito del Plan Parcial, se califica segln las siguientes

categorias en:

Z1 EL DOTACIONAL ESPACIOS LIBRES.

22 EQ DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS. . r
Z3 TE TERCIARIO.
Z4 R RESIDENCIAL.
zZ5 Sl SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES.
Z6 VP  VIARIO Y PLAZAS DE APARCAMIENTO ANEXAS.
Z7 P APARCAMIENTOS PUBLICOS EN PARCELA EXCLUSIVA.
La primera letra y el nimero siguiente identifican la Norma Zonal de aplicacion, una

0 dos letras siguientes el uso caracteristico, y el nimero o los dos nimeros la
localizacion en el territorio.
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ART.11 DEFINICIONES

La" definicion de los diferentes parametros edificatorios, es la del Plan General,
incorporando el Plan Parcial las de ZONA y MANZANA.

MANZANA

Es la definida por las alineaciones exteriores del Plan Parcial que son inalterables,

excepto modificacion del documento.

ZONA

Se entenderan por zonas, a efectos de este Plan, aquellas partes de la manzana
que presentan una tipologia uniforme, identificadas por el nimero o los dos
numeros siguientes a la letra del uso caracteristico. En el uso Terciario se
distinguen dos y en el Residencial dieciocho, definiendo cada una de ellas el

ambito minimo para el desarrollo de Estudios de Detalle.

ZOCALO

En la manzana Z4-R17 se denominan zodcalo las superficies destinadas al uso
terciario comprendidas entre la cota mas baja de la manzana (67,40) y la mas alta
(80,35). La cubierta de la edificacion que alli surja sera plana y no podra superar

la cota +84.

2.2 NORMAS GENERALES ’ k

Son las del Plan General modificadas o ampliadas por este documento de Plan

Parcial.

2.2. NORMAS COMUNES DE EDIFICACION

Seran las del Titulo VI del P.G.O.M. y las del Régimen de Proteccion Publica al

que se acojan las viviendas.
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Estas determinaciones estaran supeditadas a las que en cada caso concreto

especifiquen las Normas Zonales.

La singularidad del Plan Parcial exige completarlas o matizarlas con los siguientes

articulos:

ART.12 PARAMETROS Y DETERMINACIONES REGULADORAS

Los parametros y determinaciones reguladoras que se establecen son:
- Alineacion y linea de edificacion
- Espacios libres interiores de parcela
- Rasantes interiores de parcela

- Alturas reguladoras pproP
Sét isot pof 2
- Sotanos y semisotanos Seion

- Construcciones por encima de la altura
- Patios

- Condiciones estéticas

ART.13 ALINEACIONES Y LINEAS DE EDIFICACION

La altura de la edificacion, tanto en metros como en nimero de plantas)es la que

figura en los planos correspondientes.

Las zonas pendientes de E. de D. son las que se fijan en la Norma Zonal

correspondiente. En aquellas otras unidades que se puedan transformar mediante

un E. de D. se mantendra la tipologia edificatoria de bloque aislado y la altura .

maxima sera la de los bloques que se contienen en ella segln el Plan Parcial, sin
que se pueda superar ni la altura en metros ni el nimero de plantas. Cuando se

redacten E. de D. abarcaran, como minimo, una zona.

Los E. de D. podran modificar la posicion de los bloques, incluso aquellos que en

el P.P. coincide la alineacion del blogue con la exterior de la zona, ya que, al
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tratarse de edificacion abierta, las posibilidades de retranqueo, distribucion, etc.,
solamente estan limitadas por la Ordenanza de la Norma Zonal (Z-3). No se

altera, por tanto, la alineacidn exterior sino la posicion del bloque.

ART. 14 ESPACIOS LIBRES INTERIORES DE PARCELAS

Se entendera por espacio libre interior de parcela, la parte de esta no ocupada por
la edificacion sobre rasante.

ART.15 RASANTES INTERIORES DE PARCELAS

Para el interior de la parcela, la rasante sera la definida en plangs y, en su
defecto, para ZONAS que se desarrollen por un Estudio de Detalle estara\formada
por la superficie obtenida a partir de la diagonal trazada entre los vértices_que
marcan la pendiente maxima de cada zona que servira de directriz a u Q
superficie reglada que, apoyandose en sus linderos (calles y cgivigién con
colindantes) cortara las alineaciones de los bloques y marcara la rasante interior;
para ello bastara fijar las de cada vertice, pues la pendiente uniforme por cada

dos de ellos sera definicidn suficiente.

El espacio interior podra configurarse con planos que no podran diferenciarse en
ninguno de sus puntos en mas o menos de 1,50 m. de la traza que marca la

superficie reglada.
ART. 16 ALTURAS REGULADORAS

1. La altura libre de pisos, en viviendas, sera como minimo'de 2,50
metros, con la salvedad establecida en las Normas de Habitabilidad

que sean de aplicacion.

2. La altura libre de pisos en planta baja destinada'a usos terciarios en

edificios residenciales sera la que fije el P.G.O.M.
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En garajes-aparcamiento se exige una altura libre minima de 2,20 m.,
en cualquier punto, excepto en paredes, en las que las instalaciones
podran adosarse, sin que interfieran el aparcamiento de los

vehiculos. La altura maxima sera de 4,40 m.

3. Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de unidades:
DISTANCIA VERTICAL y NUMERO DE PLANTAS. Cuando las

Normas Zonales sefialen ambos tipos habran de respetarse los dos.

4. Las alturas de las edificaciones, en niumero de plantas, son las que
se establecen en los planos de Ordenacion. El nimero de plantas se
establece, salvo lo dispuesto en las Normas Zonales, contabilizando
unica y exclusivamente la planta baja y las plantas superiores a la
baja que tengan esa consideracion, en la fachada en contacto con la

via publica.

Las alturas de la edificacion en los bloques que estan grafiados en
los Planos del Plan Parcial son las que se contienen en ellos y que
las reflejan en su relacion con las rasantes de las calles .o espacios

libres interiores.

En cualquier caso, en el resto de las parcelas: residenciales
pendientes de Estudio de Detalle y de usos terciario o dotacional, la
altura esta definida por un plano horizontal acotado graficamente en
los correspondientes alzados de cada parcela (PO-20 a PO-36) y
(P10 y P11 de la Modificacion Puntual). ’ !

ART.17 SOTANOS Y SEMISOTANOS

Por debajo de la cota de piso de planta baja, podra edific: 'rse, siempre que las

Normas Zonales lo permitan, plantas de sétano o semisé6tany.
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Las cotas del pavimento de la planta baja, en los edificios residenciales, se
sefialaran por los proyectos en relacion con la rasante de la acera en contacto

con el edificio, o espacio libre interior de parcela.

Los sotanos y semisotanos, se dedicaran preferentemente a almacenes,

garajes, cuartos de instalaciones, bodegas, despensas y trasteros.
Se prohibe el uso de vivienda.
La altura libre en s6tanos y semisétanos, no sera inferior a 2,20 metros.

ART. 18 CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA

La planta bajo cubierta tiene una consideracién especial en este Plan Parcial,
formalizando un espacio destinado a terrazas en los bordes perimetrales de las
alineaciones de forma que el volumen del bajo cubierta queda retranqueado de
la linea de fachada 2,00 m., como minimo, tal y como se detalla en la
documentacion grafica y se indica en las fichas de cada manzana.

Las fachadas de la planta bajo cubierta que quedan retranqueadas de la
fachada principal de las edificaciones se remataran con materiales propios de

fachada.

En este espacio de terraza, sélo se permitira excepcionalmente la ubicacion de
torreones, siguiendo para su formalizacion las especificaciones del Plan

General.

ART. 19 PATIOS

Ce éadeta

Se admiten patios CERRADOS o ABIERTOS, qife cumpla

establecidas por la Normativa en vigor.

las condiciones
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En los edificios que mantienen como constante una cornisg uniforme, que son
la totalidad de los bloques recogidos en el Plan Parcial, con la excepcién de la
Manzana Z4 R1 y la de los bloques en diagonal del extremo, NO, se procurara
la unidad de disefio y los materiales a emplear seran tambign uniformes o al
menos no discordantes: colores de la misma gama y textura similares. En ellos,
la cornisa, sera de gran simplicidad, sin molduras ni elementos salientes que

distorsionen las lineas mas elementales.

En aquellos otros en los que se permite una alteracién de las lineas de
coronacion, la limitacién de la forma de este remate no vendra condicionada
mas que por la simplicidad de formas, buscandose en todo caso en el resto de

las fachadas las condiciones de unidad y uniformidad antes mencionadas.

La superficie acristalada sera del 50%, como minimo, de la superficie de la
fachada, pudiendo en las viviendas sometidas a Proteccion Autondmica ser del
30%.

A la hora de sefalar los materiales de acabado se tendran en cuenta no sélo
criterios de tipo estético sino también de caracter practico y de mantenimiento,
rechazando o prohibiendo aquellos que por su corta vida encarezcan a la larga
el producto resultante.

ORDENANZA ESTETICA EN MANZANA Z4 R1-2-3-4-5.

Se trata de bloques aislados que ofrecen una quinta fachada, ya que la cubierta

es un elemento substancial en la configuracion de los edificios.
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La ordenacion que aparece en los planos y que obedece tanto a un aspecto
funcional como a una disposicion que asegure una cierta plasticidad, no podra

modificarse si no se tramita un Estudio de Detalle de la totalidad.

'Ya se ha explicado como los puntos de vista que se ofrecen desde el mirador
de San Pedro de Visma condicionan la posicion y altura de los edificios. Es
aqui donde se hace mas patente la focalidad del mirador que va a tener en
primer término estos bloques due, en su arranque, estan por debajo de su cota,

presentandose las cubiertas como la fachada mas visible.

Se hace preciso regular la condicion de la volumetria y los materiales a

emplear, para lograr una uniformidad en su tratamiento.

Las fachadas verticales estan sometidas a las mismas condiciones estéticas
que el resto de los bloques. La singularidad empieza en las cubiertas. La
diferencia de altura entre la parte mas proxima al foco (parte baja) y la mas
alejada que varia entre 9 y 19 plantas, esta definida tedricamente por un plano

inclinado con una pendiente aproximada de 23,40° sexagesimales (+ 2°).

Entre un 80% y un 85% de esta fachada dejara aflorar este plano ihclinado. En
el resto se podran escalonar los pisos de uno en uno o de dos en dos, dejando
balcones, terrazas o galerias que en ningln caso sobrepasaran el plano tedrico
de la cubierta. Sobre él solamente podran aflorar los casetones de ascensores
y las chimeneas de ventilacion que seran cilindricas y ocuparan una faja central

de 5 m., dispuestas regularmente.

Los materiales de cubierta seran metélicos en el caso de la parte inclinada v,
en el resto, los habituales en terrazas: plaquetas ceranmiicas, resinas,.etc. que

se adecuen en textura y color al del metal predominante.

Se procurara la uniformidad de materiales de acabado a utilizar en los planos

inclinados, en la totalidad de las cubiertas de los distintos bloques.
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Ei Secrethrio,
La ordenacién detallada de esta unidad contemplada en el Plan Rarcial dada su
~.singularidad marcada por el zécalo y la altura, exige unas pautas que definan
unos condicionantes estéticos que regulen con caracter general estos aspectos

de la edificacion resultante.

La totalidad de los planos de fachada tendrén el mismo tratamiento y la

superficie minima de acristalamiento sera del 60%.

Las partes opacas estaran formadas por prefabricados de hormigon, o
revestida la fabrica de ladrillo con paneles de una aleacién de aluminio o
magnesio con un nucleo de resina termoplastica, o paneles de resinas
fendlicas. De adoptarse un revestimiento pétreo, la sujecion del material habra

de estar garantizada, asi como la ventilacion de las caras.
La carpinteria exterior tendra la perfileria oculta o, en todo caso, semioculta.

Quedan prohibidos revestimientos sobre la fabrica de ladrillo del tipo “Cotegran”
o similar y carpinterias exteriores que dejen patentes las piezas moviles y las

fijas.

Cabe la posibilidad de un Estudio de Detalle del que pueden surgir uno o varios
edificios exentos, en cuyo caso solamente seré preciso mantener los limites de
altura y edificabilidad marcados en el plan, con los condicionantes de la
ordenanza correspondiente a esta unidad en el art.24-Norma Zonal Z4-
Residencial colectiva. En este caso las condiciones estéticas anteriofés seran

extensivas a la edificacion que surja de la nueva ordenacion volumétrica.

2.3 NORMAS REGULADORAS DE USO

Son las contenidas en el Titulo V del Plan General de Ordenacion Municipal.
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2.4 NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION
ART. 21.- NORMA ZONAL Z1.-SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

DEFINICION Y AMBITO

Es de aplicacién esta Norma Zonal a las zonas de dominio publico sefialadas en
el plano de zonificacién como Z1 EL correspondientes a reservas obligatorias
resultado del planeamiento para este tipo de uso.

USO CARACTERISTICO

El uso caracteristico es el dotacional de ESPACIOS LIBRES.

SISTEMA DE ORDENACION, PARAMETROS Y CONDICIONES LA

EDIFICACION

4

En estas zonas no se permitira ningan tipo de edificacion permanenf[é salvo la
necesaria para su mantenimiento (invernaderos, almacén de Utiles de jardineria)
justificando previamente la necesidad de su instalacion en la propia zona verde o

libre de uso puablico.

Podra autorizarse asimismo la instalacion de edificaciones temporales o
permanentes destinadas a kioscos de prensa o suministro de bebidas, aseos, asi
como, el amueblamiento necesario (bancos, papeleras, fuentes de agua-potable,

juegos de nifnos, etc.).

En todo caso la superficie total ocupada por todos los elementos permanentes

antes citados no podra superar el 5% de la superficie total de la respectiva zona.

Los cerramientos cuando sean necesarios no superaran la altura de 0,90 metros
con materiales opacos pudiendo rebasar dicho limite con elementos diafanos o

elementos vegetales.
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Ei Secretarig,

La distancia de cualquiera de estos elementos a las vias publicas o parcelas

colindantes sera, como minimo, de 5 m.

Las zonas verdes y espacios libres de uso publico Ydeberan estar
convenientemente urbanizadas, con sus correspondientes sendas peatonales,
caminos, escaleras, terraplenes o muros , acondicionamiento vegetal, y mobiliario
urbano que incluird bancos y juegos de nifios, asi como dotadas del alumbrado
publico, red de pluviales y abastecimiento de agua y red de riego necesarios para
su funcionamiento y conservacién. Igualmente en su disefio debera respetarse lo
dispuesto en la Ley 8/1997 de “Accesibilidad y supresién de barreras en Ia
Comunidad Auténoma de Galicia “

Los espacios libres con superficie superior a 5.000 m? podran incorporar
instalaciones de uso deportivo o cultural sin edificacion con una ocupacion
maxima del 15% de su superficie. Las instalaciones deportivas o culturales se
regiran por lo previsto para estos usos en el P.G.O.M. y en el presente Plan

Parcial. .

El subsuelo de los espacios libres de dominio publico se podra destinar a la
implantacion de infraestructuras, equipamientos y aparcamientos de titularidad
publica, segun lo establecido en la L.O.U.G. con las modificaciones introducidas
de la Ley 15/2004, de 29 de Diciembre.

En aquellos lugares no previstos por el Plan Parcial, se admitira la disposicion de
aparcamientos publicos, bajo la superficie destinada a espacios libres, previa
aprobacion del Plan Especial que justifique su necesidad y analice la incidencia

en su area de afeccion.
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DEFINICION Y AMBITO

Comprende esta Norma Zonal aquellas zonas de dominié\J Ublico que estan
definidas en los planos de ordenacion e identificados como Z2-EQ, que se
reservan para equipamientos publicos destinados a la prestacion de servicios
sanitarios, asistenciales, educativos, culturales, deportivos y otros que sean

necesarios.

USOS CARACTERISTICOS

Dotacional equipamiento.

4

SISTEMAS DE ORDENACION, PARAMETROS Y CONDICIONES_J DE LA
EDIFICACION

SISTEMA DE ORDENACION

Se fija el sistema de ordenacién de bloque aislado en parcela, con los
condicionantes contenidos en este articulo y los que sean de obligado
cumplimiento por aplicacién de normas de rango superior. .t

PARCELAS

Las parcelas destinadas a este uso corresponden con las identificadas en planos

de ordenacion como Z2 EQ.
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PARCELACION Gartifica

El Secr éta{sob

Se admite la parcelacion, con el objeto de obtener, siempre que sea necesario

parcelas independientes de superficie ajustada a las caracteristicas de los
Centros Docentes que la Administracion ejecute y ello\de acuerdo con la
legislacion vigente en la materia (Ley Organica de Ordgnacion General del

Sistema Educativo) o la que en cada momento sea de aplicacion.

Se establece como superficie minima a los efectos de parcelacion la de 500 m2,

EDIFICABILIDAD

No se fija, permitiendo la edificacion que segin las Normativas en vigor,
establecidas por la Administraciones competentes, sea necesario para resolver
este equipamiento.

ALTURA DE LA EDIFICACION

Sera como maximo de 4 plantas, no pudiendo ser sobrepasada mas que por

elementos ornamentales en edificios singulares y por la cubierta.

RETRANQUEOS

Se establece un retranqueo minimo a alineaciones y linderos de 5 metros
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E1 Secretayo,

D
Los cierres de la parcela, cuando sean necesarips, no superaran la altura de 0,90

r dicho limite con elementos

metros, con elementos opacos, pudiendo reba

diéifanos o elementos vegetales hasta una altura maxjma de 2,2 metros.

En los recintos deportivos la altura del cierre vendra determinada por su propia
singularidad.

SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se permiten semisotanos y sotanos que podran destinarse a usos compatibles
con el caracteristico de la edificacion. La planta sotano podra ocupar la totalidad
de la parcela, siempre que permita 1 metro de tierra sobre la misma en el 50% del
espacio libre.

Usos

PERMITIDOS

Asociados:

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos.

Se permite garaje-aparcamiento en categoria 2°.

PROHIBIDOS

Cualquier uso no dotacional o de equipamiento comunitario.
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La dotacion de plazas de aparcamiento necesarias en funcion de las edificaciones
que la Administracion Competente prevea, habré de resolvetse dentro de las
parcelas correspondientes y pudiendo ubicarse en los espacijos libres de la
misma. Se reservara como minimo la dotacion de 1 plaza de aharcamiento por

cada 80 m? de edificacion.

ART. 23.- NORMA ZONAL Z3.- TERCIARIO.
23.1. NORMA ZONAL Z3-TE1 y Z3-TE2. TERCIARIO.

DEFINICION Y AMBITO

Comprende esta Norma Zonal las zonas privadas sefialadas en el plano de
zonificacion como Z3 TE-1 y Z3 TE-2.

USO CARACTERISTICO

Es el Terciario en cualquiera de sus clases.

SISTEMA DE ORDENACION, PARAMETROS Y CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

SISTEMA DE ORDENACION

Se fija un sistema de ordenacion en base al de edificacion aislada y exclusiva.

PARCELA

Corresponde con la zona identificada como Z3 TE1 y Z3 TE2 en el plano  PO-13
ZONIFICACION.
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PARCELACION Ei Sokretario,
Se permite la parcelacion, fijandose una parcgla minima de 500 m=.

EDIFICABILIDAD

2

La edificabilidad total sobre estas parcelas es de 24.847 en Z3 TE1y 19.950

m?en Z3 TEZ2.
OCUPACION
Se podra ocupar el 100% de la parcela, cumpliendo los retranqueos establecidos.

En tanto no se edifique, esta parcela se tratara en su totalidad, como espacios

libres.

ALTURA DE LA EDIFICACION .

La altura de la edificacion es la definida por el plano horizontal que para cada una

de estas dos zonas se establece graficamente en PO-20 a PO-36.

De realizarse una parcelacion de estas unidades el limite de altura de cada una

de ellas tendra como tope de altura este plano ideal.
RETRANQUEOS ’ !

En contacto con el viario se podra mantener la alineacion de la parcela y en lindes
interiores con otras parcelas el retranqueo minimo sera de 3 metros. Estos
espacios podran ser ocupados, cuando exista acuerdo previo entre los
interesados, adosandose las edificaciones. En el frente a [a“ Tercera Ronda y la

rotonda sera, como minimo, de 2 metros. Bajo rasante no se exigen retranqueos.
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VUELOS

Se permiten los vuelos con un saliente maximo de 1 metro y pudiendo ocupar el
50% de la longitud de la fachada, en las condiciones previstas en el Plan General

de Ordenacién Municipal.
ACCESOS.

Cualquiera que sea el resultado de la parcelacion, los accesos quedaran
garantizados por cualquiera de las vias perimetrales que no sean la Tercera
Ronda, por la que estan prohibidas, y a una distancia del centro de la rotonda no

menor de 50 m.

SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se permiten semisétanos y sétanos que deberan destinarse a usos compatibles

con el caracteristico de la edificacion.
Usos

Con caracter general, la coexistencia de distintas clases del uso Terciario dentro

de la misma parcela, exigiréa accesos independientes.

PERMITIDOS
Asociados: .
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos

Complementarios: ‘
- Uso infraestructuras de la urbanizacion excepto en clase G
- Garaje aparcamiento en categoria 22, 5% y 62

- Alternativos: Dotacional Equipamiento en parcela completa.
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APARCAMIENTO

Sera obligatorio disponer en el interior de la parcela, emplantas semisoétano,
sétano o baja, plazas de garaje que garanticen el cumplimientq del estandar del
Articulo 47 de la L.O.U.G. establecido en 2 plazas de aparcamiento por cada 100
m?2 edificables, previendo el Plan Parcial la dotacion del 25% de las mismas como
pUblicas, restando por materializar el 75% restante en las edificaciones privadas,
lo que equivale a la dotacion de un ndmero minimo de 1,50 plazas por cada 100

m? edificables.

En cualquier caso, sera el Proyecto de Edificacién el que asegure esta exigencia,

o las que la superan por aplicacion de la Normativa del P.G.O.M.
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ART. 24.- NORMA ZONAL Z4.- RESIDENCIAL COLECTIVA

Z4- RESIDENCIAL COLECTIVA EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION

DEFINICION Y AMBITO

Es de aplicacion esta Norma Zonal al conjunto de las zonas edificables sefialadas
en el plano de zonificacién como zonas Z4 RL (Residencial colectiva régimen

libre), 0 zonas Z4 RP (Residencial colectiva régimen de proteggion).
Aprduaco definitivamente
por i Pleno viunicipal, en

. sesibn de . ANI20..e
USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS et db

El Sstretario,

El uso caracteristico es el RESIDENCIAL y |a tipologia la de bloque aislado.

SISTEMA DE ORDENACION, PARAMETROS Y CONDICIONES DE LA
EDIFICACION

SISTEMA DE ORDENACION

Se fija un sistema de Ordenacion por bloques que, por su disposidic')ﬁ y forma
(blogues en L) definen un espacio interior, o simplemente bloques lineales que

dejan a sus lados espacios publicos.

PARCELACION

La propuesta que se contiene en el Plano de Ordenacién PO-13 de este Plan
Parcial se corresponde con los bloques, y sera el Proyecto de Compensacion el

que defina cada parcela dentro de ellos.

PARCELA MINIMA

Las especiales caracteristicas de la ordenacion exigen precisar el origen de esta
constante. Al ser el subsuelo una parcela Unica por cada zona, de la que cada
uno de los futuros propietarios disfrutardn en pro-indiviso una parte de dicho
aprovechamiento proporcional a su cuota de participacion en la zona, salvo en

aquellos casos contemplados en el Proyecto de Compensacién en los que el
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fraccionamiento sea posible sin detrimento para alguna de las propiedades,
solamente en estos casos y en el de propietario Unico existira bajo rasante una
parcela privativa y solamente la edificacion que aflora del suelo tendra un caracter
de parcela diferenciada que se adjudicara a cada propiedad. Es sobre estos
futuros solares sobre los que se establece la dimension minima que han de tener

para que cumplan la condicion de este apartado.

Analizadas las dimensiones de una vivienda tipo, resultado de dividir cada bloque
en un numero de ellas, que asegure la densidad establecida en este Plan y, a la
vista de la necesidad que se plantea de una doble evacuacién, pues la mayoria
tienen una altura superior a 26 m. hasta el suelo de la dultima planta,
funcionalmente el minimo sera el solar con dos viviendas por planta, para asi
poder disponer de aquel servicio, sin precisar de servidumbres, siempre

voluntarias.

Se llega asi a que la parcela minima sobre rasante, sera de 208 m*

Se fija un frente minimo por parcela de 13,00 m.l.

En el Proyecto de Compensacion, las fincas tendran que mantener sus lindes
ortogonales en relacion con las alineaciones segun los criterios recogidos en el
plano PO-17 de ORDENACION DE LA EDIFICACION PRIVADA.

LINEAS DE EDIFICACION

Las lineas de edificacion en las plantas bajas, asi como en las inferiores y
superiores a ella, se establecen en los planos PO-18 USO DE PLANTA BAJA EN
LOS EDIFICIOS RESIDENCIALES y PO-19 OCUPACION EN SUBSUELO.

Estas lineas s6lamente pueden ser rebasadas por elementos volados sobre la
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ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura de la edificacion se contiene en los planos de ordenacion PLANO DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION PO-20 al PO-36, y R10 y P11 de la
Modificacion Puntual, donde se establecen en planta las cotas\de rasante y en
alzado las de altura de la edificacion referidas a los extremos de los bloques,

quedando asi totalmente definido el volumen de cada uno de ellos.

SALIENTES Y VUELOS

Se admiten los balcones y balconadas abiertas, miradores y galerias cerradas, en

parte o en |a totalidad de las fachadas.
Los balcones y balconadas podran tener hasta 0,75 metro de fondo.
Los miradores y galerias acristalados podran llegar a 1,00 metro de profundidad.

Se admiten cuerpos cerrados volados en el 50% de la superficie total de las
fachadas de 1 m. de fondo, pudiendo llegarse al 100% con los abiertos. La altura
libre minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de cuerpo saliente
abierto o cerrado, y la rasante de la acera o el terreno sera igual o superior a 4,00
m. Se podran efectuar en cualquiera de las calles del Poligono, e incluso en las

fachadas a espacio libre interior. : P

ACCESOS

Los accesos a las parcelas edificables, tanto peatonales como rodados, se podran

efectuar a través de las zonas de dominio publico o de espacios libres privados.
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SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se permitiran sotanos y semisotanos que deberan destinarse a usos compatibles

con el caracteristico de la edificacion.

El aprovechamiento que generan estos espacios sera compartido en proindiviso

entre los propietarios de cada zona.

wiyamenti®
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El Plan Parcial define las zonas dentro de cada manzana g\n dos letras y un

numero y en la zona Z4, que es la que nos ocupa, con la letra un numero.

Dentro de ellas aparecen uno o mas bloques dejando libre un espacio.

La alineacion exterior y la rasante exterior estaran definidas por las aceras de los

4

viales que delimitan cada manzana.

Las rasantes de los espacios libres interiores de cada zona estan definidas en el
Plan Parcial, mediante planos de referencia, cuya cota podra variar en el Proyecto

de edificacion en + 1,50 m., la establecida para estos planos.

El aprovechamiento privado de la superficie sera comunitario. Cuando sean varios
los propietarios que constituyen la unidad, como resultado del Proyt?cto de
Compensacion, y para que pueda tener aquel caracter, debera darse el acuerdo
mayoritario de cuotas en dicha unidad, para asi redactar un Proyecto de obras de

Urbanizacion que las defina, asi como la naturaleza y calidad de los materiales.
De no producirse este acuerdo, la totalidad del espacio de uso publico y el

desarrollo sera el genérico que se fija en las normas comunes de urbanizacion de

interior de parcela privada.
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NORMAS DE URBANIZACION DE ESPACIOS LIBRES EN INTERIOR DE
PARCELAS PRIVADAS

Se definen a continuaciéon las normas comunes de urbanizacion para todos los

espacios libres, en el interior de las parcelas privadas, con &l fin de asegurar su

calidad.

Bajo rasante podra ser edificada la totalidad de la superficie de ta zona. Tal como
figura en los Planos PO-20 al PO-36, parte de los espacios libres interiores
estaran destinados al uso pulblico en superficie, el resto podran ser de uso privado

si se dan las condiciones de acuerdo, entre propietarios, del apartado anterior.

Cuando, en aplicacion de las Ordenanzas, las diferencias de altura superen 1,80
m., sera obligatorio ocultar el resto de la altura con taludes ajardinados de

pendiente inferior al 100%.

Para salvar los desniveles interiores se proyectaran escaleras y rampas que
resuelvan la accesibilidad.

.
El 60% de la superficie de estos espacios libres interiores deberd estar
ajardinada, pudiendo destinarse el resto a instalaciones deportivas, juegos de
ninos o aparcamientos en superficie, con la limitacion del 25% para estos Ultimos,
incluyendo en la misma la ocupada por las rampas exteriores de acceso a

garajes, que discurran por estos espacios.

Se permitira la salida de ventilaciones de garajes, siempre que se sitlen a una
distancia minima de 5 m. con respecto a las fachadas de la edificacion, y sean
tratadas en cuanto a disefio y acabados como elementos de mobiliario urbano,

preferiblemente integradas en zonas ajardinadas.

El Plan Parcial define, dentro de cada zona, las areas que habran de destinarse al
uso publico en superficie; el resto de areas de propiedad privada y uso privado
podran ser cerradas mediante elementos que no impidan su visién interior,

garantizando mediante esta transparencia, la continuidad visual de los espacios
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libres. Se prohibe el fraccionamiento mediante cerramientos del espacio interior,
que habra de configurarse como un todo unitario, para el uso y disfrute del

conjunto de los propietarios de cada zona.

Se dotara a estos espacios interiores de un nivel lum{noso minimo de 5 luxes en

zona de jardin y de 10 luxes en zonas peatonales.

APARCAMIENTO

47 de la L.O.U.G. establecido en 2 plazas de aparcamiento por ¢ a 100 m?
edificables, previendo el Plan Parcial la dotacion del 25% de las mismas como
publicas, restando por materializar el 75% restante en las edificaciones privadas,
lo que equivale a la dotacion de un nimero minimo de 1,50 plazas por cada 100

m? edificables.

En cualquier caso, sera el Proyecto de Edificacion el que asegure esta exigencia,
ket

0 las que la superan por aplicacién de la Normativa del P.G.O.M.

ESTUDIOS DE DETALLE

A) EN ESPACIOS LIBRES EN INTERIOR DE PARCELAS PRIVADAS.

En el caso de redactarse Estudios de Detalle, se hace preciso establecer como
seran los planos interiores de las zonas para asi fijar los arranques del-edificio,

unificar las superficies libres y fijar sus caracteristicas.

Partiendo de las rasantes de las calles, las lineas de division entre cada zona
tendran una pendiente que estara condicionada por las de aquellas, tal se

determina en el art. 16.

El uso de estos espacios interiores en subsuelo tendra caracter privado y en

superficie al menos el 25% sera de uso publico.
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B) EN MANZANA Z4 R17L. £ Sectethrio.

- Ambito del E. de D.: Abarcara la totalidad de la manzana.

- Proyecto: aunque se fragmente en parcelas, el Proyecdfo sera Unico para la

manzana.
|

- Edificabilidad: 33.862 m? maximos de edificabilidad residencial + 9.712 m?

de terciario / otros usos).

- Altura maxima: 61,40 m., equivalentes a S.S.+Bajo+19 Plantas Altas. (se
podra disponer, a mayores, de 1 planta diafana, en cuyo caso la altura

podra alcanzar 64,40 m.).

- Ocupacion maxima: 70% de la parcela, pudiendo llegar en subsuelo al
100%.

- Normativa de aplicacién:
a) Parcela minima: La fijada anteriormente en esta Norma.

b) Alineaciones:

Se definen graficamente en los Planos de ordenacion.

c) Retranqueos:
En el z6calo no seran obligatorios respecto a las alineaciones, respetando el

limite de ocupacion.

r

- De los bloques por encima del zocalo:
La edificacion guardara una separacion igual a H/3 de su altura de coronacion,

respecto al eje de la calle o del espacio libre publico al que dé frente la parcela.

Cuando las alineaciones de esta edificacién sean oblicuas a dicho eje, la

medida se hara en el centro de ellas, y perpendicular a la directriz de la calle.
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En los espacios libres podran realizarse construcciones destinadas a pabellén
de porteria con dimension maxima de 10 m? y una planta de altura, no

computable a efectos de edificabilidad que podra adosarse a la alineacion.

c.1) Separacion a linderos.

El Proyecto unico para la manzana excluye la necesidad de esta limitacién.

c.2) Separacion entre edificaciones.

En tanto tengan como elemento comuln 2 plantas sgbre rasante, se entendera

que estamos ante un edificio Unico. ado definit

Pleno Mumcxpa
de DAL
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ROl &

sesio

d) Condiciones de ocupacion. Cartifico:
i Secreta(o:

En plantas sobre rasante la ocupacion en planta podra alcanzar un maximo del

70% de la superficie de la parcela edificable.

En plantas bajo rasante se permite la ocupacion de la totalidad de\ la parcela

edificable excepto la zona de retranqueo a la alineacion exterior.

Los espacios libres entre bloques y los debidos a los retranqueos deberan estar
ajardinados en una superficie minima superior al 60% de los mismos. El resto
podra destinarse a instalaciones deportivas, juegos de nifios o aparcamientos

en superficie que no podran ocupar mas del veinticinco por ciento (25%).

e) Altura de pisos.

La altura minima de pisos sera la de las Normas Generales.

f) Patios.

Se admiten los patios de parcela, abiertos o cerrados que cumplan las
condiciones generales.

g) Salientes y vuelos.

Se admiten cuerpos cerrados volados de ancho igual a 1°m. en una longitud
igual al 50% de la fachada.

246




Los balcones y balconadas podran tener hasta 0,75 m. de fondo.
Los miradores y galerias acristalados podran tener hasta 1,00 m. de fondo.

Los balcones y miradores no podran superar en mas de 0,50 m. la longitud del

vano de que formen parte, con una longitud maxima de 2,50 m.

Las balconadas y las galerias podran alcanzar una longitud igual a la de la
fachada menos 0,60 metros en cada extremo de la misma.

La altura libre minima entre la cara inferior del forjado de cualquier tipo de
cuerpo saliente, abierto o cerrado, y la rasante de la acera en cualquier punto

de la misma sera igual o superior a la altura de planta baja y minimo de 4,00 m.

h) Cornisas y aleros.

El saliente minimo de cornisas y aleros, medido desde el plano de fachada no
superara el ancho de 1,00 m.

4

i) Condiciones de estética.

No existen limitaciones de longitud ni fondo edificable, pues lo que se ha de

buscar es el aspecto formal mas acorde con la posicion y forma de esta
manzana.

- Desarrollo en uno o varios edificios.

- Condicionantes estéticas: Las fijadas anteriormente en el art. 20 de esta
Memoria. : K

Qo uenmtwamente
. Sjeno Municipal, &1

g ﬁ.‘:”f:lg.g.&.....o
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C) CONDICIONES PARA DESARROLLO DE ES _UDIO DE DETALLE EN:

\ ,
MANZANAS Z4 R1-2-3-4-5, Z4 R6-7-8, Z4 R9-10, Z4 R11, Z4 R12-13-14, Z4 R15-16 Y Z4
R18.

Se podran redactar Estudios de Detalle que abarquen la tqtalidad de cada zona de las
definidas en el Plan Parcial, alterando con ellos las lindas de edificacion de los
bloques y reordenando los volimenes, siempre dentro d
permitidas (Planos PO-20 a PO-35).

las alturas maximas
e

Tendra la consideracién de ordenacién volumétrica la que se pueda realizar en la
planta baja de los bloques, bien dejando espacios diafanos, que no ocupen la
totalidad, o cualquier otra composicién que altere la que aparece definida en los
planos PO-20 a PO-35 del Plan Parcial.

La ordenacién nacida del Estudio de Detalle sera en edificacion abierta y cumplira lo
establecido en el articulo 7.2.3. del vigente P.G.O.M.

Con el E. de D. podran reordenarse los usos dentro del bloque o blogues de la zona,
de acuerdo a las posibilidades que ofrece la Norma Zonal 3, art. 7.2.3. del P.G.O.M.,

sin rebajar la cuantia del terciario.

REGULACION DE LOS USOS CON CARACTER GENERAL PARA LA NORMA
ZONAL Z-4.

r

a) Usos asociados. _
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M. para

este tipo de usos.
b) Usos complementarios.

b.1) Industrial en situacion de planta inferior a la baja.
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b.2) Terciario oficinas en categorias 12, 22 y 32, Ei

b.3) Terciario comercial en situacion de planta baja e inferiof a la baja.
b.4) Terciario hospedaje en cualquier situacion.

b.5) Terciario, espectaculos y recreativo, en situacion de plafta baja e inferior a la

baja.
b.6) Otros servicios terciarios, en situacion de planta aja, inferior a la baja y primera.
b.7) Dotacional, en situacion de planta baja, inferior a la baja y primera.

¢) Usos alternativos.

c.1) Terciario oficinas en edificio exclusivo.
c.2) Hospedaje en edificio exclusivo.

c.3) Dotacional en edificio exclusivo. :
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ART. 25.- NORMA ZONAL Z5.- SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES
DEFINICION Y AMBITO

Es de aplicacion esta Norma Zonal al conjunto de las zonas identificadas como Z5

en el plano de zonificacion.

z5 sl mente

USOS CARACTERISTICOS

El uso principal sera el de Infraestructuras de la ur%anl cion.

SISTEMA DE ORDENACION

Se fija un sistema de ordenacion en base a edificacion aislada.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Las condiciones especificas de las distintas edificaciones ademas de cumplir las
normativas especificas que le sean de aplicacion se atendera a lo establecido en

el presente documento.

ALTURA

En la zona Z5 Sl las edificaciones se desarrollaran subterraneas, elevando sobre
rasante exclusivamente las que por exigencias de su propia reglamentacion sea

necesario, sin sobrepasar la altura de 1,80 m.

PARCELACION

El Plan Parcial define las parcelas con este uso, esta parcelacion no podra ser
alterada, debiendo mantenerse su delimitacion. Dichas parcelas se corresponden

con las zonas: Z5 SI.
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Se podra ocupar la totalidad de la parcela.
USoS

PERMITIDOS

Asociados:

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos.

Complementarios:
- Se permiten también, dentro de los complementarios, los usos de quioscos de

. . . gy . 4 . »
prensa, de bebidas, instalaciones, mobiliario urbano y usos de- caracter

provisional.
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ART. 26.- NORMA ZONAL Z6.- VIARIO Y PLAZAS DE APARCAMIENTO
ANEXAS

DEFINICION Y AMBITO
Se aplica esta regulacion a la red viaria publica (rodada y peatonal) y a las areas

de aparcamiento publico anexas a la red viaria definidas en los planos de

ordenacion del Plan Parcial. Se corresponden con las zoRas Z6 VP.

. 'J"_ ?ﬁ;\,e’\'\
AproP \%‘\‘,%‘_%39;.
USOS CARACTERISTICOS pOf ?g 5l
oS\
sci"‘%“co" 10|
G secre\®
Los usos permitidos seran el de comunicaciones, réd viaria y los propios de la

circulacion y estacionamiento de vehiculos o peatones.

disposicion de aparcamientos publicos, bajo la superficie destinada a viario, previa
aprobacion de un Plan Especial que justifique su necesidad y analice la incidencia

en su area de afeccion.

CONDICIONES

Al sistema viario peatonal se incorporaran los accesos a los equipamientos que se

deriven de su ordenacién pormenorizada.

r

En las areas de aparcamiento se garantizara la reserva de al menos un 2% de las

mismas con destino a usuarios minusvalidos.
Las superficies de estacionamiento tendran el tratamiento superficial y el arbolado

que se establece en las condiciones de pavimentacion de la red viaria de las

normas de urbanizacion del Plan Parcial.
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La disposicion del arbolado se establecera en el Proyecto de Urbanizacidn, que
igualmente podra proponer una diferente distribucion del aparcamiento, asi como
ajustar los tratamientos superficiales propuestos, en concordancia con las areas

peatonales y rodadas contiguas.

Los sobrantes que resulten de la organizacién funcional de las plazas de
aparcamiento recibiran el tratamiento propio de las zonas verdes peatonales

proximas.

En cualquier caso se estara a lo dispuesto en la Ley 8/1997 de Accesibilidad y
supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia y el Decreto
35/2000, por el que se aprueba el Reglamento para el desarrollo y ejecucion de la
Ley, estableciendo en el Anexo 1, Base 1, la pendiente maxima de los itinerarios
Adaptados del 10% y de los Practicables del 12%, rebajandose estos maximos al

8% y al 10% cuando la via sea mixta de peatones|y\vehiculos.

S k=
. getinivall =
USOS e e I‘ﬂ{lfmg_‘ggé: ;
el A= L. At
PERMITIDOS sesion <° -
ety ario.
Asociados: b

Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en e\ Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos.
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ART. 27.- NORMA ZONAL Z7.- APARCAMIENTOS PUBLICOS EN PARCELA
EXCLUSIVA

DEFINICION Y AMBITO
Es de aplicacion esta Norma Zonal a la zona destinada a aparcamiento publico en

parcela exclusiva identificadas en el plano de zonificacién como Z7 PI.

USO CARACTERISTICO

El uso caracteristico es el de estacionamiento de vehiculos en parcela publica

exclusiva.

CONDICIONES

Las superficies de estacionamiento tendran el tratamiento superficial y el arbolado

que se establece en las condiciones de pavimentacion de la red “Waria de las

normas de urbanizacion del plan parcial.

La disposicion del arbolado se establecera en el proyecto de Urbanizacion, que
igualmente podra proponer una diferente distribucion del aparcamiento, asi como
ajustar los tratamientos superficiales propuestos, en concordancia con las areas

peatonales y rodados contiguos.
Los sobrantes que resulten de la organizacion funcional de los planos de
aparcamiento recibirdn el tratamiento propio de las zonas verdes peatonales

proximos.

En cualquier caso se estara a lo dispuesto en la ley 8/97 de “Accesibilidad y

supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia”.
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Asociados:
Quedan sometidos a las disposiciones contenidas en el Titulo V del P.G.O.M.

para este tipo de usos.

Complementarios:

- Los mismos que para los espacios libres (dotacional jardines y dotacional
juego y recreo).

- Infraestructura de la urbanizacidén excepto en clase g)

2.5. NORMAS DE URBANIZACION
ART. 28.- OBLIGATORIEDAD

Para la ejecucion del Plan Parcial se redactara el preceptivo Proyecto de
Urbanizacion que desarrolle sus determinaciones de acuerdo con las presentes

Normas.

ART. 29.- OBJETO, ALCANCE Y CARACTERISTICAS GENERALES DE
LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

1. El Proyecto de Urbanizacién, tiene por objeto la definicion técnica
precisa para la realizacion de la totalidad de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, de una fase completa de las

previstas para la ejecucién de lo determinado por el Plan Parcial.
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2.

3.

LT
Sa

El Proyecto de Urbanizacion no podra modificar las previsiones del
planeamiento que desarrollan —sin perjuicio de que puedan efectuarse
adaptaciones, exigidas por la ejecucion material de las obras- ni, en

ningun supuesto, contener determinaciones sobre ordenacion y régimen

del suelo o de la edificacion.

A efectos del alcance del proyecto, las obras de urbanizacién se

desglosan en los siguientes grupos:

a) Apertura y reajuste de viario, aparcamiento en superficie y
espacios libres.

b) Pavimentacion de viario.

c) Jardineria y acondicionamiento de espacios libres.

d) Redes de distribucion de agua, electricidad, gas y
telecomunicacion.

e) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

f) Alumbrado publico.

Otros.
to de Urbanizacion debera resolver, en las condiciones
4

previstas en el Plan parcial, el enlace de los servicios urbani_sticos del
ambito con los generales de la ciudad a los que se conectan, para lo
cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacién o capacidad, para

absorber los aumentos con los que hubieran de verse afectados por las

obras proyectadas.

ART. 30.- CONTENIDO DEL PROYECTO DE URBANIZACION .5

1.

El proyecto de urbanizacion estara constituido por los documentos
sefalados en el art. 69 del Reglamento de planeamiento Urbanistico con
el detalle y complementos que requiera la completa definicion ejecutiva

de las obras comprendidas. En todo caso incluiran, ademas, los

documentos siguientes:

256




a) Plano a escala minima 1:1.000 en el que se fijen claramente los
limites del Plan Parcial, la situacion de las obras, los limites de los
espacios viales, los parques y jardines de uso publico, y los espacios
abiertos y libres de uso publico, las construcciones, plantaciones o
instalaciones que por ser incompatibles con el Plan hayan de
derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para uso especifico de
equipamientos de se.rvicios publicos o de interés social y las previstas

para la edificacién privada.

b) Plan de obras detallado en el que se fije tanto el plazo final como los

parciales de las distintas fases, si las hubiere.

Cada grupo de obra de constituira un capitulo independiente con toda la
documentacion especifica correspondiente, sin perjuicio de su
refundicion unitaria en la memoria principal, en el plan de obras y en el

presupuesto general.

El proyecto estara redactado de modo que permitan a técnicos distintos
a los autores de la direccién y ejecucion de las obras, las cuales
formaran un conjunto terminado, de modo que su funcionamiento sea

completo.

El proyecto debera ir fechado y firmado por el facultativo competente,
sobre el que recaera la responsabilidad del proyecto y su adecuacion al

planeamiento antecedente.
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ART. 31.- APROBACION DEL PROYECTO DE URBANIZACION

El proyecto de urbanizacion se tramitara y aprobara conforme a las normas
establecidas en el art. 44.3. de la LSG.

Anfes del comienzo de las obras se comunicara al Ayuntamiento la firma del Acta
de Comprobacion de Replanteo, adjuntando copia de la misma.

ART. 32.- CONDICIONES DE LA URBANIZACION

A. CONDICIONES DE LA RED VIARIA

El Proyecto de Urbanizacion integrara el trazado de la Tercera Ronda, acordando
las zonas verdes colindantes con la rasante de la misma. Asimismo, tendra en

cuenta las determinaciones siguientes:

El ancho de cada carril del sistema viario sera de 3,5 m. maximo, pudiéndose

aumentar la acera en aquellos viales donde se proyecten carriles de 5 m.

En la definicion del trazado en alzado de los viales, se definiran los acuerdos
verticales adecuados, de modo que no se supere la pendiente longitudinal
b

maxima marcada en la Ley de Accesibilidad y su Reglamento.
e Pavimentacion

1. Para calcular la pavimentacion de calzadas en las vias rodadas,
tanto en lo que hace al espesor de las capas de firme necesario
como al material a emplear en la capa de rodadura, se tendra en

cuenta el caracter y el trafico de las mismas.

I 2. Se recomienda que el pavimento de las caléadas manten‘éa igual

textura que el pavimento de las vias que confluyen en el ambito,
con objeto de facilitar una mayor uniformidad dentro del tejido

urbano.

3. En las zonas de estacionamiento no se aconseja el empleo de
pavimentos asfélticos. Las juntas de los pavimentos que se

prevean en estas zonas se dispondran convenientemente para
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orientar el mejor aparcamiento, se excluyen los aparcamientos en

zonas Z.9 que seguiran el concepto de calzada.

Los materiales de pavimentacion, se elegiran de acuerdo con un
codigo funcional que distinga la categoria del espacio, circulacion,
peatonal, estancia de personas y de vehiculos, uso conjunto de

personas y de vehiculos, etc.

El suelo de plazas y aceras se resolvera con materiales que no

dificulten la circulacion de las personas y vehiculos de mano.

Las tapas de arquetas, registros, etc. se orientaran teniendo en
cuenta las juntas de los elementos del pavimento y se nivelaran

con su plano de tal forma que no resalten sobre el mismo.

‘Las diferencias de nivel entre distintos pavimentos se resolveran
con bordillos u otros elementos de separacion que definan
claramente sus perimetros, sin perjuicio de la eliminacién de

barreras arquitectonicas.

8. Los pasos de carruajes y de emergencia nunca deformaran el
perfil longitudinal de las aceras, en las que solamente se pondran
de manifiesto por la diferencia de materiales y por el rebaje del
bordillo. |

9. Si debieran instalarse en aceras rejillas de ventilacion de redes y
otros elementos subterraneos, se disefaran de modo que no

supongan riesgo de caida por enganche de tacones del calzado.

10. La pendiente minima sera del O.,8%. Se admitiran
excepcionalmente pendientes menores siempre que el proyecto
resuelva adecuadamente el drenaje de la plataforma, utilizando

rigolas, ampliando la frecuencia de sumideros, etc.

11.Cuando existan desniveles en la proximidad inmediata de las vias,
estos desniveles se trataran colocando muros de contencion en

los lugares necesarios.

259



Ajardinamiento Certificol\

El Secret HOSD‘
En las aceras, cuando sus dimensiones lo permitan, se
prevera la ubicacion de arbolado.
Los sistemas de riego por circulacion superficial no\ofreceran
soluciones de continuidad con el pavimento. Si los alcorques y
regueras son profundos y entrafian peligro para los viandantes

contaran con las correspondientes protecciones.

Los espacios verdes deberan ser ordenados en su totalidad,

evitando espacios residuales sin tratamiento alguno.

Se prohibe la plantacion arbdérea sobre la vertical de cualquier

infraestructura.

La distancia minima entre arboles y linea de fachada sera de dos

metros y medio (2,5 metros)

Mobiliario urbano

1.

2.

Los quioscos, casetas, puestos y terrazas, en las aceras no podra
obstaculizar el paso de las personas, interferir perspectivas de
interés, la visibilidad del viario o de la sefalizacion, debiéndose
estar a lo dispuesto en la Ley 8/1.997" de accesibilidade e

supresion de barreiras.

Todos los bancos, que se fijen al suelo, se construiran con

materiales duraderos tales que su conservacion sea minima.
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B. CONDICIONES DEL ABASTECIMIENTO DE AGUA V¥ ;%npl;e _}3:.\{%.2%1%.
i_ {ifico:
El acretarios

*» Abastecimiento de agua potable

1. Para el dimensionado de la red habra de preyerse un consumo

medio de trescientos (350) litros por habitante y {ia. Esta dotacion
se entiende globalmente; es decir, incluyendo pékdidas en la red,
riego de viales y zonas verdes. Para la transformacipn de usos en
habitante — equivalente se utilizaran los coeficiente%evistos en

NTE.IFA.MOPU.76.

2. Entodo caso, se estara a las condiciones técnicas que prescriban
los proveedores del servicio, asi como a las previsiones de
EMALCSA.

3. La red que se proyecte debera ser mallada, excepto en sus
ramales de menor jerarquia. En este caso los testeros de los
ramales contaran con dispositivo de desaglie a la red de
saneamiento. Cualquier solucién que no respete este criterio solo
sera admisible tras una justificacion detallada, en: términos

economicos y funcionales.

4. El didmetro minimo de las tuberias de nueva implantacion en la
red, o sustitucion de las existentes, sera de 63 mm. Si sobre ella
se fueren a instalar hidrantes de diametro 80 mm, la tuberia de la
que se derivan tendra un diametro minimo de 100 mm. Si los
hidrantes proyectados son los de diametro 100 mm, la tuberia de

la que se derivan tendra un diametro minimo de 150 mm.

5. Los proyectos de abastecimiento deberan incluir una justificacion

hidraulica de la solucion adoptada.

6. La velocidad del agua en las tuberias principales, debera estar
comprendida, salvo justificacion razonada en contra, entre 0,5 y

1,2 m/s.
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7. Las tuberias deberan situarse a un nivel superior al de las

alcantarillas circundantes.

8. Los tubos, valvulas y piezas especiales se dispondran con el

timbraje suficiente para garantizar la estanqueidad y durabilidad

de la red. La presidon normalizada de prueba en fabrica no sera
inferior, en ningun caso, a 10 atmosferas. Los materiales
cumpliran las condiciones requeridas en el Pliego de Condiciones
Técnicas Generales para tuberias de abastecimiento de agua
(MOPU 1.974).

9. Todas las acometidas dispondran de llave de paso registrable en

la via publica.
e Red de riego e hidrantes

1. Se estableceran en todas las zonas de parque y Jardines,
espacios libres publicos, paseos, calles, etcétera, las insftélaciones
suficientes para un consumo minimo diario de veinte (20) metros
cubicos por hectarea. Las bocas de riego seran de los mismos
materiales y modelos adoptados por el Ayuntamiento, conectadas
a redes independientes derivadas de la red general, con sus
correspondientes llaves de paso. La distancia entre las bocas de
riego se justificara con arreglo a la presion de la red de tal forma
que los radios de accion se superpongan en lo necesario_para no
dejar ningun espacio sin cubrir. Ademas de las bocas de riego en

aceras, se ejecutara una red de riego automatica.
2. La proteccion contra incendios se resolvera mediante hidrantes

del tipo y el calibre habitualmente empleados por los servicios

técnicos municipales.
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C. CONDICIONES DEL SANEAMIENTO

Al igual que en la red de abastecimiento, los materiales cumpliran

el apartado 8 del punto anterior.

En todos los casos, el diametro de la toma sera, como maximo, la

mitad del diametro de la tuberia de que deriva.

.

Aprobado definitivamente
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C‘é@fico:
Red de saneamiento El u\;»crezanPo.D

. El saneamiento se realizara por el sistema separativo, tal y como

se establece en Planos de Ordenacion.

Las secciones minimas del alcantarillado, tanto parq la red como

para acometidas domiciliarias y desaglies de sumider eran de
quince (15) centimetros de diametro y las velocidades maximas
de tres (3) metros por segundo. "
Las pendientes minimas en los ramales iniciales seran del uno por
ciento (1%), y en los demas se determinaran de acuerdo con los
caudales para que las velocidades minimas no desciendan de
cero con cinco (0,5) metros por segundo. Si fuesen inferiores se
instalaran, en cabecera de los ramales, camaras de descarga
automatica de agua limpia. La capacidad de éstas sera de cero
con cinco (0,5) metros cubicos para las alcantarillas de treinta (30)
centimetros y de un (1) metro cubico como minimo para las

restantes.

263




4. Para el calculo del alcantarillado se adoptaran como caudales de
aguas negras el medio y el maximo previstos para el
abastecimiento de agua, afectados o no por un coeficiente

reductor, el cual no podra ser inferior a 85%. Para los caudales de

&{bﬁ aguas de lluvia se calcularan, a partir de datos pluviométricos
T T s o 5 5 :
r&rp@ﬁ oficiales, los caudales maximos procedentes de lluvias; con
S R ¥ o A A - . .
{s}(\@,é?? probabilidad de repeticion cada cinco afios, si las pendientes de
e i
ol terreno son muy pequefias, para colectores que saneen areas

inferiores a cincuenta (50) hectareas.

5. Las conducciones seran subterraneas, siguiendo el trazado de la
red viaria o espacios libres publicos. Salvo imposibilidad técnica el
recubrimiento minimo de la tuberia de pluviales, medido desde su
neratriz superior, sera de 1,20 m, y en residuales de 1,20
metros para zonas no rodadas y de 1,50 metros para zonas
rodadas, debiendo situarse en todo caso a nivel inferior a las
conducciones de abastecimiento circundante, y nunca a menos

de 0,30 metros de distancia.

6. Se dispondran pozos de registro cada 50 metros como maximo,
asi como en todos los cambios de alineacion y rasante en las

cabeceras.

7. Podran utilizarse cualesquiera de los materiales prescritos en el
Pliego de Prescripciones Técnicas generales para tuberias de
saneamiento de poblaciones (MOPU/86), con las condiciones alli

senaladas.

8. Las juntas deberan ser estancas. Se utilizara preferentemente la
solucion elastica mediante junta de goma. Se prohibe la utilizacion
de uniones rigidas de corchete, salvo que se justifique mediante
un tratamiento adecuado la impermeabilidad de las mismas. Los

pozos, arquetas y sumideros deberan ser estancos, debiendo
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tratarse adecuadamente las superficies que estén en contacto con

el agua.

. La conexion al saneamiento de la red de fecales de las
acometidas domiciliarias se realizara a pozos de registro. En la
red de pluviales se podra acometer a pozos de registro o a los
sumideros. Las pluviales del vial 11 se llevaran hasta el fondo de
saco y se conectaran al ramal de pluviales proyectado en la
Tercera Ronda. No obstante, esta conexion esta condicionada a
la ejecucion de los ramales proyectados de pluviales y fecales en

esta via, que se observan en los planos de saneamiento.

D. CONDICIONES DEL SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

des de distribucion

1. Seran sub )arréneas.

4

2. Las redes de distribucidn tendran las siguientes caracteristicas.

Baja tension: 380/220 V.

Alta tension: Maximo de 30 KV, dentro de las
normalizadas por la Administracién
competente.

Cualquier suministro a tension superior a las indicadas debera ser
sometido a aprobacion previa, acompanado del correspondiente
estudio técnico — econdtmico de la Compafia suministradora

justificando el uso de dicha tension.

. La red de servicio del alumbrado publico sera independiente de la
red general y se alimentara directamente de las casetas de

transformacion mediante circuito subterraneo.
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El célculo de las demandas de potencia en baja tension se
efectuara de acuerdo con los grados de electrificacion
establecidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension o
disposicion que lo sustituya, y, en su defecto, por previsiones
debidamente justificadas en funcion del tipo de usuario a que se

destina.

Cuando la carga total correspondiente a una instalacién sea
superior a 50 KVA, se facilitara a la compafiia suministradora de
energia un local capaz para instalar el centro de transformacion,
en las condiciones que se indican en el Reglamento de
Acometidas Eléctricas. En todo caso, el centro de transformacion

era reunir las debidas condiciones técnicas.

. Todas las instalaciones satisfaran lo determinado en los

reglamentos electrotécnicos y normas vigentes, asi como la
normativa de la compafia suministradora, siempre que ésta no se

oponga a lo aqui establecido.

Los centros de transformacion estan situados en parcelas

privadas y se proyectaran bajo rasante.

Alumbrado

Los niveles minimos de iluminacién exterior seran: i
Calzada: Minimo 21 lux y 0,50 de uniformidad
Acera:  Minimo 12 lux y 0,35 de uniformidad
Jardin:  Minimo 10 lux y 0,15 de uniformidad

En las zonas donde se dispongan rampas y escaleras 10 luxes.

El coeficiente de uniformidad sera superior a cero con tres (0,3).
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2. La relacion entre la separacion y altura de los focos no debera ser
superior a cuatro con cinco (4,5) salvo en los casos en que la

brillantez de los focos esté delimitada y se justifique

- adecuadamente.

Y] c o
g2
Arrr_éué_;‘?' 3. En intersecciones de vias se continuara el mayor nivel de
§°§ iluminacion en los primeros veinticinco (25) metros de la calle de

menor nivel, medidos desde la interseccion de las aceras.

(o)
d
.Qm_ ’] o’
T.8§ NIV En los cruces de calles, los focos deberan disponerse después del
5 . ,
2 c,gvcg cruce en el sentido de marcha de los vehiculos y en las curvas
&

pronunciadas, deberan disponerse a menor distancia de la normal

y en la parte exterior a la curva.

En su redaccién deberan cumplirse los reglamentos nacionales,
en particular las Instrucciones para Alumbrado Urbano del MOPU
lps MV 1.965- y el Reglamento Electrotécnico de Baja

Tension, asi como las normas y criterios que fije el Ayuntamiento.
4

Se reflejaran cuantos calculos y razonamientos se precisen para
justificar la instalacion de alumbrado adoptada y se justificara su

economia de funcionamiento y conservacion.

5. Las tapas de conexiones y mecanismos de los soportes, que se
encontraran fuera del alcance de los nifos, tendran un
mecanismo de cierre controlable. Los puntos de luz .estaran
protegidos por materiales irrompibles y los postes seran de

materiales inoxidables.

6. La iluminacion ambiental de &reas con arbolado se realizara de
modo que sea compatible con éste. En consecuencia los puntos
de luz no podran tener una altura superior a cuatro con cinco (4,5)

metros.

7. Enlas vias arboladas los puntos de luz alternaran con los arboles.
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E. CONDICIONES DE LA RED DE TELECOMUNICACIONES.

1. Las conexiones, el disefio de la red y su célculo se realizaran

conforme a los criterios establecidos por la Normativa vigente.

2. Las redes de telecomunicaciones deberan ser subterraneas, asi
como los distintos tipos de arquetas. Los armarios de control que
resulten necesarios quedaran, a ser posible, integrados en la

edificacion, evitandose su interferencia ambiental.

F. CONDICIONES DE LA RED DE GAS.

1. El disefio de la red de las instalaciones complementarias, asi
como el calculo, condiciones de los materiales, pruebas, ensayos,
condiciones de control y mantenimiento debera realizarse de
acuerdo con lo establecido en el Reglamento de Redes y
Acometidas de Combustibles Gaseosos (O.M.18.11.19?4) y de
sus Instrucciones Complementarias. La red que se ejecute tendra
las caracteristicas exigibles para el suministro a través de ella de

gas natural.

2. Las conducciones seran subterraneas, asi como las instalaciones
complementarias.
3. Preferiblemente, el material de los conductos sera el polietileno y

su sistema de union el de soldadura por fusion.

4. Las zanjas tendran una base firme, continua y exenta de
materiales que puedan dafar la conduccion. Su profundidad sera
como minimo de 0,60 metros medidos desde la rasante del

terreno.
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5. Las uniones seran estancas y mantendran el nivel de calidad del
resto de la canalizacion, cumpliendo, en todo caso, las
especificaciones de las Normas UNE que correspondan al

material utilizado.

6. La separacion de la conduccion con otras instalaciones sera como
minimo de 0,20 metros en cruces y 0,40 metros en paralelo para
la Media Presion A y 0,10 metros en cruces y 0,20 metros en

paralelo para la Media Presion B y Baja Presion.

G. ACONDICIONAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

e

El proyecto de urbanizacién correspondiente a las areas libres y
zonas verdes justificara el sistema de riego elegido, la red de

alumbrado que incorpore, y los elementos del mobiliario urbano.

El proyecto cumplira las siguientes condiciones: ,
a) Pendiente maxima de los paseos del diez por ciento (10%),

excepto escaleras.

b) La iluminacién media de los paseos sera igual o superior a 5 lux.,
en servicio, con un factor de uniformidad mayor o igual de cero
con veinte (0,20).

Debera preverse dotacion de fuentes de beber, juegos infantiles,

bancos, etc.
Los alcorques tendran una dimensidon proporcional al porte del

arbolado, y en todo caso igual o superior a ochenta (80) centimetros

de diametro.
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5. El suelo de los paseos, caminos y senderos se resolvera con
secciones transversales bombeadas con una pendiente maxima del
dos por ciento (2%). Las superficies horizontales deberan estar

debidamente drenadas.

. En parques, plazas y zonas de recreo el tronco de los plantones de
los arboles de porte grande tendran una circunferencia de veintidos a
veinticuatro (22-24) .centimetros medida a un (1) metro de altura
desde el arranque de las raices; los arboles de porte mediano
tendran de veinte a veintidés (20-22) centimetros y los de porte

pequerio tendran de dieciocho a veinte (18-20) centimetros.

En zonas de reforestacion o ajardinamiento extensivo se plantaran

especies de alturas variables, entre 0,80 y 2,00 metros en cepelldn,
de perimetros 10-12, 12-14, dependiendo del tipo de especie que se

trate.

7. Todos los plantones deberan conservar la guia principal y tener el
s

tronco recto y conservar una buena formacion.

8. Los arboles de alineaciones se plantaran, si fuera necesario, con
tutores o vientos para asegurar su enraizamiento y proteger su

crecimiento en los primeros afios.

H. DISPOSICIONES SOBRE BARRERAS ARQUITECTONICAS URBANISTICAS
El proyecto de Urbanizacién que de forma pormenorizada defina las obras de
urbanizacion de este sector debera, con el objeto de garantizar la accesibilidad a
las vias publicas, parques y otros espacios de uso publico a personas con

movilidad reducida, ajustarse a las siguientes disposiciones:
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1.- ITINERARIOS PEATONALES TP

1.1

1.2

Los itinerarios peatonales que se proyectan [tanto en las zonas
destinadas a espacios libres de dominio y uso publico asi como en

cualquier otra por la que se prevea la circulacion Unica y

exclusivamente de personas con movilidad| reducida deberan
disefiarse con un ancho minimo libre de obstaculos de 1,80 metros,
con una pendiente maxima del 10% admitiéndose situaciones
excepcionales del 12%, siempre que no se supere con esa
pendiente un tramo horizontal de 1,50 metros. La pendiente
maxima transversal no sera mayor del 2% y la altura minima libre de

cualquier obstaculo en esos itinerarios sera de 2,10 metros.

Los itinerarios mixtos, destinados al trafico de peatones y vehiculos
se disefiaran con una anchura minima libre de obstaculos de 3
metros, con una pendiente maxima transversal del 2%, con una
altura minima libre de obstaculos de 3 metros y trazarse de manera
que permita a los vehiculos en los cruces un radio de gird de 6.50

mefros.

2.- VADOS PEATONALES.

2.1 Vados en sentido perpendicular al itinerario peatonal

Se disefiaran con una anchura minima libre de obstaculos de 1,80
metros, con una pendiente maxima del 12 % y'de manera que en las
aceras deje un paso minimo libre de 0,90 metros; el resalto maximo

entre el vado y la calzada sera de 2 centimetros.

2.2 Vados en el sentido del itinerario peatonal

Se disenaran con una longitud minima en el sentido del itinerario de
1,560 metros, y con una anchura minima sin contar el bordillo de 0,90

metros.
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3.- VADOS PARA VEHICULOS B SO,

Se disenaran con una dimension minima en €| sentido perpendicular

a la calzada de 0,60 metros, y con un resalto maximo entre el vado y

la calzada de 2 centimetros.

4.- PASO DE PEATONES

Se disenaran con una anchura minima de 1,80 metros.

5.- ESCALERAS Y RAMPAS

Cuando sea necesario para garantizar la accesibilidad la utilizacién de

escaleras y rampas estas deberan cumplir lo siguiente:

5.1. Escaleras

Anchura minima: El ancho minimo sera de 1,20 metros. .
Rellano minimo: El rellano tendra una longitud minima de 1,20 metros.

Tramo maximo: El tramo maximo de escaleras sin rellano sera el que

salve una altura maxima de 2 metros.

Tramo minimo: No podra haber desniveles salvados por un solo escalon.

En este caso el desnivel debera resolverse con una rampa.

Peldafos: La altura maxima de la tabica sera de 0.17 metros
La dimension del peldafio sera la que resulte de la relacion
2t + h =0,62 a 0,64 metros (gal.: 2t + p = 0,62 a 0,64 metros)

Espacio bajo la escalera: El espacio bajo la escalera debera estar
cerrado o protegido para evitar accidentes cuando su altura sea menor

de 2,10 metros.
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Pasamanos: Se situaran a una altura comprendida entre 0,90 y 0,95
metros sobre el nivel del suelo. Se recomienda la colocacion de un

segundo pasamanos a una altura de 0,70 metroﬂ.

Nivel de iluminacion: La iluminacion nocturng| artificial en el exterior

debera ser mayor de 10 lux.
o deﬁniﬂvamente
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El Segetario,

Anchura minima: El ancho minimo sera de 1150 metros. Cuando sea
suplementaria de una escalera podra tener un\ancho minimo de 0,90

metros.

Pendiente maxima longitudinal: La pendiente longitudinal maxima sera
para rampas de longitud menor de 3 metros del 10 por ciento; para
rampas de longitud entre 3 y 10 metros, del 8 por 100 y para rampas de
longitud igual o superior a 10 metros del 6 por 100. i

Si las condiciones fisicas del lugar no lo permitiese se podran,
justificandolo con una Memoria, superar las pendientes maximas citadas

en un 2 por 100.

Rellano minimo: Siempre que haya tramos con distinta pendiente o
tramos que alcancen la longitud maxima exigida, habra un rellano. El
rellano tendra una longitud minima de 1,50 metros y una anchura igual a
la de la rampa. En caso de tramos con giros a 90° los rellanos ‘tendran

un area que permita inscribir un circulo de 1.50 metros de diametro.

Proteccion: Llevara una proteccion en los lados libres situada a una

altura entre los 5 y 10 centimetros sobre el nivel del suelo.

Espacio bajo rampas: El espacio bajo rampas débe estar cerrado o
protegido para evitar accidentes cuando su altura sea inferior a 2,10

metros.
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Pasamanos: Se situaran a ambos lados a una altura de 0,90 metros. Se
recomienda la colocacién de un segundo pasamanos a una altura de

0,70 metros.

Nivel de iluminacién: La iluminacién nocturna artificial exterior debera ser

mayor de 10 lux.

Igualmente y en relacion con las caracteristicas del mobiliario Urbano

este debe cumplir lo siguiente:

6.- Senales y elementos verticales

Altura libre minima: La altura libre minima bajo elemento de sefalizacién
o cualquier otro elemento de mobiliario urbano debera ser mayor o igual

a 2,10 metros.

I3 - - . 4 8
Mecanismos: Los pulsadores y mecanismos estaran situados a una

altura que sera menor de 0,90 metros.

Situacion: Los elementos de sefalizacion que se sitlen en las aceras

deberan dejar un paso libre de 0,90 metros.

7.- Otros elementos de mobiliario urbano

Mecanismos: Los pulsadores y mecanismos estaran situados a una

altura que no sera menor de 0,90 metros ni mayor de 1,40 metros.

Situacion: Los elementos de mobiliario urbano que se sitien en las

aceras deberan dejar un paso libre de 0,90 metros.
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Zonas de atencion al publico: Si hubiese atencién al publico, la meseta
del mobiliario estara a una altura de 0,85 metros sobre el nivel del suelo

y tendra una zona minima de 0,80 metros de ancho.

Senfalizacion: Todos los elementos de urbanizacion y de mobiliario
urbano deberan sefializarse de modo que faciliten su uso a personas
con discapacidad visual o acustica o movilidad reducida, utilizando para

ello sefales acusticas, luminosas, en relieve, etc. .

26 CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS

VIAS Y SERVICIOS PUBLICOS

ART. 33 bAﬂOS A LAS VIAS O SERVICIOS MUNICIPALES

Todo propietario que ejecute una obra, de cualquier naturaleza, sera
responsable ante el Ayuntamiento o ante la Junta de Compensacion si la
obra no fuese recibida, de los danos que con su ejecucion pueda

ocasionar en las vias publicas o servicios municipales.

ART. 34 OBRAS QUE AFECTEN A SERVICIOS PUBLICOS

Si las obras que se ejecuten afectan a servicios de caracter general o
publico, los propietarios lo comunicaran por escrito a las empresas
correspondientes o entidades administrativas, con ocho dias de
antelacion al comienzo de las mismas, en cuyo plazo dichas empresas o
entidades deberan tomar las medidas oportunas en evitacion de danos
propios o a terceros, de lo que seran responsables desde la finalizacion

del plazo anteriormente mencionado.

ART. 35 ACOPIO DE ESCOMBROS Y MATERIALES

Los escombros y acopios de materiales, no podran apilarse en la via

publica, ni apoyados en las vallas o muros de cierre.
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Todos los andamios auxiliares de la construccion, deberan ejecutarse bajo
direccion facultativa competente y se les dotara de\las precauciones
necesarias para evitar que los materiales y herramigntas de trabajo
puedan caer a la calle, en la que se colocaran las sefale§ de precaucion

que en cada caso sean convenientes.

En toda clase de obra, asi como en el uso de maquinaria auxiliar de la
misma, se guardaran las precauciones de seguridad en el trabajo exigidas

por las leyes estatales vigentes en cada momento sobre |la materia.

ART. 37 VALLADO DE OBRAS

s

En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o
conservacion que afecten a las fachadas, habra de clocarse una valla de
proteccion de dos metros de altura, como minimo, de mageri'ales que
ofrezcan seguridad y conservacion decorosa y situada a la ‘distancia
maxima de dos metros de la alineacion remetida del bordillo, al menos

0,60 metros, para permitir el paso de peatones. .

Cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable la
aplicacion de dichas Normas, el servicio técnico municipal
correspondiente fijara las caracteristicas de la valla pudiendo ordenar su
desaparicion total en el momento en que terminen los trabajos
indispensables en planta baja, continuando las obras en plantas

superiores.

Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en si mismas o en su
montaje, un peligro para los viandantes, se exigira, durante las horas de
trabajo, la colocacion en la calle de una cuerda o palenque con un
operario que advierta el peligro. Cuando as caracteristicas de transito lo

aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas horas.
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En las zonas en que sea obligatorio el retranque

Anrobafdo definitivamente
l leno nvunicipal, en

S SARBA Y
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~brtifico:
Seoretatios

. la valla se colocara en

la alineacion oficial. No sera obligatoria cuapdo esté construido el

cerramiento definitivo.

La instalacion de vallas se entiende siempre por

racter provisional, en

tanto dure la obra. Por ello desde el momento en que transcurra un mes

sin dar comienzo las obras, o estén interrumpidas debera suprimiese la

valla y dejar libre |a acera al transito publico.

CUADROS DE CARACTERISTICAS

3.1. CUADRO DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR

. SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR 498.500 m?
. SUPERFICIE DEL SECTOR 358.548 m®
. SUPERFICIE NETA DEL SECTOR 337.100 m?
. SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS 21.448 m?
- SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS AL SECTOR 139.952 m?
- USOS Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS RESIDENCIAL
. NUMERO DE VIVIENDAS DE REFERENCIA 3.585 /
. DENSIDAD DE VIVIENDAS DE REFERENCIA 100 Viv/Ha
. APROVECHAMIENTO MAXIMO LUCRATIVO TOTAL
(HOMOGENEIZADQ) 434.580 m?
. INTENSIDAD DE USO GLOBAL MEDIDA SOBRE LAS
AREAS NO OCUPADAS POR SISTEMAS GENERALES 1,43 m%m?
. USO GLOBAL EXCLUYENTE INDUSTRIAL
RESERVA DE DOTACIONES PUBLICAS
IDENTIFICACION DE ZONA SUPERFICIES DE ZONAS (m?) TOTALES (m?)
EL-1 5.313,00
EL-2 25.467,00
gi. EL-3 27.780,00 88.696
21 EL-4 24.987,00
EL-5 5.149,00
EQ-1 6.122,00
EQ-2 5.897,00
EQ-3 24.459,00 ‘
Z2 EQ 49.267
EQ-4 1.830,00 '
EQ-5 9.663,00
EQ-6 1.296
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.o 3.2. CUADRO DE CARACTERISTICAS DEL APROVECHAMIENTO
3 EDIFICATORIO PRIVADO.

En el cuadro que se acompafia se refleja la distribucion de la edificabilidad
total de la actuacion, en funcion de los distintos usos, al igual que se

determina la ubicacion del numero de viviendas previsto por este Plan

Parcial.

\CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDAD DE ZONAS PRIVADAS
\ SUPERFICIE EDIFICAB. EDIFICAB. EDIFICAB.
SUPERF. ~ OCUPACION RESID. RESID. TERCIARIA NUMERO DE
ZONA ZONA |BLOQUE| PLANTA BAJA | Regimen Libre |Régimen Protec.| OTROS USOS VIVIENDAS DE
m2 m2 MAXIMA MAXIMA (PLANTA BAJA REFERENCIA
m2 m2 ZONA RESID.)
m2
Z3 TE-1 6.943 24.847
Z3I TE-2 5.633 19.850
Z4 R-1 5.103 R1L 1.072 14.277 938 128
74 R-2 4.035 R2L 1.072 12.636 938 114
Z4 R-3 R3LA 1.073 12.030 939 108
6.018] R3LB 1.394 9.956 1.220 90
Z4 R-4 3.819 R4L 1.072 12.021 938 108
74 R-5 3.506 R5P 1.315 14.647 1.151 132
Z4 R-6 RELA| 1.327 14.211 1.161 128
7.587 R6LB 1.361 13.961 1.191 126"
Z4 R-7 3.226 R7P 1.189 18.525 1.040 1677
Z4 R-8 RBPA 1.316 14.188 1.152 12.7
7.175] RBPB 1.453 14.908 1.271 134
Z4 R-9 RILA 1.313 15.191 1.149 137
6.946 ROLB 1.226 13.032 1.073 117
Z4 R-10 R10PA| 1.203 12.983 1.053 117
6.123] R10PB 1.258 13.135 1.101 118
Z4 R-11 R11LA 1.247 14.059 1.091 126
6.810] R11LB 1.145 12.904 1.002 116
Z4 R-12 R12LA 1.384 15.191 1.211 137
6.849) R12LB 1.216 12.970 1.064 117
Z4 R-13 3.393 R13L 1.199 16.975 1.049 153
Z4 R-14 R14LA 1.285 15.262 1.124 137
6.187] R14LB 1.245 12.321 1.089 111
Z4 R-15 R15P] 943 10.026 795 90
6.251 R15L 1.235 13.060 1.085 117
Z4 R-16 R16LA 1.226 14.708 1.073 132
6.138 R16LB 1.405 16.290 1.255 146
Z4 R-17 9.755 R17L 33.862 9.712 305
Z4-R-18 1.383 R18P 1.383 5.225 1.233 47
TOTAL 112.880 33.557 294.917 103.638 83.895 3.585
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La localizacién de suelo en el que se materializarda el 10% del
aprovechamiento total, que le corresponde a la Administracion, se realizara

de comun acuerdo con esta, en el preceptivo Proyecto de Compensacion.

3.3. CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LAS ZONAS DQTACIONALES.

. Aproba definitiv_amenti
3.3.1. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES:  pur ei PI§10 Mun%%% s
sesion o AN LSS e .
Ceartifico:
Bl Secretar
Zy EL-1
Z Elg 25.467\00 m?
s 27.780,00 m?
7y ELE 24.987,00
#1 BLS 5.149.00 \
TOTAL......... 88.696,00 m?

Esta superficie es el 24,74% de la superficie del Sector. ’

3.3.2. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS:

Z, EQ- 6.122,00 m?
Z, EQ-2 5.897,00 m?
Z; EQ-3 24.459,00 m?
Z, EQ-4 1.830,00 m?2
Z, EQ-5 9.663,00 m?
Z, EQ-6 1.296,00 m?

TOTAL 49.267,00 m?

Esta superficie es el 13'75% de la superficie del Sector.
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3.4.

CUADRO COMPARATIVO DE LAS DETERMINACIONES DEL

P.G.O.M. PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR Y DE LAS
DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

F[.)Stlg“rmﬁaciones obtenidas de FLh PAROIAL UEBIFIZACION
la ficha y resto de documentos.) MARZO 2005 PLAN PARCIAL 2008
FISICAS
Superficie bruta del sector | 493.000 m? 498.500 m* 498.500 m*
Superficie del sector. 356.909 m* 358.548 m* 358.548 m”
Superficie neta del sector 336.136 m* 337.100 m* 337.100 m®
PARA EL PLANEAMIENTO:
Uso global RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL
Sistemas generales incluidos | 20.773 m® 21.448 m” 21.448 m*
a efectos de planeamiento.
Sistemas generales adscritos | 136,091 m® 139.952 m* 139.952 m*
a efectos de planeamiento
Intensidad de uso global 1,50 m* 1,46 m*/m* 1,43 m*/m*
medida sobre areas no
ocupadas por sistemas
generales.
Aprovechamiento lucrativo 277.427 m° 367.464 m"
maximo uso residencial
(homogeneizado)
Aprovechamiento lucrativo 157.154 m* 67.116 m*
otros usos compatibles
(homogeneizado)
Aprovechamiento lucrativo 442 186,98 m* 434,581 m° 434.580 m* -

total (homogeneizado)

Densidad

De referencia 100 viv/Ha

Ordenada 100 viv/Ha

Referencia 100 viv/Ha

NUmero maximo de Autorizadas 3.569 viv Ordenadas 3.585 Referencia 3.585
viviendas

Uso global excluyente Industrial Industrial Industrial

PARA LA GESTION Y

EJECUCION

Area de reparto en la que AR-2 AR-2 AR-2

estd incluido

Aprovechamiento tipo 0,896931 0,871777 0,871775
Caracteristicas de las 80% LIBRE 80% LIBRE EDIFICAB. 74% LIBRE EDIFICAB.

viviendas

20% PROTECCION

20% PROTEG. EDIFICAB.

26% PROTEG. EDIFICAB.

Sistema de actuacion

COMPENSACION

COMPENSACION

COMPENSACION

Divisién en poligonos

UN UNICO POLIGONO

UN UNICO POLIGONO

Etapas para la ejecucion

UNA UNICA ETAPA
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4. DETERMINACIONES RELATIVAS A URBANIZACIONES DE INICIATIVA
PARTICULAR

4.1 JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

Se remite al apartado 1.2 (RAZONES DE LA ACTUACION:\Conveniencia y

oportunidad) de la Memoria Justificativa.

Aproba definitivaments
jpor el Plgpo ivlunicipal, en
sesion dg Nk ..

Cartifico:

4.2 RELACION DE LOS PROPIETARIOS AFECTADOS &' S°“**78

Se remite al apartado 2.5 (ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DE

la Memoria Informativa.

UELO) de

4.3 DETERMINACIONES DEL ARTICULO 46 DEL R.P.U.

4.3.1 Sistemas de actuacion y modo de ejecucion de las obras de
urbanizacién

El sistema de actuacion sera el de compensacion para lo cual la Junta de
Compensacion, una vez constituida, formulara el Proyecto de Compensacion
con el contenido previsto en la L.S.G. y en el RG.U. y lo elevara al

Ayuntamiento para su aprobacion si procediere.

El Proyecto de Urbanizacion se hara por cuenta de la Junta de Compensacion
que llevara, asimismo, la contratacion para la ejecucion de las obras en los
términos del articulo 176 del R.G.U., y en general, la gestion y ejecucion de la
urbanizacion, sin perjuicio de las facultades de vigilancia e inspeccion que

atribuye al Ayuntamiento el Ordenamiento Juridico.
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4.3.2 - Condiciones y compromisos a asumir por los particulares.

1°.- Entre las dotaciones que segun la legislacion uxbanistica se han de recoger

en el Plan Parcial, los promotores se comprometen a egtablecer una reserva de
superficie para uso educativo de, al menos, 2.000 m? en contacto con el
equipamiento escolar ya existente, colindante con el Sector, regularizando de

este modo |la superficie del mismo.

2°.- La presentacion del Plan Parcial se realizara dentro del plazo de 4 meses

desde la aprobacion definitiva del Plan General.

3°.- Los Estatutos y Bases que han de regir el funcionamiento de la Junta de
Compensacion, se presentaran dentro del plazo de 1 mes desde la aprobacion

definitiva del Plan Parcial. J

4°- La formalizacion de la escritura de constitucion de la Junta de
Compensacion se realizara en el plazo de 1 mes, contado a partir del plazo que
establece el Art. 134.1° de la Ley del Suelo de Galicia.

5°.- La presentacion del Proyecto de Compensacion y del Proyecto de
Urbanizacion, se realizara dentro del plazo de 4 meses, a contar desde la fecha

de constitucion de la Junta de Compensacion.

6°.- Urbanizacion. Se comprometen a realizar la urbanizaciéon de la superficie
neta del Sector dentro del plazo de 4 afos desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion, con posibilidad de prérroga por 1 afio mas si en ese

momento esta ejecutada en un 70%.
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7°.- En cuanto a las conexiones con las redes de servicios, pracede especificar:

Aguas: Se realizara la conexion de acuerdo con las determinaciones de la
empresa municipal de Aguas de La Coruia, S.A., tal como se|recoge en la hoja
adjunta, realizandose la conexion en el punto especificado \en el plano que

también se une.

Saneamiento: Se realizara de acuerdo con las indicaciones del Ingeniero

Municipal, segun informe y plano adjuntos.

Electricidad, Telefonia, Gas: Se ejecutaran estos servicios en funcién de
futuras negociaciones de los promotores con las empresas suministradoras, a

cuya gestion desde ahora se comprometen.

8°.- Los propietarios que firman este Convenio se comprometen, a ceder a
favor de la Administracion a través del Proyecto de Compensacion, el
porcentaje de aprovechamiento legalmente establecido, fijando su

emplazamiento concreto de comun acuerdo con la Administracion.

9°.- Para garantizar también la ejecucién anticipada de los Sistemas Generales
incluidos y adscritos al Sector, los propietarios permitiran la ocupacién directa
de los terrenos afectados, a partir de la aprobacién definitiva del Plan General y

ratificacion del Convenio.

4.3.3. CONDICIONES Y COMPROMISOS A ASUMIR POR EL
AYUNTAMIENTO.

1°.- El Ayuntamiento, a la vista de la presente iniciativa, ratifica las previsiones
establecidas para este Sector, manteniéndolo en el orden de prioridades como
urbanizable concertado, a desarrollar por iniciativa privada a través del sistema

de Compensacion.
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2°.- En relacion al desalojo de los ocupantes |egitimos de inmuebles que hayan
de derribarse por resultar fuera de ordenacion'y en atencion a los derechos que
les reconoce la disposicion adicional 42 del exto Refundido de la Ley del
Suelo, de Junio de 1992, el Ayuntamiento rantiza el acceso de esos
ocupantes a una vivienda sujeta a regimen \de proteccion publica, en
condiciones de venta o alquiler, de manera que dichos ocupantes no
constituyan obstaculo para el desarrollo de las obras\de urbanizacion, refiriendo
esta obligacion a los ocupantes de inmuebles a derribar que se ubiquen en los
Sistemas Generales, asumiendo la Junta esta obligacion en cuanto a los

ocupantes de inmuebles emplazados en la parte neta del Sector.

3°.- También, se compromete el Ayuntamiento a tramitar con agilidad los
instrumentos que se presenten para la ejecucion del Plan, como son Estatutos
y Bases y Proyectos de Compensacion y Ubanizacion, debiendo recaer la
aprobacién definitiva, en uno o dos meses, desde la presentacion,
independientemente del tramite de informacion pulblica, es decir, sin contar con

dicho plazo.

4°.- Se compromete a la ejecucion completa del Sistema General Viafio incluido
en el Sector, asi como del tramo que, fuera del Sector, atraviesa el antiguo
nucleo de San Pedro de Visma hasta enlazar con la Ronda de Outeiro,
incluyendo la Glorieta a que se refiere el apartado siguiente. Todo ello en el
plazo de 1 afio prorrogable por otro afio a contar desde la aprobacion definitiva
del Plan Parcial y en el mismo plazo a contar de la aprobacion definitiva del
Plan Especial, por lo que respecta al tramo que, fuera del Sector, atraviesa el

antiguo nucleo de San Pedro de Visma.

5°.- Para ello, se variara el ambito del Sector con el fin de incluir en el mismo la
glorieta de enlace del sistema general viario que, en este momento, se emplaza
en el Sector 3, consiguiéndose de esta manera la funcionalidad de dicho viario,
manteniéndose sin embargo el aprovechamiento tipo del Sector de San Pedro
de Visma, S-2.
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6°.- Antes de proceder a la ocupacion a que se refiere el apartado 9° de los
compromisos de los particulares, el Ayuntamiento levantara acta en los
términos a que se refiere el Art. 154 de la Ley del Suelo de Galicia e incluyendo
Vllas especificaciones necesarias sobre construciones, plantaciones, obras,

arrendatarios u ocupantes y demas elementos indemnizables.

4.3.4. GARANTIAS DEL CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS

La propiedad garantizara el cumplimiento de estos compromisos por alguno de
los siguientes medios: en metalico, en valores publicos o mediante aval

bancario o de Companiia de Crédito y Caucion.
Los plazos de establecimiento y los importes de tal garantia son:

En el plazo de un mes a partir del requerimiento municipal una vez aprobado
definitivamente el Plan Parcial, se constituird garantia que importe el 6% del
coste que resulte para la implantacion de servicios y ejecucién de Ijas obras de
urbanizacion segun la evaluacion econdmica del Plan Parcial, que fig'ura en el

Estudio Economico-Financiero.

Periodicamente el Ayuntamiento girara visita de inspeccion, valorara la
ejecucion y procedera a la devolucién de los avales oportunos.

-opado dennitivament2
el Pleno ivlunicipal, en

i QNEERZ s
4.3.5 MEDIOS ECONOMICOS DEL PROMOTOR fﬂiﬂ'.‘)” de

Los promotores de la actuacion disponen de medios economicos suficientes
para afrontar el desarrollo de este Plan Parcial y ello, fundamentalmente, por
ser propietarios de 330.267 m? de suelo lo que significa el \64,73% de la

superficie total del sector.
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5. Plan de etapas.
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El Plan Parcial delimita un Gnico poligono para la/ ejecucion integral del
planeamiento coincidiendo la delimitacion del mismo gon la delimitacion del
ambito del sector. En consecuencia, la delimitacion del sector a todos los
~ efectos debe entenderse como la delimitacion del poligono previsto por el
Plan Parcial para su ejecucion.

El sistema de actuacion establecido es el de compensacién.

Se establece una UNICA ETAPA para la ejecucion de la totalidad de las
obras de urbanizacion.

Se establece el plazo de UN MES desde la aprobacion definitiva de la
Modificacion del Plan Parcial para la presentacion del Proyecto de
Compensacion y del Proyecto de Urbanizacion.

Se fijla como periodo maximo para la ejecucion de las obras de
urbanizacion el de cuatro afos, contados a partir de la fecha de aprobacién
del Proyecto de Urbanizacion y de la plena disponibilidad de los terrenos
necesarios.

El Proyecto de Urbanizacion abarcara todo el ambito del sector ordenado y se
presentara en las Oficinas Municipales para su preceptiva tramita_cfic’m en el
plazo maximo de cuatro meses contados a partir de la fecha de constitucion
de la Junta de Compensacion.

Si fuese posible, por contar con la unanime participacion de todos los
propietarios afectados, se utilizara el procedimiento abreviado previsto en el
articulo 137 de la Ley del Suelo de Galicia, a los efectos de la constitucion de
la Junta de Compensacién. En ofro caso, los Proyectos de Estatutos y Bases
de Actuacion debera presentarse, por la Comision Gestora, en las Oficinas
Municipales para su preceptiva tramitacion en el plazo maximo de 'tl.ln mes,
contados a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva del
Plan Parcial. '

De la edificabilidad total de las viviendas que se construyan, el 26% han de
estar sometidas a algun régimen de proteccién publica.

Las viviendas deberan iniciarse en un plazo maximo de seis (6) meses a partir
de la concesidn de las licencias de edificacion cuya solicitud se formulara en
el plazo maximo de cuatro (4) afios, contados a partir de la fecha en que se

proceda a la aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion.
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6. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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6.1. EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION

A continuacién se acompana la evaluacion econémica de la implantacion|de los servicios y de
la ejecucion de las obras de urbanizacion en concepto de gastos de urhanizacién que seran
asumidos por los particulares en proporcién a los aprovechamientos que les correspondan y
ello sin perjuicio del derecho de reintegrarse de los gastos de instalacipn de las redes de
suministros con cargo a las entidades titulares o concesionarias, que pres fan sus servicios y

esto de acuerdo con lo dispuesto en el Art. 132 de la L.5.G.

A.- DEMOLICIONES Y MOVIMIENTO DE TIERRAS

Demolicion de muros, cierres y edificaciones

necesarias para la realizacion de las obras de

urbanizacion, incluyendo Ila retirada de

escombros a vertedero.
.............................................................................. 54.091,00 €

Excavacion y preparacion del terreno para la
realizacion de las obras de urbanizacion,
incluyendo desmontes vy terraplenados vy
compactacion del suelo.

.............................................................................. 829.396,00 €

B.- URBANIZACION VIARIA

Formacion de aceras de loseta prefabricada de

hormigén vibrado asentadas sobre solera de ? P
hormigbn a base de =zahorra debidamente

compactada, incluyendo encintado de bordillo

en contacto con calzadas y aparcamientos y

ejecucion de espacios peatonales, incluso

plantacion de arbolado ornamental.
.............................................................................. 1.548.581,00 €
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Ejecucion de calzada rodada, incluso zonas de
aparcamiento, a base de firme flexible para
trafico medio compuesto por aglomerado
asfaltico en caliente sobre capas de zahorra
debidamente compactadas.

2
......................................................................... 1.287.1274,00 €
Formacion de areas de aparcamiento a base
de adoquin de hormigon.
e et s e A b RN A R N 238.498,00 €
Formacidon de muros de contencion para
viarios, incluso coronacion.
.......................................................................... 300.506,00 €

C.- SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES. JARDINES Y JUEGOS Y RECREO

Acondicionamiento de zonas verdes,

incluyendo plantacion de césped, formacion de

escaleras, caminos, implantacion de arbolado y

mobiliario urbano, ejecucion de la red de riego,

incluso preparacion del terreno. i
......................................................................... 721.214,00 €

D.- INFRAESTRUCTURAS

Ejecucion de la red de saneamiento de aguas

residuales, compuesta por tuberia de P.V.C. de

diametro segun planos, incluso p.p. de pozos

de registro, excavacion y relleno de zanja.
........................................................................... 279.785,00 €

r

Ejecucion de la red de saneamiento de aguas

pluviales, compuesta por tuberia de P.V.C. de

diametro segun planos, incluso p.p. de pozos

de registro, excavacion y relleno de zanja.
........................................................................... 417.728,00 €
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Ejecucion de la red de abastecimiento de agua \f)ly A0
formada por tuberia de fundicion de diametro ‘56‘5'{‘_‘,(.\5.0'-
indicado en planos, incluyendo excavacion vy Cg\ 5eo®

relleno de zanja, parte proporcional de
arquetas, acometidas, piezas especiales,
hidrantes contra incendios y pruebas.

.......................................................................... 405.777,00

Canalizacion eléctrica subterranea para lineas
de media y baja tension y alumbrado, formadas
por tubos de fibrocemento de dimensiones
segln planos, incluyendo cableado, p.p. de
arquetas, lamparas, cajas de derivacion,
acometidas, centros de transformacion con
obra civil y aparellaje.

........................................................................ 898.789,00 €

Preinstalacion telecomunicaciones compuesta

por prismas de canalizacion segun planos,

incluyendo camaras, arquetas y acometidas.
........................................................................ 141.325,00 €

4

E.- APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS.

Aparcamiento en subsuelo para dar cabida a
un minimo de 675 plazas en las Manzanas
Z1-EL1 y Z1-ELS....oovieeieeeeeeee e 2.000.000,00 €

F.- INFRAESTRUCTURAS DE CONEXION GENERAL CON EL EXTERIOR

Conexion a red general de saneamiento de

aguas residuales, realizada con tuberia de

P.V.C. de 300 mm. de diametro, incluyendo

p.p. de pozos de registro, excavacion, relleno

de zanja y reposicion de pavimentos.
......................................................................... 30.050,00 €
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Conexion a la red de saneamiento de aguas N
pluviales, realizada en tuberia de P.V.C. de ¢ ey
diametros segun planos, incluyendo p.p. de '
pozos de registro, excavacion, relleno de
Zanjas y reposicion de pavimentos.

--------------------------------------------------------------------------

Conexion a red general de abastecimiento de
agua realizada en tuberia de fundicion de
diametro 300 mm., incluyendo depésito
regulador, excavacion y relleno de zanja, p.p.
de arquetas, acometidas, piezas especiales y

pruebas.

.......................................................................... 300.506,00 €
Conexion a red general de electricidad

realizada con tuberia de fibrocemento de

didmetro segun planos, incluyendo cableado,

p.p. de arquetas, cajas de derivacion vy

acometidas.

.......................................................................... 114.192,00 €

Conexion a red general de gas realizada en
tuberia de acero de 254 mm. de diametro ‘
segun planos, incluyendo excavacion y relleno
de zanjas, p.p. de piezas especiales y pruebas.
......................................................................... 18.030,00 €

Conexion a red general de Telecomunicaciones

realizada con tubos de PVC embebidos en

dado de hormigon, incluso excavacion y relleno

de zanjas, p.p. de arquetas, camaras de

registro y pruebas.
.......................................................................... 18.030,00 €

G.- INDEMNIZACIONES

Partida alzada de indemnizaciones por derribo

de construcciones y destrucciéon de plantaciones

e instalaciones.

.......................................................................... 1.803.036,00 €

292



______

T
- 'ﬁ\famen
d D de“n‘ C\pa\q e
ApProLe 0 ;\,\uﬂ‘y;g
_ e el Tl &=
pu;i’)n e OL,.\.I.\
Sejﬁ"icﬂf :
é-\ cece 3.\"!9?-$
RESUMEN DE LA EVALUACION ECONOMICA ’
, Euros
A. DEMOLICIONES Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS.. 883.487
B. LIBBAMIZACIHON VIARIA ....covvrmmmmmmmmamessusss 3.374.712
C. SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES .......cceevveereenee 721.214
. D. INFRAESTRUCTURAS A —————— 2.143.404
E. APARCAMIENTOS SUBTERRANEO:S .................... 2.000.000
F. INFRAESTRUCTURAS DE CONEXION GENERAL 528.889
BLNDEMRBIZACIORES ..cvnmmmanemprmm e, 11.803.036
\
TOTAL 11.454.742 €

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA DE LAS OBRAS

DE URBANIZACION

EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS DE
LRBANILACIOM:«cxsmmmmsmumisiismmissmsssmenersmarssrsnsanss

SUMA

INDEMNIZACIONES ...y

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA

La Corufia, a Abril de 2008
Los Arquitectos,

Fdo.: José M. Vazquez Garcia Fdo.: José
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Euros

9.651.706
1.254.722
279.102

11.485.530
1.837.685

13.323.215
1.803.036

15.126.251 €
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4.. COMPARACION DE PARAMETROS URBANISTICOS




4.. COMPARACION DE PARAMETROS URBANISTICOS

P.G.OM PLAN PARCIAL MODIFICACION
T MARZO 2005 ABRIL 2008
Superficie bruta Sector 493.000 m* 498.500 m? 498.500 m?
Superficie Sector 356.909 m? 358.548 m? 358.548 m?
Superficie neta Sector 336.136 m? 337.100 m? 337.100 m?
Uso global Residencial Resdiencial Residencial
Sistemas Generales
Incluidos 20.773 m? 21.448 m? 21.448 m?
ISR Beanersles 136.091 m? 139.952 m? 139.952 m?
Intensidad de uso global
medida sobre areas no — T 595
ocupadas por Sistemas 1,50 m¥m 1,46 m*m 1,43 m*m
Generales
E.dlflcabmdad Residencial 234,646 m? 294.917 m?
ibre
Edlflcap[!ldad Residencial 61.116 m2 103.638 m?
Proteccion
Edificabilidad Terciaria y 2
Oes Usis 196.443 m 83.895 m?
Aprovechamiento
Residencial Libre 234.646 m* 294.917 m*
Aprovechamiento .
Residencial Proteccion 42,751 125 m*
Aprovechamiento 3 4
Residencial Terciario Ly 7116
Aprovechamiento Tipo 0,896931 0,871777 0,871775
% Edificabilidad Residencial 80% Libre 80% Edif. Libre 74% Edif. Libre
Proteccion 20% Proteccion 20% Edif. Protecc. 26% Edific. Protecc.
Edificabilidad Total 492,205 m? 482.450 m?
Aprovechamiento Total 434,581 m? 434.580 m?

Edificabilidad

Aprovechamiento

Aprovechamiento

Uso

Residencial Libre
Residencial Proteccion
Terciario y Otros Usos

1]

Edificabilidad x Coeficiente Ponderacion

Coeficiente

1
0,7
0.8

205

Aprovechamiento Lucrativo Deshomogeneizado

Aprovechamiento Lucrativo Homogeneizatjo

1




5.. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA
VIGENTE DE ACCESIBILIDAD




5.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA
VIGENTE DE ACCESIBILIDAD

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 8/1997 de “Accesibilidad y supresion
de barreras de la Comunidad Auténoma de Galicia”, asi como de su
Reglamento de desarrollo (Decreto 35/2000), en el presente PLAN PARCIAL
dispone de un ITINERARIO ]5EATONAL COLINDANTE CON RED VIARIA
AJUSTADO A LO DISPUESTO EN LEY 8/1997 DE 20 DE AGOSTO EN LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE GALICIA, que garantiza la accesibilidad a todas
las zonas ordenadas en el documento independientemente de su caracter
publico o privado.

Igualmente, en el apartado Normas de Urbanizacion, se establecen una serie de
determinaciones especificas a las que habran de ajustarse el Proyecto de

Urbanizacion en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 8/1.997.
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