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. MEMORIA INFORMATIVA

1. Localizacion

O ambito de xestion denominado A-1-07 IGREXA - OIA no documento do Plan Xeral
de Ordenacion Municipal de Vigo (en adiante PXOM), sitlase nunha zona periurbana
de Vigo na parte sur do municipio, no centro do ndcleo parroquial de San Miguel de Oia
a carén da igrexa e da Avenida de Ceséareo Vazquez.

2. Ambito de actuacion

E o definido no documento de Convenio entre a Agrupacion de propietarios e o Excmo.
Concello de Vigo e recollido no documento do PXOM remitido & Xunta de Galicia para
informe previo mediante o plano e a ficha correspondente. O dmbito delimitado esta
clasificado como Ambito de Solo Urbano Non Consolidado.

Limita 6 Norte co ambito S-52-R Matoca; 6 sur coa Estrada Igrexa-Roteas e co barrio
de Igrexa; 6 Leste cun camifio de servizo, coa estrada Igrexa-Roteas e c6 &mbito S-52-R
Matoca; e 6 Oeste ca Avenida Cesareo Vazquez.

A superficie total do ambito, segundo a cartografia municipal e a ficha urbanistica do
ambito aportada, ascende & cantidade de 21.568.10 m?. Esta superficie correspondese
exactamente coa delimitacion do documento do PXOM.

3. Solicitante

A presente Ordenacién Detallada redactase por encargo da Agrupacion de Propietarios
dos terreos incluidos no &mbito.

4, Determinacion e prevision do planeamento superior

O PXOM clasifica o solo como urbano non consolidado coa sua ordenacion detallada en
dito plan. Segundo o artigo 57.2 da Lei 9/2002 de 30 de decembro, de Ordenacion
Urbanistica e Proteccién do Medio Rural de Galicia (en adiante LOUGA), “... os plans
xerais poderan ordenar detalladamente, co mesmo contido e determinacions esixibles a
un plan parcial, aqueles sectores de desenvolvemento urbanistico preferente, de xeito
gue se poidan executar directamente sen necesidade de planeamento de
desenvolvemento.”

Tal como sinala 0 PXOM, a area desenvoélvese como un Gnico ambito de planeamento e
a sUa delimitacién aparece reflectida no Plano 2.1 de Estado Actual e Determinacions
do Plan Xeral a escala 1:2.000.

As previsions do PXOM para o ambito desta proposta son as que se recollen na
correspondente ficha de planeamento, que se acompafia a continuacion.
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5. Conveniencia e oportunidade

A convenencia e oportunidade da redaccion desta Ordenacion Detallada vén dada polo
interese manifestado tanto polos propietarios como polo Concello no desenvolvemento
urbanistico do &mbito e recollido na firma dun Convenio urbanistico, que permitira
recoller no documento do PXOM a ordenacion detallada do ambito asi como a
obtencién dunha carga econdmica por parte do Concello de Vigo para a obtencion de
terreos do sistema xeral de espacios libres con clasificacion de solo rastico protexido
SX/ELZV/13.2 A Xunqueira do Vao.

Outros factores fundamentais inciden na conveniencia e oportunidade da sta redaccion
outorgandolle un carécter de urxencia & siia formulacion e tramitacion:

- A estratéxica localizacion en relacion coa cidade e co sistema de comunicacions da
mesma, 0 situarse proximo 6s dous viais de comunicacion mais importantes entre Vigo
e Nigran, Avd de Ricardo Mella e Estrada de Camposancos, con acceso doado e rapido
dende as duas e sinxela conexion co segundo cinto da cidade e co centro urbano.

- A obtencion das dotacidons previstas que serviran para a instalacion de futuros
equipamentos e a obtencion de zonas verdes que consoliden o centro parroquial. Tamén
0 ensanche das ruas e camifios perimetrais 6s que da fronte 0 &mbito a desenrolar.

- Un minimo do 20% del aproveitamento urbanistico de uso residencial do total do
ambito para ser destinado a vivendas sometidas a algln réxime de proteccion.

- A reserva do 10% do aproveitamento lucrativo para uso comercial que sirva para
complementar e ampliar as actividades existentes basicamente o pequeno comercio de
productos de primeira necesidade.

6. Caracteristicas do medio fisico

Os materiais que constitlen o substrato da zona forman parte do Mesozoico Xuréasico.

Morfoloxicamente o terreo presenta unha suave pendente de caida cara o Norte cunha
pendente aproximada do 6%, sen modificacions significativas na sua topografia e con
escasas edificacions executadas que respectaron o terreo orixinario, como se pode
observar na cartografia aportada.

A altura oscila dende a cota 50 que aparece na parte Norte ata a cota 62 na zona sur do
ambito no encontro coa Estrada Igrexa-Roteas.

O clima do ambito e o oceanico himido como corresponde & area na que se atopa.

7. Estructura da Propiedade

Segundo a informacion urbanistica obtida e os datos de parcelario recollidos a
propiedade estructirase de forma pouco fragmentada para o que é habitual no parcelario
do municipio e na sUa totalidade é de titularidade privada. Segundo o computo realizado
hai un total aproximado de 16 parcelas en todo o &mbito de actuacion.
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A superficie das parcelas oscila entre os 200 m? e os 4.000 m?. En xeral o parcelario
componse de parcelas de superficies maiores de 1000 m? un total de 9, polo que se
atopa pouco fragmentado.

En cuanto a sua forma predominan as fincas de formas irregulares, longas e estreitas,
con frontes alifilados aos camifios agricolas, servidumes de paso ou regos de auga.

8. Afeccions

No se consideraron afeccions distintas das de acceso e servizo as fincas fora do ambito
extinguindose as interiores & delimitacion polo desenvolvemento urbanistico do mesmo.

9. Contextualizacion e preexistencias

O presente &mbito contémplase no Plan Xeral de Ordenacién Municipal como un solo
urbano non consolidado e o seu desenvolvemento mediante unha ordenacion detallada

Tréatase dunha zona de alto valor residencial pola sta colindancia co centro parroquial
onde se ubica a igrexa, e no que se ten tentado o seu desenvolvemento urbanistico nos
Gltimos anos.

O ambito engldbase nunha zona que ten una importante densidade de edificacion e na
que se mantén cun certo control na sa implantacién polo que a ordenacion do ambito
preséntase como unha oportunidade de ocupacién dun espacio mediante criterios de
ordenacion e sostibilidade.

A situacion actual e as preexistencias no ambito de ordenacidn detallada presentan as
seguintes caracteristicas:
9.1.  Cultivos
Na actualidade a maioria dos terreos estan baleiros, adicandose alguns deles & pequena
explotacidn agricola de baixa productividade como millo e vide para autoconsumo.
9.2.  Edificacions

No dmbito existen dlas vivendas unifamiliares que se mantefien na futura ordenacién e
algin alpendre sen interese incompatibeis coa proposta. As vivendas tefien unha altura
de ddas plantas..

9.3. Rede viaria

A rede viaria principal esta constituida pola Avd. de Cesareo Véazquez que vai
tanxencial 6 ambito polo lindeiro oeste e a Estrada de Matoca coa que linda polo sur. A
rua Cesareo Vazquez ten unha seccién de calzada variable sendo a media de 7.00 m e as
arcéns ou tramos de beirarriia 6s dous lados de 0.80 m. A estrada Igrexa-Roteas ten
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unha seccion de viario variable sendo a media de 5.40 m. e arcéns 6s dous lados de 0,80
m. Toda a rede viaria anteriormente descrita esta asfaltada

Interiormente existen tamén algin camifio truncado que esta executado en formigon e
algunhas servidumes de paso a fincas en terra

1. MEMORIA XUSTIFICATIVA DA PROPOSTA

1. Adecuacion das determinacions da Ordenacion 6 Plan Xeral

O documento da Ordenacion Detallada axustase as determinacions do PXOM que
recolle nos seus planos de Clasificacion e Cualificacion a delimitacion da zona a
ordenar e na ficha de planeamento as condicions as que se habera de axustar o solo que
se urbaniza, asi como 6 Convenio urbanistico do &mbito.

A ficha de planeamento sinala como uso global caracteristico da totalidade do ambito
Residencial, e como outros usos globais o Terciario Xeral (Comercial). Outros usos
compatibles son os Espacios Libres Publicos e Zonas Verdes, e 0 Equipamento ainda
sen uso determinado, sendo os restantes usos incompatibles.

Como reserva minima para sistemas locais de espacios libres e zonas verdes fixa a
cantidade de 2.183 m2 de solo. Tamén establece unha reserva minima de 1.201 m2 de
solo para o equipamento. Asi mesmo fixa a prevision de prazas de aparcadoiro publicas
nun ndmero minimo de 59 prazas.

Sindlanse como obxectivos do planeamento e criterios de ordenacion o
desenvolvemento urbanistico do area de acordo cos criterios que se contefien na
memoria de ordenacion e no convenio urbanistico, ademais da creacion dunha &rea de
centralidade e o reforzo de servicios para a zona.

As Normas Urbanisticas do Plan Xeral, cos titulos V, VI, VII Y VIII e as especificas
dos titulos IX y XIl, aplicdbeis respectivamente para o Solo Urbano e o Solo
Urbanizable. Asi como o cumplimiento da Lei 9/2002 y da sia modificacion pola Lei
15/2004 de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia.

No Titulo V detallanse as normas Xerais dos diferentes usos : residencial, terciario
hostaleiro, terciario comercio, oficinas, recreativo o reunion, dotacional, industrial,
garaxe-aparcadoiro, espacios libres e zonas verdes, infraestructuras basicas, transporte e
comunicaciéns, e agropecuarios.

En el Titulo VI detallanse as normas xerais da edificacion, nas stas condicions de
parcela, de posicion da edificacion e ocupacion da parcela pola edificacién, de
edificabilidade, de volume e forma dos edificios, de calidade e hixiene, de dotacions de
servicio dos edificios, de seguridade e acceso 0s edificios, e de estética.

No Titulo VII expofiense os criterios e normas xerais de ordenacion e urbanizacion,
especialmente no capitulo 7.1 de Rede viaria en solo urbano ou urbanizable, onde se
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establecen os criterios e condicidns para a planificacion da rede viaria tanto publica
como privada

No Titulo VIII expofiense as normas xerais de proteccion do medio ambiente, da
paisaxe, a imaxe i escena urbana, do patrimonio edificado, de xardins, conxuntos i
elementos naturais, do patrimonio arqueoloxico, e dos elementos historico-artisticos.

No Titulo IX expdfiense as normas particulares do solo urbano e as stas diferentes
ordenanzas de edificacion.

No Titulo X establécense as normas particulares do solo urbanizable e as suas diferentes
categorias. No apartado 11.1.13 fixanse as condicions particulares que rexen os Sectores
con Ordenacion Detallada.

2. Adecuacion & lexislacion urbanistica

2.1. A Lei 9/2002 e a sta modificacion na Lei 15/2004, de Ordenacién Urbanistica y
Proteccion do Medio Rural de Galicia

O presente documento de Ordenacion Detallada axustase as determinacions dos artigos
63, 64 y 65 da Lei 9/2002 e a sta modificacion na Lei 15/2004.
2.2.  Regulamento de Planeamento
Contendo as seguintes determinacions:
-Delimitacion do area de planeamento, axustado 6 Plan Xeral

-Asignacion de usos pormenorizados e delimitacion das zonas nas que se divide o
territorio ordenado en razon delas.

- Sinalamento das zonas de reservas de terreos para parques e xardins publicos en
proporcion superior 6 10%, asi como 0s emprazamentos dos equipamentos. Asimismo
previronse un nimero de 59 prazas de aparcamento publicas, cunha reserva minima
de 1 por cada 40 ou fraccién das prazas para usuarios minusvalidos.

- Reflexas o trazado e caracteristicas da rede de comunicaciéns propias do &mbito e o
seu enlace co sistema xeral de comunicaciéns previsto no PXOM co sinalamento de
alifiacions e rasantes da rede viaria e prevision de aparcamentos, definindose tamén os
perfis lonxitudinais de dita rede.

- Sinlase o sistema de actuacion na Memoria de xestion, os prazos de execucion, o plan
de etapas e a conservacién da urbanizacion.

Asi mesmo, a presente Ordenacion Detallada, acompafiase dos esquemas das redes de
servicios seguintes:

Redes de abastecemento de auga, rego e hidrantes contra incendios

Area de Ordenacion Detallada Igrexa Oia AOD A-1-07 Paxina 9



2.3.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

Rede de saneamento

Rede de distribucién de enerxia eléctrica
Rede de distribucion de gas

Rede de alumeado publico

Rede de telecomunicacions

A descricién de ditas redes realizase no apartado correspondente da memoria, € mais
pormenorizadamente no Proxecto de Urbanizacion posterior.

Xustificacion do cumprimento da lei 8/97, de accesibilidade e supresion de
barreiras arquitecténicas e o0 Regulamento que a desenvolve.

A lei 8/97, e o Decreto 35/2000 polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento
e execucién da Lei de accesibilidade e supresion de barreiras arquitecténicas esixen que
0s instrumentos urbanisticos fagan constar expresamente na sla Memoria 0 seu
cumprimento sinalando as determinacions normativas de aplicacién e as solucions
adoptadas para lles dar cumprimento.

En canto as Barreiras arquitectdnicas urbanisticas (BAUR) a ter en conta, regulanse no
Titulo 1l de ambolos dous textos normativos, distinguindose no Regulamento o
tratamento dos espacios publicos existentes (art. 13), dos de nova creacion.

O artigo 13.b do regulamento indica que cando por dificultades orograficas ou rdas
preexistentes non sexa posible a creacion dun itinerario adaptado desefiarase como
minimo un itinerario practicable que permita o desprazamento de persoas con
mobilidade reducida, sen prexuizo de que progresivamente se establezan as regras para
converter o0s espacios do ambito en adaptados.

Igualmente, no que se refire a itinerarios peonis para 0s que o custo de execucion como
adaptados sexa superior en mais dun 50% 6 custo como non adaptados, o Regulamento
permite a exencién, efectuando unha proposta alternativa, que requirira, previamente &
aprobacion do instrumento urbanistico, o informe favorable do consello Autonémico
para a promocion da Accesibilidade e a Supresion de Barreiras (art. 16 do
Regulamento).

2.3.1. Accesibilidade do viario preexistente.

Tddalas estradas, rGas e camifios existentes que bordean o ambito tefien pendentes
inferiores & maximas permitidas para poder ser consideradas como adaptadas e as stas
caracteristicas son as seguintes:

% %
_ TRAMO DE
. DENOMINA | CARACTERIS TIPO DE
RUAT cion TICA PENDENTE | PENDENTE Pfﬂ“fx'lE'\':/IE ANCHO | pECORRIDO
TOTAL MAXIMA
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ESTRADA
1 IGREXA EXISTENTE 3.96% 5.5% 18m 8m ADAPTADO
ROTEAS
AV.CESARE
9 0
2 0 VAZQUEZ EXISTENTE 3.76% 6.25% 16 m 105m ADAPTADO

Polo tanto todolos viais existentes, cumpren a condicion de itinerarios adaptados, 0s
efectos da lei de accesibilidade.

2.3.2. Accesibilidade do viario de nova creacion.

O novo vial proposto percorre a Ordenacion Detallada lonxitudinalmente dende a Av.
de Cesareo Vazquez ata a Estrada Igrexa Roteas. O dividiremos en dous tramos de
diferentes pendentes; o 1° tramo cunha minima pendente ascendente e 2° tramo
descendente presentando as seguintes caracteristicas:

%

%

_ TRAMO DE
. | DENOMINA | CARACTERIS TIPO DE
RUA CION TICA PENDENTE | PENDENTE PEA'\"&D;FI\';"IE ANCHO RECORRIDO

TOTAL MAXIMA

VARIABLE

TRAMO 1° NOVO 0.5% 0.5% 90m ADAPTADO
10-15-22 m

1

VARIABLE

TRAMO 2° NOVO 1.42% 5% 40 m 10.8-13.4-20 | ADAPTADO

m

Polo tanto o vial proxectado de novo trazado cumpre a condicion de itinerario adaptado,
0s efectos da lei de accesibilidade.

2.3.3. Accesibilidade de parques, xardins e demais espacios libres de uso publico.

Todos os parques, xardins e espacios libres previstos disporan dun itinerario adaptado,

de acordo co artigo 18 do Regulamento de accesibilidade.

A ZV1 ten acceso dende a Via principal con itinerarios transversais adaptados.

2.3.4. Outras condicions de accesibilidade.

En xeral estarase 6 disposto na lei 8/97 e decreto 35/2000 todo o relativo a prazas de
aparcadoiros, elementos de urbanizacion, caracteristicas do mobiliario, obras e
sinalizacion, concretdndose no Proxecto, ou Proxectos de urbanizacion que desenvolvan
esta Ordenacion Detallada.

Nas zonas destinadas a aparcamentos publicos, tanto en superficie como subterraneos
reservaranse con caracter permanente, e tan préximo como sexa posible dos accesos de
pedns, prazas debidamente sinaladas para vehiculos acreditados que transporten persoas
en situacion de mobilidade reducida.

Area de Ordenacion Detallada Igrexa Oia
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De acordo co disposto no artigo 16°7 do Regulamento de accesibilidade debera
solicitarse informe favorable do Concello Autonémico para a Promocion da
Accesibilidade e a Supresion de Barreiras Arquitectdnicas.

3. Obxectivos e criterios xerais da Ordenacién

A presente proposta desenrola os criterios e obxectivos de planeamento reflectidos na
ficha do PXOM e os completa con aqueles que resultan da analise pormenorizada do
ambito de actuacion e o seu entorno, e dos Usos que N0 mesmo esta previsto aloxar.
Poderian resumirse en:

1. Localizar e ordenar solo para uso residencial, introducindo tipoloxias e elementos de
caracter urbano que promovan a relacion da comunidade, e que sirvan de referencia na
ordenacion de dito nucleo co obxectivo da creacion dun area de centralidade parroquial
completando a imaxe urbana da area.

2. Localizar solo para as dotacidns previstas na ficha do PXOM no entorno da Igrexa
parroquial, implicAndoas no mesmo orden de relacions e referencias recollidos no
punto anterior.

3. Localizar solo para as zonas destinadas a Espacios Libres Publicos e Zonas Verdes
previstas pola Lei 9/2002 tamén no entorno da igrexa e do centro de actividade
parroquial creado no encontro da Avd. Cesareo Vazquez ca Estrada Igrexa-Roteas,
abrindoas 6 novo viario creado en base 6 que se articula a ordenacidn.

4. Resolver o viario previsto polo PXOM para o ambito, ensanchando o viario
perimetral existente e creando o viario interior necesario para o seu desenrolo,
tratandoo a xeito de rda principal para aparcamento e circulacion rodada y peonil.

4, Avaliacions das diferentes alternativas

Dada a posicién do terreo respecto 6 viario existente no entorno, a sta relacién ca costa
e a ria de Vigo, as determinacions do PXOM e a ficha do ambito, en canto & definicion
do viario, 0s usos e reservas de solo é polo que se sitlan na parte mais préxima a igrexa
0s equipamentos e as zonas verdes de uso publico.

A disposicion axuda a fortalecer a imaxe de centralidade urbana do dmbito, a reserva
para equipamentos nunha situacién estratéxica en relacién cas dotaciéns e as vivendas
existentes ou de nova creacion.

5. Xustificacion da Ordenacién elixida e integracion coa estructura urbana

A ordenacion que se propon vén derivada da importante presencia da area central da
parroquia desenvolvida entorno & Igrexa parroquial, asi como polo viario local de borde
gue conecta 0 &mbito cos barrios colindantes e coas zonas semirrurais desta parte do
municipio. Tamén tefien especial relevancia as caracteristicas do entorno proximo e

Area de Ordenacion Detallada Igrexa Oia AOD A-1-07 Paxina 12
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afastado coa Ria de VIgo e a peninsula do Morrazo como tela de fondo das
perspectivas.

A ficha de planeamento establece como usos caracteristicos o residencial, o terciario, as
zonas verdes e un equipamento, uso este Gltimo que esixe unha reserva minima de solo
de 1.201 m? e a stia consideracion como equipamento parroquial.

O uso residencial é e foi o tradicional do solo no entorno, anteriormente vinculado 6
cultivo da terra e hoxe 6 uso residencial urbano, dependente funcionalmente do que o
PXOM denomina ntcleo central.

A ordenacion elixida correspondese cun desefio que pretende optimizar a relacion da
area residencial co entorno natural e cos nudcleos tradicionais do entorno mediante a
ubicacion das zonas verdes tanto publicas como privadas e 0s equipamentos e a
disposicion da edificacion e a sUa tipoloxia pasando dunha tipoloxia mais urbana para
vivenda colectiva en bloque no entorno da igrexa a unha tipoloxia de vivenda
unifamiliar

O area destinada a equipamento ubicase en relacién co novo viario y cas zonas verdes
co obxectivo da slia potenciacion e a sUa vinculacion as actividades publicas.

O espacio publico para zona verde disponse a modo de itinerario ou recorrido mediante
0 aproveitamento dunha parcela de solo residual moi estreita e ubicada entre
edificacions para comunicar o centro actual da actividade parroquial, no encontro de
Estrada de Matoca e a Avd. de Cesareo VVAzquez, co novo viario proposto na ordenacion
detallada o cal se pretende que sexa la nova rua principal do entorno.

A edificacion para residencial colectivo ubicase na parte norte do ambito mais proximo
0s espacios de uso publico e onde o terreo ten a sla cota mais baixa, permitindo unhaa
graduacion de alturas e vistas.

O uso comercial disponse en edificio exclusivo a modo de pequeno centro comercial e
directamente relacionado cos espacios de uso publico como zonas verdes e dotacions
dispondo de acceso directo dende a rua y dende as zonas verdes ca intencién da
potenciacion da actividade ludica e comercial.

A edificacién para vivenda unifamiliar ocupa o resto do solo privativo. Asi na parte
leste do &mbito, e a ambas as duas beiras do novo viario disponse vivenda unifamiliar
na sta tipoloxia de encostado, prevendose tamén vivendas de tipoloxia pareada ou
exenta en situacion particulares.

Con elo pretendese conquerir unha certa orde visual e funcional que redundard na
potenciacion da imaxe da zona asi como na permanencia (na medida do posible) das
perspectivas existentes dende o atrio da igrexa.

As mazas residenciais son duas, cun total de 33 parcelas, se ben dita parcelacion é
unicamente indicativa.
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7

Parte das areas M1 e M2 estan asignadas 6 uso residencial unifamiliar nas suas
diferentes tipoloxias (encostadas, pareadas eexentas). O resto da area M1 esta asignada
0 uso residencial colectivo con edificacidéns en bloque de non mais de tres alturas. O
resto da area M2 esta asignada o uso terciario xeral en bloque exento e exclusivo.

O érea residencial M2 est4 en contacto directo co barrio de Igrexa, producindose en
continuidade co mesmo. O area M1 conéctase coas zonas abertas ubicadas 6 norte con
parcelas valeiras de edificacion e caracteristicas semirurrais.

A parcela tipo establécese segundo as tipoloxias edificatorias e coas variacions
necesarias para 0 seu axuste con outras parcelas, ou co viario ou situacion de extremos
de érea, oscilando as stas superficies medias entre os 200 m? para as unifamiliares
encostadas, 0s 260 m2 para as pareadas e 0s 440 m2 para as vivendas exentas. No caso
das parcelas para edificacién en bloque as suas superficies son variables non habendo
un valor modal de superficie.

As tipoloxias elixidas para o uso residencial en vivenda unifamiliar son a encostada (29
parcelas) con xeneralidade, e a pareada (2 parcelas) e a exenta (2 parcelas) como
excepcions, se ben o numero de parcelas pode variar en funcion da reparcelacion final.

A tipoloxia elixida con xeneralidade para os usos residencial colectivo e terciario é a de
bloque exento lineal con unha altura méxima de 3 andares e baixo cuberta sobre rasante.

A zona residencial situouse sempre en contacto cos nlcleos xa existentes, polo tanto, en
posicion de bordo do &mbito, seguindo un esquema de bandas paralelas en torno 6 novo
viario proposto procurando sempre nuclear as distintas areas en relacion coas zonas
verdes e equipamento previstos.

As areas residenciais relaciénanse co centro parroquial mediante a articulacion
producida entorno as zonas libres de uso publico e 6 equipamento. Todas as parcelas
son accesibles dende a rede viaria.

6. Reserva de equipamentos e xustificacién do cumprimento das reservas minimas
legais

As reservas de equipamentos, como xa se sinalou, realizanse de acordo cas
determinaciéns da ficha do PXOM correspondente 6 ambito da ordenacion detallada,
asi como tamén de acordo ¢ art. 47 da Lei 9/2002 e as suas modificaciéns na Lei
15/2004 e ¢ art. 11 do anexo do Regulamento de Planeamento (A.R.P.) que establecen
as seguintes:

- Sistema de espacios libres de dominio e uso publico
- Sistema de equipamentos publicos

- Prazas de aparcamento de vehiculos
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6.1.  Sistema de espacios libres de dominio e uso publico
Estan adicados a parques, xardins, areas de ocio, expansion e lecer da poboacién.

A sua disposicion responde O criterio de que contriblan tanto a mellorar as
posibilidades de uso e calidade ambiental da zona residencial, como de establecer as
areas de proteccion i encaixe entre os distintos usos e zonas. Asi mesmo cumplese a
reserva de espacio libre previsto no PXOM.

De acordo co art. 47.2.a) da LOUGA en ambitos de uso residencial ou hoteleiro
destinaranse 18 m2 de solo por cada 100 m2 edificables e como minimo un 10% da
superficie total del ambito, o que supdn unha superficie maior de 2.156.81 m2 de solo,
figurando na ficha urbanistica do ambito unha reserva minima de 2.183 m2.

Estructurouse nunha soa zona diferenciada, co caracter de zona verde e coa seguinte
superficie:

ZV1 2.189.25 m?

Equivale a un 10.15% do total do &mbito delimitado. Supérase asi a reserva prevista no
art. 47.2 da LOUGA, cumprindo asi mesmo a zona ZV1 as condicions sinaladas no art.
4a) del A.R.P. para ser computable como elemento pertencente 6 sistema de espacios
libres xa que permiten a inscricién dunha circunferencia de diametro 30 m.

As zonas verdes considéranse como espacio publico, de cesion obrigatoria e gratuita.
De acordo co art. 4 do Anexo do Regulamento de Planeamento as zonas verdes teran o
caracter de Xardins (art.3b).

Polas caracteristicas xeométricas, de superficie e do terreo, non hai ningn impedimento
para a plantacion de especies vexetais. Dadas as caracteristicas da ordenacion e
topografia do ambito, a posicion das zonas verdes e a sla relacion coas edificacions
circundantes e o viario, queda garantido plenamente o seu adecuado soleamento.

Por outra banda, non existe nas Ordenanzas do PXOM correspondentes as Zonas
Verdes e Libres ningun factor limitador que afecte 6s Espacios Libres de Uso Publico
gue se prevén nesta Ordenacion Detallada.

6.2.  Sistema de equipamentos publicos

Estan destinados & prestacion de servicios sanitarios, asistenciais, educativos, culturais,
deportivos e outros que sexan necesarios.

De acordo co art. 47.2.b) da LOUGA en ambitos de uso residencial o hoteleiro
destinaranse 10 m2 de solo por cada 100 m2 edificables o que sup6n unha superficie
maior 1.186.25 m2 de solo, figurando na ficha urbanistica do ambito unha reserva
minima de 1.201 m2..
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Como criterio xeral estas reservas sitlanse de modo que contriblan & adecuada
articulacion da zona e a sla insercion no entorno, conectandose 6 sistema peonil e verde
asociado no conxunto e & rede viaria xeral.

O é&rea destinado a equipamento ven sinalado nos planos de Ordenacion, Normativa e
Usos, e conta cunha superficie de 1.202.00 m? co que supera as previsions tanto da
LOUGA como da ficha urbanistica do PXOM. A sua ubicacion colindante cas zonas
verdes i en relacidn coa zona residencial e o viario permite a sGa integracion no ambito.

O area para a ubicacion de equipamento ten o caracter de publico e a cesion dos terreos
sera obrigatoria e gratuita.

6.3. Prazas de aparcamento para vehiculos

7.1.

De acordo co art. 47.2.c) da LOUGA en ambitos de uso residencial, hoteleiro ou
terciario destinaranse 2 prazas de aparcamento por cada 100 m2 edificables das que,
como minimo, unha cuarta parte deben ser de dominio publico, é dicir, 59 prazas, o cal
coincide cas reservas previstas na ficha urbanistica do PXOM para o ambito.

Prevense un total de 59 prazas de aparcamento de dominio publico anexas 6 viario, co
gue se cumpre cas previsién tanto da LOUGA como da ficha urbanistica do PXOM.
Aparecen reflectidas no plano 3.1.1 de Viario e Alienacions

As prazas de aparcamento deséfianse predominantemente en bateria. As slas
dimensidns son de 2,25 x 5.00 ou maiores, co que se cumpren 0s requisitos do Anexo 6
Regulamento de Planeamento.

Prazas para usuarios minusvéalidos

De acordo co art. 7 ¢) do A.R.P. resérvanse 0 2% das prazas totais de aparcamentos para
usuarios minusvalidos.

N°. minimo de prazas = 2% x 59 prazas = 1.18 prazas

Segundo a Lei e Regulamento de Accesibilidade : para 59 prazas de aparcamento,
reservaranse 1 por cada 40 ou fraccidn, polo que corresponderian:

N° minimo de prazas = 59 / 40 = 1.48 prazas.
Dispofiense un total de 2 prazas. Sinalarase claramente a sGa posicién e as slas

dimensiéns seran de 3,50 x 5,00m o maiores.

Criterios de desefio do viario

Rede viaria rodada

Os efectos da xerarquizacion do viario considérase como sistema xeral O viario
vinculante previsto no planeamento vixente e o restante terd a consideracion de vias de
distribucion local.
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a) Seccion tipo :

Co fin de simplificar a tarefa de desefio i execucion da rede viaria procedeuse a unha
sistematizacion das seccions-tipo transversais das rias cos seguintes criterios:

Os aparcamentos son en xeral de 5.00 x 2,25 m. e de 5.00 x 3,50 para as prazas de
usuarios minusvalidos. En canto &s secciéns de calzada adectUanse no seu desefio as
caracteristicas dos diferentes tipos de vias propostas.

As seccions tipos e as stas ubicacions aparecen reflectidas no plano de Viario, no que
quedan definidas en planta as stias caracteristicas.

b) Rasantes

Tentouse unha adaptacion, ata onde foi posible, & topografia real do terreo, co fin de
evitar a realizacién de excesivos e custosos movementos de terras. Por outra parte,
existe o condicionante do acordo co viario xa existente.

7.2. Rede Peonil

A rede peonil deséfiase como un recorrido lineal, configurado polo conxunto das
beirarruas en relacion cas zonas verdes previstas.

7.3.  Cumprimento de Accesibilidade

De acordo cas seccions transversais e lonxitudinais do viario, reflectidas nos planos
3.1.1 e 3.1.2 da Estructura Viaria e Alifiacions, dase cumprimento & Lei 8/1997, de 20
de agosto, de Accesibilidade e de supresion de barreiras na Comunidade Auténoma de
Galicia e Decreto 35/2000, de 28 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de
desenvolvemento e execucion da Lei de accesibilidade e supresién de barreiras
arquitecténicas na Comunidade Auténoma de Galicia.

8. Criterios de desefio dos espacios libres

Como xa se sinalou os criterios de desefio dos espacios libres, seran funcién das stas
caracteristicas, e a desenvolver no futuro polo proxecto de urbanizacion.

A ZV1 polas sUas caracteristicas debera aproveitar para realizar un percorrido a modo
de parque de centro parroquial co tratamento de zona arborada e axardinada cun claro
predominio das zonas de paseo i estancia, debendo contribuir & articulacion dos
itinerarios peonis e a sua relacion cos equipamentos xa existentes e 0s propostos nesta
ordenacion asi como tamén sera obxectivo fundamental a potenciacién das perspectivas

En xeral no seu tratamento deberan valorarse 6 maximo as orientacions, as vistas
préximas e afastadas e a topografia, debendo darselles un tratamento de xardineria
urbana, a base de plataformas planas e mobiliario urbano, que sirvan como espacios de
relacion e permitan a apertura visual i espacial tanto da edificacion como do tréansito
rodado e peonil.
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9. Servicios Urbanos

Considérase como tal a reserva de solo para estes usos, basicamente seran 0s
relacionados coa distribucién de enerxia eléctrica, gas, etc., e o cumprimento da
Normativa de Telecomunicaciéns. A superficie reservada para este fin é de 168.25 m?.

10. Cadro xeral de Superficies

O cadro xeral de superficies disponse nas follas que vefien a seguir.
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DOCUMI
Ambito: IGREXA-OIA Sup. Total 21.568.10 m?2
USO LUCRATIVO SISTEMAS LOCAIS SISTEMAS XERAIS
Cuadra Parcela Superficie Edificab. Aprov. Ocupacién N° Libre Priv. | Esp. Verde | Dotacional | Esp. Verde | Dotacional
Ne n° m?2 Mz2.c m2/ m2 % Plantas m?2 m?2 m?2 m?2 m?2
P.1 360.95 170 0.47 * 1l **
P.2 226.75 170 0.75 * 1l **
P.3 222.80 170 0.76 * 1l *x
P.4 218.85 170 0.77 * 1l *x
P.5 215.00 170 0.79 * I *x
P.6 308.85 170 0.55 * 1] o
P.7 306.20 170 0.55 * 1l *x
P.8 210.30 170 0.80 * 11 o
P.9 211.40 170 0.80 * 1l **
P.10 212.70 170 0.80 * 1l *x
M.1 P.11 209.15 170 0.81 * 1l *x
P.12 204.90 170 0.83 * 1l *x
P.13 201.15 170 0.84 * 1l *x
P.14 200.50 170 0.85 * ] *x
P.15 200.50 170 0.85 * 1l *x
P.16 293.10 170 0.58 * 1l *x
P.17 3.525.55 5.124 1.45 * 1] **
P.18 266.50 200 0.75 * 1l **
P.19 264.65 200 0.75 * 1l *x
P.20 419.55 184 0.43 * 1l *x
Total 8.279.35 8.428
Ambito: IGREXA-OIA Sup. Total 21.566.00 m?
USO LUCRATIVO SISTEMAS LOCAIS SISTEMAS XERAIS
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DOCUMI
Cuadra Parcela Superficie Edificab. Aprov. Ocupacién Ne Libre Priv. | Esp. Verde | Dotacional | Esp. Verde | Dotacional
Ne n° m?2 M2.c m2/ m2 % Plantas m?2 m?2 m?2 m?2 m?2
P.21 258.80 162 0.62 * I *
P.22 209.30 162 0.77 * 1] ok
P.23 268.60 162 0.60 * Il ok
P.24 798.55 1.187 1.48 * Il ok
P.25 2.189.25 2.189.25
P.26 1.202.00 1.202.00
P.27 465.35 200 0.43 * I *
P.28 293.80 150 0.51 * I *
P.29 200.90 150 0.75 * 1] ok
P.30 200.80 150 0.75 * 1] ok
M.2 P.31 293.50 150 0.51 * Il ok
P.32 293.70 160 0.54 * Il ok
P.33 201.05 160 0.80 * Il ok
P.34 201.15 160 0.80 * i *k
P.35 201.25 160 0.80 * I o
P.36 203.25 160 0.79 * I o
P.37 352.25 160 0.45 * 1] ok
Total 7.833.50 3.433.00 2.189.25 1.202.00
M3. | P.38 168.25 | 168.25 |
Total 168.25 168.25
* Segundo o artigo 6.4.3.2 das Normas Urbanisticas a ocupacion sera coincidente coa Area de Movemento cando a sUa contia se sinale como
conxuncién de referencias de posicién
** Sera a superficie de parcela que non estea ocupada pola edificacion e, como minimo, a superficie da parcela excluida del Area de Movemento
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DOCUMI

Ambito: IGREXA - OIA
Resumo de cuadras:

Sup. Total 21.566.00 m?

USO LUCRATIVO SISTEMAS LOCAIS SISTEMAS XERAIS
Cuadras Superficie Edificab. Libre Priv. Esp. Verde Dotacional Esp. Verde Dotacional
ne m?2 Mz2.c m?2 m?2 m?2 m?2 m?2
M.1 8.279.35 8.428.00
M.2 7.833.50 3.433.00 2.189.25 1.202.00
M.3. 168.25 168.25
TOTAL 16.311.10 11.861.00 2.189.25 1.370.25
Sup. Total do ambito - Suma Sup. Mazéans = Sup. Total de Viario 5.255.00m?2
Sup. Sistema Xeral Viario om?2
Sup. Outro viario 5.255.00m?
M.1 Residencial acollida V.P.A. P 17 =10.676 M2 x 48,00% = 5.124,50m?2C
Superficie Total V.P.A. 5.124,50m2c
M.2 Terciario Xeral-Comercial P 24 =11.861 M2 x 10,00% = 1.187.00m2c
Superficie Total Terciario Xeral-Comercial 1.187.00m%
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11. Cumprimento das especificacions da Ficha de determinacions do PXOM.

Segundo dispén o artigo 62,1.b. da lei 9/2002 considéranse como determinacions
estructurantes, aquelas as que se fai referencia, para o solo urbano non consolidado, no
artigo 55,2, a saber:

- Ambito

- Usos globais e tipoloxia edificatoria

- Altura méxima

- Superficie total edificable

- Reservas de solo para dotacions urbanisticas

- Previsién de sistemas xerais necesarios para o desenvolvemento do A-1-07

Por conseguinte, estas determinacions non se poderian alterar en ningin suposto, mesmo
gue se procede a redactar un Plan Especial para acometer modificacions do disposto no
Plan Xeral (sempre que sexan de caracter non estructurante)

Estas determinacions estructurantes no que respecta & presente Ordenacién Detallada A-
1-07 IGREXA-OIA son as seguintes:

Desterminacions Da Ficha de Da Ordenacion
Estructurantes Caracteristicas Detallada
Superficie do ambito (m?) 21.568.10 21.568.10
Usos globais e tipoloxia
edificatoria:
a) Residencial Individual (Min. 45%) 5.550,00 m2
Categoria 12 (47.00 %)
b) Residencial Colectivo (Max. 45%) 5.124,00 m2
Categoria 22 (43%)
c) Terciario Xeral (Min. 10%) 1.187.00 m?
(Max. 20%) (10%)

Altura maxima (n° andares) 3 3
Superf. max. edificab (m2) 11.861.00 11.861.00
Reserva dotacions:
a)Espacios libres (m?) 2.183.00 2.189.25
b)Equipamentos (m?) 1.201.00 1.202.00
c)Aparcam. plblicos(n°) 59 59*!
d) Servicios Urbanos (m?) - 168.25
Prevision de Sist. Xerais

- ELzV - -

- VIARIO - -

! Cimplense as reservas de prazas de aparcamento para minusvalidos.
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12. Ordenanzas propias da Ordenacion Detallada.

As Ordenanzas de aplicacién no ambito de IGREXA-OIA (A-1-07) son as que figuran
con este titulo dentro da Documentacion Literaria da presente Ordenacion Detallada,
conformando o Capitulo Il da mesma. Como se pode comprobar pola sta lectura
distinguen entre as Ordenanzas de carécter xeral e as Ordenanzas Particulares da
Ordenacién do presente ambito (estructuradas en artigos numerados precedidos da
particula “IGO”). Estas Ordenanzas responden & correcta e cumprida harmonizacion
entre as Normas dimanantes da Normativa xeral do PXOM e as condicions concretas de
ordenacion da presente A-1-07.

13. Viabilidade econdmica da transformacion do solo.

Os datos sobre custos de indemnizacidns asi como dos de transformacion (urbanizacion)
figuran na folla que se adxunta a este epigrafe. A compofiente indemnizatoria é de escasa
entidade pola ausencia de construccions no interior do ambito considerdndose un
apartado denominado Varios para aqueles elementos obxecto de indemnizacion que
poidan xurdir, e podese ver que xunto coa compofiente urbanizadora, a viabilidade
econdmica da operacién resulta clara, posto que os valores iniciais de solo se sitlan
dentro dos valores medios da zona.
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NOME IGREXA - OIA CLAVE A-1-07

Ambito de solo urbanizable delimitado

SUPERFICIE DE LA DELIMITACION 21.568,10 m?
SUPERFICIE COMPUTABLE A EFECOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 20.418,10 m?
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE 11.862,45 m?
INDICE DE EDIFICABILIDADE BRUTA 0,550 m?/m?

Costes de transformacion

URBANIZACION NORMAL 1.132.215,00 €
URBANIZACION ESPECIAL 0,00 €
INDEMNIZACIONES NORMALES 12.270,00 €
INDEMNIZACIONES ESPECIALES 441.744,00 €
CARGAS ESPECIFICA SEGUN CONVENIO 586.500,00 €
TOTAL COSTO DE TRANSFORMACION 2.172.729,00 €

Valor producto inmobiliario

VALOR DE REPERCUSION PROMEDIADO 579,00 £/m?

VALOR PRODUCTO INMOBILIARIO (11.861,00 m* x 579,00 € x 0,90) 6.177.620,00 €

Valor inicial del suelo

VALOR PRODUCTO INMOBILIARIO 6.177.620,00 €
TOTAL COSTO DE TRANSFORMACION 2.172.729,00 €
SUPERFICIE COMPUTABLE 20.416,00 M2
VALOR RESIDUAL (VPI-CT)/ Sup. dmbito 196 €
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Poligonos.

En razdén das circunstancias que concorren no ambito A-1-07, xulgase como necesaria
que todo o &mbito conforme un Unico poligono (a sua delimitacion adxuntase no
correspondente plano), coas seguintes caracteristicas:

, Superficie Total Superficie Edificabilidade Aprov.
POLIGONOS Delimitada Computable Maéxima Tipo
(m?) (m?) (m?)
POLIGONO 1 21.586.10 20.416.00 11.861.00 0.58
TOTAL 21.568.10 20.416.00 11.861.00 0.58
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I1l.  ORDENANZAS PROPIAS DA ORDENACION

1. ORDENANZAS DE CARACTER XERAL.

A presente Ordenacion Detallada desenrola a Ficha do Plan Xeral do ambito de Solo
Urbanizable, con Clave A-1-07, no cal se establecen como Tipoloxias Edificatorias, de acordo
co Artigo 6.6.17 da Normativa Urbanistica, a A: Edificacion illada ou en Blogues Abertos (en
planos nomeada como GE); a C: Edificacion Encostada ou Agrupada en Fileira (en planos
nomeada como GA); a D: Edificacion Pareada (en planos nomeada como GP); e a G: xenérica
tipoloxia Mixta prevista para a sta determinacion polo planeamento de desenrolo.

As condicions de Aproveitamento, Usos, Obxectivos e Recomendacions, estan determinadas na
Ficha correspondente que se acompafia como parte da Memoria desta Ordenacion Detallada.

A Ordenacién Detallada, e o seu posterior desenrolo, esta suxeita as Normas Urbanisticas do
Plan Xeral de Ordenacion Municipal: Normas Xerais de Usos, Titulo V; Xerais de Edificacién,
Titulo VI; e Xerais de Ordenacion e Urbanizacion, Titulo VII, e Xerais de Proteccién, Titulo
VIII.

1.1. Desenvolvemento das determinaciéns do Plan.

A PARCELACION, a EDIFICACION e a DEFINICION TIPOLOXICA propostas que se
inclien no documento da Ordenacion Detallada é s6 ORIENTATIVA asi como tamén o
VOLUME CAPAZ dos s6lidos formulados. A edificacion no se acouta dado o seu caracter
orientativo e non vinculante

O computo das edificabilidades axustarase en todo caso 6 establecido nas normas urbanisticas do plan
xeral e na LOUGA. A superficie total edificable do ambito non poderd superar en ningin caso as
cantidades establecidas na ficha urbanistica do poligono.

A parcelacion proposta e a tipoloxia edificatoria, dado o seu caracter indicativo, é modificable,
debendo ser o Proxecto de Compensacion quen, de acordo co establecido na lei, fixe a
parcelacion tipo, que poderd ser obxecto de variacion tramitando o correspondente Proxecto de
Reparcelacion.

A agregacion de parcelas para formar unha mais grande sobre a base da parcelacion tipo, non
necesitard tramitacion especial, facéndose unicamente constar o feito na correspondente
Memoria do Proxecto de Edificacion.

1.2. Xestion

O sistema de xestién sera o de compensacion, sendo o Concello de Vigo a través da sua
Xerencia 0 6rgano actuante e os particulares 0os que deben levar a iniciativa tanto do
Planeamento como da Compensacién, do Proxecto de Urbanizacidn e da execucién das obras de
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infraestructuras e viario repercutindo sobre os distintos propietarios as cargas correspondentes s
custes de urbanizacion e as aportacions econdmicas establecidas como cargas urbanisticas
especificas para o ambito establecidas na ficha urbanistica do PXOM.

Non obstante, o sistema de actuacion podera modificarse, se asi o0 estimase a Corporacién, por
aprobacion do Concello, de oficio ou por instancia dos particulares interesados, segundo 0s
criterios e procedemento establecido nos art. 127 e 160 da LOUGA.

En cumprimento da LOUGA e dos Regulamentos de aplicacién seran de cesién gratuita e libre
de cargas 6 Concello de Vigo os viais, espacios libres publicos, area de servicios urbano e
equipamentos publicos, tal e como se delimitan no plano 3.2 de Ordenacion e Normativa e 3.3
Ordenacidn e Usos Pormenorizados, e na contia que se recolle na Memoria.

Para facilitar a xestion considerouse que todo o &mbito configura un Unico poligono.

1.3.  Parcelacions e segregacions

Realizaranse segundo as determinacidns incluidas no apartado 1.1. deste capitulo "Desenrolo das
Determinacions do Plan", para os supostos previstos e posibles, da lexislacion vixente. En
ningln caso se admitiran segregaciéns que produzan parcelas por debaixo das minimas marcadas
nas correspondentes ordenanzas particulares.

1.4.  Reparcelacions

Unha vez redactado e aprobado o Proxecto de Compensacidén correspondente & presente
Ordenacidn Detallada, unicamente se podera proceder a novas reparcelacions, sen modificacién
da Ordenacion Detallada, nos supostos previstos nesta Normativa.

1.5. Condicions de edificacion

Salvo para o xa regulado nas diferentes ordenanzas particulares das distintas zonas nas que se
divide o ambito desta Ordenacién Detallada, i en todo 0 que non se opofia a estas, remitese as
Normas do documento do PXOM de Vigo do que forma parte integrante o presente documento.

1.6. Condicions de tramitacion de licencias

Serd de aplicacion na sUa totalidade o contido no documento do PXOM en tramitacion, tras a sta
aprobacion definitiva. Unha vez producidos os informes vinculantes referentes 4 lexislacion
sectorial de aplicacién non sera precisa ningunha autorizacién previa a concesién de licenza.
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2. ORDENANZAS PARTICULARES DO AMBITO A-1-07, IGREXA -OIA

Artigo IGO-1. Ambito de aplicacion.

Pertencen ¢ ambito definido no Plan Xeral como A-1-07 IGREXA-OIA, que se desenvolve
como Ordenacion Detallada coas condiciéns e determinacions, literarias e gréficas, que se
inclden neste Documento.

Artigo 1IGO-2. Ordenanzas e tipoloxias edificatorias.

1. As Ordenanzas particulares contidas no presente documento son as seguintes :
a) Ordenanza RU : Residencial Unifamiliar (Clase Vivenda, Categoria 1%)
b) Ordenanza RC : Residencial Colectivo (Clase Vivenda, Categoria 2%)
c¢) Ordenanza T : Terciario Xeral - Comercial
d) Ordenanza ZV : Zonas Verdes i Espacios Libres Publicos
e) Ordenanza SU : Servicios Urbanos

f) Ordenanza EQ : Equipamento
2. A Ordenacién Detallada define, nos termos establecidos nas presentes ordenanzas, as siguintes
Tipoloxias Edificatorias :

a) Tipoloxia A (nomeada GE en planos) : Edificacidon illada ou en Bloques Abertos

b) Tipoloxia C (nomeada GA en planos): Edificacion Encostada ou Agrupada
¢) Tipoloxia D (nomeada GP en planos) : Edificacion Pareada

d) Tipoloxia G : Mixta prevista para a sla determinacién polo planeamento de
desenrolo.

Artigo IGO-3. Alifiacions e Rasantes.

1. A Ordenacion Detallada define as alifiacions e rasantes de todos os viarios nela incluidos,
resolvendo os enlaces cos viarios existentes do entorno, onde isto é posible ou acorde coa
ordenacion. En determinados casos ¢ non poder coincidir o trazado dun viario co limite do
ambito algunha das beirarrias queda reducida de dimensién completandose a seccién total do
viario no ambito colindante.

2. As prazas de aparcamentos definidas cumpren cos minimos esixidos para prazas de uso
publico correspondentes & cuarta parte das esixidas para todo o ambito segundo regula o Artigo
47. 2 c) da Lei 9/2002.
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3. O Proxecto de Urbanizacion que desenvolva este &mbito deberd establecer os alcorques
necesarios para a plantacion de arbores seguindo a definicidn dos viarios recollidos na presente
Ordenacion.

Artigo IGO-4. Desenrolo da Ordenacion Detallada.

Segundo establece a Ficha do A-1-07, o Sistema de Actuacion previsto para o desenvolvemento
do mesmo é o de Compensacion.

Seccion 12 Edificacion Lucrativa. Condicions de Edificacion.

Artigo 1IGO-5. Ordenanza RU : Residencial Unifamiliar (Vivenda Categoria 1?)

1. E de aplicacion &s areas residenciais asi definidas no plano 3.2. de Ordenacion e Normativa
onde se define asi mesmo o Grado/Tipoloxia asignado, a cal pode ser adosada, pareada ou
exenta.

2. A parcelacion proposta, o numero de vivendas e a tipoloxia edificatoria, dado o seu caracter
indicativo, € modificable debendo ser o Proxecto de Compensacion quen fixe a Parcelacion
Tipo, a cal poderd ser obxecto de variacion unha vez aprobado o planeamento, mediante a
tramitacién do correspondente Proxecto de Reparcelacion ou Estudio de Detalle mantendo
invariable, en todo caso, o0 aproveitamento urbanistico de cada Area Residencial.

3. A continuacion expofiense as condicions particulares desta Ordenanza nas areas residenciais
por ela reguladas, sendo de aplicacion subsidiaria as Ordenanzas 7 e 9 do PXOM en todos
aqueles aspectos e determinacions non contemplados neste artigo.

Parcela minima :

En funcién do Grado/Tipoloxia edificatoria asignada a parcela a superficie minima desta
sera:

Adosada GA: 180 m?
Pareada GP: 225 m2

Exenta GE: 400 m?

Fronte minimo de parcela :

En funcion del Grado/Tipoloxia edificatoria asignada & parcela a lonxitude minima da
fronte 6 viario serd :

Adosada GA: 6 m
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Pareada GP: 6 m

Exenta GE: 6m

Edificabilidade Total :

A cada cuadra regulada total ou parcialmente por esta ordenanza se lle asignan os
aproveitamentos edificables maximos para uso Residencial Unifamiliar (Vivenda,
Categoria 1%) seguintes:

Area M1 : 3.304 m?
Area M2 : 2.246 m?

A superficie edificable asignada, de xeito orientativo, a cada parcela regulada por esta
ordenanza, en funcion do Grado/Tipoloxia edificatoria da unidade é:

Adosada GA: 160 m’
Pareada GP: 189 m*
Exenta GE: 160 m’
Corresponde 6 conxunto das distintas plantas (baixa, altas) sobre rasante.

Os Usos Pormenorizados aplicables a cada parcela, aparecen grafados no plano 3.3.
“Ordenacion e Usos Pormenorizados”. Salvo indicaciéon en contrario, o Uso
Pormenorizado Caracteristico serd o Residencial, Clase Vivenda, Categoria 12 e a sua
intensidade é a sinalada anteriormente.

Ocupacion maxima :

A superficie maxima que a edificacion sobre rasante podera ocupar da parcela coincide,
en aplicacion do artigo 6.4.3. apartado 2 das Normas urbanisticas do PXOM, coa area de
movemento sinalado no plano 3.2. de Ordenacion e Normativa.

A edificacion baixo rasante podera ocupar o 100% da superficie da parcela

Recuados:
Os recuados minimos para todos os Grado/Tipoloxia son :
- A lindeiros laterais :

Adosada GA: arrimada a lindeiro salvo en unidades de extremo de grupo que
serd de 3 metros 0 lindeiro libre de edificacion.
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Pareada GP: 3 metros 6 lindeiro libre de edificacidn.
Exenta GE: 3 metros a todos os lindeiros.
- A lindeiro de fachada : 3 metros

- A lindeiro de fondo de parcela : 3 metros
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Altura méaxima:

- Tres (3) plantas altura de cornixa 9m.

- 1.150 cms & cota de coroacion do derradeiro forxado horizontal. A cota de orixe e
referencia para a medicién da altura serd a de contacto da edificacion co terreo no punto
medio de todas as fachadas. Autorizase & prolongacion do plano de fachada ata 120
centimetros sobre o forxado da ultima planta.

Reservas de aparcamento:

Executarase unha praza e media de garaxe privado por cada 100 m? de vivenda. Os
garaxes baixo rasante poderan ser independentes ou estar agrupados (a modo de
condominio).

Artigo IGO-6. Ordenanza RC : Residencial Colectivo (Vivenda Categoria 22).

E de aplicacion as areas residenciais asi definidas nos planos 3.2. de Ordenacion e Normativa.
O Grado/Tipoloxia asignada € en todos os casos de Edificacion Multifamiliar en bloque.

A parcelacion proposta, 0 nimero de vivendas e a tipoloxia edificatoria, dado o seu caracter
indicativo, € modificable debendo ser o Proxecto de Compensacion quen fixe a Parcelacion
Tipo, que podera ser obxecto de variacion unha vez aprobado o planeamento, mediante a
tramitacién do correspondente Proxecto de Reparcelacion ou Estudio de Detalle mantendo
invariable, en todo caso, 0 aproveitamento urbanistico de cada Area Residencial.

A continuacion expdfiense as condicions particulares desta Ordenanza nas areas residenciais por
ela reguladas, sendo de aplicacion subsidiaria a Ordenanza 6 e 7 do PXOM en todos aqueles
aspectos e determinaciéns non contemplados neste apartado.

Parcela minima: 500 m2
Fronte minimo de parcela: 10 metros

Edificabilidade Total:

A cada quadra regulada total ou parcialmente por esta ordenanza se lle asignan os
aproveitamentos edificables maximos para uso Residencial Colectivo (Vivenda, Categ.
2%) seguintes:

Area M1 : 5.124 m?
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Corresponde 6 conxunto das distintas plantas (baixa, altas e baixo cuberta) sobre rasante.

Os Usos Pormenorizados aplicables a cada parcela, aparecen grafados no plano 3.3.
“Ordenacion e Usos Pormenorizados”. Salvo indicaciéon en contrario, o Uso
Pormenorizado Caracteristico serd o Residencial, Clase Vivenda, Categoria 22 e a sta
intensidade é a sinalada anteriormente.

Profundidade maxima dos edificios:

De acordo co establecido no plano 3.2. Ordenacion e Normativa os fondos maximos das
edificacions seran os definidos pola Area de Movemento e pola aplicacion das demais
condicidns da edificacion (ocupacion, recuados, etc) en especial as seguintes:

- Torres ou edificios de planta Cadrada: 22 metros

- Edificios de uso maioritario Residencial: 18 m. + 17% de 18 m. = 21,06 metros.

Ocupacion maxima:

A superficie maxima que a edificacion sobre rasante podera ocupar da parcela coincide,
en aplicacion do artigo 6.4.3. apartado 2 das Normas urbanisticas do PXOM, co area de
movemento sinalado no plano 3.2. de Ordenacion e Normativa.

A ocupacion maxima da edificacion baixo rasante sera do 100% da superficie da parcela.

Recuados:
Os recuados minimos son:

- A lindeiro de fachada: a edificacion se abicara na alifiacion da rda ou cun recuado
méaximo de 9 metros se podera ubicar dentro da area de movemento que aparece
grafado no plano 3.2.

- A lindeiros laterais: minimo de 5 metros salvo que sobre algin ou ambos lindeiros
existise xa medianeira. En actuacions que afecten a mais dunha parcela ou bloque a
edificacion podera ser adosada respetando o resto de lindeiros.

- A lindeiro de fondo de parcela: 5 metros ou H/3 segundo o Art. 9.7.7.3 das Normas
sendo H a altura de coroacion da edificacion en metros.

Altura méaxima:

- 3 plantas sobre rasante.

- 1.150 cms a lifia de coroacion do derradeiro forxado horizontal. A cota de orixe e
referencia non podera situarse a mais de 150 centimetros sobre a rasante da beirarrda no
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punto medio do fronte da parcela. Autorizase & prolongacion do plano de fachada ata
120 centimetros sobre o forxado da Gltima planta.

O aproveitamento baixocuberta non computa 6s efectos do numero de plantas

Reservas de aparcamento:

Executarase unha praza e media de garaxe privado por cada 100 m? de vivenda. Os
garaxes baixo rasante poderan ser independentes ou estar agrupados (a modo de
condominio).

Artigo IGO-7. Ordenanza T : Terciario Xeral.

E de aplicacion &s areas terciarias asi definidas nos planos 3.2. de Ordenacion e Normativa.
O Grado/Tipoloxia asignada é en todos os casos de Edificacion illada.

A parcelacién proposta e a tipoloxia edificatoria, dado o seu caracter indicativo, é modificable
debendo ser o Proxecto de Compensacién quen fixe a Parcelacion Tipo, a cal podera ser obxecto
de variacion unha vez aprobado o planeamento, mediante a tramitacion do correspondente
Proxecto de Reparcelacion ou Estudio de Detalle mantendo invariable, en todo caso, 0
aproveitamento urbanistico do uso Terciario na Area.

A continuacion expoéfiense as condiciones particulares desta Ordenanza nas areas por ela
reguladas, sendo de aplicacidn subsidiaria as Ordenanzas 6 e 7 do PXOM en todos aqueles
aspectos e determinaciéns non contemplados neste apartado.

Parcela minima : 500 m2
Fronte minimo de parcela : 10 metros

Edificabilidade Total :

A cada Maza regulada total ou parcialmente por esta ordenanza se lle asignan os
aproveitamentos edificables maximos para uso Terciario seguintes:

Area M2 : 1.187.00 m
Corresponde 6 conxunto das distintas plantas (baixa, altas e baixo cuberta) sobre rasante.

Os Usos Pormenorizados aplicables a cada parcela, aparecen grafados no plano 3.3.
“Ordenacion e Usos Pormenorizados”. Salvo indicacién en contrario, o Uso
Pormenorizado Caracteristico serd o Terciario Xeral nas clases e categorias indicadas no
artigo 1GO-25, e a stia intensidade € a resefiada anteriormente.
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Profundidade méaxima dos edificios:

De acordo co establecido no plano 3.2. Ordenacion e Normativa os fondos maximos das
edificacions serdn os definidos polo Area de Movemento e pola aplicacion das demais
condicions da edificacion (ocupacion, recuados, etc) en especial as seguintes:

- Torres ou edificios de planta Cadrada: 22 metros
- Edificios de Uso Terciario Xeral: 20 m. + 15% de 20 m. = 23 metros.
Ocupaciéon maxima:

A superficie méxima que a edificacidn sobre rasante podera ocupar da parcela coincide,
en aplicacién do artigo 6.4.3. apartado 2 das Normas urbanisticas do PXOM, coa area de
movemento sinalado no plano 3.2. de Ordenacion e Normativa.

A ocupacion maxima da edificacion baixo rasante sera do 100% da superficie da parcela.

Recuados:
Os recuados minimos son:

- A lindeiro de fachada: si a edificacion non se ubica na aliflacion da rda habera un
recuado minimo de 3 metros e maximo de 9 metros. Os lindeiros cas zonas verdes
consideraranse de fachada, polo que a edificacién podera ubicarse sen recuados a dito
lindeiro.

- A lindeiros laterais: 3 metros salvo que sobre alguns lindeiros existise xa medianeira.
- A lindeiro de fondo de parcela: 3 metros ou H/3 sendo H a altura de coroacion da
edificacion en metros.
Altura méxima:
- 3 plantas sobre rasante.

- 1.150 cms 4 lifia de coroacion do derradeiro forxado horizontal. A cota de orixe e
referencia non podera situarse a mais de 150 centimetros sobre a rasante da beirarrda no
punto medio do fronte da parcela. Autorizase & prolongacion do plano de fachada ata
120 centimetros sobre o forxado da derradeira planta.

O aproveitamento baixocuberta non computa 6s efectos do numero de plantas

Reservas de aparcadoiro:

Deberase prever no interior da parcela unha praza de garaxe por cada 100 m? de uso
comercial
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Artigoo IGO-8. Ordenanzas Especificas. Condicions de parcelacion i edificacion.

1.- A Ordenacion, 6s efectos da regulacion de aproveitamentos, parcelacions e condicions da
edificacion, establece unha organizacion i estructura determinada polo Viario xeral que, xunto co
limite do ambito, define diversas cuadras que, & sUa vez, se subdividen en Parcelas que
constitGen a base da regulacion. Algunhas Parcelas ou cuadras tefien Uso de Zonas Verdes ou
Dotacions, con caracter de Sistema Local.

2.- As parcelas definidas pola Ordenacién son sé 6s efectos de atribuir as intensidades de usos e
0s espacios libres, publicos ou privados, ou dotacionais.

3.- A parcelacion proposta, o niamero de vivendas e a tipoloxia edificatoria, dado o seu caracter
indicativo, € modificable, debendo ser o Proxecto de Compensacion quen fixe a Parcelacion
Tipo, a cal poderd ser obxecto de variacion unha vez aprobado o planeamento, mediante a
tramitacién do correspondente Proxecto de Reparcelacion ou Estudio de Detalle mantendo
invariable, en todo caso, a edificabilidade maxima en m? construidos de cada Maza.

4.- As condicions especificas de cada Maza e Parcela de uso lucrativo que se recollen no
seguinte cadro tefien o caracter de Ordenanza Especifica para cada Parcela:

Cuadra Parcela Superficie Edificabilidade Ocupacion Altura
Vivenda
n° n° m 2 m2c maximo B.rasante S. rasante n® de Plantas
Categ.
M.1 P.1 360.95 170.00 100% * 1l
1a

P.2 226.75 170.00 100% * 1l
1a

P.3 222.80 170.00 100% * 1l
1a

P.4 218.85 170.00 100% * 1
1a

P.5 215.00 170.00 100% * 1l
1a

P.6 308.85 170.00 100% * 1l
1a

P.7 306.20 170.00 100% * 1l
1a

P.8 210.30 170.00 100% * 1
1a

P.9 211.40 170.00 100% * 1l
1a
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. P.10 212.70 170.00 100% * Il
1
. p.11 209.15 170.00 100% * Il
1
. P.12 204.90 170.00 100% * Il
1
. P.13 201.15 170.00 100% * Il
1
. P.14 200.50 170.00 100% * Il
1
. P.15 200.50 170.00 100% * Il
1
. P.16 293.10 170.00 100% * Il
1
. P.17 3.525.55 5.124.00 100% * i
2
. p.18 266.50 200.00 100% * Il
1
. P.19 264.65 200.00 100% * Il
1
. P.20 419.55 184.00 100% * Il
1
I\QI.Z P.21 258.80 162.00 100% * I
1
. p.22 209.30 162.00 100% * Il
1
) P.23 268.60 162.00 100% * Il
1
. P.24 798.55 1.187.00 100% * Il
1
. p.27 465.35 200.00 100% * Il
1
. P.28 293.80 150.00 100% * Il
1
. P.29 200.90 150.00 100% * Il
1
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P.30 200.80 150.00 100% * 1l
1a

P.31 293.50 150.00 100% * Il
1a

P.32 293.70 160.00 100% * 11
18.

P.33 201.05 160.00 100% * 1l
1&

P.34 201.15 160.00 100% * 1l
1a

P.35 201.25 160.00 100% * 11
1a

P.36 203.25 160.00 100% * 1l
18.

P.37 352.25 160.00 100% * 1l
1&
* Segundo o artigo 6.4.3.2 das Normas Urbanisticas a ocupacion sera coincidente co Area

de Movemento cando a sUa contia se sinale como conxuncién de referencias de posicion

5. Os Usos Pormenorizados aplicables a cada parcela, aparecen grafados no plano 3.3.
“Ordenacion e Usos Pormenorizados”. Salvo indicacién en contrario, 0 Uso Pormenorizado
Caracteristico sera o Residencial, Clase Vivenda, Categorias 1% y 22, e a sUa intensidade € a que
figura no cadro anterior.

As cuadras e Parcelas que figuran a continuacién expresan os Usos Pormenorizados distintos 6
caracteristico e as parcelas nas que aparecen consignados varios usos, sempre coas intensidades
fixadas para cada un. Asi:

Maza Uso Pormenorizado Parcela Edificabilidade m?
M.1 Vivenda Acollida V.P.A. P17 5.124.00 m?
M.2 Terciario Xeral . P24 1.187.00 m?

O Proxecto de Compensacion ou o de Reparcelacion definiran os limites precisos da parcela a
que se lle asigna a edificabilidade do Uso de Vivenda Acollida.

Artigo 1GO-9. Condicion de Solar.
1.- Todas as Parcelas de cada Maza referidas no Artigo anterior cumpren a condicién de Solar,

regulada polo Artigo 6.2.13 das Normas Urbanisticas, e a sua edificacion considérase que pode
respostar a promocions unitarias que resolven as condiciones de aparcadoiro nas Plantas Baixo
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rasante reguladas segundo a porcentaxe de ocupacion establecido para cada unha.

2.- As edificacions poderan establecerse en réxime de condominio, segundo se recolle no Artigo
5.2.1 da Normativa Urbanistica, podendo, no seu caso, subdividirse en fases o proceso de
edificacion sobre rasante, sobre as parcelas resultantes da reparcelacién que, no seu caso cando,
se producise sempre establecendo garantias de construccion do aparcadoiro de xeito que poida
cumprir a stia funcion no proceso das diferentes fases.

3.- Aquelas Parcelas que por ter edificacién no fronte da ria mantendo a alifiacion da mesma, ou
por outras razons derivadas das condicions da Compensacion ou Reparcelacion, poderan
determinar parcelas de menor dimensién, respectando os minimos fixados para as Zonas de
Ordenanza 7 e 9 do Solo Urban Consolidado, sempre en condicidns de garantir que en cada unha
delas posibles cumprense as condicions de aparcamento.

Artigo 1GO-10. Alifiaciéns e Posicion da Edificacion.

1. As edificacions disporanse coa edificabilidade lucrativa establecida nos Artigos 1GO-5, IGO-
6, IGO-7 e IGO-8.

2. As areas de movemento da edificacion definidas deberan ser respectadas, e a ocupacion total
sobre rasante non podera sobrepasar as areas atribuidas no plano 3.2.

3.- Aquelas Parcelas nas que o Plano de Ordenacion Xeral establece a edificacion e as suas areas
de movemento na aliflacion da rda, esa alifiacion considerarase vinculante e o resto da
edificacion podera establecerse ou definirse no Proxecto de Edificacion sen outras limitacions
que as que se deriven das condicions das Areas de Movemento e da porcentaxe de Ocupacion
establecidas nesta Ordenacion.

Para as edificacions de Vivenda Colectiva e de Terciario as alifiacions formuladas nos planos
servirdn como referencia para o establecemento de vos ou recuados sen que en ningin caso se
poida superar a edificabilidade maxima sobre rasante adxudicada a cada cuadra.

Para as edificacions de Vivenda Unifamiliar as alifiacions formuladas establécense respecto &
fachada debéndose adaptar a edificacion a mesma.

Artigo 1GO-11. Ocupacion e tratamento dos espacios non edificados.

1.- Os espacios non ocupados pola edificacion que a Ordenacion Detallada determine que o seu
uso debe de ser publico, en réxime de Cesion de Uso de Superficie, deberan ser urbanizados e
tratados como espacios libres e non poderan pecharse ou valarse.

2.- Os espacios non ocupados en cada parcela pola edificacion son considerados pola
Ordenacién Detallada como espacios libres privados, que deberdn manterse limpos e
urbanizados ou axardinados segundo as condicions de dimensién e caracteristicas dos mesmos.
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En aqueles casos nos que a slUa dimensién o permita poderan instalarse en réxime de
copropiedade ou condominio xardins de uso colectivo da cuadra ou parcela coa posibilidade de
utilizar espacios para uso deportivo sempre sen sobresair da rasante.

Artigo 1IGO-12. Profundidade dos edificios.

1. Cando existan quebres na directriz lonxitudinal do bloque solapes entre corpos de edificacidn,
a profundidade medirase independentemente en cada un deles, se a lonxitude do solape é inferior
0 cincuenta (50) por cento da profundidade. Se a lonxitude do solape € superior a ese valor, a
profundidade edificada, no espacio de contacto entre corpos de edificacion, non poderé superar
o0s vinte (20) metros con setenta (70) centimetros.

2. Os efectos de aplicacion deste artigo enténdese por profundidade do edificio a dimension
existente entre ddas fachadas opostas que formen entre si un angulo menor de noventa (90) graos
sesaxesimais. A medicién da profundidade farase perpendicularmente & fachada de maior
lonxitude, sen tomar en consideracion os vos ou saintes autorizados.

3. A edificacion podera situarse dentro do Area de Movemento da Edificacion especificada en
planos para cada unha das parcelas ou mazas polo que non serd de aplicacion a condicion
contida no apartado 3 do citado artigo 9.7.10 das Normas.

4. Todas as edificacions previstas na presente Ordenaciéon Detallada cumpren coas dimensions
do artigo citado.

Artigo IGO-13. Altura das Edificacions.

1. A edificacién non superard en nimero de Plantas as definidas nos Artigos 1GO-5, IGO-6 e
IGO-7, e a altura de coroacion, medida en metros dende a cota de nivelacion de planta baixa.

2. Sobre a derradeira planta permitida, en cada unha das anteriores situacions caberd a
construccion dunha planta de atico, incluido no computo da edificabilidade, con recuados de
corenta y cinco (45) grados sesaxesimais a todas as fachadas.

3. Os efectos da medicion da altura en metros, autorizase a prolongacion do plano de fachada ata
cento vinte (120) centimetros sobre o forxado da derradeira planta permitida, co fin de que o
espacio baixo cuberta, que serd computable dende a altura resefiada, poida ser de mellor
aproveitamento. En ningln caso se autoriza a prolongaciéon dos frontes de saintes de corpos
voados ou miradoiros, e 0 voo do beiril tamén se mide a partires do plano de fachada sen que
sexa posible establecer recrecidos sobre el.

Artigo 1GO-14. Construccions permitidas por enriba da altura.
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1. Ademais da posible construccion de aticos retranqueados, recollida no punto 2 do artigo
anterior, poderase construir cuberta inclinada con pendente méaxima de trinta (30) grados
sesaxesimais, con panos non quebrados, e remates de estilo e desefio do edificio, ou letreiros ou
emblemas que, en todo caso estaran por baixo dunha envolvente do edificio, sélido capaz,
definido polas slas fachadas e a interseccion dos planos que arrancando do final das mesmas
tefian unha inclinacion non superior a corenta e cinco (45) grados sesaxesimais.

2. Sobre o pano de cuberta s6 poderan sobresair elementos de ventilacion, chemineas, antenas de
calquera tipo de television ou radio que deberan ser colectivas 6 menos para cada fase das
expostas nos artigos 5, 6 e 7 destas Ordenanzas, e tamén calquera elemento para aproveitamento
da enerxia solar.
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Artigo IGO-15. Cota de orixe e referencia.

1. A cota de orixe e referencia coincide ca de nivelacion da planta baixa e situarase de acordo cas
determinacions do artigo 6.3.5. das Normas Urbanisticas.

2. En situacions de parcelas ou terreos nos que, por ter pendentes que non permita cumprir a
condicidn extrema do apartado anterior, a edificacion debera proxectarse escalonada.

Artigo 1GO-16. Altura de pisos.

A altura minima libre de pisos sera de:

a) Planta baixa en Ordenanza RU (Vivenda Categ. 1%) : Douscentos setenta (270)
centimetros

b) Planta baixa en Ordenanza RC (Vivenda Categ 2%) : Trescentos cincuenta (350)
centimetros

¢) Planta baixa en Ordenanza T (Terciario) : Catrocentos (400) centimetros

d) Plantas altas en Ordenanza RU (Vivenda Categ 1%) : Douscentos setenta (270)
centimetros

e) Plantas altas en Ordenanza RC (Vivenda Categ 2% : Douscentos sesenta (260)
centimetros

f) Plantas altas en Ordenanza T (Terciario) : Trescentos (300) centimetros

Artigo 1GO-17. Condicidns hixiénicas.

Todas as pezas habitables deberan ser exteriores, debendo ter ocos a espacio publico, a espacios
libres de parcela exteriores & edificacion ou a espacio libre interior que cumpra as condiciéns do
artigo 9.6.15. das Normas Urbanisticas.

Artigo 1GO-18. Seguridade fronte a incendios.

Con independencia do cumprimento da Normativa Béasica de Proteccion Contra Incendios,
vixente en cada momento, a edificacion disporase de forma que permita a aproximacion a todas
as fachadas exteriores, sobre as que recaia unha vivenda, dun vehiculo de bombeiros, a través
dun espacio de manobra que conectara ca via publica. Se o0 acceso dispon de porta o cancela, a
solucién constructiva da mesma permitird o seu facil e rapido franqueo. O ancho do espacio de
manobra sera superior a tres (3) metros e, no caso de ter edificacion baixo rasante, o forxado
deberd estar calculado cunha sobrecarga de uso non inferior a dous mil (2.000) kilogramos por
metro cadrado.
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Artigo 1GO-19. Saintes e voos.

1. Nas edificacions nas que a fachada non coincida cunha alifiacién da rda, permitirase sobresair
das fachadas exteriores cos saintes contemplados no Art. 6.6.19. das Normas Urbanisticas,
podendo os corpos voados pechados alcanzar o setenta e cinco (75) por cento da fachada.

2. Na fachadas que coincidan ca alifiacion oficial admitense balcons, balconadas e miradoiros
realizados de acordo co artigo 6.6.19 das Normas Xerais de Edificacion, limitados os seus
saintes en funcion do ancho da ria, e respectando as medidas do cadro seguinte.

Ancho de rda (metros) Sainte (metros)
Maior de 6 a igual ou menor de 10 0,45 m.
Maior de 10 a igual ou menor de 15 0,75 m.
Maior de 15 1,00 m.

3. Nas ruas de ancho igual ou superior a vinte (20) metros, poderan admitirse corpos voados
pechados, cun sainte maximo de cento vinte (120) centimetros. A sta lonxitude, en cada unha
das plantas non sobrepasara o vintecinco por cento (25%) da lonxitude da alifiacion oficial, e dita
lonxitude deberé terse en conta no computo xeral dos saintes e voos, asi como no vintecinco por
cento (25%) que como limite se sinala para miradoiros/galerias.

O arranque dos corpos voados non podera estar a unha distancia do lindeiro lateral, inferior 6 seu
sainte, medido este na sUa totalidade, sen poder sair de maneira oblicua dende o lindeiro de
comezo da fachada.

4. A altura libre minima entre a cara inferior do forzado do corpo sainte e a rasante da beirarrdia
sera de trescentos cincuenta (350) centimetros nas fachadas situadas na alifiacion oficial de rda.
Nas fachadas interiores 0s voos poderanse realizar a partires da cara inferior do forxado de teito
da planta baixa.

5. Nos chafrans sé se poderan dispor corpos voados en prolongacion dos panos de fachada, sen
prolongacion dos corpos voados das mesmas, dende a cara inferior do forxado do solo da planta
segunda

6. Cornixas e beiris: O sainte maximo de cornixas e beiris, medido dende o plano de fachada que
coincida ca alifiacién da rda, non rebasara:

Ancho de rda (metros) Sainte (metros)
Maior de 9 a igual ou menor de 15 0,75
Maior de 15 0,80
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7. Noutras edificacions, o sainte maximo das cornixas e beiris respecto 6s planos de fachada non
excederd de oitenta (80) centimetros; podera superarse esta dimension, neste caso 0 exceso
computara a efectos de ocupacién e posicion do edificio. En ningln caso podera rebasar a
alifiacion oficial en mais de oitenta (80) centimetros.

Artigo IGO-20 Outras Condicions Particulares.

Ademais das Normas Xerais da Edificacion, Titulo VI, e as de Usos, do Titulo V, destas
Normas, as construccions deberan axustarse as condicions establecidas pola Lei 8/1997, de 20 de
agosto sobre Accesibilidade e Supresion de Barreiras, e 0 Regulamento que a desenvolve, e as
reguladas nesta Ordenanza. Prevaleceran as condiciéns que sexan mais restrictivas e que, por
tanto contribldan &s mellores condiciéns de habitabilidade, hixiene, e medio ambiente.

Seccion 22 Edificacion Lucrativa. Condiciéns de Usos.

Artigo 1GO-21. Usos Pormenorizados.

1. O Plan Xeral determina como Uso Global Caracteristico o Residencial, que a Ordenacion
Detallada desagrega nos Usos Pormenorizados de: Residencial Clase Vivenda, Categoria 12 e 22
de Vivenda Libre, e Categoria 22 de Vivenda Acollida a algin Réxime de Proteccion nos termos,
condiciéns e coeficientes de ponderacion establecidos na Memoria da presente Ordenacién
Detallada.

2.- Asi mesmo a Ordenacion Detallada define as zonas correspondentes 6s Sistemas Locais e
Xerais, segundo as condiciones da Ficha do A-1-07, para os usos de Espacios Libres i
Equipamentos Publicos.

Artigo 1GO-22. Localizacion dos Usos Pormenorizados.
1. A Ordenacidn Detallada asigna os Usos Pormenorizado de Vivenda, Categoria 22, Acollida a
algln réxime de proteccién nas cuadras e parcelas expresadas nos puntos 4 e 5 do artigo 1GO-8.

2. O resto das parcelas das diferentes cuadras tefien atribuido o Uso Pormenorizado de Vivenda
Libre, Categorias 12 e 28, que € o Uso Caracteristico, e 0 Uso Terciario Xeral en todas as stas
categorias.

Artigo 1GO-23. Réxime do Uso Caracteristico.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categorias 1% e 22,

2. Usos Compatibles no mesmo edificio:
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- Terciario, Clase Hostaleiro.
Categorias 12, 22 e 32, en calquera dos edificios.
- Terciario Clase Comercio:
Categorias 12, 22, 3% y 42 en plantas Baixa e primeira, ou en plantas baixo rasante
asociados a planta baixa.
- Terciario Clase Oficinas:
Categorias: 62 en calquera planta asociada a vivenda.
Categorias 78, 8% e 9% en plantas Baixa e primeira para o Uso Terciario Clase
Hostaleiro.
- Terciario, Clase Recreativo e Reunion.
Categoria 102 en planta baixa e primeira, ou en plantas baixo rasante asociados a
planta baixa.
- Dotacional, Clase Educacion:
Categorias 12, 62 e 72 en plantas Baixa e primeira
- Dotacional, Clase Asistencial: Categoria 10% en planta Baixa .
- Dotacional, Clase Sanitario: Categoria 122 en planta Baixa.
- Dotacional, Clase Servicios publicos, Categoria 15% en oficinas de servicio publico en
planta Baixa.
- Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 172, en planta Baixa.
- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 212, en planta Baixa.
- Garaxe-aparcamento: Categoria 1% en plantas inferiores a Baixa.

A maxima ocupacidn nas plantas baixas, nos frontes de ria, s6 estara limitada pola esixencia de
accesos a portais e garaxes das parcelas respectivas.

3. Usos Permitidos en novos edificios independentes:

- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias. 12, 2% e 32

- Terciario, Clase Comercio: Categorias 12, 2°, 3% e 42,

- Terciario, Clase Oficinas: Todas as Categorias.

- Dotacional en todas as suas Clases e Categorias, a excepcion da Categoria 16°
- Garaxe-Aparcamento: Categoria 1% en plantas inferiores a Baixa.

4, Usos Prohibidos:

- Os restantes.

Artigo 1GO-24. Réxime do Uso Pormenorizado Vivenda Acollida.
1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 22 Acollida a algin réxime de
proteccidn publica.

2. Usos Compatibles no mesmo edificio: Garaxe-aparcamento: Categoria 12 en plantas inferiores
a Baixa.

2. Usos Prohibidos: Os restantes.
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Artigo 1GO-25 Réxime do Uso Pormenorizado Terciario.
1. Uso Caracteristico: Terciario xeral nas seguintes Clases e Categorias.

- Comercio, Categorias 12, 22, 32y 42
- Oficinas, Categorias 6% 72 8%y 92
- Recreativo e Reunidn, Categorias 108 112 e 122,

2. Usos Compatibles no mesmo edificio:

- Terciario, Clase Hostaleiro.
Categorias 12, 22 y 32 en calquera dos edificios.
- Terciario, Clase Recreativo e Reunién
Categoria 102 en plantas baixa, o inferiores & baixa, e primeira.
- Dotacional, Clase Educacion:
Categorias 12, 62 y 72 en todas as sUas plantas.
- Dotacional, Clase Asistencial: Categoria 10 en todas as sUas plantas.
- Dotacional, Clase Sanitario: Categoria 122 en todas as slas plantas, e Categoria 14 en
plantas baixas.
- Dotacional, Clase Servicios publicos, Categoria 15? en todas las plantas, garantindo a
compatibilidade de usos co resto dos compatibles.
- Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 172, en planta Baixa mesmos edificios.
- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 212, en todas as stas plantas.
- Garaxe-aparcadoiro: Categoria 12 en plantas inferiores a la Baixa.

3. Usos Prohibidos:

- Os restantes.
Seccion 32 Dotacions Urbanisticas. Sistemas Locais e Xerais.

Artigo 1GO-26. Ordenanza ZV : Espacios Libres Publicos.

1.- A Ordenacién Detallada establece como Sistema Local de Espacios Libres Publicos a/s
seguinte/s parcela/s, ca situacion e superficie que a continuacion se establece:

cuadra n® Parcela n® Superficie m2
M.2 P.25 2.189.25
Total 2.189.25 m?

2.- As condicidns de aproveitamento e de edificacion seran as da Ordenanza 14 do PXOM
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3.- A urbanizacién e tratamento da/s parcela/s anterior/es pertencente/s 6 Sistema Local de
Espacios Libres, deberd axustarse as determinacions dos artigos do Capitulo 7.3 das Normas
Urbanisticas, especialmente os comprendidos entre 0 7.3.4 e 0 7.3.9.

Artigo 1IGO-27. Ordenanza SU : Servicios Urbanos.

1.- A Ordenacion Detallada inclie como Sistema Local de Servicios Urbanos a/s seguinte/s
parcela/s, ca situacion e superficie que a continuacion se establece:

cuadra n® Parcela n® Superficie m?
M.3. p.38 168.25
Total 168.25 m?

3.- Para 0 suposto da prevision de solo para este uso esta ordenanza serd de aplicacion para a
regulacion dos edificios e instalaciéns propios das parcelas de servicios urbanos e
infraestructuras, sendo un desenvolvemento das Normas Urbanisticas del PXOM.

2.- As condicions de aproveitamento e edificacion serén as da Ordenanza 15 do PXOM

3.- A urbanizacién e tratamento dos espacios libres da/s parcela/s anterior/es pertencente/s 0
Sistema Local de Equipamentos, debera axustarse & determinacions dos artigos do Capitulo 7.4
das Normas Urbanisticas, especialmente os comprendidos entre 0 7.4.2 e 0 7.4.5.

Artigo 1GO-28. Ordenanza EQ : Equipamentos Publicos.

1.- A Ordenacion Detallada establece como Sistema Local de Equipamentos Publicos a/s
seguinte/s parcela/s, ca situacion e superficie que a continuacion se establece:

Maza n° Parcela n® Superficie m2
M.2 P.26 1.202.00
Total 1.202.00 m2

2.- As condicions de aproveitamento i edificacion seran as da Ordenanza 13 do PXOM, cas
caracteristicas da Clase de uso SOCIOCULTURAL. Dito uso podera ser cambiado por calquera
outro uso Dotacional Publico que o Concello lles atribla en razén das necesidades.

3.- A urbanizacion e tratamento dos espacios libres da/s parcela/s anterior/es pertencente/s 0
Sistema Local de Equipamentos, debera axustarse & determinacions dos artigos do Capitulo 7.4
das Normas Urbanisticas, especialmente os comprendidos entre 0 7.4.2 e 0 7.4.5.
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IV. PONDERACION ENTRE USOS PORMENORIZADOS.

De acordo cos criterios establecidos na Memoria da presente Ordenacién Detallada, asi
como o disposto nas Ordenanzas Especificas da mesma, os Usos Pormenorizados
contemplados ha mesma son 0s seguintes:

e Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1* (Vivenda Libre 47.00%)

e Residencial, Clase Vivenda, Categoria 2% (Vivenda Libre, 0.00%; Vivenda
Acollida, 43.00%)

e Terciario Xeral (Todas as Clases e Categorias permitidas 10.00%)

De acordo co disposto na Memoria Xustificativa do PXOM (en base ao disposto na
lexislacion vixente), a Ficha de Caracteristicas establece que os ambitos que prevén a
existencia de uso residencial como uso global (sexa cal sexa a tipoloxia caracteristica),
tefien que ter, o coeficiente 1. Mais, dado que igualmente constitle esixencia legal a
prevision en todos os ambitos de solo urbanizable (agas xustificacion en contrario) dun
minimo do 20% dese uso residencial para Vivenda Acollida a calquera tipo de
proteccion publica, o coeficiente 1 refire e remite ao valor ponderado de repercusion do
solo no m2 construible, calculado este valor en funcion das porcentaxes concretas de
cada réxime no respectivo ambito e polos valores de cada zona e factores de correccién
por zonas e situacion dos ambitos, xustificados na propia Memoria do PXOM.

En razén de todo elo nas Ordenacidns Detalladas (como é o presente caso), asi como nos
futuros Plans Especiais de Reforma Interior, o coeficiente 1 cando o uso global sexa o
residencial, sera o resultante de aplicar ponderadamente os valores dos usos de Vivenda
Libre e da Vivenda Acollida, en cada caso.

Valor de repercusion para vivenda residencial colectiva libre:  901,00€ /m2 construido
Valor de repercusién para vivenda residencial colectiva protexida: 387,00€ /m2 construido
Valor de repercusion para vivenda residencial unifamiliar libre: 741,00€ /m2 construido

Valor de repercusion para terciario xeral: 637,00€ /m2 construido

Valor de repercusion promediado: = 579,00 €/m2

Area de Ordenacion Detallada Igrexa Oia AOD A-1-07  Paxina 48



PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

Por lo tanto los coeficientes de ponderacidn (cp) respectivos son:

= Para. vivenda residencial colectiva protexida 0,668
= Para vivenda residencial unifamiliar libre. 1,279
= Para terciario xeral. 1,113
USOS PREVISTOS COEFICIENTE DE PONDERACION
RESIDENCIAL VIV. 22 CATEGORIA PROTEGIDA
1 0..668
RESIDENCIAL VIV. 18 CATEGORIA 1.279
TERCIARIO XERAL 1,113
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V. DETERMINACIONS DOS POLIGONOS

De acordo co exposto na Memoria Xustificativa, o ambito A-1-07 IGREXA-OIA,
constitle un Unico poligono para a execucion das determinacions do planeamento. As
determinaciéns do poligono reflictense nos planos da presente Ordenacion Detallada.

O Aproveitamento tipo fixado no PXOM para a Area de Reparto A-1-07 é de 0.58
m2/m2, do usos globais Residencial e Terciario Xeral en tipoloxia de edificacion illada en
Bloque aberto, edificacidn encostada e edificacion pareada.

A Ordenacion Detallada contempla os Usos Pormenorizados seguintes:

- Para o Residencial, Clase Vivenda, Categorias 12 e 22 (Tanto Libre como Acollida).
- Parao Terciario Xeral, Clase Todas, Categorias Todas.

O Aproveitamento Tipo do Poligono, de acordo coa aplicacién dos correspondentes
coeficientes, é 0 seguinte:

POLIGONO 1
Residencial, Clase Vivenda Libre, Cat. 12 = 5.550.00 m? x 1.279 =7.098,45 m?

Residencial, Clase Vivenda Acollida, Cat. 22 = 5.124.50 m? x 0.668 = 3.422,83 m?
Terciario Xeral, Clases Todas, Categ. Todas = 1.187.00 m2? x 1.113 = 1.321,13 m?

TOTAIS 11.861.00 m? 11.842,41 m?

Por conseguinte, o Aproveitamento tipo do Poligono 1 é igoal a:

AT(1) = 11.842,41 (m? equival.) / 20.418,10 m? (Sup. Computable Pol.) = 0.58 m2/m?

Sendo o Aproveitamento Tipo do total da Area de Reparto de 0.58 m2/m?, xa que logo, o
Aproveitamento Tipo da presente Ordenacion Detallada ven ser completamente
coincidente co Aproveitamento Tipo fixado no PXOM para este ambito de planeamento.
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VI. CRITERIOS SEGUIDOS PARA A IMPLANTACION DOS SERVICIOS

1. Introduccion

Na presente ordenacién detallada definense e valdranse as infraestructuras
correspondentes as diferentes redes de servicios urbanos que seran de implantaciéon no
ambito de solo urbanizable A-1-07 IGREXA-OIA

Se ben na definicion de redes consideraronse so as establecidas como servicios basicos
no PXOM, a valoracion das infraestructuras realizouse de acordo 8s capitulos habituais
nos proxectos de obras de urbanizacién, isto é incluindo os seguintes capitulos:

Movemento de Terras. Demolicion.
- Pavimentacion e sinalizacién.

- Abastecemento de Auga Potable.

- Saneamento. Pluviais e Residuais.

- Alumeado Publico.

- Enerxia Eléctrica.

- Canalizacion de Telecomunicacions.
- Distribucién de Gas.

- Xardineria, Rego e Mobiliario Urbano.

2. Obxecto

O presente capitulo de Infraestructuras do Area de Ordenacion Detallada de IGREXA-
OIA ten como obxecto describir as redes de servicios urbanos existentes no entorno,
estimar as demandas que Xxerara a urbanizacion do ambito e propor solucidns
infraestructurais que atendan ditas demandas.

Tratase de, a partires das redes existentes ou programadas e da estimacion das novas
demandas que xerara a urbanizaciébn do ambito, resolver a adecuada conexion,
ampliacion ou reforzo de todas e cada unha das redes béasicas de servicios urbanos.

O proxecto de urbanizacion definird mediante proxectos especificos de obras estas
conexions.

O proxecto de urbanizacién terd en conta o conxunto das determinacions graficas i
escritas contidas no presente documento adaptando as solucions ¢ orden cronoldxico de
execucion das obras de desenvolvemento de cada area. O proxecto de urbanizacién sera
unitario podéndose definir fases para a sta execucion e desenrolo.
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O proxecto de urbanizacién podera proceder ¢ reaxuste e definicion de aqueles
pardmetros de servicios e infraestructuras que non afecten a determinacions de
ordenacidn, réxime do solo ou a edificacion.

As cotas de rasante previstas para a rede viaria poderan modificarse se as caracteristicas

do saneamento asi o requirisen.

3. Delimitacion do A&mbito. Caracterizacion

O Plan Xeral de Ordenacion Municipal de Vigo establece as Areas urbanisticas de
Ordenacidn Detallada [AOD’s], co obxecto de asegurar a adecuada insercién de novos
sectores urbanizables na estructura da ordenacion urbanistica municipal.

O ambito do que se desenrolan as suas infraestructuras neste epigrafe concerne 6 Area
de Ordenacion Detallada A-1-07 IGREXA-OIA.

O ambito de actuacion ten unha superficie total de 2,16 Has, e estd detalladamente

delimitado nos planos de ordenacion adxuntos.

4, Infraestructuras existentes

Incliense neste apartado a descricion e situacion das redes de infraestructuras existentes
no ambito de ordenacion e o seu entorno.

Para a redaccion do presente estudio solicitouse informacién 6s Servicios Técnicos do
Concello de Vigo e realizaronse consultas as diferentes compafiias de servicios con redes
de infraestructura no entorno da actuacion.

4.1.  Abastecemento de auga potable

A rede existente na zona é abastecida dende o encoiro de Zamans.

A maia de tubarias de primeira orde que abastece a zona coincide co viario principal que
circula polo &mbito basicamente seguindo o trazado da Avenida Cesareo Vazquez. Na
zona se atopan conduccions con diametro igual ou superior a 150 mm.

O resto de conduccions existentes no ambito pertence as redes secundaria e terciaria de
distribucion.

A rede de abastecimiento de auga potable existente recollese no Plano: Rede de
Abastecemento de Auga.
4.2.  Saneamento e depuracion

A rede de saneamento existente no ambito e o seu entorno é unitaria.
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A rede de colectores existentes ten o seu punto de evacuacién e tratamento na Estacion
Depuradora de Augas Residuais do Lagares.

A infraestructura de saneamento con maior capacidade e mais préxima & area de
actuacion estd constituida por un conxunto de colectores, aliviadoiros e demais
elementos de rede cun trazado que acomparia a Avenida de Cesareo Vazquez.

A rede de saneamento existente recollese no Plano: Rede de Saneamento

4.3. Enerxia eléctrica

A compafiia eléctrica con infraestructura na zona € Union Eléctrica Fenosa. O dmbito é
alimentado dende a S.T. de Balaidos.

A rede principal de media tension apoia 0 seu trazado no viario principal da zona,
basicamente a Avenida de Ceséareo Vazquez.

Os trazados das lifias eléctricas do entorno do &mbito de actuacién e localizacion das
demais infraestructuras eléctricas estan recollidos no Plano: Rede de Enerxia Eléctrica.

4.4, Canalizacién de Telecomunicacions

A compafiia que presta servicio de telecomunicacions no ambito é Telefonica SA, sendo
previsibel que no futuro tamén R Cable poida ofrecer este servicio.

Dende as citadas infraestructuras, unha vez se dote 6 ambito das infraestructuras de
canalizacion de telecomunicacions necesarias, se poderan atender as demandas da
actuacién ampliando a capacidade de transmisién do cableado portador.

45, Gas natural

Na zona non existe rede de gas canalizado. Os gasoductos atépanse no ndcleo urbano de
Vigo a bastante distancia do ambito. A rede pertence 4 compafiia Gas Galicia SDG.

5. Accions infraestructurais. Conexiéns exteriores do ambito

Definese Accion infraestructural 6 conxunto de obras que se estiman necesarias para
lograr a correcta conexion das infraestructuras do ambito cas redes de servicios
existentes no exterior da area, e que son actuaciéns nas que o dimensionamento deberia
atender a demanda xerada por mais dun Area de Ordenacion Detallada. Estas acciones
subministran servicio 6 dmbito de actuacién e ds previsibles desenrolos urbanisticos
colindantes e, polo tanto, o custe da sGa execucién deberia ser repartido entre varias
AOD’s se ben no caso presente establécense de forma individualizada para o ambito de
actuacion.
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5.1.  Accions infraestructurais propostas

Para a definicion das accions infraestructurais que resolven as conexiéns exteriores do
desenrolo previsto consideraronse as demandas xeradas pola A-1-07 Igrexa-Oia e, en
funcion das mesmas, dimensionado das infraestructuras de primeira orde necesarias para
0 correcto abastecemento de cada un dos servicios. Asi, de acordo cos célculos que
reflicten os epigrafes seguintes, definense para cada unha das redes de servicios basicos
as seguintes accions:

5.1.1. Abastecemento de Auga

5.1.1.1. Demanda global

Obtense como demanda global de auga potable a seguinte:

AUGA POTABLE
Superficie | Edificabilidade| Dotacion Caudal medio sen rego
USo [m7] [m?_] [/m7dia] [mY/dia] [/s]

Residencial 11.923.0 10.676.00 9,00 96.08 1.11
Terciario Comercial 798.55 1.186.40 8,64 10.2 0.12
Dotacional 1.202.00 0 8,64 -
Espacios verdes 2.189.25 0 8,64
Libre privado 0 8,64
Viario 5.287.00
Servicios urbans 168.25

TOTAL SEN REGO 21.568.10 11.862.40 106.10 1.23

DEMANDA GLOBAL DE AUGA POTABLE

Considerando un coeficiente punta de conexion & rede de 2,4 o caudal punta demandado
éde 2.95I/s.

5.1.1.2. Accions infraestructurais propostas

Proponse mallar a rede existente nas inmediaciéns do &mbito a través da nova rede
proxectada no interior do &mbito.

5.1.1.3. Xestions realizadas

Para o célculo e desefio da rede proposta tivéronse en conta as indicacions da empresa
concesionaria da rede de abastecemento de auga (AQUALIA).

5.2.1. Saneamento. Pluviais e Residuais

5.2.1.1. Demanda global

O caudal de augas pluviais a evacuar xerado pola A-1-07 é o seguinte:

Area de Ordenacion Detallada Igrexa Oia AOD A-1-07  Paxina 54



PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

DRENAXE PLUVIAIS
USO Superficie |[Edificabilidade | Coef. Escorr. Caudal

[m] M’ o] [m°/s] [I/s]
Residencial 11.923.05 10.676.00 0,90 0.20 200
Terciario Comercial 798.55 1.186.40 0,90 0.02 20
Dotacional 1202.00 0,60 0.02 20
Espacios verdes 2189.25 0 0,20 0,012 12
Libre privado 0 0,25
Viario 5287.00 0 0,90 0.13 130
Servicios urbans 168.25 0 0,10 0,0005 0.5

Concas Exteriores 0
TOTAL 21.568.10 | 11.862.40 0,65 0.3825 382.50

DEMANDA GLOBAL DA DRENAXE DE AUGAS PLUVIAIS

Polo tanto, a urbanizacion do ambito implica un incremento bruto do caudal de
escorrentia de aproximadamente 0.5 m*/s sobre a aportacion actual.

O caudal medio de augas residuais obtense en funcién da demanda de auga potable
prevista considerando que chega 4 rede de saneamento o 85% do caudal, é dicir,
asumindo que o 15 % do caudal se destina a usos consuntivos. Para obter o caudal punta
de augas residuais considerase que os verquidos se concentran en 10 horas. E dicir
astimese un factor punta de 2,4.

Polo tanto, tal e como reflicte a taboa seguinte, o caudal medio de augas residuais
ascende a 130.00 m®/dia, mentres que o caudal punta é de 2.51 I/s.

SANEAMENTO RESIDUAIS
USO Superficie | Edificabilidadd O medio ABA |Q medio RES| O pta RES

[m’] [M? od] [m°/dia] [m°/dia] [/s]

Residencial 11.923.05 10.676.00 106.44 90.48 2.51
Terciario Comercial 798.55 1186.40 0.00
Dotacional 1202.00 0.00 0 0.00 0.00
Espacios verdes 2189.25 0 0 0,00 0,00
Libre privado 0 0 0,00 0,00
Viario 5287.00 0 0 0,00 0,00
Servicios urbans 168.25 0 0 0,00 0,00
TOTAL 21568.10 11862.45 106.44 90.48 2.51

DEMANDA GLOBAL DE SANEAMENTO DE AUGAS RESIDUAIS

5.2.2.2. Accions infraestructurais propostas

Proponse a execucion dun emisario de augas pluviais que evaclen a rede de pluviais
cara o borde costeiro situado a moi corta distancia do &mbito de actuacion. Mantense asi
0 caréacter separativo do sistema de saneamento proposto.

Respecto &s augas residuais a solucion require un estudio de detalle do sistema de
colectores da zona. En principio, os caudais retraidos da rede 6 dispor un sistema de
saneamento maioritariamente separativo poderia validar a capacidade dos colectores
existentes.
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Xestions realizadas

A rede proposta consultouse con AQUALIA.

5.3.1. Enerxia Eléctrica
5.3.1.1. Demanda global
A demanda global de enerxia eléctrica do &mbito A-1-07 é a seguinte:
ENERXIA ELECTRICA
USO Superficie | Edificabilidadg Ratio [ Potencia| Pot BT | Coef.[ Pot CT/BT PLMT
[m?] [M?ed wWim | [Kwi % |Simult| [KVA] [KVA]
Residencial 1192305 10676.00 | 92 | 982 100% | 04 | 484 411
Terciario Comercial 70885 ’ 1186.40 100 119 100% 0,6 54
Dotacional T 1202.00 100 | 120 100% | o6 | 80 67.50
Espacios verdes 2.189.25 o 10 2 100% 1,0 3 2.5
Libre privado 5287.00 0] 5,0 100% 1,0
Viario ' ol 10 5 100% | 1,0 10 8.00
Servicios urbans 168.25 0o 1,0 02 100% 1,0 0.1 0.1
TOTAL 21568.10| _ 11862.40 122820 | 100% 652.10 489.10
DEMANDA GLOBAL DE ENERXIA ELECTRICA
5.3.1.2. Accions infraestructurais propostas
A topoloxia da rede de enerxia eléctrica é funcion das condicions de subministro de
enerxia eléctrica a cada parcela e das caracteristicas dos materiais que se definan no
proxecto especifico de distribucion de enerxia eléctrica, asi como dos convenios que se
firmen. No presente documento desenvolvese unha hipétese de calculo co obxecto de
garantir a viabilidade de subministro, de facilitar a extension da rede 6s desenrolos
colindantes e de estimar economicamente o custe das obras.
A alimentacion eléctrica 6 sector formulase dende a subestacion transformadora de
Balaidos non considerando necesaria a sia ampliacion para atender adecuadamente a
demanda total xerada pola nova potencia instalada na actuacion.
A compafiia explotadora da subestacion dende a que se propdn resolver o subministro de
enerxia eléctrica 6 sector € Union Eléctrica Fenosa.
Dende a subestacién de alimentacién 6 sector, e considerando a demanda total dos
desenrolos previstos na zona, prevése a necesidade de tender 6 menos unha nova lifia de
media tension (seccion 3 (1 x 240) mm? a 12/20 KV). Dende elas alimentaranse as
parcelas con acometida en media tensiobn e coseranse os diferentes centros de
transformacién 15.000/400 V pechando en anel ca infraestructura eléctrica existente.
5.3.1.3. Xestions realizadas

Para o célculo e desefio da rede proposta mantivéronse contactos cos Servicios Técnicos
de Uni6n Fenosa.
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Rede de Telecomunicacions

A demanda global de lifias de telecomunicacidns da A-1-07 é a reflectida na seguinte

taboa:
TELECOMUNICACIONS
USO Superficie | Edificabilidade Dotacion Lifias tedricas| Coef. Lifas reais
[m?] m?.d [in/100 m2 ] [ud] Simult [ud]

Residencial 10676 1 107 0,5 54
Terciario Comercial %32_253505 1186.40) 1 12 0,5 6
Dotacional 1202.00 1 0,5
Espacios verdes 2189.25 0 1 0,5
Libre privado 0
Viario 5287.00 0
Servicios urbans 168.25 0 0,5

TOTAL 21568.10 11862.45 119 60

DEMANDA GLOBAL DE TELECOMUNICACIONS

5.4.1.2. Accions infraestructurais propostas

Prisma ata a ruta principal e né de comunicacions

5.4.1.3. Xestions realizadas

Para o célculo da rede proposta consideraronse as indicacions dos Servicios Técnicos de
Telefonica e R-Cable e se seguiu a normativa que regula as infraestructuras para redes
de telecomunicacions.

Como garantia de subministro consideraronse as camaras de conexion e primas de
conductos facilitadas por Telefonica e R-Cable.

55.1.

Gas natural

5.5.1.1. Demanda global

A demanda global de gas natural da A-1-07 € a reflectida na seguinte taboa:

GAS
USO Superficie Edificabilidade Viv eq Coef. Q unitario Caudal
[m? m2.4 [1Ud=100m2] Simult [Nm3h] [Nm 3h]
Residencial 10676 107 0,63 0,80 54
Terciario Comercial 11923.05 1186.40 12 0,88 0,80 8
Dotacional 798.5p 1202 0 0 0,82 0,80 0
Espacios verdes 2189.25 0
Libre privado 0
Viario 5287 0
Servicios urbans 168.25 0
TOTAL 21568.10 11862.40 119 0,47 0,80 62
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DEMANDA GLOBAL DE GAS NATURAL

5.5.1.2. Accions infraestructurais propostas

Tomarase acometida do punto que determine a compafiia distribuidora.

5.5.1.3. Xestions realizadas

Para o célculo e desefio da rede proposta tivéronse en conta as indicacions dos Servicios
Técnicos da compafiia subministradora Gas Galicia SDG.

Como garantia de subministro consideraronse os puntos de conexion facilitados por Gas
Galicia SDG.

6. Redes de infraestructuras propostas

Calculanse as demandas de servicios da actuacion A-1-07 a partires dos parametros de
referencia que recolle o Cadro de Caracteristicas correspondente a ordenacién
pormenorizada: Superficies, Edificabilidades e Usos. A partires de dito cadro,
considerando as superficies e edificabilidades de cada parcela xunto co uso previsto, e
observando que a efectos do calculo das demandas de cada un dos servicios as
diferencias son desprezabeis, redondedronse os valores adoptando para o célculo de
infraestructuras os seguintes:

DEMANDA de SERVICIOS
uso Superficie Edificabilidade
[m] [M”eq]
RESIDENCIAL 11.923.05 10.676
TERCIARIO 798.55 1.186.40
DOTACIONAL 1.202.00 0
ESP. VERDES 2.189.25 0
VIARIO 5.287.00 0
SERVICIOS URBANS 168.25 0
TOTAL 21.568.10 11.852.40
CADRO DE CARACTERISTICAS PARA O CALCULO DE
DEMANDAS

6.1. ABASTECIMENTO DE AUGA POTABLE

6.1.1. Demanda prevista

De acordo & ordenacién de solos residenciais e dotacionais, e considerando as
recomendaciéns contidas no PXOM 0 respecto, adoptaronse as seguintes dotacions para
o célculo de demandas:
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Uso DOTACION
Residencial 9,00 I/m? dia
Terciario 8,64 1/m? dia
Dotacional 8,64 I/Im% dia
Rego zonas axardinadas 4,00 I/m2reg dia

ABASTECIMENTO DE AUGA POTABLE : DOTACIONS
CONSIDERADAS

Tivéronse en conta os calculos de demandas realizados no apartado 5.1.1.

A demanda sen considerar o rego, ascende a 106.10 m°/dia, sendo o caudal medio 1.23
I/s e o punta da orde de 2.95 I/s.

As augas para o rego das zonas axardinadas procederan, sempre que exista caudal
dispofiible, da rede de abastecemento de auga.

Para calcular a demanda de auga de rego estimouse a superficie potencialmente regable e
considerouse unha dotacién de 4 I/m%dia. De acordo co apéndice de célculo, a demanda
total prevista de auga para rego ascende a 12 m®dia, e considerando un periodo (til de
rego de 8 horas tense un caudal méximo na rede de 0.45 I/s.

Polo tanto, a demanda maxima de auga do poligono, incluindo rego, é da orde de 118.10
3747
m°/dia.

6.1.2. Descricion da rede proposta

Proponse unha rede mallada e sectorizada mediante valvulas de tal maneira que permita
illar tramos e manter o subministro no resto da rede no caso dunha eventual avaria nun
punto.

As tuberias seran preferentemente de fundicién ddctil de didametro varidbel en funcién
dos caudais circulantes por cada tramo. A rede principal proposta estd formada por
conduccions de 200 mm. de didmetro acometendo sobre a rede primaria que resolve a
conexién exterior do ambito. A malla secundaria prevése de 150/100 mm de didmetro
sendo 100 mm o didmetro minimo previsto.

Disporanse hidrantes normalizados de @ 100 mm a unha interdistancia méxima de 200
m. As tuberias circularan polo viario pablico cumprindo as separacions minimas co resto
de servicios.

A rede de rego principal circulara polos viais préximos as zonas regables con demandas
significativas. Dende esta tubaria derivaranse os ramais secundarios, preferiblemente en
PEAD, asi como os sistemas de control e xestion do sistema de rego.

6.1.3. Conexion Exterior

A conexion ca rede de distribucion de auga potable plantexase en varios puntos situados
sobre a rede existente no perimetro do ambito.
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Ademais, co obxecto de integrar a rede na malla existente prevexa a prolongacién e
conexion da rede proxectada cas conducciéns existentes ou proxectadas no borde da
actuacion.

A rede principal proponse en tubaria de fundicion ductil de 300/200 mm de didmetro co
obxecto de facilitar extensions da rede a actuacions colindantes.

A rede de abastecemento de auga potable proposta recollese no Plano: Abastecemento
de Auga.

6.1.4. Condicidns para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacion definira a conexion exterior e a rede de distribucion de auga
potable de acordo cas disposicidns municipais e deberd cumprir as Normas de
Abastecemento de Auga que determinen a compafiia subministradora e 0s técnicos
municipais.

O proxecto da rede de distribucion de Agua Potable debera remitirse & compafiia
suministradora para a sua aprobacion.

Ser& o proxecto de urbanizacion, de acordo cos Servicios Técnicos Municipales, o que
evalle en funcion da localizacién e contia das demandas a extensién da rede de rego.

No proxecto de rego contemplaranse sistemas e métodos de rego que permitan
economizar o consumo de auga.
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6.2. SANEAMIENTO

6.2.1. Demandas e criterio de calculo

O caudal de augas pluviais estimase a partires da formula:

Q=cxIxA
onde:
c= Coeficiente de escorrentia.
I = Intensidade de choiva.
A= Areavertente.

A intensidade de precipitacion considerada, de acordo co vixente PXOM de Vigo, ¢é de
200 I/s por hectarea. Os coeficientes de escorrentia estimaronse en funcion dos
tratamentos previstos para cada parcela e da extension e caracteristicas da rede de
drenaxe e, polo tanto, das slGas posibilidades de captar e canalizar as augas de
escorrentia.

As aportacions de augas de escorrentia & rede de drenaxe prevista dende concas
exteriores 6 ambito son desprezabeis ¢ contar ditos sectores con rede de saneamento
propia.

O aporte actual da superficie total do &mbito estimase considerando a precipitacion que
define 0 PXOM (200 I/s-Ha) e un coeficiente de escorrentia medio de 0,3, en:

Q =2.16 x 200 x 0,30= 0,13 m®s.
Tivéronse en conta os calculos de demandas realizados no apartado 5.2.1.

De acordo cos parametros reflectidos no célculo e considerando un horizonte que
contempla a colmatacién de desenrolo urbanistico planificado tense que a urbanizacion
do ambito xera un caudal de 0.38 m%s. E decir, a urbanizacién do &mbito implica un
incremento bruto do caudal de escorrentia de aproximadamente 0,25 m®/s sobre a
aportacion actual.

O caudal medio de augas residuais obtense en funcién da demanda de auga potable
prevista considerando que chega & rede de saneamento o 85% do caudal, é decir,
asumindo que o 15 % do caudal destinase a usos consuntivos. Para obter o caudal punta
de augas residuais se considera que os verquidos concéntranse en 10 horas. E dicir,
astimese un factor punta de 2,4.
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Polo tanto o caudal medio de augas residuais ascende a 130.00 m®/dia, mentres que o
caudal punta é de 2.51 I/s.
6.2.2. Descricién da rede proposta

O sistema de saneamento proposto dentro do dmbito da actuacion é separativo de
carécter arborescente.

O trazado da rede de saneamento queda recollido no plano de: Redes de Saneamento.
Ambas redes, pluviais e residuais, prevénse con trazados sensiblemente paralelos.
Para o desefio da rede proposta consideraronse os seguintes condicionantes:

e A altimetria actual dos terreos, 0s seus puntos baixos e as lifias de escorrentia
natural

e Asconcas vertentes actuais

e Arede de drenaxe existente e o sistema de colectores do entorno
e A altimetria modificada prevista para a urbanizacion

e Asalifiacions de viais e espacios publicos previstos

e Adisposicion e frontes de parcelas

A captacion das augas de escorrento superficial prevése mediante absorbedoiros que
verten 0s ramais de pluviais a través de tubos de didmetro minimo @ 300 mm. Os
absorbedoiros e imbornais disporanse en todos os puntos baixos, evitardn que o auga
invada os cruces de calzada e a sa separacion nunca sera maior de 50 m.

Na rede de colectores disporanse pozos de rexistro visitables en cambios de direccion, de
pendente ou diametro e nos puntos de acometida entre ramais. A distancia maxima entre
pozos en secciones non visitables sera de 50 m. e o didmetro minimo 400 mm a fin de
facilitar a limpeza e mantemento da rede.

O proxecto de urbanizacion resolvera a drenaxe dos espacios libres de maneira tal que se
evite a influencia das augas de precipitacion sobre a rede viaria e sobre as parcelas
colindantes procurando, na medida do posible, a sta infiltracion no terreo.

Para o calculo da rede consideraranse as velocidades minimas co caudal medio e a
capacidade dos colectores e velocidades méaximas co caudal punta.
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6.2.3. Conexion Exterior

As conexidns exteriores da rede de drenaxe de augas pluviais e da rede de evacuacion de
augas residuais proxéctanse con trazados paralelos e sobre os laminadores proxectados &
zona costeira (pluviais) o sobre o colector de marxe da ria (residuais).

Canto a depuracidén de augas residuais non son de prever problemas pola pequefia contia
dos caudais aportados.
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6.2.4. Condicidns para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizaciéon cumprira as disposicions municipais respecto 6
saneamento.

O Proxecto de Urbanizacion xustificara o calculo da rede proxectada asi como a
capacidade da rede de colectores e canles existentes para recoller os caudais aportados,
xa sexan de augas residuais ou de pluviais.

6.3. ALUMEADO PUBLICO

6.3.1. Demandas e criterios de calculo

Os criterios de iluminacion aplicados seran os niveis reflectidos na normativa vixente
canto a valores minimos en servicio e uniformidade media para cada un dos tipos de
viario e espacios publicos definidos. A disposicion dos puntos de luz efectuarase de
xeito que o nivel técnico da iluminacion e a uniformidade da mesma satisfaga os
obxectivos visuais desexados en funcion da zona a iluminar.

Os niveis de iluminancia e uniformidade minima serén fixados polos servicios técnicos
municipais, recomendandose 0s seguintes valores:

Zona a iluminar lluminancia Uniformidade
Ruas Principais 20 a 30 lux 0,5
Ruas Secundarias 15 a 20 lux 0,4
Ruas de menor entidade e xardins 10 a 15 lux 0,3
Rotondas 30 a 40 lux 0,5

VALORES LUMINOTECNICOS RECOMENDADOS

A disposicion das luminarias sera axial, unilateral, pareada ou a tresbolillo en funcién do
reparto das seccions viarias que desefie o Proxecto de Urbanizacion.

O alumeado proponse con puntos de luz provistos de lampada de descarga, de vapor de
sodio de alta presion. Para conguerir uns niveis de calidade adecuados s usos previstos
consideraranse luminarias cunha potencia de 400-250 w por punto de luz en viario e de
100-70 w en zonas estanciais e paseos peonis.

6.3.2. Descripcién da rede proposta

A canalizacion eléctrica xeral sera subterranea e realizarase con conductores aloxados en
tubos de polietileno corrugado colocados en zanxas de acordo 6 Regulamento
Electrotécnico de Baixa Tension e &s instruccions dos Servicios Técnicos municipais.
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As acometidas a unidades luminosas en columnas realizaranse sen elementos de
empalme, derivando os conductos, facendo entrada e saida directamente &s columnas a
travéso da arqueta correspondente.
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Os equipos a utilizar en todos os casos deberan ter a calidade suficiente para cumprir cos
requisitos de durabilidade e mantemento que estableza o Concello de Vigo, e deberan
acomodarse esteticamente & zona na que se ubiquen (viario, zonas estanciais, zonas
verdes, lugares estratéxicos). A tipoloxia das luminarias, elementos e os materiais a
empregar seran os aprobados polo Concello de Vigo. O alumeado realizarase con
unidades luminosas de baixa contaminacion aluminica.

6.3.3. Conexion Exterior

A conexion exterior realizase a través de centros de mando normalizados conectados 6s
correspondentes centros de transformacion da rede de enerxia eléctrica.

6.3.4. Condicidns para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacién cumprira as disposicions municipais respecto 6 alumeado
publico. En particular, o proxecto de Alumeado Publico definird a localizacion de
luminarias en todos 0s viais, paseos, espacios estanciais e lugares estratéxicos, definira a
situacion de aqueles mecanismos de control que sexan necesarios para o funcionamento
da rede, e adoptara as solucions referentes a distribucion, tipoloxia de luminarias e resto
das variables en funcién do caracter do espacio a iluminar.

Como criterio xeral separaranse os calculos puramente eléctricos dos luminotécnicos. Os
primeiros servirdn de base para calcular as seccions dos conductores dos distintos
circuitos eléctricos. Os segundos determinaran a disposicion dos puntos de luz.

Dentro dos célculos eléctricos calcularanse as secciones dos conductores que alimentan
as unidades luminosas a partires do emprazamento das mesmas e dos centros de mando,
tendo en conta a potencia unitaria, tension de servicio e caida de tension maxima
admisible.

As instalacions deberan proxectarse de xeito que se conquira minimizar 0s seus custes,
inversion mais explotacion e mantemento, prevendo a vida Util da infraestructura.

6.4. ENERXIA ELECTRICA

6.4.1. Modificacion do servicio

No &mbito existen varias lifias de enerxia eléctrica de baixa tension. O seu tratamento
deber& definir o Proxecto de Urbanizacion. A nivel de planeamento non se prevén
actuacions de relevancia diferentes &s derivadas do soterramento e integracion na nova
rede de distribucién dos tendidos de baixa tension que corren polo &mbito.
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As lifias de media tensidn existentes no ambito deberan ser desmanteladas, soterradas ou
integradas na rede de enerxia eléctrica da actuacion.

6.4.2. Demandas e criterios de calculo

Para estimar as necesidades de potencia partese das cargas minimas fixadas na
Instruccion ITC-BT-10. A carga total precisa para dar servicio as futuras edificacions
residenciais e de natureza dotacional prevése de acordo co establecido en dita
Instruccion e aplicando os coeficientes de simultaneidade nela contemplados.

De acordo ca normativa contida no Regulamento Electrotécnico de Baixa Tension,
Instruccion ITC-BT-10, considéranse as seguintes ratios de potencia instalada:

uUso POTENCIA
Residencial 92 W/m?y
Dotacional 100 W/m?Zq

ENERXIA ELECTRICA. RATIOS DE POTENCIA INSTALADA

Para o calculo da demanda do uso residencial considerase que as vivendas responderan a
unha tipoloxia multifamiliar cunha superficie media de 100 m?. Para prever a posible
instalacion de sistemas eléctricos de calefaccion ou de acondicionamento de aire, 0s
consumos de portais, garaxes e demais espacios comins asignase 0 uso residencial
electrificacion elevada polo que a dotacion asignada é de 9,2 KW/viv.

Para viario e zonas axardinadas publicas asignase unha dotacién de 1 W/m? para as
zonas libres privadas a dotacién adoptada foi 5 W/m?.

Se tiveron en conta os calculos de demandas realizados no apartado 5.3.1.
A estimacién de potencia bruta instalada no dmbito, nun horizonte que contempla o
desenrolo total do planeamento previsto, alcanza 0s 1.220 KW.

6.4.3. Descricion da rede proposta

Para a distribucién interior ¢ poligono estimase, en funcién da parcelacion prevista, que
0 100% da potencia se subministrard en baixa tension e se aplica un coeficiente de
simultaneidade de 0,4 en uso residencial e de 0,6 na demanda para 0 uso equipamentos.

Para a rede de media tension prevése conductor unipolar de aluminio de 3(1x240) mma?
de seccidn. Estes cables tefien unha intensidade méaxima admisible de 415 A e
supofiendo unha reduccion por quecemento de 0,8, resulta unha potencia maxima por
circuito de:

P& =+/3 x15.000 x 415 x 0,8 x 0,9 = 7.763 KW

P = /3 X15.000 X 415 x 0,8 =8.626 KVA
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Seré necesario, polo tanto dispor 6 menos de 1 lifia de media tensién.

Obtense, considerando un factor de potencia de 0,9, unha demanda de transformacion de
587 KVA. Polo tanto, baixo esta hipbtese, precisase a colocacion de 2 centros de
transformacion de 2x400 KVA que se situaran proximos 0s centros de gravidade de
consumo.

Dende os centros de transformacion distribuirase a rede de baixa tension ata as parcelas
e centros de mando do alumeado publico.

O desefio béasico da rede de distribucién de enerxia eléctrica recollese no plano “4.3.
Esquema de subministro de enerxia eléctrica”.
6.4.4. Conexion co exterior

A conexion exterior resolverase en funcién dos convenios que se firmen ca compafiia
distribuidora. O so efecto de calculo, prevision e garantia de subministro, considerase a
alimentacion dende a ST de Balaidos.

6.4.5. Condicions para o Proxecto de Urbanizacion

A instalacién de distribucion de enerxia eléctrica a realizar, satisfard o establecido nos
Regulamentos Electrotécnicos vixentes, € dicir, no Regulamento Electrotécnico de Baixa
Tensién, aprobado por Decreto 842/2002, de 2 de Agosto, asi como a normativa
especifica da compafiia subministradora de enerxia eléctrica 6 poligono.

Toda a rede serd soterrada e ira por terreos de dominio publico.

Os centros de transformacién seran preferiblemente soterrados e estaran situados no
viario, zonas de recuamento ou parcelas reservadas a tal efecto. Terdn acceso dende
zonas publicas.

O Proxecto de Urbanizacién cumprird o regulamento electrotécnico vixente e os criterios
municipais.

O proxecto da rede de Enerxia Eléctrica debera remitirse & compafiia subministradora
para a sua aprobacion.

6.5. CANALIZACION DE TELECOMUNICACIONS

6.5.1. Demandas e criterios de calculo

A rede de canalizacion de telecomunicacions proponse comun para aqueles operadores
que presten servicio dentro do &mbito. Manteranse arquetas independentes para cada un
dos operadores.
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Tivéronse en conta os calculos de demandas realizados no apartado 5.4.1.

Para un horizonte que contempla a colmatacion do desenvolvemento previsto,
considerando as ratios reflectidas no apéndice de célculo, obtivose unha demanda
méaxima de 119 lifias tedricas. Aplicando un coeficiente de simultaneidade de 0,5 a todos
0s usos e unha relacion de 1,4 entre lifias reais e pares tedricos, estimase unha demanda
global aproximada de 60 pares de saida.

6.5.2. Descricion da rede proposta

Entendese por canalizacion de telecomunicacions a obra civil formada por conductos
gue, xunto as arquetas e rexistros que a seccionan a cada certa distancia, prove no
subsolo os espacios necesarios para aloxar a rede portadora.

A rede de canalizacion de telecomunicacions proxectada estd formada por unha rede
principal que une as camaras de rexistro e unha canalizacién secundaria que deriva das
arquetas i/ou armarios de acometidas. Dende as arquetas dispostas nas canalizacions
secundarias resolvese a acometida do servicio a cada unha das parcelas.

Atendendo & estimacion da demanda realizada prevése unha rede primaria que configure
un anel de distribucion principal conectado cos puntos de conexién ca rede exterior
existente. Sobre a rede principal disporanse 0s recintos ou nos de telecomunicacions.
Das camaras situadas neste anel prevese que derive unha rede secundaria arborescente
formada por prismas cun nimero de tubos decrecente.

6.5.3. Conexion Exterior

Os efectos de garantir a viabilidade de subministro considerase a capacidade de
subministro dun Unico operador.

De acordo cas conversacions mantidas ca empresa Telefonica de Espafia SAU, 0s puntos
de conexion existentes no entorno do &mbito son suficientes para proporcionar servicio
de telecomunicacions 6 Area, unha vez que se dote 6 sector das infraestructuras de
canalizacion de telecomunicaciéns necesarias para elo.

A conexion ca rede exterior de Telecomunicacions proponse sobre o nd previsto como
accion infraestructural.

6.5.4. Condicions para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacion cumprira as disposicions municipais respecto 4&s
canalizacions de telecomunicaciéns. O dimensionamento considerard a viabilidade de
dispor de canalizacions de reserva para atender ampliacions da rede a outros operadores.

Os recintos de telecomunicaciéns sitos no viario ou zonas de recuamento seran
soterrados mentres que aqueles sitos en parcelas reservadas a tal efecto poderan
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executarse en superficie. En ambos casos, a sla integracion na urbanizacion se executara
de acordo &s disposicions dos Servicios Técnicos municipais.

O proxecto da rede de Canalizacions de Telecomunicacions debera remitirse a cada unha
das compafiias operadoras para a sua supervision.
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6.6. GAS NATURAL

6.6.1. Demandas e criterios de calculo
Tivéronse en conta os calculos de demandas realizados no apartado 5.5.1.

Considerando unha dotacion de 0,8 Nm*h por cada 100 m? de solo neto destifiado &
edificacion, con independencia do seu uso residencial ou dotacional, a demanda de gas
enerxético prevista para o sector ascende a 62 Nm?/h.

O factor de simultaneidade da rede, de acordo a4 normativa da compafiia subministradora
habitual na zona (Gas Galicia SDG, S.A), se calcula en base 6 nimero de clientes
potenciais en cada un dos ramais. Depende da topoloxia da rede e da parcelacién do
ambito. A nivel de este documento estimouse un coeficiente de simultaneidade global de
0,56.

6.6.2. Descricion da rede proposta

A rede debera estar ramificada discurrindo por espacios publicos, de acordo cas normas
da empresa subministradora.

6.6.3. Conexion Exterior

Tomarase acometida do punto que determine a compafiia distribuidora. A rede existente
se recolle no plano “4.4. Esquema de Gas.”

6.6.4. Condicidons para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacion cumprird as disposicions municipais e as da compafiia
subministradora.
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7. Estudio do custe das obras de urbanizacion

No presente epigrafe se estiman os custes de desenvolvemento da actuacion urbanistica
denominada Area de Ordenacion Detallada A-1-07 IGREXA-OIA do PXOM de Vigo.

O desenvolvemento do planeamento non s6 requirira executar as obras correspondentes
& urbanizacion interior 6 &mbito, sendn que sera preciso realizar as obras necesarias para
resolver a conexién cas infraestructuras basicas exteriores: rede viaria e redes de
infraestructuras de servicios. Por elo, os custes de obras da actuacion estructuraronse nos
seguintes capitulos:

a. Custes de Conexions Exteriores. Accions infraestructurais
b. Costes de Urbanizacién Interior

Para a determinacion dos custes estudiaronse as demandas infraestructurais xeradas polo
desenrolo da operacion, dimensionaronse &s infraestructuras necesarias para atendelas e,
por ultimo, valoraronse ditas infraestructuras.

O custe das obras establecéronse aplicando prezos de mercado actualizados as mediciéns
estimadas das conexions exteriores, 0s novos viais e as dotacions de servicios urbanos
necesarias para atender as novas demandas previstas.

A estimacion efectuouse para os distintos capitulos tomando como referencia a
ordenacion urbanistica proposta. Esta estimacion é aproximada e polo tanto, suxeita a
certo marxe de erro, especialmente se as hipoteses de referencia establecidas para o
desenrolo das actuacions fosen modificadas no proxecto de urbanizacion definitivo.

O presuposto de execucion de contrata (P.E.C.) obtense incrementado un 19% o de
execucion material (P.E.M.), en concepto de gastos xerais e beneficio industrial,
segundo establece a lexislacién de contratos das administracions publicas e que é
esixencia habitual s proxectos de urbanizacidn, incluso 6és de iniciativa particular, como
precaucion ante a posibilidade de execucidn sustitutoria da misma.

Os presupostos elaborados non inclden no imposto sobre o valor engadido (1.V.A.).
AxU(ntase a continuacion o calculo da valoracién econémica das obras de urbanizacién
divididas estas en conexions exteriores e obras de urbanizacion interior.

7.1.1. Conexions exteriores. Accions infraestructurais [A]

Contémplanse tanto as conexions exteriores viarias como as redes de infraestructuras
necesarias para a conexion da actuacion as redes de servicios.

As conexions exteriores das redes de infraestructuras de servicios comprenden todas as
conexiéns de infraestructuras de servicios necesarias para a urbanizacién da érea:
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abastecemento de auga, saneamento (pluviais e residuais), enerxia eléctrica, gas y
telecomunicacions. As actuacions contempladas na valoracion son as seguintes:

A CONEXIONS EXTERIORES. ACCIONS INFRAESTRUCTURAIS COSTE
CAPITULO / UNIDADE €
A.1|VIARIO?
A.1.1 Conexions principais Coste incluido na
A.1.2 Conexions secundarias Urban. interior

A.2| ABASTECIMENTO AUGA
A.2.1 Canon conexioén 30.000
A.2.2 Acometida rede existente 21.000

A.3| SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS
A.3.1 Canon depuracién 56.000
A.3.2 Emisario pluviais 43.000

A.4| ENERXIA ELECTRICA
A.4.1 Soterramento/integracion rede existente 34.000
A.4.2 Acometida exterior 72.000

A5 | ALUMEADO PUBLICO
A.5.1 Custe incluido nas obras de urbanizacion interior 0

A.6 | GAS
A.6.1 Acometida & rede existente 14.000

A.7| CANALIZACION DE TELECOMUNICACIONS
A.7.1 Interconexion con infraestructura existente 8.500

TOTAL CONEXIONS EXTERIORES [A] (P.E.M.) 278.500
IGREXA-OIA : COSTE CONEXIONS EXTERIORES

2 O coste dos capitulos de Conexién Viaria e Alumeado Publico foi incluido dentro dos costes de
Urbanizacion Interior.
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7.1.2. Urbanizacién interior da actuacion [B]

7.1.2.1. Demolicions. Movemento de Terras [B.1]

InclUe as obras necesarias para executar 0 movemento de terras das zonas ocupadas por
viais e parcelas. Non se consideran incidencias xeotécnicas relevantes que puidesen
presentarse no momento de executar as obras nin demolicidns especiais.
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7.1.2.2. Rede Viaria [B.2]

Inclie a pavimentacion de calzadas, zonas de aparcamento e beirarrias dispostas
segundo os eixes viarios. Asi mesmo contempla os costes de sinalizacion e regulacion de
interseccidns e de tratamento das zonas terrizas asociadas 6 viario (alcorques, glorietas
axardinadas).

7.1.2.3. Abastecemento de auga potable [B.3]

Contempla o custe de construccién da rede de distribucion de agua potable. A rede
principal baséase en @ 200/250 mm, o didmetro minimo contemplado para a rede de
abastecemento é @ 100 mm 4 tratarse dunha actuacion residencial.

7.1.2.4. Saneamento. Pluviais e Residuais [B.4]

Estimase o custe de construccion da rede de drenaxe de augas pluviais, asi como o custe
de execucion da rede de saneamento para a canalizacion e recollida das augas residuais.
O didmetro minimo contemplado é @ 400 mm.

7.1.2.5. Alumeado publico [B.5]

Valorase a canalizacion, cableado e instalacién de luminarias para o alumeado dos
espacios publicos: viario, espacios libres, zonas estanciais, etc.

7.1.2.6. Enerxia eléctrica [B.6]

Valorase o custe das redes de distribucion de enerxia eléctrica en media e baixa tension e
0 custe dos centros de transformacion estimados como necesarios para dar servicio 6
poligono.

7.1.2.7. Canalizacién de telecomunicacions [B.7]

Valorase 0 custe de execucién da infraestructura comin de canalizacion de
telecomunicacions. Considerase que o tendido e instalacion do cableado é
responsabilidade das compafiias prestatarias de servicios de telecomunicacions.

7.1.2.8. Distribucién de gas [B.8]

Valorase o custe de construccidon da rede de distribucién de gas enerxético.

7.1.2.9. Xardineria, Rego e Mobiliario Urban [B.9]

Valorase o custe do tratamento paisaxistico e a rede de rego das zonas verdes i espacios
libres. A valoracion inclia o custe do mobiliario urbano, e non considera actuaciéns
singulares.
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7.1.2.10. Imprevistos [B.10]

Incorpora a consideracién dun posible sobrecuste motivado por variacions sobre as
calidades valoradas para a urbanizacion motivadas por posibles incidencias xeotécnicas,
por actuacions urbanisticas singulares, situacions provisionais, etc.

Este capitulo estimouse no entorno do 10-15 % do total das obras.

7.1.2.11. Custes de Urbanizacién interior

Na taboa seguinte achégase o resumo por capitulos da estimacion econémica das obras
de urbanizacidn interior do Area de Ordenacion Detallada :

A-1-07 IGREXA-OIA
B URBANIZACION INTERIOR P.E.M.
CAPITULO / UNIDADE €
B.1 |DEMOLICIONS. MOVIMENTO DE TERRAS 74.000
B.2 |REDE VIARIA 126.000
B.3 |DISTRIBUCION AUGA POTABLE 50.000
B.4 |SANEAMENTO. PLUVIAIS e RESIDUAIS 64.000
B.5 |ALUMEADO PUBLICO 53.000
B.6 |ENERXIA ELECTRICA 81.000
B.7 | CANALIZACION DE TELECOMUNICACIONS 24.000
B.8 |DISTRIBUCION DE GAS 43.000
B.9 |XARDINERIA, REGO e MOBILIARIO URBAN 80.000
B.10 | IMPREVISTOS [Aprox. 10-15%] 77.941

IGREXA-OIA : COSTE URBANIZACION INTERIOR

7.1.3. Custe total das obras [A+B]

O custe total das obras, suma do custe en execucion material das obras previstas para as
accions infraestructurais de conexién exterior [A] e as infraestructuras e tratamentos
previstos na urbanizacion interior do ambito [B], reflictese para a area na tdboa seguinte:

A-1-07 IGREXA-OIA c
RESUMO COSTES OBRAS
'Total Conexions Exteriores [A] (P.E.M) 278.500
Total Urbanizacion Interior [B] (P.E.M.) 672.941

IGREXA-OIA : COSTE TOTAL DAS OBRAS

Incrementando os anteriores presupostos nun 19% en concepto de Gastos Xerais e
Beneficio Industrial resulta un Presuposto de Execucién por Contrata antes de I.V.A. de
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UN MILLON CIENTO TRENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS QUINCE EUROS
(1.132.215 €).
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VII. XESTION

1. Sistema de actuacion

Para a execucidn das previsions da presente ordenacion detallada fixase o sistema de
Compensacion, cos prazos estipulados na Ficha de Caracteristicas do Ambito e o seu
desenrolo realizarase dacordo co sinalado nos artigos. 154 a 160 LOUGA e co
Regulamento de Xestion no que sexa de aplicacion.

2. Planeamento de desenvolvemento
Non se prevé planeamento de desenvolvemento; exclusivamente se realizara o Proxecto
de Urbanizacion para a execucion das obras.

3. Estudio econémico financeiro

O costo das obras de urbanizacion y a carga urbanistica especifica establecida na ficha
urbanistica como aportacion econdémica correrdn a cargo de contribucions que se
repercutiran 6s propietarios do solo mediante o sistema de compensacion para o bo fin
da urbanizacion.

O desenrolo da actuacion realizarase con fondos propios e operacions de crédito
aportando como garantia o propio solo.
4, Garantias e Compromisos

A aprobacion definitiva do Proxecto de Urbanizacion a propiedade estara obrigada a
constituir garantia do exacto cumprimento dos deberes de execucioén do plan por un
importe do 20% do costo estimado para a implantacion dos servicios e a execucion das
obras de urbanizacion e de conexion cos sistemas xerais.

5 Division poligonal

Realizase a division poligonal de acordo co art. 123 LOUGA, 6s efectos do correcto
desenrolo do &mbito. Todo o &mbito desenvolvese nun Unico poligono. As slas
caracteristicas son :

- Superficie: 21.568.10 m?

- Aproveitamento Tipo : 0.581 m?c./m%s

6 Urbanizacion

Realizarase un Gnico Proxecto de Urbanizacion para todo o &mbito
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7 Plan de etapas
Establecense as seguintes Etapas, conforme & ficha urbanistica do &mbito :

- A partires da aprobacion da Ordenacion Detallada incluida no documento do Plan
Xeral de Ordenacion Municipal en tramitacion, redactarase o Proxecto de
Urbanizacion nun prazo dun ano a partires de dita aprobacion.

- Dentro do Proxecto de Urbanizacién incluirase toda a documentacion necesaria para
definir as obras de urbanizaciéon, como explanacion e pavimentacion, redes de
sumidoiro, abastecemento de auga, subministro eléctrico, alumeado publico y
telecomunicacions, xardineria e mobiliario urban e conexions a redes exteriores.

- procederase & Urbanizacion cun prazo maximo de dous anos dende a aprobacion do
Proxecto de Urbanizacion, para a execucién das obras.

- E dende a sta conclusion, outros 2 anos para a edificacion, se ben ésta pode ser
simultanea coas obras de urbanizacion.

8 Conservacion da urbanizacion

Para o desenrolo e xestion da ordenacién detallada, os propietarios dos solares
resultantes da equidistribucién deberan constituirse en Entidade Urbanistica de
Conservacion, segundo o apartado 6 del artigo 110 da Lei 15/2004 e oArtigo 2.3.5 das
Normas Urbanisticas.

O prazo minimo para 0 mantemento e conservacion da Urbanizacion por parte da
entidade que se estableza serd de cinco anos dende 0 momento da constitucion da
mesma, no momento da recepcion das obras de urbanizacion polo Concello, nos termos
fixados polo Artigo 2.3.5 das Normas Urbanisticas.
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VIIl. PLANOS

De acordo co disposto na Normativa Urbanistica para o desenvolvemento das areas de
Ordenacién Detallada do PXOM de Vigo, a documentacion gréfica necesaria para a
correcta interpretacion e subseguinte execucion das determinacidns € a que se contén
nos seguintes planos:

1. Situacion e Delimitacién do &mbito Esc. 1:5.000
2.1. Estado actual e determinaciéns do Plan Xeral _ Esc. 1:2.000
2.2. Estado actual. Plano Catastral Esc. 1:2.000
2.3. Estado actual. Plano Topografico Esc. 1:2.000
3.1.1. Estructura viaria e alifiacidns Esc. 1:1.000
3.1.2. Estructura viaria. Seccions Lonxitudinais Esc. 1:1.000
3.2. Ordenacion e Normativa Esc. 1:1.000
3.3. Ordenacion e Usos Pormenorizados Esc. 1:1.000
3.4. Seccions xerais da Ordenacion Esc. 1. 500
4.1. Esquema de Abastecimento de auga Esc. 1:1.000
4.2. Esquema de Saneamento Esc. 1:1.000
4.3. Esquema de Suministro de enerxia eléctrica Esc. 1:1.000
4.4, Esquema de Gas Esc. 1:1.000
4.5. Esquema de Alumeado Publico Esc. 1:1.000
4.6. Esquema de Telecomunicacions Esc. 1:1.000
5. Delimitacion de Poligonos Esc. 1:2.000
6. Imaxe Final Esc. 1:1.000
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FICHA AMBITO DE SOLO URBANO NON CONSOLIDADO

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DECEMBRO 2009

NOME: IGREXA OIA

DISTRITO: 1 CLAVE: A-1-07 Pax 1

1. SUPERFICIES
Superficie Delimitada
Sistemas Locais Existentes
Verde:

Equipamento/Infraestructuras:

Viario: 1.150
Sistemas Xerais Incluidos Existentes

Verde:

Equipamento/Infraestructuras:

Transporte principal:

Viario estructurante:
Sistemas Xerais Adscritos

Verde:

Equipamento:

Transporte principal:

Viario estructurante:

Superficie Computable para o Aproveitamento Tipo

21.566 m?

Propostos

Propostos

20.416 m?

2. USOS E INTENSIDADES
Superficie Total edificable

indice de Edificabilidade Bruta

Cumprimento do Art.55.2

11.861 m2c
0,550 m2c/m3s

Uso: Tipoloxias edificatorias: Ordenzas de referencia:
RESIDENCIAL | AB,C,D,G 4,6,7,9
TERCIARIO XERAL ‘ A/ B,CD,G 4,6,7,11
Altura Maxima 3 Andares
3. CONDICIONS DE EQUIDISTRIBUCION Cumprimento do Art.113
Uso global caracteristico: Max: Min: Coef (G):
RESIDENCIAL 90 1,000
Outros usos globais
TERCIARIO XERAL 20 10 ‘ 1,113
Tipoloxia edificatoria Caracteristica (o
Aproveitamento Tipo (AT) 0,588 m?c/m3s

CONSTITUE UN AREA DE REPARTO

CONSULTORA GALEGA S.L.

DOCUMENTO DE XESTION E EXECUCION



NOME: IGREXA OIA

CLAVE: A-1-07 pax2

4. DESENVOLVEMENTO E XESTION

Iniciativa da formulacién do planeamento PRIVADA
Sistema de actuacion COMPENSACION
Prazos de desenvolvemento 1° CUADRIENIO

AREA DE ORDENACION DETALLADA AOD
AREA SUXEITA A CONVENIO .

5. RESERVAS MINIMAS PARA SISTEMAS LOCAIS

Verde: 2.183 m?2de solo
Equipamento: 1.201 m?2de solo
Aparcamentos publicos: 59 N° Plazas

6. SISTEMAS XERAIS
6.A RESERVAS DE SOLO

6.B IMPUTACION DE CONEXIONS, AMPLIACIONS OU REFORZOS

Sistema Nome Imputacion
SUBSISTEMAS DE DISTRIBUCION DE AUGA
SX/IN-SU/AG2/01.001 AMPLIACION DEL DEPOSITO DE SAIANS 0,912%
SX/IN-SU/AG2/01.002 AMPLIACION ADUCIONS - CON BOMBEO 0,912%
SX/IN-SU/AG2/01.003 AMPLIACION ADUCIONS 0,912%
SX/IN-SU/AG2/01.004 AMPLIACION ADUCIONS 0,912%
SX/IN-SU/AG2/01.005 AMPLIACION ADUCIONS 0,912%
COLECTORES SECUNDARIOS DE AUGAS RESIDUAIS
SX/IN-SU/RE2/05.001 COLECTOR SECUNDARIO 3,535%
SX/IN-SU/RE2/05.002 COLECTOR SECUNDARIO 3,535%
SX/IN-SU/RE2/05.003 COLECTOR SECUNDARIO 3,535%
SX/IN-SU/RE2/05.004 REFORZO COLECTOR EXISTENTE 3,535%

7. CARGAS URBANISTICAS ESPECIFICAS

Aportaciéns economicas 586.500 ‘

8. OBXETIVOS DE PLANEAMENTO E CRITERIOS DE ORDENACION

- Completar a trama urbana no baleiro abranguido polo ambito respecto de tecidos consolidados
- Crear area de centralidade localizando os espacios libres e equipamentos no entorno da igrexa.

- Reforzar a area de servicios para a zona, completando a imaxe urbana da area.

- Fixase un limite de intensidade maxima do 45% para o uso residencial de 22 Categoria (vivenda multifamiliar ou colectiva).

- Fixase un limite de intensidade minima do 10% para o uso Terciario Xeral.

9. OBSERVACIONS E RECOMENDACIONS

- Esixese a determinacién dunha reserva minima de solo apta para a implantaciéon do 48% da edificabilidade residencial que
habera de adicarse a vivenda sometida a algun réxime de proteccion publica, intensidade que permite manter o equilibrio de
beneficios e cargas entre as distintas areas de reparto do plan xeral, aprobado provisionalmente en maio de 2006, garantindo a

sUa viabilidade econdémica.

- O planeamento de desenvolvemento derivado do plan xeral debera someterse a avaliacion ambiental estratéxica (AAE) segundo
a Lei 9/2006, Lei 6/2007 de medidas urxentes e o artigo 4.0.3. Das NN.UU. do Plan Xeral, incluindo a avaliacion acustica e

electromagnética.

- Requirirase informe favorable de Augas de Galicia sobre garantias de abastecemento de auga potable e depuracion de augas

residuais.

- A sobrecarga econémica de 586.500 € esta destinada a obtencion do SX/EL-ZV/B12 XUNQUEIRA DO VAO-HERMIDA.

CONSULTORA GALEGA S.L.

DOCUMENTO DE XESTION E EXECUCION
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