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l. MEMORIA EXPOSITIVA E XUSTIFICATIVA

1. Conveniencia e oportunidade

A presente Ordenacion Detallada redactase por encargo expreso da Xerencia Municipal
de Urbanismo do Concello de Vigo, logo da ampliacién de contrato de redaccién do seu
PXOM, - comunicada con data 10-03-2004- para proceder & redaccion das Ordenacions
Detalladas de 36 ambitos APR, entre as que se atopa a presente, co gallo de deixar
pronta a ordenacion dos grandes valeiros urbanos da cidade consolidada, para zonas
igoalmente valeiras de menor dimensién, para as areas incluidas no que o PXOM
denominou “Actuacidns Estratéxicas”, para areas onde a programacion esixe unha
pronta obtencidn de sistemas xerais, ou para areas necesitadas de fonda reforma interior.

2. ldentificacién do ambito de planeamento e determinaciéon do PXOM

A presente Ordenacion Detallada, correspondese co ambito de solo urbano non
consolidado, previsto no PXOM de Vigo en tramitacion, identificado como
APR-A-4-28, CEBOLEIRA, cuxa superficie abranxe 10.343 m?, tal como ven
determinada na Ficha de Caracteristicas do dito Ambito, que se reproduce na paxina que
ven de seguido, cuxos parametros de obrigado cumprimento se tefien en conta & hora de
perfiar a presente Ordenacién Detallada.
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FICHA AMBITO DE SOLO URBANO NON CONSOLIDADO

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DECEMBRO 2009

NOME: CEBOLEIRA

DISTRITO: 4 CLAVE: A-4-28 Pax 1

1. SUPERFICIES
Superficie Delimitada
Sistemas Locais Existentes
Verde:

Equipamento/Infraestructuras:

Viario: 3.131
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

10.343 m?

Propostos

Propostos

7212 m?

2. USOS E INTENSIDADES
Superficie Total edificable

indice de Edificabilidade Bruta

Cumprimento do Art.55.2

12.408 m?c

1,200 m2c/m3s

Uso: Tipoloxias edificatorias: Ordenzas de referencia:
RESIDENCIAL ' ABC.G 3,4,6,7
TERCIARIO XERAL ‘ A/ B ,C,G 3,4,6,7,11
Altura Maxima 7 Andares
3. CONDICIONS DE EQUIDISTRIBUCION Cumprimento do Art.113
Uso global caracteristico: Max: Min: Coef (G):
RESIDENCIAL 100 1,000
Outros usos globais
TERCIARIO XERAL 10 ‘ 1,201
Tipoloxia edificatoria Caracteristica A
Aproveitamento Tipo (AT) 1,739 m?c/m3s

CONSTITUE UN AREA DE REPARTO

CONSULTORA GALEGA S.L.
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NOME: CEBOLEIRA CLAVE: A-4-28 Ppax2

4. DESENVOLVEMENTO E XESTION

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

AREA DE ORDENACION DETALLADA AOD

5. RESERVAS MINIMAS PARA SISTEMAS LOCAIS

Verde: 3.053 m?2de solo
Equipamento: m?2 de solo
Aparcamentos publicos: 39 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 SANEAMENTO DE PLUVIAIS
SX/IN-SU/PL2/28.001 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%
SX/IN-SU/PL2/28.002 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%
SX/IN-SU/PL2/28.003 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%
SX/IN-SU/PL2/28.004 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%
SX/IN-SU/PL2/28.005 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%
SX/IN-SU/PL2/28.006 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%
SX/IN-SU/PL2/28.007 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%
SX/IN-SU/PL2/28.008 COLECTOR DE PLUVIAIS 0,532%

COLECTORES SECUNDARIOS DE AUGAS RESIDUAIS
SX/IN-SU/RE2/36.001 REFORZO COLECTOR EXISTENTE 0,962%
SX/IN-SU/RE2/36.002 COLECTOR SECUNDARIO 0,962%
SX/IN-SU/RE2/36.003 REFORZO COLECTOR EXISTENTE 0,962%
SX/IN-SU/RE2/36.004 REFORZO COLECTOR EXISTENTE 0,962%
SX/IN-SU/RE2/36.005 COLECTOR SECUNDARIO 0,962%

7. CARGAS URBANISTICAS ESPECIFICAS

8. OBXETIVOS DE PLANEAMENTO E CRITERIOS DE ORDENACION

- O presente ambito, ainda contemplado como unha unidade auténoma de planeamento, intégrase nunha operacion de
ordenacion global que o Plan Xeral xa incluira como Actuacion Estratéxica; afectando a ordenaciéon da expansion da cidade cara o
sur do denominado PERI CALVARIO entre Ceboleira, Gandarén e Avda. de Madrid.

- Como obxectivo basico do presente ambito prantexase a consecucioén de maior e mellor conectividade do Calvario e Santa
Cristina (a través de Martinez Garrido) coa area de desenvolvemento do ambito do Ofimatico.

9. OBSERVACIONS E RECOMENDACIONS

- Esixese a determinacion dunha reserva minima de solo apta para a implantacion do 41% 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 econdmica.

- O planeamento de desenvolvemento derivado do plan xeral debera someterse & 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 avaliacién acustica e
electromagnética.

- Requirirase informe favorable de Augas de Galicia sobre garantias de abastecemento de auga potable e depuracién de augas
residuais.

- Situaranse baixo rasante as prazas de dominio publico que non poidan ubicarse en superficie.
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3. Contextualizacion e preexistencias.

O presente &mbito ainda que a todos os efectos se contempla polo PXOM como unha
unidade completa de planeamento, intégrase nunha operacion de ordenacion global do
que o dito Plan xa incluira como “Actuacions Estratéxicas”; no presente caso afectando
& ordenacidn da expansion da cidade cara o sur do denominado PERI CALVARIO entre
Ceboleira, Gandaron e Avda. de Madrid.

A esixencia de dotar a esta area dunha coidada ordenacion vifia amais diso imposta pola
necesidade e comenencia de dar un novo tratamento de acceso a Vigo pola Avda. de
Madrid, unha vez que se entendia que a porta da cidade xa non se situaba, como outrora,
na Praza de Espafa.

A zona na que se insire o presente ambito, 4 que nos estamos a referir é abondo
homoxénea. Nela misturamos tecidos urbanos moi diferentes que soportan tipoloxias
edificatorias diversas, atopando situacions onde predominan os bloques aillados de alta
densidade, & beira de vivendas unifamiliares con parcelas de horta.

Atopamos, igoalmente significados problemas de “borde” ou de conexién con outras
zonas, debido & diferencia de cota, mais tamén & caracterizacion dos viais que as
separan.

Outra caracteristica significativa é a existencia de “bulsas” de solo valeiras, no interior
do tramado urbano, que propician a existencia dunha rede viaria complexa e
desestructurada, cun nivel de urbanizacion deficiente naquelas zonas onde as
“preexistencias” de caracter mais rural se fan notar mais nos asentamentos poboacionais
desta area.

A escasez de dotacions urbanisticas é notoria en toda a zona, nomeadamente en espacios
libres, parques e xardins.

Por ultimo, asistese & existencia de naves industriais asentadas ao longo do rio Lagares
que conviven con vivendas unifamiliares, onde se desenvolven actividades que xeneran
problemas de trafico pesado e coutan o uso e disfroite das beiras do Rio.

A zona asi considerada, ordénase mediante a prevision dos seguintes ambitos de
planeamento:

- A-4-37, OFIMATICO

- A-4-28, CEBOLEIRA

- A-4-45, GANDARON

- A-4-36, ESTACION CARCERE

Como antecedentes haberia que salientar para todos estes ambitos os seguintes:

Consultora Galega S.L. AOD de Ceboleira 6
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e Ainda que se trata dunha zona onde o uso predominante é o Residencial,
asistese aqui a unha certa heteroxeneidade, con diversas tipoloxias de vivenda e
unha presencia de usos industriais de certo peso que, hoxendia, se producen a
ambalas duas beiras da Avda. de Madrid (se ben hai que sulifiar que se trata,
polo xeral, de industrias das que se deu en chamar “escaparate”) e tamén sobre
0 rio Lagares (nesta area tratindose mais ben de “industrias-almacén™).

e Os equipamentos atdpanse concentrados principalmente ao bordo da Avda. de
Madrid (homeadamente, no treito comprendido entre a Estacion de Autobuses &
Praza de Espafia) e tamén no contorno das vivendas sociais, cara a Avda. de E.
Martinez Garrido.

e Como entramado viario principal de zona hai que citar:

0 No sentido “transversal” (cara o centro da cidade), a propia Avda. de
Madrid, a rGa Urzaiz, que cara a Barreiro continla co nome de Ramon
Nieto, mailas rdas Jenaro de La Fuente e Pizarro.

o0 En sentido “lonxitudinal” (aquelas que, conforme aos criterios do Plan
Xeral se entenden como paralelas ao litoral marifio), a Avda. Arquitecto
Palacios, que no que conflie no n6 da Estacién de Autobuses se bifurca
en duas; isto é, a Avda. de Alcalde Gregorio Espifio e 4 Avda. de E.
Martinez Garrido.

e Hoxendia, como Espacios Verdes Publicos de certa entidade, tan s6 aparece o
Parque de San Roque.

¢ Na zona, e na sta condicién de interior baleiro desta malla urbana, salienta o
gue outrora se chamou “Parque Ofimatico”, que da nome ao principal dos
ambitos aqui considerados, que se extende dende o Sur dos bloques de Martinez
Garrido ata Gandaron, envolvendo o solo urbano do Vilar.

Como problemética mais acusada na zona caberia salientar a que se deriva do
mal funcionamento da Avda. de Madrid, por sendo ésta — hoxe por hoxe — a
principal via de acceso a Vigo no sentido “transversal” citado, detéctanse
problemas importantes de trafico, en boa parte, debidos & division do vial — xa
gue logo, & insuficiencia da sia seccion trasversal — e 4 grande cantidade de
naves “industriais-escaparate” que se localizan a &mbalas duas beiras da dita
avenida, que xeneran un forte transito de camions, entrando, saindo e, mesmo,
estacionando no carril de servicio; asi como unha grande cantidade de veiculos
“almacenados” detras das naves xunto as parcelas de vivendas unifamiliares.

Consultora Galega S.L. AOD de Ceboleira 7
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E preciso salientar, igoalmente en sentido negativo, o caracter de “entrada
canalizada” da Avda. de Madrid, que penetra hun medio hoxe xa todo é, urbano,
pero con tratamento que mantén o peche a &mbalas dldas marxes da penetracion,
sen permitir o loxico “rego” lateral que demandaria a sua integracion no tecido
urbano.

No lugar onde hoxendia se localiza a Estacion de Autobuses prodlcese un
complicado né de comunicacion arredor dela. 1so provoca que 0S accesos e
saidas da mesma, tanto dende o centro da cidade como dende o carril de
servicio da Avda. de Madrid, sexan insuficientes.

A zona entre a Avda. de Madrid, E. Martinez Garrido, Avda. de Ramodn Nieto e
0 Rio Lagares hai que entendela como unha grande valgada, con edificaciéns de
vivenda unifamiliar — con ou sen hortas, de vella ou de recente construccion
sobre un parcelario abondo irregular, seguindo o modelo de ocupacién mais
tipico da periferia de Vigo nos tempos recentes, nunha rede viaria — a dos
antergos camifios — complexa, agora desestructurada e, en calquera caso, con
niveis de urbanizacion deficientes.

Detéctanse igoalmente problemas de bordo na Avda. de E. Martinez Garrido a
respeito da area de oportunidade na zona do “Ofimético”, debidos basicamente,
as diferencias de cota dos terreos e a estructura de bloques “pantalla”; tamén ao
propio caracter da avenida, con trafico rapido e moi intenso e unha seccién
cecais excesiva, que couta o paso do Calvario a esta area de desafogo.

Na zona hai que salientar o nlcleo de Santa Cristina, en particular a igrexa
parroquial de Lavadores e os equipamentos prouximos situados entre ela e
Avda. de E. Martinez Garrido (Escola de Idiomas, Pazo de Rivera Atienza,
parque de maquinarias porcinas, etc.). Tratase dunha area equipamental con
espacios verdes tratados, de certa dimension e calidade ambiental, ainda que
con falta ainda de uso que xenere maior actividade.

4. Elementos estructurantes da Proposta

Para o conxunto desta zona entendéronse como elementos estructurantes da Proposta 0s
seguintes:

= Dotar & Avda. de Madrid dunha marxe urbana nidia, mercede ao tratamento da
sla secciéon transversal como seccidén unitaria, que comportara a sUa
humanizacion a traveso de amplas beirarrGias arboradas, disposicion de carril-
bici, prevision de areas de lecer e paseo, etc.

= Multiplicar as relacions de transversalidade da dita Avenida, reforzando os
cauces existentes e permealizando a dita Avenida con novos pasos transversais,

Consultora Galega S.L. AOD de Ceboleira 8
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enlazando estes cauces coas redes principais e xenerando novos Viais
alternativos, por caso:

0 Unha paralela & Avda. de Madrid cara o parque que se prevé, de xeito
que se poida unir a zona da Estacion de Autobuses coa ria Gandaron.

o0 Un vial verde, bordeando o novo parque, tomando por unha banda os
bloques de Martinez Garrido e, por outra, 0S novos crecementos cara a
Valle Inclan.

o0 A prolongacién da Estrada Provincial levandoa cara & Ronda de Vigo.
o0 Potenciando a apertura de viais cara o PERI de RAVISO.

= Crear un grande parque verde, aproveitando o baleiro do denominado Parque
Ofimatico, xenerando un espacio verde pablico de grande escala, que serva para
compensar a escasez deste tipo de dotaciébn na zona. Para asegurar a
permeabilidade dende a Avda. de Madrid cara o parque verde, entendeuse como
sustancial a prevision dunha praza de importantes dimensiéns.

5. Obxectivos

Como obxectivo basico do presente ambito prantexase a consecucion de maior e mellor
conectividade do Calvario e Santa Cristina (a través de Martinez Garrido) coas areas de
novo desenvolvemento do &mbito do Ofimatico, asi como resolver a ordenacion desta
pequena peza de xeito que se poida conectar co novo parque verde do dito &mbito a
traveso do vial verde de Ceboleira.

6. Criterios Xerais

Para o cumprimento dos obxectivos marcados compre:

e Deseflar un vial de novo trazado que unifica a ria Andurifia co vial que
bordeara o novo parque verde do Ofimatico e o entregara na rda Ceboleira.

e O alineamento e ordenacion de dita rda Ceboleira cun ancho minimo de 16 m.
para que poida desenvolver as funciéns que se lle encomendan a este vial.

e A xeneracion duna redonda distribuidora do trafico que resolva o encontro da
rda Ceboleira, a Avda. de E. Martinez Garrido e, xa da outra banda deste no
Calvario, a rua Sagunto.

e A conexidn fluida, tanto vehicular, como peonil e mesmo visual da peza co
novo parque do ambito do Ofimaético.

Consultora Galega S.L. AOD de Ceboleira 9
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e A ordenacion e alineamento da rede interior de viais (ou sexa, a
transversalidade entre rGia Ceboleira e E. Martinez Garrido).

e A consolidacion e ampliacion do barrio.

e Todo elo a través da disposicién de tres bloques abertos con vivenda colectiva
de densidade media.

7. Cadro xeral de Superficies

O cadro xeral de superficies disponse nas follas que vefien a seguir.

Consultora Galega S.L. AOD de Ceboleira 10
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Ambito: CEBOLEIRA Sup. Total 10.343 m?
USO LUCRATIVO SISTEMAS LOCALES |SISTEMAS GENERALES
Manz. Parcela | Superficie | Edificab. Aprov. Ocupacion N° Libre Priv. | Esp. Verde | Dotacional | Esp. Verde | Dotacional
N° n° m?2 ma2.c m2/ m?2 % Plantas m?2 m?2 m?2 m?2 m?2
P.1 3.053 3.053
M.1 pP.2 1.123 4.504 4,01 75 Vi 274
' P.3 1.227 4.809 3,92 91 v 111
P.4 748 3.095 4,14 80 VI 147
Total 6.151 12.408 532 3.053
Sup. Total de ambito - Suma Sup. Manzanas = Sup. Total de Viario 4.192m?2
Sup. Sistema General Viario 0om?2
Sup. otro viario 4.192m?
M.1 Bajo Comercial P2 B.C.= 678m?2
Residencial Libre P2L.= 3.826m?
Residencial Acollida V.P.A. P3A. = 4.809m?2

Consultora Galega S.L.
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8. Cumprimento das especificacions da Ficha de determinacions do PXOM.

En razén do disposto no 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 maxima

- Superficie total edificable

- Reservas de solo para dotacions urbanisticas
- Prevision de sitemas xerais necesarios para o desevolvemento do APR

Por conseguinte, estas determinacions non se poderian alterar en ningun suposto, mesmo que
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 respeita & presente Ordenacion Detallada da APR-

A-4-28, CEBOLEIRA, son as seguintes:

Desterminaciéns Da Ficha de Da Ordenacién
Estructurantes Caracteristicas Detallada
Superficie do ambito (m2) 10.343 10.343
Usos globais e tipoloxia

edificatoria:

a) Residencial 22 Cat. (Max. 100%) 94,54%
b) Terciario Xeral (Max. 10%) 5'46%
Altura méxima (n° andares) 7 6
Superf. max. edificab (m?) 12.408 12.408
Reserva dotacions:

a)Espacios libres (m?) 3.053 3.053
b)Equipamentos (m?) -- --
c)Aparcam. Publicos (n°) 39 39*
Prevision de Sist. Xerais Non Non

* As 11 prazas de aparcamento faltantes resolvense na Area de Ordenacion Detallada de Ofiméatico (A-4-37)

Consultora Galega S.L.
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9. Edificios, Bens e Elementos Protexidos

Dentro del ambito se localiza una vivienda ubicada en la Calle Pateira, n°® 2 (07-0035)
recogida en el Céatalogo del Patrimonio Etnogréfico, inmueble elaborado por el Concello de
Vigo entre 1994 y 1996.

El mantenimiento de la misma es incompatible con el desarrollo planteado para la zona, el
cual termina de consolidar el frente de Avda. Martinez Garrido con edificios de tipologia en
blogue.

Por lo tanto se plantea su traslado a la parcela M33 P1 del ambito A-4-37 OFIMATICO para
uso Dotacional.

10. Ordenanzas proprias da Ordenacion Detallada.

1. As Ordenanzas de aplicacion no ambito de CEBOLEIRA (A-4-28) son as que figuran con
este titulo dentro da Documentacion Literaria da presente Ordenacion Detallada, conformando
0 Capitulo Il da mesma. Como se pode comprobar pola stGa lectura distinguen entre as
Ordenanzas de carécter xeral e as Ordenanzas Particulares da Ordenacion do presente &mbito
(estructuradas en artigos numerados precedidos da particula “CEB”). Estas Ordenanzas
responden & correcta e cumprida harmonizacion entre as Normas dimanantes da Normativa
xeral do PXOM e as condicidns concretas de ordenacién da presente APR.

2. Las Areas de Movimiento de la Edificacion estan representadas con el criterio que establece
el Articulo 6.3.12 de las Normas Urbanisticas, dentro de las cuales deberan incluirse las
edificaciones que procedan con respeto a las intensidades y nimero de plantas que fija esta
Ordenacion.

3. Las edificaciones representadas, como se determina en las Ordenanzas, tiene determinacion
vinculante de la posicion en relacién con el viario o entre edificaciones, pudiendo estar
representadas en mayor dimension superficial de la aparentemente resultante del cociente
entre la edificabilidad atribuida y el nimero de plantas, en estos supuestos su caracter es de
area de movimiento y por lo tanto sujetas al punto anterior. En algunos casos, cuando la
edificacion se presenta en alineacion de viario, vinculante, entre dos viarios transversales, a
los que también ofrezca fachada, la longitud de la edificacion viene determinada por la
estructura viaria sin precisar acotado expreso.
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11. Criterios seguidos para a implantacion dos servicios.

Os criterios seguidos para a implantacion dos servicios no presente ambito A-4-28,
CEBOLEIRA, asi como a xustificacion das necesidades da urbanizacion dos terreos do
ambito, tanto no interior do mesmo como no que respeita s conexions coas redes xerais dos
servicios figuran no Capitulo V da presente Ordenacion Detallada e responden a correcta e
cumprida harmonizacion entre as disposicions que ao respeito se contefien na Memoria e
Normativa do PXOM e as condiciéns concretas da ordenacion do desenvolvemento da
presente APR.

12. Viabilidade econémica da Transformacion.

Os datos sobre custos de indemnizacions, asi como os de transformacion (urbanizacion)
figuran na folla que se adxunta a este epigrafe. PGdese ver que, pesie & forte compofiente
indemnizatoria (mais do 70% dos custos totais de transformacion), a viabilidade econémica da
operacion semella ser crara, posto que os valores iniciais de solo resultantes, ainda que
lixeiramente inferiores aos valores medios da zona, seguen a ser de interese como para cobizar
a operacion.

Consultora Galega S.L. AOD de Ceboleira 14



PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

Clave: A-4-28 Nome: CEBOLEIRA

Ambito de solo urbano non consolidado

Superficie Delimitada: 10.343 m2S
Superficie Computable: 7.212 m2S
Superficie Total Edificable: 12.408 m2T
Indice Edificabilidade Bruta: 1,200 m2T/m2S

COSTOS DE TRANSFORMACION

Urbanizacion Normal: 1.512.664 €
Urbanizacion Especial: 0€
Indemnizaciones Normales: 4.334 €
Indemnizaciones Especiales: 5.206.267 €
Cargas Especificas segun Convenio: 0€
Total Gastos: 6.723.266 €

VALOR PRODUCTO INMOBILIARIO
Valor Promediado: 802 €
Valor Apropiable 12408m=2T x 802€ x 0,90 8.959.520 €

VALOR INICIAL DO SOLO

Valor Apropiable: 8.959.520 €
Total Gastos: 6.723.266 €
Superficie Computable:; 7.212 m2S
Valor Residual (8959520€ - 6723266€) / 7212m23S 310 €
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13. Sistema de Actuacion.

Para a execucion das previsions da presente ordenacion detallada fixase o sistema de
Compensacion, cos prazos estipulados na Ficha de Caracteristicas do Ambito.

14. Poligonos.

Dada a dimension superficial non excesiva do &mbito A-4-28, o sistema de actuacion fixado,
a complexidade das determinacidéns e a ausencia, polo de agora, de concertacion para a
execucion das determinacions do planeamento, enténdese que é asumible esa execucién nun
s0 poligono.
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1. ORDENANZAS PROPRIAS DA PRESENTE ORDENACION
ORDENANZAS DE CARACTER GENERAL.

La presente Ordenacion Detallada desarrolla la Ficha del Plan General del &mbito de Suelo Urbano No
Consolidado, APR con Clave A-4-28, en la cual se establecen:

Tipologias Edificatorias, de acuerdo con el Articulo 6.6.17 de la Normativa Urbanistica, la
A: Edificacion Aislada o en Bloques Abiertos; la B: Edificacion en Manzana Cerrada o entre
medianerias; la C: Edificacion Adosada o Agrupada en Hilera; y la G: Tipologia Mixta
prevista para su determinacion por el planeamiento de desarrollo.

Las condiciones de Aprovechamiento, Usos, y Objetivos y Recomendaciones, estan determinados en
la Ficha correspondiente que se acompafia como parte de la Memoria de esta Ordenacion Detallada.

La Ordenacion Detallada, y su posterior desarrollo, esta sujeta a las Normas Urbanisticas del Plan

General de Ordenacion Municipal, especialmente a las Normas Generales de Usos, Titulo V;
Generales de Edificacion, Titulo VI; y Generales de Ordenacion y Urbanizacion, Titulo VII.

ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ORDENACION

AMBITO A-4-28, CEBOLEIRA

Articulo CEB-1. Ambito de aplicacion.

Pertenecen al ambito definido en el Plan General como un APR, A-4-28, que se desarrolla como
Ordenacion Detallada con las condiciones y determinaciones, literarias y gréaficas, que se incluyen en
este Documento.

Articulo CEB-2. Tipologias Edificatorias.

Segun establece la Ficha del APR y de acuerdo con el Articulo 6.6.17 de la Normativa Urbanistica, la
A: Edificacion Aislada o en Bloques Abiertos; la B: Edificacion en Manzana Cerrada o entre

medianerias; la C: Edificacion Adosada o Agrupada en Hilera; y la G: Tipologia Mixta prevista para
su determinacion por el planeamiento de desarrollo.
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Articulo CEB-3. Alineaciones y Rasantes.

1. La Ordenacion Detallada determina las alineaciones de toda la red viaria, quedando la definicion
geomeétrica de su trazado en planta resuelto por las coordenadas UTM de los planos en soporte digital
gue acompafian al Plan General, resolviendo los enlaces con los viarios existentes del entorno, donde
ello es posible o acorde con la ordenacion.

2. Todas las secciones tipo de Viario se reflejan en plano y se acotan, y definen un ancho minimo de
acera de ciento ochenta (180) centimetros, si bien en determinados casos al no poder coincidir el
trazado de un viario con el limite del &mbito alguna de las aceras queda reducida de dimension
completandose la seccidn total del viario en el &mbito colindante.

3. Las rasantes definitivas de los viarios se establecen en los puntos de encuentro de los ejes viarios
por considerar que de esta manera queda suficientemente definida la altimetria de la red de
comunicaciones.

Seccion 12 Edificacion Lucrativa. Ordenanzas Especificas.
Articulo CEB-4. Condiciones de Edificacion, Ocupacion y Nimero de plantas

1.- La Ordenacidn, a los efectos de la regulacion de aprovechamientos y condiciones de la edificacion,
establece una organizacion y estructura determinada por el Viario general que, junto con el limite del
ambito, define diversas Manzanas que, a su vez, se subdividen en Parcelas que constituyen la base de
la regulacion. Algunas Parcelas 0 Manzanas tienen Uso de Zonas Verdes o Dotaciones, con caracter
de Sistema Local.

2.- Las parcelas definidas por la Ordenacion son so6lo a los efectos de atribuir las intensidades de usos
y los espacios libres, publicos o privados, o dotacionales, sin que constituyan la parcelacién del &mbito
que corresponderd al desarrollo de la presente Ordenacion.

3.- Las condiciones especificas de cada Manzana y Parcelas de uso lucrativo que se recogen en el
siguiente cuadro tienen el caracter de Ordenanza Especifica para cada Parcela:

Manzana Parcela Superficie Edificabilidad Ocupacion Altura
n° n° m 2 m2c maximo  B.rasante S. rasante n° de Plantas
M.1 P.2 1.123 4.504 90% 75% VI
P.3 1.227 4.809 90% 91% v
P.4 748 3.095 90% 80% Vi
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4. El Uso Pormenorizado de Vivienda Acogida, y la edificabilidad correspondiente, se distribuye por
la siguiente Manzana y Parcela, con divisidn en subparcelas, segun la siguiente relacién:

Manzana Uso Pormenorizado Parcela o Edificabilidad
Subparcela m?2
M.1 Vivienda Acogida V.P.A. P3 A 4,809 m?

El Proyecto de Compensacién o el de Reparcelacion definiran los limites precisos de la parcela a la
que se le asigna la edificabilidad del Uso de Vivienda Acogida.

5. ElI Uso Pormenorizado Terciario, y la edificabilidad correspondiente, se distribuye en bajos
comerciales de la siguiente Manzana y Parcela segun la siguiente relacion:

Manzana Uso Pormenorizado Parcela o Edificabilidad
Terciario Subparcela m2
M.1 Bajo Comercial P2 B.C. 678 m?

6. En aplicacion del Articulo 42 del Decreto 35/2000, Reglamento de la Ley de Accesibilidad, el tres
(3) por ciento de las viviendas acogidas deberd reunir las condiciones de adaptacion a persones de
movilidad reducida.

Articulo CEB-5. Condiciones de Parcelacion.

1. A efectos de su parcelacion a partir de las Parcelas expresadas en el Articulo anterior, las unidades
resultantes deberan cumplir las condiciones requeridas en esta ordenanza, segun las siguientes
caracteristicas:

- Parcela minima seiscientos (600) metros cuadrados, frente minimo veinte (20) metros.

Articulo CEB-6. Condicion de Solar.

1.- Todas las Parcelas de cada Manzana resultantes de la parcelacion en las condiciones del articulo
anterior cumplen la condicién de Solar, regulada por el Articulo 6.2.13 de la Normas Urbanisticas, y
su edificacién se considera que pueden responder a promociones unitarias que resuelven las
condiciones de aparcamiento en las Plantas Bajo Rasante reguladas segun el porcentaje de ocupacion
establecido para cada una.
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2.- Las edificaciones podran establecerse en régimen de condominio, segun se recoge en el Articulo
5.2.1 de la Normativa Urbanistica, pudiendo, en su caso, subdividirse en fases el proceso de
edificacion sobre rasante, sobre las parcelas resultantes de la reparcelacion que, en su caso cuando, se
haya producido, siempre estableciendo garantias de construccion del aparcamiento de manera que
pueda cumplir su funcion en el proceso de las diferentes fases.

Articulo CEB-7. Alineaciones y Posicién de la Edificacion.

1. Las edificaciones se dispondran de acuerdo con la localizacion definida en los planos de Ordenacion
de la presente Ordenacién Detallada para cada una de las manzanas y parcelas, y con la edificabilidad
lucrativa establecida en el Articulo CEB-4

2. Las éareas de movimiento de la edificacion definidas deberan ser respetadas, y la ocupacion total,
sobre 0 bajo rasante, no podran sobrepasar los porcentajes atribuidos en el citado Articulo.

3.- Aguellas Parcelas en las que el Plano de Ordenacién y Regulacion establece la edificacion, y sus
areas de movimiento, en la alineacién de la calle, esa alineacion se considera vinculante.

4.- La separacion entre bloques y las distancias a ejes de calle o linderos son las que resultan de la
posicién acotada en el plano de Ordenacion y Regulacion.

Articulo CEB-8. Cota de origen y referencia.

1. La cota de origen y referencia coincide con la de nivelacion de la planta baja y se situaré en la
alineacion de calle de acuerdo con las determinaciones del articulo 6.3.5. de las Normas Urbanisticas.

2. Por razones de las fuertes pendientes posibles en algunas parcelas, la medicion de la altura, que se
realizard en cada fachada en contacto con la cota del terreno original, no podra superar en mas de una
planta la altura regulada para la misma. Todo ello con independencia del cumplimiento de los limites
de edificabilidad asignada.

3. En situaciones de parcelas o terrenos en que por tener pendientes que no permita cumplir la
condicién extrema del apartado anterior, la edificacion debera proyectarse escalonada.
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Articulo CEB-9. Profundidad de los edificios.

1. Seran segun estan acotados los edificios y areas de movimiento, respetando las sefialadas en cada
Manzana.

2. Cuando existan quiebros en la directriz longitudinal del bloque solapes entre cuerpos de edificacion,
la profundidad se mediré independientemente en cada uno de ellos.

3. A los efectos de aplicacion de este articulo, se entiende por profundidad del edificio, la dimension
existente entre dos fachadas opuestas. La medicion de la profundidad se hara perpendicularmente a la
fachada de mayor longitud, sin tomar en consideracion los vuelos o salientes autorizados.
Articulo CEB-10. Altura de las Edificaciones.
1. La edificacion no rebasara en nimero de Plantas las definidas en el cuadro del Articulo CEB-4, y la
altura de coronacion, medida en metros desde la cota de nivelacion de planta baja, se obtendra con los
siguientes valores tipo:

Planta Baja Altura de célculo 4,50 metros

Plantas tipo Altura de célculo 3,50 metros

Por tanto, la altura de coronacion serd la siguiente:

Edificios de 4 plantas 15,00 metros
Edificios de 5 plantas 18,50 metros
Edificios de 6 plantas 22,00 metros

2. Sobre la Gltima planta permitida, en cada una de las anteriores situaciones, cabra la construccion de
una planta de éatico, incluido en el cémputo de la edificabilidad, de acuerdo con los Articulos 6.6.11 y
6.6.15 de las Normas Urbanisticas sin que ello pueda reportar incremento de la edificabilidad atribuida
a cada parcela.
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3. A efectos de la medicion de la altura en metros, se considera que dentro de la altura de coronacion
cabe una prolongacion del plano de fachada hasta ciento veinte (120) centimetros sobre el forjado de
la dltima planta permitida, con el fin de que una posible utilizacidn arquitecténica bajo cubierta, que
computa desde esos centimetros, pueda ser de mas interesante volumetria. En ningun caso se autoriza
la prolongacion los frentes de salientes de cuerpos volados o miradores, y el vuelo del alero también se
mide sobre el plano de fachada, sin que sea posible establecer recrecidos sobre dicho vuelo.

Articulo CEB-11. Construcciones permitidas por encima de la altura.

1. Ademas de la posible construccion de aticos retranqueados, recogida el punto 2 del articulo anterior,
se podra construir cubierta inclinada con pendiente maxima de treinta (30) grados sexagesimales, con
pafios no quebrados, y remates de estilo y disefio del edificio, o letreros o emblemas que, en todo caso
estardn por debajo de una envolvente del edificio, solido capaz, definido por sus fachadas y la
interseccion de los planos que arrancando del final de las mismas tengan una inclinacion no superior a
cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales.

2. Sobre el pafio de cubierta s6lo podran sobresalir los elementos de ventilacién, chimeneas, las
Antenas de cualquier tipo de television, que deberdn ser colectivas, al menos para cada fase de
edificacion resultante de la parcelacion que se realice al amparo de las condiciones del Articulo CEB-
5, cualquier elemento de aprovechamiento de la energia solar u otros que puedan estar autorizados por
la Normativa General de Edificacién del Titulo VI.

Articulo CEB-12. Altura de pisos.

1. La altura minima libre de pisos sera de:

a) Trescientos cincuenta (350) centimetros para la planta baja.

b) Doscientos sesenta (260) centimetros para la planta de piso.

Articulo CEB-13. Salientes y vuelos.

1. En las edificaciones cuya fachada no coincida con una alineacién de calle, se permite sobresalir de
las fachadas exteriores con los salientes contemplados en el Art. 6.6.19. de las Normas Urbanisticas,
pudiendo los cuerpos volados cerrado alcanzar el sesenta (60) por ciento de la fachada.

2. En las fachada que coincidan con la alineacion oficial se admiten balcones, balconadas y miradores
realizados de acuerdo con el articulo 6.6.19 de las Normas Generales de Edificacion, limitados sus
salientes en funcion del ancho de la calle, y respetando las medidas del cuadro siguiente.
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Ancho de calle Saliente
(metros) (metros)
Mayor de 6 a igual 0 menor 10 0,45 m.
Mayor de 10 a igual o menor 15 0,75 m.
Mayor de 15 1,00 m.

El arranque de los cuerpos volados no podra estar a una distancia del lindero lateral inferior a su
saliente, medido éste en su totalidad, sin poder salir de manera oblicua desde el lindero de comienzo
de la fachada.

3. La altura libre minima entre la cara inferior del forjado del cuerpo saliente y la rasante de la acera
sera de trescientos cincuenta (350) centimetros, en las fachadas situadas en la alineacion oficial de
calle. En las fachadas interiores se podran realizar a partir de la cara inferior del forjado de techo de la
planta baja.

4. En los chaflanes s6lo se podran establecer cuerpos volados en prolongacion de los pafios de
fachada, sin prolongacién de los cuerpos volados de las mismas, desde la cara inferior del forjado del
suelo de la planta segunda.

5. Cornisas y aleros: El saliente maximo de cornisas y aleros, medido desde el plano de fachada que
coincida con la alineacion de la calle, no rebasara:

Ancho de calle Saliente
(metros) (metros)
Mayor de 9 a igual 0 menor de 15 0,75
Mayor de 15 0,80

6. En otras edificaciones, el saliente maximo de las cornisas y aleros respecto a los planos de fachada
no excedera de ochenta (80) centimetros; podra superarse esta dimensién, en cuyo caso el exceso
computara a efectos de ocupacion y posicion del edificio. En ningun caso podra rebasar la alineacion
oficial en mas de ochenta (80) centimetros.

Articulo CEB-14. Seguridad frente a incendios.

Con independencia del cumplimiento de la normativa Basica de Proteccion Contra Incendios, vigente
en cada momento, la edificacion se dispondra de forma que permita la aproximacion a todas las
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fachadas exteriores, sobre las que recaiga una vivienda, de un vehiculo de bomberos, a través de un
espacio de maniobra que conectara con la via publica. Si el acceso dispone de puerta o cancela, la
solucion constructiva de la misma permitird su facil y rapido franqueo. EI ancho del espacio de
maniobra serd superior a tres (3) metros y en caso de tener edificacion bajo rasante, el forjado debera
estar calculado con una sobrecarga de uso no inferior a dos mil (2.000) kilogramos por metro
cuadrado.

Articulo CEB-15. Condiciones higiénicas.

1. Todas las piezas habitables deberan se exteriores, debiendo tener huecos a espacio publico, a
espacios libres de parcela exteriores a la edificacion o a espacio libre interior.

2. Los locales que den a patio interior de parcela deberan cumplir, éstos, las dimensiones reguladas por
el Articulo 6.7.15 de la Normativa Urbanistica.

Articulo CEB-16 Condiciones de Accesibilidad.

Ademas de las Normas Generales de la Edificacion, Titulo VI, y las de Usos, del Titulo V, de estas
Normas, las construcciones debera ajustarse a las condiciones establecidas por la Ley 8/1997, de 20 de
agosto sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras, y Reglamento 35/2000 que la desarrolla.

Articulo CEB-17 Condiciones de Garaje Aparcamiento.

1. Todos los edificios deberan reservar plazas de garaje aparcamiento en proporcion a 1,50 plazas por
cada 100 metros cuadrados de construccion para dar cumplimiento al estandar fijado por el Articulo

47 de la Ley 9/2002.

2. Los garajes aparcamiento deberan cumplir las condiciones generales por razén del uso estipuladas
en el Titulo V de las Normas Urbanisticas.
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Articulo CEB-18. Ocupacion y tratamiento de los espacios no edificados.

Los espacios no ocupados por la edificacion en los que la Ordenacién Detallada defina como espacios
libres privados deberdn mantenerse limpios y urbanizados o ajardinados segun las condiciones de
dimension y caracteristicas de los mismos.

En aquellos casos en los que su dimension lo permita podran instalarse en régimen de copropiedad o
condominio jardines de uso colectivo de la manzana o parcela con la posibilidad de utilizar espacios
para uso deportivo siempre sin sobresalir de la rasante.

Seccion 22 Edificacion Lucrativa. Condiciones de Usos.

Articulo CEB-19. Usos Pormenorizados.

1. El Plan General determina como Uso Global Caracteristico el Residencial, que la Ordenacién
Detallada desagrega en los Usos Pormenorizados de: Residencial Clase Vivienda, Categoria 2%; el
Residencial Libre y Categoria 22 de Viviendas Acogidas a algiin Régimen de Proteccion y el Terciario

en plantas bajas, en los términos, condiciones y coeficientes de ponderacion establecidos en la
Memoria de la presente Ordenacion Detallada.

2.- Asi mismo la Ordenacion Detallada define las zonas correspondientes a los Sistemas Locales,
segln las condiciones de la Ficha del APR, para los usos de Espacios Libres y Equipamientos
Publicos.

Articulo CEB-20 Localizacion de los Usos Pormenorizados.

1. La Ordenacion Detallada asigna los Usos Pormenorizado de Vivienda, Categoria 22, Acogida a
algin régimen de proteccion en la Manzana 3 y los Usos Terciarios en la misma Manzana,
expresadas en los puntos 4 y 5 del articulo CEB-4.

2. El resto de las parcelas de las diferentes Manzanas tienen atribuido el Uso Pormenorizado de
Vivienda Libre, Categoria 22 que es el Uso Caracteristico.

Articulo CEB-21 Régimen del Uso Caracteristico.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivienda, Categoria 22

2. Usos Compatibles en el mismo edificio:
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- Terciario, Clase Hostelero.
Categorias 12, 22y 3?2 en cualquiera de los edificios.
Categoria 5% en planta Baja, so6lo en las edificaciones en alineacion de calle.
- Terciario Clase Oficinas:
Categorias: 62 en cualquier planta asociada a vivienda.
Categorias 72, 8%y 98 en planta Baja en mismas parcelas. .
- Terciario, Clase Comercio: Categorias 12.
- Terciario General, Clase Recreativo y Reunion:
Categoria 102 Tipos | a 11, Categoria 112, Tipos | y I, y Categoria 12, Tipos I, Il y 1lI,
en plantas Baja y primera o en sétanos y semisétanos vinculados a la planta Baja.
- Dotacional, Clase Educacion:
Categorias 12, 6% 72 en planta Baja en mismas parcelas.
- Dotacional, Clase Asistencial: Categoria 10? en planta Baja en mismas parcelas.
- Dotacional, Clase Sanitario: Categoria 122 en planta Baja en mismas parcelas.
- Dotacional, Clase Servicios publicos, Categoria 152 en oficinas de servicio publico en planta
Baja en mismas parcelas.
- Dotacional, Clase Religioso: Categoria 172, en planta Baja en mismas parcelas.
- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 212, en planta Baja en mismas parcelas.
- Garaje-aparcamiento: Categoria 12 en plantas Baja e inferiores.

La maxima ocupacion en las plantas bajas, en los frentes de calle, sélo estara limitada por la exigencia
de frente necesario para accesos a portales y garajes de las parcelas respectivas.

3. Usos Permitidos en nuevos edificios independientes:
- Terciario, Clase Hostelero: Categorias. 18, 28 3%y 52,
- Terciario, Clase Comercio: Categorias 18, 2°, 3%y 42,
- Terciario, Clase Oficinas: Todas sus Categorias.
- Dotacional en todas sus Clases y Categorias, a excepcion la Categoria 162
- Garaje-Aparcamiento: Categoria 12 en planta Baja e inferiores.

4, Usos Prohibidos:

- Los restantes.
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Articulo CEB-22 Régimen del Uso Pormenorizado Vivienda Acogida.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivienda, Categoria 2% Acogida a algun régimen de
proteccidn publica.

2. Usos Compatibles en el mismo edificio: *
- Garaje-Aparcamiento: Categoria 12 en plantas inferiores a la Baja.
* S6lo podran admitirse usos compatibles en el mismo edificio si estuvieran previstos como
uso pormenorizado independiente. En otro caso se reduciria la superfice obligatoria del uso de
Vivienda acogida.

3. Usos Prohibidos:

- Los restantes.

Articulo CEB-23 Régimen del Uso Pormenorizado Terciario.
1. Uso Caracteristico: Terciario General en las siguientes Clases y Categorias.

- Comercio, Categorias 12, 22, 32y 42
- Oficinas, Categorias 62 72 82y 92
- Recreativo y Reunion, Categorias 102 y 112,

2. Usos Compatibles en el mismo edificio:

- Dotacional, Clase Educacion:
Categorias 12, 62y 72,
- Dotacional, Clase Asistencial: Categoria 102
- Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 122y 14.
- Dotacional, Clase Servicios publicos, Categoria 152
- Dotacional, Clase Religioso: Categoria 172.
- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 212.
- Garaje-aparcamiento: Categoria 12 en plantas inferiores a la Baja.

3. Usos Prohibidos:

- Los restantes.
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Seccion 32 Dotaciones Urbanisticas. Sistema Local.
Articulo CEB-24. Espacios Libres Publicos

1.- La Ordenacion Detallada, establece como Sistema Local de Espacios Libres Publicos la siguiente
parcela, con la situacion y superficie que a continuacion se establece:

Manzana Parcela Superficie
n° n® m 2
M.1 P.1 3.053
Total 3.053 m?

2.- La urbanizacion y tratamiento de las parcelas anteriores pertenecientes al Sistema Local de
Espacios Libres, debera ajustarse a las determinaciones de los articulos del Capitulo 7.3 de las Normas
Urbanisticas, especialmente los comprendidos entre el 7.3.4 y el 7.3.9.

Articulo CEB-25. Aparcamientos publicos.

1.- La ordenacion detallada a efectos de computo estima solo el 80% de las 49 plazas dibujadas, que
da un resultado de 39 plazas, que coinciden con las establecidas en la ficha urbanisitca.

2.- La estimacion de la posible no utilizacion del 20% de las plazas dibujadas responde a las
previsibles zonas que el proyecot de urbanizacidn ocupara al definir los pasos de peatones, los pasillos
exigidos por la Ley de Accesibilidad y el Reglamento que lo desarrolla, los badenes de acceso a
garages, etc.

3.- Con respecto al cumplimiento del estandar establecido por aplicacion del Articulo 47.2.c de la Ley
9/2002, hay un deficit de plazas en superficie que se equilibra en el total el Distrito.

Seccion 42 Desarrollo de la Ordenacion Detallada

Articulo CEB-26. Condiciones para el Proyecto de Urbanizacion.

1. El Proyecto de Urbanizacion, ademas de las condiciones y determinaciones que corresponde, y esta
regulado en la Normativa Urbanistica, debera establecer las condiciones precisas que se citan en el
articulo anterior con el fin de garantizar el nimero de plazas publicas de aparcamiento y el nimero de
ellas que responden a las condiciones de Accesibilidad establecidas en Ley y Reglamento.
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2. En el disefio de las Zonas Verdes, Sistemas Local y General, deberd cumplir las condiciones de
Accesibilidad definiendo itinerarios que cumplan con las determinaciones normativas vigentes.

3. Asi mismo el Proyecto de Urbanizacion que desarrolle este ambito debera establecer los alcorques
necesarios para la plantacion de arboles siguiendo la definicidn de los viarios recogidos en la presente
Ordenacion.

Articulo CEB-27. Sistema de Actuacion y Plazos de Desarrollo.

1. Segun establece la Ficha del APR A-4-28, el Sistema de Actuacion previsto para el desarrollo de la
misma es el de Compensacion

2. Asi mismo, los plazos para el desarrollo son los determinados por la Ficha del APR.

Articulo CEB-28. Conservacion de la Urbanizacion.

1. En desarrollo y gestion del presente ambito, los propietarios de los solares resultantes de la
equidistribucion deberan constituirse en Entidad Urbanistica de Conservacién en los términos del
apartado 6 del Articulo 110 de la Ley 9/2002.

2. El plazo minimo para el mantenimiento y conservacion de la Urbanizacion por parte de la entidad
gue se establezca sera de cinco afios desde el momento de la constitucion de la misma, en el momento
de la recepcién de las obras de urbanizacién por el Ayuntamiento, en los términos fijados por el
Articulo 2.3.5, de las Normas Urbanisticas.

3. La conservacidn de los espacios de Cesién de Uso de Superficie, y todos los servicios a que afecten
serdn conservados por la citada Entidad de Conservacion por tiempo indefinido, segln regula el punto
3 del Articulo 2.3.5 citado de la Normas Urbanisticas.
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I1l.  PONDERACION ENTRE USOS PORMENORIZADOS.

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

= Residencial, Clase Vivenda, 2% Categoria (Vivenda Libre, 55,38 %; Vivenda Acollida,
39,15 %)

= Terciario Xeral (5,46 %)

Dacordo 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 igoalmente constitlie esixencia legal a previsién en todos 0s
ambitos de solo urbano non consolidado (agas xustificacioén en contrario) dun minimo do 20%
dese uso residencial para Vivenda Acollida a calquera tipo de proteccidn publica, o coeficiente
1 refire e remite ao valor ponderado de repercusion do solo no m2construible, calculado este
valor en funcién 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, serd o resultante de aplicar ponderamente os valores dos Usos de Vivenda Libre e
da Vivenda Acollida, en cada caso.

Dado que o PXOM entendeu como constante o valor do solo para a Vivenda Acollida (387
€/m?2) o valor ponderado variara exclusivamente en funcién do valor do solo da Vivenda Libre
e das porcentaxes de cada un dos reximes previstos en cada &mbito. A ese valor ponderado
(794 €/m2) daraselle o coeficiente 1, e para a sta formacion, no presente caso as asignacions
respectivas son 1,356 para a Vivenda Libre (1077 €/m2) e 0,487 para a Vivenda Acollida.
(387 €/m?)

O Uso Terciario (mais todas as stas Clases e Categorias) correspondelle o valor de 953 €/m2,
0 que significa un coeficiente de 1,201.
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USO PORMENORIZADO COEFICIENTE
Libre 1,356
Residencial, Clase Vivenda, 1
Categoria 22 Acollida 0,487
Terciario Xeral (todas as 1,201
Clases e Categorias
permitidas)
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IV. DETERMINACIONS, NO SEU CASO, DOS POLIGONOS

A dimension superficial do &mbito e as condicions establecidas para a ordenacién, aconsellan
non facer divisién de poligonos, sendo pois o poligono para a execucion coincidente coa
delimitacion da Area de Reparto.

Dacordo co exposto na Memoria Xustificativa, somente se establece un Poligono na presente
APR A-4-28.

O aproveitamento tipo fixado no PXOM ¢é de 1.739 m#/m2, do uso e tipoloxia caracteristica.

O aproveitamento tipo resultante de aplicar a ordenacion detallada en funcion dos coeficientes
de ponderacion de cada uso contemplado é o seguinte:

Residencial, Clase Vivenda Libre, 22 Cat. =6.921m? x 1,356 = 9.385 m2
Residencial, Clase Vivenda Acollida, 22 Cat. = 4.809 m2 x 0,487 = 2.342 m?2
Terciario Xeral. Todas as Clases = 678m? x 1,201 = 814 m?

TOTAIS 12.408 m2 12.541 m?2

Aproveitamento tipo da presente Ordenacién Detallada (A-4-28):

AT = 12.541 (m2 equival.): 7.212 m2 (Sup. Computable) = 1.739 m?#/m?

Xa que logo, o Aproveitamento Tipo do total da Area de Reparto segundo a Ordenacion
Detallada é totalmente coincidente co fixado na Ficha de Caracteristicas do PXOM.
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CRITERIOS SEGUIDOS PARA A IMPLANTACION DE SERVIZOS

INTRODUCION

Por constituir unha zona onde as infraestruturas de servizos aparecen interconectadas ao
presente capitulo realizase para a definicion das redes de servizos urbanos das oito Areas de
Ordenacion Detallada do Plan Xeral de Ordenacion Municipal de Vigo as que se fixo mencion
no capitulo | da presente Ordenacion Detallada, a saber:

- A-4-28 CEBOLEIRA
- A-4-36 ESTACION CARCERE
- A-4-37 OFIMATICO

- A-4-45 GANDARON

No presente documento definense e valoranse as infraestruturas correspondentes as diferentes
redes de servizos urbanos a implantar nas ditas areas.

Se ben na definicién de redes consideraronse s6 as estabelecidas como servizos basicos no
PXOM, a valoracion das infraestruturas realizaronse de acordo aos capitulos habituais nos
proxectos de obras de urbanizacidn, é dicir, incluindo os seguintes capitulos:

v" Movemento de Terras. Demolicién.
v Pavimentacion e sinalizacion.

v Abastecemento de Auga Potabel.

v/ Saneamento. Pluviais e Residuais.

v lluminacion Publica.

v Enerxia Eléctrica.

v Canalizacion de Telecomunicacions.
v Distribucion de Gas.

v’ Xardinaria, Rega e Mobiliario Urbano.
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2. OBXECTO

O presente capitulo de Infraestruturas das Areas de Ordenacion Detallada de CEBOLEIRA,
ESTACION CARCERE, OFIMATICO e GANDARON ten por obxecto describir as redes de
servizos urbanos existentes no entorno, estimar as demandas que xerara a urbanizacion do
ambito e propor solucidns infraestruturais que atendan as ditas demandas.

Trétase de, a partir das redes existentes ou programadas e da estimacion das novas demandas
que xerara a urbanizacion do &mbito, resolver a axeitada conexién, ampliacion ou reforzo de
todas e cada unha das redes basicas de servizos urbanos.

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

O proxecto de urbanizacién tera en conta o conxunto das determinaciéns graficas e escritas
contidas no presente documento adaptando as solucions & orde cronol6xica de execucion das
obras de desenvolvemento de cada &rea. O proxecto de urbanizacidn sera unitario podéndose
definir fases para a sa execucion e desenvolvemento.

O proxecto de urbanizacion podera proceder ao reaxuste e definicion daqueles parametros de
servizos e infraestruturas que non afecten a determinaciéns de ordenacion, réxime de solo ou a
edificacion.

As cotas de rasante previstas para a rede viaria poderan modificarse se as caracteristicas do
saneamento asi 0s requirisen.

3. DELIMITACION DO AMBITO. CARACTERIZACION.

O Plan Xeral de Ordenacion Municipal de Vigo estabelece as Areas urbanisticas de
Ordenacidon Detallada [AOD’s], co obxecto de asegurar a axeitada insercién de novos sectores
urbanizabeis na estructura da ordenacion urbanistica municipal.

O ambito do que se desenvolven as suas infraestruturas neste epigrafe atinxe o conxunto de
Areas de Ordenacion Detallada formado polas AOD’s de: CEBOLEIRA, ESTACION
CARCERE, OFIMATICO e GANDARON. Os terreos afectados ocupan parte dos solos que
se econtran delimitados polas seguintes rdas:

= Norte: R/ Andurifia e Avda Emilio Martinez Garrido.
« Sur: Estrada Vella de Madrid.
« Leste: Avenida Alcalde de Lavadores.

» Oeste:  Avenida de Madrid [N-120].
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O ambito de actuacion, ten unha superficie total de 44 Has, e esta detalladamente delimitado
nos planos de ordenacion axuntos. As principales caracteristicas da ordenacion do ambito son
as seguintes:

APR Nome Superficie Edificabilidade
A-428 CEBOLEIRA 10.343 12.408
A-4 36 ESTACION CARCERE 56.919 77.148
A-437 OFIMATICO 253.617 201.879
A-4 45 GANDARON 120.483 96.386

TOTAL 441.362 387.821

CADRO DE CARACTERISTICA DO AMBITO

INFRAESTRUTURAS EXISTENTES

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

Para a redaccion do presente estudo solicitouse informacién aos Servizos Técnicos do
Concello de Vigo e realizaronse consultas as diferentes compariias de servizos con redes de
infraestrutura no contorno da actuacion.

Abastecemento de auga potabel

A rede existente na zona € abastecida desde o Dep06sito-ETAP Do Casal [Volume = 132.000
m?® a cota Z=136].

A malla de tubaxes de primeira orde que abastece a zona coincide co viario principal que
arrodea o ambito. Asi, so a Avenida Emilio Martinez Garrido discorre a arteria de cerre do
primeiro cinto [FD-500 mm] e tubulares de 400 e 200 mm de diametro, coincidindo co trazado
da N-120 hai ddas tubaxes de 200 e 250 mm (marxe norte e sur respectivamente), e pola
Estrada Vella de Madrid discorre unha conducién de 250 mm de didmetro.

Na zona, achanse conduciéns con diametro igual ou superior a 150 mm, para alén de nas rias
citadas en: Estrada Provincial, Camifio Raviso e na R/ Gandarén.

O resto de conducions existentes no ambito pertence &s redes secundaria e terciaria de
distribucion.

A rede de abastecemento de auga potabel existente recéllese no Plano: Rede de
Abastecemento de Auga Existente. Accions Infraestructurais Propostas.
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Saneamento e depuracion
A rede de saneamento existente no ambito e o seu entorno € unitaria.

A rede de colectores existente ten o seu punto de evacuacion e tratamento na Estacion
Depuradora de Augas Residuais de Lagares.

A infraestrutura de saneamento con maior capacidade e mais proxima & area de actuacion esta
constituida por un conxunto de colectores, aliviadoiros e agueloutros elementos de rede cuxo
trazado acompafian a Avenida de Madrid e o leito do Rio Lagares.

A rede de saneamento existente recollese no Plano: Rede de Saneamento Existente. Accions
Infraestruturais Propostas.

Enerxia eléctrica
A compafiia eléctrica con infraestrutura na zona é: Union Eléctrica Fenosa.

Os trazados das lifias eléctricas que discorren no entorno do ambito de actuacién e localizacion
das demais infraestruturas eléctricas estan reollidos no Plano: Rede de Enerxia Eléctrica
Existente. Accions Infraestruturais Propostas.

A rede principal de media tension apoia o seu trazado no viario principal perimetral ao &mbito:
Avenida de Galicia e R/ Enrique Lorenzo.

A zona norte do &mbito é alimentada desde a S.T. de Troncal mentres que a zona sur tira da
S.T. de Sardoma.
Canalizacion de Telecomunicacions

As compafiias que prestan servizo de telecomunicacions no ambito son Telefonica SA e R
Cable.

Desde as citadas infraestruturas, unha vez se dote o &mbito das infraestruturas de canalizacion
de telecomunicacions precisas, poderanse atender as demandas da actuacion ampliando a
capacidade de transmision do cableado portador.

Gas natural

Na zona non existe rede de gas canalizado. Os gasodutos de maior diametro mais préximos ao
ambito achanse so a R/ Filipinas localizada ao norte dos novos desenvolvementos previstos. A
rede pertence & compafiia Gas Galicia SDG.

A rede de gasodutos existentes rec6llese no Plano: Rede de Gas Natural Existente. Accions
Infrastruturais Propostas.
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5. ACCIONS INFRAESTRUTURAIS. CONEXIONS EXTERIORES DO AMBITO

Definese Accidn infraestrutural como o conxunto de obras que se estiman necesarias para
lograr a correcta conexion das infraestruturas do ambito coas redes de servizos existentes,
actuacions cuxo dimensionamento atende a demanda xerada por mais de unha Area de
Ordenaciéon Detallada. Accions, xa que logo, subministradoras do servizo aos
desenvolvementos urbanisticos lindeiros e que, en consecuencia, 0 custo da sla execucion
debe ser repartido entre varias AOD’s.

Neste punto describense as accions infraestruturais que son necesarias para lograr a correcta
conexion do ambito formado polas AOD's de CEBOLEIRA, ESTACION CARCERE,
OFIMATICO e GANDARON coas redes de servizos existentes no seu entorno.

5.1. Acciéns infraestruturais propostas

Para a definicion das Accidns infraestruturais que resolven as conexions exteriores dos
desenvolvementos previstos agregaronse as demandas xeradas por cada AOD [Ceboleira,
Estacion Cércere, Ofiméatico e Gandaron] e, en funcién das mesmas, dimensionado as
infraestruturas de primeiro orde necesarias para 0 correcto abastecemento de cada un dos
servizos. Asi, de acordo cos calculos que reflicten os epigrafes seguintes, definense para cada
unha das redes de servizos basicos as seguintes accions:

5.1.1. Abastecemento de Auga

5.1.1.1. Demanda global

Agregando as demandas de cada unha das AOD’s que constitien o ambito considerado
obtense como demanda global de auga potébel, a seguinte:

AGUA POTABLE
USo Superficie | Edificabilidad Dotacién Caudal medio sin riego
[m? M2 oql [I/m*/dia] [m°/dia] [I/s]
Residencial 85 766 343.908 9,00 3.095 35,82
Terciario Comercial ' 14.600 8,64 126 1,46
Dotacional 36.100 36.100 8,64 312 3,61
Espacios verdes 90.853 0 8,64 0 0,00
Libre privado 44,932 0 8,64 0 0,00
Viario Pavimentado 168.427
Viario Ajardinado 8.865
TOTAL SIN RIEGO 434.943 394.608 3.533 40,89

DEMANDA GLOBAL DE AUGA POTABEL
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Considerando un coeficiente punta de conexion & rede de 2,4 o caudal punta demandado é de
98,14 I/s.

Accibns infraestruturais propostas

Proponse mallar a rede existente nas inmediacions do &mbito através da nova rede proxectada
no interior de cada AOD.

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).

5.1.2. Saneamento. Pluviais e Residuais
5.1.2.1. Demanda global
Agregando os caudais xerados por cada unha das AOD’s que constitlen o &mbito considerado
obtense como caudal total de augas pluviais para evacuar do &mbito, o seguinte:
DRENAJE PLUVIALES
Superficie | Edificabilidad | Coef. Escorr. Caudal
uso Z 2 s
[m7] [M? edl [m®/s] [I/s]
Residencial 343.908
Terciario Comercial 85.766 14.600 0,90 1,54 1.544
Dotacional 36.100 36.100 0,60 0,43 433
Espacios verdes 90.853 0 0,20 0,36 363
Libre privado 44.932 0 0,25 0,22 225
Viario Pavimentado 168.427 0 0,90 3,03 3.032
Viario Ajardinado 8.865 0 0,10 0,02 18
Cuencas Exteriores 0
TOTAL 434.943]  394.608 0,65 5,61 5.615

DEMANDA GLOBAL DE DRENAXE DE AUGAS PLUVIAIS

Xa que logo, a urbanizacién do &mbito implica un incremento bruto do caudal de enxurrada de
aproximadamente 3,0 m*/s sobre a achega actual.

O caudal medio de augas residuais obtense en funcion da demanda de auga potabel prevista
considerando que chega & rede de saneamento o 85% do caudal, é dicir asumindo que 0 15 %
do caudal se destina a usos consuntivos. Para obtermos o caudal punta de augas residuais
considérase que os vertidos se concentran en 10 horas. E dicir asimese un factor punta de 2,4.

Daquela, tal e como reflicte a seguinte tdboa, o caudal medio de augas residuais ascende a
3.003,05 m®/dia, mentres que o caudal punta é de 83,43 I/s.
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SANEAMIENTO RESIDUALES
USO Superficie | Edificabilidad Q medio ABA Q medio RES| Q pta RES
[m?] M2 ] [m°/dia] [m°/dia] [I/s]
Residencial 85.766 343.908 3.095 2.630,75 73,08
Terciario Comercial ' 14.600 126 107,10 2,98
Dotacional 36.100 36.100 312 265,20 7,37
Espacios verdes 90.853 0 0 0,00 0,00
Libre privado 44.932 0 0 0,00 0,00
Viario Pavimentado 168.427 0 0 0,00 0,00
Viario Ajardinado 8.865 0 0 0,00 0,00
TOTAL 434,943 394.608 3.533,00 3.003,05 83,43

DEMANDA GLOBAL DE SANEAMENTO DE AUGAS RESIDUAIS

5.1.2.2. Accidns infraestruturais propostas

Proponse a execucidn de dous emisarios de augas pluviais que evacuen a rede de pluviais cara
uns laminadores localizados en ambas as beiras do Rio Lagares, na AOD-Gandaron.
Mantendo asi 0 caracter separativo do sistema de saneamento proposto.

Respecto das augas residuais a solucion require un estudo de detalle do sistema de colectores
da zona. En principio, os caudais retraidos da rede ao disporen dun sistema de saneamento
maioritariamente separativo poderia validar a capacidade dos colectores existentes.

5.1.2.3. Xestiéns realizadas

A rede proposta consultouse con AQUALIA.

5.1.3. Enerxia Eléctrica

5.1.3.1. Demanda global

Agregando as demandas de cada unha das AOD’s que constitien o ambito considerado
obtense como demanda global de enerxia eléctrica, a seguinte:

ENERGIA ELECTRICA
Superficie | Edificabilidad Ratio | Potencia| Pot BT | Coef.| Pot CT/BT PLMT
UsSo > > 7 -
[m?] [m® WimT | [Kw] % Simult|  [KVA] [KVA]
Residencial 85.766 343.908| 92 31.640 100% 0,4 14.062 11.953
Terciario Comercial ' 14.600| 100 1.460 100% 0,6 973 827
Dotacional 36.100 36.100| 100 3.610 100% 0,6 2.407 2.046
Espacios verdes 90.853 ol 1,0 91 100% 1,0 101 86
Libre privado 44.932 0 5,0 225 100% 1,0 250 213
Viario Pavimentado 168.427 0] 1,0 168 100% 1,0 187 159
Viario Ajardinado 8.865 0 1,0 9 100% 1,0 10 9
TOTAL 434.943 394.608 37.203 100% 17.990,00 15.293

DEMANDA GLOBAL DE ENERXIA ELECTRICA

5.1.3.2. Accidns infraestruturais propostas

A topoloxia da rede de enerxia eléctrica é funcién das condicions de subministro de enerxia
eléctrica a cada parcela e das caracteristicas dos materiais que se definan no proxecto
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especifico de distribucion de enerxia eléctrica, asi como dos convenios que se asinen. No
presente documento desenvolvese unha hipGtese de célculo co obxecto de garantir a
viabilidade de subministro, de facilitar a extension de rede aos desenvolvementos lindeiros e
de estimar economicamente o custo das obras.

A alimentacion eléctrica ao sector proponse desde a subestacion transformadora de Troncal
cuxa ampliacion serd necesaria para atender a demanda total xerada pola nova potencia
instalada na actuacion.

Para racionalizar a ampliacién de posiciéns na ST e o tendido dos circuitos alimentadores,
unha vez cofiecida a programacion das obras de urbanizacion e considerando a progresiva
consolidacion da demanda na &rea, deberase estudar a posibilidade de atender a demanda, polo
menos nas fases iniciais, desde as infraestruturas eléctricas mais proximas. Ben desde as lifias
de media tensidn mais proximas, ben mediante o reforzo dos centros de transformacion
existentes.

A compafiia explotadora da subestacion desde a que se propdn resolver o subministro de
enerxia eléctrica ao sector € Union Eléctrica Fenosa.

Desde a subestacion de alimentacion ao sector, e considerando a demanda total dos
desenvolvementos previstos na zona, prevese a necesidade de tend polo menos ddas novas
linas de media tension (seccion 3 x 240 mm? a 12/20KV). Desde elas alimentaranse as
parcelas con acometida en media tension e coseranse os diferentes centros de transformacion
1.5000/400 V cerrando en anel coa infraestrutura eléctrica existente.

Xestions realizadas
Para o célculo e desefio da rede proposta mantivéronse contactos cos Servizos Técnicos de

Unioén Fenosa.

Rede de Telecomunicaciéns

Demanda global

Agregando as demandas de cada unha das AOD’s que constitien o ambito considerado
obtéfiense como demanda global de lifias de telecomunicacions, a reflectida na seguinte taboa:
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TELECOMUNICACIONES
USO Superficie | Edificabilidad Dotacion Lin. teéricas Coef. Lin. reales
[m?] [m? el [lin/100 m? oq] [ud] Simult [ud]

Residencial 85.766 343.908 1 3.439 0,5 1.720
Terciario Comercial 14.600 1 146 0,5 73
Dotacional 36.100 36.100 1 361 0,5 181
Espacios verdes 90.853 0 1 0 0,5 0
Libre privado 44,932 0
Viario Pavimentado 168.427 0
Viario Ajardinado 8.865 0 0 0,5 0

TOTAL 434.943 394.608 3.946 1.973

DEMANDA GLOBAL DE TELECOMUNICACIONS

5.1.4.2. Accibns infraestruturais propostas

Prisma até rota principal e nodo de comunicacions

5.1.4.3. Xestioéns realizadas

Para o célculo da rede proposta consideraronse as indicaciéns dos Servizos Técnicos de
Telefonica e R-Cable e seguiuse a normativa que regula as infraestructuras para redes de
telecomunicacions.

Como garantia de subministro consideraronse as cdmaras de conexion e prismas de condutos

facilitados por Telefénica e R-Cable.

5.1.5. Gas natural

5.1.5.1. Demanda global

Agregando as demandas de cada unha das AOD’s que constitien o ambito considerado
obtense como demanda global de gas natural, a reflectida na seguinte taboa:

GAS
USO Superficie Edificabilidad Viv eq Coef. Q unitario Caudal
[m7] M2l [1Ud=100m2] Simult [Nmh] Nmh]
Residencial 85,765 343.908 3.439 0,47 0,80 1.293
Terciario Comercial ' 14.600 146 0,88 0,80 103
Dotacional 36.100 36.100 361 0,82 0,80 237
Espacios verdes 90.853 0
Libre privado 44.932 0
Viario Pavimentado 168.427 0
Viario Ajardinado 8.865 0
TOTAL 434.943]  394.608 3.946 0,47 0,80 1.484
DEMANDA GLOBAL DE GAS NATURAL
5.1.5.2. Acciéns infraestructurais propostas
Tomarase acometida do punto que determine a compafiia distribuidora.
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5.1.5.3. Xestiéns realizadas

6.1.

6.1.1.

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

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

Redes de infraestruturas propostas

Para o célculo das demandas de servizos da actuacion tdmanse como parametros de referencia
os que recolle o Cadro de Caracteristicas correspondente & ordenacion pormenorizada do
AOD-CEBOLEIRA: Superficies, Edificabilidades e Usos. A partir do dito cadro,
considerando as superficies e edificabilidades de cada parcela xunto co uso previsto, e
observando que para os efectos do célculo das demandas de cada un dos servizos as diferenzas
son desprezébeis, arredondaronse os valores adoptando para o calculo de infraestruturas os
seguintes:

DEMANDA SERVIZOS
uso Superficie | Edificabilidade

[m’] [’ ]
RESIDENCIAL 2.600 11.400
TERCIARIO 1.000
DOTACIONAL 0 0
ESP. VERDES 3.100 0
LIBRE PRIVADO 500 0
VIARIO 4.100 0
TOTAL 10.300 12.400

CADRO DE CARACTERISTICAS PARA O CALCULO DE DEMANDAS

Onde, coa Unica finalidade de termos unha aproximacion o mais axustada posibel as demandas
de infraestruturas que xerard a actuacion programada, considerouse que aproximadamente o
15% da edificabilidade lucrativa tera uso terciario-comercial.

ABASTECEMENTO DE AUGA POTABEL

Demanda prevista

De acordo coa ordenaciéon de solos residenciais, terciarios e dotacionais, e considerando as
recomendaciéns contidas no PXOM a respecto, adoptéronse as seguintes dotacions para o
célculo de demandas:
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USo DOTACION
Residencial 9,00 I/m? dia
Terciario 8,64 I/m?, dia
Dotacional 8,64 1/m%, dia
Rega zonas axardinadas 4,00 I/mzreg dia

ABASTECEMENTO DE AUGA POTABEL. DOTACIONS CONSIDERADAS

A estimacion da demanda da actuacion recollese no apéndice de Célculo de Demandas. A
demanda, sen considerar a rega, ascende a 112 m%dia, sendo o caudal medio 1,3 I/s e o punta
por volta dos 3,1 I/s.

As augas para a rega das zonas axardinadas procederan, sempre que exista caudal dispofiibel,
da rede de abastecemento de auga.

Para calcular a demanda de auga de rega estimouse a superficie potencialmente regabel e
considerando unha dotacién de 4 I/m?/dia. De acordo co apéndice de célculo, a demanda total
prevista de auga para rega ascende a 4 m®/dia, considerando un periodo Gtil de rego de 8 horas
tense un caudal maximo na rede de 0,12 I/s.

Xa que logo, a demanda maxima de auga do poligono, incluindo a rega, estaria por volta dos
116 m*/dia.

Descricién da rede proposta

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

As tubaxes seran preferentemente de fundicién ddctil de didmetro varidbel en funcién dos
caudais circulantes por cada treito. A rede principal proposta esta formada por conducions de
200 mm. de didmetro acometendo sobre a rede primaria que resolve a conexion exterior do
ambito.

Disporanse hidrantes normalizados de @ 100 mm a unha interdistancia maxima de 200 m. As
tubaxes discorreran por viario publico cumprindo as separaciéns minimas co resto de servizos.

A rede de rega principal discorrerd polos viais proximos &s zonas regabeis con demandas
significativas. Desde esta tubaxe derivaranse 0s ramais secundarios, preferibelmente en
PEAD, asi como os sistemas de control e xestion do sistema de rega.

Conexién Exterior

A conexion principal coa rede de distribucion de auga potabel proponse na Avenida Emilio
Martinez Garrido.
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Alén diso, co obxecto de integrar a rede na malla existente prevese a prolongacion e conexion
da rede proxectada coas conduccions existentes ou proxectadas no bordo da actuacion.

A rede principal porponse en tubaxes de fundicion ddctil de 300/200 mm de didmetro co
obxecto de facilitar estensions da rede a actuacions lindeiras.

A rede de abastecemento de auga potabel proposta recéllese no Plano: Abastecemento de
Auga.
Condicions para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacion definird a conexion exterior e rede de distribucion de auga
potabel de acordo coas disposicions municipais e debera cumprir as Normas de
Abastecemento de Auga gque determinen a compafiia subministradora e 0s técnicos municipais.

O proxecto da rede de distribucion de Auga Potabel debera remitirse & compaiiia
subministradora para a sta aprobacion.

Sera o proxecto de urbanizacion, de acordo cos Servizos Técnicos Municipais, o que avalie en
funcidn da localizacion e contia das demandas a estensién da rede de rega.

O proxecto de rega contemplard sistemas e métodos de rega que permitan economizar o
consumo de auga.

SANEAMENTO

Demandas e criterio de calculo

O caudal de augas pluviais estimase a partir da formula:

Q=cxIxA
Na que:
c= Coeficiente de enxurrada.
= Intensidade de choiva.
A= Areavertente.

A intensidade de precipitacién considerada, de acordo co vixente PXOM de Vigo, é de 200 I/s
por hectarea. Os coeficientes de enxurrada estimaronse en funcién dos tratamentos previstos
para cada parcela e da extension e caracteristicas da rede de drenaxe e, xa que logo, das suas
posibilidades de captar e canalizar as augas de enxurrada.

As achegas de augas de enxurrada procedentes de bacias esteriores ao ambito son desprezébeis
por contar os ditos sectores con rede de saneamento propia.
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A achega actual da superficie total do ambito estimase considerando a precipitacion que define
0 PXOM (200 I/s-Ha) e un coeficiente de enxurrada medio de 0,3, en:

Q =1,0 x 200 x 0,30= 0,06 m*/s.

De acordo cos pardmetros reflectidos no apéndice de célculo e considerando un horizonte que
contempla a culminacion do desenvolvemento urbanistico planificado tense que a
urbanizacién do &mbito xera un caudal de 0,13 m*/s. E dicir, a urbanizacion do &mbito implica
un incremento bruto do caudal de enxurrada de aproximadamente 0,07 m%s sobre a achega
actual.

O caudal medio de augas residuais obtense en funcién da demanda de auga potabel prevista
considerando que chega a rede de saneamento 0 85% do caudal, é dicir asumindo que o0 15 %
do caudal se destina a usos consuntivos. Para obter o caudal punta de augas residuais
considérase que os vertidos se concentran en 10 horas. E dicir asumese un factor punta de 2,4.

Daquela, tal e como reflicte o apéndice de célculo, o caudal medio de augas residuais ascende
a 95,2 m¥/dia, mentres que o caudal punta é de 2,6 I/s.
Descricién da rede proposta

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

O trazado da rede de saneamento queda recollido no plano de: Redes de Saneamento. Ambas
as redes, pluviais e residuais, prevense con trazados sensibelmente paralelos.

Para o desefio da rede proposta consideraronse 0s seguintes condicionantes:
- A altimetria actual dos terreos, 0s seus puntos baixos e lifias de enxurrada natural.
- As bacias vertentes actuais
- Arrede de drenaxe existente e o sistema de colectores do entorno
- A altimetria modificada prevista para a urbanizacion
- Os alifamentos de viais e espazos publicos previstos

- Adisposicidn e frontes de parcelas

A captacion das augas de enxurrada superficial prevese mediante absorbedoiros que verten aos
ramais de pluviais através de tubaxes de diametro minimo @ 300 mm. Os absorbedoiros e
embornais disporanse en todos 0s puntos baixos, evitardn que a auga invada 0s cruzamentos
de calzada e a slia separacién nunca sera superior a 50 m.
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Na rede de colectores disporanse pozos de rexistro visitabeis en cambios de direccion, de
pendente ou didmetro e nos puntos de acometida entre ramais. A distancia maxima entre pozos
en seccions non visitabeis serd de 50 m. e o diametro minimo 400 mm co gallo de facilitar a
limpeza e mantemento da rede.

O proxecto de urbanizacion, resolvera a drenaxe dos espazos libres de xeito que se evite a
influencia das augas de precipitacion sobre a rede viaria e sobre as parcelas lindeiras
procurando, na medida do posibel, a sta infiltracion no terreo.

Para o célculo da rede consideraranse as velocidades minimas co caudal medio e a capacidade
dos colectores e velocidades maximas co caudal punta.

Conexién Exterior

As conexidns exteriores da rede de drenaxe de augas pluviais e da rede de evacuacién de
augas residuais proxéctanse con trazados paralelos e sobre os colectores existentes & Avenida
Emilio Martinez Garrio ou os proxectados ha AOD-Ofimético, no bordo sur da actuacion.

No que atinxe & depuracién de augas residuais non son de prever problemas pola pequena
contia dos caudais achegados.

Condicions para o Proxecto de Urbanizacion
O Proxecto de Urbanizacion cumprird as disposiciéns municipais a respecto do saneamento.

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

ILUMINACION PUBLICA

Demandas e criterio de calculo

Os criterios de iluminacion aplicados serdn os niveis reflectidos na normativa vixente no que
respecta a valores minimos en servizo e uniformidade media para cada un dos tipos de viario e
espazos publicos definidos. A disposicion dos puntos de luz efectuarase de xeito que o nivel
técnico da iluminacion e a uniformidade da mesma satisfaza 0s obxectivos visuais desexados
en funcion da zona para iluminar.

Os niveis de iluminancia e uniformidade minima seran fixados polos servizos técnicos
municipais, recomendandose os seguintes valores:
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Zona que 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 serd axial, unilateral, aos pares ou contraviadas en funcion do
reparto das seccidns viarias que desefie 0 Proxecto de Urbanizacion.

A iluminacion proponse con puntos de luz provistos de lampada de descarga, de vapor de
sodio de alta presion. Para conseguir uns niveis de calidade axeitados aos 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.

Descricién da rede proposta

A canalizacion eléctrica xeral serd subterranea e realizarase con condutores aloxados en tubos
de polietileno corrugado colocados en gabias de acordo co Regulamento Electrotécnico de
Baixa Tension e coas instruciéns dos Servizos Técnicos municipais.

As acometidas a unidades luminosas en columnas realizaranse sen elementos de empalme,
derivando os condutos facendo entrada e saida directamente as columnas através da arqueta
correspondente.

Os equipos que hai que utilizar en todos os casos deberan ter a calidade suficiente para
cumprir cos requisitos de durabilidade e mantemento que estabeleza o Concello de Vigo, e
deberan acomodarse esteticamente & zona na que se localicen (viario, zonas estanciais, zonas
verdes, lugares estratéxicos). A tipoloxia das luminarias, elementos e os materiais que
empregar seran os aprobados polo Concello de Vigo. A iluminacion realizarase con unidades
luminosas de baixa contaminacion luminica.

Conexién Exterior

A conexion exterior realizase através de centros de mando normalizados conectados aos
correspondentes centros de transformacion da rede de enerxia eléctrica.
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Condicions para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacién cumprira as disposiciéns municipais a respecto da iluminacion
publica. Nomeadamente, o proxecto de Iluminacion Puablica definira a localizacion de
luminarias en todos 0s viais, paseos, espazos estanciais e lugares estratéxicos, definird a
situacion daqueles mecanismos de control que sexan necesarios para o funcionamento da rede,
e adoptara as soluciéns referentes a distribucion, tipoloxia de luminarias e resto das variabeis
en funcion do caracter do espazo para iluminar.

Como criterio xeral separaranse os calculos puramente eléctricos dos luminotécnicos. Os
primeiros serviran de base para calcular as seccidns dos condutores dos distintos circuitos
eléctricos. Os segundos determinaran a disposicién dos puntos de luz.

Dentro dos célculos eléctricos calcularanse as seccions dos conductores que alimentan as
unidades luminosas a partir da localizacién das mesmas e dos centros de mando, tendo en
conta a potencia unitaria, tension de servizo e caida de tension maxima admisibel.

As instalacions deberdn proxectarse de forma que se logre minimizar 0s seus custos,
investimento mais explotacion e mantemento, previndo a vida util da infraestrutura.

ENERXIA ELECTRICA

Modificacién do servizo

No &mbito existen varias lifias de enerxia eléctrica de baixa tension cuxo tratamento debera
definir o Proxecto de Urbanizacion. A nivel de planeamento non se prevén actuacions
salientabeis diferentes as derivadas do soterramento e integracion na nova rede de distribucion
dos tendidos de baixa tension que discorren polo ambito.

De acordo coa informacion facilitada pola compafiia subministradora na zona non existen lifias
de media tensién que discorran polo ambito. Porén no caso de existiren deberase proceder ao
seu desmantelamento, soterramento ou integracidn na rede de enerxia eléctrica da actuacion.

Demanadas e criterios de calculo

Para estimar as necesidades de potencia partese das cargas minimas fixadas na Instrucion ITC-
BT-10. A carga total precisa para dar servizo &s futuras edificacions residenciais e de natureza
terciaria e dotacional prevese de acordo co estabelecido na dita Instrucion e aplicando os
coeficientes de simultaneidade nela contemplados.

De acordo coa normativa contida no Regulamento Electrotécnico de Baixa Tensidn, Instrucion
ITC-BT-10, considéranse os seguintes ratios de potencia instalada:
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uso POTENCIA
Residencial 92 W/m%q
Terciario 100 W/m?Zq
Dotacional 100 W/m?%q

ENERXIA ELECTRICA. RATIOS DE POTENCIA INSTALADA CONSIDERADOS

Para o célculo da demanda do uso residencial considérase que as vivendas responderan a unha
tipoloxia multifamiliar cunha superficie media de 100 m?. Para prever a posibel instalacién de
sistemas eléctricos de calefaccién ou de acondicionamento de aire, 0s consumos de portais,
garaxes e demais espazos comuns asignanse ao uso residencial electrificacion elevada polo
gue a dotacion asignada é de 9,2 KW/viv.

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

A estimacién de potencia bruta instalada no &mbito, nun horizonte que contempla o
desenvolvemento total do planeamento previsto, alcanza os 1.159 KW.

Descricién da rede proposta

Para a distribucion interior ao poligono estimase, en funcién da parcelacion prevista, que o
100% da potencia se subministrard en baixa tension e aplicase un coenficiente de
sumultaneidade de 0,4 en uso residencial e de 0,6 na demanda para usos terciarios e
equipamentos.

Para a rede de media tension prevese condutor unipolar de aluminio de 3(1x240) mm2 de
seccién. Estes cables tefien unha intensidade maxima admisibel de 415 A e supondo unha
reducion por quecemento de 0,8, resulta unha potencia maxima por circuito de:

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

Poer =3 X15.000 x 415 x 0,8 = 8.626 KVA

Seré necesario, xa que logo dispor polo menos 1 lifia de media tensian.

Obtense considerando un factor de potencia de 0,9 unha demanda de transformacion de 543
KVA. Daquela, baixo esta hipotese, precisase a colocacion de 1 centro de transformacion de
2x400 KVA que se localizaran préximos aos centros de gravidade de consumo.

Desde os centros de transformacion distribuirase a rede de baixa tension até as parcelas e
centros de mando de iluminacién publica.

O desefio basico da rede de distribucion de enerxia eléctrica recéllese no Plano: Infraestruturas
Propostas. Enerxia Eléctrica.
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Conexién co exterior

A conexién exterior resolverase en funcion dos convenios que se asinen coa compafiia
distribuidora. Co Unico fin de calculo, prevision e garantia de subministro, considérase a
alimentacion desde os circuitos de media tension mais proximos & actuacion.

A compafiia explotadora da dita lifia € Uni6n Fenosa.

Condicions para o Proxecto de Urbanizacion

A instalacion de distribucion de enerxia eléctrica que hai que realizar, satisfara o estabelecido
nos Regulamentos Electrotécnicos vixentes, é dicir no Regulamento Electrotécnico de Baixa
Tension, aprobado por Decreto 842/2002, de 2 de Agosto, asi como a normativa especifica da
compariia subministradora de enerxia eléctrica ao poligono.

Toda a rede sera enterrada e discorrera por terreos de dominio publico.

Os centros de transformacidon seran preferibelmente subterraneos e estaran situados en viario,
zonas de recuamento ou parcelas reservadas para o tal efecto. Teran acceso desde zonas
publicas.

O Proxecto de Urbanizacion cumprird o regulamento electrotécnico vixente e 0s criterios
municipais.

O proxecto da rede de Enerxia Eléctrica deber& remitirse & compafiia subministradora para a
sUa aprobacion.

CANALIZACION DE TELECOMUNICACIONS

Demandas e criterios de calculo

A rede de canalizaciéon de telecomunicacions proponse comun para aqueles operadores que
presten servizo dentro do ambito. Manteranse arquetas independentes para cada un dos
operadores.

Para un horizonte que contempla a culminacién do desenvolvemento previsto, considerando 0s
ratios reflectidos no apéndice de célculo, obtense unha demanda maxima de 124 lifias teéricas.
Aplicando un coeficiente de simultaneidade de 0,5 a todos o0s usos e unha relacién de 1,4 entre
lifias reais e pares tedricos, estimase unha demanda global aproximada de 125 pares de saida.

Descricion da rede proposta

Enténdese por canalizacién de telecomunicacions a obra civil formada por condutos que,
Xunto coas arquetas e rexistros que a seccionan a cada certa distancia, prevé no subsolo os
espazos necesarios para aloxar a rede portadora.
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A rede de canalizacion de telecomunicacidns proxectada esta formada por unha rede principal
que une as cdmaras de rexistro e unha canalizacion secundaria que deriva das arquetas e/ou
armarios de acometidas. Desde as arquetas dispostas nas canalizacions secundarias resélvese a
acometida do servizo a cada unha das parcelas.

Atendendo & estimacion da demanda realizada prevese unha rede primaria que configure un
anel de distribucién principal conectado cos puntos de conexion coa rede exterior existente.
Sobre a rede principal disporanse os recintos ou nodos de telecomunicacions. Das cdmaras
situadas neste anel prevese que derive unha rede secundaria arborescente formada por prismas
cun numero de tubos decrecente.

Conexién Exterior

Co Unico obxectivo de garantir a viabilidade de subministro considérase a capacidade de
subministro dun dnico operador.

De acordo coas conversacions mantidas coa empresa Telefénica de Espafia SAU, os puntos de
conexién existentes no entorno do ambito son suficientes para proporcionar servizo de
telecomunicaciéns &4 Area, unha vez que se dote o sector das infraestruturas de canalizacion de
telecomunicacions necesarias para isto.

Condicions para o Proxecto de Urbanizacion

O Proxecto de Urbanizacién cumprira as disposicions municipais a respecto das canalizacions
de telecomunicacions. O dimensionamento considerard a viabilidade de dispor de
canalizacions de reserva para atender ampliacions da rede a outros operadores.

Os recintos de telecomunicacions situados en viario ou zonas de recuamento seran
subterrdneos mentres que aqueloutros localizados en parcelas reservadas para o tal efecto
poderdn executarse en superficie. En ambos o0s casos,a sla integracion na urbanizacion
executarase de acordo coas disposicions dos Servizos Técnicos municipais.

O proxecto da rede de Canalizacions de Telecomunicaciéns debera remitirse a cada unha das
compariias operadoras para a sa supervision.

GAS NATURAL

Demandas e criterios de calculo

Considerando unha dotacién de 0,8 Nm®h por cada 100 m? de solo neto destinado &
edificacion, con independencia do seu uso residencial, terciario ou dotacional a demanda de
gas enerxético prevista para o sector ascende a 87 Nm®/h.
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O factor de simultaneidade da rede, de acordo coa normativa da compafiia subministradora
habitual na zona (Gas Galicia SDG, S.A), calctlase en base ao numero de clientes potenciais
en cada un dos ramais. Depende da topoloxia da rede e da parcelacién do ambito. A nivel
deste documento estimouse un coeficiente de simultaneidade global de 0,88.

6.6.2. Descricion da rede proposta
A rede deberd estar ramificada discorrendo por espazos publicos, de acordo coas normas da
empresa subministradora.

6.6.3. Conexién Exterior
Segundo desefio facilitado pola compafiia de Gas Galicia SDG S.A., tomarase acometida dos
gasodutos que discorren pola Gran Via, como se recolle no Plano: Distribucion de Gas.

6.6.4. Condicidns para o Proxecto de Urbanizacion

Os Proxecto de Urbanizacion cumprirdan as disposicions municipais e as da compafia
subministradora.
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ESTUDO DO CUSTO DAS OBRAS DE URBANIZACION

No presente epigrafe estimanse os custos de desenvolvemento da actuacion urbanistica
denominada Area de Ordenacion Detallada de CEBOLEIRA, ESTACION CARCERE,
OFIMATICO e GANDARON do PXOM de Vigo.

O desenvolvemento do planeamento non sO requirird executar as obras correspondentes &
urbanizacién interior ao &mbito, sendn que sera preciso realizar as obras necesarias para
resolver a conexién coas infraestruturas basicas exteriores: rede viaria e redes de
infraestruturas de servizos. Por isto, os custos de obras da actuacién estructuraronse nos
seguintes capitulos:

a. Custos de Conexions Exteriores. Accions infraestruturais
b. Custos de Urbanizacion Interior

Para a determinacion dos custos estudaronse as demandas infraestruturais xeradas polo
desenvolvemento da operacion, dimensionando as infraestruturas necesarias para atendelas e,
por Gltimo, valorando as ditas infraestruturas.

O custo das obras estabeleceuse aplicando prezos de mercado actualizados &s medicidns
estimadas das conexiOns exteriores, 0s novos viais e as dotaciéns de servizos 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 daquela, exposta a certa marxe de erro,
especialmente se as hipéteses de referencia estabelecidas para o desenvolvemento das
actuacidns foren modificadas no proxecto de urbanizacién definitivo.

O orzamento de execucién 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 estabelece a
lexislacion de contratos das administraciéns publicas e que é esixencia habitual aos proxectos
de urbanizacién, incluso aos de iniciativa particular, como precaucién perante a posibilidade
de execucion substitutoria da mesma.

Os orzamentos elaborados non inclten o imposto sobre o valor engadido (1.V.E.).

Axuntase de seguido o célculo da valoracién econdmica das obras de urbanizacion divididas
estas en conexions exteriores e obras de urbanizacion interior.

Conexions exteriores. Acciéns infraestruturais [A]

Contémplanse tanto as conexions exteriores viarias como as redes de infraestruturas necesarias
para a conexion da actuacion as redes de servizos.
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As conexiéns exteriores das redes de infraestruturas de servizios. Comprenden todas as
conexions de infraestruturas de servizos necesarias para a urbanizacion da Area,
abastecemento de auga, saneamento (pluviais e residuais), enerxia eléctrica, gas e
telecomunicacidns. As actuacions contempladas na valoracion son as seguintes:

A CONEXIONS EXTERIORES. ACCIONS INFRAESTRUTURAIS CUSTO
CAPITULO / UNIDADE €
A.l1[VIARIO!
A.1.1  Conexions principais Custo incluido en
A.1.2  Conexi6ns secundarias Urban. interior
Subtotal 0
A.2 | ABASTECEMENTO AUGA
A.2.1 Canon conexion 1.034.206
A.2.2 Acometida rede existente 838.546
Subtotal 1.872.752
A.3 | SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS
A.3.1 Canon depuracion 2.096.364
A.3.2 Emisario pluviais 1.537.334
Subtotal 3.633.698
A.4 | ENERXIA ELECTRICA
A.41 Soterramento/integracion rede existente 1.187.940
A.4.2 Acometida exterior 2.662.382
Subtotal 3.850.322

A5 | ILUMINACION PUBLICA
A.5.1 Custo incluido nas obras de urbanizacion interior

Subtotal
A6 | GAS
A6.1 Acometida a rede existente 419.273
Subtotal 419.273
A.7 | CANALIZACION DE TELECOMUNICACIONS
A.7.1  Interconexion con infraestrutura existente 279.515
Subtotal 279515
TOTAL CONEXIONS EXTERIORES [A] (P.E.M.) 10.055.560

CUSTO CONEXIONS EXTERIORES

Asignando neste custo proporcionalmente a edificabilidade de cada area obtéfiense as
seguintes repercusions unitarias:

L El coste de los capitulos de Conexion Viaria y Alumbrado Piblico ha sido incluido dentro de los costes de
Urbanizacion Interior de cada AOD.
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Cadigo Nome Edificabilidade Repercusion

A-4-28 CEBOLEIRA 12.400 275.792
A-4-36 ESTACION CARCERE 77.200 1.917.376
A-4-37 OFIMATICO 201.500 4.199.054
A-4-45 GANDARON 100.600 3.663.338
TOTAL 391.700 10.055.560

REPERCUSION DO CUSTO DAS ACTUACIONS INFRAESTRUTURAIS
Urbanizacién interior de la actuacion [B]

Demolicions. Movemento de Terras [B.1]

Inclle as obras necesarias para executar 0 movemento de terras das zonas ocupadas por viais e
parcelas. Non se consideran incidencias xeotécnicas salientbeis que puidesen presentarse no
momento de executar as obras nin demolicions especiais.

Rede Viaria [B.2]

InclUe a pavimentacion de calzadas, zonas de estacionamento e beirarrias dispostas segundo
0s eixos viarios. Asemade, contempla os custos de sinalizacién e regulacion de interseccions e
do tratamento das zonas terrefias asociadas ao viario (escavas, glorietas axardinadas).

Abastecemento de auga potabel [B.3]

Contempla o custo de construcion da rede de distribucion de auga potabel. A rede principal
proponse en @ 200/250 mm, o didmetro minimo contemplado para a rede de abastecemento é
@ 100 mm por tratarse dunha actuacion residencial.

Saneamento. Pluviais e Residuais [B.4]

Estima o custo de construciéon da rede de drenaxe de augas pluviais, asi como o custo de
execucion da rede de saneamento para a canalizacion e recolla das augas residuais. O diametro
minimo contemplado é & 400 mm.

Iluminacion publica [B.5]

Valora a canalizacion, cableado e instalacion de luminarias para a iluminacion dos espazos
publicos: viario, espazos libres, zonas estanciais, etc..

Enerxia eléctrica [B.6]

Valora o custo das redes de distribucion de enerxia eléctrica en media e baixa tension e o custo
dos centros de transformacion estimados como necesarios para dar servizo ao poligono.
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7.1.2.7. Canalizacién de telecomunicacions [B.7]

Considera o0 custo de execucion da infraestrutura comin de canalizacién de
telecomunicaciéns. Considérase que o tendido e instalacién do cableado € responsabilidade
das compafiias prestatarias dos servizos de telecomunicacions.

7.1.2.8. Distribucion de gas [B.8]

Valora o custo de construcion da rede de distribucion de gas enerxético.

7.1.2.9. Xardinaria, Rega e Mobiliario Urbano [B.9]

Valora o custo do tratamento paisaxistico e a rede de rega das zonas verdes e espazos libres. A
valoracion inclte o custo do mobiliario urbano, non considera actuacions senlleiras.

7.1.2.10. Imprevistos [B.10]

Incorpora a consideracion dun posibel sobrecusto por mor das variaciéns sobre as calidades
valoradas para a urbanizacion, por posibeis 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. Custos de Urbanizacion interior

Nas taboas seguintes axuntase o resumo por capitulos da estimacion econémica das obras de
urbanizacién interior a presente AOD's que integran o &mbito:

AOD -4-28 CEBOLEIRA

B URBANIZACION INTERIOR P.E.M.

CAPITULO / UNIDADE €

B.1 |DEMOLICIONS. MOVEMENTO DE TERRAS 108.562
B.2 |REDE VIARIA 181.750
B.3 |DISTRIBUCION AUGA POTABEL 71.968
B.4 |SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS 05144
B.5 | ILUMINACION PUBLICA 84.166
B.6 |ENERXIA ELECTRICA 117.100
B.7 | CANALIZACION DE TELECOMUNICACIONS 34.154
B.8 |DISTRIBUCION DE GAS 60.990
B.9 | XARDINARIA, REGA E MOBILIARIO URBANO 112221
B.10 |IMPREVISTOS [Aprox. 10-15%] 129298

TOTAL URBANIZACION INTERIOR [B] 995.354

CUSTO URBANIZACION INTERIOR DE CEBOLEIRA
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7.1.3. Custo total das obras [A+B]

O custe total das obras, suma do custo en execucién material das obras previstas para as
accions infraestructurais de conexion exterior [A] e as infraestruturas e tratamentos previstos
na urbanizacion interior do ambito [B], reflictese para cada &rea nas taboas seguintes:

AOD -4-28 CEBOLEIRA c
RESUMO CUSTOS OBRAS
Total Conexions Exteriores [A] (P.E.M) 275.792
Total Urbanizacion Interior [B] (P.E.M.) 095.354
TOTAL OBRAS ACTUACION (P.E.M.) 1.271.146

CEBOLEIRA: CUSTO TOTAL DAS OBRAS

Incrementando os anteriores orzamentos nun 19% en concepto de Gastos Xerais e Beneficio
Industrial resulta un Orzamento de Execucion por Contrata antes de I.V.E. de UN MILLON
CINCOCENTOS DOCE MIL SEISCENTOS SESENTA E CATRO EUROS (1.512.664 €).
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ANEXO: CALCULO DE DEMANDAS
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AREA DE ORDENACION DETALLADA
CEBOLEIRA

PXOM - VIGO
CALCULO DE DEMANDAS
AGUA POTABLE
Superficie | Edificabilidad Dotacion Caudal medio sin riego

uso m?] m?.] [m?/dia] [m°/dia] [/s]
Residencial 2 600 11.400 9,00 103 1,19
Terciario Comercial ' 1.000 8,64 9 0,10
Dotacional 0 0 8,64 0 0,00
Espacios verdes 3.100 0 8,64 0 0,00
Libre privado 500 0 8,64 0 0,00

Viario Pavimentado 3.895

Viario Ajardinado 205
TOTAL SIN RIEGO 10.300 12.400 112 1,29
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AREA DE ORDENACION DETALLADA
CEBOLEIRA

PXOM - VIGO
CALCULO DE DEMANDAS
RIEGO
Superficie Sup. Regable Dotacién Caudal medio
USso [m?] % [m?] [I/m°/dia] [m®/dia] [1/s]
Residencial 2 600 0% 0 4,00 0 0,00
Terciario Comercial ' 0% 0 4,00 0 0,00
Dotacional 0 30% 0 4,00 0 0,00
Espacios verdes 3.100 20% 620 4,00 2 0,02
Libre privado 500 50% 250 4,00 1 0,01
Viario Pavimentado 3.895 0% 0
Viario Ajardinado 205 100% 205 4,00 1 0,01
TOTAL 10.300 1.075 4 0,04
Supuesto riego en 8 Horas | Coef. Pta= | 3,00

| Caudal punta [I/s]

0,12
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AREA DE ORDENACION DETALLADA

CEBOLEIRA
PXOM - VIGO
CALCULO DE DEMANDAS
DRENAJE PLUVIALES
USO Superficie | Edificabilidad | Coef. Escorr. Caudal
[m?] [M? ed] [m’/s] [Vs]
Residencial 11.400
Terciario Comercial 2.600 1.000 0,90 0.05 a7
Dotacional 0 0 0,60 0,00 0
Espacios verdes 3.100 0 0,20 0,01 12
Libre privado 500 0 0,25 0,00 3
Viario Pavimentado 3.895 0 0,90 0,07 70
Viario Ajardinado 205 0 0,10 0,00 0
Cuencas Exteriores 0
TOTAL 10.300 12.400 0,64 0,13 132
[Aporte sin actuar | 10.300| | 0,30 [ 0,06 | 62 |
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AREA DE ORDENACION DETALLADA

CEBOLEIRA
PXOM - VIGO

CALCULO DE DEMANDAS

SANEAMIENTO RESIDUALES

Superficie | Edificabilidad Q medio ABA Q medio RES pta RES

Uso [m7] m?.] [m/dial [m/dial l/s]

Residencial 2 600 11.400 103 87,55 2,43
Terciario Comercial ' 1.000 9 7,65 0,21
Dotacional 0 0 0 0,00 0,00
Espacios verdes 3.100 0 0 0,00 0,00
Libre privado 500 0 0 0,00 0,00
Viario Pavimentado 3.895 0 0 0,00 0,00
Viario Ajardinado 205 0 0 0,00 0,00
TOTAL 10.300 12.400 112,00 95,20 2,64
Red Punta

Factor 0,85 2,4
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AREA DE ORDENACION DETALLADA

CEBOLEIRA
PXOM - VIGO
CALCULO DE DEMANDAS
ENERGIA ELECTRICA
USO Superficie | Edificabilidad Ratio | Potencia| Pot BT Pot BT |Pot CT/MT| Coef. | Pot CT/BT PLMT
[m?] [m’ ] [Wim7T | [Kw] % [KW] [KVA] [simut] [kvA] [KVA]
Residencial 2 600 11.400 92 1.049 100% 1.049 0 0,4 466 396
Terciario Comercial 1.000| 100 100 100% 100 0 0,6 67 57
Dotacional 0 0] 100 0 100% 0 0 0,6 0 0
Espacios verdes 3.100 0 1,0 3 100% 3 0 1,0 3 3
Libre privado 500 0| 5,0 3 100% 3 0 1,0 3 3
Viario Pavimentado 3.895 o] 1,0 4 100% 4 0 1,0 4 3
Viario Ajardinado 205 o] 1,0 0 100% 0 0 1,0 0 0
TOTAL 10.300 12.400 1.159 100% 1.159 0 543,00 462
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AREA DE ORDENACION DETALLADA

CEBOLEIRA
PXOM - VIGO
CALCULO DE DEMANDAS
GAS
USO Superficie Edificabilidad Viv eq Coef. Q unitario Caudal
[m’] [m? ] [1Ud=100m2] Simult [Nm/h] [INm/h]
Residencial 2 600 11.400 114 0,88 0,80 80
Terciario Comercial 1.000 10 1,00 0,80 8
Dotacional 0 0 0 1,00 0,80 0
Espacios verdes 3.100 0
Libre privado 500 0
Viario Pavimentado 3.895 0
Viario Ajardinado 205 0
TOTAL 10.300 12.400 124 0,88 0,80 87
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AREA DE ORDENACION DETALLADA

CEBOLEIRA
PXOM - VIGO

CALCULO DE DEMANDAS

TELECOMUNICACIONES

USO Superficie | Edificabilidad Dotacion Lin. tedricas Coef. Lin. reales | Pares tedricos Pares
m] [M? o] [lin/100 m? 4] [ud] Simult [ud] 1,4 salida
Residencial 2.600 11.400 1 114 0,5 57 80 100
Terciario Comercial 1.000 1 10 0,5 5 7 25
Dotacional 0 0 1 0 0,5 0 0 0
Espacios verdes 3.100 0 1 0 0,5 0 0 0
Libre privado 500 0
Viario Pavimentado 3.895 0
Viario Ajardinado 205 0 0 0,5 0 0 0
TOTAL 10.300 12.400 124 62 87 125
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VI. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DA LEI 8/97, de Accesibilidade e
Supresion de Barreiras Arquitectonicas.

A lei 8/97, e o Decreto 35/2000 polo que se aproba o Regulamento de
desenvolvemento e execuciéon da Lei de accesibilidade e supresion de
barreiras arquitectonicas esixen que o0s instrumentos urbanisticos fagan
constar expresamente na sua Memoria 0 seu cumprimento, sinalando as
determinacions normativas de aplicacion e as soluciéns adoptadas para lles
dar cumprimento.

En canto &s Barreiras arquitectonicas urbanisticas (BAUR) a ter en conta ,
regulanse no Titulo Il de &mbolos 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 orogréaficas
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 0s espacios do ambito
en adaptados.

Igualmente, no que se refire a itinerarios peonis para os que o custo de
execucion como adaptados sexan superior en mais dun 50% 6 custo como non
adaptados, o Regulamento permite a exencién, efectuando unha proposta
alternativa, que requirir4, previamente & aprobacién do instrumento
urbanistico, o informe favorable do Consello Autonémico para a promocién
da Accesibilidade e a Supresion de Barreiras (art. 16 do Regulamento).

O caso concreto do &mbito con AOD A-4-28 Ceboleira, non presenta unhas
particularidades topogréaficas especiais que lle deriven en grandes dificultades
de partida, en materia de accesibilidade.
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ESQUEMA VIARIO do A-4-28 CEBOLEIRA

Y
1,12
4%
B
7800
—
c E
8500 5} 74,00
— 7300 ~
—4

CADRO DE TRAMOS E PENDENTES INCLUIDOS NO AMBITO

Tramo Punto Inicial Cota Inicial (m) Punto Final ~ Cota Final(m) Lonxitude do tramo (m) Pendente do tramo

A-B A 81,12 B 79,00 45,00 4,71%
B-E B 79,00 E 74,00 85,00 5,88%
D-C D 73,00 C 65,00 80,00 10,00%
E-D E 74,00 D 73,00 55,00 1,82%

1. Accesibilidade do viario preexistente.-

O ambito recolle e mellora a conexion da Rua Pateira coa Av Emilio
Martinez Garrido, e propon a mellora e ensanchamento da Rua Ceboeleira ata
acadar un ancho de 10,50 m, mantendo as cotas actuais.
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Tomando como referencia a numeracién dos tramos viarios e as rasantes dos
viais que figuran nos planos da ordenacion detallada, as stGas caracteristicas son
0S seguintes:

. L . 0,
RUA | DENOMINACION | CARACTERISTICA | % PTEC’)\'TDR\‘TE ANCHO | TIPO DE RECORRIDO
TRAMO A-B EXISTENTE ,
1 (Rda Pateira) MODIFICADO 4,71 % > 18,00 M ADAPTADO
TRAMO B-E EXISTENTE .
2 (Ria Ceboleira) MODIFICADO 588 % 10,50 M ADAPTADO

A totalidade dos viais existentes e modificados cumpren as condicidns de
itinerarios adaptados, 0s efectos da lei de accesibilidade, non superando a
pendente maxima do 10% segundo o disposto nas condicidns de itinerarios
adaptados na Base 1.1 do Cdodigo de Accesibilidade.

2. Accesibilidade do viario de nova creacion.-

O novo vial propostos na AOD, na zona de solo urbano non consolidado,

serve de conexion entre a Rua Ceboleira e os accesos as novas edificacions, e
ten as seguintes caracteristicas:

- - - 0,

RUA | DENOMINACION | CARACTERISTICA & P_I.E(')\I_II_D'EPTE ANCHO TIPO DE RECORRIDO
3 TRAMO D-C NOVO 10,00 % 8,25 M ADAPTADO
4 TRAMO E-D NOVO 1,82 % 8,25 M ADAPTADO

Os dous tramos cumpren as condicions de itinerarios adaptados, 0s efectos da
lei de accesibilidade, non superando a pendente maxima do 10% segundo o
disposto nas condicidns de itinerarios adaptados na Base 1.1 do Cddigo de
Accesibilidade.
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No tocante & largura minima de paso libre de obstaculos para os itinerarios
peonis, en todo o ambito proposto e desenrolado pola ordenacién detallada
establecese 1,80m como minimo para os itinerarios adaptados, cumprindo asi
0 artigo 16° do Regulamento de Accesibilidade sobre Itinerarios para transito
de pedns xa que resultan acordes coas condicions establecidas na Base 1.1 do
Cddigo de Accesibilidade. S6 para aqueles supostos contemplados no
mencionado artigo 16° poderiase atopar algun itinerario cunha largura minima
de 1,50m, cumprindo neste caso as condicions establecidas para itinerarios
practicables.

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

Todos os parques, xardins, e espacios libres previstos dispofien dun itinerario
adaptado, de acordo co artigo 18 do Regulamento de accesibilidade.

4. Outras condicions de accesibilidade.-

En xeral estarase 6 disposto na lei 8/97 e Decreto 35/2000 todo o relativo a
prazas de aparcamentos , elementos de urbanizacion , caracteristicas do
mobiliario, obras e sinalizacidon , concretdndose no Proxecto , ou Proxectos
de urbanizacion que desenvolvan esta AOD.

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

De acordo co disposto no Artigo 16°.7 do Regulamento de accesibilidade
deberd solicitarse informe favorable do Consello Autonémico para a
Promocion da Accesibilidade e a Supresién de Barreiras Arquitectdnicas.

Consultora Galega S.L. AOD de Ceboleira 69



PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO APROBADO DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

VIlI.  PLANOS

Dacordo co disposto na Normatina Urbanistica para o desenvolvemento das areas de
Ordenacién Detallada do PXOM de Vigo, a documentacién grafica necesaria para a
correcta interpretacion e subseguinte execucién das determinacions é a que se contén
nos seguintes planos:

PLANO 1.-  SITUACION E DELIMITACION DO AMBITO.

PLANO 2A.- ESTADO ACTUAL E DETERMINACIONS DO PLAN XERAL.
PLANO 2B.- INFORMACION CATASTRAL.

PLANO 3.1.- ESTRUCTURA VIARIA E ALINEACIONS.

PLANO 3.2.- ORDENACION E REGULACION.

PLANO 3.3.- ORDENACION E USOS PORMENORIZADOS.

PLANO 3.4.- SECCIONS DO AMBITO.

PLANO 4.1.- REDE DE ABASTECEMENTO DE AUGA.

PLANO 4.2.- ESQUEMA DE SANEAMENTO.

PLANO 4.3.- ESQUEMA DE SUMINISTRO DE ENERXIA ELECTRICA.
PLANO 4.4.- ESQUEMA DE GAS.
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