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0.- ANTECEDENTES

El presente Documento Refundido para Aprobacién Definitiva se elabora con el fin de
configurar un documento coherente en el que se recogen e integran el resultado de la
cumplimentacién de los distintos informes sectoriales olbtenidos.

El documento integra estrictamente aquellas modificaciones realizadas dimanadas del
cambio de determinados pardmetros en la legislacion sectorial verificada por el Plan.

En el documento se recogen asi mismo las modificaciones menores o las justificaciones
demandadas en el proceso de tramitacion por los servicios técnicos municipales del Excmo.
Concello de Ames.

En concreto los cambios realizados son los que se indican a continuacion:

e Adaptacion de las condiciones viarias (pendiente y seccion de viario), al
cumplimiento de la orden "VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados”,

e Cumplimiento de la nueva legislacion de reserva de vivienda protegida,
(cumplimentacion de porcentajes de reserva), en relacion a 1o establecido en la ley
2/2016, de 10 de febrero, del Suelo de Gdlicia.

e Cumplimiento del decreto “29/2010, de 4 de marzo de 2010, por el que se aprueban
las normas de habitabilidad de viviendas de Galicia”.

e Adaptacion geométrica de los trazados a la ejecucion definitiva del Corredor R-3
(variante As Galanas - Pardifas), para la incorporacion de las determinaciones
recogidas en el informe favorable de la Subdirecciéon Xeral de Estradas de la Xunta
de Galicia.

e Cumplimiento de las condiciones impuestas en la declaracion de innecesariedad de
sometimiento al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica del Plan Parcial
(se adjunta en el expediente documentos de Estudio de Paisaje y de Ruido)

¢ Cumplimiento de las observaciones planteadas en los informes municipales.

e Cumplimiento del informe emitido por la Direccidon Xeral de Patrimonio Culturdl,
érgano adscrito a la Conselleria de Cultura, Educacion y Ordenacion Universitaria, de
la Xunta de Galicia, emitido el 20 de mayo de 2016 y del posterior emitido el 5 de
abril de 2017.

e Incorporacién del informe favorable emitido por la Secretaria de Estado de
Telecomunicaciones vy para la Sociedad de la Informacién, emitido por el Ministerio
de Industria, Energia y Turismo, el 18 de febrero de 2016, resuelfo favorablemente y
gue no implica modificaciéon del documento.

e Adaptacion de las determinaciones del Plan Parcial al conjunto de las disposiciones
de la Lei 2/2016, de 10 de febrero, del Suelo de Galicia.

e Adaptacion a la ley 5/2016, de 4 de mayo, de Patrimonio Cultural de Galicia, en
aqguellos pardmetros de aplicacion en funcion de o establecido en los informes de la
DXPC.

e Cumplimiento del decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia.

Los cambios planteados son aguellos detivados del cumplimiento de los informes senalados
y dimanados del proceso de tramitacion.

Se mantienen invariables como pardmetros estructurantes del Plan Parcial $-07 de Venturina
las secciones de viario publico, la disposicion y caracteristicas cuantitativas y cualitativas de
zonas verdes, equipamientos y aparcamientos, y los suelos destinados a Sistemas Generales y
su reserva, es decir las caracteristicas definidoras del suelo publico contenidas en el
documento Aprobado Inicialmente

Se mantiene del mismo modo la estructuracion del aprovechamiento lucrativo (comercial y
residencial), asi como su distribucion espacial. Permanece invariable el nUmero de viviendas
y la edificabilidad contempladas en el documento Aprolbado Inicialmente.
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1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION DEL PLAN PARCIAL

1.1.- DELIMITACION DEL AMBITO SUPERFICIAL

El presente Plan Parcial tiene por objeto el desarrollo de un sector de suelo delimitado por el
Plan General de Ames con la denominacion S-07, Venturifna. Este sector se encuentra
ubicado en el extremo suroriental del ayuntamiento, muy cercano al limite municipal de éste
con el ayuntamiento de Teo y a un kildmetro y medio del nlcleo de Milladoiro. Cuenta con
una superficie total de 173.631 m? segin parcelario aporfado por la propiedad y una
topografia muy accidentada, con una cota que asciende desde los 185 metros de altitud
media en el viario de borde del limite del sector, a los 249 metros en el punto mds alto del
monticulo.

Sus principales limites son, por el este y norte la carretera provincial CP-0206, oeste con viario
municipal, y sur por pista de concentracion parcelaria de monte y parcelas de ofros
propietarios clasificadas como suelo rdstico apto para urbanizar.

En la zona baja, en el limite norte se encuentra la urbanizacion “As Mimosas”, de unidades
residenciales en vivienda unifamiliar aislada, con un ndmero aproximado de 80, con su
principal conexion viaria a la mencionada carretera CP-0206.

El sector incluido dentro de estos limites se constituye como un hito geogrdfico en el paisaje
circundante, un batolito, en el que las pendientes varian del 15 al 35 % con una media
aproximada del 20%.

Este dmbito se encuentra actualmente ocupado por monte bajo con algunas zonas en las
que aparecen pequenas masas forestales de pino mezclado con eucalipto, pero con
€sCaso aprovechamiento maderero.

También se ha detectado la presencia de varios afloramientos de agua, en su mayor parte
arfificiales, construidos para abastecimiento de agua de viviendas situadas monte abajo.

El sector se encuentra afectado por un viario de sistema general de dmbito supramunicipal,
la via de alta capacidad denominada segun el PXOM como R-3 (Pardifias —-As Galanas), de
conexidon de la via de alta capacidad Santiago-Noia (AG-55) con la N-550, recientemente
denominada Variante de Poblacién As Galanas (N-550) — Pardifnas (AG-55), la cual atraviesa
el sector por su extremo oriental, con una trinchera que divide la pieza en dos dmbitos
claramente diferenciados.

La estructura de la propiedad se encuentra muy fragmentada, con un propietario que posee
en tomo al cincuenta por ciento del total de la superficie, y hasta 46 propietarios mds que se
reparten la superficie restante. El listado de propietarios asi como su cuota de participacion

en el total de la superficie del sector es el siguiente:

Nombre parcela superficie %
Bautis Requeijo, M@ Josefa y ofro 1072 2.793,00 1,61
Beade Villar, Alcira Carmen y otra 1108 2.660,00 1,53

Blanco Barcia, José

1019 1.202,00 0.69

Blanco Barcia, José

1082 1.002,00 0,58

Total 1,27
Bouzos Ferreiro Manuela y otfros 1020 2.352,00 1,35
Carreira Martinez, M@ Esther 1033 4.140,00 2,38
Corujo Quian, Jose 1105 2.089,00 1,20
Desconocido (Carmen Iglesias Cervino) 1097 604,00 0,35
Fernandez Mendez, Maria 1077 1.266,00 0.73
Fraga Blanco, Jose 1070 839,00 0.48
Framil Vazquez, Maria y otras 1104 459,00 0.26
Gacio Tarrio, Julio 1094 2.953,00 1,70
Garcia Tarrio, Amelia Carmen 1075 961,00 0.55
Garcia Villanueva, Jose Daniel 1090 853,00 0,49
Gonzdlez Pegito, Dora 1030 738,00 0,43
Lopez Quintans, Ramon 1098 788.00 0.45
Martinez Gonzalez, Gerardo 1109 587,00 0.34
Mendez Penq, Jose M° 1081 498,00 0,29
Pampin Botana, Manuel 1080 1.754,00 1,01
Pampin Botana, Manuel 1086 1.858,00 1,07

Total 2,08
Pena Blanco, Nelida y otra 1027 1.200,00 0,69
Pena Blanco, Nelida y otra 1088 807,00 0,46

Total 1.16
Pereiro Vales, Josefina Alcira 1067 1.012,00 0,58
Perez Garcia, Jose M° 1084 639,00 0,37
Pérez Vieites, Manuel 1017 802,00 0,46
Pombo Conde, Ramiro 1083 733.00 0.42
Rodriguez Mourullo, Gonzalo 1071 1.216,00 0,70

Rodriguez Mourullo, Gonzalo 1069 1.607.00 0,93
Total 1,63
Roubin Noroeste, S.A. 994 794.00 0,46
Roubin Noroeste, S.A. 1028 766,00 0.44
Roubin Noroeste, S.A. 1029 765,00 0.44

Roubin Noroeste, S.A.

1066 17.214,00 9.91

Roubin Noroeste, S.A.

1076 1.291,00 0.74

Roubin Noroeste, S.A.

1096 2.253,00 1,30

Roubin Noroeste, S.A.

1089 1.662,00 0,96

Roubin Noroeste, S.A.

1100 1.044,00 0,60

Roubin Noroeste, S.A.

1254 684,00 0,39

Total 15,25

Saavedra Perez, Manuel Jose

1081 498,00 0,29

Documento de aprobacion definitiva - noviembre 2017

oficina de argquitectura, urbanismo y planificacion slp




plan parcial $S-07, venturina; ayuntamiento de ames

memoria y normativa

Santiago Sur, S.L. 1017 2.484,00 1,43
Santiago Sur, S.L. 1018 602,00 0.35
Santiago Sur, S.L. 1021 1.293,00 0.74
Santiago Sur, S.L. 1022 2.363,00 1,36
Santiago Sur, S.L. 1023 2.650,00 1,53
Santiago Sur, S.L. 1024 745,00 0,43
Santiago Sur, S.L. 1025 2.178,00 1,25
Santiago Sur, S.L. 1026 800,00 0,46
Santiago Sur, S.L. 1031 732,00 0,42
Santiago Sur, S.L. 1032 530,00 0.31
Santiago Sur, S.L. 1034 | 32.032,00 18.45
Santiago Sur, S.L. 1066 24.534,00 14,13
Santiago Sur, S.L. 1067 153,00 0.09
Santiago Sur, S.L. 1078 1.393,00 0.80
Santiago Sur, S.L. 1084 728,00 0.42
Santiago Sur, S.L. 1085 1.700,00 0,98
Santiago Sur, S.L. 1091 848,00 0,49
Santiago Sur, S.L. 1092 895,00 0,52
Santiago Sur, S.L. 1095 2.617.00 1,51
Santiago Sur, S.L. 1106 509,00 0,29
Santiago Sur, S.L. 1107 644,00 0,37
Santiago Sur, S.L. 1108 6.574,00 3,79
Santiago Sur, S.L. 1110 2.196.00 1,26
Total 51,37
Santiso Pazos, Maria Manuela 1068 2.766,00 1,59
Somoza Santos, Mercedes 1093 476,00 0,27
Urbadin Promociones Inmokbiliarias, S.L. 1101 1.097.00 0,63
Urbadin Promociones Inmobiliarias, S.L. 1102 855,00 0,49
Total 1,12
Vilas Presaras, Jose Manuel 1074 742,00 0,43
Villanueva Diaz, Maria 1079 935,00 0,54
Villanueva Femandez, Elsa Milagros 1087 831,00 0.48
Villanueva Seocane, Eduardo y otros 1099 1.095,00 0,63
Villaverde Villanueva, Dolores C. Y otros 1073 740,00 0,43
Vigueira Rio, Jesus 1073 835,00 0,48
Vigueira Rodriguez, Carmen 1073 1.039.,00 0,60
Viqueira Rodriguez, Estrella 1103 859,00 0,49
Viario Publico existente vp 6.778,00 3,90
TOTAL 173.631,00 100,00

Los promotores del Plan Parcial son las empresas Santiago Sur S.L. y Roubin Noroeste S.A. que
son propietarios del 66,62% del total del sector y del 70,50% del total de propietarios
(excluida la zona de viario publico existente), garantizando suficientemente la iniciativa

mayoritaria.

1.2.- OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL

El Plan Parcial tiene por objeto el desarrollo del Sector de Suelo Urbanizable Delimitado S-07
de Venturina, segun las determinaciones contenidas en el Plan Xeral de Ordenacion
Municipal del Excmo. Ayuntamiento de Ames.

El Plan Parcial pretende plantear la creacién de un nuevo hdbitat urbano de calidad, que
genere pautas de urbanidad y actie como polo de cohesidon en el medio en el que se
inserta, sostenible medioambientalmente y materializado mediante soluciones uroanisticas en

ciudad jardin de baja densidad.

1.3.- PROMOTORES
Los promotores de la actuacion son las empresas Santiago Sur S.L. y Roubin Noroeste S.A.,

propietarios mayoritarios del sector

1.4.- CRITERIOS DE ORDENACION

La ordenacion propuesta se define en base a los siguientes criterios:

¢ Modelado del terreno natural en terrazas en base a la fopografia existente para la
minimizacion de los impactos medioambientales y paisajisticos.

e Tratamiento y formalizacion de desmontes y terraplenados generados mediante
soluciones de calidad que garanticen la mimetizacién con el medio naturall.

e Plantacion de vegetacién en volumen suficiente para garantizar la restitucion de la
naturalidad del conjunto y la generacion de un hdbitat de calidad para sus habitantes.

e Consecucion de la continuidad rodada y peatonal en el interior del dmbito.

e Disposicién del viario segun la topografia generada, “escondiendo” o enfatizando su
presencia.

e Utilizacién de soluciones blandas y permeables para la ejecucion del viario peatonal.

e Disposicion de un eje de usos comercial y dotacional en la zona inferior del monte en
contacto con el viario de borde principal, que garantice el incremento de la densidad
de contactos urbanos en el punto de sutura de las distintas mallas construidas y potencie
las sinergias de usos generada.

e Fraccionamiento de las piezas de tejido residencial y disposicion de las mismas siguiendo
la topografia generada para garantizar su menor presencia y mejor uso por los futuros
habitantes del dmbito.

e Ubicacion del sistema local de zonas verdes en la zona superior de la pieza.
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e Utilizaciéon de técnicas de urbanismo bioclimdtico y propuesta de utilizacion de técnicas

bioconstruccion para la arquitectura resultante.

2.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

2.1.- TRAZADO VIARIO

El trazado viario propuesto pretende dar solucion a las circulaciones rodada y peatonal entre
los distinfos puntos del dmbito y garantizar su conexion con la estructura general viaria del
concello de Ames. La configuracion topogrdfica del dmbito (monte de Venturing) tanto en
cuanto a las pendientes existentes (media superior al 20 %) como a la diferencia de cota a
salvar entre los puntos de mayor y menor cota del dmbito (cota minima 189 m — cota
madxima 249), junto con la comreccidn del impacto paisqjistico, constituyeron los principales
factores condicionantes para el planteamiento del tfrazado viario del Plan.

El frazado viario interno del Plan, en el presente documento refundido, se plantea adaptado
técnicamente a las determinaciones legales sectoriales producidas a lo largo de su
tramitaciéon, en concreto a la orden VIV/561/2010 de 1 de febrero por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones de accesibilidad y la no discriminacion para el acceso y
utilizacién de los espacios publicos urbanizados. El viario del Plan se adapta para dar
cumplimiento a la pendiente longitudinal maxima permitida seguin el citado documento.

Se plantea el viario estructurante del Plan Parcial apoyado en dos viales existentes: la
carretera provincial CP-0206 y una carretera municipal. Ambos viarios configuran el viario de
perimetro del sector y garantizan la correcta conexion del viario interno del sector con el resto
del viario municipal. Se plantea para este viario de borde, que discurre por la falda del monte
Venturifia, una seccién uniforme de 16,00 metros de ancho, con una configuracion en
"Boulevard” que garantice la calidad urbana de las zonas que atraviesa. Este vial generard un
paseo entre darboles que permite soldar las zonas de urbanizacidn mds dispersa al este, la
zona mds densa y urbanizada en el norte, garantizando la continuidad de la actuacion
propuesta para el 5-07 de Venturifa con la urbanizacion de As Mimosas existente, y el dmbito
menos construido al oeste. La seccidon propuesta garantiza ademds, el correcto servicio
rodado vy peatonal para los incrementos de trdfico que se producirdn con el desarrollo de
suelo previsto.

El frazado previsto permite cumplir la pendiente transversal mdxima permitida en la
legislacion sectorial de aplicacion (6%)

El viario interno del dmbito se estructura mediante viales longitudinales que faldean el monte
de Venturina rodedndolo para garantizar la pendiente mdaxima permitida, (estos viales de

menor pendiente y adaptadas a las terrazas generadas en el terreno, constituyen el viario

interno principal, soporte de edificacion). Se disponen viales transversales a los primeros que
se disponen contra la pendiente. Son viarios de cardcter peatonal que actdaon también
como “corredores verdes”; fraccionan la actuacion para garantizar la minimizacion del
impacto ambiental de la actuaciéon propuesta y garantizan la continuidad de recorridos
peatonales.

Se ha adoptado este esquema radio-concéntrico en el disefo del viario del dmbito al
demostrarse como el gque mejor resuelve las dificiles condiciones de diferencia de cota y
pendiente del sector y ser el mds integrado y sostenible desde el punto de vista
medioambiental y paisajistico.

Los viales principales interos presentan una seccion de 12 y 11,30 metros de dominio y uso
publico que se amplia hasta 18 y 17,30 metros con las zonas de uso publico y dominio
privado (linea de retranqueo).

Los “corredores verdes”, fransversales se proyectan con una seccién en planta de entormno a 4
metros, dptima para la creaciéon de itinerarios verdes peatonales.

Dadas las diferencias de cota y pendiente existentes en distintos lugares del dmbito se han
dispuesto escaleras en aquellos lugares en 10s que era necesario, garantizando en todo caso
la existencia de recorridos accesibles para fodos los puntos interiores del dmbito.

El paso por el interior del sector del vial denominado “Variante de poblaciéon As Galanas (N-
550 - Pardinas (AG-55)" ha sido resuelto, integrando las medidas correctoras dimanadas del
informe de la Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental de la Xunta de Galicia de
19 de julio de 2012 y los estudios de contaminacion acustica y pasaje realizados en su
cumplimiento, mediante la disposicion de pantallas vegetales a ambos que minimice la
contaminacién acustica y el impacto paisajistico de la actuacion.

Para todo el viario proyectado la propuesta plantea un cardcter verde, mediante la
plantacion de arbolado, disposicion de parterres y alcorques de césped y la plantacion de

césped y especies arbustivas en la zona de retranqueo obligatorio.

2.2.- ZONAS VERDES, ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

2.2.1. ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Segun lo establecido en el punto 1 “Objetivos del plan parcial” el modelo de urbanizacion
escogido es el de “ciudad jardin”. Se pretende que todas las actuaciones de urbanizacion
llevadas a cabo en la ordenacion del dmbito mantengan su cardcter verde. Este cardcter se
materializard especialmente en el fratamiento de los viarios publicos segun lo recogido en el

punto anterior, en el tratamiento de los taludes generados, en las ordenanzas planteadas
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para el dominio privado, en el tratamiento de los espacios publicos y en la disposicion de las
zonas verdes regladas.

Se dispone en la ordenacién del sector una zona verde de algo mds de 17.000 m2 de uso y
dominio publico que, segun lo establecido en la ficha que recoge las determinaciones de
ordenaciéon para el Sector S-07 de Venturina del Plan Xeral de Ordenacion Municipal del
ayuntamiento de Ames, se sitia en la zona mds elevada del monte. Ademds de para
respetar las determinaciones mencionadas, las zonas verdes regladas se sitian en esta
posicion para garantizar el menor impacto paisgjistico de la actuacién. La urbanizacion del
parque resultante primard la restitucion y la mejora de la naturalidad preexistente, utilizando
criterios de urbanizacion blanda y ecolégicamente sostenible, mediante la disposicion de
plantaciones arbdreas y arbustivas preferiblemente autdctonas o aléctonas coherentes en el
nuevo ecosistema generado.

Se disponen ademds en la ordenaciéon otfros pequenos espacios de uso y dominio publico
gue pretenden esponjar la propuesta y dar cardcter a los espacios intemnos del dmbito
cudlificdndolos como partes singulares identificables evitando la caracteristica continuidad
formal y funcional de un gran ndmero de urbanizaciones existentes. Cuando los espacios
abiertos de uso y dominio publico no son suficientes para redlizar esta funcién son los
espacios abierfos de uso publico y dominio privado o bien los estrictamente privados los que
asumen esta funcion.,

Una pequena plaza-mirador cualifica la zona oeste del sector, la zona verde general da
cardcter a la zona sur y finalmente los espacios del enforno del equipamiento comercial
privado y las zonas comunes de la vivienda publica configuran un eje urbano abierto en el

norte.

2.2.2. EQUIPAMIENTOS

Los equipamientos, tanto lucrativos como de cesidn obligatoria, del Plan Parcial del Sector S-
07 se han utiizado como elementos que contribbuyen a generar densidad de contactos
urbanos para dotar de coherencia a un entorno de importante densidad de residencia (la
nueva del sector, y las preexistentes de los nlcleos rurales tradicionales y del nuevo nicleo de
As Mimosas), pero carente de elementos singulares que contribuyeran a “soldar, articular y
dinamizar” ese incipiente grado de urbanidad.

Manejando estos pardmetros estratégicos se disponen los distintfos equipamientos en la zona
norte del dmbito de actuacion configurando un eje comercial y de servicios a lo largo de la
carretera provincial CP-0206 en contacto tanto con la nueva residencia planteada dentro del

sector como con la existente de las Mimosas y el resto de los nlcleos cercanos. Este eje

pretende aprovechar la densidad residencial de su entorno, los equipamientos comunitarios
preexistentes (iglesario, cementerio, escuela unitaria y campo de la fiesta), y la buena
conectividad y accesibilidad por la proximidad con el nuevo enlace, (situado mds al norte)
gue conecta con la “Variante de Poblacion As Galanas (N-550) — Pardifas (AG-55)" y, por
tanto, con la A-6 y con la Autovia AG-55 Santiago-Brion.

El diseno de las soluciones fisicas de urbanizacion del viario descrito y arquitecténico de los
distinfos equipamientos tendrd especialmente en cuenta la convivencia con los elementos
de valor patrimonial existentes en su entrono (rectoral y conjunto parroquial), siendo necesaria
la correspondiente autorizaciéon de los proyectos técnicos por parte del organismo con
competencia en materia de proteccion del Patrimonio Cultural de la Xunta de Galicia. En
todo caso se conservardn los muros fradicionales existentes en el entorno de la actuacion.

De este a oeste se disponen en primer lugar las dos parcelas destinadas a cesiéon municipal.
La primera (EQ-2) se destina a equipamiento sociocultural con una superficie cercana a los
2.600 m2 y la primera (EQ-1) de una superficie aproximadamente de 2.800 m2, a
equipamiento escolar. Los edificios que se emplacen en ellas han de configurar, como
puerta de enfrada, uno de los accesos a la actuacion,

Mds al oeste se sitla una pieza que se entiende clave en la organizacion funcional del
conjunto. Se dispone una parcela destinada a equipamiento comercial lucrativo de 2.782
m2. Se pretende que en ella se ubique un centro comercial de pequeno tamano, con su
playa de aparcamiento vinculado, que se debe convertir en el centro neurdigico de vida
urbana de la zona. La volumetria generada por la composicion arquitectdnica de este
equipamiento deberd integrarse adecuadamente en el entono, poniendo especial interés en

su convivencia con los elementos patrimoniales proximos.

Los equipamientos, junto con la vivienda de proteccion autondmica situada en la parte baja
del monte, configurardn formalmente un zécalo construido en el que se debe producir la

mayor densidad urbana del dmbito vy su entorno.

2.3.- USOS PORMENORIZADOS

Segun la ficha de aplicaciéon para el Sector de Suelo Urbanizable S-07 de Venturinia contenida
en el Plan Xeral de Ordenacion Municipal del ayuntamiento de Ames el uso principal
asignado es el residencial unifamiliar existiendo la posibilidad de aplicar otros usos que se
consideran permitidos, entre los que se encuentra el de cardcter comerciall,

En la ordenacion propuesta se distriouyen las manzanas residenciales sobre las terrazas

generadas en el monte, fraccionando la actuaciéon para disminuir su impacto.
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Segun lo establecido por la Ley 2/2016 de 10 de febrero del Suelo de Galicia se reserva el
20% de la edificabilidad residencial y el 20% de la superficie para Viviendas de Proteccion
Plblica, dando cumplimiento a lo establecido en el informe de los servicios técnicos
municipales en relacion al cumplimiento de la normativa sectorial de Viviendas de Proteccion
PUblica de Galicia, concentrando la mayor densidad edificatoria en las zonas bajas del
sector (zona noroeste) bajando la densidad prevista a medida que se alcanza mayor cota
altimétrica, (respetando de esta manera las determinaciones contenidas en la ficha
aplicable al sector). Para la vivienda protegida se utiliza la tipologia de vivienda unifamiliar
adosada (con las caracteristicas establecidas para esta tipologia por el Plan), por ser la que
mejor se adapta a las limitaciones de superficie aplicables a la vivienda protegida, y porque
garantiza las condiciones de mayor densidad requeridas para la zona en la que se sitla.

Para la vivienda libre se adoptan fipologias de vivienda unifamiliar cislada, pareada o
adosada segun las zonas tal y como aparece recogido en los planos de ordenacion del Plan
Parcial. En todo caso el nimero mdéximo de unidades residenciales es el que figura en las
tablas de los planos de ordenacion.

Segun lo recogido en el punto 2.2.2. se prevén en el dmbito la aparicién del uso comercial
lucrativo (uso permitido) en las condiciones senaladas.

Dentro del esquema radio concéntfrico adaptado a la curva de nivel, utilizado, cada
manzana residencial aparece dividida en dos zonas mediante la aparicion de un talud verde
que permite ir salvando la diferencia de cota. Este talud se plantea en todo caso como una
pieza verde integrado en el entomno, de titularidad privada. La mayor densidad residencial de
la manzana se concentrard preferiblemente en la zona baja de la misma con el fin de
minimizar el impacto visual de la propuesta. Estas manzanas son las unidades minimas
urbanisticas que se disponen sobre la falda del monte construyéndolo. Se ha optado por
dotar de accesibilidad a las misma por su parte superior e inferior para permitir un Mejor
aprovechamiento.

La zona este del sector, dadas las especiales caracteristicas de las fincas resultantes,
limitadas por el paso de la Variante As Galanas-Pardinas y su zona de contacto y por el paso
de la carretera de la diputacion, se ha ordenado mediante la disposicidon de un conjunto de
edificaciones adosadas de marcado cardcter urbano en continuidad con la ordenaciéon
existente a lo largo carretera provincial hasta el ndcleo de Milladoiro, constituido por una
manzana de aproximadamente 4.300 m2. La zona restante, inedificable por aplicacion de
los oportunos refranqueos a las vias, se constituye en espacios libres privados sin edificabilidad
, que se destinardn a lugares de esparcimiento de la urbanizacion, pudiendo ser destinados

a instalaciones deportivos descubiertas, jardines y parques, efc. La superficie global de estas

dos parcelas asciende a 3.500 m2. Esta Ultima zona ademds de garantizar la existencia de
un colchén verde en el contacto con el vial de alta capacidad propone un contacto

adecuado con la edificacion mds dispersa existente en la zona.

3.- DISTRIBUCION RESULTANTE DEL SUELO SEGUN USOS TIPOLOGIAS Y TITULARIDAD DEL MISMO

3.1.- RESERVA PARA SISTEMAS GENERALES

Iniciaimente y atendiendo a lo expresado en el Plan General del Ayuntamiento de Ames,

para el Plan Parcial S-07, Venturina, estaban previstas en el documento unas cesiones de

sistemna general viario constituidas por la denominada “Via de Alta Capacidad R-3”

(actualmente Variante de Poblacion As Galanas (N-550) — Pardinas (AG-55). Analizado el

mencionado Plan General se observaron discrepancias al respecto del sector en cuestion

entre lo expresado en la normativa y en la ficha correspondiente de éste, referentes a los
metros de cesidn de sistema general (6.709 m? segin normativa y 12.874 m? segun ficha).

Analizados los planos, tanto de clasificacion como los adjuntos a la mencionada ficha se

pudo llegar a la conclusidon de que independientemente de las cantidades reflejadas para el

sistema general, se trata de la cesién de un vial de 25 m de ancho y longitud coincidente
con el recorido de este vial a lo largo del sector. Plasmado este extremo en los planos del

Plan Parcial dio como consecuencia la cesién total para sistema general viario de 7.944 m?,

Posteriormente y como consecuencia del desarrollo del propio Plan Parcial se mantuvieron

conversaciones con los fecnicos de la Subdireccion Xeral de Estradas de la Conselleria de

Politica Territorial, a raiz de las cuales se obtuvo el frazado consfructivo del mencionado vial,

resulfando una superficie de vial considerablemente mayor a la fijada por el Plan General, al

no haberse previsto en éste la formacion de taludes ni desmontes. Dicho frazado, como es
l6gico se incorpord a la ordenacion propuesta por el Plan Parcial, dando como
consecuencia la siguiente zonificacion:

- Se planted una zona central correspondiente a un vial de 25 m de ancho y foda la
longitud del sector, cuya clasificacion era la de Sistema General Viario, cuyos usos y
construcciones autorizables correspondian  con los regulados en el articulo
correspondiente al Suelo Rustico de Proteccidn de Infraestructuras de la Ley 9/2002 de
Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Gdlicia, vigente en ese
momento, y para el cual se planteaba, segun lo indicado en el Plan General su cesion
gratuita, obligatoria y libre de cargas. La superficie total de esta zona asciende a 8.423
mZ,

- Se planted una zona a ambos lados de la anterior, de ancho variable, que recogia el

resto del viario, los desmontes previstos en el proyecto constructivo proporcionado por la
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Subdireccién Xeral de Estradas y una franja peatonal de cinco metros mds. Todo este
terreno se planted como de cesidn, con la finalidad de facilitar la construccion de la
citada via, otorgdndole la calificaciéon de reserva viaria. La superficie total de esta zona
de reserva asciende a 8.980,29 m?2 No obstante lo anteriormente indicado estas zonas
no restaron aprovechamiento al total del tipo del sector por no estar contempladas
como tal en las disposiciones del Plan General para la zona. Por Ultimo, segun el nuevo
trazado previsto para esta carretera también se previd la variacion de trazado de la
carretera de la Diputacion que se traslada en torno a 90 m al oeste de su actual trazado,
infegrdndose en la zona de talud de la variante de poblacién Pardifias-As Galanas. Este
nuevo trazado se consideraba también como de cesidn gratuita, desafectando el
trazado anterior que pasé a integrarse en el viario local del sector.
En el presente documento refundido para Aprobacion Definitiva y una vez ejecutada la
variante Pardifas - As Galanas con la correspondiente utilizacion de suelo por parte de la
administracién actuante se integra en el documento del Plan Parcial, la citada via de alta
capacidad, con las condiciones recogidas y las superficies reales de sistemas generales y
reservas. El documento en las presentes condiciones recibid informe favorable de la
Direccion Xeral de Infraestructuras de la Conselleriac de Medio Ambiente Teritorio e

Infraestructuras de la Xunta de Gdlicia el 15 de septiembre de 2009.

3.2.- RESERVA DE TERRENOS PARA PARQUES Y JARDINES, ZONAS DEPORTIVAS Y ZONAS DE
RECREQO DE TITULARIDAD PUBLICA

La zona verde publica se ha distribuido en el dmbito del sector ordenado, concentrdndola,
segun lo especificado en el Plan General, en la cima del monticulo, parcela ZV-1,
conformando un pargue mirador, en el gue se plantean una serie de recorridos peatonales
que, partiendo de los distintos accesos, ascienden hasta lo mds alto del sector. Esta zona
verde se encuentra limitada en dos de sus lados, norte y oeste, por viario de trdfico rodado
integrado en la malla de la ordenacién y en los otros dos, por parcelas destinadas a usos
residenciales. Esta zona verde se cuanfifica en 18.124,14 m?, integramente dedicados a
espacio libre y zona verde de ftitularidad publica. Esta superficie es ligeramente superior al
10% del total de la superficie ordenada.

Ademds, y con el fin de conseguir una adecuada integracion de la ordenacién en el entomno
y minimizar el impacto en el paisaje, se plantea que el proyecto de urbanizacién asuma,
ademds de los elementos que le son propios, fambién la formacién de los taludes de division
de las unidades parcelatorias y de los viarios peatonales, los cuales, si bien no computan a

efectos de cumplimiento de estdndares de espacios libres y zonas verdes, si acaban

teniendo una superficie considerable en su conjunto y un impacto importante en la
ordenacion. La superficie total de estos, medida en planta asciende a 7.061,56 m?. Los
taludes de separaciéon entre parcelas serdn de fitularidad privada, siendo su mantenimiento
responsabilidad de los propietarios de cada una de las parcelas. Los citados taludes serdn
fratados de modo verde de manera gue sus caracteristicas permitan una adecuada
intfegracion en el paisgje. La solucion de separacion entre parcelas podrd disponerse en
bancales verdes de modo gue se garantice la correcta integracion paisajistica de la solucion

propuesta, segun los pardmetros establecidos en el epigrafe 11.7.

3.3.- RESERVA PARA EQUIPAMIENTOS DE TITULARIDAD PUBLICA

La superficie destinada a equipamiento publico docente, parcela EQ-1, es de 2.739,21 m?
permitiendo el establecimiento de un cenfro de guarderia o educacion infantil, no siendo
previsible una mayor demanda dada la pequefa magnitud de la actuacién y la proximidad
de centros de ensefianza y de educacion en el resto del municipio y en Santiago de
Compostela situada a tan sdlo diez minutos por transporte publico. Esta reserva se sitia, junto
con el resto de los equipamientos y usos no residenciales, en la parte baja del sector
ordenado, con una correcta accesibilidad desde la carretera provincial, que segun la
ordenacion propuesta se convierte en una avenida residencial, y una vinculacion no sélo con
el Plan Parcial sino con la urbanizaciéon vecina de As Mimosas. Esta dotacién se corresponde
aproximadamente a la mitad de todas las previstas para equipamientos de titularidad
publica y permite la localizacion de un equipamiento de aproximadamente 2.050 m?2,
Situado enfrente al anterior equipamiento se ha reservado una parcela de 2.520,95 m? de
superficie, EQ-2, destinada a equipamiento sociocultural con objeto de atender no sélo a las
necesidades de la poblacién residente sino a toda la poblacion de 1os nucleos rurales y
urbanizaciones circundantes. A fal fin se sitta fambién en la zona baja del sector ordenado,
con acceso por la carretera provincial y lindante con el resto de equipamientos y usos no
residenciales. Esta dotaciéon corresponde a la otra mitad del total destinado a equipamientos
de titularidad publica y permite la localizacién de un equipamientos de tamano medio,
hasta 1.890 m? construidos sobre una ocupaciéon maxima de parcela de 1.250 m?2. El
cambio de la posicidn de la parcela EQ-2 en relacion al documento aprobado inicialmente
viene determinado por la necesidad de garantizar su aprovechamiento y edificacion, segun
lo recogido en diferentes informes de los servicios técnicos municipales, y la adaptacion en
su geometria al trazado de la variante Pardinas — As Galanas.

La superficie destinada a equipamientos asciende pues a 5.260 m?, superiores al 10% de la
edificabilidad total prevista para el sector (10 m? de suelo por cada 100 m? edificables).
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3.4.- TIRAZADO VIARIO Y RESERVA DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

El viario que se plantea se puede resumir, a grandes rasgos, en el siguiente:

a) Unviario perimetral en la zona baja, al cual se vinculan los principales accesos al
sector, constituido por la fraza de la carretera provincial y su prolongacion con la
carretera municipal, las cuales se modifican hasta conseguir la seccién de una
avenida urbana. Este viario tendrd en cuenta para su disefo constructivo |a
adecuada convivencia con los elementos de valor patrimonial con los que limita
(iglesario, crucero y rectoral). Se conservardn en todo caso los muros tradicionales
perimetrales. El proyecto de urbanizacion que disefe las caracteristicas fisicas del
citado vial tendrd que recibir autorizacion del organismo con competencia en
materia de Proteccion del Patrimonio Cultural de la Xunta de Galicia.

b) Un viario principal, de recorrido largo, a favor de la pendiente, que proporciona
accesibilidad a las viviendas y que se estructura, al igual que la edificacion, en
bancales, faldeando el monte, para garantizar el cumplimiento de las
condiciones de pendiente adecuadas.

c) Viarios peatonales transversales, bien para conectar viarios de tréfico rodado o
bien para subdividir las unidades parcelarias con el fin de minimizar el impacto

paisajistico de la ordenacion.

Estos viarios se definen a continuacion mds detalladamente.

Viario perimetral V-6: Carretera de la Diputacion Provincial con su nuevo trazado después
de construida la variante de poblaciéon Pardinas-As Galanas. Viario en trinchera que no
proporciona acceso a ninguna vivienda. Superficie de 4.710 m?, Enlaza mediante una
rotonda con el viario V-2.1. Esta rotonda resuelve los accesos al viario inferno del sector.
Viario perimetral V-1.2: Coincidente con el frazado de la carretera de la Diputacion, la
cual como ya se dijo se convierte en una avenida urbana. Seccién de 16,00 m, con
aparcamiento en bateria a 60° a uno de los lados (4,50 m) , carriles para ambos sentidos
de circulacion (3,40+3,40) y alcorques y aceras a ambos lados (1,50+2,00), uno de los
alcorgues corridos (1,20 m). Longitud total 311 m. Superficie total 4.804,52 m?,

Viario perimetral V-1.1: Coincidente con la carretera municipal que completa el limite del
sector, Seccién de 14,00 m, con aparcamiento en linea a uno de los lados (2,50 m),
cariles para ambos sentidos de circulacion (3,40+3,40) y alcorques y aceras a ambos
lados (1,50+2,00), uno de los alcorques corrido (1,20). Longitud total 285 m. Superficie
total 5.169,72 m?,

Viario longitudinal V-2.1 y V.2.2.: recoriendo el primer bancal en foda su longitud da
acceso superior a los equipamientos y a las viviendos de cota mds baja. Esta
inferrumpido por una rofonda central de conexiéon. El viario V-2.2. remata en fondo de
saco que se resuelve mediante una glorieta. Seccién de 12,00 m, con carrles para
ambos sentidos de circulacion (2,75+2.75), aparcamiento en linea en uno de los lados
(2,30 m), y alcorques y aceras a ambos lados (1,80+1,80), uno de los alcorques corrido
(1,20 m). Longitud total 527 m. Superficie total 7.742,49 m?,

Viario longitudinal V-2.3., faldeando el monte conecta el primer y el segundo bancal
enlozando dos glorietas. Seccidon de 11,30 m, con carrles para ambos sentidos de
circulacion (2,75+2.75), aparcamiento en linea en uno de los lados (2,20 m), aceras a
ambos lados (1,80+1,80) y alcorques en uno de los lados incorporado a la franja de
aparcamiento. Longitud total: V-2.3., 193,72 m. Superficie total V-2.3, 2.857,72 m?,

Viario longitudinal V-3.1, V-3.2: recoriendo el siguiente bancal estdn limitados por dos
glorietas de conexion (V-3.1.), y por una de las glorietas de conexion y otra en fondo de
saco (V-3.2.), Seccién de 11,30 m, con cartles para ambos sentidos de circulacion
(2,75+2.75), aparcamiento en linea en uno de los lados (2,20 m), aceras a ambos lados
(1,80+1,80) y alcorques en uno de los lados incorporado a la franja de aparcamiento.
Longitudes totales: V-3.1, 340 m; V-3.2., 71 m. Superficies tfotales: V-3.1, 4.104,30 m2; V-
3.2,2.152,99 m2

Viario longitudinal V-4: recorriendo la parte superior del sector configura el borde de la
zona verde prevista. Comienza su frazado en la glorieta del tercer bancal y remata en un
fondo de saco de planta rectangular configurado como mirador Seccién de 11,30 m,
con carrles para ambos sentidos de circulacion (2,75+2.75), aparcamiento en linea en
uno de los lados (2,20 m), aceras a ambos lados (1,80+1,80) y alcorques en uno de los
lados incorporado a la franja de aparcamiento. Longitud total: V-4., 704,36 m. Superficie
total: V-4., 8.463,25 m?2

Viario longitudinal V-5: Trazado sin salida en uno de sus extremos, del borde este del
dmbito que conecta el sector con el enlace del corredor Pardifas — As Galanas, paralelo
a este corredor. Seccidén de 16,00 m, con aparcamiento en bateria a 90° a uno de los
lados (4,50 m) , carriles para ambos sentidos de circulacion (3,40+3,40) y alcorques y
aceras a ambos lados (1,50+2,00), uno de los alcorques corridos (1,20 m). Longitud total
410,82 m. Superficie total 5.450,91 m

Viarios peatonales VPU-1.1 y VPU-1.3 (de cesidon para dominio y uso publico): de conexion
peatonal y visual de viarios de trdfico rodado. Ademds de complementar los recorridos

entre las distintas zonas del sector sirven para crear ejes visuales que ayuden a la
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comprension de la ordenacion planteada. Siven ademds para resolver zonas de
pendiente Mdxima con soluciones de escaleras o abancalamientos ajardinados que
rebajan en gran medida el peso que puede provocar la densidad edificatoria. Su
seccion es de 8,00 m y su pendiente es mdéxima, diseAdndose para tal efecto con una
franja cenfral de escaleras y/o bancales y unas franjas laterales agjardinadas para
absorber los taludes que desde las parcelas edificadas lindantes se producen contra este
viario. Longitudes tfotales: VPU-1.1, 44 m; VPU-1.3, 35 m. Superficies totales: VPU-1.1,
348,91 m? VPU-1.3, 262,57 m?

Viarios peatonales VPU-1.2, VPU-1.4. y VPU-6 (de cesidn para dominio y uso publico): de
conexion peatonal y visual de borde. Ademas de complementar los recoridos de remate
del sector en su frente sur, contribuyen a conectar la ordenacién con el viario rdstico
perimetral existente. Conectan la plataforma inferior de borde con la zona superior del
dmbito. Siven ademds para resolver zonas de pendiente maxima con soluciones de
escaleras gjardinadas, que rebajan en gran medida el peso que puede provocar la
densidad edificatoria. Su seccidn es de 4,00 m y su pendiente es mdxima, disehdndose
para tal efecto con una franja de escaleras y/o bancales. Longitudes totales: VPU-1.2, 47
m; VPU-1.4, 82 m; VPU-1.6, 96 m Superficies totales: VPU-1.2, 191,61 m?% VPU-1.4, 340 m?;
VPU-1.6, 384,30 m?

Viario peatonal VPU-1.5. (de cesidn para dominio y uso publico): de conexion peatonal y
visual de viarios de tréfico rodado y con la plaza mirador situada en el tercer bancal del
sector oeste. Ademds de complementar los recoridos entre las distintas zonas del sector
sive para crear la conexion de un pegueno lugar publico que ayude a matizar la
densidod de la actuocidon. Se resuelve mediante solucidn de escaleras o
abancalamientos. Su seccion es de 8,00 m. Longitudes totales: VPU-1.5, 73 m;.
Superficies totales: VPU-1.5, 952,31 m?2,

Viario peatonal VPU-1.7. de cesidn para dominio y uso publico: de conexidon peatonal y
visual de viarios de trdfico rodado discurre como limite del talud del corredor . Su seccion
es de 4,00 m. Longitudes totales: VPU-1.7, 73 m;. Superficie totales: VPU-1.7, 1.935,94 m?,
Resto de viarios peatonales VPR-2.1 a VPR-2.18. (de titularidad privada): de sulbdivision de
unidades parcelarias con el fin de minimizar el impacto visual de la ordenacion. Se
plantean perpendicularmente a los viarios longitudinales, conectando estos, dos a dos o
con la zona verde en la zona alta. Sus pendientes son muy variables en funcién de la
zona en la que se encuentren, variando desde los que cuentan con pendientes
admisibles para recorridos en rampa hasta los que resuelven su inclinacién mediante

escaleras. Su seccion se sitlia en los cuatro metros, son preferentemente ajardinados y

plantados con arbolado, y su longitud media ronda los 34 m. La superficie total ocupada
por estos viarios peatonales asciende a 3.185,82 m? incluidos los taludes a ellos
vinculados. Todos ellos, que incluyen el viario peatonal y el talud con el que lindan, serdn
de titularidad privada, vy se adjudicardn en el proyecto de compensacion, en pro indiviso,
a cada una de las manzanas a las que sirven, tanto el referido viario como el talud, que
deberdn ser gjardinados con el proyecto de urbanizacién como condicién previa a la

edificacion.

Una vez descrito el viario desde sus diferentes tipos se pasa a hacer el recuento de plazas de

aparcamiento con el fin de dar cumplimiento de lo indicado en los apartados

corespondientes de la legislacion del suelo vigente.

Viario perimetral V-1.2: aparcamiento en bateria a 60° y orfogonal respectivamente, a
uno de los lados, todo a lo largo del viario V-1.2, longitud de aparcamiento 195 m
descontados vados. NUmero total de plazas en viario V-1.2, 39. De estas plazas se
reservard el minimo legal para dar cumplimiento a lo estipulado en la Ley sobre
accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas y reglamento que la desarrolla.
Viario perimetral V-1.1: aparcamiento en linea, a uno de los lados, todo a lo largo del
viario, longitud de aparcamiento 208 m descontados vados. Nimero total de plazas en
viario V-1.1, 54. De estas plazas se reservard el minimo legal para dar cumplimiento a lo
estipulodo en la Ley sobre accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas y
reglamento que la desarrolla.

Viario longitudinal V-2.1 y V-2.2.: aparcamiento en linea, a uno de los lados, todo a lo
largo del viario, longitud de aparcamiento 527 m descontados vados. NUmero total de
plazas en viario V-2.1, 40. NUmero total de plazas en viario V-2.2., 21 . De estas plazas se
reservard el minimo legal para dar cumplimiento a lo estipulado en la Ley sobre
accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas y reglamento que la desarrolla.
Viario longitudinal V-2.3.: aparcamiento en linea, a uno de los lados, tfodo a lo largo del
viario, longitud de aparcamiento 125 m descontados vados. Nimero total de plazas en
viario V-2.3, 25. De estas plazas se reservard el minimo legal para dar cumplimiento a lo
estipulodo en la Ley sobre accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas y
reglamento que la desarrolla.

Viario longitudinal V-3.1 y V-3.2.. aparcamiento en linea, a uno de los lados, todo a o
largo del viario, longitud de aparcamiento 225 m descontados vados. NUmero total de
plazas en viario V-3.1, 40. NUmero total de plazas en viario V-3.2. 5 . De estas plazas se
reservard el minimo legal para dar cumplimiento a lo estipulado en la Ley sobre

accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas y reglamento que la desarrolla.
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- Viario longitudinal V-4.: aparcamiento en linea, a uno de los lados, tfodo a lo largo del
viario, longitud de aparcamiento 370 m descontados vados. Nimero total de plazas en
viario V-4, 88. De estas plazas se reservard el minimo legal para dar cumplimiento a lo
estioulado en la Ley sobre accesibiidad y supresion de bareras arquitecténicas y
reglamento que la desarrolla.

- Viario longitudinal V-5.: aparcamiento en bateria, a uno de los lados, todo a lo largo del
viario, longitud de aparcamiento 175 m descontados vados. Numero total de plazas en
viario V-4, 70. De estas plazas se reservard el minimo legal para dar cumplimiento a o
estioulado en la Ley sobre accesibiidad y supresion de barreras arquitecténicas y
reglamento que la desarrolla

El resto de viales no cuenta con aparcamiento.

A la vista de la pormenorizacion recalizada vy teniendo en cuenta cada una de las superficies

destinadas a cada vial se puede concluir que la superficie del sector destinada a viario de

fréfico rodado cuenta con una superficie fotal de 45.456,75 m?, un 26,18% del total de la
superficie ordenada, sobre la cual se pueden ubicar un total de 362 plazas de
aparcamiento. La superficie destinada a la red de itinerarios peatonales y taludes ocupa una
superficie total de 7.061,56 m? lo que representa un 4,14 % de la superficie ordenada del

sector.

3.5.- USO RESIDENCIAL

El uso residencial se destina fundamentalmente a dos tipos: la vivienda unifamiliar aislada,
pareada o adosada, de promociodn libre, parcelas R-1.1 a R-8.1 y la vivienda de proteccion
publica, parcelas RP-1 a RP-7. Con esta distincion se da cumplimento a lo esfipulado en la

Ley 2/20016, del Suelo de Galicia. La ley establece en su articulo 42.9. que:

9. Los planes generales deberdn prever unas reservas de suelo para la vivienda sujeta a
algun régimen de proteccion publica que, como minimo, comprenderdn los terrenos
necesarios para realizar el 30 % de la edificabilidad residencial prevista por la ordenaciéon
urbanistica en el suelo urbanizable y en el suelo urbano no consolidado regulado en el
articulo 17.b).1. Esta proporcion serd del 10 % en el supuesto del suelo urbano no
consolidado regulado en el articulo 17.b).2. En el supuesto del suelo urbano no consolidado
regulado en el articulo 17.b).3 no serd obligatorio prever una reserva para vivienda sujeta a

algun régimen de proteccion.

Excepcionalmente, los planes generales, en atencion a la demanda real de vivienda
protegida, podran fijar una reserva inferior qjustada al porcentaje de reserva fotal de suelo
para vivienda protegida del ayuntamiento y a los diferentes regimenes de vivienda
protegida. El porcentaje de reserva total del ayuntamiento se determinard anualmente por
el Instfituto Gallego de la Vivienda y Suelo, en base a los inscrifos en el Registro Unico de
Demandantes de Vivienda de la Comunidad Auténoma de Galicia. La resolucion que
determine este porcentaje serd objeto de publicacion en el Diario Oficial de Galicia.

En el correspondiente epigrafe se justifica el cumplimiento del pdrrafo segundo del articulo
42.9 de la Ley del Suelo de Galicia.

En todo caso y atendiendo al cumplimiento del citado articulo se garantiza el cumplimiento
del estdndar. Se realiza un reparto equitativo de la edificabilidad destinada a usos
residenciales entre las distintas parcelas de promocién libre y de proteccion publica,
resultando asi que la superficie de parcelas netas destinada a albergar los usos resefados, es
también equivalente al 20% del total de la superficie de parcelas netas de uso residencial del
sector ordenado. Se reserva asi mismo el 20 % del total de la edificabilidad residencial del
sector con destino a vivienda de proteccion publica.

Estas parcelas destinadas a albergar la vivienda sujeta a algun regimen de proteccion
publica, debido a su cardcter mds urbano, por tfipologia y densidad prevista para la
promocion, se ubican en la zona baja del Plan Parcial, vinculadas fundamentalmente a la
buena accesibilidod que proporciona la carretera provincial, ahora convertida en una
avenida urbana, y a la cercania de los equipamientos y de la zona comercial. Para
garantizar el adecuado contacto entre estas viviendas y los elementos arquitecténicos de
valor patrimonial se fracciona las unidades edificatorias, estableciendo un mdximo de 5
viviendas adosadas sin solucion de continuidad para cada manzana.

El resto de las parcelas destinada usos residenciales se ubican en bancales sucesivos a
media ladera entre la zona baja destinada a equipamientos y usos comerciales y la zona
alta destinada exclusivamente a zona verde. Con esta ordenacion en bancales siguiendo las
curvas de nivel se consigue un menor impacto paisajistico de la urbanizacion y edificacion y
se consigue una ordenacion mas racional del viario que va ascendiendo en idas y venidas
desde la avenida de la zona baja hasta el parque situado en la zona alta, garantizando
ademds el cumplimiento de la normativa de accesibilidad en el viario del dmbito.

Las manzanas destinadas a uso residencial en promocion libre se plantean, segun 1o
indicado por el Plan General, en vivienda unifamiliar en nimero mdximo indicado los planos
correspondientes para cada una de las manzanas. Las manzanas originarias, con frente a

viario longitudinal, se subdividen con cardcter general en dos de manera que dejan una
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zona alfa y una zona baja pendientes de parcelacidn en funcidn de la densidad y
edificabilidades previstas, con mucho frente y poco fondo, para una mejor adaptacion a la
topografia y separadas por un talud de altura variable en funcién de la diferencia de cota a
la que se encuentran las calles mencionadas. El interior de las parcelas se abancala con el
fin de no superar la altura mdxima de los taludes previstos. La tipologia prevista para las
viviendas a construir es la de vivienda unifamiliar adosada, pareada y aislada, primando
mds, por la ya indicado anteriormente, las dos Ultimas con respecto a la primera. Las
parcelas minimas fijadas para cada una de estas tipologias es la fijada por el Plan General
en 300 m? para vivienda adosa, 450 m? para vivienda pareada y 600 m? para vivienda
aislada.

Por ultimo, la superficie mds aislada del sector (R-8.1), la que queda separada de éste por el
talud que ocasiona la “Variante de Poblacion As Galanas (N-550) — Pardifas (AG-55)" a su
paso por el dmbito, se destina fambién a uso residencial pero, debido a su forma, ubicacion
y dimensiones especiales, asi como por la particularidad de la banda en la que se puede
colocar la edificacién, se propone una tfipologia exclusivamente adosada con parcela liore
privada individual y parcela privada liore comunitaria (ELP-1 y ELP-2) que se podrd destinar a
€espacios de ocio y recreo de la comunidad.

La superficie total de parcelas de uso residencial destinado a promocién libre es de
59.798,08 m? sobre las que es posible ubicar un nimero Mmdximo de 139 viviendas con una
edificabiidad mdxima de 34.500 m?, la supefficie total de parcelas de uso residencial
sometido a algun régimen de proteccion asciende a 14.297,42 m? sobre las que es posible
ubicar un nimero maximo de 69 viviendas con una edificabilidad mdxima de 9.660 m?, 1o
gue supone un 42,67% de la superficie edificable destinada a promocioén liore y proteccion

publica.

3.6.- OTROS USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES

Se ha reservado una parcela de 2.782,03 m? de superficie para comercial lucrativo con
objeto de atender a los necesidades bdsicas de la poblacién residente previendo una
construccién capaz para locales comerciales en una superficie en torno a los 2.087 m?. Esta
reserva de parcelas para usos comerciales se redliza en la zona baja del Plan Parcial,
vinculada a los equipamientos, a la poblaciéon residente de todo el entomo vy la facil
accesibilidad que proporciona la carretera provincial que con la ordenacion propuesta por
este Plan Parcial se convierfe en una avenida urbana.

El disefio arquitectdnico de este equipamiento se redlizard de modo que se garantice su

infegracion y ausencia de impacto sobre el conjunto arquitecténico de valor pattimonial

proximo constituido por el iglesario, su crucero y la antigua rectoral. Se verificard asi mismo
gue la seccién del edificio no suponga una barrera visual en la conexidn entre el monte de
Venturina y el conjunto senalado.

En todo caso el proyecto arquitectdnico del equipamiento, tendrd que ser sometido a
autorizacién del organismo con competencia en Proteccion del Patrimonio Cultural de la

Xunta de Gdlicia.

3.7.- OTROS SUELOS DE RESERVA

Se incluyen en este apartado los suelos referidos ya en el primero de los del presente epigrafe
como Suelo de Reserva de Sistema General, RSG-1(a) v (b). Como ya se indicd corresponden
estas zonas al suelo que ha sido necesario para la construccion del sistema general viario
pero no incluido por el Plan General como de cesion gratuita y obligatoria. Sus caracteristicas
ha quedado suficientemente resenadas en el mencionado y pdrrafo y su superficie como ya
se indico asciende a 8.980,29 m?,

Para garantizar el refuerzo del sistema general viario que garantice la conexién del dmbito
con el enlace con la AG-55 del corredor As Galanas — Pardifias, segun o establecido en la
ficha del Plan General aplicada al sector se prevé la redaccion de un Plan Especial de
Infraestructuras, segun lo contemplado en el articulo 73 de la LSG. Los costes de redaccion
del citado Plan y de su ejecucion se incluyen en la documentacion econdmica del Plan

Parcial.
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3.8.- RESUMEN DE ZONIFICACION

A continuacién se pasan a resenar los diferentes cuadros con las superficies que componen

el Plan Parcial del S-07, Venturifa.

RED VIARIA PEATONAL PUBLICA

SISTEMAS GENERALES
CcODIGO DENOMINACION SUPERFICIE
sov \ég]rion’re de Poblacion As Galanas (N-550) — Pardinas (AG- 8.493 M2
RSG-01(a) Reserva viaria 1.772 m2
RSG-01(b) Reserva viaria 3.169 m2
RSG-02 Reserva viaria 4,078 m2
TOTAL 17.443 m2
PARQUES, JARDINES Y ZONAS DE DEPORTE Y RECREO
CODIGO DENOMINACION SUPERFICIE
ZV-1 Parque en la zona alta 18.124 m2
TOTAL 18.124 m2
EQUIPAMIENTOS DE TITULARIDAD PUBLICA
Codigo Denominacion Sup. parc. Sup. const. | Edif. (m¥m?)
EQ-1 Equipamiento docente 2.739 m2 2.054m2| 0,75 m2/m2
EQ-2 Equipamiento sociocultural 2.521 m2 1.891Tm2| 0,75 m2/m2
TOTAL 5,260 m2 3.945 m?2
RED VIARIA-TRAFICO RODADO

Cdédigo Denominacion Superficie (m? |  N° plazas aparc.
V-1.1 Red viaria tréfico rodado y peatonal 5.170 54
V-1.2 Red viaria tréfico rodado y peatonal 4,805 39
V-2.1 Red viaria tréfico rodado y peatonal 4,220 40
V-2.2 Red viaria tréfico rodado y peatonal 3.522 28
V-2.3. Red viaria tréfico rodado y peatonal 2.858 25
V-3.1 Red viaria tréfico rodado y peatonal 4,104 40
V-3.2 Red viaria tréfico rodado y peatonal 2.153 5
V-4 Red viaria tréfico rodado y peatonal 8.643 74
V-5 Red viaria tréfico rodado y peatonal 5.451 57
V-6 Red viaria tréfico rodado y peatonal 4,711
TOTAL 45,457 362

Codigo | Denominacion Superficie (m?)
VPU-1.1 Red viaria peatonal publica 349
VPU-1.2 Red viaria peatonal publica 192
VPU-1.3 Red viaria peatonal publica 263
VPU-1.4 Red viaria peatonal publica 340
VPU-1.5 Red viaria peatonal publica 952
VPU-1.6 Red viaria peatonal publica 384
VPU-1.7 Red viaria peatonal publica 1.396
TOTAL 3.876
USO RESIDENCIAL

Codigo | Denominacion Sup. parc. \I>Ji<\’/lmox. (S,i,g) const. (Er:'; /m2)
R-1.1 Parcela promocion libre 2.439,35 7 1.750,00 0,72
R-1.2 Parcela promocion libre 2.332,34 7 1.750,00 0,75
R-1.3 Parcela promocion libre 1.211,55 3 750,00 0,62
R-1.4 Parcela promocion libre 1.221,62 2 500,00 0,41
R-1.5 Parcela promocion libre 1.371,62 4 1.000,00 0,73
R-1.6 Parcela promocion libre 1.584,17 5 1.250,00 0,79
R-1.7 Parcela promocion libre 1.023,06 3 750,00 0,73
R-1.8 Parcela promocion libre 1.113,23 3 750,00 0,67
R-2.1 Parcela promocion libre 1.882,73 6 1.500,00 0,80
R-2.2 Parcela promocion libre 1.956,49 6 1.500,00 0,77
R-2.3 Parcela promocion libre 1.516,14 5 1.250,00 0,82
R-2.4 Parcela promocion libre 1.518,76 5 1.250,00 0,82
R-2.5 Parcela promocion libre 990,36 3 750,00 0,76
R-2.6 Parcela promocion libre 803,42 1 250,00 0,31
R-2.7 Parcela promocion libre 1.576,87 3 750,00 0,48
R-3.1 Parcela promocion libre 2.848,35 7 1750,00 0,61
R-3.2 Parcela promocion libre 1.435,34 5 1250,00 0,88
R-3.3 Parcela promocion libre 933,83 3 750,00 0,80
R-3.4 Parcela promocion libre 1.141,69 4 1000,00 0,86
R-3.5 Parcela promocion libre 657,57 1 250,00 0,38
R-3.6 Parcela promocion libre 619,20 1 250,00 0,40
R-3.7 Parcela promocion libre 600,31 1 250,00 0,42
R-4.1 Parcela promocion libre 3.086,63 7 1.750,00 0,57
R-4.2 Parcela promocion libre 1.293,14 4 1.000,00 0,77
R-4.3 Parcela promocion libre 644,86 1 250,00 0,39
R-4.4 Parcela promocion libre 1.264,10 4 1.000,00 0,79
R-4.5 Parcela promocion libre 722,37 1 250,00 0,35
R-4.6 Parcela promocion libre 730,40 1 250 0,34

Documento de aprobacion definitiva - noviembre 2017

oficina de argquitectura, urbanismo y planificacion slp




plan parcial $S-07, venturina; ayuntamiento de ames

memoria y normativa

VPR-2.14 Red viaria peatonal privada 112
VPR-2.15 Red viaria peatonal privada 112
VPR-2.16 Red viaria peatonal privada 112
VPR-2.17 Red viaria peatonal privada 112
VPR-2.18 Red viaria peatonal privada 112
TOTAL 2.359,57
TALUDES PRIVADOS
Codigo | Denominacion Superficie (m?)
T-1. Talud privado 60
T-2 Talud privado 66
T-3 Talud privado 65
T-4 Talud privado 41
T-5 Talud privado 73
T-6 Talud privado 130
T-7 Talud privado 60
T-8 Talud privado 96
T-9 Talud privado 37
T-10 Talud privado 37
T-11 Talud privado 14
T-12 Talud privado 146
TOTAL 826
ESPACIO LIBRE PRIVADO
Cédigo | Denominacion Superficie (m’)
ELP-1 Espacio libre privado 1.906,98
ELP-2 Espacio libre privado 1.540,14
TOTAL 3.447,12

R-4.7 Parcela promocion libre 952,74 1 250 0,26
R-5.2 Parcela promocion libre 1.661,71 1 250 0,15
R-5.3 Parcela promocion libre 1.897.,20 7 1.750,00 0,92
R-5.4 Parcela promocion libre 3.253,57 7 1.750,00 0,54
R-6.4 Parcela promocion libre 1.139,59 1 250,00 0,22
R-6.5 Parcela promocion libre 997,20 1 250,00 0,25
R-6.6 Parcela promocion libre 893,87 1 250,00 0,28
R-7.1 Parcela promocion libre 1.591,13 2 500,00 0,31
R-7.2 Parcela promocion libre 1.507,12 2 500,00 0,33
R-7.3 Parcela promocion libre 1.525,06 2 500,00 0,33
R-7.4 Parcela promocion libre 1.562,18 2 500,00 0,32
R-8.1 Parcela promocion libre 4,297,25 8 2.000,00 0,47
RP-1 Parcela proteccion publica 1.727,24 10 1.400,00 0,81
RP-2 Parcela proteccion publica 1.491,63 9 1.260,00 0,84
RP-3 Parcela proteccion publica 2.247,08 11 1.540,00 0,69
RP-4 Parcela proteccion publica 2.826,17 12 1.680,00 0,59
RP-5 Parcela proteccion publica 2.178,34 10 1.400,00 0,64
RP-6 Parcela proteccion publica 1.730,72 9 1.260,00 0,73
RP-7 Parcela proteccion publica 2.096,24 8 1.120,00 0,53
TOTAL 74.095,51 207 44.,160,00

USOS LUCRATIVOS NO RESIENCIALES
Cddigo Denominacion Sup. parc. Sup. const. Edif. (M%m?)
CM-1 Parcela comercial 2.782,03 m2 2.086,52 0,75 m2/m?2
TOTAL 2.782,03 m2 2.086,52

RED VIARIA PEATONAL PRIVADA

Codigo Denominacion Superficie (m?)
VPR-2.1 Red viaria peatonal privada 141
VPR-2.2 Red viaria peatonal privada 125
VPR-2.3 Red viaria peatonal privada 115
VPR-2.4 Red viaria peatonal privada 183
VPR-2.5 Red viaria peatonal privada 179
VPR-2.6 Red viaria peatonal privada 101
VPR-2.7 Red viaria peatonal privada 216
VPR-2.8 Red viaria peatonal privada 160
VPR-2.9 Red viaria peatonal privada 171
VPR-2.10 Red viaria peatonal privada 151
VPR-2.11 Red viaria peatonal privada 131
VPR-2.12 Red viaria peatonal privada 127
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SUPERFICIE TOTAL ZONIFICACION
Zona Superficie (m?)
SISTEMAS GENERALES 17.442,93
ZONAS VERDES, PARQUES Y JARDINES 18.124,14
EQUIPAMIENTOS DE TITULARIDAD PUBLICA 5.260,16
RED VIARIA-TRAFICO RODADO 45.456,75
RED VIARIA PEATONAL PUBLICA 3.875,74
TOTAL CESIONES DOMINIO PUBLICO 90.12052
USO RESIDENCIAL 74.095,51
USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES 0.782.03
RED VIARIA PEATONAL Y TALUDES PRIVADOS 3.185,82
ESPACIO LIBRE PRIVADO 3.447,12
TOTAL SUELO DOMINIO PRIVADO 83.510,48
TOTAL 173.631

4.- ASIGNACION DE USOS Y TIPOLOGIAS. APROVECHAMIENTO TIPO

4.1.- EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO LUCRATIVOS

Segun la ficha del Plan General de ayuntamiento de Ames la edificabilidad de usos lucrativos
prevista para este sector asciende 52.000 m?. Segun la ordenacion propuesta esta superficie
se asigna uso residencial y uso comercial lucrativo, ascendiendo en total a 46.247,00 m? . El
uso residencial se subdivide a su vez en uso residencial de promocién libre en tipologia de
vivienda unifamiliar cislada, pareada o adosa y uso residencial de vivienda de proteccion
publica.

La asignacion de edificabilidad a los distintos usos se expresa a continuacion:

e Uso comercial:
- Supefficie total de la parcela de uso comercial: 2.782,03 m?2,
- Edificabilidad sobre parcela neta asignada por ordenanza: 0,75 m?/m?,

- Edificabilidad lucrativa mdxima de uso comercial: 2.087,52 m?2.

e Uso residencial de promocién libre:

Superficie total de las unidades parcelatorias: 59.798,09
- Edificabilidad lucrativa mdx. de uso residencial de promocion libre: 34.500 m?2,
- Edificabilidad media sobre el conjunto de las parcelas: 0,57 m2/m?.

- Numero mdximo de viviendas de uso residencial de promocion libre: 138.

e Uso residencial de promocion publica:
- Superficie total de las unidades parcelatorias: 14.297,42 m?,
- Edificabilidad lucrativa mdx. de uso residencial de promocién publica: 9.660 m?,
- Edificabilidad media sobre el conjunto de las parcelas: 0,676 m#m?,

- Numero mdaximo de viviendas de uso residencial de promocion liore: 69.

Aprovechamiento lucrativo total por aplicacién de la ordenacion del Plan Parcial: 46.247 m?

4.2.- APROVECHAMIENTO TIPO
Segun lo estipulado en el articulo 99 de la Ley 2/2016 del Suelo de Gdlicia, se pasa a
continuacion a calcular el aprovechamiento tipo, de acuerdo con lo resefado en él, con el
fin de dar cumplimiento a lo dispuesto en el Plan General de Ordenacién Municipal del
ayuntamiento de Ames, segun el cual se fija para el sector de suelo urbanizable un
aprovechamiento tipo de 0,33 m?/m?2.
Segun el mencionado articulo en suelo urbanizable el aprovechamiento tipo se determinard
dividiendo el aprovechamiento lucrativo total, expresado en metros cuadrados edificables de
uso caracteristico, por la superficie total del drea, incluyendo los sistemas generales
pertenecientes a ella, con exclusion de los ferrenos afectos a dotaciones publicas de
cardcter general o local existentes en el momento de aprobacidn general y que se
mantengan. Para que el aprovechamiento tipo pueda expresarse por referencia al uso y
tipologia edificatoria caracteristicos, el planeamiento fijard justificadamente los coeficientes
de ponderacién relativa entre el uso v la tipologia, al que siempre se le asignard el valor de la
unidad, vy los restantes, a los que corresponderdn valores superiores o inferiores, en funcion de
las circunstancias concretas del municipio vy el drea de reparto.
Segun lo indicado en el Plan General, articulo 11.1.2., se tomardn los siguientes coeficientes
de ponderacion:

- Vivienda unifamiliar: 1.

- Vivienda colectiva: 0,50.

- Unidad comercial (100 m?): 0,50.
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- Usos terciarios y compatibles con el residencial: 0,50.

El Plan General de Ames fue aprobado definitivamente en junio de 2002, amparado en la
Ley 1/1997 del Suelo de Gadlicia. La Ley 2/2016, del Suelo de Galicia, en su articulo 42.9.
indica la reserva de vivienda de proteccién pulblica necesaria.

El cumplimiento de este estdndar ha guedado suficientfemente justificado en el apartado
correspondiente de zonificacion asi como en los apartados que siguen de cumplimiento de
normativa y estdndares, en un punto especifico. Este nuevo uso, no contemplado en el Plan
General, pero de obligada inclusidn segun lo dispuesto en la legislacion del suelo vigente
obliga a fijar un coeficiente de ponderacion propio a la hora de calcular el aprovechamiento
de uso caracteristico.

Teniendo en cuenta el aprovechamiento fijado por el Plan General para el uso comercial as
como el residencial colectivo, 0,50, y teniendo en cuenta que el valor de una vivienda de
proteccién plblica, con la tipologia planteada en el presente plan parcial puede estimarse
cercano al de la vivienda colectiva, se fija un coeficiente de ponderacion para este tipo de
usos de 0,50. De esta manera el cdiculo de los metros cuadrados edificables de uso

caracteristico quedan como sigue:

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO DE USO CARACTERISTICO

Uso Superficie (mM?) Aprov. lucrativo | Coef homog. | Aprov. Uso caract.
(m?) (m?)

Residencial promocion liore 59.798.09 34.500 1 34.500

Residencial proteccion publica 14.297,42 9.660 0,50 4.830

Comercial lucrativo 2.782,03 2.086,52 0,50 1.043,26

TOTAL 76.877,54 46.247 40.373

A la vista de estos resultados se concluye que el aprovechamiento lucrativo total es inferior al
indicado por el Plan General para el sector (562.000) y el aprovechamiento de uso
caracteristico se ve disminuido a causa de la inclusién de las viviendas de proteccion oficial

en la ordenacién, motivado por la legislacion del suelo vigente.

Para calcular el aprovechamiento tipo se resefia a continuacion la superficie total del sector
asi como las dotaciones publicas de cardcter general o local existentes y que se

mantengan.

- Superficie fotal del sector: 173.631 m?
- Dotaciones publicas existentes que se mantienen:
- Viario existente: 6.778 m?

- Total superficie computable a efectos de cdlculo del aprov. tipo: 166.853 m?
Aprovechamiento tipo: 40.373 / 166.853 = 0,2420 m?)/m?2.
Este aprovechamiento tipo como se ve es menor del previsto por el Plan General pues en él
Unicamente se contemplaba para la zona el uso residencial en vivienda unifamiliar en
promocion libre, algo que necesariamente cambid con la aparicion de la Ley 9/2002 de
Ordenacion Urbanistica y Proteccién del Medio Rural de Galicia, y se confimd con la Ley
2/2016 de 10 de febrero, del Suelo de Gdalicia.

4.3.- ESTANDARES DE RESERVAS DOTACIONALES

Segun la Ley 2/2016 del Suelo de Galicia, articulo 42, se deberdn prever las reservas minimas

de suelo y elementos para las siguientes dotaciones urbanisticas:

- Sistemna general de espacios libres publicos destinados a parques, jardines, dreas de
ocio, expansion y recreo de la poblacién:18 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados edificables y como minimo el 10% de la superficie del dmbito.

- Sistema de equipamientos publicos destinados a la prestacion de servicios sanitarios,
asistenciales, educativos, culturales y otros que sean necesarios: 10 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados edificables.

- Plazos de aparcamiento de vehiculos: 1 plazas de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados edificables, de las que, como minimo, la cuarta parte debe ser de dominio
publico.

- Arbolado: En dmbitos de uso residencial u hotelero: la plantacion o conservacion de un

drbol por cada 100 metros cuadrados edificables
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Previsto por Ley | Propuesto por P.P.
2/2016
Sistema de espacios libres y zonas verdes 17.363 m? 18.124,14 m?
Sistema de equipamientos publicos 4,660 m? 5.260,16 m?
NUmero total de plazas de aparcamiento dominio pub. 230 plazas 389 plazas
NUmero de plazas privadas (dos por vivienda segun 537
ordenanza) (una plaza por 25 m2 const. de uso (207 x 2) +
comercial) (una ploza por 100 m2 construidos de (2.08¢/ 25)“3'?33
equipamiento)
NUmero fotal de plazas de aparcamiento 463 plazas 926 plazas
Numero de drboles 463 arboles 724 plazas

4.4.- OTROS ESTANDARES PREVISTOS EN LA LEGISLACION DEL SUELO

Teniendo en cuenta que el Reglamento de Planeamiento no ha sido derogado por ninguna

Ley del Suelo hasta el momento, y que el Reglamento de la Ley 2/2016 del Suelo de Galicia

no es de aplicacion al presente documento en funcién de la aplicacion de su disposicion

fransitoria primera, y a pesar de considerar gue en todo caso deben prevalecer los

estandares fijados en la Ley del Suelo, por ser legislacion de rango superior, se pasa a

confinuacion a dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 10 del anexo del

mencionado Reglamento de Planeamiento, R.D. 2159/1978.

Segun lo calculado en apartados anteriores el nimero mdximo de viviendas previsto en el

presente Plan Parcial asciende a 207, tratdndose por lo tanto de una Unidad Elemental, para

la cual rigen las siguientes disposiciones:

Sistema de espacios libres de dominio y uso publico

- Jardines

- Areasde juego y recreo de ninos

Total Sistema Local de Espacios Libres exigible

Centro Docentes

- Centro de EGB o Preescolar
Servicios de inferés publico y social
- Equipamiento social

Plazas de aparcamiento

15 m? x 207 viv. = 3.105m?
3 m?x 207viv. = 621 m?
3.726 m?
10m?x 207 = 2.070 m?
2m?const. x207 = 414 m?

- 1 plaza/ 100 m? de edificacion 46.247 /1 100 = 463 plazas
A la vista de las cantidades y porcentajes indicados en los apartados precedentes se puede
concluir que la ordenacidn propuesta en el presente Plan Parcial también cumple

sobradamente las disposiciones indicadas en el reglamento de planeamiento.
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4.5.- CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS

USO RESIDENCIAL
Sup. total % s/ sector | Aprov. total Edificabilidad N° max. viv., Densidad
media
74.095,51 m? 42,67 % 44,160 m2 0,60 m?#m? 207 12 viv/Ha
USO COMERCIAL
Sup. total % sobre sector Edificabilidad Aprov. total
2.782 m? 1,60 % 0,75 m?m? 2.087 m?
ESPACIO LIBRE PRIVADO
Sup. total % sobre sector
4.692 m? 1,99 %
USO EQUIPAMIENTO
Sup. total % sobre sector Edificabilidad Sup. construida
5.260 m? 3.03 % 0,75 m?m? 3.945 m?

ZONAS VERDES, ESPACIOS LIBRES

RED VIARIA, TRAFICO RODADO, PEATONAL Y TALUDES

Sup. total

% sobre sector

Sup. Total

% sobre sector

N° plazas aparc.

18.124 m?

10,44 %

552.518,31 m?

30.32 %

389 (pub)

SISTEMA GENERAL VIARIO Y RESERVA

Sup. total

% sobre sector

17.403,73 m? 9.96 %

5.- CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA

5.1.- CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Disposiciones generales:

1.- “Para el desarrollo de aquellos suelos urbanizables destinados a vivienda unifamiliar
se cumplirdn las siguientes condiciones:

Parcela minima en edificacién adosada: 300 m?
Parcela minima en edificacion pareada: 450 m?
Parcela minima en edificaciéon aislada: 600 m?”

Las cuestiones de parcela minima se regulan por ordenanza. El nimero mdaximo de viviendas

figura en los cuadros de caracteristicas de la presente memoria asi como en los

correspondientes planos del Plan Parcial.

2.- "Los Planes Parciales ajustaran las reservas de suelo para sistema local de
equipamienfo y espacios libres publicos al confenido del Reglamento de
Planeamiento en lo referente a este fema.”

Se cumple lo indicado en el articulo 10 del anexo del reglamento de planeamiento como ya

se ha indicado en epigrafes precedentes.

3.- “En caso de existir masas arbolada importantes se procurardn respetar en la medida
de lo posible, infegrandolas en el sistera de zonas verdes y espacios libres.”

En el sector S-07 no existen masas arboladas importantes.

4.- “Integrar en el sistema de espacios libres Ios elementos naturales del paisaje.”

El sistema de espacios libres se ubica fundamentalmente en la zona alta del sector,

infegrando por lo tanto el hito paisgjistico que supone la cima del monte, la cual se

constituye como un pargue-mirador.

5.- “El sistemna viario garantizard la contfinuidad de viarios con el viario exterior y la
infegracion visual de los bordes entre el suelo urbanizable y rustico.”

El borde entre el suelo urbanizable y el ristico se tfrata adecuadamente con la disposicion de

un vial perimetral con abundante arbolado.

6. "Buscar la agrupacion de los equipamientos de cardcter local, de modo que se
creen focos de afraccion en el fejido urbano. El emplazamiento de las dotaciones
garantizard una buena accesibilidad y su integracion en la estructura del Plan.”

Los equipamientos se disponen agrupados en la zona baja del sector, vinculados a la

carretera provincial que se transforma en una Avenida Uroana, con el fin integrador, ademas,

de servir de nexo entre la ordenacion propuesta y la vecina urbanizacién de As Mimosas.
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7.- “En dreas de vivienda unifamiliar se fenderd a concentrar los espacios libres
buscando conseguir una mejor utilizacién y mantenimiento de los mismos.”

Los espacios libres se concentran todos en la zona mdas alta del sector.

8.- “En dreas residenciales las actividades distinfas de la vivienda se concentrardn
preferentemente en torno al viario principal y a los distribuidores locales que
conecten con el viario de mayor rango y se favorecerd la integracioén si los hubiera
de usos no residenciales compatibles con la vivienda.”

Los equipamientos publicos y la parcela destinada a usos comerciales lucrativos se sitian

con acceso desde la carretera provincial que con la ordenacion propuesta se convierte en

una avenida urbana, en cuyo disefio arquitectdnico se tendrd en cuenta la proximidad de los
distintos elementos patrimoniales existentes (rectoral, iglesario y cruceiro), y en el que se
respetardn en todo caso los muros tradicionales existentes.

9.- “Se procurard mantener la seccion de calles con una distancia entre alineaciones

igual o mayor a la mas alta de las edificaciones que las conformen.”

Se cumple, al fratarse de viviendas que en ningln caso superan los 7 m de altura.

Disposiciones particulares del S-07, Venturina.

Ficha P.G.O.M. Previsto Plan Parcial
Edificabilidad lucrativa 52.000 m? 46.247 m?
Aprovechamiento tipo 0,33 m?m? 0,2420 m?/m?
Densidad maxima 18 viv/Ha 12 viv/Ha
Uso Global Residencial Residencial
Tipologia Vivienda unifamiliar Vivienda unifamiliar
Sistema de actuacion Compensacion Compensacion
Sistemas Generales 6.709 m? 8.423 m?

Segln Plan General: “La parte alta del monticulo permanecerd libre de edificacion
concenfrando en ella fodas Ias cesiones de espacios libres y zonas verdes creando en ella
un parque-mirador. La tipologia edificatoria serd de B+1 sobre cualquier rasante del

terreno.” Se cumple segun la ordenacion propuesta en el Plan Parciall,

5.2.- CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES DE LA LEI 2/2016 DEL SUELO DE GALICIA Y DE SU
REGLAMENTO (DECRETO 143/2016, DE 22 DE SEPTIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE LA LEY 2/2016, DE 10 DE FEBRERO, DEL SUELO DE GALICIA).

La justificacion del cumplimiento de los estdndares previstos, en la ley 2/2016 ha quedado
suficientemente justificada en aparfados procedentes. Se pasa a continuacidén a dar
cumplimiento de lo establecido para Planes Parciales en la mencionada Ley del Suelo, en
sus articulos 43 y 68.

- Se prohibird el uso residencial en sétano o semisétano.

- Los viarios principales se plantean con una seccién de 16 m.

- Se prevé una “razonable y equilibrada articulacion de usos”.

- El planeamiento urbanistico fija la altura mdéxima de las edificaciones en proporcioén a las
dimensiones de las vias y espacios libres, de modo gque queden garantizadas las mejores
condiciones posibles de soleamiento y ventilacion natural de las viviendas

- El plan preveé el soterramiento de sus redes de servicios

- El Plan Parcial cumple lo preceptuado en la normativa sobre condiciones bdsicas de
accesibiidad y no discriminacion para el acceso a espacios publicos urbanizados y
accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas, 1o cual se justifica en los epigrafes
siguientes.

- El Plan Parcial prevé la reserva del 20% del total de la edificabilidad de uso residencial
para la construccion de vivienda sujeta a alguin régimen de protecciéon publica.

- Se prevén los principales servicios urbanisticos indicados por la Ley.

- La ordenacién propuesta se realiza en base a la mejor integracion de la edificacion y la
urbanizacién en general. El estudio de sostenibilidad ambiental e impacto paisajistico
contribuye a esta justificacion.

- La conexion y refuerzo de los sisternas generales exteriores se adapta a lo pactado en su
dia en el respectivo convenio.

- Se fijan plazos para el cumplimiento de los deberes de los propietarios.

El reglamento de la Ley del Suelo establece en su disposicion transitoria primera, lo siguiente:

"Disposicion transitoria primera. Adaptacion del planeamiento

Lo dispuesto en este reglamento no serd de aplicacion obligatoria a cuantos instrumentos de
planeamiento urbanistico hubieran iniciado su framitacion con anterioridad a su entrada en
vigor, entendiéndose que, a fal efecto, dicha iniciacion se produce en el momento de su

aprobacion inicial.”
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Por lo que el decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia, no es de aplicacion, ya que el Plan

Parcial alcanzd la aprobacion inicial antes de la entrada en vigor de la Ley.

5.3.- CUMPLIMIENTO DE LAS DISPOSICIONES DE LA LEY SOBRE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS ASi COMO SU REGLAMENTO.

Las vias publicas, parques y demds espacios de uso publico han sido planificadas de forma
gue resulten accesibles, debiendo por tanto los proyectos de urbanizacién que se ejecuten,
cumplir los criterios bdsicos que establece los articulos 5 a 8 de la Ley 8/1997 sobre
accesibilidad y el articulo 12 del Reglamento que la desarrolla (Decreto 35/2000 del 28 de
enero), en aguello que no resultan contradictorios con la orden ORDEN VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarolla el documento técnico de condiciones bdsicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacidon de los espacios publicos

urbanizados, cuyo cumplimiento se justifica a continuacion

5.4, CUMPLIMIEENTO DE LA ORDEN VIV/561/2010, DE 1 DE FEBRERO, POR LA QUE SE
DESARROLLA EL DOCUMENTO TECNICO DE CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD Y NO
DISCRIMINACION PARA EL ACCESO Y UTILIZACION DE LOS ESPACIOS PUBLICOS URBANIZADOS

Articulo 3. Los espacios publicos urbanizados.

2. Los espacios publicos urbanizados se han disefhado cumpliendo con las condiciones
bdsicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad que se
desarrollan en la orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y

utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Articulo 4. Las dreas de uso peatonal.

1. Las dreas de uso peatonal del Plan Parcial garantizan un uso no discriminatorio y cuentan
con las siguientes caracteristicas, -(caso de no estar definidas en la documentacion del Plan
Parcial, el Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el documento 1o hard bajo los siguientes
condicionantes)-:

a) No existen resaltes ni escalones aislados en ninguno de sus puntos.

c) La pavimentacién redine las caracteristicas de disefio e instalacion definidas en el articulo
11 de la orden ORDEN VIV/561/2010.

Los itinerarios peatonales accesibles verifican o verificardn las siguientes condiciones
reguladas en el arficulo 5, condiciones generales del itinerario peatonal accesible. (Caso de
no estar definidas en la documentacion del Plan Parcial, el Proyecto de Urbanizacion que

desarrolle el documento lo hard bajo los condicionantes enumerados a continuacion).

a) Discurren siempre de manera colindante o adyacente a la linea de fachada o elemento
horizontal que materidliza fisicamente el limite edificado a nivel del suelo.

b) En todo su desarrollo poseen una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m, que garantiza
el giro, cruce y cambio de direccion de las personas independientemente de sus
caracteristicas o modo de desplazamiento.

d) No presentan escalones aislados ni resaltes.

e) Los desniveles son salvados de acuerdo con las caracteristicas establecidas en los articulos
14,15,16y17.

f) Su pavimentacioén redne las caracteristicas definidas en el articulo 11.

g) La pendiente transversal maxima es del 2%.

h) La pendiente longitudinal mdxima es del 6%.

i) En todo su desarrollo se prevé un nivel minimo de iluminacion de 20 luxes, proyectada de
forma homogéneaq, evitdndose el deslumbramiento.

j) Dispondran de una correcta sefalizacién y comunicacion siguiendo las condiciones

establecidas en el capitulo XI.

Se garantizard la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los puntos de cruce

con el itinerario vehicular, pasos subterrdneos y elevados.

Articulo 6. Condiciones generales de las dreas de estancia.

2. El acceso a las dreas de estancia desde el itinerario peatonal accesible asegura el
cumplimiento de los pardmetros de ancho y alto de paso, y en ningdn caso presentan

resaltes o escalones.

3. Todas las instalaciones, actividades y servicios disponibles, de tipo fijo o eventual, en las
dreas de estancia estardn conectadas mediante, un itinerario peatonal accesible vy
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garantizardn su uso y disfrute de manera auténoma y segura por parte de todas las personas,
incluidas las usuarias de ayudas técnicas o productos de apoyo, lo que se garantizard en el
Proyecto de Urbanizaciéon redactado.

En lo referente a la presencia de parques v jardines, en la Zona Verde prevista, se verifica o se
verificard en el Proyecto de Urbanizacion redactado como desarrollo del Plan Parcial, las

siguientes determinaciones contenidas en el Articulo 7 de la normativa:

1. Todas las instalaciones, actividades y servicios disponibles en la zona verde deberdn estar
conectadas entre si y con los accesos mediante, al menos, un itinerario peatonal accesible.
2. En estos itinerarios peatonales queda prohibida la utilizacion de tierras sueltas, grava o
arena.

3. El mobiliario urbano, ya sea fijo o moévil, de cardcter permanente o temporal, cumplird lo
establecido en el capitulo VIl de la normativa.

4. Deberdn preverse dreas de descanso a lo largo del itinerario peatonal accesible en
infervalos no superiores a 50 m. Las dreas de descanso dispondrdn de, al menos, un banco
gue relna las caracteristicas establecidas en el articulo 26 de la normativa.

5. Se dispondrd de informacion para la orientacion vy localizaciéon de los itinerarios peatonales
accesibles que conecten accesos, instalaciones, servicios y actividodes disponibles. La
sehalizacion responderd a los criterios establecidos en los articulos 41 y 42, e incluird como

minimo informacién relativa a ubicacion y distancias.

En lo referente a sectores de juegos, caso de disponerse, se verificard en el Proyecto de

Urbanizacion, el cumplimiento de lo regulado en el articulo 8 de la normativa.

La verificacién de la normativa para los elementos de urbanizacion se llevard a cabo en el

Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el Plan Parcial.

El Proyecto de Urbanizacion gue desarrolle el presente Plan Parcial, verificard, como proyecto
constructivo el cumplimiento de la ORDEN VIV/561/2010, en lo referente a las condiciones
establecidas para los cruces entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares (capitulo VI),
urbanizaciéon de frentes de parcela (capitulo VII), mobiliario uroano (capitulo V), elementos

vinculados al tfransporte (capitulo 1X) y capitulo (XI), sefalizacidon y comunicacion sensorial.

5.5. CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 29/2010, DE 4 DE MARZO DE 2010, POR EL QUE SE
ARUEBAN LAS NORMAS DE HABITABILIDAD DE VIVIENDAS DE GALICIA.

El citado decreto en su capitulo Il en lo referente a la coordinacién con el planeamiento
establece la obligatoriedad de verificar su cumplimiento en los instrumentos de ordenacion
urbanistica:

El presente epigrafe justifica el citado cumplimiento y en concreto de los siguientes puntos:

"2. El planeamiento que determine la nueva ordenacion detallada de suelos en los que se
contemple el uso residencial deberd establecer las condiciones que deben cumplir las
viviendas para tener la condicion de vivienda exterior, y adoptar las medidas necesarias
para garantizar el adecuado soleamiento de las viviendas.”

El Plan Parcial, por la disposicion de las distintas manzanas, y las condiciones de retranqueo y
ordenanza garantiza la condicion de vivienda exterior de las viviendas asi como su
adecuado soleamiento. La tipologia utilizada es la de vivienda unifamiliar que dispone al
menos de dos alzados libres.

"En estos suelos, para que una vivienda tenga la condicidén de vivienda exterior, deberd
garantizarse que determinadas estancias de las viviendas tienen iluminacion y ventilacion
directa a fravés de espacios exteriores de calidad, publicos o privados, que deberdn ser
recogidos como tales en el planeamienfo. El planeamiento deberd establecer Ias
caracteristicas y dimensiones de estos espacios y se deberd justificar corno minimo:

a) Que la configuracion y dimensiones del espacio guarde una adecuada relacion con la
altura de las edificaciones que lo conforman.

b) Que se respeten unas distancias minimas de luces rectas, a establecer por el
planeamiento, en funcion de las alturas de las edificaciones enfrentadas.

c) Que se garantice la continuidad espacial y de disenio de dichos espacios aunque el
desarrollo de los mismos sea reqlizado por propietarios diferentes.

d) Que las dimensiones de estos espacios no resulten inferiores a las exigibles segun el
aparfado 1.A.1.1. del anexo | a este decrefo para los suelos sin planeamiento.

Al menos la estancia mayor y ofra estancia, cuando la vivienda cuente con mds de una,
deberdn tener iluminacién y ventilacion directa a fravés de los citados espacios exteriores de
calidad. El planeamiento podrd establecer la posibilidad de que el resto de las estancias de
las viviendas, o alguna de ellas, pueda tener iluminacion y ventilacion a fravés de patios de

parcela cuyas caracteristicas y dimensiones vendrdn reguladas en el planeamientfo y que,
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como minimo, deberdn respetar las determinaciones establecidas en el anexo | de este
decrefo para los patios de parcela.”

Por la tipologia utilizada, (vivienda unifamiliar en sus categorios de aislada, pareada o
aislada), y por la disposicidon de las manzanas residenciales en relacion al viario previsto, ast
como las condiciones de posicidn previstas en ordenanza se garantiza que las viviendas
proyectadas en desarrollo del Plan Parcial S-07 de Venturina respondan a las condiciones

indicadas.

5.6. CUMPLIMIENTO DE LA RESERVA DE SUELO CON ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA

El articulo 42.9 de la ley 2/2016, referido a la calidad de vida y cohesidon social establece en

su punto 9.

9. Los planes generales deberdn prever unas reservas de suelo para la vivienda sujefa a
algun régimen de profeccion publica que, como minimo, comprenderdn los ferrenos
necesarios para realizar el 30 % de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacion
urbanistica en el suelo urbanizable y en el suelo urbano no consolidado regulado en el
articulo 17.b).1. Esta proporcion serd del 10 % en el supuesto del suelo urbano no
consolidado regulado en el articulo 17.b).2. En el supuesto del suelo urbano no consolidado
regulado en el articulo 17.b).3 no serd obligatorio prever una reserva para vivienda sujeta a

algun régimen de proteccion.

Excepcionalmente, los planes generales, en atencidn a la demanda real de vivienda
protegida, podrdn fijar una reserva inferior gjustada al porcentaje de reserva fofal de suelo
para vivienda profegida del ayuntamiento y a los diferenfes regimenes de vivienda
protegida. El porcentaje de reserva total del ayuntamiento se determinard anualmente por
el Instituto Gallego de Ila Vivienda y Suelo, en base a los inscritos en el Registro Unico de
Demandantes de Vivienda de la Comunidad Autdnoma de Galicia. La resolucion que

defermine este porcentaje serd objeto de publicacion en el Diario Oficial de Galicia.”

El Plan General de Ordenacion Municipal de Ames no fija porcentajes de reserva de vivienda
protegida. Se plantea en el Plan Parcial el cumplimiento del estdndar establecido en relacion
a la demanda real de vivienda protegida, mayorando el resultado (para mantener el
porcentaje aprobado inicialmente), por considerarlo mds ajustado a la demanda real de

vivienda protegida existente en el ayuntamiento de Ames.

Por resolucion del IGVS del 14 de enero de 2016, publicada en el DOG n° 14 de 22 de enero
de 2016 se fijaron los porcentojes de reserva de vivienda protegida para los distintos

concellos de Gdalicia.

En el caso de Ames se establece un porcentaje total de reserva protfegida de suelo para
vivienda protegida (PRTC) del 4,53 % vy para el conjunto de Galicia de 4,66 %
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El cumplimiento del estdndar queda garantizado al establecer una reserva del 20% de la
superficie de parcelas netas de uso residencial y del 20% de la edificabilidad total de uso

residencial.

Edificabilidad residencial proteccién oficial (ERPO)= 9.660 m2
Edificabilidad residencial total (ERT)= 44.160 m2
ERPO/ERT=0,21 /21 %

Superficie residencial proteccion oficial (SRPO)=14.297,42
Superficie residencial fotal (SRT)= 74.095,51 m2
SRPO/SRT=0,20 / 20%

5.6.- CONSIDEERACIONES ESPECIFICAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y
ARQUITECTONICO.

El sector $-07 de Venturina, dmbito en el que se desarrolla el Plan Parcial no presenta en su
interior elementos de patrimonio arquitectdnico y/o arqueoldgico, recogidos en el catdlogo
del PXOM, ni en ningun otro instrumento de proteccion del patrimonio arquitecténico y/o
argueoldgico. Este hecho fue coroborado mediante la redlizaciéon de un “Estudio de
Evaluaciéon de Impacto sobre el Patrimonio Cultural”, realizado por la empresa AMBIOTEC S.L.
y firmado por el arquedlogo D. Pablo Vaamonde Diaz en el que se constata la inexistencia de
elementos de valor patrimonial en el sector. (El citado estudio se acompaha como
documento anexo al Plan Parcial).

Lindante con el dmbito objeto de actuaciéon y con un perimetro de proteccion que afecta al
dmbito de intervencioén se sitla el conjunto parroquial de Santa Maria de Biduido (del que se
incorpora ficha de catalogacion individual nominada como A-1, y que presenta el cédigo de
en el PXOM de Ames AR-08), un cruceiro ubicado en Biduido de Abaixo (del que se incorpora
ficha de catalogacion individual nominada E-1, y que presenta el cddigo en el PXOM de
Ames CR-14), y un hoérreo tradicional (del que se incorpora ficha de catalogaciéon nominada
como E-2 y que carecia de identificaciéon en el PXOM).

En el citado estudio se anadliza el impacto previsto sobre los elementos catalogados vy 1as

medidas de proteccidn previstas.

Con cardcter general se plantean las siguientes consideraciones normativas, recogidas en las
ordenanzas reguladoras, para el conjunto del presente Plan Parcial que desarrolla el sector S-
07 de Venturifia en relacién a la proteccién del Patrimonio Arquitecténico y Arqueoldgico.

1.- El Proyecto de Urbanizacion gue como Proyecto de Obras, desarrolla y completa el
proceso de definicidn del Plan Parcial, tendrd que recabar vy recibir autorizacion del
organismo responsable en materia de Proteccion del Patimonio de la Xunta de
Galicia, antes de la obtencién del preceptivo titulo municipal habilitante.

2.- Antes del inicio de las obras de acondicionamiento del terreno y de la urbanizacion
se tendrd que presentar para su autorizacién por el drgano competente de de la
Conselleria de Cultura, un proyecto de control arqueoldgico de los frabajos de
limpieza de vegetacion y de movimiento de tierras de las obras previstas, firmmado por
técnico competente, que cumpla con los requisitos exigidos en el decreto 199/1997,
de 10 de julio, por el que se regula la actividad arqueoldgica de la Comunidad
Autdénoma de Gallicia. Los frabajos no podrdn iniciarse hasta gque el citado proyecto
sea autorizado. A la vista de los resultados de la actuacion arqueoldgica podrd ser
preciso modificar la ordenacion, las determinaciones normativas y el catdlogo del
Plan Parcial, con el objetivo de la proteccidon y la conservacion del patrimonio
cultural.

3.- Los proyectos de obras de las edificaciones incluidas dentro del dmbito de
proteccion de los Bienes Catalogados tendrdn que recabar y obtener autorizacion
del organismo responsable en materia de Proteccidon del Patrimonio de la Xunta de
Gdlicia.

4.- Las determinaciones singulares en materia de proteccion del patriimonio
aparecen recogidas en cada una de las ordenanzas especificas de aplicacion y en
el conjunto del documento del Plan Parcial que debe ser aplicado de modo

infegrado.
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CONDICIONES PARA LA URBANIZACION

6.- CARACTERISTICAS DE LA RED VIARIA

6.1.- CIRCULACION RODADA

La carretera de la Diputacion constituye el acceso fundamental a nivel local. Partiendo de
Milladoiro llega hasta el nlcleo de Biduido, bordeando todo el sector a desarrollar. El tréfico
local que soporta esta carretera de apenas dos Km., asi como la ordenacion prevista para
ella, hace gue desde el punto de vista de la seguridad vial, para las infersecciones con ella
se recurra a una glorieta en donde se prioriza la reduccion de velocidad a la entrada del
sector. Por ofro lado la seccion dada al vial, de Avenida Uroana, contribuye a disminuir la
velocidad de la via en una zona ya de por si delicada por la carga de trdfico local que
soporta.

Las conexiones con el sistema general viario se realizardn a través de la actuacion llevada a
cabo a cabo por la Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras de la Xunta
de Galicia, denominada Variante de Poblacion As Galanas-Pardifias, englobada dentro de Ila
actuacion de la via de alta capacidad Santiago-Noia. Esta actuacion que atraviesa el sector
delimitado, constituyendo sus terrenos un sistema general viario de cesion obligatoria, como
ya se indicd en apartados precedentes, consta de un enlace situado a escasos 300 m all
norte del dmbito del Plan Parcial y con conexidon directa con la ya mencionada carretera
provincial. Desde este vial, ejecutado con un ancho de 25 m, se puede tener acceso a la
autopista A-9, a la N-550 y a la vio de alta capacidad Santiago-Noia, por lo que el
funcionamiento de los accesos y enlaces exteriores al sector quedan plenamente
garantizados.

En cumplimiento de las determinaciones del Plan General se redactara un Plan Especial de
Infraestructuras que defina el refuerzo de la conexion del viario del dmbito al el enlace con la
Via Pardifas - As Galanas .

Por lo que respecta a la organizacién viaria interna, como ya se explicd suficientemente en
epigrafes precedentes, se articula fundamentalmente en viarios a favor de las curvas de
nivel, de anchos entre los 12,00 m y los 11,30 m, que en su organizaciéon dejan zonas de
bancales en los cuales se asienta la edificacion,.

Estos viales tienen una pendiente longitudinal mdxima del 6% y minima del 1% y una
fransversal en torno al 2%, dando cumplimiento a lo indicado en la Ley sobre accesibilidad y
supresion de barreras arguitecténicas y reglamento que la desarrolla, de la manera indicada
en el epigrafe correspondiente de la presente memoria y a la orden VIV/561/2010, de 1 de

febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones de accesibilidad y no

discriminacion para el acceso y Uutilizacidn de los espacios publicos urbanizados. La
secciones fransversales de viario, segun las cuales se organizan las bandas de tréfico rodado,
aparcamiento, alcorques y aceras, las cuales se reflejan en los correspondientes planos del
presente Plan Parcial, serdn en todo caso vinculantes a la hora de redactar el preceptivo
Proyecto de Urbanizacion. El tratamiento de los pavimentos de las zonas de calzada vy
peatonales serd objeto de estudio en el mencionado Proyecto de Urbanizacion que habrd
de tener en cuenta la vigente normativa y reglamentos en materia de accesibilidad y
supresion de barreras arquitectdnicas. En todo caso se primard, para las zonas de acera, un
pavimento que, por su facilidaod de desmontaje y reposicion, sirva para la posibilidad de
incorporacion de servicios urbanisticos no previstos en el presente Plan Parcial. Para las zonas
de aparcamiento se deberd primar algun tipo de pavimento que, previsto para la finalidad
propuesta, sea del tipo mds “blando” posible de manera que, en aguellos momentos en que
no se encuentre vehiculos aparcados, se consiga la apariencia de zona peatonal. Para las
zonas de ftréfico rodado se primard un pavimento de fipo confinuo que se adapte
correctamente a los necesidades del trdfico previsto. En todo caso el fratamiento de los
pavimentos, la colocaciéon de vados y demds elementos de seguridad vial cumplirdn la
vigente normativa y reglamentos en materia de accesibilidad y supresion de barreras
arquitecténicas.

Por lo que respecta al nimero de plazas de aparcamiento, como ya quedd indicado en
apartados anteriores, se prevé un ndmero ligeramente superior al exigido en la normativa
estatal y autondmica, distribuido de la siguiente forma:

- Aparcamientos vinculados a viviendas, uso comercial lucrativo y equipamiento; 537

- Aparcamientos publicos en superficie: 389

De estas ultimas se reservardn para minusvalidos las necesarias para dar cumplimiento a la
“orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso v utilizacion de los
espacios publicos urbanizados” vy resto de normativa de accesibilidad, con las caracteristicas

determinadas en la normativa de aplicacion.

6.2.- RED VIARIA PEATONAL

La red viaria peatonal abarca superficies de fitularidad privada y publica, en funcién de las
caracteristicas de cada dmbito. Los espacios codificados como VPU-1.1 a VPU-1.6 serdn de
cesion al Ayuntamiento, completamente urbanizados vy libres de cargas. Son espacios de
comunicaciéon entre viarios rodados, necesarios para el correcto funcionamiento del dmbito.

Los espacios codificados como VPR-2.1 a VPR-2.18 son espacios de titularidad privada, cuya
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utilidad es crear en algunos casos pasos inferiores, comunicacién entre las parcelas o
accesos a los taludes entre las diferentes plataformas. La superficie de taludes también se
incluye en este dmbito. Serdn zonas que se urbanizardn con el proyecto de urbanizacion y
con cargo a éste, con la finalidad de garantizar la unidad de la actuacion proyectada. En el
preceptivo proyecto de compensacion estas superficies serdn adjudicadas en pro indiviso a
cada una de las manzanas a las que siven con la finalidad de garantizar un adecuado
mantenimiento de la urbanizacion prevista para ellos.

La red viaria peatonal serd objeto de estudio pormenorizado en el preceptivo proyecto de
urbanizacién que desarrollard como proyecto constructivo el presente Plan Parcial. Con
cardcter indicativo se plantea que las soluciones utilizadas serdn de cardcter blando

primando la permeabilidad de los pavimentos y la aparicion de soluciones verdes.

7.- CARACTERISTICAS Y TRAZADO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

7.1.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Desde la red municipal existente a 43 m por la carretera municipal, ejecutada recientemente
en base al convenio suscrito con la promocion, se realizard una conduccién de alimentacion
para tfodas las zonas del sector. Para él se proyecta una red de distribucion mallada con dos
arterias: una para las manzanas del oeste y otra para las manzanas del este. A partir de estas
se realizardn los ramales para las acometidas a cada vivienda, ademds de las necesarias
para la red municipal de riego y bocas de incendios y los servicios y equipamiento
comunitarios. Se garantizard la dotacién de agua potable con un minimo de 150
litros/habitante-dia, ademds del consumo que pueda producirse para el riego, tanto de las
zonas verdes privadas como publicas.

Las conducciones de la red serdn enterradas siguiendo los trazados de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico. El didmetro minimo a considerar serd el de 10 cm vy la
inclinacién minima del 4 por mil. La red de hidrantes y de riego se conectard a la red de
abastecimiento dotada de bocas fipo T-45. En todo caso el diseno de la red de
abastecimiento se ajustard a lo dispuesto en la normativa del PGOM y a las directrices de la

compania suministradora.

7.2.- RED DE SANEAMIENTO

Se proyecta un sistema separativo: de pluviales hacia el regato de Tarrio y de fecales con
conexion final a la red general existente a 43 m del sector, conectado asi mismo y en Ultima
instancia a la depuradora de Teo la cual, segun las previsiones del Plan General para el
presente sector, no necesita refuerzo.

La red de pluviales se plantea a uno de los lados de cada una de las calles, con sumideros a
ambos lados, asi como en determinados puntos de los recorridos peatonales. El trazado de
esta red, una vez fuera del sector, discurtird por el viario publico del nlcleo de Casanova,
paralelo a la red de fecales existente y conectard con el regato de Tarrio situado al ofro lado
de la via férrea. Para ello serd preceptiva la autorizacion del organismo fitular de esta para el
paso, asi como de “Augas de Gdlicia” para el vertido.

La red de fecales, teniendo en cuenta que a estas alturas de tramitacion del Plan Parcial
todavia se desconoce la parcelacion definitiva, se plantea a amibos lados del viario publico
que sirve de acceso a las viviendas, convergiendo todas las canalizaciones en el punto mds
bajo del sector, a partir del cual serdn necesarios 43 m mdas de conduccién hasta conectar
con la red existente,

Las canalizaciones serdn de hormigdén o PVC para didmetros inferiores a 50 cm y serdn
subterrdneas, siguiendo el trazado peatonal del viario y el de los espacios libres. Para el
diseno se tendrdn en cuenta las directrices de la normativa del planeamiento general, asi

como las determinaciones de las normas tecnoldgicas y demds normativa de aplicacion.

7.3.- RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO

El suministro eléctrico del sector se realizard a partir de la red de media tensidon existente en
las proximidades de la zona que en la actualidad llega hasta el centro de transformacion
situado en la urbanizacion de As Mimosas, enterrando la mencionada conduccion vy
previendo la implantacién de dos centros de transformacion en caseta enterrada en la zona
verde y en uno de los itinerarios peatonales, ambos aproximadamente en el centro de
gravedad de los consumos. Desde ellos se desarrollardn los ramales para suministro eléctrico
a las viviendas y de alumbrado publico. Las canalizaciones de estos servicios se desarrollardn
linealmente mediante galerias bajo las zonas peatonales con los registros necesarios para el
mantenimiento de las redes. El tendido, cdiculo y dimensionado de las mismas se realizard
conforme a los respectivos Reglamentos Electrotécnicos y sus Normas Técnicas
Complementarias, y subsidiariamente a las normas de la companhia suministradora, salvando
las distancias en ellas establecidas respecto a las redes de suministro 0 abastecimiento de los

demads servicios urbanos.
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Para el dimensionado de las instalaciones se partird de la demanda minima de 6 KW por
vivienda y una intensidad de 15 lux en los viales principales, 10 lux, en los secundarios y 5 lux
en el resto de los espacios publicos e itinerarios peatonales. Si bien estas magnitudes son
ligeramente superiores a las minimas exigidas por la normativa, se consideran mds acordes
con el desarrollo de la zona. El alumbrado publico empleard distintos bdculos y luminarias

dependiendo del cardcter de las distintas zonas.

7.4.- RED DE TELECOMUNICACIONES

Desde la posible acometida, en el punto de entrada del sector accediendo desde el nlcleo
de Milladoiro, contiguo a las parcelas de equipamientos publicos y de uso comercial, y dada
la importancia de este senicio, se desarollard linealmente bajo las zonas peatonales
mediante conducciones subterdneas en zanja independiente con sus correspondientes
arquetas de derivacion y de registro que permitan en todo momento verificar las redes e
incorporar futuros sistemas u operadores previendo para ello al menos dos candlizaciones
libres paralelas a las necesarias para los operadores ya autorizados y en servicio. El desarrollo
de dichas canalizaciones se redlizard con proyecto conjunto elaborado por técnico
competente a incorporar como parte del proyecto de urbanizaciéon global del sector. La
redaccion de dicho proyecto y el desarrollo de las lineas se realizard conforme a las vigentes
normas y reglamentos de instalaciones de telecomunicacion en el momento de su

elaboracion.

7.5.- RED DE GAS

Pese a no existir suministto de este combustible en las inmediaciones del sector, si se
considera conveniente la disposicion de candlizacion para este serwicio, puesto que el
desarrollo de este sector no es un hecho dislado, sino que se engloba en un dmbito
densamente poblado, constituido por la urbanizacidon de As Mimosas y los nicleo rurales de
Biduido, Casanova y Raices, o que hace factible el suministro en un futuro préximo.

No obstante, la prevision de este tipo de instalacion orientada fundamentalmente a la
produccién de calor podrd variarse en interés de la promocion previo estudio de la
conveniencia del empleo de un sistema alternativo de produccidon de energia para
calefaccioén y/o agua caliente sanitaria priorizando aquellos que representen la utilizacion de
energias renovables y/o ecoldgicas. En todo caso el desarrollo y caracteristicas de las redes
para suministro de combustibles se realizard de acuerdo con lo establecido por su normativa
especifica y subsidiariamente por lo establecido en las respectivas Normas Tecnoldgicas de
la Edificacion.

Ademds de estos servicios se preve la posibilidad de dotar al sector de otfras infraestructuras
mediante la inclusion de dos redes de conductos suplementarias en prevision de futuras

canalizaciones para posibles usos alternativos como conducciones de fibra dptica, etfc.

8.- CARACTERISTICAS DE LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES Y LAS ZONAS VERDES

Los espacios libres de dominio y uso publico se dotardn de pavimento, plantaciones,
mobiliario urbano, juegos infantiles, asi como de las respectivas instalaciones de riego y de
alumbrado publico, procurando en su definicidon a través del correspondiente proyecto de
urbanizacion el empleo de sistemas y elementos de minimo mantenimiento y mdxima

sequridad para su disfrute por la colectividad.

9.- DETERMINACIONES DE GESTION

9.1.- SISTEMA DE GESTION

Segun el articulo 46 del Reglamento de Planeamiento, los Planes Parciales que se refieran a
urbanizaciones de iniciativa particular deberdn contener ademds de los determinaciones
establecidas con cardcter general, el modo de ejecucion de las obras de urbanizacion,
senalando el sistema de actuacién y los compromisos que se hubieren de contraer entre el
urbanizador y el ayuntamiento, y entre aquél y los futuros propietarios.

El promotor del presente Plan Parcial son las empresas Santiago Sur S.I. y Roubin Noroeste S.A.,

propietarias de mds del 50% de la superficie total. La primera de las empresas ha suscrito
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convenio con el ayuntamiento de Ames para el desarrollo del sector $-07 Venturifia, segun el
cual el sistema de actuacion por el que opta es el de compensacion.

Por lo que respecta a las condiciones de las obras de urbanizacion, sus plazos y los
compromisos adquiridos se estard a lo dispuesto en el mencionado convenio y en la
normativa referida al respecto que se incluye en el Plan General de Ordenacion Municipal.

La ejecucion del sistemna general viario previsto corrid a cargo de la Subdireccion Xeral de
Estradas de la Xunta de Galicia, previa puesta a disposicion de los terrenos por parte de la
promotfora sin que este hecho mermara los porcentajes de propiedad del suelo de los
distintos propietarios intervinientes , segun el comrespondiente convenio firmado entre las
partes.

La ejecucion de los sistemas locales comerd a cargo de la promocion, quien cederd
urbanizados los terrenos indicados en el proyecto de compensacion, conjuntamente con el
10 % del aprovechamiento lucrativo, que corresponde al Ayuntamiento.

En el Plan de Etapas se fija el orden de prioridades para la ejecucion del Plan, fijdndose los
plazos y definiendo las obras gue se realizardn en cada etapa.

Condiciones de la gestion:

1° El sistemna elegido para la gestion es el de Compensacion, debiendo garantizarse
mediante el Plan de Etapas incluido en el presente Plan Parcial, la ejecucion de las distintas
fases de la urbanizacion.

2° Las prevision de los distintas etapas de la urbanizacion suponen el compromiso de la
promocion de ejecucion en los plazos previstos, considerando como fecha inicial para ello la
de aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacion por parte del Ayuntamiento.

3° Las cesiones de suelo y de aprovechamiento se realizan en el momento de la aprobacion
definitiva del proyecto de compensacion. La urbanizacion ejecutada se entregara al
Ayuntamiento, corriendo a cargo de la promocién su conservacion en tanto no se produzca
la recepcion.

4° Como garantia del exacto cumplimiento de dichos compromisos por el 6% del coste de
urbanizacién y de la implantaciéon de los servicios, se formalizard un depdsito en metdlico, en

valores publicos, © mediante aval bancario.

10.- PLAN DE ETAPAS, ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO Y FIJACION DE PLAZOS.

10.7.- PLAN DE ETAPAS

Conforme a las determinaciones del articulo 68 de la Ley 2/2016 del Suelo de Galicia vy
articulos 54 y 62 del Reglamento de Planeamiento, se formula el Plan de Etapas para
desarrollo del presente Plan Parcial. Se redlizard la urbanizacién en una etapa Unica, si bien

con la légica sucesion de fases constructivas. Se establecen dos fases para la ejecucion del
Plan Parcial gue se concretaran en el proyecto de urbanizacion, de forma que se realizardn
previa o simultdneamente con la edificacion:

19 fase: En la primera fase constructiva se procederd al desmonte, formacion de los taludes y
explanacion del terreno hasta la consecucion de las cotas previstas en proyecto. Esta fase
incluird, fambién la apertura de zanjas y el fendido de redes de saneamiento, evacuacion de
pluviales, suministro eléctrico, alumbrado publico, abastecimiento de agua potable, red de
riego, gas y telecomunicaciones. Se incluird asi mismo la realizacion del viario rodado vy la
subbase de aceras y viario peatonal. En esta fase se acometerd la conexion de la red de
pluviales del sector al rego de Tario mediante la ejecucion de la correspondiente
candalizacién a través del nucleo de Casanova

29 fase: La segunda fase comprenderd el remate de la urbanizaciéon con el pavimentado
general, disposiciéon de alumbrado publico, plantacién de césped, arbustos y arbolado y
colocacién de mobiliario urbano. Incluird de la mismma manera la ejecuciéon del remate de
urbanizacién de parques vy jardines, y pargues deportivos del sector. En esta fase se
procederd a la conexidon del viario local con el municipal a través de los puntos previstos en

el Plan Parcial.

10.2.- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO, EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION
DE LOS SERVICIOS Y DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Los costes econdmicos de la implantacion de los servicios urbanisticos previstos y de la
urbanizaciéon se determinardn con precision en el Proyecto de Urbanizacion que se redacte
en desarrollo del presente Plan Parcial; no obstante, en cumplimiento del articulo 55 del
Reglamento de Planeamiento, se procede a valoraros de forma necesariamente

aproximada.
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UD obra Medicién Precio PRECIO TOTAL
unitario
Movimientos de fierras y explanaciones 300.000 m?® 3,00 € 900.000,00 €
Abastecimiento de agua 4.500 ml 6,00 € 27.000 €
Saneamiento fecales 4.000 ml 20,00 € 80.000 €
Saneamiento pluviales 3.685 ml 20,00 € 73.700 €
Conexion de la red de pluviales 870 ml 20,00 € 17.400 €
Energia eléctrica y alumbrado P.A. 50.000 € 50.000 €
Red de gas P.A. 30.000 € 30.000 €
Red de telecomunicaciones P.A. 20.000 € 20.000 €
Pavimentacién y sehalizacion 49,332 m? 48,00 €| 2.367.936,00 €
Ajardinamiento y arbolado 34.379 m? 9,00 € 309.411,00 €
Mobiliario y equipamiento urbanistico P.A 120.000 120.000 €

TOTAL

3.995.447,00 €

Asciende el Avance del Coste Estimado de Ejecucion de las obras de urbanizacion y de
implantaciéon de los servicios, a la cantidad aproximada de TRES MILLONES NOVECIENTOS

NOVENTA'Y CINCO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y SIETE EUROS.

10.3.- FIJACION DE PLAZOS.

1.- Aprobacion Definitiva del Proyecto de Urbanizacion:

2 anos / 2017 - 2018.

2.- Aprobacion definitiva del Proyecto de Equidistribucion.

2 anos /2017 - 2018.

3.- Ejecucion de las obras de urbanizacion.

3 anos / 2019 — 2021.

1 afo /2022

5.- Ejecucion de la edificacion.
5 anos / 2027

4.- Redaccion de proyectos de edificacion y solicitud de licencias
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11.- ORDENANZAS REGULADORAS
11.1.- DESCRIPCION DE ZONAS

En el Plan Parcial $-07 de Venturifia se prevé la disposicion de las siguientes zonas:

e Zona Residencial Promocion Libre (R-1.1 a R-8.1).

e Zona Residencial de Proteccion Publica (RP-1 a RP-7).

e 7Zona Equipamiento PUblico Sociocultural (EQ-2).

e Zona Equipamiento Publico Docente (EQ-1).

e Zona Uso Comercial Lucrativo (CM-1).

e /ona Verde y Espacios Libres (ZV-1).

e Zona de Espacio Libre Privado (ELP-1 y ELP-2).

e /Zona de Sistema General Viario (SGV) y Zona de Reserva de Sistema General Viario (RSG-
01y RSG-02).

e /ona de Viario Rodado (V).

e Zona de Viario Peatonal y Taludes (publico y privado) (VPU-1.1 a VPU-1.7 y VPR-2.1 a VPR-
2.18).

11.2.- REGULACION DE USOS
En lo referente a la regulacion de usos el Plan Parcial del sector S-07 de Venturiha se atendra
a lo establecido en el Plan Xeral de Ordenacion Municipal de Ames en su titulo V

“Condiciones de los usos”.

11.3.- REGULACION DE CONDICIONES DE PARCELACION

En lo referido a terminologia de conceptos se establecen las siguientes definiciones:

e Solar.

Superficie de suelo urbano apta para la edificacion.

e Parcela edificable.

Es la superficie comprendida entre linderos y alineaciones, sobre la cual se puede edificar.

e Parcela minima.

Es la superficie minima de parcela edificable establecida por la correspondiente Ordenanza.

¢ Manzana.

Es el conjunto de parcelas, que sin solucidén de continuidad, quedan comprendidas entre

vias, espacios publicos y/o taludes, determinados en el Plan Parcial.

e Linderos.

Son las lineas perimetrales que delimitan parcelas y las separan unas de otras.

Con respecto a su posicion los linderos se clasifican en:

- Lindero Frontal (alineacion): el que delimita la parcela con la via publica de acceso.
- Lindero Posterior: el que separa la parcela por su parte opuesta a la frontal.

- Linderos Laterales: los restantes distintos del frontal y el posterior.

11.4.- REGULACION DE CONDICIONES DE POSICION

En lo referido a terminologia de conceptos se establecen las siguientes definiciones:

e Rasante.
Es la linea que determina la inclinacién de un terreno o pavimento con relacion al plano
horizontal.

Se distinguen dos tipos de rasantes:

a) Rasante de calzadas y aceras: es el perfil longitudinal del viario, segun Proyecto de

Urbanizacion.,

b) Rasante de tferreno: es la que corresponde al perfil del terreno natural (cuando no haya
experimentado ninguna transformacion) o artificial (después de obra de explanacion,

desmonte o relleno que supongan una alteracion de la rasante natural).

e Refranqueo

Es la distancia comprendida entre los linderos de la parcela y las lineas de fachada de la
edificacion, medidos en la planta baja.

En las parcelas con alineacion oficial el retranqueo serd la faja de terreno comprendida entre
la linea de edificaciéon y la alineacion exterior. Se medird sobre una linea perpendicular a

ésta.

e Medicidon de retranqueo
El valor del refranqueo, sea frontal, lateral o posterior, se medird perpendicularmente al

lindero de referencia, en todos los puntos del mismo.
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e Separacion a linderos.
Es la distancia entre cada punto del plano de planta baja y el lindero de referencia mds
proximo, medida sobre una recta perpendicular a éste, respetdndose lo indicado en el

apartado de vuelos, art. 7.4.7.

e Separacion entre edificios.
Es la dimensidn de la distancia que separa sus plantas bajas, respetdndose lo indicado en el
apartado de vuelos. En edificaciones adosadas se considera como tal a la separacion entre

dos conjuntos continuos de un nimero determinado de viviendas.

e Linea de fachada o de edificacion
Es la que delimita la superficie de ocupacién de la parcela, tras el retranqueo de la via

publica y de los demds linderos.

e Edificacion aislada
Es la situacidén en parcela independiente con obligacidon de refranqueos por todos los

linderos.

e Edificaciéon pareada
Es la agrupaciéon formada unicamente por dos edificios independientes, adosados por un

lindero lateral comun, con obligacién de establecer retfranqueos a los linderos restantes

e Edificacion adosada
Es la situada en parcelas independientes con edificacion adosada formando fila con otras
edificaciones en un nimero mayor que dos. La ultima edificaciéon de una fila de viviendas

adosadas también se considera adosada (no pareada).

e Edificaciéon abierta.
Es la construccion en blogue aislado, separado de otras edificaciones por espacios libres

ajardinados vinculados a ellas.

11.5.- REGULACION DE CONDICIONES DE VOLUMEN

En lo referido a terminologia de conceptos se establecen las siguientes definiciones:

o Coeficiente de edificabilidad
Es la relacién entre la superficie total edificable y la superficie de la parcela edificable,

expresada en m2/m?2,

e Supefficie ocupada
Es la proyeccion vertical de la edificacion sobre el terreno.
Para el computo de la superficie ocupada no se tendrdn en cuenta aleros, marguesinas o

vuelos y balcones abiertos.

e Supefficie libre de parcela.

Es la superficie de parcela edificable no ocupada por la edificacion.

¢ Coeficiente de ocupacion
Es el porcentaje que representa la superficie ocupada con relacidon a la superficie de parcela

edificable.

e Supefficie edificada por planta.

Es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.
No se considera superficie edificada, a efectos de cémputo exclusivamente, los vuelos
totalmente abiertos. A efectos de superficie edificada los porches totalmente abiertos

computardn el 50% de su superficie construida.

¢ Supefficie construible mdxima

Es la superficie total, suma de las plantas que integran la edificaciéon, que puede realizarse
sobre una parcela, resultante de aplicar el indice de aprovechamiento (expresado en m#¥m?)
que tenga asignado a la superficie de la parcela. No se consideran incluidas en esta
supertficie las plantas de sétano o semisétano destinadas a garadje o instalaciones de la

edificacion.

o Cota de referencia u origen

Se define en el planeamiento para servir de origen a la medicion de la altura,
considerdndose como cota cero la de la acera o la del terreno circundante si asi se
determinase en las Condiciones Parficulares de la zona, medida en el medio de cada cara

de la edificacién o quiebro de ésta, tanto en planta como en alzado.
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e Altura mdxima de la edificacion

Es la distancia vertical medida desde la rasante de la acera o del terreno en contacto con la
edificacion hasta el arrangue del plano de cubierta o remate superior del peto, en caso de
existir éste.

Si en el desarrollo de la envolvente del edificio, en funcidn de las variaciones de rasante o del
terreno, se produjeran variaciones de la altura de la edificaciéon mayores que 1,00 m. se
procederd al escalonamiento de ésta hasta que cumpla dicha condicion. Exclusivamente se
excluyen de esta condicion los framos de fachada afectados por la creacion de rampas de
bajada a sdtanos o semisdtanos. Por encima de la altura mdéxima de la edificacion
Unicamente se podrdn construir los planos de cubierta y elementos funcionales de la

edificacion que obligatoriamente se tengan que situar en la cubierta.

e Alfura total y nimero de plantas.

Es la distancia vertical medida desde la rasante de la acera o del terreno en contacto con la
edificacion, hasta la cumbrera mdas alta del edificio.

Las edificaciones a realizar se djustardn al nimero de plantas indicado en las ordenanzas
particulares. Unicamente en el caso de vivienda unifamilior adislada se pemmitird la
construccion de una planta menos de las indicadas.

En actuaciones que incluyan uso distinto al residencial y que por sus caracteristicas
particulares asi 1o requieran se podrd optar por ofras situaciones previa tramitaciéon de un

Estudio de Detalle.

e Alfura de pisos
Es la distancia medida en vertical entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos o en

su caso entre la cara inferior del forjado y el tirante de la estructura.

e Altura libre de pisos

Es la distancia medida en vertical desde el pavimento al techo de la planta correspondiente.
e Planta
Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar una

actividad.

e Planta sétano

Es aguella porcion de planta que fiene el techo situado completamente por debajo de la

rasante de referencia, en cada una de la fachadas de la edificacion.

e Planta semisétano
Es aquella porcion de planta que tiene el techo por encima de la rasante de referencia pero
sin sobrepasar 1,00 m de altura con respecto a ésta. De acuerdo con la legislacion del suelo

vigente se prohibe el uso residencial en sétano y semisétano.

e Planta baja
Es la planta mds cercana a la rasante de referencia, sin ser sétano o semisdtano. Se

contemplard como tal en cada una de las fachadas o quiebros de ésta.

e Entreplanta
Es la planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en posicion intermedia entre los

planos de pavimento y techo de la planta baja.

e Planta de piso
Es la planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. Su altura se fija, bien

en funcién del uso o bien de las condiciones particulares de la zona.

e Fondo edificable.
Es la distancia medida desde la alineacion exterior, en todos sus puntos, a la que debe

situarse la alineacion interior.

e Cubierta.
Se incluye en este dmbito todo elemento situado por encima de la altura mdxima de la
edificacion.
Atendiendo a esto se distinguen los siguientes elementos incluidos en el mencionado dmbito:
- Cubiertas planas
- Tejados
- Cubiertas singulares

- Elementos de instalaciones
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El espacio generado entre el forjado de techo de la Ultima planta v los tejados y/o cubiertas
singulares tendrd la consideracion de espacio bajo cubierta, pudiendo destinarse éste a uso
residencial exclusivamente vinculado a la planta inferior.
Q) Forma y dimensiones:
- Tejados: son aquellas cubiertas definidas por planos continuos que, tomando como
directriz horizontal la linea de altura mdxima de la edificaciéon, no superan los 30°, sin
rebasar en ningdn momento la altura total de la edificacion.
- Las cubiertas planas, singulares y elementos de instalaciones no sobresaldrdn en
ningun punto la envolvente definida por los planos de los tejados vy la linea de altura
total de la edificacion. Se excluye de esta condicion la formacién de hastiales en los
paramentos de las fachadas perpendiculares a viario publico de trafico rodado.
- En equipamientos publicos se admitirdn soluciones distintas debidamente
justificadas.
b) Condiciones de volumen:
El espacio incluido en los bajo cubierta no computa a efectos de nimero de plantas
pero si a la hora de calcular la edificabilidad. A tal efecto la altura libre minima a la

hora de considerar la superficie computable serd de 1,50 m.

11.6.- REGULACION DE CONDICIONES DE PROTECCION ARQUEOLOGICA (CAUTELAS
ARQUEOLOGICAS

Las cautelas de proteccion arqueoldgica de cardcter normativo de obligado cumplimiento
para cualquier actuacion prevista por el presente Plan Parcial que desarrolla el sector S-07 de

Venturina, son las siguientes.

1.- El Proyecto de Urbanizacién que como Proyecto de Obras, desarrolla y completa el
proceso de definicion del Plan Parcial, tendrd que recabar vy recibir autorizacién del
organismo responsable en materia de Proteccion del Patrimonio de la Xunta de
Gadllicia, antes de la obtencién del preceptivo titulo municipal habilitante.

2.- Antes del inicio de las obras de acondicionamiento del terreno y de la urbanizacion
se tendrd que presentar para su autorizacion por el érgano competente de de la
Conselleria de Cultura, un proyecto de control arqueolégico de los trabajos de
limpieza de vegetacion y de movimiento de tierras de las obras previstas, firmado por
técnico competente, gue cumpla con los requisitos exigidos en el decreto 199/1997,

de 10 de julio, por el que se regula la actividad arqueoldgica de la Comunidad

Autdénoma de Gallicia. Los frabajos no podrdn iniciarse hasta gque el citado proyecto
sea autorizado. A la vista de los resultados de la actuacion arqueoldgica podrd ser
preciso modificar la ordenacion, las determinaciones normativas y el catdlogo del
Plan Parcial, con el objetivo de la proteccidon y la conservacion del patrimonio
cultural.

3.- Los proyectos de obras de las edificaciones incluidas dentro del dmbito de
proteccion de los Bienes Catalogados tendrdn que recabar y obtener autorizacion
del organismo responsable en materia de Proteccidon del Patrimonio de la Xunta de
Galicia.

4.- Las determinaciones singulares en materia de proteccion del patrimonio
aparecen recogidas en cada una de las ordenanzas especificas de aplicacion y en
el conjunto del documento del Plan Parcial que debe ser aplicado de modo

infegrado.

11.7.- REGULACION DE CONDICIONES DE PROTECCION PAISAJISTICA (CAUTELAS PAISAJISTICAS)

Las cautelas de proteccion paisdijistica son el resultado de la trasposicién a la normativa de
las determinaciones contenidas en el Estudio Paisqjistico, informado por la sulbdireccion xeral
de Avdliacion Ambiental de la Xunta de Gdlicia e incorporado a la documentacion del Plan
Parcial.

Presentan cardcter normativo de obligado cumplimiento para cualguier actuacion prevista

por el presente Plan Parcial que desarrolla el sector S-07 de Venturina y son las siguientes.

1.- Se establece la obligatoriedad de aterrazamiento de las parcelas resultantes de la
ordenacion, en bancales sucesivos para salvar la pendiente existente entre linderos y
en el interior de las parcelas, siguiéndose en todo caso el criterio de menor alteracion
topogrdfica, lo que se justificard especificamente en el Proyecto de Urbanizacion que

desarrolle el presente Plan Parcial.

2.- La altura mdxima de los muros de contencion y/o taludes, entre bancales, se fija en
6,00 metros, teniendo que salvarse la diferencia entre rasantes de parcela con

sucesivos aterrazamientos que amortiglien el impacto visual y paisajistico producido.

3.- La pendiente de los taludes interiores a las parcelas y de delimitacion de estas no
podrdn superar los 60°,
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4.- Para el fratamiento fisico-formal de los taludes se planteardn muros pétreos con
soluciones formales tradicionales y soluciones verdes integradas (hidrosiembra) de
modo gue se minimice el impacto visual y se logre el mantenimiento de la imagen

visual del conjunto y la orla vegetal.

5.- Se conservard y potenciard la barrera visual existente, debida a la orla formada por la
vegetacion natural, en el perimetro inferior del sector (zona préxima al conjunto
parroquial). Esta orla natural le conferird al sector un valor visual relevante y una

integracion maxima en el ferritorio.

11.8.- ORDENANZAS

11.8.1. ORDENANAZA 1: RESIDENCIAL PROMOCION LIBRE (R-1.1 a R-8.1)

11.8.1.1. Definicion

Es aquella referida a las zonas previstas en el Plan Parcial como residenciales de vivienda
unifamiliar aislada, pareada o adosada, todas ellos de venta libre, con las caracteristicas
tipolégicas que le son propias y sin mas limitaciones que aquellas establecidas por la propia
Ordenanza y resto de documentos del Plan Parcial y las de orden superior establecidas por el
P.X.O.M.

¢ Tipologia
La tipologia parcelatoria y edificatoria permitida serd la de vivienda unifamiliar aislada,
pareada o adosada. Se fija un nimero MAaximo de viviendas adosadas sin soluciéon de

continuidad de cinco.

11.8.1.2. Ambito de aplicacién

El establecido en los correspondientes planos de clasificacion del Plan Parcial.

11.8.1.3. Condiciones:

11.8.1.3.1. Condiciones de Uso:

Uso principal: residencial clase "A”

Usos compatibles: Hospedaje grado 2° en edificacion exclusiva o compatible con vivienda;
oficinas grados 2° y 3° compatibles con vivienda; garaje-aparcamiento grado 1°. (segun

especificaciones del P.X.0.M.)

11.8.1.3.2. Condiciones de Parcelacion:

e Parcela minima

Se establecen fres cuantias de parcela minima en funcién de la tfipologia edificatoria

utilizada:

TIPOLOGIA Parcela minima
a) Vivienda unifamiliar aislada 600 m?

b) Vivienda unifamiliar pareada 450 m?

c) Vivienda unifamiliar adosada 300 m?
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e Frente minimo

Se establecen tres cuantias de frente minimo en funcién de la tipologia edificatoria utilizada:

TIPOLOGIA Frente minimo
a) Vivienda unifamiliar aislada 14
b) Vivienda unifamiliar pareada 10
c) Vivienda unifamiliar adosada 6

e Manzana

Cada una de las manzanas admitird cualquiera de las parcelaciones que verifiquen el
cumplimiento de las condiciones establecidas por el Plan Parcial, siempre y cuando no se
sobrepase el nimero mdximo de viviendas previstas en el presente Plan Parcial para cada
una de las manzanas.

NUmero mdximo de viviendas por manzana

R-1.1
R-1.2
R-1.3
R-1.4
R-1.5
R-1.6
R-1.7
R-1.8
R-2.1
R-2.2
R-2.3
R-2.4
R-2.5
R-2.6
R-2.7
R-3.1
R-3.2
R-3.3
R-3.4
R-3.5
R-3.6
R-3.7
R-4.1
R-4.2
R-4.3
R-4.4
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R-4.5
R-4.6
R-4.7
R-5.2
R-5.3
R-5.4
R-5.5
R-6.4
R-6.5
R-6.6
R-7.1
R-7.2
R-7.3
R-7.4
R-8.1

oo ==Y N =] ===

Parte de la superficie libre de las parcelas resultantes del proceso de parcelacion urbanistica
dentro de cada manzana, podrd mancomunarse entre los propietarios de las parcelas
incluidas en la misma, con el fin de destinar el suelo mancomunado asi obtenido a usos
recreativos, deportivos 0 zona verde comunitaria de dominio privado. En todo caso cada
parcela resultante del proceso de parcelacion, incluyendo en el computo de su superficie la
parte comrespondiente mancomunada, tendrd que respetar las condiciones de parcela
minima vy el resto de condiciones establecidas por el Plan Parcial. En todo caso se respetard
lo establecido en el articulo 26.4. del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por

el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

En cada una de las manzanas se admite la utilizaciéon de una Unica de las tipologias
permitidas o las soluciones mixtas que utilicen varias de ellas. La parcelacion interior de cada
una de las manzanas reflejada en los distintos planos de ordenacion tiene cardcter

meramente orientativo.
No se podrdn establecer series de viviendas de mds de 5 unidades con el objeto de evitar la
formacion de pantallas visuales. Cada conjunto edificado se deberd separar al menos 3
metros entre fachadas

11.8.1.3.3. Condiciones de Posicion:

e Retrangqueos
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Se establece la obligatoriedad de redlizar un retranqueo de cierres y edificacién de 3 metros

desde la alineacion, en los linderos que son frente a vial rodado. . NUmero maximo de Edificabilidad maxima en la
Cdbdigo de manzana L
. . , . . , s viviendas manzana

En los linderos que dan frente a viario peatonal los cierres se situaran sobre la alineacion. Para R11 - 1750
la linea de edificacion se establecerd un retranqueo obligatorio de fres metros. R-1.2 7 1750
En el lindero frontal la edificacion se situard obligatoriamente sobre la linea de retrangueo, R-1.3 3 750
excepto en el caso de viviendas aisladas. R-1.4 2 500
El retfranqueo de edificacion a los linderos laterales y posterior serd mayor de 3 metros, salvo 212 ;1 1228
en las paredes medianeras, (resultantes de utilizar tipologias pareadas o adosadas). R-1.7 3 750
R-1.8 3 750
e Rasante de viario, terreno y taludes. R-2.1 6 1500
. . . iy R-2.2 6 1500
Rasante de viario: serd la establecida en los planos de ordenacion del sector. R23 : 1250
Rasante del terreno: en la zona de retrangueo frontal de cierre y edificacion se permitird la R-Z' 4 5 1250
formacion de taludes y el rasanteo del terreno, con el fin de adaptar la edificacion a las R-2.5 3 750
pendientes del viario. Los taludes resultantes tendrdn una pendiente mdaxima no superior al R-2.6 1 250
30% medida perpendicularmente al viario, y dardn la rasante del terreno para el cémputo de E;I ‘;’ 1;28
la altura maxima de la edificacion. En estos espacios también podrdn aparecer rampas de R-3.2 5 1250
acceso a sétanos y semisdtanos con la pendiente necesaria. R-3.3 3 750
En el interior de la parcela también se permitird la formacién de taludes segun las R-3.4 4 1000
necesidades de la edificacion, en las condiciones establecidas en 11.7. R-3.5 1 250
R-3.6 1 250
R-3.7 1 250
11.8.1.3.4. Condiciones de Volumen: R-4.1 7 1750
R-4.2 4 1000
« Coeficiente de Edificabilidad R-4.3 1 250
. . , . ) L . R-4.4 4 1000
Las edificabilidades se asignan por manzana en funcion del numero maximo de vivienda a R-45 : 250
ejecutar. R-4.6 1 250
R-4.7 1 250
R-5.2 1 250
R-5.3 7 1750
R-5.4 7 1750
R-6.4 1 250
R-6.5 1 250
R-6.6 1 250
R-7.1 2 500
R-7.2 2 500
R-7.3 2 500
R-7.4 2 500
R-8.1 8 2000
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El reparto de edificabilidad entre las distintfas parcelas que componen la manzana se
realizard en el proyecto de compensacion.

Una vez aprobado el proyecto de compensacion e inscritas las parcelas resultantes se podrd
variar el reparto de edificabilidades entre las distintas parcelas con la redacciéon de un

estudio de detalle que agjuste los volimenes resultantes.

Coeficiente de ocupacion

Los coeficientes de ocupacion mdxima por parcela segin la tipologia utilizada son los

siguientes:

Tipologia Parcela minima Coeficiente de ocupacion
Unifamiliar aislada 600 m2 50 %
Unifamiliar pareada 450 m2 50 %
Unifamiliar adosada 300 m2 60 %

e Alfura mdxima de la edificaciéon y nimero de plantas
La altura mdxima de la edificacion medida en cualquier punto segin las presentes

ordenanzas serd de 7 metros y bajo mds una plantas (B+1).

e Alfura fotal de la edificacion
La altura total de la edificacion medida segun las presentes ordenanzas serd en todo caso

igual o inferior a 12,5 metros.

e Semisdtano
Se admite la construccion de un sétano o semisétano con uso exclusivo de garaje y locales

auxiliares de la vivienda.

e Cubiertas

Seran de aplicacioén las condiciones generales de cubierta de la presente normativa.

11.8.1.3.5. Condiciones estéticas:
o Cierres
Q) Cierres de linderos con frente a vial rodado. Se redlizardn en mamposteria de piedra

taco o similar hasta una altura de 1 metro, completdndose hasta una altura méxima de 2,00

metros mediante la plantacidn de especies vegetales arbustivas que configurardn una
pantalla verde, opaca y continua.

b) Cierres de linderos con frente a vial peatonal. Se realizardn integramente hasta una
altura mdxima de 2,00 metros mediante la plantacion de especies vegetales arbustivas que
configurardn una pantalla verde, opaca y continua.

C) Cierres en linderos entre fincas Se realizardn integramente hasta una altura mdxima
de 2,00 metros mediante la plantacion de especies vegetales arbustivas que configurardn
una pantalla verde, opaca y continua. Cuando el lindero posterior de la finca sea un talud
ascendente se podrd obviar la disposicion de cierre.

d) Los cierres vegetales se podrdn complementar con una malla metdlica de color
verde con el fin de garantizar la seguridad y la independencia de las fincas.

e) En los lugares en los que existan cierres fradicionales en el dmbito del Plan Parcial, se

mantendrdn estos.

e Retranqueos

La franja de retrangueo frontal se ajardinard en toda su superficie a excepcion de los puntos
en los que haya gue resolver los accesos a las viviendas y garajes. En la misma se dispondrdn
especies arbustivas a razén de al menos tres plantas por vivienda. Esta franja deberd ser
continua, no pudiendo aparecer ningun elemento fisico de separacion entre las distintas
parcelas.

El subsuelo de la franja de retranqueo podrd ser utilizado como soporte de canalizaciones de

servicios comunes del sector, quedando condicionada por esa servidumbre.

¢ Urbanizacién interior de parcela

W

En la urbanizacion interior de parcela primardn las soluciones “verdes”, de plantacion de
césped u otras soluciones de jardineria.

Se establece la obligatoriedad de utilizar soluciones de este tipo para al menos el 50% de la
superficie libre de la parcela.

Serd obligatoria la plantacion de un darbol o arbusto por cada 75 m2 (o fracciones menores)
de parcela neta en cualquiera de las tipologias permitidas, no computando a estos efectos
los empleados como cierre de parcela o los obligatorios para la franja de retranqueo.

Las parcelas deberdn aterrazarse mediante la disposicion de bancales con el objeto de

reducir la altura de los taludes privados existentes, en las condiciones establecidas en 11.7.

e Materiales
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Se prohibe expresamente la utilizacién de materiales en fachada sin revestir que no estén
previstos para ser utilizados de este modo.
Los colores y formas utilizados para la edificacion serdn aguellos que garanticen un menor

impacto paisajistico, y que tiendan a mimetizar la edificacién con su entorno.

11.8.1.3.6. Dotaciones de la vivienda:

Se cumplird lo especificado en el P.X.O.M. en cuanto a dotaciones de servicios, superficies
minimas, composicion del programa de vivienda, y todas cuantas disposiciones figuren en la
legislacion vigente.,

Serd obligatoria la dotacion de dos plazas de aparcamiento para cada vivienda, ubicadas

dentro de ésta, en edificio anexo o exteriores.

11.8.1.3.7. Otras condiciones:

Q) Las soluciones arquitectdnicas planteadas para las viviendas garantizardn  su
eficiencia energética mediante la utilizacidon de soluciones de bioclimatismo, utilizacion de
técnicas de arquitectura solar pasiva u otras similares.

b) Se permite la construccion de edificaciones auxiliares de la vivienda destinadas a los
siguientes usos: garaje, dlpendre, barbacoa y/o otros de fines similares.

Estas edificaciones no computardn a efectos de edificabilidad pero si de ocupaciéon siempre
gue no excedan los 25 metros cuadrados construidos. Se podrdn adosar a lindero comun
previo acuerdo entre propietarios acreditado documentalmente.

C) En aquellos dmbitos de aplicacion de la ordenanza, incluidos en el perimetro de
protecciéon de bienes catalogados exteriores (contorno de respeto), previo a la obtencion de
licencia de edificacion se tendrd que solicitar y obtener autorizacion del organismo
responsable en materia de Proteccién del Patrimonio de la Xunta de Galicia. La solucién
planteada por el proyecto arquitecténico de las viviendas garantizard la ausencia de
impacto sobre los bienes catalogados. Se pondrd especial atencidn en la no utilizacién de
soluciones de edificacién continua que supongan apantallamientos y generen barreras

visuales.

11.8.2. ORDENANZA 2: RESIDENCIAL DE PROTECCION PUBLICA (RP-1 @ RP-7)
11.8.2.1. Definicion
Es aquella referida a las zonas previstas en el Plan Parcial como residencial de vivienda

unifamiliar adosada, acogida a alguna figura de proteccion publica, con las caracteristicas

tipoldégicas que le son propias y con las limitaciones establecidas por la propia Ordenanza y
resto de documentos del Plan Parcial, las de orden superior establecidas por el P.X.O.M.

e Tipologia
La tipologia parcelatoria y edificatoria permitida serd la de vivienda unifamiliar adosada. Se

fija un nUMmero Mdximo de viviendas adosadas sin solucion de continuidad de cinco.

11.8.2.2. Ambito de aplicacion

El establecido en los correspondientes planos de clasificacion del Plan Parcial.

11.8.2.3. Condiciones
11.8.2.3.1. Condiciones de Uso:
Uso principal: Residencial clase "A”.

Usos compatibles: Garaje aparcamiento grado 1°.

11.8.2.3.2. Condiciones de Parcelacion:
e Frente minimo

Se establece un frente minimo de 6 m.

¢ Manzana
Cada una de las manzanas admitird cualquiera de las parcelaciones que verifiquen el
cumplimiento de las condiciones establecidas por el Plan Parcial.

Se establece el siguiente nimero mdaximo de viviendas en cada manzana:

RP-1 10
RP-2 9
RP-3 11
RP-4 12
RP-5 10
RP-6 9
RP-7 8

Al menos el 80% de la superficie libre de las parcelas resultantes del proceso de parcelacion
urbanistica denfro de cada manzana, se mancomunard entre los propietarios de las parcelas
incluidas en la misma con el fin de destinar el suelo mancomunado asi obtenido, a usos
recreativos, deportivos 0 zona verde comunitaria de dominio privado. En todo caso cada

parcela resultante del proceso de parcelacion, incluyendo en el cOmputo de su supetficie la
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parte correspondiente mancomunada, fendrd que respetar las condiciones de parcela y el
resto de condiciones establecidas por el Plan Parcial. En todo caso se respetard lo
establecido en el articulo 26.4. del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. Para la
tramitacion de la parcelacién de cada una de las manzanas serd necesaria la redaccion y
framitacion de un Estudio de Detalle en el que se recogerd y se estudiard especificamente la
forma de conexidon entre las diferentes zonas mancomunadas asi como los taludes que
resolverdn los linderos entre las distintas manzanas previstas.

La parcelacion interior de cada una de las manzanas reflejada en los distintos planos de
ordenacion tiene cardcter meramente orientativo.

No se podrdn establecer series de viviendas de mdas de 5 unidades con el objeto de evitar la
formacion de pantallas visuales. Cada conjunto edificado se deberd separar al menos 3

metros entre fachadas.

11.8.2.3.3. Condiciones de Posicion:

e Retrangqueos

Se establece la obligatoriedad de realizar un retranqueo de cierres y edificacion de 3 metros
desde la alineacién, en los linderos que son frente a vial rodado.

En los linderos que dan frente a viario peatonal los cierres se situardn sobre la alineacion.
Para la linea de edificacion se establecerd un retranqueo obligatorio de 3 m.

En el lindero frontal la edificacion se situard obligatoriamente sobre la linea de retranqueo.

El retranqueo de edificacion a los linderos laterales y posterior serd mayor de tres metros salvo

en las paredes medianeras, (resultantes de utilizar la tipologia de vivienda adosada).

e Rasante de viario, terreno y taludes.

Rasante de viario: serd la establecida en los planos de ordenacién del sector.

Rasante del terreno: en la zona de retranqueo frontal de cierre y edificacion se permitird la
formacion de taludes vy el rasanteo del terreno, con el fin de adaptar la edificacion a las
pendientes del viario. Los taludes resultantes tendrdn una pendiente maxima no superior al
30% medida perpendicularmente al viario, y dardn la rasante del terreno para el coémputo de
la altura mdxima de la edificacion.

Las parcelas deberdn aterazarse mediante la disposicion de bancales con el objeto de

reducir la altura de los taludes privados existentes, en las condiciones establecidas en 11.7.,

En estos espacios fambién podrdn aparecer rampas de acceso a sdtanos y semisdtanos con

la pendiente necesaria.

11.8.2.3.4. Condiciones de Volumen:

e Coeficiente de Edificabilidad

Las edificabilidades se asignan por manzana en funcion del nUmero maximo de viviendas a

ejecutar,

N° de manzana | N° méax. Viviendas | Edificabilidad maxima (m?)
RP-1 10 1.400,00
RP-2 9 1.260,00
RP-3 11 1.540,00
RP-4 12 1.680,00
RP-5 10 1.400,00
RP-6 9 1.260,00
RP-7 8 1.120,00

El reparfo de edificabilidad entre las distintas parcelas que componen la manzana se
realizard en el proyecto de compensacion.,

Una vez aprobado el proyecto de compensacion e inscritas las parcelas resultantes se podrd
variar el reparto de edificabilidades entre las distintas parcelas con la redaccidon de un

estudio de detalle que ajuste los volimenes resultantes.

e Coeficiente de ocupacion

El coeficiente de ocupacion mdaxima por parcela se establece en el 50%.

e Altura mdxima de edificacion y nimero de plantas
La altura mdéxima de la edificacidn medida en cualquier punto segln las presentes

ordenanzas serd de 7 metros y bajo mds una planta (B+1).
e Altura total de la edificacion
La altura total de la edificacion medida segun las presentes ordenanzas serd en tfodo caso

igual o inferior a 12,50 m.

¢ Semisdtano
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Se admite la construcciéon de un sétano o semisétano con uso de garaje y locales auxiliares

de la vivienda.

e Cubiertas

Serén de aplicacién las condiciones generales de cubierta de la presente normativa.

11.8.2.3.5. Condiciones estéticas:
o Cieres
Q) Cierres de linderos con frente a vial rodado. Se realizardn integramente hasta una

altura mdxima de 2,00 metros mediante la plantacion de especies vegetales arbustivas que
configurardn una pantalla verde, opaca y continua.

b) Cierres de linderos con frente a vial peatonal. Se realizardn integramente hasta una
altura mdaxima de 2,00 metros mediante la plantacién de especies vegetales arbustivas que
configurardn una pantalla verde, opaca y continua.

c) Cierres en linderos entre fincas. Se realizardn integramente hasta una altura mdéxima
de 1,50 metros mediante la plantacion de especies vegetales arbustivas que configurardn
una pantalla verde, opaca y contfinua. Cuando el lindero posterior de la finca sea un talud
ascendente se podrd obviar la disposicion de cierre.

d) Los cienes vegetales se podrdn complementar con una malla metdlica de color
verde con el fin de garantizar la seguridad y la independencia de las fincas.

e) En los lugares en los que existan cierres tradicionales en el dmbito del Plan Parcial, se

mantendrdn estos.

e Retrangqueos

La franja de retrangueo frontal se gjardinard en toda su superficie a excepcion de los puntos
en los que haya que resolver los accesos a las viviendas y garajes. En la misma se dispondrdan
especies arbustivas a razén de al menos tres plantas por vivienda. Esta franja deberd ser
continua, no pudiendo aparecer ningun elemento fisico de separacion entre las distintas
parcelas.

El subsuelo de la franja de retrangueo podrd ser utilizado como soporte de canalizaciones de

servicios comunes del sector, quedando condicionada por esa servidumbre.,

e Urbanizacion interior de parcela

En la urbanizaciéon interior de manzana primardn las soluciones “verdes”, de plantacién de
césped u ofras soluciones de jardineria.

Se establece la obligatoriedad de utilizar soluciones de este tipo para al menos el 60% de la
superficie libre de la manzana.

Serd obligatoria la plantaciéon de un drbol o arbusto por cada 50 m2 (o fracciones menores)
de parcela neta en cualquiera de las tipologias permitidas, no computando a estos efectos

los empleados como cierre de parcela o los obligatorios para la franja de retranqueo.

e Materiales

Se prohibe expresamente la utilizacidén de materiales en fachada sin revestir que no estén
previstos para ser utilizados de este modo.

Los colores y formas utilizados para la edificacion serdn aguellos que garanticen un menor

impacto paisajistico, y que tiendan a mimetizar la edificacién con su entorno.

11.8.2.3.6. Dotaciones de la vivienda:

Se cumplird lo especificado en el P.X.O.M. en cuanto a dotaciones de servicios, superficies
minimas, composicion del programa de vivienda, y todas cuantas disposiciones figuren en la
legislacion vigente.

Serd obligatoria la dotacion de dos plazas de aparcamiento para cada vivienda, ubicadas

dentro de ésta, en edificio anexo o exteriores.

11.8.2.3.7. Otras condiciones:

a) Las soluciones arquitectdnicas planteadas para las viviendas garantizardn  su
eficiencia energética mediante la utilizacion de soluciones de bioclimatismo, utilizacién de
técnicas de arquitectura solar pasiva u otras similares.

b) En aqguellos dmbitos de aplicacion de la ordenanza, incluidos en el perimetro de
proteccion de bienes catalogados exteriores (contormo de respeto), previo a la obtencion de
licencia de edificacion se tendrd que solicitar y obtener autorizacién del organismo
responsable en materia de Proteccion del Patrimonio de la Xunta de Galicia. La solucion
planteada por el proyecto arquitecténico de las viviendas garantizard la ausencia de
impacto sobre los bienes catalogados. Se pondrd especial atencion en la utilizacion de
soluciones de edificacion contfinua que supongan apantallamientos y generen barreras

visuales
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11.8.3. ORDENANAZA 3: EQUIPAMIENTO SOCIOCULTURAL (EQ-2)

11.8.3.1. Definicion

Es aquella referida a las zonas previstas en el Plan Parcial como de equipamiento social y/o
cultural publico.

En ambos casos la parcela clasificada con este uso serdn de cesion liore y gratuita al
ayuntamiento segun lo establecido en la LOUPMRG, con las caracteristicas tipoldgicas que le
son propias y sin mads limitaciones que aquellas establecidas por la propia Ordenanza y resto

de documentos del Plan Parcial y las de orden superior establecidas por el P.X.O.M.

e Tipologia

La tipologia edificatoria permitida serd la de edificacion abierta.

11.8.3.2. Ambito de aplicacion

El establecido en los correspondientes planos de clasificacion del Plan Parcial.

11.8.3.3. Condiciones
11.8.3.3.1. Condiciones de uso

Son las referidas para el uso de este fipo de equipamiento en el P.X.O.M.

11.8.3.3.2. Condiciones de Posicion:

e Retrangqueos

Se establece la obligatoriedad de redlizar un retranqueo de cierres y edificacion de 3 metros
desde la alineacion, en los linderos que son frente a vial rodado.

El refrangqueo de edificacion a los linderos laterales y posterior ser& mayor de 3 metros. En el

lindero frontal la edificacion se podrd situar sobre la linea de retrangueo.

e Rasante de viario

Serd la establecida en los planos de Ordenacién del Sector,

11.8.3.3.3. Condiciones de Volumen:

e Coeficiente de Edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad atribuido a la parcela es de 0,75 m?#m?.

¢ Coeficiente de ocupacion

El coeficientes de ocupacion mdaxima para la parcela se fija en el 50 %.

e Altura mdéxima de edificacion y nimero de plantas
La altura mdxima de la edificacidn medida en cualquier punto segin las presentes

ordenanzas serd de 9 metros, y bajo mds una plantas (B+1).

e Altura fotal de la edificacion
La altura total de la edificacion medida segun las presentes ordenanzas serd en todo caso

igual o inferior a 12,50 metros.

e Semisdtano
Se admite la construccion de un sdétano o semisdétano con uso de garaje vy locales auxiliares

de la edificacion.

e Cubiertas
Serdn de aplicacion las condiciones generales de cubierta de la presente nomativa. La
pendiente de la cubierta de la edificacion seguird la pendiente natural del terreno con el fin

de minimizar el impacto del volumen edificado.

11.8.3.3.4. Condiciones esteéticas:
o Ciermres
a) Cierres de linderos con frente a vial rodado. Se redlizardn preferentemente en

mamposteria de piedra taco o similar hasta una altura de 1 metro completdndose hasta una
alfura mdxima de 2,00 metros mediante solucidn caloda, la plantacidon de especies
vegetales arbustivas que configurardn una pantalla verde y continua o bien integramente
hasta la altura mdaxima de 2,00 metros mediante la plantacion de especies vegetales
arbustivas que configuren una pantalla verde y contfinua.

b) Cierres de linderos de separacion entre fincas. Se realizaran infegramente hasta una
altura maxima de 2,00 metros mediante la plantacion de especies vegetales arbustivas que
configuraran una pantalla verde y continua.

Se admitiran soluciones distintas siempre que garanticen la coherencia de las mismas con los
criterios de cierre de parcelas establecidos para todo el Plan Parcial y después de informe

favorable por parte de los servicios técnicos municipales.
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e Retrangqueos

La franja de refranqueo se ajardinard en tfoda su superficie a excepcion de los puntos en los
que haya que resolver los accesos a la parcela.

El subsuelo de la franja de retranqueo podrd ser utilizado como soporte de canalizaciones de

servicios comunes del sector, quedando condicionada por esa servidumbre.,

e Urbanizacion interior de parcela

En la urbanizacién interior de parcela primardn las soluciones “verdes”, de plantacion de
césped u otras soluciones de jardineria.

Serd obligatoria la plantacién de un drbol o arbusto por cada 100 m2 (o fracciones menores)
de parcela neta, no computando a estos efectos los empleados como cierre de parcela o

los obligatorios para la franja de retranqueo.

¢ Materiales
Los colores y formas utilizados para la edificacion serdn aguellos que garanticen un menor

impacto paisajistico, y que tiendan a mimetizar la edificacién con su entorno.

11.8.3.3.5. Oftras condiciones:

Q) Las soluciones arquitecténicas planteadas garantizardn la eficiencia energética de la
construccion mediante la utilizacién de soluciones de bioclimatismo, utilizacién de técnicas
de arquitectura solar pasiva u otras similares.

b) La solucion arguitecténica planteada para la resolucion del equipamiento tendrd en
cuenta la formalizacién de uno de los accesos principales al conjunto urbano proyectado
mediante los dos edificios de equipamiento sociocultural y docente.

C) Serd obligatoria la dotacion de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2
cuadrados construidos de uso equipamiento, ubicadas dentro de la edificacion o exteriores
dentro de la parcela asignada.

d) En aguellos dmbitos de aplicaciéon de la ordenanza, incluidos en el perimetro de
proteccién de bienes catalogados exteriores (contorno de proteccion), previo a la obtenciéon
de licencia de edificacién se tendrd que solicitar y obtener autorizacién del organismo
responsable en materia de Proteccion del Patrimonio de la Xunta de Galicia. La solucion

planteada por el proyecto arquitecténico del equipamiento garantizard la ausencia de

impacto sobre los bienes catalogados. Se pondrd especial atencién en la utilizacion de
soluciones de edificacion gue no supongan apantallamientos y generen barreras visuales.

e) En general se evitaran los alzados volumétricamente continuos para la edificaciéon, en
especial en las fachadas con frente a vial publico, con el objetivo de no generar pantallas.
En la medida de lo posible se fraccionard volumétricamente la edificacion para disminuir el

impacto visual de la nueva edificacion sobre el entomno.
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11.8.4. ORDENANZA 4: EQUIPAMIENTO DOCENTE (EQ-1)

11.8.4.1. Definicion

Es aquella referida a las zonas previstas en el Plan Parcial como de equipamiento docente
publico.

En ambos casos las parcelas clasificadas con este uso serdn de cesion libre y gratuita al
ayuntamiento segun lo establecido en la LOUPMRG, con las caracteristicas tipoldgicas que le
son propias y sin mads limitaciones que aquellas establecidas por la propia Ordenanza y resto

de documentos del Plan Parcial y las de orden superior establecidas por el P.X.O.M.

e Tipologia

La tipologia edificatoria permitida serd la de edificacion abierta.

11.8.4.2. Ambito de aplicacion

El establecido en los correspondientes planos de clasificacion del Plan Parcial.

11.8.4.3. Condiciones
11.8.4.3.1. Condiciones de uso

Son las referidas para el uso de este fipo de equipamiento en el P.X.O.M.

11.8.4.3.2. Condiciones de Posicion:

e Retrangqueos

Se establece la obligatoriedad de redlizar un retranqueo de cierres y edificacion de 3 metros
desde la alineacion, en los linderos que son frente a vial rodado.

En los linderos que dan frente a viario peatonal los cierres se situardn sobre la alineacion.

El retfranqueo de edificacion a los linderos laterales y posterior serd mayor de 3 metros. En el

lindero frontal la edificacion se podrd situar sobre la linea de retrangueo.

e Rasante de viario

Serd la establecida en los planos de Ordenacién del Sector.

11.8.4.3.3. Condiciones de Volumen:

e Coeficiente de Edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad atribuido a la parcela es de 0,75 m?#m?.

¢ Coeficiente de ocupacion

El coeficiente de ocupacion mdaxima para la parcela se fija en el 50 %.

e Altura mdéxima de edificacion y nimero de plantas
La altura mdxima de la edificacidn medida en cualquier punto segin las presentes

ordenanzas serd de 9 metros, y bajo mds una plantas (B+1).

e Altura fotal de la edificacion
La altura total de la edificacion medida segun las presentes ordenanzas serd en todo caso

igual o inferior a 12,50 metros.

e Semisdtano
Se admite la construcciéon de un sdtano o semisdtano con uso de garaje y locales auxiliares

de la edificacion.

e Cubiertas
Serdn de aplicacion las condiciones generales de cubierta de la presente normativa. La
pendiente de la cubierta de la edificacion seguird la pendiente natural del terreno con el fin

de minimizar el impacto del volumen edificado.

11.8.4.3.4. Condiciones esteticas:
o Cieres
a) Cierres de linderos con frente a vial rodado. Se redlizardn preferentemente en

mamposteria de piedra taco o similar hasta una altura de 1 metro completdndose hasta una
alfura mdxima de 2,00 metros mediante solucidn calada, la plantacidon de especies
vegetales arbustivas que configurardn una pantalla verde y continua o bien integramente
hasta la altura mdaxima de 2,00 metros mediante la plantacion de especies vegetales
arbustivas que configuren una pantalla verde y contfinua.

b) Cierres de linderos con frente a vial peafonal. Se realizardn integramente hasta una
altura maxima de 2,00 metros mediante la plantacion de especies vegetales arbustivas que

configuren una pantalla verde y continua.
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Se admitirdn soluciones distintas siempre que garanticen la coherencia de las mismas con los
criterios de cierre de parcelas establecidos para todo el Plan Parcial y después de informe

favorable por parte de 1os servicios técnicos municipales.

e Retrangqueos

La franja de retranqueo se gjardinard en toda su superficie a excepcion de los puntos en los
que haya que resolver los accesos a la parcela.

El subsuelo de la franja de retranqueo podrd ser utilizado como soporte de canalizaciones de

servicios comunes del sector, quedando condicionada por esa servidumbre.

e Urbanizacion interior de parcela

En la urbanizacién interior de parcela primardn las soluciones “verdes”, de plantaciéon de
césped u otras soluciones de jardineria.

Serd obligatoria la plantacién de un arbol o arbusto por cada 100 m2 (o fracciones menores)
de parcela neta, no computando a estos efectos los empleados como cierre de parcela o

los obligatorios para la franja de retranqueo.

e Materiales
Los colores y formas utilizados para la edificacion serdn aguellos que garanticen un menor

impacto paisajistico, y que tiendan a mimetizar la edificacién con su entorno.

11.8.4.3.5. Ofras condiciones:

Q) Las soluciones arquitecténicas planteadas garantizardn la eficiencia energética de la
construccion mediante la utilizacién de soluciones de bioclimatismo, utilizacion de técnicas
de arquitectura solar pasiva u otras similares.

b) La solucion arquitecténica planteada para la resolucion del equipamiento tendrd en
cuenta la formalizacion de uno de los accesos principales al conjunto urbano proyectado
mediante los dos edificios de equipamiento sociocultural y docente.

C) Serd obligatoria la dotaciéon de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2
cuadrados construidos de uso equipamiento, ubicadas dentro de la edificacion o exteriores
dentro de la parcela asignada.

d) En aguellos dmbitos de aplicaciéon de la ordenanza, incluidos en el perimetro de
proteccién de bienes catalogados exteriores (contorno de proteccion), previo a la obtencion

de licencia de edificacion se tendrd que solicitar y obtener autorizacién del organismo

responsable en materia de Proteccidon del Patiimonio de la Xunta de Galicia. La soluciéon
planteada por el proyecto arquitecténico del equipamiento garantizard la ausencia de
impacto sobre los bienes catalogados. Se pondrd especial atencién en la utilizacion de
soluciones de edificacion que no supongan apantallamientos y generen barreras visuales.

e) En general se evitaran los alzados volumétricamente continuos para la edificacion, en
especial en las fachadas con frente a vial publico, con el objetivo de no generar pantallas.
En la medida de lo posible se fraccionard volumétricamente la edificacion para disminuir el

impacto visual de la nueva edificaciéon sobre el entormno.
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11.8.5. ORDENANAZA 5: USO COMERCIAL LUCRATIVO (CM-1)
11.8.5.1. Definicion
Es aqguella referida a las zonas previstas en el Plan Parcial como de equipamiento comercial

de cardcter privado.

e Tipologia
La tipologia edificatoria permitida serd la de edificacion abierta.

11.8.5.2. Ambito de aplicacién

El establecido en los correspondientes planos de clasificacion del Plan Parcial.

11.8.5.3. Condiciones

11.8.5.3.1. Condiciones de uso

Segun los referidos en el P.X.O.M.:

Uso principal: Comercial grado 1°, 2.4 y/o grado 2°, 1.

Usos permitidos: Oficinas grado 2°, salas de reunidon grado 1° y 2°, gargje aparcamiento

grados 2°y 3°,

11.8.6.3.2. Condiciones de Posicion:

e Retrangqueos

Se establece la obligatoriedad de redlizar un retranqueo de cierres y edificacion de 3 metros
desde la alineacién, en los linderos que son frente a vial rodado.

El retranqueo de edificacion a los linderos laterales y posterior serd mayor de 3 metros.

En los linderos que separan parcelas los cierres se situardn sobre el propio linde.

e Rasante de viario

Serd la establecida en los planos de Ordenaciéon del Sector

11.8.5.3.3. Condiciones de Volumen:

e Coeficiente de Edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad atribuido a la parcela es de 0,75 m?#m?.

e Coeficiente de ocupacion

El coeficientes de ocupacion mdaxima para la parcela se fija en el 60 %.
e Altura mdxima de edificacion y nimero de plantas
La altura mdxima de la edificacion medida en cualquier punto segin las presentes

ordenanzas serd de 9 metros, y bajo mds una plantas (B+1).

¢ Altura total de la edificacion
La altura total de la edificacién medida segun las presentes ordenanzas serd en todo caso

igual o inferior a 12,50 metros.

e Semisdtano
Se admite la construccion de un sétano o semisétano con uso de garaje y locales auxiliares

de la edificacion.

o Cubiertas
Serdn de aplicaciéon las condiciones generales de cubierta de la presente normativa. La
pendiente de la cubierta de la edificacion seguird la pendiente natural del terreno con el fin

de minimizar el impacto del volumen edificado.

11.8.5.3.4. Condiciones estéticas:
o Ciemres
Q) Ciermres de linderos con frente a vial rodado. Se readlizardn preferentemente en

mamposteria de piedra taco o similar hasta una altura de 1T metro.

b) Cierres de linderos de separaciéon entre fincas. Se realizardn integramente hasta una
altura mdxima de 2,00 metros mediante la plantacién de especies vegetales arbustivas que
configurardn una pantalla verde y continua.

Se admitirdn soluciones distintas siempre que garanticen la coherencia de la misma con los
criterios de cierre de parcelas establecidos para todo el Plan Parcial y después de informe

favorable por parte de los servicios técnicos municipales.

e Retranqueos

La franja de retrangqueo se ajardinard en foda su superficie a excepcion de los puntos en los
gue haya que resolver los accesos a la parcela.

El subsuelo de la franja de refrangueo podrd ser utilizado como soporte de canalizaciones de

servicios comunes del sector quedando condicionada por esa servidumbre.,
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e Urbanizacion interior de parcela

En la urbanizacion interior de parcela primardn las soluciones de calidad.

Serd obligatoria la plantacién de un arbol o arbusto por cada 100 m2 (o fracciones menores)
de parcela libre, no computando a estos efectos los empleados como cierre de parcela o

los obligatorios para la franja de retranqueo.

e Dotacidén de aparcamiento
Serd obligatoria la dotacion de una plazas de aparcamiento para cada 25 m? construidos de

uso comercial.

e Materiales
Los colores y formas utilizados para la edificacion serdn aguellos que garanticen un menor

impacto paisajistico, y que tiendan a mimetizar la edificacién con su entorno.

11.8.5.3.5. Ofras condiciones:

Q) Las soluciones arquitecténicas planteadas garantizardn la eficiencia energética de la
construccion mediante la utilizacidon de soluciones de bioclimatismo, utilizacidon de técnicas
de arquitectura solar pasiva u otras similares.

b) En la solucién arquitecténica planteada primard la permeabilidad transversal vy
longitudinal del edificio, configurdndolo como una edificaciéon didgfana.

c) En aguellos dmbitos de aplicaciéon de la ordenanza, incluidos en el perimetro de
protecciéon de bienes catalogados exteriores , (contomo de proteccion), previo a la
obtencién de licencia de edificacion se tendrd que solicitar y obtener autorizaciéon del
organismo responsable en materia de Proteccion del Patrimonio de la Xunta de Galicia. La
solucion planteada por el proyecto arquitectonico del equipamiento garantizard la ausencia
de impacto sobre los bienes catalogados. Se pondrd especial atencion en la utilizacion de
soluciones de edificacion que no supongan apantallamientos y generen barreras visuales.

d) En general se evitaran los alzados volumétricamente continuos para la edificaciéon, en
especial en las fachadas con frente a vial publico, con el objetivo de no generar pantallas.
En la medida de lo posible se fraccionard volumétricamente la edificacion para disminuir el
impacto visual de la nueva edificacion sobre el entorno.

e) Con el objetivo de eliminar cualquier afeccidn negativa sobre los bienes

catalogados, la autorizacidon del organismo responsable en materia de Proteccion del

Patrimonio de la Xunta de Galicia, podrd condicionar la posicidén de la nueva construccion
asi como el tratamiento y apertura de los espacios no ocupados por ella ademds de
pormenoarizar las condiciones de fraccionamiento volumétrico sefaladas en los epigrafes

anteriores

Documento de aprobacion definitiva - noviembre 2017

oficina de argquitectura, urbanismo y planificacion slp



plan parcial $S-07, venturina; ayuntamiento de ames

memoria y normativa

11.8.6. ORDENANAZA 6: ZONA VERDE Y ESPACIOS LIBRES (ZV-1)

11.8.6.1. Definicion

Es agquella referida a las zonas previstas en el Plan Parcial como de zona verde publica.

En todo caso las parcelas clasificadas con este uso serdn de cesion libre y gratuita al
ayuntamiento segun lo establecido en la LOUPMRG, con las caracteristicas tipoldgicas que le
son propios y sin mas limitaciones que aquellos establecidas por la propia Ordenanza y resto

de documentos del Plan Parcial y las de orden superior establecidas por el P.X.O.M.

11.8.6.2. Ambito de aplicacion

El establecido en los correspondientes planos de clasificacion del Plan Parcial.

11.8.6.3. Condiciones

11.8.6.3.1. Condiciones de Uso:

El referido por el P.X.O.M. en el apartado correspondiente a Zonas Verdes, Parque Urbano.

11.8.6.3.2. Condiciones de Volumen:

e Coeficiente de ocupacion

El coeficiente de ocupacion mdxima para la parcela se fija en el 1%.
e Alfura de mdxima de edificacién y nimero de plantas
La altura méxima de la edificaciéon medida en cualquier punto serd de 3,5 metros y planta

baja.

e Altura Total de la edificacion
La altura total de la edificacion serd en todo caso igual o inferior a 5 metros.

e Semisdtano

No se permite la construccién de semisétanos.

e Cubiertas

Seran de aplicacion las condiciones generales de cubierta de la presente normativa.

11.8.6.3.3. Condiciones estéticas:

¢ Urbanizacién del parque

En la urbanizacion interior del pargque primardn las soluciones de urbanizaciéon blandas y de
calidad.

Serd obligatoria la plantacion de un drbol o arbusto por cada 50 m2 (o fracciones menores)

de parcela neta.

e Materiales
Los colores y formas utilizados serdn aguellos que garanticen un menor impacto paisajistico, y

que tiendan a mimetizar la edificacion con su entorno.
11.8.6.3.4. Otras condiciones:
Q) Las soluciones arquitecténicas planteadas garantizardn la eficiencia energética de la

construccion mediante la utilizacidn de soluciones de bioclimatismo, utilizacion de técnicas

de arquitectura solar pasiva u otras similares.
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11.8.7. ORDENANAZA 7: ESPACIO LIBRE PRIVADO (ELP-1 y ELP-2)

11.8.7.1. Definicion

Es aguella referida a las zonas previstas en el Plan Parcial como de espacio libre privado.

11.87.2. Ambito de aplicacion

El establecido en los correspondientes planos de clasificacion del Plan Parcial.

11.8.7.3. Condiciones

11.8.7.3.1. Condiciones de Uso:

Se podran redlizar todo tipo de instalaciones descubiertas orientadas al disfrute del ocio y
tiempo libre, como zonas ajardinadas, pistas deportivas, piscina, etc., con las instalaciones
minimas e imprescindibles para su correcto funcionamiento.

En todo caso primard la superficie ajardinada, que no podrd ser inferior al 60% del total de la

parcela.

11.8.7.3.2. Condiciones de Volumen:

e Coeficiente de ocupacion

El coeficiente de ocupacion maxima con las instalaciones antes aludidas se fija en el 5%,
para construcciones sobre rasante.

e Alfura de mdxima de edificacion y nimero de plantas

La altura mdxima de la edificaciéon medida en cualquier punto serd de 3,5 metros y planta

baja.

e Altura Total de la edificacion

La altura total de la edificacion serd en todo caso igual o inferior a 5 metros.

e Cubiertas

Serdn de aplicacion las condiciones generales de cubierta de la presente normativa.

11.8.7.3.3. Condiciones estéficas:

e Urbanizacion

En la urbanizacién interior de la parcela primardn las soluciones de urbanizacion blandas y de
calidad.
Serd obligatoria la plantacidon de un drbol o arbusto por cada 50 m2 (o fracciones menores)

de parcela neta.

o Materiales
Los colores y formas utilizados serdn aquellos que garanticen un menor impacto paisaijistico, y

que tiendan a mimetizar la edificacion con su entorno.
11.8.7.3.4. Oftras condiciones:
a) Las soluciones arquitecténicas planteadas garantizardn la eficiencia energética de la

construccion mediante la utilizacidn de soluciones de bioclimatismo, utilizacion de técnicaos

de arquitectura solar pasiva u otras similares.
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11.8.8. ORDENANZA 8: SISTEMA GENERAL VIARIO (SGV) Y RESERVA DE SISTEMA GENERAL VIARIO
(RSG-01 y RSG-02)

Las caracteristicas constructivas y formales del viario rodado son las derivadas del proyecto

constructivo promovido por los titulares de la via.

11.8.9. ORDENANZA 9: VIARIO RODADO (V)

Las caracteristicas constructivas y formales del viario rodado serdn estudiadas en detalle por
el preceptivo Proyecto de Urbanizacion que habrd de tener en cuenta la vigente normativa y

reglamentos en materia de accesibilidad y supresion de bareras arquitectonicas.

El viario rodado tendrd el trazado y caracteristicas previstos en los correspondientes planos de

ordenacion.

La secciones fransversales de viario, segun las cuales se organizan las bandas de fréfico
rodado, aparcamiento, alcorques y aceras, las cuales se reflejan en los correspondientes
planos del presente Plan Parcial, serdn en todo caso vinculantes a la hora de redactar el

mencionado Proyecto de Urbanizacion.

En todo caso se primard, para las zonas de acera, un pavimento que, por su facilidad de
desmontaje y reposicion, sirva para la posibilidad de incorporacion de servicios urbanisticos

no previstos en el presente Plan Parcial.

Para las zonas de aparcamiento se deberd primar los tipos de pavimento que, previsto para
la finalidad propuesta, sea del tipo mds “blando” posible de manera que, en aguellos
momentos en que no se encuentre vehiculos aparcados, se consiga la apariencia de zona

peatonal infegrando soluciones verdes en la medida de lo posible.

Para las zonas de trdfico rodado se primard un pavimento de tipo continuo que se adapte
corectamente a las necesidades del trafico previsto. En todo caso el fratamiento de los
pavimentos, la colocacién de vados y demds elementos de seguridad vial cumplirdn la
vigente normativa y reglamentos en materia de accesibilidad y supresion de barreras

arquitecténicas.

Se establece como normativa para el viario rodado la disposicion drboles de calibre y

tamano suficiente para garantizar su durabilidad y las caracteristicas del proyecto.

En los lugares en los que existan cierres tradicionales en el dmbito del Plan Parcial, se

mantendrdn estos, quedando prohibida su alteracion.

El proyecto de urbanizacion en el que se describan las obras a acometer para los viales
rodados en el dmbito de afeccion de los bienes catalogados tendrd que recibir autorizacion
del organismo de la Xunta de Galicia con competencia en materia de Proteccion do

Patrimonio Cultural.-
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11.8.10. ORDENANZA 9: VIARIO PEATONAL Y TALUDES (VPU-1.1 a VPU-1.7 y VPR-2.1 a VPR-2.18)

Abarca este dmbito los terrenos de titularidad publica, de cesion gratuita y libre de cargas
VPU asi como lo que pretenden al dominio privado adjudicados en el preceptivo proyecto de

compensacion a cada una de las manzanas a las gue se vincula VPR,

La red viaria peatonal y taludes serd objeto de estudio pormenorizado en el preceptivo
Proyecto de Urbanizacion que desarrollard como proyecto constructivo el presente Plan

Parcial.

Las secciones v frazados de la red viaria peatonal se gjustardn a lo previsto en los planos de
ordenacion del mismo. Los taludes de separacion de parcelas o entre estas y el viario podrdn
plantear soluciones de abancalamiento con el fin de minimizar el impacto visual del

conjunto.

Las soluciones constructivas utilizadas serdn de cardcter blando primando la permeabilidad
de los pavimentos y la apariciéon de soluciones verdes. Se establece como obligatoria la
plantacién de un drbol o arbusto de calibre y tamano suficiente para garantizar su

durabilidad cada 15 metros lineales de viario peatonal.

Para la definicion de los taludes serd de obligado cumplimiento lo establecido en el epigrafe
11.7. del presente Plan Parcial.
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12.- JUSTIFICACION DE LA CUMPLIMENTACION DE LOS INFORMES DE LA DIRECCION XERAL DE
PATRIMONIO.

El 20 de mayo de 2016 la Direccion Xeral de Patrimonio Cultural de la Xunta de Galicia emite
informe al Plan Parcial que desarrolla el Sector S-07 de Venturina, en relaciéon a la solicitud
realizada por el Concello de Ames de fecha 29 de enero de 2016.

En el citado informe se recoge que:

1. “En el dmbito del PP no se encuentra ningln elemento de los incluidos en el catdlogo
del PXOM de Ames. En el entorno mds inmediato se localiza el conjunto parroquial de
Biduido (Iglesia y rectoral), incluido en el catdlogo del PXOM con la ficha Ar-08, y un
cruceiro incluido en el catdlogo del PXOM con la ficha CR-14". Se indica que segun
el arficulo 4.1.3. de la nomativa del PXOM, las dreas de respecto de los elementos
etnogrdficos inventariados y de los elementos de arquitectura religiosa (dentro de las
que serd necesario informe de de la comisidn provincial de patrimonio para los
bienes patrimoniales), estdn constituidas por una franja de con una profundidad de

50 my de 100 m respectivamente.,

Visto el citado epigrafe, procede recoger en la normativa del Plan Parcial la necesidad de
recabar y obtener autorizacién en el dmbito del drea de respeto de los bienes patrimoniales

senalados.

2. En el informe se recoge que en el documento no se evalla la afectacion que la
ordenacion del Plan Parcial, la urbanizacion y la construccion de las edificaciones

previstas tendrdn sobre el patrimonio cultural,

En este punto cabe senalar que como resultado del sometimiento del Plan Parcial, al
procedimiento de Evaluaciéon Ambiental Estratégica la Secretaria Xeral de Calidade e
Avaliacion Ambiental de la Xunta de Galicia emiti® decision de innecesaridad de
sometimiento del Plan Parcial al citado procedimiento en fecha 19 de julio de 2012,
estableciendo en su resolucion la obligaciéon de presentar un estudio acustico especifico,
para dar en su momento cumplimiento a la ley 37/2003 de Ruido, y al Real Decreto que la
desarrolla, y un Estudio de Impacto e Integraciéon Paisajistica de la actuacion prevista. Una
vez entfregados estos estudios la Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental emite

resolucién favorable ante los estudios planteados y las soluciones propuestas afirmando:

" (...) A modo de conclusién puede decirse que Ia ejecucion del Plan Parcial se considera
resuelto de forma favorable en términos de paisaje a partir del respeto y aplicacion de Ias
medidas de infegracion desarrolladas en el presente estudio paisqjistico (...)"

En el citado documento citado se realiza andlisis del impacto fisico de la actuacién vy sus
consecuencias sobre el patrimonio. El estudio paisgijistico se incorpora a la documentacion
remitida del Plan Parcial y se infroduce un epigrafe en la normativa del mismo en la que se
establecen sus determinaciones como de obligado cumplimiento para el Proyecto de
Urbanizaciéon que como proyecto de obras desarrollard el Plan Parcial y que tendrd que
recibir autorizacion del organismo competente en materia de Proteccion del Patrimonio

Cultural de la Xunta de Galicia.

En todo caso para dar cumplimiento al informe emitido por la Direccion Xeral de Patrimonio,
se redacto un documento gque se acompana como anexo denominado ‘“Estudio de
evaluacion de impacto sobre el Patrimonio Cultural: Plan Parcial S-07 de Venturina” firmado
por el arguedlogo D. Pablo Vaamonde, en el que con cardcter especifico se identifican los
elementos de patrimonio cultural del dmbito y de su entomno, y se establecen y desarrollan las
medidas de protecciéon sobre los mismos, completando las determinaciones del Plan Xeral
de Ordenacion Municipal de Ames. Las determinaciones establecidas en el citado estudio se

incorporan como elementos infegrantes de la normativa del Plan Parcial.

Se realizd prospeccion de los bienes arqueoldgicos, etnogrdficos y arquitectonicos existentes
en el dmbito y su entorno, incormporando sus resultados en el estudio antes citado,
concluyéndose gue en el dmbito del Plan Parcial no se afecta ningun bien arqueoldgico, y
que se identificaron dos elementos catalogados por el PXOM (Iglesario y rectoral -patrimonio
arquitecténico- y un cruceiro —patrimonio etnogrdfico), y un tercero no Catalogado en el
PXOM (un horreo tradicional —patrimonio etnogrdfico).

Se concluye que el drea de respeto del conjunto paroquial se ve afectada por la
infervencion por lo que se incluyen en el documento las determinaciones en las distintas
ordenanzas de aplicacion que garanticen la proteccion del bien, estableciendo con
cardcter general la necesidad de obtencion de autorizacion de los proyectos de obras por
parte del organismo responsable en materia de Proteccidn del Patrimonio de la Xunta de

Gdllicia, previo a la concesion por parte del Ayuntamiento del fitulo urbanistico habilitante.

3. En el informe se establece que antes del inicio de de las obras se tendrd que

presentar para su autorizacion por el érgano competente de la Conselleria de
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Cultura, un proyecto de control argueoldgico de los trabajos de limpieza de
vegetacion y de movimiento de tierras de las obras previstas, firmado por técnico
competente, que cumpla con los requisitos exigidos en el decreto 199/1997 de 10
de xullo, por el que se regula la actividad arqueoldgica en la Comunidad Auténoma
de Galicia. Se establece asi mismo que los frabagjos de desbroce, limpieza y
movimiento de fieras no podrdn iniciarse hasta que el citado proyecto sea
autorizado. A la vista del resultado de la actuacion argueoldgica podrd ser preciso
modificar la ordenaciéon las determinaciones normativas y el catdlogo del Plan

Parcial.

Visto el citado epigrafe procede incluir la citada cautela en la normativa del Plan Parcial.

4. Como resumen el informe establece:
*(...) Lo anterior debe concretarse, al menos en los siguientes aspectos:
- La necesidad de situar una zona libre en el frente con la carretera provincial, al norfe del
ambito, que sirva de zona de amortiguacion de la nova ordenacion con los elementos

protegidos”

En relacion al citado epigrafe se establece que, en el dmbito de competencia del informe
se dispone la amortiguacion sobre los bienes de valor patrimonial mediante diferentes
estrategias. En primer lugar la proyectacion del vial provincial como un bulevar, con la
plantacion de arbolado que mitigue el impacto del trdfico rodado y de las edificaciones. En
el Plan Parcial se recoge la obligatoriedad de que el Proyecto de Urbanizacion recoja este
diseno como obligatorio. En segundo lugar tal y como aparece reflejado en los planos de
ordenacion, se libera suelo libre de uso privado en la zona en la que se dispone vivienda
protegida, estableciendo retranqueos obligatorios y fraccionamiento de la edificacion de
modo gque se establezca un dmbito de respeto en el frente al vial provincial

En la parcela de equipamiento comercial privado se establece en ordenanza la
obligatoriedad de fraccionar la edificaciéon, evitando la aparicién de volimenes continuos en
el frente al vial provincial. Se fija ademds la obligatoriedad de retranquear la edificacion
resulfante v la utilizaciéon de soluciones que disminuyan su impacto visual a través de su
escalonamiento u otras que faciliten su integraciéon en el terreno.

La misma solucién descrita con anterioridad se plantea para la parcela de equipamiento

publico.

- Se deberd limitar la altura y ocupacién de las parcelas destinadas a equipamiento

publico y comercial.

Visto el citado epigrafe se procedid a limitar la altura del equipamiento publico y comercial
12,50 metros. La ocupaciéon prevista ya se encontraba limitada al 75 % de la parcela
estableciéndose nuevos pardmetros de retranqueo y volumetria que garanticen la

integracion de los mismos en el paisaje construido.

- Se deberd reducir el nimero maximo de viviendas adosadas para evitar la formacion de

pantallas.

Visto el citado epigrafe se procedié a limitar el nimero mdximo de viviendas adosadas, en el
dmbito de competencia del informe, a 5. Estableciendo el fraccionamiento de la volumetria

de los conjuntos resultantes (Ordenanza 3 VPP).

- Se deberd adaptar la ordenacion propuesta a la morfologia original del terreno,

evitando los impactos de los muros de contencion de la ordenacion propuesta.

El plan Parcial incorpord como anexo normativo las indicaciones realizadas por la direccion
xeral de Calidad y Evaluacién Ambiental de la Xunta de Galicia, que informd favorablemente
la el estudio paisqjistico demandado en su resolucién de innecesariedad de sometimiento
del Plan Parcial al procedimiento de Evaluacion Ambiental iniciado, y las medidas correctoras

para los impactos producidos sobre la topografia del terreno.

- Deberd modificarse la seccion y tratamiento previstos para la carreta provincial y de la
carretera municipal al oeste del dmbito que limita el ndcleo rural tradicional, las cuales
deberdn respetar el cardcter del contorno de los bienes protegidos y mantener los

muros fradicionales existentes.

Visto el citado informe se incluyd la obligacion de que el Proyecto de Urbanizacion, que
deberd obtener autorizacion del organismo con competencia en materia de Proteccion del
Patrimonio, identifique y conserve los muros tradicionales existentes, y que las soluciones de
urbanizaciéon propuestas garanticen la infegracion con los elementos patrimoniales de valor

existentes.
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El 5 de abril de 2017 la Direccidon Xeral de Patrimonio Cultural de la Xunta de Galicia emitio
nuevo informe desfavorable sobre el documento del Plan Parcial S-07 de Venturina en

relacion a la solicitud realizada por el Concello de Ames de fecha 1 de enero de 2017.

En el citado informe se recogian las siguientes conclusiones:

a.- “En el estudio paisqjistico se analiza la influencia positiva en el sector de la proximidad
de elementos con valor cultural, pero no se andliza la afeccién del nuevo desarrollo
en los elementos protegidos.

De ese modo no se hace, como se requeria en el informe de la DXPC, un andlisis de
la afecciéon visual del nuevo desarrollo sobre los elementos protegidos; no hay
ninguna seccién ni alzado de conjunto que ponga en relaciéon los volimenes y
taludes y su cota y posicion respecto a los volimenes y posicion y acceso al conjunto
paroqguial, debiendo analizar como el nuevo desarrollo modificard su posicion
dominante respecto al resto de las edificaciones del entorno, para establecer Ias

medidas correctoras necesarias”

Visto el citado epigrafe, se procedié a incorporar al Plan Parcial Planos de planta, seccion y
alzado en los qQue se incluyeron los elementos patrimoniales, y se analizaron las relaciones

volumétricas, de escala y posicidn entre estos y el nuevo desarrollo.

b.- “En la ordenanza de uso comercial lucrativo se deberd advertir que para eliminar
cualquier afeccion negativa sobre los bienes catalogados, se podrd condicionar la
posicion de la nueva construccion asi como el fratamiento y apertura de los espacios
no ocupados por ella, ademds de las condiciones de fraccionamiento volumétrico
ya anadidas gue se consideran adecuadas.”

Visto el citado epigrafe, se procedid a incorporar al Plan Parcial la siguiente cautela en la
Ordenanza:

‘e) Con el objetivo de eliminar cualquier afeccion negativa sobre los bienes
catalogados, la autorizacién del organismo responsable en materia de Protecciéon del
Patrimonio de la Xunta de Gdlicia, podrd condicionar la posicién de la nueva construccion
asi como el tratamiento y apertura de los espacios no ocupados por ella ademds de
pormenorizar las condiciones de fraccionamiento volumétrico sefaladas en los epigrafes

anteriores”

c.- "En la ordenanza residencial de proteccion publica (punto 11.6.2.) se mantiene en el
pdrrafo tipologia el nimero de viviendas adosadas sin solucion de continuidad, en 6
unidades lo que se contradice con el Ultimo pdrrafo del punto relativo a las
condiciones de parcelacion en el que se limita a 5 unidades. Deberd corregirse este
error, estudiando el nimero mdximo en relacién con el volumen de las edificaciones

protegidas y las viviendas del entorno”

Visto el citado epigrafe, se procedié a corregir el citado error estableciendo en 5 el ndmero

maximo de viviendas adosadas.

d.- "En la ordenanza residencial de promocion libre (punto 11.6.1.) no se modifica el
ndmero mMAaximo de viviendas adosadas sin solucidén de continuidad, que se
mantiene como mdaximo en 6 unidades. Aungue el dmbito de aplicacién de esta
ordenanza estd fuera del contorno de proteccion de los elementos catalogados,
esté pardmetro mdéximo afecta a la apreciacion de las construcciones toda vez que
se siftian como teldn de fondo subiendo por la ladera del monte, por lo que se

deberia reducir el nUmero mdximo para limitar su volumen.”

Visto el citado epigrafe, se procedid a limitar el nimero maximo de viviendas adosadas sin
solucién de continuidad a 5, de modo que se unifique la volumetria para todo el Plan

Parcial.

e.- "Para conseguir la minimizacién del impacto del desarollo en los elementos del
patrimonio cultural, deberd concretarse en el PP las medidas del estudio paisgijistico,
estableciendo en la normativa la obligacién de aterrazamiento de las parcelas y la
limitacién de la altura mdxima de los muros de contencién vy la pendiente de los
taludes que separan las parcelas, para que se garantice el criterio de la minima
alteracion topogrdfica, asi como la concrecion del mantenimiento de la orla vegetal
natural del perimetro del sector, frente al conjunto parroquial, en la normativa y en los

planos de ordenacion”

Visto el citado epigrafe, se procedio incluir un epigrafe en la Normativa del Plan Parcial con

el siguiente confenido:

"11.7.- REGULACION DE CONDICIONES DE PROTECCION PAISAJISTICA (CAUTELAS PAISAJISTICAS)
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Las cautelas de proteccion paisajistica son el resulfado de la trasposicion a la normativa de
las determinaciones contenidas en el Estudio Paisqjistico, informado por la subdireccion xeral
de Avaliacion Ambiental de la Xunta de Galicia e incorporado a la documentacion del Plan
Parcial.

Presentan cardcter normativo de obligado cumplimiento para cualquier actuacion prevista

por el presente Plan Parcial que desarrolla el sector S-07 de Venturina y son las siguientes.

1.- Se establece la obligatoriedad de aterrazamiento de las parcelas resulfantes de la
ordenacion, en bancales sucesivos para salvar la pendiente existente entre linderos y
en el interior de las parcelas, siguiendose en fodo caso el criterio de menor
alteracion topogrdfica, lo que se justificard especificamente en el Proyecfo de

Urbanizacién que desarrolle el presente Plan Parcial.

2.- La altura maxima de los muros de contencion y/o taludes, enfre bancales, se fija en
6,00 metros, teniendo que salvarse la diferencia entre rasanfes de parcela con

sucesivos aterrazamientos que amortiglen el impacto visual y paisqjistico producido.

3.- La pendiente de los taludes interiores a las parcelas y de delimitacion de estas no

poadrdn superar los 60°.

4.- Para el tratamiento fisico-formal de los faludes se planteardn muros pétreos con
soluciones formales tradicionales y soluciones verdes integradas (hidrosiembra) de
modo que se minimice el impacto visual y se logre el mantenimiento de Ia imagen

visual del conjunto y la orla vegeral.

5.- Se conservard y potenciard la barrera visual existente, debida a la orla formada por
la vegetacion natural, en el perimetro inferior del sector (zona proxima al conjunto
parroquial). Esta orla natural le conferird al sector un valor visual relevante y una

integracion maxima en el territorio.”

f.- “Las cautelas arqueoldgicas, que ya estaban recogidas en el requerimiento de la
DXPC, no fueron recogidas en las ordenanzas reguladoras si no en sendos apartados

del documento de ordenacion. Sin embargo, desde el punto de vista de la

proteccién del patrimonio arqueoldgico, deberdn introducirse las cautelas antes

senaladas en la normativa del PP”,

Visto el citado epigrafe, se procedio incluir un epigrafe en la Normativa del Plan Parcial que
recoge las citadas cautelas arqueoldgicas denfro del dmbito normativo del documento con

el siguiente contenido:

"11.6.- REGULACION DE CONDICIONES DE PROTECCION ARQUEOLOGICA [(CAUTELAS
ARQUEOLOGICAS

Las cautelas de protfeccion arqueoldgica de cardcter normativo de obligado cumplimiento
para cualquier actuacion prevista por el presente Plan Parcial que desarrolla el sector S-07

de Venturina, son las siguientes.

1.- El Proyecto de Urbanizacion que como Proyecto de Obras, desarrolla y completa el
proceso de definicion del Plan Parcial, tendrd que recabar y recibir autorizacion del
organismo responsable en materia de Protfeccion del Pafrimonio de la Xunta de
Galicia, anfes de la obfencion del preceptivo fitulo municipal habilitante.

2.- Anfes del inicio de las obras de acondicionamiento del ferreno y de la urbanizacion
se fendrd que presentar para su auforizacion por el érgano competente de de la
Conselleria de Cultura, un proyecto de confrol arqueoldgico de los frabagjos de
limpieza de vegetacion y de movimiento de fierras de las obras previstas, firmado
por fécnico competente, que cumpla con los requisifos exigidos en el decrefo
199/1997, de 10 de julio, por el que se reguia la acfividad arqueoldgica de la
Comunidad Auténoma de Galicia. Los frabgjos no podran iniciarse hasta que el
cifado proyecfo sea auforizado. A la vista de los resulfados de la actuacion
arqueoldgica podrd ser preciso modificar la ordenacion, las deferminaciones
normativas y el catdlogo del Plan Parcial, con el objetivo de la proteccion y la
conservacion del patrimonio cultural,

3.- Los proyectos de obras de las edificaciones incluidas denfro del dmbito de
proteccion de los Bienes Catalogados fendrdn que recabar y obtener autforizacion
del organismo responsable en materia de Profeccion del Patrimonio de la Xunta de
Galicia.

4.- Las deferminaciones singulares en materia de profeccion del patrimonio

qparecen recogidas en cada una de las ordenanzas especificas de aplicacion y en
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el conjunfo del documento del Plan Parcial que debe ser aplicado de modo

infegrado.”

13.- INCORPORACION DE LAS DETERMINACIONES CONTENIDAS EN EL ESTUDIO PAISAJISTICO Y
DE RUIDO DEL PLAN PARCIAL.

El 7de mayo de 2013, dentro del proceso de Evaluacion ambiental estratégica al que fue
sometido el presente Plan Parcial del Sector S-07 de Venturifa, la Conselleria de Medio
Ambiente, Tenitorio e Infroestructuras de la Xunta de Galicia, a fraves de la Secretaria Xeral de
Calidade e Avadliacidon Ambiental, resolvid que “los Estudios de ruidos y paisaijisticos
presentados del Plan Urbanistico, sector SO7 Venturina, dan adecuado cumplimiento a lo
requerido en el punto num. 5 del acuerdo de Decision de 19.07.2012, debiéndose incorporar
las medidas derivadas de estos estudios & la normativa del Plan Parcial”.

Con el fin de dar cumplimiento a la citada resolucién se incorporan los citados estudios de
ruido y paisaijistico al contenido normativo del Plan Parcial como documentos anexos, siendo
sus determinaciones de obligado cumplimiento tanto para el Presente Plan Parcial, que las
incorpora, como para el Proyecto de Urbanizacién, vy los proyectos de Edificacion que
desarollardn el presente documento, debiendo acreditar su verificacion en la
documentacién presentada para la concesion del titulo urbanistico habilitante en cada

Caso.

Bertamirdns, Ames, noviembre de 2017

Los arquitectos

Juan A, Carldad Grafia Isidro Lépez Yarnez
Col. 2170 col. 2261
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