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ARQUITECTO C/ Capitan Eloy 17 1°
Miguel Pérez Moreiras C.P. 32003 - OURENSE
Exdte:795/06/R-18 Tlfn: 988.23.16.50
PLAN PARCIAL DEL SUR R-18 DEL PXOM DE SAN CIPRIAN DE VINAS Mayo 2007

- El régimen urbanistico aplicable, sera por tanto el que sefialan los articulos 21, 22 y 23 de
la Ley 9/2002, de forma que para el desarrolio de este suelo sera necesaria la formulacién y
aprobacién del presente Plan Parcial.

Por tanto resulta necesario redactar el Plan de Parcial mediante el cual se transforma el
régimen aplicable al suelo. En tanto no se apruebe este Plan de Parcial, no se podran realizar
obras o instalaciones salvo las que se vayan a ejecutar mediante la redaccién de planes especiales
de infraestructuras y las de caracter provisional en las condiciones establecidas en el articulo 102
de la Ley 9/2002.

- El Plan General de Ordenacién Municipal, establece en la ficha 18 las siguientes

condiciones urbanisticas para el sector de suelo urbanizable delimitado.

LOCALIZACION: PAZOS DE SAN CLODIO SUPERFICIE TOTAL: 79.954 m2.

DENOMINACION: SUR-R18 SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES

CONDICIONES DE EDIFICACION Y USO

- Edific. bruta maxima del sector: 0,40 m2/m2 - USO CARACTERISTICO: Residencial.

- Tipologia: vivienda unifamiliar en sus variantes adosada, | - OTROS USOS PERMITIDOS: Los correspondientes a las

pareada y exenta. reservas establecidas legalmente, asi como los
complementarios del uso de vivienda como comercial,

- N° maximo de viviendas: 30 viviha administrativo, oficinas, hostelero, hotelero, deportivo,
garaje, etc.

. PROGRAMACION: 1° cuatrienio desde la
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion aprobacion definitiva del PXOM

;o Aprovech.
D . .. Su;;:‘gllme Edificabilidad Cosnigfl;{l‘a le Coefic. De Lucrat. en Uso
enominacion (m?) (m*/m?) m) pond. Caracteristico
(UA)
SUR-R18
S. GENERAL 79.954 0,4 31.981 1 31.981

Aprov. Lucra. en uso caracteristico 31.981
Ap. Tipo = = = 0,40 UA m*/m’.

Sup. Total del area de reparto 79.954

OBSERVACIONES:
- Las cesiones establecidas legalmente seran definidas en el correspondiente Plan Parcial.

- Debera asumir los costes de 150 m de conexion a la red general de abastecimiento
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3.1.- DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO

Segun el Plan Xeral de Ordenacion Municipal de San Ciprian de Vifias del 2005, se inscribe
el ambito del presente Plan de Parcial dentro del Suelo Urbanizable Delimitado, en la zona
delimitada inmediata al suelo urbano, denominado Sector SUR-R18, Area de Reparto AR-18, que
tiene una superficie de 81.754 m”., segun plano topografico levantado recientemente y que no
sobrepasa el 5% del que figura en la Ficha del Plan General Municipal segun el articulo 62,2 de la
LOUPMRG.

3.1.1.- Delimitacion del sector.

La delimitacion del sector que es objeto de transformacion, se realiza de acuerdo con los
criterios establecidos en el Plan Xeral, coincidiendo con la delimitacién contenida en el mismo y
adaptada al plano topografico actual de la finca, pudiendo establecer subdivisiones en mas
sectores ya que la dimensién minima establecida por el planeamiento general y por la propia Ley,

es la de dos hectareas, y el que se delimita en la actualidad del &mbito tiene 8,1754 ha.

3.1.2.- Caracteristicas del Sector.

Los terrenos objeto de este Plan Parcial estan situados en la zona denominada la
Zamorana, en las inmediaciones del pueblo de Pazos de San Clodio, y muy cercana al Parque
Tecnologico y Poligono Industrial de San Ciprian de Vifias.

Las caracteristicas del sector son las siguientes: elterreno es sensiblemente plano con una
ligera pendiente continua hacia el Sur-Oeste. Se trata de un terreno con monte bajo en el que
existe una finca con una vivienda unifamiliar ya construida. En su lado Este este delimitado poruna
carretera municipal que va de laOR-101 de Orense a Maceda hasta Pazos, siendo el vial principal
de comunicacion. En el lado Oeste existe otra carretera publica de poca anchura que ahora se
incorpora a la unidad y se aumenta en dimension. Junto a este Plan Parcial se esta tramitando otro
simultaneamente por el mismo promotor, el SUR-27, por el que se comunicara directamente con la
carretera principal al Norte, la que va de Orense a Maceda.

En los viales existe tendido electrico aunque insuficiente, por [0 que habra que traer un
tendido de media tensién desde el exterior. También hay que conectar el saneamiento y el
abastecimiento de agua a la red general que esta fuera de la unidad e actuacién.

En las inmediaciones existen viviendas y comercios de hosteleria en la zona denominda la
Zamorana, al norte, y alguna instalacién de caracter industrial tanto en el lado Este como en el
Oeste. Hacia el Sur se encuetra un nucleo rural tradicional, aunque separado de nuestros terrenos

por fincas de prados monte bajo.
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Segun el PXOM, las plazas de aparcamiento tendran una superficie rectangular
minima de 2,30 x 4,80 m; en el plan se prevén de 2,50 x 5,00 my 2,30 x 5,00.

Al menos un 2% del total para usuarios minusvalidos que seran de 3.50 x 5.00 m.
a) Para el dimensionado de la red viaria, se consideran los siguientes ratios:
- 6 Turismos/dia para cada 1.000 m? de superficie de parcela.

b) Las calzadas se realizaran con firme de aglomerado asfaltico. Los bordillos seran
de hormigén prefabricado y permitiran la maxima libertad de acceso a las parcelas. Las
aceras seran de loseta de cemento de 30x30cm. sobre base de hormigén en masa.

¢) Todos los encuentros de calles serdan dimensionados conforme las
"Recomendaciones para el Proyecto de Intersecciones” de la Direccion General del MOPU
vigentes.

3.4.4.3.- TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LAS REDES DE SERVICIOS
3.4.4.3.1.- Red de abastecimiento.

Las condiciones exigibles minimas para el Proyecto de la red de agua seran:

- Tuberias: diametro minimo de 50 mm.

- Presién de trabajo minima de las tuberias: 10 atmésferas.

- Velocidad maxima admisible: 1,5 m/seg.

- Se dispondran puntos de toma en todas las parcelas

- La dotaciéon de agua sera como minimo 0,5 litros/segundo/hectarea, en caudal continuo.

- En la red de distribucién se dispondran bocas de riego e hidrantes contra incendios @ 100,
maximo 500 m., con cierre antivandalico.

En la memoria anexa se adjunta el informe emitido por Espina y Delfin de los servivios
municipales de agua y alcantarillado con las caracteristicas y obra necesaria para
dotar al poligono de esta infraestructuras.

3.4.4.3.2.- Red de saneamiento

Las condiciones exigibles minimas para los valores de la red de alcantarillado seran:

- Sistema separativo en las zonas nuevas.
- Velocidad de circulacion del agua sera como minimo 0,6 metros/segundo.
- Secciéon minima @ 300

- Camaras de descarga: Se dispondran en cabecera de colectores con capacidad de 600
litros.

- Se dispondran arquetas de acometida a la red en todas las parcelas.
- La distancia maxima entre pozos de registro sera de 50 metros.

- Los colectores seran de PVC, los pozos de registro en hormigén en masa. Los sumideros de
calzada dispondran de arenero

- Se conectara a la red de alcantarillado general municipal.

14—
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3.4.4.3.3.- Red de distribucion de energia eléctrica Las condiciones minimas
exigibles para el Proyecto de la red de energia seran las siguientes:

- Consumo medio minimo a considerar para el calculo de la instalacion: 5 KVA por vivienda.
- Coeficiente de simultaneidad de parcela 0,8.

- La red de Media Tensiéon (M.T.) y Baja Tension (B.T.) seran subterraneas.

- Se incluye el trazado previsto en el correspondiente plano adjunto.

- Cada parcela tendra su correspondiente arqueta de acometida en baja tension.

- Dichas redes cumpliran las especificaciones de los vigentes Reglamentos Electrotécnicos,
asi como las normas de la compariia suministradora. Asi mismo, las acometidas se adecuaran
a las normas de la companfia suministradora.

El dimensionamiento del cableado de las redes se detallaran en el proyecto de
Urbanizacién.

En la memoria anexa se adjunta el informe emitido por Union Fenosa con las
caracteristicas, obras necesarias y costes de la misma, para dotar al poligono de esta
infraestructura.

3.4.4.3.4.- Red de alumbrado publico
Los proyectos de Alumbrado Publico se sujetaran a las condiciones siguientes:
- Lared de alumbrado sera subterranea: cable de cobre, con aislamiento de 1.000 V. y tubo de

PVC.
- Los baculos serén galvanizados en caliente por inmersién de chapa de 3/4mm de espesor.

- Las luminarias seran cerradas con cierre antivandalico.
- Las lamparas serén de sodio de alta presion de 150 w.

- Se realizara la instalacion con alumbrado reducido mediante el uso de equipos de ahorro de
energia.

- La instalacién de alumbrado cumplira el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién y
concretamente la Norma MIBT 010.

- Los valores luminicos seran establecidos, segun el tipo de via, por los correspondientes
proyectos técnicos, recomendado el cumplimiento de los siguientes valores: - lluminacion
media entre 15 a 30 lux.

- Coeficiente de uniformidad > 0,5.

- En el Proyecto de Urbanizacion se justificaran los calculos eléctricos y el cumplimiento de los
niveles minimos de iluminacién.

3.4.4.3.5.- Red de canalizaciones telefonicas

- Se preveran las arquetas de conexion de la Red General de la C. T.N.E.
- Se hara la canalizacion subterranea.
- Los conductores se dejaran previstos para 2 pares por parcela.

- Se proyectan las canalizaciones para teléfonos, con acometidas en todas las parcelas, de
acuerdo con la Normativa de la Compaiiia Telefénica.

- Se adjunta plano de planta con el trazado previsto para la misma.

—-15—
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Caracteristicas del Poligono Unico: El Poligono, tiene una superficie de 80.356 m2,y es de
propietario Unico, que aporta los terrenos de cesion obligatoria y ejecuta las obras a su cargo, por lo
que queda garantizada la posibilidad de ejecucion, determinandose como sistema de actuacion el

sistema de gestién indirecta de Concierto, regulado por los articulos 150 a 153 de la Ley 9/2002.

Los parametros imputables a este poligono son los siguientes:

' Superficie del poligoo ' 81.754,00 m2
Cesiones para dotaciones publicas 33.229'78 m2
Urbanizacion de viales 21.523,58 m2
Urbanizacién de jardines 8.43620 m2
Equipamientos publico 3.270 m2
Parcela edificables viviendas unifamiliares 44.649°97 m2
N° total de viviendas unifamiliares 245
Total edificabilidad 32.701°60 m2
Parcela equipamientos privados mancomunados 3.874,25 m2

Cuadro resumen de zonas

PARCELAS EDIFICABLES

, A TOTAL VIVIENDAS 245 44.649°97
Privada
B EQUIPAMIENTOS MANCOMUNADOS v 3.87425
c EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 3.270.00
' Cesion 8.436'20
Publica D ZONAS VERDES CON INSCRIPCION DE CIRCULO & 30 m -
F RED VIARIA Y PEATONAL 21.523'58
TOTAL 81.754°00

L ~19-
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SITUACION Y EMPLAZAMIENTO
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Por tanto resulta necesario redactar el Plan de Parcial mediante el cual se fransforma el
régimen aplicable al suelo. En tanto no se apruebe este Plan de Parcial, no se podran realizar
obras o instalaciones salvo las que se vayan a ejecutar mediante la redaccion de planes especiales
de infraestructuras y las de caracter provisional en las condiciones establecidas en el articulo 102
de la Ley 9/2002.

- El Plan General de Ordenaciéon Municipal, establece en la ficha 27 las siguientes

condiciones urbanisticas para el sector de suelo urbanizable delimitado.

 LOCALIZACION: A ZAMORANA SUPERFICIE TOTAL: 19.235 m2.

DENOMINACION: SUR-R27 SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES

CONDICIONES DE EDIFICACION Y USO

- Edific. bruta maxima del sector: 0,40 m2/m2 - USO CARACTERISTICO: Residencial.

- Tipologia: vivienda unifamiliar en sus variantes adosada,
pareada y exenta.

- OTROS USOS PERMITIDOS: Los correspondientes a las
reservas establecidas legalmente, asi como los
complementarios del uso de vivienda como comercial,
administrativo, oficinas, hostelero, hotelero, deportivo,
garaje, etc.

PROGRAMACION: 1° cuadrienio desde Ia
aprobacion definitiva del PXOM

- N° maximo de viviendas: 30 viviha

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

Superficie S Superf. i Aprovech.
f i total Edificabilidad Construible Coefic. De Lucrat. en Uso
peneminacion 2 (m’/m’) 2 pond. Caracteristico
(m’) 1y A
SUR-R27 10238 o0 s 1 —
S. GENERAL

Ap. Tipo =

Aprov. Lucra. en uso caracteristico

7.694

Sup. Total del area de reparto

7.694

= 0,40 UA m*’/m>.

OBSERVACIONES:

- Las cesiones establecidas legalmente seran definidas en el correspondiente Plan Parcial.
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3.1.- DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO

Segun el Plan Xeral de Ordenacion Municipal de San Ciprian de Vihas del 2005, se inscribe
el ambito del presente Plan de Parcial dentro del Suelo Urbanizable Delimitado, en la zona
delimitada inmediata al suelo urbano, denominado Sector SUR-R27, Area de Reparto AR-27, que
tiene una superficie de 19.200 m?2., segun plano topogréafico levantado recientemente y que no
sobrepasa el 5% del que figura en la Ficha del Plan General Municipal segun el articulo 62,2 de Ia
LOUPMRG.

3.1.1.- Delimitacion del sector.

La delimitacién del sector que es objeto de transformacion, se realiza de acuerdo con los
criterios establecidos en el Plan Xeral, coincidiendo con la delimitacién contenida en el mismo y
adaptada al plano topografico actual de la finca, no pudiendo establecer subdivisiones en mas
sectores ya que la dimensién minima establecida por el planeamiento general y por la propia Ley,

es la de dos hectareas, y el que se delimita en la actualidad del ambito tiene 1,92 ha.

3.1.2.- Caracteristicas del sector.

Los terrenos objeto de este Plan Parcial estan situados en la zona denominada la
Zamorana, en las inmediaciones del pueblo de Pazos, y muy cercana al Parque Tecnologico y
Poligono Industrial de San Ciprian de Vifias.

Las caracteristicas del sector son las siguientes: el terreno es sensiblemente plano. Se trata
de un terreno en parte ocupado por edificaciones existentes y en el resto con monte bajo o tierra
sin vegetacidnen el que existe una finca con una vivienda unifamiliar ya construida. En su lado
Norte este delimitado por un la carreter OR-101 de Orense a Maceda , siendo el vial principal de
comunicacién. En el lado Este existe otra carretera municipal que une la OR-101 con Pazos y que
también nos sirve de acceso a la unidad. En el lado Oeste linda con una finca de actividad industrial
perteneciente a Mosaicos Pérez S.L. En el lado Sur limita con el SUR-18 que se ha presentado
conjuntamente para que la tramitacion y aprobacié sea simultanea

En los viales existe tendido electrico aunque insuficiente, por lo que habra que traer un
tendido de media tensién desde el exterior. También hay que conectar el saneamiento y el
abastecimiento de agua a la red general que esta fuera de la unidad e actuacién.

En las inmediaciones existen viviendas y comercios de hosteleria en la zona denominda la
Zamorana, al norte, y alguna instalacién de caracter industrial tanto en el lado Este como en el
Oeste. En concreto y con frente a la carretera OR-101 hay una edificacién dedicada a vivienda
unifamiliar y hosteleria perteneciente a Jorge Iglesias Sequiros. Dentro de la unidad existe otra

vivienda unifamilar cuyos bajos se dedican a hosteleria.
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3.4.4.2.2.- Red viaria

Se ha proyectado una red viaria acorde con las caracteristicas topograficas del
territorio y de las necesidades funcionales previstas, teniendo en cuenta la infraestructura
de la conexién con el exterior.

La calle principal interior tiene un ancho de 16 metros, de los que 4 m. (dos a cada
lado) son de acera. En uno de los margenes se preveen aparcamientos en bateria en las
zonas no ocupadas por los vados de accesos a las vivinedas. El resto de las calles
interiores previstas en el Plan Parcial, tiene un ancho de calzada de 8 m., incluido una franja
de 2,30 m. de ancho para aparcamiento lineal en zonas donde no hay vados, con las aceras
de 2 mts. a cada lado, quedando con un total de 12 m., dimensiones que se considera
suficiente dado el escaso numero de parcelas a las que sirven y el sentido Unico de
circulacién. El vial secundario tiene una anchura toal de 13,30m. con aparcamiento en linea
en uno de sus lados.

Segun el PXOM, las plazas de aparcamiento tendran una superficie rectangular
minima de 2,30 x 4,80 m; en el plan se prevéen de 2,50 x 5,00 m y 2,30 x 5,00.

Al menos un 2% del total para usuarios minusvalidos que seran de 3.50 x 5.00 m.
a) Para el dimensionado de la red viaria, se consideran los siguientes ratios:
- 6 Turismos/dia para cada 1.000 m? de superficie de parcela.

b) Las calzadas se realizaran con firme de aglomerado asfaltico. Los bordillos seran
de hormigbn prefabricado y permitiran la maxima libertad de acceso a las parcelas. Las
aceras seran de loseta de cemento de 30x30cm. sobre base de hormigdon en masa.

c) Todos los encuentros de calles seran dimensionados conforme las
"Recomendaciones para el Proyecto de Intersecciones" de la Direccion General del MOPU
vigentes.

3.44.3.-TRAZADO Y CARACTERiSTICAS DE LAS REDES DE SERVICIOS
3.4.4.3.1.- Red de abastecimiento.
Las condiciones exigibles minimas para el Proyecto de la red de agua seran:
- Tuberias: diametro minimo de 50 mm.
- Presion de trabajo minima de las tuberias: 10 atmdsferas.
- Velocidad maxima admisible: 1,5 m/seg.
- Se dispondran puntos de toma en todas las parcelas

- La dotacién de agua sera como minimo 0,5 litros/segundo/hectarea, en caudal
continuo.

- Enla red de distribucién se dispondran bocas de riego e hidrantes contra incendios
@ 100, maximo 500 m., con cierre antivandalico.

14—
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Enla memoria anexa se adjunta el informe emitido por Espina y Delfin de los servivios
municipales de agua y alcantarillado con las caracteristicas y obra necesaria para
dotar al poligono de esta infraestructuras

3.4.4.3.2.- Red de saneamiento

Las condiciones exigibles minimas para los valores de la red de alcantarillado seran:
- Sistema separativo en las zonas nuevas. |

- Velocidad de circulacion del agua sera como minimo 0,6 metros/segundo.

- Seccién minima @& 300

- Camaras de descarga: Se dispondran en cabecera de colectores con capacidad de
600 litros.

- Se dispondran arquetas de acometida a la red en todas las parcelas.
- La distancia maxima entre pozos de registro sera de 50 metros.

- Los colectores seran de PVC, los pozos de registro en hormigdén en masa. Los
sumideros de calzada dispondran de arenero

- Se conectara a la red de alcantarillado general municipal.

3.4.4.3.3.- Red de distribucién de energia eléctrica

Las condiciones minimas exigibles para el Proyecto de la red de energia seréan las

siguientes:

- Consumo medio minimo a considerar para el calculo de la instalacion: 5 KVA por
vivienda.

- Coeficiente de simultaneidad de parcela 0,8.

- La red de Media Tension (M.T.) y Baja Tension (B.T.) seran subterraneas.

- Se incluye el trazado previsto en el correspondiente plano adjunto.

- Cada parcela tendra su correspondiente arqueta de acometida en baja tension.

- Dichas redes cumpliran las especificaciones de los vigentes Reglamentos
Electrotécnicos, asi como las normas de la compafiia suministradora. Asi mismo, las
acometidas se adecuaran a las normas de la compafiia suministradora.

El dimensionamiento del cableado de las redes se detallaran en el proyecto de
Urbanizacion.

En la memoria anexa se adjunta el informe emitido por Union Fenosa con las
caracteristicas, obras necesarias y costes de la misma, para dotar al poligono de esta
infraestructura.
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2. Tanto a la entidad urbanistica de gestién como a la sociedad constituida por los propietarios podran
incorporarse, como miembros o socios, personas o entidades que aporten financiacién o asuman la realizacion
de las obras de urbanizacién y edificacién precisas en los términos fijados por los particulares, que deberan ser
aprobados por el municipio competente.

Articulo 152, Sociedad mercantil.

1. Los propietarios deberdn, en todo caso, aportar a la sociedad mercantil que constituyan para la gestién y
ejecucion de la actuacion la totalidad de los terrenos, edificaciones y construcciones de que sean titulares en e/
ambito del poligono de actuacién.

2. El municipio estara representado, al menos, por un Consejero o Administrador, que ostentara el derecho de
veto suspensivo, por tiempo maximo de un mes, de cualquier acuerdo social, ejercitable en el acto de votacién,
si estuviera presente, o en los cinco dias habiles siguientes a la fehaciente notificacion del mismo si no asistiese
a la reunién social.

En todo caso, el procedimiento habra de ser resuelto dentro del plazo de un mes desde la formulacién del veto
suspensivo y, durante el tiempo de vigencia de aquel, el municipio y la sociedad podrén llegar a una solucion
acordada. :

Articulo 153, Procedimiento.

1. La propuesta de equidistribucion formulada por los propietarios afectados y formalizada en escritura publica
serd sometida a informacién publica durante veinte dias mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial de la
provincia e informada por los servicios municipales correspondientes, siendo elevada al municipio para que se
pronuncie sobre la aprobacién definitiva.

2. El proyecto de equidistribucion se entiende aprobado si transcurre un mes desde Ja finalizacion de la

informacién publica sin que se haya producido acuerdo expreso de aprobacién, siempre que no se hubieran
formulado reparos u objeciones por fos afectados.

Los parametros imputables a este poligono son los siguientes:

Supeigono - - ' T T 19.200 m2

Cesiones para dotaciones publicas 6.943,82 m2

424221 m2
Urbanizacion de jardines 1.924,68 m2
Equipamientos publico 776,93 m2

[ . == e O Sl e "t Lt TR
Parcela edificables viviendas unifamiliares

12.250,18 m2
Parcel equipamientos mancomunados 6,00 m2
N° total de viviendas unifamiliares 56
Total edificabilidad 7.680 m2
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