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I. MEMORIA INFORMATIVA E XUSTIFICATIVA
1. ANTECEDENTES

O 16 de xaneiro de 2017 os principais axentes sociais e econdmicos de Santiago de Compostela
asinaron o Acordo da Sionlla, para establecer un marco de didlogo en prol de iniciativas de
desenvolvemento e industrializacion da cidade, focalizadas en dous sectores estratéxicos: o da
biotecnoloxia e o da madeira.

Neste marco, e coa colaboracién do Cluster Tecnoléxico Empresarial das Ciencias da Vida
(BIOGA) crearonse as bases para desenvolver un polo de innovacion en biotecnoloxia, co obxecto
de asentar en Santiago de Compostela empresas dedicadas a dita actividade e facer da cidade
un referente internacional neste sector. O lugar escollido para desenvolvelo é o parque
empresarial da Sionlla.

O dito polo de innovacién en biotecnoloxia esta formado por un conxunto de infraestruturas de
servizo as empresas de innovacion e investigacién en biotecnoloxia, tanto nas fases iniciais do
proxecto empresarial como nas de crecemento e consolidacién destas empresas, e o configuran
duas componientes diferentes, que se complementan.

A primeira é a prevision de espazos para a implantacion de naves de caracter industrial,
adaptadas aos requirimentos técnicos, loxisticos e de seguridade que necesitan as ditas
empresas. A activacién desta compofiente corresponde & iniciativa privada.

A segunda compofiente ¢é a construcidn do Centro de Servizos Innovadores para Empresas
Biotecnoldxicas (CSIEB), que nace co obxectivo de proveer de servizos especializados as
empresas, e que se concibe como froito da colaboracién publico-privada.

O CSIEB constituese, polo tanto, como un centro de servizos avanzados capaz de albergar as
actividades de I+D+i das compafiias biotecnoldxicas que xa tefian superado a fase de incubacidn.
Contara, por unha banda, con laboratorios modulares, en réxime de arrendamento, a disposicion
das distintas empresas, e servizos auxiliares tarifados (por exemplo, salas centrifugas, salas de
cultivos celulares, almacéns especializados...) e, por outra, con espazos de uso comun, de
caracter transversal (oficinas, salas de reunidns, aulas...) e zonas comunitarias (salén de actos,
espazo para exposicions e congresos, cafeteria- restaurante...) ao servizo das empresas usuarias
do CSIEB.

O Concello de Santiago participa activamente no desenvolvemento desta iniciativa, e ten
previsto ceder, en réxime de concesidon administrativa, os terreos nos que se construira o centro,
que son de titularidade municipal e forman parte da parcela cualificada como equipamento
publico EQ-2 do proxecto sectorial do parque empresarial da Sionlla.
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2. XUSTIFICACION DA REDACCION DO ESTUDO DE DETALLE

2.1. Necesidade de redaccion do estudo de detalle

O proxecto sectorial do parque empresarial de Santiago de Compostela na Sionlla, promovido
polo IGVS foi aprobado definitivamente polo Consello da Xunta de Galicia o dia 7 de xullo de
2007.

O antedito proxecto sectorial, no apartado 4, que contén as ordenanzas reguladoras, define as
normas xerais e as normas particulares para aplicar en cada zona. As parcelas destinadas a usos
empresariais estan reguladas polas ordenanzas 1 a 4. As parcelas destinadas a reservas de
equipamento, identificadas como zonas EQ-1 e EQ-2 regulanse pola ordenanza 5, de
equipamento comunitario (apartado 4.3.6 da memoria)

A dita ordenanza 5 establece unha regulacidon dos usos e das condicidns de edificacién das
parcelas de equipamento moi xenérica e remite, para a sia concrecién, a un Estudo de detalle.

Con data 18 de marzo de 2021 o Consello da Xunta de Galicia aprobou definitivamente a
Modificacién puntual nimero 1 do proxecto sectorial do parque empresarial de Santiago.

A dita modificacién puntual ten por obxecto axustar algiins preceptos que, ao longo do tempo
de vixencia do proxecto sectorial, presentaron dificultades na sua aplicacién, por distintos
motivos.

Neste suposto encadrdbase a obrigatoriedade de redactar, con caracter previo a solicitude de
licenza, nas parcelas de superficie superior aos 10.000 m?, un estudo de detalle . Este requisito
supofiia un alongamento dos prazos para a edificacién das parcelas que, nalgunhas ocasidns, se
revelou como innecesario, sendo posible a integracion da edificacidn coa definicién do propio
proxecto de edificacion.

A modificaciéon puntual, en consecuencia, modifica este precepto, e deixa como optativa a
formulacién do estudo de detalle ao suprimir a sta redaccion obrigatoria para as parcelas de
gran superficie, é dicir, superiores a 10.000 m?, que era a condicién que se vifia aplicando.

Este axuste, porén, afectou unicamente a ordenanza 4, de edificacidén exenta, que é a ordenanza
prevista para as grandes implantacidns, pero non se fixo extensiva & ordenanza 5, de
equipamento comunitario.

Resulta, polo tanto, necesario, por aplicacion da ordenanza que regula os equipamentos
comunitarios do proxecto sectorial da Sionlla, redactar un estudo de detalle para a ordenacidn
da parcela EQ-2.

2.2. Conveniencia e oportunidade da redaccion do Estudo de detalle

A superficie requirida para a implantacidon do Centro de servizos innovadores ds empresas de
biotecnoloxia é solo unha pequena parte do total da parcela cualificada como reserva de
equipamento, e non esgota, nin moito menos, a sua edificabilidade, polo que é de especial
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interese dispofier a edificacion dun xeito racional, que non dificulte a implantacién no futuro
doutros usos de interese publico no resto da parcela de reserva EQ-2.

Para isto é necesario estudar a parcela no seu conxunto, tendo en conta a sua configuracion
xeométrica e as fortes condicionantes topograficas e de acceso que presenta, e tamén a suUa
intima relacién coa parcela lindante, cualificada como zona verde e xa posta en uso como parque
publico.

A inminente implantacién do CSIEB require, polo tanto, definir unhas directrices xerais e unhas
condicidns minimas de ordenacidon para o conxunto da parcela, que permitan acomodar a
iniciativa que xa esta en marcha e, ao mesmo tempo, non impidan ou dificulten futuras
actuacidns, ainda por definir e desenvolver.

Considérase que as razéns expresadas xustifican plenamente a necesidade e a oportunidade de
redactar este estudo de detalle.

3. OBXECTO DO ESTUDO DE DETALLE

O obxecto do estudo de detalle é establecer as condicidns basicas de implantacién dos volumes
edificables na parcela EQ-2 do proxecto sectorial do parque empresarial da Sionlla a partir das
determinacidns xerais establecidas para esta parcela na ordenanza 5, que regula o equipamento
comunitario.

A tal fin, define as dreas de movemento da edificacidn nas que é posible dispofier os distintos
volumes, dentro dos limites maximos de edificabilidade asignados ao conxunto da parcela, e
establece as rasantes de referencia que deben guiar a sua implantacion, tendo en conta as
especiais caracteristicas topograficas do ambito e a suas singulares condicidns de acceso.

Ten tamén por obxecto definir as condicidns xerais da sta organizacidn interior, establecendo os
subambitos de ordenacidén que garanten un aproveitamento dptimo e racional do conxunto da
superficie cualificada e as condiciéns e tratamento dos espazos libre e areas de circulacién ao
interior da parcela EQ-2, de acordo co previsto na ordenanza de aplicacion.

Establece, por ultimo, as condicidns xerais dos tratamentos dos bordes da parcela, na procura
dunha dptima integracidn co parque publico existente.

4. DETERMINACIONS DO PLANEAMENTO DE RANGO SUPERIOR

A parcela EQ-2 esta incluida no dmbito do proxecto sectorial do parque empresarial de Santiago
de Compostela, promovido polo Instituto Galego da Vivenda e Solo e aprobado definitivamente
por acordo do Consello da Xunta de 7 de xullo de 2007.

Con data 18 de marzo de 2021 o Consello da Xunta de Galicia aprobou definitivamente a
Modificacidn puntual nimero 1 do antedito proxecto sectorial.
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A dita modificacién introduce algunhas modificacidns en aspectos normativos de caracter xeral
e que son de aplicacion comun a tédolos dmbitos e modificou aspectos normativos das
ordenanzas 1 a 4, pero non alterou as determinacidns aplicables as parcelas de equipamento.

A ordenanza de aplicacién na parcela EQ-2 é, polo tanto, a ordenanza 5, tal e como se recolle no
proxecto sectorial aprobado definitivamente con data 7 de xullo de 2007 e que se transcribe na
sUa integridade a continuacién. No resto de cuestiéns estarase ao previsto con caracter xeral no
proxecto sectorial e na sia modificacion puntual.

4.3.6. Ordenanza 5 de zonas de equipamento comunitario

Aplicase esta ordenanza aos ambitos definidos nos planos de ordenacion que se reservan para
equipamentos publicos.

Comprende os espazos e locais destinados 4 prestacion de servizos docente e investigador,
sanitario, asistenciais, socioculturais, deportivos, recreativos, administracion publica asi como as
suas instalaciéns complementarias e calquera outro servizo de caracter publico que se considere
necesario, incluidos os servizos urbanos.

Definicidn. Regula a construcidn de instalacions e edificios dotacionais con ocupacidn parcial da
parcela.

Altura. A altura mdaxima da edificacion serd de 12 m. Autorizase un maximo de tres plantas sobre
a rasante do terreo.

Edificabilidade. A edificabilidade maxima serd de 1 m?/m? na parcela EQ-1 e de 0,5 m?/m? na
parcela EQ-2.

A ordenacion das parcelas dotacionais levarase a cabo mediante un estudo de detalle.

Os espazos non ocupados pola edificacion nin instalacidns dotacionais teran o tratamento propio
de espazos publicos e integrardn especies arbdreas.
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5. OUTRAS DETERMINACIONS

Servidumes aeronauticas

O Proxecto sectorial do parque empresarial de Santiago estd afectado, nos seus vértices norte
leste polas servidumes aeronduticas correspondentes ao aeroporto Rosalia de Castro, de
Santiago, e 4 ligazon hertziana de Espifieiras.

No plano seguinte represéntanse as lifas de nivel das superficies limitadoras das servidumes
aeronauticas que afectan ao devandito ambito, as cales determinan as alturas (respecto ao nivel
do mar) que non debe exceder ningunha construcién (incluidos todos os seus elementos como
antenas, pararraios, chemineas, equipos de aire acondicionado, caixas de ascensores, carteis,
remates decorativos, etc.), modificacions do terreo ou obxectos fixos (postes, antenas,
aeroxeradores incluidas as suas pas, carteis, etc.) asi como o galibo de viario ou via férrea.
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ANSITO PROXECTO SECTORIAL

PARCILA IS0 ENPREIANN

O ambito do estudo de detalle sindlase na imaxe cunha lifia a trazos.

Pdédese comprobar que o ambito do estudo de detalle esta féra das zonas de servidume
aeronauticas do aeroporto. Por outra banda, non se prevé no dmbito ningunha instalacién,
mesmo provisional ou auxiliar, que poda exceder dunha altura de 100 m. sobre o nivel do terreo
polo que non resulta necesario o pronunciamento previo da Axencia Estatal de Seguridade Aérea
(AESA) en relacidn coa sua incidencia na seguridade das operacidns aéreas.

6. SITUACION E CARACTERISTICAS DO AMBITO

6.1. Ambito do estudo de detalle

O dambito do estudo de detalle é o que se recolle nos planos de ordenacidn. Correspéndese co
ambito da parcela EQ-2 cualificada como reserva de equipamento e adxudicada ao Concello de
Santiago de Compostela en virtude do proxecto de reparcelacion do proxecto sectorial do parque
empresarial da Sionlla, aprobado definitivamente con data 18 de outubro de 2012.

A delimitacion reflectida nos planos é a que corresponde 4 parcela catastral, que ten a referencia
1514202NH4511D0000IK. A parcela ten unha superficie de 41.841 m?2.

Estd formada pola unién de duas superficies sensiblemente rectangulares que configuran unha
peza en angulo, que se macla coa parcela cualificada como parque publico.
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6.2. Condicionantes da parcela

Accesos e servizos urbanos

Ainda que a parcela estd bordeada por distintas vias, a Unica que lle proporciona acceso é o
tramo da rda de Murcia, que coincide coa sua fronte suroeste.

O resto de vias forman parte do futuro orbital (ainda sen executar) e os seus elementos
funcionais de conexién co poligono, que non foron desefiados para dar soporte as parcelas
edificables e desde as que non é posible o acceso.
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Esta circunstancia produce unha parcela que, maila sia considerable extensién superficial (mais

de catro hectdreas) e a alta porcentaxe do seu perimetro que esta bordeado polo sistema viario,
ten unha fronte de parcela moi reducida, en relacion coa superficie total da parcela.

Ademais, polas especiais condicions topograficas da parcela o acceso a nivel desde o sistema
viario publico focalizase nun Unico punto, situado en torno 4 cota 311,5 que da servizo non sé a
parcela de equipamento EQ-2, sendn tamén 4 zona verde ZV-1.

A parcela esta urbanizada e conta con todos os servizos, se ben sérvese unicamente desde a rua
de Murcia. Existe tamén unha rede de saneamento que discorre paralela ao camifio do parque
publico.

Relevo

A parcela presenta unha topografia accidentada, con fortes diferencias de cota entre uns puntos
e outros da parcela, e entre ela a e as vias que a bordean.

O proxecto de urbanizacion executado no seu dia concibe a macro parcela de equipamento
como unha Unica peza, situada nun nivel inferior ao da via que lle da servizo, e organizada en
tres grandes plataformas, de distinta dimensién, que van descendendo cara ao rego da Sionlla
seguindo a xeometria rectangular da parcela.

O acceso a primeira plataforma da parcela desde a rda de Murcia producese a través dunha
rampla que salva o desnivel existente entre o interior da parcela e a rda, desnivel que oscila entre
0s 5 e 0s 7 metros.
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O desnivel é moito menor respecto do tramo xa executado da estrada estatal que a delimita pola
banda do leste pero, como xa se indicou, non é posible o acceso & parcela desde esta via.

No enlace viario que une o poligono co tramo de estrada anterior, hai desniveis na zona de
contacto entre a parcela e o vial de ata 8 m.

Nas imaxes seguintes mdstrase a parcela nunha secuencia temporal, antes, durante e despois da

execucién do parque empresarial.

No tempo transcorrido desde a recepcién da parcela producironse achegas de terra e outros
vertidos incontrolados que modificaron sensiblemente o perfil dos terreos no punto de acceso

a parcela.
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Neste momento estanse a facer tarefas de limpeza e desbroce dos terreos, ata hai pouco
inaccesibles e pouco visibles desde o sistema viario circundante, e de retirada de escombros o
que vai permitir obter datos mais fiables sobre as caracteristicas dos terreos.

Témase, en todo caso, como referencia do relevo interior da parcela o representado na
cartografia oficial municipal, que recolle basicamente a configuracion e relevo da parcela tal e
como foi recibida polo Concello.
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Hidroloxia

O rego da Sionlla e o regato que conflde nel discorren pola parcela hoxe destinada a parque,
configurando o borde oeste da area de estudo. E importante, polo tanto, ser coidadoso no
tratamento deste bordo procurando non alterar as escorras da parcela, que contribten a

alimentar o sistema hidrico da zona.

SANTIAGO DE COMPOSTELA

ESTUDO DE DETALLE DA PARCELA EQ-2. A SIONLLA
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. XULLO 2021
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Il. MEMORIA DE ORDENACION
1. CRITERIOS XERAIS DE ORDENACION
A integracion co parque

A maclaxe da parcela de equipamento publico (EQ-2) e da zona verde (V-1) conforma unha
macroparcela de titularidade publica municipal que, pola sua ligazén, debe ser entendida como
unha unidade de desefio.

O criterio de ordenaciéon que guia toda a proposta parte desta idea e concrétase na concepcion
da parcela de reserva EQ-2 como a prolongaciéon do parque publico, co que se funde, sen
solucidn de continuidade, configurando unha peza Unica.

Asi, limitase a formalizacion de plataformas horizontais para a implantacién dos edificios as suas
zonas de acceso, para evitar os fortes desniveis que resultan das grandes explanaciéns.

Fora destas plataformas, os edificios arrodéanse de espazos verdes e camifios que van
modulando e suavizando os cambios de nivel, dando continuidade ao parque.

A integracion co poligono

As parcelas V-1 e EQ-2 estan, na actualidade, desligadas do poligono. Buscase polo tanto,
integrar as parcelas co propio poligono da Sionlla, ampliando o espazo de contacto destas coa
ria de Murcia, hoxe reducido a un pequeno tramo da beirarrua.

Seguindo este criterio proponse un espazo publico comun de acceso as dulas parcelas, a nivel da
rua de Murcia, que mellore a accesibilidade do conxunto. Concibese cun tratamento de praza,
compatible co mantemento da topografia natural na zona de nacemento do regato.

Este espazo, ademais de facilitar e integrar o acceso ao parque e a parcela EQ-2 permite situar
a edificaciéon do CSIEB na rasante da rua, acorde coa do resto de edificacions do poligono,
evitando a posicidn afundida e desligada do poligono que resultaria da sua implantacién nunha
plataforma inferior.

2. DESCRICION DA ORDENACION PROPOSTA

A organizacion da edificacion no conxunto da parcela de equipamento apoiase na configuracion
da parcela tal e como se executou coa urbanizacidon do poligono, pero axustando e adaptando
alguns aspectos, a partir dos criterios xerais de ordenacién explicados.

Asi, propdiiense tres bandexas ou plataformas sensiblemente horizontais, cunha diferencia de
cota entre cada unha delas e a seguinte en torno aos 4 m.
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A plataforma superior, de acceso ao conxunto formado polo parque e o equipamento,
organizase en torno ao cota de referencia 312, que permite un acceso a nivel desde a rda de
Murcia. A plataforma intermedia organizase en torno a cota 308, coincidente coa rasante
existente na plataforma actual da parcela. A plataforma inferior sitlase en torno a cota 304,
coincidente coa rasante da plataforma intermedia actual nese punto.

Estas plataformas horizontais, que definen as cotas de implantacién e de acceso rodado aos
distintos edificios, afastanse do borde oeste da parcela e reducen considerablemente a sua
extensidn, respecto da situacién actual.

Ademais, a creacion da nova plataforma de acceso, mais elevada, permite prescindir da
plataforma situada nas cotas mais baixas, que pode reelaborarse cun tratamento brando, acorde
coa sla proximidade ao rego da Sionlla, ao ter garantido o seu acceso rodado pola plataforma
inmediatamente superior.

A posicién das plataformas en saltos de 4 m. permite, dun xeito doado, salvar os desniveis a
través das distintas plantas da propia edificacién.

Asi o edificio pode concibirse como un elemento de transicidn, a cabalo entre duas plataformas,
de tal xeito que sexa posible acceder sempre a nivel a cada planta do edificio desde o espazo
exterior.

Fora destas plataformas de acceso, definidas polas rasantes de referencia, os volumes adaptanse
a configuracién do terreo, que tera un tratamento brando nos espazos non ocupados pola
edificacién, alterando o minimo posible o relevo natural, ou restituindoo, no seu caso.

3. ELEMENTOS DA ORDENACION

Plataformas de referencia para implantar os edificios (PR)

Son as zonas de disposicion sensiblemente horizontal (pendente maxima 2%) que definen os
puntos de acceso as futuras edificaciéns desde os espazos comuns de circulacién e distribucion
interior da parcela EQ-2.

A sUa posicidn, en relacidn co conxunto, sinalase nos planos de ordenacidn. A sta configuraciéon
xeométrica é, porén, indicativa, polo que podera axustarse para adaptala a cada proxecto
especifico.

A definicién precisa e o tratamento destes espazos forma parte do proxecto de edificacion e
deberan executarse, en cada fase, de xeito simultaneo as obras dos edificios.

Para garantir a coherencia do conxunto e a sia concepcidn unitaria, as principais caracteristicas
destes espazos (materiais, texturas ...) establecidos na primeira fase manteranse nas fases

sucesivas.
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Cotas de referencia propostas para implantar os edificios (CRP)

Son as cotas-guia consideradas para definir as plataformas de referencia de acceso aos distintos
edificios. Establecéronse a partir de cotas de referencia existentes (CRE)

Plataforma de implantacién superior = cota 312
Plataforma de implantacidén intermedia = cota 308

Plataforma de implantacidn inferior = cota 304

Areas de movemento da edificacion (AE)

Son as dreas sinaladas nos planos como AE. Definen as zonas previstas para implantar as
edificaciéns (incluidos peches, cando estean previstos). Representan a lifia limite maxima, que
non pode ser superada pola edificacién, nin sobre nin baixo a rasante do terreo.

Dentro destas areas, os edificios e os seus elementos funcionais poderan dispofierse libremente,
sen mais limitacions que a edificabilidade e a altura maxima establecida para cada area de
movemento.

A edificabilidade (e) asignada a cada AE representa a superficie construible maxima total de cada
area. E unha edificabilidade de referencia, para o control volumétrico da edificacion. Aos efectos
de establecer o dito control, computan todas as superficies edificadas, con independencia da
sUa posicidn relativa respecto da rasante de referencia para a implantacion da edificacion.

As edificabilidades e altura maxima asignadas a cada AE recéllense no cadro de caracteristicas
da actuacion.

Unha vez definidos os edificios, as zonas AE non ocupadas pola edificacién recibiran un
tratamento acorde con espazos cos que establezan continuidade, brando nas zonas de
adaptacion topografica ou duro nas plataformas de implantacion e integraran sendas e
itinerarios peonis transversais que faciliten a comunicacion entre os distintos niveis.

A definicion precisa e o tratamento destes espazos non ocupados forma parte do proxecto de
edificacion e deberd executarse, en cada fase, de xeito simultaneo a edificacion.

Zonas de adaptacion topografica (ZAT)

Distinguense as zonas de adaptacidon topografica interiores (ZATI) situadas dentro do ambito do
estudo de detalle e as zonas de adaptacién topografica exteriores (ZATE) situadas nas zonas de
borde, féra da parcela EQ-2.
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AS ZATI manterdn un tratamento similar ao do parque, brando, con transicidns suaves entre os
distintos ambitos, sen saltos ou desniveis bruscos do terreo. Nestes dmbitos non se autorizan
peches ou valados de ningun tipo.

As ZATE son os espazos de contacto das zona verdes de titularidade municipal coa parcela de
equipamento EQ-2. Nestas zonas pode ser necesario realizar algunha pequena reelaboracion do
terreo para garantir unha axeitada integracion entre as distintas parcelas.

Na ZATE de contacto co regato deberan retirarse os recheos ou achegas de terras que non estean
previstos ou planificados, e restituirse, na medida do posible, a topografia natural dos terreos.

Camifios arborados (C)
Son os elementos lineais que conectan as distintas plataformas.

Concibense como sendas de plataforma Unica, de uso mixto, rodado e peonil, arboradas nas suas
marxes.

As dimensidns, tratamento superficial e outras caracteristicas destas sendas incluiranse no
proxecto de edificacion da primeira fase, e tomarase como referencia para as seguintes,
buscando a coherencia do conxunto.

4. AMBITOS E FASES DE EXECUCION

O programa de necesidades, superficies e prazos para a implantacion do CSIEB estan xa
definidos, polo que o Estudo de detalle concreta unha subparcela capaz de acomodar os ditos
requirimentos.

Non hai neste momento, porén, previsidéns concretas para o destino que se vai dar ao resto da
parcela de reserva EQ-2 no que se refire aos usos ou programas de necesidades especificos nin
tampouco respecto dos prazos de implantacidn, polo que se mantén como reserva.

A ordenacion proposta establece tres ambitos de ordenacién que permiten graduar a ocupacién
da reserva de equipamento EQ-2 no tempo, en funcidn de como se vaian concretando as
necesidades:

Fase I: Ambito de ordenacién EQ-2a (CSIEB)
Fase Il: Ambito de ordenacién EQ-2b (Reserva)
Fase Ill: Ambito de ordenacién EQ-2c (Reserva)

As fases Il e lll representan a posibilidade de posta en uso dos dmbitos EQ-2b e EQ-2c de xeito
funcionalmente independente, pero non impiden a sla execucidn nunha Unica fase, se resultara

necesario.
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Cada fase de execucidon ten asociado un ambito de intervencion minimo, tal e como se recolle
no plano correspondente.

Estes ambitos de intervencidn tefien por obxecto garantir que a execucién de cada fase non vai
dificultar a execucién da seguinte. Permiten manter o acceso aos ambitos ainda non
desenvolvidos, facilitando a sta limpeza e posibilitando un tratamento minimo axeitado do resto
da parcela de reserva, na previsidon de que as fases seguintes se demoren no tempo ou algunha
non chegue nunca a executarse e se incorpore ao sistema de espazos libres.

5. ACCESIBILIDADE

A proposta de estudo de detalle integra nos seus obxectivos a mellora da accesibilidade do
conxunto formado polas parcelas EQ-2 e V-1.

As plataformas de implantacion da edificacion son plataformas sensiblemente horizontais, con
pendentes que non superan en ningun caso 0 2% e que permiten un comodo acceso a nivel as
futuras edificacions.

As plataformas estdn conectadas por dous camifios arborados concibidos para o seu uso mixto,
rodado e peonil.

Os camifios que unen as plataformas poden dispoierse sen dificultade con pendentes que non
superen o 5% , cdmoda para o transito peonil, mesmo para persoas con mobilidade reducida.

Por outra banda, a amplitude das zonas de adaptacidn topografica permiten acomodar sendas e
itinerarios peonis alternativos con pendentes ainda mais suaves, facilitando a integracién dos
distintos dmbitos da parcela EQ-2 e desta coas zonas verdes que a bordean.

Os saltos entre plataformas de 4 m. permiten dispofier as futuras edificacidns accesibles a nivel
desde os espazos exteriores nas distintas plantas.

Considérase, polo tanto, que a proposta do estudo de detalle mellora substancialmente as
condicidns de accesibilidade do conxunto respecto da situacion de partida e organiza o espazo
dispofiible de xeito que é posible garantir a accesibilidade universal, tanto nos espazos publicos
de circulacidn e distribucidn da parcela, como nas futuras edificacidns.
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6. CADRO RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA ACTUACION
Superficies globais da actuacion
Subparcelas Superficie (m?)
Zona de acceso comun EQ-2/V-1 1.575
Parcela CSIEB 10.233
Parcela reserva (resto EQ-2) 30.033
Total ambito 41.841
Ambitos e condiciéns volumétricas da ordenacién
Ambito Superficie ambito (m2) Superficie AE (m?) Edificabilidade (mZc) Altura
EQ-2a (CSIEB) 13.405,3 5.202 3.000 12m
EQ-2b (RESERVA) 15.027,3 9.042 11.000 12m
EQ-2c (RESERVA) 13.408,4 4.617 6.000 12m
TOTAL 20.000

A edificabilidade asignada a cada area de movemento da edificaciéon (AE) representa a superficie
construible maxima total de cada area. E unha edificabilidade de referencia, para o control
volumétrico da edificacion. Para os efectos de establecer o dito control, computan todas as
superficies edificadas, con independencia da sUa posicion relativa respecto da rasante de
referencia para a implantacion da edificacion.

As edificabilidades correspondentes as EQ-2b e EQ-2c poderan axustarse entre elas, sempre que

a suma non exceda dos 17.000 mZc.

Respecto das alturas mdaximas, mantéiense as establecidas con cardcter xenérico na ordenanza

5 do proxecto sectorial.

Ambitos e fases de execucion

Ambito de ordenacién Fase Superficie do ambito minimo de intervencién da fase
EQ-2a (CSIEB) FASE | 14.226
EQ-2b (Reserva) FASE II 16.434
EQ-2c (Reserva) FASE I 15.821

Condicidns de urbanizacion

Plataformas (PR)

Pendente maxima 2%.

Tratamento de pavimento duro a definir na primeira fase.
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Poderan dispoferse prazas de aparcadoiro ao servizo dos usuarios dos edificios e do parque
sempre que se integren no desefio da praza e se combinen coa disposicién de arborado que
discipline a sua distribucién.

Camiios arborados (C)

Sendas de plataforma Unica, apta para transito rodado e peonil.
Pendente maxima 5%.

As dimensidns, tratamento superficial e outras caracteristicas destas sendas incluiranse no
proxecto de edificacion da primeira fase, e tomarase como referencia para as seguintes,
buscando a coherencia do conxunto.

Zonas de adaptacion topografica (ZATI e ZATE)

Zonas verdes de tratamento brando e natural, coa minima intervencién necesaria para garantir
a continuidade dos espazos e a transicidn suave entre os distintos ambitos.

Pédense establecer sendas peonis que comuniquen os distintos ambitos de ordenacidn e zonas
arboradas.

Nestes ambitos non se admiten peches ou valados de ningun tipo.

7. CADRO COMPARATIVO ENTRE O ESTUDO DE DETALLE E O PROXECTO SECTORIAL

SUPERFICIE AMBITO Edificabilidade maxima Altura maxima
PROXECTO 2
41.841 m2 20.920,5 méc 12m
SECTORIAL (0,5 m2c/m2s)
Acceso comun EQ-2/V-1 1.575 m? 0
Parcela CSIEB 10.233m? | EQ-2a 3.000 m%c 12 m
ESTUDO EQ-2b 11.000 m%c 12 m
DE DETALLE Resto reserva EQ-2 30.033 m?
EQ-2c 6.000 m?%c 12m
TOTAL 41.841 m2 | TOTAL 20.000 m2c

A arquitecta, xefa da seccion de Planeamento

Esther Sdnchez Espifieira

(Asinado dixitalmente)
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PLANOS
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