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1. XUSTIFICACION DO INTERESE PUBLICO DA MODIFICACION

A Modificacion puntual do PXOM que se tramita trae causa dunha sentenza do TSXG que obriga
a clasificar como solo urbano consolidado duas parcelas, que foron incluidas polo PXOM vixente
no sector de solo urbanizable denominado SUD 9-10 (Estrada de Vigo-Chouchifios)

Unha vez impulsada a modificacidén para dar cumprimento a sentenza, cémpre incorporar ao
planeamento o trazado do Camifio Portugués que foi definitivamente aprobado pola Xunta de
Galicia (Decreto 154/2013), que afecta tamén ao ambito do sector 9-10, dando asi cumprimento
ao mandato establecido no artigo 75.2 da Lei 5/2010 do patrimonio cultural de Galicia.

Ambas determinaciéns son de obrigado cumprimento e, de feito, establecen xa o réxime
xuridico aplicable aos terreos aos que afectan, polo que a suUa incorporacién ao PXOM é
preceptiva.

Esta incorporacion non se culmina, porén, coa clasificacién dos terreos afectados pola sentenza
como solo urbano, ou coa simple superposicién do trazado do Camifio Portugués sobre os
planos de ordenacién do sector SUD 9-10, sendn que require analizar as consecuencias que as
novas determinaciéns producen sobre as previsions do planeamento vixente, e propoier as
medidas e axustes necesarios que garantan a coherencia da ordenacién no seu conxunto.

En consecuencia, a modificacién que se tramita incorpora as determinacidéns que derivan da
sentenza do TSXG, por unha banda, e da aprobaciéon do trazado do Camifio Portugués, por outra;
estuda a sua incidencia sobre o territorio mais inmediato e establece os axustes necesarios e as
minimas determinaciéns complementarias para que aquelas se integren dun xeito harmdnico
na normativa vixente e resulten coherentes cos criterios e directrices de ordenacién do plan
xeral.

A estas razéns de legalidade Unese ademais a oportunidade e especial relevancia do
desenvolvemento do sector SUD 9-10.

Este sector de solo estd chamado a completar a peza urbana da extension suroeste da cidade
que iniciou o seu desenvolvemento co Plan xeral do ano 89, é que hoxe estd incompleta, & falta
de desenvolvemento deste sector de solo urbanizable, que agrupa os antigos SUNP-21 e SUNP-
23.

Tal e como se indica na propia memoria do plan xeral vixente, en relacién coa prevision de solo
urbanizable no seu conxunto ... “este amplo campo de oferta de solo requirird dunha eficiente
direccion no proceso urbanizador por parte da administracion municipal para evitar
descontinuidades no proceso de crecemento urbano que rompan co modelo de cidade compacta
que se formula”.

Este modelo de cidade compacta revélase como mais sostible que outros baseados no consumo
indiscriminado de novos territorios cada vez mais afastados da cidade, moi dependentes, polo
tanto, do vehiculo privado.
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O sector SUD 9-10 resulta prioritario nesta estratexia do plan xeral, e debe priorizarse sobre o
desenvolvemento doutros sectores mais afastados do centro urbano. A modificaciéon puntual
gue se tramita axusta as condicidons previstas no PXOM vixente para permitir o desenvolvemento
deste sector nas condiciéns mais axeitadas as actuais necesidades da planificacidon urbana.

Considérase que as razéns expresadas xustifican plenamente o interese publico e a necesidade
da presente Modificacién puntual do PXOM no dmbito do SUD 9-10.

2. MEMORIA XUSTIFICATIVA DA PROPOSTA DE ORDENACION

2.1. O SOLO URBANO
Sistema viario

O enlace das ruas de Volta de Castro e da travesia da Choupana

A resolucién do né viario neste punto da cidade require un estudo coidadoso, que tefia en conta
os diversos factores que inciden no seu desefio, como son a integracién do Camifio Portugués,
e a sUa relacién coa accesibilidade do complexo hospitalario, ademais da sta conexidn co
sistema viario do sector de solo urbanizable a desenvolver ( SUD 9-10) .

A Modificacion puntual establece, en consecuencia, unha reserva de solo, suficiente para poder
desenvolver o desefio do enlace do xeito mais racional posible, capaz de integrar os importantes
fluxos de trafico peonil ou de transporte publico que nel inciden.

Definese asi, un ambito de estudo, no que é preciso desenvolver un proxecto de reordenacion
viaria especifico, que tefia en conta os anteditos factores. Para isto, establece uns criterios xerais
que haberdn de seguirse na formulacién do proxecto, e que se concretan nos seguintes puntos:

e O proxecto de reordenacion viaria estudiara o espazo no que conflien as seguintes ruas:

- Rua de Volta do Castro

- Travesa da Choupana

- Ruada Choupana

- Ruado Presidente Gerardo Fernandez Albor

- Ruada Volta do Castro de Abaixo (tramo do Camifio Portugués incluido no sector SUD 9-10)

O estudo poderd propofier, de estimarse xustificado, axustes na semiglorieta xa
executada, sempre co obxectivo de producir un elemento urbano unitario e coherente,
capaz de resolver de xeito integrado e funcional os distintos requirimentos.

e O criterio xeral de desefio serd o de producir un enlace viario de caracter plenamente
urbano, capaz de integrar os importantes fluxos de trafico peonil que conflien na zona,
tanto pola sua condicién de paso do Camifio Portugués como pola afluencia peonil
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inducida pola proximidade do Hospital Universitario, que se unen aos propios da vida
urbana dos novos barrios residencias xurdidos en torno ao eixo Choupana- Santa Marta.

O proxecto de ordenacion viaria estudara estes fluxos de caracter peonil e efectuara a
proposta de ordenacion en funcidn deste estudo previo, garantindo a convivencia entre
os distintos tipos de itinerarios a pé estudados e a sia compatibilidade con outros tipos
de trafico.

O proxecto propofiera as solucidéns de accesibilidade, trazados e materiais axeitados
tendo en conta que o enlace intégrase no Camifio Portugués.

e Evitaranse o0s trazados formalizados por aplicacién de criterios funcionais
excesivamente centrados no trafico rodado, mais propios de vias interurbanas e que
producen barreiras importantes para os percorridos a pé.

e O proxecto de ordenacidn viaria podera valorar a posibilidade de manter a edificacion
tradicional e o xardin existentes integrados como parte do espazo publico, si se estima
gue a sua conservaciéon é compatible coa axeitada resolucién funcional do enlace.

Estes criterios recdllense no apartado correspondente da normativa resultante desta
Modificacidn puntual.

A modificacion puntual do PXOM establece, por ultimo, as formas de obtencién dos terreos
necesarios para garantir a execucidn do enlace, atendendo ao seu cardcter prioritario, e propdén
unha asignacion racional dos custos e investimentos necesarios para a sia completa execucion.

Parcelas edificables

O volume edificable na zona cualificada de ordenanza 3, que se modifica a ordenanza 4

O PXOM hoxe vixente prevé unha edificacién de B+3 plantas cun fondo de 12 m. en plantas altas
e posibilidade de prolongacion do baixo ata 25 m., de acordo coa ordenanza 3. Esta ordenanza
correspondese coa tipoloxia de edificacién en lifia, que se vai dispofiendo de xeito continuo
sobre a alifiacidon que marcan as vias existentes. Nesta ordenanza, con caracter xeral, a parte
posterior da edificacion e a prolongacion dos baixos non resulta moi visible desde o espazo
publico.

Na ordenacidn prevista no PXOM vixente esta edificacién en lifia segue a directriz dunha futura
glorieta, pero non define con claridade a sla continuidade coas novas edificacidons que se
executen no dmbito do SUD 9-10. Tampouco parece resolta a sUa integracidon cos bloques de
ordenanza 9, situados ao oeste.

A delimitaciéon do trazado do Camifio Portugués introduce un novo condicionante na
ordenacion, ao dotar de maior relevancia a esta fachada posterior, que configura o peche das
vistas na aproximacion desde a rua de Volta de Castro de Abaixo cara 4 rua da Choupana.
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A vista deste novo condicionante, a ordenacién prevista no PXOM vixente non semella a mais
acertada, pola dificultade de acompasar no tempo as actuaciéns no solo urbano e no
urbanizable, que responden a ritmos distintos. Isto pode provocar que o quinteiro previsto en
solo urbano non se remate axeitadamente e as fachadas posteriores resulten moi visibles ou
mesmo que se xere unha nova medianeira en tanto non se desenvolva o sector.

Parece polo tanto razoable propoier para a parcela de solo urbano unha volumetria menos
condicionada polas futuras actuaciéns no SUD 9-10, ou polo futuro trazado do enlace viario,
ainda sen definir, e establecer unha pauta que permita resolver a peza de solo urbano de xeito
auténomo, garantindo un maior control volumétrico, en particular na stia fachada posterior, sen
introducir un condicionante mais na futura ordenacion do sector SUD 9-10, xa de dificil
resolucion.

Asi, proponse un axuste na ordenacidn dos volumes, que, tomando como referencia a
edificabilidade que resultaria dos volumes definidos no plan xeral vixente, modifica a sUa
envolvente, reducindo a ocupacién en planta, pero ampliando a altura de B+3 a B+4.

O novo volume proposto definese por unha area de movemento da edificacion, que toma como
referencia os bloques estremeiros, en ordenanza 9A. Definese un drea ocupable baixo rasante,
capaz de resolver de xeito cdmodo a dotacién de prazas de aparcadoiro, e fixase unha lifia de
edificacién sobre rasante obrigatoria na parte posterior, definida pola prolongaciéon da lifia das
edificaciéns en ordenanza 9, coas que se iguala en altura. A edificacion pode dispofierse na drea
asi definida nun Unico volume, ou ben fraccionarse, por exemplo en dous bloques, sempre que
se cumpran as condicidns establecidas.

No plano de ordenacidon num. 5 Estudo comparativo méstrase a volumetria que resultaria da
aplicacién das alifacions fondos e da ordenanza 3, prevista no Plan xeral vixente, e a
continuacién a proposta volumétrica que introduce a modificacién puntual.
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As condicidns volumétricas concretas da nova edificacién recéllense no apartado
correspondente do apartado Normas urbanisticas.

Nas cuestidns non definidas expresamente, e en coherencia co cambio de tipoloxia que supdn
a reordenacién dos volumes, aplicarase o previsto na ordenanza 4 do Plan xeral vixente, que
corresponde 3&s edificaciéns en bloque, en substitucién da ordenanza 3, que responde &
tipoloxia de edificacion en lifa.

Os blogues situados en ordenanza 9A

Neste ambito non se introduce ningunha modificacion, propoféndose unicamente a
posibilidade de estudar a incorporacion dalgin dos espazos situados entre bloques aos
itinerarios peonis publicos da cidade, no caso que se leve a cabo unha rehabilitacién integral dos
inmobles, ou se efectle algunha intervencion para mellorar a sua accesibilidade.

2.2. O SECTOR DE SOLO URBANIZABLE SUD 9-10

A delimitacion do trazado do Camifio afecta a ordenacidn prevista no plan vixente, en particular,
ao subsector 3, por distintos motivos:

e Introduce unha pauta de ordenacidn que altera a malla ortogonal prevista no plan

O PXOM vixente prevé a ordenacion do subsector 3 en torno 4 avenida da Liberdade, que
discorre paralela a estrada de Vigo, ligando os sectores xa desenvolvidos do SUP-6 e do
SUNP-22, estremeiros do subsector.

A traza do Camifio, en disposicidon diagonal respecto desta directriz, dificulta a consolidacién
da malla ortogonal prevista no PXOM.

e Diminue a superficie de solo que é ocupable pola nova edificacion

A proteccion e posta en valor do Camifio e a sUa adecuada integracion na futura trama
urbana esixe preservar espazos de solo publico nas suas beiras, de xeito que as novas
edificaciéns non incomoden a sua percepcion.

Estes espazos vefien a sumarse as amplas reservas de solo xa previstas para a proteccién do
xacemento arqueoldxico presente no sector, que aconsellan preservar de nova urbanizacion
boa parte dos terreos correspondentes ao subsector 2, en particular as ladeiras orientadas
ao suroeste.

Estes dous condicionantes introducen unha maior complexidade na ordenaciéon do ambito, que
pretenden paliarse, na medida do posible, con algins axustes nos criterios para a futura
ordenacion do sector.
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Os criterios seguidos para establecer as novas determinacidéns para o desenvolvemento do
sector SUD 9-10 son os seguintes:

1. Compactar a edificacion para liberar mais solo e diversificar e flexibilizar os usos

Esta aposta pola compactacién e a densificacién permitiria acomodar a edificabilidade prevista
no sector -que non se altera- cunha menor ocupacién de solo. O citado criterio que é, en si
mesmo, acertado desde o punto de vista da sostenibilidade ambiental e coherente coas
directrices e estratexias do Plan xeral vai permitir liberar o solo necesario para o adecuado
tratamento do Camifio Portugués e dos outros elementos valiosos -naturais e culturais-
existentes no sector.

Atendendo a este criterio, suprimese a prevision de vivenda unifamiliar no ambito, derivando a
dita edificabilidade 4 tipoloxia de edifico terciario en uso exclusivo e outras tipoloxias como a de
equipamento privado de caracter lucrativo.

Este traslado de edificabilidade de vivenda unifamiliar a usos terciarios ou de equipamento
privado ten un dobre obxectivo:

- Evita a implantacion neste sector de tipoloxias edificatorias que son moi consumidoras
de solo, en favor doutras mais compactas.

- O incremento de edificabilidade destinada a equipamentos privados, terciario e outros
usos pode favorecer a implantacion de volumes menos condicionados pola trama
ortogonal, mais rixida, propia da edificacién residencial colectiva.

Isto vai permitir dispofier edificios que pola sua singularidade e maior flexibilidade nos
desefios poden adaptarse mellor 4 nova pauta de ordenacidn que introduce no sector o
trazado do Camifio Portugués.

Tamén se elimina a tolerancia establecida para o uso industrial tipo escaparate, polo mesmo
motivo: é unha tipoloxia que consome moito solo en relacidn coa edificabilidade que soporta.

Por ultimo, suprimese a limitacion de densidade maxima de 33 viv/Ha establecida no PXOM
vixente, en coherencia cos novos criterios de ordenacién, que supofien unha maior

compactacion ou densificacion da edificabilidade residencial.

2. Racionalizar o sistema viario

E necesaria unha xestién mais racional do espazo destinado ao sistema viario, no dmbito e na
slla contorna, evitando unha innecesaria duplicacidn, principalmente nas inmediaciéns do
hospital. A este respecto, seria desexable racionalizar o sistema viario interno do hospital, e
incorporalo, coas debidas correccidns, ao sistema viario urbano da cidade, o que redundaria,
sen ningun xénero de dubida, nun mellor funcionamento tanto do novo sector como do propio
complexo hospitalario.
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No trdmite ambiental estudouse -a nivel de mero esquema funcional, para o seu posible debate-
unha proposta de sistema viario que permitiria integrar o viario interno do complexo
hospitalario e o do sector, logrando unha maior racionalidade para o conxunto.

En calquera caso, considérase que a creacién de novo viario ao interior do sector SUD 9-10 debe
ser obxecto dun estudo coidadoso, e centrar o esforzo en racionalizar, ampliar e mellorar o viario

existente que bordea ou atravesa o dmbito.

3. Integrar o trazado do Camifio no sistema local de zonas verdes

As reservas para o sistema xeral de zonas verdes e equipamentos establecidas polo PXOM
permiten integrar na ordenacion o xacemento do Castro de Conxo ou a valgada do parque de
Volta do Castro. E asi como os estandares de cesién obrigatorios establecidos pola lei adquiren
o seu verdadeiro sentido: permitindo integrar os elementos naturais ou culturais de interese
existentes no territorio na planificacion da futura cidade, facendo compatible a creacién de
novas vivendas coa proteccidn e posta en valor destes elementos.

O PXOM vixente obriga xa a emprazar parte das reservas de solo para zonas verdes no entorno
de proteccion do Castrifio de Conxo, ampliando a xa establecida como sistema xeral (PU-22).

Seguindo o mesmo criterio, proponse incorporar o trazado do camifio ao sistema local de zonas
verdes publicas, computable no conxunto de reservas do plan na variante de paseo peonil.

Estes criterios de ordenacidn intégranse nas determinacidns para o desenvolvemento do sector
que se definen na nova redaccidon do artigo 67 do Plan xeral, recollida no apartado
correspondente das Normas urbanisticas resultantes desta modificacion.

3. ACCESIBILIDADE

A modificacidn puntual vai permitir unha mellora xeneralizada da accesibilidade no conxunto do
ambito de estudo, con especial relevancia respecto de varios elementos significativos tanto no
interior como na contorna do dmbito.

En primeiro lugar, o desenvolvemento do sector vai supofier a integracién como parque urbano
do Castrifio de Conxo e a posibilidade de contemplar a rocha cos petrdglifos, hoxe practicamente
imposible, polo dificil acceso a esta zona. Tamén implicard o axeitado tratamento do Camifio
Portugués, o que supdn a continuidade e mellora dun tramo dun itinerario peonil de primeira
orde.

Espérase tamén unha certa racionalizacién no sistema viario, na zona mais proxima ao hospital,
o que deberia supofer unha mellora na sua accesibilidade.

Ademais, indicase a necesidade de elaborar un proxecto de reordenacion viaria na zona de
enlace da rua de Volta do Castro e travesa da Choupana, co obxectivo, entre outros, de mellorar
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a situacién existente e garantir o axeitado tratamento do enlace, nunha zona especialmente
sensible aos fluxos peonis, polo paso do Camifio Portugués e tamén pola proximidade do
Hospital, garantindo a axeitada resolucidn do enlace desde o punto de vista da accesibilidade
universal.

Non se establece, por outra banda, nesta modificacién puntual, ningunha nova determinacién
qgue dificulte ou impida, no momento de desenvolvemento do sector SUD 9-10 a plena
accesibilidade dos distintos ambitos de actuacion.

4. MOBILIDADE

A reserva viaria prevista no dmbito de solo urbano, na que é preciso elaborar un proxecto de
reordenacion viaria, vai garantir un desefio do enlace capaz de acomodar os aspectos mais
relevantes referidos a mobilidade urbana.

No que atinxe ao desenvolvemento do sector de solo urbanizable, na nova redaccién do artigo
67 que resulta desta modificacién puntual introdicense os criterios xerais e as directrices a ter
en conta respecto da mobilidade, con especial fincapé na integraciéon do sistema peonil, dos
vehiculos de mobilidade persoal e do transporte publico.

O plan parcial que desenvolva o sector debera incluir, necesariamente, un estudo de mobilidade
gue analizara os aspectos mais relevantes, seguindo os criterios e directrices indicados.

Polo demais, ningunha das propostas e determinacidons que se derivan desta modificacion
alteran ou resultan incoherentes coas previsiéns e directrices xerais establecidas no PXOM
vixente nin dificultan a adopcidon de medidas futuras en relacién coa mobilidade.

5. PATRIMONIO CULTURAL

O desenvolvemento do sector SUD 9-10 vai permitir a posta en valor de varios elementos de
valor cultural.

En primeiro lugar, vai supofier a publificacion do xacemento arqueoldxico do Castrifio de Conxo,
ata agora en mans privadas e, en consecuencia, tamén da rocha que ten gravados os petréglifos,
hoxe en preocupante situacion de deterioro.

En segundo lugar vai permitir o axeitado acondicionamento e integraciéon deste xacemento
como parque urbano, con criterios de proteccién arqueoldxica e de posta en valor do
xacemento, cun custo de urbanizacién asociado ao desenvolvemento do sector. A este respecto
cabe sinalar as previsidns do Estudo econdmico-financeiro do Plan xeral vixente, que asigna
unha porcentaxe destes custos 4 Xunta de Galicia, como administracion competente na
proteccién do patrimonio cultural.
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A proximidade deste novo parque co dmbito do Plan especial do Castelo da Rocha Forte vai
permitir no futuro a consolidacidn dun gran parque arqueoldxico urbano que é unha antiga
aspiracién da cidade e vai permitir poier en valor ambos xacementos nun contexto comun.

Por outra banda, a integracién do Camifio Portugués na futura urbanizacién é unha ocasioén para
configurar un acceso a cidade controlado e harmdnico, adaptando as edificacidons ao camiio e
evitando as situacions de descontextualizacion que se dan tan a miudo nos accesos a cidade
desde os Camifios de Santiago.

No documento integraronse as cuestions e suxestions formuladas no informe da Direccidn Xeral
de Patrimonio Cultural na fase do trdmite ambiental do plan, tal e como se xustifica no Anexo Il
desta memoria.

6. PAISAXE

As cuestidns xa mencionadas no apartado anterior en relacidon coa proteccién do patrimonio
cultural van, especialmente neste dmbito, ligadas as da proteccién da paisaxe.

Se entendemos a paisaxe como a representacion da harmonia entre o territorio e quen o habita,
o asentamento fortificado do Castrifio de Conxo é unha clara representacion desta harmonia,
gue ten perdurado a través dos séculos e que ainda hoxe é recofiecible.

Asi, a posta en valor do Castrifio de Conxo é tamén a proteccién e posta en valor da paisaxe.

A adecuada integracién do Camifio Portugués é unha clara aposta pola mellora da percepcion
da paisaxe nun dos puntos onde mais fraxil se mostra, que é nos difusos limites onde o rural e o
urbano se superpofien.

Neste aspecto, faise especial fincapé no tratamento das fachadas e outros elementos que
constitien a secuencia de acceso do camiifante que accede a pé a Compostela polo Camifio
Portugués.

No solo urbano, no que a ordenacién detallada corresponde ao plan xeral axustase a volumetria
do futuro edifico situado entre a glorieta e os bloques da ordenanza 9A, co obxecto de establecer
unha fachada mais controlada desde o acceso polo Camiiio Portugués, tal e como se explicou
no apartado xustificativo da ordenacion.

No que se refire ao solo urbanizable, incliense as determinacidns para que a futura ordenacién
do sector tefia en conta estes criterios, que irdn enriquecéndose, como non pode ser doutro
xeito, no propio proceso de tramitacion do plan, coas achegas das administraciéns competentes
nesta materia.

No Anexo | desta memoria efectlase un estudo mais pormenorizado desta cuestion,
xustificando a adaptacién ao ambiente e a proteccidn da paisaxe da proposta, e tamén a sua
coherencia coas directrices da paisaxe de Galicia.
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