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l. MEMORIA INFORMATIVA

1. INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO

El presente documento de Plan Parcial para el sector de suelo urbanizable SUD 11 se
presenta como propuesta de Ordenacion Detallada que desarrolla las determinaciones
de Ordenacion General del sector, definidas desde la Revision y Adaptacién del
PGOU.

La iniciativa de emprender la redaccion de este Plan Parcial corresponde a la
Sociedad Publica PONGESUR S.A, del Excmo. AYUNTAMIENTO DE PONFERRADA,
es decir, que se trata de un planeamiento de desarrollo de iniciativa publica.

2. PROCESO DE TRAMITACION

Este documento se presenta ante el Ayuntamiento de Ponferrada para su Aprobacion
Definitiva. El Plan Parcial del Sector SUD 11, “Parque de la Juventud”, en Ponferrada,
fue inicialmente aprobado por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
Ponferrada, en la sesion celebrada el dia 12 de mayo de 2008, y publicado en el
BOCYyL el 3 de junio de 2008.

Posteriormente al anuncio de Aprobacién Inicial del Plan Parcial publicado en el
Boletin Oficial de Castilla y Ledn en fecha 3 de junio de 2008, se abrié periodo de
exposiciéon publica por un plazo de un mes. Durante este periodo se ha recibido una
Unica alegacion presentada por D. Fernando de la Torre Fernandez y D. Angel
Escudero Franco, como portavoces respectivos de los Grupos Municipales Socialista y
MASS.

La alegacion presentada hace referencia a diversas cuestiones, generales vy
pormenorizadas, relativas fundamentalmente a la propia ordenacion planteada en el
sector, la aparente alteracion de la superficie y morfologia del Sistema General de
Espacios Libres, aspectos del disefio de la red viaria interior, asi como sobre su
conexioén con los barrios proximos y las condiciones de accesibilidad del ambito.

A continuacion se reproduce la contestacion sintética ofrecida a los alegantes:

ESCRITO DE CONTESTACION A LA ALEGACION PRESENTADA POR D. Fernando de la
Torre Fernandez y D. Angel Escudero Franco, como portavoces respectivos de los
Grupos Municipales Socialistay MASS

Sobre las Consideracién Generales introductorias, procede comentar que la Ordenacion del
sector, prefigurada como O. General desde la Revision del PGOU, se orienta a la creacién de
un espacio urbano cualificado, con un notable conjunto de equipamientos publicos y un barrio
residencial singular, con la reconversion de un espacio suburbano abandonado entre
estructuras y tejidos urbanos dispares pre-existentes. El disefio del Plan procura la mejor
integracion urbana y paisajistica del desarrollo, resolviendo sus conexiones de forma
perfectamente articulada con su entorno y con el sistema urbano global de Ponferrada, como
enuncia y justifica su documentacion técnica.




MEMORIA. PLAN PARCIAL DEL SUD 11 DE PONFERRADA. DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. JULIO 2009

Sobre los encuentros de los accesos v viarios internos con los viales estructurantes del Sistema
Urbano, considerados en el PGOU como Sistemas Generales, cuestion que la alegacion reitera
en las consideraciones detalladas, debemos recordar la escala y ambito de operatividad del
Plan Parcial, instrumento de planeamiento que establece la Ordenacién Detallada en el ambito
espacial del sector Delimitado, no fuera.

Otros aspectos de detalle —aceras y aparcamientos, secciones viarias y enlaces, instalaciones e
infraestructuras urbanas...-, se han definido en el Plan Parcial a escalas incluso superiores a las
reglamentarias, condicionando las determinaciones técnicas y formales del posterior Proyecto
de Urbanizacion. Sera este instrumento el que deba precisar en su escala y atribuciones
técnicas y legales, muchas de las cuestiones que se apuntan en esta alegacion.

En relacion con las Determinaciones legales derivadas del PGOU para el sector, los parametros
de edificabilidad méxima y los aprovechamientos utilizados en el P.P., se respetan estrictamente
las determinaciones, atentas en todo caso al Reglamento de Urbanismo RUCyL, y a sus
criterios de interpretacién asentados.

La Ordenacién Detallada, con el n° de viviendas con régimen de proteccion previstas -296 viv.- y
los criterios de ponderacion por usos justificados, cumplen totalmente las Determinaciones de
O. General del PGOU vy sus criterios normativos de funcionamiento.

Otras cuestiones de opinidon sobre la calidad estética del resultado, las supuestas promesas
electorales o las aparentes intenciones del promotor publico PONGESUR, no pueden ser objeto
de contestacion en este escrito técnico.

Sobre la Justificacion de los Equipamientos vy la definicién de los mismos, recordar, més alla de
especulaciones sobre la redaccion documental, el cumplimiento efectivo de los estandares y
exigencias reglamentarias de dotaciones locales, en un sector cuya cuantia de Sistemas
Generales internos, tanto de ELP como de Viario y Equipamientos, supone casi el 60% de la
actuacion en superficie. Cierto énfasis sobre la notable dotaciéon urbanistica del sector, parece
justificable.

En cuanto a la supuesta modificacién de la superficie del SG ELP 2 —el “parque de la Juventud”,
conviene aclarar que la aparente alteracion formal del parque, eliminando dos pequefias
conexiones de SG ELP ahora incluidas en la O. Detallada en los Equipamientos, ajuste formal
perfectamente justificado por el cambio de escala de definicion del P.P. respecto a la ficha y
planos del PGOU, no ha variado la superficie destinada al S.G. ELP-2. Los ajustes
dimensionales entre los distintos instrumentos de planeamiento —general y de desarrollo, asi
como en los posteriores instrumentos de actuacion y de Urbanizaciéon-, permiten, de forma
reglada, estas logicas precisiones formales. No se vulnera en ninglin caso las Determinaciones
del RUCyL, en relacion con los Planes Parciales.

Entre las atribuciones de la Ordenacion Detallada esta la definicién de los usos pormenorizados
compatibles en las Ordenanzas de Edificacion. La compatibilidad del uso hostelero en los
Equipamientos, viene regulada con precisién en el PGOU.

En este P.P. se ha procurado voluntariamente mantener al maximo las condiciones normativas y
de Ordenanza de la reciente Revision del PGOU, sin hacer apenas uso de la potestad legal de
modificarlas y perfilarlas —justificadamente-.

Las Determinaciones de O. Detallada del P.P. pueden definir nuevas Ordenanzas o parametros
normativos especificos, siempre que no alteren las Condiciones de O. General del PGOU.

Los equipamientos del Sistema Local son todos publicos, obedeciendo a la l6gica del sector y
de los objetivos sociales de su promotor publico.
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El disefio de la red viaria interior del sector y la localizacién de los aparcamientos exigidos,
tratan de favorecer la funcionalidad global del barrio y los transitos peatonales, sin interferir en
los viales del entorno.

Se han localizado de forma selectiva los distintos tipos de aparcamiento en superficie, seguin
intensidades, movilidad y flujos estimados, en el interior del sector para cumplir las exigencias
del PGOU.

Se clarificara el grafismo de alguna documentacién del P.P. —planos-, para justificar la efectiva
inclusién total de la dotacion de las plazas exigidas en el ambito del sector.

Se sefialaran en el P.P. las plazas de discapacitados previstas para cumplir la normativa de
accesibilidad y supresién de barreras.

En relacién con los enlaces viarios con el entorno, debemos recordar que estan en proceso de
proyecto y remodelacion algunos de ellos y que la solucion técnica de urbanizacién, permitira
definir con mayor precision —la légica de un Proyecto de Urbanizacion- algunos de los enlaces
con los viales adyacentes —Avda. de la Libertad, Rotonda del puente del Centenario, accesos al
poblado de Compostilla...-. El P.P. trata de resolver técnicamente lo que esta en su ambito de
competencia, espacial y temporal.

Las soluciones adoptadas en los disefios de viales internos —de distribucién y conexién interior,
rodada y peatonal-, formales y materiales, se han planteado desde el entendimiento 6ptimo que
cualquier proyecto decanta en su proceso selectivo y racional de alternativas. El documento se
considera abundante en la justificacion técnica de las soluciones que propone.

Los viales del S.G. incluidos en el sector, cuya competencia de urbanizacion corresponde al
Ayuntamiento, no se han disefiado tan pormenorizadamente (seccién), manteniendo la
definicion suficiente de la escala de O. Detallada (escalas 1/1000 y 1/3000). Sera voluntad
municipal incluirlos en el mismo proyecto de Urbanizacién del sector, 0 no.

La definicion planteada de los viales y redes de infraestructuras basicas resulta suficiente para
el célculo estimado de las inversiones, con los criterios definidos en el P.P.

Las secciones viarias pormenorizan oportunamente las establecidas como tipo por el PGOU vy el
P.P. define convenientemente su nomenclatura de localizacion, entre sus atribuciones.

Se tratara de completar la acotacion de viarios y aceras, sin perder de vista la escala de trabajo
y definicién del P.P., que no es el Proyecto Técnico de Urbanizacion.

Se ha estudiado y justificado la movilidad en el sector y su entorno urbano, asi como su
dotacién de transporte publico. Se han previsto dos paradas de autobus en el ambito, sobre las
lineas existentes, que sirven perfectamente esta zona urbana y sus proyecciones de desarrollo.

El ciclo del agua se ha estudiado y planificado en las exigencias —insistimos- de un instrumento
de Planeamiento, asi como el transporte publico.

Se tratard de ampliar la documentacion grafica del documento que incluye el estudio de
soleamiento realizado, para tratar de evidenciar la influencia en los espacios publicos y en el
entorno de las edificaciones proyectadas, aspecto considerado decisivo, l6gicamente, en el
proceso de proyecto urbano.

La preocupacion efectiva por planificar un barrio con criterios de sostenibilidad ambiental y
urbana, hace recomendable incluir criterios y pautas normativas para la edificacion y la
urbanizacion, definidas con suficiente flexibilidad, para que los propios proyectos técnicos
puedan detallar y formalizar especificamente.

El P.P. propone una serie de recorridos internos —Camino de S. Andrés, enlaces este — oeste-,
que conectando su red de Espacios Libres permiten alternativas al trazado oficial recogido del
BIC del Camino de Santiago.

Los proyectos técnicos de urbanizacién y edificacibn contendran entre sus exigencias y
precisiones necesarias, los pertinentes analisis geotécnicos y edafolégicos, garantizando la
inexistencia total de riesgos, conforme a sus exigencias legales y sectoriales.
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En CONCLUSION, el Plan Parcial aprobado inicialmente, se considera que cumple plenamente
las exigencias Reglamentarias y las Determinaciones del PGOU vigente. La documentacion del
mismo contiene todas las justificaciones y precisiones técnicas exigibles a un instrumento de
planeamiento de desarrollo, incluyendo los aspectos funcionales y ambientales en relacion con
el ciclo del agua y la energia, la movilidad y el transporte.

En el documento para Aprobacién Definitiva, se completara la informacién sobre el estudio de
soleamiento y su influencia en el entorno y se clarificara graficamente la localizacion de los
aparcamientos publicos —incluyendo los de discapacitados- en el sector, asi como el
cumplimiento de la normativa de accesibilidad.

Asimismo, durante el mencionado periodo de exposicidn publica se recibié el
preceptivo Informe emitido por la Diputacién de Ledn, en el que se realizan varias
consideraciones relativas fundamentalmente a la superficie del Sistema General de
Espacios Libres, la justificacién de la ponderacion de los usos, la explicacion de las
cuestiones relativas al cumplimiento de la normativa de accesibilidad y el
establecimiento de las condiciones maximas y minimas de edificabilidad por parcela.

A continuacion se reproduce la contestacion ofrecida al Informe, en la que se indican
como se subsanaran las deficiencias encontradas:

ESCRITO DE CONTESTACION AL INFORME EMITIDO POR LA DIPUTACION DE LEON

En relacion con la presuncion de que el Plan Parcial modifica la O. General establecida por el
PGOU al suprimir dos pequefios brazos del parque SG ELP 2, en su formalizacion de la
Ordenacion Detallada, superficies ahora incluidas en los Equipamientos, supone un ajuste
formal perfectamente justificado por el cambio de escala de definiciéon del P.P. respecto a la
ficha y planos del PGOU, que no ha variado la superficie destinada al S.G. ELP-2. Los ajustes
dimensionales entre los distintos instrumentos de planeamiento —general y de desarrollo, asi
como en los posteriores instrumentos de actuacion y de Urbanizacién-, permiten, de forma
reglada, estas légicas precisiones formales. No se vulnera en ningln caso las Determinaciones
del RUCyL, en relacion con los Planes Parciales.

La ponderacion asignada mediante coeficientes por usos esté justificada en el documento de la
Memoria Vinculante del P.P. , pags. 56 y 57 del documento aprobado inicialmente,
considerando entre otros criterios de “rentabilidad”.

Las plazas de aparcamientos destinadas a personas discapacitadas, se sefialaran
numéricamente.

Se procurard mejorar la acotacion en los viarios y aceras, siempre al nivel de detalle y escala
adecuada a un instrumento de planeamiento.

Los maximos y minimos de densidad de viviendas son exigencias reglamentarias globales al
sector. El reparto de aprovechamiento y viviendas en cada parcela se hace sobre los maximos.
En todo caso, se podra incluir en las determinaciones por parcela una indicacién de minimos.

En este documento para Aprobacién Definitiva del Plan Parcial se han incorporado
todos los requerimientos derivados de los informes emitidos por el Ayuntamiento y la
Diputacion de Ledn, y las distintas sugerencias planteadas por el Arquitecto Municipal
y la Asesoria Juridica del Ayuntamiento de Ponferrada, asi como las determinaciones
que se derivan de la consideracion de aquellas consideraciones alegadas que han
sido estimadas.
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En resumen los cambios mas relevantes introducidos en este documento para
Aprobacion Definitiva son:

1-

Leve ajuste formal y dimensional de la delimitacién del sector con el fin de
adecuarlo a la realidad fisica de los terrenos. Este ajuste conlleva una ligera
modificacion en la superficie total, inferior al dos por ciento, que sera la nueva
superficie de referencia del sector a efecto de establecer las cesiones minimas de
Espacios Libres y Equipamientos.

Explicacion del ajuste formal realizado en la delimitacion de la parcela destinada a
Sistema General de Espacios Libres, para adecuarlo a la realidad fisica de los
terrenos y a la ordenacion propuesta. Este ajuste conlleva ligeras modificaciones
formales pero no se produce alteracion de la superficie.

Modificacion dimensional de las plazas de aparcamiento que se reservaran para
minusvalidos y explicacion pormenorizada de las condiciones de accesibilidad
en cumplimiento de la normativa vigente, especialmente en lo relativo a las plazas
especificas de aparcamiento, los anchos minimos de las aceras y las rasantes
méaximas de la red viaria.

Ampliacidn del capitulo que recoge el estudio de soleamiento realizado en la fase
de proyecto, para determinar su influencia en el entorno y en los espacios publicos
incluidos en el sector.

Revision de las fichas de las parcelas, incluyendo entre sus determinaciones el
namero minimo de viviendas edificables en cada parcela, con el fin de garantizar el
cumplimiento de los estandares de densidad fijados en el Reglamento de
Urbanismo de Castilla 'y Leén.
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3. DETERMINACIONES GENERALES

3.1. Introduccion: el “Parque de la Juventud”, un proyecto urbano
flexible, sostenible e integrador.

Planteamos como introduccién a la propuesta de ordenacién una sintesis de las ideas
y del proceso de concepcién del proyecto de un nuevo espacio urbano en el
denominado, por el PGOU de 2007, Sector 11 de Suelo Urbanizable y conocido hasta
hace muy poco en Ponferrada como “la montafia de carbon”, un espacio ligado
histéricamente a la MSP y perteneciente al arco de “espacios abandonados” por la
industria del carbén en el entorno norte de la ciudad, que comienzan a ser
incorporados a ésta desde la iniciativa municipal, que adquiere los terrenos y
comienza a desarrollarlos en el area hoy denominada “La Rosaleda”, al que seguiran
el sector de compleccidn del barrio de Compostilla y éste que nos ocupa del parque de
la Juventud, incrementando notablemente la cualidad ambiental y paisajistica de este
enclave, mirador privilegiado hacia el area central de la ciudad y el telén de fondo de
su valioso paisaje, hacia el sur.

Crecimiento urbano de Ponferrada, Lorenzo L6pez Trigal y otros, 2002.
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3.2. Larecuperaciéon de un espacio abandonado por la industria del
carbon: un parque urbano, bien equipado, arquitectura sostenible y
vivienda joven.

La ordenacion de este sector de suelo de posicién central en el sistema urbano
ponferradino implica la conclusion de un proceso de recuperacién del espacio de la
montafia de carbon que comenz6 con la compra de este espacio por el municipio y
con la eliminacion de la montafia formada por la acumulacién de inertes de carbén.

Estamos asi ante lo que en urbanismo se ha denominado “brownfields”, y cuya
incorporacion a la vida cotidiana de un territorio supone un gran esfuerzo econdmico,
no sélo y en este caso porque se trata de una propiedad privada que la iniciativa
empresarial mantiene en estado de abandono pero con la expectativa de poder
capitalizarla por su proximidad al centro urbano, sino por la necesidad de una gran
inversion para “normalizar” el suelo afectado, eliminando elementos de contaminacion
ambiental y visual.

Significativamente el equipo de gobierno del Ayuntamiento de Ponferrada quiere
coronar esta operacién con la creacién de una gran parque -16 has- al servicio de la
ciudad, completando un anillo verde intraurbano y marcando asi un nuevo hito en el
proceso de transformacion de Ponferrada, en su basqueda de recomponerse como un
sistema urbano mas integrado gracias a la progresiva articulacion de las
discontinuidades que la han caracterizado.

El parque ligado al Sector 11 sirve para completar el anillo verde de la ciudad

En un sector de poco mas de 32 has, con los sistemas generales asignados de viario y
de parque que consumen mas de 18 Has, los sistemas locales de espacios publicos
se agrupan para incorporarlos al sistema verde. Asimismo se concibe este espacio con
un aprovechamiento limitado de unas 850 viviendas, lideradas por Viviendas en
Régimen de Proteccion Publica dirigidas principalmente a la poblacion mas joven,
caracterizada por sus dificultades para acceder a su primera vivienda, y por un
conjunto de viviendas libres planteadas desde el inicio desde criterios de arquitectura
sostenible.
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Ademas se completara el sistema de equipamientos urbanos de la ciudad, teniendo en
cuenta la proximidad del Camino de Santiago, los déficit existentes y la vocacion
especifica de esta parte de la ciudad.

Se resume asi la programacion inicial de este sector, garantizando su integracion en
su entorno urbano especifico, como veremos.

La edificabilidad asignada en un suelo municipal no se plantea para generar
plusvalias, sino para garantizar la viabilidad del sector, su urbanizacion, el desarrollo
del parque y la consecucion efectiva de los nuevos equipamientos urbanos. Los
objetivos sociales del proyecto son claros y no necesitan mayor explicacion.

3.3. Estructura urbana para el Sector 11: completar y articular el tejido
urbano existente

Para resolver el Sector SUD 11 garantizando la correcta integracion en su entorno
urbano especifico, ha sido clave la organizacion del sistema viario que lo rodea: enlace
con el nuevo puente, ronda interior y prolongacién de la Avenida de la Libertad. Son
los elementos que establecen la geometria del sector, sus limites y la nueva estructura
urbana.

Complemento valioso del sistema viario rodado principal —viario de borde en nuestro
caso, que incorporara recorridos peatonales paralelos- son los dos importantes
caminos historicos: el Camino de Santiago y el viejo camino de San Andrés. Se trata
de importantes trayectos peatonales que bordean o atraviesan el area y que se
constituyen en pauta clara para el desarrollo del area.

La insercidn del Sector en su entorno queda establecida con la complexion de la estructura
viaria principal
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La necesidad de activar un espacio de parque amplio, continuo y autosuficiente y la
voluntad proyectual de que el nuevo desarrollo residencial interactie con los espacios
verdes, exige no romper el sector con vias rodadas transversales —de Sur a Norte.
También ha de crearse una clara y positiva interaccion con los sistemas ya edificados
de su entorno Sur, organizados en torno al estadio de fatbol y a la avenida, que
establecen los bordes del Sector 11. Para ello se evitan las interferencias del
transporte rodado, con estructuras de acceso en comodos fondos de saco, y con una
via interior amplia, como un gran salén urbano, que concentre la actividad comercial.

Todo ello se verifica en el esquema siguiente que también recoge la creacion de dos
sistemas o nodos de acceso desde la Avenida de la Libertad, principal referencia hacia
la ciudad consolidada, sobre todo en el poligono de las Huertas:

Se completa el tejido urbano existente con la prolongacién de la Avenida de la
Libertad, facilitando el acceso hacia el estadio deportivo y definiendo su final en el
enlace con el nuevo puente sobre el Sil. Se crea aqui un carrefour que denominamos
Plaza de los Peregrinos, por pertenecer al recorrido del Camino de Santiago.

En correspondencia con estos dos nodos de acceso se crearan dos plazas interiores,
como espacios representativos que organizan lo edificado y que facilitan no solo el
acceso Y la distribucion de los movimientos, sino que ayudan a configurar la identidad
del nuevo barrio.
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3.4. Disefio urbano del “Parque de la Juventud”: un arco residencial
volcado al parque y organizado desde un sistema de espacios
publicos —calles y plazas- que canalizan la vida urbana.

El disefio urbano del Sector SUD 11 queda dirigido por estas decisiones basicas de
estructura urbana. Se apoya en la voluntad de orientar y volcar hacia el parque el
conjunto residencial, de manera que todas las viviendas tengan la oportunidad de
volverse hacia los espacios verdes, recibir mas luz y contar con un amplio horizonte.

Sobre un sistema viario bien dimensionado, con amplia capacidad para acoger los
aparcamientos exigidos legalmente, y con la intencién de facilitar la continuidad de los
espacios publicos, se evita introducir tipos edificatorios sobre manzana cerrada y se
cumple el objetivo antes sefialado desde un concepto inicial claro, tal y como se
verifica en el esquema que sigue.

Un esquema en “croissant” que desde criterios de ecologia urbana cumple mejor, de
partida, con las condiciones que establecen el clima, la orientacién y la necesaria
insercidn en el paisaje. Los equipamientos publicos —con destino decidido desde las
necesidades urbanas- se situaran alrededor de las dos plazas antes referidas —plazas
de la juventud y del milenio- con facil acceso desde los nodos principales y en los dos
extremos del sector.
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3.5. La interaccion entre espacios libres y espacios construidos:
viabilidad de una arquitectura mas sostenible —soleada, flexible,
agrupaday tipolégicamente capaz de acoger paneles solares.

Al organizar el conjunto edificado como un arco desde lo urbano existente y hacia el
nuevo parque, se facilita una secuencia de espacios puUblicos que va desde la
actividad y bullicio de la Avenida de la Libertad y de la Plaza de los Peregrinos —nodo
que concentra los equipamientos mas significativos- hasta el sosiego de los espacios
del parque, protegidos en su borde sur por un entorno edificado.

La seccion de lo edificado es definitiva para garantizar dicha secuencia, con la
eleccion de un sistema edificado en pastillas sobre una secuencia de plataformas
continuas que definen el espacio publico y habilitan espacios tanto para comercios
como para servicios a las viviendas, configurando los umbrales entre lo publico y lo
privado. Bajo rasante dicha plataforma acoge los aparcamientos privados de cada
unidad.

En el camino de cumplir los objetivos marcados inicialmente se barajaron diferentes
posibilidades, tal y como se recoge en las dos imagenes siguientes:

15



MEMORIA. PLAN PARCIAL DEL SUD 11 DE PONFERRADA. DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. JULIO 2009

Imagenes de las opciones de ordenacién modelizadas

Sin embargo, al final se opta por edificaciones lineales o pastillas que se organizan
desde la calle y hacia el parque, facilitando vistas y adaptandose en funcién de su
posicién a la orientacion mas favorable.

Algunas de las pastillas son escalonadas para administrar la densidad correctamente y
facilitar la apertura al horizonte verde. Las terrazas asi creadas, en complemento de
las plataformas en planta baja, ofrecen mayores oportunidades de espacio a las
instalaciones técnicas de energia solar que han de fomentarse en todas las
edificaciones.

Por lo tanto, en el proceso de elaboracion de la ordenacion de este sector ha habido
un progresivo acercamiento a la soluciébn mas idénea, representada en su concepto
inicial por la planta que se intuye en el siguiente esquema.

La creacion de un plano del suelo capaz de acoger las actividades diversas y los
tiempos diversos de la vida cotidiana y la introduccion de una arquitectura capaz de
acoger las exigencias actuales y a la vez con potencial para componer un entorno
significativo, han estado presentes a lo largo de este proceso.
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Por ultimo, es importante destacar que la concepcién del parque ha sido desde el
principio un argumento principal de la ordenacion, incorporando en él un gran
equipamiento urbano, el Museo de los nifios y el Planetario, y reservando un espacio
central, ligado al museo, para un parque de juegos infantil. El disefio del parque se
apoya en el sistema de recorridos y en el relieve existente, con pocas alteraciones del
suelo, salvo las mejoras necesarias por aporte de tierra vegetal, y con un arbolado
formado por especies locales, estructurado por los recorridos principales.

Imagen modelizacion virtual.

3.6. Anadlisis de alternativas de ordenacion

El Plan Parcial hace especial hincapié en la calidad estética de la Ordenacion y
urbanizacion resultantes, objetivo por el que se han desarrollado varias soluciones
posibles antes de llegar a la propuesta definitiva desarrollada en este documento.

A continuacién se explican someramente las opciones barajadas durante el proceso
de redaccidn, con diversas tipologias y sistemas de agrupacion, sobre un esqueleto
comun de accesos y espacios libres publicos, soluciones evolutivas que se han ido
hibridando entre si hasta la ordenacion definitiva.

El Parque como corazén del desarrollo edilicio y la amplia oferta del programa de
equipamientos se han mantenido en todas las versiones.
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Idea 1. Miradores.

Una serie de bloques y torres en altura, hasta once plantas, se elevaban sobre
plataformas flexibles como miradores panoramicos sobre el parque y la ciudad.
Predomina la intencién paisajistica que aprovecha la liberacion de espacio en las
plantas bajas para mejorar la continuidad de los espacios publicos, enfatizando la
condicién objetual y escultérica de la edificacion en altura desde el parque.

Idea 2. Panoramas.

Una tipologia residencial continua y serpenteante, como una sucesion de grandes
pantallas volcadas hacia un espacio comudn Unico. Con destacables posibilidades de
aprovechamiento edificatorio, la forma arquitectonica configura y define fuertemente el
espacio publico, limitando las posibilidades de orientacion y soleamiento. Se mantiene
como hito singular una torre residencial como remate formal de la envolvente.
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Idea 3. Jardines.

Los bloques se han aterrazado y orientado hacia el espacio libre, con el fin de mejorar
la permeabilidad entre el parque y la ciudad y permitir tipologias variadas a partir de
volumetrias flexibles y facilmente modulables. La bUsqueda de la mejor orientacion y
del soleamiento adecuado se optimiza en esta solucion, en la que las pastillas
residenciales flotan sobre zécalos de servicios que configuran la forma de la calle,
como un continuum de usos y actividades diversas —vida urbana- permeable tanto a
nivel visual como en los recorridos hacia el parque y los espacios publicos relevantes.

Sobre esta tercera opcién se han perfilado algunos detalles y soluciones de disefio
para los espacios libres, publicos y privados, asi como el “encaje” de los diferentes
tipos residenciales en cada pieza, hasta llegar a la solucién actual propuesta en este
documento, definiendo con precision las condiciones de regulacién normativa de la
ordenacion y verificando el cumplimiento eficiente de los estandares reglamentarios y
del PGOU —aparcamientos, secciones viarias, dotaciones, garajes...-.
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3.7. Finalidad del Plan Parcial

El objeto de este trabajo es desarrollar la ordenacion detallada de un sector de Suelo
Urbanizable de Ponferrada, SUD 11, conforme a sus requerimientos reglamentarios de
la Legislacién Urbanistica de Castilla y Le6n de aplicacién. EI documento aportara a
nivel de Plan Parcial las determinaciones especificas de la ordenacion detallada,
conforme establece el nuevo marco normativo del PGOU de Ponferrada revisado y
aprobado definitivamente.

3.8. Vinculaciones del PGOU y desarrollo de la ficha de Ordenacion
General

Las determinaciones de la Revisién y adaptacion del PGOU para este ambito de
desarrollo vienen recogidas en el Documento ‘Fichas de Sectores Suelo Urbanizable’.
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FICHA SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SECTOR SUD 11.
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Este documento de Plan Parcial ha sido redactado de acuerdo a todas las
determinaciones de ordenacion general establecidas en la Revisiéon del PGOU de
Ponferrada y en concreto las condiciones de ordenacion especificas que para el sector
se determinan en el documento Refundido de A. Definitiva.

Como resumen de esa ficha destacamos:

- La reserva minima de 18.928 m2 de suelo para el sistema local de
Equipamientos, segun el estandar fijado en el RUCyL (20 m2 de cada 100
m2 en uso predominante, que es superior al 5 de la superficie total del
sector)

- La reserva minima de 32.824,40 m2 de suelo para el sistema local de
Espacios Libres Publicos, segun el estandar fijado en el RUCyL (10% de la
superficie total del sector -328.344 m2-, que es superior a 20 m2 de cada
100 m2 en uso predominante).

- El aprovechamiento del Sector en uso predominante, cifrado en 94.640 mz2,
con un maximo de 946 viviendas y un minimo de 541 viviendas.

- Una asignaciéon directa de Sistemas Generales internos al sector de
187.200 m2, que incluyen el area del Parque de la Juventud, dos tramos de
viario estructurante entorno y una parcela para equipamiento publico de
rango ciudad.
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3.9. Correccion de la superficie del sector

Segun la informacién aportada en la ficha del SUD11 recogida en el tomo de Fichas de
Sectores de Suelo Urbanizable del PGOU de Ponferrada, la superficie del sector es de
322.400 m2,, dato que fue obtenido a través de la medicion grafica de la delimitacién
del sector sobre una cartografia con menor precision de la que se dispone en la
actualidad —bases del PGOU-.

El mayor rigor de la nueva base cartografica, con un levantamiento taquimétrico
especifico para el ambito, ha permitido ajustar formal y dimensionalmente la
delimitacion del sector con el fin de adecuarlo a la realidad fisica de los terrenos.
Este ajuste es una mera adaptacion material, propia del incremento de escala y
supone una ligera variacion en la superficie total del sector inferior al dos por ciento.

Delimitacién del sector SUD 11

La nueva medicion para el sector es de 328.344 m2, que sera la nueva superficie de
referencia del sector a efecto de establecer las cesiones minimas de Espacios Libres y
Equipamientos, asi como el célculo de todos indices correspondientes.

Comparacion entre la delimitacion anterior y la nueva reajustada, en uno de los puntos de
mayor alteracion. La nueva delimitacion se ajusta con precision a la realidad fisica del terreno.
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4. ANALISIS TERRITORIAL y CONTEXTO URBANO

4.1. Situacién geogréaficay descripcién del sector

El sector “Parque de la Juventud”, coincidente con un ambito de Suelo Urbanizable de
Ponferrada, SUD 11, tiene una superficie total de 328.344 mz2, suelo de propiedad
municipal, que linda:

- Al Norte, con la ronda interior VP- 4, tramo 11 del Sistema General Viario.

- Al Sur, con la Avda. de las Huertas del Sacramento.

- Al Este, con la ronda interior VP- 4, tramo 13 del Sistema General Viario,
prolongacién de la Avda. de la Libertad.

- Al Oeste, con la Avenida de Asturias.

Se sitlia en la zona norte de la capital ponferradina, en la margen izquierda del rio Sil
rodeado por nuevas y antiguas areas residenciales consolidadas y bien abastecidas: el
poblado de Compostilla al norte, del que se separa mediante el Canal Bajo del Bierzo,
la Rosaleda y el complejo deportivo al suroeste. El sector goza de espléndidas vistas
tanto hacia las laderas del pinar de Compostilla al norte, como sobre la ciudad al sur,
con el paraje de los montes Aquilanos cerrando las vistas como telon de fondo.
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Posicion del sector en relacion a la ciudad central de Ponferrada.

Las propuestas recogidas en la Revisiébn del PGOU en cuanto a la articulacién de los
sistemas de Espacios Libres y corredores verdes y la nueva conexidn proyectada
desde la N-VI, potencian el interés de esta zona urbana, convertida tras la
desaparicién de la Montafia de Carb6n en un enclave de oportunidad como espacio
residencial cualificado.

En su interior se han reservado las siguientes superficies que se asignan a Sistemas
Generales:

SG-VP-04 TRAMO 11 Ronda Interior. 33.000 m2
SG- VP-04 TRAMO 13 Ronda Interior 9.500 mz
SG-ELP-27 Parque de la Juventud 136.700 mz
SG-EQ-25 Museo de los Nifios + Planetario 8.000 mz
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4.2. Relacién con el entorno: el medio urbano circundante

Relacion del SUD 11 con otros sectores y elementos relevantes de la ciudad

El Sector de suelo Urbanizable se encuentra rodeado de suelo urbano, consolidado en
su mayor parte, con los poligonos residenciales de las Huertas y La Rosaleda,
parcialmente asumidos desde el PGOU, el poblado de Endesa en Compostilla,
auténtica ciudad jardin a preservar, con un sector de suelo urbano no consolidado
para su compleccion -SSUNC 8-. La “ciudad deportiva” existente en el entorno del
Sector, con amplios equipamientos deportivos que incluyen el estadio municipal del
club “La Ponferradina”, o las variadas dotaciones del poligono de las Huertas y su
entorno, constituyen el area urbana mas densa en dotaciones de la ciudad, que se
vera aun incrementada por las instalaciones previstas en la antigua Central de
Compostilla o por el proyectado Museo de la Energia en la antigua central térmica
sobre el rio.

Las Riberas del Sil incorporadas al sistema general de Espacios Libres Publicos, como
zonas verdes y pargues urbanos continuos de la ciudad, o el nuevo puente sobre el
Sil, suponen importantes elementos estructurales que el sector considera para su
conexioén y desarrollo. La proximidad de la N-VI y sus posibilidades de acceso directo
intraurbano —Ronda urbana exterior- o de la Avda. de Asturias y su extensién hacia la
Ctra. de La Espina —Villablino-, convierten a esta zona en un espacio de rétula muy
bien conectado con el sistema periurbano del municipio.

Un contexto urbano en transformacion y reordenacién parcial, de la cual forma parte
esta operacion del sector SUD 11, como gran parque urbano con un barrio residencial
y numerosos equipamientos de gran escala, que permitird completar el suelo urbano
dotandolo de continuidad en sus tejidos e infraestructuras y fortaleciendo la condicion
nodal y de potencial centralidad del &rea norte de la ciudad de Ponferrada.
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4.3. Posicion y Topografia. Clinometria.

El sector SUD 11 se localiza a altitud media de 530 m, en una zona deprimida del valle
del Sil, entre las suaves elevaciones que destacan sobre el relieve fundamentalmente
llano de la Hoya del Bierzo, como son El Castro de San Andrés (807 m.) al norte del
sector y El Pajariel (817 m.) al sur.

Se asienta sobre un suave pendiente que ronda el tres por ciento en sentido norte-sur,
desde la cota de 532 m hasta los 523 m en la confluencia entre la Avda. de las
Huertas del Sacramento y la Avda. de la Libertad, y es menor al uno por ciento en
sentido este- oeste, desde los 530m, junto a la ribera del Sil hasta los 527m, en la
conexién con la Avda. de Asturias.

El sector se localiza al norte de la ciudad, en la confluencia entre el rio Sil y el canal
Bajo del Bierzo, donde las pequefas lomas, como la del pinar de Compostilla y las
laderas que descienden en suave pendiente hacia las zonas de menor altitud de las
riberas del Sil, son los Unicos desniveles de su entorno inmediato. Las recientes obras
de ejecucion del nuevo puente y su rotonda de enlace, han modificado levemente la
topografia en ese borde del sector.

Estudio altimétrico y topogréfico
El mapa de clinometria nos muestra las distintas pendientes del &ambito,

mayoritariamente por debajo del 3% de inclinacion, “rugosidades” que seran
aprovechados por el parque en sus zonas mas “irregulares” de inclinacion.
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4.4, Geologiay Litologia

Los suelos caracteristicos de la Hoya del Bierzo —o Fosa Tectbnica- estan formados
fundamentalmente por materiales de terciarios 0 cuaternarios de arrastre y
sedimentacion, tales como arcillas, cantos rodados, materiales aluviales, encuadrados
en la dinamica sedimentaria del rio Sil. EI comportamiento hidrogeolégico de los
terrenos es el tipico para acuiferos detriticos libres en sedimentos aluviales o de
terraza.

El sector del Parque de la Juventud fue utilizado durante afios, por la empresa Minero
Siderurgica de Ponferrada MSP como escombrera de vertidos estériles. Sin embargo
el relleno que cubria la zona procedente del lavado del carb6n de la MSP y del
relavado procedente de la escombrera de el Toralin, han sido recientemente retirados.

La capa de estériles y material sedimentario existente de materiales todos ellos inertes
resulta de escaso espesor —entre 1 y 3 m.- y puede ser facilmente eliminada mediante
un sencillo movimiento de tierras en las zonas edificables y ser reutilizada como
relleno, con la conveniente cubierta organica y de tierra fértil, destinada a plantaciones
vegetales, en las zonas de parque. Los estudios realizados sobre los materiales
estériles eliminados, indican su condicion total de inertes, sin consideracion de suelos
contaminados ni potenciales riesgos de ningun tipo para la salud publica en su
utilizacién como suelos ni materiales para la urbanizacion.

Ventana del Mapa litolégico de Ponferrada
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4.5, Climatologia

Por su situacion geografica, la comarca berciana es claramente una zona de transicion
entre los dominios climaticos mediterraneos y atlanticos participando de las
caracteristicas propias de uno y otro a lo que hay que afadir necesariamente las
diferencias derivadas de la existencia de las dos grandes unidades del relieve
mencionadas, Hoya y Montafia.

En concreto, la ciudad de Ponferrada se caracteriza por la encrucijada climatica en la
gue se encuentra. Esto se debe a las caracteristicas geograficas del Bierzo, que
asentado en una depresién a una altitud media de 500m, contrasta con los relieves
abruptos de los Montes de Ledn, las Sierras de los Ancares y la Cabrera, que
alcanzan cotas de hasta 2.000m, que le sirven como resguardo. El entorno fisiogréafico
circundante permite la existencia de un clima templado esencialmente himedo, con
oscilaciones elevadas de temperatura y muy poca insolacion.

La precipitaciébn media anual alcanza en la regién los 650 a 660 I/ m2, repartidos
relativamente con gran uniformidad a lo largo del afio. No son frecuentes por tanto
fuertes precipitaciones puntuales que pudieran crear zonas de encharcamiento
ocasionales. Esto quiere decir que normalmente los depoésitos de terraza que ocupan
el Sector, tienen capacidad de infiltrar la mayor parte del agua que cae sobre los
mismos, ya que la escorrentia superficial es bastante escasa, dado el caracter casi
llano de estos terrenos.

4.6. Orientacion y soleamiento

La suave pendiente del &rea, predominantemente plana, se orienta de forma
relativamente continua hacia el sur, permitiendo en su extension superficial y
condiciones de posicion urbana, un aprovechamiento excelente de las vistas y del
soleamiento sobre la zona.

La condicion expedita del gran solar, sin condicionantes fisicos ni edilicios que le
afecten, permite una disposicion de las edificaciones y de los espacios libres publicos,
duros y ajardinados, del interior del ambito, que optimice mediante su disefio la
relacion con el soleamiento y con las posibilidades del paisaje visual del sector.

Atendiendo a esos factores de vistas y soleamiento y considerando ademas las
interferencias de los edificios entre si y los vientos predominantes en la zona, se ha
desarrollado el disefio de la ordenacion, como se explica pormenorizadamente un
capitulo de la Memoria Vinculante de este documento, al describir las condiciones de
la propuesta.
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4.7. Caracteristicas hidrologicas

Las aguas corrientes superficiales representan en el municipio una amplia red
hidrolégica constituida por rios y numerosos arroyos todos ellos tributarios del rio Sil,
como el Boeza y el Valdueza que confluyen con el primero en el término municipal,
formando una compleja red fluvial. Estos rios que suelen ser torrenciales en su
cabecera debido a los grandes desniveles, llevan aguas mas tranquilas a su paso por
Ponferrada.

Mapa hidrogréafico de Ponferrada

El sector se localiza en la confluencia entre el rio Sil y el Canal Bajo del Bierzo, que
canalizaba el agua para abastecer tierras y cultivos, que discurre al norte del ambito
en un tramo abierto, importante infraestructura de riego supramunicipal, que tiene
prevista su cubricién en sus tramos urbanos.
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4.8. Caracteristicas geotécnicas

El suelo del sector fue utilizado como escombrera de vertidos estériles, procedentes
del lavado del carbén de la empresa Minero Siderurgica y otra instalacion de relavado.
Aunque la mayor parte de estos escombros han sido retirados, aun quedan algunos
restos.

El depésito de inertes se asienta sobre una cubeta natural, de fondo plano, constituida
por materiales cuaternarios de génesis fluvial y naturaleza granular, encuadrados en la
dinamica sedimentaria del rio Sil, entre los que se diferencian dos tipos de terrazas:

Nivel de terrazas superior. Esta constituida por materiales detriticos, arenas
arcillosas y limos entre los que se alternan gravas, cantos y bloques. Es la méas
antigua. Estad cubierta por una somera cubierta vegetal. Su superficie es
bastante plana y se encuentra situada entre 20 y 25 m por encima del cauce
del rio Sil.

Nivel de terraza medio. Localizada entre 5 y 6 m por debajo de la terraza
superior. La altura sobre el cauce actual del Sil es de 8 a 12 m. Esta constituida
por sedimentos sin cohesién de muy diversos tamafios, que pueden agruparse
para su estudio en dos fracciones principales: una gruesa y otra media- fina. La
primera esta formada por bloques, cantos y gravas, de naturaleza cuarcitica
que constituyen entre un 40 y un 60% del total. Su indice de esferidad es bajo,
y el de rodamiento bajo a mediano. El tamafio medio puede estar alrededor de
los 10 cm., pero existen bloques de gran tamafio con diametro principal que
supera los 60 cm. En el segundo caso, la fraccion esta constituida por arenas
y limos arcillosos rojizos, en la que las arenas muestran un grado de
rodamiento muy bajo, siendo de un tamafio medio entre 0,5 y 1 mm, y
constituyendo alrededor de un 20 a 25% de la muestra total. Los limos
arcillosos estan sueltos sin ninguna cohesién y constituyen otro 20 a 25% Del
total de la muestra.

Sobre esta segunda terraza, apenas hay desarrollo de suelo, que en ninglin momento
supera los 10 cm. de espesor, sin embargo si que quedan restos del antiguo depdsito
de estériles. Los materiales que constituyen el relleno son muy diversos en cuanto a
su naturaleza, tamafio Yy caracteristicas geotécnicas, y estan mezclados
heterogéneamente. Generalmente son fragmentos de pizarras y esquistos
carbonosos, con tamafos que oscilan entre el grano de arena fina y los bloques de
mas de 10 cm, los mas que se encuentran en mayor proporcion son:

.- Escombros gruesos de naturaleza pizarrosa.

.- Fragmentos finos granulares, de naturaleza pizarrosa.

.- Material de lavado compuesto por material cohesivo fino

.- Material procedente de la balsa de estériles de Toralin; se trata de un
material fino con alto contenido en humedad, dificil de compactar.

.- Schlamns, procedente de la balsa del lavadero de Escombrera.
Material fino con alto contenido en humedad, de dificil puesta en obra.

Estos materiales presentan contenidos variables de sulfatos.
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4.9. Medio fisico: vegetaciéon y condiciones ambientales

El &mbito del sector se caracteriza por una localizacién privilegiada en el extremo norte
de Ponferrada, con el rio Sil y las laderas de Compostilla que cierra las vistas por el
norte, incluyendo el Canal Bajo del Bierzo.

Aunque por el caracter de antiguo vertedero de estériles carboniferos del area, no
existe vegetacion a considerar, los valores ambientales del entorno del sector, ahora
liberado de los detritus industriales, son manifiestos.

Las riberas del Sil han sido incorporadas por el PGOU al Sistema General de Espacios
Libres, generando un corredor continuo que conecta los distintos barrios de la ciudad,
articulando e integrando otros espacios publicos y lugares urbanos relevantes. Aln
susceptibles de regeneracion y mejora, especialmente en algunos tramos urbanos, las
riberas del Sil pr6ximas constituyen un espacio natural con un gran valor y potencial
ecoldgico.

La vegetacion de ribera corresponde fundamentalmente a las series mediterraneas
que se asientan sobre suelos siliceos. El bosque de ribera original esta formado por
alisos (Alnus glutinosa) en primera linea de ribera, junto a los que crecen sauces
atrocinéreos (Salix atrocinerea) y fresnos (Fraxinus angustifolia). Ademas de los
arboles, la galeria presenta formaciones de orla tipo espinar con arraclanes (Frangula
alnus), zarzales y rosales silvestres (Rosa corymbifera), ademas de varias especies de
lianas y trepadoras como clematides, hiedras...En estos tramos peri-urbanos la accion
antropica ha alterado y eliminado una parte importante de la vegetacién originaria,
aungue se mantienen sus valores mas relevantes.

También el pinar de Compostilla es un enclave especialmente singular y pulmén verde
de la ciudad, por su gran homogeneidad y densidad de arbolado. Es la conexion
ecol6gica urbana hacia las arboladas areas del norte del término y también sera
incorporado a la red continua de parques periurbanos de la ciudad.
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4.10. Un espacio de transformacion:
la oportunidad de regeneracion urbana.

En el sector fueron depositados durante décadas cantidades muy elevadas de
estériles y lodos vinculados al procesado de mineral de carbdn, que se convirtieron en
dos escombreras de gran tamafo, mas de un millébn de metros cubicos, al norte del
casco urbano de Ponferrada, en el paraje conocido significativamente como “La
Escombrera”, asociadas a uno de los dos grandes lavaderos histéricos de la Minero
Siderurgica de Ponferrada (MSP). Estas escombreras, junto a una tercera de 380.000
m?, formaban la estructura conocida como “Montafia de Carbén”, con un volumen de 4
millones de metros cubicos de estériles de lavadero, que fue desmantelada y
trasladada en 2003, dando lugar a una extension de mas de 30 Ha sobre la que se
desarrolla el Plan Parcial del sector SUD 11.

La gran mole de residuos suponia una agresion visual notable para la ciudad,
acentuando sus problemas de calidad ambiental derivados en buena medida de su
pasado productivo minero. Su retirada con el sector de la Rosaleda supuso el inicio de
una gran transformacién urbanistica, completada por esta actuacién del Parque de la
Juventud, en la cual se localizardn una parte relevante del sistema de grandes
parques y equipamientos de la ciudad, para servir tanto a los residentes del nuevo
enclave como también a todos los barrios préximos.

La imagen recuerda como era la antigua mole de la Montafia del Carbon con el poblado de
Endesa en Compostilla en primer plano.

Accesos actuales al sector Parque de la Juventud
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4.11. Medio social: poblacién y densidades urbanas

Los 7.000 habitantes con que contaba la ciudad en los primeros afios del s. XX, se han
multiplicado casi por diez al finalizar el siglo. Fue la riqueza minera de Ponferrada y un
incipiente desarrollo industrial, los factores que permitieron que el Bierzo, y en
concreto Ponferrada, se convirtieran en un importante polo de servicios comarcal,
bases para el crecimiento de la ciudad de Ponferrada.

El aumento de la poblacién en las dltimas décadas ha sido vertiginoso, y desde los
afos 40 el ritmo de crecimiento ronda porcentajes elevados en relacion a otras areas
de la comunidad, y aunque en la tltima década el incremento medio esta en un 3% se
ha llegado a valores mucho mas altos en épocas anteriores.

Dentro de la ciudad de Ponferrada, las diferencias entre los distintos distritos en
cuanto a la estructura de la poblacién son pequefias. En lo que se refiere a la
composicion por edades de la poblacion, las piramides de poblacién son similares
entre si, con un predominio de la poblacion madura y altos porcentajes de poblacion
joven, a excepcion del centro histérico donde el porcentaje de poblacién envejecida es
mucho mayor frente a otras zonas periurbanas, como la que nos ocupa (es decir, el
entorno Compostilla, las Huertas...) que presenta un indice de envejecimiento minimo.

Se encuentran diferencias mayores en cuanto a la concentracion de la poblacion. El
sector de la antigua montafia del Carbén esta rodeado de zonas con una alta densidad
como en el caso de la Puebla, con mas de 9.000 habitantes/ kmz2, valor algo menor en
la Rosaleda y la Ciudad Deportiva, que envuelven al sector por su frente sur en una
zona densamente poblada.

Fuente: INE 2001 Censo de Poblacion y Vivienda

El sector de la antigua montafia del Carbdén se incluye aqui conjuntamente con el
poblado de Compostilla, puesto que en un caso como este, procedente de una zona
de reordenacioén de usos industriales y sin viviendas, la poblacién era I6gicamente
nula. En la actualidad el distrito de Compostilla y la Montafia del Carbédn tienen una
superficie conjunta de 89,31 Ha y 1.200 viviendas totales, que da como resultado una
densidad de 13,44 viv/Ha, en este momento inferior a la de otras zonas de la ciudad
como la de la Estacion, la Puebla o la Ciudad Deportiva.
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4.12. Dotaciones y servicios del entorno

El sector esta localizado en un area en proceso de renovacion por lo que han sido
creadas y consolidadas en los ultimos afios una importante cantidad de dotaciones y
servicios, especialmente en el poligono de las Huertas, borde del centro administrativo
de la ciudad, que se fortalecera aun mas con el desarrollo avanzado de la Rosaleda,
(Avda de la Puebla y Camino de Santiago):

- Equipamiento comercial de la Avda. de las Huertas del Sacramento y
centro comercial de la Rosaleda.

- Equipamiento educativo: los mas cercanos al sector se concentran en la
Avda de las Huertas del Sacramento, perfectamente conectados con el
sector: Colegio Espiritu Santo, la Puebla...y varios institutos de
ensefianza secundaria: |I.E.S. Virgen de la Encina (Avda de la Libertad) e
Instituto Alvaro de Mendafia (Avda. H. del Sacramento)

- Equipamiento sanitario: Centro de Salud de la Avda. de la Libertad

- Equipamiento deportivo: estadio de atletismo, estadio municipal de fatbol,
piscinas climatizadas.

- Servicios: estacién de Autobuses, Consejo de la Juventud, comisaria,
Juzgados, Centro administrativo de la S. Social, a los que se sumara
préximamente el centro de bomberos.

La notable dotaciobn de servicios y equipamientos bésicos del entorno urbano
inmediato, y la holgada satisfaccién de las demandas —dotacion asistencial, sanitaria,
educativa...-, permitird justificar la especializacion de algunos equipamientos, tanto del
Sistema General como del Sistema Local del sector SUD 11.
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5. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

5.1. Conexiones y pre-existencias

Antiguas y nuevas conexiones del sector

En la actualidad las principales conexiones del sector con la ciudad se realizan a
través de la Avda. de Asturias y la Avda. de la Libertad que comunican directamente
con la plaza Luis del Olmo y el nuevo puente sobre el Sil que mediante la Avda. de
América comunica con el centro histérico. La importancia nodal de esta nueva
conexioén sobre el Sil en el sistema urbano global, refuerza la accesibilidad directa del
ambito del Parque de la Juventud y su creciente centralidad en el conjunto urbano.

El PGOU prevé una serie de nuevos viales, para completar las conexiones del sector,
con el centro y el exterior de la ciudad, a través de los tramos 11 y 13 del SG 04,
auténtica ronda interior del conjunto urbano central, asi como una nueva conexion
estratégica con la N-VI.

El tramo 13 del SG.-04 coincide en 2.800 m2 con el antiguo SG VG 08, y junto a la
superficie incorporada al ambito inicial —5.944 m2 de viales de borde existentes, son
las dotaciones urbanisticas existentes en el &mbito.

Se recupera integrado en el sistema de recorridos blandos y a través del parque
publico, dentro del sector, el camino histérico de San Andrés. También se disefia una
articulacion mas clara, en la rotonda “del Peregrino”, para la conexién con el camino
de Santiago en su trazado oficial que bordea al sector internAndose en el barrio de
Compostilla hacia el noroeste.
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5.2. Accesibilidad y Viarios. Aparcamiento

Por la conexiones existentes y en ejecucion, completadas con las previstas en el
planeamiento general vigente, segun lo referido en el apartado anterior, la
accesibilidad del sector es notable, tanto desde el centro urbano actual, escorandose
hacia esta area de la ciudad en sus funciones de centralidad y servicios, como desde
las conexiones periurbanas —N-IV, Avda. de Asturias — Ctra. de Villablino, Avda. de
Astorga-. La compleccion del sector de la Rosaleda colindante y la ejecucién de los
viales de la Ronda interior, contribuirdn a la insercion plena del nuevo barrio entre los
tejidos continuos de las Huertas y de Compostilla.

Los barrios vecinos de La Rosaleda y de las Huertas, aun disponiendo de suficientes
plazas de aparcamiento publico en superficie, por la elevada demanda propia de estos
sectores residenciales y con alto grado dotacion y servicios terciarios, potencial en un
caso y presente en el otro, no pueden plantearse como reservas disponibles de
aparcamiento Utiles al sector.

La superficie de aparcamiento ocasional del entorno del Estadio de Futbol y del
Pabellén Polideportivo, espacio de reserva habil para cientos de plazas, en superficie,
atienden a las funciones de sus equipamientos, aun en su funcionamiento eventual
limitado. La reordenacion de esa zona desde el sector, incluyendo una amplia
plataforma acondicionada como recinto ferial, para el traslado del actual, permitira
disponer de una reserva ocasional importante, ligada a la zona de equipamientos
deportivos y culturales previstos.

En todo caso, el sector resuelve internamente de forma auténoma las demandas de
aparcamientos publicos previsibles en su funcionamiento residencial, dotacional y de
servicios privados, cumpliendo holgadamente el estandar reglamentario.

5.3. Transporte publico.
La posicion ‘central’ del sector, en relacion con los barrios histéricos y pueblos que
conforman la ciudad de Ponferrada se verifica también en la amplia oferta de

transporte publico —autobus urbano- disponible.

De las 15 lineas de transporte publico urbano colectivo de viajeros de Ponferrada, 8
tienen puntos de parada en el ambito del SUD 11.

Linea 1 Plantio — Dehesas.
Linea 2 Flores del Sil — Fuentesnuevas.
- San Lorenzo — Columbrianos |
inead Barcena _ Euentesnuevas _Hospital |
Linea 5 Puente Boeza — Hosbital — Camponarava
Linea 6 La Placa — Campo.
Llinea? Cuatrovientos — La Placa |
Linea 8 Montearenas - Fuentesnuevas — Hosbital
Linea 9 Servicios Especiales.
LLinea 10 : ]
Linea 11 La Placa — Montearenas
Linea 12 Especial Hospital Comarcal.
Linea 13 Ayuntamiento Fuentes Nuevas.
- Circular Urbano |
CircularUrbano !
Circular Periférico !
Linea Buho —noctuna. |
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El sistema de transporte publico de la ciudad responde a un esquema lineal, de
confluencia en la zona central, el barrio de La Puebla y el casco histoérico, donde se
concentran la mayor parte de los equipamientos, comercios y zonas de servicio,
vinculando a cada uno de los tradicionales barrios y pueblos con el centro de
Ponferrada. Tres lineas circulares complementan el funcionamiento general del
sistema: dos con radios urbanos, y una tercera que abarca las zonas mas externas.

En este esquema, las lineas que pasan por el sector lo vinculan directamente con la
zoha centro, sur, norte y noroeste —Hospital Comarcal del Bierzo-, y con el resto de los
puntos a través de las tres circulares, todas con parada en el &mbito del SUD 11.

Paradas Av. De la Libertad n° 25, frente al SUD 11.
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Paradas Frente antiguas Oficinas de Endesa, en el borde del SUD 11.

La ocupacion media global de estas lineas de transporte publico es media baja, segun
el Estudio del Sistema Urbano de Transporte Publico de Viajeros de Ponferrada:
Diagndstico y Propuestas de Optimizacion realizado por el Ayuntamiento en el afio
2005, variando entre los 8 viajeros y los 20.

La linea 3 cuenta con una ocupaciéon media global de 16,5 viajeros por expedicion.
La linea 4 cuenta con una ocupaciéon media global de 20,1 viajeros por expedicion.
La linea 7 cuenta con una ocupacion media global de 10,5 viajeros por expedicion.
La linea 10 cuenta con una ocupacién media global de 8,2 viajeros por expedicion.

40



MEMORIA. PLAN PARCIAL DEL SUD 11 DE PONFERRADA. DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. JULIO 2009

La capacidad de transporte de cada una admite incorporar nuevos viajeros en todos
los recorridos, considerando ademas que desde la realizacion de este estudio hasta la
fecha se han incrementado tanto el niumero de frecuencias, como el ndmero de
viajeros por coche y la cantidad de lineas del sistema —4 mas-.

En un futuro, con la consolidacion del barrio de la Rosaleda, aun en fase de
construccion y ocupacion, y la ubicacién de importantes equipamientos en esta zona,
antes con usos no residenciales -antigua Montafia de carbon-, probablemente se
reorganicen las lineas en este barrio, aumentando, tanto la cantidad de paradas como
las alternativas de los recorridos.

En la ordenacion detallada del SUD 11 se prevé la implantaciébn de dos nuevas
paradas de autobus y transporte publico dentro del sector —taxis-, como extensiones
funcionalmente justificadas del sistema actual de transporte urbano, con una
propuesta que mejora las actuales condiciones de estos puntos, sin sustanciales
alteraciones funcionales.

5.4. Redes basicas de infraestructuras

El sector SUD 11 cuenta en la actualidad, en su entorno inmediato, con los servicios
que justifican su condicion como suelo urbanizable y potencial suelo urbano, acceso
por via publica y proximidad a todas las redes de servicio: saneamiento,
abastecimiento de agua, electricidad y alumbrado publico.

Estas infraestructuras se completaran en el interior del sector para garantizar el
acceso por via rodada y canalizar las redes hasta el pie de parcela, momento en el
que éstas adquiriran la plena condicién de solar.

5.5. Infraestructura de saneamiento

Un ramal de la red de saneamiento municipal de aguas residuales pasa cerca del
sector siguiendo el eje de la Avda. de Asturias y rodeando el estadio de futbol. La red
de saneamiento de aguas pluviales —red separativa- sigue el trazado de la Avda. de la
Libertad. Existe un nuevo colector de pluviales —diametro 200- que atraviesa el ambito
del sector hasta alcanzar en la ribera del Sil un tanque de tormentas, previo al vertido.

5.6. Infraestructura de abastecimiento de agua potable

La red general de abastecimiento de agua potable pasa por un limite del sector,
siguiendo el recorrido de la Avda. de Asturias

Recordemos que segun refleja la Memoria Informativa del PGOU: en relacién con la
capacidad de captaciéon y estimacién de los caudales disponibles para el municipio y
considerando que Ponferrada supone poblacionalmente el 75% de su Mancomunidad
Comarcal, esto es, planteando un caudal tedrico de la captaciéon de Cubillos —250
I/seg- de 187 |l/seg, que sumados a los 351,677 l/seg, suponen que para el consumo
de Ponferrada se dispondria de un caudal total de 46.584.288 l/dia.

Estos caudales permitirian abastecer con un consumo medio de 300 I/ hab/ dia en
usos residenciales y de otros 100 I/hab / dia para otros usos —dotacionales, industria y
riego-, esto es, con un consumo medio diario de 400 I/hab. a una poblacion
equivalente de 116.460 habitantes.
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5.7. Infraestructura de telecomunicaciones

Todas las areas residenciales proximas al sector cuentan con redes de telefonia y
telecomunicaciones, como es el caso de la Rosaleda, Compostilla, la Ciudad
Deportiva..., por lo que aunque no hay datos exactos sobre la localizacion de las
arquetas principales de la red y su distribucion, es de suponer que existen en el
entorno del sector.

5.8. Infraestructura de energia eléctrica

A través del sector pasan varias lineas de Alta Tensién que enlazan la subestacién
eléctrica de Compostilla con puntos importantes de la ciudad —transformadores a
media y baja-. Estas dos lineas LAT 220 bordean el sector tanto por el norte como por
el sur, y deberan ser desviadas o soterradas durante el proceso de ejecucion de las
obras de urbanizacion.

5.9. Infraestructura de alumbrado publico
Todas las calles y espacios publicos de la ciudad estan convenientemente tratados e

iluminados. La red para el alumbrado del sector SUD 11 se enlazara a la red municipal
existente en el punto o puntos mas favorables para su conexion.
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6. USOS Y ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

6.1. Usos extintos y entorno urbano

El 4rea del parque de la juventud y sus alrededores han experimentado en las Ultimas
décadas una profunda renovacion en cuanto a usos y a imagen urbana. Los grandes
espacios relacionados con la recogida de escombros y almacenamiento de inertes de
la industria Minero Siderurgica de Ponferrada han dado paso a grandes areas
urbanizadas, como en el caso del barrio de la Rosaleda, o a punto de serlo, como las
areas no desarrolladas de Compostilla 0 el mismo sector de la montafia de Carbon.

Ademads, las grandes instalaciones fabriles de la zona, como la ex central eléctrica,
localizada al noreste del sector, producian molestos y densos humos, olores,
generando en suma, un tipico entorno industrial. Aquellas empresas dejaron de
funcionar y en la actualidad se ha propuesto la reconversion y reutilizacién de sus
edificios para algun fin pablico relaciondndolo con los grandes sistemas generales de
la ciudad.

Desde hace algunos afios, el uso que se desarrolla en el area del sector es
practicamente inexistente, salvo sobre la plataforma de hormigén localizada en el
extremo sur, en la que se instalan las barracas y casetas de las ferias. Este recinto
ferial seréd trasladado detras del estadio de futbol, en la parcela indicada por el PGOU
y esta prevista su extensién ocasional y planificada sobre el espacio libre colindante
del parque publico.

6.2. Estructura de la propiedad del suelo

El sector del parque de la juventud esta parcialmente delimitado sobre cuatro fincas
sin edificaciones con referencia catastral: 24118A01100094, 24118A01100103,
7246501PH9174N, y 7550160PH9175S.

La primera tiene una superficie, segin los datos del catastro de 335.806 m?, la
segunda de 3.220 m?, la tercera de 16.804 m2 -todas propiedad del Ayuntamiento de
Ponferrada, y la cuarta de 365 mz2, propiedad de un particular.

El porcentaje de propiedad ajena al Ayuntamiento (ahora PONGESUR) es muy
pequefio: menos del 0.1142 % [365 / (328344 — 2800 - 5944)]. La superficie de cada
parcela incluida viene reflejada en las tablas y plano de fincas adjuntos en este
documento.
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Imagen del plano 1.03 de Estructura de la Propiedad.

Estructura de la Propiedad. Plano de la Oficina Virtual del Catastro: www. minhac.ovc.es
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Plano de la Oficina Virtual . Parcela 1

Plano de la Oficina Virtual. Parcela 2
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Plano de la Oficina Virtual. Parcela 3

Plano de la Oficina Virtual. Parcela 4
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7. MARCO LEGAL
7.1. Encuadre General

El marco legal aplicable para el desarrollo del planeamiento de detalle en este Plan
Parcial, esta esencialmente constituido por:

- La Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, en su redaccién dada por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo

- La Ley 5/99 de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (en lo sucesivo
LUCyL), modificada por la Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas
sobre Urbanismo y Suelo (LMUS)

- El Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leo6n, y sus posteriores modificaciones.

- El Plan General de Ordenacién Urbana de Ponferrada (abreviadamente
P.G.0.U.), definitivamente aprobado el 22 de mayo de 2007.

El marco legislativo que en materia de urbanismo, regira este documento de Plan
Parcial, sera, tal como se recoge en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley
4/2008, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, relativa a los Instrumentos y
procedimientos urbanisticos en tramitacion, el fijado por la legislacion anterior y por
tanto el de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Leon, ley conforme a la que se
redactd el documento para Aprobacion Inicial. No serén, por tanto, de aplicacion las
nuevas determinaciones marcadas por la LMUS a pesar de encontrarse plenamente
en vigor.

Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 4/2008, de Medidas sobre Urbanismo y
Suelo, relativa a los Instrumentos y procedimientos urbanisticos en tramitacion

Los instrumentos y procedimientos regulados el la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn
gue hayan sido iniciados antes de la entrada en vigor de esta Ley podran resolverse
conforme a la legislacion anterior, como maximo hasta pasado un afio desde dicha
entrada en vigor. A tal efecto se consideran iniciados los instrumentos y
procedimientos con aprobacidn inicial, o de no ser exigible este tramite, cuando se
hayan iniciado los anuncios de informacion publica preceptivos, o de no ser exigibles
estos, cuando se haya presentado la solicitud con toda su documentacion completa.
Asimismo se consideran iniciados los Planes Parciales con informes favorables a la
consulta regulada en el articulo 427 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn

Se ha considerado asimismo el estricto cumplimiento de toda la Normativa y
Legislacion Sectorial de afeccién, entre las que destacan por su incidencia en la
ordenacion urbanistica la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresién de
Barreras y su Reglamento, aprobado por Decreto 217/2001, de 30 de agosto, y el
Cddigo Técnico de la Edificacién, aprobado por RD 314/2006, de 17 de marzo.
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7.2. Condiciones vinculantes

Segun lo referido en capitulo procedente son vinculantes para el sector urbanizable y
para este instrumento de planeamiento parcial, todas las condiciones de Ordenacion
General establecidas por la Revision y Adaptacion definitivamente aprobada del
PGOU de Ponferrada. Estas determinaciones se recogen en la Normativa Urbanistica,
los planos de Ordenacién, los Planos y fichas de Sistemas Generales y las fichas de
los Sectores Urbanizables.

Desde las condiciones normativas del PGOU para la urbanizacién, las infraestructuras,
el ambiente y la edificacion, se establecen reglas y determinaciones que afectan al
desarrollo del sector y referencias a legislacién sectorial que este Plan Parcial y los
posteriores proyectos técnicos —Urbanizacién y Edificacion- deberan observar.

7.3. Condiciones especificas

Sobre las condiciones definidas como Ordenaciéon General, las fichas particularizadas
del PGOU para los sectores de desarrollo establecen determinaciones y orientaciones
especificas.

Se plantean en la ficha areas de movimiento de la edificacion, los dotacionales y los
Espacios Libres Publicos, que la ordenacion detallada podra ajustar en su nivel de
precision y detalle mayor. Se buscara la continuidad total entre Sistemas Generales y
Locales de Espacios Libres Publicos —evitando la discontinuidad del parque de la
Juventud en sus aledafos-.

Por dltimo los servicios urbanos deberan ajustarse en sus trazados y condiciones
técnicas a las condiciones de urbanizacion de la normativa del PGOU.

La Normativa del PGOU ha incorporado unas recomendaciones para el desarrollo
urbano sostenible, que este Plan parcial asume en sus condiciones de ordenacion y
regulacion normativa.

Determinaciones estructurantes del PGOU y su incidencia en el sector SUD 11
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Il MEMORIA VINCULANTE

1. CUESTIONES GENERALES

El sector delimitado propone una ordenacion integrada de forma adecuada a la trama
urbana pre-existente del contexto: por el norte un barrio residencial de media densidad
unas tramas en las que predomina la vivienda unifamiliar alineada a calle —barrio y
poblado de Compostilla- y por el sur el Poligono de Las Huertas, barrio de vivienda
colectiva en altura, con multiples equipamientos y servicios urbanos. La ordenacion del
sector prima la calidad y continuidad del sistema de espacios publicos al servicio del
residente, donde se sitlan espacios de plaza publica como remate de los ejes viarios y
paseos, configurados con residencia colectiva y espacios de servicios y dotaciones,
publicas y privadas, para garantizar una mayor mezcla funcional.

Se respetan y fortalecen con un nuevo enclave urbano cualificado de gran valor las
determinaciones y principios estructurantes del PGOU, tratando de producir un
asentamiento atractivo como espacio residencial y capaz de generar centralidad por
sus variados equipamientos y dotaciones, publicas y privadas.

1.1. Oportunidad y Conveniencia del Plan Parcial.

El desarrollo del sector del Parque de la Juventud se orienta bajo una triple finalidad,
subrayando los objetivos prefigurados para la zona desde la Revisién y Adaptacion del
Plan General:

1.- El cese del depésito de inertes en la zona y su reciente retirada ha generado una
amplia zona en desuso, que hoy supone una oportunidad de recuperacion espacial y
regeneraciéon urbana. La ordenacion de este sector permitira reutilizar un espacio
anteriormente industrial que se transforma y convierte en ciudad como un barrio
residencial equipado y cualificado.

2.- El desarrollo del nuevo sector creara un area de gran calidad ambiental e interés
espacial, creando ademas atractivos espacios verdes en extension del sistema urbano
global.
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3.- La operacion publica que se pretende desarrollar sobre este sector, permitira
generar una considerable oferta de vivienda publica y generosas dotaciones para el
area, permitiendo completar y compensar las carencias de infraestructuras y servicios
de otras zonas.

El Ambito del sector SUD 11 resulta en la actualidad un lugar de interés estratégico en
la ciudad de Ponferrada, cuyo desarrollo contribuird a la cualificacién de un espacio
abandonado, adecuando convenientemente los accesos vy los espacios de articulacion.

Area de la montafia de Carbon: Estado actual

Propuesta de ordenacién. Modelo.
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Esquema explicativo de la situacién actual del sector y sus conexiones urbanas

1.2. Determinaciones de Ordenacion General definidas por el PGOU

El PGOU establece para el sector las Determinaciones de Ordenacion General,
estableciendo la localizacion, condiciones y superficie de los espacios que pasaran a
formar parte de los sistemas generales de la ciudad y establece su asignacién. Las
importantes superficies reservadas a tal efecto en el sector SUD 11 son las siguientes:

SEGUN FICHA DEL SUD 11 DEL PGOU

322.400 136.700 | 8.000 33.000 9.500 0,70 94.640 32.240 18.928

Plano de Ordenacion General
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Las reservas realizadas en el Plan Parcial cumplen las condiciones impuestas por el
PGOU:

SEGUN EL PRESENTE DOCUMENTO DE PLAN PARCIAL

328.344 136.700 | 8.000 33.000 9.500 0,67 94.640 33.339 22.030

1.3. Criterios para la Ordenacion Detallada

La ordenacién propuesta en el sector regula detalladamente, seglin las exigencias
reglamentarias —RUCyL-, usos, intensidades, tipologias edificatorias y otras
condiciones, caracteristicas y parametros de la urbanizacién y la edificacion.

El criterio fundamental que se ha seguido para establecer esta ordenacion ha sido el
de completar la ordenacién que ya establecia el PGOU, respetando tanto sus
determinaciones como las de la legislacion autonémica vigente, con el fin de garantizar
un desarrollo viable en cuanto a sus pretensiones, y funcionalmente eficaz para sus
usuarios.

Las condiciones del disefio se establecen desde un sistema de reglas formales y
mecanismos de regulacion normativa, basados en la definicion de intervalos y areas
variables de movimiento, de forma que las posteriores caracteristicas arquitecténicas
de la edificacion tanto residencial como de los numerosos dotacionales, tengan un
amplio margen de decision, pero sobre una estructura que garantiza un control
importante de las condiciones de los publicos —espacios, infraestructuras y edificios-.

En resumen, la ordenacion del sector Parque de la Juventud, muy atenta del disefio de
las condiciones, para los posteriores proyectos de ejecucion (urbanizacion y
edificacion), busca:

.- Cualificar ambiental y estéticamente un area deteriorada pero proxima al
centro de la ciudad y a otros lugares importantes como la ribera del rio Sil.

.- Generar una sucesion de amplios espacios publicos cualificados,
singularmente un gran parque urbano con multiples dotaciones vy
eguipamientos de escala ciudad, que identifiguen a la ciudad de Ponferrada y
generen un polo de centralidad atractivo.

.- Crear un paquete residencial y especialmente con algin régimen de
protecciébn que permita el acceso a la vivienda a jovenes y personas de
recursos limitados, cumpliendo holgadamente las exigencias de variedad
tipolégica, de uso e integracion social.

.- Desarrollar una actuacion econémicamente autosuficiente, en la que los

desarrollos residenciales compensen la importante propuesta dotacional y la
creacion de espacios publicos muy cualificados.
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1.4. Justificacion de los equipamientos: requisitos y oportunidad

Se ha previsto en el sector reservar un amplio paquete de suelo dotacional, con el fin
de construir sobre él los equipamientos del sector asociados a espacios publicos de
plaza o parques.

Esta notable implantacién dotacional responde a un objetivo doble, ya definido en las
condiciones de ordenacion detallada del PGOU: el de crear equipamientos de barrio
que generan centros de servicios 0 dotaciones integradas Utiles a la poblacion
residente en la zona; y el de organizar los grandes espacios vitales y nuevos enclaves
de centralidad para el desarrollo, la transformacion y renovacion de la ciudad en su
conjunto previsto como SG dentro del propio sector —Museo de los Nifios con
Planetario-.

La importante dotacion de servicios y equipamientos basicos del entorno urbano
inmediato, pormenorizada en el capitulo de la Memoria Informativa y la holgada
satisfaccion de las demandas —dotacion asistencial, sanitaria, educativa...-, justifica la
especializacién de algunos equipamientos de la propuesta de este sector.

Los equipamientos previstos se localizan en un espacio comun del desarrollo, muy
accesibles desde el sistema viario previsto por el PGOU y desde el propio sistema
disefiado en este sector. También desde el parque propuesto, integrado al sistema
general espacio libre publico disefiado por el PGOU. Esta localizacién conjunta amplia
las posibilidades de implantacién de los futuros equipamientos, permitiendo programar
la construccion de edificios de forma vinculada o separada, enriqueciendo asi
notablemente la oferta dotacional dentro del sector. En las tablas anexas se
cuantifican los programas edificables y las parcelas de estos elementos dotacionales
publicos.

Este sobresaliente polo dotacional se completa en el ambito del sector con las
instalaciones de un hotel-escuela de hosteleria, un centro de oficinas y en su
proximidad los viveros de empresas y talleres de formacion, iniciativa municipal en
curso de ejecucion.

La mezcla de usos que posibilita la normativa y fomenta el disefio de la ordenacion,
permitira en las parcelas residenciales —z6calo comercial y de servicios- la localizacion
de otras dotaciones privadas como guarderias, consultorios, residencias de ancianos,
locutorios, galerias y talleres de arte..., completando la oferta de los equipamientos
publicos en servicios ciudadanos basicos.

1.5. Sistema de Espacios Libres Publicos

El futuro Parque de la Juventud, aunque con sus casi 14 Ha sera muy amplio en
extension, es tan sélo una parte del gran sistema de parques previsto para Ponferrada,
que buscan como objetivo principal favorecer la conectividad entre los distintos barrios
y areas de la ciudad, mediante la creacién de un gran anillo verde continuo, que
permita extender los corredores verdes asociados a las riberas del rio Sil hasta
aquellos lugares o enclaves naturales de valiosos, como el Monte Pajariel o el Cerro
del Castro.

53



MEMORIA. PLAN PARCIAL DEL SUD 11 DE PONFERRADA. DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. JULIO 2009

Sistema de Espacios Libres Publicos en el entorno del sector SUD 11

En definitiva, el conjunto del parque y los grandes espacios reservados para
equipamiento, constituyen otro de los elementos que contribuird a la mejora y
cualificacion ambiental de la zona, hasta hace pocos afios profundamente deteriorada
y en la actualidad enclave singular de oportunidad y enorme potencial regenerador de
escala urbana global.

La forma del Parque de la Juventud, o Sistema General de Espacios Libres Publicos
SG ELP 27, ha sido ligeramente alterada en la ordenacion propuesta respecto a la que
originalmente se prefiguraba en el PGOU. Esta minima variacion, que como indicamos
es meramente formal, se limita a la supresion de dos pequefios brazos que el PGOU
incluia dentro de la parcela de SG ELP, debido a que, como se ha comprobado
mediante el estudio concreto del proyecto y su virtual modelizacién, no resultan
adecuadas para el conjunto proyectado, pasando a integrarse en las parcelas de los
Equipamientos Publicos.

Parcela del SG ELP 27 segun el PGOU Parcela del SG ELP 27 segun la ordenacion
planteada en el Plan Parcial

Esta variacion, que se debe a un légico y minimo ajuste formal derivado del “salto de
escala” entre los distintos instrumentos de planeamiento -general y de desarrollo-, no
conlleva una merma en la superficie total del Sistema General, al haberse ajustado
con precision el limite de la parcela de SG de ELP a la realidad fisica de los terrenos,
ni vulnera en ningun caso las determinaciones que el RUCyL y el PGOU de
Ponferrada marcan en relacion a los Planes Parciales.
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1.6. Integracion entre Sistemas Generales y Sistemas Locales

Las reservas de suelo exigidas segun los estandares minimos del RUCyL para los
sistemas locales superan los 49.000m?, lo que supone una cantidad de suelo
considerable, a la que hay que afiadir los 144.700m2 correspondientes al sistema
general de espacios libres y equipamientos. La ordenacion propuesta en el Plan
Parcial propone agrupar todo el sistema local de espacio libre en continuidad con el
sistema general que cierra el sector por el norte, para aumentar alin mas su superficie
y generar un espacio amplio y de calidad con relevancia y escala urbana.

Plano del PGOU, viario estructurante y grandes corredores

De la misma manera se propone agrupar la practica totalidad de los equipamientos,
tanto puablicos como privados, en el extremo sudeste del sector, lo que les convierte en
un elemento de conexién entre la ciudad, a ambos lados del rio, y el Parque de la
Juventud.

1.7. Condiciones de la ordenacidén residencial.

La configuracion formal y la regulacion normativa de cada “manzana” o parcela
edificable, se ha ido perfilado después del estudio de numerosas alternativas. Se ha
buscado que el conjunto soporte una intensa variedad tipologica a partir de la eleccion
de la solucién de los bloques lineales escalonados sobre z6calos de usos mixtos,
ocasionalmente soportalazos, bloques versétiles en los que es posible prever
diferentes tipologias habitacionales.

Aprovechando las condiciones del bloque y su capacidad de aterrazamiento superior,
se han buscado soluciones que permitan aprovechar las mejores condiciones de vistas
hacia el parque y hacia el paisaje circundante, analizando sus posibilidades de
asociacion tipolégica, bajo el criterio sustancial del soleamiento y la ldgica
arquitecténica y constructiva que demanda la actuacion.
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1.8. Propuesta del sistema de actuacion

El sistema de actuacion propuesto es el de Cooperacion, regulado por los articulos 83,
84 y 85 de la LUCyL y articulos 264 y ss. del RUCYyL.

Los proyectos de Actuacién y Reparcelacibn se presentaran posteriormente a la

probacion de este instrumento de ordenacién urbanistica del Plan Parcial, pudiendo
redefinir la programacion prevista en este documento y sus fases de actuacion.
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2. DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

2.1. Condiciones generales y pautas de disefio

Imagen de la Ordenacion detallada del sector

En base a los criterios y objetivos comentados se ha establecido la Ordenacién
Detallada que sobre una estructura continua y permeable de viales y espacios libres
publicos, permita definir, a su vez, con claridad y utilidad para la gestion, las diferentes
parcelas de cada unidad edificatoria en cada uso.

Conforme describen los planos de Ordenacion Detallada, de conjunto y teméticos —por
sistemas de funciones-, la deseable continuidad de recorridos de la movilidad peatonal
resulta total, asi como una percepcion extendida del espacio publico sin interacciones
ni obstaculos de los espacios privados o la edificacion. El tratamiento de los espacios
publicos —arbolado y vegetacioén, iluminacion, tratamiento de materiales, mobiliario,
servicios urbanos e instalaciones...- se ha modelizado en cada situacion como
prefiguracién del disefio, luego concretado mediante las ordenanzas y normativas del
Plan Parcial y la documentacion gréfica detallada.

Las condiciones especificas para cada parcela se describen en las fichas
individualizadas del anexo de este documento. Se garantiza el cumplimiento de los

indices de variedad tipologica (20%) y de variedad de uso (20%) establecidos en la
ficha del sector.

Modelizaciones de ambientacion —indicativas- de la propuesta.
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El disefio pormenorizado del sector se ha realizado atendiendo entre otros factores, a
la propia l6gica edificatoria que demanda la actuacion y a la consideracion de
todos los condicionantes del medio fisico y natural, especialmente su situacion,
emplazamiento y las circunstancias solares que habrdn de soportar sus futuros
usuarios. Este capitulo, de gran importancia en la calidad habitativa y en las
condiciones de eficacia constructiva y sostenibilidad del asentamiento, ha sido
desarrollado muy pormenorizadamente en la propuesta de ordenacion, mediante
modelizaciones digitales que han ido modulando y modelando la posicién de los
blogues y permitiendo corregir sus interferencias, en funcién de las variaciones
estacionales.

Asi, el estudio de los recursos naturales que pueden afectar a la ordenacion, en
concreto el soleamiento y la direccion de los vientos predominantes, han permitido
establecer la orientaciéon més favorable de cada una de las edificaciones asi como su
posicién exacta de manera que se produzcan las mejores condiciones de soleamiento
posible, es decir, se ha analizado con detalle su distribucion y orientacion con el fin de
gue por un lado se potencie al maximo la captacion solar directa sobre las
edificaciones residenciales y por otro se garanticen unos niveles adecuados de
confort -relacién luces y sombras- en los espacios libres publicos.

Recordemos que en las poblaciones del norte de la peninsula donde los indices de
precipitaciones y la nubosidad son elevados, como es el caso de Ponferrada, es
especialmente necesario orientar convenientemente las edificaciones con el fin de que
no se produzcan excesivos impedimentos a la captacion solar directa de las viviendas.
Para estudiar como incide este fendmeno en las edificaciones proyectadas sobre el
sector se ha realizado un estudio de soleamiento que permite identificar los momentos
de maxima y minima iluminacién a lo largo del afio y los efectos que esto produce en
las edificaciones y espacios libres previstos.

Para realizar el estudio de la incidencia de las nuevas sombras generadas entre las
edificaciones residenciales se han considerado cuatro momentos a lo largo del afio,
coincidentes con los meses de luces maximas y minimas y los equinoccios.

Soleamiento en mes de Diciembre. Sombras maximas
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El caso de sombras maximas se produce el dia 21 de diciembre, coincidiendo con el
solsticio de invierno. El modelo tridimensional, que representa el estado de las
sombras a media tarde, permite comprobar la escasa incidencia que tienen las
sombras arrojadas por los bloques, que en la mayor parte de los casos s6lo oscurecen
las plantas bajas de los edificios sin uso residencial. Por el contrario, en junio se
produce el momento de pleno soleamiento, y todas las fachadas quedan
perfectamente iluminadas y bien soleadas.

Soleamiento en mes de Junio. Sombras minimas

Andlisis por periodos estacionales:

Soleamiento en los meses de maxima luminosidad —Julio-

Las imégenes identifican estados de luz y sombra en sucesivos momentos del dia,
desde el amanecer, hasta la caida de la tarde, pasando por los estados intermedios de
luz -10:00 am, 3:00 pm-.

Soleamiento en los meses de minima luminosidad —Enero-
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Al localizar las edificaciones al sur y suficientemente distanciadas entre si, las sombras
gque se proyectan durante el verano apenas tienen incidencia en las construcciones
colindantes. El espacio libre, por el contrario, queda protegido en determinados
momentos del dia, como la tarde, de una excesiva insolacion gracias a la altura de las
edificaciones que genera agradables sombras, ademas de servir como pantalla contra
el viento.

Los meses mas desfavorables son los de invierno, en los que la posicion del sol es
muy inclinada en relacién a la horizontal del suelo, lo que produce sombras muy
tendidas y ademas el intervalo en el que se dispone de luz natural es corto. Sin
embargo, siempre que se respete convenientemente la relacion entre la altura de la
edificacion y los espacios no construidos —calles, espacios entre bloques, etc- se
puede garantizar sin dificultad que los rayos incidiran favorablemente sobre las
fachadas y por tanto el interior de las viviendas dispondra de la necesaria claridad
durante buena parte del dia.

Soleamiento en periodos intermedios —Primavera, Otofio-

En definitiva, el conjunto de la ordenacién de adecua muy bien a las condiciones del
soleamiento, en orientacion y volimenes —sombras propias- y debido a la disposicion y
orientacion de los bloques méas altos, no se producen problemas de iluminacion o
soleamiento acentuado en ningun periodo del afio, ya que durante los meses de
invierno las sombras que arrojan las edificaciones no generan obstrucciones de
captacion solar para otras viviendas ni areas de sombra perpetua, y por el contrario en
los meses de verano su localizacion en una franja sur permite un continuado uso del
parque debido a las sombras que proyectan —sombras arrojadas-.

Por otro lado, el disefio de los espacios libres de uso publico, ha de ser tal que
permita un adecuado uso de parques, plazas y calles en cualquier momento del dia y
afio. Para garantizar esto se ha proyectado cuidadosamente la red de espacios libres
atendiendo al nuevo contexto urbano que generard la ordenacion, capaz de convertir
las nuevas condiciones climatoldgicas locales en las mas favorables posibles.

En concreto la localizacidn del ambito de actuacién en un terreno de suave pendiente
en direccién norte-sur, proporciona un lugar adecuado para la ubicacion del parque
que recibira en invierno suficiente soleamiento, por su orientacién hacia el mediodia y
en verano, las sombras que proyecten sobre él las edificaciones colindantes ademas
del propio arbolado.

Las sombras que arrojan las edificaciones residenciales sobre el parque son
cambiantes a lo largo del dia, pero siempre generan un nivel de luces adecuado para
el usuario del parque, asi en cualquier momento del dia las sombras localizadas
especialmente en las proximidades de las edificaciones permiten un mejor uso de los
locales y establecimientos relacionados con el parque, mientras que simultdneamente
se mantiene una amplia superficie del parque permanentemente soleada.
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Analisis de las luces y sombras arrojadas sobre el parque

La comparacién del nivel de soleamiento del Parque ELP en dos momentos extremos,
permite comprobar que en verano se mantendran unas condiciones adecuadas de
sombreamiento en las proximidades de las edificaciones incluso en las horas del
mediodia (imagen de la izquierda) y en invierno (imagen de la derecha), se garantiza
la existencia de amplias zonas soleadas en el parque.

Durante los meses de verano el soleamiento del parque sera extremo practicamente a
cualquier hora del dia, por lo que sera especialmente importante la existencia de
numeroso arbolado, preferentemente de hoja caduca, con el fin de que permita la
llegada de los rayos de sol al terreno en los meses de invierno y proporcione suficiente
sombra en verano.

Comparacion del soleamiento del Parque ELP

El espacio libre de la plaza (PLAZA 1), también goza de unos niveles de soleamiento
satisfactorios en cualquier momento del dia; asi durante la tarde recibe la sombra
arrojada por el equipamiento del Centro de Congresos y por la mafiana, se garantiza la
existencia de sombra controlada, por la ubicaciéon de una pérgola en el frente este de
la plaza.
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Soleamiento en la Plaza principal, junto a los principales equipamientos

En resumen el estudio de la incidencia de las sombras arrojadas por las edificaciones
entre si y sobre los espacios libres, permite deducir que los niveles de soleamiento son
adecuados —globalmente muy elevados en el medio geogréafico de Ponferrada- tanto
sobre las propias edificaciones residenciales como sobre los espacios libres publicos
de manera constante a lo largo del afo, y en los distintos momentos del dia.
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2.2. Reservas de suelo para equipamientos. Condiciones particulares

Este uso, que se corresponde al de las parcelas EQ indicadas en el plano O3:
Ordenacion Detallada, tiene una superficie total de 22.030 m?, valor que cumple los
estandares minimos exigidos por el Art. 106 RUCyL.:

‘... 20 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables en el
uso predominante del sector (18.928 m2), con un minimo del 5% de la superficie del
sector.’ (16.417,20 m?)

Reserva de suelo para el sistema local de Equipamientos

Las condiciones particulares de aprovechamiento urbanistico en parcelas destinadas a
edificaciones singulares de equipamiento publico quedan reguladas por la Ordenanza
10: Equipamientos: EQ

RESERVAS DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS

uso Valores minimos Art. 106 RUCyL Valor proyectado

EQUIPAMIENTO | 20 m? 100 m? edificables en uso predominante = 18.928 m2 | 22.030 m?

La superficie destinada al sistema local de Equipamientos se distribuye de la siguiente
forma:

EQUIPAMIENTO PUBLICO

EQ1 6.431
EQ2 5.609
EQ3 506
EQ4 2.098
EQ5 7.386
TOTAL 22.030

El sistema local de equipamientos, queda formado por un conjunto de cinco parcelas,
cuatro de las cuales se agrupan en una misma zona, creando un espacio de
centralidad.
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2.3. Reservas de suelo para espacios libres publicos. Condiciones
particulares

Este uso, que se corresponde al de las parcelas ELP indicadas en el plano O2:
Ordenacion Detallada, tiene una superficie de 33.339 m?2, valor que cumple los
estandares minimos exigido por el Art. 105 RUCyL

‘... 20 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables en el uso
predominante del sector (18.928 m?), con un minimo del 10% de la superficie del
sector.’ (32.834,40 m?)

Las condiciones particulares de aprovechamiento urbanistico en parcelas destinadas a
espacio libre publico quedan reguladas en la Ordenanza 12: Espacio Libre Publico:
ELP.

RESERVAS DE SUELO PARA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Valores valor
Uso minimos Art. proyectado Otras condiciones
105 RUCyL
20 m?/ 100 mz El 50% de la sup. se destinard a la
edificables en plantacion de sup. vegetales
uso
predominante Se podran inscribir circunferencias de
Eﬁgﬁ%g LIBRE gceJln rg%mljn;n}g 33.339 m? un didmetro minimo de 20 m.
superficie del Se reservaran espacios para areas
sector = infantiles superiores a 200 m2
32.834,40 m2

La superficie destinada al sistema local de Espacio Libre Publico se distribuye de la
siguiente forma:

ESPACIO LIBRE PUBLICO

ELP 1 28.530
ELP 2 906
PLAZA 1 2.665
PLAZA 2 1.238
TOTAL 33.339

El sistema local de espacio libre publico est4 formado por cuatro parcelas, una de
ellas, la de mayor superficie, sera un gran espacio libre, debidamente disefiado como
parque en el futuro proyecto de urbanizacién, que en continuidad con el sistema
general SG ELP 27 asignado a este sector, formara un gran parque continuo de mas
de 16 Ha, punto de referencia de la nueva ciudad “joven”, espacio paisajistico
cualificado hacia el que se vuelcan todas los nuevos bloques proyectados.

Las otras tres parcelas que forman parte del cdmputo del sistema local de espacios

libres del sector, son las denominadas PLAZA 1y 2y ELP 2, con algo cerca de 4.000
mZ2 en conjunto.
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La PLAZA 1, se localiza en el &mbito sur del sector, constituyendo el espacio previo y
lugar de recepcién para los visitantes y usuarios de los equipamientos del sector. Se
proyecta una gran plaza de mas de 2.500 m?, espacio publico abierto con cabida para
eventuales multitudes.

Reserva de suelo para el sistema local de Espacios Libres

Imagen de modelizacion virtual: terrazas hacia el parque.
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2.4, Arbolado y espacios verdes

El RUCyL determina que al menos el cincuenta por ciento de la superficie destinada al
sistema local de espacios verdes se destinara a la plantacion de superficies vegetales,
es decir que de los 33.339 m2, al menos 16.670 m2 deberian convertirse en espacio
verde.

La zona que se destinara a plantaciones en el sector se prevé mucho mayor, puesto
que la mayor parte del SL ELP estd sembrado de césped, vegetacién de pradera o
similar y arbolado en distintas zonas para generar superficies de sombra generosas
que hagan atractivo al ciudadano el nuevo parque. De manera indicativa se presenta
en el plano de modelizacién (M-1), una propuesta de cuales y como podrian ser esas
areas arboladas.

Asimismo, el arbolado se extendera de manera sistematica por todos los caminos
peatonales del parque y las calles del sector, generando amplias aceras arboladas, y
un dosel en continuidad, como indican las secciones del sistema viario.

El espacio central del gran parque tendra un proyecto propio especifico de disefio y
urbanizacion.

Imagenes de la modelizacion virtual de plazas y espacios libres.
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2.5. Aprovechamiento en uso predominante y usos compatibles.

El PGOU determina para el SUD 11, uso predominante residencial, un indice de
variedad de uso de al menos un 20%, y un indice de variedad tipolégica de al menos
un 20%.

La ordenacién propuesta para el sector se ha estructurado utilizando principalmente
(90% del aprovechamiento total) la ordenanza residencial BL en sus dos tipos. Asi,
esta Ordenanza BL est4 definida con dos categorias, torre y blogue, que suponen dos
tipologias edificatorias diferentes, de aplicacion indistinta en cada una de las parcelas
residenciales del sector, condicion que permite, a priori, garantizar el cumplimiento de
la variedad tipol6gica minima exigida (20% al menos del aprovechamiento del sector).

En la ordenacion propuesta para el sector la variedad de uso alcanza un 31.14%:
21.48 % del total del uso predominante se destina a vivienda publica y un 9.66 % a
usos compatibles como exigencia minima, especificamente en uso servicios terciarios.

Con estos porcentajes de uso la propuesta cumple tanto con los estandares minimos
legales exigidos por el PGOU vy la legislaciéon estatal y autonémica en cuanto a la
vivienda con algun régimen de promocion publica, como con las necesarias
previsiones para el desarrollo integral del nuevo barrio.

En efecto, las 850 nuevas viviendas previstas requieren una serie de funciones
urbanas que aseguren una respuesta adecuada al nivel de demanda de comercio y
servicios de escala local. Garantizar desde la ordenacion detallada la existencia de
estos usos terciarios es uno de los objetivos basicos de la propuesta.

A partir de estos presupuestos, y conforme a las determinaciones de la Normativa
Urbanistica del Plan General —articulo 8.2.5 Desarrollo del Suelo Urbanizable
Delimitado- y al articulo 102 del RUCyL, se han establecido los diferentes coeficientes
de ponderacion para cada uso —predominante y compatibles-, a fin de obtener la
edificabilidad méaxima permitida —(art. 103 RUCyL)

Articulo 102.— Ponderacion entre usos.

Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado se asignan justificadamente los coeficientes de ponderacion
para cada uso, conforme a las siguientes reglas:

a) Los coeficientes de ponderacion deben guardar relacion con la rentabilidad
respectiva de cada uso, y pueden oscilar entre un minimo de 0,50 y un maximo
de 2,00, correspondiendo al uso predominante la unidad. En defecto de
asignacion expresa para todos o algunos de los usos, se entiende que se les
asigna como coeficiente la unidad.

b) En particular, en los sectores de suelo urbanizable con uso predominante
residencial debe asignarse un coeficiente para cada régimen de proteccién
publica previsto, que refleje la proporcidn entre el precio maximo de venta de
cada régimen de proteccion publica y el precio de venta estimado para las
viviendas libres que puedan construirse en el sector.

Articulo 103.— Criterios para la calificacién urbanistica.
Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado, deben aplicarse las siguientes reglas:

a) La edificabilidad se expresa en metros cuadrados edificables en el uso
predominante del sector: para ello se multiplica la superficie edificable en
cada uso compatible por su coeficiente de ponderacion y los resultados se
suman a la superficie edificable en el uso predominante....
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El Plan General establece para el uso predominante, residencial —vivienda colectiva-,
el coeficiente de ponderacién 1 y para el residencial de vivienda con régimen de
proteccion el 0.80. El resto de ponderaciones las define el instrumento de Ordenacion
Detallada, esto es, el presente Plan Parcial, en base a una estimacion de rentabilidad
de los distintos usos en la Unidad Urbana de referencia, sobre el objetivo de la
equidistribucion y del fomento de la mezcla de uso, primando los servicios y evitando
la mono-funcionalidad residencial.

‘ARTICULO 8.2.5.de la Normativa del PGOU de Ponferrada sobre Desarrollo del Suelo
Urbanizable Delimitado

4. Al establecer las condiciones de la ordenacién detallada, cada Plan Parcial
definira los coeficientes de ponderacién entre los distintos usos, como una serie
de indices referidos al uso predominante al que se asigna un valor de 1. Para la
vivienda con proteccién publica se aplicara siempre una ponderaciéon del
0,8 respecto al uso predominante.’

Una estimacion comparativa de las edificaciones con usos terciarios en los barrios
centrales y colindantes de Ponferrada y los propios médulos de edificacién vigentes en
el Colegio Oficial de Arquitectos de Ledn COAL, modulos por m2 de edificacion
matizados por usos, utilizados para las valoraciones y precios minimos de la
construccion, son referencias que nos permiten evaluar de forma promediada y acorde
al mercado inmobiliario local, la “rentabilidad” de cada uso edificatorio. No olvidemos
gue para la ponderacién —una practica comparativa-, se debe tener en cuenta el coste
de produccion de la edificacion en cada uso, incluyendo la repercusion del suelo, y los
precios de venta —mercado- en ese entorno. Con estos datos, siempre “especulativos”
en cuanto que proyecciones circunstanciales, podemos aproximarnos a evaluar la
“rentabilidad” —concepto que en la actividad inmobiliaria real, efectivamente, incorpora
diversos parametros de gestidbn empresarial y financiera- de cada uso para esta
actuacion concreta del desarrollo del sector.

En base a la relaciéon obtenida entre los precios de la edificacion —tanto en venta como
de construccion- en usos residenciales y los usos comerciales y de otros servicios
privados -hosteleria, ocio...-, se han ponderado aqui los usos compatibles,
“minusvalorando” su rentabilidad efectiva de mercado, en relacién con los muy
demandados y valorados usos residenciales —en esta zona de la ciudad-.

Asi, para los usos compatibles con el residencial —servicios terciarios- se ha
establecido un coeficiente de 0,50, valor que permitird fomentar el objetivo manifiesto
del Plan Parcial de garantizar, dentro de los limites establecidos por cada una de las
ordenanzas de edificacion, la existencia relevante de estos usos compatibles en el
sector, “corrigiendo” la demanda zonal hacia los usos residenciales.

Coeficiente de

Uso -
ponderacion
Predominante | Residencial (vivienda colectiva) 1,00
Compatibles | Residencial (vivienda con proteccién publica) 0,80
Compatibles | Servicios terciarios 0,50

El aprovechamiento maximo en uso predominante fijado para el SUD 11 es de 94.640
m2. La siguiente tabla sintetiza la organizacion de los usos en la ordenacion detallada
propuesta.

Superficie - Superficie edificable
o Coeficiente de .
edificable - en uso Porcentaje
ponderacion )
por uso predominante

Residencial (vivienda colectiva) 65.168 1,00 65.168,00 68,86
Residencial (VPO) 25.406 0.80 20.324,80 21,48
Servicios terciarios 18.290 0.50 9.145,00 9,66
Totales 94.637,80 100,00
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2.6. Condiciones particulares de aprovechamiento en uso residencial
El uso residencial, que se corresponde al de las parcelas de vivienda en bloque BL

indicadas en el plano O.3 de ordenacion detallada, tiene una superficie de 35.261 m2,
en total en 8 parcelas (PL 01 a PL 08)

RESUMEN: RESERVAS DE SUELO PARA USO RESIDENCIAL (BL)

SUPERFICIE . | EDIFICABILIDAD ~ MAXIMA | EDIFICABILIDAD EN USO
LE m?) LOCALIZACION | pegiDENCIAL (m?) PREDOMINANTE (m?)
RESIDENCIAL
EN BLOQUE 35.261 m?2 PLO1aPL 08 90.574 m? 85.492,80 m?
ITORRE

DESARROLLO EXPLICATIVO POR PARCELAS

EDIFICABILIDAD

MAXIMA EDIFICABILIDAD EN

USO NUMERO MAXIMO

RESIDENCIAL DE VIVIENDAS

PREDOMINANTE

POR PARCELA
PARCELA PL 01A

PL 01A BL 4.804,00 3.843,20 64
PARCELA PL 01B

PL 01B BL 2.402,00 1.921,60 32
PARCELA PL 02

PL 02 BL 9.100,00 7.280,00 100
PARCELA PL 03

PL 03 BL 9.100,00 7.280,00 100
PARCELA PL 04

PL 04 BL 14.400,00 14.400,00 136
PARCELA PL 05

PL 05 BL 15.008,00 15.008,00 120
PARCELA PL 06

PL 06 BL 17.280,00 17.280,00 144
PARCELA PL 07

PL 07 BL 12.000,00 12.000,00 100
PARCELA PL 08

PL 08 BL 6.480,00 6.480,00 54

TOTALES 85.492,80
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Condiciones particulares de ordenacién por parcelas

Las condiciones particulares de ordenacion en las zonas de edificacion en bloque
abierto, quedan reguladas por la Ordenanza 4: Edificacién en Bloque. La Ordenanza 4
distingue a su vez, dos Tipos sefialados con los codigos T1 y T2 respectivamente. El
tipo T1 corresponde a una tipologia en bloque lineal y el tipo T2 a la tipologia en torre.

Las condiciones de ordenacion detallada para cada parcela se establecen en fichas
particularizadas y en el plano O.3 Ordenacion Detallada, donde se indican las zonas
de ubicacion de los usos compatibles.

En cada una de las fichas del anejo se fijan las condiciones particulares de
edificabilidad, uso....,

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela [ m? Altura méxima de fachada blogues / tomres | -plantas/-m
Edificabilidad ima en uso resi ial | m? Altura minima de fachada bloques / torres |- plantas /- m
Edificabilidad méxima en uso servicios lerciarios compatibles m? Altura méxima de fachada PB - plantas /- m
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | m? Porcentaje maximo de ocupacién de la parcela "%
Edificabilidad minima en uso comercial [ m? Lado menor del bloque T1 | méximo - m
MNdmero méximo de viviendas viv Lado mayor del bloque T2 méximo - m

Nimero minimo de viviendas | viv
Ordenanzas

Imagen de la leyenda de las fichas de las parcelas

En la ventana del plano de Ordenacién se indican las determinaciones normativas
para cada parcela, y se explica cudles son las condiciones reguladas para la
edificacion: pasos obligatorios, areas de movimiento, zona de ubicacion de los
servicios terciarios...Estas determinaciones son preceptivas:

1.- Areas de movimiento en planta baja para los usos compatibles: son las
superficies reservadas para localizar en cada parcela los locales de servicios
terciarios, los portales, y demas espacios con usos compatibles en la
ordenanza BL. El reparto y ubicacion de los servicios terciarios exigidos como
minimos en cada parcela se ubicara en esta area de movimiento en planta
baja, permitiendo la existencia en todas y cada una, usos diferentes a los
residenciales: comercios, cafeterias, oficinas... que fomentan la vitalidad del
barrio y su calidad dotacional e incrementan el dinamismo funcional en las
plantas bajas. Estas areas no condicionan normativamente la ocupacion de los
sétanos ni la de los bloques superiores. Fuera de esta area de movimiento para
los usos compatibles, solo se podran disponer los portales de acceso a los
edificios residenciales y/o cuartos de instalaciones vinculados al uso
residencial.
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2.- Pasos: Para evitar la existencia de pantallas cerradas que obstaculicen la
permeabilidad hacia el parque y los espacios libres, publicos y privados, se han
previsto pasos a través de las areas edificables en las parcelas, que permitan
conectar de manera eficaz, con transito publico, las distintas zonas. Estos
pasos, con algunas condiciones vinculantes de posicion (otras indicativas), se
indican en el plano de ordenacion y en las fichas por parcelas del anexo del
documento. Las condiciones de los pasos en P.B. deberan cumplir la normativa
del PPy del PGOU.

Se fomenta la utilizacion de soportales, como transicién entre las areas publicas o
semipublicas (calle e interiores de parcela) y las privadas: portales, locales... Los
soportales que eventualmente se dispongan, deberan cumplir condiciones minimas
establecidas en la normativa, esto es: posicion y disposicién sobre alineacion oficial,
ancho minimo de tres metros, altura libre minima, etc.

Los ‘esquemas indicativos’ de las fichas son imagenes orientativas, incluidos con
caracter explicativo y permiten comprobar la viabilidad de los futuros proyectos, al
igual que las secciones.

Las plantas bajas de las edificaciones funcionan en este proyecto como una
plataforma base sobre la que se levantan los edificios residenciales. En cada parcela,
los locales y comercios que ocupan un zécalo Unico, aseguran la vitalidad funcional de
las plantas bajas y la continuidad de la mezcla de usos en la calle corredor, quedando
la parte superior, en altura, como la zona de uso residencial.

Las superficies minima y maxima fijadas para los usos de Servicios Terciarios
compatibles en cada parcela, es una condicion de ordenacion para el desarrollo del
Plan Parcial y deberan ser dispuestos en el area de movimiento de la edificacion
especifica sefialada para cada parcela en planta baja. Los usos residenciales
previstos en cada una de las parcelas pueden ‘convertirse’ en usos compatibles,
siempre sujetos a la normativa del PP, pero sin la aplicacion de ningun tipo de
ponderacién.

La forma, orientacidon y superficie de cada una de las parcelas ha sido proyectada
cuidadosamente con la intencién de reforzar los objetivos del Plan Parcial en cuanto a
la mejora de las conexiones hacia el parque, centro vital de la propuesta y la
orientacion de mejores vistas hacia los espacios verdes.
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2.7. Reservas de suelo para el uso Servicios Terciarios.

Los Usos Terciarios, aquellos compatibles con los residenciales de la ordenanza BL, y
los de la ordenanza SER —Servicios Privados-, tienen asignado por el Plan Parcial un
maximo de 18.290 m2 (9.145 m2 en uso predominante), considerando en esta cifra las
superficies destinadas a estos usos en las plantas bajas de todas las parcelas
calificadas con ordenanza BL, y la totalidad de las parcelas 09 y PL 10 (calificadas con
ordenanza SER).

En consecuencia con la propuesta de este PP de establecer variedad de uso en cada
una de las parcelas, se determina un minimo del 50% del maximo de servicios
terciarios compatibles establecidos para cada una segun la tabla adjunta

RESUMEN: RESERVAS DE SUELO PARA SERVICIOS TERCIARIOS.

SUPERFICIE MINIMA | SUPERFICIE MAXIMA EQlFlCABlLlDAD
SUPERFICIE . EDIFICABLE EN USO | EDIFICABLE EN USO | MAXIMA EN USO
uso (m2) LOCALIZACION SERVICIOS SERVICIOS PREDOMINANTE
TERCIARIOS (m2) TERCIARIOS (m2) (m2)
PARCELAS
PL 09-10 y
?EEX:SFSSS 18200 m2 | PLANTA BAJA 9.145 m? 18.290 m2 9.145 m2
PARCELAS
PL 01 a 08

EXPLICACION PORMENORIZADA POR PARCELAS

SUPERFICIE MINIMA SUPERFICIE MAXIMA

EDIFICABILIDAD

eopEle BT SSane
POR PARCELA POR PARCELA

PARCELA PL 01A LPJEO ST 265,50 531,00 265,50
PARCELA PL 01B Ego ST 196,50 393,00 196,50
PARCELA PL 02 Ezo ST 486,00 972,00 486,00
PARCELA PL 03 EE}O ST 486,00 972,00 486,00
PARCELA PL 04 LPJEO ST 510,00 1.020,00 510,00
PARCELA PL 05 820 ST 1.025,00 2.050,00 1.025,00
PARCELA PL 06 EEO ST 881,50 1.763,00 881,50
PARCELA PL 07 EE}O ST 1.122,00 2.244,00 1.122,00
PARCELA PL 08 EEO ST 242,50 485,00 242,50
PARCELA PL09 SER 1.680,00 3.360,00 1.680,00
PARCELA PL 010 SER 2.250,00 4.500,00 2.250,00
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Localizacion de las zonas destinadas a uso servicios terciarios.

Con relacion a las ordenanzas de aplicacién

Para el Sector SUD 11 las condiciones se establecen en el Tomo Anexo de Fichas de
Sectores, que definen en el punto “B. Condiciones de Ordenacion General’, como
ordenanzas de aplicacion las siguientes:

BL Ordenanza 4, edificacién en Bloque, sin especificar tipo, 11 alturas maximo.
SER Ordenanza 11, servicios privados, siete alturas maximo.
EQ Ordenanza 10, equipamientos.

ELP Ordenanza 12, espacios libres puablicos.
La ordenacién propuesta se ajusta a las condiciones de las ordenanzas sefaladas en

la Ficha del Sector SUD 11 (PGOU), con las peculiaridades que recoge el capitulo 4
de la Normativa de este Plan Parcial.
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2.8. Reservas de suelo para Red Viaria

Este uso, que se corresponde al conjunto de viales e incluso aparcamientos del sector
indicados en el plano O 3: Ordenacion Detallada, tiene una superficie total de 45.101
m2 en Sistema Local y 42.500 m2 en Sistema General. Se prevé una dotacién de 947
plazas de aparcamiento de automdviles en via publica y superficie,
independientemente de las que se ubiquen en el interior de las parcelas.

La red viaria propuesta para el sector queda enlazada con la red general definida por
el PGOU de Ponferrada. El principal enlace es la ronda interior en dos de sus tramos
gue completa un anillo que circunvala la ciudad y garantiza un acceso rapido entre los
distintos barrios, ademas de permitir el acceso a la Nacional VI.

El resto de viales se consideran secundarios en tamafio y trafico, porque su funcién no
es tanto conectar distintos puntos del sector o incluso calles de barrios diferentes, sino
distribuir el trafico y dar acceso a las parcelas interiores. Estas calles nunca llegan a
atravesar totalmente el sector y habitualmente finalizan en fondos de saco, por lo que
s6lo seran utilizadas por los residentes de las viviendas o los usuarios del
equipamiento, creando espacios con un mayor caracter de convivencia o de primacia
peatonal.

RESERVAS DE SUELO PARA VIARIO

USO VIARIO Plazas de aparcamiento en via publica.

45.101 m2 947 plazas

Imagen del Plano R1. Red de Vias Publicas.

Se definen en funcién del tipo de espacio urbano a producir y de sus requerimientos
como soporte funcional, diversos tipos de viales que se regulan en su organizacion
zonal mediante una serie de secciones tipo, coordinadas con reglas —vinculantes y
orientativas- definidas en la normativa para la urbanizacion.
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Visualizacion modelizada de la propuesta.

2.9. Secciones viarias

El ancho minimo de las calzadas en cumplimiento del articulo 4.2.2 de la normativa del
PGOU sera de siete metros para las calles de doble sentido y de cinco para las de un
sentido y zonas de aparcamiento.

A continuacién se definen las secciones viarias categorizadas en funcion del esquema
global de movilidad y su condicion de soporte y de la forma del espacio urbano a
configurar:

CALLE | TIPO DE SECCION VIARIA | CATEGORIA

C1 SECC V5 SECUNDARIO (Viario de Coexistencia)
C2 - PRINCIPAL

C3 SECC V4 PRINCIPAL

Cc4 SECC V6 SECUNDARIO (Viario de Coexistencia)
C5 SECC V8 SECUNDARIO (Viario de Coexistencia)
C6 SECC V2Y V9 PRINCIPAL

C7 SECC V3y V9 PRINCIPAL

C8 SECC V9 PRINCIPAL

C9 SECC V5 SECUNDARIO (Viario de Coexistencia)
C10 SECCV1yV2 PRINCIPAL

Cl1 SECC V7 SECUNDARIO (Viario de Coexistencia)
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Viario tipo 1, con calzada de doble sentido de 12 m de ancho y sin aparcamientos. La
anchura total del vial, indicada como variable, sera definida en cada caso en el plano
de Ordenacion Detallada O.3.

Viario tipo 2, con calzada de doble sentido de 7 m de ancho y aparcamiento en bateria
a ambos lados de la calle. La anchura total del vial, indicada como variable, sera
definida en cada caso en el plano de Ordenacién Detallada O.3.

Viario tipo 3, viario compuesto por dos calzadas, ambas de doble sentido, 7 m, una
con aparcamientos en ambos lados de la calle, en linea y bateria; y la otra con
aparcamientos en bateria en un solo lado. La anchura total de la calle es variable,
definida para cada caso en el plano de Ordenacién Detallada O.3. Al menos la banda
central estara arbolada.
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Viario tipo 4, viario compuesto por dos calzadas de 7,00 m de ancho, una de doble
sentido y la otra de sentido Unico, con aparcamientos en bateria en uno o en ambos
lados de la calle. La anchura total de la calle es variable, definida para cada caso en el
plano de Ordenacién Detallada O.3.

Viario tipo 5, con calzada de sentido Unico de 6m de ancho y aparcamientos en bateria
a ambos lados de calle. La anchura total de la calle, indicada como variable, sera
definida en cada caso en el plano de Ordenacién Detallada O.3.

Viario tipo 6, viario compuesto por dos calzadas de un solo sentido y 5.50 m de ancho
cada una, con aparcamientos en bateria en uno o en ambos lados de la calle. La
anchura total de la calle es variable, definida para cada caso en el plano de
Ordenacion Detallada O.3.
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Viario tipo 7, viario compuesto por dos calzadas de un solo sentido y 6 m de ancho
cada una, con aparcamientos en bateria en un lado de la calle. La anchura total de la
calle es variable, definida para cada caso en el plano de Ordenacion Detallada O.3.

Viario tipo 8, con calzada de sentido Unico de 5 m de ancho y aparcamientos en
bateria a un solo lado de la calle. La anchura total de la calle, indicada como variable,
ser& definida en cada caso en el plano de Ordenacion Detallada O.3.

Viario tipo 9, con calzada de doble sentido de 7 m de ancho y aparcamientos en
bateria a un lado de calle. La anchura total de la calle, indicada como variable, sera
definida en cada caso en el plano de Ordenacion Detallada O.3.
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Plazas de aparcamiento

La distribucién de las plazas del sector responde al doble criterio de aproximarlas lo
mas posible a las parcelas, residenciales y de equipamiento, y al mismo tiempo no
generar interminables superficies que colonicen e interfieran en la calidad ambiental y
la continuidad visual y funcional del espacio publico.

Se localizan en relacién tanto a las parcelas con edificacion residencial, como a los
equipamientos publicos y a las zonas con servicios privados, dando respuesta a la
futura demanda funcional, pero sin que esto condicione la fluidez del trafico en el viario
propuesto.

El aparcamiento se localiza esencialmente repartido de dos maneras: en las calles,
preferentemente en bateria, para satisfacer la demanda sin formar frentes continuos
de excesiva longitud; y en ambitos especificos de aparcamiento, conectados al viario
en puntos no conflictivos para la circulacién vehicular o peatonal.

Imagen de localizacion de las plazas de los aparcamientos en viario publico.

La dimension de las aceras previstas en estos casos permitira la inclusién de
alcorques para la plantacion de arboles que protejan estos aparcamientos. En las
calles que llegan al parque y finalizan en glorietas se permiten el estacionamiento de
los vehiculos para facilitar el acceso de manera comoda y eficaz.

El numero de plazas de aparcamiento previstas en via publica —947- cumple con los
minimos exigidos en el articulo 104 del RUCyL y en el PGOU, de dos plazas de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificables en el uso predominante, al
menos una de ellas en uso publico.

Los aparcamientos, responderan al dimensionado minimo marcado en el articulo
6.4.5.2 de la normativa del PGOU, es decir, se podran inscribir en un rectangulo de al
menos 4,80 x 2,40 m, y en las plazas cuyos lados menores coincidan con paramentos
o limiten con otras plazas (estacionamiento en linea), la longitud de la plaza se
incrementard hasta 5,20 m.
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Ademas, en cumplimiento del articulo 15 de la Ley 3/1998, de 24 de junio de
Accesibilidad y supresion de Barreras, y de su reglamento de desarrollo se ha
reservado una plaza de estacionamiento por cada cuarenta o fraccion adicional para
su uso por personas con discapacidad o movilidad reducida. Las plazas de
aparcamiento reservadas se compondran de un area de plaza y un éarea de
acercamiento, cuya configuracién, dimensiones minimas y bandas de movimiento
contiguas a uno de los lados mayores y menores de la plaza del vehiculo se regulan
en el Anexo lll del Reglamento de Accesibilidad y Supresién de Barreras., siendo al
menos, de 1,20 y 1,50 metros, respectivamente.

Ubicacion de las plazas de aparcamiento adaptadas para minusvalidos

Como se refirié en el apartado correspondiente sobre Movilidad y Transporte Publico
disponible en el ambito, en la Memoria Informativa de este documento, el sector
plantea su conexion mediante autobus publico con el resto del sistema urbano, y
desde el disefio de la ordenacion detallada del ambito se contemplan unos lugares de
parada para dicho transporte publico, asi como para eventuales paradas de taxis.

Ilgualmente, la concepcién jerarquizada del sistema viario interior, permite organizar los
flujos del transito rodado de todos los vehiculos de una forma conveniente, y
ambientalmente controlada para mantener la calidad del espacio residencial y
estancial del barrio. Los accesos y conexiones con el resto del sistema urbano del
entorno del sector, estan nitidamente sefialados en los planos de viario y garantizan
un funcionamiento perfectamente integrado con el resto de la ciudad.

Se ha estudiado la movilidad en el @mbito del sector y en su relacion con el entorno
urbano, para todas las modalidades de transporte y circulacién, peatonal, ciclista y
rodada. Del andlisis de flujos potenciales, determinante en el disefio de los espacios
libres de viario y relacién, se ha establecido una propuesta de funcionamiento interior,
con los sentidos de circulaciones para el transito rodado, las situaciones indicativas de
las paradas del transporte publico y las zonas de estacionamiento y de localizacion de
los vados de aparcamiento privado —vinculantes-. Se plasma esta propuesta, en un
plano de movilidad y circulacién, gue la paulatina evolucion funcional del ambito y los
requerimientos normativos sectoriales del trafico, pueden obligar a reajustar, de
conformidad con los Servicios Técnicos Municipales.
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2.10. Movilidad en el SUD 11y Transporte Publico.

La movilidad del sector se plantea como extension articulada del sistema urbano del
entorno, con una estructura viaria que garantiza el acceso rodado hasta todos los
enclaves, edificaciones publicas y privadas y garajes interiores del barrio.

Recorridos y paradas de autobUs actuales.

El disefio busca facilitar la accesibilidad total del viandante, dotando de adecuada
continuidad la red de aceras y espacios libres publicos, y primando en una estructura
convenientemente jerarquizada la movilidad sobre espacios “blandos” o de
coexistencia y el funcionamiento de sendas peatonales y ciclistas.
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Los caminos y senderos peatonales del parque, ademas de su adecuado caracter
paisajistico y natural, con distintos grados de sinuosidad y pintoresquismo, tendran
continuidad con los viales y el sistema de espacios publicos del entorno, sin solucion
de continuidad en su trazado.

El sector esta ubicado en una zona urbana convenientemente servida por el sistema
de transporte publico. 8 de las 15 lineas que actualmente conforman este sistema,
pasan por el ambito del SUD 11, incluyendo las tres circulares, y la LB ‘nocturna’, que
funciona los fines de semana.

En la avenida de la Libertad, en la glorieta de los donantes de sangre, existen
actualmente dos paradas, al igual que en la 42 avenida de Compostilla, frente a las
oficinas de Endesa.

El Plan Parcial propone incrementar las paradas actuales incorporando dos nuevos
puntos: en la rotonda de enlace con el nuevo puente sobre el Sil —1-, y en la avenida
Huertos de Sacramento frente a los equipamientos deportivos —1-.

2.11. Accesibilidad en situaciones de emergencia.

En la ordenacion detallada del Plan Parcial se han considerados las determinaciones
establecidas en los Documentos Basicos del Cédigo Técnico de la Edificacion, en
particular las referidas a Seguridad en caso de Incendio, que atafie directamente a
condiciones de accesibilidad y urbanizacion del entorno inmediato de los edificios.
Estas normas se cumplen en todos los casos.

Los principales requisitos normativos que afectan a las condiciones de disefio de la
urbanizacion refieren tanto a los medios para la extincién de incendios -dimensionado
y posicion de la red de hidrantes- como a las caracteristicas de los entornos de los
edificios, para los que se definen espacios de maniobra y espacios exteriores seguros,
cada uno con condiciones especificas minimas, considerados ya en la ordenacion
detallada del Plan Parcial.

En la Seccién Sl 5 Intervenciéon de los bomberos el CTE establece:

“1 Condiciones de aproximacion y entorno

1.1 Aproximacion a los edificios

1 Los viales de aproximacion a los espacios de maniobra a los que se refiere el
apartado 1.2, deben cumplir las condiciones siguientes:

a) anchura minima libre 3,5 m;

b) altura minima libre o galibo 4,5 m;

c) capacidad portante del vial 20 kN/m2.
2 En los tramos curvos, el carril de rodadura debe quedar delimitado por la traza de una
corona circular cuyos radios minimos deben ser 5,30 m y 12,50 m, con una anchura
libre para circulacién de 7,20 m.

1.2 Entorno de los edificios
1 Los edificios con una altura de evacuacién descendente mayor que 9 m deben
disponer de un espacio de maniobra que cumpla las siguientes condiciones a lo
largo de las fachadas en las que estén situados los accesos principales:
a) anchura minima libre 5 m;
b) altura libre la del edificio
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c) separacién méaxima del vehiculo al edificio (desde el plano de la
fachada hasta el eje del vial):

- edificios de hasta 15 m de altura de evacuacion 23 m

- edificios de mas de 15 m y hasta 20 m de altura de evacuacion 18 m

- edificios de mas de 20 m de altura de evacuacién 10 m;

d) distancia méxima hasta cualquier acceso principal al edificio 30 m;

e) pendiente maxima 10%;

f) resistencia al punzonamiento del suelo 10 t sobre 20 cm f.

2 La condicion referida al punzonamiento debe cumplirse en las tapas de registro de las
canalizaciones de servicios publicos situadas en ese espacio, cuando sus dimensiones
fueran mayores que 0,15m x 0,15m, debiendo cefiirse a las especificaciones de la
norma UNE-EN 124:1995.

3 El espacio de maniobra debe mantenerse libre de mobiliario urbano, arbolado,
jardines, mojones u otros obstaculos. De igual forma, donde se prevea el acceso
a una fachada con escaleras o plataformas hidraulicas, se evitaran elementos
tales como cables eléctricos aéreos o ramas de arboles que puedan interferir con
las escaleras, etc.

4 En el caso de que el edificio esté equipado con columna seca debe haber acceso
para un equipo de bombeo a menos de 18 m de cada punto de conexion a ella. El
punto de conexién sera visible desde el camion de bombeo.

5 En las vias de acceso sin salida de més de 20 m de largo se dispondréa de un
espacio suficiente para la maniobra de los vehiculos del servicio de extincion de
incendios.

El CTE define en el Anexo de Terminologia:

Espacio exterior seguro
Es aquel en el que se puede dar por finalizada la evacuacién de los ocupantes del edificio,
debido a que cumple las siguientes condiciones:

1 Permite la dispersion de los ocupantes que abandonan el edificio, en condiciones de
seguridad.

2 Se puede considerar que dicha condicién se cumple cuando el espacio exterior tiene,
delante de cada salida de edificio que comunique con él, una superficie de al menos
0,5P m2 dentro de la zona delimitada con un radio 0,1P m de distancia desde la salida
de edificio, siendo P el nimero de ocupantes cuya evacuacion esté prevista por dicha
salida. Cuando P no exceda de 50 personas no es necesario comprobar dicha
condicion.

3 Si el espacio considerado no esta comunicado con la red viaria 0 con otros espacios
abiertos no puede considerarse ninguna zona situada a menos de 15 m de cualquier
parte del edificio, excepto cuando esté dividido en sectores de incendio
estructuralmente independientes entre si y con salidas también independientes al
espacio exterior, en cuyo caso dicha distancia se podra aplicar Unicamente respecto
del sector afectado por un posible incendio.

4 Permite una amplia disipacién del calor, del humo y de los gases producidos por el
incendio.

5 Permite el acceso de los efectivos de bomberos y de los medios de ayuda a los
ocupantes que, en cada caso, se consideren necesarios.

6 La cubierta de un edificio se puede considerar como espacio exterior seguro siempre
gue, ademas de cumplir las condiciones anteriores, su estructura sea totalmente
independiente de la del edificio con salida a dicho espacio y un incendio no pueda
afectar simultaneamente a ambos.

El cumplimiento de estos estdndares legales se garantiza desde el disefio integral del
Plan Parcial.
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En el esquema se muestra como los denominados espacios de maniobra y los
espacios exteriores seguros, vinculados a las zonas previstas para las salidas de
emergencia y a los recorridos y accesos liberados de zonas de aparcamiento y demas
mobiliario urbano, se integran en el disefio del viario y de los espacios libres,
guedando perfectamente incorporados al sistema publico.

El esquema adjunto muestra también los recorridos posibles para los servicios de
emergencia, diferenciando los recorridos perimetrales del sector y los accesos
interiores a todas las parcelas.

Con el fin de garantizar la existencia de itinerarios peatonales accesibles para todas
las personas y en cumplimiento de la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y
Supresién de Barreras y su reglamento de desarrollo, se ha previsto en todo caso que:

-.El ancho libre minimo de acera sera al menos 1,5m

-.El acceso desde las calzadas o plataformas de coexistencia a las aceras se
realizara través de los correspondientes vados

-.Los pavimentos, registros, rejas, rejillas, arboles, alcorques y cualesquiera
otros elementos complementarios no interferirdn en el adecuado uso de los
itinerarios peatonales.

-.Las calles tendran una pendiente maxima en su secciéon longitudinal del
6%, como se recomienda en el articulo 4.2.3. de la Normativa del PGOU de
Ponferrada, y en el caso de que la pendiente fuera excepcionalmente
superior, como se prevé en el tramo 15-16 de la via C3 y el tramo 22-23 de
la C10, con 6,83% y 6,32% respectivamente, se colocara un pavimento
antideslizante en estas zonas. Estas condiciones se definiran
pormenorizadamente en el Proyecto de Urbanizacion.
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2.12. Infraestructuras y redes basicas

El sector SUD 11 cuenta en sus proximidades con todos los servicios y redes basicas:
acceso por via publica y proximidad a todas las redes de servicio: saneamiento,
abastecimiento de agua, electricidad y alumbrado publico.

Estas infraestructuras se completaran para garantizar el acceso por via rodada y
canalizar las redes hasta el pie de parcela, momento en el que éstas adquiriran la
condicion de solar. Todas las canalizaciones seran conducidas bajo las aceras del
viario publico salvo las de saneamiento, que por su mayor tamafio requieren espacios
superiores y por eso serdn conducidas por el centro de la calzada.

Se definen en este documento someramente las condiciones basicas de la
urbanizacién y esquematicamente de las redes basicas de infraestructuras y servicios,
como guia esencial para el Proyecto de Urbanizacién, documento técnico que
detallard y pormenorizara las condiciones constructivas de estos elementos, ajustando
sus requerimientos técnicos y funcionales, mediciones y presupuesto, para garantizar
Su ejecucion solvente y completa.

2.13. Red de saneamiento
Se aprovecha un ligero desnivel del terreno en el sentido este-oeste y norte-sur, para

recoger las aguas residuales de las parcelas y pluviales de calles y espacios publicos,
por sendos colectores independientes-

Se utilizara un sistema separativo para la recogida de aguas de pluviales procedentes
del viario principal y la del saneamiento de los edificios (aguas fecales y pluviales de
cubierta). Las tuberias deberan estar enterradas un minimo de 1,20 m por debajo de la
acera y de aquellas zonas que puedan quedar sometidas a trafico pesado.

Las tuberias de la red de pluviales descargaran directamente a la red general de
pluviales proyectada a través de pozos sifénicos de registro, separados un maximo de
50m. En todos los puntos bajos de la red viaria se situaran imbornales con rejillas o
puntos de recogida de pluviales.

Ademas se propone, a modo indicativo, la posibilidad de que las aguas pluviales del
tramo de la ronda norte que envuelve el sector (SG-V-4. Tramo 11) sean recogidas,
conducidas, filtradas y almacenadas en un depésito para la posterior utilizacion de
estas aguas bajo dos fines; como agua de riego de las zona verdes, mediante
conexién del depdsito con una estacion de bombeo dirigida a la red de riego y como
agua para mantenimiento de un caudal constante en el lago artificial disefiado en el
Parque del sector SUD 11.

No se ha considerado necesario el desvio en su trazado ejecutado del colector de
pluviales —de didmetro 200- que atraviesa el sector, previendo su mantenimiento
soterrado bajo viario y espacios libres publicos, para facilitar su mantenimiento y por
evidentes razones de seguridad.
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2.14. Red de abastecimiento

La red de agua y riego tiene como objetivo abastecer al sector de acuerdo a los
estandares minimos de suministro y presion de red. Se tendrd en cuenta la normativa
de obligado cumplimiento sobre el origen, la captacién y las condiciones de salubridad
del agua de abastecimiento.

La red propuesta para el sector serd separativa —abastecimiento y riego- y mallada
para la red general de abastecimiento. La red de abastecimiento estara conectada a la
red general de Ponferrada, con arquetas y llaves de corte independientes, debido a
gue las condiciones de utilizacion de una y otra red son diferentes.

La red de abastecimiento para el suministro del sector enlaza con la existente en dos
puntos de la Avda. de la Libertad separados entre si unos 500 m: el cruce con la ronda
interior en primer lugar y con la Avda. Huertas del Sacramento en segundo. La
canalizacién principal distribuye el agua mediante dos ramales a todas las parcelas,
tanto publicas como privadas.

La red general de abastecimiento de agua potable, se completa con otra red de menor
entidad paralela a ella, que canaliza el agua para el riego del arbolado y zonas verdes
de las calles y el parque (viario y ELP). Si asi se define en el proyecto de
Urbanizacién, se podra utilizar el agua del depésito de almacenamiento, previo filtrado
y decantado, para el riego de alguna zona del parque, asegurando que pueda
satisfacer un consumo diario de 20 m3/Ha, como indica la normativa del PGOU. Las
bocas de riego responderan al modelo adoptado por el Ayuntamiento y su distancia de
separacion se justificara con arreglo a la presion de la red, de tal forma que los radios
de accién se superpongan para no dejar espacios sin cubrir.

Para el caso accidental de incendio también se prevén hidrantes distribuidos
homogéneamente a lo largo de todas las calles del sector, que si no son abastecidos
por una conduccion independiente tomaran el agua de la red de abastecimiento. Se
cumplira, en todo caso, lo dispuesto en la normativa de proteccion contra incendios en
los edificios en cuanto al nimero, seccidén y separacién de los hidrantes asi como en
las condiciones de accesibilidad a los mismos.

PREDIMENSIONAMIENTO DE LA RED

La red de agua y riego tiene como objetivo abastecer a la urbanizacion de acuerdo a
unos estandares minimos que se establecen en 630 litros/ viv y dia, y una presion de
red comprendida entre los 10 y los 60 mcda. El abastecimiento se realizara mediante
un ramal Unico, mediante tuberia de PVC bajo viales, capaz de asegurar la dotacién

del conjunto

VIVIENDAS N° de parcelas del sector: 9 parcelas

N° de viviendas del sector: 850 viviendas
SERVICIOS TERCIARIOS Sup. media de locales y servicios terciarios: 13.717 m?

N° de viviendas asimilables: 138 viviendas
EQUIPAMIENTO Superficie de equipamiento: 22.030 m?

N° de viviendas asimilables: 220 viviendas
N° TOTAL DE VIVIENDAS 1.208 viviendas
Dotacion minima 630 litros/ viv y dia
Caudal punta de calculo 761.040 litros / dia

Es previsible que la red de abastecimiento proporcione esta presion, si no fuera asi, en
el proyecto de edificacion de las viviendas debera contemplarse la colocacién de un
grupo de presion.
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2.15. Red de electricidad

La corriente eléctrica llega hasta el sector en media tension, por lo que se requiere su
transformacién mediante los correspondientes equipos. Se prevé que seran
necesarios al menos cinco transformadores, como definirA convenientemente el
proyecto de urbanizacién, para garantizar que el punto de servicio mas alejado del
equipo esté a una distancia maxima de 400m, como suelen exigir las compafiias
suministradoras. Como indica el Art.4.5.1 de la normativa del PGOU, los centros de
transformacion, estaciones y sub-estaciones, deberan localizarse sobre terrenos de
propiedad privada y su exterior armonizara con el caracter y la edificacién de la zona,
ademdas antes de la realizacion de la obra des esta red deberan haber sido soterradas
o desviadas las dos lineas de alta tension que atraviesan el sector.

La red de electricidad y alumbrado seran distribuidas por arquetas y canalizaciones
independientes. Los tendidos discurriran bajo las aceras, con las protecciones
necesarias y todas las instalaciones eléctricas cumpliran lo establecido en los
reglamentos electrotécnicos, normas y reglamentacion vigentes y futura, asi como las
normativas de la compafiia suministradora.

Desde los equipos transformadores se distribuira la energia eléctrica a todas las
parcelas mediante las correspondientes arquetas de registro y derivacion.

2.16. Red de alumbrado publico

La iluminacion de los espacios publicos no es sélo la respuesta ante el problema de
tener iluminar cuando las condiciones lo requieren, sino que es una verdadera
intervencion en el conjunto, dotandole de intencion y caracter. Por eso los elementos
exteriores que compongan esta red (luminarias sobre columna, balizas, puntos de luz
superficiales...), deben cuidar ademas de su funcion esencial, la imagen que aportan e
integrarse con el resto de la urbanizacién y edificacion.

La red de alumbrado publico se conecta directamente a la red municipal, distribuyendo
los puntos de luz homogéneamente por el sector para garantizar los niveles minimos
de luminosidad exigidos.

En el alumbrado publico se emplearan ldmparas de bajo consumo, preferiblemente de
vapor de sodio, y reflectores que eviten la dispersion de la luz por encima del horizonte
0 en sentido vertical ascendente. Al menos en las areas verdes, la altura de instalacion
no superara los 3 m. y se evitara utilizar luminarias con emisién de luz directa hacia el
hemisferio superior.

Todas las superficies de la luminaria con flujo de luz saliente cuya normal tenga un
angulo con la horizontal igual o superior a 90° deberd opacarse. Las lamparas se
instalaran lo mas cerca posible de las superficies cubiertas de la luminaria. En el caso
de que la lampara sobresalga de la zona opaca, los laterales o difusores deberan ser
opalinos de forma que disminuya el brillo de la lampara hacia el horizonte.

Del mismo modo se dispondran en la red los correspondientes Centros de Mando y
Proteccion del alumbrado desde los que se pueda programar y controlar la totalidad de
la red, los cuales a su vez estan conexionados a la red eléctrica existente en la
urbanizacion.
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2.17. Red de gas

La red de gas existente se canaliza cercana al sector por medio de una red general de
polietileno de diametro 200 mm que discurre a lo largo de la Avenida de Asturias.

La red de gas proyectada circula a lo largo de los viales generando una red mallada,
de modo que a todos los usuarios les pueda llegar suministro por varios caminos y las
presiones sean estables en todo el recorrido.

La red disefiada, de polietileno media densidad y 100 mm de didmetro interior, conecta
con la red general existente en un nudo donde ird emplazada una arqueta con valvula
reductora de presion, de forma que el suministro del gas se efectlie a media presién a
lo largo de todo el sector desde su conexién inicial hasta el punto mas lejano de la
malla.

Las acometidas a cada una de las parcelas se proyectan con ramales de polietileno de
63 mm de diametro, suficiente para la demanda registrada.

2.18. Redes de telefonia y otras telecomunicaciones
La nueva red de telefonia enlaza con la existente mediante la correspondiente arqueta
en la entrada del sector. En el caso de disponer de otras redes de telecomunicaciones,

estas discurrirdn por canalizaciones contiguas a la red de telefonia y paralelas a ellas,
pero con arquetas y conducciones independientes.
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3. MEDICIONES

MEDICION h  SUBTOTAL
1.- MOVIMIENTO DE TIERRAS
m3  Excavacion para apertura de viario Viario SGV4 T 11 33.000 1
Viario SG V4 T 13 9.500 1
42.500
Sistema viario (Calles)
45.101
Plaza 1 2.665 1
Plaza 2 1.238
3.903
m3  Excavacion para apertura de parques SG- ELP- 27 136.700 1
SL-ELP1y?2 29.436 1
165.230
m3  Excavacion de cajas, arquetas y zanjas Red saneamiento: residuales 3.157,35 0,60 2 3.788,82
Red saneamiento: pluviales 3.583,71 0,60 2 4.300,45
Red abastecimiento: suministro 2.900,27 0,60 2 3.480,32
Red abastecimiento: riego 3.811,93 0,60 2 4.574,32
Red de suministro eléctrico 3.196,74 0,60 2 3.836,09
Red de alumbrado publico 6.314,11 0,60 2 7.576,93
Red de gas 2.795,45 0,60 2 3.354,54
Red de telefonia 297542 0,60 2 3.570,50
28.734,98 34.481,97
2.- PAVIMENTACION
m2  Red de trafico rodado y aparcamientos SG
Sub- base granular, suelo- cemento
espesor 20 cm, capa de rodadura MBC y
emulsiéon asfatica
Viario SG V4 T11 Calzada 22.086,20
Viario SG V4 T13 Calzada 5.966,45
28.052,65
m2  Red peatonal SG
Sub- base granular, suelo- cemento
espesor 20 cm y Pavimento loseta
hidradlica
Viario SG V4 T11 Acera 10.913,80
Viario SG V4 T13 Acera 3.533,55
14.447,35
m2  Red de trafico rodado y aparcamientos SL
Sub- base granular, suelo- cemento
espesor 20 cm, capa de rodadura MBC y
emulsién asfatica
23.270,35
m2  Red peatonal SL
Sub- base granular, suelo- cemento
espesor 20 cm, pavimento loseta
hidradlica
21.830,65
m2  Red peatonal PLAZAS
Sub- base granular, suelo- cemento
espesor 20 cm, pavimento granito Plaza 1 2.665
Plaza 2 1.238
3.903
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3.- SANEAMIENTO
Red de recogida de aguas residuales
ml Tuberia @ 500 (acometidas domiciliarias) 459,11
ml Tuberia @ 800 a g 1.500 (varios diametros, segun disefio) 2.698,24
uds Pozos de registro 32
uds Pozos de resalto 4
uds Céamaras de descarga 7
uds Acometidas desde parcela 20
Red de recogida de aguas pluviales
ml Tuberia g 400 3.583,71
uds Pozos de registro 32
uds Céamaras de descarga 8
uds Imbornales 240
4.-  ABASTECIMIENTO
Red de suministro de agua potable
uds Acometida a la red general 2
ml Tuberia 8200 a 300 (varios didmetros, s/ disefio, i.i. valvuleria) 1.165,20
ml Tuberia @150 (distribucion interior, s/ disefio, i.i. valvuleria) 1.161,66
ml Tuberia 80 (acometidas domiciliarias) 573,41
uds Arquetas con desagle 8
uds Acometidas 21
Red de riego y CPI
uds Centro de control y electrovalvula 2
ml Tuberia g50a 160 PVC (varios diametros, s/ disefio, i.i. valvuleria) 3.811,93
uds Hidrantes D=80 completos 26
uds  Arquetas con desaglie 6
uds Bocas de riego (aspersores, difusores...) 80
5.- ELECTRICIDAD
ml Soterramiento de lineas aéreas 2.006,94
(desmontaje y montaje)
ml Canalizacion en Media Tensién 1.030,26
uds Transformador de MT a BT 5
ml Linea de distribucion en BT (conductor 3x240+1x150 mm2 Al) 2.166,48
uds  Arquetas para canalizacién eléctrica 20
6.- ALUMBRADO PUBLICO
ml Linea de alimentacién alumbrado: conductor Cu 4(1x10)mm2 6.314,11
uds Cuadro de mando para alumbrado publico 6
uds Columnas y luminarias 250 W VSAP (12 m) SG Viario 52
uds Columnas y luminarias 125 W VSAP (6 m) Calles 119
uds Columnas y luminarias 250 W VSAP (3 m) Parque 65
7.- GAS
ml Tuberia PEMD 110 a 200(s/ disefio, i.i. valvuleria) 2.372,69
ml Tuberia PEMD @90 (acometidas) 422,76
uds Valvula de linea para conexién a la red general 2
uds Valvulas de corte y elementos auxiliares 26
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8.- TELEFONIA

ml Canalizacion para linea telefénica 2.975,42

uds Arquetas D y H para conexién a red 2
general

uds  Arquetas distribucién (varios tipos, s/ disefio) 24

uds  Armarios de distribucién 6

9.- TRATAMIENTO DE ESPACIOS VERDES: SG

Plantaciones

m2  Laboreo, modelado y preparacion del 136.700,00
terreno

m2  Formacion de césped o similar 109.360,00

uds Arbolado (varios tipos, s/ disefio) 1.000,00

Mobiliario urbano

uds Bancos 210
uds Papeleras 40
uds Fuentes 6
10.- TRATAMIENTO DE ESPACIOS VERDES EN SL Y VIARIO
Plantaciones
m2  Laboreo, modelado y preparacién del SL-ELP1y2 29.436
terreno
m2  Formacion de césped o similar SL-ELP1y?2 23.548,80
uds Arbolado (varios tipos, s/ disefio) SL-ELP1y?2 200

Mobiliario urbano

uds Bancos 80
uds Papeleras 40
uds Contenedores 20
uds Marquesina de autobis 1

- Sefializacion (Marcas viales, sefiales...) -

Estas mediciones seran completadas y pormenorizadas en el correspondiente capitulo
del Proyecto de Urbanizacion
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4. APROVECHAMIENTOS Y USOS

4.1. Criterios de céalculo y distribucién por usos

Los criterios utilizados para el calculo del aprovechamiento se ajustan a los
establecidos por el PGOU, estrictamente acordes con las determinaciones del RUCyL.

Se han definido unas ponderaciones por usos pormenorizados, diferenciando los usos
residenciales —la unidad para el residencial colectivo excepto la vivienda protegida
cuya ponderacion viene regulada en el PGOU- de los usos de los servicios terciarios.

El uso de Servicios Terciarios se pondera positivamente (0,5) respecto al
predominante residencial colectivo que es la unidad.
4.2. Calculo del aprovechamiento medio

El aprovechamiento medio del sector, se calcula conforme a lo indicado en el Art. 107
del RUCyL

1.- Superficie total del sector: 328.344 m2

2.- Superficie total de dotaciones existentes: 2.800 + 5.944 m2 = 8.744 mz

3.- Aprovechamiento lucrativo total (suma de todos los aprovechamientos lucrativos
privados, una vez ponderados)

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL

APROV.
uso EDIFICABILIDAD | COEF. POND. | | \;cRATIVO (m?2)
RESIDENCIAL -VPO- 25.406 0,80 20.324,80
RESIDENCIAL —resto- 65.168 1,00 65.168,00
SERV. TERCIARIOS 18.290 0,50 9.145,00
TOTAL 94.637,80
4.3. Determinacion del aprovechamiento medio:

Conforme al art. 107.1 c¢) del RUCyL, se calcula el aprovechamiento medio del sector:

94.637,80 m?/ (328.344 — 8.744) m? = 0,2961 m?/ m?
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5. ATRIBUCION DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE EN USO PREDOMINANTE.
5.1. Superficie edificable por usos

Se desglosan a continuacion en las tablas correspondientes la superficie edificable por
usos, diferenciando en apartados siguientes las parcelas de cesiones publicas
municipales y las parcelas destinadas a viviendas con régimen de proteccion. Las
superficies edificables en uso predominante de cada parcela resultante de la
ordenacién detallada se detallan en las fichas correspondientes

1.- CUADRO DE SUPERFICIES POR USOS

EQUIPAMIENTO  PUBLICA 8.000 - -
gI'ESI\IT;F'{V'A'T_ ESP. LIBRE PUBLICA 136.700 - -
VIARIO PUBLICA 42.500 - -
187.200
EQUIPAMIENTO  PUBLICA 22.030 - -
SISTEMA
LOCAL | ESP.LIBRE PUBLICA 33.339 - -
VIARIO PUBLICA 45.101 - -
100.470
RESIDENCIAL PUBLICO 25.406 20.324,80
PRIVADA 65.168 65.168,00
SERVICIOS ]
TERCIARIOS PUBLICO 2.868 1.434,00
PRIVADO 18.290 9.145,00

Modelizacion resumen de la propuesta
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5.2. Cesiones municipales

La obligacion a este respecto, por aplicacion de la legalidad vigente, se concreta en la
cesion, con caracter permanente, gratuito y libre de cargas, de la totalidad de los
viales, espacios libres publicos y equipamiento publico.

También se incluyen en este apartado las cesiones del aprovechamiento real del
sector. Por aplicacién del articulo 44 del RUCyL, corresponde a los propietarios el
méaximo del 90% del aprovechamiento urbanistico del sector. Por lo tanto:

Aprovechamiento real (100%)
Aprovechamiento de los propietarios (90%)
Aprovechamiento cesién al Municipio (10%)

RESUMEN: CUADRO DE CESIONES

Uso SUPERF (m?) | EDIFICAB(m?) | APROV. LUCRATIVO (m?)
VIARIO VP 45.101 - -

EQ. PUBLICO EQPUB | 22.030 : :

ESP. LIBRE PUBLICO | ELP 33.339 ; ;

Minimo 10% DEL

APROVECHAMIENTO g |§(1F’>|_P 'é 8.159 558236680 * 504324'80 *

DEL SECTOR 508, :

TOTAL 28.274,00 21.758,80

La cesion municipal prevista del aprovechamiento, localizada en tres parcelas
concretas, (20.325 m2 + 1.434 m 2 de aprovechamiento lucrativo) resulta muy superior
al minimo legal del 10% del aprovechamiento lucrativo (9.463,9 m?).

5.3. Reservas para vivienda de Proteccién Publicay vivienda joven

Se hace coincidir en este sector la cesién del aprovechamiento lucrativo ponderado
(10%) dentro de la reserva de suelo para la construccion de vivienda de proteccion
oficial —aqui superior a la exigencia minima legal-, que se localiza en cuatro parcelas
concretas, segun plano adjunto.

Como regula el articulo 87 del RUCyL, modificado por segun el Decreto 68/2006, de 5
de Octubre, al menos el 20% de la edificabilidad residencial de los sectores de suelo
urbanizable deberan reservarse para la construccion de viviendas con proteccion
publica hasta un maximo del 80%: ver planos O4: Cesiones y localizacion de VPO.

VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

- - IAPROVECHAMIENTO EDIFICABILIDAD
S'\/’“FL\'J'\QSL VIO MAXIMO TOTAL LOCALIZACION | MAXIMA TOTAL (m?)
PARA VPO EN PP PARA VPO EN PP
Al menos el 20% de la
edificabilidad residencial del 17.100
sector se destinara a VPO (20% de 20.324.80 PL1A y B, PL2 25.406
(del cual un maximo del 25% 85.492,80) ’ yPL3
podran destinarse a la construccion ’ !
de VIV. JOVEN)

Este porcentaje de vivienda sujeta a régimen de proteccion oficial supone un 34,82 %
del total de viviendas proyectadas en el sector —22% del total del aprovechamiento
residencial y 28 % del total de la edificabilidad residencial del PP-, y cumple la cesién
minima establecida y el indice de integracion social (20%) reglamentario.
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Localizacion de las viviendas de proteccion oficial y vivienda joven

Modelizacion de la propuesta en su contexto urbano.

Imagen del Parque de la Juventud.
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6. RESUMEN EJECUTIVO

La Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, sefiala en el articulo 11 sobre Publicidad y
eficacia en la gestion puablica urbanistica, que todos los instrumentos de ordenacion
urbanistica deberén incluir en su documentacién un RESUMEN EJECUTIVO.

Art. 11.2.- En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de
instrumentos de ordenacién urbanistica, la documentacién expuesta al
publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion
proyectada altera la vigente, con un plano de su situacién, y
alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la
ordenaciébn o0 los procedimientos de ejecucion o de
intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.

La ORDEN FOM/1083/2007, de 12 de junio, dictada por la Consejeria de Fomento por
la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2007, para la aplicacion en la
Comunidad Auténoma de Castilla y Le6n de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo,
considera a este respecto que el “resumen ejecutivo” al que hace referencia la Ley de
Suelo se puede asimilar a la MEMORIA VINCULANTE del instrumento de ordenacion,
pero que ademas ésta debera incluir un capitulo especifico denominado RESUMEN
EJECUTIVO.

Ap. 2.2. Resumen ejecutivo. Conforme al apartado 2 del articulo 11 LS,
los articulos 51 LUCyL y 112, 130, 136, 142 y 148 RUCyL se
interpretaran en el sentido de que la memoria vinculante que deben
contener todos los instrumentos de planeamiento cumple el objeto del
«resumen ejecutivo» exigido en la LS.

A tal efecto la memoria vinculante deberé incluir, ademas de lo previsto
en el RUCyL, un capitulo denominado «resumen ejecutivo» con el
siguiente contenido:

a) La delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacion
proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion,
indicando el alcance de dicha alteracion.

b) Los dmbitos en los que se suspenda el otorgamiento de
licencias.

Mediante este Plan Parcial no se altera ninguna de las determinaciones relativas al
Sector SUD 11 previstas por el PGOU de Ponferrada, cumpliéndose estrictamente las
determinaciones de ambito (las ligeras precisiones graficas y de escala al respecto se
explican en el punto 2 de la Memoria Informativa vy en el punto 1.3 de esta Memoria
Vinculante) y determinaciones urbanisticas de Ordenacién General establecidas en la
ficha del sector, ni se suspende el otorgamiento de licencias en ambito alguno ajeno al
sector.

Las Condiciones y pardmetros de aprovechamiento del sector vienen expresadas en
las Tablas resumen del siguiente Capitulo VII.
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lIl. MEMORIA DE GESTION

1. PROGRAMA Y PREVISION DE ETAPAS

1.1. Unidades de Actuacidn y fases de urbanizacién

Se ha optado por la consideracion del sector en una Unica Unidad de Actuacion con el
fin de facilitar una gestion unificada del Plan Parcial, sin recurrir a divisiones ni
necesidad de compensaciones de cargas y aprovechamientos entre unidades.

Del mismo modo, se concibe un desarrollo unitario para la ejecucion de la
Urbanizacién, que garantice los servicios completos y la absoluta solvencia funcional
de los viales y servicios urbanos a todas las parcelas edificables del sector. Este
aspecto podra matizarse desde el disefio y programacién de las unidades de obra en
el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

1.2. Alternativas de ejecucion y gestiéon: programacién de acciones.

Desde el Proyecto de Actuacion, instrumento para la gestién integrada de este &mbito
del sector, podran perfilarse y definirse, desde la concrecion del sistema de actuacion
definitivo, distintas fases o una programacién secuenciada de las acciones y unidades
de obra en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

2. SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion propuesto es el de Cooperacion, regulado por los articulos 83,
84 y 85 de la LUCYL y Art. 264 y ss. del RUCyL, puesto que todos los terrenos de la
unidad de actuacién, no pertenecen a un Unico propietario, pero resulta la sociedad
publica PONGESUR la mayoritaria.

La propuesta para desarrollar la actuacion integrada se podra realizar una vez

aprobado definitivamente este Plan Parcial, como el instrumento de planeamiento
urbanistico que establece la ordenacién detallada.
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IV. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO y )
MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. CONTEXTO DEL SECTOR SUD 11 EN EL MARCO DE DESARROLLO
URBANISTICO DE PONFERRADA

La remarcada importancia estratégica del SUD 11, Parque de la Juventud en el
desarrollo urbanistico global de Ponferrada, segun lo establecido por el marco del
PGOU revisado, supone por actividades y funciones proyectadas y por su posicién
urbana, un &rea crucial para la recualificacién urbanistica de la ciudad.

Esta condicion estratégica justifica la programacién prioritaria de su desarrollo entre
las actuaciones urbanisticas publicas a promover en la ciudad en los proximos afios,
garantizando con el desarrollo de los usos privados y lucrativos la consecucion de las
infraestructuras y dotaciones asignadas al sector, en especial el Parque y el viario de
SG de la Ronda interior.

El desarrollo del sector garantiza pues, ademas de la autonomia funcional completa y
la urbanizacién cualificada de sus espacios libres de cesion, viarios y E.L.P., la
ejecucion de los S.G. del Parque de la Juventud que le da nombre, en perfecta
continuidad espacial y ambiental con los E.L.P. del sistema local del sector, y aporta la
ejecucion de los dos tramos de SG VP 4 asignados al ambito de desarrollo, incluyendo
sus infraestructuras basicas de servicios.

Esto favorecera un desarrollo secuenciado pero agil de la promocion residencial y de
los servicios privados asociados a las viviendas, en un contexto urbano
paulatinamente dotado, completando eficazmente una zona de la ciudad en proceso
de consolidacién con un barrio de gran calidad que incluye y disfruta de un sistema de
Dotaciones de excepcion para todo el conjunto urbano ponferradino.

Asi aparece recogida esta actuacion entre las acciones singulares planificadas en el
Estudio Econdmico de la Revision del PGOU, como Nuevos Proyectos Urbanos
Estratégicos, con una asignacion econdémica estimativa, tal como se recoge a
continuacion:

“También concebible bajo la l6égica de la autofinanciacion, el desarrollo residencial /
dotacional del barrio ecolégico, planteado sobre el suelo aun vacante de la Montafia
de Carbdén, como un gran parque urbano “Parque de la Juventud” con mudltiples
equipamientos y servicios privados, incluyendo un proyecto residencial especializado
como la “Ciudad de la Juventud”, se valoran aqui algunas de las acciones que como
motor municipal de las iniciativas deben comenzar el proceso de gestion y desarrollo.

La implantacion de usos culturales de escala ciudad como un Palacio de Congresos,
un Museo de Nifios con Planetario, o un Centro de Artes Escénicas, completara otras
dotaciones previstas como un Albergue de juventud, un Hotel — Escuela o un Centro
de Formacion Profesional con vivero de empresas y aulas — taller.

Por la singularidad y alta cualificacion de este desarrollo sostenible, se requerird una
elevada calidad técnica en las propuestas —concurso internacional, planeamiento de
gran detalle, infraestructuras y servicios cualificados...-, que supondran un capitulo
inicial de inversiones cifrado en unos 11,5 M. de €, te6ricamente autofinanciado por
los desarrollos lucrativos del sector.”
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2. APROXIMACION SOBRE LA VIABILIDAD FINANCIERA DE LA ACTUACION

Los objetivos de gestion y desarrollo del sector vienen marcados por la intencion de
ejecutar el amplio espacio publico del parque y conseguir las reservas de
Equipamientos del Sistema General establecidas en la Revision del PGOU,
“compensadas” con el desarrollo de las parcelas residenciales.

Las densidades edificatorias y edificabilidades atribuidas al sector parten ya de una
estimacion positiva de esta compensacion de cargas, aspecto que las condiciones de
ordenacion detallada del presente Plan Parcial ratifican con un margen global
suficiente, maxime en una actuacion promovida por la Sociedad Municipal
PONGESUR.

Por la cantidad de equipamientos y dotaciones de sistema general y local, y su
variedad de usos y posibles agentes y administraciones publicas gestoras y
promotoras, y las diversas posibilidades de desarrollo de los programas de vivienda
publica o en régimen de proteccion —programas de vivienda joven, precio tasado,
proteccion oficial...-, el grado de incertidumbre derivado de los parametros variables
gque afectan a la gestion econémica de la actuacién resulta elevado.

3. CARACTER Y ORIENTACION DEL DOCUMENTO

Desde este documento del Plan Parcial se concibe este capitulo del estudio
econdémico y financiero con un caracter indicativo, asumiendo las previsiones
preliminares del PGOU para esta actuacién publica “estratégica”, como base de costos
para la justificacion de su viabilidad econémica.

El subsiguiente Proyecto de Urbanizacion del sector matizara desde sus definiciones
técnicas y materiales concretas los costes y presupuestos de las actuaciones,
proyectadas, permitiendo ajustar con la debida precision los capitulos aqui
desglosados de forma genérica y con caracter orientativo.

También desde la definicion definitiva de la/s unidad/es de actuacién y las pautas de
gestion que precisen el Proyecto de Actuacion y el de Reparcelaciéon, se podran
moderar las previsiones econdémicas de este capitulo —fases de ejecucion de
infraestructuras, condiciones de recepcién de las obras, cauciones y garantias...- y
ajustar los costos incluyendo las partidas de gestién y los instrumentos y proyectos
técnicos, con sus gastos de redaccion y tramitacibn —honorarios técnicos, asesorias
juridicas y tramites, registro, certificaciones registrales, publicaciones...-.
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4. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Para ponderar el posible impacto de la actuacién objeto del SUD 11 en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias 0 su puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios resultantes,
debemos partir de considerar, conforme se ha explicado en los apartados
precedentes, la loégica de solvencia totalmente autonoma de la operacién, promovida
por la Sociedad Publica PONGESUR, sobre suelos mayoritariamente de su titularidad.

Recordemos que esta Actuacion esta prevista ya en la reciente Revision del PGOU —
2007-y como tal se recoge el Estudio Econémico del PGOU, como Inversiones
asociadas a escenarios futuros de desarrollo local: Proyectos Urbanos Estratégicos,
donde se desglosaba y valoraba la operacién, incluyéndose en las proyecciones
econdmicas globales del PGOU, estimandose en unos 11,5M de €. La estimacion de
este documento respecto a los costes de la actuacién, segin muestran los siguientes
capitulos, se elevan a 11,88M de £.

Es decir, la actuacion no supondra costes imprevistos —de forma relevante- ni cargas
extras no asumibles para la Administracion Local, que podra con la Ayuda de la
Sociedad Publica Municipal PONGESUR, disefiar la financiacion secuenciada de la
misma, contando con las ayudas y colaboraciones de otras Administraciones,
especialmente en algunos de los Equipamientos de rango ciudad, proyectados en el
sector.

Tampoco, por responder a una propuesta detalladamente planificada desde el Plan
General recientemente aprobado en su Revision, se alteran otros usos productivos, al
desarrollarse esta actuacion sobre terrenos baldios, recuperados para la ciudad al
eliminar la Montafia de Carbon, con las evidentes mejoras ambientales y funcionales
que ello supone.

Los suelos para usos productivos de todo tipo, primarios y secundarios, estan
plenamente garantizados desde la planificacion global y actualizada del municipio de
Ponferrada, con suficientes reservas.

5. COSTES ESTIMADOS

En este capitulo se presenta de manera aproximada la estimacion de los costes que
recoge todos los conceptos relacionados con las obras de urbanizacion, presupuesto
indicativo que desglosado por capitulos y partidas recogera especialmente las
previsiones necesarias para la ejecucion de los sistemas generales y demas
dotaciones urbanisticas precisas para el desarrollo del sector.

El coste de las obras de urbanizacion se desglosa en diferentes capitulos relacionados
fundamentalmente con la urbanizacién de la red viaria, el tratamiento de espacios
verdes y el trazado de las infraestructuras basicas: saneamiento, abastecimiento de
agua y riego, electricidad, alumbrado publico, gas y telefonia.

El Presupuesto de Ejecucién Material de la urbanizacién asciende a 9.157.373,89 €,
que incluyendo gastos y beneficio industrial y honorarios técnicos —Proyecto de
Urbanizaciéon con Estudio de Seguridad y Salud y Direcciébn de Obra con la
Coordinaciéon de Seguridad y Salud-, suponen un costo de 11.878.029,70 €, a los que
habra que afiadir el IVA.
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De ellos la ejecucion de los sistemas generales suponen, 2.995.183,74 € (944.745,94
para el SG VP y 2.050.437,80 € para el SG ELP -excavacién, pavimentacion,
tratamiento superficial y alumbrado), lo que representa un 32,71 % del total, por tanto
la urbanizacion del sector excluidos los sistemas generales asciende a un total de
6.162.190,15 €, a lo que hay que afadir el correspondiente beneficio industrial, gastos
generales y honorarios.

La repercusion de los costos de urbanizacion por unidad de vivienda, sobre m2 de
suelo total, y sobre m2 de edificado con caracter lucrativo se reflejan en el cuadro
siguiente, para la comprobacién de la viabilidad basica de la propuesta.

Coste total de la urbanizacién

11.878.029,70 €

REPERCUSION DE LA URBANIZACION

Repercusion por vivienda (850 vivs) 13.974,15 €
Repercusion por m2 de suelo (328.344 m2) 36,18 €
Repercusion por m2 edificable(94.637,80 m?) 125,51 €
6. PRESUPUESTO ESTIMADO DEL PLAN PARCIAL SUD 11
MEDICION PRECIO €  SUBTOTAL
1.- MOVIMIENTO DE TIERRAS
m3  Excavacion para apertura de viario Viario SG 42.500,00 1 2,42 102.850,00
Calles 45.101,00 1 2,42 109.144,42
Plazas 3.903,00 1 2,42 9.445,26
m3  Excavacion para apertura de parques SG- ELP- 27 136.700,00 1 2,42 330.814,00
SL-ELP1y?2 29.436,00 1 2,42 71.235,12
m3  Excavacion de cajas, arquetas y zanjas 28.734,98 0,60 2 3,63 125.169,57
748.658,37
2.- PAVIMENTACION
m2  Red de trafico rodado y aparcamientos SG
Sub- base granular 28.052,65 3,28 92.012,69
Suelo- cemento espesor 20 cm 28.052,65 4,67 131.005,88
Capa de rodadura MBC 28.052,65 4,47 125.395,35
Emulsién asfatica 28.052,65 0,39 10.940,53
m2  Red peatonal SG
Sub- base granular 14.447,35 3,28 47.387,31
Suelo- cemento espesor 20 cm 14.447,35 4,67 67.469,12
Pavimento loseta hidraulica 14.447,35 25,45 367.685,06
m2  Red de trafico rodado y aparcamientos SL
Sub- base granular 23.270,35 3,28 76.326,75
Suelo- cemento espesor 20 cm 23.270,35 4,67 108.672,53
Capa de rodadura MBC 23.270,35 4,47 104.018,46
Emulsion asfatica 23.270,35 0,39 9.075,44
m2  Red peatonal SL
Sub- base granular 21.830,65 3,28 71.604,53
Suelo- cemento espesor 20 cm 21.830,65 4,67 101.949,14
Pavimento loseta hidradlica 21.830,65 43,67 953.344,49
m2  Red peatonal PLAZAS
Sub- base granular 3.903,00 3,28 12.801,84
Suelo- cemento espesor 20 cm 3.903,00 4,67 18.227,01
Pavimento granito 3.903,00 62,07 242.259,21
2.540.175,33
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3.- SANEAMIENTO
Red de recogida de aguas residuales
ml Tuberia @ 500 (acometidas domiciliarias) 459,11 103,48 47.508,70
ml Tuberia @ 800 a g 1.500 (varios diametros, segun disefio) 2.698,24 355,72 959.817,93
uds Pozos de registro 32,00 636,29 20.361,28
uds Pozos de resalto 4,00 507,79 2.031,16
uds Céamaras de descarga 7,00 689,64 4.827,48
uds Acometidas desde parcela 20,00 334,55 6.691,00
Red de recogida de aguas pluviales
ml Tuberia g 400 3.583,71 92,54 331.636,52
uds Pozos de registro 32,00 636,29 20.361,28
uds Céamaras de descarga 8,00 689,64 5.517,12
uds Imbornales 240,00 112,23 26.935,20
1.425.687,67
4.-  ABASTECIMIENTO
Red de suministro de agua potable
uds Acometida a la red general 2,00 2.272,46 4.544,92
ml Tuberia 200 a 300 (varios didmetros, s/ disefio, i.i. valvuleria) 1.165,20 117,57 136.992,56
ml Tuberia @150 (distribucion interior, s/ disefio, i.i. valvuleria) 1.161,66 49,93 58.001,68
ml Tuberia 280 (acometidas domiciliarias) 573,41 37,87 21.715,04
uds Arquetas con desaglle 8,00 620,48 4.963,84
uds Acometidas 21,00 148,20 3.112,20
Red de rieqo y CPI
uds Centro de control y electrovalvula 2,00 6.586,83 13.173,66
Tuberia @50a 160 PVC (varios diametros, s/ disefio, i.i.
ml valvuleria) 3.811,93 20,72 78.983,19
uds Hidrantes D=80 completos 26,00 1.237,45 32.173,70
uds Arquetas con desaglie 6,00 620,48 3.722,88
uds Bocas de riego (aspersores, difusores...) 80,00 42,62 3.409,60
360.793,27
5.- ELECTRICIDAD
Soterramiento de lineas aéreas
(desmontaje y montaje, incluso
ml excavacion) 2.006,94 135,36 271.659,40
ml Canalizacion en Media Tensién 1.030,26 46,19 47.587,71
uds Transformador de MT a BT 5,00 23.470,56 117.352,80
ml Linea de distribucion en BT (conductor 3x240+1x150 mm2 Al) 2.166,48 20,82 45.106,11
uds Arquetas para canalizacion eléctrica 20,00 54,34 1.086,80
482.792,82
6.- _ALUMBRADO PUBLICO
ml Linea de alimentacién alumbrado: conductor Cu 4(1x10)mm2 6.314,11 14,57 91.996,58
uds Cuadro de mando para alumbrado publico 6,00 1.336,31 8.017,86
uds Columnas y luminarias 250 W VSAP (12m) SG Viario 52,00 876,05 45.554,60
uds Columnas y luminarias 125 W VSAP (6 m) Calles 119,00 757,49 90.141,31
uds Columnas y luminarias 250 W VSAP (3 m) Parque 65,00 539,13 35.043,45
270.753,80
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7.- GAS
ml Tuberia PEMD 2110 a 200(s/ disefio, i.i. valvuleria) 2.372,69 39,04 92.629,82
ml Tuberia PEMD @90 (acometidas) 422,76 32,62 13.790,43
uds Valvula de linea para conexién a la red general 2,00 1.422,75 2.845,50
uds Valvulas de corte y elementos auxiliares 26,00 381,06 9.907,56
119.173,31
8.- TELEFONIA
ml Canalizacién para linea telefénica 2.975,42 38,41 114.285,88
Arquetas D y H para conexién a red
uds general 2,00 491,61 983,22
uds  Arquetas distribucion (varios tipos, s/ disefio) 24,00 214,87 5.156,88
uds  Armarios de distribucion 6,00 390,80 2.344,80
122.770,78
9.- TRATAMIENTO DE ESPACIOS VERDES: SG
Plantaciones
Laboreo, modelado y preparacion del
m2  terreno 136.700,00 3,61 493.487,00
m2  Formacion de césped o similar 109.360,00 10,23 1.118.752,80
uds  Arbolado (varios tipos, s/ disefio) 1.000,00 82,84 82.840,00
Mobiliario urbano
uds Bancos 210,00 225,69 18.055,20
uds Papeleras 40,00 115,62 4.624,80
uds Fuentes 6,00 466,00 1.864,00
1.719.623,80
10.- TRATAMIENTO DE ESPACIOS VERDES EN SL Y VIARIO
Plantaciones
Laboreo, modelado y preparacion del
m2  terreno SL-ELP1y2 29.436,00 3,61 106.263,96
m2  Formacion de césped o similar SL-ELP1y2 23.548,80 10,23 240.904,22
uds Arbolado (varios tipos, s/ disefio) SL-ELP1y?2 200,00 82,84 16.568,00
CALLES 200,00 82,84 16.568,00
Mobiliario urbano
uds Bancos 210,00 225,69 18.055,20
uds Papeleras 40,00 115,62 4.624,80
uds Contenedores 20,00 205,85 4.117,00
uds Marquesina de autobis 1,00 4.843,56 4.843,56
- Sefializacion (Marcas viales, sefiales...) 1,00 5.000,00 5.000,00
416.944,74
11.- VARIOS
Ensayos
% Pruebas de control de calidad de la ejecucién segin memoria y pliego
De condiciones particulares del proyecto (aprox 2% del PEM) 150.000,00
Estudio de Seguridad y Salud
% Proyecto de seguridad y salud redactado por técnico competente
(aprox 2,5% del PEM) 200.000,00
Proyecto y ejecucion re-estructuracion de
redes existentes. 600.000,00
950.000,00

Cada partida ira gravada en su caso, con el IVA correspondiente
Este presupuesto sera completado y pormenorizado en el correspondiente capitulo del Proyecto de Urbanizacion
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RESUMEN POR CAPITULOS

1.- MOVIMIENTO DE TIERRAS 748.658,37
2.- PAVIMENTACION 2.540.175,33
3.- SANEAMIENTO 1.425.687,67
4.- ABASTECIMIENTO 360.793,27
5.- ELECTRICIDAD 482.792,82
6.- ALUMBRADO PUBLICO 270.753,80
7.- GAS 119.173,31
8.- TELEFONIA 122.770,78
9.- TRATAMIENTO ESP. VERDES SG 1.719.623,80
10.- TRATAMIENTO ESP. VERDES SL Y VIARIO 416.944,74
11.- VARIOS 950.000,00

TOTAL PEM URBANIZACION DEL SECTOR 9.157.373,89

BENEFICIO INDUSTRIAL 1.739.901,04

Y GASTOS GENERALES -19%-

HONORARIOS TECNICOS
Proyecto de Urbanizacion -4,5%- 490.377,37 €
Direccién de obra y Coordinacion -4,5%- 490.377,37 €

104



MEMORIA. PLAN PARCIAL DEL SUD 11 DE PONFERRADA. DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA. JULIO 2009

V. NORMATIVA

Se desarrolla en un tomo anexo a esta Memoria el articulado normativo del Plan
Parcial.

Las condiciones normativas pormenorizan, observando su cumplimiento completo, las
de la Normativa del documento de la Revision del PGOU Aprobado Definitivamente.
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VI. EICHAS POR PARCELAS
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CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 1.158 m? Altura maxima de fachada bloques / torres 9 plantas / 35 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 2.402 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
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Ordenanzas BL/T1-T2

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y

tendran un ancho libre minimo de 3m.

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres
deberan ajardinarse mediante tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.

- La edificabilidad residencial debe destinarse en exclusiva a la construccion de Viviendas de Proteccion Publica / Vivienda Joven.

- Las edificaciones se separaran al menos 2/ 3 de su altura total de la parcela PLO1A.

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA 1 ESQUEMA 2

PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA ~ PLANTA BAJA S/IMODELIZACION REALIZADA
ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES ZONA DE PORTALES Y PATIOS.

ESQUEMA 3 ESQUEMA 4
PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
SOPORTALES, PASOS, Y BLOQUES, PATIOS Y PLANTA BAJA COMUN

AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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ES DE ORDENACION REGULADORAS.

ESCA : VI

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD

USO RESIIDOEICIAL

VIVIENDA COLECTIVA

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

— ALINEACION OFICIAL
9 Altura Maxima de Fachada [ LIMITE ENTRE ORDENANZAS
Bl grdeganza(lj
T1/T2: IpO ae oraenanza B il
1225, Lado menor del bloque T1 (maximo)/ LIMITE ENTRE ALTURAS
/ Lado mayor del blogue T2 (méaximo) e —————— LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
SUP.  1.563 m*+ Superfice de parcela .
EDIF RES 4.804 m? Edificabilidad maxima en uso residencial AREA DE MOVIMIENTO USOS COMPATIBLES -SOLO EN PLANTA BAJA-
EDIF SER.TER 531m? 275m? + Edificabilidad maxima y minima en uso
N° MAX. VIVs. 64 | servicios terciarios compatibles ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
T Namero maximo de viviendas 3 -
5 PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
=) PASOS -POSICION INDICATIVA-
[ EL SOPORTALES (CONDIGION OPTATIVA): LOCALIZAGION VINCULANTE
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Superficie de parcela 2719 m? Altura maxima de fachada bloques / torres 9 plantas / 35 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 9.100 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 972 m? Altura maxima de fachada PB 1 planta/7 m
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 486 m? Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 70%
Edificabilidad minima en uso comercial 145,80 m? Lado menor del bloque T1 maximo 12 m
Numero maximo de viviendas 100  viv Lado mayor del bloque T2 maximo 25 m
Numero minimo de viviendas 64 viv
Ordenanzas BL/T1 -T2

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- En la planta baja se debera dejar al menos dos pasos -de 6m de ancho minimo cada uno- que comuniquen las calles C6 y C7 , localizados en la posiciones
que se indican en la documentacion grafica. Estos pasos deberan estar abiertos en sus extremos para permitir el libre transito al publico en general.

- La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y tendran

un ancho libre minimo de 3m.

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres deberan ajardinarse

mediante tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.

- La edificabilidad residencial debe destinarse en exclusiva a la construccion de Viviendas de Proteccion Publica / Vivienda Joven

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA 1 ESQUEMA 2 ESQUEMA 3 ESQUEMA 4
PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA ~ PLANTA BAJA SIMODELIZACION REALIZADA PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES ZONA DE PORTALES Y PATIOS. SOPORTALES, PASOS, Y BLOQUES, PATIOS Y PLANTA BAJA COMUN

AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

Plan Parcial del sector SUD 11 de Ponferrada
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e N\ 0
-
% \&_@ SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA
yay

USO FRESIIOEICIAL
pA o 1 A N\ VIVIENDA COLECTIVA
51
e CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA
— ALINEACION OFICIAL
PUNTO 13 9 Altura Maxima de Fachada e e P
PUNTOIS BL g deganz% LIMITE ENTRE ORDENANZAS
X=204907.16 T1/T2; IpO de ordenanza i
Y= 4718106.06 12/25 Lado menor del bloque T1 (méximo)/ LIMITE ENTRE ALTURAS
/ Lado mayor del blogue T2 (méximo) e m————— LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
® SUP.  1.563 m?+ Superfice de parcela - .
EDIF RES 4.804 m?1 Edificabilidad maxima en uso residencial AREA DE MOVIMIENTO USOS COMPATIBLES -SOLO EN PLANTA BAJA-
EDIF SER.TER 531m? 275m? < Edificabilidad maxima y minima en uso
o N° MAX. VIVs, 64 | servicios terciarios compatibles ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
N T Ndmero maximo de viviendas E
3 PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
) PASOS -POSICION INDICATIVA-
\ [ d  SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZAGION VINGULANTE
\\ CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
PARGELA PL3 \ / Superficie de parcela 2.719 m? Altura méxima de fachada bloques / torres 9 plantas / 35 m
= 204999.82 h B ™ i . . .
Y247 fs0s36s A\ Edificabilidad maxima en uso residencial 9.100 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
N \ \ Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 972 m? Altura maxima de fachada PB 1planta/7 m
/.-/ N Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 486 m? Porcentaje maximo de ocupacién de la parcela 70%
“PARCELA PLG g . Edificabilidad minima en uso comercial 145,80 m? Lado menor del bloque T1 maximo 12 m
bt - Numero maximo de viviendas 100 viv Lado mayor del blogue T2 maximo 25 m
S7 yd
- Numero minimo de viviendas 64 viv
Ordenanzas BL/T1 -T2

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- La planta baja debera dejar al menos un paso -de 6m de ancho minimo - que comunique las calles C6 y C7 , localizado en la posicion que se indica en la
documentacion grafica. Este paso debera estar abierto en sus extremos para permitir el libre transito al publico en general.

- La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y tendran

un ancho libre minimo de 3m.

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres deberan ajardinarse mediante
tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.

- La edificabilidad residencial debe destinarse en exclusiva a la construccion de Viviendas de Proteccion Publica / Vivienda Joven

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA 1 ESQUEMA 2 ESQUEMA 3 ESQUEMA 4
PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA ~ PLANTA BAJA SIMODELIZACION REALIZADA PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES ZONA DE PORTALES Y PATIOS. SOPORTALES, PASOS, Y BLOQUES, PATIOS Y PLANTA BAJA COMUN

AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

. CONDICIONES DE ORDENACION REGULADORAS.

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

Plan Parcial del sector SUD 11 de Ponferrada
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SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD AR LA

USO RESIDOEICIAL

VIVIENDA COLECTINVA

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

ALINEACION OFICIAL
9 Altura Mé&xima de Fachada e - o 2 LIMITE ENTRE ORDENANZAS
Bl _(lgrdegamzil1
T1/T2; IpO de ordenanza —— i
12/25 Lado menor del blogque T1 (méximo)/ LIMITE ENTRE ALTURAS
/Lado mayor del bloque T2 (méximo) ~ cemme————-- LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
SUP.  1.563 m*+ Superfice de parcela . -
EDIF RES 4.804 m?1 Edificabilidad maxima en uso residencial AREA DE MOVIMIENTO USOS COMPATIBLES -SOLO EN PLANTA BAJA-
EDIF SER.TER 531m? 275m? < Edificabilidad maxima y minima en uso
N° MAX. VIVs, 64 | servicios terciarios compatibles ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
T Ndmero maximo de viviendas &
3 PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
) PASOS -POSICION INDICATIVA-
[ d  SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZAGION VINGULANTE
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Superficie de parcela 3.537 m? Altura maxima de fachada bloques / torres 9 plantas / 35 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 14.400 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 1.020 m? Altura maxima de fachada PB 1 planta/7 m
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 510 m? Porcentaje maximo de ocupacién de la parcela 50%
Edificabilidad minima en uso comercial 153 m? Lado menor del bloque T1 maximo 15 m
Numero maximo de viviendas 136 viv Lado mayor del bloque T2 No se permiten
Numero minimo de viviendas 87 viv
Ordenanzas BL/T1

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- La planta baja debera dejar al menos un paso -de 6m de ancho minimo - que comunique las calles C2 y C3 , localizado en la posicion que se indica en la
documentacion grafica. Este paso debera estar abierto en sus extremos para permitir el libre transito al publico en general.

- La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y tendran

un ancho libre minimo de 3m.

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres deberan ajardinarse mediante
tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

. — ESQUEMA 1 ESQUEMA 2 ESQUEMA 3 ESQUEMA 4
; \ A = PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA ~ PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA PLANTA BAJA SIMODELIZACION REALIZADA pLANTA SIMODELIZACION REALIZADA
) >~ 2 ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES ZONA DE PORTALES Y PATIOS. SOPORTALES, PASOS, Y \
ESCAEA 1:750 / CONDICIONES DE ORDENA ULADORAS. AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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PUNTO 11
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Y= 4718200.09

TO 2

CELA PL6
04944.42
718136.70

CALA 1: 750

PUNTO 12
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X=204988.00
Y=4718218.13

PUNTO 10
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PUNTO 6
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PUNTO 7
PARCELA PL5

X=205042.52
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SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA

Uso: RESIIDEMCCLAL
VIVIENDA COLECTIVA
CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA
— ALINEACION OFICIAL
9 Altura Maxima de Fachada e LIMITE ENTRE ORDENANZAS
Bl Ordenanza
T1/T2 Tipo de ordenanza LIMITE ENTRE ALTURAS

12/25 Lado menor del bloque T1 (maximo)/

/ Lado mayor del bloque T2 (maximo) -

Superfice de parcela

EDIF RES 4.804 m? < Edificabilidad maxima en uso residencial

EDIF SER.TER 531m? 275m? < Edificabilidad maxima y minima en uso

N° MAX. VIVs. 64 servicios terciarios compatibles
\ Numero maximo de viviendas

LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

SUP.  1.563 m?{ - -
AREA DE MOVIMIENTO USOS COMPATIBLES -SOLO EN PLANTA BAJA-

ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

€= 5  PASOS-POSICION OBLIGATORIA-
=) PASOS -POSICION INDICATIVA-
[ | ET SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZAGION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 7.533 m? Altura maxima de fachada bloques / torres 11 plantas /42 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 15.008 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 2.050 m? Altura maxima de fachada PB 1 planta/7 m
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 1.025 m? Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 70%

Edificabilidad minima en uso comercial 307,50 m? Lado menor del bloque T1 maximo 12 m
Numero maximo de viviendas 120 viv Lado mayor del bloque T2 maximo 25 m
Numero minimo de viviendas 76 viv

Ordenanzas BL/T1 -T2

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- Los bloques presentaran una volumetria aterrazada hacia el parque, segun se indica en la modelizacion virtual realizada.

- En planta baja, de dejaran al menos dos pasos -de 6m de ancho minimo cada uno- hacia el espacio libre de la parcela, a una distancia minima
uno de otro de 30 m, y 30 m minimo de los testeros.

- La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y tendran

un ancho libre minimo de 3m.

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres deberan
ajardinarse mediante tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.

- Las edificaciones se separaran al menos 2/ 3 de su altura total de las parcelas PL6, PL2 y EQ2.

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA 1

ESQUEMA 2

PLANTA BAJA S/IMODELIZACION REALIZADA
ZONA DE PORTALES Y PATIOS.

ESQUEMA 3

PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA
SOPORTALES, PASOS, Y
AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

ESQUEMA 4

PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA |
BLOQUES, PATIOS Y PLANTA BAJA COMUN

PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA
ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES

PL05 C PLOS D PLO5 B

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD N

USO RESIDOEICIAL

VIVIENDA COLECTIVA

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

“““,L 68 “““

_— ALINEACION OFICIAL
Altura Maxima de Fachada e — LIMITE ENTRE ORDENANZAS
?_rdeganze(\j
ipo de ordenanza - ;
4 18209—&» + AR s Lado menor del bloque T1 (maximo)/ LIMITE ENTRE ALTURAS
it i - . 5
) R, / Lado mayor del blogue T2 (maximo) mmm————— LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

SuP 1.563 m? 1

Superfice de parcela - -
Edificabilidad mé&xima en uso residencial AREA DE MOVIMIENTO USOS COMPATIBLES -SOLO EN PLANTA BAJA-

EDIF SERTER 531 m? 275m? Edificabilidad maxima y minima en uso
llllllll‘ % E L P 1 N® MAX. VIVs. 64 ~\ servicios terciarios compatibles ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
f Ndmero méaximo de viviendas =
' o ’ umer X v = PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
o Q :
& PAR U E (—A—) PASOS -POSICION INDICATIVA-
A

EDIF RES 4.804 m?

=

’ SUP. 28.530 m?

’ I a SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE
. /lﬂﬂ FaRCE CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
— Superficie de parcela 6.788 m? Altura maxima de fachada blogues / torres 9 plantas / 35 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 17.280 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
. E?Eﬁ:_;j potos Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 1.763 m? Altura maxima de fachada PB 1planta/7 m
m— e " 471315549 Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 881,50 m? Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 50%
;";:.::..:‘; Edificabilidad minima en uso comercial 264,45 m? Lado menor del bloque T1 maximo 12 m
PNTOS Numero maximo de viviendas 144 Viv Lado mayor del bloque T2 No se permiten
R “ % NuUmero minimo de viviendas 92 Viv
> ::Eég‘g;u Ordenanzas BL/T1

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

G ) - Los bloques presentaran una volumetria aterrazada hacia el parque, seguin se indica en la modelizacion virtual realizada.
3 - En planta baja, de dejaran al menos dos pasos -de 6m de ancho minimo cada uno- hacia el espacio libre de la parcela, a una distancia minima
e pce uno de otro de 30 m, y 30 m minimo de los testeros.
:2-;"{5;:: punro1s e o . - La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y tendran
Y=aria11296 Y FARGELA PLG x= 20450716 ¢ iy un ancho libre minimo de 3m.
/jf/ kil - Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres deberan

ajardinarse mediante tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.
- Las edificaciones se separaran al menos 2/ 3 de su altura total de las parcelas PL7, PL5 y PL3.

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

PLUD A
Yraameaas, 7 H — B
K ™ — 1
PLO6 B
o
b 7 ESQUEMA 1 ESQUEMA 2
PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA  PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA
p ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES ZONA DE PORTALES Y PATIOS.
47 g
7 / 1
46 / f
- :
o8 7 ‘ PLOB C
/ 5.
- )
e 5
- 5
4 8 J/ I —
4 e  —
Syl T
AN / o ‘ ;
/ 3 3 / ESQUEMA 3 ESQUEMA 4
/ 3 3, o (S / PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA |
A N/ SOPORTALES, PASOS, Y BLOQUES, PATIOS Y PLANTA BAJA COMUN
Q/RD I9 RAs' P AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD AR LA

USO RESIDOEICIAL

VIVIENDA COLECTINVA

PUNTO 2 CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

PARCELA PL8

X=204828.46
Y=4718276.09

PUNTO 1
PARCELA PL7
= 204757.89
4718262.10

P! 6

ELA PL7
o 4.32

Y=47181

51.89

4 18206%

PUNTO 2
P,

SUP.  1.563 m2-
G EDIF RES 4.804 m?
EDIF SERTER 531m? 275m?

N° MAX. VIVs. 64 |

\

Altura Maxima de Fachada

Ordenanza
Tipo de ordenanza

Lado menor del bloque T1 (maximo)/

Superfice de parcela

/ Lado mayor del bloque T2 (maximo)

Edificabilidad maxima en uso residencial
Edificabilidad maxima y minima en uso

servicios terciarios compatibles
Numero méximo de viviendas

ALINEACION OFICIAL

LIMITE ENTRE ORDENANZAS

LIMITE ENTRE ALTURAS

LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

AREA DE MOVIMIENTO USOS COMPATIBLES -SOLO EN PLANTA BAJA-

ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

5 PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
e~y PASOS -POSICION INDICATIVA-
Nl SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

WWWWTTWN

Superficie de parcela 6.627 m? Altura maxima de fachada bloques / torres 9 plantas / 35 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 12.000 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 2.244 m? Altura maxima de fachada PB 1planta/7 m
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 1.122 m? Porcentaje méximo de ocupacion de la parcela 50%

Edificabilidad minima en uso comercial 336,60 m? Lado menor del bloque T1 maximo 12 m
Numero maximo de viviendas 100 Viv Lado mayor del bloque T2 No se permiten
Numero minimo de viviendas 64 viv

Ordenanzas BL/T1

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- Los bloques presentaran una volumetria aterrazada hacia el parque, seguin se indica en la modelizacion virtual realizada.
- En planta baja, de dejaran al menos dos pasos -de 6m de ancho minimo cada uno- hacia el espacio libre de la parcela. Uno de ellos tendra la
posicion indicada en la documentacion grafica; el otro puede urbicarse en cualquier posicion siempre que diste al menos 30 m del primeroy 30 m

minimo de los testeros.

- La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y tendran

un ancho libre minimo de 3m.

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres deberan
ajardinarse mediante tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.
- Las edificaciones se separaran al menos 2/ 3 de su altura total de las parcelas PL8, PL6, PL4 y EQ1.

549 ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

PUNTO 4
PARCELA PL7

X=204824.62
Y= 4718157.27

ESQUEMA 1

PARCELA PL6

X=204841.97
Y=4718139.80

ESQUEMA 2

PUNTO 9 PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA ~ PLANTA BAJA S/IMODELIZACION REALIZADA
ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES

PLO7 C

ZONA DE PORTALES Y PATIOS.

ESQUEMA 3

PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA
SOPORTALES, PASOS, Y

ESQUEMA 4

PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
BLOQUES, PATIOS Y PLANTA BAJA COMUN

AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

PLO7 B

PLO7 A

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

Plan Parcial del sector SUD 11 de Ponferrada
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P LA PL8

S i ={ele

X=204788.77
Y= 4718315.58

PUNTO 2
PARCELA PL8

X=204828.46
Y= 4718276.09

CONDICIONES DE ORDENACION REGULADORAS.

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA

Uso: RESIDEMRCILAL

VIVIENDA COLECTIVA

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

Altura M&xima de Fachada
Ordenanza

Tipo de ordenanza

Lado menor del bloque T1 (maximo)/

/ Lado mayor del bloque T2 (maximo)

SUP.  1.563 m?4
EDIF RES 4.804 m? 4
EDIF SERTER 531m? 275m? |
N° MAX. VIVs.

Superfice de parcela

Edificabilidad maxima en uso residencial

Edificabilidad maxima y minima en uso
servicios terciarios compatibles

~__

Numero maximo de viviendas

T — ALINEACION OFICIAL

—— — LIMITE ENTRE ORDENANZAS

LIMITE ENTRE ALTURAS

mEmm———— LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

AREA DE MOVIMIENTO USOS COMPATIBLES -SOLO EN PLANTA BAJA-

ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

€T  PASOS-POSICION OBLIGATORIA-
) PASOS -POSICION INDICATIVA-

e SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 2617 m? Altura maxima de fachada bloques / torres 9 plantas / 35 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 6.480 m? Altura minima de fachada bloques / torres 4 plantas / 17,50 m
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 485 m? Altura maxima de fachada PB 1 planta/ 7 m
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 242,50 m? Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 50%

Edificabilidad minima en uso comercial 72,75 m? Lado menor del bloque T1 maximo 12 m
Numero maximo de viviendas 54 viv Lado mayor del bloque T2 No se permiten
Numero minimo de viviendas 34 Viv

Ordenanzas BL/T1

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- Los bloques presentaran una volumetria aterrazada hacia el parque, segun se indica en la modelizacion virtual realizada.
- La existencia de soportales no es obligatoria. En el caso de que existan, deberan localizarse en la zona indicada en el dibujo y tendran

un ancho libre minimo de 3m.

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin o a instalaciones deportivas descubiertas. Los espacios libres deberan
ajardinarse mediante tratamiento vegetal al menos en un 60% de su superficie.

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA 1

PLANTA SOTANOS S/MODELIZACION REALIZADA
ZONA APARCAMIENTOS Y PORTALES

PL08_B

ESQUEMA 2

PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA

ZONA DE PORTALES Y PATIOS.

ESQUEMA 3 ESQUEMA 4
PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
SOPORTALES, PASOS, Y BLOQUES, PATIOS Y PLANTA BAJA COMUN

AREA DE MOVIMIENTO USOS ST EN PLANTA BAJA

| PLO8_A

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

Plan Parcial del sector SUD 11 de Ponferrada
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G PARCELA PLO

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA

Uso: SERVICIOS TEF\'CIAFKIS
CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA
— ALINEACION OFICIAL
Altura Méxima de Fachada —_—— LIMITE ENTRE ORDENANZAS
Ordenanza
—_— LIMITE ENTRE ALTURAS
-------- LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
SUP.  1.563 m? 1 Superfice de parcela
EDIF RES 4.804 m? 1 Edificabilidad maxima en uso residencial ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
EDIF SERTER 531m?/ 275m? 4 Edificabilidad méaxima y minima en uso E -
N° MAX. VIVs. 64 servicios terciarios compatibles (_) g PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
T Numero méximo de viviendas
e m——) PASOS -POSICION INDICATIVA-
(e SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Superficie de parcela 2.307 m? Altura maxima de fachada 7 plantas / 27 m
Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Altura minima de fachada 1 planta/5m
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 3.360 m? Altura maxima de fachada PB 1 planta/6 m
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 1.680 m? Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 100%
Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?
Numero maximo de viviendas 0 viv
Numero minimo de viviendas 0 Viv
Ordenanzas Servicios Privados

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

PUNTO 4 _— . . N _— e . .
PARCELA PLO - Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin . Los espacios libres deberan ajardinarse mediante tratamiento
X= 204426.71 vegetal al menos en un 60% de su superficie.
ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA
L1
e 111
i 110
I,
o 1
11110
O
ESQUEMA 1 ESQUEMA 2
PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
AREA DE MOVIMIENTO - VADOS EDIFICIO Y ESPACIO LIBRE PRIVADO
ESCALATSO0 CONDICIONES DE O NACIOWRKEGULADG S

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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PUNTO 5
PARCELA EQ5 y PL10

X=205180.
Y= 4718255.8

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA
Uso: SERVICIOS TERCIARIOS

SUP. ¢
EDIF. RES

EDIF. SER\TERC. Méx/ Min 4.500 /
N° Viv. Max

_PUNTO-8 —=
~ “PARCELA PL10

Y= 4718227.0.

FALE

PARCELA PL10 y EQ3

PARCELA PL1

X=205215.82
Y=47

ESQUEMA 1
PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA

SOPORTALES, PASOS, VADOS.

W \ I’ [T LTI

CONDICIONES DE ORDENACION;‘S REGULADORAS.

EQ4 PL 10

.....-.......Il.
IIIII-..........
------..........
- ,
-----------------....______ CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA
e L DT . — ALINEACION OFICIAL
4 Altura Méxima de Fachada LIMITE ENTRE ORDENANZAS
1 Ordenanza
C‘\’S LIMITE ENTRE ALTURAS
c—— . emme==a. LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
~+ SUP.  1.563 m?+ Superfice de parcela . .
. 1N m EDIF RES 4.804 m? 4 Ed!f!cab!l!dad maxima en uso residencial ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
ol o y 'Y-UU EDIF SER.TER 531m? 275m? - Edificabilidad maxima y minima en uso E
AT . N° MAX. VIVs. 64 —__ servicios terciarios compatibles = PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
PARCE| 3 H : Nimero maxmo de viviendas =) PASOS -POSICION INDICATIVA-
X= 205236, = ) 3 - - )
Y= 4718251.39 - g SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOGALIZACION VINGULANTE
\ - []
\ i H
) 06 2 i H CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
[ m 1
1 2 - : Superficie de parcela 3.106 Altura maxima de fachada 6 plantas / 23,5 m
O m ; g H Edificabilidad méaxima en uso residencial 0 Altura minima de fachada 1planta/5m
250 mz W\ . : Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 4.500 Altura maxima de fachada PB 1 planta/6 m
\\ 0 % ﬁ : Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 2.250 Porcentaje méximo de ocupacion de la parcela 100%
\ - E H Edificabilidad minima en uso comercial 0
& - .: Numero maximo de viviendas 0
H PUNTD 7 : Numero minimo de viviendas 0
E PARGELA EQ4ay PL10 [ Ordenanzas Servicios Privados
X=205209.35 vyl aarh
21.70
90490 ¥ OTRAS CONDICIONES VINCULANTES
0907008 g ey
- 91 9711 [ \ - En la planta baja se debera dejar el paso indicado en la documentacion grafica. Este paso permitira el transito peatonal y vehicular, y debera estar
\\\\ abierto al publico en general.
~.. - Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin . Los espacios libres deberan ajardinarse mediante tratamiento vegetal al menos en
\fQQ(E’Z Q) un 60% de su superficie.
SUANALS [ T 1%
/ ~. 97 5
/ }}\ 1
-3 \'-\ ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA
2 / .
( ! v
2292192091
B0 Had2&2 702602302482
PUNTO 1

ESQUEMA 2

PLANTA $/MODELIZACION REALIZADA
UBICACION DE LOS EDIFICIOS Y ESPACIOS LIBRES PRIVADOS.

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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Uso: EQUIPAMIENTO

- — g / — - SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCE LA

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

— ALINEACION OFICIAL
Altura Méxima de Fachada — e 2 LIMITE ENTRE ORDENANZAS
Q Ordenanza
PUNTO 1 -
PARCELA EQH — LIMITE ENTRE ALTURAS
ea o emememem——— LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
i ,
= Superiice ds parcela ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

= ET PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
) PASOS -POSICION INDICATIVA-
e SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZAGION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 6.431 m? Altura maxima de fachada 4 plantas

Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Altura minima de fachada 1 planta

Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m? Porcentaje maximo de ocupacién de la parcela 100% de la zona

Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m2 sobre rasante edificable

Edificabilidad minima en uso comercial 0 m2 Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 100%

- - — - bajo rasante

Numero maximo de viviendas 0 viv

Numero minimo de viviendas 0 Viv

Coeficiente de edificabilidad 2 m2/ m?

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- Los espacios libres de parcela solo podran destinarse a jardin . Los espacios libres deberan ajardinarse mediante tratamiento
vegetal al menos en un 60% de su superficie.

EQ 01

[SUP. 6.431m? |

\
ESQUEMA 1 ESQUEMA 2
PLANTA BAJA S/IMODELIZACION REALIZADA PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
Escal AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION, VADOS. ACCESOS, VADOS, ZONAS DE APARCAMIENTO.

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

Plan Parcial del sector SUD 11 de Ponferrada
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P AON—+ A Ot
NHTO ERDF :

SUp 136700 m2] -
FOUE: 136-/00-m

7 T T

PUNTO 2
P,

xX= z
Y=4718329.91

@ X=205106.56
w Y= 4718327.24

[fel
o
3083 B =) Q ~
X=205105.70——
e— o
.-/

B 3 @ Y= 4718319.35

—
~

P

N 23627 50)

SUP. 7.386 1

PUNTO 2
PARCELA EQ2

205056.03
2\524,40) Y24718281.87

<& EQ 02

\, % 'SUP. 5.609 m |

PUNTO 5
S BAR EQ5 y PL10
PUNTO 4. CELAEQS y

.
PARCELA EQ5 X=205180. 19 Q@ = — - —

Q/ Y=4718255.8'
X=205152.01

Y= 4718258.41

PLAZA 1

[SUP. = 2665m ]

PUNTO 6
PARCELA PL5

X=205051.33
Y=4718195.32

uyro 3.
PYRCELA EQ3 y P)

.- % = 205164.40 ‘
=4718179.33 '\‘
S\
\.m/

RAS.

07
ELA PL5
5042.52

'18177.61

DENALION REGULAD

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA

Uso:

EQUIPAMIENTO

CONDICIONES DE ORDE

NACION DETALLADA

Altura Maxima de Fachada
Q Ordenanza

Superfice de parcela

ALINEACION OFICIAL

—— — LIMITE ENTRE ORDENANZAS

LIMITE ENTRE ALTURAS

"""" LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

 —— PASOS -POSICION OBLIGATORIA-

=) PASOS -POSICION INDICATIVA-

[ ] EI SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 5.609 m? Altura maxima de fachada 4 plantas
Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Altura minima de fachada 1 planta
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m? Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 80% de la zona
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m? sobre rasante edificable
Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?2 Porcentaje méaximo de ocupacion de la parcela 100%

Numero méximo de viviendas 0 viv bajo rasante

Numero minimo de viviendas 0 viv

Coeficiente de edificabilidad 2 m2/ m?

OTRAS CONDICIONES VI

NCULANTES

- Se reservara un minimo del 20 % de la parcela para uso Espacio Libre, que debera estar vinculado a la plaza 1

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA 1

PLANTA BAJA SIMODELIZACION REALIZADA
AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION, VADOS.

EQ 02 EQ 05

QvQ
SAa

.
)

.

A

{03

ESQUEMA 2

PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
ACCESOS, ZONAS DE APARCAMIENTO, VADO.

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

Plan Parcial del sector SUD 11 de Ponferrada
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PL

SUP. g
EDIF. RES

EDIF. SER\TERC. Max/ Min
N° Viv. Max

PLAZA 1 AN

SUP.  2665m* 5

/

PARCELA PL10

205187.82
Y= 4718199.87

21> X S
N

3 -

% / pupfo 3 ‘

3 g PHRCELA EQ3 y P \

=205164.40 \

Q = 4718179.33 \

\ '%} \\
. a
AN *a,
-.\ ‘%i%; v
.. e N
P 506 m? PUNTO 2
2 PARCELA PL10 y EQ3
\RCELA PL2 \ oy
X= 205110.94 / Y X= 205185.19
= . . 3 Y= 4718170.74
Y= 4718168.44 \ \ -
\ 7 " PUNTO 1
’ FARCELA EQ3
X= 205153.23 ~
Y= 4718155.41 4 >3
<2
\.

~. y
~ "
DICIONES DE GRDENACION HEGULADORAS.

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA

Uso:

EQUIPAMIENTO

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

ALINEACION OFICIAL

LIMITE ENTRE ORDENANZAS

LIMITE ENTRE ALTURAS

Altura Maxima de Fachada
Q Ordenanza

LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

Superfice de parcela ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
= ﬁ PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
(—A—) PASOS -POSICION INDICATIVA-
|:| E SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 506 m? Altura maxima de fachada 4 plantas
Edificabilidad maxima en uso residencial m? Altura minima de fachada 1 planta
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles m? Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 100%
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles m?2 sobre rasante

Edificabilidad minima en uso comercial m?2 Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 100%

bajo rasante

AlO|O|O|O|O|O

Numero maximo de viviendas viv
NuUmero minimo de viviendas viv
Coeficiente de edificabilidad m2/ m?

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA 1

PLANTA BAJA S/IMODELIZACION REALIZADA
SOPORTAL, VADO.

ESQUEMA 2

PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
EQUIPAMIENTO, ZONA DE APARCAMIENTO.

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

Plan Parcial del sector SUD 11 de Ponferrada
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SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD

 EQ4

EQUIPAMIENTO

PARCELA

Uso:

6525

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

Altura Mé&xima de Fachada
Q Ordenanza

Superfice de parcela

ALINEACION OFICIAL

LIMITE ENTRE ORDENANZAS

LIMITE ENTRE ALTURAS

LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

PASOS -POSICION OBLIGATORIA-

—
TPR8(5274Q)
/" ~. 1

ESQUEMA 1
PLANTA BAJA S/MODELIZACION REALIZADA
PASO, VADO.

— - ) PASOS -POSICION INDICATIVA-
_— _— 7
S — [ E SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE
S EE L2 ] e — |
[ —
i} |- 8 CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Y 4B Cb Superficie de parcela 2.098 m?2 Altura maxima de fachada 4 plantas
— Tq — PUNTO 5 Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m?2 Altura minima de fachada 1 planta
N . YUY PARCELA EQ4 Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m?2 Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 100% de la zona
. R — Y= a718248.67 Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m? sobre rasante edificable
\ — 342 ‘“\\ Edificabilidad minima en uso comercial 0 m2 Po.rcentaje maximo de ocupacion de la parcela 100%
=71 [ N — NN . " — - bajo rasante
8 - ) N Numero maximo de viviendas 0 viv
: - I — \\ Numero minimo de viviendas 0 viv
- = N - \\\ Coeficiente de edificabilidad 3 m? m?
\ :. - 7 OTRAS CONDICIONES VINCULANTES
- .7 . . - B o ) . ) - ) —
| - o o -
\ . A o b‘@b‘ - - El espacio libre de la parcela debera quedar ajardinado mediante tratamiento vegetal al menos en un 50%.
\ - [ Q(-b o - En planta baja, de dejara al menos un paso -de 10m de ancho minimo- hacia el espacio libre de la parcelaen la posicion indicada
e n N B B en la documentacion grafica.
N r -
Gl [] ——
- o Y SUP. 2098m
PAR "A::":’:P'f@ I S — ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA
21t 3
0 06 - N -H <
0/0 09 . 124 -
9W 9“ . -3 - :::PD,N’TO:"’, : 77 7—7 77 T o
— ~ _ PARCELAE@4 | puNTO2 —
—~ X5205256.48 | PARCELAEQ4 93~
— 471321‘!.6? ] . X= 202353‘;4}“/ -
o -  Y=4T1" 5 B

ESQUEMA 2

PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
EQUIPAMIENTO, ZONA DE APARCAMIENTO.

ESCALA 1:509

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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—— SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCE LA

e —~_ 7 S= Uso: EQUIPAMIEN
— ~— ~ ~— — CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA
— — —— — ALINEACION OFICIAL
S ——— Altura Maxima de Fachada e o — s — LIMITE ENTRE ORDENANZAS
— — - — Q Ordenanza
— S~ oS - — —— — LIMITE ENTRE ALTURAS
! = — - e ————— LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
< — P 54 m Superfice de parcela ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
3 — = N L —a PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
I = T
I —— = - ~ ) PASOS -POSICION INDICATIVA-
2 SG < — ~ :
cilbos ) - = - £ SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE
cur 27
] \sub/ =
AN 7/ ~
— AMPLEAETON—PARQUE s = <
AN ERDE ! I >
ST \ = : CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
1 T
oo i = = Superficie de parcela 7.386 m? Altura maxima de fachada 4 plantas
FAnceUrEas
X=zusT06sE I - = Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Altura minima de fachada 1 planta
‘ Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m? Porcentaje maximo de ocupacién de la parcela 100% de la zona
PUNTOS L s ! Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m?2 sobre rasante edificable
RS e — Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?2 Porcentaje maximo de ocupacion de la parcela 100%
= . . — " bajo rasante
Numero maximo de viviendas 0 viv
Numero minimo de viviendas 0 Viv
Coeficiente de edificabilidad 2 m2/ m?

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- El espacio libre de la parcela debera quedar ajardinado mediante tratamiento vegetal al menos en un 50%.

- En planta baja, se dejaran al menos dos pasos -de 10m de ancho minimo cada uno- que permitan la comunicacion entre la plaza y
el parque. Uno de ellos tendra la posicion y la dimension indicada en la documentacion grafica, el otro solo la posicion, ubicandose
contiguo a la parcela de equipamiento EQ 2

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA
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ESQUEMA 1 ESQUEMA 2
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PUNTO 1
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PUNTO 8
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X=205209.35
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PUNTO 1
PARCEL/

X= 2052
Y= 4718

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARC A

Uso: ESPACIO LIBRE PUBLICO
CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA .
— ALINEACION OFICIAL
F Altura Méxima de Fachada ~ wmemmee— LIMITE ENTRE ORDENANZAS
% Ordenanza LIMITE ENTRE ALTURAS

Superfice de parcela

LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

7 PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
ey PASOS -POSICION INDICATIVA-
l:l g SOPORTALES (COND|C|ON OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 2.665 m? Altura maxima de edificacion m
Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Porcentaje de ocupaciéon maxima de parcela 3%
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m?
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m?
Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?
Numero méaximo de viviendas 0 viv

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- No se establecen

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

=

ESQUEMA
PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA

(S
()

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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Uso: ESPACIO LIBRE PUBLICO

\. / \\\‘ - -~
}49 (527,40) EQ SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD PARCELA
PN
.

\4‘18 (527,00 :
~. -/ ay CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

ALINEACION OFICIAL

Altura Maxima de Fachada ———— LIMITE ENTRE ORDENANZAS
P Ordenanza
— LIMITE ENTRE ALTURAS

! LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
. Superfice de parcela ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
~__ . ——: PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
~~. LM17 (52 ) PASOS -POSICION INDICATIVA-
[y [ E SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE
|
‘ CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION
PUNTO 2 - o~ P
PARCELA PL1A Superficie de parcela 1.238 m? Altura maxima de edificacion m
X= 2051:;.:30 Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Porcentaje de ocupacion maxima de parcela 3%
Y= 4718123. P—— - — — -
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m?
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m?
Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?
Numero maximo de viviendas 0 Viv

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- No se establecen

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA
PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA

CONDICIONES DE ORDENACION RE
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PUNTO 7
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PUNTO 2
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PUNTO 4
PARCELA PL5
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Y= ¥718235.00
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X=205054.

PUNTO 6
PARCELA PL5

X= 205051.33
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BN REGU

L

SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD AR LA

Uso:

ESPACIO LIBRE PUBLICO

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA
ALINEACION OFICIAL

LIMITE ENTRE ORDENANZAS

LIMITE ENTRE ALTURAS

Altura Maxima de Fachada
P Ordenanza

LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

Superfice de parcela ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
5 ET PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
=) PASOS -POSICION INDICATIVA-
[ d  SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZAGION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 906 m? Altura maxima de edificacion 7m
Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Porcentaje de ocupacion maxima de parcela 3%
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m?
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m?
Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?
Numero maximo de viviendas 0 Viv

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- Al menos el 50% de la superficie debera quedar ajardinada mediante tratamiento vegetal .

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ESQUEMA
PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA

VENTANA PLANO DE OR
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SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD At A E|_|:) 717

= = Uso: ESPACIO LIBRE PL’JBLlc
CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA -
— ALINEACION OFICIAL
Altura Mé&xima de Fachada e LIMITE ENTRE ORDENANZAS
= Ordenanza .
- LIMITE ENTRE ALTURAS
= = LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR
Superfice de parcela ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

EDIF. RES

e 6.480m°
s &4 nEDIF. SER. TERC. Max/ Min 455/212,50;’/
Qe

+

ELP 1

PARQUE

/ - /\: \ : ™ < Y . N { s c /. "
[ EsScALA 1:2000 S N - imoNEs/D‘E/oﬂnEN 'GULADO RA S.

ST e

—> ET PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
[ i 3 PASOS -POSICION INDICATIVA-

e SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZAGION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 28.530m? Altura maxima de edificacion 7m
Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Porcentaje de ocupacion maxima de parcela 3%
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m?

Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m?

Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?

Numero maximo de viviendas 0 viv

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- Al menos el 50% de la superficie debera quedar ajardinada mediante tratamiento vegetal .
- Debera disponerse de zonas para juegos infantiles, juegos preadolescentes, juegos libres y areas de deporte no reglado.

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA

ELP1
PARQUE LOCAL

ESQUEMA
PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA

VENTANA PLANO DE ORDENACION.
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SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD

Uso:

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

Altura Maxima de Fachada
Q Ordenanza

Superfice de parcela

ALINEACION OFICIAL

LIMITE ENTRE ORDENANZAS

LIMITE ENTRE ALTURAS

LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS

e PASOS -POSICION OBLIGATORIA-
) PASOS -POSICION INDICATIVA-

(e SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Superficie de parcela

8.000

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

No se establecen

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

No se establecen
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ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA
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ESQUEMA 1
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ESQUEMA 2
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ESQUEMA 3
ALZADO EXTERIOR S/MODELIZACION REALIZADA
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; SECTOR SUD 11 PARQUE DE LA JUVENTUD
CONDICIONES DE ORDENACION REGULADORAS.

VENTANA PLANO DE ORDENACION.

PARCELA

ESCALA 1:3.000

ESQUEMAS INDICATIVOS DE ORDENACION POR PLANTA SEGUN LA MODELIZACION VIRTUAL REALIZADA CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

Altura Mé&xima de Fachada
P Ordenanza

Superfice de parcela

— ALINEACION OFICIAL
p—— — LIMITE ENTRE ORDENANZAS
LIMITE ENTRE ALTURAS
mEmmm———— LIMITE DE LA EDIFICACION-ALINEACION INTERIOR

ZONA RESERVADA PARA LA LOCALIZACION DE VADOS
) I  PASOS-POSICION OBLIGATORIA-
e m——) PASOS -POSICION INDICATIVA-

_ EI; SOPORTALES (CONDICION OPTATIVA): LOCALIZACION VINCULANTE

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Superficie de parcela 136.700 m? Altura maxima de edificacion 7m
Edificabilidad maxima en uso residencial 0 m? Porcentaje de ocupaciéon maxima de parcela 3%
Edificabilidad maxima en uso servicios terciarios compatibles| 0 m?
Edificabilidad minima en uso servicios terciarios compatibles | 0 m?
Edificabilidad minima en uso comercial 0 m?
Numero méaximo de viviendas 0 viv

OTRAS CONDICIONES VINCULANTES

- Al menos el 50% de la superficie debera quedar ajardinada mediante tratamiento vegetal .

- Debera disponerse de zonas para juegos infantiles, juegos preadolescentes, juegos libres y areas de deporte no reglado, asi como una zona de lamina
de agua con una superficie igual o mayor al 5% de la superficie del parque.

- La zona destinada a lamina de agua debera resolverse en conjunto con el proyecto de la zona de parque sistema local ELP1.

ESQUEMA
PLANTA S/MODELIZACION REALIZADA
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VII. TABLAS

LAS CIFRAS DEL PLAN PARCIAL: EDIFICABILIDAD Y CESIONES
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CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION DETALLADA

PL 01A 1.563 SER. TERCIARIO 531,00 0,50 265,50
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 4.804,00 0,80 3.843,20 64
5.335,00 4.108,70
PL 01B 1.158 SER. TERCIARIO 393,00 0,50 196,50
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 2.402,00 0,80 1.921,60 32
2.795,00 2.118,10
PL 02 2.719 SER. TERCIARIO 972,00 0,50 486,00
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 9.100,00 0,80 7.280,00 100
10.072,00 7.766,00
PL 03 2.719 SER. TERCIARIO 972,00 0,50 486,00
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 9.100,00 0,80 7.280,00 100
10.072,00 7.766,00
PL 04 3.537 SER. TERCIARIO 1.020,00 0,50 510,00
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 14.400,00 1,00 14.400,00 136
15.420,00 14.910,00
PL 05 7.533 SER. TERCIARIO 2.050,00 0,50 1.025,00
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 15.008,00 1,00 15.008,00 120
17.058,00 16.033,00
PL 06 6.788 SER. TERCIARIO 1.763,00 0,50 881,50
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 17.280,00 1,00 17.280,00 144
19.043,00 18.161,50
PL 07 6.627 SER. TERCIARIO 2.244,00 0,50 1.122,00
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 12.000,00 1,00 12.000,00 100
14.244,00 13.122,00
PL 08 2.617 SER. TERCIARIO 485,00 0,50 242,50
SEGUN FICHAS
RESIDENCIAL DE PARCELAS 6.480,00 1,00 6.480,00 54
6.965,00 6.722,50
SEGUN FICHAS
PL 09 2.307 SER. TERCIARIO | DE PARCELAS 3.360,00 0,50 1.680,00
3.360,00 1.680,00 0
SEGUN FICHAS
PL 10 3.106 SER. TERCIARIO | DE PARCELAS 4.500,00 0,50 2.250,00
4.500,00 0,50 2.250,00 0
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VIII. LISTADO DE PLANOS

Planos de Informacion

.1 Situacién e: 1/8.000
.2 Levantamiento Topogréfico e: 1/1.000
I.3  Estructura de la propiedad e: 1/3.000
I.4  Determinaciones del planeamiento sectorial y Preexistencias e: 1/3.000
I.5 Determinaciones de ordenacion general del PGOU e: 1/3.000
1.6  Caracteristicas fisicas -

Planos de Ordenacién

0.1 Estructura de la Ordenacion e: 1/5.000
0.2 Alineaciones y Rasantes e:1/1.000
0.3 Ordenacion Detallada e: 1/1.000
0.4 Cesionesy Localizacion de VPO e: 1/1.000
0.5 Ocupacién en planta baja e: 1/1.000
0.6 Accesibilidad en situaciones de emergencia e: 1/2.000
0.7 Movilidad e: 1/2.500
Planos de Infraestructuras

R.1.1 Red de vias publicas. Planta e: 1/1.000
R.1.2 Red de vias publicas. Secciones e:1/200
R.2  Red de alumbrado publico e: 1/3.000
R.3 Red de energia eléctrica e: 1/3.000
R.4 Red de telefonia y telecomunicaciones e: 1/3.000
R.5 Redde gas e: 1/3.000
R.6 Red de saneamiento e: 1/3.000
R.7 Red de abastecimiento de agua e: 1/3.000
Planos de Modelizacién

M.1 Modelizacion de la Ordenacion Detallada e: 1/3.000
M.2  Modelizacion de la Ordenacion Detallada y vistas e: 1/3.000
M.3 Vistas -

M.4  Secciones e: 1/1.500
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IX. EQUIPO REDACTOR

Este Documento para Aprobacion Definitiva, ha sido redactado por Gregorio
Vazquez Justel, arquitecto urbanista colegiado n°® 951 del COACyLE, con NIF
9.294.433-H, director del equipo técnico de PLANZ Planeamiento Urbanistico
S.L.P., sociedad colegiada con el n°® 00024 del COACyLE, CIF B-47/508783 y
domicilio profesional en Paseo Isabel la Catdlica n°® 9 - 7° A, Valladolid 47001
para Fomento Territorial S.L., por encargo de la Sociedad PONGESUR, del
Ayuntamiento de Ponferrada.

Fdo.: Gregorio Vazquez Justel
PLANZ Planeamiento Urbanistico S.L.P.

Valladolid, Julio de 2009.
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