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Modificacion Puntual del PGOM del Ayuntamiento de Oleiros

Poligono 16 Rua das Vifias.

Memoria.

1.- Introduccion.

El articulo 92 de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y
proteccion del medio rural de Galicia (LOUGA), con las modificaciones
introducidas por la Ley 2/2010, de 25 de marzo, de medidas urgentes de
modificacion de la LOUGA, establece que los planes tendran vigencia
indefinida, sin perjuicio de su modificacidon o revision. El articulo 94 de la
LOUGA determina que cualquier modificacion del planeamiento urbanistico
debera fundamentarse en razones de interés publico debidamente justificadas
encaminadas a la mejora substancial de la ordenacién urbanistica vigente.

2.- Antecedentes

El vigente Plan General de Ordenacion Municipal aprobado parcialmente por
Orden de la CPTOPT de fecha 11 de marzo de 2009, clasificé como suelo
urbano no consolidado un ambito situado en el entorno del nucleo de Perillo.
Se trata del poligono POL 16. Rua das Vifas, en el que el Plan propone la
ordenacion de la ladera oeste del nucleo, apoyandose en la Rua das Vifias y
mejorando las condiciones de edificabilidad y dotaciones.

Iniciado el procedimiento de desarrollo a través del preceptivo Estudio de
Detalle, se han identificado ciertos aspectos de la ordenacion susceptibles de
mejora, que sobrepasan las facultades atribuidas por la LOUGA para esta
figura de planeamiento, resultando necesaria una Modificacion Puntual del Plan
General.

3.- Objeto y descripcion del proyecto

El POL 16 Rua das Vifias, se configura como un ambito especifico, con
ordenacion pormenorizada en el presente Plan, que debera desarrollarse a
través de Estudio de Detalle, al objeto de reajustar alineaciones y rasantes.

Los parametros urbanisticos fijados en la ficha son los siguientes:

Superficie total: 20.125 m2

Edificabilidad maxima: 0,7 m2/m2.

Usos previstos: Vivienda y usos complementarios.
Aprovechamiento tipo: 0,598 m2/m2.
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Uso caracteristico: Residencial unifamiliar.
Dotaciones publicas:

Zona verde:(V-93) 3.645 m2.
Equipamiento: (RE-40) 640 m2.

Viario y aparcamiento: 4.008 m2.

Altura méxima: Bajo y dos plantas.

Se redactard un Estudio de Detalle con el objeto de reajustar las alineaciones y
rasantes establecidas en los planos de ordenacion.

En relacién a la regulacion pormenorizada de usos principales y compatibles y en los
demas aspectos no contemplados, se estara a lo dispuesto en las ordenanzas 2 Ay 5
tal como se indica en planos de ordenacion.

Para los efectos de gestion el ambito se podra subdividir en mas de un poligono de
ejecucion en suelo urbano no consolidado, pertenecientes al Distrito de Perillo -
Montrove.

El 40% de la superficie edificable residencial se destinara a viviendas de protecciéon
oficial.

4.- Razones de interés publico

La presente propuesta de modificacion procura una mejora substancial de la
ordenacion urbanistica vigente, mediante una mas eficaz articulacion de los
espacios libres y equipamientos publicos con la trama urbana, y una mejor
disposicion de los volimenes construidos, asi como la efectiva vertebracion de
los viales.

La modificacion se cifie estrictamente a la ordenacién interior del ambito, con
reajuste de alineaciones y reubicacion de equipamiento y zona verde. Mantiene
inalterados los usos propuestos asi como la intensidad de uso de la zona.

Estas razones encajan en las sefialadas en el articulo 94.1° de la LOUG como
de interés publico que habran de concurrir en cualquier propuesta de
modificacion de planeamiento.
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5.- Andlisis de la propuesta de Modificacion Puntual
5.1.- Descripcion del ambito

Se trata de una pieza de territorio que junto con el POL-15, colindante por el
norte, constituyen la bolsa de suelo urbano no consolidado que completa el
nucleo de Perillo en su vertiente hacia Santa Cristina.

Los limites del &mbito vienen determinados, al norte por la Rua das Vifas, al
sur por los fondos de las parcelas con frente a Rua do Pombal, ocupadas con
edificacion unifamiliar y algun bloque de plurifamiliar; al este los fondos de
parcelas con frente a Rua de Dona Emilia y su prolongacion; al oeste limita con
parcelas de vivienda unifamiliar aislada.

El @mbito ocupa una superficie de 23.573,09 m2 , delimitada por las siguientes
parcelas catastrales:

Norte: Rua das Vifias y parcela de suelo urbano con referencia catastral

0783595NH5908S.

Este: Parcelas con referencia  catastral 0783519NH5908S,
0783520NH5908S, 0783574NH5908S, 0783522NH5908S,
0783523NH5908S, 0783524NH5908S, 0783576NH5908S,

0783577NH5908S, 0783538NH5908S, Rua do Pombal y parcelas,
0783547NH5908S, 0783582NH5908S y 0783555NH5908S.

Sur: RoOa do Pombal y parcelas, 0783576NH5908S, 0783546NH5908S,
0783547NH5908S, 0783582NH5908S y 0783557NH5908S.

Oeste: 0783504NH5908S, 0783566NH5908S, 0783587NH5908S,
0783586NH5908S y 0783585NH5908S.

Los rasgos que conforman el paisaje urbano del ambito se caracterizan por
unas siluetas irregulares de los fondos edificados que configuran el nucleo de
Perillo, presentan una imagen de patios y medianeras percibida como un
entorno inacabado, donde predominan las viviendas unifamiliares frente al
resto. La edificacion plurifamiliar en ningun caso alcanza mas de tres alturas
ademas de la planta baja.

Se identifican como aspectos negativos dentro de la ambientacion general, en
el borde suroeste del poligono, la medianera vista, perteneciente al edificio n°
56 de la Rua Pombal, de bajo, tres plantas altas y planta bajo cubierta, asi
como la fachada a patio del edificio colindante por su linde oeste, el n° 11 de la
Rua Fuxeira. Situacion similar se produce al noreste del ambito, con la
medianera vista del edificio situado al fondo de la Rua de Dona Emilia,
presentando un plano ciego quebrado, de altura bajo y tres plantas.
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5.2.- Ordenacién Plan General vigente.

El Plan General vigente en el plano Ordenacion Urbanistica (24D-25C) grafia
las alineaciones, reserva de equipamiento RE-40, zonas verdes V-93, y
posicion de los blogues de vivienda colectiva, sefialando altura y fondo maximo
de la edificacion.

5.2.1.- La estructura viaria

La propuesta se apoya fundamentalmente en el vial RGa das Vifas, propone su
ampliacion hacia el sur, y crea un nuevo vial de conexion con la Roua do
Pombal, que divide el ambito en direccidon norte-sur en dos areas, la oeste
destinada a vivienda unifamiliar y al este alterna aquel uso con el de la vivienda
colectiva.

Se completa la vertebracién de la trama viaria del nucleo de Perillo, con la
apertura de la Rua de Dona Emilia hasta su conexion con Rla das Vifias.

Se crea un nuevo vial, en prolongacion a la Rua Zaire, como acceso al
equipamiento publico RE-40.

5.2.2.-Lareserva de zonas verdes V-93

El Plan vigente sitla la reserva de zonas verdes en el extremo noreste del
ambito, con frente a la Rua das Vifas, planteada como una gran pieza, dividida
en dos zonas por un vial de nueva apertura que discurre desde la prolongacién
de la Rua de Dona Emilia hasta la Rua do Pombal.

5.2.3.- Lareserva de equipamiento publico RE-40

Se plantea la parcela de equipamiento publico como un enclave en el interior
de la manzana, con un Unico acceso a través del vial de nueva apertura
trazado en prolongacion de la Rua Zaire. La forma de la parcela, un tanto
irregular, acabada en &ngulo agudo, en nada ayuda para su Optimo
aprovechamiento.

5.2.4.- Laordenacion de la edificacion

Las ordenanzas propuestas por el Plan integran los usos y tipologias de nueva
edificacién con los preexistentes.

La propuesta edificatoria para la vivienda colectiva, la constituyen dos bloques
lineales de 70m de longitud por 12m de fondo, dispuestos el primero en
paralelo a la Rua das Vifias y el segundo en perpendicular al eje del nuevo vial
que cruza el @&mbito de norte a sur, comunicando Rua das Vifias con la Rua do
Pombal.
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El resto de la edificabilidad colectiva se materializa en el extremo norte del
ambito, dando frente al vial prolongacion de Rua de Dona Emilia.

La edificacién unifamiliar se distribuye a lo largo del borde oeste del poligono y
sobre el suelo colindante al oeste de la parcela de equipamiento.

5.3.- Criterios justificativos para la Modificacion de la Ordenacidn

La ordenacién prestard especial atencién a la continuidad del sistema viario y
tramas urbanas circundantes, a la integracion topografica y a la conservacion
de las visuales al exterior del &mbito.

Se trata de un importante cambio para la imagen del nucleo, la silueta y el
aspecto se integrara mejor en el preexistente.

5.3.1.- La estructura viaria

Acometido el estudio general de la zona, y siguiendo criterios de integracion y
racionalizacion del sistema viario, se ve factible topograficamente dar
continuidad al vial propuesto por el Plan, prolongaciéon de Rua Zaire, hasta
conectar perpendicularmente con el de nueva creacion que cruza el ambito
entre la Rua das Vifias y la Ria do Pombal.

La apertura de este vial no solo mejorara la accesibilidad al equipamiento
dispuesto en una posicion centralizada del ambito, sino que servird de soporte
a la futura edificacion proyectada, optimizando con ello el sistema viario.

5.3.2.- Lareserva de zonas verdes V-93

La distribucion del espacio libre persigue su mayor funcionalidad y mejor
utilizacién, potenciando su calidad y la de las visuales del paisaje.

Manteniendo la ubicacion de los espacios libres en el entorno sefialado por el
Plan, se plantea su redistribuciébn en dos zonas con un marcado caracter
diferencial en la procura de una mayor funcionalidad y utilizacién.

La primera zona, en contacto con la Rua das Vifas, se desarrolla hacia el este,
configurandose como una atalaya mirador con amplias visuales del paisaje, se
trataria como un espacio verde ajardinado donde integrar sendas peatonales y
areas de juego, dispuesto a lo largo de la ladera hasta conectar con la parcela
del equipamiento publico.

La segunda zona, en la parte superior del area de espacios libres, se configura
como un espacio para el encuentro y relacion ahora abrigada entre
edificaciones a modo de salon urbano.
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5.3.3.- Lareserva de equipamiento publico RE-40

El Plan sitia la reserva de equipamiento publico en una posicion centralizada
del ambito de actuacion, pero solo accesible desde el vial de nueva creacién
prolongacion de Rua Zaire.

Con la propuesta de apertura completa de este vial, se mejora notablemente la
accesibilidad al equipamiento, y se mejora su calidad mediante la conexién
directa con la zona verde.

A su vez se proyecta una nueva configuracién de parcela con una geometria
regular que permitira un mejor aprovechamiento.

5.3.4.-La ordenacion de la edificacion

La ordenacién propuesta plantea como prioridad mitigar el deterioro estético
que suponen las manzanas inacabadas, para ello se propone la implantacién
de edificacion que oculte las medianeras y fachadas posteriores de los edificios
preexistentes y generen una imagen de fachada arménica con el entorno.

El disponer una ordenacion de tipologia en vivienda unifamiliar, colindante,
tanto con el edificio n° 56 de la Rua Pombal, como con el ubicado en el
extremo de la Rua Dona Emilia, supondria la perpetuacion una imagen no
deseada.

La disposiciéon de la nueva edificacion se proyecta tomando en consideracion la
topografia del terreno, y trata de mitigar el efecto pantalla de unos bloques
lineales cuya localizacion interrumpe importantes visuales de contemplacion del
paisaje.

El fraccionamiento de la edificacion colectiva en bloques aislados de bajo y dos
plantas, reduce el impacto visual sobre el medio que la rodea, mejora su
incidencia en términos de soleamiento y ventilacién de las construcciones de
las parcelas colindantes, y mejora su integracion en el medio urbano.

Estas son algunas de las razones que justifican el plantear una nueva

ordenacion, que mejora substancialmente la inicialmente prevista por el
planeamiento vigente.
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6.- Parametros urbanisticos

6.1.- Cumplimiento de los parametros urbanisticos establecidos por el
PGOM.

La presente propuesta de modificacién, mantiene inalterados los parametros
urbanisticos de edificabilidad, aprovechamiento y usos, fijados por el PGOM
vigente, para el POL 16 Rua das Vifas.

En cuanto a la superficie del ambito, esta se ve alterada por tres motivos
fundamentales:

Primero. EIl derivado de la diferencia entre la medicion de la realidad
aprobada por el Plan y el dato literal recogido en la ficha del Poligono, cifrado
en 2.030,21 m2.

Segundo. La inclusién de la seccion completa de los viales de nueva
creacion, al objeto de garantizar su ejecucion integral con el desarrollo del
Poligono.

Tercero. Fundamentado sobre el criterio de borde, que no ha de basarse
forzosamente en la configuracion del parcelario, cuando por cefirse a su
morfologia, perpetua formas irregulares de dificil resolucién, es por ello que la
delimitacién propuesta adopta la traza que permite una ordenacion regularizada
y coherente del territorio.

Por causa de los dos ultimos motivos, de la inclusion de suelo para integrar la
seccion completa de viales asi como la regularizacion del borde del Poligono,
resulta un incremento de 742,40 m2.

En consecuencia la superficie total del &mbito del POL 16, resulta de 23.573,09
m2, de los cuales 759,00 m2 , los ocupa el vial Rua das Vifias, dotacion
publica existente que se mantiene, por lo que segun prescribe el articulo 46 de
la LOUGA , se excluira del computo total de superficie a los efectos de la
determinacion de la edificabilidad maxima a materializar en el ambito.

En aplicacion de los criterios expuestos, resulta una superficie computable del

Poligono de 22.814,09 m2 y una edificabilidad maxima a desarrollar de
15.969,86 m2.
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A continuacion se aporta cuadro de superficies y edificabilidades por usos de la
presente modificacion puntual:

CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES EDIFICABILIDAD POR USOS
PARCELA | SUPERFICIE | OCUPACION | ALTURAS | EDIFICABILIDAD | COMERCIAL | VIVIENDA | VIVIENDA
MAXIMA PLANTA VPO LIBRE
SOBRE BAJA COLECTIVA | UNIFAM.
RASANTE
M2 M2 M2 M2 M2 M2
RC-1 1.068,74 547,17 | B+3+BC 2.188,68 497,17 1.691,51
RC-2 1.028,53 376,00 B+2 1.128,00 326,00 802,00
RC-3 965,10 461,59 B+2 1.384,77 411,59 973,18
RC-4 907,52 375,98 B+2 1.127,94 325,98 801,96
RC-5 765,42 599,50 | B+3+BC 2.398,00 549,50 1.848,50
RU-1 3.582,59 1.791,30 | B+1+BC 4.097,25 4.097,25
RU-2 691,02 34551 | B+1+BC 787,76 787,76
RU-3 1.323,35 661,68 | B+1+BC 1.508,62 1.508,62
RU-4 824,68 41234 | B+1+BC 940,14 940,14
RU-5 358,51 179,26 | B+1+BC 408,70 408,70
TOTAL | 1151546 | 5.750,32 15.969,86 | 2.110,24 | 6.117,15 | 7.742,47

De las edificabilidades propuestas se deduce que la edificabilidad total del

poligono alcanza el 0,70 m2 / m2 establecido como maximo por el PGOM.

Aprovechamiento tipo de POL-16:

La edificabilidad maxima es de:

La superficie computable del area es de:

0,70 m2/ m2

22.814,09 m2

La distribucion por usos pormenorizados en el Plan es la siguiente:

Vivienda unifamiliar:

Comercial en planta baja:

Vivienda colectiva VPO:

7.742,47 m2

(48,49%)

2.110,24 m2  (13,21%)

6.117,15 m2

(38,30%)

Ponderando la edificabilidad con los coeficientes por usos, establecidos para el
Distrito Perillo — Montrove, el aprovechamiento sera:

((2.110,24 m2 x 1,20) + (6.117,15 m2 x 0,70) + (7.742,47 m2 x 1,20)): 1,20 =
13.421,05 m2 de uso caracteristico vivienda unifamiliar.

Aprovechamiento tipo: 13.421,05 m2 / 22.814,09 m2 = 0,588 m2 / m2 de uso
caracteristico.
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A continuacién, se presenta un cuadro comparativo, entre los parametros
propuestos por el PGOM vigente, y la propuesta de Modificacion Puntual, al
efecto de comprobar la diferencia existente.

PGOM vigente

Modificacion Puntual

Superficie total:
Edificabilidad maxima:

Usos previstos:

Aprovechamiento tipo:
Uso caracteristico:
Dotaciones publicas:

Zona verde:(V-93)
Equipamiento: (RE-40)

Viario y aparcamiento:

20.125 m2
0,7 m2/m2

Vivienda y
usos complementarios

0,598 m2/m2

Residencial unifamiliar

3.645 m2
640 m2

4.008 m2

23.573,09 m2
0,7 m2/m2

Vivienda y
usos complementarios

0,588 m2/m2

Residencial unifamiliar

4.010,40 m2
706,68 m2

7.340,55 m2

Altura maxima: Bajo y dos plantas Bajo y tres plantas

6.2.- Cumplimiento de los estandares urbanisticos regulados en la Ley
9/2002 con las modificaciones introducidas por la Ley 2/2010.

El articulo 47 de la LOUGA establece para el suelo urbano no consolidado, las
reservas minimas de suelo, que en ambitos de uso residencial, contempla las
dotaciones de Espacios Libres publicos destinados a parques, jardines, areas
de ocio, expansién y recreo de la poblacion, asi como las de Equipamientos
publicos, destinados a la prestacion de servicios sanitarios, asistenciales,
educativos, culturales, deportivos y otros que sean necesarios.

La presente Modificacion Puntual incrementa las superficies destinadas a
reserva de suelo para dotaciones publicas en su conjunto, en valores
superiores a los minimos fijados por la LOUGA, manteniendo inalterada la
proporcion entre usos establecida por el Plan General vigente.
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A los efectos de comprobar el cumplimiento de estandares de cesién en el
distrito Perillo-Montrove se aporta cuadro de superficies y cesiones segun la
presente Modificaciéon Puntual:

POLIGONO | SITUACION SUP. EDIF. SUP. ESTANDARES CESIONES
PERIS AMBITO | (m?*/m?) | CONST. PREVISTAS
SUNC (m?) RESID. Z\V. EQ. Z\V. EQ.
(m*)
POL-13 Bastiagueiro 0.874 0,45 0 2.660 0
POL-14 Lians 12.894 03 3.868 3.300 0
POL-15 I\!(~e|ra Vilas-As 5.847 1 5.482 1.650 0
vifias
POL-16 As Vifias 23573 07| 13.859 4.010 706
POL-17 Ponte Pasaxe 3.045 0,6 1.827 855 0
Norte
POL-18 Ria do Burgo-1 4.369 0,6 2.228 1.200 0
POL-19 Ria do Burgo-2 4.400 0,7 2.618 1.015 0
POL-20 Ria do Burgo-3 2590 07 1.450 285 350
POL-21 Ria do Burgo- 4.081 0,7 2.285 760 1.952
Perillo [€)) (@)
POL-22 A Sesteira 13.946 0,7 7.322 3.508 494
POL-23 Areal 4.500 1 3.375 1.575 0
POL-24 O Paraiso-Perillo 27.276 0,45 12.274 7.600 2.600
POL-25 Rio Montrove 8.356 0,3 2.507 900 800
POL-26 Montrove 8.134 0,4 3.254 600 0
POL-27 Parque de Ibarrola 8.575 0,4 2.744 1.500 0
POL-43 Vifias Tintas 8.450 0,3 2.535 1.580 0
POL Perillo 1.000 1 1.000
PERI-14R Ponte Pasaxe Sur 3133 1 2.506 563 313
DISTRITO PERILLO-MONTROVE 154.043 71.135 12.804 7.114 33.561 7.215

(1) 18 m2 cada 100 m2 construidos residencial.

(2) 10 m2 cada 100 m2 construidos residencial.

El presente cuadro permite verificar el cumplimiento de las superficies minimas
de cesion contempladas en la presente modificacion puntual, respecto a los
estandares minimos fijados por la LOUGA para el conjunto del distrito Perillo-
Montrove. La superficie total de Espacios Libres prevista es 33.561 m2 y la de
Equipamiento 7.215 m2.

14




MODIFICACION PUNTUAL DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, POLIGONO 16 RUA DAS VINAS,
PERILLO
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DEL AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

6.3.- Ordenanzas reguladoras.

Serén de aplicacion las Ordenanzas del Plan General de Ordenacion Municipal,
estableciendo la presente Modificacion Puntual las siguientes ordenanzas
para las zonas edificables destinadas a vivienda unifamiliar y vivienda
colectiva.

- Ordenanza 2 A POL 16.
1.- Definicidn y ambito.

Se aplica esta ordenanza al conjunto de las zonas edificables
destinadas a vivienda unifamiliar delimitadas en los planos de
ordenacion ( RU-1, RU-2, RU-3, RU-4, RU-5).

2.- Sistema de ordenacion.

Se fija un sistema de ordenacion por edificacion en linea de
fachada, permitiéndose la edificacion aislada, pareada o adosada. Sera
obligatorio el adose a linderos cuando en la parcela colindante exista
una edificacion que presente dicha disposicién o cuando medie acuerdo
entre propietarios con inscripcion registral en ambos casos de la carga
asi pactada.

3.- Pardmetros y condiciones de la edificacion.

La ocupacion maxima de la parcela sera del 50% con una altura
méaxima de 7,00 m, equivalente a bajo y una planta, medida en el punto
medio de la fachada, respecto a la rasante de la acera a que de frente la
edificacion.

En edificacion aislada o pareada se establece un retranqueo
minimo a linderos de 2 m, y de 5 m a lindero posterior en todos los
casos.

La inclinacion maxima de los faldones de cubierta sera de 30°. Se
autoriza el aprovechamiento bajo cubierta por encima de la altura
maxima en las mismas condiciones que las reguladas por la ordenanza
1 del PGOM.

Para ser susceptible de edificacion la parcela debera tener un
frente de por lo menos 6 m en contacto con el viario publico sobre el que
se apoye.

A los efectos de parcelaciones la parcela minima serd de 200 m?,

en las edificaciones agrupadas en hilera de promocién conjunta se
exigira para el conjunto de la actuacion una parcela minima equivalente
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a 200 m? y un frente minimo igualmente equivalente de 6 m por cada

vivienda.

4 - Edificaciones auxiliares.

Sera obligatoria la prevision de dos plazas de garaje en la parcela
por cada vivienda y por cada 150 m* de edificacion o fraccion. Se
autorizan garajes en categoria 12 y 22, Los sétanos y semisotanos no
computaran edificabilidad, en los términos del art. 113.8 del PGOM, si

bien los sotanos estaran dentro de la altura maxima permitida.

Igualmente se permiten pequefios almacenes, dependencias de
servicio y bodegas que computaran ocupacion y tendran una altura
maxima de 3m medidos hasta la cumbrera. Podran adosarse a la
edificacion principal y a los lindes de la parcela por detras de la linea de

fachada sin perjuicio de terceros.

5.- Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones seran las establecidas en el plano de
ordenacion. La construccion de la edificacion se retranqueara un minimo
de 2m de la alineacion y hasta un maximo de 5m, procurando la
integracion en la linea dominante en el tramo de calle, adosandose a las
medianeras existentes y continuando las alineaciones de las fachadas
existentes. El acceso a la edificacion se nivelara con la acera en

contacto con la calzada.
6.- Usos.

Se estara a lo dispuesto por la ordenanza 1 del PGOM.

- Ordenanza 5 POL 16.

1.- Definicién y ambito.

Se aplica esta ordenanza al conjunto de las zonas edificables
destinadas a vivienda colectiva delimitadas en los planos de ordenacion

(RC-1, RC-2, RC-3, RC-4, RC-5).

2.- Sistema de ordenacion.

Se fija un tipo de ordenacién exenta con fachada a todos los
lindes de la parcela, excepto en RC-1 y RC-5, que se adosaran a la

medianera existente.

16



MODIFICACION PUNTUAL DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, POLIGONO 16 RUA DAS VINAS,

PERILLO

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DEL AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

3.- Parametros y condiciones de la edificacion.

En los planos de ordenacion se establece la planta neta del
volumen edificado sobre rasante, cuya cota de rasante de plataforma de
implantacion en parcela, esta fijada para cada uno de los bloques o
fraccion de los mismos. La ocupacion bajo rasante puede llegar a
alcanzar la totalidad de la parcela, siempre que se destine al uso de
garaje — aparcamiento y trasteros vinculados a las viviendas.

La altura maxima de edificacion sera la establecida en los planos
de ordenacion, siendo la equivalencia de 10,50m para bajo y dos plantas
y 13,50m para bajo y tres plantas. Por encima de la altura maxima se
podra autorizar el uso de vivienda siempre que se vincule mediante
escalera interior a la planta inmediatamente inferior del edificio y estar
inscrito dentro del plano y altura maxima de cubierta definidas de
acuerdo con el articulo 113.6 del PGOM.

Los retranqueos de la edificacion a los lindes de parcela seran los
establecidos en los planos de ordenacion.

4.- Alineaciones y rasantes.
Seran las establecidas en los planos de ordenacion.
5.- Usos.

Las condiciones de uso seran las establecidas para la ordenanza
4 del PGOM.
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7.- Tramitacion del documento de Modificacion Puntual.

La tramitacion del documento de Modificacién Puntual habra de acogerse a las
determinaciones contenidas en el articulo 85.1 de la LOUGA, regulador del
procedimiento de aprobacion del Plan general de ordenacion municipal.

La Ley 6/2007, de 11 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion
del territorio y del litoral de Galicia, establece en su articulo 5, que de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 3 y 4, de la Ley 9/2006, de 28 de
abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en
el medio ambiente, seran objeto de Evaluacibn Ambiental Estratégica, las
modificaciones de los planes cuando asi lo decida el 6rgano ambiental en cada
caso.

Tramitado el documento de Inicio de la Modificacion Puntual del Plan general
ante la Conselleria de Medio Ambiente, por acuerdo de 5 de diciembre de
2011, se determina no someter al procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica, la presente modificacion, por entender que carece de efectos
ambientales significativos determinantes de su necesidad de evaluacion.

Durante el periodo de consultas se ha recibido un comentario del organismo
Aguas de Galicia, segun el cual, se considera importante que el desarrollo de la
modificacién puntual del plan cuente con una correcta justificacion de la
disponibilidad de recursos para abastecimiento y también sobre la capacidad
de gestion del saneamiento. Al efecto, se aporta como anexo, informe de
Servicios Técnicos municipales, donde se detallan las redes existentes en el
entorno y su capacidad.

A Corufa, a 20 de agosto de 2012
Los Arquitectos,

Fdo.: Mateo Miyar Olaiz Fdo.: Gonzalo Serantes Conchado
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Anexo 1
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FICHA AREA DE ORDENACION SINGULAR PGOM VIGENTE.

POL. 16. RuUa das Vifas.

La actuacion tiene por objeto la ordenacion de la ladera oeste del nucleo de
Perillo, apoyandose en la Rua das Vifias y mejorando las condiciones de

edificabilidad y dotaciones.

Parametros:

- Superficie total:

- Edificabilidad maxima:

- Usos previstos:

- Aprovechamiento tipo:

- Uso caracteristico:

- Dotaciones publicas:
Zona verde: (V- 93)
Equipamiento: (RE- 40)
Viario y aparcamiento:

- Altura méaxima:

20.125 m2.
0,70 m?/m?.
Vivienda y usos complementarios.
0,598 m?m?.

Residencial unifamiliar.

3.645 m2.
640 m2.
4.008 m?.

Bajo y dos plantas.

Se redactara un Estudio de Detalle con el objeto de reajustar las alineaciones y
rasantes establecidas en planos de ordenacion.

En relacién a la regulacién pormenorizada de usos principales y compatibles y
en los demas aspectos no contemplados, se estara a lo dispuesto en las
ordenanzas 2 A y 5 tal como se indica en planos de ordenacion.

Para los efectos de gestién, el dmbito podra subdividirse en mas de un
poligono de ejecucion en suelo urbano no consolidado, perteneciente al Distrito

de Perillo — Montrove.

El 40% de la superficie edificable residencial se destinara a viviendas de

proteccion oficial.
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FICHA AREA DE ORDENACION SINGULAR MODIFICACION PUNTUAL.

POL. 16. RuUa das Vifas.

La actuacion tiene por objeto la ordenacion de la ladera oeste del nucleo de
Perillo, apoyandose en la Rua das Vifias y mejorando las condiciones de
edificabilidad y dotaciones.

Parametros:

- Superficie total: 23.573,09 m2.
- Edificabilidad maxima: 0,70 m*m?.

- Usos previstos: Vivienda y usos complementarios.
- Aprovechamiento tipo: 0,588 m#m?.
- Uso caracteristico: Residencial unifamiliar.

- Dotaciones publicas:

Zona verde: (V- 93) 4.010,40 m2.
Equipamiento: (RE- 40) 706,68 m*.
Viario y aparcamiento: 7.340,55 m?.
- Altura maxima: Bajo y tres plantas.

Para los efectos de gestion, el ambito podrd subdividirse en mas de un
poligono de ejecucion en suelo urbano no consolidado, perteneciente al Distrito
de Perillo — Montrove.

El 44% de la superficie edificable residencial se destinard a viviendas de
proteccion oficial.
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15,172 Oleiros (A Coruna)

Telf. 981.61.06.02 / 981.63 12.03

Fax 98163.12.79

heilori@sergesco.com
Heitor Cruz Pasandin, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, colegiado nimero 19.445, con N.LF. n® 34.887.765-P, con
domicilio a estos efectos en Ria Ledicia n?6 Oleiros (A Corufia) como Ingeniero de la empresa SERGESCO, S.A. gestora el
Servicio de Abastecimiento y Distribucién de agua Potable del Ayuntamiento de Oleiros con C.L.F. A-15069230, y con

domicilio en Rua da Ledicia, n? 6 de Oleiros (A Coruna)
INFORMA:

Con relacién a la disponibilidad y la justificacién de la capacidad y suficlencia de la Red General de Abastecimlento y
Distribuclén de agua potable del Ayuntamlento de Oleiros en las instalaciones hoteleras existentes en la Ordenanza 7
del Plan General Municipal de Ordenacién: Hotel Maxi (Avda. Concepcién Arenal n®51, Santa Cruz), Hotel Portocobo
(RGa Marfa Solifia n®2, Santa Cruz) y Hotel Rias Altas (Avda. das Américas n?57, Santa Cristina)

12.- El Hotel Maxi situado en la Avenida Concepcion Arenal n®51 (Santa Cruz) en la actualidad cuenta con una red mallada
de distribucién de agua potable en tuberia de fibrocemento @150mm que transcurre por todo el frente de la parcela
cel Hotel Maxi que limita con la Avda. Concepcion Arenal. Este tramo tiene capacidad suficiente para abastecer las
necesidades de agua que requiere el uso de dicho hotel.

2%.-El Hotel Portocobo situado en Ria Maria Solifia n?2 (Santa Cruz) en la actualidad cuenta con una red mallada de tuberia
de distribucion de agua potable en tuberia de PVC @90mm PN10atm que transcurre por el medio de Rua Maria
Solifia. Dicho tramo esta abastecido por dos tramos en PVC@110mm PN10atm situados a ambos margenes de Ria
Ricardo Cubeirc y reforzada por la red de abastecimiento de la nueva Urb. Meixonfrio, a través de Rua Gutiérrez
Mellado en tubo de fundicién @150mm. Por tanto, la red de abastecimiento de agua existente en RGa Maria Solifia
tiene suficiente capacidad para abastecer las necesidades de agua que requiere el uso del Hotel Portocobo.

3%.-El Hotel Rias Altas en Avda. das Americas n®57 (Santa Cristina) estd abastecido en la actualidad por una red de
distribucién de agua potable en tuberia de fundicion @ 100mm suficiente para las necesidades de agua del hotel Rias
Altas y sus instalaciones deportivas (piscina, gimnasio...). Por tanto, la red de abastecimiento de agua existente en
Avda. das Americas tiene suficiente capacidad para abastecer las necesidades de abastecimiento para las instalaciones
del Hotel Rias Altas.

Con relacion a la disponibilidad y fa [ustificacién de la capacidad y suficlencia de la Red General de Abastecimiento y
Distribucion de agua potable del Ayuntamiento de Oleiros para el polfgono N°16 de Raa das Vifias (Perillo)

12.-En la actualidad no existe red de distribucion de agua potable en Rda das Vifias (Perillo), pero si en las calles donde
empieza y termina dicha calle, y son la Avenida Ernesto Che Guevara y la Ria Xosé Neira Vilas.

2%.-La red existente en Avda. Ernesto Che Guevara en la interseccion con Ria das Vifias es el anillo principal de
distribuciéon de agua potable que abastece gran parte del término municipal del Ayuntamiento de Oleiros. Dicho anilio es
una canalizacién de diametro @300mm en tubo fundicion.

32.-La red existente en Rua Xosé Neira Vilas es un tramo de red de distribucion de agua potable en tubo de PVC @1 10mm
PN10atm que abastece las viviendas colindantes de dicha calle,

4% -Segln los parametros generales del Poligone 16 de Raa das Vifias en el P.G.O.U (superficie del poligono, edificabilidad
maxima y superficie del poligono dedicado a zona verde y equipamiento). Las necesidades de abastecimiento para dicho
poligono se cubririan con una red general de abastecimiento en tubo de fundicion @150mm que suba por el margen
derecho de Ria das Vifas uniendo las redes existentes en la actualidad en la Avda. Ernesto Che Guevara con Rua Xosé
Neira Vilas.

52.-De esta manera se obtendra una red mallada para todo el Poligono 16 abastecida por dos sitios con caudal de agua
suficiente para satisfacer de agua potable dicho poligono.

6%.-Por tanto, realizando la infraestructura descrita en el punto cuarto, se disponcdria ce los recursos necesarios para el
abastecimiento del futuro Poligono 16 de Ria das Vifas del P.G.O.U del Ayuntamiento de Oleiros.

Yp .:E-S@los efectos oportunos, firmo el presente informe,

En Qleiros, a 5 de Enero de 2012

—
uz (asandin

Caminbafdadiles ﬁuenos de SERGESCO, S.A.




LEYENDA

TIPO DE RED

—— RED RESIDUALES
—— RED PLUVIALES
RED UNITARIA

SIMBOLOGIA
© P20

o NUDO

[M] ENTREGA
REJA
BOMBEO
ALIVIADERO

MATERIALES

AC - ACERO

AH - ACERO HELICOSOLDADO

CA - CANA (HERRO GALVANIZADO)

FC - FIBROCEMENTO

FD - FUNDICION DUCTIL

FG - FUNDICION GRIS

FV - FIBRA DE VIDRIO

HG - HORMIGON ARMADO

HC - HORMIGON ARMADO CON CAMISA DE CHAPA
HP - HORMIGON PRETENSADO

HT - HORMIGON PRETENSADO CAMISA DE CHAPA
PL - PLOMO

PVC - PVC

PO - POLIETILENO

R4
RS

NR

e
RIP

Mire
MO | NO
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Qolgeaoios

ARV

EL RESPONSABLE DE LA OFICINA DE PROYECTOS: ESCALA: TITULO: PLANO

oo
4 A CONCELLO POL. 16, RED DE ALCANTARILLADO
&> DEOLEIROS o RUA DAS VINAS, PERILLO ACTUAL o0la

9-1-2012 lde |




	M.P.P.G.O.M. Pol 16 As Viñas Oleiros Agosto 12
	MP AS VIÑAS_ANEXO 2



