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AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

Capitulol DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Secci6on 12 AMBITO, MARGO LEGAL Y VIGENCIA.

Articulo 1. Ambito

El presente Plan Parcial desarrolla el sector SUD-1 CIVIDAS, localizado en un Suelo Urbanizable
Delimitado definido por el Plan General de Ordenacion Municipal de Oleiros, proximo al suelo urbano de Mera.
Las presentes Ordenanzas seran de aplicacion obligatoria para la redaccién de Estudios de Detalle, Proyectos
de Urbanizacion y de Edificacion, tanto privados como de caracter publico que se pretendan realizar dentro del
sector SUD-1 del PGOM de Oleiros.

Articulo 2. Marco Legal e interpretacion.

En todos los puntos no citados en el presente Plan Parcial, se estara a lo dispuesto en el Plan General de
Ordenacion Municipal de Oleiros.

Articulo 3. Modificaciones e interpretacion.

La modificacién de cualquiera de los elementos del Plan Parcial se ajustara a lo previsto en los articulos 93
y 94 de la Ley 9/2002, de 30 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Galicia
(LOUG) y en lo no previsto a lo dispuesto en el PGOM de Oleiros. Las modificaciones no podran alterar en
ningun caso el techo maximo de viviendas, cambiar el uso de zonas dotacionales a residenciales, debiendo
justificarse la conveniencia y oportunidad de las mismas.

Las dudas de interpretacion del planeamiento se resolveran teniendo en cuenta lo establecido en el articulo
6 de la LOUG.

Articulo 4. Normativa de aplicacion

Seran de aplicacion la siguiente legislacion:

PGOM de Oleiros. Documento con aprobacion definitiva con caracter parcial por la Orden de 11 de Marzo,
sobre aprobacién definitiva del PGOM del Ayuntamiento de Oleiros.

Ley 9/2002, de 30 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Galicia
(LOUG), Ley 15/2004 de 29 de Diciembre de modificacion de la Ley 9/2002. Ley 2/2010, de 25 de marzo, de
medidas urgentes de modificacion de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre de ordenacién urbanistica y proteccion
del medio rural de Galicia.

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de Agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica

Decreto 2159/1978, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para desarrollo de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

La Ley 8/1997, de 20 de Agosto de Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de la Comunidad
Autonoma de Galicia y el Decreto 35/2000, de 28 de Enero, por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo y
Ejecucion de la Ley de Accesibilidad y Supresion de Barreras en la Comunidad auténoma de Galicia.

Orden VIV/561/2010, de 1 de Febrero, por el que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Decreto 29/2010, de 4 de Marzo, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad de Viviendas en
Galicia.

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Aguas.

Ley 8/2012, de 29 de Junio, de Vivienda de Galicia.
Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas.

Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacién de los Aeropuertos de Interés General y
su Zona de Servicio.

Cualquier normativa vigente que sea de aplicacion.
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Articulo 5. Tramitacion

El presente Plan Parcial cumplira con las tramitaciones reflejadas en el articulo 86.1 de la LOUGA para
planeamiento de desarrollo. Una vez se haya cumplido con las tramitaciones se procedera a la aprobacion
definitiva del Plan Parcial por parte del 6rgano municipal correspondiente segun el articulo 89 de la LOUGA.

Articulo 6. Vigencia

El Plan Parcial no entrara en vigor hasta que se haya producido la publicacion en el Diario Oficial de Galicia
(DOG) de los textos integros de acuerdo de aprobacion definitiva, de la Normativa Urbanistica en el Boletin
Oficial de la Provincia (BOP), se cumpla lo establecido en el articulo 92 de la LOUGA y haya transcurrido el plazo
previsto en los articulos 65 y 66 de la Ley 7/85 de 2 de Abril de las Cortes Generales y en el articulo 217 de la
Ley 5/1997 de 22 de Julio de Administracion Local de Galicia. La vigencia sera indefinida, sin perjuicio de su
modificacién y revision.

Articulo 7. Adecuacion al Plan Parcial y Obligatoriedad

Para el desarrollo del presente Plan Parcial se redactara obligatoriamente el Proyecto de Urbanizacién, que
debera resolver la conexion a los servicios generales y la urbanizacion del sector y se adecuara a lo previsto en
el presente Plan Parcial. Las cotas de implantacién de viario, podran reajustarse por causas justificadas siempre
gue los reajustes no modifiquen la ordenacion prevista. Con respecto a los esquemas del trazado de las redes de
infraestructuras que se representan en la documentacion grafica, el Proyecto de Urbanizacion desarrollara y
completara dichos esquemas.

Los usos vy tipologias fijados en el presente plan parcial son inalterables, la modificacion de alineaciones
exigira la redaccién de los Estudios de Detalle, bien para fijar las nuevas lineas o para nuevas composiciones de
volimenes.

La ejecutividad de las determinaciones del presente Plan Parcial seran inmediatas una vez entre el vigor el
documento. El presente Plan Parcial, serd documento publico y podra ser consultado por cualquier ciudadano y
pudiendo solicitar éste informacion escrita sobre su contenido.

Los particulares, igual que la Administraciéon, quedaran obligados al cumplimiento de las disposiciones
contenidas en el presente Plan Parcial y en especial en esta Normativa, de tal manera que cualquier actuacion o
intervencion de caracter provisional o definitiva sobre el sector SUD-1, sea de iniciativa publica o privada, debera
ajustarse a la misma.

Seccién 22 REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Articulo 8. Definicion

El Titulo | de la LOUGA, sera de aplicacion en lo referente a las facultades del derecho de propiedad,
relativas al uso del suelo, subsuelo y vuelo, y en especial su urbanizacion y edificacion

Articulo 9. Clasificacion del suelo y determinaciones

De conformidad con lo establecido en el articulo 14 de la LOUGA, el PGOM de Oleiros en su articulo 51
diferencia entre los suelos urbanizables de limitados y los no delimitados.

Constituyen el Suelo Urbanizable aquellos terrenos que no tengan la condiciéon de Suelo Urbano, de Nucleo
Rural, ni Rustico y puedan ser objeto de transformacién urbanistica en los términos establecidos en la Ley.

El Suelo Urbanizable Delimitado o Inmediato es el comprendido en sectores delimitados que tengan
establecidos los plazos de ejecucion y las condiciones para su transformacion y desarrollo del Plan General. Se
incluyen en esta categoria los terrenos contiguos al suelo urbano que el PGOM ha considerado adecuados para
ser urbanizados.

El PGOM de Oleiros, articulo 57, establece en el Sector de Suelo Urbanizable Delimitado el sector SUD-1,
sobre el que se desarrolla el presente Plan Parcial, los siguientes parametros urbanisticos:

Cadigo Nombre A. tipo Densidad Uso global

80% Residencial
40% colectiva
40% unifamiliar
20% Terciario

SuUD-1 CIVIDAS 0.325m? m? 40 viv/Ha
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A mayores se le adscribe un sistema general de equipamientos DEP-49 de 6.494 m? segun ficha.

Secci6n 32 SISTEMA DE ACTUACION

Articulo 10. Eleccién del sistema

El PGOM de Oleiros determina el sistema de Cooperacion como el sistema elegido para el desarrollo del
SUD-1 Cividas debiendo dar cumplimiento a las previsiones de urbanizacion establecidas para el efecto en el
Plan parcial y realizando la distribucién justa de cargas y beneficios en el correspondiente proyecto de
reparcelacion.

Para el desarrollo del sistema de cooperacion se seguira lo establecido en los articulos 134 y siguientes de
la LOUG.

Articulo 11. Proyecto de urbanizacién

Debera redactarse el correspondiente Proyecto de Urbanizacion en el que se desarrolle las determinaciones
del presente Plan Parcial en cuanto a obras de urbanizaciéon. Se desarrollaran los viales, las redes de
infraestructuras de abastecimiento de agua, riego, pluviales, residuales, energia eléctrica, alumbrado publico,
telecomunicaciones, gas, recogida de residuos solidos, mobiliario urbano, sefializacién y jardineria.

El Proyecto de urbanizacion podra realizar pequefios ajustes segln las determinaciones fijadas en el
articulo 7 de la presente normativa. En ningln caso podra modificar las previsiones del planeamiento, ni contener
determinaciones sobre su ordenacién, el régimen del suelo o de la edificacion, sin perjuicio de que pueda
efectuar las adaptaciones exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de las
obras. Asi mismo, el Proyecto de Urbanizacion incluira el refuerzo de conexiones a sistemas generales viarios y
redes de infraestructuras. El trazado de las infraestructuras recogido en este documento tiene caracter
orientativo, debiendo el proyecto de urbanizacion definir con mayor precision sus caracteristicas.

El Proyecto de Urbanizacion contendra todas las determinaciones que fija el PGOM de Oleiros en su
Capitulo VII Normas de Urbanizacién. Asi mismo aplicara lo establecido en la Ordenanza para la redaccion de
Proyectos de Urbanizacion, control de las obras y recepcién de estas, en el Ayuntamiento de Oleiros.

Para el dimensionado y disefio de la red de abastecimiento, asi como para la urbanizacion, se seguiran las
recomendaciones propuestas en las Instrucciones técnicas para obras hidraulicas en Galicia.

Capitulo I NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Seccion 12 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 12. Objeto

Las presentes Normas tienen por objeto, regular las condiciones aplicables a las construcciones y
edificaciones que se realicen dentro del sector SUD-1 Cividas, del PGOM de Oleiros y seran de aplicaciéon con
caracter general, independientemente de las propias ordenanzas particulares de la edificacion establecidas en
esta normativa.
Articulo 13. Normativa de aplicacion

Seréa de aplicacion las presentes normas. En caso de existir normativa de rango superior se aplicara esta
Ultima siendo las presentes normas de caracter complementario.
Articulo 14. Control

El control del cumplimiento de la presente Normativa se llevara a cabo a través de las Licencias
Urbanisticas y de actividades y la subsiguiente labor de inspeccién y disciplina, por lo que su infraccion estara
sujeta al régimen sancionador previsto en la legislacion urbanistica.

Articulo 15. Definiciones

Se estara a lo establecido en el articulo 109 del PGOM de Oleiros.
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Subseccion 12 CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

Articulo 16. Area de movimiento de la edificacion

Es el perimetro de superficie de parcela neta susceptible de ser ocupada por la edificacion dentro de cuyos
limites debe situarse toda la edificacion sobre rasante, incluyendo cuerpos salientes. Puede ser modificado
mediante Estudio de Detalle cumpliendo las condiciones establecidas en la correspondiente Ordenanza de Zona.
Articulo 17. Alineaciones

Son las definidas graficamente en el presente documento.

Articulo 18. Rasantes
Es el perfil longitudinal de una via. La cota de rasante se medira en puntos del eje de la misma

Se utiliza la expresion rasante del terreno para referirse al perfil del terreno natural. Para la medicion de
alturas de edificacion se tomara como referencia la rasante de la acera en contacto con las alineaciones o al
terreno natural en edificaciones retranqueadas segin se establezcan en las correspondientes ordenanzas .

Articulo 19. Segregacion y agregacion de parcelas

Las condiciones de segregacion o agrupacion de parcelas vendran fijadas por el correspondiente proyecto
de reparcelaciéon, manteniendo siempre las condiciones fijadas por esta Normativa en cuanto a alineaciones,
retranqueos, parcela minima, etc, fijadas por las correspondientes ordenanzas de edificacion.

Subseccion 22 CONDICIONES DE OCUPACION, EDIFICACION Y APROVECHAMIENTO

Articulo 20. Ambito de aplicacién

Las condiciones de ocupacion, edificacion y aprovechamiento, se aplicaran a todas las obras de nueva
edificacion, o de obras en los edificios, asi como a cualquier otra que implique ampliar la ocupacioén actual o la
superficie construida total en el edificio o edificios existentes.

Articulo 21. Ocupacion

La superficie ocupada es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion vertical sobre un
plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion, incluso la soterrada y los vuelos.

El coeficiente de ocupacién vendra determinado por la relacién existente entre la superficie ocupable por un
edificio y la superficie neta de la parcela correspondiente. Se establecera en su caso como ocupaciéon maxima,
salvo que de las condiciones de posicién se deduzca una ocupacion menor.

Articulo 22. Edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima establecida para el sector SUD-1 aplicando las determinaciones establecidas en el
PGOM es de 3.164,81 m?2 para uso terciario y 12.659,22 m2 para uso residencial, de los cuales el 32% debe
destinarse a uso residencial en vivienda colectiva de proteccion, 8% a uso residencial en vivienda colectiva libre
y el 40% a vivienda familiar.

A efectos de computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en el articulo 46.6 a) de la LOUGA .

Subseccion 32 CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

Articulo 23. Ambito y normativa de aplicacion

Estas condiciones establecen las limitaciones a las que tienen que sujetarse todas las dimensiones de
cualquier edificacion, asi como a la forma de medir y aplicar estas limitaciones y las condiciones ambientales.

Seréan de obligado cumplimiento las Normas del Habitat Gallego, Decreto 29/2010 de Habitat Gallego.

Asi mismo, la totalidad del ambito del Plan Parcial se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres
Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de A Corufia. Las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de A Corufia determinan las alturas (respecto del nivel del mar), que no deben sobrepasar ninguna
construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc), modificaciones del terrenos u objetos
fijos (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc), asi como el géalibo de viario o via
férrea.

c



PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-1 CIVIDAS,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

Conforme a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, al encontrarse la totalidad del
ambito incluido en las zonas y espacios afectados por Servidumbres Aeronauticas Legales, la ejecucion de
cualquier construccion, instalacion (postes, antenas), medios necesarios para la construccién (grdas y similares)
o plantacion, requerira previo acuerdo favorable de la AESA.

Entre los planos del Plan Parcial se incluye el correspondiente a las servidumbres aeronauticas que afectan
al sector.

Articulo 24. Medicion de alturas

Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de unidades: distancia a cornisa y nimero de
plantas. Cuando las ordenanzas sefialen ambos tipos, se habran de respetar los dos. Las alturas se tomaran en
la vertical del punto medio de la linea de fachada y se medira a partir de la rasante del viario en edificaciones
alineadas o del terreno natural en edificaciones retranqueadas, no pudiendo haber en los extremos de la fachada
o fachadas, variaciones superiores a 1,2m sobre la altura maxima permitida, debiéndose en caso contrario
graduar la construccion adaptandola al perfil de la via o del terreno de forma que cada tramo de fachada cumpla
con esta limitacion.

Para la medicién de altura por nimero de plantas, se contabilizaran las plantas piso y planta baja. No se
contabilizara el semiso6tano.

Articulo 25. Construcciones por encima de la altura

Las edificaciones podran cubrirse por tejados o azoteas, es decir cubiertas inclinadas o planas, y en ambos
casos se permitirdn las siguientes instalaciones: maquinaria de ascensor, calefaccion, aire acondicionado, caja
de escaleras, antenas y chimeneas. Para el caso de cubiertas inclinadas todas ellas, excepto las antenas y las
chimeneas, estaran inscritas dentro del plano de 30° desde la altura maxima en linea de fachada y patios, no
pudiendo sobrepasar en altura mas de 3,50 m sobre la maxima permitida, o la que se ejecute realmente si esta
es inferior, salvo condiciones particulares reguladas por las ordenanzas correspondientes. Para el caso de
cubierta plana, todas ellas, excepto antenas, chimeneas, aire acondicionado y caja de escalera deberan quedar
inscritas dentro del volumen marcado en el grafico adjunto del articulo 27 de la presente normativa.

El aprovechamiento bajo-cubierta podra destinarse a uso de vivienda independiente de la planta inferior en
forma de atico, siempre que se cumplan las condiciones de las Normas del Habitat Gallego.

En ordenanzas de vivienda unifamiliar se autorizan buhardillas con anchura total maxima de 2,5m y altura
no superior a la cumbrera, siempre que se recubra del mismo material de cubierta o de vidrio, que se sitien en
plano de fachada y no ocupen mas de 1/3 de la longitud de cada fachada.

Articulo 26. Altura en edificacién aislada o exenta.

La altura maxima debera cumplirse en cualquier punto de las fachadas y se medira en su punto medio a
partir de la rasante del terreno en contacto con la edificacion, salvo excepciones reguladas en funcién de las
condiciones topograficas de la parcela y justificadas.

Articulo 27. Formacion de cubierta terraza

Se permite la formacion de Cubierta-Terraza en vivienda colectiva y familiar, dentro del volumen maximo
permitido para formacion de cubierta definido en el esquema siguiente:
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Se prohibe la formacion de petos opacos, de mas de de 50cm.
La barandilla se retranqueara obligatoriamente 35cm de la linea de cornisa. Figura 2.

La separacion entre viviendas, se debera realizar obligatoriamente con elementos ligeros de altura maxima
1.50m. Se prohiben muros opacos y se permitiran la formacion de pérgolas

Subseccion 42 CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

Articulo 28. Ambito y normativa de aplicacion

Estas condiciones establecen las limitaciones a las que tienen que sujetarse todas las dimensiones de
cualquier edificacién, en cuanto a condiciones ambientales e higiénicas. Seran de obligado cumplimiento las
Normas del Habitat Gallego aprobadas por el Decreto 29/2010 y lo establecido en el PGOM de Oleiros.

Subseccion 52 CONDICIONES ESTETICAS Y TRATAMIENTO DE FACHADAS

Articulo 29. Ambito y normativa de aplicacion

Se estara a lo dispuesto en el articulo 114 del PGOM, en cuanto a Proteccion del ambiente, Fachadas,
Soportales, Marquesinas, Portales y escaparates, Toldos, Medianeras, Cerramientos, Cubiertas, Proteccion del
arbolado, Consideraciones del entorno e Integracién ambiental.

Articulo 30. Fachadas

En la eleccion de los materiales de fachada se primara la calidad, empleandose preferentemente piedra u
otros materiales que exijan una menor conservacion, en tonos y despieces acordes a criterios de composicion
definidos en el proyecto de edificacion.

Articulo 31. Cerramientos

Los cierres de parcela estaran constituidos por una parte opaca de 0,60 m de altura maxima y podran llegar
alos 1,80 m a base de tela metdlica u otros elementos calados en mas del 50%. De completarse el cerramiento
con elementos vegetales, estos seran tipo trepadora, se prohiben expresamente las tuyas u otro tipo de
coniferas. La plantacion de arboles y setos vivos que completen el cierre puntualmente, se regulara por la
normativa civil y seran de especies autoctonas.

La banda opaca de los cerramientos deberd ejecutarse con materiales tradicionales de la zona, no
permitiéndose los blogues de hormigdn u otros elementos de fabrica, excepto que sean debidamente revestidos
y pintados en colores acordes con la edificacién de la parcela.

Si fuera necesario ejecutar muros de contencidn, solamente se permitiran hasta la rasante natural del
terreno, constituyendo estos la banda opaca de la valla de parcela hasta una altura maxima de 1,20 metros.
Debidamente revestidos o pintados. Podra complementarse su composicion con red metdlica y cerramiento
vegetal con las mismas condiciones que los muros de cierre definidos anteriormente.

En ningln caso se permitird el final de vallas con elementos que puedan causar lesiones a personas o
animales.

Cuando de las determinaciones del Plan General se establezca una linea de cierre que pueda afectar a
terrenos de titularidad publica, el cerramiento tan sélo podra ejecutar de una altura maxima 1,20 m.

Seccion 22 NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 32. Objeto

Seréa de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en el Capitulo VIl Normas de Urbanizacion
del PGOM de Oleiros, asi como la Ordenanza para la redacciéon de Proyectos de Urbanizacién, control de las
obras y recepcion de estas, en el Ayuntamiento de Oleiros y las Instrucciones técnicas para obras hidraulicas en
Galicia. Asi mismo, se tendran en consideracién las indicaciones de los servicios técnicos municipales en el
momento de ejecutar el proyecto de urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion recogera entre otros aspectos los costes de explanacion, deslinde y
amojonamiento de todas las parcelas tanto privadas como publicas de cesion.
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Asi mismo, el Proyecto de Urbanizacion deberd de incluir no solo las obras interiores del sector sino
también todas aquellas obras necesarias para las conexiones y refuerzos de infraestructuras previstas tanto
viarias como otras infraestructuras, imprescindibles para la puesta en funcionamiento del sector.

Seccion 32  NORMAS GENERALES DE USO

Articulo 33. Objeto

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en el Titulo Il Normas y Ordenanzas
reguladoras, Capitulo I, Normas generales y condiciones de uso del PGOM.

Asi mismo, conforme lo establecido en el articulo 10 del citado Decreto 584/1972 modificado por el Real
Decreto 297/2013, y dado que la totalidad del sector se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres
Aerondauticas Legales del Aeropuerto de A Corufia, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogonal
sobre el terreno del area de servidumbres del aerédromo y de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas del
Aeropuerto de A Corufia, queda sujeta a una servidumbre de limitacion de actividades, en cuya virtud la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la
misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extenderd a los usos del suelo que faculten para la
implantacion o ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos de tal indole que

puedan producir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir a confusion

O error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar lugar a
deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de movimientos

del aer6dromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de radiacion no visible o la
presencia de objetos fijos o méviles que puedan interferir en el funcionamiento de los sistemas de

comunicacion, navegacion y vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.
f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento de instalaciones que

produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenédmeno que suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsiéon o sustentacién aéreos para la realizacion de actividades deportivas, o
de cualquier otra indole.

Cualquier emisor radioeléctrico o dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas
perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las
superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion conforme lo revisto en el
articulo 16 del citado Decreto 584/1972.

Seccion 42 NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION: ORDENANZAS.
Articulo 34. Ordenanza de vivienda unifamiliar.
A. GENERALIDADES:

1. Definicién : Edificacion residencial unifamiliar formada por vivienda aislada o pareada de baja densidad

2. Ambito de aplicacién: Se aplica esta ordenanza a las parcelas grafiadas con las siglas RF en los planos de
Ordenacion.
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B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Residencial en vivienda unifamiliar

2. Usos compatibles: Los usos compatibles solo se podran realizar en planta baja, cumpliendo las
condiciones del uso regulado en el PGOM y las condiciones edificatorias de la presente ordenanza.

- Comercial categoria 22
- Oficinas

- Equipamiento, podran ocupar el 100% de la edificacion cumpliendo las condiciones del uso regulado en
el PGOM y las condiciones de ordenacién de la presente ordenanza.

3. Usos prohibidos : Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION:

1. Parcela y frente minimo: Para las parcelas en tipologia aislada 300m2 de parcela minima con un frente
minimo de 10,00m a viario publico. Para las parcelas en tipologia pareada 200m2 de parcela minima y frente
minimo de 10,00m.

2. Retranqueo a viales: Las alineaciones seran las indicadas en los planos. Si fija un retranqueo minimo en
frente de parcela a la alineacion de 3m.

3. Retranqueo a linderos: Para el lindero posterior se fija un retranqueo minimo de 5m para tipologia aislada y
de 3m al lindero lateral. En tipologia pareada se fija un retranqueo minimo de 3,00m al lindero lateral y posterior
salvo al lindero medianero. El proyecto de reparcelacion fijara los linderos medianeros.

4. Ocupacion maxima de parcela: 75%

5. N°maximo de plantas: B+1+BC

6. Altura de edificacién: Altura maxima hasta la linea de cornisa 7,00m, pudiendo ser mayor en la zona de
acceso a garaje en planta sétano. Los semisétanos estaran dentro de la altura maxima permitida.

7. Edificabilidad: EIl presente Plan Parcial establece una edificabilidad maxima para cada manzana que se
determina en los cuadros de superficie de la presente memoria y en los planos de Ordenacion. La edificabilidad
por parcela se reflejara en el proyecto de reparcelacion.

8. Computo de la edificabilidad: ~ Se computaran todas las superficies edificables de caracter lucrativo,
cualquiera que sea el uso al que se destinen, incluidas las construidas en el subsuelo y los aprovechamientos
bajo-cubierta, con la Unica excepcion de las construidas en el subsuelo destinadas a aparcamientos, cuartos de
instalaciones, y trasteros de superficie inferior a 10m?2 vinculados a las viviendas del edificio. Dentro del cémputo
de la edificabilidad se admite la construccién de una edificacion secundaria, incluso sobre linderos siempre que
exista acuerdo con el propietario lindante.

9. Edificaciones auxiliares: Se permiten en estas edificaciones garajes, pequefios almacenes, dependencias
de servicio y bodegas, que computaran ocupacion y edificabilidad, tendran una altura maxima de 3,5m medidos
hasta la cumbrera y se ubicaran en el linde posterior de la parcela, considerando linde posterior en las parcelas
en esquina, con frente a dos calles, el linde opuesto al de entrada a la edificacién principal.

Se permite la construccion de piscinas sin computar ni ocupacion ni edificabilidad si son descubiertas.

10. Bajo-cubierta: Se autoriza la utilizaciéon del mismo como local vividero, computando edificabilidad en
superficie con altura libre superior a 1,80 m, sin contabilizarse en el nimero de plantas y respectando el resto de
las condiciones de volumen y habitabilidad de acuerdo con la legislacion en vigor.

11. Rasantes: Las rasantes seran las que figuren en los planos de ordenacion. El Proyecto de Urbanizacion
podra reajustar justificadamente las rasantes, que seran las que se aplicaran para los proyectos de edificacion.

D. OTRAS CONDICIONES:

1. Formacion de cubierta : Se permite cubierta plana y/o inclinada. La cubierta inclinada tendra una pendiente
maxima del 30°. Se permite bajo-cubierta siempre que quede inscrito en la pendiente maxima de la cubierta.
Para la formacién de cubierta plana atenerse a las condiciones generales de la edificacion.

2. Vuelos: no habra limitacién alguna a los cuerpos volados sobre espacios libres privados, cumpliendo los
retranqueos.

3. Aparcamiento: Sera obligatoria la prevision de dos plazas de aparcamiento por vivienda. El aparcamiento
podréa realizarse en subsuelo mas alla de los retranqueos fijados para cada parcela. Se permite adosar los
garajes en edificaciones auxiliares, con condicion de medianera, siempre que tengan una altura inferior a
cumbrera de 3,5m y menos de 50 m?/vivienda y cuenten con el consentimiento del vecino
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4. Condiciones estéticas : La estética de las edificaciones es libre, siempre que exista una coherencia con el
entorno. Se cuidaran especialmente los cerramientos de parcelas posteriores y los laterales.

5. Promociones conjuntas : Se podran realizar promociones conjuntas de parcelas. En este caso podra
realizarse la planta s6tano comun a todas las viviendas de la promocién y con acceso Unico.

6. Lindero Medianero: En parcelas pareadas, se fijara el lindero medianero en el proyecto de reparcelacion,
siendo necesario integrar la primera medianera generada en el proyecto de edificacion de la parcela colindante.
La primera medianera generada debera tener acabados y condiciones de fachada principal.

7. Medianeras: todas las medianeras generadas que queden a la vista deberan tener acabados de fachada
principal.
8. Eluso de equipamiento privado se regula en su correspondiente ordenanza

Articulo 35. Ordenanza de vivienda plurifamiliar

A. GENERALIDADES:
1. Definicion: Edificacion residencial plurifamiliar formada por bloques abiertos con bajos comerciales

2. Ambito de aplicacion: Se aplica esta ordenanza a las parcelas grafiadas con las siglas RC en los planos de
Ordenacion.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Residencial en vivienda plurifamiliar en plantas altas y terciario en plantas bajas
2. Usos compatibles: Los usos compatibles podran ocupar el 100% de la edificacion cumpliendo las
condiciones del uso regulado en el PGOM y las condiciones edificatorias de la presente ordenanza.
- Hotelero, categoria 12y 22
- Comercial categoria 22
- Oficinas
- Equipamientos
3. Usos prohibidos: Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION:
1. Parcelay frente minimo: 500 m2 de parcela minima con un frente minimo de 15 m a viario publico.
2. Retranqueos: Segun el area de movimiento de la edificacion grafiada en los planos de ordenacion.

3. Retranqueo a linderos y separacion entre bloques: Para el lindero posterior y lateral de parcela se fija un
retranqueo minimo de 3m. Se permite el adosamiento en medianeria con acuerdo expreso de las parcelas
afectadas. En caso de bloques independientes dentro de la misma parcela se separaran entre si un minimo de 6
metros.

4. Ocupacién maxima de parcela: 70% sobre rasante a partir de planta primera, la resultante de aplicar los
retranqueos minimos en planta baja y 100% bajo rasante

5. N°maximo de plantas: B+2+BC

6. Altura de edificacion: Altura maxima hasta la linea de cornisa 10,50m, pudiendo ser mayor en la zona de
acceso a garaje. Los semis@tanos estaran dentro de la altura maxima permitida.

7. Edificabilidad: EIl presente Plan Parcial establece una edificabilidad maxima para cada manzana que se
determina en los cuadros de superficie de la presente memoria y en los planos de Ordenacion. La edificabilidad
por parcela se reflejara en el proyecto de reparcelacion.

8. Computo de la edificabilidad: =~ Se computaran todas las superficies edificables de caracter lucrativo,
cualquiera que sea el uso al que se destinen, incluidas las construidas en el subsuelo y los aprovechamientos
bajo-cubierta, con la Unica excepcion de las construidas en el subsuelo destinadas a aparcamientos, cuartos de
instalaciones, y trasteros de superficie inferior a 10m2 vinculados a las viviendas del edificio.

9. Bajo-cubierta: Se autoriza la utilizacion del mismo como local vividero, computando edificabilidad en

superficie con altura libre superior a 1,80 m, sin contabilizarse en el nimero de plantas y respectando el resto de
las condiciones de volumen y habitabilidad de acuerdo con la legislacién en vigor.

10. Rasantes: Las rasantes seran las que figuren en los planos de ordenacion. El Proyecto de Urbanizacion
podra reajustar justificadamente las rasantes, que seran las que se aplicaran para los proyectos de edificacion.
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D. OTRAS CONDICIONES:

1. Formacién de cubierta : Se permite cubierta plana y/o inclinada. La cubierta inclinada tendra una pendiente
maxima del 30°. Se permite bajo-cubierta siempre que quede inscrito en la pendiente maxima de la cubierta.
Para la formacion de cubierta plana atenerse a las condiciones generales de la edificacion, articulo 27.

2. Vuelos: no habra limitacién alguna a los cuerpos volados sobre espacios libres privados. Los vuelos sobre
espacios publicos se regulan de acuerdo con la normativa del PGOM.

3. Aparcamiento: Serd obligatoria la prevision de dos plazas de aparcamiento por cada 100 m? edificables. El
aparcamiento podra realizarse en subsuelo mas alla de los retranqueos fijados para cada parcela, y la ocupacion
maxima asignada a la misma.

4. Condiciones estéticas: La estética de las edificaciones es libre, siempre que exista una coherencia con el
entorno. Se cuidaran especialmente los cerramientos de parcelas posteriores y los laterales. Cuando éstos den a
calle el tratamiento sera de fachada principal, con iguales acabados y calidades estando integrados en el
proyecto de la edificacion. Cuando por la forma de la edificacion resulten espacios libres interiores de amplitud
suficiente se trataran de forma adecuada con zonas ajardinadas. Se permite la creacion en dichos espacios
interiores, equipamientos deportivos privados exteriores con instalaciones minimas cubiertas de altura maxima
de 3,5 metros.

5. Promociones conjuntas: Se podran realizar promociones conjuntas de parcelas. En este caso podra
realizarse la planta s6tano comun a todas las viviendas de la promocién y con acceso Unico.

6. Estudio de detalle: Mediante Estudio de Detalle y previa parcelacion, division, segregacion o agregacion
de parcela o manzana, se podra redistribuir su edificabilidad siempre que el cémputo global no sea superior al
fijado para las mismas en los cuadros de ordenacion contenidos en el presente documento.

7. Eluso de equipamiento privado se regula en su correspondiente ordenanza

Articulo 36. Sistema de Equipamiento publico

A. GENERALIDADES:

1. Definiciébn: Comprende las superficies destinadas a usos publicos o colectivos para servicio directo a los
ciudadanos. Pueden ser equipamientos publicos en tipologia abierta.

2. Ambito de aplicacion: Se aplica esta ordenanza a las parcelas grafiadas con las siglas EQ en los planos de
Ordenacion.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Equipamiento definidos en el PGOM
2. Usos compatibles:
- Aparcamiento
- Espacio libre
- Sistema viario y Servicios urbanos
3. Usos prohibidos: Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION:

1. Parcelay frente minimo: 500 m2 de parcela minima con un frente minimo de 15 m a viario publico para
posibles segregaciones.

Retranqueos: 3 metros de cualquier lindero.

Ocupacion maxima de parcela:  70%

N° maximo de plantas: B+2+BC.

Altura de edificacién: Altura maxima hasta la linea de cornisa 12,00 m

o o s~ 0N

Edificabilidad: La Edificabilidad sera la que se determine necesaria por el uso al cual se destine el
equipamiento publico.
7. Bajo-cubierta: Se autoriza planta bajo cubierta segun determinaciones generales de la presente normativa.

8. Rasantes: Las rasantes seran las que figuren en los planos de ordenacién. El Proyecto de Urbanizacion
podré ajustar las rasantes, que seran las que se aplicaran para los proyectos de edificacion.
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Articulo 37. Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes

A. GENERALIDADES:

1. Definicion: Comprende los espacios destinados a zonas verdes y espacios libres. Seran de uso publico y
estaran destinados a parques o jardines para juego de nifios

2. Ambito de aplicacion: Se aplica esta ordenanza a las parcelas grafiadas con las siglas EL en los planos de
Ordenacion.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Espacio libre
2. Usos compatibles:

- Equipamiento: Cuando su superficie y caracteristicas lo permitan, se admitirdn instalaciones
descubiertas para la practica deportiva o edificios para ocio, o recreo, kioscos y marquesinas sin que la
superficie ocupada por éstos ultimos pase del 10% de la superficie de la parcela

- Aparcamiento: Se prevé la posibilidad de implantar aparcamientos subterraneos publicos, en las
condiciones establecidas en la normativa del PGOM, sin perjuicio del uso publico en superficie, ni el
caracter de dominio publico del suelo y subsuelo.

- Sistema viario y servicios urbanos.
3. Usos prohibidos: Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION DE LAS INSTALACIO NES PERMITIDAS:

1. Parcelay frente minimo: 200 m2 de parcela minima con un frente minimo de 5 m a viario publico.
2. Retranqueos: 5 metros de cualquier lindero.

3. Ocupacion maxima de parcela: 10%

4. N°maximo de plantas : Baja.

5

Altura de edificacion : Altura maxima hasta la linea de cornisa 5 m.

Articulo 38. Sistemas de Comunicaciones. Sistema Viario

A. GENERALIDADES:

1. Definicion: Comprende los espacios destinados al sistema de comunicaciones del sector siendo el
conjunto de vias de dominio y uso publico proyectadas en el plan parcial con destino al movimiento de vehiculos
y circulacién de peatones, bicicletas, automéviles y medios de transporte rodado, asi como el estacionamiento de
vehiculos. Se distingue entre Sistema General Viario y Sistema Local Viario.

2. Ambito de aplicacion : Se aplica esta ordenanza a las parcelas grafiadas con las siglas RV en los planos de
Ordenacion del sector.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos : Espacio libre
2. Usos compatibles:

- Espacio libre.

- Servicios urbanos
3. Usos prohibidos : Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION:

1. Las redes interurbanas de carreteras del sistema general se definen, clasifican y ordenan segun lo dispuesto
en la Ley 25/1988 de 29 de julio de Carreteras, de las Cortes Generales y sus disposiciones complementarias y
reglamentarias, asi como en la Ley8/2013 de 28 de junio, de carreteras de Galicia, siendo el caso de la carretera
Autondmica (Calle Doctor Fleming).

2. Eldisefio de las vias interiores al sector se realizara segun la Ordenanza para la redaccion de Proyectos de
Urbanizacién, control de las obras y recepciéon de estas, en el Ayuntamiento de Oleiros y las Instrucciones
técnicas para obras hidraulicas en Galicia. La red viaria proyectada tendra todas sus calzadas pavimentadas,
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arboladas en su caso segun la seccién definida para cada una de ellas, disponiendo de drenaje y escorrentia
adecuados.

3. No se permite ningln tipo de edificacion, salvo amueblamiento urbano y servicios urbanos.

4. Las plazas reservadas para uso de personas con movilidad reducida, de acuerdo con el Decreto 35/200, de
28 de enero, por lo que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucion de la Ley de Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitectonicas de Galicia.

5. Las superficies de estacionamiento tendran el tratamiento superficial y arbéreo adecuado.

Articulo 39. Sistema de Servicios Urbanos (SU).

A. GENERALIDADES:

1. Definicién . Comprende la red de electricidad, telecomunicaciones, abastecimiento de aguas y saneamiento,
recogida de basuras, asi como las instalaciones y edificaciones vinculadas al servicio del cual se trate, y sus
zonas de reserva y proteccion.

2. Ambito de aplicacién : Se aplica esta ordenanza a las parcelas grafiadas con las siglas SU en los planos de
Ordenacion del sector.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos : Sistema de infraestructuras y servicios
2. Usos compatibles:
- Espacio libre.
- Sistema viario
3. Usos prohibidos : Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION

1. Los espacios libres de edificacidon que constituyen estos servicios se consideran como espacios libres o red
viaria segun donde se sitden.

2. Los centros de transformacién asi como otras instalaciones de abastecimiento, saneamiento o
telecomunicaciones (tales como RITU), tienen que realizarse preferentemente subterraneos. Las instalaciones
dedicadas a la recogida de residuos seran de tipologia soterrada.

3. Estas parcelas son de dominio publico, excepto las que sean cedidas por el Ayuntamiento a las empresas
suministradoras.

4. En estas parcelas se podran establecer servidumbres de paso para dar acceso a parcelas colindantes.

Capitulo Il NORMAS DE URBANIZACION

Seccion 12 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 40. Obligatoriedad.

Para la ejecucion de la ordenacion pormenorizada contenida en el plan parcial se redactara un proyecto de
urbanizacion que desarrolle sus determinaciones, de acuerdo con las presentes Normas y a la Ordenanza
municipal para la Redaccion de Proyectos de Urbanizacion Control de las Obras y Recepcion de estas por el
Ayuntamiento de Oleiros, en adelante ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 41. Objeto, alcance y caracteristicas generales de los Proyectos de Urbanizacién

1. Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto la definicién técnica precisa para la realizacion de la
totalidad de las obras de urbanizacion y la ejecucion de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada
contenida en la modificacion puntual.

2. Los Proyectos de Urbanizacién no podran modificar las previsiones del planeamento que ejecutan (sin
perjuicio de que puedan efectuarse adaptaciones de detalle, exigidas por la ejecucién material de las obras) ni,
en ningun supuesto, contener determinaciones sobre ordenacion y régimen del suelo o de la edificacion.

3. A efectos del alcance de los proyectos, las obras de urbanizaciéon se desglosan en los siguientes grupos:

- Apertura de viario, aparcamiento en superficie y espacios libres.
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- Pavimentacion de viario.

- Jardineria y acondicionamiento de espacios libres y aparcamiento.

- Redes de distribucion de agua y electricidad.

- Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- lluminacién puablica.

- Telefonia y telecomunicaciones

- Otros.

4. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver, adecuadamente y en las condiciones previstas en la

ordenacién pormenorizada contenida en el plan parcial, el enlace de los servicios urbanisticos del ambito con los

sistemas generales existentes en el término municipal a los que se conectan; para eso se justificara que estos

tienen la suficiente dotacion o capacidad para absorber los aumentos por los que hubieran de verse afectadas

las obras proyectadas.

Articulo 42. Contenido de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacion estaran constituidos por los documentos sefialados en el art. 69 del
Reglamento de Planeamento Urbanistico y en el articulo 110 de la LOUG, con el detalle y complementos que
requiera la completa definicion ejecutiva de las obras comprendidas, asi como lo especificado en el articulo 4y 5
de “La ordenanza municipal para la redaccion de proyectos de urbanizacién control de las obras y recepcion de
estas por el ayuntamiento de Oleiros” . En todo caso Incluirdn, ademas, los documentos siguientes:

- Plano la escala minima 1:1.000 en el que se identifique claramente en el ambito de la ordenacién contenida
en el plan parcial, la situacion de las obras, los limites de los espacios viarios, los parques y jardines de uso
publico, los espacios abiertos y libres de uso publico, las construcciones, plantaciones o instalaciones que
por ser incompatibles con la ordenacién tengan que derribarse talarse o trasladarse, y las parcelas para uso
especifico de equipamientos de servicios publicos o de interés social.

- Plan de obras detallado en el que se refleje tanto el plazo final como los parciales de las distintas fases, si
las hubiera.

- Un Estudio de gestion de residuos de construcciéon y demolicidn, conforme al establecido en el Real Decreto
105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccion y
demolicion.

2. Cada grupo de obra, definido en el articulo 42.3, constituird un capitulo Independiente con toda la
documentacion especifica correspondiente sin perjuicio de ser refundido en la memoria principal, en el plan de
obras y en el presupuesto general.

3. Los proyectos estaran redactados de modo que permitan a personas distintas a los autores realizar la
direccién y ejecucion de las obras, de modo que su funcionamiento sea completo.

4. Cada proyecto debera ir fechado y firmado por facultativo competente, sobre el cual recaera la
responsabilidad del proyecto y su adecuacion a la ordenacién propuesta.

Articulo 43. Aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion se tramitaran y aprobaran conforme al Articulo 110 de la LOUG.

Seccion 22 CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION Y DISENO

Articulo 44. Condiciones de la red viaria

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Il de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 45. Condiciones de la red de saneamiento

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Il de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 46. Condiciones de la red de abastecimiento

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV de la Ordenanza municipal de urbanizacién.
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Articulo 47. Condiciones de la red de alumbrado publico
Se estara a lo dispuesto en el Capitulo V de la Ordenanza municipal de urbanizacién. La posicién de los
baculos en los frentes de las parcelas con tipologia de edificacion en linea no podra ser inmediata a la alineacion,
ya que interfieren con la edificacion y con los vuelos de la misma, debe respetarse el paso libre minimo exigido.
Articulo 48. Condiciones de la red de energia eléctrica

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo VI de la Ordenanza municipal de urbanizacién.

Articulo 49. Condiciones de la red de Telecomunicaciones

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo VII de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 50. Condiciones de la red de gas

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo VIII de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 51. Condiciones de ajardinamiento y equipamiento de zonas verdes

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo XI de la Ordenanza municipal de urbanizacién.

Articulo 52. Condiciones para las instalaciones necesarias para la recogida de residuos urbanos

Los sistemas de recogida de residuos urbanos contaran con una parcela propia, y las obras e instalaciones
necesarias se realizaran soterradas.

Seccion 32 CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 53. Prescripciones Técnicas sobre Contaminacion Luminica

Se tendran en cuenta en la redaccion de los proyectos de alumbrado publico las prescripciones técnicas
que deben satisfacer las instalaciones y aparatos de iluminaciéon para evitar la contaminacién luminica,
considerando en su caso el uso o la zona luminica en que vayan a ser empleados, asi como los limites maximos
de flujo del hemisferio superior aplicable, conforme a lo establecido por el Real Decreto 1890/2008, de 14 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior
y sus Instrucciones Técnicas Complementarias EA-01 a EA-07, asi como la normativa municipal del
ayuntamiento.

- El ndmero, disposicion, separacion y altura de los puntos de luz debera calcularse para cumplir los criterios

luminicos y de eficiencia energética que fija el Real Decreto 1890/2008 segundo el tipo de alumbrado y la
clasificacion de las vias.

- Todas las instalaciones de potencia nominal superior a 5 kW se dotaran de sistemas de ahorro energético
por reduccion de flujo, preferiblemente estabilizadores/reductores de flujo en cabecera.

- Se reflejaran cuantos célculos y razonamientos se precisen para justificar la instalacion de iluminacion
adoptada y se justificar su economia de funcionamiento y conservacion.

- Las tapas de conexiones y mecanismos de los soportes tendran un mecanismo de cierre controlable. Los
puntos de luz estaran protegidos por materiales irrompibles y los postes seran de materiales inoxidables.

- Lailuminacién ambiental de areas con arbolado se realizar4 de modo que sea compatible con este.

Articulo 54. Cumplimiento de normativa sobre ruido, niveles sonoros

A efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003 de ruido, debe incluirse la zonificacion segun el
territorio en areas acusticas de acuerdo con las previstas en la ley, segun el uso predominante del suelo.
Actualmente se rige por el articulo 13 del RD1367/2007 del 19 de octubre que desarrolla la Ley.

El presente documento es un sector del territorio con predominio del uso residencial en un entorno
residencial que se determinara de acuerdo a la ley 37/2007 de ruido analizando los usos, estableciendo como
objetivo de calidad acustica la no superacion del valor de aplicacion de la tabla La del Anexo Il del RD 1367/2007
del 19 de octubre, disminuyendo este en 5 decibelios.

Se establece una Gnica Area Acustica en el ambito de la presente Modificacion, en la que en el ambiente
exterior, y exceptuados los ruidos procedentes del trafico, no se podra producir en el exterior, ni transmitir al
exterior desde los recintos ruidos que excedan los 65 dBA (segun la tabla La del Anexo Il del RD 1367/2007).
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Tabla a. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes.

. . indices de ruido
Tipo de area acustica

Ld Le Ln
e | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y
cultural que requiera una especial proteccién contra contaminacion acustica 60 60 50
a | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 65 55
d | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en c). 70 70 65
c |Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos 73 73 63
b |Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial 75 75 65
f | Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de Sin Sin Sin
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen. (1) determinar | determinar | determinar

Los ruidos se expresaran se mediran en decibelios en la escala "La", siendo "La" la amplitud en centimetros.
La medicién de ruidos se realizara en el eje de las calles contiguas a la parcela Industrial que se considere.

Segun el articulo 14 del citado real decreto, en las areas urbanizadas existentes se establece como objetivo
de calidad acustica para ruido que resulte de la aplicacién de los siguientes criterios:

- Sien el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de inspiracion de ruido
establecidos en la tabla La, del anexo Il, su objetivo de calidad acUstica sera alcanzar el dicho valor.

- En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan adoptar las medidas necesarias para la
mejora acustica progresiva de en medio hasta alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la aplicacion
de planes zonales especificos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley 37/2003, del 17 de noviembre.

- En el caso contrario, el objetivo de calidad acUstica sera la no superacion del valor de la tabla La, del anexo
I, que le sea de aplicacion.

Para el resto de las areas urbanizadas se establece cémo objetivo de calidad acUstica para ruido, la no
superacion del valor que le sea de aplicacion a la tabla La del anexo I, disminuyendo en 5 decibelios.

Como objetivo de calidad acustica aplicable a las zonas tranquilas, en las aglomeraciones y en campo
abierto, se establece el mantener en las dichas zonas los niveles sonoros por debajo de los valores de los
indices de ruido establecidos en la tabla La, del anexo Il, disminuido en 5 decibelios, tratando de preservar la
mejor calidad acustica que sea compatible con el desarrollo sostenible.

Articulo 55. Regulacién en cuanto a reutilizaciéon de aguas depuradas

Se debera cumplir con las caracteristicas de calidad exigidas para la reutilizacion de los efluentes
depurados para el riego, asi como las aguas pluviales, conforme a lo indicado en el Real Decreto1620/2007, de 7
de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas, asi como las
correspondientes autorizaciones administrativas establecidas en la citada ley.

Articulo 56. Mantenimiento y acondicionamiento de zonas verdes

1. En el mantenimiento de las zonas verdes del Sector se estableceran los siguientes criterios con el objetivo
de la racionalizacién de las dosis de pesticidas a utilizar (herbicidas, fertilizantes y fungicidas) asi como las
necesidades de irrigacion:

- El Proyecto de Urbanizacién correspondiente a las areas libres y zonas verdes debera justificar el sistema
de riego elegido, la red de iluminacién que incorpore, y los elementos del mobiliario urbano, incluyendo un
estudio de los costos de mantenimiento y conservacion.

- Se utilizaran especies cespitosas de variedades adaptados al substrato y climatologia de la zona.
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- El suelo de los paseos, caminos y senderos se resolvera preferentemente con tierra enarenada batida en
secciones transversales bombeada con una pendiente maxima del siete por ciento (7%). Las superficies
horizontales deberan ser permeables y estar drenadas.

- Se preservara el nivel de suelo de las areas que estén arboladas y se deberan integrar en la ordenacion.

- Se emplearan cultivos que exijan bajas dosis de agua y fertilizantes para su establecimiento asi como
resistentes a los principales hongos patégenos presentes en nuestras latitudes, con el fin de reducir el uso
de los mismos.

- Todas las plantaciones deberan conservar la guia principal y tener el tronco recto.

- Los arboles de alineaciones se plantaran con tutores, protecciones mecanicas, protecciones contra perros y
vientos para asegurar su enraizamento y proteger su crecimiento en los primeros afios.

- La plantacién de arbolado en la zona verde se efectuara en la primera etapa de urbanizacién de cada fase.

- El aporte de fertilizantes se realizara siempre mediante fertilizantes de liberacion controlada encapsulados
de esta forma aseguramos la éptima nutricion de las plantas en todas las fases de cultivo con minimos
aportes.

- Se utilizaran en la medida de lo posible, siempre bajo la direccién de un experto en la materia 0 empresa de
jardineria especializada, el aporte acondicionadores organicos con la finalidad de proteccion maxima de
acuiferos y rios, ya que no contienen ningin tipo de agentes quimicos.

- Para la distribucion de las zonas verdes de ornamentales, estas se sectorizardn en funciéon de sus
necesidades hidricas, para racionalizar el consumo de agua y nutrientes.

- Se velaréa por el establecimiento de especies ornamentales xer6filas o con bajas necesidades hidricas y de
nutrientes, minimizando en estos espacios los consumos y aportes de pesticidas.

- Se establecera una malla de riego por aspersién y goteo para las zonas verdes divididas en sectores, con la
finalidad de minimizar los consumos tanto hidricos como de nutrientes y otras enmiendas organicas.

- Para el riego de las zonas verdes sera prioritaria la utilizacion de aguas pluviales y/o aguas regeneradas
captadas en las zonas residenciales o en las los viales de acceso al Sector, mediante implementaciéon de
estaciones de bombeo.

- Se realizara una adecuada eleccién de elementos vegetales (especies autdctonas o adaptadas recogidas en
la ordenanza municipal de urbanizacion)

- Se utilizaran acolchados o mulch (disminuyen el consumo de agua, reducen presencia de malas hierbas y
por tanto reducen las necesidades de uso de pesticidas)

- Serealizara riego por goteo en zonas arbustivas y en arboles

Articulo 57. Redes de Telecomunicaciones

Las conexiones, el disefio de la red y su célculo se realizaran conforme los criterios particulares de las
compainiias suministradoras de telecomunicaciones que estén autorizadas para operar dentro de ayuntamiento.

Las redes telefénicas deberan ser subterraneas, asi como los distintos tipos de arquetas. Los armarios de
control que resulten necesarios quedaran integrados en la edificacion o en los cerramientos de parcela,
evitdndose su interferencia ambiental.

Capitulo IV NORMAS PARA LA EDIFICACION Y CONDICIONES TECNICAS DE
LAS OBRAS

Articulo 58. Condiciones estéticas para las construcciones

2. Se consideraran como fachadas todos los parametros que dan cierre a las construcciones. Se extremara el
cuidado estético en las fachadas que den frente al parque fluvial, Rego de Serantes.

3. Se procurara en las manzanas de vivienda familiar cierta uniformidad en el disefio de los cierres de parcela 'y
de las manzanas de colectiva en cuanto al cumplimiento de la altura de cornisa y altura maxima de la edificacion
asi como la sencillez constructiva y estructural en el tratamiento de las cubiertas

4. Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados.

5. Tanto las paredes medianeras como los parametros susceptibles de posterior ampliacion, deberan tratarse
como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

c



PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-1 CIVIDAS,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

6. Los rétulos del uso terciario/comercial en planta baja de las edificaciones colectivas se ajustaran al PGOM y
a un correcto disefio en cuanto a composicion y colores utilizados y se realizaran en materiales inalterables a los
agentes atmosféricos. La empresa beneficiara es la responsable -en todo momento- de su buen estado de
mantenimiento y conservacion. Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los parametros
exteriores. Quedan prohibidos los materiales que provoquen deslumbramientos directos o centelleos que
puedan afectar al trafico rodado.

7. Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle quedaran obligadas a que todos sus parametros
de fachada tengan la misma calidad de disefio y acabado asi como sus cierres de parcela.

8. Las construcciones auxiliares deberan ofrecer un nivel de acabado digno, y que no desmerezca de la
estética del conjunto, para lo cual dichos elementos deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que la
edificacion principal.

9. EIl proyecto de edificacion cuidara y definird convenientemente el disefio, composicién y color de los
parametros exteriores prohibiéndose la utilizacién como vistos de materiales fabricados para ser revestidos y las
combinaciones agresivas de color.

10. El proyecto de edificacion definird la urbanizacién completa de los espacios interiores de las parcelas no
ocupados por la edificacién, pavimentandose adecuadamente los espacios de acceso, aparcamiento y maniobra,
tratandose los restantes con jardineria, prohibiéndose los elementos accesorios que pueda dafiar la estética del
conjunto urbanizado.

Articulo 59. Dafios a las vias y servicios municipales.

1. Todo particular que ejecute una obra de cualquier naturaleza sera responsable, ante el Ayuntamiento, de los
dafos que con su ejecucién pueda ocasionar en las vias publicas o servicios municipales. Se fijaran avales que
garanticen la reparacion de los dafios que se pudieran ocasionar en las vias publicas y que sean imputables a
los beneficiarios de las parcelas.

2. Este aval sera retornado en todo, en parte, o se exigiran cantidades econdémicas complementarias si los
dafios fueran mayores, como condicion imprescindible antes de concederse la licencia de apertura del
establecimiento industrial, comercial o de servicio.

Articulo 60. Obras que afecten a servicios publicos

1. Si las obras que se ejecutan afectasen a servicios de caracter general o publico, los propietarios lo
comunicaran por escrito a las empresas correspondientes o a las entidades administrativas, con ocho dias de
antelacion al inicio de las mismas, en cuyo plazo dichas Empresas o entidades deberan tomar las medidas
oportunas para evitar dafios propios o a terceros, del que seran responsables desde la finalizaciéon del plazo
anteriormente mencionado.

2. El propietario queda obligado a proteger debidamente la zona de servicios durante las obras con una losa de
hormigon, o elementos similares de suficiente resistencia, que garanticen la continuidad y seguridad de todos los
servicios afectados.

Articulo 61. Provision de escombros y material

Los escombros y provisiones de materiales, no podran depositarse en la via publica ni apoyarse en las
vallas o muros de cierre.

Articulo 62. Andamios y material auxiliar.

1. Todos los andamios auxiliares de la construccién, deberan ejecutarse bajo la direccién facultativa
competente y se les dotard de las precauciones necesarias para evitar que los materiales y herramientas de
trabajo puedan caer a la calle, en la que se colocaran las sefiales de precaucion que en cada caso sean
convenientes.

2. En toda clase de construccion, asi como en el uso de maquinaria auxiliar de la misma, se guardaran las
precauciones de seguridad en el trabajo exigidas por la legislaciéon vigente en cada momento sobre la materia.
Transcurrido un mes sin dar comienzo las obras, o hallandose estas interrumpidas, debera suprimirse el
vallado y dejar libre a acera al transito publico.

Articulo 63. Vallado de obras

En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservacion que afecten a las fachadas,
habra de colocarse un vallado de proteccion de dos metros de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan
seguridad y conservacion decorosa y ubicada a la distancia maxima de dos metros de la alineacion oficial. En
todo caso, debera quedar remetida del bordo, por lo menos 0,60 metros, para permitir el paso de cebra.
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En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo el vallado se colocara en la alineacion oficial. No sera
obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.

Cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable a aplicaciéon de las dichas normas, los
servicios técnicos municipales correspondientes fijaran las caracteristicas del vallado, pudiendo ordenar su
desaparicion total en el momento en que terminen los trabajos indispensables en planta baja, continuando las
obras en las plantas superiores, previa la colocacion de un andamio de proteccion que permita el transito por la
aceray ofrezca las debidas seguridades para la circulacién en la via publica.

Cuando las obras o instalaciones supongan en si mismas o en su montaje, un peligro para los viandantes,
se exigira, durante las horas de trabajo, la colocacion en la calle de una cuerda o palenque con un operario que
advierta el peligro. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas
horas.

La Instalacion de vallados se entiende siempre por caracter provisional, en tanto dure la obra. Por eso
desde el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o estén interrumpidas, debera
suprimirse el vallado y dejar libre a acera al transito publico.

Articulo 64. Control de obra

Se debera tener en cuenta las siguientes determinaciones:

- Control en los proyectos de que se cumple la norma sobre accesibilidad, y realizar una prevision de
actuaciones que permita la adaptacion de zonas ya urbanizadas de manera gradual.

- Vigilancia sobre las obras que se realicen en el sector para evitar vertidos contaminantes incontroladas
(aceites, grasas,...).

- La maquinaria debera cumplir la normativa de emisiones y disponer de la documentacion acreditativa que lo
garantice. La maquinaria transitara Unicamente por las zonas que se habiliten para eso.

- Las labores de mantenimiento y reparacion de la maquinaria se realizaran en zonas habilitadas y bajo
condiciones que aseguren la inexistencia de vertidos o residuos.

- No se produciran quemas de ningun material.
- Se humectaran las zonas con movimiento de tierras para evitar la produccion de polvo en suspension.

- Se redactaran los planes de obra de forma que las zonas permanezcan sin vegetacion o urbanizacion el
menor tiempo posible.

- La tierra vegetal se retirard y acopiara de forma adecuada, para garantizar su reutilizacion y el
ajardinamiento de las zonas verdes.

- Ayuntamiento controlara el cumplimiento de la ley en la adecuacion de las edificaciones, a la tipologia y
limitaciones establecidas en la Normativa del Plan Parcial.

CapituloV  CONDICIONES DE PARCELACION

Articulo 65. Generalidades

1. El proyecto de reparcelacion es el documento en donde se fijaran las parcelas resultantes dentro de cada
manzana. Este documento definird los derechos aportados, valoracion de las fincas resultantes, reglas de
adjudicacion, aprobacién, efectos del acuerdo aprobatorio e inscripcion en el registro de la propiedad del
mencionado proyecto.

2. Se entiende por parcelacion la subdivision o agrupaciéon simultdnea o sucesiva de parcelas, para lograr la
ordenacién propuesta en el documento de ordenacion, cumpliendo las condiciones urbanisticas contenidas en el
Plan Parcial y en el PGOM del Ayuntamiento de Oleiros.

3. Toda agrupacion o segregacion de las parcelas posterior a las definidas por el proyecto de reparcelacion
deberéan:

- Respetar la estructura urbanistica que fija la ordenacion propuesta

- Contar de forma individual con las acometidas a los servicios urbanisticos y frente a via publica

- Disefiar parcelas edificables de acuerdo con la normativa de aplicacion.

c
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Articulo 66. Plano de parcelacion maxima para viviendas familiares

En los planos de ordenacién se incluye un plano de parcelacién maxima que permite identificar las parcelas
maximas resultantes para tipologia unifamiliar y justificar la ordenacién prevista en el Plan Parcial.

Este plano parcelario no es vinculante, por eso debe entenderse como una propuesta de maximos de la
ordenacioén contenida. La parcelacion resultante se concretara en el correspondiente proyecto de reparcelacion.
Articulo 67. Agrupacion de parcelas

Se permite agrupar parcelas para formar otras de mayores dimensiones. Las parcelas resultantes estaran
sujetas, en todo caso, a las prescripciones que las Ordenanzas de aplicacion.

En caso de que la agrupacién comprenda parcelas iniciales sujetas a distintos grados de ordenanza, la
parcela agrupada se sujetara a las siguientes condiciones particulares:

- Edificabilidad méaxima: la resultante de la suma de las edificabilidades que corresponden las parcelas
iniciales segun su grado.

- Ocupacion maxima: El porcentaje mas desfavorable de las dos a aplicar sobre la superficie total de la
parcela agrupada sin exceder la resultante de los retranqueos minimos obligatorios.

- Elresto de condiciones aplicar las mas desfavorables entre las dos ordenanzas.

Articulo 68. Segregacion de parcelas. Parcela minima.

Se podran dividir parcelas para formar otras de menor tamafio, siempre que cumplan los siguientes
requisitos:

- Las parcelas resultantes no seran menores de la minima establecida para cada zona en las ordenanzas
particulares.

- Cada una de las nuevas parcelas cumplird con los parametros reguladores de la ordenacién establecida en
el Plan Parcial.

- Se resuelve adecuadamente la dotacion de todos los servicios existentes para cada una de las parcelas
resultantes.

- Si con motivo de la subdivision de parcelas fuera preciso realizar obras de urbanizacion, estas se ejecutaran
con cargo al titular de la parcela originaria.

- Lanueva parcelacion sera objeto de licencia municipal.

A Corufia, septiembre de 2014

Fdo.: Alvaro Fernandez Carballada Fdo.: Beatriz Aneiros Filgueira
Arquitecto Arquitecta

c
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1. INTRODUCCION

Conforme al establecido en el articulo 64.)) de la LOUG se incorpora al presente plan parcial del sector
SUD-1 Cividas del PGOM del Ayuntamiento de Oleiros un Plan de Etapas, en el que se determina la estrategia
de actuacion, fijandose los plazos para dar cumplimiento a los deberes de los propietarios, entre ellos los de

urbanizacién y edificacion.

Segundo el establecido en el art. 127.2 de lana LOUG, la determinacion del sistema de actuacion debera
incluirse obligatoriamente en los instrumentos de planeamiento que contengan la ordenacion detallada del suelo
urbanizable, y de acuerdo que el articulo 62 del Reglamento de Planeamiento. El Plan de etapas debe afadir la

orden de prioridades para su ejecucion y sefialar el sistema de actuacion aplicable.

El Sector de Suelo Urbanizable Delimitado denominado como SUD-1 “Cividas”, de Uso Global Residencial,
se desarrollara por el Sistema de Actuacion directo de COOPERACION. La determinacion del sistema de

actuacion viene definida en la ficha del sector.

El ayuntamiento en este plan de etapas determina unos plazos maximos que podran ser adelantados por

razones de interés publico.

2. DELIMITACION DE LAS ACTUACIONES

2.1. EJECUCION DE LA ORDENACION PREVISTA EN EL PLAN PARCIAL

Ante la posibilidad de acogerse a este Sistema de Actuacion, se prevé que este desarrollo se acometa en
ETAPA UNICA, en la que se van a realizar actuaciones de diversa naturaleza, que se concretan en las que a

continuacién se describen:

Se delimita un Unico poligono. Las actuaciones previstas para el desarrollo del mismo siendo los plazos

maximos los siguientes:
1. Redaccién del documento de Ordenacidn del sector, Plan Parcial:
El presente documento, Plan Parcial, que lo desarrolla.
2. Proyecto de Reparcelacion:

Seré presentado en el Registro General del Ayuntamiento en el plazo de SEIS (6) MESES, contado a partir

de la notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan Parcial
3. Proyecto de Urbanizacion:

Que habra de ser presentado en un plazo maximo de SEIS (6) MESES desde la publicacion del acuerdo de

aprobacién definitiva del Plan Parcial.
4. Ejecucién de las obras de Urbanizacion:

Las obras se ejecutaran en el plazo maximo de DOCE (12) MESES, contados a partir de la publicacion del
acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion y de Reparcelacion. Estas se refieren a la
totalidad de las obras de urbanizacion, incluidas las conexiones con los sistemas generales de saneamiento,

abastecimiento de agua, energia eléctrica, telefonia, alumbrado publico, etc.
5. Recepcion de las obras de Urbanizacion:

De acuerdo al articulo 110 de la LOUG, la recepcion por el Ayuntamiento de las obras de urbanizacion en
ejecucion del planeamiento se regira por el dispuesto en la legislacién de contratos de las administraciones
publicas.

PLAN DE ETAPAS
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En caso de que la administracion no resuelva expresamente sobre la recepcion de las obras de
urbanizacioén en el plazo de tres meses, contados desde que se inste a la recepcion, bastara la oferta formal de

cesion de ellas por la persona responsable de la ejecucion, para los efectos de entender recibidas las obras.
6. Obtencidn de licencias de edificacion:

El plazo para la obtencién de las licencias de edificacion sera de 2 afios a partir de la conversion del terreno

en solar. Con respecto a la caducidad de las mismas se estara a lo dispuesto en el PGOM.

No obstante lo anterior, podrdn acomodarse simultaneamente las obras de urbanizacién y de construccion
de las edificaciones, siempre que resulte técnicamente posible y se garantice suficientemente la terminacion de

las obras de urbanizacion de acuerdo con las determinaciones del Plan Parcial y del PGOM.

El plan de etapas cumple con los plazos previstos por el articulo 14 del PGOM. Estos plazos se podran

prorrogar por causas justificadas con la autorizacion de la administracion competente.
2.2. CONTINUACION DEL VIARIO RV-1 HASTA LA CALLE PINAR DEL RIO

El Plan Parcial prevé la ejecucion de las alineaciones y conexion a sistemas generales, en suelo urbano
consolidado, para completar el nuevo vial RV-1 hasta la altura de los nimeros de policia 42 y 44 de la calle Pinar

del Rio, conforme a lo definido en el PGOM.
1. Consecucion de las alineaciones:

El sistema de actuacion empleado para ejecutar las alineaciones en suelo urbano consolidado, se realizara
segun el articulo 122 de la LOUG.

Esta actuacion deberd ir paralela a la gestion del @mbito del SUD-1, en cuanto a los plazos para su
ejecucion.
2. Proyecto de urbanizacion:

Se incluye la partida correspondiente a la ejecucion de este tramo del viario, que habra de ser presentado

dentro del proyecto de urbanizacion del Plan Parcial que desarrolla el ambito del SUD-1.
3. Ejecucién de las obras de Urbanizacion y recepcidén de las mismas:

Estas fases son coincidentes con las reflejadas en el plan de etapas del Plan Parcial, ejecutandose

conjuntamente con las obras interiores del sector.

A Corufia, septiembre de 2014

Fdo.: Alvaro Fernandez Carballada Fdo.: Beatriz Aneiros Filgueira

Arquitecto Arquitecta
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1. INTRODUCCION

Para la implantacion de los servicios urbanisticos, y en correspondencia con lo establecido en la LOUG,
se evaluaran a continuacion los costes de implantacion de dichos servicios.

Esta evaluacidon se considera orientativa, en tanto no se desarrolle el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

La financiacién economica para la implantacién de los servicios urbanisticos sera privada, corriendo a
cargo de los propietarios del ambito, y se efectuaran las correspondientes inversiones durante el periodo que se
sefiala en el plan de etapas previsto.

Se evalla el coste total de ejecucion en 1.999.370,25 € (S/IVA), desglosandose en los siguientes

importes:
- Gastos de conexion y refuerzo de sistemas generales .........cccuveveeeeiiiiiiieee e 141.235,00 €
- ODras d& UrDANIZACION ......uvvvvevreririeiiiiiiiiii e nas 1.678.135,25 €

2. GASTOS DE CONEXION Y REFUERZO SISTEMAS GENERALES

La valoracion recoge todas las obras necesarias para la conexion de las instalaciones interiores del

sector, a las redes e infraestructuras de servicios situados fuera del mismo.

01, SANEAMIENTO ... 89.680,00 €
Red de Fecales. CONeXiOn red EXLEIION. .........cociiiiiirrii ettt sae e 3.280,00 €
Red de Pluviales. CoNexXion red EXLEIION...........cuiiriiiiiieii ittt e e 49.400,00 €
NUEVO COIECIOr A SANEAMUENTO ......uuiiiiieeiiiee e ee et e e e e e e e e e e e e e e e e e st e e e e e e sesaaaereeeeessssareannans 15.000,00 €
AMPliacion EBAR EXISIENTE .......ceeiieeiieiiiiee et e e eeiiee e ettt e e st e e s anee e e e snaeeeeataeeeeanseeesanseeeeansaneesanseesnneeeenn 22.000,00 €

02. ABASTECIMIENTO ..o 18.605,00 €
Conexiones red de aDASTECIMIENTO ............iiiiiiiieiiee e et e et e e e e e et e e e e s e e et e e e e e s eeaba e ansaaeaaes 2.880,00 €
Nueva tuberia de refuerzo red de abastecimiento @200 MM, ..........ueeeeererrerereeeerereeeeeereeerere—————— 15.725,00 €

03. DISTRIBUCION ELECTRICA .....oouiititieieeteee ettt ettt eee ettt eesaeae et es s tens et etens s tensstenesenens 23.750,00 €
Conexion ared de MEMIA LENSION ..........uuuiiiieii et e e e et e e e e e e e et e e e e e e eeeaaaararaaaas 23.750,00 €

04. TELECOMUNICACIONES ... .o 9.200,00 €
CONEXION @ TEA EXISLENTE ... .eiiiiiitii ettt ettt ettt ekt sb et st e e b e e st e e sbe e beeaneenane e 9.200,00 €

TOTAL GASTOS CONEXION Y REFUERZO SISTEMAS GENERALES ..o 141.235,00 €
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OBRAS DE URBANIZACION
A continuacion se procede a realizar el desglose por capitulos de las obras de urbanizacion:
ZONA DE NORMALIZACION DE FINCAS (ACTUACION EN SUC) .....ooveviieiieeieeeeeeeeveee e 33.685,00 €
Desmonte en terrenos blandos: 235 M3 X 5,00 €/M>......ov o ieee oo e, 1.175,00 €
Excavacion y compactacion caja de ensanche: 350 m* X 2,60 €/M> ........c.co.ovvvevoeeveeieeeeeeeserers s 910,00 €
Calzada: 335 M” X 50,00 €/M% ......ouivimieririsieisieesesesssee s 16.750,00 €
Aceras baldosa hidraulica: 265 m? x 22,00 I e 5.830,00 €
Bordillo de hormigdn: 140 ml X 18,00 €/MI ......oiiiiiiiie e e e e e et e e e nnaeeeeneeeean 2.520,00 €
Red de alumbrado PUDBICO VIAIES .........ooiiiiiiiiiiiee et e e e e e e e e e e enneaea e e e aneaes 5.600,00 €
PaYgolo]F=To o Redo] o I-1 ofo) (o[0T IT=T o NV - OSSR OUPPPRR 400,00 €
Sefializacion vertical Y NOTZONTAI...........coiiiiiiiii et e et e st e snbeee e nnreeeeaes 500,00 €
DEMOLICIONES Y ACTUACIONES PREVIAS ......oitiiiiiiiiiiiiiiti i 5.500,00 €
DemolicioNes CONSIIUCCIONES EXISIENIES: ......iiiiiiiieiiiee e e ettt e e e e et e e e e e e e et s e e e e e e e a e e e e eereesasannaaas 5.500,00 €
MOVIMIENTO DE TIERRAS ...ttt enseseee e 132.702,00 €
Desmonte en terrenos blandos: 1.959,00 M X 5,00 €/M%..........cccccovuiriereeeeeeeeeeeeeeeeeeeree e, 9.795,00 €
Terraplén: 15.675,00 m® x 7,00 I e, 109.725,00 €
Excavacion y compactacion caja de ensanche: 5.070,00 m® x 2,60 M e, 13.182,00 €
ESTRUGCTURAS e a e e n e nbnene 110.000,00 €
Puentes sobre el rio trafico VENICUIAr: 3 UAS. ........ouuueiiiiiieiee e 90.000,00 €
Pasarelas peatonales sobre €l ri0: 3 UAS. .......uuiiiiiiiiiiiiiiee et r e e e e e e e e e e snees 20.000,00 €
SANEAMIENTO ...ttt e ettt e e e e e e et e e e e e s bbb e et e e e e e et ee e e s snneeeee s 219.787,50 €
REd de QUAS PIUVIAIES......coiiiieit ettt e e e e e e et e e e e e e e e e et e e e e e e e e e aanneeaeeeaneaes 106.597,50 €
Depdsito de almacenamiento aguas PIUVIAIES .........oooiiiiiiiiiieeiiiie e 14.000,00 €
REA dE AQUAS FECAIES ... .t e e e e e e e s e st e e e e e e s e e bbb e e e e e e e e araaraaeeeaanres 65.190,00 €
Pozos de bombeo (fecales y pluvIiales: 2 UAS.) ....ccooiiuiiiiiiiiiiiiee e 34.000,00 €
ABASTECIMIENTO DE AGUA Y RIEGO . ....cciiiiiiiiiiiiiiieieee 90.372,25 €
Red de distribucion polietileno 90 mm, incluyendo hidrantes ............ccceveiiiieeiicie s 10.250,00 €
Red de distribucion fundicion 150 MM ......ouuuiiiiiieee et e e e e e e e e e e e e e e e eaaaaaaans 32.930,00 €
Red de riego SPACIOS lDIES. ... .uviiiiii e e e e e r e e e e e e a e e e e e aanaes 11.792,25 €
Acometida abastecimiento PArCEIAS. .........c.uuiiiiiii e 35.400,00 €
RED DE G A S ittt e e e e e e e e e eeees 10.062,50 €

Obra civil complementaria CanaliZaACIONES .............ooiiiiiiiiiiii e e 10.062,50 €
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07. DISTRIBUCION ELECTRICA: ..oeiteieteete et ete ettt et et et teetesaetesteseatesteseetestessatesaeaesesaesasesaeaenas 220.660,00 €
Red de distribucCion Media tENSION ...........cuviie i e et e e e e e e et s e e e e e eeraebaaaaans 28.050,00 €
Centros de transformacion subterrdneos 2 ud 630 KVA. ........oiiiiiiiieiieieee e 99.200,00 €
Red de distribuCion Daja tENSION .........ciiiiiiieiiiii et e e e et e e e e e e s et e e e e e e e e snsaaeeeeannnees 48.960,00 €
Estimacion del coste de conexion por viviendas (124 Viv X 350 €/ViV) .......ccoveiiirieiiieieeiiee e 44.450,00 €

08. ILUMINACION: ...ttt ettt ettt ettt et e et et et e e s et e ss et et ese et atess et eteee et esessenesetesesneaesens 223.000,00 €
Red de alumbrado publico espacios libres y calles residenciales (65 uds. pto. lUz) .........ccccccveveneee. 195.000,00 €
Red de alumbrado publico viales (20 uds. Pto. [UZ) ........eeeeiiiiiiiiiiieiie e 28.000,00 €

09. TELECOMUNICACIONES: ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e e e e e e anainenes 72.150,00 €
Red de canalizaciones para doble OPerador.............cci it 72.150,00 €

10. FIRMES Y PAVIMENTOS ...ttt e e e e e e e 374.190,00 €
Calzada: 2.725,00 M* X 50,00 €M ........oouiiiiiirieeieieeeee st 136.250,00 €
Vial de coexistencia: 1.795,00 M7 X 52,00 €/M7 .........ccovuiviuiiiieeneineineiseissisessi s 93.340,00 €
Pavimento aparcamiento poroso: 1.375,00 M X 42,00 €M7 ..........ccoevviereeeersrseersrsesssesenssseenees 57.750,00 €
Aceras baldosa hidraulica: 2.165,00 Mm* X 22,00 €M ..........ccocviuriimimniiriineieiesise e 47.630,00 €
Bordillo de hormigon: 915,00 ml X 18,00 €/MI .....cooiiiiiiiiiee e e e e e eens 16.470,00 €
Senda peatonal pavimento poroso: 650,00 M? X 35,00 €/M ..........cvweeereeereeeeeeeeee e 22.750,00 €

11, ESPACIOS LIBRES .....ceeeitieiiiit ettt e ettt e e o2 e et e e e e e sttt e e e s e e e e s e annneeeeas 28.163,50 €
Ajardinamiento: 1.110,00 M? X 2,85 €/M7........ooeeeeeeeeeeeeeee e e ee et et ee et es et sennens 3.163,50 €
Arbolado nuevo y trasplante existente: 50 Ud X 60 €/Ud ...........cooiiiiiiiiiiiiieiiiieece e 3.000,00 €
Arbolado con alcorque en vial: 20 Ud X 100 €/Ud ........ooiiiiiiiiiiiiiae et 2.000,00 €
Limpieza, acondicionamiento y ajardinamiento ribera del rio ..........cocveeeiiiiiiii e 20.000,00 €

12. MOBILIARIO URBANO ...ttt sbnn e s e e e e ees 108.000,00 €
Mobiliario urbano: bancos, mesas, papeleras, fuentes, etC. .......ccccevviiiiiiiie e 15.000,00 €
B [U[=To To LYo [N o 10 [0 1 ST TP PP PP UPPPPPPPN 7.000,00 €
Contenedores Soterrados (2 ISIAS 242) ....oooi i 86.000,00 €

13, SERNALIZACION. ...ttt 8.062,50 €
Sefiales verticales: 12 Ud X 150 €/Ud .......oiiuiiiiee ettt e et e e et e e e e e e s st e s s aasasanaaeaees 1.800,00 €
Sefalizacion horizontal Y SIMBOIOS: ........oii i e e e e e e rae e e e neaes 2.062,50 €

14 CONTROL DE CALIDAD ... cuttttititittiitittttieteteuibieebeeebebebebababseabebse s eseseseseaesbseses s b aesesssesess s sbssssnssseeeeees 18.000,00 €

15 SEGURIDAD Y SALUD ..ottt ettt e ettt e e e e e st e e e e e s s e e e e e e e ees 28.000,00 €

TOTAL P.E.M. OBRAS DE URBANIZACION ......coiuiiiiiiietieccieteet ettt 1.678.135,25 €
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4. COSTE DE GESTION

Dentro de este concepto se incluyen los gastos de la gestion obligatoria, los honorarios técnicos de la
elaboracion de los documentos técnicos, los gastos de publicacién y los gastos de notaria y registro.

GESTION Y HONORARIOS TECNICOS, INDEMNIZACIONES ....ccoviiiiirininiitrisieieee e sseesesieeeeeeenenas 145.000,00 €
NOTARIA Y REGISTRO ...coiiiiiiiiiieee ettt e e e e et e e e e e et e e e e nannneeeeeneas 25.000,00 €
PUBLICACIONES ... ittt ettt 10.000,00 €
TOTAL GASTOS GESTION ....oeeitiececeee ettt e ettt et ee s s s st te et ese s s enesas et e tetesesesanans 180.000,00 €

5. COSTE TOTAL DE EJECUCION

La suma total de los costes de ejecucion asciende a lo siguiente:

TOTAL GASTOS DE CONEXION Y REFUERZO A SIST. GENERALES..........cocooveveicccieeeeeeeas 141.235,00 €

TOTAL P.E.M. OBRAS DE URBANIZACION .....coiuiiiiiiietieceteee ettt 1.678.135,25 €

GASTOS DE GESTION, HONORARIOS TECNICOS, PUBLICACIONES, INDEMNIZACIONES,
NOTARIA Y REGISTRO ...ttt ettt ee ettt eaese s s s s e s st te s s s s esn s s esesesatetenssasesnas 180.000,00 €

TOTAL GASTOS L. 1.999.370,25 €

El coste estimado de ejecucion de las obras de urbanizacion arroja un montante total de UN MILLON
NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS SETENTA EUROS CON VEINTICINCO CENTIMOS
(1.999.370,25 €), (sin IVA).

A Corufia, septiembre de 2014

Fdo.: Alvaro Fernandez Carballada Fdo.: Beatriz Aneiros Filgueira
Arquitecto Arquitecta
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1. NATURALEZA DEL INFORME

El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
suelo estatal, determina en el apartado 4 del articulo 15 que, la documentacién de los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de urbanizacién debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica,
en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los

servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

El presente documento tiene por objeto desarrollar y justificar tales determinaciones en el ambito del sector
de suelo urbanizable delimitado SUD-1 Cividas, tomando como punto de partida datos facilitados por el

Ayuntamiento de Oleiros.

2. IMPLANTACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS

Los costes de implantacion, conexion y refuerzo de las infraestructuras son el resultado de la suma de los
capitulos correspondientes reflejados en el estudio econémico financiero del Plan Parcial que a continuacion se
relacionan:

- Gastos de conexion y refuerzo de sistemas generales: 141.235,00 €
- Obras de urbanizacién: 1.678.135,25 €

Se evalla el coste total de ejecucion en 1.999.370,25 € (S/IVA). Dichos costes seran a cargo de los

propietarios del aprovechamiento del sector al realizar la operacién urbanistica que desarrolla el SUD-1.

3. MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

El mantenimiento de las redes de infraestructuras publicas que se relacionan a continuacién, con concesion
administrativa, seran asumidos por las compafias concesionarias con cargo a las cuotas de los nuevos
abonados:

- AQUAGEST y SERGESCO (Abastecimiento y Saneamiento).

- URBASER (Limpieza y recogida de Residuos Sélidos Urbanos)
- FENOSA (Red Eléctrica)

- GAS GALICIA (Red de Gas)

- TELEFONICA Y R (Redes de Telecomunicaciones)

En el cuadro adjunto se reflejan los parametros propios del SUD — 1:

PARAMETROS URBANISTICOS SUD-1
SUPERFICIE AMBITO 31.760,00|m
EDIFICABILIDAD 15.896,92|m’

ED. RESIDENCIAL 12.717,54 m*

ED. TERCIARIO 3.179,38[m

Viviendas 127|ud
Ratio habitantes 2,95[habl/viv.
Habitantes 375|habitantes
Superficie de Viales 7.999|m*
Superficie parques y jardines 5.241,00{m
Puntos de alumbrado Publico Viario 24|ud
Puntos de alumbrado Publico Jardin 64|Ud




PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-1 CIVIDAS
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

A continuacion se muestra el calculo de los costes de mantenimiento del resto de las infraestructuras en

base a los datos y ratios aportados por el Ayuntamiento.

CONCEPTO RATIO COSTE
Mantenimiento de viales 0,2|€/m 1.600 €
Limpieza viaria 35|€/hab. 13.125 €
Parques y jardines 2,5[€/m 13.103 €
Alumbrado Publico Viario 185]€/Ud 4.440 €
Alumbrado Publico Jardin 89(€/Ud 5.696 €
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracién Autofinanciacion 0€
Gestion R. S. U. Autofinanciacion 0€
TOTAL 37.963 €

4. PUESTA EN MARCHA Y PRESTACION DE SERVICIOS

Los costes que se calculan en este epigrafe se deben al gasto derivado de la inversidn municipal en
seguridad y bienestar social ciudadano, contribucién a los gastos generales y financieros del Ayuntamiento y al
coste de subvenciones a jovenes y jubilados por el transporte urbano.

Se establece por el ayuntamiento un coste de 80 €/habitante destinado a la inversion municipal en

seguridad y bienestar ciudadano.

CONCEPTO | RATIO COSTE
Seguridad y Bienestar Social 80 ‘ €/habitante 30.000 €

La contribucién de la poblacién del sector a los gastos generales y financieros del ayuntamiento se estima

por éste en 25 €/habitante.

CONCEPTO | RATIO COSTE
Contribucion Gtos. Grles. Ayuntamiento 25 ‘ €/habitante 9.375 €

Extrapolando los datos de los servicios de transporte municipal y aplicandolos a nuestro sector realizamos
el computo de costes de la subvencion realizada a jovenes y a mayores de 65 afios. Los datos y el desarrollo se

exponen en la tabla siguiente:

PREVISION VIAJEROS TRANSPORTE URBANO
Incremento de desplazamientos 100/hab. 37.500
Coste por billete estimado 2,008 0,91 €
TOTAL 34.125,00 €
N° BILLETES escolares estimados 6,11% 2.291,25
N° BONOS escolares estimados 4,50% 1.687,50
N° Viajes Jubilados estimados 24,29% 9.108,75
N° TOTAL VIAJES SUBVENCIONADOS 34,90% 13.087,50
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Segun dichos datos, el coste que repercutird en el ayuntamiento debido a las subvenciones del transporte

AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

urbano estimadas para la nueva poblacién del sector SUD-1, son las que se muestran en la siguiente tabla:

COSTE AYUNTAMIENTO POR TRANSPORTE URBANO

Coste Billete escolar SUBVENCION 54,30% 1.244,15 €
Coste Bono escolar SUBVENCION 41,60% 702,00 €
Coste Jubilados SUBVENCION 100,00% 9.108,75 €
TOTAL SUBVENCIONADO 11.054,90 €

5. CONSTRUCCION, PUESTA EN MARCHA Y MANTENIMIENTO DE EQUIPAMIENTOS

Para la construccion de equipamientos deportivos, sociales o culturales, con un ratio estimado en torno a
400 €/habitante, se establece una cantidad de 150.000 €. Para el mantenimiento de los equipamientos y
mantenimiento y reposicion del mobiliario urbano del sector, se establece una cantidad de anual de

18,3 €/habitante, siendo esta de 6.875 €.

6. CALCULO DE INGRESOS DEL AYUNTAMIENTO ORIGINADOS POR EL
DESARROLLO URBANISTICO DEL SUD -1, CIVIDAS

Como en epigrafes anteriores diferenciaremos unos ingresos iniciales que determinaremos en el afio 0 y
unos ingresos anuales en los sucesivos. Para cuantificar dichos valores consideraremos los factores que

intervienen de forma mas significativa a raiz del desarrollo urbanistico del sector que se reflejan en las siguientes

tablas:

INGRESOS INICIALES ANO 0

CONCEPTO RATIO INGRESOS

10% DE CESION 10,00% 300 € 476.908 €
ICIO 3,00%|P.E.M. 200.301 €
LICENCIAS DE OBRA 2,50%|P.E.M. 166.918 €
I.B.l. Terciario 160|€/100m?2 5.087 €
I.B.l. Residencial 160]|€/viv. 20.320 €
Aportacion del Estado 200]€/hab. 75.000 €
Aportacion de la Xunta 35|€/hab. 13.125 €
TOTAL INGRESOS ANO 0 957.658 €
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7. IMPACTO SOBRE LA HACIENDA LOCAL

Como resultado de los calculos anteriores, para evaluar el impacto sobre la hacienda local realizaremos un
balance considerando datos iniciales del afio 0 y los datos para los afios sucesivos. El resumen de resultados se

muestra en las tablas que figuran a continuacion:

ANO 0
CONCEPTO RATIO COSTE
Seguridad y Bienestar Social 80|€/habitante 30.000 €
Equipamiento Deportivo / Socio - Cultural 150.000 €
Transporte Urbano 11.055 €
Contribucién Gtos. Grles. Concello 25|€/habitante 9.375 €
TOTAL 200.429,90 €
CONCEPTO RATIO COSTE
Mantenimiento de viales 0,2|€/m 1.599,84 €
Limpieza viaria 35]€/hab. 13.125,00 €
Parques y jardines 2,5/€/m 13.102,50 €
Alumbrado Publico Viario 185]€/ud 4.440,00 €
Alumbrado Publico Jardin 89]€/Ud 5.696,00 €
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracion Autofinanciacién 0,00 €
Gestion R. S. U. Autofinanciacion 0,00 €
TOTAL 37.963,34 €
[TOTAL COSTES INICIALES 238.393,24 €]
CONCEPTO RATIO COSTE
Seguridad y Bienestar Social 80]€/habitante 30.000 €
Mantenimiento Eq, / Mob. Urbano 6.750 €
Transporte Urbano 11.055 €
Contribucioén Gtos. Grles. Concello 25]€/habitante 9.375 €
TOTAL 57.179,90 €
CONCEPTO RATIO COSTE
Mantenimiento de viales 0,2|€/m 1.599,84 €
Limpieza viaria 35]€/hab. 13.125,00 €
Parques y jardines 2,5|€/m 13.102,50 €
Alumbrado Publico Viario 185]€/ud 4.440,00 €
Alumbrado Publico Jardin 89]€/Ud 5.696,00 €
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracion Autofinanciacién 0,00 €
Gestion R. S. U. Autofinanciacion 0,00 €
TOTAL 37.963,34 €

ITOTAL COSTES ANUALES

95.143,24 €
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INGRESOS INICIALES ANO 0

CONCEPTO RATIO INGRESOS

10% DE CESION 10,00% 300 € 476.908 €
ICIO 3,00%|P.E.M. 200.301 €
LICENCIAS DE OBRA 2,50%|P.E.M. 166.918 €
I.B.I. Terciario 160|€/100m?2 5.087 €
I.B.l. Residencial 160]|€/viv. 20.320 €
Aportacion del Estado 200|€/hab. 75.000 €
Aportacion de la Xunta 35[€/hab. 13.125 €
TOTAL INGRESOS ANO 0 957.658 €
ISALDO (INGRESOS-GASTOS INICIALES) 719.265,22 €|
INGRESOS ANUALES

CONCEPTO RATIO INGRESOS

I.B.I. Terciario 160|€/100m?2 5.087 €
I.B.l. Residencial 160|€/viv. 20.320 €
Aportacion del Estado 200|€/hab. 75.000 €
Aportacion de la Xunta 35|€/hab. 13.125 €
TOTAL INGRESOS ANUALES 113.532 €
ISALDO (INGRESOS-GASTOS ANUALES) 18.388,77 €|

Como algunos ingresos tienen caracter anual y otros presentan un unico cobro, se realiza a continuaciéon

una estimacion temporal (sin tener en cuenta efectos inflacionistas) de dicha progresion:

ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
INGRESOS 957.658,46 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 €
GASTOS 238.393,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 €
FLUJO DE CAJA 719.265,22 € 737.653,99 € 756.042,76 € 774.431,53 € 792.820,30 € 811.209,07 €
ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
INGRESOS 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 €
GASTOS 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 €
FLUJO DE CAJA 829.597,84 € 847.986,61 € 866.375,38 € 884.764,14 € 903.152,91 €
ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15
INGRESOS 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 €
GASTOS 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 €
FLUJO DE CAJA 921.541,68 € 939.930,45 € 958.319,22 € 976.707,99 € 995.096,76 €
ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
INGRESOS 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 € 113.532,01 €
GASTOS 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 € 95.143,24 €
FLUJO DE CAJA| 1.013.485,53 €] 1.031.874,30 €| 1.050.263,07 €] 1.068.651,84 €] 1.087.040,61 €
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8. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

El porcentaje destinado a los distintos usos del suelo viene determinado por el Plan General. El Plan Parcial
ordena y distribuye dichos usos en el ambito en base a criterios objetivos de ubicacidn, para que resulte idoneo y
adecuado el uso en relacién con dicha localizacion. Los pardmetros establecidos en el Plan Parcial son:

TIPOLOGIA Y USOS EDIFICABILIDAD

= Edificabilidad del &mbito (m2e) 15.896,92

= Edificabilidad residencial 80%(m2e) 12.717,54
+Vivienda colectiva libre (m2e) 30,42% 4.835,84
Vivienda de proteccién (m2e) 9,58% 1.522,93
+Vivienda unifamiliar (m2e) 40% 6.358,77

= Edificabilidad terciario 20%(m?2e) 3.179,38

La normativa del Plan Parcial permite el uso comercial en planta baja, y el residencial en tipologia colectiva

y unifamiliar, distribuyéndose los mismos en las localizaciones mas idoneas dentro del &mbito a desarrollar.

A Corufia, septiembre de 2014

Fdo.: Alvaro Fernandez Carballada Fdo.: Beatriz Aneiros Filgueira

Arquitecto Arquitecta
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CAPITULO 1. ANTECEDENTES

La Ley 9/2002, de ordenacion urbanistica y protecciéon de medio rural de Galicia (en adelante LOUG), recoge en
su exposicién de motivos la necesidad “de armonizar el desarrollo y bienestar del mundo rural con la
preservacion y revitalizacion de los bienes culturales y naturales tan preciados, y fuente de recursos y patrimonio

gue se deben conservar para legarselos a las generaciones futuras de este pais”.

Un Plan Parcial supone una serie de acciones sobre un ambito de actuacion, que generan efectos sobre el medio
ambiente que es necesario identificar y evaluar para garantizar la sostenibilidad de las acciones previstas,
entendiendo por “sostenibilidad ambiental” el principio por el que se establece que el desarrollo presente no
puede condicionar el futuro, es decir, las acciones que se emprendan destinadas a mejorar la calidad de vida de
los ciudadanos, deben desarrollarse sin hipotecar la conservacién del medio ambiente ni agotar los recursos

naturales.

El Plan General de Ordenacion Municipal del Ayuntamiento de Oleiros (en adelante PGOM), fue aprobado
definitivamente de forma parcial el 11 de marzo de 2009. Entre sus determinaciones incluye la delimitacion de
una bolsa de suelo urbanizable delimitado denominado SUD-1 “Cividas”, en una zona situada en el centro del
casco urbano de Mera, dando continuidad a la trama urbana, y que para su desarrollo debera contar con el

oportuno Plan Parcial.

Fuente: PGOM de Oleiros.
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La Ley 6/2007, de 11 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion del territorio y del litoral de
Galicia, integra el procedimiento de aprobacién de los instrumentos de ordenacion del territorio y del
planeamiento urbanistico, con la Evaluacién Ambiental Estratégica de Planes y Programas, y establece lo
siguiente:

Articulo 5. Instrumentos de ordenacién do territorio y de planeamiento urbanistico objeto de
evaluacion ambiental estratégica

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 3 y 4 de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas del medio ambiente, seran objeto de
evaluacién ambiental estratégica los siguientes instrumentos de ordenacion del territorio y de
planeamiento urbanistico:

a) Los instrumentos de ordenacién del territorio regulados en la Ley 10/1995, de 23 de
noviembre, de ordenacion del territorio de Galicia, excepto los proyectos sectoriales de
incidencia supramunicipal, que seran objeto de evaluacién ambiental cuando asi lo decida el
o6rgano ambiental mediante decision motivada, publica y ajustada a los criterios establecidos
por el anexo Il de la Ley 9/2006, de 28 de abril.

b) Los planes generales de ordenacion municipal.

¢) Todos los instrumentos de ordenacion del territorio o de planeamiento urbanistico que afecten
a espacios naturales incluidos en la Red ecoldgica europea Natura 2000 o sometidos a algun
régimen de proteccién establecido en la Ley 9/2001, de 21 de agosto, de conservacion de la
naturaleza.

d) Los planes parciales, los planes de sectorizacién y los planes especiales cuando asi lo decida
el 6rgano ambiental en cada caso, excepto que el planeamiento general que desarrollen
fuera sometido a evaluacion ambiental estratégica segun la Ley 9/2006, de 28 de abril. La
decision, que deberd ser motivada y publica, se ajustard a los criterios establecidos en el
anexo Il de la Ley 9/2006, de 28 de abril.

e) Las modificaciones de cualquiera de los instrumentos relacionados en las letras anteriores
cuando asi lo decida el 6rgano ambiental en cada caso. La decision, que debera ser
motivada y publica, se ajustara a los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006, de
28 de abril.

De acuerdo con lo establecido en el apartado d) de la ley transcrita, y dado que el PGOM de Oleiros no fue
sometido al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica establecido en la Ley 9/2006, del 28 de abril,
sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas sobre el medio ambiente, hay que
consultar al 6rgano ambiental sobre la necesidad de someter el presente Plan Parcial al procedimiento de
evaluacion ambiental.

Para dar cumplimiento a lo anterior, el Ayuntamiento trasladé el Documento de Inicio del Plan Parcial a la
Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras, 6rgano ambiental competente. La Secretaria
General de Calidad y Evaluaciéon Ambiental acordo, el 25 de junio de 2013, “no someter al procedimiento de
Evaluacién Ambiental Estratégica el Plan Parcial del sector de suelo urbanizable SUD-1 Cividas, do Concello de
Oleiros” (ver Anexo 1). Por lo tanto, en este caso no es necesario realizar la Evaluacion Ambiental.

La Ley 9/2002 establece en su articulo 65 la documentacion necesaria para la tramitacion de Planes Parciales,
entre los que especifica un Estudio de Sostenibilidad Ambiental, Impacto Territorial y Paisajistico, cuando el Plan
Parcial no haya sido sometido al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica (modificacion introducida
por la Ley 6/2007). En un primer momento esta Ley establecia en el articulo 61.4 el objeto de este estudio; no
obstante, como consecuencia de las multiples modificaciones que sufrid este texto legislativo, en la actualidad los
articulos en los que se establecia el contenido y objetivo de este estudio se encuentran derogados.
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No obstante a lo anterior, y con el fin de dar cumplimento al mencionado articulo 65 de la LOUG, el Plan Parcial
incorpora el presente Estudio de sostenibilidad ambiental, impacto territorial y paisajistico, cuyo contenido se
ajustara a lo establecido en el antiguo articulo 61.4 de la LOUG, el cual se transcribe a continuacion:

“El Estudio de Sostenibilidad Ambiental, Impacto Territorial y Paisajistico tendra por objeto los
andlisis y ponderaciones de los efectos de la ejecucion y desarrollo de las determinaciones del Plan
Parcial sobre los recursos naturales y el medio fisico, la adopcion de las medidas correctoras
necesarias para minimizar sus impactos y la valoracion de la adecuacion de las infraestructuras y
servicios necesarios para garantizar los nuevos desarrollos en condiciones de calidad y
sostenibilidad ambiental, asi como su coherencia con los objetivos de proteccion del dominio publico
natural.”

El documento elaborado debera incluir la correspondiente ficha resumen de las afecciones que
pudieran incidir en cada uno de los recursos naturales y bienes que se van a proteger, el catédlogo de
las medidas correctoras, si es el caso, y la justificacion de la implantacion de las nuevas
infraestructuras y servicios urbanos”.
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CAPITULO 2. MARCO LEGISLATIVO

El marco legislativo del planeamiento urbanistico de desarrollo en el que se enmarca el presente estudio, asi

como el de la evaluacién ambiental, esta constituido fundamentalmente por las siguientes normas:

LEGISLACION EUROPEA

Directiva 2003/35/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de mayo de 2003, por la que se
establecen medidas para la participacion del publico en la elaboracién de determinados planes y
programas relacionados con el medio ambiente y por la que se modifican, en lo que se refiere a la
participacion del publico y el acceso a la justicia, las Directivas 85/337/CEE y 96/61/CE del Consejo.

Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la

evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en medio ambiente.

Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre evaluacién

y gestion del ruido ambiental.

Directiva 92/43/CEE, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion de los habitats naturales y de

la flora y la fauna silvestres.

LEGISLACION ESTATAL

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del patrimonio natural y de la biodiversidad.

Ley 9/2006, del 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en

medio ambiente.
Ley 16/2002, de 1 de julio, de prevencién y control integrados de la contaminacion.

Ley 27/2006, de 18 de julio, por la que se regulan los derechos de acceso a la informacién, de
participacion publica 'y de acceso a la justicia en materia de medio ambiente.

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido.

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del

suelo.

Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de

noviembre, del ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de

aguas.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el

desarrollo de la Ley sobre régimen del suelo y ordenacion urbana.

Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de
Servidumbres Aerondauticas y por el que se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre,
sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucién de lo
dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,

Administrativas y del Orden Social.
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LEGISLACION AUTONOMICA

Ley 8/2013, de 28 de junio, de carreteras de Galicia.

Ley 8/2012, de 29 de junio, de vivienda de Galicia.

Ley 10/2008, de 3 de noviembre, de residuos de Galicia.

Ley 7/2008, de 7 de julio, de proteccion del paisaje de Galicia.

Ley 3/2008, de 23 de mayo, de ordenacién de la mineria de Galicia.

Ley 6/2007, del 11 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion del territorio y del litoral de
Galicia.

Ley 9/2002, del 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccién del medio rural de Galicia.
Ley 8/2002, de 18 de diciembre, de proteccion del ambiente atmosférico de Galicia.
Ley 9/2001, de 21 de agosto, de conservacion de la naturaleza.

Ley 8/1997, de 20 de agosto, de accesibilidad y supresién de barreras en la Comunidad Auténoma de

Galicia.

Ley 10/1995, de 23 de noviembre, de ordenacion del territorio de Galicia.

Ley 8/1995, de 30 de octubre de patrimonio cultural de Galicia.

Ley 1/1995, de 2 de enero, de proteccion ambiental de la Comunidad Auténoma de Galicia.

Decreto 20/2011, de 10 de febrero, por el que se aprueba definitivamente el plan de ordenacion del
litoral de Galicia.

Decreto 19/2011, de 10 de febrero, por el que se aprueban definitivamente las directrices de ordenacion
del territorio.

Decreto 133/2008, de 12 de junio, por el que se regula la evaluacion de la incidencia ambiental.

Decreto 127/2008, de 5 de junio, por el que se desarrolla el régimen juridico de los humedales
protegidos y se crea el inventario de humedales de Galicia.

NORMATIVA MUNICIPAL

Plan General de Ordenacion Municipal del Ayuntamiento de Oleiros, y sus respectivas ordenanzas

municipales.
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CAPITULO 3. LOCALIZACION

El término municipal de Oleiros esta situado al oeste de la provincia de Corufia, en una de las zonas mas

densamente pobladas de la comunidad gallega.

El municipio de Oleiros tiene una poblacion de 34.133 habitantes, y una extension de 43.2 km?, de lo gue resulta

una densidad de poblacion de 790 hab/km?, dato gue constata su elevado nivel de poblamiento.
El ambito se sitia en el caco urbano de Mera, al noroeste del Ayuntamiento, en una de las zonas de mayor

atractivo turistico de la zona.

Fuente: Google Earth.
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El sector se sitta en el interior del nicleo urbano de Mera, al sur de la carretera AC-163, en el lugar conocido

como Pinar del Rio. Esta delimitado por:
- Al Norte por la carretera AC-163, calle Doctor Fleming y la zona verde prevista ZV-14.
- Al Sur el nacleo urbano de Mera y en sus proximidades la via DP-5815, Calle Curros Enriquez.
- Al Este por el nicleo urbano de Mera y la calle Pinar del Rio.

- Al Oeste por el nacleo urbano de Mera y la calle Escolas.

Fuente: PNOA.

Por ultimo establecer que el sector cuenta con un sistema general adscrito situado al noreste de Mera,
denominado DEP-49, cuyo uso previsto es deportivo.
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CAPITULO 4. ANALISIS TERRITORIAL

4.1. INVENTARIO AMBIENTAL

4.1.1. Relieve

Las parcelas objeto de desarrollo presentan una topografia que, en general, tiene una ligera pendiente

descendente hacia el sureste, con una diferencia de cota maxima de aproximadamente 10 metros.

Fuente: Instituto de Estudios del Territorio. Base topografica de Galicia (afio 2003).

La zona de mayor pendiente se localiza en el extremo sureste, en donde la pendiente desde la calle Pinar do Rio

hasta el cauce es moderada.

Con lo anterior, la morfologia del terreno es suave, por lo que no supone un condicionante para la ordenacion

propuesta; a excepcion del extremo sureste, en donde debera adaptarse la ordenacién a la pendiente existente.

4.1.2. Hidrologia

Por el sector discurre, de norte a sur, un pequefio regato de escasa entidad. Este cauce nace en la zona de O
Xabrén, al norte de Mera, por lo que solo tiene 1,2 km de recorrido. Ademas, teniendo en cuenta la

geomorfologia de la zona, su cuenca de aportacion es muy pequenia.

A continuacion se incluye una imagen del recorrido del regato por el nicleo de Mera, obtenida en el Nodo IDE de

la Demarcacion Hidrografica Galicia-Costa.
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Fuente: Nodo IDE Demarcacion Hidrografica Galicia-Costa.

4.1.3. Flora

La vegetacion del ambito de actuacion se divide en dos tipologias principales:
- Zona proxima al cauce fluvial: ejemplares arbéreos y arbustivos vinculados al regato.

- Resto: herbaceas anuales tipicas de parcelas agricolas sin explotar.

Del andlisis de campo efectuado se concluye que la vegetacion de interés se localiza alrededor del curso de
agua; por lo que considerando que el PGOM establece la necesidad de integrar el curso de agua existente
mediante la ejecucién de un paseo central, se puede valorar la posibilidad de conservar en la ordenacién

propuesta los ejemplares de interés.

A continuacion se muestran unas imagenes en las que se aprecian las caracteristicas de la vegetacion existente

en el sector.
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Vegetacion herbacea surgida en las parcelas agricolas en desuso.

Vegetacion arboérea y arbustiva vinculada al cauce.
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4.1.4. Fauna
Entre las especies de animales, en esta zona se localizan aquellas que utilizan las construcciones humanas

como lugar de abrigo, con alimento facil de conseguir y un ambiente templado.

Entre la fauna comun destacan algunas especies de roedores, como Rattus rattus y Rattus norvegicus, y

quirépteros como Rhinolophus ferrumequinum y Pipistrellus pipistrellus.

Las edificaciones y zonas suburbanas también son un tipo de hébitat para muchas aves, que aprovechan los
huecos en construcciones abandonadas y sus partes altas para instalar sus nidos. Este es el caso del Falco

tinnunculus, Tyto alba, Otus scops y Apus apus.

Lo anterior pone de manifiesto que la fauna presente no posee especial interés ecoldgico.

4.1.5. Espacios de interés natural

En el ambito de actuacién del Plan Parcial no se localiza ningin espacio protegido por su interés natural.

SECTOR

Fuente: RIMAX.

Tal y como se aprecia en la imagen anterior, la zona protegida mas proxima al sector se sitla al sur: se trata de
la Laguna de Mera, incluida en el Inventario de Humedales de Galicia (COD_IHG_2.2.3.). Al este del sector se
sitia otro humedal denominado A Gandara.

4.1.6. Usos del suelo

En cuanto al uso del suelo, el SIOSE (Sistema de Informacion sobre Ocupacion do Solo de Espafia) incluye el
ambito del sector dentro de la categoria “mosaico de cultivos y especies arbéreas”, en linea con lo expuesto en
apartados anteriores.
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En este sentido establecer que la mayor parte de las parcelas del sector estan en estado de abandono de la
actividad agricola, y que los ejemplares arboéreos y arbustivos aparecen casi exclusivamente vinculados al curso

de agua existente, o en las sebes de las parcelas.

Fuente: SIOSE.

4.1.7. Estructura parcelaria

El andlisis de la estructura catastral de los terrenos del sector y su sistema general adscrito se realiza
considerando:

- La zona principal (donde se localizaran los usos residencial y terciario-comercial, junto con las

dotaciones del sector): esta formada por 40 parcelas catastrales con una morfologia rectangular muy

regular, en general de tamafio medio (la mas pequefia de solo 130 m? y la mayor de mas de 2.600 m2).

- La zona correspondiente al sistema general adscrito, el DEP-49: esta formada por 7 parcelas de
tamafio medio y muy variable (desde los 358 m® hasta los 1.379 mz), con una morfologia mas

heterogénea.

En total en el ambito se incluyen 47 parcelas catastrales, 5 de forma parcial, repartidas segin se muestra en la

imagen siguiente:
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Fuente: http://www.sedecatastro.gob.es

4.1.8. Paisaje

Para la correcta interpretacion del paisaje de la actuacion propuesta, se muestra la imagen siguiente.
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Fuente: Google Maps

El paisaje, entendido como conjunto de unidades territoriales con distintas propiedades y caracteristicas, puede
ser analizado y definido a través de los siguientes elementos visuales: forma, linea, color y textura. Estos
atributos se refieren a la expresion visual objetiva del paisaje, no a las preferencias ni a otros tipos de respuesta

del observador frente al paisaje:

- Forma: las caracteristicas territoriales que generalmente afectan mas a este atributo visual son la

geomorfologia, la vegetacion y las laminas de agua.

En nuestro caso, en general se tratara de un ambito con escasos cambios en la pendiente. La
vegetacion arbérea se dispone a lo largo del curso de agua, a continuacion de las traseras de las

parcelas edificadas del suelo urbano consolidado.

- Linea: es el camino real o imaginario que percibe el observador cuando existen diferencias bruscas

entre los elementos visuales (color, forma, textura).

En el caso del sector de suelo urbanizable SUD-1, las principales lineas que se perciben son tres:
1° El curso de agua.
2° Los ejemplares arbéreos vinculados al cauce.

3° Los cierres de las parcelas edificadas que rodean el sector, y que lo delimitan visual y

fisicamente.

- Textura: puede identificarse como la agregacion indiferenciada de formas o colores que se perciben

como variaciones o irregularidades de una superficie continua.
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La presencia o ausencia de vegetacion en la zona, asi como su tipologia, define los distintos
componentes de la textura: la zona central por donde discurre el curso de agua aglutina la totalidad de
la vegetacion arbérea del sector; el resto del sector presenta vegetacion arbustiva y herbacea de

escaso porte.

Lo anterior se traduce en la presencia de contraste y color, ya que la textura cambia segun la tipologia

de especies, la estacion y el estado fenologico de la vegetacion.

No obstante, el mayor contraste en esta variable se produce entre los terrenos del propio sector y el
area que lo rodea, ya que, a excepcion del limite norte, la practica totalidad de los terrenos que rodean
el sector se encuentran edificados, lo que se traduce en un contrate textural entre la zona edificada y el

sector de enorme potencia.

En la evaluacion de las actuaciones previstas en el Plan Parcial sobre el paisaje, se consideran tres factores

fundamentales:
- Incidencia visual: lugares del territorio desde los que se ve la actuacién y su grado de visibilidad.

Dado que el sector se encuentra rodeado de la trama urbana de Mera, es decir, en una zona
densamente edificada, excepto por el norte en donde linda con la carretera autonémica AC-163, y a

continuacién una zona verde con una densa arboleda, la incidencia visual del sector es muy baja.

- Calidad del paisaje: se considerara desde el punto de vista intrinsico (paisaje externamente percibido),
como del tema que desde él se divisa o potencial de visualizacion, del que resultara el grado de

excelencia 0 méritos para no ser alterado.

El cauce fluvial y el arbolado vinculado a él aporta el Unico valor paisajistico del sector, ya que cualquier
zona libre y arbolada localizada dentro de un casco urbano, eleva enormemente la calidad del paisaje
de la zona que la rodea, convirtiéndose en un recurso ambiental de interés; el resto del ambito carece
de valor paisajistico, ya que no presenta potencial de vistas ni posee valores paisajisticos de interés por

los que merezca preservarse de su alteracion.
- Fragilidad: capacidad del paisaje para absorber o ser visualmente perturbado por esa actuacion.

La actuacién propuesta es la continuacién légica de la trama urbanistica de la zona, por lo que la
perturbacién del paisaje es minima: el uso que se prevé en el sector es el mismo que el que se viene
desarrollando hasta la actualidad en el ambito circundante, y se localiza a continuacion del casco
urbano. Asi mismo, el PGOM establece la obligaciéon de integrar el curso de agua en la ordenacion
propuesta, lo que permitird conservar la vegetacion arborea ligada a él, manteniendo el Unico elemento
paisajistico de interés.

- Susceptibilidad: Sensibilizacién de la poblacion afectada, que puede medirse en funcién del n® de

observadores y de su percepcion.

El nimero de observadores potenciales de la actuaciéon es elevado, ya que esta localizado en el
margen de una carretera con elevado tréafico.
En cuanto a la percepcion, se trata de una zona de expansion residencial de un nicleo urbano, por lo

que la percepcion sera integradora en el conjunto.

En resumen, se puede definir el entorno como paisaje urbano, en el que se localiza un importante desarrollo

residencial, por lo que sus caracteristicas naturales presentan un grado de alteracion muy elevado; y el Gnico
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elemento de interés lo constituye el cauce fluvial y los ejemplares arbdreos vinculados presentes en la zona

central, por lo que debera valorarse su integracién en las zonas verdes de la ordenacion propuesta con el fin de

conservar su valor paisajistico.

4.2. MEDIO SOCIECONOMICO

4.2.1. Demografia

El Ayuntamiento de Oleiros presenta un fuerte crecimiento demogréfico, lo que gener6 un aumento del 27 % de

la poblacidn en los dltimos quince afios, tal y como se muestra en el grafico siguiente.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.

Este fuerte incremento se debe fundamentalmente a los siguientes condicionantes:

Su proximidad a la ciudad de Corufia.

La existencia de una importante red de servicios urbanos.

La amplia oferta del parque de viviendas en toas las tipologias (aislada, pareada, adosada y colectiva).

El menor precio de las viviendas que en la ciudad de Corufia.

La buena red de carreteras que comunican el nicleo con el resto del municipio y con los ayuntamientos

limitrofes (A Corufia, Culleredo, Cambre y Sada).

La existencia de varias lineas de autobuses publicos que comunican el nicleo con los principales

nucleos del municipio y con los ayuntamientos limitrofes.

Un entorno natural muy atractivo.

A continuacion se incluye un grafico que muestra la evaluacion demografica del area urbana de Mera en los

Ultimos afos.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.

Analizando el grafico se observa el importante crecimiento que esta experimentando Mera, en especial en los

Ultimos cinco afos.

La zona urbana de Mera y sus alrededores incluye las parroquias de Serantes y de Maianca, constituyendo el

nudo urbano de mayor importancia del tercio norte del Ayuntamiento.

Esta zona en los ultimos afios ha experimentado un gran auge, pasando de ser un destino preferentemente
vacacional, elegido para pasar los meses de verano y periodos vacacionales, a ser escogido como lugar de
residencia permanente, especialmente por jovenes e nuevas familias, ya que esta bien comunicado tanto con el
resto del municipio como con los ayuntamientos limitrofes, cuenta con una red de servicios u dotaciones publicas
muy bien equipadas, y sigue manteniendo las caracteristicas que lo hacen tan apetecible para disfrutar en él de
la época estival.

4.2.2. Economia

Mera es un nucleo fundamentalmente de vocacion residencial, con escasa actividad productiva, y la existente
pertenece fundamentalmente al sector comercial y turistico, esta orientada al sector turistico (negocios de

restauracion y hosteleria fundamentalmente).

4.3. MEDIO CULTURAL

En el &mbito de actuacion no se localiza ningun elemento de interés cultural, patrimonial o etnografico.

4.4. INFRAESTRUCTURAS E INSTALACIONES EXISTENTES

4.4.1. Abastecimiento y saneamiento

La red viaria que limita con el sector, calle Escolas y calle Pinar do Rio, cuenta con red de abastecimiento y red
de saneamiento de agua; sin embargo su capacidad es insuficiente para dar servicio al incremento de la
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demanda que se generara con desarrollo del sector, por lo que se ejecutara un nuevo tramo de tuberia general
desde el punto mas préximo de la red principal (situada al norte del sector en la calle Doctor Fléming), hasta el
sector, donde se establecera la acometida de suministro. Asi mismo, la red interior estara mallada entre si y

contara con varios puntos de conexion con la red existente en la zona.

La red de saneamiento sera de tipo separativo, siguiendo las prescripciones técnicas establecidas. Se prevé un
sistema de aprovechamiento de aguas pluviales para el riego de zonas verdes. Asi mismo, la red existente para
soportar el vertido de fecales del sector es insuficiente, por lo que el Plan Parcial dando cumplimiento ademas a
los condicionantes establecidos para el desarrollo del sector, ejecutara un nuevo colector asi como las obras

complementarias necesarias para asegurar la suficiencia de la nueva red planteada.

4.4.2. Red energética

La red viaria que limita con el ambito cuenta con subministro de energia eléctrica; y las instalaciones existentes

son suficientes para dar servicio al sector.

La compariia suministradora garantiza el suministro eléctrico al sector, para lo cual ha expedido un certificado de
conformidad de suministro (al igual que el resto de empresas suministradoras). Toda la instalacion de distribucion

de energia eléctrica serd consensuada con esta compafiia y se ejecutara de acuerdo a sus normas.

En cuanto a la red de gas, en las proximidades del ambito se localiza el gasoducto que suministra el servicio, por

lo que la conexién al mismo es viable.

4.4.3. Telecomunicaciones

La red viaria que limita con el ambito cuenta con red de telecomunicaciones; y las instalaciones existentes son

suficientes para dar servicio al sector.

4.4.4. Red viaria

El ambito esta integrado en una buena red de comunicaciones. Se encuentra delimitado en su parte norte con la
calle Doctor FIéming, tramo urbano de la carretera AC-163 (carretera de la Xunta de Galicia), que conecta el

ndcleo urbano de Mera con Sada.

Asi mismo, al sur del sector se encuentra la carretera DP-5815 (carretera de la Diputacion de A Corufia), que
conecta el ndcleo urbano de Mera con la via Artabra. La via Artabra se encuentra en fase de construccion, y
comunicara Mera con los municipios préoximos (Sada, Cambre, Culleredo y Betanzos), sin necesidad de
atravesar el casco urbano de Mera, liberando de trafico la carretera de la costa que conecta Mera con la ciudad

de Corufia.

Este vial se proyectd con el objetivo de mejorar la movilidad en la peninsula de Oleiros-Sada, denominada
peninsula Artabra. Su funcién es recoger los desplazamientos del interior de la peninsula y conducirlos hasta la

N-VI (en una primera fase), y hasta la autovia A-6 y la autopista AP-9 en una segunda fase.

Tal y como se muestra en la imagen siguiente, en la actualidad se estéa finalizando la ejecucién de esta nueva

infraestructura.
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Fuente: Google Earth.

4.4.5. Deposito de residuos

El sector se encuentra en contacto con el casco urbano del nicleo de Mera, por lo que, cuando se desarrolle

sera incorporado a red de recogida de residuos municipal.

4.4.6. Red de transporte publico

Mera cuenta con trasporte publico de autobuses que la comunican con los principales nicleos del municipio
(Dexo, Lorbé, Arillo, Santa Cruz, Oleiros, San Pedro), y con los principales nicleos de los ayuntamientos

limitrofes (con O Burgo en Culleredo, con Corufia y con los principales nucleos del ayuntamiento de Sada).

En el extremo norte del sector, en la calle Doctor Fléming se localiza una parada de autobus; y al sureste del
ambito, en la rda Curros Enriquez (coincidente con la carretera DP-5815), hay otra parada de autobuses

publicos, por lo que en este aspecto el ambito se encuentra dotado.
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Vista de la parada de bus situada en el limite norte del sector, en la calle Doutor Fleming.

Vista de la parada de bus situada al sureste del sector, en la calle Curros Enriquez 2.

4.5. PLANES Y PROGRAMAS RELACIONADOS

4.5.1. Directrices de ordenacién del territorio

Oleiros se sitda dentro de la “Regién urbana de A Corufia y Ferrol”, como sistema intermedio de centralidades.

Los objetivos que establecen las DOT en estas zonas son los siguientes:
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2.1. Determinaciones para el sistema de ciudades de Galicia
Determinaciones excluyentes

2.1.1. Los espacios urbanos configurados alrededor de las ciudades de Vigo-Pontevedra y A Corufia-
Ferrol conforman las dos Regiones Urbanas de Galicia. Seran ambitos para la planificacion territorial,
de infraestructuras, equipamientos y de servicios a los ciudadanos de caracter estructurante.

2.1.2. Los espacios urbanos configurados en el entorno de las ciudades de A Corufa, Vigo,
Santiago, Pontevedra, Ferrol, Ourense y Lugo conformaran su correspondiente Area urbana, lo que
configurara el sistema de grandes ciudades de Galicia. Seran ambitos para la ejecucion, partiendo
de criterios de flexibilidad y voluntariedad, de politicas coordinadas de gestion publica de los
servicios comunitarios de incidencia directa en la calidad de vida de los ciudadanos.

2.1.3. La Xunta de Galicia podra formular un Plan territorial integrado (PTI) para cada una de las
regiones urbanas, asi como para cada una de las dos Areas urbanas de A Corufia, Vigo, y de las
areas urbanas de Santiago de Compostela, Pontevedra, Ferrol, Lugo y Ourense, con el objetivo de
ordenar los elementos y criterios de caracter supramunicipal.

Determinaciones orientativas

2.1.4. Los criterios y lineas basicas para la formulacién de los correspondientes PTI se contienen en
la Memoria de estas Directrices de ordenacion del territorio, y con caracter general, tendran los
siguientes objetivos, sin perjuicio de los que en cada caso se concreten en el momento de elaborar
los propios planes:

a. Fortalecer las conexiones por carretera y ferrocarril entre las dos ciudades centrales de las
regiones urbanas y entre éstas y sus areas de influencia.

b. Facilitar la mejora de sistemas de transporte colectivo de caracter supramunicipal, incluido, en
su caso, el transporte maritimo o de ria.

c. Potenciar y fomentar mecanismos de especializacion y complementariedad entre las ciudades
centrales.

d. Determinar la ubicacion de las areas estratégicas de suelo para actividades empresariales-
industriales y logisticas y de suministro eléctrico.

e. ldentificar las zonas de recualificacion con el objetivo de reconducir las dinamicas de
ocupacion del suelo incompatibles con los modelos de desarrollo sostenible.

f. Orientar la ubicacion de nuevos equipamientos o servicios de rango de conjunto de region
urbana en ubicaciones que ofrezcan adecuadas condiciones de accesibilidad desde las
ciudades centrales y desde las &areas de influencia supramunicipal.

g. Determinar la ubicacion estratégica de las estaciones de tratamiento de agua potable (ETAP)
o de las estaciones depuradoras de aguas residuales (EDAR) que puedan tener un caracter
supramunicipal, asi como de su red de conducciones, previendo las reservas de suelo
necesarias para lograr un ciclo integral del agua. Se considerara la distancia de las EDAR a
los centros urbanos a los que deben servir por su incidencia en el coste de reutilizacion del
agua depurada.

h. Analizar el grado de dotacion de espacios con rango de region urbana destinados al disfrute
social de la poblacién, y prever las reservas de suelo necesarias, para que los instrumentos
de planeamiento urbanistico municipal materialicen su obtencién y ejecucion.

i. Determinar las areas o elementos que, por sus valores y funciones ambientales (incluyendo
los culturales), deban ser objeto de proteccion, procurando la correcta integracion en el
conjunto de las areas estratégicas de conservacion y en el conjunto de ambitos de interés
del patrimonio cultural. Se procurara la formacion de corredores ecoldgicos y se prestara
especial atencion a los espacios naturales, a las zonas costeras y a los elementos del
patrimonio cultural.

|. Fijacion de los usos del suelo y el equilibrio entre las distintas partes del territorio, bajo la
perspectiva de su sostenibilidad, basandose para ello en la “capacidad de carga” entendida
como la aptitud de un territorio para soportar un nivel de intensidad de usos sin que, en
ninguin caso, se produzca un proceso de deterioro ambiental, social o cultural.

m. Establecer las medidas o normas de coordinacion precisas para que las determinaciones de
los instrumentos de planeamiento urbanistico municipal sean coherentes entre si, tanto en lo
relativo a la clasificacion del suelo como en la previsién de redes de infraestructuras y
servicios, equipamientos, y en la localizacion de nuevos desarrollos residenciales,
industriales o terciarios, asi como en las respectivas estrategias de proteccion ambiental y
conformacion de redes de espacios verdes y libres.
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n. Definir medidas de mejora del metabolismo urbano con el objetivo de reducir la huella
ecologica de estos ambitos e incrementar su sostenibilidad.

. Establecer las condiciones para que el planeamiento urbanistico municipal intervenga en la
actual dispersion del asentamiento, procurando la compactacion y densificacion para
alcanzar nuevas centralidades urbanas de densidad suficiente.

0. Estimar las necesidades de reserva de suelo para vivienda sometida a algin régimen de
proteccion publica.

p. Prever intervenciones de mejora del espacio urbano, mediante la reurbanizacion, la prevision
de itinerarios peatonales alternativos y la conexion entre espacios libres y zonas
dotacionales.

2.15. En tanto no se desarrollen los PTI, estos objetivos tendran la consideracion de
determinaciones excluyentes para los planeamientos generales municipales, para lo que deberan
contener un analisis de integracién supramunicipal.

2.1.6. En ausencia de un PTI, los programas, planes sectoriales y el planeamiento municipal que
formulen las distintas administraciones consideraran las interrelaciones residenciales, laborales y de
servicios que se producen entre los asentamientos que conforman las regiones urbanas y las Areas
urbanas.

=1

Fuente: DOT.

Las DOT también establecen lo siguiente:

10.1.18. Con el fin de conseguir una adecuada coordinacion territorial, los instrumentos de
ordenacion territorial, y de urbanismo en ausencia de éstos, se ajustaran a las determinaciones de
las DOT, concretando aquéllas que se desarrollen de modo particular en su ambito de actuacion,
evitando redundancias e incoherencias.

Asimismo, incluiran un Analisis de compatibilidad estratégica (ACE) en los términos en los que se
recoge en el Informe de sustentabilidad ambiental de estas Directrices, para garantizar la coherencia
de la planificacion en cascada y la consideracion de la prevencion y minimizacion de los posibles
efectos que pudiesen generar.

Tanto la justificacion de la integracion de las presentes determinaciones como la ACE deberan
formar parte de la documentacién de dichos instrumentos.
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4.5.2. Plan de ordenacion del litoral

El Plan de Ordenacion del Litoral (en adelante POL), establece para los planes generales adaptados a la LOUG,
lo siguiente:

Art. 98.- Suelos urbanos no consolidados y urbanizables delimitados de planeamiento general
adaptado ala Ley 9/2002 de Galicia

Estos suelos podran continuar su tramitacion conforme a los plazos establecidos en el planeamiento
municipal y legislacion urbanistica. Podran adaptarse de manera voluntaria a los criterios, principios
y normas generales establecidos en este documento en funcién de su grado de compatibilidad.

El ambito del Plan Parcial se sitla en la zona denominada en el POL como “Mejora ambiental y paisajistica”, y no

se encuentra ninguna zona protegida en su interior, tal y como se recoge en la imagen siguiente:

Fuente: POL.

En base a lo anterior la incorporacion de las determinaciones del POL al Plan Parcial es voluntaria, e pasaria por
dar cumplimiento a los criterios generales establecidos (en especial los Titulos Il y lll), teniendo especial
consideracion lo establecido para el area POL donde se sitla el sector (articulo 37), el cual se transcribe a
continuacion:

TITULO Ill. PRINCIPIOS GENERALES
Art. 33.- Principios comunes a todos los elementos

Con caracter general se deberan respetar los siguientes principios comunes a todas las areas:

a. Valorizar los elementos de caracter natural y cultural, promoviendo su regeneracion y
rehabilitacion.
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b. Divulgar el conocimiento, haciendo especial hincapié en la identificacion de sus rasgos definitorios
naturales o culturales, prestando especial atencion a los espacios de interés identificados.

c. Proporcionar conectividad al territorio, preservando la funcionalidad de los ecosistemas y evitando
su fragmentacion.

d. Preservar el paisaje litoral como un valor natural y cultural.

e. Contribuir a la diversidad y riqueza paisajistica, integrando los usos y actividades que sobre el
territorio se implanten.

f. Evitar la alteracion sustancial de los ecosistemas asi como su ocupacion con especies aloctonas.

Ademas de los principios ya enunciados con caracter general, comunes en todo el ambito de este
Plan, en cada elemento del modelo deberan observarse especificamente los establecidos en los
articulos siguientes.

Art. 36.- Mejora ambiental y paisajistica

a. Mejorar la calidad ambiental y paisajistica de esta area litoral, acometiendo las operaciones de
conservacion y restauracion necesarias.
b. Garantizar la integridad del borde costero como un espacio publico de calidad y de disfrute social.

c. Favorecer su mantenimiento como un espacio abierto y natural en continuidad con la costa,
minimizando su ocupacion y planificando, en su caso, los desarrollos urbanisticos que se muestren
necesarios conforme a la presente normativa.

d. Mejorar, conservar, recualificar y renovar las fachadas maritimas de los asentamientos propios del
litoral.

4.5.3. Plan general de ordenacion municipal

Entre las previsiones del PGOM de Oleiros esta el desarrollo del sector SUD-1, por lo que el Plan Parcial tendra
un efecto positivo sobre la planificacion, ya que dara cumplimiento a las previsiones contenidas en el

planeamiento general municipal.

Fuente: PGOM de Oleiros.
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Los condicionantes mas sobresalientes para el desarrollo urbanistico del sector que establece el PGOM, se
relacionan a continuacion:
- Edificabilidad: 0,5 m*/m?

- Reparto de usos permitido y tipologia: vivienda unifamiliar (40 %), vivienda colectiva (40 %), y comercial

y terciario (20 %).
- Densidad residencial: 40 vivi/Ha.
- Integrar el curso de agua existente mediante la ejecucion de un paseo central.
- Ejecutar un nuevo colector de saneamiento.

- Sistema general adscrito imputado al sector: Zona deportiva de Dexo (DEP-49).

4.6. UNIDADES AMBIENTALES

Teniendo en cuenta todo lo expuesto en el Inventario Ambiental, puede dividirse el ambito en unidades
homogéneas en cuanto sus caracteristicas ambientales particulares, y que sirven de base para su tratamiento a
efectos de su proteccion y desarrollo. En el caso del sector SUD-1, el territorio se divide en DOS unidades
ambientales. En el plano ESA-02 se indica la localizacion y superficie de cada unidad ambiental, segun la

siguiente clasificacion:

UNIDAD AMBIENTAL A

Coincide con la zona por la que discurre el curso fluvial, junto con la vegetacion de ribera asociada. Se

caracteriza por contener el Unico elemento de interés del &mbito, el Rego Serantes.

La ordenacion de esta zona esta condicionada desde el PGOM, ya que establece la ejecuciéon de un paseo

central y un Parque Fluvial a lo largo de su cauce.

UNIDAD AMBIENTAL B

Incluye el resto de la superficie del sector. Esta zona cuenta con vegetacion pionera de tipo herbaceo y arbustivo,

de escaso valor ecolégico y paisajistico, dado el elevado grado de antropizacion que presenta.
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CAPITULO 5. MODELO DE ORDENACION DEL PLAN PARCIAL

El sector SUD-1 constituye una Unica unidad de reparto, y tiene un sistema general adscrito, una parte de la

dotacion denominada DEP-49, situada al noreste del nticleo urbano de Mera.

Dentro del sector se delimita un Unico poligono, que permite el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion,
de distribucion de beneficios y cargas, y de urbanizacion que son procedentes, ademas de posibilitar el

desarrollo del &mbito de forma conjunta y en una Unica fase.

Zonificacion del PP



PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-1 CIVIDAS

AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

La ordenacion establecida en el Plan Parcial esta disefiada teniendo en cuenta la conexién con los viarios
urbanos existentes en su perimetro, dando continuidad a los mismos, la superficie para las dotaciones publicas,
tanto los equipamientos como las zonas verdes, el nimero de plazas de aparcamiento necesarias, asi como la
necesidad de integrar el curso de agua existe mediante la ejecucion de un paseo central (requerimiento
establecido en el PGOM), y que la ordenacion prevé materializar a lo largo de una zona verde que bordea todo el

cauce, lo que ademas permitird mantener buena parte de los ejemplares arb6reos existentes.

5.1. DETERMINACIONES DEL PGOM

El Plan General establece unas determinaciones que debera cumplir la ordenacion del sector propuesta.

- Se ordenara mediante un Unico Plan Parcial con una edificabilidad maxima de 0,50 m?’m” y una

densidad residencial de referencia de 40 viv/Ha.

- En su desarrollo la ordenacion integrara el curso de agua existente mediante la ejecucion de un paseo

central.

La edificabilidad permitida se distribuird de la forma siguiente: 40% de la edificabilidad destinada a
vivienda unifamiliar, 40% de la edificabilidad destinada a vivienda colectiva y 20% de la edificabilidad

destinada a usos comerciales y terciarios compatibles.

- La edificacién no debera superar la altura de bajo y dos plantas en los edificios de vivienda colectiva, ni
la altura de bajo y una planta en la vivienda unifamiliar, debiendo adecuarse a las condiciones

topograficas del sector, y la trama viaria propuesta dara continuidad a la establecida en suelo urbano.

- Las reservas para dotaciones se determinaran de acuerdo con lo establecido en el articulo 47 de la
LOUG. El Plan Parcial pormenorizara el trazado de redes y galerias de servicios, entre las que se
prevera un nuevo colector de saneamiento entre la calle Doctor Fléming y el Paseo Maritimo, incluidas

sus conexiones externas al ambito, que sera financiado por los promotores de la actuacion.
- El sistema general imputado y exterior al sector es:

- Zona Deportiva de Dexo (DEP-49): 6.494 m?.

En este sentido hay que tener en cuenta que segun la medicién efectuada recientemente (en el levantamiento
topografico realizado con motivo del inicio del desarrollo del sector), y la nueva delimitacién del mismo acordada
desde el Ayuntamiento con los propietarios, la superficie del sistema general adscrito asciende a 6.630,43 m?,

valor ligeramente superior a lo establecido en el PGOM.

Asi mismo, el modelo de ordenacién propuesto tiene también en cuenta los condicionantes que establece el
Estudio de sostenibilidad ambiental, impacto territorial y paisajistico del PGOM de Oleiros. Este documento

incluye una ficha individualizada del sector SUD-1, la cual se incorpora en el presente documento como Anexo |l.

En esta ficha se describen las principales caracteristicas ambientales del sector, los impactos predecibles y las

medidas de correccién de impactos, integracion ambiental y paisajistica, las cuales se transcriben a continuacion:
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CARACTERISTICAS AMBIENTALES

Fisiografia: Vaguada del Rego de Serantes. Pendiente suave.
Uso actual: Agropecuario / residencial.

Clasificacion urbanistica: SUNP C 6R.

Valor ambiental: Medio.

Valor paisajistico: Bajo

Valor productivo: Bajo.

Fragilidades: Rego de Serantes.
IMPACTOS
(+) Socio-ambientales.

Valoracion global: Compatibles.

MEDIDAS DE PREVENCION Y CORRECCION DE IMPACTOS, INTEGRACION AMBIENTAL Y PAISAJISTICA.

Preservacion del Rego Serantes.

Establecimiento del Parque Fluvial del Rego Serantes que posibilite la restauracion ambiental del Rego y el

acondicionamiento de la zona de servidumbre del DPH.

5.2. CONDICIONANTES TERRITORIALES

A la hora de disefiar el modelo de ordenacion, se integraron los condicionantes del PGOM de Oleiros (los
descritos anteriormente), con las consideraciones obtenidas en el Analisis Territorial (capitulo 4) del presente
documento), para obtener un modelo mas sostenible e integrador con el medio urbano en el que se enclava la
actuacion. A continuacion se recogen los condicionantes extraidos del Inventario Ambiental, que han sido tenidos

en cuenta a la hora de disefiar la ordenacién.

5.2.1. Hidrologia

Por el sector discurre el Rego de Serantes, razén por la que se tiene que tener muy en cuenta la legislacion
sectorial en materia de aguas, normativa que establece un régimen de proteccion en las zonas de afeccion

vinculadas a los cauces fluviales (zona de servidumbre y zona de policia).

Una vez consultado el Plan Hidrolégico Galicia Costa, asi como la informacién disponible de este curso de agua,
se puede concluir que el desarrollo del sector no afectarda negativamente en el régimen de corrientes de este
cauce fluvial. Asi mismo, no se prevé ningun vertido de aguas en el mismo, ya que las redes de pluviales y de

residuales se incorporaran a la red municipal.

5.2.2. Medio biético

Sus caracteristicas ponen de manifiesto el alto grado de antropizacion del sector: los ejemplares autdctonos de

interés estan localizados preferentemente en los margenes del Rego de Serantes.
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En cuanto a la fauna presente no posee especial interés ecolégico.

El Estudio de sostenibilidad ambiental, impacto territorial y paisajistico del PGOM de Oleiros recoge, como
medida de prevencién y correccidon de impactos, integracion ambiental y paisajistica, el “establecimiento del
Parque Fluvial del Rego Serantes que posibilite la restauracion ambiental del Rego y el acondicionamiento de la

zona de servidumbre del DPH".

Con lo anterior, la ordenacién disefiara un parque fluvial a lo largo del Rego, en el que se procuraran mantener
los ejemplares arboreos autdctonos en buen estado existentes en las orillas del cauce, integrandolos en el

disefio de la zona verde resultante.

5.2.3. Medio urbano

El sector SUD-1 se encuentra rodeado por el casco urbano del nicleo de Mera. Este hecho debe ser tenido en
cuenta en el disefio de la ordenacion, de tal forma que se integre el nuevo desarrollo residencial en la trama

urbana consolidada.

Otros aspectos a considerar es la conveniencia de que los equipamientos publicos estén cercanos a la
poblacién, valorar la posibilidad de completar los que pudieran existir en contacto con el sector asi como disefiar

su accesibilidad por la poblacion a través de itinerarios peatonales que los comuniquen.

5.2.4. Carretera AC-163

En este apartado establecer que en el momento que se redacta este documento esta en vigor la Ley 4/1994, de
14 de septiembre, de carreteras de Galicia, si bien recientemente se ha aprobado una nueva ley de carreteras, la
Ley 8/2013, de 28 de junio, de carreteras de Galicia, la cual entrara en vigor a partir del 12 de octubre de 2013.
Con lo anterior y teniendo en cuenta que la entrada en vigor de la nueva ley sera anterior a la aprobacion del
presente Plan Parcial, este incorpora las determinaciones del nuevo texto legislativo al resultar estas mas

restrictivas.

En resumen, seran de aplicacién las siguientes limitaciones de la propiedad a ambos lados de la carretera
AC-163:

LIMITACIONES DISTANCIA
Dominio Publico < 10 metros desde la arista exterior de explanacion.
Servidumbre 2 metros desde la zona de dominio publico.
Afeccion 30 metros desde la zona de servidumbre.
Edificacion 15 metros desde la arista exterior de la explanacion.

5.2.5. Unidades Ambientales

Teniendo en cuenta las Unidades Ambientales establecidas de acuerdo a las caracteristicas territoriales del
sector y su ambito circundante, se divide su superficie en unidades homogéneas, que sirven de base para su
tratamiento a efectos de proteccion y desarrollo.

En el caso del sector SUD-1, hay que considerar la existencia de un curso de agua para el que el PGOM

establece unos condicionantes de ordenacion previos; asi como el alto grado de antropizacion del resto del

sector.
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CAPITULO 6. SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

6.1. CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

En la valoracion de la incidencia ambiental de la nueva ordenacién, hay que tener en cuenta la sostenibilidad de
las acciones previstas en el sector, es decir, una accién “no sostenible” no podra ser compatible desde el punto

de vista medioambiental.

La sostenibilidad ambiental es el principio por el que se establece que el desarrollo presente no puede
condicionar el futuro, o lo que es lo mismo, las acciones que se emprendan destinadas a mejorar la calidad de
vida de los ciudadanos deben desarrollarse sin hipotecar la conservacién del medio ambiente ni agotar los

recursos naturales.

Se considerara por lo tanto necesario aplicar a las actuaciones que se desarrollen en el territorio, los siguientes

Criterios de Sostenibilidad:
- Uso eficiente de los Recursos Naturales.

- Aumentar el uso de los recursos continuos, no superar el ritmo de renovacion de los recursos

renovables, e ir sustituyendo progresivamente los no-renovables.

- No superacion de la capacidad de carga ni de la capacidad de regeneracion del medio.

- Minimizar los niveles de contaminacion y la cantidad de residuos, asi como garantizar su gestion
idénea.

- Valoracion y proteccion de la biodiversidad.

- Identificacion, proteccion y puesta en valor la biodiversidad existente.

- Uso sostenible del suelo.

- El espacio urbano no puede crecer a costa de la degradacion del suelo, puesto que el suelo es un

recurso finito.

- Garantizar la movilidad y accesibilidad de todas las personas, al mismo tiempo que se respeta el medio

ambiente.
- Empleo de los recursos locales y diversificacion de la economia.
- Siempre que sea posible, las necesidades locales deben satisfacerse con recursos locales.

- Acceso a los servicios basicos para todas las personas a un costo razonable.

Garantizar una buena calidad de vida para todas las personas, respetando las necesidades de las generaciones

presentes y futuras.

6.2. SOSTENIBILIDAD DEL PLAN PARCIAL

6.2.1. Acciones del Plan Parcial en el medio

El desarrollo del Plan Parcial tendra incidencia sobre el territorio en cuanto es el desencadenante de una serie de
acciones que afectan al medio, y que en la mayor parte de los casos son predecibles ya que afectan a un ambito
muy concreto del territorio. Pueden caracterizarse de forma que en caso de detectar un potencial riesgo, se fijen

las medidas correctoras o preventivas que puedan evitar o minimizar el impacto resultante, teniendo en cuenta
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gue no se avallan impactos ambientales ya provocados, sino que sélo se caracterizan los efectos que el propio

Plan Parcial tendra sobre el territorio, asi como las medidas que compatibilicen el establecimiento del mismo.

Las acciones del Plan Parcial que se prevé que tengan impacto sobre el territorio son derivadas de una Unica
accion que es la ordenacion del suelo, que establece los usos de cada zona, por lo que una correcta ordenacion
respeta los valores ambientales y paisajisticos del territorio, y permite la identificacion y puesta en valor de
bienes desconocidos o desprotegidos hasta ahora, logrando una ordenacion del territorio que favorece el

desarrollo sin condicionar la conservacion de en medio ambiente.

La ordenacion que se propone en el Plan Parcial del sector SUD-1, lleva consigo las siguientes acciones

susceptibles de producir impacto:

DELIMITACION Y REGULACION DE LAS ZONAS EDIFICABLES

Provocara la ordenacién de las edificaciones, lo que supone, en principio, efectos positivos sobre el paisaje y el
consumo de recursos, al evitar la proliferacion de construcciones fuera de ordenacion, es decir, sin superficies,

alturas y tipologias reguladas y adaptadas tanto al medio circundante existente como a las actuaciones previstas.

Es importante también el efecto sobre la poblacién en cuanto a que cambiara las expectativas y las ideas que

sobre el medio tiene formadas, lo que en algin caso puede crear problemas, por lo general de tipo individual.

DELIMITACION DE SUPERFICIES DE USO RESIDENCIAL

El Plan Parcial contempla la delimitaciéon de 16.244,98 m? de superficie de uso residencial, repartida en 7

manzanas y un maximo de 127 viviendas, del siguiente modo:

- 2 manzanas son para vivienda colectiva, las cuales acogeran a un maximo de 79 viviendas, una parte

de ellas de proteccion publica.

- 5 manzanas son para vivienda unifamiliar aislada y pareada, en la que se podran edificar un maximo de

48 viviendas.

DELIMITACION DE SUPERFICIES DE USO COMERCIAL

El uso comercial se localiza en la planta baja de los edificios de vivienda colectiva (no hay parcelas con este uso

exclusivo).

DELIMITACION DE LOS EQUIPAMIENTOS

El Plan Parcial reserva una superficie de 1.728 m? de suelo para equipamientos publicos, superando con creces
el minimo establecido en la normativa de aplicacién. Estas dotaciones estaran al servicio del Ayuntamiento para
que instale en ellas aquellos servicios que considere necesarios, pudiéndolos adecuar a la demanda que se

genere.

Con esto se consigue dotar de los servicios necesarios a la poblacién prevista que se instale a consecuencia del

desarrollo del sector.

DELIMITACION DE LAS ZONAS VERDES

La ordenacion de este tipo de suelo afectard al paisaje y al concepto que la poblacion tiene sobre el medio. La
restriccion sobre las construcciones y sobre el destino de las tierras puede favorecer la calidad de vida de los
ciudadanos que alli estén establecidos, asegurando la no superacién de la capacidad de carga del medio, al
establecer los espacios libres publicos acordes al incremento de la industria que se prevé.
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Los espacios libres no se situaran al azar, sino en zonas que ademas puedan ejercer funciones de:
- Separacion o barrera, en zonas foco de ruido.

- Proteccién paisajistica, al delimitarlas en zonas en donde se sitlen elementos de interés paisajistico, y

la ordenacion establezca su conservacion o integracion en las parcelas resultantes.

- Dotacién de la poblacion, ya que la principal funcién de estos espacios es crear zonas de esparcimiento

a la poblacion de la zona.

Con lo anterior, los efectos sobre el medio son positivos.

En total, el Plan Parcial destina 4.990 m? de superficie a espacios libres publicos computables, repartidos
fundamentalmente a lo largo del cauce fluvial del Rego Serantes, cumpliendo de este modo con lo establecido en
el PGOM de Oleiros, y superando con creces el minimo establecido en la legislacion de aplicacion. Estas zonas
seran accesibles a la poblacion mediante viales e itinerarios peatonales. Asi mismo en el limite norte del sector
esta zona verde se amplia hasta cubrir, junto con una zona de equipamientos prevista, todo el margen de la
carretera AC-163 (de elevado trafico), con el objetivo de servir de pantalla acustica frente al ruido que este vial

genera.

En las zonas verdes se conservaran los ejemplares arbéreos de especies autdctonas, porte y que se encuentren

en buen estado fitosanitario, integrandolos en la zona verde resultante.

DELIMITACION DE LOS VIALES

La ordenacién del sistema de comunicaciones del sector permitira un uso mas sostenible del suelo, porque al

disefarse en funcién de la ordenacion del sector, resulta un sistema eficiente.

Los viales van acompafiados de un numero considerable de plazas de aparcamiento, cumpliendo el estandar
establecido en la LOUG, que determina el caracter publico de la cuarta parte de las reservas efectuadas para el
uso residencial. Asi se prevé la reserva de dos plazas de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados
edificables. En este sentido hay que tener en cuenta, que ademas el PGOM de Oleiros establece la necesidad de
dotar con dos plazas de aparcamiento cada vivienda, por lo que los proyectos de edificacion de las viviendas

previstas en el sector deberan cumplir este requisito.

ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO DE AGUA

El disefio de la red de abastecimiento interior del sector se ha desarrollado de forma consensuada con los
técnicos de la empresa concesionaria del servicio.

La red de evacuacién del sector se proyecta en sistema separativo, siguiendo las prescripciones técnicas de la
empresa concesionaria del servicio y de las establecidas en el PGOM. En este sentido hay que tener en cuenta
que el sector prevé una mejora sustancial del servicio de saneamiento actual, mediante la ejecucion de un nuevo

colector (cumpliendo el requisito establecido en el PGOM).

SISTEMAS GENERALES

Tal y como establece el PGOM, el Plan Parcial tiene imputado un sistema general adscrito al sector: una parte
del equipamiento deportivo denominado DEP-49. Asi mismo, segun delimitacion reciente aportada por el

Ayuntamiento, la superficie de esta dotacion asciende a 6.630,43 m?,
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Las acciones anteriormente descritas, tendran previsiblemente como efectos-impactos derivados los recogidos a

continuacion:

- Cambio de uso del suelo y pérdida de la cubierta vegetal existente en la mayor parte de la superficie del
sector.

- Creacion de puestos de trabajo durante la fase de obras, para ejecutar las actuaciones previstas en el

sector.

- Creacion de puestos de trabajo en la zona, como consecuencia de la implantacién de nuevas

actividades en los bajos comerciales previstos.

- Incremento de la poblacion nueva, como consecuencia de la creacion de las nuevas viviendas previstas

en el sector.
- Aumento del consumo de recursos (agua, electricidad...), y de la produccién de residuos.
- Incremento del trafico rodado.

- Aumento de los niveles de ruido por incremento del trafico rodado, y asociados a la poblacién y las

nuevas actividades comerciales que se instalen.

- Produccion de polvo y demas efectos inherentes a las obras de construccién y urbanizacion.

6.2.2. Andlisis de los criterios de sostenibilidad

Desde el punto de vista de los criterios de sostenibilidad, y para las acciones establecidas anteriormente, se

observa:

USO EFICIENTE DE LOS RECURSOS NATURALES.

El Plan Parcial por si mismo mejora la eficiencia en el empleo de los recursos, al evitar el crecimiento
incontrolado de las construcciones residenciales en las zonas adyacentes al casco urbano de Mera,
estableciendo las zonas donde se puede edificar, la altura y superficie maxima de la edificacion y la tipologia de

esta.

El empleo del suelo como recurso se optimiza al permitir la prevision de las vias necesarias para la comunicacion

global del sector, y concentrar la poblacion.

VALORACION Y PROTECCION DE LA BIODIVERSIDAD

En el &mbito de actuacién del Plan Parcial no hay ninguna zona de interés por su biodiversidad.

NO SUPERACION DE LA CAPACIDAD DE CARGA NI DE LA CAPACIDAD DE REGENERACION DEL MEDIO

La capacidad de carga y de regeneracién no se supera, toda vez que las dotaciones cumplen los estandares
establecidos por la ley para la edificabilidad prevista. En cuanto a la edificabilidad prevista, esta viene fijada en el
PGOM, junto con el numero de plantas de las edificaciones, el nimero maximo de viviendas y los usos
permitidos dentro del sector, por lo que la ordenacién prevista en el Plan Parcial se limita a cumplir con todos
estos parametros ya fijados.

La proteccion del suelo dedicado a zona verde puede ser un medio de conservacién y mejora del entorno, que
sirva como valor afiadido al sector. Un entorno cuidado y préximo al lugar de residencia es un punto a considerar
para elegir la zona como lugar de residencia, afiadiendo el hecho de que las buenas comunicaciones permitiran

seguir disfrutando de las dotaciones creadas a la poblacion del nicleo de Mera.
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USO SOSTENIBLE DEL SUELO

Por la propia naturaleza del Plan Parcial como instrumento de ordenacion del territorio, queda garantizado el

cumplimiento de este criterio, en el que depende de la aplicacién del propio Plan.

Depende del ritmo de desarrollo del sector, pero en este caso, al afectar la una zona tan concreta y con una

ordenacion tan detallada, ya esta establecido al limitarse la edificabilidad y la ocupacion del suelo.

GARANTIZAR LA MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

El Plan Parcial define la ordenacion detallada del sector, por lo que establece los viales y los itinerarios
peatonales, de forma que el Ayuntamiento de Oleiros pueda controlar que se cumpla la norma sobre
accesibilidad en el proyecto de urbanizacion del sector, y por otro lado podra prever la adaptacion de viales ya
urbanizados, lo que permite atacar de una manera ldgica una programacion de obras que faciliten la

accesibilidad y movilidad.

EMPLEQ DE LOS RECURSOS LOCALES Y DIVERSIFICACION DE LA ECONOMIA

El medio ambiente es un recurso econémico que se considera un valor afiadido, como foco de atraccién de
poblacién o visitantes. Con este punto de vista la ordenacion del sector fomenta la conservacion del medio, al
establecer un entorno urbano més agradable, y ordenar las nuevas edificaciones mediante criterios de disefio

respetuosos con el ambiente.

La ordenacion del sector, que incluye la creacion de superficie de uso residencial y comercial, favorecera la

instalacion de nueva poblacién y nuevas actividades, completando la importante oferta ya existente.

ACCESO A LOS SERVICIOS BASICOS PARA TODAS LAS PERSONAS A UN COSTE RAZONABLE

El Plan Parcial cumple los estandares en cuanto a las dotaciones necesarias para dar servicio a la poblacién, en
funcion de la edificabilidad prevista. En este caso, la superficie de suelo reservada a equipamientos municipales
es 1.728 m.

Ademas, el hecho de que las parcelas residenciales de nueva creacion incluyan diversidad de oferta en las

tipologias (vivienda colectiva, viviendas unifamiliares), se adapta a una demanda variable.

GARANTIZAR UNA BUENA CALIDAD DE VIDA

El Plan Parcial garantiza la ordenacion del territorio, la asignacion de usos al suelo para permitir la racional
explotacién de los recursos, el desarrollo econdmico y la prevision de dotaciones e infraestructuras para la
poblacién, al tiempo que permite la conservacién de los valores ambientales de la zona afectada, por lo que

actua sobre todos los factores que conforman y garantizan la “calidad de vida”.
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CAPITULO 7. IMPACTOS DEL PLAN PARCIAL

La nueva ordenacion (descrita en el capitulo 5), tuvo en cuenta las caracteristicas de las unidades ambientales
definidas, por lo que los impactos potenciales se ven minimizados al clasificar el suelo segin las capacidades de
acogida de cada zona del sector (cada una representada por su unidad ambiental correspondiente). En este
sentido hay que recordar que dentro del sector no hay ninguna zona de interés ambiental, histérico-cultural o

patrimonial, que pueda verse afectado por las acciones del Plan Parcial.

Para una mejor caracterizacion de las afecciones que producira el Plan Parcial sobre el territorio, a continuacion

se recoge una tabla resumen con la superficie de suelo ordenada por tipologias.

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | N° MAXIMO DE
= MERZENS MANZANA RESIDENCIAL COMERCIAL VIVIENDAS ORRELEZ
M1 2.589,00 1.500,00 0,00 12 FAMILIAR
M2 2.898,00 1.400,00 0,00 9 FAMILIAR
M3 1.712,00 950,00 0,00 8 FAMILIAR
M4 1.450,00 758,77 0,00 5 FAMILIAR
M5 2.875,00 1.750,00 0,00 14 FAMILIAR
RESIDENCIAL SUBTOTAL FAMILIAR 11.524,00 6.358,77 0,00 48
M6 3.068,00 3.600,00 1.679,38 45 COLECTIVA
M7 1.652,98 2.758,77 1.500,00 34 COLECTIVA
SUBTOTAL COLECTIVA 4.720,98 6.358,77 3.179,38 79
TOTAL 16.244,98 12.717,54 3.179,38 127
EQ-1 1.011,00 - - - EQ
EQUIPAMIENTOS EQ-2 717,00 - - - EQ
SUBTOTAL 1.728,00
EL-1 1.697,00 - - - EL
EL-2 1.235,00 - - - EL
EL-3 1.165,00 - - - EL
ESPACIOS LIBRES EL-4 893,00 - - - EL
EL-5* 251,00 - - - EL
SUBTOTAL 5.241,00
SUP. COMPUTABLE 4.990,00
TOTAL 6.969,00
*NO COMPUTABLE
SU-1 57,00 - - - su
SU-2 67,00 - - - Su
SU-3 349,02 - - - su
SERF;\QEIOS SU-4 26,90 - - - su
v 0S SU-5 26,90 - - - ]
SU-6 20,00 - - - su
TOTAL 546,82
RODADO: RV-1/RV-2 5.700,20 ) B _ RV
SISTEMA VIARIO  [MIXTO: RV-3/RV-4/RV-5 2.299,00 B B , RV
TOTAL 7.999,20
TOTALES 31.760,00 15.896,92
EQUIPAMIENTO DEP-49 6.630,43 B EQ
SG ADSCRITO TOTAL 6.630,43
TOTAL AREA DE REPARTO 38.390,43
ZONA DE NORMALIZACION DE FINCAS 587,00

7.1. IDENTIFICACION Y CARACTERIZACION DE LOS IMPACTOS

A continuacion se identifican y se valoran los impactos que las acciones del Plan Parcial tienen sobre los factores

de medio. Se incluye una ficha donde se expone el factor de medio estudiado, las acciones del Plan que
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producen impactos sobre el mismo y las unidades ambientales afectadas, para proceder a su valoracion, asi

como los mecanismos propuestos para su prevencion y/o correccion, que formaran parte de:

- Las medidas preventivas: en caso de que la afeccion provoque un impacto que se pueda corregir 0

incluso evitar, eliminando los riesgos en el origen o foco.

- Las medidas correctoras: si la afeccién no es compatible se establecen las medidas necesarias que

atenten la magnitud de su impacto.

Se dard mayor importancia a la prevencion y correccion de los impactos generados por la actividad del futuro
poligono industrial, que a los producidos en la fase de obras, ya que los efectos de estos Ultimos no son

permanentes.
Los efectos que se identifiquen sobre el medio, se caracterizaran en base a los siguientes criterios:

- Naturaleza: Caracter perjudicial o beneficioso de la afeccion sobre el factor del medio analizado. Podra

ser positivo, negativo o, en algunos casos, indefinido.
- Persistencia: Diferencia entre temporales y permanentes.
- Simples, acumulativos, sinérgico:

1. Simple: El que se manifiesta en un sélo componente ambiental y/o no induce efectos secundarios, ni

acumulativos ni sinérgicos.
2. Acumulativo: Incrementa progresivamente su gravedad cuando se prolonga la accion que lo genera.

3. Sinérgico: Reforzamiento de los efectos simples. Se produce cuando la coexistencia de varios

efectos simples incide en una tasa mayor que la suma de los mismos efectos por separado.

- Intensidad: Se valorara la fragilidad y calidad del recurso afectado, asi como el grado de incidencia de

la actuacion considerada. Podra ser alta, media o baja.

- Reversibilidad: Afeccion reversible es la que puede ser asimilada por los procesos naturales, mientras

la irreversible no puede serlo, o s6lo después de mucho tiempo.
- Momento: Corto, medio o largo plazo.

- Ambito de incidencia: Local, comarcal o extenso.

Tomando como base los criterios de caracterizacion anteriores, las afecciones de naturaleza negativa se

clasificaran en cuatro categorias:

- Compatible: Afeccién cuya recuperacion es inmediata después del cese de la actividad, y no precisa de

practicas correctoras o protectoras.
Se consideran también compatibles aquellas afecciones poco significativas o de escasa extension.

- Moderada: Afeccién cuya recuperacion no precisa de practicas correctoras o protectoras intensivas, y

en la que la consecucion de las condiciones ambientales iniciales requiere un corto plazo de tiempo.

- Severa: Afeccion en la que la recuperacién de las condiciones del medio exige la adecuacion de
medidas correctoras o protectoras, y en la que aun con estas medidas la recuperacién precisa de un

largo periodo de tiempo.

- Critica: Afeccion cuya magnitud es superior al limite aceptable y con la que se produce una pérdida
permanente de la calidad de las condiciones ambientales iniciales, sin posible recuperacion, incluso con
la adopcion de medidas correctoras o protectoras.
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FACTOR: AGUA

UNIDADES AFECTADAS: Todas

ACCION: Contaminacion y colmatacion de cauces por vertidos incontrolados derivados de las obras de

ejecucion de proyectos.

CARACTERIZACION Naturaleza: negativa
Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: No
Intensidad: Baja Reversible: Si

Plazo: Medio Ambito: Local

VALORACION: Compatible

MEDIDAS CORRECTORAS/PREVENTIVAS

- Aunque su caracter es compatible, el Ayuntamiento debera extremar a vigilancia en la
ejecucion de las obras para evitar vertidos contaminantes incontrolados (aceites, grasas...), asi

como el arrastre de suelo a cauces fluviales.

- Las labores de mantenimiento y reparacion de la maquinaria se realizaran en zonas habilitadas,

y bajo condiciones que aseguren la inexistencia de vertidos o residuos.

FACTOR: AGUA

UNIDADES AFECTADAS: Todas

ACCION: Incremento del consumo del recurso y de los vertidos, como consecuencia de la implantacion a

actividad residencial.

CARACTERIZACION Naturaleza: negativa

Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: Acumulativo
Intensidad: Media Reversible: No

Plazo: Medio Ambito: Local.

VALORACION: Severo

MEDIDAS CORRECTORAS/PREVENTIVAS

Con el fin de reducir el impacto sobre este recurso, se tomaran medidas de caracter preventivo sobre el

consumo, que disminuiran el caracter severo de la afeccion.
- Dado que el crecimiento residencial y comercial esta previsto, al conocer la edificabilidad
maxima, la demanda maxima prevista esta considerada para el disefio de las infraestructuras

necesarias, tanto para el abastecimiento como para la evacuacién de las aguas residuales.

- En cualquier caso, la empresa concesionaria emitid informe al Plan Parcial respecto a la

dotacion del suministro de agua, en el que se establece la disponibilidad del recurso.

- En cuanto al vertido de aguas pluviales, contara con la autorizacion de Aguas de Galicia, por lo

gue cumplira con todas las prescripciones necesarias que garanticen la no afeccién del medio.
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FACTOR: AIRE.

UNIDADES AFECTADAS: Todas.

ACCION: Incremento de la contaminacion por trafico rodado debido a los desplazamientos de mano de

obra, durante la fase de obras.

CARACTERIZACION Naturaleza: negativa
Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: No
Intensidad: Media Reversible: Si

Plazo: Medio Ambito: Local.

VALORACION: Compatible

MEDIDAS CORRECTORAS/PREVENTIVAS

Durante la fase de obras:

- Se humectaran las zonas con movimiento de tierras para evitar la producciéon de polvo en

suspension.
- No se produciran quemas de ningin material.

- La maquinaria deberd cumplir la normativa de emisiones y disponer de la documentacion

acreditativa que lo garantice.

FACTOR: NIVEL SONORO.

UNIDADES AFECTADAS: Todas.

ACCION: La ejecucion de obras y la presencia de las zonas residenciales y deportivas y el incremento

del trafico rodado, supondra el incremento de ruido en la zona.

CARACTERIZACION Naturaleza: negativa
Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: No
Intensidad: Media-Baja Reversible: Si

Plazo: Medio Ambito: Local

VALORACION: Compatible / Severo

MEDIDAS CORRECTORAS/PREVENTIVAS

Con el fin de reducir la afeccion se tomaran una serie de medidas de caracter preventivo:

- Instalacion de barreras (vegetales o artificiales) que reduzcan la incidencia del ruido en las
zonas habitadas, principalmente en la zona verde prevista en el limite norte del sector (en
contacto con la carretera AC-163).

- La magquinaria transitara Unicamente por las zonas que se habiliten para ello.

- Vigilancia de las actividades y horarios de funcionamiento en las zonas comerciales y de

servicios.
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FACTOR: POBLACION.

UNIDADES AFECTADAS: Todas.

ACCION: La creacion de las zonas residenciales provocara el aumento y fijacién de la poblacién en la

zona, asi como un rejuvenecimiento de la misma, lo que incide a su vez en la creacion de servicios.

CARACTERIZACION

Naturaleza: positiva

Persistencia: Si

Acumulativo o sinérgico: Acumulativo

Intensidad: Media

Reversible: No

Plazo: Largo

Ambito: Municipal

FACTOR: ACTIVIDADES SOCIOECONOMICAS.

UNIDADES AFECTADAS: Todas.

ACCION: Las acciones que se provocan en las actividades socioecondmicas pueden clasificarse segun

el sector al que afectan. En el caso particular del SUD-1, no hay actividades econdmicas instaladas, ni se

prevé ningn uso econémico en el sector (no se prevé uso terciario o industrial).

- Sector primario: La ordenacién propuesta elimina el posible uso agrario, sustituyéndolo por

residencial - comercial. Este cambio no afecta a la economia de la zona ya que las tierras se

encuentran en desuso.

- Sector comercial: La ordenacion propuesta incluye este uso en los bajos de las edificaciones de

vivienda colectiva. Este cambio incidird de manera positiva en la economia de la zona, ya que

permitira la instalaciéon de nuevas actividades econémicas.

CARACTERIZACION

Naturaleza: positiva

Persistencia: Si

Acumulativo o sinérgico: Acumulativo

Intensidad: Media

Reversible: No

Plazo: Largo

Ambito: Municipal
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FACTOR: MEDIO BIOTICO.

UNIDADES AFECTADAS: Todas.

ACCION: La ordenacién del suelo de la zona evitara la aparicion de zonas marginales, vertederos

incontrolados...

CARACTERIZACION Naturaleza: positiva
Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: Si
Intensidad: Media Reversible: Si

Plazo: Largo Ambito: Local

FACTOR: MEDIO BIOTICO.

UNIDADES AFECTADAS: Todas

ACCION: El cambio de uso del suelo por ocupacion del mismo por nuevas viviendas y actividades,
provocard la desaparicion de la vegetacion existente en esa superficie, lo que lleva asociada la fauna que

nidifica o campa en la misma.

CARACTERIZACION Naturaleza: negativa
Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: No
Intensidad: Baja Reversible: No

Plazo: Medio Ambito: Local

VALORACION: Compatible

MEDIDAS CORRECTORAS/PREVENTIVAS

Aunque se trata de una afeccién compatible y que no afecta a ninguna formacion singular, no estara de
mas un estudio pormenorizado al inicio del desarrollo de las obras, de modo que la revegetacion o la
implantacion de zonas verdes se efectlen conservando parte del arbolado existente de interés,

fundamentalmente la vegetacion de ribera asociada al cauce fluvial.
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FACTOR: SUELO.

UNIDADES AFECTADAS: Todas

ACCION: El cambio de uso de suelo rustico a suelo residencial supone la pérdida de suelo fértil, que

guedara destruido y ocupado por las edificaciones y la urbanizacion.

CARACTERIZACION Naturaleza: negativa
Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: No
Intensidad: Alta Reversible: No

Plazo: Corto Ambito: Local

VALORACION: Compatible

MEDIDAS CORRECTORAS/PREVENTIVAS

- Se redactaran los planes de obra de forma que las zonas permanezcan sin vegetacion o

urbanizacién el menor tiempo posible.

- Latierra vegetal se retirara y acopiara de forma adecuada, para garantizar su reutilizacion.

FACTOR: PAISAJE.

UNIDADES AFECTADAS: Todas

ACCION: La presencia de las zonas de dotaciones, infraestructuras y nuevas edificaciones altera el
paisaje existente, aunque teniendo en cuenta que se ejecutan en una zona urbana consolidada, la

alteracion es puntual y de baja intensidad.

CARACTERIZACION Naturaleza: negativa
Persistencia: Si Acumulativo o sinérgico: No
Intensidad: Baja Reversible: No

Plazo: Largo Ambito: Local

VALORACION: Compatible

MEDIDAS CORRECTORAS/PREVENTIVAS

Con el fin de prevenir las afecciones negativas que podrian producirse por el Plan Parcial, se establecen
una serie de medidas que minimicen la incidencia de la implantacion de las zonas de servicios y las
edificaciones.

- Limitacion en altura de las construcciones. En la zona de vivienda colectiva se evitara en lo
posible la edificacién con longitudes excesivas, y si esto no es posible se rompera 6pticamente

con elementos vegetales.
- El Ayuntamiento controlara la tipologia de las edificaciones.

- La revegetacion se realizard con especies autéctonas, evitando disefios excéntricos que
rompan la armonia del entorno.
- Instalacion de barreras (vegetales o artificiales) que disimulen la presencia de la zona

urbanizada, principalmente en la zona verde prevista en el limite norte del sector (en contacto

con la carretera AC-163).
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CAPITULO 8. MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTORAS

En el analisis de la sostenibilidad ambiental del Plan Parcial, asi como en la caracterizacién de los impactos, se
sefialaron una serie de medidas preventivas y correctoras que se compilan y se amplian a continuacién, ya que

formaran el Programa de Vigilancia Ambiental.

8.1. MEDIDAS PREVENTIVAS

CRITERIOS DE DISENO

- Limitacién en altura de las construcciones, de forma que armonicen con el entorno y no destaquen sobre lo ya

edificado.

CONTROL DE PROYECTOS.

- Estudio pormenorizado en el caso del desarrollo del sector, de forma que la revegetacion o la implantacién de
zonas verdes pueda hacerse conservando parte del existente, en caso de que pueda haber algin ejemplar que

merezca la pena conservar, fundamentalmente la vegetacion de ribera asociada al cauce fluvial.

- El Ayuntamiento controlara el cumplimiento de la ley en la adecuacion de las edificaciones, a la tipologia y

materiales.

- En la zona de vivienda colectiva se evitara dentro de lo posible la edificacién con longitudes excesivas, y se

esto no fuera posible, se rompera 6pticamente con elementos vegetales.

- Los trabajos de revegetacion y ajardinamiento se realizardn con especies autdctonas, evitando disefios

excéntricos que rompan la armonia del entorno.

CONTROL DE OBRAS.

- Control en los proyectos de nuevas urbanizaciones de que se cumple la norma sobre accesibilidad, y realizar
una previsién de actuaciones que permita la adaptacion de zonas ya urbanizadas de manera gradual.

- Vigilancia sobre las obras que se realicen en el sector para evitar vertidos contaminantes incontrolados (aceites,
grasas...), asi como el arrastre del suelo a cauces fluviales.

- La maquinaria debera cumplir la normativa de emisiones y disponer de la documentacién acreditativa que lo

garantice.
- La maquinaria transitard Unicamente por las zonas que se habiliten para ello.

- Las labores de mantenimiento y reparacion de la maquinaria se realizardn en zonas habilitadas y bajo

condiciones que aseguren la inexistencia de vertidos o residuos.
- No se producirdn quemas de ningln material.
- Se humectaran las zonas con movimiento de tierras para evitar la produccién de polvo en suspension.

- Se redactaran los planes de obra de forma que las zonas permanezcan sin vegetacion o urbanizacion el menor
tiempo posible.

- La tierra vegetal se retirara y acopiara de forma adecuada, para garantizar su reutilizacion.
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CONTROL EN LA FASE DE EXPLOTACION.

- Observacion constante de las empresas sobre el cumplimiento de la legislacion, concienciando y exigiéndolas,
dentro de los limites que no afecten a su actividad, la armonizacién con el medio en construcciones e
instalaciones, asi como la colaboracion en el respeto al medio ambiente, observando las leyes y formando a su

personal.

- Vigilancia de las actividades y horarios de funcionamiento de las actividades empresariales que se desarrollen

en el sector.

8.2. MEDIDAS CORRECTORAS

- Instalacion de barreras (preferiblemente vegetales) que reduzcan la incidencia del ruido en las zonas habitadas,
y disimulen la presencia de la zona urbanizada, principalmente en la zona verde prevista en el limite norte del

sector (en contacto con la carretera AC-163).
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CAPITULO 9. CONCLUSIONES

Una vez analizadas las acciones de la ordenacion propuesta, sus efectos sobre lo medio y los impactos
previsibles, podemos analizar la ordenaciéon en conjunto, establecer las principales conclusiones y el efecto
general que el Plan Parcial provocara sobre los factores en los que puede dividirse el territorio, entendiendo
como tales aquellos de caracter territorial o conceptual que presentan caracteristicas comunes, desde el punto

de vista de las acciones que este provoca.

POBLACION

La poblacion se vera afectada en cuanto que el fin principal del Plan Parcial, es dar respuesta a sus demandas,

en materia de:

- Vivienda: el Plan Parcial permite la edificacion un maximo de 127 viviendas, repartidas en 7 manzanas

diferentes, y con varias tipologias permitidas: colectiva protegida, colectiva libre y unifamiliar.

- Equipamientos: el Plan Parcial clasifica 1.728 m? de superficie de suelo para equipamientos, en los que

se estableceran los servicios que considere necesarios el Ayuntamiento de Oleiros.

- Zonas verdes: ademas de integrar el arbolado existente en la principal zona verde proyectada, dota la
poblacién préxima de una zona de uso y disfrute, al ser de dominio municipal, mejorando la calidad de
vida de la poblacion. En total se clasifican 4.990 m? de superficie computable de suelo destinada a

zonas verdes.

ECONOMIA

Con el desarrollo del sector se generaran 3.179,38 m? de edificabilidad de uso terciario, lo que permitira la
instalacion de nuevas actividades, mejorando la oferta existente y completando la dotacion a la poblacion de esta

zona del casco urbano, en donde predomina el uso residencial unifamiliar sin servicios comerciales vinculados.

PAISAJE

La presencia de zonas urbanas puede afectar negativamente, pero se establece en una zona totalmente

consolidada por la edificacion, por lo que su incidencia sobre esta variable es minima.

Dado lo expuesto se considera que el Plan Parcial es ambientalmente compatible.

A Corufia, septiembre de 2014

Fdo.: Alvaro Fernandez Carballada Fdo.: Beatriz Aneiros Filgueira

Arquitecto Arquitecto
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AMBITO SUD 1 CIVIDAS

DESCRICION-XUSTIFICACION

Completa-la malla urbana aclual.

SUPERFICIE: 31.578 m*.

DENSIDADE RESIDENCIAL MAXIMA: 40 Vivilia.

EDIFICABILIDADE BRUTA: 0,50 m%m’

INFRAESTRUCGTURAS: Conexitn coas redes infraestructurais existentes.

CARACTERISTICAS AMBIENTAIS
FISIOGRAFIA; Valgada do Rego de Serantes. Pendente suave.
USO ACTUAL: Agropecuario/Residencial.
CUALIFICACION URBANISTICA®: SUNP C 6R
VALOR AMBIENTAL: Medio
VALOR PAISAXISTICO: Baixo
VALOR PRODUCTIVO: Baixo
FRAXILIDADES:
Rego de Serantes.

IMPACTOS

{*} Socioambientais,

VALORACION GLOBAL: Compatibles.

MEDIDAS DE PREVENCION € CORRECCION DE IMPACTOS, INTEGRACION AMBIENTAL E PAISAXISTICA

Preservacién do Rego de Serantes.

acondicionamento da zona de servidume do DPH.

Establecamento do Parque Fluvial do Rego de Serantes que posibilile a restauracion ambiental do Rego e o

Revisién e Adaptacion do Plan Xeral Municipal de Ordenacion de Oleiros.
Wemoria de Sostibilidade, Impacto Territorial e Paisaxistico.
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HERBACEAS Y MATORRAL DISPERSO

VEGETACION ARBOREA DE ELEVADO PORTE

EXCELENTISIMO CONCELLO DE OLEIROS
PLAN PARCIAL DEL SECTOR DEL SUELO URBANIZABLE SUD-1
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