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CAPITULO | DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

SECCION 12 AMBITO, MARGO LEGAL Y VIGENCIA

Articulo 1. Ambito

El presente Plan Parcial desarrolla el sector SUD-2. XENTINA, 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 redaccion de Estudios de Detalle, Proyectos
de Urbanizacién y de Edificacién, tanto privados como de caracter publico que se pretendan realizar dentro del
sector SUD-2 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 (en adelante PGOM).
Articulo 3. Modificaciones e interpretacion

La modificaciéon 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
(en adelante 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, ni 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 aplicacién

Sera 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), junto con sus modificaciones.

- 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
para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

- Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para
desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

- Ley 8/1997, de 20 de Agosto de Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas de la
Comunidad Auténoma de Galicia.

- 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

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

El presente Plan Parcial cumplird con las tramitaciones reflejadas en el articulo 86.1 de la LOUG 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 LOUG.

Articulo 6. Vigencia

El Plan Parcial no entrara en vigor hasta que se haya producido la publicaciéon 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 LOUG 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
modificacion y revision.

Articulo 7. Adecuacion al Plan Parcial y Obligatoriedad

Para el desarrollo del presente Plan Parcial se redactara obligatoriamente el Proyecto de Urbanizacion, 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
que 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 Urbanizacidon desarrollara y
completara dichos esquemas.

Los usos vy tipologias fijados en el presente plan parcial son inalterables, la modificacion de alineaciones
exigira la redaccion de los Estudios de Detalle, bien para fijar las nuevas lineas o para la composiciéon de los
volumenes cuando no estan definidos.

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

Los particulares, igual que la Administracion, 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
intervencién de caracter provisional o definitiva sobre el sector SUD-2, sea de iniciativa publica o privada, debera
ajustarse a la misma.

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones establecidas en los informes sectoriales emitidos al
presente plan parcial de Aguas de Galicia, asi como los de la Agencia Galega de Infraestructuras y de la
Direccion General de Aviacion civil.

SECCION 22 REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Articulo 8. Definiciéon

El Titulo | de la LOUG, 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 urbanizacién y edificacion

Articulo 9. Clasificacion del suelo y determinaciones

De conformidad con lo establecido en el articulo 14 de la LOUG, 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 condicion 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 ejecucién 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 58, establece en el Sector de Suelo Urbanizable Delimitado el sector SUD-2,
sobre el que se desarrolla el presente Plan Parcial, los siguientes parametros urbanisticos:

Cadigo Nombre A. tipo Densidad Uso global
Residencial
SuUD-2 XENTINA 0.303m?/ m? 40 viv/Ha 40% colectiva
60% unifamiliar
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A mayores se le adscribe un sistema general de equipamientos DEP-49 de 12.738 m? y un sistema general
viario interior de 1.448m? para desarrollar la variante Este de Mera, segun la ficha del PGOM.

SECCION 32 SISTEMA DE ACTUACION

Articulo 10. Eleccion del sistema

El PGOM de Oleiros determina el sistema de Compensacion como el sistema elegido para el desarrollo del
SUD-2 Xentifia (y segun se especifica en el Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y parte de los
propietarios) debiendo dar cumplimiento a las previsiones de urbanizacion establecidas para el efecto en el Plan
parcial y realizando la distribucion justa de cargas y beneficios en el correspondiente proyecto de compensacion.

Para el desarrollo del sistema de compensacion se seguira lo establecido en los articulos 154 y siguientes
de la LOUG

Articulo 11. Proyecto de urbanizacion

Deber4 redactarse el correspondiente Proyecto de Urbanizacién en el que se desarrolle las determinaciones
del presente Plan Parcial en cuanto a obras de urbanizacion. Se desarrollaran los viales, las redes de
infraestructuras de abastecimiento de agua, riego, pluviales, residuales, energia eléctrica, alumbrado publico,
telecomunicaciones, gas, recogida de residuos sdlidos, mobiliario urbano, sefalizacién y jardineria.

El Proyecto de urbanizacion podra realizar pequenos ajustes segun las determinaciones fijadas en el
articulo 7 de la presente normativa. En ningun caso podra modificar las previsiones del planeamiento, ni contener
determinaciones sobre su ordenacion, 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 ejecucidon material de las
obras. Asi mismo, el Proyecto de Urbanizacion incluira el refuerzo de conexiones a sistemas generales viarios y
redes de infraestructuras.

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

Derivado del informe de la Agencia Galega de infraestructuras de A Corufia al presente Plan Parcial, el
proyecto de urbanizacion durante su tramitacion debera de ser informado por dicho organismo.

CAPITULO Il 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-2 Xentifia, del PGOM de Oleiros y seran de aplicacion con
caracter general, independientemente de las propias ordenanzas particulares de la edificacion establecidas en
esta normativa.

Articulo 13. Normativa de aplicacion

Sera 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 infracciéon 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 edificacién

Es el perimetro de superficie de parcela neta susceptible de ser ocupada por la edificacidon 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 medicién 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 segun 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 equidistribucion, 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 ocupacién, edificacion y aprovechamiento

Articulo 20. Ambito de aplicacion

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 ocupacion 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 ocupacién 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-2 aplicando las determinaciones establecidas en el
PGOM es de 25.522,08 m?, de los cuales el 40% debe destinarse a uso residencial en vivienda colectiva de
proteccion y el 60% a vivienda familiar.

A efectos de computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en el articulo 46.6 a) de la LOUG.
Subseccion 32 Condiciones de formay 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 edificacién, asi como a la forma de medir y aplicar estas limitaciones y las condiciones ambientales.

Seran 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
Aeronduticas 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
construcciéon (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 galibo de viario o via
férrea.
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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 construccion (gruas 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.

Asi mismo derivado del informe emitido por el organismo de Aguas de Galicia de fecha de entrada en el
Concello 26 de septiembre de 2014, seran de aplicacion las conclusiones del mismo.

Articulo 24. Medicién de alturas

Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de unidades: distancia a la cornisa y numero 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 de la acera en edificaciones alineadas o del terreno, 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 semisétano.

Se define la linea de cornisa como la resultante de la interseccion del plano de fachadas con el plano de
cubierta. Puede ser real o el resultado de la interseccion de las prolongaciones en proyeccion de ambos planos.

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 permitiran 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 méaxima 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 vy 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 edificacion 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 funcion de las
condiciones topograficas de la parcela y justificadas.

Articulo 27. Formacién de cubierta terraza

Se permite la formacién 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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PLANTA DE CUBIERTA
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Se prohibe la formacién 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
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Subseccion 42 Condiciones de calidad e higiene de los edificios

Articulo 28. Ambito y normativa de aplicacién

Estas condiciones establecen las limitaciones a las que tienen que sujetarse todas las dimensiones de
cualquier edificaciéon, 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 estéticas 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 Proteccién del ambiente, Fachadas,
Soportales, Marquesinas, Portales y escaparates, Toldos, Medianeras, Cerramientos, Cubiertas, Proteccion del
arbolado, Consideraciones del entorno e Integracion 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 autdctonas.

La banda opaca de los cerramientos deberd ejecutarse con materiales tradicionales de la zona, no
permitiéndose los bloques de hormigdén u otros elementos de fabrica, excepto que sean debidamente revestidos
y pintados en colores acordes con la edificacion 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 composicién con red metalica y cerramiento
vegetal con las mismas condiciones que los muros de cierre definidos anteriormente.

En ningun caso se permitira 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

Sera 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.

Asi mismo, el Proyecto de Urbanizacion debera 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.
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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 |, Normas generales y condiciones de uso del PGOM.

SECCION 42 NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION: ORDENANZAS

Articulo 34. Ordenanza de vivienda unifamiliar aislada y pareada

A. GENERALIDADES:

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

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

B. CONDICIONES DE LOS USOS:

1. Usos permitidos: Residencial en vivienda unifamiliar

2. Usos compatibles: Los usos compatibles 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 ordenacioén 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 300m? de parcela minima con un frente
minimo de 15,00m a viario publico. Para las parcelas en tipologia pareada 200m? de parcela minima y frente
minimo de 10m.

2. Retranqueo a viales: Las alineaciones seran las indicadas en los planos. Si fija un retranqueo minimo en
frente de parcela a la alineacién de 3m, salvo en el frente de la calle Curros Enriquez que sera segun el plano
de ordenacion por aplicacion de la ley de carreteras de Galicia.

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 compensacion fijara los linderos medianeros.

4. Ocupacion maxima de parcela: 75%
5. N°maximo de plantas: B+1+BC

6. Altura de edificacion: 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: El 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 compensacion.

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? vinculados a las viviendas del edificio. Dentro del computo
de la edificabilidad se admite la construccion 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. Se permite la construcciéon de piscinas sin computar edificabilidad si son descubiertas. Para
todas las edificaciones auxiliares, para adosarse a lindero debera tener consentimiento expreso del lindante.
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10. 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 niumero 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 limitacion 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
podra realizarse en subsuelo mas alla de los retranqueos fijados para cada parcela. Se permite adosar los
garajes en edificaciones auxiliares, con condicién 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

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 compensacion,
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.

Articulo 35. Ordenanza de vivienda unifamiliar adosada

A. GENERALIDADES:

1. Definicion: Edificacién residencial unifamiliar formada por vivienda adosada.

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

B. CONDICIONES DE LOS USQOS:

1. Usos permitidos: Residencial en vivienda unifamiliar

2. Usos compatibles: Los usos compatibles 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 ordenacion de la presente ordenanza.

3. Usos prohibidos: Los demas.

C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION:

1. Parcelay frente minimo: 150m? de parcela minima con un frente minimo de 6,5m a viario publico.

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 5m.

3. Retranqueo a linderos: Para el lindero posterior se fija un retranqueo minimo de 3m y de 3m al lindero lateral
en las parcelas extremas.

4. Ocupacion maxima de parcela: 85% sobre rasante y 100% en bajorasante.

5. N°maximo de plantas: B+1+BC
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6. Altura de edificacion: Altura maxima hasta la linea de cornisa 7,00m, pudiendo ser mayor en la zona de
acceso a garaje. Los semiso6tanos estaran dentro de la altura maxima permitida.

7. Edificabilidad: El 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 compensacion.

8. Coémputo 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? vinculados a las viviendas del edificio.

9. Bajo-cubierta: Se autoriza la utilizaciéon del mismo como vivienda independiente, computando edificabilidad
en superficie con altura libre superior a 1,80 m, sin contabilizarse en el numero de plantas y respectando el resto
de las condiciones de volumen e habitabilidad de acuerdo con la legislacion 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.

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 limitacion 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
podra realizarse en subsuelo mas alld 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 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. Medianeras: todas las medianeras generadas que queden a la vista deberan tener acabados de fachada
principal.

Articulo 36. Ordenanza de vivienda plurifamiliar

A. GENERALIDADES:

1. Definicién: Edificacion residencial plurifamiliar formada por bloques abiertos.

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

B. CONDICIONES DE LOS USQOS:

1. Usos permitidos: Residencial en vivienda plurifamiliar.

2. Usos compatibles: Los usos compatibles podran ocupar el 100% de la planta baja de la edificacion,
cumpliendo las condiciones del uso regulado en el PGOM, y las condiciones edificatorias de la presente
ordenanza.

- Hotelero, categoria 12 y 22

- Comercial categoria 22
- Oficinas
- Equipamientos

3. Usos prohibidos: Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION:

1. Parcelay frente minimo: 500m? 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 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.
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4. Ocupacion maxima de parcela: 70% sobre rasante 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 semisotanos estaran dentro de la altura maxima permitida.

7. Edificabilidad: El 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 compensacion.

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? 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.

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 formacién de cubierta plana atenerse a las condiciones generales de la edificacion, articulo 27.

2. Vuelos: no habra limitacion 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: Sera 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 de 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, divisién, segregacion o agregacion de
parcela 0 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.

Articulo 37. Sistema de equipamiento publico EQ

A. GENERALIDADES:

1. Definicién: 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 USQOS:

1. Usos permitidos: Equipamiento definidos en el PGOM

2. Usos compatibles:

- Aparcamiento.
- Espacio libre
- Sistema viario y Servicios urbanos

3. Usos prohibidos: Los demas
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C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION:

Parcela y frente minimo: 500 m? de parcela minima con un frente minimo de 15 m a viario publico.
Retranqueos: 3 metros de cualquier lindero.

Ocupacién maxima de parcela: 70%

N° maximo de plantas: B+2+BC en equipamientos publicos.

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

BT R e

Edificabilidad: Edificabilidad la que se determine necesaria por el uso al cual se destine en equipamientos
publlcos

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 ordenacion. El Proyecto de Urbanizacion
podra ajustar las rasantes, que seran las que se aplicaran para los proyectos de edificacién.

Articulo 38. Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes

A. GENERALIDADES:

1. Definicién: 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 USQOS:

1. Usos permitidos: Espacio libre
2. Usos compatibles:

- Equipamiento: Cuando su superficie y caracteristicas lo permitan, se admitiran 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 INSTALACIONES PERMITIDAS:

Parcela y frente minimo: 200 m? de parcela minima con un frente minimo de 5 m a viario publico.
Retranqueos: 5 metros de cualquier lindero.

Ocupacion méaxima de parcela: 10%

N° maximo de plantas: Baja.

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

I R

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

Articulo 39. 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
circulacion 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.
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B. CONDICIONES DE LOS USQOS:

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
de la diputacién (Calle Curros Enriquez).

2. Eldisefo de las vias interiores al sector se realizara segun la Ordenanza para la redaccion 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. La red viaria proyectada tendra todas sus calzadas pavimentadas,
arboladas en su caso segun la seccion definida para cada una de ellas, disponiendo de drenaje y escorrentia
adecuados.

3. No se permite ningun 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 ejecucién 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 40. Sistema de Servicios Urbanos (SU)

A. GENERALIDADES:

1. Definicion. Comprende las redes de electricidad, abastecimiento de aguas y saneamiento, asi como las
instalaciones y edificaciones vinculadas al servicio del cual se trate, y sus zonas de reserva y proteccion.

2. Ambito de aplicacion: 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.

Usos compatibles:
- Espacio libre.
- Sistema viario

2. Usos prohibidos: Los demas.

C. CONDICIONES DE ORDENACION

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

2. Los centros de transformacion asi como otras instalaciones de abastecimiento, saneamiento o
telecomunicaciones, tienen que realizarse preferiblemente 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.
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CAPITULO 1l NORMAS DE URBANIZACION

SECCION 12 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 41. Obligatoriedad

Para la ejecucion de la ordenacion pormenorizada contenida en el plan parcial se redactara un proyecto de
urbanizacién 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 42. 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 urbanizacién y la ejecucion de las determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada
contenida en la modificacion puntual.

2. Los Proyectos de Urbanizacion no podran modificar las previsiones del planeamiento que ejecutan (sin
perjuicio de que puedan efectuarse adaptaciones de detalle, exigidas por la ejecucidon 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.
- Pavimentacién de viario.
- Jardineria y acondicionamiento de espacios libres y aparcamiento.
- Redes de distribucién de agua y electricidad.
- Redes de evacuacién de aguas pluviales y residuales.
- lluminacién publica.
- Telefonia y telecomunicaciones
- Otfros.

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 &mbito con los
sistemas generales existentes en el término municipal a los que se conectan; para eso se justificara que estos
tienen la suficiente dotaciéon o capacidad para absorber los aumentos por los que hubieran de verse afectadas
las obras proyectadas.

Articulo 43. Contenido de los Proyectos de Urbanizacién

1. Los Proyectos de Urbanizaciéon estaran constituidos por los documentos sefialados en el art. 69 del
Reglamento de Planeamiento 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 4 y 5
de “La ordenanza municipal para la redaccion de proyectos de urbanizacion control de las obras y recepcion de
estas por el Ayuntamiento de Oleiros”. En todo caso Incluiran, ademas, los documentos siguientes:

- Plano la escala minima 1:1.000 en el que se identifique claramente en el ambito de la ordenacion
contenida en el plan parcial, la situacién 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 construccion y demolicién, conforme al establecido en el Real
Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de
construccion y demolicion.

2. Cada grupo de obra, definido en el articulo 42.3, constituirda un capitulo Independiente con toda la
documentacién especifica correspondiente sin perjuicio de ser refundido en la memoria principal, en el plan de
obras y en el presupuesto general.
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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 ordenacion propuesta.
Articulo 44. Aprobacion de los Proyectos de Urbanizacién

Los Proyectos de Urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme al Articulo 110 de la LOUG.
SECCION 22 CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION Y DISENO

Articulo 45. Condiciones de la red viaria

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

Articulo 46. Condiciones de lared de saneamiento

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

Articulo 47. Condiciones de la red de abastecimiento

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

Articulo 48. Condiciones de lared de alumbrado publico

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

Articulo 49. Condiciones de lared de energia eléctrica

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

Articulo 50. Condiciones de lared de Telecomunicaciones

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

Articulo 51. Condiciones de lared de gas

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

Articulo 52. Condiciones de ajardinamiento y equipamiento de zonas verdes

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

Articulo 53. Condiciones de las instalaciones de recogida de residuos urbanos

Las instalaciones dedicadas a la recogida de residuos estaran formadas por colectores de tipologia
soterrada.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo X de la Ordenanza municipal de urbanizacién, asi como al
Reglamento de gestion del servicio de residuos urbanos del Consorcio As Marifas.

SECCION 32 CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 54. 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 iluminacion para evitar la contaminaciéon 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 numero, disposicidn, 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 clasificacién de las vias.
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- 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 calculos 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.

- Lailuminacion ambiental de areas con arbolado se realizara de modo que sea compatible con este. En
consecuencia, los puntos de luz no podran tener una altura superior a cuatro con cinco (4,5) metros.

Articulo 55. 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 zonificaciéon 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 Unica Area Acustica en el ambito de la presente Modificacién, 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).

. ) . 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 proteccion contra contaminacion acustica 60 60 50
a | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 65 55

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 Sen Sen Sen

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 medicion 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 acustico se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de inspiraciéon 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 superacién del valor de la tabla La, del
anexo ll, que le sea de aplicacion.

Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad acustica para ruido, la no
superacion del valor que le sea de aplicacién a la tabla La del anexo Il, disminuyendo en 5 decibelios.
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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 56. Regulacién en cuanto a reutilizacién 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 57. 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 Urbanizaciéon 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.

- 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 vy 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 enraizamiento y proteger su crecimiento en los primeros afos.

- La plantacion 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 liberaciéon controlada
encapsulados de esta forma aseguramos la 6ptima nutricion de las plantas en todas las fases de cultivo
con minimos aportes.

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

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

- Se velara por el establecimiento de especies ornamentales xeroéfilas 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 aspersion 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
implementacion de estaciones de bombeo.

- Se realizara una adecuada eleccion de elementos vegetales (especies autoctonas 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).

- Se realizara riego por goteo en zonas arbustivas y en arboles.
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Articulo 58. Redes de Telecomunicaciones

Las conexiones, el disefio de la red y su calculo se realizaran conforme los criterios particulares de las
compaiiias 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,
evitandose su interferencia ambiental.

CAPITULO IV NORMAS DE LA EDIFICACION Y CONDICIONES TECNICAS DE
LAS OBRAS

Articulo 59. Condiciones estéticas para las construcciones

1. 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 sistema general variante de Mera y la calle Curros Enriquez.

2. 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.

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

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

5. 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 realizardn 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.

6. 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.

7. 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.

8. El proyecto de edificacion cuidara y definird convenientemente el disefio, composicion y color de los
parametros exteriores prohibiéndose la utilizacion como vistos de materiales fabricados para ser revestidos y las
combinaciones agresivas de color.

9. El proyecto de edificacion definira la urbanizacion completa de los espacios interiores de las parcelas no
ocupados por la edificacion, pavimentandose adecuadamente los espacios de acceso, aparcamiento y maniobra,
tratdndose los restantes con jardineria, prohibiéndose los elementos accesorios que pueda dafiar la estética del
conjunto urbanizado.

Articulo 60. 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 ejecucion 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 econémicas complementarias si los
dafios fueran mayores, como condicién imprescindible antes de concederse la licencia de apertura del
establecimiento industrial, comercial o de servicio.

Articulo 61. 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 finalizacion del plazo
anteriormente mencionado.

2. El propietario queda obligado a proteger debidamente la zona de servicios durante las obras con una losa de
hormigoén, o elementos similares de suficiente resistencia, que garanticen la continuidad y seguridad de todos los
servicios afectados.
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Articulo 62. 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 63. Andamios y material auxiliar

1. Todos los andamios auxiliares de la construccion, deberan ejecutarse bajo la direccidon facultativa
competente y se les dotara de las precauciones necesarias para evitar que los materiales y herramientas de
trabajo puedan caer a la calle, en la que se colocaran las sefales de precaucién 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 legislacion vigente en cada momento sobre la materia.
Transcurrido un mes sin dar comienzo las obras, o halldndose estas interrumpidas, debera suprimirse el vallado
y dejar libre a acera al transito publico.

Articulo 64. 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.

En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo el vallado se colocara en la alineacién oficial. No sera
obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.

Cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable a aplicacion 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 colocaciéon de un andamio de proteccion que permita el transito por la
acera y ofrezca las debidas seguridades para la circulacion 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 colocacién en la calle de una cuerda o palenque con un operario que
advierta el peligro. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen, podré 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 65. 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 documentacién 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 producirdn 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 retirara 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.
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CAPITULO V CONDICIONES DE PARCELACION

Articulo 66. Generalidades

1. Con arreglo a lo establecido en las bases de actuacion y al sistema del sector, la junta de compensacion
formulara el correspondiente proyecto de compensacion en donde se fijaran las parcelas resultantes dentro de
cada manzana. El proyecto de compensacion definira los derechos aportados, valoracién de las fincas
resultantes, reglas de adjudicacién, aprobacion, efectos del acuerdo aprobatorio e inscripcion en el registro de la
propiedad del mencionado proyecto.

2. Se entiende por parcelacion la subdivision o agrupacion simultanea o sucesiva de parcelas, para lograr la
ordenacioén propuesta en el documento de ordenacién, 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 compensacion
deberan:

- Respetar la estructura urbanistica que fija la ordenacién 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.

Articulo 67. Plano de parcelacion maxima

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

Este plano parcelario no es vinculante, por eso debe entenderse como una propuesta de maximos de la
ordenacion contenida. La parcelacidn resultante se concretara en el correspondiente proyecto de compensacion.
Articulo 68. 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 maxima: 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 69. 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 cumplira con los parametros reguladores de la ordenacion
establecida en el Plan Parcial.

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

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

- La nueva parcelacién sera objeto de licencia municipal.
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1. INTRODUCCION

Conforme al establecido en el articulo 64. j) de la LOUG se incorpora al presente plan parcial del sector
SUD-2 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 la LOUG, la determinacion del sistema de actuacién 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-2 “Xentifia”, de Uso Global Residencial,
se desarrollara por el Sistema de Actuacion Indirecto de COMPENSACION. La determinacion del sistema de
actuacion viene definida en la ficha del sector asi como en el convenio firmado entre parte de los propietarios y el
Ayuntamiento. Ademas se hace constar en los anexos a la Memoria General de Ordenacion la aceptacion de

mas del 50% de los propietarios de la superficie total del ambito.

2. DELIMITACION DE LAS ACTUACIONES

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

continuacion se describen:
Se delimita un Unico poligono. Las actuaciones previstas para el desarrollo del mismo son las siguientes:
1. Redaccién del documento de Ordenacidn del sector, Plan Parcial:
El presente documento, Plan Parcial, que lo desarrolla.
2. Proyecto de estatutos y bases de actuacion

Habra de ser presentado en el plazo maximo de DOS (2) MESES a contar desde la aprobacién definitiva del

planeamiento detallado.
3. Constitucion de la junta de compensacion

Habra de constituirse en el plazo maximo de DOS (2) MESES a contar desde la aprobacién definitiva del

proyecto de estatutos y bases.
4, Proyecto de Urbanizacion:

Que habréa de ser presentado en un plazo maximo de DIEZ (10) MESES desde la publicacion del acuerdo

de aprobacion definitiva del Plan Parcial.
5. Proyecto de Compensacion:

Sera presentado en el Registro General del Ayuntamiento en el plazo de DOCE (12) MESES, contado a

desde la constitucién de la Junta de Compensacion.
4. Ejecucién de las obras de Urbanizacion:

Las obras se ejecutaran en el plazo maximo de OCHO (8) MESES, contados a partir de la publicacion del
acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion y de Compensacion. 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.
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En funcién del desarrollo del &mbito y dentro del propio Proyecto de Urbanizacion se podran establecer
fases de ejecucion, para poder poner en servicio distintas zonas del ambito en funcién de necesidades y

prioridades, con recepcioén parcial de las mismas.

5.-Obtencién 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 terminacién de

las obras de urbanizacién 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.

A Corufia, diciembre de 2014

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

Arquitecto Arquitecta
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INTRODUCCION

Para la implantacién 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 evaluacién se considera orientativa en tanto no se desarrolle el correspondiente Proyecto de

Urbanizacion.

La financiacion econémica para la implantacion 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 2.398.587,38 € (S/IVA), desglosandose en los siguientes

importes:

2. GASTOS DE CONEXION Y REFUERZO SISTEMAS GENERALES
La valoracion recoge todas las obras necesarias para la conexién de las instalaciones interiores del sector
a las redes e infraestructuras de servicios situados fuera del mismo.
0L, SANEAMIENTO ..ottt ettt ettt ekttt ettt h et e bt e bt e bt e bt e st n et sbe e nbe st e e be e b e niee 82.680,00 €
Conexiones eXEriores red U fECAIES .........uuiiiii e e e e e e e s e e s et eesabb e enans 3.280,00 €
Conexiones exteriores red de PIUVIAIES...........coi i e e s e e e e e s e rraeaaeean 5.200,00 €
Readaptacion red saneamiento PIUVIAIES. ...........eiiiiiiiie et eee et e e s e e e e nneeeeenees 14.000,00 €
NUEVO COIECIOr A SANEBAMIENTO ... ciiviiiiie e e e e e e st b e e e et e e e s e e s aaa e s sabneesseaanss 25.200,00 €
Ampliacion estacion de bombeo (EBAR) EXISIENTE .........eviiiiiieiiiiiieiieee e 35.000,00 €
02. ABASTECIMIENTO ..ciiiiiiiiiiiiiiiiiiitiii ittt ettt ettt s st s e e e tsesab e b e bt bt b e b e be e e e e e eeeeeeas 38.4000,00 €
Conexiones exteriores red de abasteCIMIENTO ..........ccviiiiiiiiiiiiee e 38.400,00 €
03. DISTRIBUCION ELECTRICA ......c.ciiititeeeeteeeet ettt ettt ee et et st eeeteae et e e st ae et tesnaeenenne 28.025,00 €
Conexion ared de MEIA LENSION ..........ii ittt e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e saaaaaeeeeaaeanees 28.025,00 €
04. TELECOMUNICACIONES ... .ottt ettt ettt ate et e et e seseeeseseseses s s e ssbebesebebebebebeeeeaaeans 21.300,00 €
Conexion a red de teleCOMUNICACIONES..........cuciiriiiiee ittt 21.300,00 €
05. CONEXION A SISTEMA GENERAL VIARIO.......cocooiiiiieieeeeeeeeeeeeiee et ee et en e en st en e 30.769,00 €
Retirada de alambrada existente y levantado de seto y arboles en zona de actuacion ........................ 3.500,00 €
Mejora explanada y excavacion y compactacion caja de ensanche .........ccocceeeviiieinieec i 2.555,00 €
[OF= =T F- L 9.450,00 €
Acera con p.p. de bordillo de hOrmiIgON..........c.cviiiiiii e e s 14.849,00 €
Sefializacion y mobiliario UrDaN0............oiiiiiiiiee e 415,00 €
TOTAL GASTOS CONEXION Y REFUERZO SISTEMAS GENERALES .......ccoovoveieeieeeeeeeeee e 201.174,00 €

- Gastos de conexion y refuerzo de Sistemas generales .........ccccovveeeiiiiiie e 201.174,00 €
- ODBras de UrBaNIZACION. .......cooeeee et e e e e e e e 2.197.413,38 €

c



PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA

AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

3. OBRAS DE URBANIZACION
A continuacién se procede a realizar el desglose por capitulos de las obras de urbanizacion:
01. DEMOLICIONES Y ACTUACIONES PREVIAS ...ttt 4.000,00 €
DemolicCioNeS CONSIIUCCIONES EXISIENIES: ... ...cciiiiiiiee e et et e e e e e e e e e e e e e e e s e eabaraa e ns 4.000,00 €
02. MOVIMIENTO DE TIERRAS ...ttt ettt ettt et et e e et e e s e s anesesnneeaaaaaens 83.052,88 €
Desmonte en terrenos blandos: 6.010,45 M X 5,50 €/M° ..........c.cocvvevevereeereeesseeseeese e en 36.062,70 €
Terraplén: 1.675,79 M> X 4,00 €/M>........oiiiiioeeeeeeeeeeee e 6.703,18 €
Excavacion y compactacion caja de ensanche: 15.495,00 m® x 2,60 M e, 40.287,00 €
03. ESTRUCTURAS ...ttt ettt et ettt e et e e e e et e e e e e e et e e e e e e e eaeaaeeaeeas 7.200,00 €
Muros hormigdn: 15 m.3 X 480,00 €/M3 ....ceiiiiiiiiiiei et e e e e st r e e e e e e s atb e e e e e e e e anrraeaeeeane 7.200,00 €
04, SANEAMIENTO ..iiiiiiiiiiiiiiiitit ettt ettt ettt ettt e et e st st st s et b e st bt b e be e e e e e e e eeeeeeas 266.482,50 €
Red de aguas pluviales y aprovechamiento Para HEQO0..........cuueveiirireriiriee e siiee et e e 153.262,50 €
Depdsito de almacenamiento aguas PIUVIAIES ..........ocoiiiiiiiiiiiieiiie et 14.000,00
Red de gUAS FECAIES. ... ...ttt et e e e e ettt e e e e e e e b ber e e e e e eannaeeeaeeaanne 99.220,00 €
05. ABASTECIMIENTO DE AGUA Y RIEGO: ...ciiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 109.855,58 €
Red de distribucion fundicion 100mMm € NIAranteS..........ouuvueiiiii i e e e e e 16.625,00 €
Red de distribucion fuNAICION L50MIM .....uuueeiiiieeee et e e et e e e e e e e e e e e e e e e ea e s aeseas 31.080,00 €
Red de riego SPACIOS HDIES. ....ccciiiiiiii e e e e e e e e s e e e e e e s et ar e e e e aaee 11.750,58 €
Acometidas de abastecimiento a parcelas: 84 uds. X 600 €/Ud ............ccccuviiiiieeiiiiiiiieee e 50.400,00 €
06. RED DE G A S .. ittt ettt ettt ettt et ettt et ettt bt bt bt e bbb be e e e e e e e e e aaeeaaaaans 12.132,50 €
Obra civil complementaria CanaliZACIONES ............uviiiiiiiiiiiii e e e e e e s eeeneaeee s 12.132,50 €
07. DISTRIBUCION ELECTRICA: ..ottt ettt ea ettt st s ettt eaene s saeae st enn e e e 250.900,00 €
Centros de transformacion subterrdneos 2 Ud 630 KVA. ... ..ot e e aeeees 99.200,00 €
Red de distribuCion Daja tENSION ..........eiiiiiiieeiiie ettt et e e et e e st e e s rb e e enteeeenees 57.120,00 €
Red de distribucion media tENSION ...........cooiiiiiiiiiii e 21.780,00 €
Estimacion coste de conexién por vivienda: 208 ViV X 350 €/ViV.........ccooiiiiiiiieeiiiiiiiiiiee e 72.800,00 €
08. ILUMINACION: ....ovieeeeeeeeeeeteee ettt ettt et et et ee et es et et et st et e eeete s et eaete e e tnaeteesetntennenne 390.800,00 €
Red de alumbrado publico espacios libres (120ud pto IUZ) ........ccoovviieiiiiiiiiiiieeeee e 360.000,00 €
Red de alumbrado publico viales (22Ud PLO TUZ) ....ccveeeiiiiieee et e e 30.800,00 €
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09. TELECOMUNICACIONES: ...ttt ettt ettt ettt e e ee e eeees e s e s snnneneeaeeeas 116.410,00 €
Red de canalizaciones para doble OPErador ........ ..o uiiiiiiiae e 108.410,00 €
Recinto interior de telecomunicaciones Unico (RITU) centralizado ............ccccveeriereiiiee e 8.000,00 €

10. FIRMES Y PAVIMENTOS ...ttt ettt ettt e e e ettt e e e e et e e e s 648.699,30 €
Calzada: 6.955,43 m” x 54,00 EIMZ e 375.593,22 €
Pavimento aparcamiento poroso: 2.534,00 M? X 42,00 €/MZ........cocwirioeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 106.428,00 €
Aceras baldosa hidraulica: 5.357,64 M7 X 22,00 €M7 ........ccovuirumiumineineeneeseeeesssessee s 117.868,08 €
Bordillo de hormigon: 2.305,00 Ml X 18,00 €/MI .......oiiiiiiiiiiie e e e 41.490,00 €
Paseo peatonal de jardin: 620,00 M? X 12,00 €/M ........cooeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 7.320,00 €

11. ESPACIOS LIBRES ...ttt nnnee 20.618,13 €
Ajardinamiento: 5.222,50 m? x 2,85 I ettt ettt 14.884,13 €
Arbolado nuevo y trasplante existente: 94 Ud X 61 €/Ud.........cc.uuiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 5.734,00 €

12. MOBILIARIO URBANOD ... .uuitititiiiiiiii bbb n e 218.500,00 €
Mobiliario urbano: bancos, papeleras, fUENLES, BIC. ........uvviiii i 80.000,00 €
[ T=Te [o Lo (o3 112 [0 LSO 9.500,00 €
Contenedores SOterrados (3 iSIAS 242) ....coiueiiiiiiiee et s 129.000,00 €

13, SENALIZACION ..ottt 8.062,50 €
Sefiales verticales: 25 Ud X 150 €/U ......oieeiiiiieeee ettt e e e e e e et e e e e e e e s aa e e e saaa e e eeanes 3.750,00€
Sefializacion horizontal y simbolos: 3.450,00 ml. X 1,25 €/ Ml ..cooiiiiiiiiiiiieece e 4.312,50 €

14 CONTROL DE CALIDAD ...ttt ettt e e et e e e e s e e e e e e e e e e e e 24.500,00 €

15 SEGURIDAD Y SALUD ..ottt ettt e e e et et e e e e e et e e e e a et ee e e e nnnnee s 36.200,00 €

TOTAL P.E.M. OBRAS DE URBANIZACION .......coviuiitieeeteeteeieeeteeeeeete et et etees et eaens st eaenseaesaens 2.197.413,38 €

4, COSTE DE GESTION

Dentro de este concepto se incluyen los gastos de gestion ordinaria de la junta de Compensacion, los
honorarios técnicos de la elaboracién de los documentos técnicos, los gastos de publicacion, los gastos de notaria
y registro, asi como las indemnizaciones de los bienes y derechos distintos del suelo que es necesario indemnizar.
En este caso por el concepto de indemnizaciones, salvo dos pequefias construcciones en mal estado, algun cierre
de alambrada y el arbolado no existen mas bienes que indemnizar, por lo que esa partida no se prevé muy

importante.
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INDEMNIZACIONES ... e oo e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e ennneneas 30.000,00 €
GESTION Y HONORARIOS TECNICOS ... 180.000,00 €
NOTARIAY REGISTRO ...ooiiiiiiiiii e 30.000,00 €
PUBLICACIONES ... ittt ettt sttt ettt 10.000,00 €
TOTAL GASTOS GESTION ..ottt b bbbt s s bbb b s s e 250.000,00 €

5. COSTE TOTAL DE EJECUCION

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

TOTAL GASTOS DE CONEXION Y REFUERZO A SIST. GENERALES .....ccoviiiiiiririsssiciee e 201.174,00 €

TOTAL P.E.M. OBRAS DE URBANIZACION .....oviiiuiiiieeieieieeeee ettt 2.197.413,38 €

GASTOS DE GESTION, HONORARIOS TECNICOS, PUBLICACIONES, INDEMNIZACIONES,
NOTARIA Y REGISTRO ...oouiuiiieeeetetetetetceee ettt s s s st ettt s aee s ssn s es st et et e te et esesn s enenassnnananan s 250.000,00 €

TOTAL GASTOS ... e e e e e s e e s nraa s 2.648.587,38 €

El coste estimado de ejecucion de las obras de urbanizacién arroja un montante total de DOS MILLONES
SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS OCHENTA Y SIETE EUROS CON TREINTA'Y OCHO
CENTIMOS (2.648.587,38 €). (sin IVA)

A Coruia, diciembre de 2014

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

Arquitecto Arquitecta
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

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
ordenacién de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica,
en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon 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-2 Xentifia, tomando como punto de partida datos facilitados por el Concello

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.
- Gastos de conexion y refuerzo de sistemas generales: 201.174,00 €
- Obras de urbanizacion: 2.197.413,38 €

Se evallua el coste total de ejecucion en 2.398.587,38 € (S/IVA). Dichos costes seran a cargo de los

propietarios del aprovechamiento del sector al realizar la operacion urbanistica que desarrolla el SUD-2.

3. MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

El mantenimiento de las redes de infraestructuras publicas que se relacionan a continuacién, con concesién
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 Soélidos 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 — 2:

c
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PARAMETROS URBANISTICOS SUD-2

SUPERFICIE AMBITO 52.204,84Im
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 25.522,08|m?

ED. RESIDENCIAL 25.522,08 m?

ED. TERCIARIO 0,00|m*

Viviendas 208)ud
Ratio habitantes 3,30]|hab/viv.
Habitantes 687|habitantes
Superficie de Viales 14.777,57|m?
Superficie parques y jardines 5.260,46 m*
Puntos de alumbrado Publico Viario 22|ud
Puntos de alumbrado Publico Jardin 120]ud

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

base a los datos y ratios aportados por el Concello.

CONCEPTO RATIO COSTE
Mantenimiento de viales 0,2|€/m* 2.956 €
Limpieza viaria 35]€/hab. 24.045 €
Parques y jardines 2,5[€/m* 13.151 €
Alumbrado Publico Viario 185}€/Ud 4.070 €
Alumbrado Publico Jardin 89[€/uUd 10.680 €
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracién Autofinanciacién 0€
Gestion R. S. U. Autofinanciacién 0€
TOTAL 54902 €

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 Concello y al coste

de subvenciones a jovenes y jubilados por el transporte urbano.

Se establece por el concello un coste de 80 €/habitante destinado a la inversién municipal en seguridad y

bienestar ciudadano.

CONCEPTO

RATIO

COSTE

Seguridad y Bienestar Social

80 | €/habitante

54.960 €

La contribucidon de la poblacion del sector a los gastos generales y financieros del concello se estima por

éste en 25 €/habitante.

CONCEPTO

RATIO

COSTE

Contribuciéon Gtos. Grles. Concello

25 | €/habitante

17175 €

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:
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PREVISION VIAJEROS TRANSPORTE URBANO

Incremento de desplazamientos 100/hab. 68.700]
Coste por billete estimado 2,008 0,91 €

TOTAL 62.517,00 €
N° BILLETES escolares estimados 6,11% 4.197,57
N° BONOS escolares estimados 4,50% 3.091,50
N° Viajes Jubilados estimados 24,29% 16.687,23
N° TOTAL VIAJES SUBVENCIONADOS 34,90% 23.976,30

Segun dichos datos, el coste que repercutira en el concello debido a las subvenciones del transporte urbano

estimadas para la nueva poblacién del sector SUD-2 son las que se muestran en la siguiente tabla:

COSTE AYUNTAMIENTO POR TRANSPORTE URBANO

Coste Billete escolar SUBVENCION 54,30% 2.279,28 €
Coste Bono escolar SUBVENCION 41,60% 1.286,06 €
Coste Jubilados SUBVENCION 100,00% 16.687,23 €
TOTAL SUBVENCIONADO 20.252,57 €

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 360.000 €. Para el mantenimiento de los equipamientos y
mantenimiento y reposicién del mobiliario urbano del sector se establece una cantidad de anual de 18€/habitante
siendo esta de 12.366 €.

6. CALCULO DE INGRESOS DEL AYUNTAMIENTO ORIGINADOS POR EL
DESARROLLO URBANISTICO DEL SUD — 2, XENTINA

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:

INGRESOS INICIALES ANO 0

CONCEPTO RATIO INGRESOS
10% de cesion 10,00% 300 € 765.662 €
ICIO 3,00%|P.E.M. 321.578 €
Licencias de obra 2,50%|P.E.M. 267.982 €
I.B.l. Terciario 160(€/100m? 0€
I.B.I. Residencial 160 |€/viv. 33.280 €
Aportacion del Estado 200(€/hab. 137.400 €
Aportacion de la Xunta 35|€/hab. 24.045 €
TOTAL INGRESOS ANO 0 1.549.947 €

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:
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CONCEPTO RATIO COSTE
Seguridad y Bienestar Social 80|€/habitante 54.960 €
Equipamiento Deportivo / Socio - Cultural 360.000 €
Transporte Urbano 20.253 €
Contribucién Gtos. Grles. Concello 25([€/habitante 17.175 €
TOTAL 452.387,57 €
CONCEPTO RATIO COSTE
Mantenimiento de viales 0,2|€/m* 2.956 €
Limpieza viaria 35]€/hab. 24.045 €
Parques y jardines 2,5[€/m* 13.151 €
Alumbrado Publico Viario 185}€/Ud 4.070 €
Alumbrado Publico Jardin 89[€/uUd 10.680 €
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracion Autofinanciacion 0€
Gestion R. S. U. Autofinanciacién 0€
TOTAL 54.902 €
TOTAL COSTES INICIALES 507.289,24 €
CONCEPTO RATIO COSTE
Seguridad y Bienestar Social 80|€/habitante 54.960,00 €
Mantenimiento Eq,/ Mob. Urbano 18|€/habitante 12.366,00 €
Transporte Urbano 20.252,57 €
Contribucién Gtos. Grles. Concello 25(€/habitante 17.175,00 €
TOTAL 104.753,57 €
CONCEPTO RATIO COSTE
Mantenimiento de viales 0,2|€/m* 2.956 €
Limpieza viaria 35]€/hab. 24.045 €
Parques y jardines 2,5[€/m* 13.151 €
Alumbrado Publico Viario 185}€/Ud 4.070 €
Alumbrado Publico Jardin 89|€/ud 10.680 €
Abastecimiento, Saneamiento y Depuracidn Autofinanciacién 0€
Gestiéon R. S. U. Autofinanciacion 0€
TOTAL 54.902 €
[TOTAL COSTES ANUALES 159.655,24 €|

c
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INGRESOS INICIALES ANO 0
CONCEPTO RATIO INGRESOS
10% de cesion 10,00% 300 € 765.662 €
ICIO 3,00%(P.E.M. 321.578 €
Licencias de obra 2,50%|P.E.M. 267.982 €
[.B.l. Terciario 160|€/100m? 0€
[.B.l. Residencial 160|€/viv. 33.280 €
Aportacién del Estado 200|€/hab. 137.400 €
Aportacién de la Xunta 35|€/hab. 24.045 €
TOTAL INGRESOS ANO 0 1.549.947 €
[SALDO (INGRESOS-GASTOS INICIALES) 1.042.658,21 €|
INGRESOS ANUALES
CONCEPTO RATIO INGRESOS
I.B.I. Terciario 160(€/100m? 0€
I.B.I. Residencial 160 [€/viv. 33.280 €
Aportacion del Estado 200(€/hab. 137.400 €
Aportacion de la Xunta 35|€/hab. 24.045 €
TOTAL INGRESOS ANUALES 194.725 €
35.069,76 €|

[SALDO (INGRESOS-GASTOS ANUALES)

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

una estimacién temporal (sin tener en cuenta efectos inflacionistas) de dicha progresion:
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ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO ] ANO 5
INGRESOS| 1.549.947,45 € 194.725,00 € 194.725,00 § 194.725,00 € 194.725,00 § 194.725,00 €
GASTOS 507.289,24 € 159.655,24 € 159.655,24 § 159.655,24 € 159.655,24 § 159.655,24 €
FLUJO DE
CAJA| 1.042.658,21 ¢ 1.077.727,97 €| 1.112.797,73 € 1.147.867,49€| 1.182.937,26€ 1.218.007,02 €
ANO ¢ ANO 7 ANO 8§ ANO 9 ANO 10
INGRESOS 194.725,00 § 194.725,00 € 194.725,00 § 194.725,00 € 194.725,00 §
GASTOS 159.655,24 € 159.655,24 € 159.655,24 € 159.655,24 € 159.655,24 §
FLUJO DE
CAJA| 1.253.076,78 § 1.288.146,54 €| 1.323.216,30 € 1.358.286,06 €] 1.393.355,82 §
ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15
INGRESOS 194.725,00 § 194.725,00 € 194.725,00 § 194.725,00 € 194.725,00 §
GASTOS 159.655,24 § 159.655,24 € 159.655,24 § 159.655,24 € 159.655,24 §
FLUJO DE
CAJA| 1.428.425,50 § 1.463.495,35€| 1.498.565,11€ 1.533.634,87€| 1.568.704,63 ¢
ANO 16| ANO 17 ANO 18| ANO 19 ANO 20
INGRESOS 194.725,00 § 194.725,00 € 194.725,00 § 194.725,00 € 194.725,00 §
GASTOS 159.655,24 € 159.655,24 € 159.655,24 § 159.655,24 € 159.655,24 §
FLUJO DE
CAJAl 1.603.774,39 ¢ 1.638.844,15€| 1.673.913,92€ 1.708.983,68€| 1.744.053,44 ¢

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 ubicacién, para que resulte idoneo y

adecuado el uso en relacién con dicha localizacién. Los parametros establecidos por el PXOM son:

TIPOLOGIA Y USOS

M? EDIFICABLES

+Vivienda colectiva (m?e) 40%

10.208,83

+Vivienda unifamiliar (m?e) 60%

15.313,25

La normativa del Plan Parcial permite como uso compatible en terciario en planta baja de las viviendas

adosadas y en la vivienda colectiva, aunque su implantacion dependera de la demanda real de estos usos en el

momento de la solicitud de las licencias de edificacion.

A Coruia, diciembre de 2014

Fdo.: Alvaro Fernandez Carballada
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CAPITULO 1. ANTECEDENTES

La Ley 9/2002, de ordenaciéon urbanistica y proteccion de medio rural de Galicia (en adelante LOUG),
recoge en su exposicion 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-2 “Xentifia”, en una zona situada al este del casco

urbano de Mera, dando continuidad al casco urbano existente, y que para su desarrollo debera contar con el

oportuno Plan Parcial.

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 aprobacion de los instrumentos de ordenacion del territorio y del
planeamiento urbanistico, con la Evaluacidon 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 ordenacion 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 evaluacion 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.

c¢) 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 sectorizacion 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 decisién, 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.

ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, IMPACTO TERRITORIAL Y PAISAJISTICO
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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 érgano ambiental sobre la necesidad de someter el presente Plan Parcial al procedimiento de

evaluacion ambiental.

Para dar cumplimiento a lo anterior, se entregé en el Ayuntamiento de Oleiros el Documento de Inicio de los
trabajos de redaccion del Plan Parcial del sector de suelo urbanizable SUD-2; posteriormente el Ayuntamiento
trasladé el Documento de Inicio a la Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras, érgano
ambiental competente. La Secretaria General de Calidad y Evaluaciéon Ambiental acordd, el 11 de diciembre de
2012, “no someter al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica el Plan Parcial del sector de suelo
urbanizable SUD-2, no Concello de Oleiros” (ver Anexo 1). Por lo tanto, en este caso no es necesario realizar la

Evaluaciéon Ambiental.

La Ley 9/2002 establece en su articulo 65 la documentacién 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 sufri6 este texto
legislativo, en la actualidad los articulos en los que se establecia el contenido y objetivo de este estudio se

encuentran derogados.

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
analisis 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 adopcidon 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 proteccién 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 catalogo de
las medidas correctoras, si es el caso, y la justificacion de la implantaciéon 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 evaluacion 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 participaciéon del publico en la elaboracion de determinados planes vy
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 evaluacion

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 zonificacion 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 ordenacién urbana.

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.
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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 ordenacién 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 evaluacién 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

c

Plan General de Ordenacién 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 poblaciéon de 34.133 habitantes, y una extension de 43.2 km?, de lo que

resulta una densidad de poblacién de 790 hab/km?, dato que constata su elevado nivel de poblamiento.

El &mbito se sittia 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 situa en el limite este del nucleo urbano de Mera, al norte de la carretera DP-5815, en el lugar

conocido como Pinar del Rio. Esta delimitado por:

- Al norte: edificaciones unifamiliares del casco urbano de Mera, las del oeste situadas suelo urbano

consolidado, y las del tercio este en el sector de suelo urbanizable delimitado SUD-12.

- Al sur: la carretera CP-5815 y, a continuacion, edificaciones unifamiliares del casco urbano de Mera,

situadas en suelo urbano consolidado las del extremo oeste, y en suelo rustico comun el resto.

- Al este: sector de suelo urbanizable delimitado SUD-12 y, a continuacion, suelo rustico de proteccion de

espacios naturales.

- Al oeste: viviendas unifamiliares situadas en suelo urbano consolidado.

Fuente: PNOA.
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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 sur en la mitad oeste, y descendente en direccion sureste en la mitad oeste, con una

diferencia de cota maxima de aproximadamente 10-15 metros.

Fuente: SITGA.

Con lo anterior, la morfologia del terreno no supone un condicionante para la ordenacion propuesta.

4.1.2. Flora

La vegetacion del ambito de actuacion se divide en dos tipologias principales:

- Lazona arbolada: coincidente con la mitad oeste del sector. La vegetacion esta formada principalmente
por pinos (Pinus sp.), acacias (Acacia melanoxylon) y algunos ejemplares de eucalipto (Eucalipto
glébulus).

- La zona de prado y matorral: coincide con el resto del sector, al este de la ria Gandara, y se
caracteriza por la predominancia del matorral sobre las herbaceas, excepto en el extremo este del

sector.
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. arbérea.

Veg. matorral

Veg. Herbacea
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En este apartado hay que destacar que los ejemplares de Acacia melanoxylon y Eucaliptos globulus son

aléctonos: se trata de especies invasoras sin valor ecoldgico.

En este sentido, mencionar que Acacia melanoxylon esta incluida en el “Anejo Il. Listado de especies
exoticas con potencial invasor”, del Real Decreto 1628/2011, de 14 de noviembre, por el que se regula el listado
y catalogo espafiol de especies exdticas invasoras. En el articulo 2 de esta norma, se definen estos ejemplares
como especies exoéticas que podrian convertirse en invasoras en Espafia, y en especial aquella que demostrd
ese caracter en otros paises o regiones de condiciones ecoldgicas semejantes. A su vez establece las medidas
urgentes y de prevencion y de lucha contra estas especies (Capitulo Ill), en funcién de su grado de amenaza. En

el caso particular de Acacia melanoxylon, al estar incluida en el listado, se aplica lo siguiente:

Articulo 8. Efectos de lainclusion de una especie en el Catalogo o en el Listado.

1. La inclusion de una especie en el Catédlogo y Listado y de acuerdo al articulo 52.2 de la Ley
42/2007, de 13 de diciembre, conlleva la prohibicién de su introduccion en el medio natural, en todo
el territorio nacional y en las zonas marinas bajo soberania o jurisdiccion espafiola. De esta
prohibicion se exceptlan, previo control administrativo de la comunidad autbnoma, en su caso, las
especies del Listado introducidas en recintos vinculados a actividades humanas y aislados del medio
natural.

()

Aunque con el desarrollo del sector esta zona quedara en un recinto vinculado a actividades humanas, y en
cierto modo aislada del medio natural, en la zona verde situada entre las futuras viviendas, no resulta
aconsejable fomentar o propiciar su desarrollo, por lo que estas consideraciones deberan de tenerse en cuenta,

en especial en el disefio de las zonas verdes.

4.1.3. 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 habitat 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.

4.1.4. Hidrologia

Por el sector no discurre ningun curso de agua, si bien el limite este se encuentra dentro de la zona de
policia de aguas asociada al rio de la Barreira. Este curso fluvial es de escasa entidad ya que nace a escasos
quilémetros del sector, al norte del Ayuntamiento entre los nucleos de Dexo y Lorbé, y desemboca en el rio

Douro, que vierte sus aguas en la laguna de Mera.

Este rio cuenta con vegetacion de ribera asociada, si bien se encuentra fuera del sector, en la zona
conocida como A Gandara, y clasificada en el PGOM de Oleiros como suelo rustico de proteccion de espacios

naturales.

c
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Por ultimo ha que mencionar que en el municipio no se localiza ninguna zona incluida dentro del estudio de
las Areas con riesgo potencial de inundacién (en aplicacion de la Directiva 2007/60/CE), ni ninguna zona
inundable definida en el Plan Hidrolégico Galicia Costa, aprobado por el Real Decreto 1332/2012, de 14 de
septiembre.
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4.1.5. Espacios de interés natural

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

e [ it

Fuente: RIMAX.
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La zona protegida mas préxima al sector se situa al este del rio de la Barreira: se trata de una zona incluida
en el Inventario de Humedales de Galicia, denominada A Gandara (COD_IHG_2.6.2.4.), que esta unida por el
mencionado rio con la laguna de Mera, también incluida en el Inventario de Humedales de Galicia

(COD_IHG_2.2.3.). Ambas zonas humedas se situan fuera del sector.

4.1.6. Usos del suelo

En cuanto al uso del suelo, el ambito del Plan Parcial se puede dividir en dos zonas:
- Uso forestal: la mitad oeste del sector.

- Tierras en estado de abandono: se trata de antiguas tierras de cultivo en estado de abandono, que

presentan vegetacion espontanea de especies herbaceas y arbustivas.

4.1.7. Estructura parcelaria

En total en el ambito se incluyen 32 parcelas catastrales (5 de forma parcial), con la siguiente delimitaciéon

aproximada:

Fuente: http://www.sedecatastro.gob.es
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La estructura catastral de los terrenos del sector es muy homogénea, lo que facilita su posterior gestion

urbanistica:

La zona principal esta formada por 14 parcelas catastrales con una morfologia rectangular muy regular,
en general de tamafo grande (la mas pequeia de 2.000 m? y la mayor de mas de 8.800 m2).

- La zona correspondiente al sistema general adscrito, el DEP-49, esta formada por 18 parcelas de
tamafio mediano y muy variable (desde los 250 m? hasta los 2.700 m?), con una morfologia mas

heterogénea

4.1.8. Paisaje

Para la correcta interpretacion del paisaje de la actuacion propuesta, se muestra la imagen siguiente.

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 ldminas de agua.

En nuestro caso, en general se tratara de un ambito con escasos cambios en la pendiente. La
vegetacion arbérea es abundante en la zona oeste, coincidiendo con la zona mas proxima al casco
urbano, donde se localizan las parcelas edificadas del suelo urbano consolidado. No hay cursos de

agua en el interior del ambito.

- 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-2, las principales lineas que se perciben son tres, y

corresponden a:
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1° La zona arbolada de la zona oeste del sector.
2° Las edificaciones del casco urbano de Mera.
3° La carretera de la diputacion DP-5815, que coincide con el limite sur del sector.

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

como variaciones o irregularidades de una superficie continua.

La presencia o ausencia de vegetacién en la zona, asi como su tipologia, define los distintos
componentes de la textura: el tercio oeste aglutina la totalidad de la vegetacién arbérea del sector; la

zona este 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 fenoldgico 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 este, la practica totalidad de ella se encuentra
edificada, 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:

c

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

1° Desde el norte, al ser una zona muy edificada y orientada hacia el suroeste, tiene vision

indirecta de la zona de actuacion.

2° Desde el sur es poco visible el sector, ya que las edificaciones existentes y la vegetacion
de las parcelas situadas al sur de la carretera DO-5815 asociada a los cursos fluviales

tributarios de la Laguna de Mera, impiden la vision de la zona.

3° Desde zonas situadas mas al este es dificil su visualizacion, ya que la presencia de la
vegetacion de ribera asociada al rio de la Barreira impide al observador ver el ambito de

actuacion.

4° Y desde el oeste hay una visualizacion casi nula, ya que la presencia del casco urbano de

Mera impide su vision.
Con lo anterior se deduce que no hay una cuenca visual clara del sector.

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 o méritos para no ser alterado.

Al tratarse de una zona antropizada rodeada de un paisaje urbano, excepto por el este donde se situa
el medio rural, resulta una percepcion alterada del medio, principalmente en su zona oeste donde se
sitan las edificaciones existentes del casco urbano de Mera. En el resto de la superficie aumenta su

valor natural en funcién de su proximidad al limite este.

El arbolado presente en el suroeste del sector aporta valor paisajistico, ya que cualquier masa arbérea
localizada préxima o 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.
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Fragilidad: capacidad del paisaje para absorber o ser visualmente perturbado por esa actuacion.

La actuacién propuesta es la continuacion légica de la trama urbanistica de la zona, por lo que la
perturbacion 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.

Susceptibilidad: Sensibilizacion de la poblacién afectada, que puede medirse en funcion del n°® de

observadores y de su percepcion.

El numero de observadores potenciales de la actuacion es elevado, ya que esta localizado en el
margen de una carretera de la Diputacion, que conecta con la que se prevé sera el principal vial de

comunicacion en la peninsula Artabra, la Via Artabra, por lo que su circulacion sera elevada.

En cuanto a la percepcion, se trata de una zona de expansion residencial de un nucleo urbano, por lo

que la percepcion sera integradora en el conjunto.

En resumen, se puede definir el entorno como paisaje de transicidon entre la trama urbana y el medio rural,

en el que se localiza un importante desarrollo residencial, por lo que sus caracteristicas naturales presentan un

grado de alteracion elevado; y el Unico elemento de interés lo constituye el arbolado presente en la zona

suroeste,

por lo que debera valorarse su integracién en las zonas verdes de la ordenacion propuesta.

4.2. MEDIO SOCIECONOMICO

4.2.1. Demografia

El Ayuntamiento de Oleiros presenta un fuerte crecimiento demografico, lo que generé un aumento del 27 %

de la poblacién en los ultimos quince afios, tal y como se muestra en el grafico siguiente.

Habitantes
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.
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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 Corufa.

- La buena red de carreteras que comunican el nucleo 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 nucleo con los principales

nucleos del municipio y con los ayuntamientos limitrofes.

- Un entorno natural muy atractivo.

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

Ultimos anos.

) EVOLUCION DEMOGRAFICA DA AREA DE MERA
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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.
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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).

4.2.3. Usos del suelo

El uso al que se estan destinando los terrenos incluidos en el sector se pueden dividir en dos tipos:
- Uso forestal: en la mitad oeste del sector.

- Desuso: los terrenos del resto del sector estdn en abandono, ocupados por vegetacion pionera de tipo

herbaceo y arbustivo.

4.3. MEDIO CULTURAL

En el ambito 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 de la Gandara, calle Curros Enriquez (carretera DP-5815) y el
camino de los Molinos, cuenta con red de abastecimiento y red de saneamiento de agua.

La red de abastecimiento existente tiene la capacidad suficiente para dar servicio al incremento de la

demanda que se generara con desarrollo del sector.

La capacidad de la red de saneamiento existente para soportar el vertido del sector, la cual finaliza en la
depuradora de Mera, es insuficiente, por lo que el Plan Parcial debera establecer las mejoras y refuerzos

necesarios para dar servicio al desarrollo urbanistico propuesto.

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.

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

servicio, por lo que la conexidn 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.

c



PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

4.4.4. Red viaria

El ambito esta integrado en una buena red de comunicaciones. Se encuentra delimitado en su parte sur por
la calle Curros Enriquez, coincidente con la carretera DP-5815 (carretera de la Diputacion de A Corufa), que
conecta el nticleo urbano de Mera con la via Artabra.

La via Artabra tiene importancia en el desarrollo del sector, ya que permitird comunicar el &mbito con los
municipios proximos (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 Coruia.

Este vial se proyecto 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.

Fuente: Google Earth.

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

infraestructura.

4.4.5. Red de transporte publico

Mera cuenta con trasporte publico de autobuses que la comunican con los principales nucleos del municipio
(Dexo, Lorbé, Arillo, Santa Cruz, Oleiros, San Pedro), y con los principales nucleos de los ayuntamientos
limitrofes (con O Burgo en Culleredo, con Corufia y con los principales nucleos del ayuntamiento de Sada).

En el extremo suroeste del ambito del Plan Parcial, en la ria Curros Enriquez (coincidente con la carretera

DP-5815), hay una parada de autobuses publicos, por o que en este aspecto el ambito se encuentra dotado.
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4.4.6. Deposito de residuos

El sector se encuentra en contacto con el casco urbano del nucleo de Mera, por lo que, cuando se
desarrolle sera incorporado a red de recogida de residuos municipal.

4.5. PLANESY PROGRAMAS RELACIONADOS

4.5.1. Directrices de ordenacién del territorio

Oleiros se situa dentro de la “Region urbana de A Corufia y Ferrol”’, como sistema intermedio de

centralidades.

Los objetivos que establecen las DOT en estas zonas son los siguientes:

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.
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Determinaciones orientativas

2.1.4. Los criterios y lineas basicas para la formulacion 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 dindmicas 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 poblacion, 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 formacién de corredores ecologicos y se prestara
especial atencion a los espacios naturales, a las zonas costeras y a los elementos del
patrimonio cultural.

I. Fijacién 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
ningun 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 clasificaciéon 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 proteccién ambiental y
conformacion de redes de espacios verdes y libres.

n. Definir medidas de mejora del metabolismo urbano con el objetivo de reducir la huella
ecoldgica de estos &mbitos e incrementar su sostenibilidad.

f. 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 conexién entre espacios libres y zonas
dotacionales.

2.1.5. 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 andlisis de integracion 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.
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Areas urbanas
Cabeceiras do Sistema
urbano intermedio

Subcabeceiras do Sistema
urbano intermedio

Nodos para o equilibrio
do territorio

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 justificacién de la integracién de las presentes determinaciones como la ACE deberan
formar parte de la documentacion de dichos instrumentos.

4.5.2. Plan de ordenacién 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.
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El ambito del Plan Parcial se sitia en la zona denominada en el POL como “Ordenacién”, 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 incorporaciéon 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 situa el sector (articulo 37), el cual se transcribe
a continuacion:

Art. 37.- Ordenacioén

a. Favorecer la relacion de los desarrollos e infraestructuras con su entorno natural y rural
proximo evitando la presion sobre espacios de valor natural o cultural.

b. Preservar, en la medida de lo posible, el fondo escénico de los paisajes litorales constituido
por las laderas expuestas al mar libres de edificacion.

c. Favorecer los procesos de compacidad y complejidad garantizando la conectividad de los
sistemas mediante corredores transversales, ecoldgicos y funcionales, evitando la dispersion
y difusion, asi como los procesos de union de nucleos mediante continuos lineales en torno a
las vias de comunicacion.

d. Planificar, en su caso, desarrollos urbanisticos sostenibles, preservando los espacios y
elementos de valor de manera integrada en el paisaje.

e. Planificar, en su caso, los desarrollos urbanisticos con una escala, morfotipologia y
disposicién conforme con el caracter del modelo de organizacion identitario del lugar.
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4.5.3. Plan general de ordenacion municipal

Entre las previsiones del PGOM de Oleiros esta el desarrollo del sector SUD-2, 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.

Los condicionantes mas sobresalientes para el desarrollo urbanistico del sector que establece el PGOM, se

relacionan a continuacion:
- Edificabilidad: 0,5 m*m?
- Maxima edificabilidad destinada a vivienda colectiva: 40%
- Reserva especifica de aparcamiento destinado a usos estacionales: 50 plazas
- Sistemas generales imputados al sector:
Variante este de Mera: 1.448m?

Zona deportiva de Dexo (DEP-49): 12.738m?

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-2, 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:
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UNIDAD AMBIENTAL A

Coincide con la zona mas occidental del sector situada al este del camino de los Molinos. Esta zona se
caracteriza por dos particularidades fundamentales:

- Contar con un estrato arbéreo muy desarrollado.

- Estar rodeada en su practica totalidad por fincas edificadas de uso residencial.

Fuente: PNOA.

El estrato arboreo este esta formado por dos especies principales: pinos (Pinus sp.), acacias (Acacia
melanoxylon). La primera especie es la originaria en la zona desde hace décadas, de ahi que a esta zona se la
conozca como “Pinar do rio”. La segunda especie ha sido introducida en épocas recientes, y esta catalogada
como invasora y procede su eliminacion del medio natural. De lo anterior se concluye que esta zona posee un
valor ecolégico bajo, y que fundamentalmente aporta valor paisajistico, ya que cualquier masa arbérea localizada
proxima o dentro de un casco urbano, eleva enormemente la calidad del paisaje de la zona que la rodea,
convirtiéndose en un recurso ambiental de interés.

Asi mismo el hecho de que el ambito esté rodeado de edificaciones condiciona fuertemente sus
caracteristicas ambientales, en especial aquellas vinculadas a la fauna a la que podria acoger, ya que como
norma general sblo se encuentran especies vinculadas a ambientes humanos. Asi mismo, estas zonas

practicamente carecen de conectividad ecoldgica, ya que su habitat esta totalmente fragmentado.

Con lo anterior se concluye que el valor ambiental de esta unidad es muy bajo.

UNIDAD AMBIENTAL B

Coincide con la zona oriental del sector y mas proxima al medio natural lindante, situada al oeste del camino
de los molinos. Esta zona se caracteriza por tres particularidades fundamentales:

- Carecer de estrato arboreo.

- Estar rodeada en su practica totalidad por fincas edificadas de uso residencial, salvo en el limite este en
donde se localizan edificaciones de uso agricola.
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- Estar en la zona de vaguada préxima al rio de la Barreira.

Fuente: PNOA.

Esta zona cuenta con vegetacion pionera de tipo herbaceo y arbustivo, de escaso valor ecoldgico y
paisajistico.

En cuanto al hecho de que esta zona esta rodeada de parcelas edificadas, influye negativamente en su
capacidad de acoger habitats de interés, ya que su conectividad ecolégica es muy escasa.

Por ultimo, su proximidad a un cauce fluvial incrementa el potencial ecolégico y ambiental de la zona, ya
que los cursos de agua favorecen la conectividad de habitats, permiten la implantacion de vegetacion de ribera
cuyo valor ecolégico es elevado, y mejoran las condiciones para acoger fauna lo que incrementa enormemente el

valor ecoldgico de su entorno.

Con lo anterior se concluye que el valor ambiental de esta unidad es bajo.
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CAPITULO 5. MODELO DE ORDENACION DEL PLAN PARCIAL

El sector SUD-2 constituye una unica unidad de reparto, y tiene un sistema general adscrito, el DEP-49.

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

desarrollo del ambito de forma conjunta, en una Unica fase.

Plano de zonificacion del Plan Parcial

ZONIFICACION
b o = Amibito SUD-2 Equipamiento Servicios Urbanisticos
Residencial Espacio Libre Viario Uso Restringido

Viario y comunicaciones

La ordenacion establecida en el Plan Parcial esta disefiada teniendo en cuenta la conexion con la carretera
DP-5815, los viales vertebradores existentes y el propuesto (la nueva variante este de Mera), la superficie para
las dotaciones publicas, tanto los equipamientos como las zonas verdes asi como el niumero de plazas de
aparcamiento necesarias.

5.1. DETERMINACIONES DEL PGOM

El Plan General establece unas determinaciones que debera cumplir la ordenacion del sector propuesta.
- Se ordenara mediante un tnico Plan Parcial con una edificabilidad maxima de 0,50 m?/m?.

- En su desarrollo la ordenacién pondra especial atencion a la integracion del arbolado, por lo que el Plan
Parcial debera de aportar plano de situacion del mismo y caracteristicas y determinacion en concreto

de los ejemplares que deben desaparecer.
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Con la edificabilidad permitida, el uso global residencial se distribuira con un maximo del 40 % de la

edificabilidad destinada a vivienda colectiva.

- La edificacion no debera superar la altura de bajo y dos plantas en las edificaciones de vivienda
colectiva, ni la altura de bajo y una planta en la vivienda unifamiliar. La trama viaria se organizara a
partir de las establecidas en suelo urbano, garantizando la menor interferencia en el viario de sistema
general.

- Las reservas para dotaciones se determinaran de acuerdo con lo establecido en el articulo 47 de la
LOUG, en concreto el Plan Parcial prevera una reserva especifica de 50plazas de aparcamiento
destinado a usos estacionales. El Plan Parcial pormenorizara y ejecutara, dentro de su ambito y a su
costa, la traza de la variante este de Mera prevista en los planos de ordenacién, asi como la ampliacion
de la secciodn de la calle de la Gandara y la de Curros Enriquez, incluyendo su conexion exterior sobre

dicha calle.

- Los sistemas generales imputados a el sector, tanto interiores como externos, son:
- Variante este de Mera: 1.448 m”.
- Zona Deportiva de Dexo (DEP-49): 12.738 m? (exterior).

En este apartado hay que tener 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-2, la cual se incorpora en el presente documento como Anexo II.
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:

CARACTERISTICAS AMBIENTALES

Fisiografia: Planalto interfluvial. Ladera tendida hacia el sureste. Pendiente llana o suave.
Uso actual: Forestal / agricola / residencial.

Clasificacion urbanistica: SUNP A 7R.

Valor ambiental: Medio.

Valor paisajistico: Medio alto.

Fragilidades: Edafica, visual — imagen forestal.

IMPACTOS
(-) Pérdida y subexplotacion de recursos naturales.
Suelos de aptitud agronémica, productividad actual y potencial elevada.
(-) Eliminacion de vegetacion autoctona.
(-) Degradacion paisajistica.
Cambio de los usos del suelo.
(+) Socioeconémicos.

Valoracién global: Moderados.

c




PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

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

Formalizacién de una zona verde de forma que preserve los arboles autdctonos.

Integracion del arbolado adulto en la urbanizacion (pies de ejemplares de Acacia melanoxylon e Pinus sps.),
para preservar la singular imagen forestal: se adaptara la edificacion y se aprovechara dicho arbolado para

formalizar espacios libres y paseos arbolados.

5.2. CONDICIONANTES TERRITORIALES

A la hora de disefar 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 que rodea la actuacion.

A continuacién se recogen los condicionantes extraidos del Inventario Ambiental, que han sido tenidos en

cuenta a la hora de disefar la ordenacion.

5.2.1. Hidrologia
En las proximidades del sector discurre el rio de la Barreira, cuya Zona de policia afecta al extremo sureste
del sector.

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 afectara al régimen de corrientes de este cauce fluvial.
Asi mismo, no se prevé ningun vertido de aguas en el mismo, ya que la red de pluviales se conducira a un nuevo

colector.

5.2.2. Medio biético

La flora presente en el sector pone de manifiesto su alto grado de antropizacién: los ejemplares autéctonos
adultos y de interés estan formados principalmente por Pinus sp., y el resto son especies aléctonas (una de ellas

declarada invasora, Acacia melanoxylon).
En cuanto a la fauna presente no posee especial interés ecoldgico.

Con lo anterior, Unicamente deberan mantenerse los ejemplares autéctonos en buen estado.

5.2.3. Paisaje

La zona donde se concentra el arbolado posee un elevado valor paisajistico, por lo que la ordenacién

debera valorar su integracion en las zonas verdes propuestas.

5.2.4. Medio urbano

El sector SUD-2 se encuentra en contacto con el casco urbano del nicleo de Mera en su limite sureste,
donde unicamente se prevé uso residencial. 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 existente.

Otro aspecto a considerar es la conveniencia de que los equipamientos publicos estén cercanos a la
poblacién, por lo que su situacion debera ser proxima a la malla urbana de Mera, es decir, en la zona oeste del

sector, y accesible a la poblacion a través de itinerarios peatonales que los comuniquen.
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5.2.5. Carretera DP-5815

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 entr6 en vigor el 12 de octubre de
2013. Con lo anterior y teniendo en cuenta que la entrada en vigor de la nueva ley fue 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 aplicacion las siguientes limitaciones de la propiedad a ambos lados de la carretera
DP-5815:

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.

5.2.6. 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 proteccioén y desarrollo.

En el caso del sector SUD-2, el territorio se divide en dos unidades ambientales; la mas antropizada es la
unidad ambiental A, aunque es la que posee el Unico elemento de interés desde el punto de vista ambiental (la
masa arbérea); la unidad ambiental B engloba terrenos ya alterados pero mas proximos al medio rural pero no

posee vegetacion arbérea.
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CAPITULO 6. SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

6.1. CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

En la valoracion de la incidencia ambiental de la nueva ordenacion, 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 conservacion 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
idonea.

- Valoracion y proteccién de la biodiversidad.

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

- Uso sostenible del suelo.

- El espacio urbano no puede crecer a costa de la degradacién 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 diversificacién 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,
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teniendo en cuenta que no se avalluan 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 ordenacién que se propone en el Plan Parcial del sector SUD-2, lleva consigo las siguientes acciones

susceptibles de producir impacto:

DELIMITACION Y REGULACION DE LAS ZONAS EDIFICABLES

Provocara la ordenacioén de las edificaciones, lo que supone, en principio, efectos positivos sobre el paisaje
y el consumo de recursos, al evitar la proliferacién de construcciones fuera de ordenacién, 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 algun caso puede crear problemas, por lo general de tipo

individual.

DELIMITACION DE SUPERFICIES DE USO RESIDENCIAL

El Plan Parcial contempla la delimitacion de 29.451,42 m? de superficie de uso residencial, repartida en 7

manzanas y un maximo de 208 viviendas, del siguiente modo:
- 1 manzana para vivienda colectiva, toda ella destinada a un maximo de 136 viviendas (una parte de
proteccion publica).
- 1 manzana para vivienda unifamiliar adosada, en la que se podran edificar un maximo de 5 viviendas.

- 5 manzanas para vivienda unifamiliar aislada y pareada, en la que se podran edificar un méaximo de 67

viviendas.

DELIMITACION DE LOS EQUIPAMIENTOS

El Plan Parcial reserva una superficie de 2.565,75 m? para equipamientos, cumpliendo con la exigencia que
se establece en el Plan General. 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 poblaciéon prevista que se instale a

consecuencia del desarrollo del sector.

DELIMITACION DE LAS ZONAS VERDES

La ordenacion de este tipo de suelo afectara 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 superacion de la capacidad de carga del medio, al

establecer los espacios libres publicos acordes al incremento de la industria que se prevé.
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.
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- Proteccion paisajistica, al delimitarlas en zonas en donde se situen elementos de interés paisajistico, y

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

- Dotacion de la poblacién, ya que la principal funcidén 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 clasifica 5.260,46 m? de superficie de espacios libres publicos, repartidos en tres
zonas; la primera y mayor se sitia en el limite suroeste, y comprende una superficie de 3.140,84 m?; la segunda
y mas pequefia se sitla en el extremo sur, en la misma manzana que la vivienda colectiva, y posee una
superficie de 902,96 m?; la tercera y ultima se situa también al sur, en la misma manzana que el equipamiento
previsto, e incluye una superficie de 1.216,66 m?. Estas zonas seran accesibles a la poblaciéon mediante viales e
itinerarios peatonales, y todas ellas se localizan lindantes con la carretera DP-5815 con el objetivo de servir de
pantalla acustica frente al ruido que este vial genera. Asi mismo en la zona verde de mayor superficie se
conservaran los ejemplares arbéreos de especies autéctonas, porte y estado de conservacion adecuado,
integrandolos en la zona verde resultante, dando cumplimiento a lo establecido en el presente Estudio de

sostenibilidad ambiental, asi como al incluido en el PGOM de Oleiros.

DELIMITACION DE LOS VIALES

La ordenacion del sistema de comunicaciones del sector permitirda un uso mas sostenible del suelo, porque

al disenarse en funcion de la ordenacion del sector, resulta un sistema eficiente.

Los viales van acompafiados de un nimero considerable de plazas de aparcamiento, segun establece 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 edificacién de las viviendas previstas en el

sector deberan tener en cuenta 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.

SISTEMAS GENERALES

Tal y como establece el PGOM, el Plan Parcial tiene imputados dos sistemas generales:

- Interior al sector: 1.448 m? para la ejecucion de la variante este de Mera. No obstante, el Plan Parcial
aumenta esta reserva hasta una superficie de 3.784,08 m?, con el fin de dotar a este vial de plazas de

aparcamiento.

- Adscrito al sector: 12.738 m? para un equipamiento deportivo denominado DEP-49. Asi mismo, segun
delimitacion reciente aprobada y aportada por el Ayuntamiento de Oleiros (Resolucion de la alcaldia n°®

5.148), la superficie final de esta dotacién de sistema general es de 12.546,51 m?2.
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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.

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

sector.

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

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

- Aumento de los niveles de ruido por incremento del trafico rodado, y asociados a la poblacion que se

instale.

- Produccion de polvo y demas efectos inherentes a las obras de construccion 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 ambito de actuacion 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 los sistemas locales cumplen los

estandares establecidos por la ley para la edificabilidad prevista.

La proteccion del suelo dedicado a zona verde puede ser un medio de conservacion 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, anadiendo el hecho de que las buenas comunicaciones

permitiran seguir disfrutando de las dotaciones creadas a la poblacion del nucleo de Mera.

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.
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GARANTIZAR LA MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

El Plan Parcial establece 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 logica una programacion de obras que faciliten la

accesibilidad y movilidad.

EMPLEO 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
poblaciéon o visitantes. Con este punto de vista la ordenacién del sector fomenta la conservacion del medio
natural, al establecer un entorno urbano mas agradable, y ordenar las nuevas edificaciones mediante criterios de

disefio respetuosos con el medio.

La ordenacion del sector creando superficie de uso residencial favorecera la instalacion de nueva poblacion,

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
poblacion, en funcidn de la edificabilidad prevista. En este caso, la superficie de suelo reservada a equipamientos

municipales es 2.565,75 m?.

Ademas, el hecho de que las parcelas residenciales de nueva creacién 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 ordenacién del territorio, la asignacién de usos al suelo para permitir la racional
explotacién de los recursos, el desarrollo econémico y la prevision de dotaciones e infraestructuras para la
poblacion, al tiempo que permite la conservacion de los valores medioambientales 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 ordenacién (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 segun las
capacidades de acogida de cada zona del sector (cada una representada por su unidad ambiental

correspondiente).

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 tipologia, y el porcentaje que

representa cada una sobre el total.

uso SUPERFICIE DE SUELO h
RESIDENCIAL 2945142 4535
SERVICIOS URBANOS 149 84 02
EQUIPAMIENTOS 1511226 23,3
ESPACIOS LIBRES 5.260 46 g1
VIARIO 1477757 22,8

TOTAL 64.751,35 1000

Dentro del sector no hay ninguna zona de interés ambiental, histérico-cultural o patrimonial, que pueda

verse afectado por las acciones del Plan Parcial.

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
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 afeccidon provoque un impacto que se pueda corregir o

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

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

atenuen la magnitud de su impacto.

Se dara 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.
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2. Acumulativo: Incrementa progresivamente su gravedad cuando se prolonga la accién 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: Afeccidn reversible es la que puede ser asimilada por los procesos naturales, mientras

la irreversible no puede serlo, o sélo 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:

c

Compatible: Afeccidn 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: Afeccidon 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: Afeccidon en la que la recuperacion de las condiciones del medio exige la adecuacion de
medidas correctoras o protectoras, y en la que aun con estas medidas la recuperacion 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: Contaminacién y colmatacién 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 implantacién 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 esta previsto, al conocer la edificabilidad maxima, la
demanda méaxima prevista estd considerada para el disefio de las infraestructuras necesarias,

tanto para el abastecimiento como para la evacuacioén de las aguas residuales.

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

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

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

que cumplira con todas las prescripciones necesarias que garanticen la no afecciéon del medio.

c




PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

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 ningun material.

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

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 zonas
habitadas.

- La maquinaria transitara inicamente por las zonas que se habiliten para ello.

- Vigilancia de las actividades y horarios de funcionamiento en las zonas de servicios.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

FACTOR: POBLACION.

UNIDADES AFECTADAS: Todas.

ACCION: La creacién de las zonas residenciales provocara el aumento vy fijacién de la poblacién en la

zona, asi como un rejuvenecimiento de la misma, lo que incide a su vez en la creacién 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 segin
el sector al que afectan. En el caso particular del SUD-2, no hay actividades econémicas instaladas, ni se

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

- Sector primario: La ordenacion 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.

FACTOR: SUELO.

UNIDADES AFECTADAS: Todas

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

quedara 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 vegetaciéon o

urbanizacion el menor tiempo posible.

- Latierra vegetal se retirara y acopiara de forma adecuada, para garantizar su reutilizacion.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

FACTOR: MEDIO BIOTICO (VEGETACION Y FAUNA).

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 (VEGETACION Y FAUNA).

UNIDADES AFECTADAS: Todas

ACCION: El cambio de uso del suelo por ocupacién del mismo por nuevas viviendas provocara 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 afeccion compatible, dado que afecta a una formacién singular (el
pinar), 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 haga conservando parte del
arbolado existente de interés (el pinar), y se proceda a eliminar los ejemplares de especies

aléctonas de caracter invasor.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

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 zonas urbanas o limitrofes a las

infraestructuras, 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 implantacién de las zonas de servicios y las

edificaciones.

Instalacion de barreras vegetales que disimulen la presencia de la zona urbanizada.
Limitacién en altura de las construcciones.
El Ayuntamiento controlara la tipologia de las edificaciones.

En la zona de vivienda colectiva se evitara en lo posible la edificacion con longitudes excesivas,
y si esto no es posible se rompera 6pticamente con elementos vegetales. La revegetacion se
realizara con especies autoctonas, evitando disefios excéntricos que rompan la armonia del

entorno.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

CAPITULO 8. MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTORAS

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

que formaran el Programa de Vigilancia Ambiental.

8.1. MEDIDAS PREVENTIVAS

CRITERIOS DE DISENO

- Limitacion 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 implantacion de
zonas verdes pueda hacerse conservando parte del existente, en caso de que pueda haber algun ejemplar que
merezca la pena conservar.

- El Ayuntamiento controlara el cumplimiento de la ley en la adecuacién 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 revegetaciéon y ajardinamiento se realizaran 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 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 incontrolados (aceites,

grasas...), asi como el arrastre del suelo a canales fluviales.

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

garantice.
- La maquinaria transitara unicamente por las zonas que se habiliten para ello.

- Las labores de mantenimiento y reparaciéon 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 produccién de polvo en suspension.

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

tiempo posible.
- La tierra vegetal se retirara y acopiara de forma adecuada, para garantizar su reutilizacion.

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.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

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

en el sector.

8.2. MEDIDAS CORRECTORAS

- Instalacién de barreras (vegetales o artificiales) en los limites de las infraestructuras, que reduzcan el incidente

de ruido en las zonas habitadas que puedan verse afectadas.

ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, IMPACTO TERRITORIAL Y PAISAJISTICO

c )



PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
AYUNTAMIENTO DE OLEIROS

CAPITULO 9. CONCLUSIONES

Una vez analizadas las acciones de la ordenacion propuesta, sus efectos sobre lo medio y los impactos
previsibles, podemos analizar la ordenacién 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 208 viviendas, repartidas en 7 manzanas
diferentes, y con varias tipologias permitidas: vivienda colectiva, unifamiliar adosada, unifamiliar

pareada y unifamiliar aislada.

- Equipamientos: el Plan Parcial ordena 15.112,26 m? de superficie de suelo para equipamientos
(2.565,75 m? de equipamientos de sistema local, y 12.546,51 m? de equipamientos de sistema general),

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 poblacién. En total se clasifican 5.260,46 m? de superficie de suelo destinada a zonas verdes.

PAISAJE

La presencia de zonas urbanas puede afectar negativamente, pero se establece en zonas ya habitadas y se

integra la principal zona arbolada en la ordenacion.

Dado lo expuesto se considera que el Plan Parcial es ambientalmente compatible.

La Coruiia, diciembre de 2014

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

Arquitecto Arquitecto

c






PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-2 XENTINA,
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ANEXO 1

c

ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL, IMPACTO TERRITORIAL Y PAISAJISTICO
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XUNTA DE GALICIA

CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, San Lazaro sin

TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS Jo7e) Santiago de Gompostela j slicia
Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental ~ NiP//aae.medioambiente.xunta.es

REXISTRO XERAL DA XUNTA DE GALICIA
REXISTRQ DE MEDIO AMBIENTE, TERRITORIO E INFRAESTRUGTURAS

SANTIAGO DE COMPOSTELA Sr. Alcalde do Concello de Oleiros
Data 18/2/2012 11:54:38

SAIDA 16881 / RX 144407 Praza de Galicia, 1

ORI OB 15173 Oleros (A Corut)

Asunto: Remisién da decision sobre a non necesidade de sometemento a Avaliacion Ambiental
Estratéxica.

Nome do Plan: Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2.

Localizacién: Pinar do Rio, a carén do ndcleo de Mera, no Concello de Oleiros.

Organo promotor: Concello de Oleiros.

Codigo: 1470/2012.

Xunto remito copia compulsada da decision sobre a non necesidade de sometemento a Avaliacion

Ambiental Estratéxica do Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2, Concello de Oleiros (A
Corufia). e

Asi mesmo achéganse copia das observacions e alegacions recibidas durante o periodo de exposicion
publica do Documento de Inicio dos organismos que de seguido se relacionan:

o Servizo de Montes do Departamento Territorial da Conselleria de Medio Rural e do Mar da

P

Corufia.

Santiago de Compostela, 11 de decembro de 2012
O SubdirectorXeral de Avaliacion Ambiental

Conc:eﬂo de
Qleiros
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7o XUNTA DE GALICIA

San Lazaro s/n

CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, :
TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS 15781 Sanfiago de Compostela j alicis
hitp:/Awww.cmati.xunta.es

Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental

DECISION DE NON SOMETEMENTO A AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA

Nome do Plan: Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2

Localizacion; Pinar do Rio, a carén do nicleo de Mera, no Concello de Oleiros.
Organo promotor; Concello de Oleiros

Cédigo: 1470/2012

ANTECEDENTES

1. O dia 07.11.2012 tivo entrada na Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e infraestruturas un
escrito da secretaria accidental do Concello de Oleiros no que comunica o inicio da tramitacién
do Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2 {en diante Plan), e achega o documento de
inicio a fin de que se determine se debe someterse ou non ao procedemento de avaliacion
ambiental estratéxica (no sucesivo AAE) establecido pola Lei 9/2008, do 28 de abril, sobre

avaliacion dos efectos de determinades plans e programas no ambiente.

2. Como paso previo a adoptar a decision sobre o sometemento do Plan ao proceso de AAE, o
documento de inicio foi exposto ao publico na paxina web da Conselleria de Medio Ambiente,
Territorio e Infraestruturas por un prazo de vinte dias naturais, o cal finalizou 0 28.11.2012. Ao

mesmo tempo consultouse tamén ao Conselio Galego de Medio Ambiente e Desenvolvemento

Sostible e a outras administraciéns publicas.

3. O Concello de Oleiros réxese polo Plan xeral de ordenacién municipal (PXOM) aprobado
definitivamente de forma parcial o 11.03.2009. Mediante Resolucion do 16.06.2007, a anterior

Direccion Xeral de Desenvolvemento Sostibie declarou a inviabilidade de someter o dito PXOM

ao procedemento de AAE.

CONSIDERACIONS LEGAIS
1. A Lei 2/2010, do 25 de marzo, de medidas urxentes de modificacién da Lei 9/2002, do 30 de

decembro, de ordenacién urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia (LOUG) integra no

procedemento de aprobacién dos instrumentos de planeamento urbanistico a AAE establecida

pola Lei 9/2006, do 28 de abril.

2. A Lei 6/2007, do 11 de maio, de medidas urxentes en materia de ordenacion do territorio e do
litoral de Galicia establece no artigo 5.d) que os plans parciais serdn obxecto de AAE cando asi o
decida o érgano ambiental en cada caso, agas que o planeamento xeral que desenvolvan fose
xa sometido a AAE. A decisién, que deberd ser motivada e pubilica, axustarase aos criterios

. . " . AW
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3. O artigo 4 da Lei 9/20086, do 28 de abril, sinala que, como p‘t
mencionada no punto anterior, se deberan consultar polo méno

afectadas. Sentizgd
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Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental
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4. A Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacién Ambiental é o érgano competente para a tramitacion

dos procedementos en materia de avaliacion dos efectos de determinados plans e programas no
ambiente, segundo indica o Decreto 44/2012, do 19 de xaneiro, polo que se establece a estrutura

organica da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas.

CONSIDERACIONS TECNICAS

1.

Caracteristicas do Plan

Obxecto: establecer a ordenacién pormenorizada dun sector de solo urbanizable, conforme as

determinacions urbanisticas sinaladas no PXOM.

Ambito de actuacién: sector de solo urbanizable delimitado SUD-2 “Xentifia” do PXOM, que

. abrangue dous recintos de terreo situados un no borde leste do nucleo urbano de Mera e outro

no lugar de Dexo (denominado DEP-48 no PXOMj.

Superficie do &mbito: 66.249 m? (6,62 ha).

Determinacions urbanisticas da proposta:

- Uso global residencial, cunha densidade de 40 vivendas por hectarea e edificabilidade de 0,5
mzlmz, cun méaximo dun 40% da edificabilidade destinada a vivenda colectiva.

- Tipoloxia das edificaciéns: vivenda unifamiliar cunha altura de B+1 e vivenda colectiva cunha
altura de B+2.

- Sistemas xerais imputados ao sector, tanto interiores como exteriores:

o Execucion da variante leste de Mera que desemboca na estrada DP-5815 (sistema
xeral interior), de 1.448 m?de superficie.

o Execucién dun equipamento deportivo no lugar de Dexo (sistema xeral exterior), de
12.738 m? de superficie.

Caracteristicas ambientais da area probablemente afectada

O Concello de Oleiros esta situado na Costa Artabra, na area urbana configurada na contorna da
cidade da Corufia. O ambito do Plan atépase no terzo norte do municipio de Oleiros. O recinto
norte esta a 1 km. cara o suroeste do ntcleo de Dexo, mentres que o recinto sur sitiase a cardn
do nicleo urbano de Mera, ao norte da estrada DP-5815, no lugar cofiecido como Pinar do Rio.
Tratase dunha zona moi humanizada e en expansién como lugar de residencia e destino

vacacional.

Todo o terreo do ambito ten un relevo suave, con pendentes de entre 0 3% e 0 10%. O recinto
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O extremo sueste do recinto sur esta afectado pola zona de policia asociada ao rio da Barreira.
Este rio é tributario pola dereita do rio Douro, o cal verte as stas augas na Lagoa de Mera,

situada a 300 metros ao surceste do ambito. Na area de actuacién non se atopa ningunha zona

con risco de inundacion’.

O recinto sur do ambito ten acceso ao nicleo de Mera e & via Artabra (en fase final de
execucion) a través da estrada DP-5815, cuxo trazado coincide co limite sur do ambito. Segundo
o indicado no documento de inicio, este recinto pédese conectar as redes de abastecemento e
saneamento de augas, rede eléctrica, rede de gas e rede de telecomunicaciéns, existentes nas
inmediaciéns.

No ambito non se insire ninglin espazo protexido, se ben nas stias proximidades atépanse dous
humidais (Lagoa de Mera e A Gandara) incluidos no Inventario dos Humidais de Galicia e o
Monumento natural Costa de Dexo, tamén declarado Lugar de importancia comunitaria da Rede

Natura 2000 (LIC; ES1110009).

A totalidade do ambito atdpase dentro da &rea continua de “ordenacion litoral” delimitada no Plan
de ordenacién do litoral (POL; Decreto 20/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproba
definitivamente). Por tratarse dun solo urbanizable delimitado de planeamento xeral adaptado &
LOUG, o Plan podera adaptarse de xeito voluntario aos criterios, principios e normas xerais

establecidos no POL en funcién do seu grao de compatibilidade.
3. Periodo de exposicion publica e consultas do documento de inicio

Durante o periodo de consultas recibironse as seguintes observacions por parte do Servizo de
Montes, do Departamento Territorial da Conselleria de Medio Rural e do Mar da Corufa,
sinalando cas obras proxectadas non afectaran a ninglin monte catalogado de utilidade ptublica,

clasificado en vecifial en man comtn ou que conte con consorcio ou convenio coa

Administracion.
4. Efectos ambientais previsibles

A urbanizacién do ambito vai implicar a eliminacién da vexetacion existente pero conservando
nos espazos libres os exemplares arbéreos de maior interese (pifieiros de elevado porte),
eliminando aqueles en mal estado e complementando a xardineria con especies similares

preferentemente autdctonas, todo o cal non vai ter efectos ambientais significativos.

A ocupacion das vivendas que se constrian vai dar lugar a un maior consumo de recursos

(auga, electricidade, telefonia, etc.) e incremento das necesidades de saneamento a nivel

' Segundo o Mapa previo de zonas de inundacion das concas de Galicia-Costa elagggqﬁg:p@r Ahéés de ‘ licia,;;Reat*becreto

903/2010, de 9 de xullo, de avaliacion e xestién de riscos de inundacién).

Decision AAE: Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2. Concello de Oleiros JRE MSC’«’(" paxina 3 de 4



XUNTA DE GALICIA
San Lazaro sin

CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, :
TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS 15781 Santiago de Compostela j alicia
http:/Awvww.cmati.xunta.es

Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental

modificaciéns que € necesario realizar na EDAR de Mera. No mesmo documento de inicio
adiantase que o planeamento incorporard as ampliacions e reforzos necesarios, conforme ao
establecido polas empresas subministradoras, polo que non se agardan efectos ambientais
significativos a este respecto. En todo caso, e ante a posible afeccién & zona de policia do rio da
Barreira, na tramitacién do Plan o érgano promotor debera solicitar informe ao organismo de
conca (neste caso, Augas de Galicia), conforme o establecido no artigo 25.4 do Real Decreto
Lexislativo 1/2001, de 20 de xullo, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Augas.

A execucién da variante leste de Mera mellorard as condicions de mobilidade na zona,
especialmente problematica na época estival e vacacional.

O desenvolvemento do sector posibilitard a execucién dun equipamento deportivo (DEP-49;
sistema xeral exterior imputado ao sector), o que redundara na mellora das dotaciéns para a
poboacion.

A modo de conclusién, o desenvolvemento urbanistico proposto neste Plan afecta a unha érea

de borde urbano bastante humanizada na que non se agardan efectos ambientais significativos,

segundo os criterios establecidos no anexo Il da Lei 9/2006, do 28 de abril.
De conformidade con todo o anterior,

ACORDO:

1. Non someter ao procedemento de avaliacién ambiental estratéxica o Flan parcial do sector do
solo urbanizable SUD-2, no Concello de Oleiros.
2. Dar publicidade a esta decision no Diario Oficial de Galicia e na péxina web

http:/iwww.cmati.xunta.es/temalc/Avaliacion ambiental da avaliacién ambiental estratéxica de
plans e programas da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas.

3. Notificarlle esta decisién ao érgano promotor.

Santiago de Compostela, 11 de decembro do 2012

O Secretario Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental

Decision AAE: Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2. Concello de Oleiros paxina 4 de 4
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CONSELLERIA DO MEDIO RURAL E DO MAR Edificio Administrativo de Servizos Multiples
Departamento Territorial de A Coruiia Praza de Luis Seoane, s/n
Servizo de Montes 15008-A Corufia

José Manuel Gonzalez Garcia, Xefe da Seccién Técnica Il do Servizo de Montes do
Departamento Territorial da Conselleria de Medio Rural e do Mar de A Corufia

EXPON

“Que estando expostos os documentos de inicio e de consultas , e co bern’odo de consultas en
curso do asunto: " Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2. Concello de Oleiros (A
Corufia)” e co codigo 1470 /2012

INFORMA

Que de acordo coa informacion cartografica obrante neste servizo, as obras proxectadas non
afectaran a ningun monte catalogado de utilidade pablica, clasificado como vecifial en man
comiin ou que conte con consorcio ou convenio en vigor coa administracion.

~=—~En A Corufia, a 8 de Novembro do 2012
5 Ba N
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SERVIZO DI o c; )
o moNTES Asda.

José Manuel Gonzalez Garcia

*XEFA DO SERVZO DE MONTES DE A CORUNA
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AMBITO SUD 2 XENTINA =
DESCRICION-XUSTIFICACION

Concentrar, completar e enche-las tramas wbanas existentes.
SUPERFICIE: 49.858 m’.

DENSIDADE RESIDENCIAL MAXIMA: 40 Vivitia.

EDIFICABILIDADE BRUTA: 0,50 m’/m®

INFRAESTRUCTURAS: Gonexién coas redes infragstructurais existentes.

CARACTERISTICAS AMBIENTALS

FISIOGRAFIA: Planalio interfluvial. Aba tendida cara 6 Si. Pendentes cha & suave.
USO ACTUAL: Forestal/Agricola/Restdencial.

CUALIFICACION URBANISTICA: SUNP A 7R

VALOR AMBIENTAL: Medio

VALOR PAISAXISTICO: Medio alic

VALOR PRODUCTIVO: Alio

FRAXILIDADES:
Edafica.

Visual.- Imaxe costeira forestal.

IMPACTOS
() Perda e subexplotacién de recursos naturais.

Solos de aptitude agronémica, productividade actual e potencial elevadas.
{-} Eiminacién de vexetacion autéctone.
() Degradacitn peisaxistica.

Cambio dos usos do solo.

{+) Socioecandmicos.

VALORACION GLOBAL: Moderados.

MEDIDAS DE PREVENCION E CORRECCION DE IMPACTOS, INTEGRACION AMBIENTAL E PAISAXISTICA

Fosmalizacién dunha zona verde de xeito que preserve as arbores autdcionas.
Integration do arboredo maduro na urbanizacién (pés exemplares de Acacla melanoxylon e Pinus sps), para presernva-

la singular imaxe forestal:

Acomodarase a edificacion e aproveitarase dilo arboredo para fonnalizar espacios libres & paseos arborados.

Revision e Adaptacion do Plan Xeral tiunicipal de Ordenacion de Oleiras. 456

Memoria de Sostibilidade, Impacte Tervitorial ¢ Paisaxistico.
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ASUNTO: OBSERVACIONS PARA A ELABORACION DO DOCUMENTO DE REFERENCIA
DO PLAN PARCIAL DO SECTOR DO SOLO URBANIZABLE SUD-2

PETICIONARIQO: SECRETARIA XERAL DE CALIDADE E AVALIACION AMBIENTAL

Codigo: 1470/2012

Con data 08 de novembro de 2012, a Secretaria Xera! de Calidade e Avaliaciéon Ambiental, de
acordo ao aprobado no Consello Galego de Medio Ambiente e Desenvolvemento Sostible do 1
de decembro de 2006, remitiu a comunicacién da apertura do prazo para o envio de
comentarios & elaboracién do documento de referencia do Plan Parcial do Sector do soio
Urbanizable SUD-2, para dar cumprimento ao requirimento de consulta para a elaboracién do
documento de referencia establecido no artigo 9 da Lei 9/2006.

Analizouse o documento de inicio da avaliacién ambiental estratéxica dende o punto de vista
da afeccién ac réxime e aproveitamento das augas continentais, aos usos permitidos en
terreos do dominio piblico hidraulico e nas stas zonas de servidume e policia, 4s zonas
asolagables e acs vertidos.

Actuaimente, a documentacion béasica de planificacion hidroléxica particularizada para Galicia-
Costa esta constituida polo Plan Hidroldxico Galicia Costa vixente (RD1332/2012 do 14 de
setembro) e que pode ser descargado na paxina web www.planhidroloxicogc.com.

Deste xeito, resulta necesario que no desenvolvemento deste plan de parcial se contemplen os
seguintes aspectos:

1_Identificacion da rede fluvial

Débense identificar todos os leitos e correntes naturais existentes no ambito da actuacion,
reflectindo na documentacién grafica e no texto das ordenanzas as zonas de proteccion;
deberanse respectar as zonas de servidume (5 metros} e policia (100 metros), regulando os
usos permitidos, 0s que necesitan autorizacion e 0s usos posibles.

Identificarase concretamente a previsién de paseos ou praias fluviais, zonas de bafio ou
deportes nauticos, que poidan producir unha incidencia negativa no medio.

No plano n?1 que se achega recoliese a rede hidroloxica codificada no PHGC e que
corresponde coas concas de aportacién maiores de 1 km?®, neste caso a zona de actuacion
pode afectar o rio Xentifia codificado no PHGC como 118. Lémbrese que para a realizacién
das obras a executar na zona de policia debera dispor da autorizacion do organismo de conca.
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Ademais nas proximidades da zona de actuacion atdpanse as masas de auga definidas
segundo os criterios da Directiva Marco do Auga-DMA-, e que aparecen reflectidas no plano
n?1 do anexo I.

Destacar que en todos os rios sinalados asi comao en calquera outro curse fluvial de menor
entidade que discorra pola zona, seran de aplicacién a normativa e lexistacion de augas, tendo
plena vixencia as prescricidns establecidas para o dominio piblico hidraulico.

2_Dispoiiibilidade de recursos hidricos
No caso de seren necesario a utilizacién dos recursos hidricos, deberase xustificar:

* aorixe da auga co que se vai abastecer o incremento de consumo previsto, indicando
os datos de caudal, punto de toma e sistema de captacion.

s o volume do incrementc de consumo previsto, baseandose nun estudo das
necesidades en funcion do destine do novo consumo.

Neste sentido o Plano hidroléxico de Galicia-Costa establece unhas dotacions para consumos
urbanos que deberan ser tidos en conta. A normativa do plan esta dispofiible na paxina web de

Augas de Galicia http://www.planhidroloxicoge.com/web/documentacion.

Sinalar que para o dimensionamento e desefio da rede de abastecemento deberan seguirse as
recomendaciéns propostas nas Instrucions técnicas para obras hidrdulicas en Galicia, que
estan dispofibles na paxina web de Augas de Galicia:
htip://augasdegalicia.xunta.es/g/ITOHG.htm

3_Espazos naturais e zonas sensibles

No Plan Hidroléxico Galicia-Costa, recéllese o Rexistro de Zonas Protexidas, no que se inclien
todas as zonas que fosen declaradas obxecto dunha proteccion especial en virtude dunha
norma comunitaria especifica, relativa & proteccién das stas augas superficiais ou
subterraneas ou a conservacion dos habitats e das especies que dependen directamente da
auga.

Sinalar que ¢ Plan Parcial non afecta a ningunha zona incluida no rexistro de zonas protexidas.
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4_Mantemento dos obxectivos de calidade e medioambientais no medio receptor

Calquera actuacion debe contemplar as solucidéns do saneamento propostas. Indicarase o
sistema de saneamento que se propdn e 0 tratamento previsto para o vertido con indicacién, no
seu caso, da proposta da ubicacion das instalaciéns necesarias e a reserva de solo ao efecto.
Indicarase o destino do vertido das augas residuais e a sta posible afeccién sobre a calidade
das augas do medic receptor.

Lembrar a prohibicidn expresa de realizar calquera vertido directo ou indirecto féra da rede de
saneamento municipal (no caso de que exista) agas autorizacidn expresa da administracién
hidraulica.

Sinalar que para o dimensionamento e desefio da rede de saneamento deberdn seguirse as
recomendacions propostas nas Instrucions técnicas para obras hidrdulicas en Galicia, que
estan disponibles na paxina web de Augas de Galicia:
http://augasdegalicia.xunta.es/gl/ITOHG. hm

5 Incidencia da actuacion no réxime de correntes

Deberase considerar a incidencia espacial dos efectos inducidos polas alteracidns do réxime
hidroléxico e da calidade da auga.

No desenvolvemento das diferentes actuacions asociadas a esta modificacién puntual
deberase xustificar a non incidencia da actuacion no réxime de correntes, asi como a non
afeccidn a terceiros como consecuencia da alteracion das escorrentas que comportaria o
cambio de uso proposto identificando as zonas con potencial risco de asolagamento.

O Plano hidroléxico establece unha serie de prescricions que sera preciso ter en conta, no caso
de que a zona de actuacidn estea nunha zona con risco de asolagamento ou se a propia
actuacion producise novas zonas asclagables nos artigos 42-43.

O ambito de actuacibn non se atopa en ningunha zona definida como con risco de
asclagamento.

6_ Normativa aplicable con relacion & planificacion e a xestion dos recursos hidricos
Sera de aplicacion en todo caso a lexislacién vixente de augas, a saber:
» Texto refundido da Lei de augas, aprobado polo RDL 1/2001, do 20 de xullo

= Regulamente do dominio publico hidraulico, aprobado polo RD 849/1986, do 11 de abril
e modificado polo RD 606/2003, do 23 de maio e polo RD 9/2008, do 11 de xaneiro
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= Plan hidroléxico de Galicia-Costa -PHGC- aprobado polo RD1332/2012 do 14 de

setembro

» Directiva 2000/60/CE -DMA-, trasposta a lexislacién espanola a través da Lei 62/2003
de medidas fiscais, administrativas e de orde social, mediante o seu artigc 129, que
modificou determinados aspectos do texto refundido da Lei de augas.

= Lei 9/2010, do 4 de novembro, de Augas de Galiicia.

Santiago de Compostela, 18 de decembro de 2012

A xefa do Servizo de Planificacion e Programacion Hidroldxica

Belén Quinteiro Seocane
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‘ O XERAL DA XUNTA DE GALICIA Sr. Alcalde do Concelio de Oleiros
E’ EEEx)l(s!?RToRDE MEDIC AMBIENTE TERRITORIO E INFRAESTRUCTURAS Ole
SANTIAGO DE COMPOSTELA oata 15122012 1240:50 Praza de Gahma, 1
: AIDA 15988 / RX 14801 15173 Oleiros (A Corufia)

T TR

Asunto: Remision de informe

Ptan: Plan parcial do sector do solo urbanizable SUD-2
Organo promotor: Concello de Oleiros.
Clave: 2012AAE1458.

Concello de KRS
Deiras

Xunto remito copia do informe de Augas de Galicia recibido nesta Subdireccidn con
posterioridade ac envio da decisidon sobre a non necesidade de sometemento a Avaliacion
Ambiental Estratéxica do Plan parcial do secter do solo urbanizable SUD-2, Concello de Oleiros
(A Coruiia), a ese Concello.

Santiago de Com ela\19 de decembro de 2012

O Xefe/ie S/eryﬁ.*o de Bl
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