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1. OBJETO Y DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

1.1. ANTECEDENTES

El PGOM de Oleiros, fue aprobado definitivamente de forma parcial por la Orden del 11 de marzo de 2009 de la
Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras, y de forma global mediante la Orden de 11 de
diciembre de 2014 de la misma Conselleria. En dicho Plan General se incorpora el suelo urbano no consolidado
denominado POL-24 a desarrollar mediante un Plan Especial.
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Dando cumplimiento a lo establecido en el PGOM se redacta el presente documento, cuyo objetivo es posibilitar
el desarrollo del POL-24.

Por resolucion de la alcaldia n° 2323 del 6 de junio de 2018 se acordd la aprobacion inicial con condiciones el
plan Especial de Reforma interior del Pol-24 O Paraiso, en Perillo (documento n® 6107, del 3/4/2018). Este
acuerdo fue publicado en el DOGA num 118 del 21 de junio de 2018.

El documento se expuso al publico de conformidad con el articulo 75 de la Ley 2/2016 del suelo de Galicia

durante dos meses para los efectos de presentacion de alegaciones.
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En el presente documento se incorporan, tanto la propuesta de resolucion de las alegaciones presentadas y de
los informes recibidos durante la exposicidon publica, en anexo independiente, asi como los cambios derivados

del acuerdo de aprobacion inicial municipal.

Por peticion de la propiedad y dado que la ordenacion en su concepcion organica contempla exhaustivamente la
ubicacion de las edificaciones y para en el caso de que por motivos medioambientales para mantener algun
elemento vegetal de importancia o de hacer ajustes en la implantacién la posibilidad, por otro lado ya
contemplada en la propia LSG, se prevé en la normativa del presente documento que mediante la redaccion de
un Estudio de Detalle se pueda cambiar la ordenacion interior de las parcelas privadas, sin aumentar ni

edificabilidad ni nimero de viviendas.

Los cambios en el documento son de pequeia entidad y el documento apenas sufre modificaciones en su

concepcion inicial.

1.1.1. Tramitacion medioambiental inicial del POL-24 del PGOM de Oleiros

Dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, transpuesta en la legislacion autondémica en los articulos 46 y 75 de la Ley 2/2016 del 10 de febrero,
del suelo de Galicia (en adelante LSG), el presente Plan Especial se somete al procedimiento de evaluacion

ambiental estratégica.

Para ello, se tramitd el preceptivo Documento Ambiental Estratégico y el Borrador del Plan Especial, ante la
Direccion General de Calidad Ambiental y Cambio Climatico (érgano ambiental). Ambos documentos fueron
sometidos a exposicién publica durante un periodo de dos meses, asi como al tramite de consultas a las

administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas.

Resultado del tramite anterior, el érgano ambiental emiti6 la RESOLUCION DEL 27 DE JUNIO DE 2017, POR LA
QUE SE FORMULA EL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR DEL POLIGONO 24 “O PARAISO”, EN EL CONCELLO DE OLEIROS (ver anexo 3), en la que se
resuelve no someter al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica ordinaria el presente Plan Especial,
concluyendo de este modo el tramite de evaluacién ambiental estratégica. Este IAE incluye la necesidad de

incorporar en el Plan Especial las siguientes determinaciones:

+ Debera quedar garantido o abastecemento de auga, o saneamento das augas residuais e a

xestion das augas pluviais conforme a criterios de sustentabilidade e élplaniﬁcacltﬁln
hidroléxica. Estableceranse as medidas adecuadas para evitar calquera afeccién ao medio

costeiro.

» Promoverase a adopcion de medidas para favorecer a eficienci
apostando polo aforro enerxético e o emprego de enerxias renovables,
eficiente de auga nas instalacions previstas.

a da xestion de recursos,
asi como un consumo

Fuente: IAE. Pag 6.

A este respecto, el Plan Especial incorpora las medidas precisas para garantizar estas determinaciones, tal y

como se justifica en los apartados correspondientes.
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Por otro lado, durante el citado tramite de consultas se recibié respuesta de tres Administraciones, cuyas
principales consideraciones se resumen a continuacion; todas ellas han sido convenientemente incorporadas y

justificadas en el Plan Especial.

DIRECCION GENERAL DE PESCA, ACUICULTURA E INNOVACION TECNOLOGICA

Informa que en la ria del Burgo, en las proximidades del puente del Pasaje, existe un parque de cultivo de
almejas babosa y fina, y ostra plana. Sefiala que las DOT establecen que los instrumentos de planeamiento
urbanistico deben tener en cuenta el valor del litoral y de las aguas interiores como soporte de la pesca,

marisqueo y acuicultura.

Considera que se deberian analizar los previsibles impactos del PERI, fundamentalmente sobre los fondos, la
biota y la calidad de las aguas de la ria del Burgo. En caso de detectarse efectos negativos, se valorara su
incidencia sobre la actividad acuicola que se desarrolle en la zona, y se estableceran las medidas correctoras o
protectoras. Asi mismo, debera considerar los posibles efectos sobre la Estrategia Gallega de la Acuicultura
(ESGA) y el Plan Director de Acuicultura Litoral de Galicia (PDAL), por ser concurrentes en el ambito territorial

del plan.

A este respecto, el Plan Especial tiene en cuenta el valor del litoral y de las aguas interiores como soporte de la
pesca, marisqueo y acuicultura; por ello la ordenacién prevé ceder al Ayuntamiento la totalidad de la franja litoral
del ambito, incorporandola a las zonas verdes publicas. Con esta medida se persigue no perturbar el litoral,

manteniendo su valor actual.

Por otro lado, la prevision final es que los efluentes generados en el ambito seran incorporados a la red general
municipal, tal y como prevé el PGOM de Oleiros. Asi, las aguas pluviales y fecales generadas en el sector se
recogeran en sendos colectores generales, cuya ejecucion esta prevista en el PGOM bajo el paseo maritimo a lo

largo del borde litoral, desde O Seixo hasta el puente del Pasaxe.

Mientras no se ejecuten estos colectores, la red de aguas pluviales se conectara con una arqueta separadora de
grasas y desarenador, que a su vez cuenta con dos salidas, por lo que, primeramente, ird hacia un depésito
acumulador de agua para riego, y, en segundo lugar, cuando no haya espacio suficiente en el depoésito, el
exceso saldra por gravedad, a través de otra canalizacion a conectarse a un pozo de pluviales ya existente en el

final de la ria Sauces.

Todo ello garantiza las condiciones requeridas en el informe de la Direccion General de Pesca, Acuicultura e

Innovacion Tecnoldgica.

Con estas medidas, se evita generar impactos sobre los fondos, la biota y la calidad de las aguas de la ria del
Burgo; ni sobre la ESGA y el PDAL.

DIRECCION GENERAL DE SOSTENIBILIDAD DE LA COSTA Y DEL MAR

Informa que el PERI esta afectado por el deslinde de dominio publico maritimo-terrestre C-DL-183-C desde el
final de la playa de Santa Cristina hasta el limite con el término municipal de Cambre. Detalla el régimen de usos
en el DPMT, en la zona de servidumbre de proteccion, asi como de las exigencias de proteccion del DPMT en la

franja de 500 m medidos a partir del limite interior de la ribera del mar.

A este respecto, el PERI cumple con todos los preceptos citados.
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INSTITUTO DE ESTUDIO DEL TERRITORIO

Considera que la urbanizacién favorece la continuidad de la malla urbana consolidada en el entorno. Asi mismo,
la alternativa elegida dispone las parcelas privadas hacia el interior, separadas del borde de la ria por una via
publica y una amplia zona verde; ademas regula la altura maxima de la edificacion en funcién de la distancia a la

costa, lo cual disminuye los impactos visuales en la fachada maritima.

Por otro lado, la tipologia de las construcciones, la ordenaciéon de los volimenes teniendo en cuenta la
morfologia del terreno, la preservacion de la vegetacion arboérea existente, el disefio de un nuevo viario, la
creacion de zonas ajardinadas con paseos peatonales y zonas dotaciones, aportan en su conjunto una calidad
urbanistica a las caracteristicas del contorno urbano en el que se desarrolla el PERI, por lo que considera que no

tendra efectos negativos sobre el paisaje.

Analizado el informe emitido, no procede incorporar en el Plan Especial ninguna nueva consideracion.

1.2. PETICIONARIO
Los promotores del presente Plan Especial son cuatro propietarios, que conjuntamente ostentan la titularidad del
100 % de la superficie del ambito (excepto la superficie de uso y dominio publico):

- URBANIZACION EL PARAISO 2005, SL

- INCIO INVERSIONES, SL

FONTELIXELAS, SL

AREAVELA, SL

1.21. Justificacion de la titularidad
Se incluye en este apartado la justificacion de la titularidad de la superficie del ambito de planeamiento, por los
cuatro propietarios que la ostentan y que coinciden con los promotores del presente documento.

Se tomara como superficie de las parcelas incluidas en el ambito la obtenida en el levantamiento topografico

realizado recientemente.

1477826NH5917N0001FD 16615 Total 1.523,00 1.455,00 5,048
14;’55;“;:?;;“:2:;? 2352 Parcial 1.516,00 4.478,00 15,537
1477844NH5917N0001UD | 15082y 17765|  Total 2.763,00 2.998,00 10,402
Urbanizacién El Paraiso 2005, S.L. [ 177654N145917N0001LD 13346 Total 5.001,00 5.019,00 17,414
Incio Inversiones S.L.

Fontelixelas S.L. 1477823NH5917N0001PD 13024 Total 5.091,00 5.113,00 17,740
Areavela S.L. 1477822NH5917N0001QD 13025 Total 5.413,00 5.452,00 18,916
1477821NH5917S0001GZ 13584 Total 1.318,00 1.344,00 4,663
1477856NH5917S0001LZ (parte) 16519 Total 3.314,00 1.332,00 4,621
1477846NH5917N0001WD 17478 Total 1.664,00 1.631,00 5,659
Superficie con Aprovechamiento Urbanistico 28.822,00 100,000

Concello de Oleiros Viarios Publicos 378,00 378,00

Total Ambito 29.200,00
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Como puede comprobarse en la tabla anterior, los promotores del presente documento son propietarios del
100 % de los terrenos de titularidad privada del @mbito del Plan Especial, por lo que cumplen la condicion de
superar el 50% del total.

En el Anexo 6 se incluyen copias de las escrituras y Notas Simples del Registro de la Propiedad n° 3 de A
Corufa, que acreditan la titularidad de las parcelas relacionadas en la tabla anterior.

1.3. CONTENIDO DEL PERI

La normativa que regula el contenido del presente documento es la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de
Galicia (en adelante LSG).

Artigo 72. Planes especiales de reforma interior

1. Los planes especiales de reforma interior tienen por objeto la ejecucion de operaciones de
reforma en suelo urbano no consolidado o suelo de nucleo rural, estén o no previstas en el
plan general.

2. Los planes especiales de reforma interior contendran las determinaciones adecuadas a su
finalidad. En suelo urbano no consolidado incluiran, al menos, las determinaciones y la
documentacion propia de los planes parciales.

Al tratarse de un Plan Especial cuyo ambito esta situado en suelo urbano no consolidado, por aplicacion del
precepto transcrito, sus determinaciones y documentacion se deben equipararse a la de los planes parciales.

SECCION 22. PLANES PARCIALES
Articulo 68. Determinaciones

Los planes parciales contendran, en todo caso, las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién del ambito de planeamiento, que abarcara un sector completo definido por el
plan general.

b) Calificacion de los terrenos, entendida como la asignacion detallada de usos
pormenorizados, tipologias edificatorias y niveles de intensidad correspondientes a cada
zona.

c) Senalizacién de reservas de terrenos para sistemas locales en proporcion a las
necesidades de la poblacién y de conformidad con las reservas minimas establecidas en
el articulo 42 de esta ley.

d) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace
con el sistema general de comunicacion previsto en el plan general, con sefializacion de
alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de toda la red viaria.

e) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, de alcantarillado,
energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas y de aquellos otros
servicios que, en su caso, prevea el plan.

f) Determinaciones necesarias para la integracién de la nueva ordenacion con los elementos
valiosos del paisaje y de la vegetacion.

g) Medidas necesarias y suficientes para garantizar la adecuada conexién del sector con los
sistemas generales exteriores existentes y, en su caso, la ampliacién o refuerzo de dichos
sistemas y de los equipamientos y servicios urbanos que vayan a ser utilizados por la
poblacién futura. Igualmente, habra de resolver los enlaces con las carreteras o vias
actuales y con las redes de servicios de abastecimiento de agua y saneamiento,
suministro de energia eléctrica, telecomunicaciones, gas y otros.

Los servicios técnicos municipales y las empresas suministradoras deberan informar, en el
plazo maximo de un mes, sobre la suficiencia de las infraestructuras y de los servicios
existentes y previstos antes de iniciar la tramitacién del plan parcial.
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h) Ordenacién detallada de los suelos destinados por el plan general a sistemas generales
incluidos o adscritos al sector, salvo que el municipio optase por su ordenacion mediante
plan especial.

i) Fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de las personas propietarias,
entre ellos los de gestion, urbanizacién y edificacion. En otro caso, el plazo para el
cumplimiento de cada uno de ellos sera de tres afios.

J) Delimitacion de los poligonos en los que se divida el sector y modificacion, en su caso, del
sistema de actuacion de acuerdo con el dispuesto en esta ley.

k) Evaluacion econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecuciéon de las obras
de urbanizacion, incluyendo la conexion a los sistemas generales y, en su caso, las obras
de ampliacién o refuerzo de los mismos.

Artigo 69. Documentacion

Los planes parciales comprenderan, con el contenido que se fije reglamentariamente, los
siguientes documentos:

a) Documento ambiental estratégico o estudio ambiental estratégico, segtn el plan haya
sido objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada u ordinaria.

b) Planos de informacion, incluido el catastral.

¢) Memoria justificativa de sus determinaciones.

d) Evaluacién econémica de la implantaciéon de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacion, incluidas las conexiones con los sistemas generales existentes y su
ampliacion o refuerzo.

e) Planos de ordenacién urbanistica.

f) Ordenanzas reguladoras necesarias para su ejecucion.

Con lo anterior, el presente PERI contara con la documentacion establecida en el articulo 69 de la LSG, y sus
determinaciones se ajustaran a lo establecido en el articulo 68 de la misma Ley.

Asi mismo, también incorpora los preceptos establecidos en el Reglamento que desarrolla la Ley del Suelo de
Galicia (en adelante RLSG).

DECRETO 143/2016, DE 22 DE SEPTIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE LA LEY 2/2016, DE 10 DE FEBRERO, DEL SUELO DE GALICIA
Articulo 181. Planes especiales de reforma interior en suelo urbano no consolidado

1. En el suelo urbano no consolidado podran redactarse planes especiales de reforma interior
con las siguientes finalidades:

a) Desarrollar ambitos en los que sean necesarios procesos de urbanizacion.

b) Desarrollar actuaciones de reforma interior o renovaciéon urbana.

¢) Desarrollar actuaciones de dotacion.
A tal efecto son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para la
transformacién de los ntcleos urbanos y la reconversion del espacio a efectos de sustituir o
rehabilitar las construcciones e instalaciones inadecuadas, insalubres o antiestéticas y crear
las dotaciones urbanisticas publicas necesarias, conservando, al mismo tiempo, los elementos
de interés arquitecténico o urbanistico.
2. Las actuaciones previstas en el plan especial de reforma interior en suelo urbano no
consolidado podran tener caracter integrado, actuando sobre barrios o zonas completas, o
caracter puntual, incidiendo sélo sobre zonas o elementos concretos.
3. Los planes especiales de reforma interior contendran las determinaciones adecuadas a su
finalidad. En suelo urbano no consolidado incluiran, al menos, las determinaciones y la
documentacion propia de los planes parciales (articulo 72.2 de la LSG), salvo que alguno de
ellos no sea necesario por no guardar relacién con la actuacion.
A tal efecto, las referencias al sector en los articulos que desarrollan las determinaciones y la
documentacion del plan parcial se entenderan referidas al ambito del plan especial
correspondiente cuando se establezcan para el suelo urbano no consolidado.
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Con lo anterior, el contenido del presente documento debera incluir las determinaciones y documentacion propias
de los planes parciales, salvo que alguna de ellas no guarde relacion con la actuacion.

SECCION 22, PLANES PARCIALES
Articulo 162. Determinaciones

Los planes parciales contendran, en todo caso, las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién del ambito de planeamiento, que abarcara un sector completo definido por el
plan general (articulo 68.a) de la LSG).

b) Calificacion de los terrenos, entendida como la asignacion detallada de usos
pormenorizados, tipologias edificatorias y niveles de intensidad correspondientes a cada
zona (articulo 68.b) de la LSG).

c) Sefalizacién de reservas de terrenos para sistemas locales en proporcién a las
necesidades de la poblacién y de conformidad con las reservas minimas establecidas en
el articulo 42 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y articulo 69 de este reglamento (articulo
68.c) de la LSG).

d) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace
con el sistema general de comunicaciones previsto en el plan general, con sefializacion
de alineaciones, rasantes y zonas de proteccién de toda la red viaria (articulo 68.d) de la
LSG).

e) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, de alcantarillas,
energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas y de aquellos otros
servicios que, en su caso, prevea el plan (articulo 68.e) de la LSG).

f) Determinaciones necesarias para la integracién de la nueva ordenacién con los elementos
valiosos del paisaje y de la vegetacion (articulo 68.f) de la LSG).

g) Medidas necesarias y suficientes para garantizar la adecuada conexién del sector con los
sistemas generales exteriores existentes y, en su caso, la ampliacién o refuerzo de dichos
sistemas y de los equipamientos y servicios urbanos que vayan a ser utilizados por la
poblacién futura. Igualmente, habra de resolver los enlaces con las carreteras o vias
actuales y con las redes de servicios de abastecimiento de agua y saneamiento,
suministro de energia eléctrica, telecomunicaciones, gas y otros (articulo 68.g) de la
LSG).

Los servicios técnicos municipales y las empresas suministradoras deberan informar, en el
plazo maximo de un mes, sobre la suficiencia de las infraestructuras y servicios existentes
y previstos antes de iniciar la tramitacion del plan parcial (articulo 68.g) de la LSG).

h) Ordenacién detallada de los suelos destinados por el plan general a sistemas generales
incluidos o adscritos al sector, excepto que el municipio opte por su ordenacion mediante
un plan especial (articulo 68.h) de la LSG).

i) Fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de las personas propietarias,
entre ellos los de gestion, urbanizacién y edificacion. En otro caso, el plazo para el
cumplimiento de cada uno de ellos sera de tres afios.

J) Delimitaciéon de los poligonos en que se divida el sector y modificacién, en su caso, del
sistema de actuacion de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y
en este reglamento (articulo 68.j) de la LSG).

k) Evaluacion econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecuciéon de las obras
de urbanizacién, incluyendo la conexion a los sistemas generales y, en su caso, las obras
de ampliacién o refuerzo de los mismos (articulo 68.k) de la LSG).

Articulo 170. Documentacion

1. Los planes parciales comprenderan, con el contenido fijado en este reglamento, los
siguientes documentos:

a) Documento ambiental estratégico, o estudio ambiental estratégico, segtin el plan haya
sido objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada u ordinaria (articulo 69.a) de
la LSG).

b) Planos de informacion, incluido el catastral (articulo 69.b) de la LSG).

¢) Memoria justificativa de sus determinaciones (articulo 69.c) de la LSG).

d) Evaluacién econémica de la implantaciéon de los servicios y ejecucién de las obras de
urbanizacion, incluidas las conexiones con los sistemas generales existentes y su
ampliacion o refuerzo (articulo 69.d) de la LSG).

e) Planos de ordenacioén urbanistica (articulo 69.e) de la LSG).

f) Ordenanzas reguladoras necesarias para su ejecucion (articulo 69.f) de la LSG).

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
C MEMORIA JUSTIFICATIVA
7



g) Catalogo de elementos a proteger, cuando las especiales caracteristicas del sector lo
Jjustifiquen por contener elementos objeto de proteccion.
2. La documentacién del plan parcial se formalizara, como minimo, en una copia de todo su
contenido en soporte digital, que sera entregada a la Administracion correspondiente.

1.4. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
REDACCION DEL PLAN ESPECIAL

La redaccion del Plan Especial es una determinacion fijada en el PGOM de Oleiros, documento que establece la
procedencia y necesidad del desarrollo urbanistico de este ambito.

1.5. OBLIGATORIEDAD DEL PLAN ESPECIAL Y SUBSIDIARIEDAD AL PGOM DE OLEIROS

El Plan Especial, al igual que todos los instrumentos de planeamiento urbanistico, sera vinculante para las
Administraciones publicas y para los particulares, que estaran obligados a su cumplimiento.

En todos los puntos no desarrollados en el presente Plan Especial, sera de aplicacion lo dispuesto en el PGOM
de Oleiros.

1.6. TRAMITACION

Respecto a su tramitacion, se encuentra regulada en los articulos 75 y siguientes de la LSG.

Articulo 75. Procedimiento de aprobacion de los planes parciales y planes especiales

1. La tramitacion de los planes parciales y planes especiales se ajustara al siguiente
procedimiento:

a) El 6érgano municipal competente procedera a su aprobacion inicial y lo sometera a
informacién publica como minimo durante dos meses, mediante anuncio que se publicara
en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periédicos de mayor difusién en la provincia.
Asimismo, se notificara individualmente a todas las personas titulares catastrales de los
terrenos afectados.

b) Durante el mismo tiempo en el que se realiza el tramite de informacion publica, la
Administracion municipal debera recabar de las administraciones publicas competentes
los informes sectoriales y consultas que resulten preceptivos. Los informes sectoriales
autonomicos habran de ser emitidos en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el
cual se entenderan emitidos con caracter favorable.

¢) Cuando, con posterioridad al tramite de informacion publica, se pretendan introducir
modificaciones que supongan un cambio sustancial del documento inicialmente aprobado,
se abrira un nuevo tramite de informacion publica.

d) Los servicios juridicos y técnicos municipales deberan emitir informe respecto a la in-
tegridad documental del expediente, las actuaciones administrativas realizadas, la calidad
técnica de la ordenacién proyectada y la conformidad del plan con la legislacién vigente.

e) La aprobacién de planes especiales no previstos en el plan general y de planes espe-
ciales de proteccién que contengan la ordenacién detallada del suelo urbano consolidado
requerira, en todo caso, la previa emision del informe preceptivo y vinculante en lo que se
refiera al control de la legalidad y la tutela de los intereses supramunicipales, asi como al
cumplimiento de las determinaciones establecidas en las Directrices de ordenacion del
territorio y de los planes territoriales y sectoriales.

A estos efectos, cumplimentados los tramites sefialados en los apartados precedentes, el
organo municipal competente aprobara provisionalmente el contenido del plan con las
modificaciones que fueran pertinentes, sometiéndolo, con el expediente completo debi-
damente diligenciado, al érgano competente en materia de urbanismo para su informe
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preceptivo, que habra de ser emitido en el plazo de dos meses, a contar desde la entrada
del expediente completo en el registro de la consejeria. Transcurrido este plazo sin que se
hubiera comunicado el informe solicitado, podra continuarse la tramitacién del plan.

El érgano competente en materia de urbanismo, en el plazo de un mes, examinara la
integridad del proyecto de plan. De apreciarse alguna deficiencia, requerira su enmienda.
Hasta el cumplimiento efectivo del requerimiento no comenzara el computo del plazo legal
para la emision del informe.

f) Cumplimentados los tramites sefialados en los apartados precedentes, el ayuntamiento
procedera a su aprobacion definitiva.

2. En el supuesto de los planes parciales y planes especiales que hayan de someterse a
evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria, en virtud de lo dispuesto en el articulo 46.1, se
sequira el procedimiento establecido en el articulo 60, apartados 2, 3, 4, 5, 8,9, 10, 11y 12.

3. En el supuesto de los planes parciales y planes especiales que hayan de someterse a
evaluaciéon ambiental estratégica simplificada, en virtud de lo dispuesto en el articulo 46.2, con
caracter previo a la aprobacion inicial del documento, se realizaran los siguientes tramites:

a) El promotor remitira al 6rgano ambiental la solicitud de inicio de la evaluacién ambiental
estratégica simplificada, a la que acompanara el borrador del plan y el documento
ambiental estratégico, con el contenido establecido en la legislacién vigente.

b) El 6rgano ambiental, en el plazo de dos meses, a contar desde la recepciéon de la
documentacién completa, formulara el informe ambiental estratégico, tras identificar y con-
sultar a las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas por plazo de
dos meses.

En el caso de planes especiales no previstos en el plan general y de planes especiales de
proteccioén (...).

El 6rgano ambiental, habida cuenta del resultado de las consultas, determinara en el informe
ambiental estratégico si el plan tiene o no efectos significativos en el medio. En caso de no
prever efectos significativos, el plan podra aprobarse en los términos que el propio informe
establezca.

El informe ambiental estratégico se remitira en el plazo de quince dias habiles para su
publicaciéon en el Diario Oficial de Galicia y en la sede electronica del 6rgano ambiental.

4. La aprobacion definitiva de los planes parciales y de los planes especiales correspondera al
organo municipal competente.

Articulo 76. Plazos para la aprobacion de instrumentos de planeamiento de desarrollo
de iniciativa particular

1. El plazo maximo para resolver sobre la aprobacién inicial de planes de desarrollo de
iniciativa particular sera de tres meses, a contar a partir de su presentacion en el registro
general del ayuntamiento. Transcurrido este plazo sin que hubiera recaido resolucién expresa,
se entendera otorgada la aprobacioén inicial del correspondiente instrumento de planeamiento.
2. El plazo para la aprobacién definitiva por el ayuntamiento de planes de desarrollo de los
planes generales sera de seis meses, a contar desde la aprobacion inicial. Transcurrido este
plazo sin que se hubiera procedido a la notificacién de la resolucion, podra entenderse
aprobado definitivamente el plan, siempre que se hubiera realizado el tramite de informacion
publica y se hayan obtenido los informes preceptivos en sentido favorable, de conformidad con
la legislacion aplicable, o, en su caso, hayan sido solicitados los informes y hubieran
transcurrido los plazos para emitirlos.

3. No se aplicara el silencio administrativo positivo cuando los planes o instrumentos
contuvieran determinaciones contrarias a la ley, los planes de superior jerarquia o los ins-
trumentos de ordenacion del territorio.

A este respecto, se incluye a continuacion la regulaciéon contenida en la LSG respecto del procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica.

Articulo 42. Evaluacion ambiental estratégica de los instrumentos de planeamiento
urbanistico

1. Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica comun los siguientes instrumentos de
planeamiento urbanistico, asi como sus modificaciones:
a) El Plan basico autonémico.
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b) Los planes generales de ordenacién municipal.
¢) Los planes que requieran una evaluacion por afectar de manera apreciable espacios de la
Red Natura 2000, en los términos previstos en su legislacién reguladora.
d) Los comprendidos en el punto siguiente, cuando asi lo decida el 6rgano ambiental en el
informe ambiental estratégico o cuando asi lo solicite el promotor.
2. Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada los siguientes instrumentos
de planeamiento urbanistico:
a) Las modificaciones menores de los instrumentos de planeamiento mencionados en el
punto anterior.
b) El planeamiento de desarrollo, por establecer el uso, a nivel municipal, de zonas de
reducida extension.
c) Los demas planes que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no encajen en los supuestos del punto anterior, tales como los planes basicos
municipales.

Como se ha detallado en apartados precedentes, el presente PERI fue objeto de evaluacion ambiental

estratégica simplificada. Con lo anterior la tramitacion del PERI se resume en:

Envio al 6rgano ambiental de la solicitud de inicio del procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada, que incluird el borrador del planeamiento y el documento ambiental
estratégico.

El érgano ambiental emite el Informe Ambiental Estratégico (plazo de dos meses). En el caso del
presente PERI, se determind la innecesaridad de someter el PERI al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica ordinaria (ver Anexo 3).

El Ayuntamiento procedera a la aprobacion inicial del PERI, y lo sometera al tramite de informacion
publica durante un plazo minimo de dos meses, durante el que solicitara los informes sectoriales
preceptivos. Los informes sectoriales autonémicos deberan ser emitidos en el plazo maximo de tres
meses, transcurrido el cual se entenderan emitidos con caracter favorable.

Cumplidos estos tramites el Ayuntamiento procedera a la aprobacion definitiva del PERI.

Conforme al art. 82 de la LSG, el acuerdo de aprobacion definitiva del Plan debera publicarse, en el plazo de UN

(1) mes desde su adopcion, en el DOG, y el documento que contenga la normativa y las ordenanzas en el

Boletin Oficial de la Provincia. La eficacia del acuerdo de aprobacién definitiva queda condicionada a la

publicacion del planeamiento en el Registro de Planeamiento Urbanismo de Galicia, de conformidad con lo

dispuesto en los articulos 82 y 88 de la LSG.

Articulo 82. Vigencia de los planes

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico tendran vigencia indefinida.

2. El acuerdo de aprobacién definitiva del planeamiento debera publicarse, en el plazo de un
mes desde su adopcién, en el Diario Oficial de Galicia. Junto con la publicaciéon de este
acuerdo se publicara la indicacion de las medidas adoptadas para el seguimiento de los
efectos en el medio ambiente de la aplicacion del plan y la referencia a la direccion electrénica
en la que figurara el contenido integro del plan a disposicion del publico, asi como, cuando

proceda, el extracto elaborado con caracter previo a la aprobacién del documento, que incluira

los siguientes aspectos:
a) La justificacion de la integracion en el plan de los aspectos ambientales.
b) La justificacion de como se tomaron en consideracion en el plan el estudio ambiental
estratégico, los resultados de la informacién publica y de las consultas y la declaracion
ambiental estratégica, asi como, en su caso, las discrepancias surgidas en el proceso.

cl
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c) Las razones de la eleccion de la alternativa seleccionada, en relacién con las alternativas
consideradas.

3. El documento que contenga la normativa y las ordenanzas debera publicarse en el Boletin
Oficial de la provincia.
En el supuesto del Plan basico autonomico, debera publicarse en los cuatro boletines oficiales
provinciales.
4. En todo caso, la eficacia del acto de aprobacion definitiva y la entrada en vigor del plan
aprobado quedan condicionadas a su publicacién de conformidad con lo establecido en este
articulo, a la inscripcién del instrumento en el Registro de Planeamiento Urbanistico de Galicia
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 88 de la presente ley y a lo que disponga a tal
efecto la legislacion vigente en materia de régimen local.

Articulo 88. Registro de Planeamiento Urbanistico de Galicia

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico, una vez aprobados definitivamente, y
publicado en el Diario Oficial de Galicia el acuerdo correspondiente, deberan inscribirse en el
registro que, a tal efecto, se constituira en la consejeria competente en materia de urbanismo.
2. La consejeria competente en materia de urbanismo inscribira de oficio los instrumentos de
planeamiento urbanistico cuya aprobacién definitiva le corresponda.

3. Los municipios habran de remitir a la consejeria competente en materia de urbanismo, para
su inscripcién en el citado registro, un ejemplar en soporte digital, debidamente diligenciado,
de los instrumentos de planeamiento urbanistico cuya aprobacion definitiva les corresponda.

El plazo para, en su caso, proceder al requerimiento de anulacion de los actos y acuerdos de
las corporaciones locales segun lo previsto en la legislacion de régimen local no comenzara a
contar hasta la recepcion completa de la documentacion en el registro de la consejeria,
correspondiendo a la persona titular de ésta formular el correspondiente requerimiento.

4. La inscripcion de los instrumentos de planeamiento en el Registro, incluidas sus
modificaciones, sera condicién para la publicacion de su normativa en el boletin oficial
correspondiente, de conformidad con lo establecido en el articulo 82.

5. El Registro sera publico, determinandose reglamentariamente su estructura y
funcionamiento.

cl
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2. DESCRIPCION DEL AMBITO DEL PERI

2.1. DELIMITACION DEL POLIGONO

El ambito a desarrollar en el presente documento, tal y como se recoge en la ficha del Sector de Suelo Urbano
no consolidado denominado POL-24 El Paraiso del PGOM de Oleiros, se sitia en el Distrito de Perillo- Montrove,

al sur de la N-VI entre esta y la ria del Burgo, lindando con la linea de costa en su viento Sur Oeste.
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El dmbito del PERI propuesto en el presente documento coincide con el definido en el PGOM, con la unica
excepcion de que se incluye la totalidad de dos viarios situados en sus limites (sur y sureste), en lugar de
unicamente la mitad del mismo (del eje viario hacia el ambito), para facilitar una correcta y homogénea ejecucion

de su urbanizacion.
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El PGOM establece el limite del POL 24 siguiendo el eje de estos viales, pero en el PERI se opta por incluirlos en
su totalidad, hasta la alineacion del margen opuesto, con el objetivo de poder urbanizarlos en su totalidad dando
a estas vias un tratamiento conjunto, en vez de restringir las obras a la mitad de ellos como prevé el Plan
General. Esta pequefia ampliacion del ambito posibilitara la urbanizacion completa de estas calles, lo que

beneficiara a toda la poblacién de la zona al mejorar sus condiciones de movilidad.

Actualmente el viario situado mas al norte es de titularidad privada, por lo que se incluye en la gestion del ambito
y de esta forma se completara de forma adecuada. Por el contrario, el viario situado mas al sur es ya de
titularidad municipal. Todos estos suelos que se incluyen estan clasificados como suelos urbanos. Por todo ello

se concluye que este ajuste no afecta a terceros y mejora la viabilidad del desarrollo.

En este sentido mencionar que estos viarios seran urbanizados por los propietarios del poligono, y

posteriormente cedidos al Ayuntamiento pasando a formar parte del sistema viario publico municipal.
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VIARIO PRIVADO

LIMITE ACTUAL LIMITE PROPUESTO

VIARIO PUBLICO

LIMITE ACTUAL

La ampliacién del ambito propuesta debera dar cumplimiento a la normativa urbanistica vigente. A continuacion,

se incluye la justificacion del cumplimiento del articulo 65.2 de la LSG.

2. El planeamiento de desarrollo podra reajustar, por razones justificadas, la delimitaciéon de
los sectores y de las areas de reparto, siempre que no suponga una alteracién igual o superior
al 10% del ambito delimitado por el plan general, incluso cuando el reajuste afecte la
clasificacion urbanistica del suelo. En todo caso, sera necesaria la previa audiencia a los
propietarios o propietarias afectados.

CALCULOS:
Superficie del sector delimitado en el PGOM: 27.276 m?
Superficie del sector delimitado en el PERI: 29.200 m?
10 % de la superficie del sector delimitado en el PGOM: 2.727,6 m?

Incremento de superficie propuesta: 1.924 m?
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De los calculos anteriores se concluye que el aumento propuesto cumple sobradamente el articulo 65.2 de la
LSG. Ademas, no es necesario el tramite de audiencia, ya que el Unico propietario afectado es promotor de la

actuacion.

2.2. CARACTERISTICAS DEL POLIGONO DELIMITADO

El poligono se localiza en el distrito Perillo-Montrove, en la zona conocida como O Paraiso.

LOCALIZACION POL-24

Fuente: Google Earth.

O Paraiso se situa al suroeste de la carretera N-VI (AC-12), en un tramo muy consolidado por la edificacion en el
que priman los usos de tipo terciario — comercial. Concretamente, el POL-24 se localiza entre esta carretera y la
ria del Burgo, en una zona donde se han construido multitud de viviendas de tipologias muy diversas:

- Tipologia colectiva en altura hacia el noroeste, con una altura 4 plantas (PB + 3 + BC).

- Tipologia unifamiliar hacia el sur y este, con una altura de 1 o 2 plantas (PB + 1)

A continuacion, se incluyen dos imagenes consecutivas de esta zona, a fin de observar los usos y tipologias
edificatorias existentes.
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LOCALIZACION POL-24

Fuente: Plan de Ordenacién del Litoral.

“~# LOCALIZACION POL-2

e ;i

Fuente: Plan de Ordenacién del Litoral.

En las imagenes precedentes se observa, en primer término, el frente ocupado por edificaciones de uso
residencial, de tipologia plurifamiliar en la primera y unifamiliar en la segunda.

A continuacion de este uso, en el entorno mas préximo de la carretera N-VI, el uso terciario — comercial es el
predominante y cuenta con un importante desarrollo. Asi en esta zona se encuentran asentados varios
concesionarios de automoviles, estaciones de servicio de carburantes, comercios de articulos de mobiliario del
hogar de elevada superficie, supermercados, los locales de restauracion habituales en estas zonas y grandes
superficies dedicadas a aparcamiento de vehiculos. Asi mismo en esta zona también se localiza un area de uso
industrial.
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2.21. Movilidad y accesibilidad

Tal y como se menciona en apartados precedentes, el ambito se localiza muy préximo a la carretera N-VI, a
través del cual se accede a los principales ejes de comunicacion de toda la comarca, por lo que se encuentra

perfectamente comunicado.
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Respecto a la movilidad con su entorno mas préximo, el PGOM prevé la ampliacién a lo largo del frente de la ria,
de las zonas de dotaciones publicas existentes tal y como se observa en la imagen siguiente, finalizando justo en
el POL-24.

Con la ordenacion de este ambito se propone asi mismo unas vias transversales que unen los viales en fondo de
saco que iban a morir a la ria (sefialados en la imagen siguiente), de forma que se refuerza y mejora la malla

urbana y se generan recorridos alternativos, tanto vehiculares como peatonales.
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Otra de las dotaciones publicas existentes en esta zona es un paseo peatonal litoral, que actualmente discurre
desde el limite norte del POL 24 hasta las playas de Santa Cristina, siguiendo todo el limite del municipio en su
vertiente hacia la ria del Burgo, tal y como se observa en las siguientes imagenes. Este paseo finaliza justo en el

limite norte del ambito, y el PGOM prevé darle continuidad a lo largo de todo el frente costero del POL 24, a fin

de completar su recorrido por el litoral de la ria.

Paseo peatonal
litoral existente

Continuacién
prevista del paseo
peatonal litoral

Fuente: PGOM de Oleiros. Ordenacién Urbanistica. Plano 2.30.
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Paseo peatonal

Fuente: Plan de Ordenacién del Litoral.

Con el desarrollo propuesto para el POL-24 se completara el paseo peatonal existente, mejorando con ello la
comunicacioén peatonal de toda la zona, y beneficiando a la poblacién de todo el entorno préximo.

O Paraiso: final del
paseo peatonal litoral

Fuente: Elaboracién propia Fondo del paseo peatonal interrumpido por O Paraiso.

En lo que respecta al transporte publico, O Paraiso cuenta con transporte publico de autobuses que lo
comunican con los principales nucleos del Ayuntamiento, asi como con los de la comarca (O Burgo Culleredo, A
Coruna, Ferrol, Bergondo, Sada, Betanzos). Las paradas de autobus se disponen en la propia nacional VI, al
nordeste del ambito, ya que se trata de uno de los ejes funcionales de entrada a la ciudad de a Corufia mas

importantes; concretamente hay una a escasos 350 metros de distancia del ambito.
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2.2.2. Usos existentes

En el ambito el unico uso del suelo presente es el residencial, representado en las dos uUnicas edificaciones
existentes. El resto de la superficie del poligono se incluye en la categoria de terreno inculto, sin uso aparente del

suelo.

2.2.3. Topografia

La topografia de esta zona es muy suave; presenta una pendiente descendente en direccién oeste, de cara a la

ria del Burgo.

Fuente. PERI. Plano topogréfico.

Las cotas varian entre los 13 m, en la zona mas elevada en el limite este del ambito, hasta los 4 m en el limite

opuesto, en la zona lindante con la ria.

224. Medio y paisaje

La distribucion de suelos en esta zona esta muy relacionada con la litologia, y con la presencia de areas
intermareales y sedimentos. Con todo, la mayor parte de las tierras proximas a la ria contienen en la actualidad

antrosoles, sobre todo en O Burgo y Perillo.
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La red fluvial se articula en torno al curso bajo del rio Mero que forma un amplio estuario en su desembocadura,

donde forma la masa de aguas de transicion de la ria del Burgo, lugar en donde se localiza el POL-24.

El ambito pertenece al rururbano corufiés. Se localiza en una de las zonas mas antropizadas y con mayor
presion urbanistica de toda la comarca, ya que forma parte del area metropolitana vinculada a la ciudad de A
Corufa, y estd muy bien comunicada. Asi, esta zona se encuentra estrechamente vinculada con el medio

urbano, de ahi su clasificacion en el PGOM como suelo urbano no consolidado.

Respecto del paisaje, el poligono se encuentra incluido dentro del Plan de Ordenacion del Litoral, instrumento de
ordenacion territorial que busca favorecer una gestion integral del territorio y dirigir los usos del suelo, con el
objetivo de avanzar hacia una sociedad mas justa y competitiva, pero al mismo tiempo, mas comprometida con la

sostenibilidad y el paisaje.

En este contexto el poligono POL-24 se incluye en el POL dentro de la unidad del paisaje Estero del Mero. Esta
unidad viene marcada por el cuerpo interior de la ria del Burgo. Este estuario tiene su origen en un aparato fluvial
hundido y anegado, que posteriormente se fue colmatando. Pero en este caso, la ria tiene otra componente
genética que afadir, la de ser una ria en cubeta de alteracion terciaria, es decir, que debe su forma sinuosa y
amplia, a la intensa meteorizacion del substrato rocoso, especialmente el granitico. Esta situacién afecta también
a los bordes emergidos, relieves suaves y laberinticos, con pequefias colinas que interrumpen visualmente la
unidad. Los arroyos se precipitan desde las elevaciones costeras a la superficie de nivel antigua litoral,

encajandose y sorteando esos relieves residuales.

Esta Unidad Paisajistica acoge una de las principales muestras que existen en Galicia del fendmeno de
crecimiento periurbano. A pesar de la compacidad histérica de la ciudad de A Coruia, el desarrollo industrial de
mediados del siglo XX y la presencia de las mas importantes rutas de acceso, provoca el surgimiento de
incipientes asentamientos residenciales, y la implantacion de importantes actividades econémicas y centros de
servicios de alcance regional. Los procesos migratorios y el crecimiento generalizado de las areas urbanas,
propios de las décadas de los afios 60 y 70 del siglo pasado, provoca la consolidacion de nucleos de
caracteristicas urbanas, pero deficientemente estructurados, como son Perillo. Los desarrollos mas recientes se
han caracterizado por su caracter introvertido, carente de la necesaria visiébn de conjunto, hasta llegar a
consolidar un auténtico agregado urbano que ocupa, sin solucion de continuidad, la totalidad de las margenes de
la ria. Este agregado constituye no soélo un fenémeno metropolitano, sino un auténtico complejo urbano que tiene

como columna vertebral a la propia ria del Burgo.

2.2.5. Infraestructuras existentes

El sistema general de infraestructuras y servicios del municipio de Oleiros que dara servicio al ambito queda
reflejado en los planos de informacién del presente documento. EI ambito que desarrolla este Plan debera

realizar las conexiones necesarias a las infraestructuras, tanto a las existentes como a las proyectadas.

Anexo al presente documento se incorporan la conformidad de las entidades suministradores suficiencia de las

instalaciones previstas para dar servicio al desarrollo urbanistico propuesto.
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ABASTECIMIENTO

Red de abastecimiento existente.

El término municipal de Oleiros cuenta con una red de abastecimiento de agua muy extensa, que conecta con
este ambito por la ria Paraiso en su parte sur y entra en el ambito por su mitad este, tal y como se aprecia en la
imagen anterior que refleja la red de abastecimiento existente:

SANEAMIENTO

RED DE SANEAMIENTO
i~
E CONDUCCIONES EXISTENTES

i

e
e =

PRG-30

|
" 1

Red de saneamiento existente.

El @mbito cuenta con red de saneamiento colindante, tanto de fecales como de pluviales por las calles limite en
la parte norte del ambito la rda Sauces y por el sur en la rda Paraiso.
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RED ELECTRICA

El dmbito cuenta con suministro de energia eléctrica por los viarios colindantes, tanto por la ria Los Sauces y rua

O Paraiso. La empresa Unidn Fenosa es la encargada de prestar este servicio.

Indicar, asi mismo, que se deja una reserva de suelo para las infraestructuras eléctricas que se precisen en el

ambito, con una parcela de Servicios Urbanos.

RED DE GAS

En las proximidades del ambito existe red de gas por las ruas los Sauces y O Paraiso, por lo que se plantea

dotar de este suministro al sector conectando con la red existente.

TELECOMUNICACIONES

El ambito cuenta con red de telecomunicaciones en las inmediaciones, y el suministro al sector se realizara

desde la red existente.

2.2.6. Estructura catastral

A continuacién, se incluye un esquema aproximado de la delimitacion del sector sobre el catastro:

REFERENCIA
CATASTRAL AFECCION
1477822NH5917N total
1477823NH5917N total
1477856NH5917S parcial
1477821NH5917S total
1477846NH5917N total
1477825NH5917N total
1477826NH5917N total
1477844NH5917N total
1477824NH5917N total

Fuente. PERI. Plano catastral.

Estan afectadas nueve parcelas catastrales, una de ellas, en el linde sur, afectada parcialmente, y el resto

incluidas en su totalidad.
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En el Anexo 2 al presente documento se incluyen los datos catastrales de las parcelas afectadas. A este
respecto establecer que se incluyen las certificaciones catastrales de las parcelas afectadas actualizadas a la
fecha de redaccion del presente documento, asi como las fichas catastrales de las parcelas incluidas en el
documento que fue objeto de aprobacion inicial, en base a las cuales se efectud la preceptiva notificacion

establecida en el articulo 71.1.a) de la LSG.

2.3. AFECCIONES

2.3.1. Costas

El ambito se sitta en la franja costera de la ria del Burgo.

El PERI esta afectado por el deslinde de dominio publico maritimo-terrestre C-DL-183-C desde el final de la playa
de Santa Cristina hasta el limite con el t¢érmino municipal de Cambre. Dentro del ambito no se incluyen terrenos

pertenecientes al dominio publico maritimo terrestre, si bien limita directamente con él.

A este respecto, el PERI dara cumplimiento a todos los preceptos regulados por la normativa sectorial en materia
de proteccion de costas (Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el
que se aprueba el Reglamento General de Costas): régimen de usos en el DPMT, en la zona de servidumbre de
proteccion, asi como de las exigencias de proteccion del DPMT en la franja de 500 m medidos a partir del limite

interior de la ribera del mar.

—+—+—+—Dominio publico maritimo terrestre
Linea de ribera de mar
— = = = = Servidumbre de proteccion
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En la zona delimitada por los veinte metros desde el Deslinde Maritimo terrestre esta prevista en la ordenacion
se destine a Espacios Libres Publicos, como espacio de cesién obligatoria. De esta forma esta cesion de espacio

publico permitira que se complete el tramo de paseo maritimo sélo interrumpido en este tramo de costa.

En este caso es un suelo urbano no consolidado con unas determinaciones establecidas en el PGOM en vigor,
en cuanto a las cesiones que se mantienen en el presente Plan Especial, de forma que las zonas de cesion,
tanto los espacios libres como el equipamiento, se contempla en la zona mas inmediata a la costa, para generar
espacios de calidad vinculados a la ria, siendo los primeros veinte metros desde el Deslinde Maritimo

Terrestre exclusivamente calificados para Espacios Libres Publicos.

—+—— Dominio Publico Maritimo-Terrestre

Linea de Ribera de Mar

3 ) > = = = = Servidumbre de Proteccion
b AR % —X

Fuente: Plano de ordenacion Or-02 del PERI.

En la normativa de aplicacién se prohibe expresamente los usos constructivos en la zona de afeccién, y se

estara en lo legalmente establecido por la legislacién de costas en esta zona.

Asi mismo, se prevén las zonas de servidumbre de transito y de acceso publico peatonal y rodado, conforme a lo

establecido en la legislacion sectorial en materia de costas.
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2.3.2.

Aeronauticas

El Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de
Servidumbres Aeronauticas, y por el que se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la

Ordenacion de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el
articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social,
tiene accién en el presente plan especial por estar situado en un municipio afectado por las servidumbres

aeronauticas del aeropuerto de A Coruia.

La normativa citada, en relacion al planeamiento urbanistico, establece lo siguiente.

Articulo 29. Incorporacion de las servidumbres aeronduticas a los planes directores y al
planeamiento territorial o urbanistico

1. La aprobacion del establecimiento, modificacion o confirmacién de las servidumbres
aeronauticas comportara para cualesquiera planes o instrumentos de ordenacion estatales,
autonémicos o locales que se encuentren afectados, la incorporacion de las limitaciones que
éstas imponen a las determinaciones que legalmente constituyen el ambito objetivo de cada
uno de los instrumentos referidos, de acuerdo con lo establecido en la disposicion adicional
Unica de la Ley 48/1960, de 21 de julio. A tales efectos, sera obligatoria la adaptacion de los
planes o instrumentos de ordenacién territorial o urbanistica en vigor en el plazo que
determine la legislacion aplicable o, en su defecto, el de seis meses, y no seran de aplicacion,
mientras tanto, las determinaciones del planeamiento urbanistico que no resulten acordes con
las servidumbres aprobadas.

Las servidumbres establecidas quedaran integradas en los planes directores aeroportuarios
de acuerdo a lo que disponga el correspondiente real decreto u orden ministerial por los que
se aprueben las servidumbres aeronauticas.

2. Los proyectos de planes o instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial, o los de su
revisién o modificacién, que afecten a los espacios sujetos a las servidumbres aeronauticas de
las instalaciones aeronauticas civiles, seran informados por la Direccion General de Aviacion
Civil del Ministerio de Fomento. A tales efectos, previo a la aprobacion inicial del instrumento
de ordenacién, el organismo competente del planeamiento solicitara de la Direccion General
de Aviacién Civil la emisién de dicho informe. Los informes relativos a las modificaciones o
revisiones de planeamiento se cefiiran a los aspectos que hayan sido objeto de alteracion.

En el caso de aer6dromos utilizados conjuntamente por una base aérea o aerédromo militar y
un aeropuerto, se requerira el informe previo del Ministerio de Defensa.

Estos informes tendran el caracter de preceptivos y vinculantes en lo que se refiere a la
compatibilidad del planeamiento con las servidumbres aeronauticas. En ellos se identificaran
los ambitos o sectores del planeamiento urbanistico informado que podran acogerse a lo
previsto en el articulo 32, asi como las condiciones particulares adicionales que resultasen
necesarias para garantizar el cumplimiento de las servidumbres aeronauticas a los efectos de
lo previsto en los articulos 31, 32 0 33.

El plazo para la emision de estos informes es de seis meses a contar desde la recepcion de la
documentacion requerida, incluido el informe del Ministerio de Defensa, y en su caso, el de la
Comunidad Auténoma. Transcurrido dicho plazo sin que se haya emitido el informe o informes
preceptivos y vinculantes, se entenderan evacuados con caracter disconforme.

A falta de solicitud del informe preceptivo asi como en el supuesto de disconformidad, no se
podra aprobar definitivamente el instrumento de planificacion territorial o urbanistica en lo que
afecte al gjercicio de las competencias estatales.

A este respecto establecer que la totalidad del ambito del PERI se encuentra incluido en las Zonas de

Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al aeropuerto de A Corufia.

Las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de A Corufia determinan las alturas (respecto del nivel del mar),

que no deben sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,

chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
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modificaciones del terrenos u objetos fijos (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.),

asi como el gélibo de viario o via férrea.

Teniendo en cuenta que en el &mbito de estudio las cotas del terreno se encuentran practicamente a nivel del

mar (la cota del terreno mas elevada se situa aproximadamente +13 m sobre el nivel del mar), y las cotas de las

servidumbres aeronduticas se encuentran por encima de los 100 m, hay cota suficiente para que las

servidumbres aeronauticas no sean sobrepasadas por las construcciones e instalaciones que se prevean en el

ambito, las cuales en cualquier caso deberan quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus

elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,

remates decorativos, etc., asi como las gruas de construccion y similares.

HIHHI

SADA
— ':/
it Y
i | --||-||-|| |
||'|”II|||| | %
i P
o ,
4
|
. ‘
|
é
- .
- 4
[r 1]

Fuente: PGOM de Oleiros. Ordenacion. Servidumbres aeronauticas. Plano 6.2
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Fuente: PGOM de Oleiros. Ordenacioén. Servidumbres aeronauticas. Plano 6.3
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Fuente: PGOM de Oleiros. Ordenacién. Servidumbres aeronauticas. Plano 6.37

Asi mismo, el articulo 10 del citado Decreto 584/1972 modificado por el Real Decreto 297/2013, establece que la
superficie comprendida dentro de la proyeccién ortogonal sobre el terreno del area de servidumbres del
aerédromo y de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas del Aeropuerto de A Corufa, queda sujeta a una
servidumbre de limitacion de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra
prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para

las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.

Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacion o ejercicio de dichas

actividades, y abarcara, entre otras:

- Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccién de obstaculos de tal indole que

puedan producir turbulencias.

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

confusién o error.

- Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar

lugar a deslumbramiento.

- Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de

movimientos del aerédromo.

- Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de radiacion no visible
o la presencia de objetos fijos 0 moéviles que puedan interferir en el funcionamiento de los sistemas

de comunicacién, navegacion y vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.
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- Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantaciéon o funcionamiento de instalaciones
que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenébmeno que suponga un riesgo para las

aeronaves.

- El uso de medios de propulsién o sustentacion aéreos para la realizacién de actividades deportivas,

o de cualquier otra indole.

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

Asi mismo mencionar que, en el momento de redaccién del presente documento de planeamiento, se encuentran
en fase de tramitacion unas nuevas Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de A Corufa, que han sido
aprobadas por la Comisién Interministerial entre Defensa y Fomento (CIDEFO), y que previsiblemente entraran
en vigor en los proximos meses. Estas nuevas servidumbres previsiblemente no aumentan la afeccién respecto a

las servidumbres aeronauticas en vigor.

Por ultimo, indicar que, conforme a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, al encontrarse la
totalidad del ambito incluido en las zonas y espacios afectados por Servidumbres Aeronauticas legales, la
ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas), medios necesarios para la construccién (gruas

y similares) o plantacién, requerira previo acuerdo favorable de la AESA.

HUELLA SONORA

El ambito del POL-24 no se encuentra afectado por la huella sonora vinculada al aerédromo de Alvedro.
2.4. DETERMINACIONES DEL PGOM

241. Objetivos de la ordenacidon

El presente Plan Especial tiene como objetivo principal la ordenacién pormenorizada del poligono 24 del PGOM
de Oleiros, denominado “O Paraiso”, situado en suelo urbano no consolidado, cumpliendo las condiciones de
ordenacioén contenidas en el PGOM, asi como las cautelas establecidas en la legislacién sectorial que le resulte

de aplicacion.
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2.4.2. Determinaciones

A continuacién, se incluyen las determinaciones del plan general para el POL 24.

POL. 24. O Paraiso

A actuacion ten por obxecto ordenar un treito da fronte costeira interior da ria, dando
continuidade 6s itinerarios peonis e establecendo unha importante reserva de espacios
libres e deportivos nunha area fortemente arborizada e de calidade ambiental que debe

manterse.
Parametros:
- Superficie total: 27.276 m?
- Edificabilidade maxima: 0,45 m*¥m?
- Usos previstos: Residencial unifamiliar e colectiva
- Aproveitamento tipo: 0,386 m%/m?
- Uso caracteristico: Vivenda unifamiliar
- Dotacions publicas:
Zonaverde: (V-44) 7.600 m?
Equipamento: (DEP-45) 2.600 m?
Viario e aparcadoiro: 3.330 m?
- Altura maxima: Baixo e duas plantas

Redactarase un Plan Especial de Reforma Interior que ordene detalladamente o ambito
do presente Poligono. O 20% da edificabilidade residencial disponse en vivenda
colectiva.

En relacién a regulacion pormenorizada de usos principais e compatibles e nos demais
aspectos non contemplados, estarase 6 disposto na ordenanza 2A de vivenda familiar
en lifa e 5 de bloque aberto en altura maxima baixo e dias plantas. O 40% da
edificabilidade residencial destinarase a vivenda suxeita a un réxime de proteccion
oficial.

Para os efectos de xestién o ambito constitie un poligono de execucion en solo urbano
non consolidado, pertencente 6 Distrito de Perillo-Montrove.

Fuente. PGOM de Oleiros. Normativa.

Asi mismo sera de aplicacion lo dispuesto en el Art. 13.2 del PGOM en cuanto a la ejecucion del Plan General, el
reajuste de los limites y la aplicacion de los coeficientes de ponderacion:

Art. 13. Execucioén do Plan Xeral no solo urbano

2. Os limites dos poligonos determinados no Plan haberan de establecerse sobre cartografia
oficial a escala 1:1.000, sinalando -de acordo a certificacion que debe constar no expediente-
a lidentificacién das fincas segundo os catastros oficiais. Neste procedemento poderan
reaxustarse os limites de superficie por exceso ou defecto. No proceso de xestion urbanistica
os coeficientes poderan ser reaxustados en atencién as circunstancias concretas de cada
momento.
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En cuanto al desarrollo, contenido y determinaciones propias del Plan Especial de Reforma Interior, se esta a lo
que determina la actual LSG, dentro del ambito competencial que en la misma se recoge para este tipo de
documentos de planeamiento. Se ordena detalladamente los usos genéricos y se mantienen las superficies de

cesion recogidos en el PGOM.

2.4.3. Documento de Adaptaciéon del PGOM a la Ley de vivienda de Galicia

Asi mismo hay que tener en cuenta que el Ayuntamiento de Oleiros adapté las determinaciones del PGOM
referentes a las reservas de vivienda protegida, a las previsiones fijadas con posterioridad a su aprobacién por la
Ley 8/2012, de 29 de junio, de vivienda de Galicia, en el documento denominado “ADAPTACION DEL PXOM DE
OLEIROS A LA LEY 8/2012 DE VIVIENDA DE GALICIA EN CUANTO A LOS PORCENTAJES DE VIVIENDA
SOMETIDA A ALGUN TIPO DE PROTECCION’. Esta adaptacion fue aprobada por el Pleno del Concello el 9 de
julio de 2014 (DOG n° 157, del 20 de agosto de 2014), y sus determinaciones afectan al POL 24, ya que
establece una reserva para vivienda de proteccion diferente a la que establecié el PGOM en su dia, al fijarla en

funcién de los nuevos preceptos legales.

Como consecuencia de lo anterior, se fij6 como porcentaje de reserva de suelo para viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica en el término municipal, el 10% de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacioén urbanistica del PGOM, en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacién (suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable); y se aprueban los nuevos porcentajes de esta reserva en los

ambitos de suelo urbano no consolidado, suelo urbanizable delimitado y suelo urbanizable no delimitado.

Asi, el nuevo porcentaje de reserva para viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica en el

poligono POL-24, queda fijado en el 11,96% respecto de la edificabilidad total prevista en el sector.
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3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

3.1. CRITERIOS DE ORDENACION

Con el presente Plan Especial se pretende la ordenacion detallada del Sector de Suelo clasificado como suelo
urbano no consolidado por el PGOM de Oleiros, denominado POL-24 El Paraiso, conteniendo todas las

prescripciones necesarias para su desarrollo.

Los usos genéricos previstos por el PGOM de Oleiros para este ambito se respetaran y aplicaran para la

redaccion del presente Plan Especial, en virtud del Art. 54.2 de la LSG.

Articulo 54. Determinaciones en suelo urbano no consolidado

1. En el suelo urbano no consolidado, cuando el plan general contemple su ordenacion
detallada, incluira, como minimo, las determinaciones correspondientes a los planes
especiales de reforma interior, de acuerdo con lo establecido en el articulo 72.2 de la presente
ley.
2. Cuando el plan general remita la ordenacion detallada a un plan especial de reforma
interior, contendra las siguientes determinaciones:
a) Delimitacion del ambito del plan especial de reforma interior.
b) Determinacion de los usos globales y de la supefficie total edificable.
c¢) Fijacion de la cuantia de las reservas minimas de suelo de sistemas locales que habra de
contemplar el plan especial.
d) Previsién de los sistemas generales necesarios, en su caso, para el desarrollo del plan
especial.

Por lo tanto, en el presente Plan Especial se respetaran las determinaciones del PGOM en cuanto a la
delimitacion de ambito, los usos globales, la superficie total edificable, y las reservas minimas para los sistemas

locales. (No existen sistemas generales asociados al desarrollo del presente Plan Especial).

El objetivo del presente documento viene constituido por el establecimiento de las determinaciones necesarias
para la ordenacion detallada de la edificacion, y el aprovechamiento urbanistico asignado al suelo incluido en su
ambito por el Planeamiento, de acuerdo con la legislacion urbanistica en vigor, completando la trama de servicios

de la zona, y efectuando su conexion a los sistemas generales del término municipal existentes.

Como CRITERIOS DE ORDENACION se han seguido los siguientes:

1.- La situacién del ambito dentro del marco del contexto municipal se entiende como una actuaciéon de
consolidacion, cuyo objetivo es la colmatacion y reordenacion de los vacios interiores del tejido residencial
del nucleo urbano de Perillo; y la ordenacién del mismo segun las trazas incluidas en el PGOM, aunque con
varias puntualizaciones. El Plan Especial posibilita la comunicacion entre la Rua Los Sauces y la Rua El Paraiso,
mejorando la movilidad y creando un espacio de cohesién social de importancia en el casco urbano. Prevé asi
mismo una conexion peatonal entre el paseo maritimo y la zona de equipamientos, para mejorar también la
comunicacion y la transversalidad, hasta ahora casi inexistente en esta zona del nucleo urbano. Dicho viario
estructurante ira acompanado de la localizacion de una parcela para equipamiento colindante con la parcela de
espacios libres, que complementa las zonas de esparcimiento vinculadas al paseo maritimo. Se genera asi una

gran zona dotacional publica dentro del nucleo de Perillo.
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2.- El terreno donde se situa el sector presenta una ligera pendiente descendiente hacia la ria y la ria los

Sauces. Esta morfologia condiciona la ordenacion en varios sentidos:

cl

Integrar las edificaciones con la morfologia del terreno y no generar edificacion de altura en
el frente maritimo que supondria un mayor impacto paisajistico. La edificaciéon se va
adaptando a las pendientes del viario, presentandose ligeramente escalonada intentando resolver,
en cierta manera, la diferencia de cota en los viales propuestos; y se ordena la altura de la
edificacién en funcion de su proximidad a la costa: las parcelas mas proximas a la ria tendran una
altura maxima de una planta baja y una planta en altura (B+1), mientras que las situadas en la parte
mas alejada tendran una altura maxima de planta baja mas dos plantas en altura mas planta de
bajo cubierta (B+2+BC), para minimizar su presencia en la zona. Se pretende una edificacién que
no genere grandes pantallas y de una escala adecuada, fraccionandola en bloques edificatorios de
distintos tamafios, y respetando la escala de la zona. Para ello la primera medida es disponer la
edificacién en una parcela de grandes dimensiones que permite optimizar las zonas libres de
edificacion comunes, y ademas se dispone separada por el vial transversal de la zona de espacios
libres que sera el principal frente maritimo. Asi, permitiendo una edificacion de mas altura en la
zona mas alejada de la costa, permite liberar mas suelo para zonas verdes, fragmentar mas el

edificado y no generar pantallas visuales que cierren el paisaje.

Vistas desde el ambito hacia la ria del Burgo

Integrar en la nueva ordenaciéon las edificaciones existentes colindantes al ambito.
Actualmente existen varias edificaciones en vivienda unifamiliar colindantes al ambito, que el Plan
Especial integra en la nueva ordenacion, y completa la trama existente dejandoles unos accesos
urbanizados. Se mantienen las alineaciones de las zonas urbanas consolidadas colindantes, y con

la nueva ordenacion se cierran visualmente todas las traseras generadas.



Imagen del estado actual del ambito.

- Adaptacion a la topografia — mantenimiento del arbolado. Esta adaptacién a la topografia viene
ademas condicionada por el hecho de querer preservar el mayor nimero de pies arboreos posibles,
por lo que esta premisa condiciona que se minimicen los movimientos de tierras, que condicionen la
supervivencia de las especies vegetales de porte existentes en el ambito.

Fotografias del estado actual del ambito.

En esta linea, la ordenacion propone el mantenimiento de los ejemplares arbdreos de interés existentes. Para
ello incluye un catalogo con las especies a conservar, asi como las medidas previstas. Esta determinacion se
detalla en el anexo 7 al presente documento.
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3.- Juega un papel importante la ordenacion urbana planteada, en cuanto a la situacién de los espacios libres,

equipamientos y el sistema viario en su relacién con el entorno.

Vistas desde el ambito hacia la ria del Burgo

La nueva ordenacion situa las cesiones locales de espacios libres en el borde de la Ria del Burgo, completando
una bolsa importante de suelo publico afecto a dotaciones y espacios publicos, lo que le da la versatilidad
necesaria para implantar multitud de usos de interés publico, en una zona de espectacular belleza. De esta forma
quedan los espacios publicos todos situados en el borde de la Ria, dejando todas las parcelas privadas
retrasadas hacia el interior separadas por un viario publico.

Propuesta de imagen final. Sistema viario con integracioén de la vegetacion.

Se disefiaran los espacios libres con un criterio de conservacioén, en la medida de lo posible, de los arboles de
elevado porte, de especies autéctonas y que presenten buen estado fitosanitario; se integran de la misma forma
también en el sistema viario, en donde se prevé un viario de coexistencia sin sobredimensionamientos excesivos
que desvirtien el paisaje y lo endurezcan innecesariamente, de muy baja velocidad para los vehiculos

motorizados, en el que se integra las especies arbéreas existentes con un transito organico.
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TIPO C (trafico mixto en plataforma unica)

BV'Q 10.00 .

’V DIMENSISN VARIABLE ZONA MINIMA PARA PASC DE VEHICULDS DIMENSION VARIABLE ESPACIO LIBRE EL—1 (V—44)
3.00 3.00 ZONA VERDE RIA DO BURGO

Seccién tipo de los viarios

En este ambito el vehiculo se adapta organicamente a la vegetacién existente, obligandole a circular a muy baja
velocidad, disfrutando del entorno.

- Sa propane un viarky de plataforma dnlca con trdfico

mito

- El paso de vehiculos y las zonas de aparcamiento se

iran adaptande a la situacion de la vegetacidn existente
Se dispondra un pavimento flexible que permita su

adaptaclin a las necesldades de uso

Este viario eminentemente peatonal y funcional, con trafico de coexistencia absorbera de forma transversal la
centralidad del nucleo urbano, de forma que ese propio espacio sea ya un espacio de calidad, de estancia, en el
que los habitantes de la zona puedan disfrutar en el exterior, con arboles de gran porte integrados. De esta forma
en el ambito se sitla al peatén en una situacion privilegiada frente al trafico rodado, y se genera un espacio
adecuado a la escala humana de la zona.
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4.- El sistema viario que se proyecta pretende completar la trama urbana de la zona y reordenar el trafico. La
ordenacion recoge el entronque con los viales existentes linderos, dandoles continuidad a través del ambito y
jerarquizando el sistema viario propuesto, facilitando asi la conexiéon transversal. De esta forma la actuacion
reordena el trafico de la zona, dotando de transversalidad la trama urbana del centro urbano de Perillo. Se

propone la ordenacioén del trafico en un Unico sentido.

a
N s

Gran zona publica !.
(EL+EQ+SV)

R
#

,-'/,,r §
Rua el Paraiso

Rua el Paraiso | r
Ll

Croquis de la ordenacién. Sistema viario y conexiones previstas.
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Integracion de la propuesta en la trama existente

5.- El Plan Especial propone realizar un maximo de 80 viviendas, y define una ordenacion residencial en dos

tipologias:

Uso familiar en bajo y una altura: bajo y planta primera (B+1).

Uso familiar en bajo y dos alturas: bajo, dos plantas en altura y planta de bajo cubierta (B+2+BC).

La ordenacion del sector plantea una ordenanza unica y mixta para todas las edificaciones que se ejecuten en el

ambito, e incorpora condicionantes especificos para mejorar su integracion en el medio:

La necesidad de ordenar la edificacion de forma que se adapte al paisaje conlleva que se plantee
una disposicion en un segundo plano en la visién desde la ria; es decir, en primer término se
disponen los espacios publicos de cesién, y a continuacion de estos las parcelas privadas

destinadas a acoger la edificabilidad.

Se controla la altura de la edificacion prevista. Asi se establece una regulaciéon que no permite
sobrepasar la planta baja + una planta alta en la primera linea edificatoria, ni la planta baja + dos
plantas altas + un bajo cubierta retranqueado en una segunda linea edificatoria. Con esta

disposicion se persigue minimizar el impacto visual sobre la zona.

Asi mismo no se permite adosar las edificaciones en la primera linea edificatoria, a fin de impedir la

creacion de barreras visuales cara a la Ria.

Por otro lado, la propia forma de las parcelas que se ordenan, buscando formas organicas y no

cartesianas, favorece su integracién en el ambiente.
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- Por ultimo, intentar con la forma fraccionada y voluntaria de la implantacion, el cerrar las traseras de
las edificaciones existentes colindantes, creando una barrera visual edificada de calidad.

A

e e &
&

Croquis: Esquema de seccién

CUETALLFS [ 14 FOTFICACION PROMIFSTA

Croquis de elaboracion propia.

La ordenacién propone a efectos de no condicionar en excesivo la parcelaciéon posterior, un nimero maximo de
viviendas por zonas, y se grafia en un plano de imagen no vinculante una posible disposicién de la edificacion en
las parcelas destinadas a uso residencial. De esta forma se asigna a cada zona una edificabilidad y un niumero
maximo de viviendas, no superando en ningun caso las estipulaciones del PGOM. En busca de un producto
inmobiliario de calidad con viviendas de tamafio mediano — grande, se condiciona un niumero de viviendas totales
maximo de 80 viviendas, lo que supone una edificabilidad media del ambito por vivienda de 162 m?, y una
densidad aproximada de 27 viv/Ha.

Sera el proyecto de reparcelacion el que determine la parcelacion definitiva del ambito, cumpliendo los
parametros de la ordenanza de aplicacion, intentando adaptarse a los derechos de propiedad de cada uno de los
propietarios.
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6.- La ordenacion del ambito propone, para el uso residencial, la creacion de parcelas en tipologia de vivienda
familiar con espacios libres tanto privados de uso exclusivo, como comunitarios al servicio de la edificacién
residencial, colmatando y creando una nueva fachada urbana con la nueva edificacion, que ocultara las traseras
existentes de las edificaciones linderas, y estara envuelta en una vegetacion exuberante que se intentara
preservar en la medida de lo posible como un valor afiadido de esta ordenacion.

Asi mismo se primara la utilizacion de elementos de fachada en colores que favorezcan la integracion y la

limpieza de formas.

Ejemplos de actuaciones similares de integracion edificacion/vegetacion.

7.- La ordenacion del ambito propone un nuevo viario en la entrada a la zona, desde la rta Paraiso, para dar
servicio a una parcela exterior al POL 24 pero cuyo Unico acceso se realiza a través del ambito, ya que de otro
modo quedaria sin acceso. Este viario dara también servicio a parte de la edificacion interior del &mbito.

Viario acceso
vivienda exterior

Viario acceso
vivienda exterior

Croquis de la ordenacién. Acceso vivienda situada fuera del ambito, en suelo urbano consolidado.
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3.2. ESTRUCTURAY ZONIFICACION

En este apartado se incluye la asignacion detallada de usos pormenorizados, tipologias edificatorias y niveles de
intensidad correspondientes a cada zona. A continuacién, se incluye una imagen con la ordenacion

pormenorizada propuesta en el presente PERI.

ORDENACION ORDENANZAS
z : i Red Viaria Publica
X Residencial 1a
bt Fof o4 - Zona de tréfico a distinto nivel Ordenanza
Alineacion - Residencial 1b ed Viaria Publica
. L, I“ =5l . . ‘ona de tréfico mixto ZONA 1A Zona
Alineacién PGOM I Residencial 2 iR B+2 Altura maxima
- Ir.=__==l| Red Viaria Publlca_ S=9851.70m? Superficie de parcela
| Retranqueos L JI Equipamientos Publicos Zona de aparcamiento E=9035.04m?* Edificabilidad maxima
Ocupacion maxima en planta baja Espacios Libres Publicos ~—10—= Ancho viario
ar r =] s ¢Cata terreno existente
....... Ocupacién maxima en plantas altas L @ _: Servicios Urbanos Cota terreno propuesta
------- Ocupacién maxima en planta bajocubierta

Fuente: Plano de ordenaciéon Or-03 del PERI.

Tal y como se observa en la imagen adjunta, el PERI da cumplimiento de las previsiones del PGOM para esta
zona. Se prevén los usos publicos hacia la ria del Burgo, y los usos privativos mas retrasados en colindancia con
lo ya edificado de Perillo.
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3.21. Usos

Las superficies por usos serian las siguientes:

uso ZONAS SUPERFICIE % SUPERFICIE
RESIDENCIAL 1A, 1B, 1Cy 2 14.316,30 m? 49,038 %
EQUIPAMIENTOS SL-EQ 2.601,46 m? 8,91 %
ESPACIOS LIBRES SL-EL 7.600,74 m? 26,03 %
SERVICIOS URBANOS SL-SU 32,55 m? 0,11 %
SISTEMA VIARIO RV-01, RV-02, RV-03, RV-04 y RV-05 4.648,95 m? 15,92 %
TOTAL 29.200 m? 100,00 %

Se puede comprobar que mas del 50% del ambito esta destinado a suelos de uso y dominio publico.

Asi mismo mencionar que la ordenanza de edificacion para las parcelas de uso residencial prevé como uso
compatible el comercial categoria 22 “locales comerciales en semisétano y planta baja”, a fin de favorecer la
variedad de uso y fomentar la accesibilidad de la poblacién a una oferta comercial suficiente, permitiendo

adaptarse a la demanda existente.

3.2.2. Sistema Local - Viario

A continuacién, se desglosan las superficies del ambito destinadas a Sistema Local Viario.

RV-01 1.671,00 m?
RV-02 1.982,78 m?
RV-03 338,80 m?
SL - VIARIO RV-04 369,65 m?
RV-05 286,72 m?
TOTAL 4.648,95 m?

El ambito se encuentra enclavado en suelo urbano consolidado, y el Plan General fija la seccion de los viales que

lo discurren.

A este respecto, y a fin de dar cumplimiento a la actual legislacién urbanistica en vigor, los viales interiores al
ambito cumplen con la seccién minima establecida, siendo todos ellos de ancho igual o superior a 10 m (RV-01y
RV-02); salvo el caso del vial RV-04 que es de uso peatonal con circulacion restringida de acceso a garajes y

vehiculos de emergencia.

Los viales parcialmente incluidos en el ambito, RV-03 y RV-05, mantienen la seccién prevista del PGOM ya que
son existentes y se incluyen en el ambito sdélo parcialmente. El vial RV-05 es de doble sentido y se incluye en el
sector su mitad sur desde el eje; y el vial RV-03 es de un solo sentido de circulacion y unicamente se incluye un

pequeio tramo del mismo.
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3.23.

Sistema Local - Servicios urbanos

Se dispone en el ambito de una parcela de 32,55 m? de superficie para disponer los servicios urbanos, centros

de transformacion, elementos de telecomunicaciones, cuadros de alumbrado, asi como otras infraestructuras

necesarias que estime conveniente el Proyecto de Urbanizacion.

3.24.

Sistema Local de dotaciones

En el ambito se disponen los espacios para dotaciones publicas definidos en el PGOM, que especificaba la

cesion de 2.601 m? para uso de equipamientos publicos, y una cesion para espacios libres de 7.600 m? de

superficie en la zona mas inmediata a la ria del Burgo. La justificacion del cumplimiento de las reservas minimas

se realiza por distrito, en este caso el Distrito de Perillo-Montrove, el cual segun los calculos del PGOM es

excedentario en dotaciones.

A continuacion, se incluye las cesiones establecidas en la actual normativa urbanistica en vigor, la LSG.

LSG
Articulo 42. Calidad de vida y cohesion social

1. El plan general debera prever (...).

2. Con independencia de los sistemas generales, el plan que contenga la ordenacion detallada
establecera en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable las reservas minimas
de suelo para los siguientes sistemas locales, al servicio del poligono o sector:

a) Sistema de espacios libres publicos destinados a parques, jardines, areas de ocio,
expansion y recreo de la poblacion:

- En ambitos de uso residencial u hotelero: 18 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados edificables y como minimo el 10 % de la superficie total del ambito.

- En ambitos de uso terciario o industrial: la superficie que, justificadamente, se
establezca en el planeamiento de desarrollo.

b) Sistema de equipamientos publicos destinados a la prestacion de servicios sanitarios,
asistenciales, docentes, culturales, deportivos y otros que sean necesarios:

- En ambitos de uso residencial u hotelero: 10 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados edificables.

- En ambitos de uso terciario o industrial: la superficie que, justificadamente, se
establezca en el planeamiento de desarrollo.

c) Plazas de aparcamientos de vehiculos: una plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados edificables, de las que, como minimo, la cuarta parte debe ser de dominio
publico.

¢ bis) Para arbolado:

- En ambitos de uso residencial u hotelero: la plantacion o conservacion de un arbol por
cada 100 metros cuadrados edificables.
- En ambitos de uso terciario o industrial: la plantacién o conservaciéon del nimero de
arboles que, justificadamente, se establezca en el planeamiento de desarrollo.
3. El plan efectuara las reservas de suelo para dotaciones urbanisticas en los lugares mas
acomodados para satisfacer las necesidades de la poblacion, de cara a asegurar su
accesibilidad universal, funcionalidad e integracién en la estructura urbanistica.
4. El plan general (...)
5. El concello en pleno (...)
6. El plan general (...)
7. Las cesiones de suelo obligatorias establecidas por esta ley comprenderan el suelo, el
subsuelo y el vuelo. En ningin caso podra renunciar la Administracién a las cesiones
correspondientes a las reservas minimas de suelo para dotaciones publicas establecidas por
esta ley, con la excepcion sefialada en el articulo 17. 2. b).
8. El plan que contenga la ordenacion detallada podra regular el uso del subsuelo de los
espacios de dominio publico con la finalidad de prever la implantaciéon de infraestructuras,
equipamientos y aparcamientos de titularidad publica.
9. Los planes generales (...)
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10. Las reservas para la construccion de viviendas protegidas deberan localizarse
favoreciendo el principio de cohesién social y conforme las siguientes reglas en funcién de la
clasificacién del suelo:
- En el suelo urbano no consolidado debera acreditarse el cumplimiento de la reserva para
vivienda protegida en el distrito.
- En el suelo urbanizable debera acreditarse el cumplimiento de la reserva para vivienda
protegida en el sector.

Dando cumplimiento a lo establecido por el PGOM, la ordenacioén dispone asi una parcela de 2.601 m? para uso
de Equipamiento en colindancia con la parcela de 7.600 m? destinada a Espacios Libres. Estas cesiones dan

cumplimiento sobradamente a los estandares fijados en la LSG.

3.2.5. Aparcamiento

La LSG determina una reserva de una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificables, de
ellas una cuarta parte en dominio publico. Resultan asi 32,4 plazas en dominio publico. El Reglamento establece

la reserva en 1 plaza por cada 100 m? edificables, coincidiendo con la LSG.

A este respecto establecer que el PGOM de Oleiros se redactd bajo una normativa urbanistica anterior, la Ley
9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia (LOUG); en esta
norma se fijaba la reserva de plazas de aparcamiento en justamente el doble, 2 plazas por cada 100 m?
edificables. Es por ello que se propone, en el caso de querer mantener la reserva de aparcamiento fijada en el
PGOM (conforme a la LOUG), y dado que la ordenacion prevé materializar 33 plazas en el viario publico, se

ubiquen otras 32 plazas a mayores en la parcela destinada a equipamiento.

0477 -
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Plano de ordenacién. Plazas de aparcamiento (en gris oscuro)
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A continuacién, se detallan el nimero exigido por la normativa y el propuesto en la ordenacion.

N° plazas aparcamiento (Pb)
NORMATIVA | PROPUESTA
Propuesta 29.200 m? 12.969,90 m%e 32,42 publicas 65 publicas

CUADRO DE SUPERFICIES GENERALES | Sup. Ambito | Edificabilidad

La ordenacién realizada en el ambito reserva 33 plazas de aparcamiento publicas en los viales propuestos, y el
resto hasta llegar a las 65 solicitadas por el Ayuntamiento, se situaran en la parcela destinada a equipamientos
publicos en su zona mas proxima al viario publico, a fin de evitar ocupar con vehiculos la zona mas préxima a la

costa.

Del total de plazas de aparcamiento publicas previstas, 2 estan adaptadas para personas con movilidad
reducida, cumpliendo sobradamente lo indicado en la legislacidén sobre accesibilidad, en donde se determina que
en zonas de aparcamientos de hasta 200 plazas de capacidad total, es necesario tener 1/40 plazas adaptadas; lo
mismo que por aplicacion de la Orden VIV/561/2010, que determina una plaza para usuarios con movilidad
reducida por cada 40 plazas o fraccion, resultando para el ambito un nimero de 1 plazas; e idéntico niUmero que
en el caso de aplicar el Cédigo Técnico de la Edificacion (documento basico de seguridad de utilizacion y
accesibilidad, DB SUA), establece la necesidad de dejar una plaza por cada 33 plazas o fraccién, de lo que

resulta para el ambito un niumero de 1 plaza.

Teniendo esto en cuenta, el Plan Especial establece una reserva de 2 plazas adaptadas, por lo que cumple las
reservas de aparcamiento establecidas por la legislacion vigente. La forma y dimension de las plazas situadas en
los viales deberan cumplir las especificaciones del Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas, necesitando Unicamente los preceptivos vados vinculados a las plazas necesarias. Asi mismo se

cumplen las determinaciones de la ordenanza municipal que regula las condiciones para la urbanizacién.

Las plazas de aparcamiento previstas se ubican en colindancia con el espacio libre y el equipamiento, en un
tramo acotado del frente costero, y en el viario de acceso principal desde la ria de Paraiso, limitando el resto del

frente hacia la ria del Burgo que desvirtuaria la imagen desde la ria y tendria mayor impacto paisajistico.

No obstante, el cumplimiento de la reserva minima de plazas de aparcamiento se justificara convenientemente
en el proyecto de Urbanizacién que desarrolle las obras a ejecutar en este ambito, documento que también

establecera la ubicacion exacta de las dos plazas de aparcamiento adaptadas.

En cuanto a las plazas privadas, de acuerdo con la LSG debera de garantizarse un minimo de 97 plazas de
aparcamiento privadas en todo el ambito. Sin embargo, el PGOM de Oleiros fija una reserva minima de 2 plazas
de aparcamiento privadas por cada vivienda (articulo 95.3 de su Normativa), por lo que se aplicara esta reserva
minima establecida por el PGOM. Esta reserva se debera justificar en los Proyectos de edificacion que se

desarrollen en el ambito.
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3.2.6. Reserva de arbolado
La LSG en su articulo 42.2.d) establece, para los ambitos de uso residencial, la plantacion o conservacion de 1
arbol por cada 100 metros cuadrados edificables.

A continuacion, se efectla el calculo de ejemplares totales necesarios para dar cumplimiento a la reserva de

arbolado.

Arbolado (n°)
NORMATIVA PROPUESTA
12.969,90 29.200 130 130

Edificabilidad Sup. Ambito

El Plan Especial establece la obligacién de dar cumplimiento a esta reserva. Para ello se completara la
vegetacion existente que se prevé mantener, con especies autdctonas adecuadas a espacios de uso publico,
hasta alcanzar la cifra fijada. La localizaciéon concreta de los nuevos ejemplares la definird el Proyecto de
Urbanizacién del ambito, en funcién de un estudio individualizado del estado fitosanitario de los pies existentes, y
su grado de compatibilidad con la ejecucion de las obras proyectadas, con la uUnica restriccion de que se
efectuara en parcelas de titularidad publica, bien sean las zonas verdes o equipamientos publicos previstos, o en

el sistema viario proyectado.

3.27. Reserva de suelo para vivienda sujeta a algun régimen de protecciéon publica

El porcentaje destinado a viviendas de proteccion publica definido en el Plan General fue modificado
recientemente, en aplicacion de la Ley 8/2012, de 29 de junio, de vivienda de Galicia; asi el Pleno del Concello
de Oleiros en sesién extraordinaria celebrada el 9 de julio de 2014, acordé aprobar el documento de Adaptacion
del PGOM a este nuevo marco legal (DOG n°® 157, del miércoles 20 de agosto de 2014), en cuanto a los
porcentajes de vivienda sometida a algun tipo de proteccion, sustituyendo el criterio del PGOM, por el criterio de
tomar como referencia para su célculo la demanda potencial de vivienda protegida, con base en el numero de
inscritos como solicitantes de este tipo de viviendas en el Registro Unico de Demandantes de Vivienda de la

Comunidad Auténoma de Galicia.

Como consecuencia de lo anterior, se fij6 como porcentaje de reserva de suelo para viviendas sometidas a algun
régimen de proteccién publica en el término municipal, el 10% de la edificabilidad residencial prevista por la
ordenacioén urbanistica del PGOM, en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacién (suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable); y se aprueban los nuevos porcentajes de esta reserva en los

ambitos de suelo urbano no consolidado, suelo urbanizable delimitado y suelo urbanizable no delimitado.

Asi, el nuevo porcentaje de reserva para viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica en el

poligono POL-24, queda fijado en el 11,96% respecto de la edificabilidad total prevista en el sector.

A continuacién, se incluye el calculo de la reserva de vivienda protegida, considerando que la superficie del
ambito ordenado (justificada en apartados precedentes), es ligeramente superior a la prevista en el PGOM, la

reserva de vivienda de proteccion se debe elevar en la misma proporcion.
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PARAMETRO PGOM PERI

Superficie neta 27.276 m? 28.822 m?
Coeficiente de edificabilidad 0,45 m%m? 0,45 m?m?
Edificabilidad total 12.274,2 m? 12.969,90 m?
Edificabilidad residencial 12.274,2 m? 12.969,90 m?

Edificabilidad residencial de

- 1.468,0 m? 1.551,20 m?
proteccion

La ordenacién propuesta prevé 1.551,20 m? de edificabilidad destinada a vivienda de proteccion publica, dando
cumplimiento al porcentaje que fija la reciente normativa de aplicacién. La localizacién de las parcelas destinadas
a vivienda de proteccion publica se realiza preferentemente en la zona 1C, garantizando su integracion en la

trama urbana proyectada.

Por ultimo, mencionar que, tal y como prevé la nueva Ley de vivienda de Galicia, el porcentaje de reserva de
vivienda sometida a algun tipo de proteccion podra actualizarse caso de darse ciertas condiciones; por lo que, en
caso de producirse una nueva modificacion en el porcentaje de esta reserva, se podra actualizar

automaticamente la reserva del ambito del POL 24.

3.2.8. Justificacion de los estandares urbanisticos

A continuacion, se refleja un cuadro resumen del cumplimiento de los estandares urbanisticos fijados por el

PGOM vy la legislacién en vigor:

| CUMPLIMIENTO DE LEGISLACION

Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia | VALORES ESTABLECIDOS
" y Decreto 143/2013, de 22 de septiembre, por el POR EL PGOM VALORES
PARAMETROS SNBIIOED L2 que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016, (JUSTIFICADOS ENEL | CUMPLIMIENTO
de 10 de febrero, del Suelo de Galicia DISTRITO)
Superficie Bruta 29.200 m? |Area de reparto Unica
Superficie Neta 28.822 m?
INDICE EDIFICABILIDAD 0,45 m?/m?
EDIFICABILIDAD 12.970 m?/m?
CESIONES SISTEMAS
RESERVA DE SUELO PARA 5 . > P R 5
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 2.601 m? |LSG: 10 m“suelo /100 m” edificables 2.600 m? (PGOM) 2.600,00 m
RESERVA DE SUELO PARA 5 . ) P R )
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 7.601 m? [LSG:18 m“/100 m* edificables 7.600 m? (PGOM) 7.600,00 m
130 plazas |LSG: 1 plaza/100 m2 edificables 129,7 plazas
PLAZAS DE APARCAMIENTO 65 plazas |Al menos 1/4 en terreno de uso y dominio publico 32,4 plazas
2 | Plazas adaptadas: Cédigo técnico de la 100l
Pazas | o gificacion: 1/33 -V plazas

3.3. CALCULO DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

Para el calculo del aprovechamiento seguiremos las determinaciones del PGOM, y mas especificamente lo
establecido en la LSG en cuanto a que el planeamiento que contenga la ordenacion detallada fijara

justificadamente los coeficientes de ponderacién, en funcion de las circunstancias concretas del municipio.
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Estamos ante un ambito que constituye asi mismo un Area de Reparto independiente.

Este aprovechamiento tipo podra modificarse en el momento de la aprobacién del proyecto de equidistribucion,
todo ello segun en art. 99 de la citada LSG.

APROVECHAMIENTO TIPO
Articulo 99. Concepto y calculo

1. Se entendera por aprovechamiento tipo la edificabilidad unitaria ponderada en funcion de
los distintos valores de repercusion del suelo de los usos caracteristicos de la correspondiente
area de reparto.

El resultado reflejara siempre, unitariamente, la superficie edificable del uso y tipologia
caracteristicos por cada metro cuadrado de suelo del area respectiva.

2. El aprovechamiento tipo de cada area de reparto se obtendra dividiendo el
aprovechamiento lucrativo total, incluido el dotacional privado correspondiente a la misma,
expresado siempre en metros cuadrados edificables del uso y tipologia edificatoria
caracteristicos, por la superficie total del area, excluidos los terrenos afectos a dotaciones
publicas que no hubieran sido obtenidos por expropiacion anticipada en ejecucion del plan, ya
existentes en el momento de aprobacién del mismo, y cuya superficie se mantenga.

3. En los supuestos en que el plan general no establezca la edificabilidad por medio de un
coeficiente, el aprovechamiento tipo debera deducirse de la edificabilidad resultante por
aplicacion de las condiciones generales de la edificacion establecidas por el propio
planeamiento.

4. Para que el aprovechamiento tipo pueda expresarse por referencia al uso y tipologia
edificatoria caracteristicos, el planeamiento que contenga la ordenacién detallada fijara,
Justificadamente, para el area de reparto, los coeficientes de ponderacion relativa entre dicho
uso y tipologia, al que siempre se le asignara el valor de la unidad, y los restantes, a los que
corresponderan valores superiores o inferiores, en funcién de las circunstancias concretas del
municipio y area de reparto. Igualmente, habra de sefialar la cuantia de las dotaciones
publicas cuya superficie se mantenga.

5. En el momento de aprobaciéon del instrumento de equidistribucion podra modificarse el
aprovechamiento tipo del area de reparto en que se inserte, en atencién a la adaptacion del
valor de los coeficientes de ponderacion de los usos y tipologias a los valores reales o para
adaptarlos a una medicioén exacta de las parcelas y dotaciones.

6. Cuando el area de reparto contenga mas de un sector o mas de un ambito de suelo urbano
no consolidado, el aprovechamiento tipo sera fijado por el plan general.

De esta forma se establecen dos coeficientes de ponderacion para los usos establecidos por el presente Plan
Especial:
Vivienda familiar libre: 1,00 (uso caracteristico)

Vivienda familiar de proteccion: 0,70

Considerando las superficies del ambito, y manteniendo el indice de edificabilidad establecido por el PGOM de
0,45 m?/m? aplicado a la superficie neta (descontando los dominios publicos existentes), tendriamos los
siguientes datos:
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CALCULOS POL 24 PGOM PERI
Superficies (m?s)
= Ambito (superficie bruta) 27.276 m? 29.200 m?
= Ambito (superficie neta) 27.276 m? 28.822 m?
= Dominios publicos existentes 0 m?2 378 m?
Edificabilidad
= Indice de Edificabilidad 0,45 m2e/m3s 0,45 m2e/m3s
= Edificabilidad del ambito 12.274,2 m3e 12.969,90 m2e
= Edificabilidad residencial libre 11.418,70 m?%e
= Edificabilidad residencial proteccion (11,96%) 1.551,20 m%e
Coeficientes de ponderacion (ua/m?e)
= Residencial familiar libre 1,00
= Residencial familiar de proteccion 0,70
Aprovechamiento
» Residencial familiar libre (ua) 11.418,70 ua
» Residencial familiar de proteccién (ua) 1.085,84 ua
= Aprovechamiento total (ua) 12.504,54 ua
= Aprovechamiento Tipo (ua/m3s) 0,433854 ua/m?s

En el acuerdo de aprobacion inicial se hace incidencia por los servicios juridicos de la existencia de una
discordancia entre el catastro, el inventario de caminos municipal y los documentos acreditativos de titularidad

aportados por los propietarios en cuanto a la titularidad (publica o privada) de una parte de la parcela n° 2.

Con respecto a la consideracion de esta superficie, que figura en el catastro y en el inventario de caminos como
publica y documentalmente figura como parcela privada, se ha considerado en el presente documento como
parcela privada a todos los efectos, ya que se esta tramitando la correspondiente acta de notoriedad en la que se
justificara la titularidad privada de la misma, derivado de la existencia de documentacion acreditativa en la que se
describe inequivocamente la geometria de dicha parcela como parte de una parcela matriz privada. Con
posterioridad los propietarios deberan actualizar el catastro y regularizar los pagos del IBl atrasados con la
administracion local, tal y como se recoge en el acuerdo de aprobacion inicial del presente documento. El

resultado de este procedimiento se incorporara al correspondiente Proyecto de Reparcelacion.
El calculo del aprovechamiento del area de reparto nos da las siguientes unidades de aprovechamiento:

Aprovechamiento total = Aprovechamiento tipo x Superficie neta del area reparto
Aprovechamiento total = 0,433854 x 28.822 m? siendo este 12.504,54 uas
Edificabilidad total = (28.822*0,45) siendo la edificabilidad total de 12.969,90 m2e

Se establece el aprovechamiento tipo en 0,433854 ua/m?s y el indice de edificabilidad de 0,45 m2e/m?s fijado en
el PGOM. EI proyecto de reparcelacion que desarrollara el presente Plan Especial, podra introducir los
coeficientes de ponderacion necesarios para garantizar la correcta equidistribucion de beneficios y cargas de los

propietarios del &mbito, para corregir diferencias que afecten al valor de las parcelas entre si.
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3.4. TABLA RESUMEN DE ORDENACION

A continuacién, se representa una tabla resumen de la ordenacién del ambito.

RESUMEN DE SUPERFICIES POL-24

—
uso ZONAS SUPERFCIE | EDIFICABILIDAD | %superficie | ORDENANZA | ALTURAMAXIMA | " ;’";’;:";d:s
ZONA1A | 5.997,13m? 4.064,09 20,54% R1ayR1b B+1 16
ZONA1B | 4.29530 m? 5.440,00 14,71% R2 B+2+BC 40
RESIDENCIAL ZONAIC | 1.050,26 m? 1.715,81 3,60% R2 B+2+BC 17
ZONA2 | 297361 m? 1.750,00 10,18% R1ayR1b B+1 7
TOTAL | 14.316,30 m? 12.969,90 49,03% 80
EQ 2.601,46 m? - - EQ
EQUIPAMIENTOS
TOTAL | 2.601,46 m* 8.91%
EL 7.600,74 m? - - EL
ESPACIOS LIBRES
TOTAL | 7.600,74 m* 26,03%
su 32,55 m? - - su
SERVICIOS URBANOS
TOTAL 32,55 m? 0,11%
RV-01 1.671,00 m? - - RV
RV-02 1.982,78 m? - - RV
RV-03 338,80 m? - - RV
SISTEMA VIARIO
RV-04 369,65 m? ; ; RV
RV-05 286,72 m? ; ; RV
TOTAL | 4.64895m? 15,93%
TOTAL 29.200,00 m? 12.970 100,00%

3.5. TRATAMIENTO DEL FRENTE COSTERO

El tratamiento del frente costero se apoy6 en los siguientes objetivos principales:

- Integracién de la edificacién en la morfologia del terreno: la disposicion de la edificacion se va

adaptando a las pendientes del terreno, por lo que se presentan ligeramente escalonadas

intentando resolver, en cierta manera, la pendiente descendente cara a la ria.

- Disminuir el impacto paisajistico: para conseguir este objetivo se establecieron varias medidas.

La altura de la edificacion se ordena en funcion de su proximidad a la costa; las parcelas mas

préximas a la ria tienen una altura maxima de una planta baja y una planta en altura (B+1),

mientras que las situadas en la parte mas alejada tendran una altura maxima de planta baja mas

dos plantas en altura mas planta de bajo cubierta (B+2+BC). Con esta solucion se persigue

minimizar su impacto paisajistico en la zona.
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Con el fin de no generar grandes pantallas edificadas, se prevé una volumetria de las nuevas
viviendas adecuada a la zona, fraccionando la edificacion en bloques edificatorios de distintos
tamanfos, y respetando la escala de la zona. Asi, no se permite el adosamiento de la edificacion en
las parcelas mas proximas a la Ria.

3.6. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 65 DEL LSG

La propuesta de ordenacidon supone introducir alguna modificacién sobre las determinaciones que fija del Plan

General. Por lo que procede justificar su procedencia conforme a lo establecido en el articulo 65 de la LSG.

Articulo 65. Disposiciones comunes a los planes de desarrollo

1. Los planes parciales y los planes especiales podran modificar la ordenacion detallada
establecida por el plan general de ordenacion municipal, de acuerdo con las siguientes
condiciones:

a) Que tengan por objeto la mejora sustancial de la ordenaciéon urbanistica vigente y la
articulacion de los espacios libres publicos y los volumenes construidos, la eliminacion de
usos no deseables o la incorporacion de otros necesarios, la resolucion de problemas de
movilidad o bien otros fines analogos.

b) Que no afecten ni alteren de ningin modo las determinaciones del plan general se-
haladas en los articulos 52, 54.2, 565.2 y 56.1 de la presente ley, sin perjuicio de los
ajustes necesarios para garantizar las conexiones.

¢) Que no impliquen un incremento de la superficie edificable total ni la modificacion de los
usos globales que se establezcan en el plan general.

d) Que no supongan una disminucioén, un fraccionamiento o un deterioro de la capacidad de
servicio y de la funcionalidad de los espacios previstos para los sistemas locales de
dotaciones publicas.

(...)

A este respecto, el RLSG establece lo siguiente.

Articulo 158. Documentacién adicional de los instrumentos de desarrollo que
modifiquen la ordenacién establecida en el plan general

Los planes parciales y planes especiales que modifiquen la ordenacion detallada establecida
por el plan general, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo anterior, ademas de contener las
determinaciones establecidas para ellos en este reglamento, deberan recoger, dentro de su
documentacion, los siguientes extremos:

a) Dentro de la memoria justificativa del plan:

a.1) Justificacion detallada de la modificacion en relacion con los terrenos comprendidos en
el ambito ordenado, y con los integrantes de su entorno inmediato, haciendo especial
referencia a los sistemas generales y a los ajustes necesarios para garantizar las
conexiones con los mismos, en su caso.

a.2) Justificacion de que la modificaciéon respeta o complementa y mejora las directrices
definitorias de la estrategia de evolucién urbana y ocupacion del territorio del plan general.

a.3) Analisis comparativo en el que se contraste con la anterior la nueva ordenacion del
ambito, a efectos de justificar la mejora, acreditando el cumplimiento de las condiciones
establecidas en el articulo 157, en funcién de la modificacion propuesta.

b) Dentro de los planos de ordenacion:

b.1) Representacion de la ordenacion detallada conjunta del sector o ambito
correspondiente y de sus inmediaciones a escala 1:2.000 como minimo, que demuestre
graficamente la mejora de la ordenacion en su contexto espacial mas amplio.

b.2) Cuando proceda, la redelimitacion del nuevo ambito o sector, asi como de los
colindantes que resulten afectados.

b.3) Plano superpuesto de la nueva ordenacioén y de la prevista en el plan general para el
entorno en el que se situe aquella, que permita la valoracion de la mejora desde la
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perspectiva del entorno, asi como representacion de la ordenacion estructural subsistente
tras la modificacion, que posibilite apreciar el grado de coherencia, continuidad y conexion
con el modelo territorial definido por el planeamiento general.

c) Un documento refundido que refleje tanto las nuevas determinaciones como las previas
que queden en vigor, a fin de sustituir a la antigua documentacion.

Se incluye en este apartado el cumplimiento de lo establecido en la normativa transcrita.

Las pequefias modificaciones propuestas en el presente documento tienen por objeto la mejora sustancial de la
ordenacién urbanistica vigente, mediante la articulacion de los espacios libres publicos y los volumenes

construidos, y la resolucion de problemas respecto de las obras de urbanizacion a ejecutar en el ambito.

Hay que aclarar que, si bien el PGOM en su documentacion grafica refleja unas lineas de ordenacion genéricas,
la concrecién especifica de la ordenacion corresponde al instrumento de planeamiento de desarrollo previsto, en
este caso el Plan Especial, con competencias completas para ordenar el ambito de suelo. No se puede
interpretar que el PGOM cuente con ordenacion pormenorizada, ya que, de ser asi, no seria preciso ni oportuno
remitir la ordenacion a una figura de planeamiento como es un Plan Especial. De todas formas, se realiza este

epigrafe justificativo.

No se afecta ni altera las determinaciones del plan general sefaladas en los articulos 52, 54.2, 55.2 y 56.1 de la
LSG, sin perjuicio de los ajustes necesarios para garantizar las conexiones asi como la concrecion del limite del

sector, ya justificado en apartados anteriores cumpliendo lo establecido en el articulo 65.2 de la LSG.

Las modificaciones propuestas no implican un incremento de la edificabilidad prevista en el PGOM, ni la
modificacion de los usos globales establecidos, ni suponen una disminucién, un fraccionamiento o un deterioro
de la capacidad de servicio y de la funcionalidad de los espacios previstos para los sistemas locales de

dotaciones publicas.

Se incluye dentro de los planos de ordenacion un plano superpuesto de la nueva ordenacién, y de la prevista en

el plan general, a fin de concretar las modificaciones expuestas.

Las pequefias modificaciones propuestas se concretan en:

AJUSTE DEL LIMITE DEL AMBITO

A fin de mejorar su integracién en la estructura urbana y de la propiedad existente, se incluye la totalidad de dos
viarios situados en sus limites (sur y sureste), en lugar de Unicamente la mitad del mismo (del eje viario hacia el

ambito), para facilitar una correcta y homogénea ejecucion de su urbanizacion.

El PGOM establece el limite del POL 24 siguiendo el eje de estos viales, pero en el PERI se opta por incluirlos en
su totalidad, hasta la alineacion del margen opuesto, con el objetivo de poder urbanizarlos en su totalidad dando
a estas vias un tratamiento conjunto, en vez de restringir las obras a la mitad de ellos como prevé el Plan
General. Esta pequefia ampliacién del dmbito posibilitara la urbanizacion completa de estas calles, lo que

beneficiara a toda la poblacién de la zona al mejorar sus condiciones de movilidad.

Actualmente el viario situado mas al norte es de titularidad privada, por lo que se incluye en la gestién del ambito
y de esta forma se completard de forma adecuada. Por el contrario, el viario situado mas al sur es ya de
titularidad municipal. Todos estos suelos que se incluyen estan clasificados como suelos urbanos. Por todo ello

se concluye que este ajuste no afecta a terceros y mejora la viabilidad del desarrollo.
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En este sentido mencionar que estos viarios seran urbanizados por los propietarios del poligono, y

posteriormente cedidos al Ayuntamiento pasando a formar parte del sistema viario publico municipal.

¥
A ez

LIMITE ACTUAL

La ampliacién del ambito propuesta da cumplimiento a la normativa urbanistica vigente. A continuacion, se

incluye la justificacion del cumplimiento del articulo 65.2 de la LSG.
CALCULOS:
Superficie del sector delimitado en el PGOM: 27.276 m?
Superficie del sector delimitado en el PERI: 29.200 m?

10 % de la superficie del sector delimitado en el PGOM: 2.727,6 m?

Incremento de superficie propuesta: 1.924 m?

De los calculos anteriores se concluye que el aumento propuesto cumple sobradamente el articulo 65.2 de la
LSG.
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MODIFICACION DE ALINEACIONES

La ordenacion prevista en el PGOM para este ambito preveia la generaciéon de una manzana de parcelas
privadas entre el vial paralelo a la ria, y el espacio libre del borde costero. La ordenacién propuesta en el
presente documento considera que esta determinacion no favorece la integracion de la edificacion en el entorno,
y en su lugar propone la eliminacion de esta manzana, lo que permite mejorar la articulacién de los espacios
libres publicos, el equipamiento y los volumenes construidos. Para poder alojar la edificabilidad prevista sin
necesidad de elevar en exceso la edificacion, se propone el aumento de la superficie de las dos manzanas

privadas previstas en la zona mas alejada de la ria, tal y como se observa en las imagenes anexas.

ALINEACIONES

\
A

\
\ ZONA1B
\

 zonnsh =

s=nssiam |
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(IR
LIMITE PROPUESTO

Esta determinacion mejora sustancialmente la ordenacidén urbanistica del ambito, ya que retranquea la
edificacion de la costa, uno de los principales objetivos ambientales establecidos; y permite una mayor

continuidad al sistema local dotacional, tanto en el espacio libre como en el equipamiento.

En los planos de ordenacién del PERI se incluye el detalle comparativo de ambas ordenaciones.

AJUSTE DE LA TIPOLOGIA EDIFICATORIA. ORDENANZA

El PGOM establece en la ficha de desarrollo del sector, que el 20 % de la edificabilidad prevista se dispondra en
vivienda colectiva. De este modo fija la tipologia edificatoria de una parte de la edificabilidad prevista para este
ambito. No se especifica en la ficha de ordenacion que este porcentaje sea maximo, por lo que se entiende que

este porcentaje puede ser mayor.
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El presente PERI categoriza la edificacién en funcion de su volumetria, independientemente que sea unifamiliar o
colectiva, ya que incorpora consideraciones especificas para este ambito concreto, como son su propia

topografia, asi como la necesidad de impedir la creacién de pantallas visuales cara a la ria.

Para ello el PERI incluye una nueva ordenanza de aplicacién para este ambito concreto, la Ordenanza de
vivienda familiar “R”, la cual a su vez se divide en dos grados a los efectos de regular el niUmero maximo de
plantas permitidas y, con ello, la altura maxima de edificacion; y dentro del grado R1 se establecen dos
categorias “R1a” y “R1b”, a los efectos de posibilitar la ejecucidén de edificaciones pareadas unicamente en la
zona mas alejada de la costa, evitando asi generar macizos edificatorios en el frente de la ria. Ademas se limita

el numero maximo de viviendas en el ambito a 80 unidades.

Con ello la tipologia edificatoria se adapta al este entorno costero concreto, materializando la edificabilidad en

complejos inmobiliarios o en régimen de divisiéon horizontal, con una volumetria adecuada al medio.

3.7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL EN MATERIA DE
ACCESIBILIDAD Y HABITABILIDAD

En el afio 2014 se ha aprobado la nueva ley de accesibilidad de Galicia, la Ley 10/2014, del 3 de diciembre, de

accesibilidad.

En ella se establece la obligacién del desarrollo normativo de un reglamento que la desarrolle, todavia no

aprobado a dia de hoy, por lo que se estara a lo establecido en el régimen transitorio de la misma:

Disposicién transitoria cuarta. Normativa vigente

Las normas sobre accesibilidad vigentes en el momento de la entrada en vigor de la presente
ley mantendran su vigencia hasta la entrada en vigor del desarrollo normativo contemplado en
ella, siempre que no se opongan a lo establecido en la misma ni en la normativa basica estatal
en la materia.

Por ello realizaremos la justificacién de las condiciones establecidas en el desarrollo normativo anterior, en el
Decreto 35/2000.

El objetivo de la Ley 10/2014, de accesibilidad es el de garantizar a las personas con discapacidad la igualdad de
oportunidades en relacidn con la accesibilidad universal y el disefio para todos respecto a los entornos, procesos,
bienes, productos y servicios, asi como en relacién con los objetos o instrumentos, herramientas y dispositivos,
de modo que los mismos se hagan comprensibles, utilizables y practicables por todas las personas, en igualdad

de condiciones de seguridad y comodidad y de la manera mas autonoma y natural posible.

Tal y como se determina en el articulo 5 de la citada Ley, en su apartado 1, las vias publicas, parques y demas
espacios de uso publico habran de ser proyectados, construidos, restaurados, mantenidos, utilizados y
reurbanizados de forma que resulten accesibles para todas las personas. Para ello, los criterios basicos que se
establecen en la presente ley, y en su normativa de desarrollo, habran de ser contemplados en los planes de
desarrollo (planes de sectorizacidn, planes parciales, planes especiales y estudios de detalle) o en los planes

generales de ordenacion, cuando incorporen la ordenacion detallada de un ambito de desarrollo.

El presente Plan Especial cumple esta Ley, tanto en las caracteristicas de sus urbanizaciones (accesibilidad de

espacios publicos, itinerarios, parques y jardines y aparcamientos), como las caracteristicas de los elementos de
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urbanizacion. Las vias publicas, parques y demas espacios de uso publico, han sido planificados de forma que
resultan accesibles para todas las personas, y en especial para aquellas con movilidad reducida. Para ello, los
criterios basicos que se establecen en la Ley de Accesibilidad son recogidos en el presente Plan Especial, asi
como en los demas instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarrollen, y en los proyectos de

urbanizacion, de dotacion de servicios, de obras y de instalaciones.

De acuerdo con el Cddigo de Accesibilidad, se establecen los siguientes parametros:

Desniveles

2. Itinerarios Mixtos

rampa adaptada

P MEDIDAS SEGUN DECRETO
CONCEPTO PARAMETRO ADAPTADO
BASE 1.1 Red Viaria ADAPTADO P. ESPECIAL
1. ltinerario peatonal
Ancho minimo 1,80 m 2m
Pendiente max. Longitudinal 10% 6%
Pendiente max. Transversal 2% 2%
Altura libre minima 2,20m 2,20m

rampa adaptada

Ancho minimo 3m 3m
Pendiente maxima 8% 6%

3. Vado peatonal

Ancho minimo 1,80 m 1,80 m
Pendiente maxima 12% 12%
Resalte maximo permitido 2cm 2cm

4. Vado para vehiculo

Dimensién minima

Perpendicular a calzada 0,60 m 0,60 m
Resalte maximo permitido 2cm 2cm
Ancho minimo 1,80 m 1,80 m
Desniveles Vado adaptado Vado adaptado
5. Parques y jardines

Ancho minimo 1,50 m 1,50 m
Distancia bolardos 0,90 m 0,90 m
BASE 1.2 Elementos de urbanizacion ADAPTADO P. ESPECIAL

Pavimentos Duros, antideslizantes, sin resaltes Duros, antideslizantes, sin resaltes
Resalte max. permitido pavimentos 2cm 2cm

Bordillos 14 cm 14 cm

BASE 1.3 ADAPTADO P. ESPECIAL
Aparcamientos

Dimensién en linea 2,00-2,20x5,00 2,50 x 5,00

Reserva de plazas 1/200 1/200

El disefio del Plan Especial permite que a todas las parcelas privadas se pueda acceder mediante un itinerario
perfectamente accesible, independientemente de que existan otros recorridos que dispongan de elementos tales

como escaleras o rampas con pendientes mayores de las permitidas, todo ello para permitir accesos alternativos
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que hagan mas agil la movilidad en todo el ambito. Esta diversidad de recorridos dentro del disefio esta derivada
de la propia topografia del sector, que como se refleja en toda la documentacion grafica, cuenta con pequefios

desniveles que pueden asumirse con la urbanizacion.

En el ambito se reservaran un total de 2 plazas para personas con movilidad reducida; su localizacion exacta la

definira el Proyecto de Urbanizacion del ambito.

A continuacién se adjunta un cuadro resumen con la justificacion del cumplimiento del Decreto 35/2000

(DOG 29-02-02) en desarrollo de la Ley 8/1997, de 20 de agosto, de accesibilidad y supresion de barreras en la

Comunidad Auténoma de Galicia, que a actualmente es el que esta en vigor.

. MEDIDAS SEGUN
CONCEPTO PARAMETRO DECRETO ADAPTADO PLAN ESPECIAL
AREAS DESARROLLADAS POR | ANCHO LIBRE 1.80m (con Cumple
PLANEAMIENTO INTEGRAL obstaculos puntuales 1,50m) P
ITINERARIOS RESTO DE AREAS ANCHO LIBRE 0,90 m Cumple
PEATONALES
Base 1.1. 1 PENDTE. MAX LONGITUDINAL | 10% Cumple
ALTURA MiN. LIBRE DE
OBSTACULOS 220m Cumple
ANCHO MiN. LIBRE DE 3,00 m (Con obstaculos 2,50 Cumble
OBSTACULOS m) P
TR O LD £ PENDTE. MAX LONGITUDINAL | 8% Cumple
Base 1.1.2
ALTURA MiN. LIBRE DE 300m Cumble
OBSTACULOS ' P
éff@E’ADMEéﬁgOLLADAS POR | ANCHO LIBRE 1,80 m Cumple
PASOS PEATONALES -
PERPENDICULARES RESTO DE AREAS ANCHO LIBRE 1,50m Cumple
SENTIDO ITINERARIO -
BASE 1.1.3 A PENDIENTE MAXIMA 12% Cumple
ANCHO LIBRE MiN. ACERAS 0,90 m Cumple
PASOS PEATONALES . 1,50 m
SENTIDO DE ITINERARIO kﬁgﬁg%\]ﬂ?Nhlﬁl\lﬂl\gMA 0,90 m LIBRE + EL ANCHO Cumple
Base 1.1.3 B DEL BORDILLO
SOBRE ACERAS base 1.1.4 | pag( | IBRE DE OBSTACULOS | MINIMO 0,90 m Cumple
AREAS DESARROLLADAS POR
LANEAMIENTO ANCHO LIBRE 1,80 m Cumple
RESTO DE AREAS ANCHO LIBRE 1,50 m Cumple
CERRADO O PROTEGIDO
Base 1.1.5 0.90 095 m
PASAMANOS RECOMENDANDOSE OTRO Cumple
A0,65--0,70m
ILUMINACION NOCTURNA :
ARTIFICIAL MINIMO DE 10 LUX Cumple
DIMENSION MIiNIMA EN HILERA | 2,00 — 2,20 x 5,90 m Cumple
e ESPACIOS LIBRES LATERAL 1,50 m Cumple
Base 1.3
N° APARCAMIENTOS 2
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3.71. Orden VIV/561/2010, de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el

acceso Y utilizacion de los espacios publicos urbanizados

La Orden VIV/561/2010, contempla el documento técnico que desarrolla las condiciones béasicas de accesibilidad
y no discriminacién para el acceso y la utilizaciéon de los espacios publicos urbanizados, tal y como prevé la
disposicién final cuarta del Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y

edificaciones.

Los espacios publicos se proyectaran, construiran, restauraran, mantendran, utilizaran y reurbanizaran de forma
que se cumplan, como minimo, las condiciones bésicas que se establecen en esta Orden, fomentando la
aplicaciéon avanzada de las tecnologias de la informacién y las telecomunicaciones en los espacios publicos
urbanizados, al servicio de todas las personas, incluso para aquéllas con discapacidad permanente o temporal.
En las zonas urbanas consolidadas, cuando no sea posible el cumplimiento de alguna de dichas condiciones, se

plantearan las soluciones alternativas que garanticen la maxima accesibilidad posible.

El presente Plan Especial cumple esta Orden, tanto en las caracteristicas de sus urbanizaciones (accesibilidad
de espacios publicos, itinerarios, parques y jardines y aparcamientos), como las caracteristicas de los elementos

de urbanizacion.

Las vias publicas, parques y demas espacios de uso publico, han sido planificados de forma que resultan
accesibles para todas las personas, y en especial para aquellas con movilidad reducida. Para ello, los criterios
bésicos que se establecen en la Orden VIV/561/2010 son recogidos en el presente Plan Especial, asi como en
los demas instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarrollen, y en los proyectos de urbanizacion, de

dotacién de servicios, de obras y de instalaciones.

De acuerdo con la Orden VIV/561/2010, se establecen los siguientes parametros:
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PLAN

CONCEPTO PARAMETRO CONDICIONES SEGUN ORDEN VIV/561/2010 ESPECIAL
AREAS DE USO RESALTES Y ESCALONES .
AL AISLADOS No se permiten Cumple
(Capitulo II) ALTURA LIBRE MIN. DE PASO | 2,20 m Cumple
ANCHURA LIBRE DE PASO 1.80 m. garantizando el giro, cruce y cambio de
: ; - Cumple
MIN. direccion de las personas
ALTURA LIBRE MIN. DE PASO 220m Cumple
ITINERARIO RESALTES Y ESCALONES .
PEATONAL No se permiten Cumple
ACCESIBLE AISLADOS
(capitulo llI) PENDTE. TRANSVERSAL MAX. | 2% Cumple
PENDTE. LONGITUDINAL MAX. | 6 % Cumple
NIVEL MIN. DE ILUMINACION 20 luxes Cumple
ACCESO DESDE ITINERARIO ﬁﬂcm paso minimo: 21 fg m. Cum
PEATONAL ACCESIBLE tura paso minimo: 2.2V m. umple
i ! Sin resaltes ni escalones
AREAS DE CONEXION A SERVICIOS E
ESTANCIA: INST. DISPONIBLES Y Mediante i . tonal ibl c |
Los parques y CONEXION ENTRE LAS ediante itinerario peatonal accesible umple
jardines, asi como | DISTINTAS AREAS
los sectores de AREAS DE DESCANSO EN A lo largo del itinerario peatonal accesible en Cumble
J(uegf:s.l V) PARQUES Y JARDINES intervalos no mayores a 50 m P
capitulo
i ESTANCIAS DE PERSONAS EN Se preveran areas en donde sea posible inscribir un
SILLA DE RUEDAS JUNTO A circulo de 1.50 m. de diametro Cumple
ELEMENTOS DE JUEGO ’ ’
Duro, estable, antideslizante en seco y en mojado,
sin piezas ni elementos sueltos, asegurando su
PAVIMENTOS continuidad y la inexistencia de resaltes. Cumple
Se utilizaran franjas de pavimento tactil indicador de
direccién y de advertencia
No invadiran el itinerario peatonal accesible, salvo en
aquellos casos en que las tapas de instalacion
ELEMENTOS DE REJILLAS, ALCORQUES Y clie.ban colc?cgrse, necesariamente, en plataforma
URBANIZACION TAPAS DE INSTALACION Unica o proximas a la linea de fachada o parcela. Cumple
(Capitulo V) Se colocaran enrasadas con el pavimento
circundante, cumpliendo los requisitos establecidos
en la normativa.
No invadiran el ambito de paso del itinerario peatonal
accesible ni alteraran las pendientes longitudinales y
VADOS VEHICULARES transversales de los itinerarios peatonales que Cumple
atraviesen.
No coincidiran con los vados de uso peatonal.
Ancho minimo del plano inclinado del vado a cota de
calzada: 1.80 m
Pendiente longitudinal méax. del 10 % para tramos
hasta 2.00 m., y del 8 % para tramos hasta 2.50 m.
) . o
VADOS PEATONALES: Pendiente transversal max. Qel 2% Cumple
CRUCES ENTRE Encuentro entre el plano inclinado del vado y la
ITINERARIOS calzada enrasado.
PEATONALES E Prohibicién de cantos vivos.
ITINERARIOS Superficie lisa y antideslizante en seco y en mojado,
VEHICULARES incorporando la sefalizacion tactil
(Capitulo V1) Ancho no inferior al de los dos vados peatonales que
los limitan y con trazado perpendicular a la acera.
Se garantizara la inexistencia de obstaculos, con
PASOS DE PEATONES sefializacion en el plano del suelo con pintura Cumple
antideslizante y sefalizacion vertical. Se podra
elevar el paso de peatones en toda la superficie al
] nivel de las aceras.
URBANIZACION
DE FRENTES DE " " . Obligacién de mantener los itinerarios peatonales en
PARCELA LIMITE CON LA VIA PUBLICA el interior de la parcela Cumple
(Capitulo VII)
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PLAN

CONCEPTO PARAMETRO CONDICIONES SEGUN ORDEN VIV/561/2010 ESPECIAL
Dispondran de disefio ergondmico con una
profundidad de asiento entre 0,40 y 0,45 m. y una
altura comprendida entre 0,40 y 0,45. Tendran
BANCOS ACCESIBLES respaldo con alto minimo de 0.40 m. y reposabrazos Cumple
en ambos extremos.
Disposicion de una unidad por cada agrupacion, y
como minimo 1 por cada cinco bancos o fraccion
Se dispondra al menos de un grifo situado a una
FUENTES DE AGUA altura comprendida entre 0.80 y 0.90 m., con Ccumple
POTABLE mecanismo de accionamiento de facil manejo. P
Inscripcién de circulo de 1.50m. @ libre de obstaculos
Contendores soterrados: altura de la boca situada
E?\DT\E'II_EEI\IREADSO\};ES PARA entre 0.70 y 0.90 m., y no habra cambios de nivel en
5 el pavimento circundante. Cumple
MOBILIARIO EES%SJ(F)% Y RECOGIDA DE Dispondran de un espacio fijo de ubicacion con
URBANO: acceso desde el itinerario peatonal.
No invadiran el
itinerario peatonal Altura situada entre 0.75 y 0.90 m., con un ancho y/o
accesible BOLARDOS @ minimo de 10 cm., con disefio redondeado y sin Cumple
(Capitulo VIII) aristas.
Se utilizaran barandillas para evitar el riesgo de
caidas junto a los desniveles con una diferencia de
cota de 0,55 m., con altura minima de 0.90 m. por ser
la diferencia de cota menor a 6 m., no escalables,
estables, rigidas y fuertemente fijadas; con
E;%A'III'IIEE?)E(I)OSNDPI\EL PEATON pasamanos que cumplan los criterios establecidos. Cumple
Las vallas de sefalizacion y proteccion de obras
seran estables y ocuparan todo el espacio a proteger
de forma continua, con una altura minima de 0.90 m.,
y sus bases de apoyo no invadiran el itinerario
peatonal accesible. Dispondran de baliza luminosa.
ELEMENTOS DE Se agruparan con el menor nimero de soportes y
SENALIZACION E ubicaran junto a la banda exterior de la acera. Cumple
ILUMINACION Altura minima de 2.20 m.
PLAZAS DE APARCAMIENTO 1 cada 40 plazas o fraccioén, garantizando el acceso
RESERVADAS PARA P 9 0 €l ac 2 plazas
ELEMENTOS PERSONAS CON MOVILIDAD desde la zona de transferencia hasta el itinerario Cumple
VINCULADOS AL REDUCIDA peatonal accesible.
TRANSPORTE
(Capitulo IX) ENTRADAS Y SALIDAS DE Ningun elemento como puertas, vados, etc. invadira Cumple

VEHICULOS

el espacio del itinerario peatonal accesible

El disefio del Plan Especial se ha realizado cumpliendo con todas las especificaciones exigidas sobre

accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados, segun la

Orden VIV/561/2010, que se han detallado en los apartados anteriores.

3.7.2.

para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados

Cdédigo Técnico de la Edificacion, de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion

En el Cdédigo Técnico de la Edificacién, en la Seccion SUA 9 correspondiente a accesibilidad, y mas

concretamente en el apartado “1.2. Dotacion de elementos accesibles”, se establece que se reservara una plaza

de aparcamiento accesible por cada 33 plazas de aparcamiento o fraccion para aparcamiento de uso publico, tal

y como son las plazas de aparcamiento de una urbanizacion.
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Con lo anterior, y considerando que la ordenacién prevé un total de 33 plazas para su uso publico, sera
necesario reservar una plaza adaptada por cada 33 plazas o fraccién, de lo que resulta para el ambito un total de

1 plaza, sin embargo, el Plan Especial reserva 2 plazas en la ordenacién propuesta.

3.7.3. Decreto 29/2010, del 4 de marzo, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad de

Viviendas de Galicia

El decreto 29/2010, del 4 de marzo por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad de Viviendas de Galicia,
en su articulo 4 “Coordinacion con el planeamiento” explicita la necesidad de que los instrumentos de ordenacion

urbanistica contengan una memoria justificativa de su adecuacién a dichas Normas.

En cuanto al cumplimiento del articulo 4.2, al ser este el instrumento que determina la ordenacién detallada de
los suelos en los que se contempla uso residencial, se debe garantizar que determinadas estancias de las
viviendas tienen iluminacion y ventilacion directa a través de espacios exteriores de calidad, publicos y privados,
que deben ser recogidos en el planeamiento. En este caso se trata de una urbanizacion privada, en donde la
ubicacién de toda la edificacion es exenta, y con unos espacios intersticiales de calidad y estudiados para
garantizar que todas las viviendas que se edifiquen cuenten con iluminacién y ventilacion adecuada. La
orientacion de las edificaciones de mayor altura cuenta con la geometria y tamafio adecuado para que no se

generen patios interiores en las mismas, y que todas las estancias vivideras sean exteriores.

A efectos del cumplimiento de la condicion de vivienda exterior, el espacio intersticial privado entre las

edificaciones definidas por la presente ordenacién tendra la consideracién de espacio exterior de calidad.

La condicidon de vivienda exterior se cumplira cuando dos o mas piezas, al menos la estancia mayor y otra
estancia tengan iluminacion y ventilacién natural a través del espacio exterior de calidad definido en el parrafo

anterior.

3.8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA EN MATERIA ACUSTICA

El del Real Decreto 1367/2007, del 19 de octubre, que desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, de ruido,

establece el siguiente:

Articulo 5. Delimitacién de los distintos tipos de dreas acusticas

1. A los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, en la
planificacion territorial y en los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto a nivel general
como de desarrollo, se incluira la zonificacion acustica del territorio en areas acusticas de
acuerdo con las previstas en la citada Ley.
Las areas acusticas se clasificaran, en atencion al uso predominante del suelo, en los tipos
que determinen las comunidades auténomas, las cuales habran de prever, al menos, los
siguientes:
a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.
b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.
c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectaculos.
d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado
en el parrafo anterior.
e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera de especial proteccion contra la contaminacion acustica.
f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u
otros equipamientos publicos que los reclamen.
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g) Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la contaminacion
acustica.

Al proceder a la zonificacioén acustica de un territorio, en areas acusticas, se debera tener en
cuenta la existencia en el mismo de zonas de servidumbre acustica y de reservas de sonido
de origen natural establecidas de acuerdo con las previsiones de la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, y de este real decreto.
La delimitacion territorial de las areas acusticas y su clasificacion se basara en los usos
actuales o previstos del suelo. Por tanto, la zonificacion acustica de un término municipal
Unicamente afectara, excepto en lo referente a las areas acusticas de los tipos f) y g), a las
areas urbanizadas y a los nuevos desarrollos urbanisticos.
2. Para el establecimiento y delimitacion de un sector del territorio como de un tipo de area
acustica determinada, se tendran en cuenta los criterios y directrices que se describen en el
anexo V.
3. Ningun punto del territorio podra pertenecer simultaneamente a dos tipos de area acustica
diferentes.
4. La zonificacién del territorio en areas acusticas debe mantener la compatibilidad, a efectos
de calidad acustica, entre las distintas areas acusticas y entre estas y las zonas de
servidumbre acustica y reservas de sonido de origen natural, debiendo adoptarse, en su caso,
las acciones necesarias para lograr tal compatibilidad.
Si concurren, o son admisibles, dos o mas usos del suelo para una determinada area acustica,
se clasificara ésta con arreglo al uso predominante, determinandose este por aplicacion de los
criterios fijados en el apartado 1, del anexo V.
La delimitacién de la extension geografica de un area acustica estara definida graficamente
por los limites geograficos marcados en un plano de la zona a escala minima 1/5.000, o por
las coordenadas geograficas o UTM de todos los vértices y se realizara en un formato
geocodificado de intercambio valido.
5. Hasta tanto se establezca la zonificacion acustica de un término municipal, las areas
acusticas vendran delimitadas por el uso caracteristico de la zona.

Articulo 13. Zonificacion acustica y planeamiento

1. Todas las figuras de planeamiento incluiran de forma explicita la delimitacion
correspondiente a la zonificacion acustica de la superficie de actuacion. Cuando la
delimitacion en areas acusticas esté incluida en el plan general se utilizara esta delimitacion.

2. Las sucesivas modificaciones, revisiones y adaptaciones del plan general que contengan
modificaciones en los usos del suelo llevaran consigo la necesidad de revisar la zonificacién
acustica en el correspondiente ambito territorial.

3. Igualmente sera necesario realizar la oportuna delimitacion de las areas acusticas
cuando, con motivo de la tramitacion de planes urbanisticos de desarrollo, se
establezcan los usos pormenorizados del suelo.

4. La delimitacion por tipo de area acustica de las distintas superficies del territorio, que
aplicando los criterios del articulo 5, estén afectadas por la zonificacién acustica, debera estar
rematada, con caracter general, antes de cinco afios, a partir de la fecha de entrada en vigor
de este Real Decreto, y en las aglomeraciones de madres de 250.000 habitantes antes del 1
de enero de 2008.

5. Las comunidades auténomas velaran por el cumplimiento del establecido en el parrafo
anterior dentro de los plazos fijados, arbitrando las medidas necesarias para eso. La
adecuacion del plan al establecido en este Real Decreto se realizara en la forma y con el
procedimiento que disponga la normativa autonémica.

Articulo 14. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a dreas acusticas

1. En las areas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad acustica para
ruido que resulte de la aplicacion de los siguientes criterios:

Si en el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de

inspiracion de ruido establecidos en la tabla A, del anexo Il, su objetivo de calidad
acustica seré alcanzar el dicho valor.
En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan adoptar las medidas
necesarias para la mejora acustica progresiva de en medio hasta alcanzar el objetivo de
calidad fijado, mediante la aplicacion de planes zonales especificos a los que se refiere el
articulo 25.3 de la Ley 37/2003, del 17 de noviembre.

En el caso contrario, el objetivo de calidad acustica sera la no superacion del valor de la
tabla A, del anexo I, que le sea de aplicacion.
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2. Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad acustica
para ruido a no superacion del valor que le sea de aplicacion a la tabla A del anexo II,
disminuido en 5 decibelios.

3. Los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a los espacios naturales delimitados,
de conformidad con el establecido en el articulo 7.1 la Ley 37/2003, del 17 de noviembre,
como area acustica tipo g, por requerir una especial proteccion contra la contaminacion
acustica, se estableceran para cada caso en particular, atendiendo aquellas necesidades
especificas de estos que justificar su calificacion.

4. 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 inspiracion de ruido establecidos en la tabla La, del
anexo I, disminuido en 5 decibelios, tratando de preservar la mejor calidad actstica que sea
compatible con el desarrollo sostenible.

Con lo anterior, y dado que el Plan General de Oleiros no incluye la zonificacion acustica del sector, los objetivos
de calidad acustica para el area acustica definida (coincidente con el ambito del suelo urbano no consolidado
POL-24), son los establecidos en la tabla A del Anexo Il del citado Real Decreto, disminuyendo su valor limite en
5 decibelios.

En conclusién, se establece una zonificacion acustica del ambito en la que resultan de aplicacion los objetivos de
calidad acustica definidos y regulados en el Anexo |l del mencionado Real Decreto, definida del modo siguiente:
la totalidad del ambito se incluye en el area acustica denominada “a) Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso residencial”.

ANEXO II. OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA.
TABLA A. OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA PARA RUIDO APLICABLES A AREAS URBANIZADAS EXISTENTES.
Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estan referenciados la una altura de 4 m. El articulo 14 del
citado Real Decreto establece los objetivos de calidad acustica aplicables en cada una de las areas, del siguiente modo:

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 protecciéon contra a contaminacion acustica 60 60 50
a | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 65 55
d | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del

contemplado en c). 70 70 65
c |Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de

espectaculos 73 73 63
b |Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial 75 75 65
f |Sectores del territorio afectados por sistemas generales de infraestructuras de Sin Sin Sin

transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen. (1) determinar | determinar |determinar

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas idéneas de prevenciéon de la contaminacion acustica, en particular
mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidente acuUstico de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo
con el apartado la, del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, del 17 de noviembre.
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3.8.1. Estudio acustico

El PGOM indica lo siguiente:

Articulo 56.8.

O planeamento de desenvolvemento de cada sector de solo urbanizable contera sendos
estudios para a prevencion das contaminacions acustica e electromagnética no seu ambito, na
medida en que sexa de aplicacion.

Con respecto a la contaminacion acustica producido por el trafico de vehiculos, el ambito POL-24 no esta

afectado por ninguna infraestructura viaria territorial que genere contaminacién acustica al mismo.

Con respecto a la contaminacion acustica de fuentes diferentes a la provocada por el trafico en vias de
circulacion, el Documento Ambiental Estratégico (DAE) redactado para el ambito concluye que no se espera su

aparicion, dado el caracter profundamente residencial de baja densidad que se propone para el ambito.

3.9. ESTUDIO ELECTROMAGNETICO

Con respecto a la necesidad de realizar un Estudio Electromagnético al que hace referencia el articulo 56 del
PGOM cuya redaccion se indica en el Titulo anterior, hay que indicar que dentro del &mbito no se va a localizar
ninguna instalaciéon que cambie la situacion actual. En este sentido el POL-24 no se encuentra dentro de ninguna
area de influencia electromagnética de importancia, no existiendo en zonas cercanas lineas de alta tension
aéreas, ni antenas de telefonia celular que puedan generar una radiaciéon electromagnética. Se entiende que
toda instalacion localizada en el area de influencia del sector en la actualidad, esta dentro de la legalidad y

cumple con la normativa especifica de aplicacion.

Por todo ello, el presente Plan Especial cumple con lo establecido en el articulo 56.8 del PGOM de Oleiros en

cuanto a contaminacion electromagnética.

3.10. ESTUDIO DE EVALUACION DE LA MOVILIDAD GENERADA

El objetivo de los estudios de evaluacion de la movilidad es definir las medidas y actuaciones necesarias, para
asegurar que la nueva movilidad generada en el ambito de estudio siga unas pautas caracterizadas por la

preponderancia de los medios de transporte mas sostenibles.

Los estudios de evaluacién de la movilidad generada por un nuevo desarrollo evalian, en su ambito de
influencia, el incremento potencial de los desplazamientos provocado por la nueva planificacién o por la nueva
implantacion de actividades, y la capacidad de absorcién del mismo por los servicios viarios y por los sistemas de
transporte, abarcando incluso los de bajo o nulo impacto como los desplazamientos en bicicleta. También se
evalua la viabilidad de las medidas propuestas en el propio estudio para gestionar de manera sostenible la nueva
movilidad y, especialmente, las formulas de participacion del promotor para colaborar en la solucién de los

problemas que esta genere.
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3.10.1.  Evaluacion de la movilidad generada por los diferentes usos previstos en el planeamiento, y los
incrementos y variaciones previstas como consecuencia de las nuevas actuaciones

incorporadas por el mismo

El planeamiento prevé el mismo uso contemplado en el PGOM de Oleiros, residencial. A este respecto, se prevé
un incremento en el numero de viviendas de 79 (80 previstas frente a una existente), lo que genera un

incremento en los desplazamientos en esta zona.

Dado que el Unico uso previsto es el residencial, la movilidad generada se debera a desplazamientos de la
poblacién que se instale a los sitios de trabajo, asi como a los propios de su actividad cotidiana. En este ultimo
caso destacar que el ambito se sitia muy préximo a la gran zona de usos terciarios—comerciales existente en los
margenes de la carretera N-VI, lo que disminuye la necesidad de desplazamientos por parte de la poblacion
residente.

3.10.2. Propuesta de la red de itinerarios principales para peatones
La ordenacion prevé mejorar los itinerarios peatonales existentes, asi como la ejecucién de otros nuevos que den
solucion a la falta de conexion transversal en esta zona.

A este respecto, la principal actuacion que se plantea es la prolongacion del paseo maritimo que discurre a lo
largo del borde litoral de todo el Concello, y que se encuentra sin ejecutar en esta zona.

Paseo peatonal

Fuente: Plan de Ordenacién del Litoral.

Con el desarrollo propuesto para el POL-24 se completara el paseo peatonal existente, mejorando con ello la
comunicacion peatonal de toda la zona, y beneficiando a la poblacion de todo el entorno préoximo.
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O Paraiso: final del
paseo peatonal litoral

Fuente: Elaboracién propia Fondo del paseo peatonal interrumpido por O Paraiso.
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Paseo peatonal
litoral existente

Continuacién s
prevista del paseo '
peatonal litoral

Fuente: PGOM de Oleiros. Ordenacion Urbanistica. Plano 2.30.
Esta actuacion permite dar conexién transversal a esta zona, ya que en la actualidad para desplazarse en esta

direccion resulta necesario acudir a la carretera N-VI, la cual discurre paralela a la ria por el este del sector.

Asi, el paseo litoral quedara como se observa en la imagen siguiente.
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3.10.3. Propuesta de red basica de itinerarios principales de vehiculos y determinacién de las reservas

para aparcamientos

La ordenacién prevé mejorar los itinerarios de vehiculos existentes, asi como la ejecucién de otros nuevos que

den solucion a la falta de conexidn transversal en esta zona.

A este respecto, la principal actuacion que se plantea es la prolongacioén los principales viales existentes (rua
Paraiso), hasta el nuevo vial que discurre de norte a sur paralelamente a la ria, a fin de eliminar los actuales
fondos de saco existentes, y generar una trama viaria conecta con la menor longitud posible a fin de evitar
movimientos de tierra innecesarios, pero que de servicio de acceso publico rodado a la totalidad de las nuevas
parcelas residenciales generadas.

La red viaria que se plantea es de coexistencia, baja velocidad y pavimentos suaves, y en ella se integra la

vegetacion de valor ambiental existente.

En la red viaria publica se prevé la reserva de 33 plazas de aparcamiento publicas, y en la parcela destinada a
equipamientos se prevé la reserva de otras 32 plazas de aparcamiento, lo que permite dotar de este servicio a la
totalidad del sector.
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Propuesta de imagen final. Sistema viario con integracion de la vegetacion.

En este ambito el vehiculo se adapta organicamente a la vegetacion existente, obligandole a circular a muy baja
velocidad, disfrutando del entorno. Este viario eminentemente peatonal y funcional, con trafico de coexistencia
absorbera de forma transversal la centralidad del nucleo urbano, de forma que ese propio espacio sea ya un
espacio de calidad, de estancia, en el que los habitantes de la zona puedan disfrutar en el exterior, con arboles
de gran porte integrados. De esta forma en el ambito se sitia al peatén en una situacion privilegiada frente al

trafico rodado, y se genera un espacio adecuado a la escala humana de la zona.

T

- Sa propane un viarky de plataforma dndca con rafico

mixto

- El paso de vehiculos v las monas de aparcamiente se

iran adaptando a la situacion de b vegetacion existente
e dispondra un pavimento flexible que permita su

adaptacldm a las necesidades de uso
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TIPO C (trafico mixto en plataforma unica)
o 10.00

’V DIMENSISN VARIABLE ZONA MINIMA PARA PASC DE VEHICULDS DIMENSION VARIABLE ESPACIO LIBRE EL—1 (V—44)
3.00 3.00 ZONA VERDE RIA DO BURGO

Seccién tipo de los viarios

3.10.4. Prevision de la red de itinerarios para transporte colectivo

El ambito se sitia a menos de 200 m de la carretera N-VI, en donde se localiza dos paradas de autobus (una por
sentido) que concentran gran cantidad de servicios y destinos, no solo con nucleos del Concello (O Seixal, Ifias,
Oleiros), sino también con los concellos limitrofes de Sada, Cambre y A Corufia.
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Es por ello por lo que no se contempla la necesidad de prolongar la red de transporte publico colectivo existente,

dado que el ambito ya esta dotado de este servicio.

Por otro lado, dado que el desarrollo propuesto prevé la ejecucion de 80 viviendas, no se considera necesario
prever el refuerzo de las lineas existentes, dado que la oferta actual tiene capacidad de absorber el incremento

producido.

3.10.5. Representacion de las propuestas de reservas de espacio para carga-descarga de mercancias

Dado que en el ambito Unicamente se prevé el uso residencial, no resulta necesario establecer reservas de

espacios para la carga y descarga de mercancias.

3.10.6.  Justificaciéon del cumplimiento de las condiciones exigidas por la normativa vigente en materia

de accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas en el sector

Esta determinacion se incluye en un apartado propio de la Memoria del presente Plan Especial, denominado
“JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD’.

3.10.7. Encaje y definiciéon de los nodos de unién con la red general del municipio

A continuacion se encajan y definen los nodos de unién con la red general del municipio, segun el tipo de

movilidad:

- Viaria: se prevén dos nodos de unién con la red viaria. El primero se situa en la rua Paraiso, vial
que da acceso directo al ambito desde la carretera N-VI. El segundo se sitta en la ria Sauces, cual
que discurre paralelo al anterior pero situado mas al norte, y que también dara acceso directo al

ambito desde la carretera N-VI.

- Peatonal: se prevén tres nodos de unién con la red peatonal. Dos de ellos coinciden con los dos
viarios citados en el parrafo anterior. El tercero se localiza en el paseo maritimo, al cual se le da

continuidad por el ambito a lo largo de todo el frente litoral.

- Transporte publico: como se detalla en apartados anteriores, a menos de 200 m del ambito se
localizan dos paradas de autobus (una en cada sentido) que conectan esta zona urbana del nucleo
de Perillo con los principales destinos proximos, y que sera el nodo funcional para la nueva

urbanizacion.

3.10.8. Propuesta de financiacion de los diferentes costes generados por el incremento de movilidad

debido a la nueva actuacion

La totalidad de las actuaciones previstas en el presente Plan Especial seran sufragadas por los propietarios de

los terrenos.
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3.11. CUMPLIMIENTO DE LAS DIRECTRICES DE ORDENACION TERRITORIAL

Por Decreto 19/2011, de 10 de febrero, por el que se aprueban definitivamente las directrices de ordenacién del

territorio, entraron en vigor en esta comunidad las directrices de ordenacion del territorio. Las DOT constituyen el

primer instrumento de ordenacion territorial que establece las reglas para la implantacion de los usos vy

actividades (servicios, dotaciones, actividades productivas, entre otras) en coherencia con las necesidades

sociales, econdmicas, culturales y ambientales.

Oleiros se sitia dentro de la Regién Urbana Artabra definida en las DOT. Para esta zona se establecen ciertas

estrategias de renovacion urbana y articulacion territorial, entre las que destaca la siguiente por su incidencia en

el planeamiento propuesto.

B. El sistema intermedio de centralidades urbanas en el ambito de la Regién urbana

Entre A Coruiia y Ferrol se encuentran los nucleos de Neda, Fene, Mugardos, Ares, Cabanas,
Pontedeume, Mifio, Sada, Bergondo, Oleiros o Cambre, entre otros. (...). Estos nucleos de
poblaciéon cuentan con elementos de gran atractivo y constituyen enclaves de identidad y
concentracion en un espacio marcado por la urbanizacion difusa. Algunos de ellos presentan
problemas habituales de morfologia, estructura, mezcla de usos poco compatibles, etc., que
generan impactos negativos en la imagen urbana.

(--.)

El futuro crecimiento del ambito de la Regién urbana debe producirse sobre estos nucleos, en
desarrollos integrados fisica y funcionalmente a los centros urbanos existentes que refuercen
la centralidad y compacidad de éstos, los configuren como espacios de servicios locales,
limiten los procesos de urbanizacion difusa y generen una estructura urbana mas eficaz y
sostenible.

(...)

C. El Agregado urbano de la Region urbana

En el espacio intermedio entre Ferrol y A Corufa, principalmente entre la carretera que
une ambas ciudades y el litoral de las rias, se ha planteado un espacio residencial que
responde a un Agregado urbano, de desarrollo espontaneo y desarticulado. Corresponde
a dos tramos continuos de costa que abarcan las rias de Ferrol, de Ares y Betanzos y
de A Coruna: Ferrol-Pontedeume y A Corufia-Mifio.

Aparece como un espacio con una creciente presencia de edificaciones dispersas y de
urbanizaciones residenciales de diverso tamafio, donde se deja sentir la presiéon urbana,
residencial y turistica, de forma que, conforme los usos primarios pierden importancia, esta
zZona asume rasgos periurbanos caracterizados por un poblamiento disperso y difuso, falto de
estructura y con evidentes riesgos de deterioro ambiental y social.

Para ordenar este espacio situado entre A Corufia y Ferrol aprovechando su singularidad, un
ambito litoral con un gran atractivo ambiental y ubicado en el espacio intermedio entre dos
zonas urbanas con vocacion de una mayor integracion, se presenta la siguiente propuesta. Se
trata de una iniciativa orientada a dotar de una “estructura blanda” un espacio hoy en dia
caracterizado por el desorden y la urbanizacion difusa, de alta huella ambiental y falto de
cohesion social. Esta propuesta esta profundamente interrelacionada con el sistema
intermedio de centralidades supramunicipales al que se hace referencia en el apartado
anterior.

(...)

Lo anterior pone de manifiesto que los criterios de las DOT parten de la premisa de potenciar los nuevos

desarrollos urbanisticos en aquellos centros urbanos que tengan mayor estructura de nucleo. En este sentido, el

planeamiento propuesto da respuesta a este criterio, ya que pretende consolidar la edificacion en Perillo, uno de

los principales nucleos urbanos de Oleiros, perteneciente a la Regién urbana Artabra.
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3.12. CUMPLIMIENTO DEL PLAN DE ORDENACION DEL LITORAL

Por Decreto 20/2011, de 10 de febrero, por el que se aprueba definitivamente el Plan de Ordenacién del Litoral
de Galicia, entré en vigor en esta comunidad un instrumento de ordenacion territorial que tiene por objeto, de
conformidad con el articulo 2° de la Ley 6/2007, de 11 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacioén
del territorio y del litoral de Galicia, establecer los criterios, principios y normas generales para la ordenacion
urbanistica de la zona litoral basada en criterios de perdurabilidad y sostenibilidad, asi como la normativa

necesaria para garantizar la conservacion, proteccion y puesta en valor de las zonas costeras.

El POL es un documento necesario para la consecucion de un marco normativo estable que proteja de forma
efectiva el litoral de la comunidad auténoma. Basicamente los objetivos del POL son dos:

a) Establecer un marco de referencia para la ordenacion urbanistica de la zona litoral mediante un

conjunto de criterios, principios y normas generales.

b) Aprobar la normativa de conservacion, proteccion y puesta en valor de las zonas costeras.

A este respecto a continuacidon se extraen los aspectos mas relevantes del POL que tienen incidencia en el
planeamiento propuesto.

NORMATIVA DE APLICACION

La Normativa del POL establece entre otros aspectos lo siguiente.

TITULO VI. RELACION CON EL PLANEAMIENTO MUNICIPAL VIGENTE
Art. 94.- Relaciéon con el planeamiento municipal vigente

Conforme a lo establecido en el articulo 14.3 de la Ley 10/1995, de 23 de noviembre, de
ordenacion del territorio de Galicia el planeamiento municipal queda modificado, sin perjuicio
de su adaptacion al Plan de Ordenacion del Litoral en los términos contenidos en este Titulo.

Art. 96.- Suelo urbano consolidado y de ntcleo rural

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 3°, el Plan de Ordenacién del Litoral no
sera de aplicacién al suelo clasificado como urbano consolidado y de nucleo rural por el
planeamiento urbanistico vigente a su entrada en vigor.

2. Tampoco lo sera en aquellos suelos que a la entrada en vigor de este Plan hayan finalizado
la tramitacion del instrumento de gestion.

Art. 98.- Suelos urbanos no consolidados y urbanizables delimitados de planeamiento
general adaptado a la 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.

Con lo anterior, dado que el ambito del Plan Especial se encuentra clasificado como suelo urbano no consolidado
en un planeamiento general adaptado a la LOUG, el POL no resulta de aplicacion, y su desarrollo seguira lo
establecido en el planeamiento municipal y la legislacion urbanistica. No obstante, dado que se permite su
adaptacion voluntaria, se procede a analizar las determinaciones del POL para este ambito.
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DOCUM

ENTACION GRAFICA DEL POL

Fuente: POL. Plano de Modelo de Gestioén. Cuadricula AL11.

Tal y como se observa en la imagen anterior, el ambito y su area inmediata se encuentra en el area denominada

“ordenacion”, y las edificaciones existentes estan categorizadas en POL como:

- “desarrollo periférico”: incluye en esta categoria las edificaciones existentes de vivienda colectiva y
de uso terciario-industrial.

- “agregado urbano”: en esta categoria incluye las edificaciones existentes de tipologia unifamiliar,
entre ellas las existentes dentro del &mbito del Plan Especial.

Estos aspectos se regulan en la Normativa del POL del modo siguiente.

TITULO I. MODELO TERRITORIAL
Art. 13.- Ordenacion

Las areas de ordenacion, recogidas en la cartografia, abarcan las planicies costeras y laderas
o0 montes de transicion situados tras el frente litoral en las que, en la mayoria de las ocasiones,
se pueden encontrar asentamientos ligados visualmente o funcionalmente a los paisajes
litorales.

Art. 17.- Asentamientos

A los efectos del presente documento se han diferenciado en la cartografia del Plan de
Ordenacion del Litoral, y en las fichas de las unidades de paisaje los siguientes tipos de
asentamientos:

(--.)

2. Desarrollo periférico. Recoge los crecimientos contiguos a los nucleos anteriores fruto de su
evolucion.

(--.)

4. Agregado urbano. Recoge los continuos urbanos difusos que se desarrollan a lo largo de la
costa casi sin interrupcién. Son areas carentes de estructuras definidas, en la que los nucleos
fundacionales y las areas vacantes aparecen como los principales elementos de identidad y
oportunidad.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
MEMORIA JUSTIFICATIVA
75



Se diferencian los siguientes tramos: Vilagarcia-Cambados en O Salnés. Pontevedra-Bueu y
Portonovo-Pontevedra en la Ria de Pontevedra. Los tramos Cangas-Moaria y Baiona-Vigo-
Redondela en la Ria de Vigo. Y, finalmente, Ferrol-Pontedeume y A Corufia -Mifio en el Golfo
Artabro.

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

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

a. Valorizar los elementos de caracter natural y cultural, promoviendo su regeneracion y
rehabilitacion.

b. Divulgar el conocimiento, haciendo especial hincapié en la identificacién de sus rasgos
definitorios naturales o culturales, prestando especial atencién a los espacios de interés
identificados.

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

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

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

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

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

Art. 37.- Ordenacion

a. Favorecer la relacién 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, ecolégicos y funcionales, evitando la
dispersion y difusién, asi como los procesos de unién 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
disposicion conforme con el caracter del modelo de organizacion identitario del lugar.

Art. 41.- Asentamientos

a. Establecer un modelo de ocupacién racional del territorio minimizando el consumo de
suelo, manteniendo el equilibrio de las condiciones que configuran el medio natural de las
areas mas fragiles y sensibles del litoral, evitando la presioén sobre ellas.

b. Fomentar la recuperacion de las areas degradadas y la compactacion de los tejidos
existentes con la intensidad adecuada a su caracter, evitando la ocupacion extensiva del
suelo, conservando y valorizando el entorno patrimonial e histérico, a través de practicas
adecuadas de mantenimiento y rehabilitacion.

c. Impulsar el desarrollo de los sectores estratégicos de su actividad econémica sobre la
base de la calidad, la innovacién y el aprovechamiento sostenible de los recursos
naturales y culturales del territorio en el que se inserta y gestiona.

d. Apoyar un modelo de ordenacién que favorezca el desarrollo de su base patrimonial,
prestando especial atenciéon al mantenimiento de la trama tradicional y su relacion con el
paisaje.

e. Mejorar los niveles de calidad de vida existentes, favoreciendo el desarrollo sostenible.

f. Mejorar el acceso de la poblacién a los equipamientos procurando un uso mas diverso y
eficaz del tejido edificado.

g. Evitar nuevas urbanizaciones aisladas de caracter residencial o turistico.
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Art. 43.- Agregado urbano

a. Fomentar la compactacion de los tejidos existentes con la intensidad adecuada a su
caracter, evitando la ocupacion extensiva del suelo aun vacante.

b. Establecer estrategias de naturalizacion e integracion del tejido existente, incorporando
como espacios libres de cohesion los corredores ecoldgicos y areas boscosas, asi como
lo espacios de interés al objeto de dotar de legibilidad, estructura y conectividad al
territorio, mejorando la calidad ambiental y la escena urbana.

c. Prestar especial atencién a la mejora del paisaje, especialmente alli donde constituya
fachada maritima o fondo escénico.

d. Mejorar los niveles de calidad de vida existentes favoreciendo el desarrollo sostenible,
integrando los procesos dispersos de ocupacion en el nuevo modelo de organizacién
territorial mediante operaciones de recualificacién y dotacion.

e. Mejorar el acceso de la poblacion a los equipamientos y servicios, procurando un uso
mas diverso y eficaz del tejido edificado, ofreciendo alternativas de transporte y
reduciendo la necesidad de desplazamientos.

f. Fomentar la planificacién de itinerarios alternativos interurbanos de tal manera que se
integren el tejido urbano y el rural, favoreciendo la conectividad y movilidad sostenible.

g. Conservar y valorizar el entorno patrimonial e histérico a través de practicas adecuadas
de mantenimiento y rehabilitacion.

El Plan Especial trata de incorporar estos criterios en la ordenacién propuesta. Asi mismo, el ambito se incluye
dentro de la unidad paisajistica “Esteiro do Mero”, que incluye la ria del Burgo. En esta zona el POL no delimita
ningun ambito de recualificacion.

@ :
Chairas intermareais - Bosques autéctonos | Vifiedos
Llanuras intermareales Bosques autoctonos I Vifiedos
Marismas Cultivos baixo plastico

- osques de ribeira
osgues de ribera

Marismas Cultivos bajo plastico
Praias osques mixtos -Foresta\ de repoboacion
Playas Bosques mixtos Forestal de repoblacién

agoas e humedais costeiros
agunas y humdales costeros

Cantis
Acantilados

Vexetacion costeira
Vegetacion costera

i_ Bosques de recolonizacion
= Bosques de recolonizacion

utras formacions de caracter humido
Otras formaciones de caracter humedo

-Matogueiras

Matorrales

-Culli_\ms e prados
Cultivos y prados

Cultivos fruticolas e de viveiro
Cultivos fruticolas y de vivero

Qutras formacions arbdreas
Otras formaciones arboreas

-Ouiras masas de auga
QOtras masas de agua
Canteira
Cantera
Artificial
Artificial

Hidrografia
Hidrografia

Fuente: POL. Plano de Usos y elementos para la valoracién. Cuadricula AL11.

Tal y como se observa en la imagen anterior, el POL incluye la vegetacion del ambito en las categorias de

“forestal de repoblacién”, “bosques mixtos” y “matorral”; y no delimita en la esta zona ningun espacio de especial

interés.
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3.13. ANALISIS DE COMPATIBILIDAD ESTRATEGICA

Para favorecer una adecuada coordinacion territorial y garantizar la coherencia de la planificacion prevista con
los objetivos y determinaciones de las DOT, su articulo 10.1.18 establece la realizaciéon de un analisis a través de
la metodologia de analisis de compatibilidad estratégica.

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 Anélisis de compatibilidad estratégica (ACE) en los términos en los que
se recoge en el Informe de sostenibilidad ambiental de estas Directrices, para garantizar la
coherencia de la planificaciéon 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.

En el caso concreto del presente documento, en el que la Unica actuacién que realiza es establecer la
ordenacién detallada de un sector de suelo urbano consolidado, se incluye este analisis en el Anexo 1 al
presente documento.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
C MEMORIA JUSTIFICATIVA
78



4. CARACTERISTICAS Y TRAZADO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

Para la definicion y dimensionado de las redes asi como las caracteristicas de urbanizacion del sector, se ha
tenido en cuenta las indicaciones de las normas existentes para este tipo de obras y las indicaciones fijadas en la
“Ordenanza para la redaccion de proyectos de urbanizacion, control de las obras y recepcién de estas en el

Ayuntamiento de Oleiros”.

Asi mismo se ha solicitado informe sobre la suficiencia de las infraestructuras y servicios existentes y previstos, a
las compafiias suministradoras conforme a lo establecido en el articulo 68 (en aplicacion del articulo 72) de la
LSG.

4.1. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Seran de aplicacion las “Instrucciéns Técnicas para Obras Hidraulicas de Galicia (ITOHG-SAN)” y la “Ordenanza

para a redaccion de proxectos de urbanizacion, control das obras e recepcion destas no Concello de Oleiros”.

El disefio de la red interior del ambito y las conexiones a la red de suministro exterior sigue las determinaciones
de la empresa concesionaria del servicio de abastecimiento de agua en el Ayuntamiento de Oleiros, Sergesco.

La nueva red se realizara en tubo de fundicion ductil @100 mm., segin UNE EN 545, y se proyecta mallada entre

si, y con todas las redes de abastecimiento existentes alrededor de este sector.

Se plantea una doble conexién (por arriba (AC-12) y por abajo (Paseo Maritimo) de las redes de distribucion de
agua potable de las zonas residenciales Urbanizacién “Agramar”, Urbanizacion “Beiramar”, Ruas “Alamos —
Sauces” y “O Paraiso”, que se consideran imprescindibles para garantizar el abastecimiento y la calidad del
mismo a esta zona residencial del término municipal de Oleiros entre la AC-12 (antigua N-VI) y la Ria O Burgo.
La conexién por abajo con la red de abastecimiento de agua de la Urbanizaciéon “Beiramar” existente de PVC
@110 mm. PN16, se realiza a la altura del portal n° 19 de Ria Beiramar, mediante un ramal de tubo de fundicién

@100 mm que viene desde el propio &mbito POL-24.

De igual forma, se definen las conexiones con las redes existentes en Ria dos Sauces y Rua dos Alamos, con la
idea siempre presente del mallado de la red de abastecimiento y la eliminacion de tuberias de fibrocemento. En
la Rua dos Sauces, en su margen derecho a la altura de la vivienda unifamiliar n® 6D, se proyecta una conexion
con la red existente en tuberia de PVC 110 mm.; y en esta misma calle se ejecutara un cruce de calzada entre
las redes existentes en esta calle, en tubo de fundicion @100 mm., para cierre de circuito, a la altura de la

vivienda unifamiliar n°® 5 de esta calle.

En la ria Alamos se aumenta la seccién y se renueva el tramo de red hasta la AC-12, que actualmente es de
fibrocemento @50 mm., por tubo de fundicion de 100 mm. Por otro lado, en la RGa Paraiso también se realiza
una conexion a la red general existente de PVC @110 mm., con tubo de fundicion @100 mm., inutilizando y
retirando un pequefio tramo de red existente en esta calle, dando conexion a las parcelas existentes a la nueva
red proyectada, realizada en tuberia de fundicién ductil de @100 mm., creando una nueva malla en el ambito a

urbanizar que conecta con la existente.

Se procederd a la renovacion de todos los ramales existentes en tuberia de fiborocemento @50 mm. en anillo

cerrado, en tubo de fundicién @100 mm. y con llaves de corte al principio, al final y a la mitad del mismo.
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4,1.1. Acometida a red exterior

El disefio de la red interior del &mbito y su conexién a la red de suministro exterior sigue las determinaciones de

la empresa concesionaria del servicio de abastecimiento de agua en el Ayuntamiento de Oleiros, Sergesco.

La nueva red propuesta se propone mallada no solo entre si, sino también con el resto de la red existente en la
zona alrededor del sector, conectando la misma con los puntos de distribucion limitrofes al &mbito, y de acuerdo

a las indicaciones dadas por la empresa concesionaria.

Se conecta inicialmente a la red general existente en la Calle Paraiso a la altura del n® 13 al inicio del vial RV-01,
y a la altura del n°® 25 de esta misma calle para cerrar el anillo. Por el paseo maritimo, se conecta a la red
existente a la altura del portal n® 19 de Raa Beiramar, prolongando el nuevo ramal que discurre por el vial RV-05
hasta unirlo con la red existente. Las otras dos conexiones se realizan en la rla Sauces, en su margen derecho a
la altura de la vivienda unifamiliar n°® 6D, y ejecutara un cruce de calzada a la altura de la vivienda unifamiliar n® 5
de esta calle, para cierre de circuito. En Rla Alamos existe red de abastecimiento, a la que se conecta la nueva
red, planteando la renovacion de este tramo de red y el aumento de la seccion de tubo, dado que actualmente es
fibrocemento @50 mm.

4.1.2. Disefio de la red interior

Debe indicarse en este momento que bajo una parte del vial RV01, desde el cruce con la calle Paraiso a su
punto mas alto, discurre una red de abastecimiento que da servicio a las edificaciones ya construidas situadas al
sur del sector. Esta red se inutilizara y se retirara, dando conexion a las parcelas existentes a la nueva red
proyectada, realizada en tuberia de fundicién dictil @100 mm., creando una nueva malla en el &mbito a urbanizar
gue conecta con la existente; y renovando todos los ramales existentes en tuberia de fiborocemento @50 mm. en

anillo cerrado, en tubo de fundicion @100 mm. y con llaves de corte al principio, al final y a la mitad del mismo.

Bajo los viales RV-04 y zona alta del vial RV-02 se realizaran tramos secundarios del mismo diametro que el

principal para dar servicio a las parcelas situadas en dichos viales, y siempre en anillo cerrado.

En el vial RV03, final de la Rua Paraiso, existe actualmente una red de abastecimiento de PVC de 110 mm de

diametro, con la que se conectara la nueva red de fundicion @100 mm. a la altura del nimero 25.

En el inicio del vial RV-01, en el acceso al sector desde la Rua Paraiso, y en el final del vial RV-02, en su
interseccion con el vial RV-03, se instalara un hidrante contra incendios, en cada uno de los puntos indicados, de

DN 100mm de tipo columna seca, debidamente homologado, intercalando previamente una llave de corte.

En la zona del espacio libre V-44 del PERI, se instalard un sistema de riego compuesto por dos bocas de riego,
conectado a la red general con la correspondiente arqueta de conexién, contador y llave de corte y al deposito de
riego que abastecido de las pluviales del sector se construird en la zona norte de este espacio libre. Las tuberias

generales y secundarias de esta red seran de 90 y 63 mm de diametro respectivamente.

Las acometidas previstas para los edificios deberan realizarse con collarines de fundicion (para diametros de
acometida hasta 2 ¥2") y tanto los enlaces como las valvulas deberan ser de latén. Para acometidas de diametros
mayores a 2 %", deberan llevarse a cabo con tes y valvulas de fundicion. Las llaves de corte de la red principal
seran de fundicién ductil, de tipo compuerta revestida de elastémero, dotadas de volante y alojadas en arqueta,

asentadas sobre dado de HM-20.
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En el caso de las llaves de acometida, seran del didametro nominal de la acometida y no del de la principal, de

laton, del tipo esfera con cierre rapido (1/4 vuelta) y paso total, accionada mediante cuadradillo.

Todas las valvulas de la red principal y acometidas no seran ubicadas en arqueta. La zona de zanja en la que se
sitien se rellenarda con zahorra artificial o arena de cantera dejando una camisa en tubo de polipropileno
corrugado de didmetro 160mm que ira desde la cabeza de la valvula hasta la superficie. Encima, a nivel de vial o

acera, se protegera esta camisa con un plafén de fundiciéon con el modelo distintivo Auga de Oleiros.

La acometida de incendios de los garajes comunitarios de los bloques de viviendas plurifamiliares sera
independiente de la acometida del abastecimiento, y llevaran instalado un equipo contador visible en el cuarto o

recinto de contadores y una valvula de corte del mismo didmetro situada en la zona publica bajo acera.

Toda la red de abastecimiento se grafia en los planos de instalaciones In-02 de la documentacién gréafica del
Plan Especial. Los diametros que se indican en la presente memoria deben ser entendidos a titulo orientativo,

ajustandose los valores definitivos en el proyecto de urbanizacion.

4.2. RED DE SANEAMIENTO

Seran de aplicacion las “Instrucciéns Técnicas para Obras Hidraulicas de Galicia (ITOHG-SAN)” y la “Ordenanza

para a redaccion de proxectos de urbanizacion, control das obras e recepcion destas no Concello de Oleiros”.

La red de evacuacién del sector se proyecta en sistema separativo, siguiendo las prescripciones técnicas de la
empresa concesionaria del servicio de mantenimiento de las EDARs y EBARs Aquagest y las establecidas por

los servicios técnicos municipales.

4.2.1. Red de Fecales

La topografia del ambito genera una cuenca de vertiente hacia la ria y hacia la Ria Los Sauces, recogiendo
todas las aguas fecales del sector en la rotonda en donde finaliza la RuUa Los Sauces, pegado a la Ria, siendo
esta uno de los puntos mas bajos del ambito. Precisamente en el punto de encuentro de estas calles

encontramos el trazado del colector general de aguas fecales previsto.

4.2.2. Red de Pluviales

La red de aguas pluviales mantiene un desarrollo similar a la red de fecales manteniendo los mismos puntos de
vertido. A su vez se recogen parte de las pluviales existentes en el Espacio Libre proyectado, reconduciéndolas a
las redes propuestas dentro del ambito.

Paralelamente a la red de fecales se instala la red pluvial que recogera los vertidos procedentes de las cubiertas

de los edificios de vivienda familiar.

4.2.3. Caracteristicas de las redes

Es preceptiva la utilizacion de tuberia de policloruro de vinilo no plastificado PVC corrugado doble pared rigidez 8
KN/m? (SN-8) con unién por copa con junta elastica segin norma UNE EN ISO 1452 y UNE EN 13476. En las
conexiones a los pozos se dispondran manguitos enarenados.
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Los colectores principales se dimensionan con un diametro minimo de 250 mm, mientras que para las

acometidas domiciliarias a parcelas y de sumideros de pluviales se utilizard un @ minimo de 160 mm.
Todas las acometidas a la red se realizaran a pozos, no permitiéndose entronques directos a tuberia.

Para facilitar los cruces con otros servicios y mantener las distancias de separacion minimas, la profundidad

minima general de enterramiento de los tubos medida desde su generatriz superior sera de 1.00 metro.

En las zonas puntuales donde esta profundidad sea inferior a 1.00 metro se reforzaran las tuberias de
saneamiento con una capa de 0,40 m de hormigén en masa HM-20. En este proyecto los refuerzos podrian
situarse en las conexiones a los dos pozos de la red existente en la calle Sauces y en la zona del pozo P7 de

fecales, situado en la calle RV04.
La red de fecales se situara en un plano inferior a la de pluviales, con una separacién minima 0,50 m.

Los tubos de PVC se asentaran sobre cama de arena fina compactada y nivelada, procediendo al rellenado de la
zanja con arena fina hasta la mitad del diametro del tubo, completando el resto con los productos procedentes de

la excavacion.

La interdistancia maxima entre pozos se fija en 50 metros, aunque en proyecto para facilitar la conexién de las
edificaciones y sumideros las distancias medias proyectadas son inferiores. Todos los pozos seran de aros
prefabricados de hormigén, de diametro interior 1 metro, con solera de hormigén en masa HM-20 de 20 cm. de
espesor. Igualmente, la interdistancia entre los sumideros sera de 30 a 35 metros con caracter general. Las
tapas de registro seran de fundicion ductil modelo municipal. Los pozos de profundidad superior a 1,50 metros

irdn provistos de pates de polipropileno dispuestos cada 30 cm.

Todas las rejillas, marcos y tapas proyectadas seran de fundicion ductil conformes a UNE-EN-125, con una clase
de carga D-400.

Todas las vias generales de transito rodado seran dotadas, en el momento de su construccién, de las

alcantarillas o colectores correspondientes si auin no existieran o resultaran inadecuadas las existentes.
El célculo de las redes se realizara considerando los aportes de aguas pluviales y fecales a la red.

El método que se propone para el calculo de los caudales de disefio de cada tramo de la red de saneamiento es
el método hidro-meteorolégico descrito en la instruccion 5.2-IC del 2016 “Drenaje superficial de la Instruccion de

Carreteras”.

Toda la red de fecales se grafia en el plano de instalaciones In-01 de la documentacion gréafica del Plan Especial.
Los diametros que se indican en la presente memoria deben ser entendidos a titulo orientativo, ajustandose los
valores definitivos en el proyecto de urbanizacion. Asi mismo el proyecto de urbanizacion definira el sistema de

riego para las zonas verdes publicas.

4.3. RED ELECTRICA

La potencia prevista para dar servicio al sector se ha calculado de acuerdo a los diferentes usos previstos dentro
del mismo, considerando en cada caso los ratios de potencia y coeficientes de simultaneidad establecidos en el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, o en su caso en las normas de la compafiia suministradora. A modo

de resumen se han considerado los siguientes:
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Vivienda familiar (electrificacion elevada) 9.200 w/ud

Uso dotacional (deportivo) 20 w/ud
Alumbrado publico de espacios libres 2 w/m?
Alumbrado publico de viales 3 w/m?

En las parcelas con edificaciéon colectiva también se realiza una estimacion del nUmero de portales, asignando
una potencia por unidad de 13.800 w, y de la superficie aproximada de los garajes asignando una potencia de
20 w/m?. La superficie sobre la que se realizard el célculo serd la correspondiente a la edificabilidad de la
parcela. A las potencias asi calculadas se les aplica unos coeficientes de simultaneidad para determinar la

potencia maxima simultanea de baja tension y su incidencia respecto a los centros de transformacion.

En los casos en que la potencia para un unico usuario supere los 150 kVA, se prevera su alimentacién en media

tensioén, reservando una potencia de 100 kW para suministro en baja tension.

El resultado final de la carga estimada para el conjunto del sector, e individual por parcelas, se resume en la
tabla de calculo que se adjunta en el apartado siguiente, considerando los coeficientes de simultaneidad y

potencia correspondientes.

TABLA DE CALCULO PREVISION DE POTENCIA SUMINISTRO ELECTRICO
. - ) Potencia Incidencia en Incidencia en | Incidencia en
Parcela Edlflcat;hdad Usos Uds Ravt‘;;> :ot Simultaneidad| solicitada BT | Centros Transf. | Lineas Red | Subestaciones
Sk e PoW) | Por(VA | Puur(kVA) | P ossrss (KVA)
1A 4.064,09 Vivienda 16 9200 1 147,20 98,13 78,51 63,79
2 1.750,00 Vivienda 7 9200 1 64,40 42,93 34,35 27,91
5.440,00 Vivienda 41 9200 0,617 232,76 256,11 204,89 166,47
1B Serv. Comunes 8 13800 1 110,40
Garaje 2.050 20 1 41,00
1.189,61 Vivienda 1 9200 0,771 77,98 86,92 69,54 56,50
1C Serv. Comunes 3 13800 1 41,40
Garaje 550 20 1 11,00
EQ 2.606,36 Dotacional 2.606 20 1 52,13 34,75 27,80 22,59
EL 7.603,38 Espacio Libre 7.603 2 1 15,21 10,14 8,11 6,59
RV 4.700,27 Viario 4.700 3 1 14,10 9,40 7,52 6,11
Totales suministro sector 808 538 431 350

La potencia solicitada en BT esta calculada conforme a la ITC-BT-10 del REBT con coeficientes de simultaneidad

La incidencia de potencia en CT se ha calculado aplicando un factor de potencia de 0,90 y un coeficiente de incidencia de 0,60 siempre que cada CT alimente mas
de 3 cajas generales de proteccion.

La incidencia de potencia en las Lineas de Red se ha calculado aplicando un coeficientes de incidencia de 0,80 siempre que se alimenten mas de 3 CT’s con
esa linea.

La incidencia de potencia en las Subestaciones se ha calculado aplicando un coeficientes de incidencia de 0,95 siempre que se alimenten mas de 3 CT’s con
esa subestacion

El suministro a las parcelas se prevera en Baja Tension, Media Tension o con posibilidad de ambas de acuerdo a

los siguientes rangos de potencia:
- P <150 kVA: Baja Tension

- P> 150 kVA: Media Tensién, con una prevision de 100 kW en baja tension

Para fijar la disposicién y niumero de centros de transformacion necesarios para abastecer los suministros en

baja tension del sector, se han considerado los siguientes criterios:

- Se alimentara a todas las parcelas de uso residencial y servicios de la urbanizacion.
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- Se alimentara a las parcelas de uso comercial y equipamiento con una prevision de carga inferior a
100 kW. Cuando esta potencia se supere se le dara alimentacién desde la red de MT previendo

igualmente el suministro de hasta 50 kW en baja tension.

- La ubicacién del centro de transformacion sera en montaje subterraneo con edificios de hormigén

prefabricado.

Se instalan un total de 1 centro de transformacién subterraneo prefabricado compacto con ventilacion vertical de

630 kVA, ubicado en la parcela de servicios urbanos situada entre las zonas 1B y 1C con frente al vial RV-01.

Toda la instalacion de distribucion de energia eléctrica serd consensuada con la compafia suministradora y se

ejecutara de acuerdo a sus normas.

La red de media y baja tensioén se grafia en el plano de instalaciones Ins-03 de la documentacion grafica del Plan
Especial, y debe ser entendida a titulo orientativo, ajustandose los valores definitivos en el Proyecto de

Urbanizacion.

4.3.1. Canalizaciones y zanjas

La ejecucién y montaje de canalizaciones, arquetas y obras auxiliares para la red de Media y baja tensién se
realizara de acuerdo a las instrucciones técnicas complementarias del Reglamento electrotécnico de baja

tension.

Los tubos corrugados empleados seréan de polietileno de doble pared segun norma UNE-EN 50086.2.4, y estaran

homologados por la compafiia suministradora.

Los tubos seran de 160 mm e iran enterrados en zanjas de 0,40 y 0,60 m. de anchura, mientras que la
profundidad sera de 1,00 m. (1 fila de tubos), 1,20 m. (2 filas de tubos) y 1,40 m (3 filas de tubos) de manera
existan 0.80 m de distancia entre la arista superior de las canalizaciones de los conductores activos y la cota de

rasante de las calles del sector, cuyo uso prioritario es el peatonal.

Las zanjas dispondran de cinta de sefalizacién, separada un minimo de 10 cm. desde el tubo situado a menor

profundidad.

Sélo podra instalarse un circuito por cada tubo. En todas las canalizaciones se dejara al menos un tubo de

reserva de las mismas caracteristicas que los adoptados para las lineas principales.

Las arquetas a instalar seran de tipo registrable “in situ” tipo normalizado de Unién Fenosa, con marco y tapa de
fundicion. Se instalaran en todos los cambios de direcciéon y acometidas a parcelas, no superando una

interdistancia de 100 metros para facilitar el tendido de conductores.

4.3.2. Media tension

Las lineas de Media Tensidén seran subterraneas bajo tubo, trifasicas, con aislamiento seco en polietileno
reticulado XLPE, RHZ1-20L 12/20 KV., de aluminio. La seccién empleada en la linea sera de 240 mm2. Los

conductores seran de una sola pieza, sin empalmes entre centros de transformacion.
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4.3.3. Red de baja tensiéon

La red de distribucién de Baja Tension sera subterranea, enterrada bajo tubo de polietileno de alta densidad de

color rojo y 160 mm de diametro ubicados conjuntamente con las lineas de MT.
El sistema de distribucion sera radial a partir de los Centros de Transformacion.

Los conductores que se emplearan seran de aluminio, compactos de seccion circular de varios alambres

cableados, de tipo XZ1-240 (3 circuitos por cada centro de transformacion).

Las lineas de Baja Tension seran subterraneas bajo tubo, con aislamiento en polietileno reticulado y cubierta
exterior de poliolefina termoplastico XZ1 0.6/1 KV., de aluminio. Las secciones empleadas en las diferentes
lineas seran de 240, 150, 95 y 50 mm?Z.

Los conductores estaran debidamente protegidos contra la corrosiéon que pueda provocar el terreno donde se

instalen y tendran resistencia mecanica suficiente para soportar los esfuerzos a que puedan estar sometidos.

Los empalmes y conexiones de los conductores subterraneos se efectuaran siguiendo métodos o sistemas que

garanticen una perfecta continuidad del conductor y de su aislamiento.

El conductor neutro de las lineas subterraneas de distribucidén publica se conectara a tierra en el Centro de

Transformacion, en la forma prevista en el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas de Alta Tension.

Fuera del Centro de Transformacion es recomendable su puesta a tierra en otros puntos de la red, con objeto de
disminuir su resistencia global a tierra. Debe ser puesto a tierra en cada extremidad de linea y en cada punto de
derivacién importante. El valor de resistencia de tierra sera tal que no dé lugar a tensiones de contacto

superiores a 50 V de acuerdo con la ITC-BT-18.

4.4. RED DE ALUMBRADO PUBLICO

La instalacién de alumbrado publico a prever dentro del sector garantizara una iluminacion suficiente en todos los

viales, aparcamientos y aceras.

De acuerdo con la “Ordenanza para a redacciéon de proxectos de urbanizacién, control das obras e recepcion
destas no Concello de Oleiros”, la cual fija en el articulo 48 unos niveles de iluminacidn segun la clasificacion de
la via, se considerara un nivel luminoso medio de 15 a 20 lux y una uniformidad media de 0,45 para todos los

viales con sus respectivos aparcamientos.

La Red de alumbrado se desarrollara partiendo de un disefio general de iluminacion de calidad paisajistica con

diferentes grados de intensidad, temperatura de color, etc., evitando las propuestas generalizadas.

En la urbanizacién se han previsto para la red viaria 30 luminarias, con 34 W y sobre columna troncocénica de

una altura de 6 metros.

Asimismo, para la zona libre V44 se prevén 6 luminarias, con 58 W, colocadas en brazo doble en pares en

columnas troncoconicas a una altura de 9 metros, es decir, tres columnas con dos luminarias cada una.

En el acceso principal a la urbanizacion existen una serie de arboles, por lo que para mejorar la iluminacién y dar
una imagen mas acogedora, se proyecta la colocacién de 4 luminarias, con 39 W vy fijacién por catenaria de cable

de acero sobre estos arboles.
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Se instalara un nuevo centro de mando que alimentara a la instalacién de alumbrado del sector.

La instalacién de los circuitos de alumbrado sera subterranea bajo tubo de PE doble pared, previéndose al

menos un tubo de reserva.
La férmula a aplicar para el calculo del alumbrado publico sera:
D=@ xFuxFm/E x A

en donde: D= distancia entre luminarias

D= distancia entre luminarias
@= flujo luminoso de la lampara
Fu= factor de utilizaciéon

Fm= factor de mantenimiento
E= nivel luminoso minimo

A= anchura del vial

Las secciones de conductor se calcularan teniendo en cuenta los dos efectos de densidad de corriente y de

caida de tension, no siendo ésta superior al 5%, desde el origen de la instalacion, segun el REBT.
Para el célculo de secciones por densidad de corriente se aplicaran las siguientes féormulas.

- Tramos monofasicos

- Tramos trifasicos

1,73 x E x cos A

- Tramos monofasicos

2xLx|xcosA

S = -
KxE
- Tramos trifasicos
1,73 xL x| xcos A
B T —
K xE
Siendo: | = intensidad nominal en amperios

P = potencia en vatios
E = tension en voltios
Cos A = factor de potencia (en receptores éhmicos puros sera 1)

S = Seccion del conductor en mm2
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L = Longitud del tramo en M
K = Coeficiente de conductividad (Kcu=56, Kal=35)
E = Caida de tension

1,8 = Factor que hay que aplicar a P si las lamparas son descarga.

Se instalara un centro de mando para las luminarias proyectadas, con aislamiento clase Il y un IP-55, con una
envolvente de doble cuerpo de poliéster reforzado con fibra de vidrio, tejadillo vierteaguas autoventilado y
ventanilla para lectura de los aparatos de medida. En dicho centro se realizara tanto el montaje de los equipos de
proteccion, medida y reloj (zona izquierda) como de los aparatos de maniobra (zona derecha). Dispondra de
puertas independientes con cerraduras normalizadas en cada zona siendo de triple accion en la zona de

maniobra. El cuadro se monta sobre un dado de hormigén de 30 cm de altura.
La situacion precisa de los baculos se fijara en el proyecto de urbanizacion.

Toda la red de alumbrado publico se grafia en el plano de instalaciones Ins-04 de la documentacion grafica del
Plan Especial y debe ser entendida a titulo orientativo, ajustdndose los valores definitivos en el proyecto de

urbanizacion.

4.5. RED DE TELECOMUNICACIONES

El objetivo del presente proyecto es la definicidon de la infraestructura de canalizaciones para uso compartido de

los operadores para suministro de servicios de telecomunicacion a las distintas parcelas.

Estas canalizaciones tienen por objeto permitir a los operadores de telecomunicacién acceder hasta las arquetas
de entrada de las infraestructuras comunes de telecomunicacion de los diferentes inmuebles y/o urbanizaciones
(en el caso de viviendas individuales) que componen el total de la urbanizacion. Estas infraestructuras deberan
contar en su momento con un proyecto especifico conforme al Reglamento Regulador de Infraestructuras

Comunes de Telecomunicacion Real Decreto 346/2011 de 11 de marzo.

Tomando como punto de partida el uso y niumero de usuarios previstos en la zona a urbanizar y atendiendo a la
Normativa Técnica de Telefénica, asi como a las necesidades del segundo operador con despliegue de
infraestructura en la zona (R Cable) se disefia la red de canalizaciones de telecomunicacion, que estara formada

por:

- 4 conductos de PVC rigido de 110mm de diametro liso interior por acera, embebidos en un prisma
de hormigén, con recubrimiento de 4cm de HM-20 dispuestos con los correspondientes

separadores.

- Arquetas tipo “D”, tanto para cambios de direccion como para bifurcacién hacia las parcelas. Se
instalaran los ganchos y regletas para la sustitucion de los cables, asi como el arco y la tapa

correspondiente.

- Derivaciéon de 6 conductos de 63 mm de diametro desde las arquetas tipo D hacia las parcelas
donde se ubican edificios en divisién horizontal. Las viviendas unifamiliares se contemplan como
una urbanizacién privada, un conjunto en si mismas, por lo que también se plantea el mismo tipo de

acometida.
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- Arquetas tipo “H”, para rematar los 6 conductos de $63 mm de derivaciéon hacia las parcelas de

inmuebles y hacia las parcelas con conjunto de viviendas unifamiliares.

Esta canalizacion se enlazara con las arquetas de los operadores (Telefénica y R) existentes en la zona para

infraestructura de telecomunicaciones.

La instalacion asi proyectada estd capacitada para hacer frente no sélo a una demanda global para todas las
viviendas (lo que no es habitual) sino también a una demanda por etapas, que conlleva la instalacion de un

mayor numero de cables de inferior capacidad.

Los proyectos que se desarrollen con posterioridad se haran en base a las directrices que marque la compafia
suministradora y al R.D. 401/2003. Las edificaciones dispondran de su propia infraestructura comun de
telecomunicaciones (I.C.T.), se excluyen toda posible red de |.C.T. comunitaria para el conjunto del ambito en su

integridad, por inviabilidad técnica.

Se dedica una parcela de servicios urbanos para situar en ella los RITUs, concentrando los equipos de captacion

y sefiales y demas aparatos necesarios para los servicios de telecomunicacion de las viviendas.

Toda la red de telecomunicaciones se grafia en el plano de instalaciones In-05 de la documentacion grafica del
Plan Especial y debe ser entendida a titulo orientativo, ajustandose los valores definitivos en el proyecto de

urbanizacion.

4.6. RED DE GAS

Sobre la calle Los Sauces y la Calle El Paraiso discurre la red de gas natural, por lo cual es factible la conexion
de la red de distribucion del ambito. La infraestructura disefiada dentro del sector se ha consensuado con la
empresa distribuidora de forma que no existan discrepancias entre lo proyectado y las peticiones de la compafiia

distribuidora, que ha facilitado un Unico punto de conexién.

Se han seguido los criterios establecidos en la Ordenanza para la redaccidon de proyectos de urbanizacion,
control de las obras y recepcion de estas en el Concello de Oleiros. Segun esta ordenanza, el trazado de la red
de gas se realizara preferentemente bajo acera, evitando, siempre que sea posible, una distancia entre la

generatriz del entubado y la fachada mas préxima menor a 30 cm.

La red interior se configura como una red con un colector principal de 110 mm sobre los viales interiores creando
ramificaciones en los viarios restantes. Los conductos son de polietiieno SDR 11, con soldaduras cada 12

metros, enterradas en zanjas de 0,50 m. de ancho, con diferentes diametros:
- Canalizacién de DN 110 mm

- Canalizacion de DN 63 mm

La conduccion debe ir convenientemente sefalizada con una banda de plastico situada 0,20 m sobre la clave del

tubo y otra colocada inmediatamente por debajo de la losa de hormigon de relleno.
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Se han proyectado arquetas para todas las valvulas, que iran colocadas al principio de cada ramal de

distribucion, segun normativa de la empresa distribuidora.

La red de gas interior del sector se grafia en el plano In-06 de la documentacion grafica del Plan Especial. Los
didametros que se indican en la presente memoria aparecen reflejados en dicho plano y deben ser entendidos a

titulo orientativo, ajustandose los valores definitivos en el proyecto de urbanizacion.

Se contempla la prolongacion de la Red de Gas hasta el final del vial RV-02 y RV-03 para dar servicio a la
parcela de equipamiento deportivo, segin lo determinado en el acuerdo de aprobacion inicial por los servicios

técnicos municipales.
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5.

SISTEMA DE ACTUACION

La Ley 2/2016 del suelo de Galicia, estipula para la eleccion del Sistema de Actuacion:

LSG
Articulo 112. Eleccion del sistema de actuacion

1. El municipio elegira el sistema de actuacion aplicable teniendo en cuenta las caracteristicas
y complejidades de la iniciativa a desarrollar, los medios con los que cuente, la colaboracion
de la iniciativa privada y demas circunstancias que concurran.

2. La determinacién del sistema de actuacion habra de incluirse obligatoriamente en el plan
general.

La modificacion del sistema de actuaciéon podra ser aprobada por el municipio, de oficio o a
instancia de los particulares interesados, previa informaciéon publica por plazo de un mes
mediante anuncio que se publicara en el Boletin Oficial de la provincia y con notificacion
individualizada a los propietarios afectados.

En cualquier caso, el sistema de actuacion podra ser modificado en los instrumentos de
planeamiento que contengan la ordenacion detallada del suelo urbano no consolidado y del
suelo urbanizable.

En virtud de lo dispuesto en el Art. 112 de la LSG que dice: “En cualquier caso, el sistema de actuacién podra ser

modificado en los instrumentos de planeamiento que contengan la ordenacién detallada del suelo urbano no

consolidado y del suelo urbanizable”, se fija como sistema de actuacién para el mismo el de COMPENSACION /
CONCIERTO, a desarrollar por iniciativa PRIVADA.

Se fija en el sector un Poligono Unico dadas las caracteristicas de la estructura de la propiedad, si bien se

permite definir fases de urbanizacion y recepcion por fases, que caso de realizarse deberan reflejarse en el

correspondiente Proyecto de Urbanizacidon, que debera garantizar la correcta puesta en funcionamiento

independiente de cada una de las fases.

Finalmente indicar, que sera de aplicacion el articulo 86 de la ordenanza para obras de urbanizacion y recepcion

de las mismas, aprobada por el Pleno municipal de 27 de diciembre de 2007, con respecto a la obligacién de la

conservacion de la urbanizacion.

Artigo 86.- Conservacién da urbanizacién, durante o proceso de edificacién dos
soares.

De conformidade co establecido no artigo 110.6 da Lei 9/2006 os propietarios dos soares
resultantes da execucién da urbanizacion, tanto en solo urbano non consolidado como en solo
urbanizable deberan constituirse en entidade urbanistica de conservacién. Debera estar
constituida antes da recepcion das obras de urbanizacion e estara integrada polos titulares dos
soares resultantes efou promotores de edificacion.

A entidade urbanistica de conservacion ten por obxecto responder dos desperfectos
ocasionados as infraestructuras e viais, no proceso de edificacion dos socares. Por tanto non
podera disolverse en tanto non estiveran completamente edificados os soares. De al que os
promotores das vivendas non poderan transmitir dita obriga aos adquirentes das mesmas.

A Xunta de Compensacion respondera da obra executada durante o prazo de garantia das
mesmas. Unha vez transcorrido este prazo e antes da devolucion dos avales constituidos pola
Xunta de Compensacion e a sta disolucion, ten que estar constituida a Entidade de
Conservacion, de maneira que haxa continuidade entre a recepcion das obras e a sua
conservacion durante o proceso de edificacion dos soares.
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aprobacion da conta de liquidacion definitiva ou cando estean edificadas as 2/3 partes dos
soares.

No sistema de concerto correspondera dita obriga ao propietario Gnico, ou ben o conxunto de
propietarios que garantan solidariamente a actuacion. No suposto de entidade urbanistica de
xesfion, nos estatutos polos que se rexe a entidade debera preverse a conservacion das obras
de urbanizacion durante a edificacion dos soares.
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6. ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

6.1. CONDICION DE VIABILIDAD ECONOMICA

Una actuacion urbanizadora se considera viable econdmicamente si es capaz de generar un beneficio por el
proceso de transformacion de terrenos en solares edificables. El beneficio sera positivo si los ingresos derivados
de la venta del producto final (solar edificable), son superiores a los costes de produccién (cargas de

urbanizacion) y el valor del suelo sin transformar.

El beneficio de la producciéon de solares se identifica, pues, con la plusvalia econémica o mayor valor de los
terrenos tras el proceso de transformacion. La legislacion urbanistica atribuye a los propietarios de terrenos
afectados por la actuacion urbanizadora, el derecho a "apropiarse" de, al menos, el 90% de la plusvalia

economica, tras el cumplimiento de sus deberes urbanisticos.

En terminologia de valoracién inmobiliaria, el beneficio de la produccion de solares edificables es la diferencia
entre el valor residual de los terrenos, y el valor inicial de los mismos. Se considera como valor residual del suelo

la diferencia entre los ingresos por la venta de solares, y las cargas de urbanizacién necesarias.

Para realizar correctamente los calculos debe tenerse en cuenta la participacion del Concello en los derechos y
cargas de la actuaciéon urbanizadora. Segun la LSG, en el suelo clasificado como urbano no consolidado,
corresponde al Concello el 10% del aprovechamiento, y este porcentaje se materializara en terrenos cedidos a
éste libres de cargas de urbanizacion. Asi, el propietario de terrenos tiene derecho al 90% del aprovechamiento,

previo cumplimiento de sus obligaciones urbanizadoras.

Teniendo en cuenta lo anterior, una actuacién sera viable econdmicamente si con su materializaciéon se obtiene
un beneficio, es decir, si los ingresos por la venta de los solares correspondientes al 90 % del aprovechamiento

del sector, son superiores a la suma del valor del suelo sin transformar mas las cargas de urbanizacion.

90% Valor de los solares > 100% valor del suelo sin transformar + cargas de urbanizacion

Una vez establecida la condicion de viabilidad econdémica de la produccion de solares edificables, la cuestion que
se plantea es la determinacién del umbral minimo de rentabilidad, o lo que es lo mismo, establecer el incremento
de valor minimo que deben experimentar los terrenos para que la actuacién se pueda considerar viable

econdémicamente.

Tomando como referencia la normativa catastral, se considera que el conjunto de gastos y beneficios de la
actividad inmobiliaria representa un 40% adicional al valor inicial del suelo. De esta forma, una actividad
urbanizadora sera viable econdmicamente si los terrenos experimentan un incremento de valor equivalente al
40%, entendiendo que ese porcentaje incluye los gastos generales, financieros, gastos de administracion de la

actividad empresarial y el beneficio de la promocién inmobiliaria.

(90% Valor de los solares) > 1,4 x (100% valor del suelo sin transformar + cargas de urbanizacion)
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6.2. COSTE DE PRODUCCION DE SOLARES EDIFICABLES

Se entiende por coste de la actuacion urbanizadora al conjunto de gastos necesarios para la produccion de
solares edificables: coste de ejecucion de las obras de urbanizacion, indemnizaciones, honorarios profesionales,

gastos de gestion, gastos generales de la actividad empresarial, beneficio del urbanizador....

El beneficio del urbanizador se considera un coste de la actuacidon urbanizadora, y no debe confundirse con el
beneficio de la promocidn de solares edificables, pues éste se refiere a la plusvalia econémica que experimentan
los terrenos por el proceso de transformacion urbanistica. Los costes de la actuacién se identifican con las

cargas de urbanizacion definidas en la LSG.

6.3. INGRESOS DE LA PRODUCCION DE SOLARES EDIFICABLES

Los ingresos por la venta de los solares resultantes de la actividad urbanizadora deberan estimarse, a partir de

los precios de mercado de los productos inmobiliarios analogos a los permitidos por el planeamiento.

A este respecto, el Plan Especial estima el valor de la edificabilidad del suelo urbanizado en 350 €/m2. En el
Proyecto de Reparcelaciéon presentado a tramitacién viene un calculo del valor del aprovechamiento de 362,91€
que es el valor de las unidades de aprovechamiento del suelo urbanizado, que aplicando el coeficiente de paso
de unidad de aprovechamiento a edificabilidad (0,96412) da un valor de metro cuadrado de edificabilidad de

350€/m2, coincidente con el valor estimado en la memoria de sostenibilidad econdmica.

6.4. CARGAS DE URBANIZACION

La edificabilidad que se ha obtenido en la ordenacién propuesta, es el siguiente.

Edificabilidad
indice de Edificabilidad 0,45 m?e/m?s
Edificabilidad del ambito 12.969,90 m?%e
Edificabilidad residencial libre 11.418,70 m%e
Edificabilidad residencial proteccion (11,96%) 1.551,20 m%e

Respecto a las cargas de urbanizacion del ambito, se consideran los siguientes gastos:

Presupuesto licitacion de la obra de urbanizacién por contrata (PEC): 702.100,00 €

Indemnizaciones, honorarios técnicos, notaria y publicaciones: 127.200,00 €

Considerando los apartados anteriores, se fijan unas cargas de urbanizacién de 829.300,00 €.

6.5. ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

Tal y como se expuso en apartados anteriores, el andlisis de la viabilidad econémica de la actuacién se va a

efectuar considerando la siguiente condicidn de viabilidad.
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90% Valor de los solares > 1,4 x (100% valor del suelo sin transformar + cargas de urbanizacion)

El valor del suelo sin transformar, lo que supone no considerar el valor generado por expectativas urbanisticas,
sera equivalente al valor del suelo rustico, que, aun considerando su localizacién y las mejores condiciones de

explotacion, no superaria los 65 €/m?s.
Siendo:
90 % Valor de los solares = 0,9 x 350 €/m2e x 12.969,90 m2e = 4.085.518 €
Valor del suelo sin transformar = (65 €/m?2s x 28.822 m?s) = 1.873.430 €
Cargas de urbanizacion = 829.300,00 €
90% Valor de los solares = 1,4 x (100% valor del suelo sin transformar + cargas de urbanizacion)
21,4 x (1.873.430 + 829.300) €

>3.783.822 €

Se comprueba que el 90 % del valor de los solares (4.085.518 €) es superior al valor de viabilidad econémica

(3.783.822 €), por lo que se concluye que la actuacién es viable econémicamente.

Oleiros, diciembre de 2018

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

Arquitecto Arquitecto
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ANEXO 1. ANALISIS DE COMPATIBILIDAD ESTRATEGICA

1. INTRODUCCION

Para favorecer la adecuada coordinacion territorial y garantizar la coherencia de la planificacion prevista con los
objetivos y determinaciones de las Directrices de Ordenacion del Territorio (en adelante DOT), de conformidad
con su articulo 10.1.18, se realiza un analisis de compatibilidad de la Modificacién con las referidas DOT, a
través de la metodologia denominada de “Andlisis de Compatibilidad Estratégica”, mas conocida por sus siglas,
ACE.

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 Andlisis de compatibilidad estratégica (ACE) en los términos en los que se recoge en el
Informe de sostenibilidad ambiental de estas Directrices, para garantizar la coherencia de la planificaciéon en

cascada y la consideracion de la prevencion y minimizacion de los posibles efectos que pudiesen generar.

Tanto la justificacion de la integracion de las presentes determinaciones como la ACE deberan formar parte de la

documentacion de dichos instrumentos.

Como forma de garantizar la coherencia de la planificacién segun lo establecido en las DOT, y de evitar el riesgo
de la incorporacién de actuaciones con criterios ajenos e inconsistentes, se incorpora en la documentacion un
analisis que permite evaluar el grado de compatibilidad con las lineas estratégicas, objetivos y criterios de las
DOT.

Tal y como se establece en las DOT, este analisis seguira una metodologia denominada Andlisis de la
Compatibilidad Estratégica (en adelante ACE), y pretende ser una herramienta para el control de la coherencia

de la planificacion, con el diagnéstico y los objetivos de las DOT.
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Por ultimo mencionar que el presente apartado sigue el esquema metodoldgico recogido en las DOT, ya que
conforma el principal instrumento de planificacion y ordenacion territorial a tener en cuenta, y al que la presente

documento debe dar correcto cumplimiento.
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Figura 7.1.1. Relaciéns en fervenza da planificacion

Fuente: Directrices de Ordenacion del Territorio

2. CONSIDERACION DE LOS ASPECTOS CLAVE PARA LA SOSTENIBILIDAD

A continuacion se analiza como se tuvieron en cuenta los efectos de la ordenacién sobre los aspectos clave
detectados en las DOT. En este sentido es necesario resaltar que la mayoria de los aspectos clave detectados
en las DOT, coinciden con las variables sobre las que el planeamiento urbanistico va a producir afecciones.

1. Calidad del suelo

El cambio de uso de suelo y su ocupacion por las construcciones supone la pérdida de suelo fértil, asi como la
disminucion de la permeabilidad del terreno y su capacidad de filtrado, al quedar ocupado por las edificaciones y
los elementos de la urbanizacién.

El efecto se considera compatible, ya que este suelo se encuentra en la actualidad clasificado como suelo
urbano no consolidado, por lo que ya estaba prevista su transformacién urbanistica.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
C MEMORIA JUSTIFICATIVA. ANEXO 1
2



2. Vocacionalidad de ambitos

Las actuaciones se localizan en suelo urbano no consolidado de uso residencial, por lo que las actuaciones
previstas se adecuan al uso previsto por el PGOM, ya que estas ademas se sitlan de forma coherente con su
entorno. La ordenacion zonifica el uso residencial por tipologia segun la topografia del terreno, creando una gran
zona de equipamientos y espacios libres en continuidad con la zona de ribera, y previendo la zona edificada en la
zona mas alejada de la ria en continuidad con el nicleo urbano, reforzando asi la coherencia de la planificacién

con el entorno.
Con lo anterior, el desarrollo planteado se ajusta a la vocacionalidad del ambito en el que se asienta.
3. Conservacion del patrimonio natural y cultural

La ejecucion de la ordenacion planteada es compatible con la conservacién del patrimonio natural existente en el
ambito. Situando las dotaciones publicas en las zonas préximas al Unico elemento de valor natural (la ria del
Burgo), manteniendo la zona de dominio publico maritimo terrestre fuera del ambito, y ordenando las zonas de

cesion a continuacion de este.
En el ambito y su entorno inmediato no se localiza ninguna zona o elemento de interés cultural.
4. Integracion paisajistica

La elaboracién de la ordenacion propuesta en el planeamiento tuvo en cuenta el paisaje circundante, lo que

permitié reducir los impactos producidos por su desarrollo.

En este apartado se tuvo especial consideracion lo establecido en el PGOM, en cuanto a las alturas maximas
para los nuevos desarrollos evitando densificar la zona.

5. Fragmentacion del territorio

El desarrollo del ambito por su situacién no tendra efectos significativos sobre esta variable, al contrario: La
creacion de flujos transversales que se dan en la ordenacion del ambito, mejoran la unicidad de la zona y de la
trama urbana del nucleo de Perillo, evitando la fragmentacion.

6. Competitividad econémica

El planeamiento no afecta a esta variable, mas alla de fomentar los recursos endégenos en condiciones de

sostenibilidad.
7. Equilibrio en el desarrollo econdmico

El planeamiento persigue el equilibrio en el desarrollo econémico al mejorar su sostenibilidad ambiental mediante
la ejecucion de las infraestructuras previstas, ya que con ellas se mejorard enormemente el sistema viario y el
saneamiento del término municipal con la realizacién de nuevas redes.

8. Calidad de vida y cohesion social

A través del planeamiento se posibilita el refuerzo del sistema de saneamiento municipal, que dara servicio a
esta parte del nucleo urbano de Perillo, lo que servira para mejorar enormemente su situacion actual, y cumplir
con los objetivos de calidad establecidos en la nueva normativa sectorial en materia de aguas.



Asi mismo, se hace una distribucién equitativa de las actuaciones previstas; por ejemplo, en la planificacion de
infraestructuras e instalaciones se consideran las deficiencias particulares de cada zona, estableciendo las

actuaciones mas adecuadas y necesarias en cada una de ellas, asi como nuevos espacios de cohesion social.
9. Pautas administrativas

Las determinaciones contenidas en el planeamiento regiran las actuaciones con incidencia en su ambito, de las

distintas administraciones.

Para garantizar una coordinacion eficaz y de calidad, se ha adoptado como principio rector de actuacion el de
colaboracion inter administrativa; asi cada administracion esta arbitrando los medios adecuados para que las
demas puedan participar en las decisiones propias, mediante informes, audiencias, documentos y, en su caso, a

través de los 6rganos de coordinacion que se han creado.
10. Necesidad de movilidad

El planeamiento propuesto incide sobre esta variable al desarrollar en la ordenacion viarios transversales que
mejoran la accesibilidad y movilidad del ambito, y de esta zona del nicleo urbano de Perillo, el prever las

conexiones con las calles lindantes al ambito.
11. Equilibrio en la reparticion modal

El planeamiento propuesto tiene incidencia positiva sobre esta variable, al dar continuidad por su ambito al paseo
peatonal existente en el frente de la ria. Esta actuacion permite prolongar esta via de comunicacién peatonal

existente, lo que mejora el equilibrio en la reparticion modal.
12. Consumo energético

El planeamiento propuesto tiene incidencia sobre esta variable, al crearse nuevas zonas residenciales. Se prevé

refuerzos en las instalaciones y la conexién a los servicios existentes en el ambito.
13. Emisién de gases efecto invernadero

El planeamiento propuesto tiene incidencia sobre esta variable al crearse una nueva zona residencial, lo que
incrementara los correspondientes desplazamientos rodados. Para mitigar este incremento, se disefia una
ordenacién con una importante zona de espacios libres, con sistemas de riego sostenible; asi mismo las

edificaciones que se ejecuten incluyen medidas de cara a mejorar su eficiencia energética.
14. Calidad del agua

Uno de los objetivos es mejorar la calidad de los recursos hidricos con el refuerzo del sistema de abastecimiento
(continuidad de la red general), y saneamiento (dar continuidad al colector general paralelo a la ria previsto en el

PGOM, y ampliacion del sistema de saneamiento en la zona), aspectos que mejoran las instalaciones existentes.

Asi mismo, la ejecucion del sistema de redes municipal estara totalmente adaptado a los objetivos de calidad

fijados por la actual normativa sectorial en materia de aguas.
15. Consumo de recursos hidricos

El planeamiento propuesto tiene incidencia sobre esta variable al crearse una nueva zona residencial, y los

correspondientes consumos de los recursos para abastecimiento de agua y sistema de riego; para disminuir esta



incidencia se disefia una ordenacién con zonas verdes y sistemas de riego sostenible, mediante tuberias de

drenaje de la red de pluviales en las zonas verdes.
16. Calidad del aire

El planeamiento propuesto tiene incidencia sobre esta variable al crearse una nueva zona residencial, que
incrementara los desplazamientos rodados; para mitigarlo se disefia una ordenacién con zonas verdes y

espacios libres con vegetacion densa.
17. Gestion de residuos

El planeamiento propuesto tiene incidencia sobre esta variable al crearse una nueva zona residencial y el
correspondiente incremento en la gestién de residuos. La ordenacion prevé dos puntos de recogida selectiva.

3. PROCESO DE DECISION

A. Coherencia en cascada: relacion con los objetivos de las DOT

Evalla la relacion de los objetivos estratégicos que motivan el planeamiento, con los objetivos de las DOT y, en

su caso, con los objetivos de la planificacion intermedia.

El planeamiento sigue la linea marcada en las DOT, de acuerdo con los criterios comunes de fortalecer y poner

en valor el territorio, y proteger y mejorar el patrimonio natural y colmatar la urbanizacion difusa.

B. Coherencia transversal: relacion con los objetivos de la planificacion sectorial

EvallGa la relacion de los objetivos estratégicos del planeamiento, con los objetivos de la planificacion sectorial
existente.

El planeamiento mejora las condiciones de desarrollo del modelo territorial previsto desde el PGOM, el cual tuvo
en cuenta la armonia del territorio, y la puesta en valor de los elementos y trazos identitarios. En este sentido, la
planificacion dirigida desde el planeamiento de desarrollo tiene el objetivo de conseguir una gestion de los

recursos integrada con las caracteristicas ambientales de la totalidad del término municipal.

En relacion con la planificacion del saneamiento, el modelo propuesto cumple con el objetivo de un uso mas
eficiente de estas infraestructuras y de una colmatacion de la urbanizacion difusa, cerrando el nicleo urbano de

Perillo.

Con lo anterior la planificacion propuesta no sélo cumple con los objetivos establecidos en la planificacion
sectorial en materia de aguas mejorando las condiciones de servicio, sino que su fin Gltimo es posibilitar el

desarrollo de su ambito y de su entorno.

C. Demanda social

Evalla la metodologia utilizada para la estimacion de la demanda que motiva las actuaciones previstas en el

planeamiento.

El cambio de modelo del sistema agrario que condiciona la actual estructura econémica de Galicia, hizo acentuar
el fenémeno de migracion desde las tierras interiores a las zonas costeras, especialmente de cara a los centros

urbanos. Los procesos de suburbanizacién o difusién periférica que caracterizan el sistema urbano gallego, son
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especialmente intensos en las regiones urbanas del litoral, y los efectos sobre el patrimonio natural, la eficiencia
de los ecosistemas, su funcionalidad y conectividad, la pérdida y la depreciacion del paisaje, el aumento de la
movilidad, la calidad del aire, la repercusién sobre el cambio climatico, aunque dificiles de cuantificar son

significativos.

Estas presiones establecidas en las DOT, al mismo tiempo que el desarrollo socioeconémico, supuso
transformaciones intensas en el territorio. Muchas de estas transformaciones fueron recogidas por la poblacion
como nuevas necesidades al modelo territorial para salvaguardar la calidad de vida, el paisaje y los valores del
territorio. Por lo tanto, la ordenacioén urbanistica se convierte en una cuestién fundamental para definir un modelo
territorial, que contribuya a garantizar un crecimiento sostenible, y que resulta importante desde la Optica

municipal.

Con el desarrollo del planeamiento propuesto se posibilitara la colmatacién de parte de los vacios urbanos
existentes en la trama urbana del ndcleo de Perillo, la creacién de una gran zona de uso publico para
equipamientos y espacios libres, y la ejecucion y mejora en servicio del sistema de saneamiento y
abastecimiento de esta zona del término municipal, cumpliendo con la demanda técnica, normativa, social y

medioambiental existente.

D. Consideracion de alternativas. Justificacion de la eleccion

Evalla si el planeamiento es resultado de la seleccién entre varias alternativas, y la justificaciéon de la alternativa
seleccionada.

El papel que desempefia la ordenacion urbanistica en la vertebracion de la realidad territorial, entendiendo el
territorio como elemento identificativo de una region y, por extension, de una sociedad, supone asumir papeles
productivos, simbdlicos y funcionales que sélo pueden estar localizados en este entorno, pero que deben dar
servicio al conjunto de la poblacién. Asi la articulacion de medidas, especialmente las enfocadas al desarrollo
urbanistico o econémico, no pueden olvidar la delicada fragilidad ambiental de los enclaves que las acogen.
Cualquier planificacion de este territorio tendra, por lo tanto, repercusion en el medio.

En el andlisis de alternativas se consideraron las actuaciones propuestas en conjunto, con el fin de evaluar todos
los principios necesarios para una ordenacion del territorio mas eficiente en términos ambientales, mas
cohesionada desde la perspectiva social, y mas competitiva en términos econémicos.

E. Consultas y coordinacion

Evalia el grado de consenso buscado durante el proceso de planificacion seguido, desde las perspectivas

siguientes.

PARTICIPACION CIUDADANA Y CONSULTAS A OTRAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS. METODOS

Durante el proceso de aprobacion del planeamiento, se solicitaran a todas las administraciones y organismos
afectados, los informes sectoriales necesarios. Asi mismo, el presente documento se sometera al proceso de
informacién publica, periodo en el que los afectados pueden presentar las objeciones que estimen convenientes.

COORDINACION CON POLITICAS, PLANES Y NORMAS

Como se explica en los apartados anteriores, el planeamiento propuesto incorpora entre sus consideraciones los
objetivos y criterios de las politicas, planes y normas por las que va a verse afectado, entre las que se
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encuentran las Directrices de Ordenacion del Territorio y el Plan General de Ordenacion Municipal. En este
sentido, durante el proceso para su aprobacion se solicitara informe a todas las administraciones y organismos
afectados, por lo que sera ese el momento en el que cada organismo pueda evaluar el grao de incorporacion de

sus politicas, planes y normas, en la documentacion del Plan.

4. RELACION CON LOS ELEMENTOS TERRITORIALES DE GALICIA

Trata de evaluar la relacién del planeamiento con los elementos territoriales estratégicos, identificados en el

andlisis objetivo del entorno de las Directrices de Ordenacion del Territorio.

Paisaje, patrimonio natural y cultural

El patrimonio natural y cultural tiene una repercusion muy importante en la configuracion del territorio,
constituyendo dos de los principales activos para el desarrollo actual y futuro. Existen areas naturales de enorme
atractivo, pero también se localizan zonas urbanas, nucleos rurales y areas ligadas a actividades agropecuarias

de enorme valor.

En este sentido, la ordenacion propuesta incorpora los actuales criterios de sostenibilidad, proteccion y puesta en
valor del medio ambiente, el patrimonio y el paisaje, poniendo énfasis en la identificacion y andlisis de la
estructura fisica del territorio, que incluye como premisa para acceder a su concreciéon formal, y por lo tanto,
garantizar la compatibilidad del desarrollo con la conservaciéon y puesta en valor del medio ambiente, teniendo

como motor principal el ndcleo urbano de Perillo.

Produccién de alimentos

La actuacién propuesta no se prevé que tenga efectos sobre este elemento.

Suelo empresarial

La actuacion propuesta no se prevé que tenga efectos importantes sobre este elemento, con la salvedad del
ligero aumento que pueda tener con el uso comercial y si se establecen dentro del ambito pequefias empresas

en los usos compatibles permitidos.

Turismo

La actuacion propuesta no se prevé que tenga efectos importantes sobre este elemento, con la salvedad del
ligero aumento que pueda tener si se establecen dentro del ambito segundas residencias vinculadas al turismo o

algun uso compatible dedicado a hotelero.

Equipamientos vy servicios basicos

Los equipamientos y servicios basicos determinan, en buena medida, el bienestar y la cohesion social. La
accesibilidad de la ciudadania a ellos supone un factor de competitividad territorial, que los convierte en

elementos de dinamizacién de la actividad socioecondmica.



A través del planeamiento se favorece el acceso de la poblacién a los servicios, ya que se transforma
sustancialmente el sistema de saneamiento municipal, lo que servird para mejorar su situacion con respecto a la

actualidad.

El presente documento de ordenacién prevé la creacién de una gran zona de equipamientos y de espacios libres
de uso publico vinculadas a los ya existentes en la zona, funcionando como foco de atraccion y ocio dentro de

una trama urbana consolidada por la edificacién y necesitada de este tipo de actuaciones.
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TITULARES CATASTRALES ANTES EN LA APROBACION INICIAL DEL PLAN ESPECIAL

PARCELA TITULAR DERECHO
1477821NH5917S0001GZ 100,00% de propiedad
1477822NH5917N0001QD 50,00% de propiedad

25,00% de propiedad
25,00% de propiedad
1477823NH5917N0001PD 84,55% de propiedad
15,45% de propiedad
1477824NH5917N0001LD 62,58% de propiedad
37,42% de propiedad
1477825NH5917N0001TD 100,00% de propiedad
1477826NH5917N0001FD 100,00% de propiedad
1477844NH5917N0001UD 50,00% de propiedad
50,00% de propiedad
1477846NH5917N0001WD 100,00% de propiedad
1477856NH5917S0001LZ 100,00% de propiedad




TITULARES CATASTRALES ACTUALES

PARCELA

TITULAR

DERECHO

1477821NH5917S0001GZ

100,00% de propiedad

1477822NH5917N0001QD

39,65% de propiedad
39,65% de propiedad
20,71% de propiedad

1477823NH5917N0001PD

84,55% de propiedad
15,45% de propiedad

1477824NH5917N0001LD

100,00% de propiedad

1477825NH5917N0001TD

100,00% de propiedad

1477826NH5917NO001FD

0,96% de propiedad
99,04% de propiedad

1477844NH5917N0001UD

100,00% de propiedad

1477846NH5917N0O001WD

100,00% de propiedad

1477856NH5917S0001LZ

80,00% de propiedad
20,00% de propiedad
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DEL CATASTRO Segel E\:ecfhc;mco ESCALA 1:3,000
el-alesto 50m 0 50 100m
. T, )
(550,814 : 4,797,533] CARTOGRAFIA CATASTRAL _ | 551534 4797533
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Coordenadas del centro: X =551,174 Y = 4,797,338 Este documento no es una certificacion catastral © Direccién General del Catastro 13/12/17







¥ GOBERNO  MINISTERIO
DEESPANA  DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

1477821NH591750001GZ H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

RU PARAISO 40 Suelo

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL

ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif.

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000 |

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU PARAISO 40

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

0 N 1.318 N

Suelo sin edificar

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000

4,797,300

22
Pd
L Pd
sk
I i
A SRS
A
| A
4,797,250 e
- . A2,
b By SUELD /_J
9200 ﬁﬁ
,—o—'—'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_’
56
4,797,200
<)
F 551,109 551,150

| |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

551,150 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

¥ GOBIERNO
DE ESPARIA

MINISTERIO
DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO

1477822NH5917N00010QD H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

RU PARAISO 28

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION
‘ Residencial ‘ 1972

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | | 215 |

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU PARAISO 28

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

‘ 215 ‘ ‘ 5.413 ‘ ‘ Parcela construida sin divisién horizontal
Destino Escalera Planta Puerta Superficie m?
VIVIENDA SM 81
VIVIENDA 00 134

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1500

4,797,350

/ AP

Pd Pd

23

28

4,797,300

54

e

n FW\SD

L 9200 . Pd L %5
L o \

4,797,250
A2

]
J
C
\ A
i
4,797,200 / \
451,050 561,100 A\@ 5%11200

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

551,200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

¥ GOBIERNO
DE ESPARIA

MINISTERIO
DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO

1477823NH5917N0001PD H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

LOCALIZACION

RU PARAISO 26 Suelo

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL
‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

ANO CONSTRUCCION

100,000000 | -

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU PARAISO 26

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

0 ‘ ‘ 5.091 ‘ ‘ Suelo sin edificar

/
r J
\ Pd —
[ Pd
4,797,400
L L
AT
24 Pd 2
[ Pd
L Pd
/‘l .
7 H
—4,797,350 // =
RUF\
| S J
Pd Pd
23
SLELD
r 9200 J
28
Pd
—4,797,300 L 2
[ H Pd
|
| " s
Pd I
I . P e
L E&”‘
4,797,250 R B %
551,050 $51,100 551,150 42 | 531,30
1l L L 1

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

551,200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

¥ GOBIERNO
DE ESPARIA

MINISTERIO
DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO

1477824NH5917N0001LD H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

RU PARAISO 26[A] Suelo

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | -

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU PARAISO 26[A]

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

0 ‘ ‘ 5.091 ‘ ‘ Suelo sin edificar

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1500

[:74,797450,

7 e
< J o
Pd e ‘ﬁo )
25 ¥
Pd
3,
4,797,400 ,_p?
7,
g
/
3 %
24 Pd 44
Pd SUELD
Pd

4,797,350 /
AP
L L3 J
Pd Pd
23
L Jd
28 — |
Pd

4,797,300 |

551,050 551}100 551,150 551,20

| | n | P, |

o

J # \

- \ B
/ 4 ¢

\

Vi
o

/ et

551,200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana

——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras
Limite zona verde

——— Hidrografia




GOBIERNO
DE ESPANA

MINISTERIO

DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA

SECRETARIA DE ESTADO

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

1477825NH5917N0001TD H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

RU SAUCES Suelo

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL

Suelo sin edif.

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000 |

ANO CONSTRUCCION

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU SAUCES

OLEIROS

[A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

0 N 1.516

Suelo sin edificar

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1500

F=4,797;500

56
A g
L 28
4,797>§\K
\ "
L J
i e
%
=1
=
4,797,400 %
L e
2 E
Pd
9200 24 44
Pd
Pd
| / A
_—
4,797,350 //
RUF\
| S J
P Pd
551,050 551 160 551150 551,200

| | s | |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

551,200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




MINISTERIO
DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA

¥ GOBIERNO
DE ESPARIA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

1477826NH5917N0O001FD H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000

LOCALIZACION

RU SAUCES Suelo

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL

ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif.

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | -
PARCELA CATASTRAL
RU SAUCES

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

0 N 1.523

‘ ‘ Suelo sin edificar

551
L

/ 26
[ \ SUELD
5
I % y
k Pd T
J
25
[ Pd
9200
4,797,400
| AT
Pd
[ Pd
050 551,100 Fd 551,150

i | |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

551,150

Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89
Limite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde

Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

¥ GOBIERNO
DE ESPARIA

MINISTERIO
DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO

1477844NH5917N0001UD |

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

RU PARAISO 24

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Residencial ‘ 1973
COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]
100,000000 | 276 |
PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU PARAISO 24

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

‘ 276 ‘ ‘ 2.763 ‘ ‘ Parcela construida sin divisién horizontal
Destino Escalera Planta Puerta Superficie m?
APARCAMIENTO SM 83
VIVIENDA 00 193

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000

B \\ /

/
L J
Pd —
/ J !
% <
14,797,400 %
Pd
F 5
Az i X
24

e

pe 44
| %REO %?

// G

[~ PP\P‘P“\SO

4,797,350 il
AP

oz

0477

I 5511150 551‘200

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

551,200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

¥ GOBERNO  MINISTERIO
DEESPANA  DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

1477846NH5917N0001WD |

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

RU PARAISO 20 Suelo

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION
‘ Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | -

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU PARAISO 20

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

0 ‘ ‘ 1.664 ‘ ‘ Suelo sin edificar

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000
4,797,450
T

J

=
L 45

A

¥ J J

% &
4,797,400 B, ’ W
L =N J Q‘Q?"
R
L %’%
NG
L W W
729087
et
ppr=O
4,797,350 eva J
N . J
J
J
551,200 551,250 551,800
| & | J |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

551,300 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia




SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

MINISTERIO
DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA

¥ GOBIERNO
DE ESPARIA
DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

1477856NH5917S0001LZ H‘

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000

LOCALIZACION

RU PARAISO 42

15172 OLEIROS [A CORUNA]

USO PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Almacén,Estac. ‘ 1985
COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]
100,000000 | 30 |
PARCELA CATASTRAL

SITUACION

RU PARAISO 42

OLEIROS [A CORUNA]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA

30 ‘ ‘ 3.314 ‘ ‘ Parcela construida sin divisién horizontal

Pd
L Pd \
wh
[ s
I SEL RS
4,797,250 \\———— ] |5 !
Pd 42
21
r Pd /_/_\
/ﬁ_f_f 41
-
P
56

| @ ‘?0
4,797,200

9200 T
r 3

20

| 19

551,100 551,150 551,200

| | |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

551,200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89 Miércoles , 13 de Diciembre de 2017

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia







H Provincia de A CORUNA

SECRETARIA DE ESTADO N
DE HACIENDA HPR
T GOBIERNO MINISTERIO Municipio de OLEIROS
T N Coordenadas U.T.M. Huso: 29 ETRS89
Lo DEL CATASTRO Sede Electrénica 000

del Catastro ESCALA 1:6,
100m 0 100 200m

[550,492 ; 4,797,696]

. [ ™ ™ ™ ™
CARTOGRAFIA CATA_STRAL - ) ‘ [551,932 ; 4,797,696]

Fad
‘2., CONCELLD DE OLEIROS

x
* LETUPIRY

[550,492 ; 4,796,916] [551,932 ; 4,796,916]

Coordenadas del centro: X = 551,212 Y = 4,797,306 Este documento no es una certificacion catastral © Direccién General del Catastro 18/12/18







SECRETANA O 57400 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIEMNDA

- ¥ GOBIERNO MINISTERIO

T DEESPANA  DE HACENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCIOMN GEMERAL
2 DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1477821NH5917S0001GZ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion: RU PARAISO 40 Suelo 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano Valor catastral [2018]:
Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

Titularidad

Apellidos Nombre / Razon social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal
[ce)
—
o
I
N
o
<
—
<
E
3
PARCELA CATASTRAL =
Q
(3]
Superficie gréfica: 1.318 m2 +
4797300 7
g . s
s 3 g2
8 2 g8
£ a ° 8
58
o B eq
a® o o]
HE oF
13 3 S
23 & L=
Sz =2 ag
| 32 S g
= 5
5 °T®
iy og
4.797.250 § 2 St
4797 £5 % =
g% 8 >
- [Te]
E8 3 38
Uy w [a
Do @ j >
- 28 B S
EE 3 o R
9200 S5 P 35
| 8 £3
g =2
2 8§ gg
%] " [} O
o a E
[ = S o
w 2 o>
2 s own
8 5 eo
g 2
T %
s = ==
Fo8 =
= —
$ i =
4.797.200 g 3
_ g3
g 8
S 5
o
i & 3
B &
551.050 551.150 551 %a0 Escala:
T . . . i - i | 171000

Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emisién: 14/12/2018

Hoja 1/2



o CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIENDA

®  GOBIERNO MINISTERIO

T BEEMNA  OEhAcENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GEMNERAL
& DEL CATASTRO

i
%]
2

Referencia catastral: 1477822NH5917N0001QD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: RU PARAISO 28 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano Valor catastral
Uso principal: Residencial Valor catastral suelo:
Superficie construida: 215 m2 Afio construccién: 1972 Valor catastral construccion:
Titularidad
Apellidos Nombre / Razén social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal
Construccion
Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m? Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m? @
ISMI VIVIENDA 81 100/ VIVIENDA 134 <
g
3
-
@
E
©
=]
©
PARCELA CATASTRAL 5
()
L
Superficie grafica: 5.413 m2 Parcela construida sin divisién horizontal —
g
g . o8
= £ —
s 3 g2g
gz 3 R
m = 172}
® gy € g
4.797 350 §% 8 T8
— IS = T o
T 0
i 3 g2
2 =
3§ : E
ER < S
a : : O 0
8t B R
T 5 w oE
£3 2 gc
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g 88
w 2 =
| 4.797.300 § g e
" & g
£2 % >o
§3 3 S
i £ 3 N
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g a O ISP
e 8 o0
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e e | e g 5
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3 £q
c o
€ 2 £
4.797 250 b2 33
797 g 3
— 3 s o0
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i T g
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= o
> 5
i . 2
LI
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s g
s
5 3
N -
2 8
4 797 200 8 3
551 050 Escala
josn 1/1500

Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emision: 14/12/2018

Hoja 1/2



SECRETANA O 57400 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIEMNDA

- ¥ GOBIERNO MINISTERIO

T DEESPANA  DE HACENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCIOMN GEMERAL
2 DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1477823NH5917N0001PD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion: RU PARAISO 26 Suelo 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano Valor catastral
Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

Titularidad
Apellidos Nombre / Razon social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 5.091 m2

Hidrografia
Limite zona verde

4757400

— Limite de parcela
Maobilario y aceras

|

2

4797330

J
2B
_4.797.300 [_)
: S .
§ ! A e,
----------------- A » F"’F‘P‘\ED T 23 004}}_

Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emisién: 14/12/2018

(=]
PARAISH 00477
! L M

Limite de manzana
— Limite de construcciones

36

Rt

CSV: 7GHECQP3GQZ0JQXZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/12/2018
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551.200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

Este documento electrdnico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcelay los datos de la certificacion,
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m
w
o
[}
o

)

551.080 551|.'|:§E|
' | i

-
~
Py
[
o
o

Hoja 1/2



SECRETANA O 57400 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIEMNDA

- ¥ GOBIERNO MINISTERIO

T DEESPANA  DE HACENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCIOMN GEMERAL
2 DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1477824NH5917N0001LD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion: RU PARAISO 26[A] Suelo 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano Valor catastral
Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

Titularidad
Apellidos Nombre / Razon social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 5.091 m2
o /i

Hidrografia
Limite zona verde

_4.797.4350

— Limite de parcela
Maobilario y aceras

_4.797.400

2
s
Limite de manzana
— Limite de construcciones

_4.797.350

z
JAR.Y
el
2
9
Rtsbfé PARAISD 00477

551.200 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emisién: 14/12/2018

Hoja 1/2

CSV: ECP82Y5M832188EX (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/12/2018
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SECRETANA O 57400 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIENDA
®  GOBIERNO MINISTERIO E

(B PEEDANAT BORHAGKNOARS, =~ @ DESCRIPTIVA'Y GRAFICA
& DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1477825NH5917N0001TD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidon: RU SAUCES Suelo 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano Valor catastral
Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

Titularidad
Apellidos Nombre / Razon social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 1.516 m2

4787 50
_ ‘ |

Hidrografia
Limite zona verde

— Limite de parcela
Maobilario y aceras

Limite de manzana
— Limite de construcciones

_4.797.400
9200

CSV: 4M7EPSJ8YTT1YNDZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/12/2018
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emisién: 14/12/2018

Hoja 1/3



SECRETANA O 57400 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIEMNDA

®  GOBIERNO MINISTERIO

T DCEESPANA  DERACIENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCIOMN GEMERAL
2 DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1477826NH5917N0O001FD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidon: RU SAUCES Suelo 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano Valor catastral
Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

Titularidad
Apellidos Nombre / Razon social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 1.523 m2

Hidrografia
Limite zona verde

— Limite de parcela
Maobilario y aceras

Limite de manzana
— Limite de construcciones
CSV: 7VABY2RPK6EJTY3P (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/12/2018
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Este documento electrdnico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacién,
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emisién: 14/12/2018
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scnerani o 5800 CERTIFICACION CATASTRAL
®  GOBIERNO MINISTERIO

T BEEMNA  OEhAcENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GEMNERAL
& DEL CATASTRO
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Referencia catastral: 1477844NH5917N0001UD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: RU PARAISO 24 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano Valor catastral

Uso principal: Residencial Valor catastral suelo:

Superficie construida: 310 m2 Afio construccién: 1973 Valor catastral construccion:

Titularidad

Apellidos Nombre / Razén social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

Construccion

Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m? Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m?
1SMIA APARCAMIENTO 83 1/00/A VIVIENDA 193
2/00/A DEPORTIVO 34

PARCELA CATASTRAL

Superficie gréafica: 2.763 m2 Parcela construida sin divisién horizontal

Y

IS

714.?9?.450

Limite zona verde

Hidrografia

Mobiliario y aceras

25

— Limite de parcela

_4.797.400

) :

24 Fd

fenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion.

Limite de manzana

— Limite de construcciones
CSV: D58NSYDXRHQ87KZZ (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/12/2018

ml ||| ‘ll H ‘”l‘l Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

Este documento electrdnico contiene anexos con las coor
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emision: 14/12/2018
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SECRETANA O 57400 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIEMNDA

®  GOBIERNO MINISTERIO

T DCEESPANA  DERACIENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCIOMN GEMERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1477846NH5917N0001WD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion: RU PARAISO 20 Suelo 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano

Valor catastral

Uso principal: Suelo sin edif. Valor catastral suelo:

Titularidad

Valor catastral construccion:

Apellidos Nombre / Razon social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

PARCELA CATASTRAL

Superficie gréfica: 1.664 m2

| 4.797.45

JH7.400

_4.797.350
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Hidrografia
Limite zona verde
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— Limite de parcela
Maobilario y aceras

Limite de manzana
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Este documento electrdnico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacién,
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24

Fecha de emisién: 14/12/2018

Hoja 1/2
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DE HACIENDA

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 1477856NH5917S0001LZ

DIRECCION GEMNERAL
DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: RU PARAISO 42 15172 OLEIROS [A CORUNA]

Clase: Urbano
Uso principal: Almacén,Estac.
Superficie construida: 30 m2

Titularidad
Apellidos Nombre / Razén social

Afio construccién: 1985

Valor catastral
Valor catastral suelo:
Valor catastral construccion:

NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal

Construccion

Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m? Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m?
1/00/A ALMACEN 30

PARCELA CATASTRAL

Superficie grafica: 3.314 m2

_4.7597.230

9200

| 4.737.200

5591.100
1

Pd

Limite zona verde

Hidrografia

— Limite de parcela
Mobiliario y aceras

enadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion.

Limite de manzana

— Limite de construcciones

Este documento electrdnico contiene anexos con las coor
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
Solicitante: AYUNTAMIENTO DE OLEIROS [A CORUNA]

Finalidad: URBANISMO POL - 24
Fecha de emisién: 14/12/2018

Hoja 1/2
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ANEXO 3

c

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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| E ORDENACION DO TERRITORIO h“"l!’cf"a"‘-x‘l‘)f"a-ga' .
Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climético avaliacion.ambiental.estratexica@xunta.gal
REXISTRO XERAL p,
A X
gg;;s‘;go DE MEDIQ AMBIENTEUE ORDED GALICIA
0 DE COMPOSTEL A NACION Do TERRITGRIQ
calde do Concell Oleir
Al 0| cello de Oleiros SAIDA 7520 1 px 1007055 Data 04107/2017 12:09.25
Praza de (3alicia, 1 I I m I", ’ '
15173 Oleiros (A Corufia) """” “””"""Ilm m

AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA. REMISION DO INFORME AMBIENTAL ESTRATEXICO

Nome do plan: Plan especial de reforma interior do poligono 24 “O Paraiso”
Promotor: Concello de Oleiros

Organo substantivo: Concello de Oleiros

Expediente: 2017AAE2023

Cddigo web: 1923/2017

Achégolle Resolucion da Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico pola que se
formula o informe ambiental estratéxico relativo ao Plan especial de reforma interior do poligono 24 “O
Paralso”, no concello de Oleiros (A Corufia).

Remitese tamén unha copia dos comentarios e informes recibidos durante o periodo de consultas ao
que se someteu o documento ambiental estratéxico e o borrador do Plan e que corresponden aos
seguintes organismos:

* Direccion Xeral de Pesca, Acuicultura e Innovacién Tecnoléxica

»  Direccién Xeral de Sustentabilidade da Costa e do Mar

* Instituto de Estudos do Territorio oot o FERISTRQ oo 3%,

Santiago de (_.‘._Q[npo_stela, 27 de xufio de 2017

Concello de
Oleiros

O subfiirector¥eral de Avaliacién Ambiental

Carlos Calzédilla Bouz6n







ap San L4zaro, s/n
1at XUNTH DE GALICIA 15781 SANTIAGO DE COMPOSTELA B ' l c IB
*I )8 CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE
E ORDENACION DO TERRITORIO
Direccidn Xeral de Calidade Ambiental e Camblo Climéatico

RESOLUCION DO 27 DE XUNO DE 2017 POLA QUE SE FORMULA O INFORME AMBIENTAL
ESTRATEXICO DO PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DO POLIGONO 24 “O PARAISO”,
NO CONCELLO DE OLEIROS. ; '

Promotor: Concello de Oleiros
Organo substantivo: Concsllo de Oleiros
Expediente: 2017AAE2023

Cédigo web: 1923/2017 Concello de
Oleiros

O Servizo de Avaliacién Ambiental de Plans e Programas, da Subdireccion Xeral de Avaliacion
Ambiental, formulou a proposta que a continuacién se transcribe:

ANTECEDENTES

1. O dia 11.12.2014 aprobouse definitivamente o documento que complementa a aprobacién
definitiva' do Plan xeral de ordenacién municipal do Concello de Oleiros, que posteriormente foi
obxecto de varias modificaciéns puntuais.

2. O dia 22.03.2017 a Direccién Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico recibiu unha
notificacién do Concello de Oleiros na que solicita iniciar o procedemento de avaliacién ambiental
estratéxica simplificada ao abeiro da Lei 2/20186, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, do Plan
especial de reforma interior do poligono 24 “O Paraiso” no concello de Oleiros, para o que achega
0 documento ambiental estratéxico e o borrador da proposta.

3. O dia 24.03.2017 esta Direccién Xeral iniciou, a través da sua sede electrénica, un periodo de
consulta pablica dos documentos recibidos, o cal finalizou o dia 24.05.2017. Ao mesmo tempo
consultouse aos membros do Consello Galego de Medio Ambiente e Desenvolvemento Sostible.

CONSIDERACIONS LEGAIS

1. A Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, integra no procedemento de aprobacién dos
instrumentos de planeamento urbanistico o proceso de avaliacién ambiental estratéxica previsto
na Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacién ambiental.

2. O artigo 46.2.b) da Lei 2/2016 sinala que deben someterse ao procedemento simplificado de
avaliacién ambiental estratéxica o planeamento de desenvolvemento, por establecer o uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.

3. O artigo 75.3.b) da dita Lei establece que o érgano ambiental, tras vaiidar a documentacién
presentada polo promotor, sometera o borrador do plan e o documento ambiental estratéxico s
consultas das administraciéns publicas afectadas e das persoas interesadas, que se
pronunciaran no prazo de dous meses.

4. O artigo 31.2 da Lei 21/2013 establece que organc ambiental emitira o informe ambiental
estratéxico, tendo en conta o resultado das consultas realizadas e de conformidade cos criterios
establecidos no seu anexo V. Neste informe podera determinarse que a modificacion ten efectos
significativos no ambiente, e polo tanto debe someterse a avaliacion ambiental estratéxica
ordinaria, ou ben que non presenta efectos significativos podendo aprobarse nos termos que o
propio informe estableza.

' Dodia 11.03.2009 por Orde da Conselleria de Politica Territorlal Obras Pblicas e Transportes.

Informe ambiental estratéxico: Plan especial de reforma Interior do poligono 24 O Paraiso®, Concello Olefros
Expediente: 2017AAE2023 paxina 1 de 6



5. O Decreto 167/2015, do 13 de novembro, polo que se establece a estrutura orgénica da
Conselleria de Medio Ambiente e Ordenacion do Territorio, atribtie 4 Secretaria Xeral de Calidade
e Avaliacion Ambiental as funciéns en materia de avaliacién dos efectos de determinados plans e
programas no ambiente. A través do Decreto 177/2016, do 15 de decembro, polo que se fixa a
estrutura organica da Vicepresidencia e das consellerfas da Xunta de Galicia, dita secretaria pasa
a denominarse Direccién Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico.

CONSIDERACIONS TECNICAS

1. Caracteristicas do Plan Especial de Reforma Interior (PERI) do Poligono 24 O Paraiso

Ambito de actuacién: Terreos situados na beira leste da ria do Burgo, na parroquia de Perillo, no
concello de Oleiros, provincia da Corufia. Correspéndese co ambito de solo urbano non consolidado
recollido no PXOM como poligono 24, denominado “O Paralso”, ao sur da estrada nacional N-VI.

J »
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Ambito afectado polo PERI

Superficie: O dmbito do POL-24 recollido no PXOM é de 2,7 ha, se ben a proposta do PERI inclie a
stia ampliacién para incluir a totalidade duns viarios, polo que a superficie de actuacion resultante é
de 2,9 ha.

Obxecto: Establecer a ordenacion pormenorizada do sector de solo urbano non consolidado POL-24
"0 Paraiso”, a fin de posibilitar o seu desenvolvemento urbanistico.

Segundo o PXOM, o desenvolvemento desta actuacion ten por obxecto ordenar un treito da fronte
costeira interior da ria do Burgo, dando continuidade a0s itinerarios peonis e establecendo unha
importante reserva de espazos libres e deportivos nunha area arborada que debe manterse.

Proposta: Para a ordenacién do ambito, valoraronse duas alternativas ademais da alternativa cero,
que suporia manter as condiciéns fixadas no PXOM. A alternativa 1 propon manter a delimitacion dos
espazos libres previstos e a localizacién do equipamento, pero modificando a xeometria da parcela
para reducir o impacto visual na paisaxe litoral. Prevé un novo vial para dar aceso a unha edificacion

Informe amblental estratéxico: Plan especial de reforma interior do poligono 24 *O Paralso”, Concelio Oleiros
Expediente: 2017AAE2023 paxina 2de &



San Lazaro, s/n
XUNTA DE GALICIA 15781 SANTIAGO DE COMPOSTELA B | I C I B
CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE
E ORDENAGION DO TERRITORIO

Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico

unifamiliar existente féra do dmbito. A alternativa 2, que constitlie a opcién seleccionada, modifica as
alifiaciéns propostas no PXOM. Propén ampliar a zona verde, eliminando a prevision de vivendas en
contacto co espazo libre e reduce o vial previsto para dar aceso a edificacion existente féra do ambito.

Asl, a ordenacion proposta, delimita unha franxa de zona verde de cara a rfa do Burgo prolongando o
paseo marltimo que ven dende o norte. O equipamento deportivo sitllase na esquina sueste do
espazo libre. Prevese un viario paralelo & costa que conecta cos tres puntos de acceso ao poligono.
As zonas residenciais mais préximas ao litoral destinanse a vivenda unifamiliar (B+l), mentres que na
zona leste proponse a implantacién de vivenda plurifamiliar (B+/1+BC). Segundo indica o borrador, o
nimero maximo de vivendas é de 92. A ordenacion contempla manter aqueles exemplares arbéreos
de interese nas zonas previstas como plblicas, integrandoos na ordenacién do espazo libre e do
viario. Respecto aos servizos, o0 plan prevé conectar 0 ambito 4 rede de abastecemento e de
saneamento, de enerxfa eléctnca de gas e de telecomunlcacubns existente na contorna.

ZONIFICACION
[:] Amoda Pel-2d Retidenceal
—— Alneacin Equpamsenies Piblos
Aneacdn PGOM Espacos Liies Fibicoy
m Parcelas Serdcivs Urbanes
M1A — stcoe Red Viaria Piklica

Zgafetr

Sr (A8 FGent AT

AFECCIONES
smatedioon Drrpareo Pablico Masitera-Terrestie

e Linga de Riera da Mar

e ot Goty:chainhin de Protescisn

" Ordenacién pro;)osta no PERI

2. Caracteristicas ambientais da area probablemente afectada

O concello de Oleiros localizase na provincia e comarca da Corufia. Limita ao leste co municipio de
Sada, ao sur co concelio de Cambre, ao oeste con Culleredo e A Corufia.

Conta cunha poboacién de 35.013 habitantes, segundo datos do INE de 2016, que amosa unha
tendencia positiva. Nas tltimas décadas experimentou un forte crecemento debido & proximidade coa
capital.

O ambito obxecto do PERI sittiase en Perillo, nunha zona coiiecida como O Paraiso, entre a estrada
N-Vl e a rfa do Burgo. Presenta unha topografia e paisaxe caracteristica de bordo de ria, cunhas
pendentes suaves e un enconfro coa costa amable. Insirese nunha zona antropizada, parciaimente
edificada e rodeada por edificaciéns. Ao nordeste priman os usos de tipo terciario-comercial
vinculados coa estrada N-VI. O uso residencial concéntrase ao bordo litoral da contorna, onde se

Informe ambiental estratéxico: Plan especial de reforma interior do poligono 24 O Paraiso®, Concello Olgiros
Expediente: 2017AAE2023 paxina3de 6




desenvolveron urbanizacions e complexos residenciais -en vivenda unifamiliar ou plurifamiliar-
aproveitando as vistas sobre a ria do Burgo.

Segundo o Catélogo das paisaxes de Galicia, a actuacién localizase dentro da comarca paisaxistica
"Golfo Artabro Litoral” que forma parte da grande area paisaxistica “Golfo Artabro” e no Plan de
ordenacion do litoral (POL), incliese na unidade de paisaxe 03_03_134 “Esteiro do Mero” que inclie
a ria do Burgo. Parte do ambito esta afectado pola zona de servidume de costas.

A zona a ordenar estd ocupada por vexetacién arbdrea e matogueira. Aparecen mesturadas
diferentes especies, como pifieiros, ameneiros, carballos, castifieiros e outras especies ornamentais,
entre as que se inclien mimosas, especie catalogada como exdtica e invasora. A documentacién
inclGe un plano co inventario de arbores existentes.

En canto aos espazos naturais, o concello de Oleiros forma parte dos 17 municipios que conforman a
‘Reserva da Biosfera das Marifias Corufiesas e Terras do Mandeo”. Dita area engloba varias figuras
de proteccion, entre a que se incliie a “Ria do Burgo” lindeira co ambito da actuacion. Esta zona
tamén foi incluida no Inventario de humidais de Galicia e, a pesares das fortes alteraciéns antropicas,
constithe un lugar de invernada de numerosas aves acUaticas e tamén conta con recursos
marisqueiros.

Respecto das comunicacions, o ambito sitGase proximo a estrada estatal N-VI, que o conecta coa
cidade da Corufia. Tres viarios locais conéctan o poligono con esta estrada estatal. A estrada N-VI
soporta importantes niveis de trafico e conta cun mapa estratéxico de ruido aprobado. Sinalar que o
ambito esta dentro da zonas de servidume aeronautica do aeroporto da Coruiia, pero non se atopa
afectado pola pegada sonora asociada.

3. Periodo de exposicién piiblica e consultas previas

Recibiuse resposta da Direccion Xeral de Pesca, Acuicultura e Innovacion Tecnolodxica, da Direccion
Xeral de Sostenibilidade da Costa e do Mar, e do Instituto de Estudos do territorio.

Os informes recibidos fan observacions de caracter informativo ou cualitativo que non alteraran
substancialmente a ordenacién proposta. O Concelio deberd considerar a totalidade destas
observacidns no proceso de elaboracién do PERI, para o cal remitenselle os textos integros recibidos.
Non obstante, restimense a continuacién as principais cuestions formuladas:

Direccién Xeral de Pesca; Acuicultura e Innovacién Tecnoléxica

Informa que na ria do Burgo, nas proximidades da ponte do Pasaxe, existe un parque de cultivo de
ameixas babosa e fina, e ostra plana. Sinala que as DOT establecen que os instrumentos de
planeamento urban(stico deben ter en conta o valor do litoral e das augas interiores como soporte da
pesca, marisqueo e acuicultura.

Considera que se deberfan analizar os previsibles impactos do PERI, fundamentalmente sobre os
fondos, a biota e a calidade das augas da ria do Burgo. En caso de detectarse efectos negativos,
valorarase a stia incidencia sobre a actividade aculcola que se desenvolva na zona, e estableceranse
as medidas correctoras ou protectoras. Asi mesmo, debera considerar os posibles efectos sobre a
Estratexia Galega da Acuicultura (ESGA) e o Plan Director de Acuicultura Litoral de Galicia (PDAL),
por ser concorrentes no ambito territorial do plan.

Direccion Xeral de Sustentabilidade da Costa e do Mar

Informa que o PERI esta afectado polo deslinde de dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) C-DL-
183-C do final da praia de Santa Cristina ata o limite co termo municipal de Cambre O.M 28.02.2003.
Informa do réxime de usos en DPMT, dos usos prohibidos e permitidos en zona de servidume de

Informe ambiental estratéxico: Plan especial de reforma interior do poligono 24 “O Paraiso®, Concello Oleiros
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Direccién Xeral de Calidade Ambiantal e Cambio Climético

proteccion, asl como das esixencias de proteccion do DPMT na franxa de 500 m medidos a partir do
Iimite interior da ribeira do mar.

Instituto de Estudos do Territorio

Considera que a urbanizacién ven a favorecer a continuidade da malla urbana consolidada na
contorna inmediata. Asl mesmo, a alternativa elixida dispén as parcelas privadas recuadas cara ao
interior separadas do borde da ria por unha via publica e unha ampla zona verde, ademais regula a
altura maxima da edificacién en funcién da distancia & costa (B+1 en primeira liia e B+2+BC en
segunda fila), o cal diminge os impactos visuais na fachada maritima.

Por outra banda, a tipoloxia das construcions, a ordenacién dos volumes tendo en conta a morfoloxia
do terreo, a preservacion da vexetacion arbdrea existente, o desefio dun novo viario, a creacién de
zonas axardinadas con paseos peonls e zonas dotacionais, aportan no seu conxunto unha calidade
urbanistica &s caracteristicas da contorna urbana na que se desenvolve o PERI, polo que considera
que o plan especial non tera efectos negativos sobre a paisaxe.

4. Efectos ambientais previsibles. Analise segundo os criterios do anexo V da Lei 21/2013

Analizada a documentacién remitida, as caracteristicas do ambito afectado, asi como as respostas as
consultas realizadas, fanse as seguintes consideracions:

O PERI achegado establece a ordenacion detallada dun ambito de solo urbano non consolidado
previsto no PXOM. A través do sey desenvolvemento preténdese favorecer a continuidade da malla
urbana consolidada na contorna inmediata. Non establece un marco para a futura autorizacion de
proxectos, mais ala dos necesarios para realizar as obras e implantar os usos autorizados no ambito.
Non infile noutros plans ou programas de caracter ambiental, nin para a implantacién da lexislacion
en materia de medio ambiente.

Respecto as posibles afeccidns ambientais, a urbanizacién do solo, a construcién de novas
edificacions e a apertura de novos viarios derivados da ordenacion proposta, suporan a
transformacion do solo e da paisaxe actual. Con respecto ao planeamento vixente, o PER] establece
unha nova ordenacion que incrementa a superficie destinada a zona verde situada ne bordo da ria,
favorecendo a suta funcién como zona de amortecemento. As( mesmo, a proposta contempla a
adopcién de diferentes medidas, como a disposicion da edificacion en funcién da topograffa do terreo,
regular a altura da edificacion en funcién da proximidade & costa, mantemento do arborado e
plantacién de especies autoctonas, etc., favorecendo deste xeito a integracién do ambito coa
contorna.

Por outra banda, o desenvolvemento do ambito supora un incremento na demanda de recursos -en
especial de auga e enerxia- e a xeracidn de novas emisiéns ao medio asociadas aos usos
residenciais previstos. Ditos efectos non Se consideran significativos se se adoptan as medidas
adecuadas que favorezan a eficiencia No uso dos recursos, garantindo a capacidade dos servizos
existentes para atender as novas demandas. Asi mesmo, podera ter lugar un aumento do trafico
rodado na contorna. Ao respecto, a proposta contempla reordenar o trafico da zona e mellorar a
conexion transversal do solo urbano e a creacion de sendeiros, contribuindo deste xeito & mobilidade
peonil no espazo costeiro do concello.

PROPOSTA
Tendo en conta o indicado nos apartados anteriores, e a andlise realizada segundo os criterios do

anexo V da Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental, propofio non someter ao
procedemento de avaliacién ambiental estratéxica ordinaria o Plan especial de reforma interior do

Informe ambiental estratéxico: Plan especial de reforma interior do poligono 24 0 Paralso”, Concello Oleiros
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polfgono 24 “O Paralso” no concello de Oleiros ao considerar que non se producirdn efectos
significativos no ambiente. No entanto, para favorecer un uso sustentable do territorio, deberan

considerarse as seguintes determinacions:

+ Debera quedar garantido o abastecemento de auga, o saneamento das augas residuais e a
xestion das augas pluviais conforme a criterios de sustentabilidade e & planificacion
hidroloxica. Estableceranse as medidas adecuadas para evitar calquera afeccion ao medio
costeiro.

« Promoverase a adopcion de medidas para favorecer a eficiencia da xestion de recursos,
apostando polo aforro enerxético e 0 emprego de enerxias renovables, asl como un consumo
eficiente de auga nas instalacions previstas.

Santiago de Compostela, 27 de xufio de 2017
™

Conforme:
A xefado izo de Avaliacion Ambiental ; , O subdirector xeral de Avaliacién Ambiental
de Plans g Ryogramas ( '. : \ 4y
a " - ] 2
/ i
Margarita Segade Castro Carlos Calzadilla Bouzon

RESOLUCIC}N

De conformidade coa proposta anterior, resolvo non someter ao procedemento de avaliacion
ambiental estratéxica ordinaria o Plan especial de reforma interior do poligono 24 “O Paraiso”,
no concello de Oleiros. Non obstante, para evitar ou minimizar posibles efectos ambientais,
integraranse no plan as determinacions que se indican na proposta transcrita.

Este informe ambiental estratéxico farase publico no Diario Oficial de Galicia e na paxina web da
Conselleria de Medio Ambiente e Ordenacion do Territorio (www.cmaot.xunta.gal); remitirase ao
Concello de Oleiros, xunto & copia dos informes recibidos na fase de consultas previas, para a sua
consideracién na tramitacién do PERI.

A resolucion perdera a stia vixencia e cesara na producion dos efectos que lle son propios se, unha
vez publicada no Diario Oficial de Galicia, non se aprobase o PERI no prazo maximo de catro anos
dende a stia publicacion.

Contra esta resolucién non procedera recurso algun, sen prexulzo dos que procedan en via
administrativa ou xudicial fronte ao acto, no seu caso, de aprobacion do PERL.
Santia }dﬁmgg tela, 27 de xurio de 2017
\3 3 A -l .'Lﬁ
A diredtora¥eral d&:Calidade Ambiental e Cambio Climatico
. - L 7
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INFORME SOBRE A INCIDENCIA NO SECTOR DA ACUICULTURA DO PLAN
ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR POL-24 "O PARAISO" DO PXOM DO
CONCELLO DE OLEIROS (EXPEDIENTE: 2017AAE2023; CODIGO WEB: 1923/2017)

INTRODUCION

Con data do 24.03.2017, a Direccién Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climético comunica
por correo electrénico 4 Direccién Xeral de Pesca, Acuicultura e Innovacién Tecnoléxica da
Conselleria do Mar, o inicio do trémite de consultas correspondente ao procedemento de avaliacién
ambiental estratéxica do seguinte plan:

Nome do plan: Plan especial de reforma interior POL-24 "O Paraiso" do Plan Xeral de Ordenacién
Municipal (PXOM) de Oleiros

Promotor e érgano substantivo: Concello de Oleiros
Expediente: 2017AAE2023
Cédigo web: 1923/2017

Co esctito remite o documento ambiental estratéxico xunto co borrador do proxecto sectorial para a
stia avaliacion.

RESUMO DO BORRADOR DO PLAN E DO DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEXICO

O Plan especial de reforma interior obxecto deste estudio ten por obxectivo principal a ordenacién
pormenorizada do poligono 24 denominado “O Paraiso”, situado en solo urbano non consolidado,
cumprindo as condiciéns de ordenacién contidas no PXOM do Concello de Oleiros ¢ na lexislacién
sectorial de aplicaci6n. Esta modificacién, segundo indican no Documento ambiental estratéxico
persegue desenvolver melloras urbanisticas (reordenacién dos espazos baleiros, integracién das
edificacions xa existentes na ordenacién, completar a trama urbana, facilitar a posterior xestion
urbanistica) co fin de buscar unha solucién sostible dende aspectos ambientais, sociais, econémicos
¢ patrimoniais.

Os autores do documento indica que con respecto a calidade ambiental da zona, a modificacién
petsegue a adaptacién da topografia da ordenacién a morfoloxia do terreo, diminuir o impacto
paisaxistico, favorecer a integracién ambiental e paisaxistica e conservar os valores ambientais do
ambito, especialmente o arborado existente no ambito.

No documento avalianse 3 alternativas, sendo a alternativa seleccionada 4 denominada como
alternativa 2 que elimina a previsién de vivendas en contacto co espazo libre que linda coa Ria do
Burgo e conserva a zona arborada existente, mesmos ampliando ao retrasar as zonas de edificacion
previstas para mellorar a stia integracién paisaxistica e reducindo o efecto pantalla que suporfa as
construciéns no borde da ria.

Tamén se analizan os previsibles impacto, tanto na fase de construcion como na de explotacién,
sobre 4 atmosfera, vexetacidn consumo de recursos, mobilidade, dotaciéns publicas e ciclo hidrico,
asi sobre os plans concorrentes (Plan de Ordenacién do Litoral ¢ PXOM Oleiros).

Paxina | de 3
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INFORME

Analizada a informacién remitida (borrador do plan e documento ambiental estratéxico)
informamoslle que:

1.- Establecementos de acuicultura

Segundo consta na base de datos de establecementos de acuicultura desta Conselleria, no Concello
de Oleiros non non constan autorizado, nestes intres, ningiin establecemento de acuicultura marifia
ou continental. Tan so figura como autorizada unha depuradora de moluscos, establecemento
auxiliar de acuicultura, no porto de Lorbé, a cal non & previsible que sexa afectada pola

modificacion proposta.

Na Ria do Burgo, figura autorizado, actualmente, un parque de cultivo con unha superficie total de
23.122 m?, para o cultivo de ameixas babosa e fina, e ostra plana. Este parque estd situado na Ria do
Burgo nas proximidades da ponte do Pasaxe.

No documento ambiental estratéxico, se fai unha valoracién das accidns que se levarén a cabo tanto
na fase de obras (limpeza de terreos, apertura de camifios peonis e servizos de obra e implantacion
de diferentes instalacions e servizos) como na de explotacion (incremento das dotaciéns e mellora
das comunicaciéns o que suporé un incremento da actividade xeral da zona), e do seu impactos nos
valores ambientais mencionados anteriormente. Sen embargo no mesmo non se avalia a incidencia
que todas esas accions ponde ter, entre outros, sobre a calidade das augas e os fondos da Ria do
Burgo.

2.- Planificacién da acuicultura

2.1 Con respecto 4 planificacion actual da acuicultura, o Consello da Xunta de Galicia do 26 de
maio de 2011 declarou a acuicultura como de interese publico de primeiro orden e, posteriormente,
o 18 de outubro de 2012 aprobou a Estratexia Galega da Acuicultura (ESGA) de cara a impulsar e
promover o desenvolvemento da acuicultura en Galicia.

No marco da ESGA estase elaborando entre outros o Plan Director de Acuicultura Litoral de
Gaiicia (PDAL). O 4mbito deste plan ¢ 0 mesmo que o do Plan de Ordenacién do Litoral (POL),
isto & o territorio de todos os municipios costeiros relacionados no anexo da Lei 6/2007, de 11 de
maio, de medidas urxentes en materia de ordenacion do territorio e do litoral de Galicia, cos matices
que se establecen no artigo 3° da normativa do POL. O PDAL atépase en fase de tramitacion. Na

seguinte url: http://www.intecmar.gal/esga/Documentacion.aspx, pédese atopar a informacién
dispofiible nestes intres sobre o plan.

Cumpre dicir que o Decreto 19/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproban definitivamente as
directrices de ordenacion do territorio establecia que :

o Os instrumentos de ordenacion territorial e o plancamento urbanistico, na formulacién das stias
propostas de ordenacion, terdn presente o valor do litoral e das augas intetiores como soporte da
pesca, 0 marisqueo ¢ a acuicultura.
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o A Xunta de Galicia elaborard un plan especifico para a ordenacién da acuicultura en terra,
denominado como Plan Sectorial de Acuicultura en terra. Este plan establecera as previsions e
posibles localizacions de plantas de acuicultura a partir da capacidade de acollida do territorio, é
dicir, localizaciéns que cumpran os requisitos de sostibilidade respectando as limitacidns
derivadas doutras funcidns produtivas e turisticas, e da proteccién dos valores ecoldxicos,
paisaxisticos e do patrimonio cultural.

2.2. Por outra parte, mentres non se aprobe o PDAL, a Orde do 15 de marzo de 2012, conxunta das
Consellerias de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas, e do Medio Rural e do Mar, sobre
réxime da avaliacion ambiental dos establecementos de acuicultura na parte litoral da zona
terrestre (DOG n° 66 do 4 de abril de 2012) establece o réxime aplicable para os establecementos
en virtude da  normativa  vixente. ~No  visor  cartografico do  PDAL
(http://visoresga.cmati.xunta.es/esga/xeoportal.html) p6dese observar o nivel de protecciéon con
respecto s determinacions do PDAL.

No Documento Ambiental Estratéxico do plan faise referencia a incidencia do mesmo no POL, pero
non asi 8 ESGA e ao PDAL.

Por todo elo consideramos que no Documento Ambiental Estratéxico se deberia analizar:

1.- Os previsibles impactos, fundamentalmente sobre os fondos, a biota e a calidade das augas da
Ria do Burgo, e en caso de detectarse efectos negativos, a sa incidencia sobre a actividade acuicola
que se desenvolva na zona, € as medidas correctoras ou protectoras.

2.- Os efectos previsibles deste plan sobre a ESGA e o PDAL, por ser concorrentes no dmbito
territorial do plan especial de reforma interior.

Manuel Garcia Tasende
Bidlogo
Servizo de Innovacion Tecnoldxica da Acuicultura

*Este documento esta asinado dixitalmente de acordo coa Lei 59/2003, do 19 de decembro, de sinatura electrénica (BOE nim. 304,
do 20/12/2003).
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SU/REF: 2017AAE2023 SAN LAZARO S/N

NUESTRA/REF: 15781 SANTIAGO DE COMPOSTELA

ASUNTO:

TRAMITE DE CONSULTAS PREVIAS EN EL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA RELATIVO
AL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR POL-24 O PARAISO DO
PXOM DE OLEIROS

Se ha recibido en esta Direccién General, el 10 de abril de 2017, consulta de la Direccién Xeral
de Calidade Ambiental e Cambio Climético de la Xunta de Galicia, a través de la Demarcacién
de Costas en Galicia, en relacién al plan urbanistico referenciado en el asunto.

Analizada la correspondiente documentacién desde las competencias de la Direccién General
de Sostenibilidad de la Costa y del Mar, se informa de lo siguiente:

= El Poligono en el que se desarrolla el Proyecto del PEPRI esta afectado por el siguiente
deslindes del dominio publico maritimo-terrestre:

o C-DL-183-C. Del final de la Playa de Santa Cristina hasta el limite con el tm. de
Cambre. O.M 28.02.2003.

= De acuerdo con el articulo 31.2 de la Ley de Costas, los usos que tengan especiales
circunstancias de intensidad, peligrosidad o rentabilidad, asi como los que requieran la
ejecucion de obras o instalaciones en el dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) solo
podrédn ampararse en la existencia de reserva, adscripcion, autorizacién o concesidn,
teniendo en cuenia que el articulo 32 de dicha norma restringe la ocupacién del DPMT a
aquellas actividades o instalaciones que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacién,
estando expresamente prohibidas las utilizaciones mencionadas en el articulo 25.1 de la
Ley de Costas, excepto las de su apartado b), previa declaracion de utilidad publica por el
Consejo de Ministros, y el vertido de escombros utilizables en rellenos, debidamente
autorizados. '

= De acuerdo con el articulo 25 de la Ley de Costas, en servidumbre de proteccion estan
prohibidos:

a) Las edificaciones destinadas a residencia o habitacién.

b) La construccion o modificacion de vias de transporte interurbanas y las de
intensidad de trafico superior a la que se determina en el Reglamento de Costas, asi
como de sus areas de servicio.

c) Las Actividades que impliquen la destruccién de yacimientos de aridos naturales o
no consolidados.

d) Eltendido aéreo de lineas eléctricas de alta tensién.

Pza San Juan de la Cruz sin
28071 Madrid
TEL.: 91 5976000




e} El vertido de residuos sélidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.
f) La publicidad a través de carieles o vallas o por medios actslicos 0 audiovisuales.

Con caracter general, solo se permitirdn sobre esta zona las obras, instalaciones y
actividades que, por su naturaleza, no puedan tener ofra ubicacion como los
establecimientos de cultivo marino o las salinas maritimas o aquellos que presten servicios
necesarios 0 convenientes para el uso del DPMT, asi como las instalaciones deportivas
descubiertas. En todo caso, la ejecucién de terraplenes, desmontes o tala de arboles debera
cumplir las condiciones que se determinan en el Reglamento de Costas para garantizar la
proteccién del DPMT.

Los usos permitidos en servidumbre de proteccion estan sujetos a autorizacién otorgada por
el 6rgano competente de la Comunidad Autonoma.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 30 de la Ley de Costas, la ordenacién territorial y
urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinara en los
instrumentos correspondientes y que sera como minimo de 500 metros a partir del limite
interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de proteccion del DPMT a través de
los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de fréfico rodado, se preveran reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién
urbanistica. Se deberd evitar la formacion de pantallas arquitecténicas o
acumulacién de vollimenes sin que, a estos efectos, la densidad de la edificacion
pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para
urbanizar en el término municipal respectivo.

Este informe se emite sin perjuicio de la necesidad de la solicitud del informe previsto en los
articulos 112 y 117 de la Ley 22/1988, de 28 de julioc de Costas, y concordantes de su
Reglamento.

LA DIRECTORA GENERAL DE SOSTENIBILIDAD
DE LA COSTAY DEL MAR::»" S
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CONTESTACION A CONSULTA NO PROCEDEMENTO DE AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA
SIMPLIFICADA

Expediente IET: P-17-126
Plan ou programa: Plan especial de reforma interior POL-24 “O Paraiso” do PXOM de Oleiros

Concello: Oleiros {A Corufia)
Expediente AAE: 2017AAE2023

A Direccién Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climético somete a consulta do Instituto de
Estudos do Territorio {IET) o borrador e o documente ambiental estratéxico {DAE) do Plan especial
de reforma interior POL-24 “O Paraiso” do PXOM de Oleiros, no marco do procedemento de
availacion ambiental estratéxica simplificada, de acordo co establecido na Lei 21/2013, do 9 de

decembro, de avaliacion ambiental,

En virtude do punto dous da disposicién adicional segunda do Decreto 244/2011, do 29 de
decembro, polo que se aproban os estatutos do organismo auténomao Instituto de Estudos do
Territorio, este asume as competencias en materia de paisaxe.

O PERI ten por obxecto a ordenacion pormenorizada dun sector de solo urbano non consolidado,
cun aproveitamento residencial disposto segundo as ordenanzas do PXOM de vivenda familiar en
lifia (B+1) e de blogue aberto en altura maxima de baixo e dias plantas (B+2+BC). Preténdese dar
continuidade aos itinerarios peonis e establécese unha reserva de espazos libres e deportivos
nunha drea cunha importante presenza de vexetacién arbdrea.

En relacion co Catdlogo das paisaxes de Galicia aprobado polo Decreto 119/2016, do 28 de xullo,
(DOG do 25/08/2016), o @mbito do proxecto sittiase dentro da comarca paisaxistica Golfo Artabro
Litoral, que forma parte da grande &rea paisaxistica Golfo Artabro. Respecto ao Plan de
Ordenacidn do Litoral (POL), incltiese na unidade de paisaxe 03_03_134 “Esteiro do Mero”,

0 ambito do plan especial localizase entre a estrada N-VI e a ria do Burgo, ao sueste do ntcleo
urbano de Perillo. Abrangue unha superficie de solo parcialmente edificado, rodeada de solo
urbano consolidado excepto pola vertente oeste que abre 4 ria. Ao norte do sector do proxecto a
fronte costeira estd ocupada por edificacions de uso residencial colectiva e ao sur por vivendas
unifamiliares. Cara ao leste na contorna da N-VI o uso predominante é o terciaric-comercial. A
zona conta cunha importante masa arbérea composta principalmente por especies de
repoboacion, ainda que tamén aparecen exemplares de ameneiros, carballos e castifieiros.

Logo de analizar o alcance do PERI, considérase que se producird unha transformacién da paisaxe,
xa que se produce un cambio notable na ocupacién do solo, onde actualmente sé duas parcelas se
atopan edificadas. Despois do proceso do PERI, 0 &mbito quedard integrado na trama urbana que
conforma o borde litoral da ria do Burgo ao sur da N-VI, conectdndose de forma adecuada coas
rlias que o limitan e bordean.

A intervencidén, se ben supdn un aumento da urbanizacién do bordo costeiro mediante a
edificacion dunha zona baleira interior, ven a favorecer a continuidade da malla urbana
consolidada na contorna inmediata. Asi mesmo, a alternativa elix
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recuadas cara ao interjor separadas do borde da rfa por unha via publica e unha ampla zona verde,
ademais regula a altura mdxima da edificacién en funcién da distancia 4 costa (B+1 en primeira
lifa edificatoria e B+2+BC en segunda lifia), o cal diminle os impactos visuais na fachada
maritima. Por outra banda, a tipoloxia das construcidns, a ordenacién dos volumes tendo en conta
a morfoloxia do terreo e a preservacién da vexetacidn arbérea existente, o desefic dun novo
viario, a creacion de zonas axardinadas con paseos peonis e zonas dotacionais, aportan no seu
conxunto unha calidade urbanistica &s caracteristicas da contorna urbana na que se desenvolve o
PERI, polo que se considera que o plan especial non tera efectos negativos sobre a paisaxe.

Santiago de Compostela, 18 de maio de 2017

O xefe do Servizo de Planificacién da Paisaxe O director do Departal | jcao’de Estudos

a

O
Vistoe ¢ ,'ﬁnme,:a'direc'fﬁgj%,o Instituto de Estudos do Territorio
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GAS GALICIA Sociedad para el Desarrollo del Gas, sa Dom. Social: Rua Lisboa. Edif. Area Cenral. Local 31-HW. 15707 Santiago de Compostela. R.M. de A Corufia T. 1157, F. 45, H. C-6171, C.I.F, A-15-383284. (En adelante sociedad contratante)

gasGalicia

Fernandez Carballada y Asociados

A/A: Covadonga Fernandez

Direccion: C/ Posse 45 - 1°B, 15009 A Coruia
E-mail: estudio@fernandezcarballada.com

A Corufa, a 11 de Octubre de 2017

Asunto: Viabilidad de suministro de gas natural al POLIGONO 24 - O
PARAISO DE OLEIROS.

Estimados Sres.:

En contestacion a su solicitud sobre la peticién de viabilidad de la red de gas
natural para suministro al Poligono 24 “O Paraiso” - Oleiros, esta Sociedad les
informa que:

e De acuerdo con los datos e informacion facilitada por parte de su estudio
de arquitectura, el suministro resulta viable.

e El suministro se realizara desde la red MOP 4 bar existente en la Calle
Sauces, segln el disefio que se adjunta en el plano titulado “SOLUCION
TECNICA ZE POL-24 EL PARAISO (OLEIROS)”".

Quedamos a su disposicién para cualquier informacion que precisen.

Atentamentf

Rafael Varea Cabanillas
Delegado Mercados Directos (Nueva Edificacién) Zona Norte

GAS GALICIA sDG, S.A.

Rua Lisboa

Area Central, Local 31-H-1-J
16707- Santiago de Compostela

Tel.: 981-56.91.00
Fax.: 981-58.61.02
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GAS NATURAL ANDALUCIA S.A.

SOLUCION TECNICA ZE EL
PARAISO (OLEIROS)

Formato: A3H
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MATERIAL

.. - Cualquiera
AO - Acero
\ BO - Bonna
FD - Fundicion Ductil
FG - Fundicion Gris
Fl - FG Tratamiento Interno
FO - Fibrocemento
FP - Fundicion Precis
FV - Fibra de Vidrio
PA - Plancha Asfaltada
PB - Plomo
PE - Polietileno
Pl - PVC Tratamiento Interno
PN - Polietileno Negro
PT - Plancha Encintada Tomas
PV - Cloruro de Polivinilo
ZD - Desconocido
Z| - No Definido
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R Cable y Telecomunicaciones Galicla S.A.., Real 85, 15003 A Corufia. Reg. Mec. A Corufia., Tomo 1522, Sec. Gral. Sdades, follo 125, hoJa C-12014. CIF- A 15474281

Fernandez Carballada y Asociados, S.L.P. (Arquitectos)
Rua Posse, 45 1° B
15009 - A Coruna

Asunto: Informe sobre la suficiencia de las infraestructuras de telecomunicaciones y
servicios existentes y previstos con motivo de la redaccién del Plan Especial de
Reforma Interior POL-24 “O Paraiso”, en el Concello de Oleiros.

codigo R: URB 031 17

La mercantil R CABLE Y TELECOMUNICACIONES GALICIA, S.A.U. (en adelante R), con
C.LF. A-15.474.281 y domicilio a efectos de notificaciones en A Corufa, calle Real n°
85, en relacion a la suficiencia de las infraestructuras de telecomunicaciones y
servicios existentes y previstos con motivo de la redacciéon del Plan Especial de
Reforma Interior POL-24 “O Paraiso”, como tramite previo a su desarrollo,

INFORMA:

e Que en los actuales planes de expansion de la Empresaq, si estd previsto el
servicio de telecomunicaciones de R en el ambito del Plan Especial de Reforma
Interior POL-24 “O Paraiso”, en el Concello de Oleiros.

e Que, una vez revisada la documentacién adjunta a su solicitud, la
infraestructura de telecomunicaciones indicada en el plano de proyecto n° “Ins-
05” y denominado “Instalaciones Red de Telecomunicaciones”, de fecha
septiembre del 2017, es vdlida y suficiente para el uso compartido por parte de
esta Compania.

Asimismo, para las acometidas a las edificaciones y/o parcelas se han de prever
un minimo de 4 tubos de diGmetro 63mm.

e Que, puesto que las nuevas infraestructuras de telecomunicaciones seran para
uso compartido por diferentes operadores, es necesario que las arquetas de
registro tengan un tamano minimo de al menos 1x1m, asi como las tapas de
éstas no deberan reflejar simbologia y/o logotipo de ninglin operador en
concreto.

e Se adjunta al presente escrito como anexo I el plano de proyecto indicado
anteriormente y como anexo I, un plano elaborado por R con el disefio de la
red comin de telecomunicaciones prevista, en el que también se matiza el punto
de conexion de las nuevas infraestructuras a la canalizacién existente de R en la
zona.

Y para que conste a los efectos oportunos se remite el presente escrito, en

A Corunaq, a 3 de noviembre del 2017

CACIONES GALICIA, S.A.U.

R CABLE Y TEI.

—S@
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ferandezcarballada zasociados

equipo redactor
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CONEXION CON RED EXISTENTE DE R
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Telefdnica de Esparia, 5.A. Sociedad Unipersonal - Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-213180, Folio 6, Tomo 13.170 del Libro de Sociedades, CIE A-82018474 Sede Social Gran Via 28, 28013 Madrid

Yelefonica

Telefonica de Espaiia, S.A.U.

Direccion Operaciones Norte

Jefatura Ingenieria Planta Externa Noroeste
Coordinacion Ing. P. Externa GALICIA

Tel. 981183831

FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS
Posse 4§, 1°B 15009
A CORUNA

Asunto: Informe de Suficiencia

Muy Sr. mio:

Me refiero al correo escrito de fecha 15 de Noviembre de 2017, que hemos
recibido de esa entidad, en relacién con el Proyecto Urbanistico "Plan Especial
de Reforma Interior POL-24"0 Paraiso, del PGOM de Oleiros.

En relacion con lo solicitado, les significo en primer lugar que la emisién del
documento solicitado por esa empresa de Telefénica de Espafia, S.A.U. no soslaya el
cumplimiento por los o6rganos encargados de la redaccidn de los distintos
instrumentos de planificacion territorial o urbanistica, de lo establecido en el articulo
26.2 de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones,
precepto éste que exige “...recabar de la Administracion General del Estado el
oportuno informe sobre las necesidades de redes publicas de comunicaciones
electronicas en el dmbito territorial a que se refieran.”

Que, en todo caso, y respecto de las canalizaciones telefonicas reflejadas en
los planos que se adjuntan a su escrito, Telefénica de Espafia, S.A.U., puede
adelantar, con caracter provisional, que las infraestructuras soporte (canalizaciones y
registros) previstas son suficientes para, previa atribucién/asignacion de uso
privativo, la futura instalacion de su red publica de comunicaciones electrdnicas en el
ambito afectado por el proyecto de referencia. El cardcter provisional de la
informacion se deriva de que la aludida suficiencia actual de dichas infraestructuras
estd basada en la prevision sobre la futura demanda de accesos a su red en el
ambito considerado y, en ninglin caso, supone una renuncia a las ampliaciones de
capacidad que pudieran ser necesarias a medio o largo plazo en el caso de
producirse un incremento de la demanda prevista. Con esa misma nota de
provisionalidad, a la vista del grado de informacion disponible, les indicamos,
oportunamente reflejada sobre los planos que nos han sido remitidos, la
recomendacion que hacemos respecto de la ubicacion de los puntos de conexion
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exterior de la infraestructura de telecomunicaciones prevista con la red publica de
comunicaciones electronicas deTelefonica de Espaifia, S.A.U.

En el contexto descrito, aprovecho para hacerle llegar la disposicion de
Telefénica de Espafa, S.A.U., para colaborar, a través de los correspondientes
convenios de colaboracion, con la entidad que desarrolle el proyecto de referencia, y
ello tanto en los aspectos de disefio como en los de construccion y mantenimiento de
las infraestructuras de obra civil (basicamente conductos y elementos de registro)
soporte de redes publicas de comunicaciones electrdnicas correspondientes al
presente proyecto, aspectos en los que contamos con una dilatada y contrastada
experiencia. Sera en dicho momento cuando, una vez definida la topologia de las
infraestructuras a construir, pueda valorarse adecuadamente, en su caso, el coste de -
las mismas.

Por otra parte, le comunico que Telefonica de Espafia, S.A.U., como empresa
habilitada para la prestacion de servicios de telecomunicaciones en el ambito
territorial que nos ocupa, estudiara en su momento todos los aspectos inherentes a
la conexion de su red publica de comunicaciones electrénicas con la infraestructura
de la presente actuacion urbanistica tan pronto como reciba la primera solicitud de
servicio de cualquier usuario de la misma.

Por Ultimo, y a los efectos oportunos, le informo de que Telefénica de Espafia,
S.A.U. (empresa perteneciente al Grupo Telefonica, S.A.), es uno de los varios
operadores habilitados para la prestacidn de servicios de telecomunicacion con
obligaciones de servicio publico y derecho genérico a la ocupaciéon del dominio
publico en el término municipal de Oleiros, A Corufia.l

Sin otro particular, reciba un atento saludo,

A Corufia, 20-11-2017
Ricardo Ndfiez Dacufia

Ridardo NUiez Dacufia 7.4,/
Coordinador Ing. P. Externa Cﬁ:{ggﬂ

TELEFONICA DE ESPANA SAU

! Oleiros y A Corufia
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& UNION FENOSA distiibution

AVDA. ARTEIXO, 171

Fernadndez Carballada Asociados ésst'ljisﬂ,:CORuNA
C/Posse 45, 1°B TEL. (34) 981 17 87 00

15009(A CORUNA) FAX (34) 98117 89 43

22/11/2017

Asunto: Solicitud de informe suministracion electricidad al Plan Especial de Infraestructuras y
Dotaciones para realizar un espacio rotacional publico en O Paraiso-Oleiros

Muy Sres. Nuestros:

En relacion a su solicitud de informacion relativo a la suficiencia de las infraestructuras y
servicios existentes y proyectados para el desarrollo urbanistico del Plan Especial de
Infraestructuras y Dotaciones en O Paraiso- Oleiros, les informamos que el &mbito objeto de
esta actuacion, actualmente carece de infraestructuras eléctricas con capacidad suficiente para
atender la nueva demanda de potencia.

Asi mismo, les informamos que UNION FENOSA DISTRIBUCION, S.A estd en disposicion de
atender esta demanda en consonancia con la normativa eléctrica en vigor, y que de acuerdo con
la Ley 24/2013, de 16 de diciembre, del Sector Eléctrico, esta compafia, como gestora de la
red de distribucion, analizara la solicitud de conexion y acceso a su red antes mencionada, para
el ambito del Plan Especial de Infraestructuras y Dotaciones en O Paraiso, cuando dicha
solicitud nos sea presentada y establecera las condiciones de conexiény acceso a la misma, de
acuerdo a los criterios que se establezcan reglamentariamente.

En este sentido, la regulacién de la extension de las redes de distribucion y el régimen de
acometidas eléctricas necesarias para atender la nueva demanda de suministro de este Plan
Especial de Infraestructuras y Dotaciones en O Paraiso, se encuentra recogida en el Real
Decreto 1048/2013, de 27 de diciembre, por el que se establece la metodologia para el calculo
de la retribucion de la actividad de distribucidon de energia eléctrica. que en su articulo 21.1
apartado b) dispone “ que en todos los casos de instalaciones de nueva extensién de red, las
condiciones técnico-econdmicas sobre el nivel de tension, el punto de conexion y la solucion de
alimentacién eléctrica para los nuevos suministros serédn determinadas por el Distribuidor ,
que debera tener en cuenta criterios de desarrollo y de operacién al minimo coste de las redes
de distribucidn garantizando la calidad de suministro”; calidad que queda regulada de forma
especifica en el Titulo VI, Capitulo I, articulos 99 a 110, del Real Decreto 1955/2000, de 1 de
diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte, distribucién, comercializacién ,
suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

AENOR AENOR AENOR

Ea 69 Ea w www.gasnaturalfenosa.com

Empresa Gesti6n Seguridad y
Registrada Ambiental Salud Laboral

UNEENIS09001 | |UNEEN1S0 14001 OHSAS 18001

UNIGN FENOSA DISTRIBUCION, S.A. Inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, tomo 27.953, folio 157. Seccién 8,
hoja M-503.809. CIF A-63222533

ER-0414/2011 GA-2011/0197 S§5T-0087/2011

UGE-203-D
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© UNION FENOSA distribucién

Por otra parte, les indicamos que no es posible validar la suficiencia de las infraestructuras
eléctricas proyectadas en el plan, sin que previamente exista una peticion de suministro para el
admbito citado, peticion en base a la cual Unidon Fenosa Distribucion pueda definir las
instalaciones necesarias a reflejar en el correspondiente estudio Técnico/Proyecto.

Relacionado con el punto anterior y en base a la normativa en vigor y a las propias normas de
Unién Fenosa Distribucién, S.A., ha de contemplarse la obligacion de prever la reserva de suelo
o espacio para las infraestructuras eléctricas que se precisen en el &mbito a desarrollar.

También es de consideracién que para el caso de que existan redes de Distribucion de Energia
Eléctrica que afecten al desarrollo urbanizador de dicho &mbito, a las edificaciones futuras, o
porque asi lo establezca el planeamiento urbanistico, se debera de tramitar la correspondiente
solicitud de soterramiento.

Atentamente,

= Ctra. Baos de
= Arteixo, 47

A GRELA
15008 A CORWL A

Ctra. de los Bafios de Arteixo,47, (15008) A Corufa
E-mail: pscorunaldgasnatural.com

Provision de Servicio Delegacién Coruna

Telf: 934.025.100

UNION FENOSA DISTRIBUCION
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UNION FENOSA DISTRIBUCION, S.A. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 27.953, folio 157, Seccién 8, hoja M-503.809, CIF A-63222533
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FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP
Calle POSSE, 0045; 01; B

15009, A CORUNA

A CORUNA ESPANA 23/11/2017

Expediente n°: EXP218117110042 .
Emplazamiento: PARAISO 26, S, UE, LO, 15172, OLEIROS, A CORUNA

Estimado Sr/Sra,

En relacién con la solicitud del expediente de referencia, le informamos que debera reservar un
espacio (local o terreno) para la instalaciéon de un Centro de Transformacién tal y como lo
establece en el articulo 26 RD 1048/2013 , imprescindible para resolver dicha solicitud, y que
debera ser cedido en uso a Unién Fenosa Distribuciéon una vez haya sido acondicionado de
acuerdo con las especificaciones de nuestros Proyectos Tipo, a través de la direccion
www.unionfenosadistribucion.com en la opcién de Informacién técnica (OTV): Normativa. y con las
condiciones técnicas generales contenidas en la Recomendacion UNESA 1303 Ay en la Norma
Tecnolégica NTE-IET "Instalaciones de Electricidad. Centros de transformacién” (BOE 23-12-83) y
en el Reglamento sobre Condiciones Técnicas y Garantias de Seguridad en Centrales Eléctricas,
Subestaciones y Centros de Transformacién. Adjuntamos con la carta dos modelos de la clausula a
incluir en la declaracion de obra nueva, sirvase emplear la de local o la de terreno segun
corresponda.

Deberan remitirnos, junto con el plano de planta y secciones que delimiten claramente las
dimensiones del local, en escala 1:50 del espacio objeto de cesion, un escrito confirmando que los
accesos y posibles conductos de ventilacién del espacio se construiran en terrenos particulares que
no revertiran al Ayuntamiento, que al espacio se podra acceder directamente desde la calle y que
carecera de tuberias de agua, calefaccion etc, y, en general, de todo tipo de instalaciones ajenas al
fin que se propone.

Con el animo de agilizar el analisis y posterior tratamiento de esta informaciéon agradecemos se
remita los planos en formato DXF.

Si el piso no estuviera calculado para una carga de 3.500 kg/m2, debera incluir un plano con las
cargas estructurales.

Le rogamos el pronto envio de la documentacion solicitada ya que la continuacién de su solicitud
de suministro queda supeditada a la recepcion de la misma.

UNION FENOSA DISTRIBUCION
Avenida SAN LUIS 77

28033 Madrid (Espaiia)
www.unionfenosadistribucion.com
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Le informamos que si en el periodo de 6 meses no se ha entregado la informacién requerida, se
procedera a cancelar su solicitud.

Quedamos a su disposicion en el CSC, teléfono 900 111 444, para aclarar y concretar la
informacion contenida en la presente.

Atn. Serantes Garcia, Manuel
Teléfono - 981167666
E-mail - pscoruna@gasnatural.com

Atentamente,

l7
& unioN FENOSA

distribucion

UNION FENOSA DISTRIBUCION, S.A.
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1°. - CLAUSULA A INCLUIR EN LA DECLARACION DE OBRA NUEVA.-LOCAL

Es elemento comdn el local existente en la planta sétano, que ocupa una superficie aproximada de
------ metros cuadrados, que linda al frente con la calle ----- desde la que se accede directamente;
izquierda, con ----- ; a la derecha, ------ ; y al fondo, ------ . Dicho local esta destinado a una
Instalacion de energia eléctrica compuesta de: un Centro de Transformacion, una red de entrada
de cables de media tensién, desde la calle, asi como de salida para servicio de esta edificacion y
de otras fincas, con sus correspondientes canalizaciones y arquetas. La citada instalacién es
propiedad de UNION FENOSA DISTRIBUCION, S.A., 0 su sucesor legal, entendiendo por tal,
cualquier sociedad resultante de una fusion, absorcion, escisién, segregacion o cualquier
continuador legal de la referida sociedad, a quien se le otorga una servidumbre de uso personal del
local, tanto para el centro de transformacion como para las conducciones de entrada y salida;
igualmente se le otorga servidumbre de paso a los accesos y registros del Centro de
Transformacion y sus arquetas, para que pueda efectuar, a través de sus operarios, cuantas tareas
de conservacion, mantenimiento, reparacién, mejora y explotacién de tales instalaciones fueren
precisas para el correcto suministro de energia eléctrica. Asimismo, y de acuerdo a la Disposicion
adicional decimocuarta de la Ley n°® 54/97, de fecha 27 de Noviembre de 1997 de Regulacién del
Sector Eléctrico, la Servidumbre ampara la instalacién de equipos de Telecomunicaciones. Dicha
Servidumbre se extinguira, automaticamente, en el momento en que se deje de utilizar la
instalacién eléctrica, ubicada en el local cuyo uso es objeto de la servidumbre

2°. - CLAUSULA A INCLUIR EN LA DECLARACION DE OBRA NUEVA.-TERRENO

Es elemento comdn el trozo terreno existente en la parcela descrita apartado expositiva ----- , que
ocupa una superficie aproximada de ------ metros cuadrados, que linda al frente con la calle -----
desde la que se accede directamente; izquierda, con --; a la derecha, con ----- ; y al fondo, . Dicho

terreno esta destinado a establecer una Instalacion de energia eléctrica compuesta de: un Centro
de Transformacion, una red de entrada de cables de media tensién, desde la calle, asi como de
salida para servicio de esta edificacién y de otras fincas, con sus correspondientes canalizaciones y
arquetas. La citada instalacién es propiedad de UNION FENOSA DISTRIBUCION, S.A., o su
sucesor legal, entendiendo por tal, cualquier sociedad resultante de una fusién, absorcién, escision,
segregacion o cualquier continuador legal de la referida sociedad, a quien se le otorga una
servidumbre de uso personal del terreno, tanto para el centro de transformaciéon como para las
conducciones de entrada y salida; igualmente se le otorga servidumbre de paso a los accesos y
registros del Centro de Transformacion y sus arquetas, para que pueda efectuar, a través de sus
operarios, cuantas tareas de conservacion, mantenimiento, reparaciéon, mejora y explotacién de
tales instalaciones fueren precisas para el correcto suministro de energia eléctrica. Asimismo, y de
acuerdo a la Disposicién adicional decimocuarta de la Ley n° 54/97, de fecha 27 de Noviembre de
1997 de Regulacién del Sector Eléctrico, la Servidumbre ampara la instalaciéon de equipos de
Telecomunicaciones. Dicha Servidumbre se extinguird, automaticamente, en el momento en que
se deje de utilizar la instalacion eléctrica, ubicada en el terreno cuyo uso es objeto de la
servidumbre.
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INSPECTOR DE INFRAESTRUCTURAS

TIf- 981631184

CONCELLC; DE OLEIROS Fax.- 98164 8101

Informe de infraestructuras.-

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR POL-24 “O PARAISO” -
CONCELLO DE OLEIROS

Revisados los planos que aparecen en el documento aportado en lo referente a
Saneamiento (residuales y pluviales) y abastecimiento de agua potable, asi como las

previsiones de consumo, informo:

Los sistemas generales existentes en la zona de influencia son suficientes para
abastecer y recoger los consumos y vertidos generados por el desarrollo del plan
especial del POL 24

Se adjunta informe de la empresa SERGESCO SL, que presta el servicio de

Abastecimiento de Agua Potable en el Ayuntamiento.

Oleiros, 11 de diciembre de 2017

Fdo. Ramoén E. Martin Palma

Inspector de Infraestructuras






(2 )SERGESCO

SERVICIOS, GESTIONES Y CONTRATAS, S.A
Rua Ledicia, 6
15.173 Oleiros (A Coruiia)
Telf. 981.61.06.02 / 981.63.12.03
Fax 981.63.12.79
heitor@sergesco.com

Heitor Cruz Pasandin, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, colegiado nimero 19.445, con N.LF. n® 34.887.765-P, con
domicilio a estos efectos en Rida Ledicia n°6 Oleiros (A Corufia) como Ingeniero de la empresa SERGESCO, S.A. gestora
del Servicio de Abastecimiento y Distribucion de agua Potable del Ayuntamiento de Oleiros con C.I.F. A-15069230, y con
domicilio en Raa da Ledicia, n? 6 de Oleiros (A Coruia)

INFORMA:
Conforme a la reuniéon mantenida el 26/10/2018 con los técnicos municipales del departamento de urbanismo del
Concello de Oleiros, respecto a la red de abastecimiento disefiada en el Proyecto de Urbanizacion del POL-24 “O
Paraiso” por el estudio de arquitectura Fernandez Carballada y Asociados, S.L.

2.- Que tras analizar detalladamente la red de abastecimiento propuesta para el POL-24 “O Paraiso” con el
Arquitecto Municipal y la Coordinadora de Servicios Urbanisticos hemos encontrado alguna cuestiéon que no
han quedado bien definidas o reflejadas en dicho proyecto de urbanizacion respecto la Red de
Abastecimiento. Esto implica, que mis anteriores informes, tanto al Plan Especial de Reforma Interior, como al
Proyecto de Urbanizacion del POL-24 deben ser puntualizados en algunas cuestiones que hemos considerado
que tienen que quedar bien definidas en dicho proyecto de urbanizacion. La ejecucién de las puntualizaciones,
que a continuacion voy a definir, son imprescindibles para garantizar el abastecimiento de este nuevo sector
de suelo urbano no consolidado en la zona de “O Paraiso”.

22.- La nueva red de abastecimiento disefada en el Proyecto de Urbanizacién POL-24 tiene que estar mallada
con todas las redes de abastecimiento existentes alrededor de este sector de suelo urbano no consolidado “O
Paraiso”. Para ello, La doble conexién (por arriba (AC-12) y por abajo (Paseo Maritimo) de las redes de
distribucion de agua potable de las zonas residenciales Urbanizacion “Agramar”, Urbanizaciéon “Beiramar”,
Raas “Alamos — Sauces” y “O Paraiso” son imprescindibles para garantizar el abastecimiento y la calidad del
mismo a esta zona residencial del término municipal de Oleiros entre la AC-12 (antigua N-VI) y la Ria O Burgo.

32.- No es suficiente con dejar un ramal fundicion @100mm en el limite del ambito POL-24 en previsién, sino
que tiene que incluirse en el Proyecto de Urbanizacién del POL-24 prolongar este ramal hasta unirlo con la red
de abastecimiento de agua de la Urbanizacién existente “Beiramar” a la altura del portal n®19 de Raa Beiramar.

42 - Tiene que quedar bien definidas en el Proyecto de Urbanizacion del POL-24, las conexiones de la nueva
red de abastecimiento de este sector de suelo urbano no consolidado “O Paraiso” con las redes existentes en
Rada dos Sauces y Raa dos Alamos, con las ideas siempre presentes del mallado de la red de abastecimiento y
la eliminacion de tuberias de fibrocemento (Acuerdo Comision de Medio Ambiente del Congreso del
8/03/2017). Esto implica incluir en el proyecto de urbanizaciéon del sector POL-24 la conexién de la red de
abastecimiento de dicho sector con la red existente en tuberia de PVC @®110mm en el margen derecho de Raa
dos Sauces a la altura de la vivienda unifamiliar n°6D de dicha calle, la ejecucion del cruce de red de
abastecimiento en Rda dos Sauces a la altura de la vivienda unifamiliar n®5 y el aumento de la seccion y
renovacion del tramo de red existente en Ria Alamos que actualmente es tuberia de fibrocemento @50mm.

52 - Tiene que quedar incluida en el proyecto de urbanizaciéon del sector POL-24 la renovacion de los ramales
existente en tuberia fibrocemento @50mm de Raa Paraiso que abastece por un lado a las viviendas
unifamiliares n°32, n°34, n®36 y n°38, y por otro, a la vivienda unifamiliar n°22 de dicha Raa Paraiso. La
renovacion de estos ramales tendra que ser en anillo cerrado, en tubo fundiciéon @100mm y con llaves de
corte al principio, al final y a la mitad del mismo.

62.- En conclusién, deben ser incluidas en el Proyecto de Urbanizacion del POL-24 “O Paraiso” las actuaciones
definidas en los puntos tercero, cuarto y quinto de este informe para garantizar la calidad de abastecimiento
en dicho sector sin perjudicar la calidad de la distribucion de agua potable a las viviendas ya existentes en esta
zona del término municipal del Ayuntamiento de Oleiros. Adjunto plano donde se recoge de forma
esquematica las actuaciones definidas en este informe y las cuales deben ser recogidas en el Proyecto de
Urbanizacién del POL-24.

Y para que conste a los efectos oportunos, firmo el presente informe.

En Oleiros, a 12 de noviembre de 2018

Fdo. Heitor Cruz Pasandin
I.C.C.P. de SERGESCO, S.A.
Servicio de Aguas de Oleiros
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ANEXO 5. FICHA RESUMEN

RESUMEN DE SUPERFICIES POL-24

uso ZONAS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD % SUPERFICIE | ORDENANZA | ALTURA MAXIMA | N° VIVIENDAS MAXIMO
ZONA 1A 5.997,13 m? 4.064,09 20,54% R1ayR1b B+1 16
ZONA 1B 4.295,30 m? 5.440,00 14,71% R2 B+2+BC 40
RESIDENCIAL ZONA 1C 1.050,23 m? 1.715,81 3,60% R2 B+2+BC 17
ZONA 2 2.973,61 m? 1.750,00 10,18% R1ayR1b B+1 7
TOTAL 14.316,30 m? 12.969,90 49,03% 80
EQ 2.601,46 m? - - EQ
EQUIPAMIENTOS
TOTAL 2.601,46 m? 8,91%
EL 7.600,74 m? - - EL
ESPACIOS LIBRES
TOTAL 7.600,74 m? 26,03%
SuU 32,55 m? - - SuU
SERVICIOS URBANOS
TOTAL 32,55 m? 0,11%
RV-01 1.671,00 m? - - RV
RV-02 1.982,78 m? - - RV
RV-03 338,80 m? - - RV
SISTEMA VIARIO
RV-04 369,65 m? - - RV
RV-05 286,72 m? - - RV
TOTAL 4.648,95 m? 15,93%
TOTAL 29.200,00 m? 12.970 100,00%
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% sobre Superficie

Titular Referencia Catastral Finca Registral| Afeccion Spf. Caztastro . Spf'. Realz con
(m?) incluida (m?) .
Aprovechamiento
1477826NH5917N0001FD 16615 Total 1.523,00 1.455,00 5,048
1477825NH5917N000.1TD 2352 Parcial 1.516,00 4.478,00 15,537
y zona sin referencia
1477844NH5917N0001UD 15082 y 17765 Total 2.763,00 2.998,00 10,402
Urbanizacion El Paraiso 2005, S.L. 1477824NH5917N0001LD 13346 Total 5.091,00 5.019,00 17,414
Incio Inversiones S.L.
Fontelixelas S.L. 1477823NH5917N0001PD 13024 Total 5.091,00 5.113,00 17,740
Areavela S.L. 1477822NH5917N0001QD 13025 Total 5.413,00 5.452,00 18,916
1477821NH5917S0001GZ 13584 Total 1.318,00 1.344,00 4,663
1477856NH5917S0001LZ (parte) 16519 Total 3.314,00 1.332,00 4,621
1477846NH5917N0001WD 17478 Total 1.664,00 1.631,00 5,659
Superficie con Aprovechamiento Urbanistico 28.822,00 100,000
Concello de Oleiros Viarios Publicos 378,00 378,00
Total Ambito 29.200,00
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ANEXO 7. CATALOGO DE LAS ESPECIES A CONSERVAR

1. INTRODUCCION

La ordenacion propone el mantenimiento de los ejemplares arboéreos de interés existentes. Para ello se incluye el

presente catalogo con las especies a conservar, asi como las medidas previstas.

2. ESPECIES DE INTERES EXISTENTES

Se ha realizado un minucioso trabajo de campo, consistente en incluir en el levantamiento topografico los pies de
los ejemplares arboreos de interés existentes que presentan un buen estado fitosanitario, el establecimiento del

espécimen, asi como la medicién de su diametro (ver Plano 1).
Asi, en el ambito del Pol-24 se localizan las siguientes especies de interés:
- Pinos: Pinus pinaster
- Roble: Quercus robur
- Castafo: Castanea sativa
- Aliso: Alnus glutinosa
- Castafo de indias: Aesculus hippocastanum
- Ciruelo rojo: Prunus cerasifera

- Rododendro: Rhododendron sp.

La localizacion exacta de cada uno de ellos se incluye en el Plano 2 adjunto al presente anexo.

En el ambito se han localizado varios ejemplares de mimosa (Acacia dealbata), la cual se encuentra incluida en
el Real Decreto 360/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de especies exoticas
invasoras; asi como multiples pies de Eucaliptos globulus. Por ello durante la ejecucién de las obras de
desarrollo del sector, deberan de incluirse las medidas necesarias para proceder a su eliminacion, conforme a la

normativa sectorial de aplicacion.

En este sentido mencionar que en todo caso se ha obviado la vegetacion presente en la propia ribera de laria 'y
su ambito inmediato, ya que esta zona se incluye dentro de la zona de dominio publico maritimo terrestre y su
zona de servidumbre, y en esta zona el criterio establecido es el de mantenimiento de la vegetacion existente, a

fin de alterar lo minimo posible sus caracteristicas actuales.

A continuacién se incluye una ficha individualizada por especie, definiendo las caracteristicas mas significativas
de las mismas, asi como el n° de ejemplares detectados que presentan interés y poseen buen estado

fitosanitario.

C




Pinos: Pinus pinaster

- N°de ejemplares: 15

- Distribucion: a lo largo de todo el sector, con una dispersion aleatoria.

Los ejemplares presentes en el ambito presentan un porte considerable, y se encuentran, en general, en buen

estado fitosanitario.

Se propone la conservacion de aquellos pies situados en parcelas de resultado de titularidad publica, que

resultan compatibles con la ordenacion propuesta; los cuales se detallan en el Plano 3.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
C MEMORIA JUSTIFICATIVA. ANEXO 7
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| Roble: Quercus robur

- N°de ejemplares: 46

- Distribucién: a lo largo de todo el ambito, aunque se localiza una masa de entidad en la zona
central.

Los ejemplares presentes en el ambito presentan un porte medio, y se encuentran, en general, en buen estado
fitosanitario.

Se propone la conservacion de aquellos pies situados en parcelas de resultado de titularidad publica, que
resultan compatibles con la ordenacion propuesta; los cuales se detallan en el Plano 3.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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Castafo: Castanea sativa

- N°de ejemplares: 15

- Distribucién: a lo largo de todo el sector, con una dispersion aleatoria.

Los ejemplares presentes en el ambito presentan un porte variado, y se encuentran, en general, en buen estado

fitosanitario.

Se propone la conservacion de aquellos pies situados en parcelas de resultado de titularidad publica, que
resultan compatibles con la ordenacion propuesta; los cuales se detallan en el Plano 3.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
C MEMORIA JUSTIFICATIVA. ANEXO 7
4



Aliso: Alnus glutinosa

- N°de ejemplares: sin determinar

- Distribucion: en el tercio norte del sector, con una importante concentracion en el extremo norte del

mismo.

Los ejemplares presentes en el ambito presentan un porte variado, y se encuentran, en general, en buen estado
fitosanitario formando masas de cierta compacidad.

Se propone la conservacion de aquellos pies situados en parcelas de resultado de titularidad publica, que
resultan compatibles con la ordenacion propuesta; los cuales se detallan en el Plano 3.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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Castano de indias: Aesculus hippocastanum

- N°de ejemplares: 8

- Distribucion: en la calle Paraiso, vial de entrada a la urbanizacion.

Los ejemplares presentes en el ambito presentan un porte elevado, y se encuentran en buen estado fitosanitario.

Se propone la conservacion de todos los ejemplares existentes, ya que resultan compatibles con la ordenacién
propuesta; los cuales se detallan en el Plano 3.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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Ciruelo rojo: Prunus cerasifera

- N°de ejemplares: 10

- Distribucion: en la zona central del ambito.

Los ejemplares presentes en el ambito presentan un porte variado, y se encuentran, en general, en buen estado
fitosanitario.

Se propone la conservacion de aquellos pies situados en parcelas de resultado de titularidad publica, que
resultan compatibles con la ordenacion propuesta; los cuales se detallan en el Plano 3.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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7



Rododendro: Rhododendron sp.

- N°de ejemplares: 1

- Distribucion: en el extremo sur del ambito

El ejemplar presente en el ambito presentan un porte medio, y se encuentra en buen estado fitosanitario.

Se propone la conservacion del ejemplar existente, ya que resulta compatible con la ordenacién propuesta; el
cual se detalla en el Plano 3.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
C MEMORIA JUSTIFICATIVA. ANEXO 7
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3. MEDIDAS PREVISTAS

3.1. ESPECIMENES A CONSERVAR

Asi, en el ambito del Pol-24 se localizan las siguientes especies de interés:
- Pinos: Pinus pinaster
- Roble: Quercus robur
- Castafo: Castanea sativa
- Aliso: Alnus glutinosa
- Camelia: Camellia japonica
- Castafo de indias: Aesculus hippocastanum
- Ciruelo rojo: Prunus cerasifera
- Palmera: Washingtoniana robusta
- Picea: Picea breweriana
- Arce negundo: Acer hegundo

- Rododendro: Rhododendron sp.

3.2. MEDIDAS PREVISTAS

3.21. Conservacion de los ejemplares de interés existentes

Se propone la conservacion de aquellos especimenes situados en parcelas de resultado de titularidad publica,
que resultan compatibles con la ordenacién propuesta, los cuales se detallan en el Plano 3.

En cuanto a las parcelas privadas:

Los proyectos de edificaciéon que se desarrollen en el ambito deberan considerar el mantenimiento de la
vegetacion de interés existente (Plano 3); para ello, la posicion concreta de la edificacion se podra variar

ligeramente a los efectos de posibilitar esta determinacion.
En todo caso, se podra proceder a la eliminacién de aquellos ejemplares si:
- Resulta indispensable para materializar las edificaciones previstas.

- Su estado fitosanitario asi lo aconsejase.

En los casos en que resulte necesario eliminar algun ejemplar, deberan de ser sustituidos por otros ejemplares

de especies similares, con un porte minimo de 3 metros; excepto el Rododendro cuyo porte minimo se fija en

C



1 m. Con esta cautela se persigue asimismo asegurar la densidad arbérea prevista en el plano 3, entendida

siempre como una propuesta de minimos.

3.2.2. Eliminacién de especies exéticas invasoras

Entre las especies detectadas se localizan ejemplares de Acacia dealbata y Eucaliptos glébulus; ambas son
aléctonas (se trata de especies invasoras sin valor ecolégico), y concretamente esta variedad de Acacia esta
incluida en el listado de especies exéticas con potencial invasor, incluido en el Real Decreto 360/2013, de 2 de
agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de especies exoticas invasoras, por lo que se debe eliminar.
Para ello se deberan emplear las medidas necesarias, conforme a lo establecido en el Capitulo Il del citado Real

Decreto.

En este sentido, se propone el corte y arranque de los ejemplares existentes, adoptando las medidas de

prevencioén encaminadas a evitar la propagacion de los citados ejemplares al medio.

En linea con lo anterior, a fin de evitar el rebrote de los ejemplares, se realizaran labores de inspeccion anual de

la zona, procediendo al corte y arranque de los nuevos ejemplares que se detecten.

3.2.3. Regeneracion de la masa arbérea

En el ambito existe un gran espacio libre lindando con la ria, que se mantiene y amplia en el Plan Especial. Asi
mismo, el Proyecto de Urbanizacién que lo desarrolle debera configurarlo con el criterio de conservar la mayor
parte de los ejemplares de interés existentes, definidos en el Plano 2, y con la reforestacion de especies

arbéreas adecuadas considerando la ordenanza municipal.

La idea proyectada para el espacio libre es que se mantenga lo mas natural y autéctono posible, sin elementos

artificiales que enturbien la sensacion de estar en la naturaleza.

Por estos motivos el mobiliario y elementos de urbanizacion que se definan en el Proyecto de Urbanizacion,
deberan ser integradores en el conjunto, asi como el disefio de los paseos-sendas peatonales y las zonas de

estancia para la poblacién.

Con respecto a los arboles existentes dentro del ambito, se talaran y destoconaran todos los que se encuentren
en mal estado (enfermos), prevaleciendo la conservacion de los mismos. La mayoria de los arboles presentan
especial interés, dado su porte y/o tipologia, por lo que mayoritariamente se conservan en su ubicacion original,
aunque se considera la posibilidad de realizacién de los trasplantes necesarios, segun las indicaciones de la
direccion facultativa y especificaciones de los técnicos municipales. Asimismo, se procedera al podado y limpieza

de todos los arboles que se mantengan en su ubicacion actual.

Una vez reubicados y podados los arboles existentes, se procedera a la validacién para plantacién de nuevas
especies a lo largo de los espacios verdes, tanto arboles como arbustos, de especies autdctonas con bajas

necesidades hidricas.

A los arboles que existen en los viales se acondicionaran con la formacién de un alcorque con pavimento

drenante de grava-resina, y delimitado por el propio adoquin de pavimentacion.
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1. INFORMACION PUBLICA

1.1. INTRODUCCION

En este apartado se incluye el andlisis de las alegaciones recibidas durante el periodo de informacién publica del
documento aprobado inicialmente, de acuerdo con lo establecido en el apartado a) del articulo 186.1 del RLSG
(Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia).

En los apartados siguientes se incluye el detalle de las alegaciones presentadas, su andlisis, asi como su propuesta
de resolucion.

1.2.  ANALISIS DE LAS ALEGACIONES PRESENTADAS

El procedimiento de solicitud de informes fue realizado por el Concello de Oleiros, con posterioridad a la aprobacion
inicial del Plan Especial por acuerdo del Pleno del Concello el 14 de septiembre de 2017 (DOG n° 118 del
21/06/2018), respecto del documento de planeamiento propuesto. El objetivo fundamental es dar cumplimiento a

la legislacion sectorial de aplicacion.

Como consecuencia del tramite citado, se presentaron un total de 4 alegaciones:
- D. Juan Antelo Villar (20/7/2018)
- Dia. Rosario Lopez Amor y Asociacion de Vecinos de la Colonia El Paraiso (24/07/2018)
- D. Juan Antelo Villar (6/8/2018)

- Dfia. Rosario Lépez Amor, Asociacion de vecinos de El Paraiso, Irene M2 Alvarez Zaragoza
(23/08/2018)

En este sentido establecer que, dado que la alegacion presentada por D. Juan Antelo Villar el 20 de julio, hace
referencia a otra alegacion presentada por él al Proyecto de Urbanizacion de este mismo ambito (el 6/8/2018), en
aras de buscar una solucién conjunta y coordinada a su alegato, en el presente documento se recoge también el

analisis de la alegacion presentada por él al Proyecto de Urbanizacion.

1.2.1. D. Juan Antelo Villar (20/7/2018)

El alegante presenta escrito en el que expone cuatro alegaciones al Proyecto de Urbanizacion. A continuacion se

pasa a detallar el contenido de cada una de ellas, asi como su propuesta de resolucion.

Primera.- El exponente resulta directamente afectado por el Proyecto
y por el Plan especial previsto para la zona, y no ha sido notificado de dicha
actuacion.

La notificacion de la aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico y de ejecucion se regulan en la
LSG; y mas detalladamente en el RLSG que la desarrolla. Para el caso concreto de un plan especial, el RLSG

establece lo siguiente.

C



Articulo 186. Procedimiento de aprobacion de los planes parciales y planes especiales

1. La tramitacién de los planes parciales y planes especiales se ajustara al siguiente

: ) El organo municipal competente procederd a su aprobacion inicial y lo sometera a
informacion publica como minimo durante dos meses, mediante anuncio que se publicard
en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periddicos de mayor difusién en la provincia.
Asimismo, se notificara individualmente a todas las personas titulares catastrales de los
{errenos afectados (articulo 75.1.2) € 1ALSG). .. ...eesessssssesssressassgsnsssscsrsns

"La Administracion’ mun|C|paI ‘debera solicitar, en el momento que corresponda en cada
caso, los informes sectoriales que resulten preceptivos de conformidad con la normativa
vigente.

Respecto de los informes sectoriales a los que se hace referencia en este punto y en el
punto siguiente, en el anexo Il se recoge un listado de dichos informes y del momento en
el que deberd solicitarse cada uno de ellos, de acuerdo con la normativa sectorial
correspondiente.

b) Durante el mismo tiempo en el que se realiza el tramite de informacion publica, la
Administracién municipal debera recabar de las administraciones publicas competentes los
informes sectoriales y consultas que resulten preceptivos. Los informes sectoriales
autonémicos habran de ser emitidos en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el cual
se entenderan emitidos con caracter favorable (articulo 75.1.b) de la LSG).

2.(...)

Para el caso concreto de un proyecto de urbanizacion, el RLSG establece lo siguiente.

Articulo 226. Procedimiento de aprobacion

...'.(.'.".)......................................................................................_.....

2. Los proyectos de urbanizacion seran aprobados inicialmente por el érgano municipal
competente y sometidos a informacion publica por plazo minimo de un mes mediante anuncio
que se publicara en el Boletin Oficial de la provinciay en uno de los periédicos de mayor difusion
:.en la provincia y notificacion individual a los propietarios afectados.

"3."Los proyectos de urbanizacion de iniciativa particular deberan ser aprobados inicialmente por
el érgano municipal competente en el plazo maximo de tres meses contados a partir de su
presentacion en el ayuntamiento. Transcurrido este plazo sin que recayera resolucion expresa,
se entendera otorgada la aprobacién inicial por silencio administrativo.

4. Durante la fase de informacion publica del proyecto, el ayuntamiento debera solicitar los
informes y autorizaciones sectoriales preceptivas.

5.(...)

Dando cumplimiento a la norma legal que lo regula, el Concello sometié los documentos al preceptivo periodo de
informacién publica, notificandolo a todas las personas titulares catastrales de los terrenos afectados.

En este sentido, el alegante no es titular catastral de los terrenos incluidos en el ambito del Plan Especial y del
Proyecto de Urbanizacién, y no fue notificado; no obstante, para estos casos la propia Ley contempla la necesidad
de publicarlo en el Diario Oficial de Galicia, y en uno de los periddicos de mayor difusién, tramites que, como no
podia ser de otro modo, el Concello cumplid, garantizando asi la publicidad del procedimiento.

A este respecto, dado que se ha personado en el expediente, y el acceso a su propiedad si se encuentra dentro
del ambito, se propone su incorporacién al expediente como parte interesada, siendo notificado a partir de ahora
de su desarrollo como cualquier otro propietario del &mbito.

En consecuencia, se propone aceptar su primera alegacion.
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Segunda.- Se prevén respecto a su parcela modificaciones de las
previsiones del Planeamiento existente y del previsto inicialmente para el
Plan, en lo que hace referencia a los accesos a su propiedad,
suprimiéndosele el acceso actual .

El planeamiento existente en esta zona es el Plan General de Ordenaciéon Municipal del Concello de Oleiros (en
adelante PGOM). En dicho documento se establecen las siguientes previsiones para esta zona.

T
i

.- 7} '.1' ] é
= e N
(24778 ) %\ Fuente: PGOM

Sobre la imagen anterior, correspondiente al plano de ordenacion del PGOM, aparece delimitado con linea de

trazos azul el ambito del Plan Especial, y con linea de trazos roja la finca propiedad del alegante.

Tal y como se observa, la parcela del alegante se encuentra en su totalidad fuera del ambito, y no se prevé ninguna
via publica de acceso a la misma, por lo que de materializarse las previsiones del PGOM en el Plan Especial, la
parcela del alegante quedaria sin acceso a via publica. El acceso a la parcela del alegante se viene realizando

sobre una parcela privada, la cual si esta incluida en el ambito.

A este respecto destacar que el PGOM en vigor no modific la situacion de esta parcela; ya el PGOM anterior,
aprobado definitivamente en diciembre del afio 1995 (DOG 1/4/1996), preveia la misma ordenacion para esta

parcela. A continuacion se muestra una imagen del plano de ordenacién para esta zona.
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Tal y como se observa, la delimitacion del &mbito (denominada aqui UE-19) es practicamente idéntica a la recogida
en el PGOM en vigor; y la finca del alegante sigue sin tener frente a ninguna via publica.

‘Fuente: PGOM 1995

Por ultimo, respecto a la consideracion de que la prevision de acceso a su finca en el documento aprobado
inicialmente es distinta del previsto inicialmente, establecer que Unicamente se ha tramitado un documento con
anterioridad al que ha sido objeto de alegacion, concretamente el que fue sometido al tramite de Evaluacion
Ambiental Estratégica, y en él se preveia el mismo acceso a su finca que en el documento que finalmente ha sido
objeto de aprobacién inicial.

Fuente: Borrador del Plan
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Una vez aclarado que la parcela del alegante no tiene acceso desde via publica en el planeamiento en vigor, ni en
su predecesor, sefialar que la ordenacion prevista en el Plan Especial posibilita la ejecucién de un acceso desde
via publica a esta parcela, mejorando con ello la actual situacién de la propiedad del alegante. Para ello, prevé la
apertura de un nuevo vial, no previsto en el planeamiento en vigor, que ademas incrementa el coste de
urbanizacion del sector (que es asumido en su totalidad por los propietarios del mismo, entre los que no se

encuentra el alegante).

Mas aun, el Plan Especial consciente de la situacion especial de esta parcela, previé una partida especifica de
INDEMNIZACION, al efecto de costear las obras interiores de la parcela necesarias para modificar el acceso a la
misma. Esta partida se encuentra incorporada en el Proyecto de Reparcelacién del ambito, y también sera asumida

en su totalidad por los propietarios del mismo, entre los que no se encuentra el alegante.

Por dltimo destacar que, el Plan Especial prevé dar todos los servicios urbanisticos necesarios a esta parcela
(abastecimiento, saneamiento, pluviales, electricidad, gas, alumbrado y telecomunicaciones), muchos de los

cuales no disfruta en la actualidad.

Con lo anterior, se propone desestimar esta alegacion, ya que el Plan Especial no interrumpe ningin derecho

adquirido por el alegante, y proyecta y costea una solucién definitiva a la actual situacién de la parcela.

Tercera.- La prevision de variar el trazado del vial actual, perjudica
seriamente a su propiedad.

A este respecto, tal y como se detalla en el apartado anterior el Plan Especial prevé la modificacién el punto de
acceso a su parcela, y prevé dotar a la misma de las acometidas a todos los servicios urbanisticos necesarios
(incluso aquellos de los que en la actualidad no disfruta), obras que seran costeadas en su totalidad por los

propietarios del ambito, entre los que no se encuentra el alegante.

Asi mismo, el Plan Especial y el Proyecto de Reparcelacion incluyen el coste necesario para acometer incluso las
obras necesarias en el interior de la parcela privada (reposicién de cierre, nuevo acceso, jardin, etc.), las cuales
se estiman en 5.200 €. A este respecto, el alegante anexa a la alegacién un informe en el que se estima esta
cantidad en 9.719,92 € (IVA no inc.), dato que se considera del todo excesivo para acometer los trabajos

necesarios de reposicion.

Con lo anterior, se propone desestimar esta alegacion.

Cuarta.- Existen alternativas a la situacién actual, que sin alterar el
aprovechamiento y edificabilidad del Ambito de actuacion, inciden
favorablemente en el interés pitblico y en el respeto al derecho privado
afectado.

Una vez mas incidir en que el Plan Especial no elimina la prevision de trazado de la rda Paraiso, ya que el acceso
actual a la parcela se esté realizando a través de una finca privada; y el planeamiento en vigor no prevé la apertura

de un nuevo vial por donde viene accediendo en la actualidad.

En segundo lugar, respecto de dar salida desde su finca a la ria Sauces, el ambito del Plan Especial se encuentra
definido en el PGOM, y no se puede afectar a parcelas exteriores al mismo, por lo que no se puede materializar

esta solicitud, ya que seria necesario afectar a parcelas privadas y edificadas exteriores al ambito.
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Por otro lado, el Plan Especial ya prevé la conexién de la rda Paraiso con la ria Sauces, en la zona lindante con
los espacios publicos previstos, dando cumplimiento a la previsién del PGOM; por lo que crear dos viales paralelos
en una zona tan préxima, no seria una solucién adecuada desde ningln punto de vista (econémico, social y

ambiental).

Con lo anterior se propone desestimar la alegacion.
Por ultimo, el escrito finaliza con la siguiente solicitud

Por todo ello,
Solicita;

Se tengan por presentadas Alegaciones, y de conformidad con lo
indicado, se tengan en cuenta asimismo las alegaciones que respecto a la
aprobacion inicial del Plan especial se presenten, y se estime la inclusién en el
proyecto de urbanizacion de lo procedente a los efectos de:

a) Mantener el vial existente en la ria Paraiso.

b) Sies el caso, que se complemente la previsién del nuevo acceso a la
Rua Paraiso, con la apertura de vial de acceso de la parcela por su lado oeste,
hasta la Ria Sauces.

c) Y en todo caso se disponga la prevision de enlaces con las
instalaciones y servicios que -se precisen asi como la indemnizacién de
perjuicios que se ocasionen a la propiedad del exponente, por la modificacion
que se determine respecto a la situacion actual.

Visto el andlisis detallado en los parrafos precedentes, corresponde desestimar las tres solicitudes realizadas.

Se propone estimar en parte la alegacion, en el sentido de incluir al alegante como interesado en el expediente, al
efecto de que le sean comunicadas las actuaciones en el expediente como si de un propietario del ambito se

tratara.

1.2.2. D. Juan Antelo Villar (6/8/2018)

El alegante presenta escrito en el que expone seis alegaciones al Plan Especial. A continuacion se pasa a detallar
el contenido de cada una de ellas, asi como su propuesta de resolucion.

'Prtmer?.- El exponente resulta directamente afectado por este Plan
especial previsto para la zona, asi se ex r los téenicos redactores Y
$in embargo no ha sido notifieado de la existencia del Plan, asi como

. tampoeo se le i . he ol 1
dichl; ey ha notificade ¢ Proyef:to de lilrba_mzacl?n en -_d;esarrdllu de
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La notificacién de la aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico se regula en la LSG; y mas
detalladamente en el RLSG que la desarrolla. Para el caso concreto de un plan especial, el RLSG establece lo

siguiente.

Articulo 186. Procedimiento de aprobacion de los planes parciales y planes especiales

1. La tramitacion de los planes parciales y planes especiales se ajustara al siguiente

L Q. e tu e sameesmssansesannsansssanstanasnanstansaannssannaannsnansnannannnsnnnsnnnns

a) El érgano municipal competente procederd a su aprobacion inicial y lo someterd a

informacion publica como minimo durante dos meses, mediante anuncio que se publicard
en el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periddicos de mayor difusién en la provincia.
Asimismo, se notificara individualmente a todas las personas titulares catastrales de los

.ferenos, afectados (articulo 75.1.2).de 18 LSG).. ..vecesermcesermcnsermcssnsansernmnsennas

La Administracion municipal debera solicitar, en el momento que corresponda en cada
caso, los informes sectoriales que resulten preceptivos de conformidad con la normativa
vigente.

Respecto de los informes sectoriales a los que se hace referencia en este punto y en el
punto siguiente, en el anexo Il se recoge un listado de dichos informes y del momento en
el que deberd solicitarse cada uno de ellos, de acuerdo con la normativa sectorial
correspondiente.

b) Durante el mismo tiempo en el que se realiza el tramite de informacion publica, la
Administracién municipal debera recabar de las administraciones publicas competentes los
informes sectoriales y consultas que resulten preceptivos. Los informes sectoriales
autonémicos habran de ser emitidos en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el cual
se entenderan emitidos con caracter favorable (articulo 75.1.b) de la LSG).

2.(.)

(=)

AEuEEEEEEEEEE RS

Dando cumplimiento a la norma legal que lo regula, el Concello sometié los documentos al preceptivo periodo de
informacién publica, notificandolo a todas las personas titulares catastrales de los terrenos afectados.

En este sentido, el alegante no es titular catastral de los terrenos incluidos en el ambito del Plan Especial, y no fue
notificado; no obstante, para estos casos la propia Ley contempla la necesidad de publicarlo en el Diario Oficial de
Galicia, y en uno de los periédicos de mayor difusién, trdmites que, como no podia ser de otro modo, el Concello

cumplié, garantizando asi la publicidad del procedimiento.

A este respecto, dado que se ha personado en el expediente, y el acceso a su propiedad si se encuentra dentro
del ambito, se propone su incorporacioén al expediente como parte interesada, siendo notificado a partir de ahora
de su desarrollo como cualquier otro propietario del &mbito.

En consecuencia, se propone aceptar su primera alegacion.

El planeamiento existente en esta zona es el Plan General de Ordenacién Municipal del Concello de Oleiros (en

adelante PGOM). En dicho documento se establecen las siguientes previsiones para esta zona.
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Sobre la imagen anterior, correspondiente al plano de ordenacion del PGOM, aparece delimitado con linea de

trazos azul el ambito del Plan Especial, y con linea de trazos roja la finca propiedad del alegante.

Tal y como se observa, la parcela del alegante se encuentra en su totalidad fuera del ambito, y no se prevé ninguna
via publica de acceso a la misma, por lo que de materializarse las previsiones del PGOM en el Plan Especial, la
parcela del alegante quedaria sin acceso a via publica. El acceso a la parcela del alegante se viene realizando

sobre una parcela privada, la cual si esta incluida en el ambito.

A este respecto destacar que el PGOM en vigor no modificé la situacion de esta parcela; ya el PGOM anterior,
aprobado definitivamente en diciembre del afio 1995 (DOG 1/4/1996), preveia la misma ordenacion para esta

parcela. A continuacion se muestra una imagen del plano de ordenacién para esta zona.

Tal y como se observa, la delimitacion del ambito (denominada aqui UE-19) es practicamente idéntica a la recogida

en el PGOM en vigor; y la finca del alegante sigue sin tener frente a ninguna via publica.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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i Fuente: PGOM 1995

Por ultimo, respecto a la consideracion de que la prevision de acceso a su finca en el documento aprobado
inicialmente, es distinto del previsto inicialmente, inicamente se ha tramitado un documento con anterioridad al
gue ha sido objeto de alegacién, concretamente el que fue sometido al tramite de Evaluacion Ambiental
Estratégica, y en él se preveia el mismo acceso a su finca que en el documento que finalmente ha sido objeto de

aprobacién inicial.

: Fuente: Borrador del Plan

En consecuencia, se propone desestimar su segunda alegacion.
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'_I‘ercera.~ Las objeciones Yy soluciones plantadas en el escrito de
alegaciones del provecto, se mantienen en lo que hace referencia a las

previsiones del Plan éspecial de refo X i :
déiioninsdo OPamisogfc reforma interior para el poligono 24

A este respecto, en el apartado anterior se ha incluido el analisis y propuesta de resolucion de la alegacion

presentada al Proyecto de Urbanizacién; por lo que aqui se remite al referido punto.

En consecuencia se propone estimar su tercera alegacion, dandole cumplimiento en el presente documento.

Cuarta.- Esti acreditado con la docume ion (écni (
us : atacién (écnica oportuna, qu
la pr?"ﬂsrén de variar el trazado del vial actual; perjudica seriamente aq :
propiedad, en cuanto a los acc ; y o5

€30S y en cuanto a | 2.t
de saneamiento , d os enlaces con los servicios

El alegante no tiene acceso desde via publica en el planeamiento en vigor, ni en su predecesor, razén por la que
la ordenacion prevista en el Plan Especial altera esta prevision en el sentido de posibilitar la ejecucién de un acceso
desde via publica a esta parcela, mejorando con ello la actual situacién de la propiedad del alegante. Para ello,
prevé la apertura de un nuevo vial, no previsto en el planeamiento en vigor, que ademas incrementa el coste de
urbanizacion del sector (que es asumido en su totalidad por los propietarios del mismo, entre los que no se
encuentra el alegante). Asi mismo, el Plan Especial incluye una partida especifica de INDEMNIZACION, al efecto
de costear las obras interiores de la parcela necesarias para modificar el acceso a la misma. Esta partida se
encuentra incorporada en el Proyecto de Reparcelacién del ambito, y también sera costeada en su totalidad por

los propietarios del mismo, entre los que no se encuentra el alegante.

Por dltimo destacar que, el Plan Especial prevé dar todos los servicios urbanisticos necesarios a esta parcela
(abastecimiento, saneamiento, pluviales, electricidad, gas, alumbrado y telecomunicaciones), muchos de los
cuales no disfruta en la actualidad. Asi mismo, el Plan Especial y el Proyecto de Reparcelacién incluyen el coste
necesario para acometer incluso las obras necesarias en el interior de la parcela privada (reposicion de cierre,
nuevo acceso, jardin, etc.), las cuales se estiman en 5.200 €. A este respecto, el alegante anexa a la alegacion un
informe en el que se estima esta cantidad en 9.719,92 € (IVA no inc.), dato que se considera del todo excesivo

para acometer los trabajos necesarios de reposicion.

Con lo anterior, se propone desestimar la cuarta alegacion, ya que el Plan Especial no modifica las previsiones del
planeamiento existente ni del previsto inicialmente respecto de su parcela, costea la conexién de la misma con los
servicios urbanisticos necesarios, y prevé una indemnizacién para que el alegante ejecute las obras necesarias

interiores de su parcela.

Quinta.- Se mencionan en

las al i
unas alternativas a Ia sitwacidy oo ¢gaciones presentadas al Proyecto,

n actual, que se reiteran, ya que sin alterar el
dad del dmbito de actuacidn,

A esta alegacion se da respuesta en los apartados anteriores; y en consecuencia, se propone desestimar la quinta

alegacion.

C



- Scxi;a-En todo caso, la previsién que contempla el Plan y ei'nggc_to. , de
uprimir e vial actual y es.tableccr un Nuevo acceso a su vivienda, ademas de
AT, te su condicién de piblico, debe incluir Ia re aracién de

. erjuicios gue directameate ocasiona e solo A
pgevenﬂvo,_ € inicialmente, se estiman como minimo q:; las .cuaz;nascamctcr
citan en el informe técnico aportado,” e e s

A esta alegacion se da respuesta en los apartados anteriores; y en consecuencia, se propone desestimar la sexta

alegacion.

Por dltimo, el escrito finaliza con la siguiente solicitud.

Por todo ello,
Solicita:

. Se tengan por presentadas Alegaciones, al Plan especial de reforma
interior O Paraise, aprobado iniciatmente y de conformidad con lo indicado,
se chspouga realizar todas las notificaciones que le correspondan, y asimismo,
teniendo en cuenta las alegaciones presentadas al Proyecto de urbanizacién, y
las contenidas en este escrito, se estime la modificacién del Planeamiento v del
Proyecto de urbanizaci6n, en los extremos siguientes:

a) Mantener el acceso a su parcela, por el vial existente en la nia
Parafso, a lo cual da su conformidad . '

b) Si es el caso, que se complemente 1a previsién del nuevo acceso a la
Rua Paraiso, que se indica en el Plan, con la apertura de vial que permita el
acceso con vehiculos, a la parcela por su lado veste, hasta la Riia Sauces, con
lo cual igualmente estaria conforme

~ ©) Que se disponga 1a previsién que permita el enlace de su pafcela con
las instalaciones y servicios que se precisen.

d) Y en todos los ¢asos, que se disponga la indemnizacién de cuantos

daﬁog rjuicios se ocasiofien a la propiedad del expopen que se
cuantificardn una vez que se concrete la modificacion que se determing respecto
a la situacion actual,

Visto el analisis detallado en los parrafos precedentes, corresponde desestimar las cuatro solicitudes realizadas.

Se propone estimar en parte la alegacion, en el sentido de incluir al alegante como interesado en el expediente, al
efecto de que le sean comunicadas las actuaciones en el expediente como si de un propietario del ambito se

tratara.

1.2.3. Dfia. Rosario Lépez Amor y Asociacion de Vecinos de la Colonia El Paraiso (24/07/2018)

El alegante presenta escrito de alegaciones al Proyecto de Urbanizacién. A continuacion se pasa a detallar su

contenido, asi como su propuesta de resolucion.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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Alegaciones:

Por todo esto se pide desde la Asociacidn de vecinos se revise el proyecto y modifiquen todo
agueHte que atenta contra la masa arbérea existente , se respenten las servidumbres de paso
ya existentes, se mantenga la puerta trasera de |a vivienda 348 de servidumbre de paso y se
mantenga la altura de B+1 existente en la zona.

Respecto de la solicitud de modificar las determinaciones que afectan a la masa arbérea existente, establecer que

esta zona se encuentra clasificada en el PGOM en vigor como suelo urbano de uso residencial y, por tanto, objeto

de desarrollo urbanistico.

A continuacién se incluye una imagen con la ordenacion en vigor, definida en el PGOM de Oleiros.

i
i .f; Fuente: PGOM

En este sentido mencionar que durante el preceptivo periodo de alegaciones al PGOM, no se presentaron
alegaciones respecto de la delimitacion de este ambito como suelo urbano de uso residencial, y que el presente

documento de planeamiento Gnicamente da cumplimiento a las determinaciones del PGOM para esta zona.

En linea con lo anterior destacar que el PGOM en vigor no modificé la situacion previa de esta zona; ya el PGOM
anterior, aprobado definitivamente en diciembre del afio 1995 (DOG 1/4/1996), preveia una ordenacion similar para
esta zona (suelo urbano de uso residencial). A continuacién se muestra una imagen del plano de ordenacién para

esta zona.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - POL 24 “O PARAISO”. CONCELLO DE OLEIROS
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Fuente: PGOM 1995

Tal y como se observa, la delimitacién del ambito (denominada entonces UE-19) es practicamente idéntica a la
recogida en el PGOM en vigor: el uso previsto también era el residencial, y se preveia como zona verde la zona
mas préxima a la ria ya que es la que cuenta con valor ambiental, condicionado por su posicion y la existencia de

vegetacién arborea de cierto interés.

Y mas aun, el Plan General Municipal de Ordenacion anterior, aprobado en el afio 1984, clasificaba esta zona

como suelo urbanizable de uso residencial y, por lo tanto, objeto de desarrollo urbanistico.
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Fuente: PGOM 1984
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Con lo anterior se quiere poner de manifiesto que la instauracion en esta zona del uso residencial, lleva previsto
desde hace mas de 30 afios, y que el presente documento de planeamiento Unicamente desarrolla la ordenacion

prevista para esta zona en el Planeamiento General desde hace varias décadas.

La ejecucion del planeamiento urbanistico conlleva, en todo caso, la desaparicion de gran parte de la cubierta
general del ambito que se trate. En el caso concreto de este poligono, se prevé la incorporacion de la franja de
terreno mas proxima a la ria (mas de 7.500 m? de superficie) como zona verde publica. Esta zona es actualmente
de titularidad privada, y su accesibilidad se encuentra totalmente restringida a los propietarios de las parcelas
préximas, bien por tener sus propiedades en esta zona, o bien por derechos de servidumbre existentes. Con la
ejecucion del planeamiento, se posibilita el acceso publico y el uso y disfrute de toda la franja costera, a todos los

ciudadanos.

Asi mismo, el Plan Especial establece varias medidas de cara a garantizar la conservacién de la vegetacion
arboérea en buen estado fitosanitario de interés (hay varios especimenes de especies arbdreas invasoras que
deben ser eliminadas por aplicacién de la legislacion sectorial vigente). En este sentido, la Normativa del
planeamiento recoge, entre otras, las siguientes medidas encaminadas a garantizar y fomentar la conservacién de

la vegetacion arborea de interés:

1. En los espacios libres publicos previstos:

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

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

- Los proyectos de edificacion y/o instalaciones que se desarrollen en el ambito, deberan considerar el
mantenimiento de la vegetacion de interés existente.
En todo caso, se podra proceder a la eliminacion de aquellos ejemplares si:
- Resulta indispensable para materializar las edificaciones previstas.
- Su estado fitosanitario asi lo aconsejase.

En los casos en que resulte necesario eliminar algun ejemplar, deberan de ser sustituidos por otros
ejemplares de especies similares, con un porte minimo de 3 metros. Con esta determinacién se
persigue asimismo asegurar la densidad arbérea prevista, entendida siempre como una propuesta

de minimos.
2. En el equipamiento previsto:

- Los proyectos de edificacién que se desarrollen en el ambito deberan considerar el mantenimiento
de la vegetacion de interés existente; para ello, la posicion concreta de la edificacion se podra variar
ligeramente a los efectos de posibilitar esta determinacion sin necesidad de redactar un estudio de

detalle previo, cumpliendo las condiciones de retranqueos de la presente normativa.
3. En el sistema viario:

- El espacio viario debera de integrar en la medida de lo posible la vegetacién existente. Se primara el

uso peatonal sobre el de los vehiculos, limitdndose la velocidad en la zona y realizando una



urbanizacion de coexistencia, evitando los escalonamientos de los pavimentos, que facilitaran la

accesibilidad universal.

- Conservacion de los ejemplares arbdreos de interés existentes En todo caso, se podra proceder a la

eliminacion de aquellos ejemplares si:
- Resulta indispensable para materializar las previsiones previstas.
- Su estado fitosanitario asi lo aconsejase.
- Resulta necesario para garantizar la seguridad vial.

En los casos en que resulte necesario eliminar algun ejemplar, deberan de ser sustituidos por otros
ejemplares de especies similares, con un porte minimo de 3 metros; excepto el Rododendro cuyo

porte minimo se fijaen 1 m.

Con esta determinaciéon se persigue asimismo asegurar la densidad arbérea prevista, entendida

siempre como una propuesta de minimos.

4. Asi mismo, en las parcelas privadas destinadas a acoger las viviendas, también se han establecido medidas de
cara a favorecer la conservacion de la vegetacion existente. A continuacion se incluyen las mas representativas.

- Seintentara en la medida de lo posible integrar la vegetacion existente en los proyectos de edificacion

que se planteen.

- Se prevé la conservacion de aquellos especimenes situados en parcelas privadas, que resultan
compatibles con la ordenacion propuesta. Los proyectos de edificacion que se desarrollen en el
ambito deberan considerar el mantenimiento de la vegetacion de interés existente; para ello, la
posicion concreta de la edificacion se podra variar ligeramente a los efectos de posibilitar esta
determinacion sin necesidad de redactar un estudio de detalle previo, cumpliendo las condiciones de

retranqueos de la presente normativa.

En todo caso, se podra proceder a la eliminacion de aquellos ejemplares si:
- Resulta indispensable para materializar las edificaciones previstas.
- Su estado fitosanitario asi lo aconsejase.

En los casos en que resulte necesario eliminar algun ejemplar, deberan de ser sustituidos por otros
ejemplares de especies similares, con un porte minimo de 3 metros. Con esta determinacién se
persigue asimismo asegurar la densidad arbérea prevista, entendida siempre como una propuesta

de minimos.

Respecto de la solicitud de respetar las servidumbres de paso existentes, establecer que esta zona es objeto de

desarrollo urbanistico, y sera sometida a un proceso de equidistribucion que conlleva la reestructuracion de la
division de la propiedad. En consecuencia, desaparecera la actual division de las parcelas y sus servidumbres
asociadas, generandose nuevas parcelas resultantes todas ellas con acceso desde via publica. La totalidad de las
parcelas lindantes tienen frente a via publica, excepto la localizada en el n° 22 de la rGa Paraiso para la cual se
crea un acceso a via publica, por lo que en caso de existir en la actualidad servidumbres de paso no resulta

necesario mantenerlas.



Asi mismo afiadir que con el desarrollo del planeamiento se posibilitara el acceso publico a todo el frente costero,
eliminando la actual restriccion de acceso a los propietarios de las parcelas lindantes, lo que eleva el interés publico
de la actuacion. Respecto a la consideracion de que la actuaciéon impedira seguir usando un embarcadero
existente, aclarar que este embarcadero, de existir, se situaria en dominio publico maritimo terrestre, es decir,
terrenos que no son competencia del Ayuntamiento sino del Estado, y dado que el planeamiento prevé que la
totalidad de los terrenos del frente costero sean de dominio publico, su desarrollo no impedira en ningln caso el
acceso al dominio publico maritimo terrestre; todo lo contrario, mejorara enormemente la accesibilidad a toda la

poblacién al borde litoral.

Respecto a las consideraciones sobre la titularidad de los terrenos, estos se resolveran en la tramitacion del

correspondiente instrumento de equidistribucion.

Por ultimo,_respecto de la solicitud de mantener la altura de B+1 existente en la zona, establecer que la altura

maxima de la edificacién en esta zona no la establece el Plan Especial, sino que esté fijada en el Plan General en

bajo y dos plantas, determinacion que el presente documento respeta.

Visto el analisis detallado en los parrafos precedentes, corresponde desestimar las alegaciones realizadas.

1.2.4. Dfia. Rosario Lépez Amor, Asociacion de vecinos de El Paraiso, Irene M2 Alvarez Zaragoza
(23/08/2018)

El alegante presenta escrito de alegaciones al Plan Especial. A continuacion se pasa a detallar su contenido, asi

como su propuesta de resolucion.

SOLICITAN:

Primeiro.

- Que se tefia por presentado este ascrito, & por formuladas as alegacions nel
expresadas, unindo o presente escrito ac proxacto de referencia, e tendo en conta
estas alegaciéng ao dictar a oportuna resolucidn.

Segundo.

- Que o presente proxecto non sexa autorizado polo drgano sustantivoe por ser inviable
dende o punto de vista medicambiental, e porque a sia execucion suporia un grave
impacto sobre especies e habilats cuxa alteracion contraven oo dispuesio en la
legislacion aplicable en materia de proteccion de la naturaleza, considerando gue la
valoracion del impacto incluida en el Estudio de Impacto Ambiental, no es acorde con
la valeracidn det impacto real que pudiera tener el presente proyecto.

Terceiro.

- Que en base aos artfculos 31 e 34 da Ley 30/1922, e arliculo 24.1 da Constitucidn
Espaficla, ao ser fitulares de dereitos ou infereses lexitimos gue poden resultar
afectados pola resolucidn deste procedemeento, nos personamos nNo mesma.
solicitando expresamente que se me tefla por parte interesada, e que se me
nofifiguen cantas actuaciéns e resolucions se emilan no mismo, especialmente a
resolucitin gue pofia fin ao procedemento.



Respecto a la primera solicitud, como no podria ser de otro modo el presente escrito forma parte del expediente,

y las alegaciones formuladas han sido tenidas en cuenta. A este respecto establecer que las cuatro alegaciones
versan sobre el mismo concepto, la supuesta existencia de elementos de elevado interés ecoldgico que
desaconsejarian su transformacion urbanistica. A este respecto destacar que, tal y como se justifica en el apartado
anterior, esta zona se considera apta para su desarrollo urbanistico desde hace mas de 30 afios, concretamente

desde el afio 1984, hecho que pone de manifiesto la vocacion natural de estos terrenos.

Asi mismo mencionar que durante el preceptivo periodo de alegaciones al PGOM, documento que establecio el
destino final de los terrenos, no se presentaron alegaciones respecto de la delimitacion de este ambito como suelo
urbano de uso residencial, y que el presente documento de planeamiento Unicamente da cumplimiento a las

determinaciones del PGOM para esta zona.

Respecto a la segunda solicitud, el escrito hace mencién a que se encuentra documentada la presencia de

ejemplares de especies que deben ser protegidas. A este respecto indicar que para la elaboracion del planeamiento
se han efectuado diversas visitas a la zona, a los efectos de identificar los principales elementos de interés
existentes.

Resultado de este analisis fue la constatacion de que la Gnica zona que presenta ciertos elementos de interés
ambiental es la zona mas préxima a la costa, la cual ya se encuentra cautelada desde el PGOM al establecer la
determinacién de ordenarla como zona verde. Ademas, el Plan Especial establece medidas de cara a conservar
los ejemplares arbéreos de interés presentes, que ademas son el soporte de la fauna existente; en especial en la
zona de espacios libres prevista, por lo que el desarrollo urbanistico propuesto es compatible con la conservacion

de los elementos de interés ambiental presentes.

Por dltimo mencionar que en esta zona no se encuentra delimitada ninguna zona de interés ambiental en los
multiples instrumentos de conservacion de los espacios naturales o de ordenacion territorial, o la amplia legislacion
sectorial de aplicacion. Asi quedd constatado durante la tramitacion de la evaluacion ambiental estratégica del

planeamiento.

Respecto a la tercera solicitud hacer mencion que la ley a la que se hace referencia se encuentra derogada, con

efectos de 2 de octubre de 2016, por la disposicion derogatoria Unica 2.a) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas. Por otro lado, la notificacion de la aprobacién
de los instrumentos de planeamiento urbanistico y de ejecucion se regulan en la LSG; y mas detalladamente en el
RLSG que la desarrolla. No obstante, dado que se ha personado en el expediente, y que su propiedad es lindante
con el ambito, se propone su incorporacidn al expediente como parte interesada, siendo notificado a partir de ahora

de su desarrollo como cualquier otro propietario del ambito.

Visto el andlisis detallado en los parrafos precedentes, corresponde desestimar las alegaciones realizadas.



2. SOLICITUD DE INFORMES

2.1. INTRODUCCION

Se incluye en este apartado el andlisis de los informes al documento de aprobacion inicial, recibidos durante el
tramite establecido en los apartados a) y b) del punto 1 del articulo 186 del RLSG.

En los apartados siguientes se incluye el detalle del contenido de estos informes recibidos, su andlisis, asi como

la justificacién de su toma en consideracion en el planeamiento propuesto.

2.2.  ANALISIS DE LOS INFORMES RECIBIDOS AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

El procedimiento de solicitud de informes fue realizado por el Concello de Oleiros, con posterioridad a la aprobacién
inicial del Plan Especial (por acuerdo del Pleno del Concello el 14 de septiembre de 2017), respecto del documento

de planeamiento propuesto. El objetivo fundamental es dar cumplimiento a la legislacion sectorial de aplicacion.

Como consecuencia del tramite citado, se recibieron observaciones y sugerencias por parte de las siguientes
administraciones publicas:

- Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Conselleria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio

- Direccién General de Aviacion Civil. Ministerio de Fomento.

Estos informes se incluyen anexos al presente documento.

2.2.1. Direccion General de ordenacion del territorio y urbanismo. Conselleria de medio ambiente y

ordenacion del territorio

Este informe concluye del modo siguiente.

1. O émbito a ordenar, ciosificadn come sola urhano non consolidade polo vikente plan
xeral de Oleros, presenia unhd superficle de 29.200 m2 e localizuse enfre o N-Vl e ¢ ria do
Burgo. Incide parcicimente ra zona de servidume de profeccién do dominio piblico
marifimo terestre, que conia cunha anchura de 20 m segundo o deslinda aprobado nese
ramo de costa, e gueda abranguido ho sta lofalidade na zona de influencia de costas

(franxa de 500 m desde a ribeia do mar).

2. Da documentacion escrita e gréfico do PERI {planos OR-02 (Zonificacitn] e OR-03
(Orcienacién xeral), enfre outros) dedicese que os femeos abranguidos na zona de



sarvidume de proteccion serdn destinados o espazos libres plblicos de sistema locel, a

cbter por cesion cbrigatoria.

Neste senfido, cémpre sindlar que a dita cualificacion resuliu compatible co réxime de
utilzacién confido na nommaliva sectorlal de costas para a dila zona, mdis tendo en

contc que permitiré completar o paseo marftimo inferrompico nese frama.

3. Na zona de influencic estanse a propofier © uso residencial, equipamentc deportivo,
servizos urtbanos ¢ rede viaria publica. Canto ao uso residencial, distinguense calro zonas
{1A1B,1C e 2). con alfuras méximas de B+ nas zonas mdis proximos 4 rid, € de B+2+BC

nas zonas mdis lonxe, nunha cota supetior,

: Nesle senfido, compre significar gque os sélidos propostos non semellan gardar sintonia
: cons prescricions establecidas no artige 30 da Lei 22/1988, do 28 de xullo, de costas, ens

: orde 4 evitar o acumulacién de volumes, polo gue deberd reconsiderarse a dispesicion

* dos mesmos, dexando malor separacion entre eles,

4, Logo de concluida a tramilacion e inmediatamente antes de aprobacion definitiva do
insttumento do osunfo de relerencia, deberose remitit un exemplor debidomente
dilixenciado aos efecios da emisicn do informe previsto no artigo 117.2 da Lei 22/1988, do

28 de xullo, de costas.

En este sentido, se comprueba que la Unica mencién negativa que efectia esta Administracion es sobre la
necesidad de reconsiderar la disposicion de los volimenes, respecto de la posibilidad de dejar mayor separacion

entre ellos.

La ordenacion prevista en el PGOM para este ambito preveia la generacion de una manzana de parcelas privadas
entre el vial paralelo a la ria, y el espacio libre del borde costero, tal y como se observa en la siguiente imagen, en
una edificacion de hasta bajo y dos plantas de altura maxima segun la ficha de desarrollo del ambito y en una

longitud continuada de mas de 140 m.



Manzana prevista
en el PGOM

" Fuente: PGOM

Esta ordenacion es la recogida en el PGOM de Oleiros aprobado definitivamente en el afio 2014, constando en su
tramitacion todos los informes favorables y estando en vigor la misma Ley de Costas y con la idéntica redaccién
del citado articulo 30 al que alude el informe (este articulo no ha sufrido modificaciones desde la aprobacion de la
Ley en el afio 1988).

Articulo 30

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se
determinara en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a
partir del limite interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de proteccion del dominio
publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera
de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se
debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacién de volimenes, sin
que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo
urbanizable programado o apto para urbanizar en el término municipal respectivo.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de vertidos
al dominio publico maritimo-terrestre se requerira la previa obtencién de la autorizacion de
vertido correspondiente.

No obstante, en el analisis de alternativas realizado para definir la ordenacion propuesta en el presente documento,
considera que esta determinacion no favorece la integracion de la edificacion en el entorno, y en su lugar propone
la eliminacién de la manzana mas préxima a la costa, lo que permite mejorar la articulacion de los espacios libres

publicos, el equipamiento y los volumenes construidos.
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En linea con lo anterior indicar que la ordenacién de volimenes propuesta esta muy condicionada por cuatro

factores principales:
- Alejar la superficie de suelo destinada a acoger la edificabilidad del frente costero.
- Respetar los ejemplares arboéreos de interés presentes en la zona.

- Afectar minimamente el paisaje litoral.

La ordenacién que finalmente se ha propuesto busca conjugar estos criterios de forma arménica. Obviamente no
es sencilla la labor de dejar sin edificar la mayor superficie posible de suelo en el frente costero, sin llegar a crear
pantallas edificatorias en la zona mas alejada a la ria, que dé como resultado una alteracién excesiva del paisaje;
y todo ello respetando, en lo técnicamente posible, la vegetacion arbdrea de interés. Finalmente se escoge una
ordenacién que auna estos condicionantes, cumpliendo las prescripciones legales establecidas, el citado articulo
30 de la Ley de Costas.

La ordenacion evita, respecto de lo previsto en el PGOM en vigor, la formacion de pantallas arquitecténicas y la
acumulacién de volumenes en el frente costero; para ello incorpora las siguientes medidas:

- Alejar las manzanas previstas para acoger la edificabilidad del frente costero, aumentando la

superficie de suelo de uso publico en la primera linea de costa.

- Disminuir la altura maxima permitida en las edificaciones previstas en la primera linea frente a la ria

(zona 1Ay zona 2), de B+2 plantas en altura a B+1.

- Ocupacion maxima en planta baja: delimita de manera muy estricta las zonas en las que se puede
situar la edificacién dentro de las amplias parcelas privadas generadas, obligando el fraccionamiento
de los volimenes generados en multiples unidades (16 en la zona 1A, 7 en la zona 2 y 4 en la zona
1B).

- Ademas el disefio de su fraccionamiento permite la integracion de la vegetacion arbérea de interés,
precisamente para fomentar la integracion del edificado y disminuir la sensacién de una barrera

visual.

- Integracion de la vegetacién arborea de interés existente: se ha procedido a la localizacién exacta de
los ejemplares arbéreos de interés, y que presentan buen estado fitosanitario, procediendo a su
integracion en la ordenacién propuesta. Para ello, se ha adaptado el trazado los viales, la situacion

de las edificaciones previstas, y la localizacién de los espacios libres.

Al objeto de dar cumplimiento a las medidas sefialadas, el Plan Especial incluye la modificaciéon de algunas de las
determinaciones del Plan General. Es el caso de las alineaciones fijadas en el PGOM, las cuales permitian la

materializacion de parte de la edificabilidad en una manzana muy proxima a la costa.

Esta determinacion evita la acumulacion de volimenes en la franja mas proxima a la costa, aspecto que ha sido
bien valorado tanto por el organismo con competencias en materia de paisaje en su informe (Instituto de Estudios

del Territorio), como por el 6rgano ambiental en el Informe Ambiental Estratégico del Plan.



A intervencién, se ben supdn un aumento da urbanizacién do bordo costeiro mediante 2
edificacion dunha zona baleira interior, ven a favorecer a continuidade da malla urbana
consolidada na contorna inmediata, Asf mesmo, a alternativa elixda dispon_as.parcelas privadas...
recuadas cara ao interior separadas do borde da rfa por unha via piblica e unha ampla zona verde,
ademais regula @ altura mdxima da edificacidn en funcidn da distancia 4 costa (B+1 en primeira
lifia edificateria e B+24BC en segundz lifia), o cal diminie os impactos visuals na fachada
matftima, Por outra banda, a tipoloxia das construciéns, a ordenacién dos velumes tendo en conta
a morfoloxia do terreo e a preservacién da vexetacidn arborea existente, o desefio dun novo
viario, a creacion de zonas axardinadas con paseos pzonis e zonas dotacionais, sportan no seu
conxunte unha calidade urbanistica ds caracteristicas da contorna urhana na que se desenvalve o
PERI, polo que se considera que o plan especial non terd efectos negetivos sobre a paisaxe,

Fuente: Informe del IET del 18 de mayo de 2017 (ver anexo 3)

E;;;;S:itgn:sepc;sil::zzniieécc(ijé:sn:\:l;:‘ieti:,asa d:;?ar;izacién do solcn,l a consfrucién de novas

:r:::fﬁgn::céfge crlic; ;gl: [? ucellai f:é;x; :a:t:asl.c-:rz r:esp:c?tooaso ;aanzﬁg:theﬂ:ﬁﬂ:éafZps?;:zlo:
" ;

;ad\g:;ceic;?_'n;i: d?fesrgi t;:n;f:; dzomo zona qep:r;:-fengr::{?t? :szimmi:;:eag:ri?)zsnt; ,i?:t:n?:lla”z

regular a altura da ediﬁcacfé: g?wmfz:c‘i:gzpzsaw:rr;z;:gg?:égn?t:ur::zjnqsniemogdrgﬁ:r:grgﬁ

plantacién de especies autbetonas : ; ;
conbrna. . etc., favorecendo deste xeito a integracién do ambilo coa

Fuente: Informe Ambiental Estratégico (ver Anexo 3)

Al resto de prescripciones establecidas en el articulo sefialado se dan cumplimiento en el propio Plan General,

planeamiento que prevé y define el desarrollo de este ambito concreto, y que, como no podria ser de otro modo,

el presente documento da cumplimiento.

2.2.2. Direccion General de aviacion civil. Ministerio de fomento

Este informe es favorable y concluye del modo siguiente.

Canclusidn

En consecuencia con todo lo anteriormente expueslo, este Centro Dirsctivo informa
favorablemente el “Plan Especlal de Reforma Interior POL-24 “Q Paraiso”, del PGOM de-

Oleiros” (A Corufia), en lo gque a servidumbres aeronaulicas se refiere, con las condiciones

impuastas por este Informe, siempre y cuando las construcciones propuesias u abjetos fijos
{postes, antenas, carteles, etc.) no vuineren las servidumbres aeronauticas.

Con lo anterior, no resulta necesario modificar el documento.

2.2.3. Direccion General de sostenibilidad de la costa y del mar. Ministerio para la transicion ecolégica

El informe establece las siguientes consideraciones (se analizan Gnicamente aquellas que conllevan la necesidad

de incorporar, justificar o modificar algin aspecto del Plan Especial), estableciendo la necesidad de remitir
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nuevamente el expediente, con anterioridad a su aprobacién definitiva, conforme lo establecido en los articulos
112.a) y 117.2 de la Ley de Costas.

1. El ambito objeto de Plan Especial se encuentra afectado por el expediente de deslinde
DL-183-LC, aprobado por O.M. de 28 de febrero de 2003, entre el limite con el Término
Municipal de Cambre y el final de la playa de Santa Cristina (Puente del Pasaje).

En los Planos Or-02 y Or-03 se dibujan de forma sensiblemente correcta las lineas de
ribera del mar, del deslinde del dominio publico maritimo-terrestre y la servidumbre de
proteccion. Conforme a lo regulado en el articulo 227 .4 a) del RGC, en todos los Planos
deberan dibujarse ademas de las citadas lineas, las servidumbres de trénsito y acceso al
mar y la zona de influencia.

En todo caso debera tenerse en cuenta que, ante cualquier desajuste en la representacion
de las citadas lineas, prevaleceran los datos de los planos de deslinde sobre los reflejados
en el planeamiento.

Respecto a la definicion de la servidumbre de transito y acceso al mar, y la zona de influencia, la Ley de Costas
establece lo siguiente:

Articulo 27

1. La servidumbre de transito recaera sobre una franja de 6 metros, medidos tierra adentro a
partir del limite interior de la ribera del mar. Esta zona deberd dejarse permanentemente
expedita para el paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en
espacios especialmente protegidos.

2. En lugares de transito dificil o peligroso dicha anchura podra ampliarse en lo que resulte
necesario, hasta un maximo de 20 metros.

3. Esta zona podra ser ocupada excepcionalmente por obras a realizar en el dominio publico
maritimo-terrestre. En tal caso se sustituira la zona de servidumbre por otra nueva en
condiciones andlogas, en la forma en que se sefiale por la Administracion del Estado. También
podréa ser ocupada para la ejecucion de paseos maritimos.

Articulo 28

1. La servidumbre de acceso publico y gratuito al mar recaerd, en la forma que se determina en
los nimeros siguientes, sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio publico maritimo-
terrestre, en la longitud y anchura que demanden la naturaleza y finalidad del acceso.

2. Para asegurar el uso publico del dominio publico maritimo-terrestre, los planes y normas de
ordenacion territorial y urbanistica del litoral estableceran, salvo en espacios calificados como
de especial proteccion, la prevision de suficientes accesos al mar y aparcamientos, fuera del
dominio publico maritimo-terrestre. A estos efectos, en las zonas urbanas y urbanizables, los de
trafico rodado deberan estar separados entre si, como maximo, 500 metros, y los peatonales,
200 metros. Todos los accesos deberan estar sefializados y abiertos al uso publico a su
terminacion.

3. Se declaran de utilidad publica, a efectos de la expropiacién o de la imposicion de la
servidumbre de paso por la Administracion del Estado, los terrenos necesarios para la
realizacion o modificacion de otros accesos publicos al mar y aparcamientos, no incluidos en el
apartado anterior.

4. No se permitiran en ningln caso obras o instalaciones que interrumpan el acceso al mar sin
gue se proponga por los interesados una solucién alternativa que garantice su efectividad en
condiciones analogas a las anteriores, a juicio de la Administracion del Estado.

A este respecto establecer que el planeamiento ordena como espacio libre de uso publico la totalidad del frente al
mar, en una anchura superior a la servidumbre de proteccién en toda su longitud, por lo que se cumple
sobradamente el minimo legal establecido respecto a la servidumbre de transito.
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Respecto a la servidumbre de acceso publico y gratuito al mar, fuera del sector en el limite norte se localiza un
acceso rodado y peatonal al mar; dado que el frente costero en el ambito tiene una longitud de 200 m, Unicamente
resulta necesario prever un acceso al mar peatonal en el interior, para dar cumplimiento al articulo 28 de la Ley de
Costas. A este respecto reiterar que la totalidad del frente costero se ordena como espacio libre de uso publico, y
gue esta zona sera cedida al Ayuntamiento de Oleiros (actualmente es de titularidad privada), por lo que el acceso
publico y gratuito al mar queda garantizado. Asi mismo, el Proyecto de Urbanizaciéon en tramitacion prevé la
ejecucion de sendas peatonales a lo largo de toda la zona verde, facilitando el acceso publico al mar a toda la

poblacién.

Por (ltimo, el sector se encuentra incluido en su totalidad en la zona de influencia, por lo que la ordenacién

incorpora los criterios definidos en el articulo 30 de la Ley de Costas.

Dando cumplimiento a lo solicitado en el informe, se procede a incorporar en los planos de ordenacién (Or-02 y
Or-03) la delimitacién de la servidumbre de transito, la servidumbre de acceso publico y gratuito al mar, y la zona

de influencia.

5. Respecto a la red de saneamiento, si bien en los Planos Ins-01a e Ins-01b no se dibujan
las lineas del deslinde, tras ser trasladadas por este Departamento de manera orientativa,
se observa la propuesta de un colector de aguas pluviales y otro colector de aguas
residuales que discurren por servidumbre de proteccion, cuyo trazado continua, fuera del
ambito del Plan Especial, ocupando ribera de mar.

Conforme a lo regulado en el art. 44.6 de la Ley de Costas, los colectores propuestos en el
presente Plan Especial, deberan emplazarse fuera de la ribera del mar y de los primeros
20 metros de la zona de servidumbre de proteccion. Aspecto que debera subsanarse.

Las redes de servicios propuestas en el Plan Especial se sitlan fuera de la zona de servidumbre del sector.

Los colectores a los que hace referencia el informe se corresponden con una futura red general prevista en el
PGOM de Oleiros, y cuyo trazado se incluyé en el presente documento a titulo meramente informativo. No obstante,
a fin de evitar equivocos, se procede a eliminar estas redes previstas en el PGOM, y a grafiar Gnicamente las redes

existentes en esta zona, asi como las previstas en el Plan Especial.



6. Si bien en el apartado 2.3.1 de la Memoria Justificativa se alude de forma genérica al
cumplimiento de la Ley de Costas y de su Reglamento, en la documentacion aportada no
se hace referencia explicita a las limitaciones establecidas en la legislacion sectorial de
Costas, por lo que para una mayor claridad y a fin de evitar interpretaciones que puedan
inducir a error, deberan recogerse explicitamente en la Normativa Urbanistica los
siguientes extremos:

La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se regulara segun lo especificado
en el Titulo Il de la Ley de Costas. En cualquier caso, las actuaciones que se
pretendan llevar a cabo en dichos terrenos de dominio publico deberan contar con el
correspondiente titulo habilitante.

Los usos en la zona de servidumbre de proteccién se ajustaran a lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta
zona, con la autorizacion del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma.

Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente y el
cumplimiento de las condiciones sefialadas en el articulo 30 para la zona de
influencia.

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas,
situadas en zona de dominio pulblico o de servidumbre, se regularan por lo
especificado en la Disposicion transitoria cuarta de la Ley de Costas.

Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones
sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

Se procede a incorporar en la Normativa lo solicitado.

c
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Santiago de Compostela, data da sinatura dixitat

A subdirectora xeral de Ordenacion do Territorio

Maria Gil Linares
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Direcciép Xeral de Qrdenacion de Territorio SAIS. A AC - 181163
& Urbanismo OLEIROS (A CORUNA)
PER} POL 24, {A1, 06/06/2018}
Informe de costas {Arl. 75.1 b) LSG)
ER: FERNANDEZ CARBALLADA
Péxina | de 2
ASUNTO: INFORME EN MATERIA DE COSTAS AOC PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR NO POLIGONO 24 “O PARAISO", DO PXOM DE OLEIROS
PROMOTOR, URBANIZACION EL PARAISO 2005, S.L. E OUTROS

O concello de Oleiros remite documentacién do asunto de referencia para o seu informe
sectorial en materia de costas, de conformidade co disposte no artigo 75.1.b) da Lei
2/2014, do 10 de febreiro, do solo de Gdilicia.

Corresponde & Direccién Xeral de Ordenacion do Teritorio € Urbanismo o competencia
para emifir o informe, de conformidade co disposto no artigo 10.1.n} do Decreto 167/2015,
do 13 de novembro, polo que se establece a estrutura orgdnica da Conselleria de Medio
Ambiente e Ordenacion do Territorio, en relacién co artigo 3.4 e as disposicions adicionails
10° e 12¢ do Decreto 177/2016, do 15 de decembro, polo que se fixa a estrutura orgdnica

da Vicepresidencia e das consellerias da Xunta de Galicia.

Logo de examinar a documentacién remitida en soporte dixital, comprensiva dun
exemplar do instrumento do asunto de referencia aprobado inicicimente o 6/06/2018 e, &
vista da proposta da Subdireccion xeral de Ordenacién do Territorio, emitese o seguinte

informe:

1. O dmbito a ordenar, clasificado como solo urbano non consolidado polo vixente plan
xeral de Oleiros, presenta unha superficie de 29.200 m2 e localizase entre a N-Vi e a ria do
Burgo. Incide parcicimente na zona de servidume de proteccién do dominio publico
maritimo terrestre, que conia cunha anchura de 20 m segundo o deslinde aprobado nese
framo de costa, e queda abranguido ha sta totalidade na zona de influencia de costas

(franxa de 500 m desde a ribeira do mar).

2. Da documentacion escrita e grdfica do PER! (planos OR-02 {Zonificacion} e OR-03

(Ordenacién xeral), entre outros) dedicese que os terreos abranguidos na zond de
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E ORDENACION DO TERRITORIO

Edificio administrativo San Caetano, s/n
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Direccién Xeral de Ordenacion do Territorio

€ Urbanisme SAIS- A- AC - 187163

OLEIRDS (A CORUNA)

PERI POL 24, [Ad. 06/G4/2018)
Informe de coslas (Arl, 75.1 b} L5G}
ER: FERNANDET CARBALLADA
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servidume de proteccién serdn destinados o espazos libres piblicos de sistema local,

obter por cesidn cbkrigatoria.

Neste senfido, cémpre sinclar que a dita cudlificacién resulta compatible co réxime de
ulilizacién contido na normativa sectorial de costas para a difa zona, mdis tendo en

conta que permitird completar o paseo marifimo interrompido nese tramo.

3. Na zona de influencia estanse a propofier o uso residencial, equipamento deportivo,
servizos urbanos e rede viaria pUblica. Canto o uso residencial, distinguense catro zonas
{1A1B,1C e 2), con dlturas méximas de B+1 nas zonas mdis proximas 4 ria, e de B+2+BC

nas zonas mdis lonxe, nunha cota superior.

Neste senfido, compre significar que os sdlidos propostos non semelian gardar sinfonia
coas prescricions establecidas no arfigo 30 da Lei 22/1988, do 28 de xullo, de costas, en
orde & evitar a acumulacion de volumes, polo que deberd reconsiderarse a disposicion

dos mesmos, deixando maior separacion entre eles.

4. Logo de concluida a framitacién e inmediatamente antes da aprobacion definitiva do
instrumento do asunto de referencia, deberase remitir un exemplar debidamente
dilixenciado dos efectos da emision do informe previsto no artigo 117.2 da Lei 22/1988, do

28 de xullo, de costas.

Santiogo de Compostela, data da sinatura dixital
A directora xeral de Ordenacién do Territorio e Urbanismo

M? Encarnacion Rivas Diaz
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INFORME SOBRE EL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR POL-24 “O PARAISO”,
| DEL PGOM DE OLEIROS {A CORUNA) (AEROPUERTO DE A CORUNA)
' (Exp. 180285)

1.- Antecedentes

Por Orden del Ministerio de Fomento de 31 de julio de 2001 (B.Q.E. n°® 220, de 13 de
septiembre) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de A Corufia.

Por Orden FOM/581/2004 del Ministerio de Fomento de 1 de marzo (B.O.E. n® 56, de 5
de marzo de 2004), se modifica la definicion numérica de las coordenadas gue delimitan la

zona de servicio del Aeropuerto de A Corufia.

Con fecha de 11 de junio de 2018 tiene entrada en él Departamento la solicitud por
parte del Ayuntarmiento de Oleiros (A Corufia), para que esta Direccién General emita infaorme
preceptivo sobre el "Plan Especial de Reforma Interior POL-24 “O Paraisc”, del PGOM de
Oleiros”, cbnforme_ a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto
2591/1998 en su actual redaccion.

Mediante escrito de fecha 13 de agosto de 2018, esta Direccién General rem}tié a Aena
un borrador de informe sobre el “Plan Especial de Reforma Interior POL-24 "O Paraiso”, del
PGOM de Oleiros”, recibiéndose como respuesta, con fecha de 7 de septiembré de 2018, un
informe de Aena indicando gue no tienen observaciones al borrador remitido.
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Por todo lo anterior y en relacion con los tramites que sigue el Ayuntamiento de Oleiros
(A Corufia) respecto al “Plan Especial de Reforma Interior POL-24 “O Paraiso”, del PGOM de
Oleiros”, y a los efectos previstos en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto
2501/1998 en su actual redaccion, en lo que a las servidumbres aeronduticas se refiere, se
infarma de lo siguiente:

2.- Remision de los instrumentos de ordenacion urbanistica o territorial y caracter del

informe

Conforme a lo que establece la Disposicién Adicional Segunda del referido Real
Decreto, la remision al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacién que incluyan
dentro de su ambito la zona de servicio aeroportuaric o espacios sujetos a servidumbres
aeronauticas o acusticas establecidas o a establecer en virtud de la Ley de Navegacién Aérea,
debe realizarse antes de la Aprobacion Inicial, estableciéndose un plazo de seis meses a
contar desde la recepcidn de la documentacion requerida para su emisién. Transcurrido el
plazo previsto sin que se haya emitido informe de ia Direccién General de Aviacion Civil, se
entendera que reviste caracter de disconforme.

En cuanto al caracter del presente informe, no se trata de alegaciones emitidas durante
la fase de informacién publica, sino que posee caracter preceptivo y vinculante,
estableciéndose en el articulo anteriormente mencionado que, a falta de solicitud del informe
preceptivo, asi como en el supuesto de disconformidad, no podran aprobarse definitivamente
los planes que no acepten las observaciones formuladas por el Ministerioc de Fomento, en 1o

que afecte a las competencias exclusivas del Estado.

La obligacion de que sean informados los planes territoriales y urbanisticos que afecten
a la Zona de Servicio Aeroportuario 0 a sus espacios circundantes sujetos a servidumbres
aeronauticas o acusticas establecidas o a establecer para preservar las competencias estatales
en materia aeroportuaria, asi como su cardcter vinculante se hallan amparados plenamente en
la Sentencia del Tribunal Canstitucional 46/2007, de 1 de marzo de 2007.
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3.~ Servidumbres Aeronauticas

3.1.- Normativa Apficable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n® 176, de 23 de julio} sobre Navegacion Aéred, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n°

69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, en su actual redaccion.

Real Decreto 374/1996, de 23 de febrero, por el que se modifican las servidumbres
aeronduticas establecidas en el aeropuerto de La Corufia {B.O.E. n°® 64, de 14 de marzo de
1996).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de A Corufia aprobado por Orden del Ministeric de Fomento de 31 de julic de 2001 (B.O.E. n°
220, de 13 de sepliembre), definidas en base al Decreto de servidumbres aeronauticas y los
criterios vigentes de la Organizacion de Aviacién Civil Internacional (O.A.C.1).

3.2- Afecciones sobre el Territorio

Consideraciones generales

La totalidad del ambito del Plan Especial de Reforma Interior se encuentra incluida en
las Zonas de Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de A Coruiia. Las
tineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto
de A Corufa que afectan a dicho ambito, determinan las alturas (respecto al nive! del mar) que
no debe scbrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carleles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo {postes, antenas, aerogeneradores

incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

Ei "Pian Especial de Reforma Interior POL-24 “O Paraiso”, del PGOM de Oleiros”
incorpora correctamente en su plano “In-06b — AFECCIONES AERONAUTICAS", las
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Servidumbres Aeronauticas def Aeropuerto de A Corufa y deja constancia del parrafo anterior
en el Articulo 19 de su “NORMATIVA URBANISTICA",

En particular, el ambito de estudio se encuentra principalmente afectado por la
Superficie de Limitacién de Alturas del Radiofaro de localizacion intermedio de! sistema de
aterrizaje instrumental {LM/ILS), entre otras.

Teniendo en cuenta que, segln {a cartografia facilitada, las cotas del terreno en dicho
ambito se encuentran aproximadamente por debajo de 14 metros, y las cotas de las
servidumbres aeronauticas se encuentran aproximadamente por encima de 95 metros, ambas
sobre el nivel del mar, asi como la altura maxima de las mayores construcciones propuestas en
la documentacion recibida, que es de Planta Baja + 2 Plantas + Planta Bajo Cubierta (14
metros), se espera que haya cota, en principio, suficiente para que las servidumbres
aeronduticas no sean sobrepasadas por dichas construcciones, las cuales, en cuatquier caso,
deberan quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos {como:
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores carteles,

remates decorativos, etc. ), incluidas las grias de construccion y similares.

Otras consideraciones

Conforme a lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de servidumbres
aeranauticas, cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a
radiaclones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de ohstaculos,
requerira de la corresponéiente autorizacion. Igualmente debe indicarse que, dado que las
servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén
de la funcion social de ésta, la resolucién que a tales efectos se evacuase solo podra generar

algun derecho a indemnizacién cuando afecte a derechos ya patrimonializados.
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Conclusion .

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa

favorablemente el "Plan Especial de Reforma Interior POL-24 “O Paraiso”, del PGOM de-

Ofeiros” (A Corufia), en lo que a servidumbres aeronauticas se refiere, con ias condiciones
impuestas por este informe, siempre y cuando las construcciones propuestas u objetos fijos
(postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren las servidumbres aeronauticas.

4.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronduticas

Con independencia de lo indicado en el presente informe respecto al planeamiento
urbanistico, se recuerda que, al encontrarse la totalidad del én_)bito de estudio incluida en las
zonas y espacios afectados por servidumbres aeronauticas, la ejecucidon de cualquier
construccidn, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, medios
necesarios para la construccion (incluidas las grias de construccion y similares)) o plantacién,

requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Segurjdad Aérea (AESA), conforme

a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 en su actual redaccidn. circunstancia que se _

recoge en los documentos de planeamiento.

5.- Indlicacién de recursos y emplazamiento

La Administracion competente para la aprobacion . definitiva del planeamiento podra

interponer contra el presente informe recurso contencioso administrativo ante el Tribunal

Superior de Justicia de Madrid en el plazd de dos meses contados desde el dia siguiente a la
notificacién, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento reguiado en el articulo 44
de la LJCA.
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Para el caso de que, por razon del contenido det presente informe, sea recurrido el acto
de aprobacion definitiva del planeamiento se le comunica que, conforme al articulo 21.1.a) de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, deberfa ser emplazada al correspondiente recurso ia
Administracion General del Estado.

Madrid, a |Jdefseptiembre de 2018

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEROPUERTOS Y NAVEGACION AEREA

Pérez Bianco

CONFORME
EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL

Raul Meding]Caballero
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MINISTERIO .
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NUESTRA/REF:

PLAO01/18/15/0010

ASUNTO

SECRETARIA DE ESTADO DE ] aa.,
{ /7

MEDIO AMBIENTE

DIRECCION GENERAL DE SOSTENIBILIDAD
DE LA COSTAY DEL MAR

Subdireccién General de

Domino Publico Maritimo-Terrestre

DESTINATARIO

YUNTAM. DE OLEIROS

Plaza de Galicia, 1,
15173 Oleiros, A Corufia, La Corufia

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR POL-24 “O PARAISO” EN EL TERMINO MUNICIPAL

DE OLEIROS (A CORUKNA)

Con fecha 17 de octubre de 2018, esta Direccién General ha emitido el siguiente informe, en

relacion al Asunto arriba referenciado.

Lo que se traslada para su conocimiento y efectos.

PI

- a,,G’ércna Anton
\.\\‘:. { l,.r! ‘,

Plaza San Juan de la Crugz, s/n
28071 Madrid
TEL: 91 597 60 00




SECRETARIA DE ESTADO DE
MEDIO AMBIENTE

MINISTERIO i :

PARA LA TRANSICION ECOLOGICA DIRECCION GENERAL DE SOSTENIBILIDAD

DE LA COSTAY DEL MAR
Subdireccién General de
Domino Piblico Maritimo-Terrestre

REF: PLA01/18/15/0010

ASUNTO: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR POL-24 “O PARAISO" EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE OLEIROS (A CORUNA).

1.- OBJETO DEL INFORME

El Ayuntamiento de Oleiros, remite a esta Direccion General, a través de la Demarcacién de Costas
en Galicia, el expediente arriba referenciado.

La documentacién aportada, se presenta sin diligenciar, haciendo constar en el Oficio de Remisién
su aprobacion inicial con fecha 6 de junio de 2018, y se compone de Memoria, Normativa
Urbanistica, Plan de Etapas, Estudio Econdmico, Memaria de Sostenibilidad y Planos.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 227.4 a) del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el
que se aprueba el Reglamento General de Costas, en adelante RGC, debera acompafiar a la
solicitud de informe un ejemplar completo del instrumento de ordenacion debidamente
diligenciado, lo que debera tenerse en cuenta para la solicitud de sucesivos informes.

No obstante lo anterior, sobre esta documentacion se emite el informe que disponen los articulos
112.a) y 117.1 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, en adelante Ley de Costas.

Segun la Memoria Justificativa, el Plan Especial tiene por objeto el establecimiento de las
determinaciones necesarias para la ordenacion detallada de la edificacién, y el aprovechamiento
urbanistico asignado por el planeamiento, de acuerdo con la legislacién urbanistica en vigor,
completando la trama de servicios de la zona y efectuando su conexién a los sistemas generales
existentes en el término municipal.

Junto a la documentacién del Plan Especial de Reforma Interior del POL-24, se remite el Proyecto
de Urbanizacion. A este respecto, si bien la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia
permite la tramitacion del proyecto de urbanizacién de manera simultdnea con la ordenacion
detallada, éste tiene naturaleza de proyecto de obra y no de instrumento de planeamiento, por lo
que no es objeto del informe regulado en el art. 117 de la Ley de Costas, sin perjuicio de la solicitud
de las autorizaciones sectoriales necesarias para ejecutar el citado proyecto.

2.- CONSIDERACIONES

El analisis y estudio de la documentacién aportada del Plan Especial y los datos obrantes en este
Departamento, permiten hacer las siguientes consideraciones desde el punto de vista del borde

litoral:

1. El ambito objeto de Plan Especial se encuentra afectado por el expediente de deslinde
DL-183-LC, aprobado por O.M. de 28 de febrero de 2003, entre el limite con el Término
Municipal de Cambre y el final de |a playa de Santa Cristina (Puente del Pasaje).

: GEN-cbd4-e85d-f459-173b-c25. .34a-1121-9f5¢ | Puede verificar la integridad de este documento en la sigui..ite direccion : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm

En los Planos Or-02 y Or-03 se dibujan de forma sensiblemente correcta las lineas de
ribera del mar, del deslinde del dominio publico maritimo-terrestre y la servidumbre de
proteccion. Conforme a lo regulado en el articulo 227.4 a) del RGC, en todos los Planos
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deberan dibujarse ademas de las citadas lineas, las servidumbres de transito y acceso al
mar y la zona de influencia.

En todo caso debera tenerse en cuenta que, ante cualquier desajuste en la representacion
de las citadas lineas, prevaleceran los datos de los planos de deslinde sobre los reflejados
en el planeamiento.

2. El ambito objeto de Plan Especial, clasificado como suelo urbano no consolidado, se
encuentra fuera de dominio plblico maritimo-terrestre, estando afectado por las
servidumbres de transito y de proteccion y totalmente afectado por la zona de influencia.

3. Enrelacién a los usos propuestos:

3.1.Una vez trasladada con caracter orientativo la linea de servidumbre de transito se
observa que la zona afectada por la misma, se destina a espacio libre, uso acorde con
la nomativa de Costas, debiéndose garantizar que esta zona quedara
permanentemente expedita para el paso publico peatonal y para los vehiculos de
vigilancia y salvamento.

3.2. La zona afectada por la servidumbre de proteccién se destina a espacio libre, uso
acorde con las determinaciones de la normativa sectorial de Costas.

3.3.La zona de influencia se destina a uso residencial, equipamientos publicos, servicios
urbanos, espacio libre y viario. La regulacién contenida en el Plan Especial da
cumplimiento a lo dispuesto en el art. 30 de la Ley de Costas, sefialando de manera
especifica, én el apartado 3.1.5 de la Memoria Justificativa que la ordenacién “con esta
disposicién persigue minimizar el impacto visual sobre la zona'.

Asimismo, en el apartado 3.5 de la citada Memoria Justificativa se indica “con el fin de
no generar grandes pantallas edificadas, se prevé una volumetria de las nuevas
viviendas adecuada a la zona, fraccionando la edificacion en blogues edificatorios de
distintos tamafrios, y respetando la escala de la zona. Asi, no se permite el adosamiento
de la edificacion en las parcelas mas préximas de la Ria".

El apartado 3.6 de la Memoria afiade que "a los efectos de posibilitar la ejecucion de
edificaciones pareadas Unicamente en la zona mds alejada de la costa, evitando asi
generar macizos edificatorios en el frente de la ria”.

4. Los cierres de parcela definidos en el articulo 27 de la Normativa Urbanistica, respetan lo
regulado en el articulo 47 del RGC para las parcelas colindantes con dominio publico
maritimo-terrestre.

5. Respecto a la red de saneamiento, si bien en los Planos Ins-01a e Ins-01b no se dibujan
las lineas del deslinde, tras ser trasladadas por este Departamento de manera orientativa,
se observa la propuesta de un colector de aguas pluviales y otro colector de aguas
residuales que discurren por servidumbre de proteccién, cuyo trazado continua, fuera del
ambito del Plan Especial, ocupando ribera de mar.
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6. Si bien en el apartado 2.3.1 de la Memoria Justificativa se alude de forma genérica al
cumplimiento de la Ley de Costas y de su Reglamento, en la documentacién aportada no
se hace referencia explicita a las limitaciones establecidas en la legislacién sectorial de
Costas, por lo que para una mayor claridad y a fin de evitar interpretaciones que puedan
inducir a error, deberdn recogerse explicitamente en la Normativa Urbanistica los
siguientes extremos:

- La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se regulara seg(n lo especificado
en el Titulo Il de la Ley de Costas. En cualquier caso, las actuaciones que se
pretendan llevar a cabo en dichos terrenos de dominio publico deberan contar con el
correspondiente titulo habilitante.

- Los usos en la zona de servidumbre de proteccién se ajustaran a lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta
zona, con la autorizacion del érgano competente de la Comunidad Auténoma.

- Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente y el
cumplimiento de las condiciones sefaladas en el articulo 30 para la zona de
influencia.

- Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas,
situadas en zona de dominio pulblico o de servidumbre, se regularan por lo
especificado en la Disposicion transitoria cuarta de la Ley de Costas.

- Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones
sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

3.- CONCLUSIONES

Todo lo expuesto constituye, de acuerdo a lo regulado en el articulo 117.1 de la Ley de Costas, el
informe de sugerencias y observaciones que se estiman necesarias y convenientes incorporar al
documento que se vaya a aprobar definitivamente.

Una vez sea tenido en cuenta lo indicado en las Consideraciones anteriores sobre el Plan Especial
de Reforma Interior POL-24 “O Paraiso” en el Término Municipal de Oleiros, el expediente
completo, diligenciado y previamente a su aprobacion definitiva, se remitira de nuevo a esta
Direccién General, a través de la Demarcacién de Costas en Galicia, para la emision del informe
que disponen los articulos 112.a) y 117.2 de la Ley de Costas.

LA DIRECTORA GENERAL

Ana Maria Ofioro Valenciano
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