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1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

1.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS

El objetivo del documento es definir la ordenacién detallada del sector de suelo urbanizable no
delimitado denominado SUND-19 del PGOM de Oleiros, situado en O Carballo, conteniendo todas las

prescripciones necesarias para su desarrollo.

Los usos e intensidades previstos por el PGOM de Oleiros para este &mbito se respetaran y aplicaran

para la redaccion del presente Plan Parcial, en virtud de los articulos 41, 42 y 43 de la LSG.

El objetivo del presente documento es 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 legislacién urbanistica en vigor, completando la
trama de servicios de la zona, efectuando su conexién a los sistemas generales existentes en el

término municipal, e integrando los elementos valiosos del paisaje y la vegetacion.
En el disefio de la ordenacion propuesta se consideraron las siguientes lineas generales:

- Mantener el cumplimiento de las condiciones generales de desarrollo fijadas en el PGOM
de Oleiros, asi como respetar las afecciones sectoriales existentes en el ambito

(carreteras y cauces fluviales).

- Definir una ordenacién que se adapte a la topografia existente, minimizando los
movimientos de tierras e integrando la edificacion en las rasantes existentes. Ademas, se
intentaran mantener las especies arbdéreas existentes de interés en el ambito
incluyéndolas en el sistema viario y en el espacio libre, integrando en la nueva propuesta
de ordenacién los elementos valiosos del paisaje y la vegetacién existente, favoreciendo

el disefio de zonas comunitarias de alta calidad ambiental y espacial.

- Promover obras de urbanizacion de minimo impacto, reduciendo al maximo las zonas
dedicadas a movilidad de vehiculos y a aparcamiento, cumpliendo en todo momento con
los estandares minimos obligatorios. Se propondra el uso de materiales y pavimentos
drenantes en la medida de lo posible, asi como la disposicién de zonas ajardinadas y de

esparcimiento, tanto publicas como privadas.

- Disefiar una ordenanza especifica de vivienda familiar para la nueva propuesta
residencial, adaptando la volumetria maxima permitida a los actuales condicionantes
derivados de las instalaciones que actualmente son obligatorias en el interior de las
viviendas. Ademas, se estableceran unas condiciones de desarrollo que no produzcan

interferencias entre las nuevas viviendas, y las existentes en las parcelas lindantes.
- Facilitar la posterior gestiéon urbanistica del &mbito, simplificando la reparcelacion.

- Buscar una solucion sostenible en su triple vertiente: social, econémica y ambiental.
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A continuacion, se describen detalladamente los criterios fundamentales que definen la ordenacion

propuesta del ambito del presente Plan Parcial.

1. La situacién del sector dentro del marco del contexto municipal se entiende como una actuacion de
consolidacién, cuyo objetivo es la colmatacion y reordenacion de los vacios interiores del tejido
residencial del nicleo urbano de O Carballo. El Plan Parcial determina la disposicion de una nueva
trama viaria que remata el trazado de la rla Xesta, y un vial transversal que conecta dicha calle con la
urbanizacién ejecutada SUNPA-45R, que se prevé prolongar en el sector vecino SUD-8. Asi mismo,
se dispone el espacio libre a lo largo del cauce fluvial existente, en toda la franja este del ambito, que
permite conectar con los espacios libres existentes en la urbanizacién SUNPA-45R y con el Centro

Deportivo municipal.

Al mismo tiempo, el PGOM asigna al sector un sistema general espacio libre adscrito para la

consecucién de una parte importante del Parque Metropolitano de Lians.

Ademas, se establece como criterio integrar con la nueva ordenacion las edificaciones existentes
colindantes al ambito. Actualmente existen varias edificaciones en vivienda unifamiliar colindantes al
ambito, en la zona sur, que el Plan Parcial integra en la nueva ordenacion y completa la trama
existente. Para ello se mantiene el perfil del terreno original en el parcelario de las mismas,
resolviendo el acceso desde las nuevas vias de conexion con la trama urbana planteada, y

condicionando asi el trazado de los viales que deben garantizar el acceso a las parcelas existentes.

2. Juega un papel importante la ordenacién urbana planteada, en cuanto a la situacion de los
espacios libres y equipamientos y su relacion con el sistema dotacional existente en el
entorno. La nueva ordenacion sitla las cesiones locales de espacios libres englobando y conectando
las masas arbdreas existentes, con el fin de preservar al maximo el ecosistema, sirviendo también

como corredor ambiental de proteccion del cauce fluvial existente.

Uno de los equipamientos propuestos se dispone en el frente a la avenida Miguel Hernandez, lindante
con el equipamiento municipal existente (piscina municipal), favoreciendo su conectividad y
configurando un cinturén de dotaciones publicas, ya que hacia el norte se disponen numerosos
equipamientos municipales tales como el centro de salud o diversos centros educativos. El segundo
equipamiento se encuentra en la zona central, en contacto con los espacios libres, lo cual beneficia la

accesibilidad y promueve actividades al aire libre.

El conjunto del sistema dotacional estara complementado por una red de itinerarios peatonales que
mejore la conectividad de estos espacios con el centro urbano de O Carballo, Ifids y Oleiros, con las
areas de juego y con el tejido residencial, situando al peaton en una situacion privilegiada frente al

trafico rodado.

Ademas, tal y como se recogen en los criterios del ambito SUND-19 en el PGOM vigente, se incluye
en el presente Plan Parcial el sistema general adscrito espacio libre, que forma parte del Parque

Metropolitano de Lians.
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3. El sistema viario que se proyecta pretende completar la trama urbana de la zona y reordenar el
trafico. La ordenacion prevé un vial principal que genera una circunvalacion, ya que se inicia y
termina en la rla Xesta, dando continuidad al vial previsto en el lindante SUD-8 (en desarrollo
urbanistico también). Recoge ademas dos viales secundarios de plataforma Unica: uno de ellos en el
sureste del ambito, el cual sera de acceso restringido a residentes y desembocara en un
ensanchamiento que permite el cambio de sentido; el segundo vial sera del mismo modo de doble
sentido, y desembocara en la ria do Breixo, completando asi la malla urbana existente.

En coherencia con la ordenacioén residencial propuesta, se analiza el sistema viario para mejorar su
integracion y “amabilizarlo”, dando prioridad al peatén e integrando las espacios verdes y arboles

para naturalizarlo.

El vial principal (IC1) contar4 con una anchura de 10 m de sentido Unico. Los viales secundarios

seran de uso restringido a residentes, de 6 m de anchura y de doble sentido.

En el presente plan también se incluye la mejora del tramo de la ria Xesta en el ambito, que tendra
una anchura total de 20 m (parte se ejecuta en el sector SUD-8) y zona de aparcamiento en bateria.

Con el desarrollo del lindante SUD-8 también contara con carril bici.

El nuevo sistema viario propuesto dara frente y servicio a todas las zonas definidas en la ordenacion

propuesta, tanto las residenciales de caracter privado, como las dotacionales de caracter publico.

4. El objetivo principal es, por lo tanto, simplificar la trama urbana existente, reduciendo el
impacto de la urbanizacion y proporcionando una mayor flexibilidad a la hora de configurar los
volumenes propuestos de las edificaciones residenciales. Dicha flexibilidad a la hora de disponer
las edificaciones propuestas tiene el objetivo, a su vez, de permitir una mayor adaptacién topogréfica
de las mismas, asi como una mejor eleccién de las orientaciones mas favorables para el uso
residencial, y el aprovechamiento de la vegetacién existente en el ambito, posibilitando su
mantenimiento dentro de las zonas libres pulblicas y privadas. Por lo tanto, la ordenacion del ambito

propone, para el uso residencial, la creacion de parcelas en tipologia unifamiliar.

La zonificacion residencial planteada en el presente documento crea un entramado ordenado que
remata las distintas manzanas edificatorias, estableciéndose un area de movimiento de la edificacion

gue permite poder situar la misma en funcion de las condiciones de soleamiento y tipologia elegida.

5. El presente Plan Parcial incluye una nueva norma zonal de vivienda unifamiliar, que mantendra
los condicionantes urbanisticos principales de la ordenacion incluida en el PGOM vigente, tales como

la tipologia edificatoria o los usos permitidos.

La nueva norma zonal de vivienda familiar define una edificacién de bajo, planta y bajo cubierta
(B+1+BC), con 7 metros de altura maxima de cornisa, de tipologia unifamiliar; e incorpora
condicionantes especificos para mejorar su integracion en el medio y adaptarse también a las nuevas

demandas de viviendas con mayor contacto con el entorno y con la naturaleza.
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Se disponen retranqueos minimos obligatorios para proteger las parcelas colindantes y mantener una

correcta iluminacion y ventilacién de los volimenes edificatorios propuestos.

- S -~

Ejemplos de integracién de la vegetacion y de los espacios libres privados entre la edificacion.

Las condiciones de composicion de las edificaciones garantizaran la congruencia del conjunto, y su
acabado serd homogéneo impidiendo asi la aparicion de elementos disconformes que rompan la
armonia. Se estableceran condiciones estéticas de integracion en cuanto a los colores posibles y la
formalizacion de los volumenes edificatorios, con una imagen coordinada. Por lo tanto, se proponen la
creacion de parcelas con tipologia de vivienda unifamiliar, con espacios libres privados exclusivos de
las viviendas, generando un ambiente natural y ajardinado, donde la vegetacion y los espacios libres

jugaran un papel muy importante en la definicién de la calidad espacial de la propuesta.

Los proyectos arquitectonicos que se desarrollen tendran la libertad de disefiar las viviendas,
contemplando la disposicidn de espacios exteriores de calidad en terrazas cubiertas y/o descubiertas,
para fomentar el contacto con el espacio exterior.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUND-19 CONCELLO DE OLEIROS
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP APROBACION INICIAL. mayo 2024
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Edificaciones integradas en la topografia y en el entorno.

La presente ordenacién plantea varias zonas residenciales dentro del ambito, pero sera el proyecto
de reparcelacion el que determine la parcelacién definitiva del &mbito, cumpliendo los pardmetros de
la ordenanza de aplicacion, intentando adaptarse a los derechos de propiedad de cada uno de los
propietarios. Esta ordenaciéon es posible por la concentracion de la propiedad, que garantiza el

resultado final del conjunto.

6. El presente documento de Plan Parcial incorporara los criterios definidos en las Directrices del
Paisaje de Galicia que le resultan de aplicacion. Asi, en el disefio de la ordenacién se ha tenido en
especial consideracién lo establecido en los puntos DX.10 dedicado a los nuevos desarrollos

urbanisticos, asi como el punto DX.06 que recoge los criterios en el suelo urbano.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUND-19 CONCELLO DE OLEIROS
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP APROBACION INICIAL. mayo 2024
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A continuacién, se adjunta un esquema explicativo de la ordenacién propuesta.
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1.2. ESTRUCTURA DE LA ORDENACION PROPUESTA

CONCELLO DE
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El presente Plan Parcial establece la calificacién de los terrenos incluidos en el sector SUND-19,

entendida como la asignacién detallada de usos pormenorizados, tipologias edificatorias y niveles de

intensidad correspondientes a cada zona. A continuacién, se incluye la tabla resumen de la

ordenacion propuesta:

SUND-19
Edificabilidad \o
Uso Zona Superficie Total Vi\{ienda Vivienc'ié Terciario Viviendas
libre proteccion comercial
R-VU1 7.219,00 m?|  2.112,00mz  2.112,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 15 vi
R-VU2 14.305,00 m?|  4.185,00m?  4.185,00 m? 0,00 m2 0,00 m2 29 \i
R-VU3 5.250,00m?|  1.536,00m?  1.536,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 11 vi
@ N R-VU4 3.497,00m?|  1.023,00mz  1.023,00 m? 0,00 m? 0,00 m2 7
2 u\;:;’;?:”dizr R-VU5 804,00 m?2 234,51 m? 234,51 m? 0,00 m2 0,00 m2 1
2 R-VU6 1.101,00 m2 322,00 m2 322,00 m2 0,00 m? 0,00 m? 20
- R-VU7 1.734,00 m2 507,00 m2 507,00 m2 0,00 m? 0,00 m? 3
< R-VUS 2.807,00 m2 821,00 m2 821,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 6 vi
Q Subtotal 36.717,00 m?| 1074051 mz  10.740,51 m? 0,00 m? 0,00 m? 74
(\:/(')‘l":crl‘lj; (RV'\P’SWPT 1.535,00 m?|  1.313,91 mee 0,00 m% 1.19341m?% 120,50 m?% 12\
SUBTOTAL 38.252 m?| 12.054,42 m?%e 10.740,51 m?% 1.193,41 m% 120,50 m% 86 viv
SL-EQL 1.862 m?
Equipamiento |SG-EQ2 919 m2
Subtotal EG 2.781 m?
SL-ELL 6.167 m?
SL-EL2 1.880 m?
SL-EL3 1.836 m?
») | Espacio libre |SL-EL4 614 m2
S SLELS 558 m?
> SL-EL6 725 m?
2 Subtotal EL 11.780 m2
2 Senicios |ISl 44 m?2
% urbanisticos Subtotal IS 44 m?2
N SG-ICO 712 m2
SL-IC1 1.765 m?
Viaro | 1S1C2 5.563 m?
SL-IC3 403 m2
SL-IC4 258 m2
Subtotal IC 8.701 m2
SUBTOTAL 23.306 m?
TOTAL SECTOR 61.558 m2  12.054,42m?  10.740,51m2?  1.193,41m2 120,50 m2 86 viv
| SG-EL ads 7.061 m? |
TOTAL AREA DE REPARTO  68.619m2  12.054,42m2  10.74051 m2  1.19341m2z 120,50 m2 86 viv

Tal y como se observa, la ordenacion prevé la cesion de 22.594 m? de suelo a favor del Concello de

Oleiros, y de 712 m? a favor de la Agencia Gallega de Infraestructuras, el cual se entregara

urbanizado y libre de cargas con cargo a los propietarios del suelo del sector. Asi mismo, también se

cedera el suelo correspondiente al sistema general de espacios libres adscritos al sector, con una

superficie de 7.061 m2. Esta superficie destinada a cubrir la dotacion de sistema general se sitda al
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noreste del nacleo de Montrove, en parcelas cuyos propietarios son promotores del desarrollo del

presente planeamiento y cuya situacion ha sido consensuada con técnicos municipales.

Se adjunta imagen de la ordenacion propuesta en el plano PORD_1USOS:

NG MIGUEL HERNANDEZ s

{_") LiMITE DEL SECTOR SUND19 ORDENANZAS DOTACIONAL DOTACIONES AFECCIONES
[ eoupamenms ey SISTEMAS LOGALES SISTEMAS GENERALES |, LINEALIMITE D EDIFICACION, CARRETERA AC-120
—— ALINEACIGN PROPUESTA [ ] esPacioLiere &L S eQupAMIENTO 7 EquUPAMENTD * ZONA DE POLICIA DE AGUAS
""" ALINEACION PXOM I_] SERVICIOS URBANISTICOS (5)  © o SISTEMA VIARIO E SISTEMA VIARIO ZONA DC SERVIDUMERE OE AGUAS
T COTA TERREMO ACTUAL . 'e AFECCION RED ELECTRICA
R COTA RASANTE PROPUESTA SISTEMA VIARIO (IC) * ESPACIOLIBRE » ESPACIO LIBRE
------ VIARIC ESQUEMA SUD-B [ uniFamILAR peiy SERVICIOS URBANISTICOS
[ ] coecvo ey

Fuente. Elaboracion propia. Ordenacién propuesta. Plano de Ordenacién PORD_1USOS
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1.3. ZONIFICACION DEL SUELO DOTACIONAL

A continuacién, se muestra una tabla resumen de las parcelas de uso dotacional publico previstas en
el ambito del Plan Parcial. A este respecto hay que destacar que la ordenacién destina 31.095 m? de
suelo a dotaciones publicas (de uso y dominio publico), lo que representa el 38% de la superficie del

sector, y el 45% de la superficie del area de reparto.

SL-EQ1 1.862 m?
Equipamiento |SG-EQ2 919 m?|
Subtotal EC 2.781 m?
SL-EL1 6.167 m?
SL-EL2 1.880 m?
SL-EL3 1.836 m?
n | Espacio libre [SL-EL4 614 m?|
S SL-ELS 558 m]
o SL-EL6 725 m?
2 Subtotal EL 11.780 m?
@ | Senicios [is1 44 m?)
% urbanisticos Subtotal IS 44 m3
N SG-ICO 712 m?
SL-IC1 1.765 m?
Viario SL-IC2 5.563 m?
SL-IC3 403 m?
SL-IC4 258 m?
Subtotal IC 8.701 m?
SUBTOTAL 23.306 m?
TOTAL SECTOR 61.558 m?
| SG-EL ads 7.061 m2 |

Por ultimo establecer que la LSG establece las reservas minimas de suelo para sistemas generales y
locales, a las cuales se da cumplimiento en el presente documento. A este respecto establecer que,
para el calculo de la reserva de sistemas locales de espacios libres y equipamientos se ha
considerado el total de la edificabilidad materializable independientemente de su uso, equiparando asi

la reserva para el uso terciario comercial con la establecida para el residencial.

1.3.1. Espacios libres y zonas verdes

La ordenacion prevé varias zonas diferenciadas con destino a espacios libres y zonas verdes dentro

del ambito del sector.

Respecto los espacios libres, la LSG fija la siguiente reserva:

Articulo 42. Calidad de vida y cohesién social

1. El plan general habrd de prever, justificadamente, las reservas de suelo
necesarias para la implantaciéon de los sistemas generales al servicio de todo el
término municipal (...)

En los ayuntamientos con poblacién superior a 5.000 habitantes y en ayuntamientos
considerados nodos para el equilibrio del territorio en las Directrices de ordenacién
del territorio, estos sistemas generales seran, como minimo, los siguientes:
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a) Sistema general de espacios libres y zonas verdes de dominio y uso publicos:
en proporcion no inferior a 15 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de uso residencial.

b) Sistema general de equipamiento comunitario de titularidad publica: en
proporcion no inferior a 5 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de uso residencial.

2. Con independencia de los sistemas generales, el plan que contenga la ordenacién
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.

Asi, el calculo de esta reserva queda del modo siguiente.

CALCULO DE RESERVAS SECTOR

Superficie bruta 61.558 m?

Superficie neta 60.273 m?

Coef. edificabilidad 0,20 m2e/m3s

Edificabilidad 12.054,60 m2e/m2s

Edif. residencial 11.934,10 m2e/m3s

Edif. comercial 120,50 m2e/m2s

RESERVA PGOM LSG PP

SG-EL 15 m2s/100m2e 1.808,2 m2 7.061 m?

SG-EQ 55 mes/100m’e 6.630 m?s 5 m?s/100m?e 602,7 m?2 919 m2
10% superficie 6.155,8 m2 10 % superficie 6.155,8 m2

SLEL2V art. 66-67 LOUG 18 m2s/100m2e 2.148,1 m? 18 m2s/100m2e 2.169,8 m? 10.497 m?

Respecto a la reserva de sistema general de espacios libres, la reserva prevista en el Plan Parcial
(7.061 m?) cumple el minimo fijado en la LSG (1.808,2 m?). Asi mismo, el PGOM también establece
una reserva de sistemas generales (EL y EQ en conjunto) de 6.630 m?, y el Plan Parcial da

cumplimiento también a esta reserva.

En el caso de la reserva de superficie del sistema local de espacios libres, el Plan Parcial prevé
10.497 m?2 (computables), cumpliendo sobradamente con el minimo fijado en la LSG (6.155 m?)
(considerando el criterio de equiparar la reserva para el uso terciario comercial con la establecida
para el residencial), y con el fijado en el PGOM. Los espacios libres EL5 y EL6 no se han computado

en el célculo de las reservas, aspecto que se justifica mas adelante.

Tal y como se observa, la disposicién de las zonas verdes propuestas favorece la proteccion del
corredor ambiental vinculado al cauce fluvial, asi como el arbolado existente en el sector, conectando
los espacios verdes y el tejido residencial existente, configurando un espacio de movilidad y paseo
que permite la conexién del sector con el sistema dotacional publico que se configura al norte del
mismo. Ademas, el espacio libre garantiza su accesibilidad y conectividad con el entorno, atendiendo

al sefialado en las Directrices del Paisaje de Galicia (directriz DX.06.r).
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Respecto a la reserva de suelo para espacios libres, el RLSG establece lo siguiente:

Articulo 70. Condiciones de las reservas de suelo para el sistema de espacios
libres y zonas verdes

1. A efectos del cumplimiento de las reservas minimas establecidas para el sistema
general y local de espacios libres y zonas verdes, podran computarse los espacios
libres como plazas y areas peatonales, y las zonas verdes como jardines, areas de
juego, paseos peatonales y parques, de uso Y titularidad publicos que cumplan las
condiciones establecidas en los numeros siguientes.

2. Zonas verdes.

Las reservas minimas de suelo para zonas verdes publicas deberan cumplir las
siguientes determinaciones:

a) Tener garantizado el adecuado soleamiento en relacion con la edificacion
circundante, de acuerdo con lo establecido en el articulo 78.7.

b) Tener las condiciones apropiadas para la plantacién de especies vegetales en,
al menos, el 50 % de su superficie. En el caso de las areas de juego podra
reducirse este porcentaje hasta el 25 %.

€) Su posicion sera la que preste mejor servicio a las personas residentes y
usuarias, garantizando su accesibilidad de acuerdo con la normativa sectorial en
la materia.

d) Nunca se destinaran a zona verde porciones residuales de la parcelacion, ni se
considerardn como tales las superficies de estricta funcionalidad viaria como las
rotondas e isletas.

e) Deberan dotarse con el mobiliario urbano, ajardinamiento y tratamiento acorde
con su uso.

f) Estaran localizados al aire libre, aunque se permitira la colocacién de estructuras
de cubricién en parte del espacio.

3. Dentro de las zonas verdes se consideran las siguientes tipologias:

a) Areas de juego: son terrenos localizados al aire libre y dotados del mobiliario y
caracteristicas adecuadas para ser destinados a juegos infantiles o a deporte al
aire libre. En todo caso tendran consideracion de sistema local.

Las areas de juego deberan tener una superficie minima de 200 metros
cuadrados y admitir la inscripcién de una circunferencia de @ 12 metros, con un
ancho minimo de 10 metros en todo caso.

Ademas, deberan estar equipadas con el mobiliario y/o elementos de juego
adecuados para el desarrollo de la actividad prevista, cumpliendo las
condiciones que establezca la normativa sectorial de aplicacion.

b) Parques y jardines: son espacios caracterizados por estar al aire libre, tener
caracter peatonal, estar mayoritariamente ajardinados y destinarse a la estancia
y convivencia social y ciudadana. Se consideran dentro de esta categoria los
viveros y huertas urbanos colectivos. Podran tener la consideracion de sistema
local o de sistema general.

Los jardines deberan tener una superficie minima de 1.000 metros cuadrados y
admitir la inscripcion de una circunferencia de @ 30 metros, con un ancho
minimo de 15 metros en todo caso.

Los parques deberan tener una superficie minima de 25.000 metros cuadrados y
admitir la inscripcion de una circunferencia de @ 100 metros, con un ancho
minimo de 25 metros en todo caso.

El sistema general de espacios libres y zonas verdes contara, como minimo, con
un parque por cada 25.000 habitantes previstos en total por el plan general en su
horizonte temporal.

c) Paseos peatonales: son terrenos de desarrollo lineal y preferentemente
arbolados, destinados al paseo y la estancia de las personas.

Los paseos peatonales deberan tener una superficie minima de 500 metros
cuadrados y unas dimensiones de ancho-largo minimos de 10 y 50 metros
respectivamente.
En los sectores y ambitos de superficie superior a 20.000 metros cuadrados, el
conjunto de areas de juego y paseos peatonales no podra representar mas del 50 %
de la superficie total computable de las reservas de suelo para zonas verdes.
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4. Espacios libres: son los espacios que no cumplen las condiciones para ser
considerados zonas verdes, pero que pueden formar parte de las reservas de suelo
de este sistema.

Estos elementos son las plazas y las areas peatonales: son espacios caracterizados
por estar preferentemente al aire libre, tener caracter peatonal, estar
mayoritariamente pavimentados y destinarse a la estancia y convivencia social y
ciudadana. Podra admitirse la colocacion de estructuras de cubricién de parte del
espacio.

Los espacios libres deberan tener garantizado el adecuado soleamiento en relacién
con la edificacion circundante, de acuerdo con lo establecido en el articulo 78.7.
Deberan tener una superficie minima de 500 metros cuadrados y admitir la
inscripcion de una circunferencia de @ 20 metros, con un ancho minimo de
20 metros en el caso de las plazas, y de 15 metros en el caso de las areas
peatonales.

5. Las reservas minimas para los sistemas de espacios libres y zonas verdes se
realizardn sin computar el viario.

6. A fin de justificar las reservas de suelo para el sistema general, y para el sistema
local de espacios libres y zonas verdes, la superficie considerada de espacios libres
no podra ser superior al 25 % del sistema en el ambito correspondiente, debiendo
corresponder como minimo el 75 % de la reserva a zonas verdes.

7. En el interior de los espacios libres y de las zonas verdes publicos podran
permitirse usos que resulten compatibles y complementarios con su finalidad al
servicio de la colectividad, sin que puedan admitirse utilizaciones que excluyan o
limiten su uso publico. En este sentido s6lo se permitiran pequefias instalaciones
para uso recreativo, deportivo, de hosteleria y quioscos.

A tal efecto se consideran pequefias instalaciones aquellas que se desarrollen en
una sola planta y cuya superficie construida total cerrada no exceda los 200 metros
cuadrados.

Asimismo, la superficie total del conjunto de las citadas instalaciones sera siempre
inferior al 5 % de la superficie del espacio libre o zona verde en la que se sitden.

No estaran sometidas a estas limitaciones las pistas deportivas al aire libre que no
tengan edificacion asociada y sean de titularidad y uso publicos, que podran formar
parte de los espacios libres y zonas verdes en todo caso.

En cuanto a las caracteristicas de los espacios libres propuestos, sus dimensiones y nivel de

ajardinamiento previsto cumple las exigencias fijadas en el articulo transcrito.

Asi, los espacios libres EL1 y EL2 de mayor dimensién cumplen con las condiciones de jardin
establecidas en el apartado 3b del articulo transcrito, con una superficie de 6.167 m? y 1.880 m?
respectivamente, ancho minimo de 15 metros y permiten la inscripciéon de una circunferencia de 30 m.
Por otro lado, los espacios libres EL3 y EL4 presentan una superficie de 1.836 y 614 m?, con un
ancho minimo de 10 m y circunscriben un radio de 12 m, cumpliendo con los condicionantes de las

areas de juego establecidas en el mismo articulo apartado 3.a).

Finalmente, los espacios libres EL5 y EL6 incluyen la servidumbre del rio y la proteccion y conexién
de la vegetacién existente, uniendo estas areas generando un corredor verde. A estos efectos, los
espacios libres EL5 y EL6 no se han tenido en cuenta para el calculo de los estandares minimos
establecidos en la LSG y PGOM, ya que no cumplen las dimensiones minimas para ello, si bien el
EL6 da continuidad al espacio libre existente en la urbanizacién lindante (SUNP A-45R), por lo que
esta garantizada su funcionalidad, y la zona EL5 se disefia para posibilitar el mantenimiento de
vegetacion existente de interés (ver plano PORD_07_ARB), ademas de ejercer de corredor verde
entre el EL1 y el EL4.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUND-19 CONCELLO DE OLEIROS
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP APROBACION INICIAL. mayo 2024
Pagina 12 de 51



CONCELLO DE
OLEIROS

c L

Respecto a la reserva de espacios libres de sistema general, la ficha de desarrollo establece lo
siguiente:

As reservas dotacionais e as caracteristicas dos trazados das redes de
comunicaciéon e de servizos determinaranse de acordo co establecido nos art. 66-67
LOUG, e cumpriranse os estandares minimos de calidade de vida e cohesion social
nela fixados. A adscricion de sistemas xerais a cada area deberéan localizarse dentro
do ambito do sector, ou de preferencia na localizacién establecida nas condiciéns
particulares das actuacions. Esta adscricion sera proporcional 6 aproveitamento que
resulte de cada plan e nunha proporcién non inferior a 55 m? de solo por cada
100 m? edificables

Dando cumplimiento a lo anterior, el presente Plan Parcial incluye la cesion de tres parcelas
catastrales (con una superficie conjunta de 7.061 m?) dentro del sistema general adscrito del PGOM
“Parque Metropolitano de Lians”, siendo superior a lo indicado en el PGOM.

1.3.2. Equipamientos

La ordenacion prevé dos parcelas con destino a equipamientos dentro del presente Plan Parcial:

- EQL1L: se destina al cumplimiento de la reserva de equipamientos de sistema local.

- EQ2: se destina al cumplimiento de la reserva de equipamientos de sistema general.

Respecto a los equipamientos del sistema local, la LSG fija la siguiente reserva:

Articulo 42. Calidad de vida y cohesion social

1.(..)

En los ayuntamientos con poblacion superior a 5.000 habitantes y en ayuntamientos
considerados nodos para el equilibrio del territorio en las Directrices de ordenacién
del territorio, estos sistemas generales seran, como minimo, los siguientes:

a) Sistema general de espacios libres y zonas verdes de dominio y uso publicos:
en proporciéon no inferior a 15 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de uso residencial.

b) Sistema general de equipamiento comunitario de titularidad puablica: en
proporcién no inferior a 5 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de uso residencial.

2.(...)

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

- En @mbitos 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.

Asi, el calculo de esta reserva queda del modo siguiente.
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CALCULO DE RESERVAS SECTOR

Superficie bruta 61.558 m2
Superficie neta 60.273 m?2
Coef. edificabilidad 0,20 m2e/m3s
Edificabilidad 12.054,60 m2e/m2s
Edif. residencial 11.934,10 m2e/m32s
Edif. comercial 120,50 m2e/m3s

RESERVA PGOM LSG PP
SG-EL 15 m2s/100m2e 1.808,2 m? 7.061 m2
SGEQ 55 ms/100me 6.630 m’s 5mes/l00m’e 6027 m? 919 m?
SL-EQ art. 66-67 LOUG 10 m2s/100m2e 1.193,4 m? 10 m2s/100m2e 1.205,5 m? 1.862 m?

Asi, la superficie del sistema local de equipamiento prevista en el Plan Parcial (1.862 m2) cumple
sobradamente con el minimo fijado en la LSG, 1.205,5 m2 (considerando el criterio de equiparar la

reserva del uso terciario comercial con la establecida para el residencial), y en el PGOM.

Respecto a los equipamientos del sistema general, la LSG fija la siguiente reserva:

Disposicion transitoria primera. Régimen de aplicacién a los municipios con
planeamiento no adaptado y a los municipios sin planeamiento

1. El planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor
de la presente ley y adaptado a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacién
urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia, conservara su vigencia hasta su
revision o adaptacién a la misma, conforme a las siguientes reglas:

a(...).

b) Al suelo urbanizable delimitado y no delimitado, se le aplicard integramente lo
dispuesto en el planeamiento respectivo.

(...)

— La prevision de suelo para nuevas dotaciones de caracter general, en la proporcion
minima establecida por el articulo 42.1, con independencia de las dotaciones locales.
Los nuevos sistemas generales habran de ubicarse dentro del sector, salvo en el
caso de que el plan general determinara especificamente su ubicacién concreta en
otro lugar.

(...)

Articulo 42. Calidad de vida y cohesién social

1.(..)

En los ayuntamientos con poblacion superior a 5.000 habitantes y en ayuntamientos
considerados nodos para el equilibrio del territorio en las Directrices de ordenacién
del territorio, estos sistemas generales serdn, como minimo, los siguientes:

a) Sistema general de espacios libres y zonas verdes de dominio y uso publicos:
en proporciéon no inferior a 15 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de uso residencial.

b) Sistema general de equipamiento comunitario de titularidad publica: en
proporcién no inferior a 5 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de uso residencial.

2.(...)

b) Sistema de equipamientos publicos destinados a la prestaciébn 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.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUND-19
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Asi, el calculo de esta reserva queda del modo siguiente.

CALCULO DE RESERVAS SECTOR

Superficie bruta 61.558 m2
Superficie neta 60.273 m?
Coef. edificabilidad 0,20 m2e/m3s
Edificabilidad 12.054,60 m2e/m2s
Edif. residencial 11.934,10 m2e/m32s
Edif. comercial 120,50 m2e/m2s

RESERVA PGOM LSG PP
SG-EL 15 m2s/100m2e 1.808,2 m2 7.061 m?2
SGEQ 55 més/100me 6.630 mes 5 m2s/100m2e 602,7 m? 919 m?

Se observa que la superficie del sistema general de equipamiento prevista (919 m2) cumple
sobradamente con el minimo fijado en la LSG (602,7 m?); y en el caso del PGOM, este establece una
reserva de sistemas generales conjunta (EL y EQ) de 6.630 m?, por lo que el Plan Parcial cumple

también esta reserva.

Tal y como se comprueba en el presente documento, la ordenacion propuesta prevé la ejecucion de
la parcela destinada a equipamientos locales en el extremo norte, en una posicion de elevada
accesibilidad, a fin de dar servicio a las personas residentes y usuarias de toda esta area. Por otro
lado, el equipamiento destinado a sistema general se encuentra en la zona central, en contacto con
los espacios libres, lo cual beneficia la accesibilidad y promueve actividades al aire libre. El uso

previsto de ambos equipamientos sera el de dotacional miltiple.

Respecto a la reserva de suelo para equipamientos, el RLSG establece lo siguiente:

Articulo 71. Condiciones de las reservas de suelo para el sistema de
equipamientos

1. Formaran parte de los sistemas general y local de equipamientos las edificaciones
e instalaciones de uso vy titularidad publicos que podran tener alguno de los usos
definidos a continuacion:

a) Sanitario-asistencial: instalaciones y servicios sanitarios, de asistencia vy
bienestar social.

b) Educativo: centros docentes y de ensefianza, en todos sus niveles y para todas
las materias objeto de ensefanza.

c) Cultural: bibliotecas, museos, teatros, auditorios y otros de analoga finalidad.

d) Deportivo: instalaciones para la practica de deportes en recintos cerrados, tanto
al aire libre como en el interior.

e) Administrativo-institucional:  edificios institucionales 'y dependencias
administrativas judiciales y otras de analoga finalidad.

f) Servicios publicos: proteccion civil, seguridad ciudadana, cementerios, plazas de
abastos y otros analogos.

g) Dotacional multiple: calificacién genérica para reservas de suelo con destino a
equipamientos a las que no se les asigna un uso especifico en el momento de la
redaccion del planeamiento, dejando su definiciébn para un momento posterior.

2. La distribucién por usos del suelo destinado a equipamientos publicos y su
superficie minima no estan sujetas a estdndares genéricos; seran fijados por el plan
correspondiente, en cada caso, atendiendo a las necesidades especificas del &mbito
de planeamiento y su posicion relativa en el entorno urbano vy territorial, pudiendo los
planes optar por una calificacion genérica como equipamiento de uso dotacional
multiple cuando convenga dejar la definicion del uso especifico de la dotacién para
un momento posterior a la redaccion del plan.
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3. Los equipamientos de uso y/o titularidad privados no formaran parte de los
sistemas general y local de equipamientos, y podran tener usos distintos de los
contemplados en el apartado 1, como el religioso o el recreativo y de relacion social,
en el que se incluirian, por ejemplo, las instalaciones de las asociaciones vecinales y
deportivas, los zooldgicos y los parques de atracciones.

En cuanto a las caracteristicas de estos equipamientos, cumplen las exigencias fijadas en el articulo
transcrito.

1.3.3. Plazas de aparcamiento

Respecto a las plazas de aparcamiento, se procedera a la justificacion de su cumplimiento para el
ambito del sector. A este respecto, la LSG fija la siguiente reserva:

Articulo 42. Calidad de vida y cohesién social

(...)
2.(...)
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.

Aclarar en este punto que el PGOM de Oleiros establece que las reservas para dotaciones en los

sectores de suelo urbanizable se determinaran segun lo establecido en el articulo 47 de la LOUG;

Articulo 56. Sectores de suelo urbanizable delimitados

(...)

3. Las reservas dotacionales y los trazados y caracteristicas de las redes de
comunicacion y de servicios se determinaran de acuerdo a lo establecido en los art.
63 a 65 LOUG, asi como con los estandares de calidad de vida y cohesién social
establecidos en el art. 47 LOUG.

El articulo 47 de la LOUG, con respecto a los equipamientos, establece lo siguiente:

Articulo 47. Calidad de vida y cohesién social

2.(...)
c) Plazas de aparcamientos de vehiculos:
En ambitos de uso residencial y hotelero: dos plazas de aparcamiento por cada
100 metros cuadrados edificables, de las que, como minimo, la cuarta parte
debe ser de dominio publico.

Hay que indicar que, con respecto a las plazas de aparcamiento, se justifica el cumplimiento de las
condiciones del articulo 47 de la LOUG establecidas por el PGOM, al ser mas restrictivas.

A continuacion, se incluye el célculo de la reserva necesaria para dar cumplimiento a la LSG.
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CALCULO DE RESERVAS SECTOR

Superficie bruta 61.558 m2

Superficie neta 60.273 m?

Coef. edificabilidad 0,20 m2e/m3s

Edificabilidad 12.054,60 m2e/m2s

Edif. residencial 11.934,10 m2e/m2s

Edif. comercial 120,50 m2e/m2s

RESERVA PGOM LSG PP

Plazas aparc. pablicas | art. 47.1.c) LOUG 0,5 plazas/100m?e 60,3 plazas 0,25 plazas/100m2e 30,1 plazas 63 plazas

adaptadas|art. 8 L.10/2014 L adaptada/40 plazas 2 plazas | 1 adaptada/40plazas 0,8 plazas 2 plazas

La ordenacioén prevista para el sector posibilita la ejecucién de un total de 63 plazas de aparcamiento

situadas en el sistema local viario, todas ellas de caracter publico.

Respecto a las plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida, de las 63
previstas 2 plazas contaran con estas caracteristicas, dando cumplimiento a la normativa sectorial de
aplicacion (la Ley 10/2014, 3 diciembre, de accesibilidad, asi como el Decreto 35/2000, de 28 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucion de la Ley de accesibilidad y

supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia).

LEY 10/2014, 3 DICIEMBRE, DE ACCESIBILIDAD

Articulo 8. Aparcamientos

1. En todas las zonas destinadas al estacionamiento de vehiculos ligeros, estén
situadas en superficie o subterraneas, que se ubiquen en vias o espacios de uso
publico se reservaran, con caracter permanente y tan cerca como sea posible de los
accesos peatonales, plazas debidamente sefializadas para vehiculos que
transporten personas con movilidad reducida; como minimo, se reservara una de
cada cuarenta plazas o fraccion. El nimero total de estas plazas no se veréa afectado
por las politicas restrictivas del aparcamiento que se lleven a cabo para fomentar la
movilidad sostenible.

2. Los accesos peatonales a dichas plazas cumplirdn las condiciones exigidas para
ser accesibles.

3. Las plazas reservadas para el uso de personas con movilidad reducida habran de
cumplir las especificaciones y poseer las dimensiones que se establezcan
reglamentariamente.

DECRETO 35/2000

ARTICULO 21. RESERVA DE PLAZAS ADAPTADAS

1. En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos ligeros, sean de
superficie 0 subterraneas, que se sitlen en vias o espacios de uso publico o den
servicio a equipamientos comunitarios, se reservaran con caracter permanente y tan
préximo como sea posible de los accesos peatonales, plazas debidamente
sefalizadas para vehiculos acreditados que transporten personas en situaciéon de
movilidad reducida.

2. Las plazas adaptadas deberan tener un itinerario de peatones adaptado conforme
a lo establecido en el codigo de accesibilidad que posibilite la comunicacion desde
las mismas hasta la via publica.

3. Estas plazas y el itinerario de acceso a las mismas se sefalizaran con el simbolo
internacional de accesibilidad situado sobre el pavimento. Asimismo, se instalaran
sefales verticales con el texto: «Plaza reservada para personas con movilidad
reducida.

4. Un aparcamiento se considera adaptado cuando reune las condiciones
establecidas en la base 1.3 del codigo de accesibilidad.
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Base 1.3. Aparcamientos

A. Dimensiones.
Seran las que se derivan de la necesidad de dejar un espacio libre en el lateral del
coche para permitir la transferencia al vehiculo.

Adaptado  Practicable
La dimensién minima de una plaza seré: 3,50x5,00 m 3,00x4,50m

Si la plaza se sitia de forma que sea adyacente a un itinerario peatonal éste se
integrard como parte del ancho de la plaza.

B. Sefalizacion.

Las plazas reservadas para uso de personas con movilidad reducida se
sefializardn con el simbolo internacional de accesibilidad y la leyenda
«Reservado para personas con movilidad reducida».

C. Accesos.

Las plazas reservadas para minusvalidos estaran comunicadas con un itinerario
peatonal adaptado o practicable segun sea exigible, debiendo salvar el desnivel
con la acera, si lo hubiera, mediante un vado con pendiente no superior al 12%.

D. Reserva minima de plazas adaptadas.

Hasta 200 plazas de capacidad total: 1 plaza adaptada por cada 40 plazas o
fraccion.

De 201 a 1000 plazas: 1 plaza adaptada por cada 100 plazas o fraccién.

De 1001 a 2000 plazas: 1 plaza adaptada por cada 200 plazas o fraccion.

Mas 2000 plazas: 1 plaza adaptada por cada 400 plazas o fraccion.

Con lo anterior, dado que derivado del PGOM (LOUG) es necesario prever un total de 61 plazas de
aparcamiento de dominio publico (menos de 200 plazas), es necesario prever un minimo de
1,53 plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida (1 cada 40 plazas o fraccion). La
presente ordenacidn posibilita 2 plazas con estas caracteristicas, por lo que cumple la normativa

sectorial de aplicacion en materia de accesibilidad.

No obstante, el cumplimiento de la reserva minima de plazas de aparcamiento se justificara
convenientemente en el Proyecto de Urbanizacion que desarrolle las obras a ejecutar en este ambito,

documento que también establecerd la ubicacion exacta de las plazas de aparcamiento adaptadas.

Respecto a la reserva de suelo para plazas de aparcamiento, el RLSG establece lo siguiente:

Articulo 75. Caracteristicas de la dotacion de aparcamientos
1. Las plazas de aparcamiento de caracter privado se localizaran dentro de las
parcelas, en la proporcién establecida en el articulo 69.1.c).
2. Asimismo, se reservara el suelo necesario para localizar las plazas de
aparcamiento de caracter publico, en la proporcion establecida en el mismo articulo,
las cuales cumpliran las siguientes condiciones:
a) Se localizaran en los espacios publicos anexos al viario, 0 en espacios de uso
exclusivo aparcamiento que cumplan las siguientes condiciones:
1°. La superficie minima considerada por plaza de aparcamiento, incluyendo la
parte proporcional de accesos, no sera inferior a 20 metros cuadrados, sin
perjuicio de que las dimensiones reales de las plazas se adapten a las
caracteristicas de los diferentes tipos de vehiculos en relacion con el uso
predominante del ambito o sector, o con la normativa vigente en materia de
accesibilidad universal y supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.
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2°. En las superficies de aparcamiento situadas al aire libre se insertara una malla
de arbolado, a razén, como minimo, de 1 arbol por cada 3 plazas. Este arbolado
podra descontarse de la dotacion minima exigida en el articulo 69.

b) Las plazas de aparcamiento tendran una superficie rectangular minima de
dimensiones 2,20 x 4,50 metros para las plazas dispuestas en cordon y 2,40 x
4,50 metros para las dispuestas en bateria o espina.

c) En caso de que se proyecten aparcamientos publicos en el subsuelo, estos
deberan cumplir las condiciones dimensionales y funcionales minimas exigidas
para los garajes en la normativa de habitabilidad de viviendas de Galicia.

d) Se respetaran las condiciones y las reservas minimas de plazas de
aparcamiento accesibles exigidas en la normativa vigente en materia de
accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

En cuanto a las caracteristicas de las plazas de aparcamiento publicas previstas, cumplen las

exigencias fijadas en el articulo transcrito.

En cuanto a las plazas privadas, de acuerdo con el PGOM (y consecuentemente de la LOUG) debera
de garantizarse un minimo de 185 plazas de aparcamiento privadas en todo el ambito. Ademas, 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 la reserva minima mas restrictiva de ambas.

Dichas reservas se deberan justificar en los Proyectos de Edificacién que se desarrollen en el &mbito.

1.3.4. Arbolado

Respecto al arbolado, la LSG fija la siguiente reserva:

Articulo 42. Calidad de vida y cohesién social

(...)
2.(...)
d) Para arbolado:
- En ambitos de uso residencial u hotelero: la plantacion o conservacion de un
arbol por cada 100 metros cuadrados edificables.
- En &mbitos de uso terciario o industrial: la plantacién o conservacion del nimero
de arboles que, justificadamente, se establezca en el planeamiento de
desarrollo.

A continuacion, se incluye el calculo de la reserva necesaria para dar cumplimiento a la LSG.

CALCULO DE RESERVAS SECTOR

Superficie bruta 61.558 m2
Superficie neta 60.273 m?2
Coef. edificabilidad 0,20 m2e/m3s
Edificabilidad 12.054,60 m2e/m2s
Edif. residencial 11.934,10 m2e/m32s
Edif. comercial 120,50 m2e/m3s

RESERVA PGOM LSG PP
Arbolado - 1 arbol/100m2e 121 arboles | 121 arboles

Asi, la ordenacion propuesta cumple con el minimo fijado en la LSG.
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El Plan Parcial establece la obligacion de dar cumplimiento a esta reserva completando la vegetacion
existente que se prevé mantener, con especies autdctonas adecuadas a espacios de uso publico,
hasta alcanzar la cifra fijada. La localizacion concreta de los nuevos ejemplares la definira el Proyecto
de Urbanizacion del ambito, en funcién de un estudio individualizado del estado fitosanitario de los
pies existentes, y su grado de compatibilidad con la ejecucién de las obras proyectadas, con la Unica
restriccion de que se efectuara en parcelas de titularidad publica, bien sean la zona verde prevista o

en el sistema viario proyectado.

1.3.5. Servicios urbanisticos

La ordenacion propuesta del presente Plan Parcial dispone de una parcela, denominada 1S-1, de
44 m?, destinada a acoger las instalaciones necesarias para dotar de los servicios urbanisticos al

sector. En ellas se localizaran, entre otros, los dos CTs previstos.

1.3.6. Red viaria

En este apartado se recoge el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del Plan
Parcial, y de su enlace con el sistema general de comunicaciones previsto en el plan general, con

sefalizacion de alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de toda la red viaria.

La red viaria propuesta en el ambito presenta una superficie total de 8.701 m?, y posibilita la ejecucién
de un total de 63 plazas de aparcamiento publicas, situadas en el viario interior del ambito; de ellas

2 plazas estan destinada a personas con movilidad reducida.

En primer lugar, se mantiene tanto la calzada actual de la avenida Miguel Hernandez (AC-180) como
el Unico acceso existente que da servicio a la zona de aparcamiento de la piscina municipal (parcela
de equipamiento EQ1); Gnicamente se procede a aumentar la zona destinada a transito peatonal en
este vial, manteniendo la actual separacion vegetal existente entre la calzada y las aceras a lo largo

de toda esta via.

Por otro lado, se amplia y mejora el trazado de la ria Xesta (IC1), que se aumenta a un ancho total
de 20 metros (parte de dicho vial se incluye en el sector colindante SUD-8). Dicho vial esta formado
por calzada de doble carril, zona de aparcamiento en linea en el lateral del SUD-8, y aceras. En el
lado del sector SUD-8 se incluye ademas el trazado de un carril bici para unir los nuevos desarrollos
del sur del centro urbano de Oleiros con las zonas dotacionales situadas al norte (piscina, centro de
salud, colegios) y con el propio centro urbano. En el lateral del SUND-19 se dispone una zona de

aparcamiento en bateria y aceras.

Como se puede comprobar en la imagen siguiente, la calzada existente en la actualidad se integra
practicamente con la calzada de la nueva seccién propuesta, aumentando su ancho y regularizando
su trazado. De este modo y siguiendo las indicaciones de los técnicos municipales responsables, se
permite independizar el desarrollo de los dos sectores lindantes (SUD-8 y SUND-19), ejecutando

cada uno de ellos los elementos situados al lado correspondiente.
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Se adjunta imagen de la seccion final propuesta:

‘ 20.00

230 200 2.50 350 3.50 5.00 220

‘ 1 CALZADA EX\ETENTE RUA XESTA

O

TIPO B-B’ (trafico mixto en plataforma a distinto nivel) Desarrollo completo con el ambito SUD-8.

Se adjunta a continuacién la seccion del viario en caso de ejecutar Unicamente el sector SUND-19,
permitiendo el funcionamiento de la trama viaria y justificando su independencia con el sector
colindante:

VARIABLE

| ALz BXSTENTE AU KESTA JR— =

5.50 a 6.00 5.00 220

s

TIPO B-B’ (trafico mixto en plataforma a distinto nivel). Desarrollo parcial sin el ambito SUD-8

Como viario estructurante del sector se dispone una circunvalacion (IC2) que da servicio a todas las
parcelas privadas y espacios libres del interior del sector, que se inicia en el norte de la calle Xesta y
desemboca en la zona sur de la misma, permitiendo su continuacion con la calle proyectada en el

sector contiguo, SUD 8. Se propone su disposicién en plataforma Unica para favorecer la integracion
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del peatdn dentro del sector, con una anchura de 10 metros y trafico mixto con un Gnico sentido de

circulacién. A continuacion, se incluye la seccién tipo propuesta para este vial.

10.00

[ Acers [E—— vecuios aceras

2.00 ) 3.00 ) 3.00 2.00

F*{L,J.:\

|

TIPO A-A’ (Trafico mixto en plataforma unica)

El esquema viario se completa con dos viales secundarios (IC3 y IC4). El vial IC3 pretende dar
servicio a las parcelas situadas al este, cuenta con una plataforma Unica de uso restringido a
residentes, de doble sentido y de ancho variable, ya que se realiza en él un ensanchamiento de
10 metros a fin de permitir los cambios de sentido. En cambio, el vial IC4 comunica el interior del
sector con la calle do Breixo, dandole continuidad a la misma y favoreciendo la conexiéon de la malla
urbana, ya que actualmente se encuentra sin salida. Cuenta con una plataforma Unica y trafico
restringido de acceso a residentes con doble sentido de circulacién. A continuacion, se incluye la

seccibn tipo propuesta para estos viales.

TIPO C-C’ (trafico restringido a residentes en plataforma tnica)
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El sistema viario propuesto incluido en el &mbito, y que se concretara en el correspondiente Proyecto
de Urbanizacion, cumple con las condiciones reguladas en articulo 74 del RLSG que se adjunta a
continuacion.

Articulo 74. Caracteristicas del viario de los nuevos desarrollos

1. En los nuevos desarrollos, el disefio de la red viaria no incluida en la red de
carreteras reguladas por la normativa sectorial estatal, autondmica o local se ajustara
a las siguientes condiciones dimensionales y funcionales, ademas de las que
resulten exigibles por la normativa sectorial de aplicacién en el medio urbano:

a) Existira un equilibrio entre los trazados viarios (perfiles longitudinales y
transversales) y el relieve natural de los terrenos, de manera que las pendientes
de las vias no resulten excesivas, pero tampoco se produzcan grandes
movimientos de tierra que den lugar a desmontes y/o terraplenes inadecuados
por su impacto paisajistico.

b) Las areas peatonales deberan estar diferenciadas del transito rodado, siendo
compatible la utilizacion de soluciones de plataforma Gnica, y reuniran las
necesarias condiciones de seguridad frente a los medios de transporte
motorizados.

¢) El nuevo viario se ajustara a las siguientes condiciones dimensionales:

c.1) ) El ancho minimo de las vias con circulacion rodada en los nuevos
desarrollos en suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado en el que sean
necesarios procesos de urbanizacién cumplirda las siguientes condiciones:

1°. En los sectores y ambitos de uso residencial u hotelero, el ancho minimo de
la via sera de 10 metros.

2°. En los sectores y ambitos de uso industrial o terciario distinto del hotelero, el
ancho minimo de la via sera de 12 metros.

3°. Las glorietas y cruces se disefiaran garantizando el acceso de vehiculos
grandes como son los correspondientes a emergencias, bomberos y servicios
municipales.
c.2) La distancia entre alineaciones, en las vias de uso peatonal exclusivo o con
circulacion restringida al acceso a garajes y vehiculos de emergencia, no podra
ser inferior a 6 metros.
c.3) En los nuevos desarrollos, las aceras que se proyecten tendran un ancho
minimo de 2 metros, contados desde la arista exterior del bordillo.
c.4) Los carriles destinados a la circulacion de vehiculos tendran un ancho
minimo de 3 metros.
c.5) Las bandas especificas para carril-bici tendran un ancho minimo de
1,60 metros cuando sean de un Unico sentido, y de 2,20 metros en el caso de
ser de doble sentido, de acuerdo con el disefio de la via.

2. En los sectores de suelo urbanizable, las vias principales deberan incorporar
carril-bici, que se conectara con los de la misma categoria existentes en el entorno,

€n Su caso.
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Se adjunta a continuacién esquema viario sefialando carriles de circulacion y direcciones propuestas

en color rojo y carril bici en color amarillo:

Esquema de movilidad y distribucion del trafico
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1.4. ZONIFICACION DEL SUELO CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

A continuacién, se incluye la tabla resumen de las zonas privadas destinadas por la ordenacion

propuesta en el presente Plan Parcial a acoger el aprovechamiento lucrativo residencial del sector:

SUND-19
Edificabilidad NO
Uso Zona Superficie Total Vi\{ienda VivienQa Terciar?o Viviendas
libre proteccion comercial
R-VU1 7.219,00 m2 2.112,00 m2 2.112,00 mz 0,00 m2 0,00 m2 15 vV
R-VU2 14.305,00 m2 4.185,00 m2 4.185,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 29 W\
R-VU3 5.250,00 m? 1.536,00 m? 1.536,00 m? 0,00 m2 0,00 m2 11 vV
g Vivienda R-VU4 3.497,00 m2 1.023,00 m? 1.023,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 7 WiV
<>( T S R-VU5 804,00 m? 234,51 m? 234,51 m? 0,00 m2 0,00 m2 1w\
T R-VU6 1.101,00 m2 322,00 m? 322,00 m? 0,00 m2 0,00 m2 2 WV
g R-VU7 1.734,00 m2 507,00 m2 507,00 mz 0,00 m2 0,00 m2 3 vy
<Z( R-VUS8 2.807,00 m? 821,00 m2 821,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 6 Vi
191 Subtotal 36.717,00 m? 10.740,51 m? 10.740,51 m? 0,00 m2 0,00 m2 74 W/
(\:/c')‘l":;?; E/_\F{&VPD 1.535,00 m?|  1.313,91 mee 0,00 m?e 1.193,41m?e 120,50 m?% 12 iy
SUBTOTAL 38.252 m?| 12.054,42 m2e 10.740,51 m2e 1.193,41 m2 120,50 m2e 86 viv

Se disponen ocho zonas destinadas a vivienda unifamiliar (R-VU1 a R-VUS8), de 36.717 m2 de
superficie total, ademas de una parcela destinada a la vivienda colectiva (R-VC1) de 1.535 m2 de
superficie. Estas nueve zonas acogeran la edificabilidad lucrativa maxima permitida, que asciende a
12.054,42 m?e, repartida en 11.934,10 m?e de uso residencial con un maximo de 86 viviendas, y
120,50 m?e de uso comercial. Se destina el 10 % de la edificabilidad residencial a vivienda colectiva,
del cual el 6,40 % se materializara en vivienda de proteccion oficial (VPO) y el restante (hasta cubrir
la reserva total establecida en el Concello del 10 %), en vivienda de proteccion municipal de precio
tasado (VPT).

Con respecto a la superficie maxima edificable resultante, hay que destacar que el presente sector
cuenta con una superficie total bruta de 61.558 m?, de los cuales 1.285 m? corresponden a dominio
publicos existentes (caminos y el pequefio cauce), resultando una superficie total neta del sector de
61.558 m2. Aplicando el coeficiente de edificabilidad establecido para el sector en el PGOM
(0,2 m2e/m?s), resulta una superficie edificable maxima de 12.054,60 m?, que es la desarrollada en el

presente Plan Parcial.

Hay que sefialar que dentro de los dominios publicos existentes, se han contabilizado los viarios
existentes (avenida Miguel Hernandez y rda Xesta) asi como el dominio publico hidraulico
correspondiente del rego da Cova que discurre por el interior del ambito, segin levantamiento

topografico.

Ademas, hay que sefialar que el presente documento mantiene las determinaciones respecto del
aprovechamiento urbanistico para el sector establecidas en el PGOM. No obstante, el proyecto que

establezca la reparcelacién del mismo podré ajustar estos coeficientes de ponderacion establecidos o
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establecer otros nuevos justificadamente, derivados de un estudio mas pormenorizado y ajustados al

momento temporal de su redaccion.

1.4.1. Zonade uso residencial

En este apartado se incluye la descripcion de la ordenacion propuesta en las parcelas privadas de
uso residencial, en las cuales se materializara la edificabilidad asignada al sector. Como se describe
en puntos anteriores, la ordenacién prevé distribuir el aprovechamiento del &mbito en las siguientes

tipologias residenciales:

- Unifamiliar (zonas R-VU1 a R-VU8): la edificabilidad de uso residencial se materializa en
un 90% en tipologia de vivienda unifamiliar. Se prevé disponer estas zonas en la totalidad
del sector excepto el extremo norte, a fin de mantener la trama urbana lindante, y no
generar problemas de apantallamiento visual. En la zona denominada R-VU2 y R-VU3 se
mantienen dos viviendas unifamiliares aisladas ya existentes, integrdndolas en la

ordenacion.

- Vivienda plurifamiliar (zona R-VC1): representa el 10% de la edificabilidad residencial
restante y se dispone a continuacién de los equipamientos existentes en la zona norte, de

forma que no rompe la trama urbana de viviendas unifamiliares en el interior del sector.

Las viviendas en tipologia de unifamiliar tendran una altura maxima de B+1+BC, al igual que las
previstas en tipologia plurifamiliar; ambas con la obligacién de zonas ajardinadas en el ambito privado
que mejorara la calidad e integracion de la edificacion. Se permitiran la formacion de condominios
urbanisticos con zonas comunitarias compartidas. Los parametros especificos de ordenacion se

detallan en las normas urbanisticas.

Dentro de estas zonas residenciales, se establece una edificabilidad maxima de 12.054,42 m?2e, de
los cuales 10.740,51 m?e seran de uso residencial en tipologia unifamiliar, y 1.193,41 m?e de uso
residencial en vivienda colectiva. Establecer también que, a fin de dar cumplimiento al articulo 78 del
RLSG, se prevé una reserva minima de edificabilidad para uso comercial de acuerdo con lo
establecido en el articulo 27.3 de la Ley 13/2010, de 17 de diciembre, de comercio interior de Galicia,

gue asciende a 120,50 m?, equivalente al 1 % de la edificabilidad total del sector.
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1.4.2. Calculo del aprovechamiento

El PXOM, de acuerdo a lo establecido en el articulo 113.3 de la entonces vigente LOUG, establece
los coeficientes de ponderacion a efectos de valorar las diferencias de aprovechamiento lucrativo
entre los distintos usos de una misma area de reparto, y definir el aprovechamiento de la misma. En

el caso de que el uso predominante sea vivienda unifamiliar libre, estos coeficientes son:

COEFICIENTES PONDERACION PXOM (DISTRITO OLEIROS-INAS)
VIVIENDA COLECTIVA LIBRE 1,00
VIVIENDA COLECTIVA PROTECCION 0,70
VIV. UNIFAMILIAR LIBRE 1,00
VIV. UNIFAMILIAR PROTECCION 0,70
COMERCIALEN P.BAIXA 1,05
TERCIARIO EXCLUSIVO 1,00

Fuente: PGOM de Oleiros.

Respecto al aprovechamiento urbanistico, el RLSG establece lo siguiente:

Articulo 44. Aprovechamiento urbanistico en el suelo urbanizable

El aprovechamiento urbanistico de los propietarios de suelo urbanizable sera el
resultado de aplicarle a la superficie de sus fincas respectivas el 90 % del
aprovechamiento tipo del area de reparto correspondiente.

En el caso de actuaciones urbanisticas promovidas por administraciones publicas
con destino a la construccion de viviendas de promocién publica o de equipamientos
publicos o a la creacién de suelo empresarial, la totalidad del aprovechamiento
urbanistico sera atribuido a la administracién actuante (articulo 30 de la LSG) cuando
la actuacion urbanistica promovida sea por expropiacion.

Articulo 236. 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
(articulo 99.1 de la LSG).

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 ejecucién del plan, ya existentes en el momento de aprobacién del
mismo, y cuya superficie se mantenga (articulo 99.2 de la LSG).

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 (articulo 99.3 de la LSG).

4. Para que el aprovechamiento tipo pueda expresarse por referencia al uso y
tipologia edificatoria caracteristicos, el planeamiento que contenga la ordenacion
detallada fijar4, justificadamente, para el area de reparto, los coeficientes de
ponderacién relativa entre dicho uso y tipologia, al que siempre se le asignara el
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valor de la unidad, y los restantes, a los que corresponderan valores superiores o
inferiores, en funcion de las circunstancias concretas del municipio y &rea de reparto.
Igualmente, habra de sefialar la cuantia de las dotaciones publicas cuya superficie se
mantenga (articulo 99.4 de la LSG).

Los coeficientes de ponderacion seran fijados en atencion a los respectivos valores
de mercado.

5. En el momento de aprobacion del instrumento de equidistribucion podra
modificarse el aprovechamiento tipo del area de reparto en que se inserte, en
atencioén a la adaptacion del valor de los coeficientes de ponderacién de los usos y
tipologias a los valores reales o para adaptarlos a una medicion exacta de las
parcelas y dotaciones (articulo 99.5 de la LSG).

Cuando en un area de reparto formada por uno (nico sector o ambito de suelo
urbano no consolidado existan varios poligonos de gestion, la modificacién del
aprovechamiento tipo sélo podra hacerse en una Unica ocasion, siendo necesario
que en la misma se garantice la adaptacion del valor de los coeficientes de
ponderacion de los usos y tipologias a los valores reales y la medicion exacta de las
parcelas y dotaciones en el poligono objeto de la equidistribucion y en el resto de
poligonos del area de reparto en los que aun no se aprobd definitivamente el
instrumento de equidistribucion.

6.(...)

Considerando lo anterior, se incluye a continuacién el calculo del aprovechamiento del sector.

Uso Zona Aprovechamiento RES Libre RES Prot. TER
R-VU1 2.112,00 ua 2.112,00 ua 0,00 ua 0,00 ua
R-VU2 4.185,00 ua 4.185,00 ua 0,00 ua 0,00 ua
R-VU3 1.536,00 ua 1.536,00 ua 0,00 ua 0,00 ua
Vivienda unifamiliar R-VU4 1.023,00 ua 1.023,00 ua 0,00 ua 0,00 ua
R-VU5 234,51 ua 234,51 ua 0,00 ua 0,00 ua
R-VUG6 322,00 ua 322,00 ua 0,00 ua 0,00 ua
R-VU7 507,00 ua 507,00 ua 0,00 ua 0,00 ua
R-VU8 821,00 ua 821,00 ua 0,00 ua 0,00 ua
Vivienda Colectiva |R-VC1 (ayto) 961,91 ua 0,00 ua 835,39 ua 126,53 ua
SUBTOTAL SECTOR 11.702,42 ua 10.740,51 ua 835,39 ua 126,53 ua

Con lo anterior, resulta un aprovechamiento tipo de 0,173797.

Por dltimo establecer que el proyecto que establezca la reparcelacion del sector podra ajustar los
coeficientes de ponderacion establecidos en el presente Plan Parcial o, justificadamente, establecer
otros nuevos derivados de un estudio mas pormenorizado y ajustado al momento temporal de su

redaccion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 236.5 del RLSG.
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1.5. CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

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 redaccién de proyectos de urbanizacion, control de las

obras y recepcion de estas en el Ayuntamiento de Oleiros”.

Asi mismo se solicité 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. Estos informes se incluyen en el anexo 4 a la presente memoria.

El Plan Parcial prevé una red de infraestructuras de servicios urbanisticos que dan servicio a la
totalidad de las parcelas previstas, asi como la resolucién de los enlaces con las redes de servicios
existentes en los viales limitrofes, y las conexiones exteriores con la red general. Su disefio cumple
con las especificaciones de las compafias suministradoras de los mismos, y sus caracteristicas

técnicas (diametros y materiales).

1.5.1. Abastecimiento de agua

El detalle del trazado y las caracteristicas técnicas de la red de distribucién de agua aparece definido
en los planos de ordenacion (PORD_03SLIS_1).

Se propone una red de abastecimiento de agua a lo largo del trazado del nuevo sistema viario
propuesto por el interior del ambito, dando servicio a todas las zonas propuestas. Dicho trazado se
conecta con la red general existente que discurre por la avenida Miguel Hernandez, en la zona
noroeste del ambito; aumentando la red existente en la rida Xesta, en la zona oeste; y con la red

existente en la zona sureste (urbanizacién SUNPA-45R).

1.5.2. Saneamiento. Fecales y Pluviales

El detalle del trazado y las caracteristicas técnicas de la red de distribucion aparece definido en los
planos de ordenacion (PORD_03SLIS_2 y PORD_03SLIS_3).

Se propone una red de saneamiento separativa de aguas fecales y de aguas pluviales a lo largo del
trazado del nuevo sistema viario propuesto por el interior del &mbito, dando servicio a todas las zonas
propuestas. Se disponen nuevos colectores a lo largo de la ria Xesta, que se ejecutaran de forma

conjunta con el desarrollo de los sectores limitrofes del SUD-7 y del SUD-8.

El trazado de la red interior en el propio sector se conecta con la red general existente que discurre
por la urbanizacion SUNPA-45R, en la zona sureste, siguiendo la pendiente natural descendiente del

ambito.
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1.5.3. Energia eléctrica

El detalle del trazado y las caracteristicas técnicas de la red de distribucidon de baja tensién aparece
definido en los planos de ordenacién (PORD_03SLIS 4).

En cuanto a la red de alta tension, esta proyectado dentro del ambito del SUD-7 el retranqueo de la
linea existente en el extremo norte, en la zona préxima al Centro Deportivo municipal, por lo que se

prevé la eliminacion de dicho tramo de alta tension.

Tal y como se observa en el plano correspondiente, se proyecta la ejecucion de una nueva red de alta
tension soterrada, disponiendo un nuevo centro de trasformacién en la parcela IS-1. Este nuevo
centro de transformacion esta alimentado y conectado desde el centro de transformacion existente en
la ria Soneira. Se elimina el trazado de la red existente de alta tension que discurre por el interior del

sector.

Desde el nuevo centro de transformacion se derivan nuevas lineas en baja tension a lo largo del
sistema viario propuesto, dando servicios a todas las zonas incluidas en la ordenacion propuesta,

conectando con la red de baja tension existente en el entorno de la ria Xesta.

1.54. Gas
El detalle del trazado y las caracteristicas técnicas de la red de distribucion de gas natural aparece
definido en los planos de ordenacién (PORD_03SLIS 5).

Tal y como se observa, la red propuesta da servicio a la totalidad del ambito, disponiendo un trazado
a lo largo del sistema viario propuesto. La conexion a la red existente se realizada desde la red

existente en la avenida Miguel Hernandez, en la zona noreste del ambito.

1.55. Telecomunicaciones
El detalle del trazado y las caracteristicas técnicas de la red de distribucion de telecomunicaciones
aparece definido en los planos de ordenaciéon (PORD_03SLIS_6).

Tal y como se observa, la red propuesta da servicio a la totalidad del ambito, disponiendo un trazado
a lo largo del sistema viario propuesto. La conexioén a la red existente se realizada desde la red
existente en la avenida Miguel Hernandez, en la zona noroeste del ambito.

1.5.6. Alumbrado publico
El detalle del trazado y las caracteristicas técnicas de la red de alumbrado publico aparece definido
en los planos de ordenacion (PORD_03SLIS_7).

Se propone una red de alumbrado publico a lo largo de todo el trazado del sistema viario propuesto,

asi como en los espacios libres. Dicho alumbrado publico estard alimentado por una linea de la red
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de baja tension alimentada por el nuevo centro de transformacién propuesto. Ademas, las redes

aéreas existentes en el perimetro del sector se soterraran, especialmente en la rda Xesta.

La red de alumbrado publica se dotara con luminarias tipo led, con columnas de diferentes alturas

segun los espacios a iluminar.

1.6. INTEGRACION DEL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO EN EL
PLAN PARCIAL

Las determinaciones del Documento Ambiental Estratégico DAE han sido plenamente integradas en
la ordenacion detallada del sector, ya que la elaboracion de los documentos ha sido conjunta,
permitiendo asi considerar aquellos aspectos detectados en la evaluacién ambiental realizada
durante el procedimiento de disefio de la ordenacion. Lo anterior ha posibilitado establecer las
determinaciones necesarias para la integracidon de la nueva ordenacion con los elementos valiosos

del paisaje y la vegetacion.

1.7. INTEGRACION DE LA ORDENACION EN EL MEDIO

La ordenacion propuesta en el Plan Parcial integra la actuacion en la trama urbana lindante, y con los
elementos valiosos del paisaje y de la vegetacién, dando por lo tanto cumplimiento a los objetivos

prioritarios establecidos a los que debe dar respuesta la ordenacion:

- La ordenacién tiene en cuenta las edificaciones existentes en el suelo urbano lindante.
- Se evita la aparicion de pantallas arquitectonicas.

- Se establecen unas condiciones de desarrollo que no produzcan interferencias entre los

nuevos usos previstos, y el uso residencial actual de las parcelas lindantes.

- Se integra la nueva actuacion con los elementos valiosos del paisaje, el pequefio cauce

fluvial existente, y la vegetacion (ejemplares arboéreos de interés).

La ordenacién propuesta para el ambito da cumplimiento a estos objetivos, e incorpora las
determinaciones de las Directrices del Paisaje de Galicia que le resulta de aplicacion, tanto en el
disefio de la ordenacién como en la normativa urbanistica de aplicacién en el sector, garantizando
con ello su cumplimiento. Asi las ordenanzas incorporan la necesidad de que las caracteristicas
constructivas, materiales, cubiertas y colores de acabado de las nuevas edificaciones, garanticen una

integracion armoniosa en el lugar, de acuerdo con la directriz DX.06.p.

Respecto a la integracion de la ordenacién con los elementos valiosos del paisaje y la vegetacion, del
andlisis efectuado se concluye que los Unicos elementos con interés son el pequefio curso fluvial
existente y la vegetacion ripicola asociada, asi como ejemplares arbdreos de elevado porte situados
fundamentalmente en el cuadrante suroriental. A continuacién se adjunta una imagen de la foto aérea

y otra con la localizacién de los ejemplares arboreos de interés existentes, a fin de determinar
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aquellas zonas en donde se primara el mantenimiento de la vegetacion existente. Del andlisis se

concluye que la vegetacién de interés se localiza preferentemente en el cuadrante suroriental.

A continuacién se adjunta una imagen de la ordenacion propuesta y otra explicativa (no vinculante)

del resultado de la ordenacion propuesta.

Tal y como se observa, en el cuadrante suroriental la ordenacién prevé la localizacién del grueso de

las zonas verdes previstas, y ademas fracciona las zonas destinadas a acoger la edificabilidad.

También se prevé una zona verde a lo largo del pequefio curso fluvial, en continuidad con el existente
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en el margen izquierda. Estas determinaciones posibilitan el mantenimiento de la mayoria de la
vegetacion de interés, asi como la calidad visual de esta zona, cumpliendo uno de los principales
criterios tenidos en cuenta, la integracion de la ordenacion con los elementos valiosos del paisaje y de

la vegetacion.

1.8. JUSTIFICACION DE LA CONEXION DE LOS SISTEMAS PROPUESTOS
CON LOS SISTEMAS EXISTENTES, Y SOBRE LA NECESIDAD DE SU
AMPLIACION O REFUERZO

La ordenacién propuesta propicia la conexion de todos servicios urbanisticos existentes en las
proximidades al ambito, de forma adecuada. Asi, la presente ordenacién del sector incluye la
conexion a la red general de abastecimiento, de saneamiento, de electricidad, de iluminaciéon puablica,

de telecomunicaciones y de distribucion de gas.

Asi mismo, el disefio de la red viaria mejora los viarios existentes interiores al sector, planteando

secciones consecuentes con el uso y trafico previsto.
En cuanto al sistema de espacios libres, su localizacién ha seguido los siguientes criterios:

- Dar continuidad a los sistemas locales y generales de espacios libres existentes en el
entorno del ambito.

- Proteger el corredor ambiental del cauce fluvial existente.

- Posibilitar el mantenimiento de los ejemplares arbéreos de interés.

- Disminuir las posibles interferencias entre los usos previstos en el sector y los limitrofes.

1.9. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 66 DE LA LSG

CONSERVACION DE LA URBANIZACION

Justificacién del cumplimiento del articulo 66.a) de la LSG.

Articulo 66. Planes de iniciativa particular
Los planes de iniciativa particular, ademas de las determinaciones establecidas en el
presente titulo, habran de:
a) Determinar la obligacién de conservacion de la urbanizacién, expresando si
correra por cuenta del municipio, de los futuros propietarios o propietarias de las
parcelas o de los promotores de la urbanizacion.

b) (-..)

Dando cumplimiento al articulo transcrito, el Plan Parcial prevé que la conservaciéon de la
urbanizacion del sector correra por cuenta del Concello de Oleiros, cumpliendo la correspondiente

ordenanza municipal de urbanizacion.
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ACEPTACION POR LA PROPIEDAD

Justificacién del cumplimiento del articulo 66.b) de la LSG.

Articulo 66. Planes de iniciativa particular

Los planes de iniciativa particular, ademés de las determinaciones establecidas en el
presente titulo, habran de:
a)(...)
b) Acreditar, en el caso de planes elaborados por iniciativa particular, la aceptacion
por los propietarios o propietarias que representen mas del 50 % de la superficie
del ambito de planeamiento.

La aceptacion del Plan Parcial por la propiedad mayoritaria de los terrenos consta acreditado en el
expediente obrante en el Concello, al igual que la relacion de titulares catastrales de la totalidad de
las parcelas incluidas en el &mbito del Plan Parcial, a fin de no interferir con la Ley Orgéanica 3/2018,

de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y garantia de los derechos digitales.

1.10. ZONIFICACION ACUSTICA

El articulo 13 del Real Decreto 1367/2007, del 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del ruido, establece la necesidad de que todas las figuras de planeamiento

urbanistico incluyan la delimitacion correspondiente a la zonificacion acustica de su @mbito.

Articulo 13. Zonificacion acuUsticay planeamiento

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

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

3. Ilgualmente 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 zonificacion acustica,
deberd estar terminada, con caracter general, antes de cinco afos, a partir de la
fecha de entrada en vigor de este real decreto, y en las aglomeraciones de mas de
250.000 habitantes antes del 1 de enero de 2008.

5. Las comunidades autonomas velaran por el cumplimiento de lo establecido en el
parrafo anterior dentro de los plazos fijados, arbitrando las medidas necesarias para
ello. La adecuacién del planeamiento a lo establecido en este real decreto se
realizard en la forma y con el procedimiento que disponga la normativa autonémica

A continuacién, se incluye la clasificacién de las diferentes tipologias de areas acusticas establecidas

en el citado Real Decreto, que deberan usarse en la zonificacién acustica del poligono.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUND-19 CONCELLO DE OLEIROS
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP APROBACION INICIAL. mayo 2024
Pagina 34 de 51



‘
C CO‘I:;ICEUJO DE

Articulo 5. Delimitacion de los distintos tipos de areas 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 zonificacién 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.
g) Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la
contaminacién acustica.
Al proceder a la zonificacion acuUstica 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 zonificacién 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 simultdneamente a dos tipos de area
acustica diferentes.
4. La zonificacion 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 0 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 delimitacion de la extensién geografica de un &rea 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
realizard 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.

El ambito se incluye en la zona acustica de “Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

residencial”.
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DELIMITACION DE LAS AREAS ACUSTICAS

Para la delimitaciéon de los diferentes tipos de &reas acusticas, se tendran en cuenta los criterios y
directrices que se describen en el anexo V del citado Real Decreto.

ANEXO V. Criterios para determinar la inclusion de un sector del territorio en
un tipo de area acustica

1.- Asignacion de areas acusticas.

1. La asignacion de un sector del territorio a uno de los tipos de area acustica
previstos en el articulo 7 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, depende del uso
predominante actual o previsto para el mismo en la planificacion general territorial o
el planeamiento urbanistico.

2. Cuando en una zona coexistan 0 vayan a coexistir varios usos que sean
urbanisticamente compatibles, a los solos efectos de lo dispuesto en este real
decreto se determinara el uso predominante con arreglo a los siguientes criterios:

a) Porcentaje de la superficie del suelo ocupada o a utilizar en usos diferenciados
con caracter excluyente.

b) Cuando coexistan sobre el mismo suelo, bien por yuxtaposiciéon en altura bien
por la ocupacién en planta en superficies muy mezcladas, se evaluara el
porcentaje de superficie construida destinada a cada uso.

c) Si existe una duda razonable en cuanto a que no sea la superficie, sino el
namero de personas que lo utilizan, el que defina la utilizacién prioritaria podra
utilizarse este criterio en sustitucién del criterio de superficie establecido en el
apartado b).

d) Si el criterio de asignacion no esta claro se tendra en cuenta el principio de
proteccion a los receptores mas sensibles.

e) En un area acustica determinada se podran admitir usos que requieran mayor
exigencia de proteccién acustica, cuando se garantice en los receptores el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica previstos para ellos, en este
real decreto.

f) La asignacion de una zona a un tipo determinado de &rea acustica no podra en
ningln caso venir determinada por el establecimiento de la correspondencia
entre los niveles de ruido que existan o se prevean en la zona y los aplicables al
tipo de area acustica.

2.- Directrices para la delimitacion de las areas acusticas.
Para la delimitacién de las areas acuUsticas se seguiran las directrices generales
siguientes:

a) Los limites que delimiten las areas acusticas deberan ser facilmente
identificables sobre el terreno tanto si constituyen objetos construidos
artificialmente, calles, carreteras, vias ferroviarias, etc. como si se trata de lineas
naturales tales como cauces de rios, costas marinas o lacustre o limites de los
términos municipales.

b) El contenido del area delimitada deberd ser homogéneo estableciendo las
adecuadas fracciones en la delimitaciébn para impedir que el concepto «uso
preferente» se aplique de forma que falsee la realidad a través del contenido
global.

c) Las areas definidas no deben ser excesivamente pequefias para tratar de evitar,
en lo posible, la fragmentacion excesiva del territorio con el consiguiente
incremento del nimero de transiciones.

d) Se estudiara la transicion entre areas acusticas colindantes cuando la diferencia
entre los objetivos de calidad aplicables a cada una de ellas superen los 5 dB(A).

3.- Criterios para determinar los principales usos asociados a areas acusticas.
A los efectos de determinar los principales usos asociados a las correspondientes
areas acusticas se aplicaran los criterios siguientes:

Areas acUsticas de tipo a). Sectores del territorio de uso residencial: Se incluiran
tanto los sectores del territorio que se destinan de forma prioritaria a este tipo de
uso, espacios edificados y zonas privadas ajardinadas, como las que son
complemento de su habitabilidad tales como parques urbanos, jardines, zonas
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verdes destinadas a estancia, areas para la practica de deportes individuales,
etc..

Las zonas verdes que se dispongan para obtener distancia entre las fuentes
sonoras y las areas residenciales propiamente dichas no se asignaran a esta
categoria acustica, se consideraran como zonas de transicién y no podran
considerarse de estancia.

Areas acusticas de tipo b). Sectores de territorio de uso industrial: Se incluiran todos
los sectores del territorio destinados o susceptibles de ser utilizados para los
usos relacionados con las actividades industrial y portuaria incluyendo; los
procesos de produccion, los parques de acopio de materiales, los almacenes y
las actividades de tipo logistico, estén o no afectas a una explotacion en
concreto, los espacios auxiliares de la actividad industrial como subestaciones
de transformacion eléctrica etc.

Areas acusticas de tipo c). Sectores del territorio con predominio de uso recreativo y
de espectaculos: Se incluiran los espacios destinados a recintos feriales con
atracciones temporales o permanentes, parques tematicos o de atracciones asi
como los lugares de reunién al aire libre, salas de concierto en auditorios
abiertos, espectaculos y exhibiciones de todo tipo con especial mencién de las
actividades deportivas de competicion con asistencia de publico, etc.

Areas acusticas de tipo d). Actividades terciarias no incluidas en el epigrafe c): Se
incluirdn los espacios destinados preferentemente a actividades comerciales y
de oficinas, tanto publicas como privadas, espacios destinados a la hosteleria,
alojamiento, restauracion y otros, parques tecnolégicos con exclusiéon de las
actividades masivamente productivas, incluyendo las areas de estacionamiento
de automdviles que les son propias etc.

Areas acUsticas de tipo e). Zonas del territorio destinadas a usos sanitario, docente
y cultural que requieran especial proteccion contra la contaminacion acustica Se
incluirdn las zonas del territorio destinadas a usos sanitario, docente y cultural
gue requieran, en el exterior, una especial proteccién contra la contaminacion
acustica, tales como las zonas residenciales de reposo o geriatria, las grandes
zonas hospitalarias con pacientes ingresados, las zonas docentes tales como
«campus» universitarios, zonas de estudio y bibliotecas, centros de
investigacién, museos al aire libre, zonas museisticas y de manifestacion cultural
etc.

Areas acusticas de tipo f). Sectores del territorio afectados a sistemas generales de
infraestructuras de transporte y otros equipamientos publicos que los reclamen
Se incluirdn en este apartado las zonas del territorio de dominio publico en el que
se ubican los sistemas generales de las infraestructuras de transporte viario,
ferroviario y aeroportuario.

Areas acUsticas de tipo g). Espacios naturales que requieran proteccion especial.
Se incluiran los espacios naturales que requieran proteccién especial contra la
contaminacion acustica. En estos espacios naturales debera existir una
condicién que aconseje su proteccion bien sea la existencia de zonas de cria de
la fauna o de la existencia de especies cuyo habitat se pretende proteger.
Asimismo, se incluiran las zonas tranquilas en campo abierto que se pretenda
mantener silenciosas por motivos turisticos o de preservacion del medio.

Una vez analizada la normativa transcrita, de acuerdo con al articulo 14 del RD 1367/2007 se
concluye que los objetivos de calidad acustica aplicables a las areas destinadas a uso residencial

(como es el caso), son los definidos en la tabla A del anexo II.
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REAL DECRETO 1367/2007
Anexo Il. Objetivos de calidad acustica

Tabla A. Objetivos de calidad acUstica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes

. , . indices de ruido
Tipo de area acustica

Ld Le Ln
a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 60 60 50
b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. 70 70 60
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
c . 68 68 58
espectéaculos.
d Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario 65 65 55

distinto del contemplado en c).
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario,
e docente y cultural que requiera una especial proteccion contra la 55 55 45
contaminacion acustica.
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de
f infraestructuras de transporte, u otros equipamientos publicos que los (2) 2) 2)
reclamen. (1)
(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion
acustica, en particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las
mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre.
(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad acustica para
ruido aplicables al resto de areas acusticas colindantes con ellos.
Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las &reas acusticas estan referenciados a una altura de 4 m.

Con los criterios antes dispuestos, la zonificacion acustica del sector quedaria del modo siguiente:

{7_"] DELIMITACION SUND19
—— ALINEACION

[ ] AREA ACUSTICA TIPO A
[] AREA ACUSTICA TIPO E
[0 AREA ACUSTICA TIPO F
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Una vez analizados los criterios a emplear para establecer la zonificacién acustica del territorio, se

concluye que:

- Dado que el ambito tiene el uso global residencial, se incluyen las zonas con ordenanza

de residencial en el area acustica de tipo a) Sectores de territorio de uso residencial.

- La Avenida Miguel Hernandez pertenece viario del sistema general de infraestructuras,
por lo que se incluye esta via en el area acustica de tipo f) Sectores del territorio

afectados por sistemas generales de transporte.
- Las dos parcelas de equipamientos propuestos se incluyen dentro del area acustica de
tipo e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural.

- La superficie del sector con ordenanza de espacios libres, se considerard como zonas de
transicion, dado que se han dispuesto para ejercer funciones de integracién paisajistica,

por lo que no se le asigna categoria acustica.

- La superficie del sector con destino a viario no se incluye en ninguna area acustica, ya

que pertenece al sistema local, descartando su inclusion en el area acustica de tipo f).
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2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS
DETERMINACIONES DEL PGOM

El Plan General de Oleiros establece algunas condiciones para el desarrollo del sector, las cuales se

pasan a analizar a continuacion justificando su cumplimiento.

1. Para as areas tipo A establécese como uso global o residencia. Considéranse incompatibles cos

usos globais establecidos, nas areas tipo A os usos industriais en categoria 32 e 42 Consideranse

compatibles cos usos globais establecidos, nas areas tipo A 0s usos terciario e dotacional.

El presente Plan Parcial establece el uso residencial como uso global, permitiendo el uso terciario y el

dotacional.

2. Establécense as seguintes magnitudes de densidade e edificabilidade maximas nas area Tipo A:

Densidade maxima 14 viv/Ha / Edificabilidade méaxima 0,20 m?/m2. Nas &reas tipo A podera

simultanearse vivenda unifamiliar coa vivenda plurifamiliar en blogue de altura maxima tres plantas

(baixo e duas plantas altas), sen gue esta ultima exceda do 40% da edificabilidade residencial.

El presente Plan Parcial mantiene una edificabilidad maxima de 0,20 m2/m? y establece un maximo de
86 viviendas, que contabilizando una superficie total del sector de 61.558 m2, arroja una densidad

maxima de 14 viv/ha. La tipologia propuesta en el presente Plan Parcial es la unifamiliar y colectiva.

3. O Plan de Sectorizacion que desenvolva cada area respectard e desenvolverd as medidas de

integracion paisaxistica recollidas no Estudio de Sostibilidade e Impacto Ambiental do Plan Xeral.

El presente Plan Parcial respeta las condiciones del Estudio de Sostenibilidad e Impacto Ambiental
del PGOM de Oleiros.

4. As reservas dotacionais e as caracteristicas dos trazados das redes de comunicacién e de

servicios determinaranse de acordo co establecido nos arts. 66-67 LOUG, e cumpriranse o0s

estandares minimos de calidade de vida e cohesion social nela fixados. A adscricién de sistemas

xerais a cada area deberan localizarse dentro do dmbito do sector, ou de preferencia na localizaciéon

establecida_nas condicidbns particulares das actuaciéns. Esta adscricibn serd proporcional 6

aproveitamento que resulte de cada plan e nunha proporcién non inferior a 55 m2? de solo por cada

100 m? edificables.

El presente Plan Parcial cumple las condiciones del articulo 42 Calidad de vida y cohesion social de
la actual Ley del Suelo de Galicia, que sustituye la antigua LOUG a la que hace referencia el PGOM.
Como se justifica con anterioridad, el Plan Parcial incluye las conexiones de las redes de servicios

con los colectores existentes con capacidad suficiente para absorber las nuevas demandas.

El presente Plan Parcial incluye la cesion de un sistema general adscrito, dentro de la superficie
destinada al Parque Metropolitano de Lians en el PGOM, con una superficie de 7.061 m?, siendo

superior a lo indicado por esta condicion del PGOM (55 m? por cada 100 m? edificables, SG-ELads
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minimo de 6.630 m2). Esta superficie destinada a cubrir la dotacion de sistema general se sitta al
noreste del nacleo de Montrove, en parcelas cuyos propietarios son promotores del desarrollo del

presente planeamiento y cuya situacion ha sido consensuada con los técnicos municipales.

5. lgualmente establécese unha contribucién & construccién de equipamentos locais que se

materializard nunha aportacién econémica na proporcién de 3 m?/viv., valorando o metro cadrado de

construccién por contrata 6 valor da construccién de edificios no momento da elaboraciéon do proxecto

de equidistribucién. Os diferentes Proxectos de Sectorizacion estableceran os criterios da sla

materializacion.

Esta condicion se justificara en el correspondiente proyecto de reparcelacién del sector.

6. O 40% da edificabilidade residencial de cada plan de sectorizacién destinarase a vivenda suxeita a

algun réxime de proteccion publica

Con respecto a este punto, posteriormente el Pleno del Concello de Oleiros acordd la adaptacion de
los porcentajes de vivienda sometida a algun tipo de proteccion del PGOM, en el que se detalla que la
reserva de vivienda sometida a algun régimen de proteccion en el suelo urbanizable no delimitado es
del 10 %. El presente Plan Parcial dispone una reserva de 1.193,41 m? edificables para vivienda
sometida a algun régimen de proteccidn, que se corresponde con un 10% de la edificabilidad

residencial total del sector, y se materializa en la zona R-VC.

Esta edificabilidad se distribuye en vivienda de proteccion oficial (763,78 m2e correspondientes con el
6,40 % de la edificabilidad residencial), y vivienda de proteccién municipal a precio tasado (el resto de

la edificabilidad hasta completar el 10% del total).
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7. O desenvolvemento de cada sector de solo urbanizable debera garantir tanto o abastecemento de
auga potable como a depuracién de augas residuais, asi como a inexistencia de riscos de inundacién,
mediante informe favorable de Augas de Galicia ou organismo competente, como condicion previa a
aprobacion dos correspondentes documentos de ordenacion.

El presente Plan Parcial incluye las redes de instalaciones correspondientes para la ejecuciéon y
desarrollo de todo el sector, incluyendo las conexiones de las redes de servicios con los colectores
existentes con capacidad suficiente para absorber las nuevas demandas.

8. O desenvolvemento da area SUND-19 garantird a continuidade do corredor ambiental en torno a

canle fluvial, dispofiendo nos seus bordos as reservas destinadas 6 sistema de espacios libres. A

adscriciéon de solo destinado a sistema xeral poderd producirse en terreos pertencentes 6 Parque

Metropolitano de Lians.

El presente Plan Parcial garantiza la continuidad del corredor ambiental en torno al cauce fluvial
existente, ya que dispone un espacio libre correspondiente a la servidumbre del mismo (EL6), en
continuidad con la zona verde existente en la urbanizacion lindante (SUNP A-45-R “O Carballo 111).

5

]

!
2

Ademas, se incluye el sistema general adscrito de espacios libres en los terrenos destinados a

Parque Metropolitano de Lians definidos en el PGOM de Oleiros.
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3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION
SECTORIAL

3.1. LEY 13/2010 DE COMERCIO INTERIOR DE GALICIA

El articulo 27.3 de la Ley 13/2010, de 17 de diciembre, de comercio interior de Galicia, establece lo
siguiente.

Articulo 27. Uso comercial del suelo.

1. Con caracter general, el planeamiento general de ordenacion municipal de cada
municipio ordenard especificamente los usos comerciales, garantizando una
adecuada proteccion de los entornos urbanos que asegure la necesaria accesibilidad
de toda la poblacion a una oferta comercial suficiente y la proteccion del medio
ambiente. En los supuestos de insuficiencia de las previsiones de los instrumentos
de ordenacidon urbanistica, en particular, cuando esté motivada por la falta de
adaptacion de estos instrumentos a la normativa urbanistica y comercial en vigor, la
consejeria competente en materia de comercio, previa audiencia del municipio o
municipios afectados, podra impulsar planes y proyectos sectoriales de incidencia
supramunicipal destinados a regular la implantacién de equipamientos comerciales,
cuando su incidencia trascienda del término municipal en el que se ubiquen, por su
magnitud, importancia, demanda social o especiales caracteristicas.

2. A los efectos de lo previsto en el apartado anterior, la ordenacion territorial y
urbanistica, al ordenar los usos comerciales, destinara suelo adecuado y suficiente
para atender las necesidades de la poblacion, prestando especial atencion a la
densidad comercial, intentando conseguir el equilibrio del territorio.

3. En los sectores de suelo urbanizable y los poligonos de suelo urbano no
consolidado, para los cuales se prevean usos residenciales, aun cuando estos usos
no sean mayoritarios, los planes estableceran una reserva minima de edificabilidad
para uso comercial acorde a la establecida en la normativa urbanistica aplicable.

4. A los efectos de la ordenacion comercial, la consejeria competente en materia de
urbanismo, con ocasion del informe preceptivo que proceda al correspondiente
instrumento de ordenacién territorial o urbanistica, se referira expresamente al
cumplimiento de lo dispuesto en el presente articulo.

Con lo anterior, los sectores de suelo urbanizable deben establecer una reserva minima de
edificabilidad para uso comercial acorde a la establecida en la normativa urbanistica aplicable. A este

respecto, el articulo 78 del RLSG incorpora esta determinacién del modo siguiente.

Articulo 78. Normas de calidad ambiental y paisajistica

(...)

5. En los ambitos de suelo urbano no consolidado y en los sectores de suelo
urbanizable, para los que se prevean usos residenciales, incluso cuando estos usos
no sean mayoritarios, los planes estableceran una reserva minima de edificabilidad
para uso comercial igual o superior al 1 % de la edificabilidad residencial del ambito o
sector de acuerdo con lo establecido en el articulo 27.3 de la Ley 13/2010, de 17 de
diciembre, de comercio interior de Galicia.

6.(...)
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Dando cumplimiento al articulo 78 del RLSG, el presente documento prevé una reserva minima de
edificabilidad para uso comercial del 1 % de la edificabilidad residencial del ambito, equivalente a
120,50 m2e.

3.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION EN MATERIA
DE ACCESIBILIDAD

La legislacién de aplicacién es este apartado es la Ley 8/1997, de 20 de agosto, de accesibilidad y
supresién de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia, el Real Decreto 505/2007, de 20 de
abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las
personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados y
edificaciones, la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados, la Ley 10/2014, de 3 de diciembre, de accesibilidad, y el
Decreto 35/2000, de 28 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo y Ejecucién de

la Ley de Accesibilidad y Supresién de Barreras en la Comunidad Autbnoma de Galicia.

Los espacios de dominio publico deben cumplir con los criterios basicos que al respecto se fijan en el
Decreto 35/2000, de 28 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucién de
la Ley de accesibilidad y supresion de barreras en la Comunidad Auténoma de Galicia, asi como la
Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos

urbanizados, y lo establecido a tal efecto en el DB-SUA del CTE (Cddigo Técnico de la Edificacion).

A tal efecto, se ha propuesto un sistema viario con nuevos itinerarios definidos en el presente
documento que cumplen con todas las especificaciones establecidas en la normativa anteriormente
citada, planificandose de forma que resulte accesible a personas de movilidad reducida. El sistema
viario propuesto cuenta con un desarrollo longitudinal total de aproximadamente 730 m, con unas
pendientes inferiores al 6%, lo que facilita el cumplimiento de las condiciones recogidas en la
normativa de accesibilidad correspondiente. En el espacio libre se dispondran itinerarios peatonales

que cumplan las condiciones sefaladas.

Asi mismo, la ordenacién detallada cumple con los criterios basicos establecidos en la normativa de
obligado cumplimiento en lo tocante a:

- ltinerarios peatonales

- ltinerarios mixtos de peatones y vehiculos

- Vados para vehiculos

- Vados peatonales

- Elementos de mobiliario urbano

- Elementos de urbanizacién: pavimentos, bordillos, escaleras, rampas

- Elementos de sefializacion y comunicacion sensorial



C

CONCELLO DE
OLEIROS

Las condiciones del viario propuesto deberan de justificarse de forma explicita en el correspondiente

documento que defina las caracteristicas del sistema viario, es decir, el proyecto de urbanizacion que

defina las obras a realizar. No obstante, el sistema viario previsto ha sido dimensionado de tal manera

gue pueda disefiarse cumpliendo en todo momento con las dimensiones y pendientes requeridas por

la normativa sectorial en materia de accesibilidad de aplicacion vigente.

A continuacion, y a modo informativo, se realiza un cuadro justificativo y comparativo de la normativa

de obligado cumplimiento en materia de accesibilidad. El CTE DB SUA 9 s6lo es de aplicacion para la

accesibilidad en el exterior de los edificios, de tal manera que las parcelas dispondran al menos de un

itinerario accesible que comunique una entrada principal al edificio con la via publica y con las zonas

comunes exteriores.

ORDEN
TMA/561/2021

CTE DB SUA
9

PP

ITINERARIO PEATONAL ACCESIBLE (para el DB SUA 9 Gnicamente es en el ac

ceso a la edificacion)

entre final del vado y
fachada

Ancho minimo 1,80 m 1,20 m >1,80m
Pdte. max. longitudinal 6 % 4% <4%
Pdte. méax. transversal 2% 2% <2%

No existen desniveles,

. Escalera y/o rampa Rampa en su caso: rampas

Desniveles Rampa adaptada accesible accesible adaptadas y/o

accesibles

OS PARA VEHICULOS
Dimensién méax.
sentido perpendicular > 0,60 m
calzada
Resalte max. entre
- - <2cm

vado y calzada
Ancho min. de paso
libre de obstaculos N N > 0,90 m.
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3.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DIRECTRICES DEL
PAISAJE

Se incluye en este apartado la justificacion de que el desarrollo del sector se ajusta a las
determinaciones del Decreto 96/2020, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley 7/2008, de 7 de julio, de proteccién del paisaje de Galicia, y de las Directrices del paisaje de

Galicia.

El presente documento incorpora los criterios definidos en las Directrices del Paisaje de Galicia que le
resultan de aplicacion. Asi, en el disefio de la ordenacion propuesta se tuvo en especial consideracion
lo establecido en los puntos DX.01 dedicado a las lineas basicas de atencidn, asi como el punto

DX.010 que recoge los criterios para nuevos desarrollos urbanisticos.

DX.01. (N)

En virtud del mandato que expresa el articulo 5.2 de la Ley 7/2008, el planeamiento
urbanistico debe tomar en consideracion el paisaje para establecer sus
determinaciones. A tal efecto, teniendo presentes los fundamentos de la Ley 7/2008
y del Convenio Europeo del Paisaje, segun los cuales el paisaje hace referencia a la
percepcion de cualquier parte del territorio por parte de la poblacién, aquella debe
entenderse, ademas de como valor ambiental y cultural, como factor de la calidad de
vida de las personas, pudiendo sefialarse tres lineas basicas de atencion:

a) La consideracion en la ordenacion de los paisajes cotidianos, es decir, el paisaje
deber& ser tenido en cuenta en la ordenacion de todas las clases de suelo y
zonas del territorio. Esta cuestion guarda una relacion directa con la
identificacion de los elementos que componen los paisajes y el estudio de los
tipos de paisaje presentes en el territorio municipal.

b) La identificacion y proteccion de los lugares o elementos de especial valor o
significacion paisajistica. Puede tratarse de elementos puntuales (hitos,
miradores), lineales (sendas, caminos) o superficiales (areas, recintos), asi como
combinaciones de varios de ellos.

¢) La identificacién de ambitos que presenten un especial estado de deterioro o
degradacion paisajistica, asi como de elementos que producen impactos
paisajisticos especialmente resefiables, con el objeto de prever acciones
encaminadas a mejorar las zonas degradadas o corregir los impactos.

DX.03. (N)

Los restantes instrumentos de planeamiento urbanistico estudiaran el paisaje
siguiendo el criterio de proporcionalidad, es decir, ajustaran su nivel de alcance a su
naturaleza y al potencial impacto paisajistico que puedan generar.

DX.10.

El planeamiento urbanistico tendra en cuenta los siguientes criterios para los nuevos
desarrollos urbanisticos:

a) Criterios generales:

1. (N) Las determinaciones del PGOM evitardn nuevos desarrollos que no sean
realmente necesarios para atender a la demanda y, en cualquier caso, preveran
gue se activen solo en el momento en el que sean necesarios. En caso contrario,
se extenderian las areas urbanizadas sin que las areas urbanas preexistentes
consiguieran unos mejores niveles de calidad urbana, con lo cual se duplicarian
los efectos negativos sobre el paisaje.

2. (N) Los nuevos desarrollos se anexaran al tejido urbano existente, manteniendo
el caracter compacto del ndcleo. De este modo, se evita la aparicién de tramas
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urbanas discontinuas que fragmentan el paisaje. Se excluye de esta exigencia
los desarrollos que tengan como objeto la creacién de suelo industrial o terciario,
y que justificadamente deban separarse de zonas urbanas existentes.

3. (N) Los lugares que se escojan para los desarrollos seran los que mejor
equilibren la continuidad del tejido urbano y su imagen con la minimizacién de la
ocupacion de los espacios de alto valor natural y ecoldgico y de los suelos de
alta capacidad productiva agraria, teniendo en cuenta las condiciones fisicas
(como topografia, soleamiento o vientos).

4. (N) Las delimitaciones se realizaran ajustandose al paisaje preexistente: a las
coberturas vegetales, a las redes de caminos o0 carreteras, o la otras
preexistencias naturales o artificiales. En especial, el disefio de la ordenacién se
adaptara a la topografia y a las preexistencias geograficas, evitando extensas
explanaciones del terreno y grandes movimientos de tierras y utilizando la
topografia como medio para la proteccion de vistas, la integracion de edificios, la
transicion entre espacios, etc.

5. (N) La nueva ordenacién debera evitar parcelas con formas muy irregulares que
favorezcan la aparicion de edificaciones o construcciones con formas de dificil
integracion.

6. (N) Tanto la delimitacion como las condiciones para la ordenacion detallada
tendran en consideracidon los elementos de especial interés paisajistico, y
tendrdn muy presente a visibilidad del ambito, asi como las aperturas
panoramicas que puedan existir hacia fondos escénicos de interés.

7. (N) Las condiciones para la ordenacién del ambito, desde el trazado del viario
hasta las condiciones estéticas de las edificaciones, se estableceran de tal modo
gue se asegure la maxima integracion posible entre los tejidos preexistentes y
los nuevos. Se buscard la consolidacién de la continuidad espacial entre la red
de espacios publicos, verdes y plazas existente y la de los nuevos desarrollos.

8. (R) Se procurard que el crecimiento urbano no modifique los perfiles y
escenarios urbanos tradicionales.

9. (N) La planificacion de los crecimientos urbanisticos contribuira a la
consolidacion y dotacion de servicios de las zonas mas urbanas.

(...)
c) Otros criterios:

1. (N) Cada nuevo desarrollo urbanistico debe ser objeto de un estudio de paisaje
en el que se analice la visualizacion del paisaje urbano con el desarrollo
proyectado, estableciendo criterios para la disposicién y orientacion de los
edificios en base a su visibilidad desde el vial de acceso y los puntos mas
frecuentes de observacion. Ademas, deberd analizar el impacto visual de las
construcciones proyectadas sobre el medio que las rodea vy el perfil de la zona,
asi como la integracion de las formas, tipologias y materiales de las edificaciones
en el entorno.

2. (N) Con caracter general, las fichas normativas para los nuevos desarrollos
urbanisticos previstos especificaran con la debida precision las condiciones de
ordenacion orientadas a garantizar que se respeten, en cada caso, los factores o
elementos especificos que determinaran la integracion paisajistica del desarrollo
urbanistico. Puede tratarse, segun el caso, de la visibilidad exterior y proximidad
con areas rusticas, la presencia de areas arboladas de interés, la existencia de
diferentes tipologias de edificacion en los bordes de la actuacion u otros
elementos singulares de interés.

El &mbito se sitGia en la gran area paisajistica GAP Golfo Artabro, en la subzona Golfo Artabro Litoral.
En el entorno no existen areas de especial importancia paisajisticas catalogadas en el Catalogo de
Paisaje de Galicia.

Considerando lo anterior, el presente documento considera el paisaje en la ordenacion propuesta. Asi
se procedio a la evaluacion del paisaje de la zona, concluyendo con la ausencia de elementos o

lugares de especial valor o significacion paisajistica en el interior del ambito de la ordenacion. Hay
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que sefialar ademas que en el interior del ambito y en su entorno inmediato existen algunas
agrupaciones arbéreas de mediano y gran porte, que se trataran de integrar en el espacio libre y en la
edificacion propuesta, ademas de conformar barreras naturales que protegeran a las edificaciones
proyectadas. Por este motivo, la zona residencial se ordena proponiendo una norma zonal mas
adaptada al entorno existente y que permita una mejor integracién paisajistica al ser mucho mas
flexible, fomentando la separacion de volimenes aislados y la disposicion de espacios libres

ajardinados y con vegetacion.

Todas estas actuaciones contribuiran, por lo tanto, a mejorar enormemente el paisaje de esta zona

del término municipal de Oleiros.
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4. DETERMINACION DE LOS POLIGONOS DE EJECUCION

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 recepcién por fases, que caso de realizarse deberan
reflejarse en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, el cual garantizara la correcta puesta en
funcionamiento independiente de cada una de las fases.
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5. PLAZOS PARA EL DESARROLLO DE LA ACTUACION

En cumplimiento del articulo 68.k) de la LSG, el presente documento fija los siguientes plazos para el

desarrollo del sector de suelo urbanizable SUND-19:

- Urbanizacion: debera tramitarse el correspondiente Proyecto de Urbanizacién del sector,
el cual debera aprobarse en el plazo de UN ANO desde la aprobacion definitiva del Plan

Parcial.

- Gestion: debera tramitarse el correspondiente Proyecto de Reparcelacion del sector, el
cual debera aprobarse en el plazo de UN ANO desde la aprobacion definitiva del

Proyecto de Urbanizacion.

- Las obras de urbanizacion deberan ejecutarse en el plazo de 2 ANOS desde la
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion. Se permite la simultaneidad de las
obras de urbanizacién con las de edificacién a partir del momento en que el estado de las
obras permita el replanteo cierto de las alineaciones y rasantes, y el acceso a las
parcelas edificables para la ejecucién de las obras en condiciones de seguridad y
coordinacién. En todo caso, la emision del correspondiente titulo habilitante de la

edificacién estara condicionada a la recepcién de las obras de urbanizacién.

- El plazo para la edificacion del sector se fija en 10 ANOS desde la recepcion de las obras
de urbanizacién. Se permite la simultaneidad de las obras de urbanizaciéon con las de
edificacién en las condiciones establecidas en el parrafo anterior, si bien la emision del
correspondiente titulo habilitante de la edificacion estard condicionada a la recepcién de

las obras de urbanizacion.
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6. DETERMINACIONES DE GESTION

A este respecto la LSG establece lo siguiente:

Articulo 111. Clases de sistemas de actuacion
1. Los poligonos se desarrollaran por el sistema de actuacién que el planeamiento
determine en cada caso.
2. Los sistemas de actuacion son los siguientes:
a) Sistemas de actuacién directos:
1°. Cooperacion.
2°, Expropiacion.
b) Sistemas de actuacién indirectos:
1°. Concierto.
2°. Compensacion.

Articulo 112. Eleccion del sistema de actuacién

1. El municipio elegira el sistema de actuacién 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 demdas circunstancias que
concurran.

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

La modificacion del sistema de actuacion podra ser aprobada por el municipio, de
oficio o0 a instancia de los particulares interesados, previa informacién 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 actuacién 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 articulo 112 de la LSG que dice: “En cualquier caso, el sistema de
actuacion 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 COOPERACION, a desarrollar por iniciativa PUBLICA.

En Oleiros, mayo de 2024

Por FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS, S.L.P., los arquitectos.

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