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CAPITULO 1
DETERMINACIONES GENERALES

1.1 ANTECEDENTES

El Ayuntamiento de La Corufia en el Plan General de Ordenacion Municipal
(PGOM) aprobado definitivamente y en vigencia, delimita, al amparo de o
dispuesto en el articulo 14.d y 78 de la Ley 1/97 del Suelo de Galicia (LSG), un
ambito de Suelo Rustico Comin que, para la incorporacién al proceso de

desarrollo urbanistico, se clasifica como Apto para Urbanizar.

Con fecha 16 de Diciembre de 1998 la empresa FADESA presenta para su
tramitacion ante el Ayuntamiento el Proyecto de Plan Parcial del SRAU en el lugar
de Altamira, La Zapateira. Tras el informe municipal fechado el 17 de Febrero de
1999, en el que se expone la necesidad de algunas modificaciones, se elabora un
Texto Refundido en el que se recogen dichos cambios, y que se presenta ante el
Ayuntamiento el 1 de Marzo del mismo afio, y para que asi sea remitido a la
Conselleria de Politica Territorial, Obras Pulblicas e Vivienda de la Xunta de
Galicia. Este organismo emite informe fechado el 7 de Mayo del presente. A su vez
los arquitectos municipales elaboran sendos informes del 6 y 16 de Abril, en los
que sefialan pequefias deficiencias no subsanadas en el Texto Refundido.

E! Ayuntamiento decide el 18 de Junic de 1999 aprobar inicialmente el
Proyecto de Plan Parcial, dictando que habran de subsanarse las deficiencias
sefialadas por los técnicos municipales para obtener la aprobacion definitiva, y tras
pasar el periodo, abierto desde el 7 Julioc de 1999, de exposicion publica de un

mes.

Con fecha de 10 de Febrero de 2000 la Direccidén Xeral de Urbanismo
adscrita a la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas e Vivenda de la

Xunta de Galicia, emite informe preceptivo y vinculante en el que se sefala la
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necesidad de subsanar las deficiencias observadas en el documento del Plan

Parcial fechado en Noviembre de 1999.

En respuesta al informe anteriormente citado, se elabora un documento
anexo fechado en Febrero de 2000 a los efectos de cumplimentar las
observaciones y deficiencias descritas por los técnicos de la Direccién Xeral de
Urbanismo. Este anexo, que ahora se refunde en este documento definitivo del
Plan Parcial, fué remitido a la entidad autonémica por el Ayuntamiento de La
Corufia.

El veintiuno de Marzo del presente la Direccion Xeral de Urbanismo emite
informe favorable. Ello conlleva la realizacién de las modificaciones expuestas en
el anexo presentado en el mes de Febrero (ahora presentado como Anexo n° 6)

1.2. OBJETO

El objeto del presente Plan Parcial, en su fase de aprobacion definitiva, es el
de servir como instrumento necesario para incorporar al proceso urbanistico el
area que delimita, dentro del ambito del Suelo Rastico Coman Apto para Urbanizar

(SRAU) clasificado por el PGOM en el lugar de Altamira en la zona de la Zapateira.

En este documento se subsanan las deficiencias sefialadas por los técnicos
municipales en los informes anteriormente referidos, asi como los expuestos por la

Direccion Xeral de Urbanismo de la Xunta de Galicia.

El objetivo final sera el de obtener mediante Ia aprobacitcn definitiva del plan
parcial la clasificacién como suelo urbanizable ( apartado 2.4.3 de la Instruccion
1/1998, art. 22.2° de la LSG), y una vez redactado el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién, el establecimiento de un suelo edificable con uso caracteristico
residencial. De igual forma las dotaciones y servicios que se plantearan, supondran
una mejora de equipamientos en esta parte limitrofe del términc municipal.
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1.3. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL PLAN PARGIAL

De conformidad con lo dispuesto en el apartado 3.5.3 de la Instruccion
1/1998, se somete este suelo ristico comdn al régimen que establece el articulo 77
de la LSG.

A su vez, el art. 77 de dicha ley dispone: “1. En las areas delimitadas por el
Plan General de Ordenacion Municipal de conformidad con lo dispuesto en el ar.
14.d., se podran incorporar al proceso de desarrolflo urbanistico supefficies de
suelo rustico comin mediante la aprobacién de los Planes Parciales a que se
refiere el art. 23 de esta Ley”.

Por su parte, el art. 23 sefiala que: “En el supuesto de que se trate de
Pilanes Parciales que incorporen al proceso de desarrolio urbanistico reas de
suelo rastico comun, de acuerdo con lo previsto en el art. 21.2. deberan, ademas:

a) Justificar la viabilidad de la iniciativa planteada y su coherencia con la

estrategia del Plan General y con la estructura general del territorio.

b) Determinar los elementos y redes exteriores de infraestructuras sobre los
que se apoye la actuacion, debiendo garantizarse un adecuado enlace con
las redes viarias y de servicios integrantes de la estructura del municipio.

c) Adoptar las medidas necesarias para la integracion de la iniciativa
propuesta en el ambito del suelo rustico en que se plantea y prever las
actuaciones a desarrollar para mejorar las condiciones y los equipamientos

de Jos ntcleos rurales del entorno.

d) Establecer las garantias del exacto cumplimento de las obligaciones y
compromisos a los que se refieren los apartados anteriores, sin perjuicio de
que las empresas suministradoras de los servicios de abastecimiento de
agua, energia eléctrica, teléfono y similares que puedan establecerse
contribuyan a su financiacion en la parte que corresponda. Las garantias
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podran prestarse en meldlico, en valores publicos o mediante aval
bancario”.

Por encontramos en el supuesto que establece el art.23 a continuacion se

analizara la concurrencia de los requisitos exigidos por la LSG.

Antes de detenerse en el andlisis de dichas cuestiones debe hacerse
constar que los 222.818,84 m’ del ambito dentro del SRAU son de titularidad
privada, y que los propietarios que han secundado de forma expresa la
contratacion de los trabajos de redaccién del Plan Parcial suman la totalidad de la

superficie, que en consecuencia supone un porcentaje del 100 %.
1.3.1. Justificacion de la viabilidad de la iniciativa planteada.

La incorporacion de este sector dentro del SRAU al proceso de desarrollo
urbanistico encuentra su justificacion, en primer término, en la propia opcion que
regula el PGOM al amparo de la LSG, que clasificé el suelo como apto para
urbanizar. A partir de este punto se fundamenta, asimismo, la coherencia de esta
actuacién con la estructura del PGOM, en ta medida en que fue dicho instrumento
de planeamiento general quien dejo expresamente prevista la posibilidad de
realizar dicha incorporacion en el articulo 3.5.12. “Incorporacion al proceso de
desarrollo urbanistico del suelo rastico comin apto para urbanizar”, en su capitulo
5. Régimen del Suelo Rustico.

De ofra parte, las zonas del municipio de La Corufia limitrofes con los
ayuntamientos de Culleredo y Arteijo, especiaimente en el lugar de la Zapateira,
han venido consolidando en los Ultimos afios una clara vocacién residencial, lo que
se ha traducido en una creciente demanda de viviendas unifamiliares, en un primer
momento como segunda residencia, y que mas tarde dio lugar a viviendas de uso
principal. Asi lo demuestran la aparicion de multitud de construcciones particulares,
que han ido acolmatando la parte baja mas préxima a la ciudad y que ahora van
ascendiendo por la carretera hasta llegar a la zona que rodea el Club de Golf. Todo
ello unido a las diversas urbanizaciones de uso residencial con tipologia de
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vivienda unifamiliar, y otras edificaciones destinadas al ambito residencial
comunitario: residencias de estudiantes, de ancianos, infantiles, etc., justifican el
proceso urbanizador de esta zona gue se plantea con el Plan Parcial que nos

ocupa.

Por lo que se refiere a la delimitacion estricta del sector, se ha recogido una
superficie de terreno tal que posibilita holgadamente emprender una actuacion en
la que se desarrollen las dotaciones de equipamientos fijados para una unidad
basica de las definidas por la LSG y el Reglamento de Planeamiento.

La configuracién del sector en gran parte se ve delimitado por ei propio
deslinde del término municipal de La Corufia con el Ayuntamiento de Culleredo.
Dicho limite ha sido pactado entre los dos consistorios a expensas de que esta

nueva frontera sea fisicamente flanqueada por un vial.

El resto de los lindes vinieron dados por la carretera CP-3006 y por el
Camino Real que transcurre por el extremo norte. Se ha tenido especial
preocupacion en no incidir sobre la carretera, por lo que la conexion principal con
la misma se ve reducida a una amplia glorieta.

Se desestimo la idea de incorporar las parcelas del extremo que contindan
lindando con la citada carretera hasta alcanzar el cruce de Uxes, motivado, en
primer lugar por la presencia de fuertes desniveles del terreno que imposibilitaran
una adecuada comunicacién con la parte alta en contacto con la carretera y las
zonas interiores de la urbanizacion. Los viales necesarios para intentar unir estos
puntos tendrian unas pendientes tales que se sobrepasarian las maximas
inclinaciones recomendadas para la correcta circulacion.

La presencia de la red de gas dividiendo el sector precisamente en este
contomo, ha sido otro de los condicionantes para trazar el limite que finalmente se

ha dispuesto.
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Conjuntamente con los aspectos anteriormente descritos, otro motivo
fundamental es la existencia de edificaciones unifamiliares en ejecucion o
consolidadas en la practica totalidad de las parceias colindantes del extremo
mencionado, y que ademas tienen su acceso y servicio a través de la carretera
CP-3006.

Esta configuracién adoptada refuerza la idea de limitar la incidencia sobre la
carretera citada en un solo punto de su trazado, lo que repercute positivamente en
la premisa de mantener la seguridad vial y rodada claramente controlada.

En cualquier caso, estas parcelas que no han sido agregadas tienen la
posibilidad de incorporarse al proceso de desarrollo urbanistico junto con otras
parcelas colindantes, o0 con las que se encuentran al otro lado de la carretera
CP-3006, ya que se encuentran todas ellas dentro de una gran extension continua
de Suelo Rastico Apto para Urbanizar, y como tal tienen todas las posibilidades de
desenvolverse con la elaboracion de otro Plan Parcial. Su posicionamiento con

acceso directo desde la carretera en ningin momento las deja aisladas.

Por lo que se refiere al apartado 7.5.3.1 de la Memoria Justificativa del
PGOM, en el que se expone la exigencia del desarrollo de los sistemas generales
que son precisos para dotar a la actuacién de equipamientos, servicios generales
de urbanizacién ademas de los interiores o propios del sector, indicar que se
aclararan estos aspectos tanto en el apartado siguiente como en el Plan de
Etapas.

1.3.2. Determinacién de los elementos y redes exteriores de
infraestructura.

Las obras que el promotor ha de realizar a su costa para asegurar la
necesaria conexion con los sistemas generales exteriores han sido
presupuestados en el documento correspondiente del estudio econdmico
financiero. Aparecen dentro del capitulo de servicios afectados como conexion al
saneamiento, red de abastecimiento y soterramiento de la linea de alta tension.
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. Red Viaria

La actuacion prevista se apoyara sobre la carretera CP-3006 de acceso a la
Zapateira adscrita a la Exma. Diputacién de La Coruia, siendo precisamente este
vial el que divide el sector de suelo del Plan Parcial en dos ambitos. Para una
correcta conexion se plantea una glorieta que articula el trafico de entrada y salida
de la urbanizacion. De tal forma se garantiza un enlace adecuado entre este eje de
comunicaciéon con los propios viales locales que genera la ordenacién. Esta
intervencién en la carretera provincial cuenta con el visto bueno de la
administracion competente tras estudio elaborado y presentado para mostrar las
diversas soluciones de conexién planteadas. Dicho estudio se adjunta en el anexo
n° 2.

En respuesta a la disposicion del articulo 52.2 del RP se ha solicitado a la
Diputacion el estudic de la intensidad de trafico de la CP-3006. Dicho informe no
ha sido elaborado por este organismo, y por lo tanto no disponemos de los datos
precisos. Si se puede asegurar que la capacidad de la casretera CP-3006
enmarcada dentro del tipo de VIA ARTERIAL URBANA DE NIVEL BAJO, con
velocidad 60 Km/h., con una calzada de 2 carriles y 2 sentidos, con ancho de
calzada 7 m. y dos arcenes de 1 m., es de 2.200 vehiculos hora en los dos
sentidos (fuente: “Roads in urban Areas” Departament of Transport. Reino Unido
1987), suficiente para la implantacion de la urbanizacion proyectada y entorno
existente.

A pesar de contar con estos datos, se optd por realizar un estudio de trafico,
anexo en documento aparte, cuyos resultados avalan lo expuesto anteriormente.
Las conclusiones de este informe estiman que: la avenida de Alfonso Molina no
sufre practicamente variacién en sus condiciones de trafico como consecuencia de
la incorporacion de vehiculos generados por la urbanizacién; se mantienen los
niveles de servicio practicamente iguales a los actuales; la glorieta trazada tiene

una reserva de capacidad para un trafico cinco veces mayor que el generado.
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También se incluye, en el anexo n° 2, un estudio de viabilidad para una
futura mejora y ampliacion en el tramc de dicha carretera que discurre entre las
dos areas ordenadas del sector del Plan, y que la propia via divide, localizado
entre el inicio en contacto con el Casino y la glorieta de conexién que se proyecta.
Con ello se quiere garantizar la posibilidad de mejora sin que la ordenacion
propuesta por este plan coarte la ampliacion de la CP-3006; asi como absorber el
aumento de trafico que se generaria en el caso de que se desarrollen otros
ambitos de SRAU delimitado en este territorio.

La ordenacién planteada recoge el trazado del vial perimetral que delimita
con el término municipal colindante de Culleredo, garantizando de esta forma, tal
como solicita el PGOM en su articulo 3.5.12, la continuidad de los viarios de
interconexiéon entre ambos municipios. Con ello se cumple lo acordado entre
ambos Ayuntamientos para redifinir los lindes que los separan, establecidos a 180
metros del eje de la carretera CP-3006 de acceso a la Zapateira.

No obstante, parece 16gico que el previsible incremento demografico en la
zona deberia ir acompafiade de una actuacion de caracter general por parte de las
Administraciones Publicas con competencia en la materia, con el fin de adecuar las
vias de enlace a la incipiente intensidad de uso provocada por dicho incremento,
asi como facilitar mayores y mejores servicios de comunicacién con los
ayuntamientos del area metropolitana. Es por ello que los municipios de este area
han acordado reflejar en los respectivos planeamientos, y asi lo hace el PGOM de
La Corufia, una via troncal intermunicipal, cuyo trazado esta muy proximo al ambito
del sector objeto del Plan Parcial, y que garantizara en el futuro una rapida

conexién con el ndcleo urbano de La Corufia.

En todo caso, en la fecha que nos encontramos, se trata de una cuestion
que escapa por completo de la actuacion en el sector que nos ocupa del SRAU,
que necesariamente debe apoyarse sobre la existente carretera citada, y que,
como se ha comprobado, absorbe el incremento de intensidad de trafico de
vehiculos que genera la urbanizacién.
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* Red de Saneamiento
Aguas Fecales

La red de saneamiento mas préxima a la que se podria conectar se localiza
en el camino que separa el Club del Casino y la Urbanizaciébn Aguas Mansas. La
dimension de la canalizacién de dicha red es de diametro 300 mm. Si bien con este
diametro se puede garantizar la evacuacién de las aguas fecales de las 648
viviendas previstas en este Plan Parcial, se ha preferido plantear una conduccion
paralela a la existente con un diametro 400 mm. De tal forma se ha realizado un

proyecto con fa solucidn técnica de la nueva conexion.

Dado que las caracteristicas de la cuenca donde se ubica la ordenacion
hace necesaria la evacuacion de aguas residuales por terrenos del término
municipal colindante de Culleredo, se realizaron las oportunas tramitaciones con
este Ayuntamiento para que se adoptase en Comision de Gobiemo en sesion
celebrada el dia 17 de diciembre de 1998 la autorizacion del anteproyecto de
evacuacion de aguas fecales de la Zapateira y el consiguiente permiso de
realizacion a cargo del solicitante por terrenos de dominio publico, y precisando la
presentacién del proyecto técnico para llevarse a cabo. Con fecha 8 de Enero de
1999 se presenta ante este consistorio tres ejemplares del proyecto solicitado. En
sesion ordinaria celebrada el 30 de Marzo se aprueba de forma condicionada a la
inclusién de un nuevo tramo, como asi lo certifica el escrito adjunto. El proyecto
ampliado se realiza en el mes de Octubre, entregandolo en el consistorio en

Noviembre.

Con todo lo dispuesto quedara garantizada la viabilidad de la propuesta y la
capacidad de los servicios publicos para absorber la evacuacion de las aguas

fecales.

Todos los documentos referidos se incluyen en el anexo n® 2: Justificacion
de las Infraestructuras. De igual forma se adjunta una copia del ultimo proyecto def

colector de fecales.
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Aguas Pluviales

La red de pluviales ira por la red viaria de la propia urbanizacion y se
evacuara por la vaguada natural del arroyo de Castro, que desemboca tras su
paso por Vilaboa - Haciadama en la ria del Burgo, no influyendo para nada en el

caudal del mismo.

Para contar con la aprobacién del organismo competente se cursa solicitud
de autorizacion de obras en zona de policia de cauces. Dicho documento se

incluye en el anexo n°® 2
* Red de Abastecimiento.

En la actualidad, la zona donde se ubica la urbanizacién no esta servida con
"traida” de la empresa distribuidora de agua en el municipio de La Corufia
EMALCSA. Esta empresa esta realizando un proyecto de ampliacién de su red a
esta zona, consistente en el bombeo desde la E.T.A.P. de la Telva a lo alto del
monte de la Zapateira. De esta forma se solventara el problema de abastecimiento

que ha acuciado durante tantos afios la zona de la Zapateira.

La solucion inmediata, tal y como se dispone en el informe realizado por
EMALCSA con fecha 16 de Noviembre de 1999, y sin necesidad de esperar a la
realizacion de los nuevos depositos, es captar el suministro de agua de los
depésitos existentes. Para elio habra de realizarse una conexién de la forma que

se indica en el plano que acompafia dicho informe.

En el anexo n°2 se incluye el convenio firmado por D. José Antonio Orejon
Pajares en representacion de la Empresa Municipal de Aguas de La Corufia
(EMALCSA) y por D. Manuel Jove Capellan en nombre de FADESA, fechado el 9
de Junio de 1999, y por el cual ambas partes se comprometen a realizar las
actuaciones necesarias para garantizar el abastecimiento de agua en el area de La
Zapateira. De esta forma se posibilita el desarrollo urbanistico que en este Plan
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Parcial se plantea, y queda garantizado el adecuado enlace con la red del servicio

de abastecimiento de agua.
* Red Eléctrica.

La conexion con la red de energia elécirica queda plenamente garantizada
por la propia existencia de lineas, tanto de media como de alta tensién, dentro el
ambito. El proyecto de urbanizacion que desarrollard este Plan dispondra la
ejecucion del soterramiento del tendido aéreo de dichas lineas eléctricas, siempre
contando con las oportunas disposiciones y prescripciones técnicas expuestas por
la empresa suministradora.

Para tener una mayor garantia de suministro se realizan sendos convenios
con la compafia eléctrica Unidn Fenosa en los que se disponen, en el primero de
ellos fechado el 4 de Noviembre del presente, el compromiso del cambio de
trazado de las lineas de alta y media tensién, asi como el soterramiento de las
mismas. De esta forma queda garantizado lo dispuesto por el PGOM en esta

materia.

El segundo convenio, con fecha del 3 del mismo mes y afio, se establece
entre ambas empresas el acuerdo para el suministro de energia eléctrica en el
ambito del Plan Parcial que nos ocupa.

Ambos documentos se incluyen en el anexo n° 2

* Red de Telefonia.
De igual forma que la de energia eléctrica, el ambito dispone de un tendido

aéreo de la linea telefénica, con lo que se garantiza la conexion a esta
infraestructura.
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* Red de Gas.

La canalizacion general de suministro de gas de la red de ENAGAS se
localiza en el perimetro del ambito que acompafia la carretera CP-3006. De tal
forma que, la garantia de dotar de un suministro a la futura urbanizacion se
materializara con la ejecucion de una red de distribucion, cuyo trazado sera
planteado por la propia empresa suministradora (ver anexo n® 2: Justificacion de

las Infraestructuras).

1.3.3. Integracion de la iniciativa en el ambito del suelo rastico en que

se plantea.

Para mostrar las medidas necesarias para la integracién de la iniciativa
propuesta en el ambito objeto del presente Plan Parcial, se presentan una serie de
secciones y alzados de una posible imagen final de la ordenacion. En estos planos
se puede apreciar el especial interés que se puesto para adaptar en todo lo posible
la edificacion al perfil del terreno. Se quiere recalcar en este aspecto lo ajustado
del trazado de los viales en cuanto a las pendientes de los mismos, |0 que obliga a
que en determinados puntos se produzcan algunos terraplenes de un tamafio que
puedan parecer grandes. Este hecho se justifica a su vez por la idea de intervenir
en el terreno con un predominio de terraplenes frente a desmontes.

Por Yo que se refiere al vial perimetral en el borde Sur del sector, limite de
los dos términos municipales, denominado calle 1 y calle 2 en los planos (RV1) del
Ptan Parcial, reiterar que la creacion de la via es una imposicidn realizada desde el
propio Plan General, y responde, segun informacion facilitada por el Ayuntamiento
de La Corufia, a un compromisc adoptado con ocasion de la verificacion del
deslinde de los términos municipales realizada en la Zapateira, y cuyo
cumplimiento fue requerido por el ayuntamiento de Culleredo en alegaciones

formuladas durante el proceso de tramitacion del Plan General de La Corufia.

Evidentemente su implantacion en el territorio, y puesto que debera cumplir

con unas pendientes maximas y unas caracteristicas de trazado especificas, en el
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momento de la ejecucion del proyecto de urbanizacién dard como resultado una
serie de taludes que inciden en el término municipal colindante. Para una mejor
integracion con el entorno, estos movimientos de tierras se trataran como espacios
ajardinados.

Teniendo en cuenta que los terrenos afectados en este otro municipio son
del mismo propietario, y que la construccion responde a una peticidon concreta del
Ayuntamiento de Culleredo, la ejecucién de los taludes se realizaran mediante

previa solicitud de licencia de movimiento de tierras al citado consistorio.

Por io que se refiere al caracter de la iniciativa en cuanto al uso residencial,
evidentemente sera privado con la excepcion de la cesion del 10% de suelo
edificable obligada para el Ayuntamiento. De este aprovechamiento, a tenor de lo
reflejado en el apartado 4.2.2.4 de la Memoria Justificativa del PGOM de La
Corufia, se dispone que debera ser destinado a viviendas sometidas a algin

régimen de proteccion publica.

Ante esta disposicion si cabe justificar, en los puntos que a continuacion se
enumeraran, que podemos enconirarnos en el supuesto que establece el articulo
157 de la LSG en el punto 5% “Cuando el uso de los terrenos o las caracteristicas
del poligono o unidad reparcelable no resulten adecuadas a los fines del
Patrimonio Municipal del Suelo, y exisla conformidad de todos los propietarios
afectados, la Administracion actuante podra trasmitiles el aprovechamiento
urbanistico que le corresponda en el mismo, por el precio resultante de su valor
urbanistico.”

* Por los propios objetivos que establece el PGOM para el uso residencial en
el punto 4.2.2.4 de la memoria justificativa cuando se pretende la creacion

de viviendas de alta calidad en La Zapateira.

» Las densidades edificatorias ptanteadas en el presente plan parcial generan
viviendas de dimensiones muy por encima de las que se marcan para
edificaciones en régimen de proteccion puablica, lo que impediria su
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calificaciéon y por otra parte, dificultaria el consumo de dicha edificabilidad

por parte de los propietarios del suelo al que se reserva tal construccion.

* La ubicacién del sector con respecto al nacleo urbano de La Corufia,
conlleva a que los futuros propietarios de las viviendas dispongan
necesariamente de un medio de transporte propio, que en la mayoria de las
unidades familiares esto se traduce en tener, y mantener, al menos dos
vehiculos. Este hecho repercutiria directa y negativamente en las clases
menos favorecidas a las que estarian destinadas la promocién. Esta
situacién no seria por tanto {a mas idonea para plantear edificaciones con

este régimen.

* Tampoco favoreceria a la economia de este framo social todas las cargas
econdmicas que supondra el mantenimiento de las zonas comunes
privativas con las que cuentan todas las viviendas de esta ciudad jardin, asi
como la de afrontar el gasto de una posible entidad de conservacion

necesaria para la manutencioén de la futura urbanizacién.

Esta justificacion se tomara como valida a todos los efectos, y para asi
tenerla en consideracion en los distintos apartados y articulos de este documento

que hagan referencia al tema.

Por lo que se refiere a las dotaciones, considerando que los equipamientos
cercanos al sector son de uso privado (Casino, Club de Golf, Residencia Rialta,...)
no cabe la menor duda que la implantacion de una urbanizacion como la que se
desarrollara al amparo del Plan Parcial, tendra una incidencia notoria en cuanto a
infraestructura de equipamientos. Las diferentes dotaciones implantadas en la
ordenacién aliviaran no solo las necesidades de la propia urbanizacion, sino que

también serviran para toda los residentes de la Zapateira.

En otro orden de cosas se ha prestado especial interés en mejorar la
accesibilidad desde la carretera de la Zapateira. Asi, en el encuentro de ésta con el

eje principal de la ordenacion se propone una amplia glorieta que permitira una
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buena fluidez del trafico rodado, evitando los cruces indebidos que harian peligrar
la circulacion en dicha carretera. De igual forma, para eludir continuas
interferencias sobre este vial no se permitira el acceso rodado directo desde la

misma a las parcelas ordenadas.

1.3.4. Establecimiento de la garantias para el cumplimiento de las

obligaciones.

El presente Plan Parcial se formula por iniciativa del 100% de los
propietarios del suelo incluido en el sector del SRAU. Se considera que la
prestacion o constitucion de garantias para asegurar el cumplimiento de las
obligaciones de equidistribucién y urbanizacion estad plenamente garantizado, por
el hecho de que la propietaria es la misma que la empresa que desarrollara la
promocidn y construccion. La propiedad garantizard el cumplimiento de dichos
compromisos por alguno de los siguientes medios: en metalico, en valores

pablicos o mediante aval bancario o de Compaiiia de Crédito y Caucion.

En el plazo de un mes a partir del requerimiento municipal una vez que sea
aprobado definitivamente el Plan Parcial y los propietarios pretendan acometer la
realizacién de las obras de infraestructura y vialidad necesarias, se constituiran a
disposicion del Ayuntamiento las garantias necesarias para el cumplimiento de las
obligaciones de urbanizacion, en proporcién no inferior al 6% del coste establecido
en la evaluacién econdmica del Plan Parcial, que figura en el Estudio Econémico

Financiero.

Periodicamente el Ayuntamiento girara visita de inspeccion, valorara la

ejecucién y procedera a la devolucion de los avales oportunos.
1.4. DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

El Pian Parcial contiene las siguientes determinaciones:
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« Delimitaciéon del ambito de planeamiento, abarcando un sector definido por

el Plan General.

e Asignacién y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias

edificatorias.

+ Delimitacion de las zonas en que se divide el territorio ordenado por razdn

de los usos y tipologias edificatorias.

* Sefialamiento de reservas de terrenos para parques y jardines, zonas
deportivas y de recreo de titularidad puablica, en proporcién adecuada a las
necesidades colectivas. La superficie destinada a dichas reservas sera
como minimo de 18 metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros
cuadrados de edificacion residencial, sino estuviera fijado expresamente el
nimero de viviendas que se pudieran construir. Esta reserva no podra ser
inferior al 10 por 100 del total de superficie ordenada, cualquiera que sea el
uso al que se destinen los terrenos y la edificacion, y habra de establecerse
con independencia de las superficies destinadas en el Plan General a
espacios libres o zonas verdes para parques. Las superficies minimas
sefaladas seran de dominic y uso pablico.

* Fijacion de reservas de terrenos para equipamientos y servicios de
titularidad pablica, con las dimensiones y caracteristicas que se determinen
reglamentariamente, incluyendo centros culturales y docentes en la
proporcion minima de 10 metros cuadrados por vivienda ¢ por cada 100
metros cuadrados de edificacidbn residencial sino se determinasen
expresamente el numero de viviendas que se van a construir y que como
minimo seran equivalentes a los necesarios para el establecimiento y las
instalaciones de unidades escolares completas.

» Reserva de Sistemas Generales de Espaciocs Libres en proporcidn a cinco

metros cuadrados por habitante (5 m? x hab.)
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» Emplazamientos reservados para dotaciones y equipamientos de interés

publico y social en proporcién a la edificabilidad permitida.

» Trazado y caracteristicas de la red propias del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General, con
sefialamiento de alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de toda la red
viaria, y previsidon de aparcamientos en una proporcion minima de una plaza
por cada vivienda 6 80 metros cuadrados de edificacion, que podran
localizarse incluso en el subsuelo de los sistemas del viario y de espacios

libres siempre que no se menoscabe el uso de estos sistemas.

* Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su

caso, prevea el plan.

e Evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion

de las obras de urbanizacién.

* Plan de Etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan, en el que
se incluya la fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de
cesion, distribucion de cargas y beneficios y urbanizacion en los poligonos
que comprenda el sector y, en su caso, de solicitar licencias de edificacion,
una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico.

Por las determinaciones que establece el articulo 46 del Reglamento de

Planeamiento, indicar que:
+ Sistema de actuacion sera el de compensacion.
*» Los compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el

Ayuntamiento, asi como entre aquél y los futuros propietarios se

estableceran en el proyectc de compensacion y en el plan de etapas. Si se
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puede adelantar que probablemente para el mantenimiento de la

urbanizacién se constituird una entidad de conservacion.

Asi mismo se contendran las propias determinaciones que se establecen
para esta clase de suelo en el Capitulo 5° del Titulo lil del PGOM de La Coruiia.

1.5. TIPO DE INICIATIVA

El desarrollo del ambito que delimita el Plan Parcial en el sector de SRAU de
la Zapateira, es una actuacion de iniciativa particular por parte de los propietarios
de los terrenos incluidos en dicho ambito. En este caso, los propietarics se
engloban en la persona juridica de FADESA INMOBILIARIA S.A., por lo que a

partir de ahora se hablara de un unico propietario.
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