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EXC-23/24
Asunto:

INFORME RELATIVO AS ALEGACIONS PRESENTADAS NO PERIODO DE
INFORMACION PUBLICA DO CONVENIO URBANISTICO MIXTO DE PLANEAMENTO E
EXECUCION PARA O DESENVOLVEMENTO DA API Q28 “PARQUE DE OZA”

A Xunta de Goberno Local, na sua sesion de 04.09.2024, acordou a tramitacion do
convenio urbanistico mixto de planeamento e execucién para o desenvolvemento da area
de planeamento incorporada APl Q28 “Parque de Oza”, facultando ao concelleiro de

Urbanismo, Rehabilitacién e Vivenda para a sinatura do convenio.
O convenio foi asinado polas partes 0 11.09.2024.

En cumprimento do disposto no artigo 168 da Lei 2/2016, someteuse o expediente a
informacién publica polo prazo dun mes, publicandose no DOG n° 197, de 11.10.2024, asi
como no xornal “La Voz de Galicia” do 11.10.2024 e a documentaciéon do convenio no

taboleiro de anuncios municipal, na sede electrénica do Concello.

Durante o prazo de informacién publica presentaronse 59 alegacions, das que se lle deu
traslado a Xunta de Compensacion do APE H9.01 Parque de Oza. O 30.12.2024 achega

escrito de contestacién as alegacions presentadas

Analizaranse as cuestions alegadas nos diferentes escritos agrupandoas polo seu contido,

do seguinte xeito:

Achéganse un grupo numeroso de escritos nos que, substancialmente, se alega o

seguinte:

1. Na documentacién exposta ao publico non se definen co suficiente detalle as
actuacions urbanisticas que se pretenden levar a cabo, omitindose cuestiéns tales como a

tipoloxia e outras caracteristicas técnicas das fachadas das novas edificacidns, alturas,
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reordenacion do viario da zona, previsiéns de novas dotacidns e servizos, espazos libres e

zonas verdes, vulnerandose os principios de transparencia e publicidade.

2. Segundo numerosos medios de comunicacién estase a falar de que o
desenvolvemento urbanistico prevé a construcion de torres de 17 plantas de altura. Esta
actuacion esta totalmente & marxe da legalidade autondmica e estatal vixente, debendo

axustarse as caracteristicas arquitectonicas e urbanisticas do que xa esta construido.

3. Non quedan garantidas as condicions de asolamento e ventilacion natural das

vivendas e non se mantén a trama urbana existente.
En base ao cal solicitase a anulaciéon do convenio.
O presidente da AAVV Oza Gaiteira presenta as seguintes alegacions:

. Recuperar a zona verde que previa o Plan para a zona M6 respectando os restos

arqueoldxicos que o Concello propuxo para a sua catalogacion.

. A creaciéon dun equipamento novo na zona onde estaba situado o antigo Concello de

Oza, potenciando a sia memoria.

. Ampliaciéon do Parque de Oza, aumentando as zonas verdes nos espazos contiguos

ao parque (zonas M1 e M5)

. Coma consecuencia do anterior, diminuir a edificabilidade no ambito ou

incrementalas nas zonas nas que se edificaria.

. Modificar a disposicién da edificacion en M2, M3 e M4 para mellorar o soleamento

dos espazos libres nesas zonas.

. Mellorar a accesibilidade da zona coa execucién dun ascensor que conecte a rua

Juan Montes con Casanova de Eiris.
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O presidente da AAVV Castrillén-Urbanizacion Soto “IAR” presenta as seguintes

alegacions:

. Se ben a nova ordenacion mellora notablemente a calidade da vivenda, espreme
mais eficazmente a edificabilidade e aumenta o valor das edificacions, debe revisarse a
alza o coeficiente de homoxeneizacion. O novo desefio resulta moito mais intrusivo no
barrio, ocupando con edificaciéons voluminosas alguns solos que ata agora se previan

despexados.

. As parcelas de orixe dos sistemas adscritos tefien uns dereitos reconecidos con
parametros de aproveitamento outorgado polo PXOM do 1998 de 132.711 m2y,., mentres
que os dereitos que o Convenio reconece para estas parcelas no APl o tefien cos
parametros do PXOMO de 2013 (142.558,12 m?,,). Xa que esta diferenza das que se
benefician as propiedades da API (9.847,12 m?y,) estd motivada polo mantemento do
aproveitamento tipo (1,726744 m2y,. segundo o PXOM 98) o Convenio debe clarexar os

célculos que produciron o aumento da edificabilidade no PXOM 2013.

. Producese a modificacion da APl Q28 no Convenio. Incorpérase ao ambito da APl o
solo entre a Rolda de Outeiro, a ria Carballo, as traseiras dos n° 28 e 30 da rtla Montes e

o linde do parque de Oza.

. Xa que a APl R29 conta cun proxecto de compensacion aprobado, non é posible
modificar o aproveitamento tipo da ARE, polo que o desenvolvemento da nova ordenacion
deber rebaixar a suUa edificabilidade, en concordancia cuns coeficientes de
homoxeneizacion mais axustados a nova realidade e ao aproveitamento tipo como dato

fixo.

. Tanto na Lei 9/2002 como na Lei 2/2016 establécese que para SUNC a superficie
edificable non podera superar os 1,50 m? por cada metro cadrado de solo. Aplicando este
limite a toda a area de reparto a edificabilidade resultante seria de 1,501 m?/m2. Segundo
os datos recollidos no anexo Il do Convenio, a edificabilidade na area é de 1,529 m2/m? por
riba do maximo da Lei 9/2002 e da Lei 2/2016. Tomando a edificabilidade da ficha, a
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edificabilidade seria dun 1,552 m?/m? para o conxunto da ARE, isto é, un exceso de 0,052

m2/m?2.

. Con respecto aos estandares urbanisticos, segue sen acadarse o minimo esixido na
reserva de solo para equipamento. O Convenio deberia incluir o compromiso dun pequeno
equipamento preto do inmoble da derradeira Casa do concello de Oza, tal e como se

anunciou publicamente.

. Con respecto a reserva de vivenda protexida, na clausula terceira do Convenio
establécese “destinar un 10% de vivenda a proteccion publica ante a inexistencia de
prevision do vixente planeamento para dito ambito.” Na Lei 2/2016 esta porcentaxe
establécese para os solos na situacion do artigo 17.b.2, en proceso de reforma interior ou
renovacion urbana. Non obstante nin houbo unha urbanizacién que reformar ou renovar
previa, tratase dun desenvolvemento ex novo, polo que estaria na situacién do artigo
17.b.1 e corresponderialle a reserva do 30% de acordo coa disposicion transitoria quinta
paragrafo 3. Tendo que ter en conta tamén a modificacion operada pola Lei 12/2023 no
artigo 20.1.b) do RDL 7/2015.

. O Convenio debe incorporar o compromiso de redactar un estudo de trafico. Debe
avaliarse o impacto do millar de novas vivenda no relativo ao trafico motorizado. Deben

cumprirse os estandares de aparcamento en superficie.

. A solucién para a accesibilidade non deberia decantarse por unhas escaleiras
mecanicas antes dunha comparativa con outros medios mecanicos, p.ex. a insercién de

ascensores.

. Compre realizar un estudo do impacto urbano e paisaxistico da volumetria por mor

da incidencia en altura desta ordenacion.

J Que o texto do Convenio recofieza a existencia do xacemento arqueoldxico do
Castrillon a caron da avenida da Concordia e se asumen os perimetros grafiados na ficha
das MPX 3/14 e MPX 6/16.
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O 11.11.2024 ten entrada o escrito dun particular con cédigo de asento RMPE18S40,

que alega o seguinte:

. Conforme ao PXOM 2013 e a ficha API determinase un coeficiente de edificabilidade
de 2,12 m2. E dos mais elevados nos APl do PXOM e moi superior ao de referencia que
establece o artigo 41 da LSG. Ademais o 100% do aproveitamento lucrativo privado
destinase a residencial libre. As dotacidns para sistemas locais son notoriamente inferiores

aos esixibles conforme ao artigo 42 da LSG.

. De acordo co disposto no artigo 11.2 do TRLS/2015 e segundo xurisprudencia
reiterada, a patrimonializacion e consolidacion dos dereitos so se produce con
cumprimento dos deberes urbanisticos en prazo. Asemade, o artigo 48.a) do mesmo texto
normativo exclie do suposto indemnizatorio a alteracion do planeamento cando, como é o
caso, se produce unha vez transcorrido os prazos previstos para a sua execucion. Neste
caso a urbanizacion executada fixose a iniciativa do Concello e polo procedemento de
execucion directa. Polo que procede una modificacion do PXOM, para axustar a
edificabilidade, dotacidns e reservas, aos esixibles conforme a normativa urbanistica

vixente, incluido a reserva para vivenda protexida.

. O Convenio omite o contido de certos antecedentes basicos e parametros indicativos
e referenciais da futura ordenacion tales como edificabilidade desagregada,
aproveitamento e dotacidns para sistemas. O anexo lll é insuficiente para poder avaliar a

nova ordenacion.

. A reserva legal minima esixida deberia ser do 30%, segundo o artigo 42.9 da LSG,
en virtude da disposicion transitoria 52, sendo de aplicacion directa tamén as API, polo que

debe acreditarse o cumprimento a nivel de distrito.

. Non se atopa xustificada a ampliacion da modificacion do ambito da APl na zona
norte —M1.
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. A execucion de tres torres (MS) de XVII plantas, asi como doutra de XV plantas na
M1, non se axusta aos criterios do POL nin a norma de aplicacion directa de adaptacion ao
entorno do artigo 91 da LSG e 20.2 do TRLS/2015.

. Considérase improcedente o disposto no apartado 8 da clausula cuarta, no que se
difire o pago das obras correspondentes & ocupacion directa ao mes seguinte da
aprobacién do proxecto de urbanizacion, xa que ao tratarse dun gasto de urbanizacion
debe ser imputado a conta de liquidacion provisional do proxecto de compensacion.
Ademais, dado que o Convenio incorpora obrigas econdmicas procede a emision dun

informe por parte de Intervencion.
O grupo municipal Popular da Coruia presenta as seguintes alegaciéns:

. A anulacion da tramitacion do Convenio urbanistico e tomar como punto de partida o
Estudo de Detalle.

. Calquera modificacion do Estudo de Detalle e calquera decision respecto a
modificacion da ordenacion do ambito sera previamente consensuada cos vecifios e as
Asociacions de Vecifios presentes no barrio a través dun proceso participativo e non coa

presentacién dun Convenio.

. Realizar previamente un estudo de mobilidade no barrio prestando especial
importancia ao transporte publico. O Convenio modifica a estrutura viaria sen que se

cofiezan os estudos levados a cabo para xustificar a dita proposta.

. As tipoloxias e alturas das edificacions deben establecerse en funcion das
caracteristicas das edificacions existentes co fin de que se integren adecuadamente coas

preexistentes e non provoquen impactos bruscos no entorno.

. En canto & liberacion de mais espazo libre ao optar pola realizacion de volumes
edificatorios de gran altura, non parece xustificado xa que se produce un aumento non

significativo dos espazos libres a costa de eliminalo en torno aos restos arqueoloxicos
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existentes e a eliminacion dun tramo da Avda. Casanova de Eiris que se transforma nun

bulevar.

. O Convenio comprométese ao desenvolvemento do ambito da API Q28.a mantendo
o aproveitamento e a edificabilidade maxima prevista na ficha urbanistica cambiando
tamén o establecido no Estudo de Detalle, que non materializaba a totalidade deste

aproveitamento.

. No Convenio asinado chégase ao acordo de destinar tan so un 10% a vivenda de
proteccién, porcentaxe moi inferior ao esixido noutros ambitos. Ademais, computase a dita
porcentaxe coa cesion do 10% obrigatorio ao Concello e nas parcelas propiedade

municipal.

Pola sua banda, a Xunta de Compensacion da APl Q28 “Parque de Oza”, o0 30.12.2024

achega escrito no que realiza unha analise das alegacions presentadas:

. Con respecto a alegacion de informacién insuficiente por faltar a definicion da
ordenacién sobre diversos aspectos, contesta que non é obxecto do convenio definir con
precision a ordenacion da edificacion senodn estipular a necesidade de redactar e tramitar

un plan especial de ordenacién que mellore o estudo de detalle incorporado ao Plan Xeral.

. Con relacion ao incumprimento das premisas do Plan Xeral sobre as alturas da
edificacion contesta que el actual APl Q28 delimita o solo pendente de urbanizacion de tal
modo que unha vez ocupados os espazos libres, boa parte das dotacions e unha
importante superficie do sistema viario interior, o convenio recofiece os dereitos dos
propietarios dos solos xa ocupados, establecendo os criterios para a ordenacién da
edificabilidade e a ocupacion do solo actualmente vacante e, tratandose dun solo urbano

non consolidado, poden ordenarse alturas superiores as oito plantas.

. Manter a ordenacion da totalidade da zona verde que se previa onde se situan os
restos arqueoldxicos. A tramitacion do Plan Especial implica a necesidade e obriga de que

sexa informado favorablemente pola Direccion Xeral de Patrimonio Cultural e, polo tanto,
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debera conter todas as medidas de proteccién e cautela necesarias. O convenio recolle

que se respectara a superficie de espazo libre establecida no planeamento actual.

. Creacion dun novo equipamento na zona onde se ubica o antigo Concello de Oza. O
convenio recofece a preexistencia deste elemento e que na ordenacién se incluan
elementos que identifiquen a existencia do antigo Concello de Oza e favoreza o

mantemento da memoria deste.

. Ampliacién do parque de Oza. A superficie do actual parque foi obtida por ocupacion
e o aproveitamento correspondente aos propietarios € do 50% do que se materializa no
actual poligono. Sumando esta superficie & dos espazos libres incluidos na ordenacion é

practicamente o 50% triplicando as esixencias legais nesta materia.

. Reducir a edificabilidade do ambito. Os propietarios das fincas xa ocupadas polo
parque e dotaciéns levan 15 anos esperando para poder materializar os dereitos que o
planeamento lles outorgaba e o actual lles recofiece. A diminucién do aproveitamento teria

que ser sempre obxecto de indemnizacion.

. Con respecto a mellora do soleamento, sera o Plan Especial o que debera xustificar

debidamente este.

. Sobre a mobilidade, o Plan Especial debera incorporar un estudo de mobilidade e en
funcion deste, definir e establecer unha ordenacion da edificacion e o sistema viario
adecuado que resolva tanto a conexidon coa trama urbana perimetral como o correcto
funcionamento do trafico e transporte publico, asi como os elementos de urbanizacién
necesarios entre os cales pode estar a localizacion dun ascensor entre a rua Monte e a

Avenida Casanova de Eiris, ou de escaleiras ou ramplas mecanicas.

. Sobre a alternativa de modificar puntualmente o PXOM posto que a edificabilidade
asignada ao ambito, de 2,12 m?, é moi alta, indica que a edificabilidade asignada ao ambito
de 142.558,12 m? corresponde non so aos propietarios do 64.071 m? do ambito senén que
con eles ten que materializarse o aproveitamento dos solos ocupados polo parque de Oza,

que ascenden a 72.097 m2.
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. En relaciéon co manifestado sobre o incumprimento da Xunta de Compensacion dos
deberes urbanisticos, a Xunta presentou tanto o proxecto de reparcelacién como o de
urbanizacioén en prazo chegando a acadar a aprobacién definitiva e que a xudializacién do

proceso prolongou no tempo o procedemento.

. Omisiéns e indeterminacidons no convenio respecto aso criterios urbanisticos, que se
omiten os antecedentes da negativa da Xunta de Compensacion a asumir os gastos
derivados da ocupacién directa dos terreos e as indemnizacions por dereitos distintos ao
solo. Neste punto os representantes da Xunta alegan que esta presentou o proxecto de
compensacion modificado dando cumprimento as sentenzas ditadas, paralizandose a sua
tramitacion polo Concello coa finalidade de poder modificar os criterios de ordenacion.
Compre recordar que estamos na tramitacion dun convenio onde unicamente se fixan os
criterios para desenvolver unha nova ordenacion en base aos parametros establecidos no
PXOM en vigor.

. Sobre a reserva de vivenda protexida: O convenio establece un 10% de vivenda
protexida. De acordo co PXOM ao tratarse dun solo urbano non consolidado non estaria
obrigado a efectuar reserva algunha e a porcentaxe do 30% seria en todo caso aplicable
ao distrito, non ao poligono, estando xustificada no PXOM. Esta reserva é independente de

que as parcelas onde se prevea a sua materializacion sexan adxudicadas ao Concello.

A vista das alegacions presentadas e da contestacién dada pola Xunta de Compensacion

do ambito, emitese o seguinte:
INFORME
Con respecto ao alegado nun grupo numeroso de escritos relativo a:

1. Na documentacién exposta ao publico non se definen co suficiente detalle as
actuacions urbanisticas que se pretenden levar a cabo, omitindose cuestiéns tales como a
tipoloxia e outras caracteristicas técnicas das fachadas das novas edificaciéns, alturas,
reordenacion do viario da zona, previsidns de novas dotacidns e servizos, espazos libres e

zonas verdes, vulnerandose os principios de transparencia e publicidade.
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2. Segundo numerosos medios de comunicacién estase a falar de que o
desenvolvemento urbanistico contempla a construcién de torres de 17 plantas de altura.
Esta actuacion esta totalmente &4 marxe da legalidade autondmica e estatal vixente,
debendo axustarse as caracteristicas arquitecténicas e urbanisticas do que xa esta

construido.

3. Non quedan garantidas as condicions de soleamento e ventilacion natural das

vivendas e non se mantén a trama urbana existente.
Contestacion:

Os convenios urbanisticos tefien por obxecto a colaboracion entre os suxeitos
intervenientes na actividade urbanistica con respecto a determinacién do contido das
posibles aprobacions ou modificacions do planeamento en vigor. Estes convenios
contefien acordos preparatorios e non vinculantes da resolucién que se deba adoptar no

procedemento de aprobacion do planeamento.

Pola sua banda, os Plans Especiais detallan a ordenacion establecida no PXOM.
Concretamente, os Plans Especiais de Reforma Interior non previstos redactanse co
obxecto de modificar a ordenacion detallada para a transformacion de nucleos urbanos e a
reconversion de espazos a efectos de substituir as construciéns e instalaciéns
inadecuadas, conservando os elementos de interese arquitecténico e cos limites previstos
nos artigos 157 e 177 do RLSG/16..

Polo que o plan especial é o instrumento de planeamento adecuado para regular con
detalle estas cuestidns urbanisticas, constituindo o convenio aprobado inicialmente un
acordo de vontades para a sua aprobacion co obxecto de modificar a ordenacion detallada
de segundo a modificacién establecida na ficha do PXOM, con respecto aos estudos de
detalle EDD-8/07 e EDD-3/09.

Non obstante o antedito, & vista das alegacions presentadas, incluese expresamente no
texto definitivo do Convenio que no plan especial que se redacte debera conter un estudo

de asolamento que garanta a calidade deste nas novas edificacions e nas existentes.
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A AAVV Oza Gaiteira alega o seguinte:

. Recuperar a zona verde que previa o plan para a zona M6 respectando os restos

arqueoldxicos que o Concello propuxo para a sua catalogacion.

. A creaciéon dun equipamento novo na zona onde estaba situado o antigo Concello de

Oza, potenciando a sia memoria.

. Ampliaciéon do Parque de Oza, aumentando as zonas verdes nos espazos contiguos

ao parque (zonas M1 e M5)

. Coma consecuencia do anterior, diminuir a edificabilidade no ambito ou

incrementalas nas zonas nas que se edificaria.

. Modificar a disposicion da edificacion en M2, M3 e M4 para mellorar o asolamento

dos espazos libres nesas zonas.

. Mellorar a accesibilidade da zona coa execucién dun ascensor que conecte a rua

Juan Montes con Casanova de Eiris.
Contestacion:

A AAVV alega que se amplien as zonas verdes e dotacionais diminuindo a edificabilidade
no ambito ou incrementando nas zonas onde se edificaria. A edificabilidade esta fixada na
propia ficha da API, tendo en conta que se trata dunha area de planeamento incorporado e
que se atopan pendentes de materializar os aproveitamentos correspondentes as

ocupacions directas efectuadas polo Concello na ARE.

No que se refire a creaciéon dun novo equipamento no lugar no que esta a antiga Casa do
Concello de Oza, hai que sinalar que na clausula terceira do convenio no que se
estabelecen os criterios para a ordenacion, indicase que o PERI tera en conta este feito
cara a prever medidas encamifiadas a preservar a slua memoria, entre as que poderia
estar a solicitada pola asociacion. En todo caso esta cuestidon concretarase no documento

do plan especial.
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Con respecto aos restos arqueoldxicos que se atopan dentro do ambito, para a tramitacion
do plan especial cédmpre a obtencion dos informes sectoriais favorables, incluindo neste
caso, o da Direccién Xeral de Patrimonio Cultural. En relacion con este asunto hai que
salientar que o 10.12.2024 a Xunta de Compensacion iniciou perante o Servizo de
Patrimonio Cultural da Xunta de Galicia os tramites necesarios para a realizacién dunhas

sondaxes arqueoldxicas no ambito, que foron autorizadas por resolucion do 20.12.2024.

En canto a ordenacién das demais cuestions alegadas, como xa quedou indicado, non
forman parte das clausulas do Convenio, sendn que corresponde a sua regulacion ao Plan
Especial. Non obstante o antedito, a vista das alegacions presentadas, incluese
expresamente no texto definitivo do Convenio que o Plan Especial que se redacte debera
conter un estudo de soleamento que garanta a calidade deste nas novas edificacions e nas

existentes.

Con respecto as cuestions relativas a solucion de medidas concretas, tales como resolver
a accesibilidade do ambito, deben conterse no proxecto de urbanizacién que se redacte

unha vez aprobado o planeamento e coa tramitacion da compensacion.
A AAVV Castrillén-Urbanizacion Soto “IAR” presenta as seguintes alegacions:

. Se ben a nova ordenacion mellora notablemente a calidade da vivenda, espreme
mais eficazmente a edificabilidade e aumenta o valor das edificacions, debe revisarse a
alza o coeficiente de homoxeneizacién. O novo desefio resulta moito mais intrusivo no
barrio, ocupando con edificaciéns voluminosas alguins solos que ata agora se previan

despexados.

. As parcelas de orixe dos sistemas adscritos tefien uns dereitos recofiecidos con
parametros de aproveitamento outorgado polo PXOM do 1998 de 132.711m?y,., mentres
que os dereitos que o Convenio recofiece para estas parcelas na APl o tefien cos
parametros do PXOM do 2013 (142.558,12 m?,,). Xa que esta diferenza das que se

benefician as propiedades da API (9.847,12 m?,,) estd motivada polo mantemento do
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aproveitamento tipo (1,726744 m?,,. segundo o PXOM 98) o Convenio debe clarexar os

calculos que produciron o aumento da edificabilidade no PXOM 2013.
Contestacion:

A actual APl Q28 correspéndese ca APE H9.01 do PXOM98 que formaba parte da Area de
reparticion ARE H9.01 xunto co POL H9.11 “Farifia Ferrefio”, que xa conta con proxecto de
compensacion aprobado, ademais do sistema xeral de espazos libres EG H9.01 e o viario
local VL H9.01, obtidos por ocupacién directa, recofiecendo os aproveitamentos
correspondente as fincas afectadas que deberian materializarse no APE H9.01 e no POL
H9.11. O 58,483% destes aproveitamentos materializaronse no POL H9.11, incluindose no
proxecto de compensacion, polo que faltan por materializar un 41,517% que corresponden
ao APE H9.01 (APl Q28 no PXOM2013), ascendendo a 27.120,51 m?, sendo 921,76 m? de
titularidade municipal (26.198,75 m? de titularidade privada).

Asemade, dentro do APE H9.01 atopabanse os equipamentos QL APE H9.01XX e o QL
APE H9.01ED asi como o viario local VL APE H9.01 que foron obtidos anticipadamente
polo Concello por ocupacion directa, polo que os aproveitamentos resultantes tamén tefen
que materializarse no APE, o que supén unha superficie de 9.028,49 m? de titularidade

privada, equivalente a un aproveitamento de 14.030,91 m?c.

A superficie total de cesiéon de sistemas locais é de 42.022,40 m?, correspondendo
29.225,93 m? a rede viaria, 6.854,99 m? a sistemas de espazos libres e 5.941,48 m? a

sistemas de equipamentos publicos.

O APE H9.01 foi incorporado ao PXOM2013 como area de planeamento incorporado, API
Q28, asumindo as determinaciéns do planeamento anterior e habilitando a posibilidade de
materializar o 100% do aproveitamento que o PXOM98 recofiecia aos propietarios no
referido ambito urbanistico, realizando certas modificacions no estudo de detalle co
obxecto de manter o aproveitamento tipo da area de reparticion do PXOM98, que é
1,726744 m?,,./m?, xa que logo un dos poligonos da ARE xa conta con proxecto de

compensacion aprobado e o Concello obtivo por ocupacion directa anticipada unha serie
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de sistemas (equipamentos, espazos libres e viarios), e executou a maiores a sua

urbanizacion, pofiendo estes ao uso publico.

De conformidade co disposto nos artigos 99.6 da LSG/16 e 236 do RLSG/16, cando unha
area de reparticiéon contefia mais dun ambito de solo urbano non consolidado, como é o
caso, o aproveitamento tipo sera fixado polo plan xeral. Este aproveitamento tipo xa foi
fixado no momento da aprobacion do instrumento de equidistribucion do poligono POL-
H11.01 “Farifia Ferreio”, e das ocupacions directas dos sistemas realizadas polo Concello,

polo que neste intre xa non é posibel a sia modificacion.

A ficha do vixente PXOM2013 atribue a APl Q28 un aproveitamento maximo de 136.704,50
m? que representa un aproveitamento total homoxeneizado de 142.558,12 mZy,, que

supofien unha superficie de 14.493,95 m2.

Polo tanto, os pardametros aos que se refiren as alegaciéns vefien establecidos polo
PXOM98, incorporados ao PXOM13 mediante unha APl e en base aos dereitos

reconecidos aos propietarios da ARE.

O tramite de informacién publica refirese a aprobacion dun Convenio mixto para a
aprobacion dun plan especial e execucion da xestion no APl Q28, polo que non procede,
neste momento, analizar as alegacions contra as determinaciéns establecidas polo PXOM

aprobado no ano 2013.

. Producese a modificacion da API Q28 no Convenio. Incorpérase ao ambito da API o
solo entre a Rolda de Outeiro, a rda Carballo, as traseiras dos n°® 28 e 30 da ria Montes e

o linde do parque de Oza.
Contestacion:

O artigo 65.1.a) da LSG/16 permite que o desenvolvemento de planeamento dos plans
xerais, poidan modificar a ordenacién detallada prevista nestes, sempre que tehan por
obxecto a mellora substancial da ordenacién urbanistica vixente e a articulacion dos

espazos libres publicos e dos volumes construidos, a eliminacion de usos non desexables
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ou a incorporacion doutros necesarios, a resolucién de problemas de mobilidade ou ben
outros fins analogos (artigo 157.1.a) do RLSG/16). O apartado 2 destes mesmos artigos
permite que o planeamento de desenvolvemento poda reaxustar, por razons xustificadas, a
delimitacion dos sectores de planeamento e das areas de reparticion, sempre que non
supofia unha alteracion igual ou superior ao 10% do ambito delimitado polo plan xeral, polo
que o Plan Especial que regula a ordenacion detallada esta facultado para delimitar o
ambito territorial para a execucion integral do planeamento. En todo caso esta delimitacion

concretarase e xustificarase, de ser o caso, no documento do futuro plan especial.

Non obstante, a identificacién grafica e descritiva do ambito espacial que acompafia ao
Convenio é unha proposta para o Plan Especial que require a analise no seu conxunto
dentro do ambito e a comprobacién de que se cumpran os estandares urbanisticos, asi
como que non produce unha minoracion no nivel do sistema de dotaciéns de espazos
libres, zonas verdes ou equipamentos previstos no plan xeral. Esta previsiéon incliese no

clausulado do texto definitivo do convenio.

. Xa que a APl R29 conta cun proxecto de compensacién aprobado, non & posible
modificar o aproveitamento tipo da ARE, polo que o desenvolvemento da nova ordenacion
deber rebaixar a sua edificabilidade, en concordancia cuns coeficientes de
homoxeneizacion mais axustados a nova realidade e ao aproveitamento tipo como dato

fixo.
Contestacion:

Precisamente posto que o poligono incluido na ARE xa conta cun proxecto de
compensacion aprobado, compre conservar 0 mesmo aproveitamento tipo estabelecido
para a area de reparticion, que é 1,726744 m?y,./m?,. Calquera reaxuste que se realice nos
parametros urbanisticos implicados no seu calculo no futuro plan especial, deberan manter

este inalterabel.

. Tanto na Lei 9/2002 como na Lei 2/2016 establécese que para SUNC a superficie

edificable non podera superar os 1,50 m? por cada metro cadrado de solo. Aplicando este
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limite a toda a area de reparto a edificabilidade resultante seria de 1,501 m?/m2. Segundo
os datos recollidos no anexo Il do Convenio, a edificabilidade na area é de 1,529 m2/m?
por riba do maximo da Lei 9/2002 e da Lei 2/2016. Tomando a edificabilidade da ficha, a
edificabilidade seria dun 1,552 m?/m? para o conxunto da ARE, isto &, un exceso de 0,052

m2/mz2.

. Con respecto aos estandares urbanisticos, segue sen acadarse o0 minimo esixido na
reserva de solo para equipamento. O Convenio deberia incluir o compromiso dun pequeno
equipamento preto do inmoble da derradeira Casa do concello de Oza, tal e como se

anunciou publicamente.
Contestacion:

A APl Q28 tratase dunha area de planeamento incorporado polo que recolle as
determinacions fixadas polo PXOM98, tal e como estabelece o artigo 3.2.5. do vixente
PXOM, e forma parte dunha area de reparticién na que se incluia un poligono que xa conta
con proxecto de compensacién aprobado. No que se refire ao cumprimento dos limites de
sostibilidade, estandares urbanisticos dotacionais e porcentaxes de vivenda de proteccion
publica no ambito, hai que sinalar que a Lei do solo de Galicia exixe o seu cumprimento a
nivel de distrito, e non en cada ambito de planeamento ou xestion (artigo 77.5, artigo 106.d,

e disposicion transitoria primeira, apartado 1.a, do RLSG/16 ).

. Con respecto a reserva de vivenda protexida, na clausula terceira do Convenio
establécese “destinar un 10% de vivenda a proteccidon publica ante a inexistencia de
prevision do vixente planeamento para dito ambito.” Na Lei 2/2016 esta porcentaxe
establécese para os solos na situacion do artigo 17.b.2, en proceso de reforma interior ou
renovaciéon urbana. Non obstante nin houbo unha urbanizaciéon que reformar ou renovar
previa, tratase dun desenvolvemento ex novo, polo que estaria na situacion do artigo
17.b.1 e corresponderialle a reserva do 30% de acordo coa disposicion transitoria quinta
paragrafo 3. Tendo que ter en conta tamén a modificacion operada pola Lei 12/2023 no
artigo 20.1.b) do RDL 7/2015.
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Contestacion:

A Lei 8/2007 do Solo (actualmente derrogada) introduciu as chamadas situacions basicas

do solo (urbanizado e rural). Na sua exposicién de motivos dispofiia o seguinte:

“Hay un suelo rural, esto es, aquél que no esta funcionalmente integrado en la trama
urbana, y otro urbanizado, entendiendo por tal el que ha sido efectiva y adecuadamente
transformado por la urbanizaciéon. Ambos se valoran conforme a su naturaleza, siendo asi
que sélo en el segundo dicha naturaleza integra su destino urbanistico, porque dicho

destino ya se ha hecho realidad.”

Esta mesma definicion recollese no Real Decreto Lexislativo 2/2008. O Real Decreto
Lexislativo 7/2015 refunde este Real Decreto e a Lei 8/2013 de Rehabilitacién,
rexeneracion e renovacion urbanas, polo que se mantén esta division dende o punto de
vista das situacions basicas do solo e asi, no seu artigo 21 di que “Todo el suelo se
encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones basicas de suelo rural o de
suelo urbanizado” establecendo que o solo que se atopa en situacion de urbanizado é o
que estando legalmente integrado nunha malla urbana conformada por unha rede de viais,
dotacions e parcelas propia do nucleo ou asentamento de poboacion do que forme parte,
tefa instaladas e operativas, conforme ao establecido na lexislacién urbanistica aplicable,
as infraestruturas e os servizos necesarios, mediante a sua conexion en rede, para
satisfacer a demanda dos usos e edificacions existentes ou previstos pola ordenacion
urbanistica ou poder chegar a contar co eles sen outras obras que as de conexion coas

instalaciéns preexistentes.

O actual APl Q28 correspondese co APE H9.01 do PXOM98 que formaba parte da Area de
reparticion ARE H9.01 xunto co POL H9.11 “Farina Ferrefio”, con proxecto de
compensacion aprobado, o sistema xeral de espazos libres o EG H9.01 e o viario local VL
H9.01, obtidos por ocupacién directa, recofiecendo os aproveitamentos correspondente as
fincas afectadas e inscritos no Rexistro da Propiedade, que deberian materializarse no
APE H9.01 e no POL H9.11.

Paxina 17 de 31



Concello da Coruna

Concellaria de Urbanismo, Rehabilitacion e Vivenda
Direccion da Area de Urbanismo

Servizo de Planeamento ¢ Xestion do Solo
Departamento de Planeamento

63119100C2 7 631/2024/202

Asemade, dentro da APE H9.01 atopabanse os equipamentos QL APE H9.01XX e o QL
APE H9.01ED asi como o viario local VL APE H9.01 que foron obtidos anticipadamente
polo Concello por ocupacion directa, polo que os aproveitamentos resultantes tamén tefien
que materializarse na APE, que supén unha superficie de 9.028,49 m? de titularidade

privada, que supon un aproveitamento de 14.030,91 mZq.

Ademais, aprobandose os Estudos de Detalle 8/07 e 3/09 e executaronse de forma
anticipada as obras de urbanizacién nas ruas Casanova de Eiris, na Avenida do Caidos e

na rua Antonio Rios.

Finalmente, materializouse un 58,483% dos aproveitamentos provenientes do EG H9.01 e
VL H9.01 no POL H3.11, restando por materializar un 41,517% no APE H9.01,
ascendendo a 27.120,51 m?, sendo 921,76 m? de titularidade municipal (26.198,75 m? de

titularidade privada).

A APE H9.01 foi incorporado ao PXOM2013 como area de Planeamento Incorporada API
Q28 asumindo as determinacions do planeamento anterior e habilitando a posibilidade de
materializar o 100% do aproveitamento que o PXOM98 recofiecia aos propietarios no
referido ambito urbanistico, realizando certas modificacions no ED co obxecto de manter o

aproveitamento tipo da area de reparticion do PXOM98, que é 1,726744 m?q,/m>.

Tendo en conta os antecedentes expostos, non pode considerarse o ambito como ex novo,
sendn que se atopa dentro da malla urbana, con edificaciéns preexistentes e xa conta cun
grao de transformacion urbanistica, polo que pode concluirse que se atopa na situacion de

urbanizado pendente de rematar, de conformidade coa definicion do RDL/15.

O artigo 7 do RDL/15 dentro das actuacions de transformacién urbanistica distingue

entre:
> As actuacions de urbanizacién que incluen:

e as de nova urbanizacién, que supofien o paso dun solo en situacion de rural a

de urbanizado para crear, xunto coas correspondentes infraestruturas e
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dotacions publicas, unha ou mas parcelas aptas para a edificacion e uso
independente, conectadas funcionalmente coa rede de servizos esixidos pola

ordenacion territorial e urbanistica

e as que tefien por obxecto reformar ou renovar a urbanizacion dun ambito de

solo urbanizado.
> As de dotacion.

O artigo 20 do RDL/15 que fixa os criterios basicos de utilizacién do solo, establece no seu
paragrafo b) que as Administracions Publicas competentes en materia de ordenacion
urbanistica e territorial deberan destinar solo adecuado e suficiente para usos produtivos e
para uso residencial, con reserva a vivenda suxeita a un réxime de proteccion publica que
debera ser determinada pola lexislacion sobre ordenacion territorial e urbanistica que
comprendera, como minimo, os terreos necesarios para realizar o 30% de edificabilidade
residencial no solo rural que vaia a ser incluido en actuaciéns de nova urbanizacién e o
10% no solo urbanizado que deba someterse a actuacions de reforma ou renovacion da

urbanizacion.

A lei estatal non establece as facultades e deberes en funcion da situacion basica na que
se atopa o solo, senén que estas actuacions comportan, segundo a suUa natureza e
alcance, certos deberes legais. O Tribunal Constitucional impdn que os solos
comprendidos en actuacions de reforma, mellora ou rexeneracidon urbana estean
considerados como solo urbano, mentres que a sua categorizacidon como consolidado ou

non depende da lexislacion autondmica.

A categorizacion nunha ou noutra clasificaciéon non conta xa co papel determinante das
novas esixencias derivadas dunha actuacién de transformacion urbanistica senén que o
nivel de actuacion determinase polo grao de transformacion que se realice nun
determinado solo e que, en funcién da intensidade podera consistir nunha reforma ou
renovacion da urbanizacion ou nunha mellora desta mediante o incremento de dotaciéns. A

primeira mévese nun ambito de creatividade urbanistica no marco da discrecionalidade
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podendo chegar a unha “cidade diferente”, mentres que a actuaciéon de dotacién consegue

una “cidade mellor”.

Mediante este Convenio acérdase que a transformacion do solo se leve a cabo a través
dun Plan Especial de Reforma Interior, co obxecto de rematar a transformacién do ambito
mediante unha ordenacion urbanistica que tefia en conta a evolucion do tecido urbano
dende a aprobacion do PXOM 2013.

Tanto o artigo 7 como o artigo 20 do RDL2015 anteditos tefien o caracter de basico, polo
que a lexislacion autonémica pode regular no marco das stuas competencias respectando

sempre a competencia basica estatal.

A disposicion final cuarta da Lei 12/2023, polo Dereito a Vivenda, modificou as porcentaxes
do artigo 20 do RDL2015, elevandoas a 40% no solo rural e 20% no solo urbanizado, pero

non modificou a segunda parte do paragrafo b) que dispon:

“No obstante, dicha legislacion podra también fijar o permitir excepcionalmente una reserva
inferior o eximirlas para determinados Municipios o actuaciones, siempre que, cuando se
trate de actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento de ordenacion
el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial de aplicacion y una

distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social.”

Pola sta banda, a Lei 2/2016, de 10 de febreiro, do Solo de Galicia, dispén, no seu artigo

42.9, o seguinte:

“9. Los planes generales deberan prever unas reservas de suelo para la vivienda sujeta a
algun régimen de proteccion publica que, como minimo, comprenderan los terrenos
necesarios para realizar el 30% de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacion
urbanistica en el suelo urbanizable y en el suelo no consolidado regulado en el
articulo 17.b.1. Esta proporciéon sera del 10% en el supuesto del suelo urbano no
consolidado regulado en el articulo 17.b).2. En el supuesto del suelo urbano no
consolidado regulado en el articulo 17.b).3. no sera obligatorio prever una reserva

para vivienda sujeta a algun régimen de proteccion.
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Excepcionalmente, los planes generales, en atencion a la demanda real de vivienda
protegida, podran fijar una reserva inferior ajustada al porcentaje de reserva total de suelo
para vivienda protegida del ayuntamiento y a los diferentes regimenes de vivienda
protegida. El porcentaje de reserva total del ayuntamiento se determinara anualmente por
el Instituto Gallego de la Vivienda y Suelo, en base a los inscritos en el Registro Unico de
Demandantes de Vivienda de la Comunidad Auténoma de Galicia. La resolucion que

determine este porcentaje sera objeto de publicacion en el «Diario Oficial de Galicia»”.

No paragrafo 10 establece que no solo urbano non consolidado habera de acreditarse o
cumprimento da reserva para vivenda protexida no distrito. Este artigo resulta aplicable, de

conformidade co disposto na Disposicion transitoria 52 da LSG.

O PXOM/13 é un plan xeral adaptado as leis 6/2008, do 19 de xufio, de medidas urxentes

en materia de vivenda e solo de Galicia, e 8/2012, do 29 de xufio, de vivenda de Galicia.

Por mor disto o PXOM cumpriu as determinacions da Lei 6/2008, en relacion a obriga de
reservar un 40% de superficie edificable residencial para vivenda de proteccion oficial.
Porén, en previsidn da posibilidade contida na Lei 8/2012 de ca porcentaxe se puidera
axustar por un acordo do Pleno municipal, incorporaronse nas normas urbanisticas do plan
0s mecanismos para adaptarse a nova lei sen necesidade de modificar este para inserir as

novas determinaciéns en materia de vivenda protexida, do seguinte xeito:

“- Por un lado, el porcentaje de vivienda de proteccion a reservar en los ambitos de
desarrollo no se incluye explicitamente en sus fichas correspondientes, sino que se refiere
al cuadro general situado al final de las normas urbanisticas “Equilibrio de reservas

dotacionales”

- En el apartado final de la memoria, donde se situa también este cuadro, se establece
que, una vez que sea de aplicacion la Ley 8/2012, el porcentaje de vivienda de proteccion

de cada ambito podra ajustarse a las determinaciones de esta Ley.

- Para evitar que la modificacion del porcentaje de vivienda de proteccion, que conlleva la

variacién del aprovechamiento tipo de las areas de reparto, obligue a reformular los
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ambitos de desarrollo para mantener el aprovechamiento tipo del PGOM 2013, este plan
establece que, la edificabilidad real configurada por las determinaciones normativas en
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado es la que conforma la
implantacién de edificaciones, espacios publicos y la imagen urbana final prevista por el
Plan General, y opera como limite maximo del aprovechamiento urbanistico a materializar,
incluso con independencia de cambios normativos o de cambios de valores de mercado
que puedan producirse en relacion con los usos considerados para el calculo del
aprovechamiento tipo. Estos cambios normativos derivados de, por ejemplo, las
determinaciones de la Ley de Vivienda de Galicia en tramite o de valores de mercado en
cuanto a los usos podran permitir la modificacién de los aprovechamientos tipo previstos,
pero, por si mismos, no habilitan para justificar la modificacion de la determinaciones

tipoldgicas, volumétricas y de edificabilidad real previstas en el Plan General.”

Deste xeito, o plan xeral preveu unhas porcentaxes de reserva de vivenda suxeita a algun

réxime de proteccion publica coa seguinte distribucion:
> Solo urbano non consolidado:

Distrito 1. 10,37%

Distrito 2. 29,77%
> Solo urbanizabel:

SUD + SURT. 49%

A porcentaxe total de VPP no conxunto do solo urbano non consolidado e solo
urbanizabel é dun 40%, cumprindo polo tanto coas determinaciéns legais vixentes no

momento da sua aprobacion.

A APl Q28 atopase inserida no distrito 2, polo que se cumpre coa porcentaxe fixada polo
plan, sen necesidade de prever unha maior porcentaxe no ambito obxecto da

reordenacion.
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No convenio establécese que o 10% da edificabilidade residencial sometida a proteccién
publica sexa adxudicada ao Concello da Coruia e ademais incliese como compromiso do
Concello que destine a totalidade do aproveitamento que lle poida corresponder no ambito
para a construcién de vivenda sometida a algun tipo de proteccién publica, co que se

superara amplamente a porcentaxe minima exixida pola lexislacion.

o O Convenio debe incorporar o compromiso de redactar un estudo de trafico. Debe
avaliarse o impacto do millar de novas vivenda no relativo ao trafico motorizado. Deben

cumprirse os estandares de aparcamento en superficie.

. A soluciéon para a accesibilidade non deberia decantarse por unhas escaleiras
mecanicas antes dunha comparativa con outros medios mecanicos, p.ex. a insercién de

ascensores.

. Compre realizar un estudo do impacto urbano e paisaxistico da volumetria por mor

da incidencia en altura desta ordenacion.

. Que o texto do Convenio recofieza a existencia do xacemento arqueoloxico do
Castrillon a cardn da avenida da Concordia e se asumen os perimetros grafiados na ficha
das MPX 3/14 e MPX 6/16.

Contestacion:

De acordo co disposto na Lei do Solo e o seu regulamento, a documentaciéon do Plan
Especial debe incluir un Estudo de avaliacion da mobilidade no que deben definirse as
medidas e actuacions necesarias para asegurar a nova mobilidade xerada no ambito tendo
en conta os distintos medios de transporte. A maior abastanza, no clausulado do convenio
engadese que o PERI inclua un estudio de mobilidade que garante o correcto
funcionamento da ordenaciéon que propofia. Asemade, debe incorporar a Avaliaciéon de

Impacto de Paisaxe e Urbanistica, onde se analicen as cuestions indicadas polo alegante.
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Ademais, resulta preceptiva a obtencion dos informes sectoriais favorables, como o da
Direccion Xeral de Patrimonio Cultural ao existir xacementos arqueoldxicos no ambito. A

redaccién do Plan debe seguir as directrices impostas polo dito érgano.

Pola sua banda e como xa quedou indicado con anterioridade, as cuestions relativas as
medidas concretas de como resolver a accesibilidade do ambito deben estar contidas no
proxecto de urbanizacion que se redacte unha vez aprobado o planeamento e a

compensacion.
No escrito con entrada o0 11.11.2024 e cédigo de asento RMPE18S40, alega o seguinte:

. Conforme ao PXOM 2013 e a ficha API determinase un coeficiente de edificabilidade
de 2,12 m2. E dos mais elevados nos APl do PXOM e moi superior ao de referencia que
establece o artigo 41 da LSG. Ademais o 100% do aproveitamento lucrativo privado
destinase a residencial libre. As dotacidns para sistemas locais son notoriamente inferiores

aos esixibles conforme ao artigo 42 da LSG.

. De acordo co disposto no artigo 11.2 do TRLS/2015 e segundo xurisprudencia
reiterada, a patrimonializacion e consolidacion dos dereitos so se produce con
cumprimento dos deberes urbanisticos en prazo. Asemade, o artigo 48.a) do mesmo texto
normativo excliue do suposto indemnizatorio a alteracion do planeamento cando, como é o
caso, se produce unha vez transcorrido os prazos previstos para a sua execucion. Neste
caso a urbanizacién executada fixose a iniciativa do Concello e polo procedemento de
execucion directa. Polo que procede una modificacion do PXOM, para axustar a
edificabilidade, dotacions e reservas, aos esixibles conforme a normativa urbanistica

vixente, incluido a reserva para vivenda protexida.
Contestacion:

Respecto da primeira das cuestions a que se refire a alegacion sobre o cumprimento dos
limites de sostibilidade, estandares urbanisticos dotacionais e porcentaxes de vivenda de

protecciéon publica no ambito, hai que sinalar que a Lei do solo de Galicia exixe o seu
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cumprimento a nivel de distrito, e non en cada ambito de planeamento ou xestién (artigo

77.5, artigo 106.d, e disposicién transitoria primeira, apartado 1.a, do RLSG/16)

As cuestidns alegadas vefien fixadas polo PXOM. O tramite de informacién publica refirese
a aprobacion dun Convenio mixto para a aprobaciéon dun plan especial e execuciéon da
xestion no API Q28, polo que non procede, neste momento, analizar as alegaciéns que se
presenten contra as determinacions establecidas polo PXOM aprobado no ano 2013.
Ademais a conveniencia ou non de levar a cabo unha modificacion do PXOM non é

obxecto deste convenio.

Non obstante, compre recordar que o ambito ao que se refire o Convenio é un API, polo
que se asumen as determinacions do planeamento anterior asi como os compromisos de

materializacion dos aproveitamentos por mor das ocupacions directas realizadas.

Como xa se indicou, o actual APl Q28 correspondese co APE H9.01 do PXOM98 que
formaba parte da Area de reparticion ARE H9.01 xunto co POL H9.11 “Farifia Ferrefio” xa
executado e o sistema xeral de espazos libres o EG H9.01 e o viario local VL H9.01,
obtidos por ocupacién directa. O aproveitamento tipo da Area de Reparto é 1,726744
MZee/M?%,, non podendo modificarse neste momento xa que o POL-H9.11 conta cun
proxecto de compensacion xa aprobado e por outra banda, o Concello realizou a
ocupacién anticipada e execucién de diversos sistemas de equipamento, espazos libres e

viarios, no ambito de xestion.

. O Convenio omite o contido de certos antecedentes basicos e parametros indicativos
e referenciais da futura ordenacion tales como edificabilidade desagregada,
aproveitamento e dotacions para sistemas. O anexo lll é insuficiente para poder avaliar a

nova ordenacion.
Contestacion:

Os convenios urbanisticos tefien por obxecto a colaboracion entre os suxeitos
intervenientes na actividade urbanistica con respecto a determinacion do contido das

posibles aprobacions ou modificacions do planeamento en vigor. Estes convenios

Paxina 25 de 31



Concello da Coruna

Concellaria de Urbanismo, Rehabilitacion e Vivenda
Direccion da Area de Urbanismo

Servizo de Planeamento ¢ Xestion do Solo
Departamento de Planeamento

63119100C2 7 631/2024/202

contefien acordos preparatorios e non vinculantes da resolucién que se deba adoptar no

procedemento de aprobacion do planeamento.

Pola sua banda, os Plans Especiais detallan a ordenacion establecida no PXOM.
Concretamente, os Plans Especiais de Reforma Urbana non previstos redactanse co
obxecto de modificar a ordenacion detallada para a transformacion de nucleos urbanos e a
reconversion de espazos a efectos de substituir as construcidbns e instalaciéons
inadecuadas e crear dotacidons urbanisticas publicas necesarias, conservando os

elementos de interese arquitecténico.

Polo que o Plan Especial é o instrumento de planeamento adecuado para regular con
detalle cuestions urbanisticas, constituindo o convenio aprobado inicialmente un acordo de
vontades para a suUa aprobacion co obxecto de modificar a ordenaciéon detallada de
segundo a modificacion establecida na ficha do PXOM con respecto aos Estudos de
Detalles 8/07 e 3/09.

. A reserva legal minima esixida deberia ser do 30%, segundo o artigo 42.9 da LSG,
en virtude da disposicion transitoria 52, sendo de aplicacion directa tamén as API, polo que

debe acreditarse o cumprimento a nivel de distrito.
Contestacion:

A cuestion relativa a reserva para vivenda publica xa foi tratada nunha alegacion anterior,

polo que nos remitimos a esta contestacion.

. Non se atopa xustificada a ampliacién da modificacion do ambito da APl na zona

norte, quinteiro M1.
Contestacion:

O artigo 65.1.a) da LSG/16 permite que o desenvolvemento de planeamento dos plans
xerais, podan modificar a ordenacién detallada prevista nestes, sempre que tefian por
obxecto a mellora substancial da ordenacion urbanistica vixente e a articulacién dos
espazos libres publicos e dos volumes construidos, a eliminacion de usos non desexables
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ou a incorporacion doutros necesarios, a resolucién de problemas de mobilidade ou ben
outros fins analogos (artigo 157.1.a) do RLSG/16), polo que o Plan Especial que regula a
ordenacion detallada esta facultado para delimitar o ambito territorial para a execucion

integral do planeamento.

Non obstante, a identificacion grafica e descritiva do ambito espacial que acompana ao
Convenio é unha proposta para o Plan Especial que require a analise no seu conxunto
dentro do ambito e a comprobacién de que se cumpran os estandares urbanisticos asi
como que non produce unha minoraciéon no nivel do sistema de dotaciéns de espazos
libres, zonas verdes ou equipamentos previstos no plan xeral. Esta previsién incliese no

clausulado do convenio.

. A execucion de tres torres (MS) de XVII plantas, asi como doutra de XV plantas na
M1, non se axusta aos criterios do POL, nin a norma de aplicacion directa de adaptacion
ao entorno do artigo 91 da LSG e 20.2 do TRLS/15.

Contestacion:

Como primeira cuestién hai que sinalar que o POLGA, tras a entrada en vigor da Lei
4/2023, do 6 de xullo, de ordenacién e xestidon integrada do litoral de Galicia, unicamente
resulta de aplicacién nas areas de proteccion costeira, e nos corredores e espazos de

interese recollidos nos artigos 54, 57 e 58 (disposicién transitoria segunda).

No que se refire ao cumprimento das determinacions de adaptacion ao ambiente e
proteccion da paisaxe, contidas no artigo 91 da LSG/16, hai que sinalar que a nova
ordenacién que se proxecte no ambito debera telas en conta, e tera que xustificalas no
estudo da paisaxe e o estudo da paisaxe urbana (arts. 35 e 36 do Decreto 96/2020, do 29
de maio, polo que se aproba o Regulamento da Lei da proteccién da paisaxe de Galicia)

que se incorpore no documento do plan especial.

O Plan Especial € un instrumento de ordenacion idéneo para fixar as alturas das
edificacions. O Convenio versa sobre un acordo de vontades para a tramitacién dun Plan

Especial, tendo a proposta incluida o caracter de preparatorio e non vinculante, polo que
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corresponde analizar as alegaciéns relativas a cuestion de ordenacién concretas durante o

procedemento de aprobacién do Plan Especial.

. Considérase improcedente o disposto no apartado 8 da clausula cuarta, no que se
difire o pago das obras correspondentes a ocupacién directa ao mes seguinte da
aprobacién do proxecto de urbanizacion, xa que ao tratarse dun gasto de urbanizacion
debe ser imputado a conta de liquidacion provisional do proxecto de compensacion.
Ademais, dado que o Convenio incorpora obrigas econdmicas procede a emision dun

informe por parte de Intervencion.
Contestacion:

No apartado indicado acordase satisfacer ao Concello a cantidade de 1.067.779,48 euros
correspondentes as obras do Proxecto Modificado n° 1 de obras ordinarias das ruas
Casanova de Eiris e Avda. Dos Caidos, asi como as obras de urbanizaciéon na rda Antonio
Rios no prazo dun mes dende a aprobacion definitiva do proxecto de urbanizacion do

ambito.

Tal e como se dispén no artigo 227.2.c) do RDL2016 o coste das obras que se executen
con caracter anticipado nun ambito suxeito a unha actuacion integral sera considerado
como un gasto de urbanizacion a costa do promotor do sistema de actuacion que se
resarcira @ Administracion actuante no momento no que o promotor xire as cotas de

urbanizacion.

No apartado 3 da clausula quinta do Convenio acordase a tramitacion simultanea dos
instrumentos de equidistribucion e urbanizacion logo de que o PERI acade a aprobacion
provisional. Polo que, sen prexuizo de que a liquidacion provisional das cotas deba
incluirse no proxecto de compensacién que se redacte, isto non contradi o disposto na lei

que se deban satisfacer de acordo co pactado.

A funcion interventora realizarase de conformidade co disposto no artigo 214 do Real

Decreto Lexislativo 2/2004 e nos casos previstos na Lei.
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O grupo municipal Popular da Coruia presenta as seguintes alegacions:

. A anulaciéon da tramitacién do Convenio urbanistico e tomar como punto de partida o
Estudo de Detalle.

Contestacion:

A propia ficha do ambito incluida no PXOM 2013 realiza unha modificacion do Estudo de

Detalle aprobado, polo que non se pode partir deste.

. Calquera modificacion do Estudo de Detalle e calquera decisidon respecto a
modificacion da ordenacion do ambito sera previamente consensuada cos vecifios e as
Asociaciéns de Vecifios presentes no barrio a través dun proceso participativo e non coa

presentacion dun Convenio.
Contestacion:

Tanto o procedemento de aprobacion deste Convenio como o de aprobacién do Plan
Especial que se redacte vai ser obxecto do tramite de informacién publica durante o cal
calquera persoa pode consultar os documentos e presentar alegaciéns e xustificacions que

estimen pertinentes.

Non obstante o antedito, hai que sinalar que o equipo de Goberno Municipal, previamente
e durante o periodo de exposicion publica do convenio, mantivo reunions coa vecifianza e
asociacions vecinais do barrio, nas que se explicou o proxecto e mais se recolleron
diversas suxestions, que en boa parte estan recollidas nas alegaciéns formuladas a este

convenio, e que estan a ser obxecto de contestacion e consideracion neste informe.

. Realizar previamente un estudo de mobilidade no barrio prestando especial
importancia ao transporte publico. O Convenio modifica a estrutura viaria sen que se

cofiezan os estudos levados a cabo para xustificar a dita proposta.
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. As tipoloxias e alturas das edificacions deben establecerse en funcion das
caracteristicas das edificacions existentes co fin de que se integren adecuadamente coas

preexistentes e non provoquen impactos bruscos no entorno.

. En canto & liberacion de mais espazo libre ao optar pola realizacion de volumes
edificatorios de gran altura, non parece xustificado xa que se produce un aumento non
significativo dos espazos libres a costa de eliminalo en torno aos restos arqueoloxicos
existentes e a eliminacion dun tramo da Avda. Casanova de Eiris que se transforma nun

bulevar.
Contestacion:

A documentacion do Plan Especial debe incluir un Estudo de avaliacion da mobilidade no
que se definiran as medidas e actuacions necesarias para asegurar a nova mobilidade
xerada no ambito tendo en conta os distintos medios de transporte, debendo ter

preponderancia os medios de transporte mais sostibles.

No que se refire & prevision das determinacions que garantan a integracion das novas
edificacidons no seu eido, hai que sinalar que a nova ordenacion que se proxecte no ambito
debera telas en conta, e tera que xustificalas no estudo da paisaxe e o estudo da paisaxe
urbana (arts. 35 e 36 do Decreto 96/2020, do 29 de maio, polo que se aproba o
Regulamento da Lei da proteccion da paisaxe de Galicia) que se incorpore no documento

do plan especial.

Por mais abastanza, tal e como se indicou para outras alegaciéns formuladas, exixirase
que o plan especial inclua un estudo de asoleo que garanta as mellores condicions de
asolamento nas novas edificacidons e espazos publicos, e nas edificacions existentes no

eido de actuacion.

Ademais, a tramitacién do Plan Especial cdmpre a obtencion dos informes sectoriais
favorables, incluindo neste caso, o da Direccion Xeral de Patrimonio Cultural ao existir
xacementos arqueoléxicos no ambito. A redaccion do Plan debe seguir as directrices

impostas polo dito érgano.
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. O Convenio comprométese ao desenvolvemento do ambito da APl Q28, mantendo o
aproveitamento e a edificabilidade maxima prevista na ficha urbanistica cambiando tamén
o establecido no Estudo de Detalle, que non materializaba a totalidade deste

aproveitamento.
Contestacion:

O API Q28 tratase dunha area de planeamento incorporado polo que debe respectar as
determinacions do plan anterior e a xestion inmediatamente antecedente asi como os
compromisos adquiridos que se deben materializar na ARE, como xa quedou indicado

anteriormente.

. No Convenio asinado chégase ao acordo de destinar tan so un 10% a vivenda de
proteccién, porcentaxe moi inferior ao esixido noutros ambitos. Ademais, computase a dita
porcentaxe coa cesion do 10% obrigatorio ao Concello e nas parcelas propiedade

municipal.
Contestacion:

Esta cuestion xa foi tratada amplamente explicada nas alegaciéns doutros interesados,

polo que nos remitimos a sua contestacion.

A Corufia, na data da sinatura electréonica deste documento
A xefa da Seccion de Planeamento

O xefe do Departamento de Planeamento

V. e prace.

A directora da Area de Urbanismo
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