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1.1 Promotor y equipo redactor

1.2 Informacion urbanistica

Este documento es la memoria justificativa de |la elaboracién del Plan Especial
de Infraestructuras y dotaciones de la parcela SXS1 destinada a centro de salud
del Concello de Teo.

Promotor:. ... Excelentisimo Concello de TEO
[=Te [BT] oYX =To F= et o] GH OO ABTEMAS SL
e Manuel Borobio Sanchiz. Arquitecto. Director de equipo.

e César Arquero Cabral. Bidlogo.
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El ejercicio urbanistico de Teo se rige por un PGOM aprobado definitivamente
por Orden del Conselleiro de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras del
4 de junio de 2010, no adaptado a la ley 2/2010, de medidas urgentes de modi-
ficacion de la ley 9/2002, de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Ru-
ral de Galicia. El documento del PGOM aprobado contemplaba la dotacién SX-
S1como equipamiento sanitario en suelo rustico R1.

Al objeto de llevar a cabo el desarrollo de la dotacién se elaboré un convenio
de colaboracién entre el Servicio Gallego de Salud y el Concello de Teo para
la ejecucion de las obras de construccién de un nuevo centro de Salud en el
Concello de Teo.

Este convenio se firmod en Santiago de Compostela el 5 de diciembre de 2022
entre ambas instituciones. En él se establece que el Concello de Teo se com-
promete a realizar todos los tramites patrimoniales y urbanisticos que sean ne-
cesarios al fin de posibilitar la cesion patrimonial al Servicio Gallego de Salud de
la parcela objeto de este plan, libres de cargas y gravamenes comprometién-
dose a redactar y aprobar el plan especial de dotacion de infraestructurasy ob-
tener los permisos y las autorizaciones que fueran necesarias para ejecutar las
obras de construccion del nuevo centro. Construccion que correria a cargo del
Servicio Gallego de Salud, encargandose del mantenimiento de las zonas libres
y urbanizacion el Concello. Las previsiones de superficie previstas por el PGOM
se han visto superadas por las necesidades del programa del citado centro.
Es por ello por lo que el Concello llevd a cabo la obtencidon de mas superficie de
suelo con la reorganizacion parcelaria que se adjunta a la memoria de informa-
cion de este plan.

1.2.1 Ambito y situacién urbanistica

El ambito del Plan toma como base de partida las parcelas catastrales
15083A515018620000KG vy 15083A515018610000KY situadas en la RuUa da Loga
s/n, del nucleo de A Ramallosa en la parroquia de Santa Marfa de Luci del mu-
nicipio de Teo en A Corufa.
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e La parcela 15083A51501862 se encuentra en su totalidad dentro del suelo
rdstico R1 del PGOM destinado a la dotacion SX-S1 inicialmente delimitada,
sefalada en azul en la figura adjunta.

e La parcela 15083A51501861 se encontraba originariamente en dos clases de
suelo. Por un lado, suelo urbanizable no delimitado SUNDI13 vy, por otra,
suelo rustico R3, estando de facto dividida por aplicacion del PGOM.

Tal y como ya se ha expuesto, y dado que la superficie inicial prevista era insufi-
ciente, el Concello obtuvo la parte de suelo rustico de la parcela 15083A51501861
tal y como se expone en la documentacion adjunta a la memoria del plan.

El resultado final es la delimitacion indicada en rojo en la figura, correspon-
diente con la Agrupacion de la Finca 1.861-1.862 de la zona de Concentracion
parcelaria de Cacheiras-Recesende Il con una superficie total de 10.420m? se-
gun se desprende del proceso de validacion e inscripcion llevados a cabo.

1
100 Metros

I - T
(A) 0 25. 50

Figura 1 identificacion del ambito

Escala: 1:10.000

1.2.2 Instrumento

El instrumento de planeamiento urbanistico que se va a desarrollar se corres-
ponde con un Plan Especial de Infraestructuras y Dotaciones en suelo rustico
(PEID) para la ordenacion del Suelo rustico identificado como R-1 SX-S1 en el
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PCOM de Teo, aprobado definitivamente por Orden del Conselleiro de Medio
Ambiente, Territorio e Infraestructuras del 4 de junio de 2010 (Normativa BOP
20 Julio 2010).

Esta aprobacion se realizd con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 2/2016,
de 10 de febrero, del suelo de Galicia, por lo que le son de aplicacién las dispo-
siciones recogidas en el articulado de la citada Ley y el Reglamento que la
desarrolla.

1.2.3 Objeto del plan

El objeto del PEID es la ordenacion detallada del ambito indicado para desti-
narlo a la implantacion de una dotaciéon sanitaria destinada a Centro de Salud.

Este objeto es plenamente compatible con la finalidad establecida en el articulo
177.1.c del Reglamento de urbanismo de Galicia, que establece que podran for-
mularse y aprobarse planes especiales con la finalidad de coordinar la ejecucion
de dotaciones urbanisticas. Ahadiendo que “a tal efecto, los planes especiales
de infraestructuras y dotaciones podran planificar la implantacion de dotacio-
nes urbanisticas de cardcter publico o privado en cualquier clase de suelo, es-
tén o no previstas en el plan general’.

En el epigrafe 2, del articulo 183, establece que los PEID contendran las deter-
minaciones idoneas a su finalidad y, en todo caso, las siguientes:

1. Delimitacion de los espacios reservados para infraestructuras y dotaciones
urbanisticas y su destino concreto.

2. Medidas necesarias para su adecuada integracion en el territorio y para re-
solver los problemas que genere en el viario y en las deméas dotaciones ur-
banisticas.

3. Medidas de proteccién necesarias para garantizar la funcionalidad y acce-
sibilidad universal de las infraestructuras y dotaciones urbanisticas

4. Regulacion de las caracteristicas de la dotacion y, en su caso, de los para-
metros edificatorios aplicables.

5. Regulacion, en su caso, de otros criterios y normas a las que se tenga que
ajustar el correspondiente proyecto técnico.
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2.1 Datos generales del Plan

Se prevé su mediante la ejecucion directa de la dotaciéon y urbanizacion en la
parcela de titularidad municipal atendiendo a los criterios definidos en el pre-
sente documento.

La parcela dotacional SXS1 tiene una superficie neta de 10.420m? lo que equi-
vale a una posible ocupacion en planta por la edificacion de 2.084 m? que, con-
forme a la ley podria levantarse dos alturas, alcanzando un total de 4168 m? de
techo construido.

2.2 Adecuacion de las determinaciones al Plan General

Ademas de lo establecido en la ley el presente plan se realizard siguiendo las
determinaciones contenidas en el vigente plan general de Teo aprobado o el 4
de junio de 2010 (Normativa BOP 20 Julio 2010).

2.3 Adecuacién al entorno

Para establecer los parametros de adecuacion con el entorno y el medio am-
biente, se ha elaborado un estudio ambiental y paisajistico, cuya memoria y
anexos acompanan este documento. En dicho estudio se han identificado los
principales elementos de interés en el entorno proximo del proyecto (ver apar-
tado de paisaje), considerando dos areas diferentes, general (EC) y de detalle
(ED)y enrangosde 05,1,y 15 km respecto al ambito de actuacion.

Asumiendo la naturaleza del instrumento y de la actividad que se va a llevar a
cabo se ha estudiado el paisaje con un criterio de proporcionalidad ajustando
su alcance a la naturaleza y potencial impacto, planteando los elementos urba-
nisticos y desarrollando la propuesta segun estos principios.

El paisaje actual del enclave se caracteriza por las plantaciones forestales, la pro-
ximidad del ndcleo de A Ramallosa y su posicion junto a la carretera. No se han
detectado sendas ni miradore en el entorno préoximo. El paisaje se ha analizado
en varios de los puntos de este proyecto y no se han detectado elementos de
impacto resefables.

Se han identificado las unidades paisajisticas del ambito del proyecto y se ha
estudiado la visibilidad del plan desde el punto de vista mas desfavorable
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posible, sobre todos los elementos mencionados en los documentos de paisaje,
prestando especial atenciéon a la directriz de paisaje DX.05. (N) La ordenacion
urbanistica planteada se concreta en un articulado que responde a los siguien-
tes criterios generales:

1. La ordenacion debe ser congruente con las caracteristicas diferenciales de
cada tipo de paisaje.
Esto implica que se debera tratar con especial cuidado la forma en que se
resuelve la singularidad de una dotacién como el centro de salud que de-
berd ser claramente identificable por la ciudadania que demande sus ser-
vicios.

2. Enelarticulado se establecen medidas necesarias para asegurar la protec-
cion del entorno de los hitos paisajisticos y de las vistas panoramicas

3. En las determinaciones se prevén las medidas necesarias para mejorar las
areas de paisaje degradado y eliminar o mitigar los impactos paisajisticos.
Derivados de la transformacion de este ambito.

4. Se han concretado las condiciones relativas a la posicion, forma o disefio de
las construcciones de forma congruente con las caracteristicas de los ele-
mentos compositivos del paisaje.

5. La planificacion tiene una estructura compacta y fomenta la conectividad
de los espacios verdes de los ambitos colindantes. Fomentando la integra-
cion con el entorno a partir de las zonas verdes que deberdn ser resueltas
tanto en la zona lindante con la DP-0205 como con el SUNDI3. Las edifica-
ciones estan ademas limitadas en altura.

2.4  Criterios generales de ordenacién

En este apartado se expone de forma sintética los criterios mas importantes
gue se han definido en la evolucién del plan. Estos criterios son el resultado de
la observancia del objetivo del desarrollo urbano sostenible de acuerdo con las
conclusiones del DAE elaborado por este equipo, asi como con los demas estu-
dios que lo acompanfan.

Para conocerlos en detalles es necesario revisar el DAE y la normativa del Plan,
pues resultan del analisis de las dos alternativas estudiadas que se pueden re-
sumir en dos disposiciones diferentes de la edificacion principal. Con todo ello,
la ordenacion propuesta se plantea desde la estrategia de singularizacion de la
edificacion principal y la naturalizacion de la urbanizacion y cubiertas.
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La ubicacion de la edificacion en
la zona identificada en el plano
como EDDot al noroeste de la
parcela una mayor apertura de
las visuales tanto desde el via-
rio como desde la zona urbani-
zables colindante al este, posi-
bilitando que el proyecto de ur-
banizacion y su estudio de inte-
gracion paisajistica lleve a cabo
actuaciones para la conectivi-
dad y accesibilidad social.

La naturalizacion de la urbani-
zacion busca el fomento de un
espacio publico mas saludable,
identificado como ELpb en el
que, ademas, se amplia la dis-
tancia entre edificaciones y al
vial, generando ademas una
mayor superficie con horas de
exposicion solar destinada a la
estanciay relacion.

Estas estrategias extensibles a
la mejora de la seguridad en la
movilidad de las personas, por
elloselleva acabo unestudiode
la movilidad dentro del poli-
gono con una gradacion en ni-
veles de intensidad en funcion
de si el modo de transporte do-
minante es rodado o peatonal.
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Figura 2 Plano de ordenacion propuesta
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DELIMITACIONES MOVILIDAD ANDANDO
Area PEID || bistancia andada en 10 minutos  (1.563 PERSONAS / 894 HOGARES)

studio detallado | | Distancia andada en 15 minutos (1812 PERSONAS /1,026 HOGARES)

idio general | Distancia andada en 30 minutos (2:911 PERSONAS /1,493 HOGARES)
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Figura 3 Areas de movilidad peatonal por ratios temporales de 10, 15 y 30 minutos andando con los datos de poblacién y hogares directamente beneficiada
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