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MEMORIA.

1.- OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

La presente modificacion puntual tiene por objeto la modificacion de la Ordenanza 7, de Conservacion
de aprovechamiento del Plan General del Concello de Oleiros aprobado parcialmente por Orden de
11.03.09 da C.P.T.O.P.T. para regular las determinaciones que afectan a los establecimientos
hoteleros existentes en dita ordenanza, exceptuando al Hotel Rias Altas por estar dentro de la zona

de Dominio Publico Maritimo Terrestre.

Se producen asi los documentos modificados que recogen dicha modificacién tanto en el propio
documento de la Normativa (articulo 131) como en los planos de ordenacion (plano n° 2, hojas 21.A,

21.Cy 24.B). Este ultimo plano 24.B coincide con el plano del Plan General aprobado definitivamente

por Orde de 11.03.09 da C.P.T.O.P.T. al no incluirse el Hotel Rias Altas en la variante 7Cpor estar en

Dominio Publico.

2.- PROMOTOR.

El promotor de esta modificacién es el Concello de Oleiros con la finalidad de posibilitar y potenciar
obras de adecuacion, modernizacion y mejora del parque hotelero del Concello en respuesta a las

exigencias y cumplimiento de normativas sectoriales actuales.

3.- ANTECEDENTES.

3.1.- Planeamiento general vigente:

El vigente Plan General de Ordenacion Municipal aprobado parcialmente por Orden de la
C.P.T.O.P.T. de fecha 11 de marzo de 2009, en su Capitulo IV. Ordenanzas reguladoras de suelo
urbano. Seccion 12. Ordenanzas tipo, establecio para las ordenaciones y edificaciones que obtuvieron
licencia al amparo de normativas anteriores a la vigencia del PGMO, que no son incluibles en las
ordenanzas tipo del Plan General, ni recomendable su calificacion como fuera de ordenacién, la

Ordenanza 7 de conservacién de aprovechamiento.

Se trata de una ordenanza con vocacién generalista por cuanto afecta a diversos ambitos de
diferentes usos y tipologias edificatorias, dispersos por el territorio municipal. La generalidad se
concreta en dos variantes para las denominadas Actuaciones Unitarias Consolidadas, y distingue

unos parametros y condiciones de ordenacién para las edificaciones existentes de uso hotelero.
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“As edificacions hoteleiras cualificadas coa presente ordenanza manteran o seu uso, autorizdndose
estudios de detalle que tefian por obxecto a reordenacion volumétrica conforme a criterios de apertura
visuais, menor impacto e salvagarda do dominio publico e a sta zona de servidume, garantindo o libre

acceso a beiramar, sen superar a altura maxima de catro plantas (baixo mais tres plantas altas).”

La aplicacion de estos parametros ha identificado ciertos aspectos que dificultan la consecucion de
soluciones arquitectonicas acordes con las nuevas y crecientes exigencias de calidad para la

implantacion de instalaciones hoteleras.

Por otra banda, la regulacién resulta bastante genérica, resultando dificil precisar con seguridad
cuales pueden ser las condiciones que deben cumplir los citados Estudios de Detalle. Resulta clara
tan solo en los objetivos y criterios principales: aperturas visuales, menor impacto, salvaguarda del

dominio publico maritimo terrestre y da su zona de servidumbre.

Los establecimientos hoteleros recogidos en esta Ordenanza 7. de Conservacion de
aprovechamiento (Art. 131) estan también regulados por las Disposiciones Generales que establece
el Art. 96 de la Normativa del Plan General. Regulacion del uso hotelero, que se remite a las

condiciones establecidas por el Decreto 267/1999.

Analizando las condiciones definidas por el Art. 131 da Ordenanza 7 de Conservacion de
aprovechamiento, se llega a la conclusién de que, si bien la normativa existente contempla la
posibilidad de llevar a cabo reformas mediante Estudios de Detalle, los parametros que han de
regular dichas reformas para adecuar los establecimientos a la demanda actual, no estan definidos de

forma especifica.

La finalidad de esta modificacion es definir con mayor precision las determinaciones y parametros a
cumplir por los citados estudios de detalle manteniendo en todo caso los criterios que establece el

Plan General.

3.2.- Tramitacidn de la evaluaciéon ambiental estratégica.

Con fecha 10 de octubre de 2011 por Resolucion N° 3.803/11 se comunica al 6rgano ambiental la
iniciacion de la tramitacién de esta Modificacion Puntual remitiendo el Documento de Inicio (fecha de
salida del Concello 20/10/2011, n° de registro 10496).

Con fecha 5 de diciembre de 2011 se aprueba por el Organo ambiental la “Decisién de non

Sometemento a Avaliacion Ambiental Estratéxica”
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4.- JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO CONFORME A ARTICULO 94 DE
LA LEY 9/2002 Y 2/2010. CONVENIENCIA DE LA REDACCION DE LA
MODIFICACION.

4.1.- Razones de interés publico.

De acuerdo con el articulo 94.1 de la Ley 9/2002 segun la nueva redaccion dada por la Ley 2/2010,
“... cualquier modificacién del planeamiento urbanistico debera fundamentarse en razones de interés

publico”

Los motivos de interés publico en los que se fundamenta esta propuesta de Modificacion Puntual del
PGOM de Oleiros, estan descritos en el Decreto 267/1999, de 30 de septiembre, por el que se
establece la ordenacion de los establecimientos hoteleros, y se podrian definir como la necesidad de
forjar un “destino atractivo que estimule a la demanda con caracter sostenido en el tiempo y que
contribuya de manera importante a la creacién de riqueza y empleo”.

Para concretar y confirmar la validez y necesidad del estimulo de la demanda en el caso concreto del
Concello de Oleiros, se ha llevado a cabo un estudio exhaustivo y especializado de Analisis e
Identificacion de Oportunidades de Negocio Hotelero por parte de una consultoria especializada
asociada a la prestigiosa Universidad de Esade, que ha permitido definir las lineas maestras que han
de seguir los establecimientos hoteleros en el actual y futuro contexto turistico local, y en respuesta al
cual se articula esta Modificacién Puntual. Se incorpora a este documento el citado estudio como
Anexo .

Demanda social

Es vital que la oferta responda a la evolucion del mercado si se aspira a generar una actividad
sostenible que se integre perfectamente con las politicas turisticas locales y regionales y redunde en
la generacion de valor afadido, bienestar y prosperidad para los habitantes del Concello y de la

Comunidad a través de la innovacion.

El Decreto 267/1999, de 30 de Septiembre, defiende la modernizacion de la infraestructura turistica,
utilizando a la industria hotelera como vehiculo para responder a las nuevas y crecientes exigencias
del usuario y para atender a evoluciones de unos mercados cada vez mas competitivos y
globalizados, con el objetivo de lograr una oferta competitiva de productos diversificados dentro de

unos horizontes amplios, alejados de visiones inmediatistas o parciales.

Para ello, se ha de lograr poner en valor todas nuestras peculiaridades y que éstas permitan vertebrar

una oferta con sello e identidad propias, tal y como se requiere hoy en dia si se quiere encontrar un
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lugar de privilegio en los mercados. Dicha oferta ha de dar respuesta a una demanda cada vez mas

segmentada y ha de “considerar las especificidades que en cada caso puedan existir”.

El estudio particular que se ha llevado a cabo ha permitido definir dichas especificidades e identificar
la ventana de oportunidad existente para promocionar un turismo de calidad constante y no estacional
en el Concello de Oleiros, potenciando la oferta diferencial que este ofrece en términos paisajisticos,

ecoldgicos, etnogréficos y culturales.

El estudio identifica un cambio en los patrones de consumo. Frente al hotel tradicional “de cadena”
por el que se ha apostado, y con el que se ha sobresaturado el mercado, se ha de generar oferta de
hoteles con personalidad que permitan un estilo de vida propio al visitante, a través de la arquitectura,

el disefio, la oferta gastrondmica de vanguardia o la busqueda del bienestar personal.

Es vital que la estancia se convierta en una experiencia y no en un mero transito -el turista no quiere
sélo ver-lo, quiere vivir-lo, y de forma cada vez mas significativa busca una experiencia saludable en

un entorno que sea respetuoso con el medio ambiente.

Demanda territorial

Actualmente, la riqueza natural del Concello y su entorno - espacios verdes, fauna y flora, playas,
Pazos, proximidad con parques naturales de especial proteccién (Fragas do Eume), etc.,-, su
potencial turistico -desarrollo de campos de golf, proximidad nautica con enclaves de alto interés
patrimonial, oferta gastrondmica variada de especialidad local y de nivel medio/alto, creacion y
acondicionamiento de rutas -, su proximidad a polos de atraccion turistica de nivel internacional -
Camino de Santiago, Ciudad de la Cultura, Torre de Hércules -, la inmediata mejora de las vias de
comunicacion y acceso - tren de alta velocidad, via Artabra - y su posicionamiento medioambiental
avanzado - politicas municipales, sede del CEIDA (Centro de Investigacién y Divulgacion del
conocimiento y sensibilizacién social respecto al medioambiente y su problematica), red de
senderismo apta para el cicloturismo y la equitacion desarrollada a través del proyecto Roteiro
Marifian enmarcado dentro del programa PRODEN, etc., - son potenciales turisticos inestimables que
se ven lastrados por un desequilibrio a nivel de alojamientos turisticos hoteleros, ya que pocos de los
establecimientos existentes presentan una propuesta equilibrada con la politica turistica local y

regional.

Estas razones encajan en las sefaladas en el articulo 94.1 de la LOUG, como de interés publico que
habran de concurrir en cualquier propuesta de modificacién de planeamiento, por cuanto suponen
una mejora de la ordenacion urbanistica vigente al potenciar y facilitar la proliferacion de una oferta
hotelera basada en la diferenciacién, la innovacion, la sostenibilidad y la calidad que aproveche las

sinergias con las potencialidades locales ya descritas y permita crear un destino altamente deseable
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para el consumidor de hoy, que inexorablemente contribuird de manera importante a la creacion de

riqgueza y empleo.

En conclusion, los antecedentes expuestos dejan clara la necesidad y conveniencia de esta

modificacidn por existir motivos de interés publico que asi lo demandan.

4.2.- No incremento de la intensidad de uso.

La Ley de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio Rural de Galicia, en su Articulo 47. Calidad
de vida y cohesion social, fija las reservas de suelo necesario para la implantaciéon de los sistemas
generales o conjunto de dotaciones urbanisticas al servicio del conjunto de la poblacién, en funcién
de los metros cuadrados de uso residencial. Con independencia de los sistemas generales, en suelo
urbano no consolidado y en el suelo urbanizable, fija las reservas minimas de suelo para las

dotaciones urbanisticas.

Cuando la modificacion tendiera a incrementar la intensidad de uso de una zona, se requerira para
aprobarla la prevision de las mayores dotaciones publicas, de acuerdo con los estandares
establecidos en el apartado 2 del articulo 47, debiendo emplazarse las nuevas dotaciones en el

mismo sector, segun se trate de suelo urbano o urbanizable.

La presente modificacion puntual, se circunscribe al apartado de uso hotelero del Art. 131.- De
Ordenanza 7. De conservacion de aprovechamiento. Se trata de una ordenanza de aplicacion a
parcelas de suelo urbano consolidado, con edificacion existente y como su propio nombre indica, la
aplicacion de la misma conlleva el no superar los parametros de aprovechamiento existente, lo que

implicitamente supone no incrementar el pardmetro de intensidad de uso.

La modificacion propuesta parte de la premisa de preservar el uso hotelero manteniendo la superficie
construida destinada a dicho uso, por lo que no se incrementa la intensidad de uso prevista por el
Plan General. Los Unicos incrementos de superficies construidas posibles, lo seran para poder dotar
al uso hotelero existente manteniendo su intensidad, de los servicios y aparcamientos que la

adaptacion del uso a la normativa y exigencias actuales puedan requerir.

Por lo anterior no es preciso la dotacion de mayores dotaciones publicas de acuerdo con los
estandares del parrafo 2 del artigo 47 de la Ley 9/2002.

4.3.- No afeccién de terrenos calificados como zonas verdes o espacios libres publicos.

La presente modificacion afecta tan solo a suelo urbano consolidado en el &mbito da ordenanza 7. No
afecta a terrenos calificados como zonas verdes o espacios libres publicos. Por contra, el ajuste de
alineaciéon propuesto en el caso de la parcela del Hotel Maxi (Plano 2, Hoja 21.A) incrementa

ligeramente el espacio libre publico destinado a viales.
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Este documento no supone la adopcién de nuevos criterios de estructura general o de clasificacién

del suelo ni incide substancialmente en la ordenacion y modelo territorial.

Tan solo se modifica parte del articulo 131 de la Normativa del documento del Plan General. Se
trata por lo tanto no de una revisién sino de una simple modificacion puntual de la Normativa

del Plan General.

5.- CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

5.1.- Redaccion actual del articulo 131 de la Normativa y justificacion de las modificaciones.

Redaccién actual de la Ordenanza:

A continuacion se transcribe la Ordenanza 7 vigente.
Art. 131. De ordenanza 7. De conservacion de aprovechamiento.
1. Delimitacion y ambito.

Se aplica esta Ordenanza a ordenaciones o edificaciones que obtuvieron licencia al amparo de
normativas anteriores a la vigencia del Plan General Municipal de Ordenacién, que no son
incluibles en las ordenanzas tipo del Plan General ni recomendable su calificacion de fuera de
ordenacion.

2. Parametros y condiciones de ordenacion.

Se permite la conservacién del volumen y aprovechamiento con que obtuvieran licencia
regulandose las restantes condiciones por lo establecido en la ordenanza 5 de suelo urbano.
No se permitiran nuevas divisiones o cambios de uso de locales que permitan mayor
aprovechamiento comercial del conjunto edificado, cuando la edificabilidad —medida de
acuerdo a las reglas establecidas por la presente Normativa- resulte superior al maximo

establecido por la citada ordenanza.

Las edificaciones hoteleras calificadas con la presente ordenanza mantendran su uso,
autorizandose estudios de detalle que tengan por objeto la reordenacion volumétrica conforme
a criterios de apertura visuales, menor impacto y salvaguarda del dominio publico y de su zona
de servidumbre, garantizando el libre acceso a la costa, sin superar la altura maxima de cuatro

plantas (bajo mas tres plantas altas).

3. Variante 7 A de actuaciones unitarias consolidadas.
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(No afectado por la presente modificacion).
4. Variante 7 B de actuaciones unitarias consolidadas.

(No afectado por la presente modificacion).

Justificacion de las modificaciones.

La modificaciéon consiste en la supresién del segundo parrafo del punto 2 para desarrollarlo con
mayor precision y detalle en un nuevo punto 5 del mismo articulo 131 que sera la variante “C” de la

ordenanza 7. Esta se recogera en los planos de ordenacién modificados con el grafismo “7C".

Se articula la definicibn de las condiciones concretas como parametros que han de respetar los
Estudios de Detalle de reordenacién volumétrica ya contemplados en la normativa actual, respetando
el resto del articulado de la Ordenanza vigente.

En este punto 2 (que son las determinaciones aplicables a la ordenanza 7 sin variante) se afiade que
las zonas afectadas por el Dominio Piblico de Costas se sujetaran a las limitaciones propias de la

Ley de Costas.

A continuacion se especifican los motivos que fundamentan las disposiciones particulares incluidas

en la Modificacion Puntual, desgranandolos en combinacion con el texto propuesto:
En los puntos 1, 3y 4 de la ordenanza no se producen cambios.
En el Punto 2:

Texto propuesto: “Con caracter general, y salvo los aspectos y obras reguladas en las parcelas de
las variantes A, B y C de esta ordenanza, se permite la conservacion del volumen y aprovechamiento
con que obtuvieran licencia, regulandose las restantes condiciones por lo establecido en la ordenanza
5 de suelo urbano. No se permitiran nuevas divisiones o cambios de uso de locales que permitan
mayor aprovechamiento comercial del conjunto edificado, cuando la edificabilidad -medida de
acuerdo a las reglas establecidas por la presente Normativa- resulte superior al maximo permitido por
la citada ordenanza.

La zona de ordenanza 7 delimitada en Santa Cristina (plano 2.24.B), al estar dentro de la Zona de
Dominio Publico Maritimo Terrestre estara ademas sujeta a las mayores restricciones derivadas de la
Ley 22/1988 de Costas y a la aplicacion de la Disposicion Final Primera del Plan General en relacion

con la citada Ley.”
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Justificacion:

Como ya se dijo, se elimina el segundo parrafo que dara lugar a la vnueva variante 7C incorporada en
el punto 5; y se aclara el régimen al que quedan sometidas las zonas de esta ordenanza que se
sitian en Dominio Publico Maritimo Terrestre.

En el punto 5:

Texto propuesto: “Las edificaciones hoteleras existentes calificadas con la presente variante “C” de
la ordenanza mantendran su uso, admitiéndose obras de conservacion, restauracion, consolidacion,
rehabilitaciéon e substitucién. Las de substitucion mediante la redaccion de un Estudio de Detalle de

reordenacién volumétrica con las siguientes caracteristicas".
Justificacion:

Se mantiene la redaccion de la ordenanza en el sentido de la obligacién de conservar el uso de las
edificaciones hoteleras. Se definen cuales son el tipo de obras que se pueden hacer, incluido la de
substitucién, con exigencia de un Estudio de Detalle, por motivo de la salvaguarda del dominio
publico y libre acceso a la costa, lo que implica la prevision de liberar las zonas de Dominio y
Servidumbre de edificaciones existentes.

Texto propuesto: “Estudios de detalle de reordenacién volumétrica:

Se podran autorizar estudios de detalle, que tengan por objeto la reordenacion volumétrica conforme
a criterios de apertura visual, menor impacto, salvaguarda del dominio publico y de su zona de
servidumbre y garantizando el libre acceso a la costa. Esta salvaguarda implica que la reordenacion
de volimenes deje libre de cualquier edificacién estas zonas del Dominio Publico y su zona de
servidumbre. Ademas, la zona de Dominio Publico se liberara de cualquier uso privativo que sobre
ella se esté realizando.

De acuerdo con la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas el Estudio de Detalle debera
prever:

1. La eliminacion de las obras e instalaciones existentes sobre la zona de Dominio Publico
Maritimo Terrestre y zona de servidumbre de transito, asi como su ordenacién como
espacio publico.

2. La reordenacion volumétrica de la edificaciébn de forma que se libere de cualquier

edificacion la zona de servidumbre de proteccién, disponiéndose el nuevo volumen
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ordenado fuera de esta zona de servidumbre. Esta condicion afectarda tanto a la
edificacion sobre o bajo rasante.

En este caso se autorizara la sustitucion total o parcial de la edificacion con obra nueva o
reestructuracién, con la condicién de que el nuevo volumen edificado resultante se situara fuera de la
servidumbre de proteccion. Se cumpliran ademas las mayores limitaciones que resulten impuestas
por la normativa de Costas (Titulos Il y Ill y Disposiciones Transitorias 32 y 42 de la Ley 22/1988 de
Costas y concordantes de su Reglamento.

Para los terrenos afectados por la zona de dominio o servidumbre de proteccién, sera igualmente de
aplicacion la Disposicion Final 12 del Plan General.

Dichos estudios de detalle referentes a las edificaciones hoteleras respetaran los siguientes

parametros:

La edificabilidad computable méxima propuesta por el Estudio de Detalle no superara la edificabilidad
existente del uso hotelero a reordenar. Si fuera preciso incrementar las superficies de aparcamiento o
instalaciones de servicio para mantener la intensidad del uso hotelero, deberan situarse estas nuevas

superficies bajo rasante, cumpliendo su computo de acuerdo con el articulo 46.6 de la Ley 9/2002.”
Justificacion:

Esta parte del texto coincide con las determinaciones mas generalistas que incluia la ordenanza

antes de su modificacion.

Se explicita de manera clara e inequivoca que la liberaciéon de edificaciones existentes del dominio
Publico Maritimo Terrestre y de su zona de servidumbre es un objetivo fundamental que justificara el

Estudio de Detalle. Lo mismo en cuanto a la recuperacion del uso publico de la zona de Dominio.

Se aclara ademas que la edificabilidad maxima computable del uso hotelero sera la preexistente en la
parcela incrementandose tan solo si fuera necesaria la superficie de aparcamiento o instalaciones
para dar servicio conforme a las exigencias de la normativa urbanistica y sectorial aplicable a este

uso.

Se explicita igualmente la necesidad de cumplir las mayores limitaciones que resulten impuestas por
la normativa de Costas (Titulos Il y Il y Disposiciones Transitorias 32 y 42 y concordantes de si
Reglamento, y la necesaria aplicacion de la Disposicion Final 12 del Plan General en el sentido de no
prejuzgar con la ordenacion el cumplimiento de la Ley de Costas.
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Texto propuesto: “La ocupacion de la parcela sera del 50% sobre rasante, o la existente si fuese
mayor, permitiéndose alcanzar el 100% bajo rasante (siempre fuera de la zona de Dominio y
servidumbre), donde tendran cabida, ademas de los garajes, instalaciones complementarias a la
actividad hotelera, tales como las instalaciones técnicas, almacenes, lavanderias, vestuarios de

personal.”
Justificacion:

Esta cuestién responde a favorecer el cumplimiento de las exigencias impuestas por el Decreto
267/1999, de 30 de Septiembre, segun el cual la dotacién de servicios como: cocina, cuartos frios,
camaras, bodegas, despensas, almacenes, lavado y planchado, etc., condicionan unas superficies
gue pudieran hacer inviable cualquier renovacion de los establecimientos existentes. El espiritu de
innovacion y servicio al cliente ha de prevalecer y para ello se ha de potenciar la mejora de las
instalaciones complementarias que permitan dar un servicio diferencial y de mayor calidad. En la
Modificacion Puntual se propone su ubicacién bajo rasante, obteniendo asi la mejora en la prestacion,
sin que ello suponga un impacto visual en el entorno inmediato de los inmuebles turisticos. Ello
permitird a los establecimientos mejorar sus prestaciones y su categoria sin necesidad de reducir la
superficie lucrativa disponible, lo que resultaria econémicamente insostenible, y es coherente con las
condiciones particulares de otros inmuebles del Municipio destinados al uso turistico de indole mas

moderna, como es el caso del Apartotel de As Galeras.

Texto propuesto: “Se autorizan edificaciones con una altura maxima de cuatro plantas (bajo mas

tres plantas altas) con una altura en fachada de 15,00 m. (medida de acuerdo con el Articulo 113.5).”
Justificacion:

Se ajusta la altura maxima permitida de acuerdo con las exigencias de altura libre del Decreto
267/1999, autorizandose una margen amplia para falsos techos dada la creciente complejidad de las
instalaciones propias de las tipologias hoteleras. La limitacién de altura correspondiente a una
ordenanza de vivienda colectiva no es apropiada hoy en dia para edificios de indole publico/turistico y
su revisidon no ha de plantear duda alguna. Prueba de ello es que es coherente con las condiciones

gue regulan tipologias equivalentes de mas reciente construccion, (Apartotel de As Galeras).

Texto propuesto: “Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta. Se permitirdn soluciones singulares
de cubierta siempre que su altura maxima no exceda de 3,50 m. y el volumen edificado no exceda un

plano de 45° medido desde linea de cornisa. Estos condicionantes se interpretaran como un sélido
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capaz. Se permitira que los nucleos de circulacién vertical asi como las antenas y chimeneas que se

manifiesten al exterior excedan esta limitacion volumétrica.
Se autorizan soluciones en doble altura para la planta baja.

Se permiten vuelos en la totalidad de las fachadas, sin limite de dimensién al interior de la parcela, y
hasta un maximo del 10% del ancho de la via plblica sobre la que vuelen. Se habra de respetar la
limitacion de un metro de vuelo a un minimo de 3,60 m de altura pudiendo alcanzar el vuelo un

maximo de 1,80 m, a partir de 5,00 m de altura libre sobre la rasante de la acera.

Se potenciard el uso de fachadas de doble piel para potenciar el rendimiento energético de la

edificacion y no computara ocupacion el espacio intersticial de dichas pieles.
La edificacion podra situarse sobre la alineacion o retranquearse libremente al interior de la parcela.

Se fija un retranqueo minimo a lindes laterales y posterior de 2 de la altura de la edificacion en
aquellas zonas de las parcelas que linden con otras edificaciones, en cualquier otra zona se

establece un retranqueo lateral y posterior minimo de 3m.”
Justificacion:

Es importante lograr ofrecer soluciones arquitecténicas apropiadas a la actividad y con el grado de
innovacion necesario para que éstas generen interés y atracciéon. Para ello, se ha de liberar de los

esquemas y corsés tradicionales a la volumetria y apariencia de las construcciones.

Esta libertad es particularmente importante en retranqueos, alineaciones, vuelos, fachadas y
cubiertas, y por ello se definen condiciones particulares que, sin resultar contrapuestas a los criterios
generales del PXOM, habilitan la posibilidad de que se lleven a cabo propuestas innovadoras
coherentes con las necesidades particulares de la actividad y que puedan aportar valor afiadido a

través del disefio de calidad.

Cabe resaltar la importancia de ofrecer flexibilidad en la ubicacién de los nicleos de circulacion
vertical y en su manifestacién en la cubierta, para permitir el acceso de publico a la misma y a sus
vistas, maximizar su aprovechamiento como terraza/mirador y potenciar asi el conjunto de la

edificacion y su integracion con el entorno.

Tampoco se ha de desatender el aspecto medioambiental y se ha de estimular la introduccion de
edificaciones sostenibles. Para ello se propone abstraer la esencia de la galeria tradicional
combinandola con la tecnologia actual, y facilitar la aparicion de fachadas avanzadas de doble piel
gue aporten riqueza visual y reduzcan los consumos energéticos de las edificaciones,
constituyéndose estas como ejemplos de arquitectura solar en respuesta a las demandas actuales y

futuras.
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5.2.- Disponibilidad de recursos de abastecimiento de agua y saneamiento. Adecuacién

territorial

La presente Modificaciéon no altera los usos ni las intensidades de los mismos con respecto al
Planeamiento General vigente. Este ya tuvo en cuenta la realidad fisica del territorio y la existencia
del cauce fluvial que desemboca en la Playa de Santa Cruz. De hecho el entorno de dicho cauce esta
en su desembocadura esta clasificado como suelo rastico y calificado como zona verde de sistema
general ZV-1. Se mantiene por lo tanto la adecuacion territorial y el respeto y proteccion que
establece el Plan General vigente sobre el cauce publico

Lo mismo ocurre en relacién con la disponibilidad y capacidad de los servicios urbanisticos. Se
adjunta ademas como Anexo Il un informe de los Servicios Técnicos municipales sobre la suficiencia

de los servicios de abastecimiento y saneamiento.
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6.- REDACCION MODIFICADA DEL ARTICULO 131 DE LA NORMATIVA.

De acuerdo con lo expuesto en los anteriores apartados, con las modificaciones introducidas el texto

modificado del articulo 131 del Plan General quedara redactado como sigue:
Art. 131. De ordenanza 7. De conservacion de aprovechamiento
1. Delimitacion e ambito.

Se aplica esta Ordenanza a ordenaciones o edificaciones que obtuvieron licencia al amparo de
normativas anteriores a la vigencia del Plan General Municipal de Ordenacién, que no son
incluibles en las ordenanzas tipo del Plan General ni recomendable su calificacion como fuera de
ordenacion.

2. Parametros y condiciones de ordenacion.

Con caracter general, y salvo los aspectos y obras reguladas en las parcelas de las variantes A,
B y C de esta ordenanza, se permite la conservacion del volumen y aprovechamiento con que
obtuvieran licencia, regulandose las restantes condiciones por lo establecido en la ordenanza 5
de suelo urbano. No se permitiran nuevas divisiones o cambios de uso de locales que permitan
mayor aprovechamiento comercial del conjunto edificado, cuando la edificabilidad -medida de
acuerdo a las reglas establecidas por la presente Normativa- resulte superior al maximo
permitido por la citada ordenanza.

La zona de ordenanza 7 delimitada en Santa Cristina (plano 2.24.B), al estar dentro de la Zona
de Dominio Publico Maritimo Terrestre estara ademas sujeta a las mayores restricciones
derivadas de la Ley 22/1988 de Costas y a la aplicacién de la Disposicion Final Primera del Plan
General en relacion con la citada Ley.

3. Variante 7 A de actuaciones unitarias consolidadas.

Comprende esta ordenanza los ambitos existentes de actuaciones unitarias residenciales de
ordenacion conjunta y promocion publica, institucional o privada que conforman piezas
morfolégicas autbnomas y caracteristicas en la estructura urbana.

Se conservan las caracteristicas de su estructura urbanistica, manteniéndose la tipologia
edificatoria existente.

Con caracter general, y salvo indicacién expresa en planos de ordenacién, se mantendran las
edificabilidades existentes, permitiéndose obras de conservacion, consolidacion, rehabilitacion y
reestructuracion que no implique modificacion del caracter unitario del conjunto. Igualmente se
autorizan pequefias ampliaciones de hasta el 10% de la superficie edificada.
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Las intervenciones que puedan afectar al conjunto o partes autbnomas (bloques, hileras, etc.)
deberan preverse en proyecto unitario aunque su ejecucion no sea simultanea.

Para conseguir mayores estandares de habitabilidad y dotaciones comunitarias podran
redactarse planes especiales de reforma interior que puedan contemplar actuaciones de
sustituciébn y nueva edificacién dentro de los parametros maximos establecidos en esta

ordenanza.

Se permite la vivienda y los usos comerciales en categoria 2%, hotelero, sanitario, asistencial y
sociocultural.

4. Variante 7B de actuaciones unitarias consolidadas

Definicién y &mbito

Comprende esta Ordenanza los ambitos existentes de actuaciones unitarias residenciales de
ordenacion conjunta y promocion publica, institucional o privada que conforman piezas
morfolégicas autbnomas y caracteristicas en la estructura urbana.

Sistema de ordenaciéon

Se conservan las caracteristicas de su estructura urbanistica, permitiéndose obras de
conservacion, ampliacion, renovacion y obra nueva.

Se permite la edificacién aislada o pareada. Sera obligatorio adosarse a linderos cuando en la
parcela contigua exista una edificacién que presenta dicha disposicién o cuando medie acuerdo

entre propietarios con inscripcion registral en ambos casos de la carga asi pactada.

Parametros y condiciones de edificacion.

Determinaciones para las parcelas edificadas por la actuacién unitaria:
Se permiten obras de conservacién y mantenimiento sobre las edificaciones existentes.
En la parte de la edificacion principal de la parcela que se trama en el plano de
ordenacion, se permiten ademas obras de consolidacion, rehabilitacién y reestructuracion
que tendran en cuenta las condiciones de colindancia y adosamiento procurando

recuperar el caracter unitario del conjunto.

Igualmente se autoriza, en la edificacién principal, la alzada hasta bajo y una planta, con
una altura en fachada de 7,00 metros (medida de acuerdo con el articulo 113.5).
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La inclinacion maxima de los faldones de cubierta sera de 30°. Se autoriza el
aprovechamiento bajo cubierta y por encima de la altura maxima en las mismas
condiciones que las reguladas para la ordenanza 1.

Cuando se afronten obras de reestructuracion, ampliacion, alzada o renovacién de cierres
debera procederse a la cesién del viario de acuerdo con las alineaciones sefialadas.

Determinaciones para las parcelas vacantes o renovacion de las existentes:

Seran de aplicacion la ordenanza 2 A tanto para la edificacion de las parcelas vacantes
como en el caso de demolicién para renovacion de las edificaciones existentes. Podran
autorizarse parcelaciones, tanto segregaciones cumpliendo la parcela minima de la
ordenanza 2 A (300 m2), como agregaciones de dos o mas parcelas menores para
conseguir la parcela minima y poder hacer obra nueva o renovacion de las existentes.

Alineaciones y rasantes

Las alineaciones seran las establecidas en el plano de ordenacion. La construccién de la
edificacion en parcelas vacantes podra retranquearse de la alineacidon hasta un maximo de 3
metros. En el caso de edificaciones existentes la edificacién principal mantendréa las condiciones
de retranqueo y posicion.

Usos

Se permite la vivienda unifamiliar y los usos comercial en categoria 22, sanitario, asistencial y
sociocultural.

Las intervenciones que puedan afectar al conjunto o partes autbnomas (bloques, hileras, cierres
de parcela etc.) deberan preverse en proyecto unitario aunque su ejecucién no sea simultanea.
(No afectado por la presente modificacion).

5. Variante 7 C de edificaciones hoteleras existentes.

Las edificaciones hoteleras existentes calificadas con la presente variante “C” de la ordenanza
mantendran su uso, admitiéndose obras de conservacion, restauracion, consolidacion,
rehabilitacion e substitucion. Las de substitucién mediante la redaccion de un Estudio de Detalle
de reordenacion volumétrica con las siguientes caracteristicas.
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Estudios de detalle de reordenacion volumétrica:

Se podran autorizar estudios de detalle, que tengan por objeto la reordenaciéon volumétrica
conforme a criterios de apertura visual, menor impacto, salvaguarda del dominio publico y de su
zona de servidumbre y garantizando el libre acceso a la costa. Esta salvaguarda implica que la
reordenacion de volumenes deje libre de cualquier edificacién estas zonas del Dominio Publico y
su zona de servidumbre. Ademas, la zona de Dominio Publico se liberara de cualquier uso
privativo que sobre ella se esté realizando.

De acuerdo con la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley de Costas el Estudio de Detalle
debera prever:

1. La eliminacidon de las obras e instalaciones existentes sobre la zona de Dominio Publico
Maritimo Terrestre y zona de servidumbre de transito, asi como su ordenacion como
espacio publico.

2. La reordenacion volumétrica de la edificacion de forma que se libere de cualquier
edificacién la zona de servidumbre de proteccion, disponiéndose el nuevo volumen
ordenado fuera de esta zona de servidumbre. Esta condicion afectara tanto a la
edificacion sobre o bajo rasante.

En este caso se autorizard la sustitucion total o parcial de la edificacién con obra nueva o
reestructuracion, con la condicién de que el nuevo volumen edificado resultante se situara fuera
de la servidumbre de proteccion. Se cumpliran ademas las mayores limitaciones que resulten
impuestas por la normativa de Costas (Titulos Il y Ill y Disposiciones Transitorias 32 y 4% y
concordantes de su Reglamento.

Para los terrenos afectados por la zona de dominio o servidumbre de proteccion, sera igualmente
de aplicacién la Disposicién Final 12 del Plan General.

Dichos estudios de detalle referentes a las edificaciones hoteleras respetaran los siguientes
parametros:

La edificabilidad computable maxima propuesta por el Estudio de Detalle no superara la
edificabilidad existente del uso hotelero a reordenar. Si fuera preciso incrementar las superficies
de aparcamiento o instalaciones de servicio para mantener la intensidad del uso hotelero,
deberan situarse estas nuevas superficies bajo rasante, cumpliendo su computo de acuerdo con
el articulo 46.6 de la Ley 9/2002.™

La ocupacion de la parcela sera del 50% sobre rasante, o la existente si fuese mayor,
permitiéndose alcanzar el 100% bajo rasante (siempre fuera de la zona de Dominio y
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servidumbre), donde tendra cabida, ademas de los garajes, instalaciones complementarias a la
actividad hotelera, tales como las instalaciones técnicas, almacenes, lavanderias, vestuarios de
personal. Conforme al articulo 46.6.a) da LOUG los almacenes, lavanderias y vestuarios de
personal no estan excluidos del computo de superficie edificable

Se autorizan edificaciones con una altura maxima de cuatro plantas (bajo mas tres plantas altas)
con una altura en fachada de 15,00 m. (medida de acuerdo con el Articulo 113.5).

Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta. Se permitirdn soluciones singulares de cubierta
siempre que su altura maxima no exceda de 3,50 m. y el volumen edificado no exceda un plano
de 45° medido desde linea de cornisa. Estos condicionantes se interpretaran como un sélido
capaz. Se permitird que los nlcleos de circulacion vertical asi como las antenas y chimeneas
gue se manifiesten al exterior excedan esta limitacion volumétrica.

Se autorizan soluciones en doble altura para la planta baja.

Se permiten vuelos en la totalidad de las fachadas, sin limite de dimensién al interior de la
parcela, y hasta un maximo del 10% del ancho de la via publica sobre la que vuelen. Se habra
de respetar la limitaciéon de un metro de vuelo a un minimo de 3,60 m de altura pudiendo
alcanzar el vuelo un méaximo de 1,80 m, a partir de 5,00 m de altura libre sobre la rasante de la
acera.

Se potenciara el uso de fachadas de doble piel para potenciar el rendimiento energético de la
edificacién y no computara ocupacion el espacio intersticial de dichas pieles.

La edificacién podra situarse sobre la alineacién o retranquearse libremente al interior de la
parcela.

Se fija un retranqueo minimo a lindes laterales y posterior de ¥ de la altura de la edificacion en
aquellas zonas de las parcelas que linden con otras edificaciones, en cualquier otra zona se
establece un retranqueo lateral y posterior minimo de 3m.

Diligencia para informar:

Que en el primer parrafo de esta hoja 17 se incorpora la condicién impuesta en la Orden de 27 de
febrero de 2013 del Conselleiro de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructura sobre aprobacion
definitiva da modificacion puntual del PGOM relativa a Ordenanza 7 en relacion al computo de
superficie edificable, al afiadirse:

“Conforme al articulo 46.6.a) da LOUG los almacenes, lavanderias y vestuarios de personal no
estan excluidos del computo de superficie edificable”

La coordinadora de servicios urbanisticos.

Fdo.: Marta Bosch Pibernat.
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7.- MODIFICACIONES EN PLANOS DE ORDENACION.

La modificacién introducida en los planos de ordenacion se limita a rotular sobre los mismos la
leyenda correspondiente a la Ordenanza 7, variante C de edificaciones hoteleras existentes, en las
parcelas concretas en que puede ser de aplicacion. Estas parcelas correspondientes con
instalaciones hoteleras existentes en Ordenanza 7 y que estan fuera del Dominio Publico Maritimo

Terrestre, e son:

) ] Nombre de la ]
Situacion ) . Plano Plan General | Referencia catastral
instalacion
Avda. Concepcion Arenal . .
Hotel Maxi Plano 2, Hoja 21.A | 3099601NH5939N0001LO
51, Santa Cruz
Ria Maria Solifia 2, )
Hotel Portocobo Plano 2, Hoja 21.C | 2996401NH5929N0001ET
Santa Cruz.

En la hoja 21 A se modifica la alineacién en la zona de servidumbre de costas. Se ajusta de forma
gue deje libre como minimo los 6 metros minimos de la servidumbre de paso y se suaviza en arco su

transicion hacia la zona libre de servidumbre.

De esta manera se garantiza el cumplimiento de uno de los objetivos que segun el Plan General
deben cumplir los estudios de detalle a realizar en las edificaciones hoteleras de esta ordenanza: la
aplicacion de “criterios de aperturas visuales, menor impacto y salvaguarda del dominio publico y su

zona de servidumbre”.

Se producen por lo tanto los planos modificados de los de ordenacion del Plan General, (Planos N°1:
hoja 21.A modificada, N°2: hoja 21.C modificada, N° 3 hoja 24.B en la que se elimina la modificacion
por estar en zona de Dominio Publico quedando por lo tanto igual al aprobado definitivamente por
Orde de 11.03.09 da C.P.T.O.P.T.).

Se incluye ademas un plano N°4 en el que se dibuja con detalle la alineacion modificada en la hoja
21.A dibujada sobre el plano de la Demarcacion de Costas en el que constan las lineas de dominio

publico, ribera del mar, servidumbres,....
Oleiros, mayo de 2012.

O ARQUITECTO MUNICIPAL.

Fdo.: Alfredo Olafneta Rebolleda.
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PLANOS MODIFICADOS.

PLANO TITULO ESCALA
N°1 PLANO DE ORDENACION 2, hoja 21A, MODIFICADA. 1/2000
N°2 PLANO DE ORDENACION 2, hoja 21C, MODIFICADA. 1/2000
N°3 PLANO DE ORDENACION 2, hoja 24B. 1/2000

DEFINICION DE ALINEACION MODIFICADA SOBRE
N°4 PLANO DEL DESLINDE DE COSTAS 1/500
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ANEXO I.

ANALISIS E IDENTIFICACION DE OPORTUNIDADES DE NEGOCIO
HOTELERO.
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ANEXO Il

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES SOBRE LA
SUFICIENCIA DE LOS SERVICIOS DE ABASTECIMIENTO Y
SANEAMIENTO.
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ANEXO II1.

DECISION DE NON SOMETEMENTO A AVALIACION AMBIENTAL
ESTRATEXICA.

Praza de Galicia, N° 1 - Telf.: (981) 61 00 00 Fax: (981) 63 10 29 15173 Oleiros A Coruiia.



|
_—
h——4

CONCELLO DE

OLEIROS

XUNTA DE GALICIA
San Lazaro ain

CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, : —

TERRITORIQ E INFRAESTRUTURAS 19261 erhncie Lomposlel j slicis
hitp:/faae medicambignte. xunta es

Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacidn Ambiental

Sr. Alcalde do Concello de Oleiros
Praza de Galicia, 1
15173 Oleiros (A Corufa)

Asunto: Remisidn da decisién sobre a non necesidade de sometemento a Avaliacién Ambiental
Estratexica.

Plan: Modificacion puntual da Ordenanza 7 do Plan xeral de ordenacidn municipal.

Localizacién: Av, Concepcién Arenal n® 51 de Santa Cruz (hotel Maxi), R/ Maria Solifia n® 2 de Santa
Cruz {hotel Portocobo) e Av, das Américas n® 57 de Santa Cristina (hotel Rias Altas).

Organo promotor: Concello de Oleiros.

Clave: 2011AAE 1284

Xunte remito copia compulsada da decision sobre a non necesidade de sometemento a Avaliacién
Ambiental Estratéxica da Modificacian puntual da Ordenanza 7 do Plan xeral de ordenacion municipal,
Concello de Oleiros (A Corufa).

Asi mesmo achéganse copla das observacions e alegacions recibidas durante o periodo de exposicién
publica do Documento de Inicie dos organismos que de seguido se relacionan:

*  Augas de Galicia.
*  Particular
*  Direccidon Xeral de Montes

Santiago de Compostela, 5 de decembro de 2011
O Subdirector Xeral de Avaliacion Ambigntal
2 CAL’QL”\
_pFEper Y N
Asdo.: Carlos Calzadilla Bouzan

REXISTRO

ENTRADA

N de rexisiro:
Data: 22/ 1220111

2011019241

paxina 1 de | 4:45:40

c.;nc;“D de
Dleiros
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XUNTA DE GALICIA

CONSELLERIA DE MEDID AMBIENTE,
TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS
Secretaria Xeral de Calidade e Awaliacion Ambiental

San Lazaro sin

15761 - Santiago de Composiela jBl |C | B
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AALML

DECISION DE NON SOMETEMENTO A AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA

Plan: Modificacién puntual da Ordenanza 7 do Plan xeral de ordenacion municipal

Localizacion: Av. Concepeion Arenal n° 51 de Santa Cruz (hotel Maxi), Rf Maria Sclifia n® 2 de Santa
Cruz (hotel Portocobo) & Av. das Américas n® 57 de Santa Cristina (hotel Rias Altas.)

Organo promotor: Concello de Oleiros

Clave: 2011AAE1284

ANTECEDENTES

1. Con data 21-10-2011 tivo entrada na Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas un
escrito da secretaria xeral do Concello de Oleiros no gue comunica o inicio da tramitacion da
Modificacion puntual da Ordenanza 7 do Plan xeral de ordenacidn municipal (no sucesiva MP), e
achega o documento de inicio a fin de determinar se debe someterse ou non ao procedemento de
avaliacién ambiental estratéxica (en diante AAE).

2. Como paso previc a adoptar a decisidn sobre o sometemento da MP ao procesc de AAE, ©
documento de inicio foi exposto ao publico interesade por un praze de vinte dias naturais na paxina
web da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas, que finalizou o 15-11-2011,
consultandose ao mesmo tempo a todos os membros do Consello Galego de Medio Ambiente e
Desenvolvementa Sostible.

CONSIDERACIONS LEGAIS

1. A Lei 92002, do 20 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de Galicla
(LOUG), integra no procedemento de aprobacion dos instrumentos de planeamento urbanistico a

AAE regulada pola Lei 92008, do 28 de abril, sobre avaliacion dos efeclos de determinados plans e
programas no ambiente.

2. Alei 62007, do 1'1 de maio, de medidas urxentes en materia de ordernacion do terntorio e do litoral
de Galicia indica no seu arligo 5° os instrumentos de ordenacion do territorio e de planeamento
urbanistico que deben ser obxecto de avaliacién ambiental estratéxica. Entre eles figuran as
modificacidns de calquera dos instrumentos de planeamento, cando asi o decida o drganc
ambiental en cada caso.

3. O artigo 4° da Lei 92006, do 28 de abril, establece gque como paso previo a adoptar a decision
mencionada no punto anterior deberase consultar polo menos as administracions publicas
afectadas. A decisidn. que debera ser motivada e plblica, axustarase aos criterios establecidos no
anexo |l da dita Lei.

4. A Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacidn Ambiental & o organo competente para a tramitacion

dos procedementos en materia de avaliacion dos efectos de determinados plans e programas no
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ambiente, segundo indica o Decreto 316/2009, do 4 de xufo, polo que se establece a estrulura

organica da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas,

CONSIDERACIONS TECNICAS

e B

Decmidn AAE: Modifcacion puntual 7° 7 oo EXCOM. Concello de Cieiras (A Gomna)
Clave: 201TAAE 1284

Caracteristicas da Modificacion
Instrumento de planeamento; Modificacion puntual de Plan xeral de ordenacion municipal (PXOM).

Planeamento xeral do Concello; O PXOM do Concello de Qleiros foi aprobado parcialmente por
Orde de 11-03-2008 da CPTOPT(DOG do 28-04-2008). Mediante Resolucién do 16-06-2007. a
Direccién Xeral de Desenvolvemento Sostible declarcu a inviabilidade de someter o PXOM ao
tramite de AAE.

Ambito; Parcelas de solo urbano consolidado que estan situadas de xeito descontinuo no litoral,

Localizacion; Parcela do hotel Maxi, na Av. Concepcion Arenal n® 51 de Santa Cruz, parcela do
hotel Portocoba, na R/ Maria Saolifia n® 2 de Santa Cruz e parcela do hotel Rias Altas, na Av. das
Americas n® 57 de Santa Cristina,

Obxecto; Modificar a Ordenanza 7, de conservacion de aproveitamento do PXOM para regular as
determinacions que afectan aos establecementos hostaleiros existentes na dita ordenanza para:

=  Manter os edificios de uso hostaleiro existentes no ambito da ordenanza

= Definir os parametros gue se aplicaran aos Estudos de detfalle que posibilita 0 PXOM para
estes edificios, de xeito que permitan a adecuacidon destas instalaciéns s exixencias da

normativa sectorial actual,

= Axustar a ordenacion co criteric de acadar aperturas visuais, salvagarda e menor impacto
da ordenacicn sobre o dominio publico maritimo terrestre, zona de servidume de proteccion

e liberacidn da servidume de paso.
Usc actual e previsto; Uso terciaric hoteleiro,

Servizos urbanisticos e rede viaria, As parcelas estan inseridas na trama urbana, polo que estan

garantidas as comunicacidns e a disposicion de todas as redes de infraestruturas de servizos
plblicos municipais.

Caracteristicas ambientais da area probablemente afectada
A Modificacion puntual afecta a parcelas gue non forman un ambito territorial continue senén que se

trata de tres puntos illados dentro do solo urbanc e situados no litoral,

Debido 2 suz situacion dentro da trama urbana, a vexetacion existente & o resultado das plantacions
nas poucas superficies axardinadas que hal nas parcelas obxecto da modificacian

No tocante & fauna, ao tratarse de solo urbano consolidado, a fauna concéntrase féra do ambito de

actuacion,

Non se insiren no ambita espazos naturais protexidos ao abeiro da lexislacion sectorial aplicable.

paxing 2 de 4
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Das tres parcelas, dias estan dentro da area de ‘mellora ambiental e paisaxistica™ e unha en area
de “ordenacion’ definidas polo Plan de Ordenacion do Litoral de Galicia (en diante POL, Decreto
20/2011. do 10 de febrairo}, non obstante ao estaren clasificadas polo planeamento vixente como
solo urbana consolidado non serd de aplicacion o POL, segundo o seu artigo 96. Ademais, no caso
do hotel Maxi a sia parcela limita co ambito dunha canie fluvial que desemboca na praia,
catalogado no POL como “corredor ecoloxico”, polo gue na tramitacien da MP teranse en conta os
eriterios, principios @ narmas xerais aplicablas que posibiiiten a sta adecuacion a0 modelo territorial
definido

3. Periodo de exposicién piblica e consultas do documento de inicio
Durante o periodo de consultas recibironse comentarios do organismo auténomo Augas de Galicia,

da direccion xeral de Montes e de dous particulares. De xeito resumido, manifestan o seguinie:

Analizada a documentacion dispofiible considerase gue non existe incidencia sobre bens baixo
3 tutela ou xestion do Organismo Auténomo Augas de Galicia, non previndose efectos adversos
significativos sobre o medio hidrice.

Non obstante considérase importante que o desenvolvemento da modificacién puntual do plan
xeral reflicta unha correcta xustificacion da dispofiibilidade de recursos para o abastecemento &

tamen se xustificara a capacidade de xestion no saneamento

Destacar en todo caso gue en calquera curso fluvial sera de aplicacion a normativa e lexislacion

de augas, tendo plena vixencia as prescricions establecidas para o dominio publico hidraulico.

Direccion Xeral de Montes

De acordo coa informacion cartografica da que dispon o servizo de Montes da Corufia, as
- actuacions proxectadas non afectaran a ningun monte catalogado de utilidade publica,
clasificado como vecifial en man comin ou gue conte con CONsorcio ou convenio &n vigor coa

administracion.

Lembrar que a dita modificacion debe estar ao abeiro da regulamentacion en maleria de
prevencién de incendios existente, da Lei 3/2007, do O de abril, de prevencion e defensa contra
as incendios forestais de Galicia, e do Decreto 105/2008, do 22 de xufo, polo que se regulan as
medidas relativas & prevencidn de incendios forestals, & proteccion das asentamentos no medio
rural e & regulacion de aproveitamentos e repoboacions forestais.

Particular 1:

Indica que nalguns puntos do documento de inicio da MP existen incorreccions que afectan
cancretamente & parcela ocupada polo hotel Maxi.

Recolle que a coa MP non se melloran as aperturas visuais nin se minimiza o impacto, xa gue
actualmente o inmoble consta de baixo e 2 plantas e existe un proxecto previsio para a parcela

]
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de baixo e 3 plantas que suporia unha pantalla que rompera a continuidade da zona verde- mar-
castelo existente.

Engade que @ de aplicacion na parcela a normativa do POL e que o hotel Maxi estad situado
nunha area de mellora ambiental e paisaxistica. Ademais o limite inmediato da parcela polo lado
esquerdo esta catalogado como corredor ecoloxico onde existe unha canle fluvial que

desembeoca na praia a escasos 5 m. da parcela.

Particular 2:

Indica gue no documento de inicio da MP non se xustifica, en concreto para a parcela do antigo
hotel Maxi, gue a ordenanza vixente non resulte valida para a implantacién dunha actividade
hostaleira na zona, Do mesmao xeito indica que non menciona se a Modificacion respecta as

determinacions do POL.

Cita a presencia da desembocadura dun rio e que non se tivo en conta a incidencia que sobre a

sla canle poderia ter o derrubo e a construccion dun novo hotel,

Sinala gque as parcelas onde se sitlan os hoteis afecta a zonas de dominio pablico maritime
terrestre & as suas zonas de servidume.

4. Efectos ambientais previsibles

A Modificacion puntual afecta a tres parcelas illadas e edificadas de solo urbano, modificando tan st

determinacions de ordenacion de detalle, sen variar uscs, alturas, nin edificabilidades, & procurandc

unha maior e mellor integracion dos volumes construidos e a liberacion do dominio publico costeiro. Nor

supdn ningun cambic na clasificacion do solo, mantendose o uso preexistente e a sua intensidade polc

que non se agardan efectos ambientais significativos.

Visto canto antecede, ACORDO:

Primeiro.- Non someter ac procedemento de avaliacion ambiental estratéxica a Madificacion puntual de

Ordenanza 7 do Plan xeral de ordenacion municipal do Concello de Oleiros.

Segundo.- Dar publicidade a esta decision ne Diaric Oficial de Galicia e na paxina web da Conselleriz

de Medio Ambiente, Territoric e Infraestruturas (http://aae. medioambiente xunta es).

Terceiro. Naotificar esta decision ao organo promotor da MP.

Santiago de Compostela, 5 de den&mbro de:2011

Z -
Justo dg‘Benito Basanita_ U
Secretario Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental
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