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1. INTRODUCION E ANTECEDENTES

O Plan Xeral de Ordenacion Municipal do Concello de Oleiros (en diante PXOM), foi aprobado definitivamente pola
Orde do 11 de decembro de 2014 da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas. Devandito
documento incorpora a definicion dun poligono de solo urbano consolidado denominado “POL-31 Praza da
Rabadeira”.

Con posterioridade a aprobacion do PXOM tramitouse un Estudo de Detalle no ambito, aprobado polo Pleno do
Concello 0 29 de xufio de 2017 (DOG do 25 de agosto de 2017), cuxo obxectivo foi dar cumprimento ao propio
Plan Xeral que establecia a necesidade de aprobar un Estudo de Detalle previo para a concrecion das condiciones
de ordenacion (alifiaciéns e rasantes).

Asi mesmo, mediante Resolucion n® 873/2018 do 5 de marzo de 2018, aprobouse o Proxecto de Urbanizacion do
sector POL-31; e mediante Resolucion n°® 2324/2018 do 6 de xufio de 2018 aprobouse o Proxecto de Reparcelacion
do sector POL-31.

Neste ambito preténdese realizar unha Modificacion do PXOM cuxo obxectivo é facilitar o desenvolvemento do
ambito e, con elo, a obtencion das dotaciéns publicas previstas, adaptando as determinacions referentes ao uso,
a fin de posibilitar o uso de vivenda en planta baixa nas edificacién proxectadas no Estudo de Detalle e no Proxecto
de Reparcelacion aprobados definitivamente.

1.1. MARCO LEGAL

1.1.1. Lei do Solo de Galicia

A principal normativa a considerar na redaccion dunha modificacion de plan xeral é a Lei 2/2016, do 10 de febreiro,
do solo de Galicia (en diante LSG), e mais concretamente o seu artigo 83.

Artigo 83. Modificacion dos instrumentos de planeamento urbanistico

1. Calquera modificacién do planeamento urbanistico debera fundamentarse en razéns de
interese publico debidamente xustificadas.

2. A alteracioén do contido dos instrumentos de planeamento urbanistico podera levarse a cabo
mediante a revisién deles ou mediante a modificacién dalgtin dos seus elementos.

3. Enténdese por revision do planeamento xeral a adopcion de novos criterios respecto da
estrutura xeral e organica do territorio ou da clasificacién do solo, motivada pola eleccién dun
modelo territorial distinto, pola aparicién de circunstancias sobrevidas, de caracter demografico
ou econémico, que incidan substancialmente sobre a ordenacion ou polo esgotamento da sua
capacidade.

4. Nos demais supostos, a alteracion das determinaciéons do plan considerarase como
modificacion deste, ainda cando a dita alteracién implique cambios na clasificacién, na
cualificacion do solo ou na delimitacién do ambito dos poligonos.

5. A revisién do planeamento e as modificacions de calquera dos seus elementos suxeitaranse
as mesmas disposicions enunciadas para a stia tramitacion e aprobacion.

6. No caso das modificaciéns do planeamento xeral que tefian por obxecto a delimitacién do
solo de nucleo rural de acordo co establecido no artigo 23, tramitaranse seguindo o
procedemento establecido no artigo 78 desta lei.
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Co anterior e tendo en conta o obxectivo que se persegue, xustificase a non necesidade de redactar unha Revisién
do plan.

O obxectivo do presente documento é facilitar o desenvolvemento do ambito e, con elo, a obtencién das dotacions
publicas asociadas; polo que se trata de razéns de interese publico derivadas de necesidades reais.

A Modificacion non implica a reclasificaciéon de solo.

1.1.2. Regulamento da Lei do Solo de Galicia

Respecto dos obxectivos do presente documento, o RLSG establece o seguinte.

Artigo 200. Modificacién do instrumentos de planeamento urbanistico

1. Calquera modificaciéon do planeamento urbanistico debera fundamentarse en razéns de
interese publico debidamente xustificadas (artigo 83.1 da LSG).

2. A alteracion do contido dos instrumentos de planeamento urbanistico podera levarse a cabo
mediante a revision deles ou mediante a modificaciéon dalgun dos seus elementos (artigo 83.2
da LSG).

3. Enténdese por revisiébn do planeamento xeral a adopcion de novos criterios respecto da
estrutura xeral e organica do territorio ou da clasificacion do solo, motivada pola eleccion dun
modelo territorial distinto, pola aparicion de circunstancias sobrevidas, de caracter demografico
ou econdémico, que incidan substancialmente sobre a ordenacioén ou polo esgotamento da sua
capacidade (artigo 83.3 da LSG).

4. Nos demais supostos, a alteracion das determinacions do plan considerarase como
modificaciéon deste, ainda cando a dita alteracion implique cambios na clasificaciéon, na
cualificacion do solo ou na delimitacion do ambito dos poligonos (artigo 83.4 da LSG).

5. A revision do planeamento e as modificacions de calquera dos seus elementos suxeitaranse
as mesmas disposiciéns enunciadas para a stia tramitacion e aprobacion (artigo 83.5 da LSG).
6. No caso das modificaciéns do planeamento xeral que tefian por obxecto a delimitacién do
solo de nucleo rural de acordo co establecido no artigo 23 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, e
artigo 34 deste regulamento, tramitaranse seguindo o procedemento establecido no artigo 78
da dita lei e 191 deste regulamento (artigo 83.6 da LSG).

O mesmo procedemento sera de aplicacién para o suposto de modificaciéns das delimitacions
de nucleos rurais, asi como as que afecten as suas ordenanzas reguladoras.

Neste caso, dado que tanto a LSG como o RLSG establecen que “a revision do planeamento e as modificacions
de calquera dos seus elementos suxeitaranse as mesmas disposicions enunciadas para a sua tramitacion e

aprobacién”, resultara de aplicacion o estipulado para a redaccion do plan xeral.

1.2. CONVENIENCIA E XUSTIFICACION

Tal e como se recolle no apartado anterior, o artigo 83 da LSG esixe que as modificacions de planeamento
urbanistico fundaméntense en razéns de interese publico debidamente xustificadas, as cales se detallan no
presente apartado.

O ambito atépase no casco urbano do nucleo de Oleiros, capital do termo municipal de Oleiros, e esta formado por
o poligono de solo urbano non consolidado “POL-31 Praza da Rabadeira”. Tratase dun ambito cunha posicién de
gran centralidade dentro do nucleo urbano, lindante coa Casa do Concello.

Analizada a situacion actual, coa totalidade dos documentos necesarios para empezar a edificacion do ambito
aprobados, detéctase que a prevision do PXOM de destinar a locais comerciais a planta baixa das edificacions
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(establecida na ordenanza 4 de aplicacion no ambito), dificulta a comercializacion das parcelas, xa que na
actualidade non existe demanda de uso comercial no centro de Oleiros, polo que o desenvolvemento do ambito

encontrase paralizado.

Ademais, o PXOM adxudica a este sector importantes cargas (viarios, espazos libres e equipamentos de dominio
e uso publico), en cuxa pronta execucion ten moito interese o Concello, xa que como comentouse en apartados
precedentes, € un ambito de gran centralidade dentro do casco urbano de Oleiros, moi frecuentado pola poboacion

residente, a cal demanda este tipo de dotacidéns dende fai tempo.

Co anterior, dado que o desenvolvemento deste sector é de gran importancia, dende o Concello deséxase facilitar
a sua pronta execucion, para o cal considerase adecuado modificar o réxime de usos previstos para as edificacions
definidas no Estudo de Detalle, introducindo a posibilidade de destinar a planta baixa a uso vivenda. Coa
Modificacién proposta mellérase a comercializacion das parcelas, facilitando o desenvolvemento do sector e, con
elo, a obtencion das importantes dotaciéns publicas previstas:

- Equipamento deportivo DEP-48 de 1.208 m?

- Espazo libre V-111 de 1.226 m?

- Viario: 2.377 m?

En resumo, as anteriores razéns para realizar a presente modificacion son de interese publico, e dan cumprimento

as prescricions legais en materia urbanistica.

1.3. TRAMITACION PREVIA

O dia oito de marzo de 2019 presentouse na Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico un escrito
do Concello de Oleiros, no que solicita iniciar o procedemento de avaliacidon ambiental estratéxica simplificada da
Modificacién puntual n°11 do Plan xeral de ordenacion municipal POL-31, para o que achegouse o documento

ambiental estratéxico e o borrador da proposta.

O dia doce do mesmo mes a citada Direccion Xeral iniciou un periodo de consultas, por un prazo de dous meses,
previamente a formulacion do informe ambiental estratéxico, facendo publicos os documentos na sua sede
electronica. Ao mesmo tempo, consultouse a Direccion Xeral de Ordenacion do Territorio e Urbanismo, entre outras

administracions publicas.
Como resultado deste tramite recibiuse contestacién das seguintes administracién publicas:
- Direccion Xeral de Ordenacion do Territorio e Urbanismo
- Instituto de Estudos do Territorio
- Direccion Xeral de Planificacion e Ordenacion Forestal
- Direccion Xeral de Pesca, Acuicultura e Innovacién Tecnoldxica

- Direcciéon Xeral de Mobilidade

A continuacién se inclie a analise dos informes recibidos, asi como a xustificacién da stia toma en consideraciéon

na redaccién do presente documento.
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1.3.1. Direccién Xeral de Ordenacién do Territorio e Urbanismo

O Informe fai referencia as seguintes consideracions.

- Reserva minima de edificabilidade para uso comercial: de acordo co establecido no artigo 27.3 da
Lei 13/2010, de comercio interior de Galicia, e no artigo 78.5 do RLSG, nos ambitos de solo urbano
non consolidado nos que se prevén usos residenciais, débese establecer una reserva minima de

edificabilidade para uso comercial do 1 %

Dando cumprimento ao anterior, a Modificacion establece unha reserva minima do 1% da
edificabilidade total do ambito para o uso comercial unha zona concreta do POL-31. Asi mesmo
mencionar que Modificacion posibilita 0 uso vivenda en planta baixa, pero non impide a instalacion
do uso comercial no resto das plantas baixas previstas no ambito, de modo que se garante o

cumprimento desta reserva minima.

- Cuantificaciébn da xustificacion do cumprimento das reservas. Incliese na Modificacion a

cuantificacion do cumprimento das reservas.
- Artigo 133 da Normativa do PXOM: reflictanse no artigo 133 o axuste de superficies considerado.

- Axustaranse as discordancias de cifras de edificabilidade: corrixese o erro detectado.

Co anterior, o presente documento incorpora as consideracions recollidas no informe desta Administracion.

1.3.2. Instituto de Estudos do Territorio

O Informe conclue coa consideracion de que a Modificacién non producira efectos significativos sobre o paisaxe,

polo que non resulta necesario incorporar ningunha determinaciéon no documento.

1.3.3. Direccion Xeral de Planificacion e Ordenacion Forestal

O Informe establece que esta Administracion non ten nada que obxectar a realizacion do plan, polo que non resulta

necesario incorporar ningunha determinacién no documento.

1.3.4. Direccion Xeral de Pesca, Acuicultura e Innovacion Tecnoloxica

Informa que non é previsible que as actuacions tefian impacto nas actividades de acuicultura marifia ou continental,

polo que non resulta necesario incorporar ningunha determinacién no documento.

1.3.5. Direccion Xeral de Mobilidade

Esta Administracion non aporta ningunha consideracién, polo que non resulta necesario incorporar ningunha

determinacion no documento.



2. MEMORIA XUSTIFICATIVA DE FINS E OBXECTIVOS

2.1. DELIMITACION DO AMBITO DA MODIFICACION

2.1.1.  Situacion xeografica

O ambito do planeamento coincide co poligono de Solo Urbano Non Consolidado POL-31 “Praza da Rabadeira”.

Este poligono de solo urbano non consolidado sitiase na zona onde se atopa actualmente a Casa do Concello, e
en colindancia coa Praza da Rabadeira e a Praza de Galicia polo leste, coa ria Venezuela polo norte, con parcelas
edificables e un viario de nova apertura polo oeste, e coa Praza de Galicia polo Sur, segundo se mostra na imaxe

adxunta.

Fonte: Google Earth.

2.1.2. Situacién sobre o planeamento xeral municipal

O ambito da presente Modificacion atdpase na sua totalidade en solo urbano non consolidado, e esta parcialmente

edificado por vivendas de tipoloxia unifamiliar e almacéns.

Para esta zona o0 PXOM prevé varios espazos publicos, e a edificacion prevista en bloque para vivenda colectiva,
e ordena a zona coa ordenanza 4 de vivenda colectiva, con B+2 alturas e uso comercial en planta baixa. Non &
obxecto da Modificacion alterar ningunha cuestion en canto & ordenacion volumétrica recollida no PXOM, xa que
o Estudo de Detalle aprobado concreta mais especificamente a implantacion das edificacions, e establece unhas
separacions obrigatorias para evitar a xeracion de medianeiras cos lindeiros, mellorando desta forma a estética e

a integracion na contorna.

A continuacion incliese unha imaxe da ordenacion en vigor no ambito.
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Fonte: PXOM de Oleiros. Ordenacién urbanistica.
2.1.3. Edificacions existentes

Tres edificacidons de usos residencial e terciario con fronte a Praza de Galicia.

Edificacions de uso industrial en desuso
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Todas as edificacions existentes no ambito quedan por determinacion da ordenacién do PXOM, incompatibles coa
ordenacion prevista para esta zona. O ambito abarca asi mesmo duas traseiras de parcelas que tefien edificacion
cara a Avenida de Venezuela, e que quedan féra do ambito en solo urbano Consolidado.

Vista del ambito desde la Avenida de Venezuela.

2.1.4. Estrutura parcelaria

As parcelas incluidas na zona que conforma o ambito da Modificacién Puntual son de tamafio moi variable:
segundo os datos catastrais a mas extensa ten 5.057 m?, e 112 m? a mais pequena.
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Fonte: Direccién General del Catastro.

2.2. INFRAESTRUTURAS E SERVIZOS EXISTENTES

As parcelas que conforman o ambito da Modificacion Puntual, ao estar rodeadas de solo urbano consolidado,
contan con todas as redes de servizos urbanisticos e instalaciéons necesarios.

2.3. AFECCIONS EXISTENTES

O ambito da Modificacién atépase afectado polas servidumes aeronauticas derivadas da proximidade do aeroporto
de Alvedro.

Neste sentido destacar que, dado que a Modificacion proposta non altera a altura maxima das edificacion previstas,

a afeccién das servidumes aeronauticas no &mbito da Modificacion mantense tal cal esta configurada no PXOM.

2.4. ANALISE DE RISCOS

Neste apartado incluese a analise de riscos no ambito, en cumprimento do establecido no Real Decreto Lexislativo

7/2015, do 30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Solo e Rehabilitacion Urbana, e das
Directrices de Ordenacion do Territorio de Galicia.
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DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE GALICIA

3.1.14. Os instrumentos de ordenacién do territorio e do planeamento urbanistico deberan
conter unha anélise dos riscos naturais e antropicos aos que se expon o territorio do seu ambito
de influencia, e deberan estes terreos expostos quedar excluidos do proceso urbanizador e, en
todo caso, dos usos polos que poidan verse afectados persoas e bens materiais ou que deixen
de ser funcionais no caso de materializacioén do risco.

Unha vez analizado o ambito da Modificaciéon pédese concluir que non se ten constancia da existencia de ningun

risco natural ou antrépico.

2.5. DIAGNOSTICO DA SITUACION ACTUAL. PROBLEMATICA EXISTENTE

O ambito esta formado por o poligono de solo urbano non consolidado “POL-31 Praza da Rabadeira”. Tratase dun
ambito cunha posiciéon de gran centralidade dentro do nucleo urbano, lindante coa Casa do Concello e varias
dotaciéns publicas. Ademais € unha zona moi ben comunicada, proxima as principais estradas do Concello.

Na actualidade o ambito conta coa totalidade dos documentos necesarios para empezar as obras de urbanizacion
e edificacion aprobados; non obstante, a prevision do PXOM de destinar a locais comerciais a planta baixa das
edificacions, esta dificultando a comercializacién das parcelas privadas, xa que na actualidade non existe demanda
de uso comercial no centro de Oleiros, polo que o desenvolvemento do ambito encdntrase paralizado. Son varios
os baixos comerciais sen comercializar existentes na zona, xa que varias das mazas do casco urbano de Oleiros
estan baixo a mesma ordenanza 4, que obriga ao uso comercial en planta baixa.

Se se analiza o entorno no que se situa o poligono, que é o casco urbano de Oleiros, resulta:

E Zona edificable en bloque con uso comercial D Zona edificada en blogue anterior a 1990
permitido en planta baja

) ) Zona edificada en blogue posterior a 1990
Zona edificable en bloque con uso comercial
obligatorio en planta baja " .
Bajo ocupado con uso comercial
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Nas edificacions mais recentes no que o uso do baixo é obrigatoriamente comercial, obsérvase que estes estan
sen ocupar, indicando que non existe unha demanda forte deste uso, o que se reafirma coa falta de mercado xa
que non se atopan tampouco ofertas de baixos, ainda que como pode comprobarse existen moitos baleiros. Con
todo, nas parcelas do casco urbano de Oleiros nas que resulta de aplicacién ordenanzas nas que é compatible en
planta baixa o uso vivenda e o comercial, e que estan edificadas, as plantas baixas destinaronse maioritariamente

a vivendas, dato que constata a escasa demanda do uso comercial en planta baixa nesta zona do Concello.

Asi mesmo, o PXOM adxudica a este sector importantes cargas (viarios, espazos libres e equipamentos de dominio
e uso publico), cuxa pronta execucion ten moito interese para a poboacioén residente, xa que como comentouse en

apartados precedentes, é un ambito de gran centralidade dentro do casco urbano de Oleiros, moi frecuentado pola

poboacion, a cal demanda este tipo de dotaciéns dende fai tempo:

- A execucioén dun equipamento deportivo no centro do nucleo proporcionara un servizo actualmente
en estado deficitario.

- A finalizacién da urbanizacién da Praza da Rabadeira, unha das de maior centralidade no ntcleo, é
unha das actuaciéns mais esperadas.

- As conexiéns viarias previstas melloraran enormemente a mobilidade nesta zona, ao executarse a

conexion entre a Praza Galicia e a ria Obelisco, cerrando a maza da Casa do Concello.

Esta realidade quedou constatada no propio Estudo de Detalle aprobado, o cal delimitaba dous fases de execucion
das obras de urbanizacion, incluindo na primeira fase a “zona publica de execucién prioritaria”, a cal inclie o

equipamento deportivo DEP-48 e parte do espazo libre V-111, do seguinte modo.

728

= &,
Fl s ;P 5..

Zona publica |7/ ¥ :
de Execucion /‘\ © o ELVA1
. . . ' Zona2 (Pb)
Prioritaria S ‘
[B+2+8C] i
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BLOQUE 4

[B+2+BC|
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ELV-111
2Zona 1 (Po)

ESTUDIO DE DETALLE
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Por ultimo recordar que a totalidade das edificaciéns existentes no ambito atépanse en estado de fora de
ordenacion, o que xera a existencia dunha zona en estado precario no centro do casco urbano, sen a urbanizacién
e 0s usos previstos no plan, diminuindo con elo a calidade urbanistica desta zona, e afectando a variables como

0 paisaxe e a mobilidade.

Vista do ambito dende a avenida de Venezuela.
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3. MEMORIA XUSTIFICATIVA DE FINS E OBXECTIVOS

3.1. ALCANCE DA MODIFICACION PUNTUAL

3.1.1. Obxectivo

No ambito do presente documento pretendese modificar a ordenacién do PXOM, co fin de adaptar os usos

previstos nas edificacions do sector de solo urbano non consolidado POL-31 a actual demanda.

O obxectivo do planeamento é adaptar as determinaciéns urbanisticas nesta zona do Concello a realidade actual
do mercado, aumentando con elo a versatilidade de usos previstos e mellorando seu desenvolvemento,

posibilitando asi a obtencion das dotaciéns publicas previstas no PXOM.

3.1.2. Funcién do planeamento proposto respecto da situacion de partida

A funcion do plan é adaptar as determinaciéns do Plan Xeral de Oleiros, a actual demanda do mercado, co fin de
mellorar a comercializacidon das parcelas privadas e, asi contribuir ao desenvolvemento do sector mellorando as

condicions urbanisticas desta zona do Concello.

3.2. DESCRIPCION DA ORDENACION PROPOSTA

A ordenacion proposta na Modificacion unicamente consiste no cambio do réxime de usos permitidos no poligono
POL-31, incluindo a posibilidade do uso vivenda na planta baixa das edificaciéns proxectadas, xa que a

ordenanza 4 do PXOM non o permite.

Asi mesmo, co fin de dar cumprimento ao artigo 27.3 da Lei 13/2010, de comercio interior de Galicia, e o artigo
78.5 do RLSG, fixa a necesidade de materializar como uso comercial o 1 % da edificabilidade total do sector na
zona oriental do bloque 4, definida no plano de ordenacidon como “area movemento uso comercial”’, onde se
materializara a reserva minima de 58,54 m? para o uso comercial. Neste sentido mencionar que Modificacion
posibilita o uso vivenda en planta baixa, y prevé a materializacion do 1 % da edificabilidade en uso comercial, pero
non impide a instalacion do uso comercial no resto das plantas baixas previstas no ambito, de modo que se garante

o cumprimento da reserva minima establecida.

As determinacions do PXOM en vigor para o POL-31 son as seguintes.

POL. 31. Praza da Rabadeira

A actuacion ten por obxecto o acabado urbano no contorno da Casa do Concello, asi como a
ampliacion dos espacios publicos colindantes.
Paréametros:
- Superficie total: 7.265 m
- Edificabilidade maxima: 0,75 m
- Usos previstos: Vivenda colectiva e usos complementarios en planta baixa
- Aproveitamento tipo: 0,761 m
- Uso caracteristico: Residencial colectivo
- Dotaciéns publicas:
Zona verde: (V-111) 1.200 m
Equipamento (DEP-48): 1.200 m



Viario e aparcadoiro: 2.232 m
- Altura maxima: Baixo e duas plantas

Redactarase un Estudio de Detalle co obxecto de reaxusta-las alifiaciéns e rasantes
establecidas en planos de ordenacion.

En relacién a regulacion pormenorizada de usos principais e compatibles e nos demais aspectos
non contemplados, estarase 6 disposto na ordenanza 4 de cuarteiron.

Para os efectos de xestion o ambito constitie un poligono de execucién en solo urbano non
consolidado, pertencente 6 Distrito de Oleiros.

A Modificacion prevé a Modificacion do penultimo paragrafo (en azul), quedando como segue:

POL. 31. Praza da Rabadeira

A actuacion ten por obxecto o acabado urbano no contorno da Casa do Concello, asi como a
ampliacién dos espacios publicos colindantes.
Paréametros:
- Superficie total: 8.682,97 m?
- Edificabilidade méaxima: 0,75 m%/m?
- Usos previstos: Vivenda colectiva e usos complementarios en planta baixa
- Aproveitamento tipo: 0,761 m%/ m?
- Uso caracteristico: Residencial colectivo
- Dotacions publicas:
Zona verde: (V-111) 1.226,33 m?
Equipamento (DEP-48): 1.208,35 m?
Viario e aparcadoiro: 2.377,66 m?
- Altura maxima: Baixo e duas plantas

Redactarase un Estudio de Detalle co obxecto de reaxusta-las alifiacions e rasantes
establecidas en planos de ordenacion.

Permitese expresamente o uso vivenda plurifamiliar en planta baixa.

Na zona oriental do bloque 4, definida no plano de ordenacién como “area movemento uso
comercial”, se materializara a reserva de 58,54 m? para o uso comercial (correspondente co 1 %
da edificabilidade total do ambito).
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Nos demais aspectos non contemplados, e en relacion a regulacién pormenorizada de usos
principais e compatibles, estarase 6 disposto na ordenanza 4 de cuarteirén.

Para os efectos de xestion o ambito constitie un poligono de execucién en solo urbano non
consolidado, pertencente 6 Distrito de Oleiros.
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Destacar que a Modificacidon proposta non afecta aos proxectos de desenvolvemento do sector aprobados, o

Proxecto de Urbanizacion e o Proxecto de Reparcelacién, polo que mantén a sua plena vixencia.

Por ultimo establecer que a Modificacién proposta aumenta a edificabilidade residencial prevista no PXOM, polo

que o presente documento inclUe a xustificacion do cumprimento dos estandares.

3.3. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DO ARTIGO 17 DA LSG

O Proxecto de Reparcelacion do sector aprobado establece o mesmo coeficiente de ponderaciéon para os usos

residencial e comercial en planta baixa, o que leva consigo que a sua edificabilidade ten a mesma valoracion.

Considerando os usos previsto no PXOM para este ambito, do 70% en vivenda colectiva e do 30% en
comercial en planta baixa, e de acordo 6 exposto anteriormente, un coeficiente de ponderacion igual
para ambos usos de valor 1,00, e a edificabilidade materializable no ambito, resulta o seguinte
aproveitamento tipo:
s« Superficie do ambito con dereito a aproveitamento: 7.878,66 m?
» Edificabilidade total: 5.909,00 m?e
o Edificabilidade en vivenda colectiva: 4.136,30 m®e
o Edificabilidade en baixo comercial: 1.772,70 m®e
* Aproveitamento total: 5.909,00 ua
o Aproveitamento en vivenda colectiva: 4.136,30 m?e x 1,00 = 4.136,30 ua
o Aproveitamento en baixo comercial: 1.772,70 m*e x 1,00 = 1.772,70 ua
Aproveitamento tipo: 5.909,00 ua / 7.878,66 m? = 0,75 ua/m?

Fonte: Proxecto de Reparcelacion do POL-31 do PXOM de Oleiros, aprobado definitivamente o 6/6/2018.

Co anterior, a Modificacion proposta mantén o aproveitamento do sector establecido no Proxecto de

Reparcelacion.

3.4. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DO ARTIGO 41 DA LSG

A LSG (Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia) establece no artigo 41 os limites de sustentabilidade e
calidade de vida e cohesion social que debe cumprir o PXOM; esta determinacion atépase regulada nos artigos 64
e 65 do RLSG (Regulamento da Lei do Solo de Galicia).

No caso do Concello de Oleiros, dado que é un municipio cunha poboacion inferior a 50.000 habitantes e superior
a 20.000 habitantes, o limite para o solo urbano no consolidado de uso residencial no que é necesario procesos

de urbanizacion, sitiase en 1 m? edificable por cada metro cadrado de solo.

O sector mantén a mesma edificabilidade prevista no PXOM, 0,75 m2/m?, inferior ao maximo establecido. Con todo

a edificabilidade prevista para o sector no PXOM compre o legalmente establecido.



3.5. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DO ARTIGO 42 DA LSG

3.5.1. Sistemas xerais

A Modificacidon que se propén prevé o aumento do uso residencial, que leva consigo un pequeno aumento da

edificabilidade residencial prevista.

O POL-31 pertence ao distrito de Oleiros-Ifids, e esta incluido no PXOM cunha edificabilidade residencial de
3.814 m2, cando en realidade ten 4.097,86 m? de edificabilidade residencial derivada de axustes na delimitacion
do seu ambito ao empregar unha escala inferior (definida no Estudo de Detalle do sector); esta determinacion leva

consigo un incremento da edificabilidade de 283,86 m?.

POL. 31. Praza da Rabadeira

A actuacion ten por obxecto o acabado urbano no contorno da Casa do Concello, asi como a ampliacion dos espacios
plblicos colindantes.

Parametros:

- Superficie total: 7.265 m?

- Edificabilidade maxima: 0,75 m%/m?

- Usos previstos: Vivenda colectiva e usos complementarios en planta baixa

- Aproveitamento tipo: 0,761 m®/m?

- Uso caracteristico: Residencial colectivo

- Dotaciéns puiblicas:
Zona verde: (V-111) 1.200 m?
Equipamento (DEP-48): 1.200 m?
Viario e aparcadoiro: 2.232 m?

- Altura maxima: Baixo e duas plantas

Redactarase un Estudio de Detalle co obxecto de reaxusta-las alihacidns e rasantes establecidas en planos de
ordenacion.

En relacion a regulacion pormenorizada de usos principais e compatibles e nos demais aspectos non contemplados,
estarase 0 disposto na ordenanza 4 de cuarteirdn.

Para os efectos de xestion o Ambito constitde un poligono de execucion en solo urbano non consolidado, pertencente
6 Distrito de Oleiros.

Fonte: PXOM. Normativa. Artigo 133.

Por outro lado, a presente Modificacion inclie a posibilidade de destinar a uso vivenda a maior parte das plantas
baixas das edificaciéns proxectadas (mantendo a posibilidade de materializar o uso comercial), polo que a maior
parte da edificabilidade comercial prevista no Plan Xeral (e no Estudo de Detalle) podera materializarse como
vivenda, o que fai necesario computar este incremento da edificabilidade residencial na xustificacion dos

estandares.

A continuacion incliese unha taboa resumo cos principais parametros urbanisticos recollidos nos documentos de
planeamento aprobados no ambito (Plan Xeral e Estudo de Detalle), asi como os previstos no presente documento

de Modificacion.



PXOM ED Modif PXOM
Superf. Bruta 7.265,00 m? 8.682,97 m? 8.682,97 m?
Superf. Neta 7.805,44 m? 7.805,44 m?
Coef edif 0,75 m2e/m3s 0,75 m2e/m3s 0,75 m?e/m3s
Edificabilidad 5.448,57 m?e 5.854,08 m%e 5.854,08 m2e
Edif residencial 3.814,00 m? 4.097,86 m? 5.795,54 m?
Edif comercial 1.756,22 m? 58,54 m?
Altura max B+2 B+2 B+2
Ordenanza 4: cuarteirén 4: cuarteirén 4: cuarteirén*

Do anterior resulta un incremento de edificabilidade residencial de 1.981,54 m2, e un total de edificabilidade maxima
residencial prevista de 5.795,54 m2.

A LSG (Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia) establece no artigo 42 as reservas de solo para sistemas
xerais que debe cumprir o PXOM; esta determinacion atopase regulada no artigo 66 do RLSG (Regulamento da
Lei do Solo de Galicia). Neste sentido mencionar que a antiga LOUG baixo a cal redactouse o vixente PXOM
fixaba, para o caso particular de Oleiros, 0s mesmos estandares de reserva de sistemas xerais que a actual LSG.

Artigo 42. Calidade de vida e cohesion social

1. O plan xeral debera prever, xustificadamente, as reservas de solo necesarias para a
implantacioén dos sistemas xerais ao servizo de todo o termo municipal, en proporcion adecuada
as caracteristicas do concello e as necesidades da poboacién e tendo en conta a capacidade
maxima residencial derivada do plan.

Nos concellos con poboacién superior a 5.000 habitantes e en concellos considerados nodos

para o equilibrio do territorio nas Directrices de ordenacién do territorio, estes sistemas xerais
seran, como minimo, o0s seguintes:

a) Sistema xeral de espazos libres e zonas verdes de dominio e uso publicos: en proporcion

non inferior a 15 metros cadrados por cada 100 metros cadrados edificables de uso
residencial.

b) Sistema xeral de equipamento comunitario de titularidade publica: en proporcién non
inferior a 5 metros cadrados por cada 100 metros cadrados edificables de uso residencial.

2.(..)

Considerando o incremento da edificabilidade residencial previsto, resulta necesario un incremento da superficie
de sistemas xerais de:

- Sistemas xerais de espazos libres e zonas verdes (15 m?s/100 m2e): 297,23 m?

- Sistemas xerais de equipamentos (5 m?s/100 m2e): 99,08 m?

A continuacion incliese o computo de sistemas xerais incluido no PXOM en vigor.
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1.3.3. Cumprimento dos estandares de sistema xeral i 3 o

i j—
— Lieels Lnares Yater

En canto ds estandares aplicables en maleria de sistemas xerais, a Lei fixa uns indices

a compular globalmente respecto a capacidade teito residencial que o Plan Xeral prevé.

RESUMO DA SUPERFICIE CONSTRUIDA RESIDENCIAL

VA [m’)
SUPERFICIE CONSTRUIDA EXISTENTE | 1.888.560 (1)
SUPERFICIE PREVISTA NO SOLO URBANC CONSOLIDADO 385 271
SUPERFICIE PREVISTA FJ SOLO URBANQ NON CONSQLIDADO 306.704
SUPERFICIE PREVISTA NO SOLO URBANIZABLE DELIMITADD 584,344
SUPERFICIE PREVISTA NO SOLO URBANIZABLE NON DELIMITADO 433 874
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA RESIDENCIAL 3.608.753
(1) Revisada en marzo de 2006 por licencias concedidas.
CUMPRIMENTO DO ARTIGO 47.1. LOUG
SUPERFICIE SISTEMA XERAL DE ESPACIOS LIBRES E SISTEMA XERAL DE EQUIPAMENTO
EDIFICABLE Z0NAS VERDES COMUNITARIO
RESIOENCIAL SEGUNDO LE| SEGUNDO PX | SEGUNDO LEI I SEGUNDO PX
(CAPACIDADE 23
TEITO 00 PLAN
XERAL) | (15m’/100 m* canstruldos) {5 m*/100 m® construidos)
3608753 m° | 541305 m’ 1.240662m" | 180.435 m’ 359,103 m’

Apréciase que 0s sistemas xerais dotacionais previstos no Plan Xeral, para o conxunto
do municipio, incluindo os existentes e os propostos, amosan unhas superficies totais
superiores 4s esixibles segundo a Lei acadando un estandar global de 34,01 m® de
espacios libres plblicos e 9,89 m? equipamento comunitario, ambos de sistema xeral,
por cada 100 m? construidos de uso residencial,

Fonte: PXOM. Memoria. Paxina 297.

Considerando os datos amosados o PXOM prevé un grande exceso de sistemas xerais: no caso dos espazos

libres alcanza os 699.357 m?, y no caso dos equipamentos o exceso ascende a 178.668 m2.

Do analise anterior concluese que o pequeno aumento previsto nas necesidades da reserva de sistemas xerais
derivado da presente Modificacion (297,23 m? de espazos libres e zonas verdes, e 99,08 m? de equipamentos),
non leva consigo a necesidade de aumentar as reservas de sistemas xerais previstas no PXOM, xa qye compren

o legalmente establecido.

Por ultimo mencionar que as modificaciéns do PXOM aprobadas non prevén a modificacion destes sistemas xerais.

3.5.2. Sistemas locais
O PXOM en vigor redactouse en base a anterior lexislacion urbanistica en vigor, a LOUG (Lei 2/2002, de 30 de
decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia).

A actual LSG fixa uns estandares iguales no caso dos espazos libres e equipamentos, pero establece a necesidade

de novos sistemas locais (arborado), e dimintie & metade a reserva necesaria de prazas de aparcadoiro.
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Artigo 42. Calidade de vida e cohesioén social

1.(..)
2. Con independencia dos sistemas xerais, o plan que contefia a ordenacién detallada
establecera no solo urbano non consolidado e no solo urbanizable as reservas minimas de solo
para os sequintes sistemas locais, ao servizo do poligono ou sector:
a) Sistema de espazos libres publicos destinados a parques, xardins, areas de lecer,
expansion e recreo da poboacion:
- En ambitos de uso residencial ou hoteleiro: 18 metros cadrados de solo por cada 100
metros cadrados edificables e como minimo o 10 % da superficie total do ambito.
- En ambitos de uso terciario ou industrial: a superficie que, xustificadamente, se estableza
no planeamento de desenvolvemento.
b) Sistema de equipamentos publicos destinados & prestacion de servizos sanitarios,
asistenciais, docentes, culturais, deportivos e outros que sexan necesarios:
- En ambitos de uso residencial ou hoteleiro: 10 metros cadrados de solo por cada 100
metros cadrados edificables.
- En ambitos de uso terciario ou industrial: a superficie que, xustificadamente, se estableza
no planeamento de desenvolvemento.
c) Prazas de aparcadoiros de vehiculos: unha praza de aparcadoiro por cada 100 metros
cadrados edificables, das que, como minimo, a cuarta parte debe ser de dominio publico.
d) Para arborado:
- En ambitos de uso residencial ou hoteleiro: a plantacién ou conservaciéon dunha arbore por
cada 100 metros cadrados edificables.
- En ambitos de uso terciario ou industrial: a plantacién ou conservacion do numero de
arbores que, xustificadamente, se estableza no planeamento de desenvolvemento.

3.(.)

Por aplicacion do artigo transcrito, e considerando o incremento da edificabilidade residencial prevista, resultan
necesarios:

- Espazos libres (uso residencial 18 m2s/100 m?e; uso comercial sen minimo): 1.043,20 m?

- Equipamentos (10 m2s/100 m2e; uso comercial sen minimo): 579,55 m?

- Prazas de aparcadoiro publicas (V4 praza/100 m2e): 14,6 prazas

- Arborado (uso residencial1 arbore/100 m2e ; uso comercial sen minimo): 58 arbores

O calculo dos limites de sustentabilidade dos sistemas locais do PXOM incluense na Memoria, Tomo I, apartado
“2.9. CUMPRIMENTO DA CESION DE EQUIPAMENTOS. LIMITES DE SOSTIBILIDADE”.

ESTANDARES | GESIONS PREVISTAS
U5 E EDIFICAB.
SUP. SUP.
FERIs EN SOLO SITUACION AMBITO | (M2M2) | consTR. V. EQUIP. kA EQUIP,
URBANO NON 4 St
CONSOLIDADO, {m2) -
POL-20 A Famala-Olsitos 10.802 03 3.241 1.895 a0
POL.30 Kushin 5,485 03 1.645 0 800
E— — —
poL.31 Praza da Rabadeira 7.255 075 3814 1200] 1900
POL-33 O Rabufigirg 17,601 04 7,040 4,550 g
POL-32 Aiia Real 9,089 0.6 3,952 i1 (2 00 0
POL-34 Ifiés 0.626 0.35 3.360 &00 411
POL-35 Mandin 7.573 0.35 2 650 795 a
POL-38 O Cafip 8,066 (.35 2873 1,500 )
POL-30 Fomedaurn 26.300 04 10.520 2i00| 1580
POL Cisiros 3,540 1 3,540 i} 0
DISTRITO OLEIROS-INAS 105.347 42.585 7.666 4.258 13.390 | a7

{1} 18 m" cada 100 m" construidos.
(2} 10 m" cada 100 m” construidos.

Fonte: PXOM. Memoria. Paxina 357.
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O PXOM prevé:

- 1.200 m? de espazos libres

- 1.200 m? de equipamentos

Por outro lado o Estudo de Detalle aprobado prevé ampliar e completar estas reservas, de acordo a lexislacién en

vigor:
- 1.226,33 m? de espazos libres
- 1.208,35 m? de equipamentos
- Prazas de aparcadoiro publicas: 15 prazas

- Arborado: 59 arbores

A Modificacion proposta mantén as reservas legais establecidas no Estudo de Detalle aprobado:

- 1.226,33 m? de espazos libres
- 1.208,35 m? de equipamentos
- Prazas de aparcadoiro publicas: 15 prazas

- Arborado: 59 arbores

Co anterior, a Modificacion amplia a reserva de sistemas locais prevista no PXOM en vigor, e cumpre os estandares

establecidos na lexislacién en vigor.

3.6. ANALISE DA COMPATIBILIDADE ESTRATEXICA

Para favorecer unha adecuada coordinacion territorial e garantir a coherencia da planificacion prevista cos
obxectivos e determinacions das DOT, o seu artigo 10.1.18 establece a realizaciéon dunha analise a través da

metodoloxia de analise de compatibilidade estratéxica.

10.1.18. Co fin de acadar unha adecuada coordinacioén territorial, os instrumentos de ordenacion
territorial, e de urbanismo en ausencia destes, axustaranse as determinacions das DOT,
concretando aquelas que se desenvolvan de xeito particular no seu ambito de actuacion,
evitando redundancias e incoherencias.

Asemade, incluiran unha analise de compatibilidade estratéxica (ACE) nos termos en que se
recolle no informe de sustentabilidade ambiental destas directrices, para garantir a coherencia
da planificacion sucesiva e a consideracion da prevencion e minimizacion dos posibles efectos
que puideren xerar.

Tanto a xustificacion da integracion das determinacions destas determinacions como a ACE
deberan formar parte da documentacion de ditos instrumentos.

No caso concreto do presente documento, dada a escasa entidade da modificacion que se pretende, xa que a
Unica actuacién que realiza é un pequeno axuste no uso das plantas baixas dunha maza residencial previstas no

plan xeral, en solo urbano non consolidado, non se considera necesario incluir esta xustificacion.
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4. NORMATIVA PARA O DESENVOLVEMENTO DA MODIFICACION

Para o desenvolvemento das previsions da presente Modificacion, non resulta necesario incluir ningunha nova
determinacién normativa, polo que o réxime no seu ambito sera o establecido na Normativa do Plan Xeral de
Ordenacion Municipal de Oleiros en vigor, coa Unica modificacion descrita no presente documento: as
determinacions especificas para o POL-31 recollidas no “artigo 133. Ordenanzas singulares” da Normativa do
PXOM, que inclUese a continuacion.

POL. 31. Praza da Rabadeira

A actuacioén ten por obxecto o acabado urbano no contorno da Casa do Concello, asi como a
ampliacion dos espacios publicos colindantes.
Parametros:
- Superficie total: 8.682,97 m?
- Edificabilidade méaxima: 0,75 m?/m?
- Usos previstos: Vivenda colectiva e usos complementarios en planta baixa
- Aproveitamento tipo: 0,761 m%/m?
- Uso caracteristico: Residencial colectivo
- Dotacions publicas:
Zona verde: (V-111) 1.226,33 m?
Equipamento (DEP-48): 1.208,35 m?
Viario e aparcadoiro: 2.377,66 m?
- Altura maxima: Baixo e duas plantas

Redactarase un Estudio de Detalle co obxecto de reaxusta-las alifiaciéns e rasantes
establecidas en planos de ordenacion.

Permitese expresamente o uso vivenda plurifamiliar en planta baixa.

Na zona oriental do bloque 4, definida no plano de ordenacién como “area movemento uso
comercial”, se materializara a reserva de 58,54 m? para o uso comercial (correspondente co 1 %
da edificabilidade total do ambito).
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Nos demais aspectos non contemplados, e en relacion a regulacion pormenorizada de usos
principais e compatibles, estarase ¢ disposto na ordenanza 4 de cuarteiron.

Para os efectos de xestion o ambito constitie un poligono de execucién en solo urbano non
consolidado, pertencente 6 Distrito de Oleiros.

MODIFICACION PUNTUAL N°11 DO PXOM NO AMBITO DO POL-31. CONCELLO DE OLEIROS
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5. ESTRATEXIA DE ACTUACION E ESTUDO ECONOMICO

Conforme ao establecido no artigo 83 da LSG, as modificacions de plan atéfiense as mesmas disposicions
enunciadas para a sua tramitacion e aprobacion.

De acordo co anterior, no artigo 59 da LSG establécese o contido da estratexia de actuacién e estudo econémico:

Artigo 59. Estratexia de actuacion e estudo econémico

1. Os plans xerais de ordenacién municipal conteran a estratexia para o desenvolvemento
coherente do plan e, en particular, determinaran a execucion dos sistemas xerais que deban
crearse necesariamente para o desenvolvemento das areas de solo urbano non consolidado e
dos sectores de solo urbanizable.

2. O plan xeral de ordenacion municipal contera unha avaliaciéon do custo de execucion dos
sistemas xerais e das actuacions previstas, coa indicacion do caracter publico ou privado da
iniciativa de financiamento, xustificando as previsions que cumpra realizar con recursos propios
do concello.

En base ao anterior, e dado que a presente Modificacién non altera as previsions do PXOM que impliquen a

necesidade de executar novas actuaciéns, non resulta necesario establecer unha estratexia de actuacion.

MODIFICACION PUNTUAL N°11 DO PXOM NO AMBITO DO POL-31. CONCELLO DE OLEIROS
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6. MEMORIA DE SUSTENTABILIDADE ECONOMICA

O Real Decreto Lexislativo 2/2008, do 20 de xufio, polo que se aproba o Texto refundido da Lei do solo estatal,
determina no apartado 4 do artigo 15, que a documentacion dos instrumentos de ordenacion das actuacions de
urbanizacion debe incluir un informe ou memoria de sustentabilidade econdmica, no que se pofiera de manifesto
o impacto da actuacion nas Facendas Publicas afectadas pola implantacion e o mantemento das infraestruturas
necesarias, ou a posta en marcha da prestacion dos servizos resultantes, asi como a suficiencia e adecuacién do

solo destinado a usos produtivos.

O presente documento ten por obxecto desenvolver e xustificar tales determinaciéns no ambito da Modificacion

proposta.

A Modificacién altera a ordenacion existente no seu ambito, no Unico sentido de modificar os usos permitidos na

planta baixa das edificacions previstas no poligono de solo urbano non consolidado POL-31.

Co anterior, considerando que o custo de mantemento das dotaciéns previstas é igual ao inicialmente considerado
no PXOM, concliese que a Modificacion non leva un aumento no custo de mantemento das infraestruturas

municipais, polo que se mantefien as estimacions establecidas no Plan Xeral en vigor.



7. DOCUMENTACION A INCORPORAR / MODIFICAR NO PXOM

A presente Modificacién Puntual do PXOM del Concello de Oleiros unicamente implica a modificacién do artigo 133
da Normativa, no sentido definido no apartado “3.2. DESCRIPCION DA ORDENACION PROPOSTA".

Oleiros, xullo de 2019

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

Arquitecto Arquitecta
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Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico

RESOLUCION POLA QUE SE FORMULA O INFORME AMBIENTAL ESTRATEXICO DA
MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 11 DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL NO
AMBITO DO POL-31, CONCELLO DE OLEIROS

Promotor: Concello de Oleiros

Organo substantivo: Direccién Xeral de Ordenacion do Territorio e Urbanismo (DXOTU)
Expediente: 2019AAE2309

Codigo web: 2185/2019

O Servizo de Avaliacion Ambiental de Plans e Programas, da Subdireccion Xeral de Avaliacion
Ambiental, formulou a proposta que a continuacioén se transcribe:

ANTECEDENTES

1. O concello de Oleiros dispdn dun Plan xeral de ordenacién municipal aprobado definitivamente o
11.12.2014. As determinaciéns do PXOM remitiron a ordenacion deste ambito & redaccion dun
estudio de detalle, que foi aprobado polo Concello o dia 29/06/2017. Posteriormente, aprobaronse
os proxectos de urbanizacion e reparcelacion do ambito.

2. O dia 08.03.2019 a Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico recibiu un escrito
do Concello de Oleiros no que solicita iniciar o procedemento de avaliacion ambiental estratéxica
simplificada da Modificacién puntual n°11 do Plan xeral de ordenaciéon municipal POL-31, para o
que achega o documento ambiental estratéxico e o borrador da proposta.

3. O dia 12.03.2019 esta Direccién Xeral iniciou un periodo de consultas previas a formulacion do
informe ambiental estratéxico por un prazo de dous meses, facendo publicos os documentos na
sua sede electréonica. Ao mesmo tempo, consultouse & Direccion Xeral de Ordenacién do
Territorio e Urbanismo, entre outras administracions publicas.

CONSIDERACIONS LEGAIS

1. ALei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG), integra no procedemento de aprobacion
dos instrumentos de planeamento urbanistico o proceso de avaliacion ambiental estratéxica
previsto na Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental. A través do Decreto
143/2016, do 22 de setembro, aprobouse o regulamento da dita Lei do solo.

2. Segundo o artigo 46.2.a) da LSG, as modificacions menores dos plans xerais de ordenacion
municipal deben someterse ao procedemento de avaliacion ambiental estratéxica simplificada.

3. De acordo co artigo 31.2 da Lei 21/2013, o 6rgano ambiental -tras consultar &s administracions
publicas afectadas e as persoas interesadas- emitira o informe ambiental estratéxico.

4. A Direccién Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico ten atribuidas as funciéns en
materia de avaliacion dos efectos de determinados plans e programas no ambiente (Decreto
42/2019, do 28 de marzo, polo que se establece a estrutura organica da Conselleria de Medio
Ambiente, Territorio e Vivenda).

Informe ambiental estratéxico: MP n°11 do PXOM POL31, en Oleiros
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CONSIDERACIONS TECNICAS

1. Caracteristicas da Modificacion puntual

Ambito de actuacion: terreos situados na zona central do ndcleo urbano de Oleiros, moi préximos a
Casa do Concello. Lindan coa praza da Rabadeira e a praza de Galicia, polo leste, coa rua Venezuela
polo norte, e con parcelas edificables e un viario de nova apertura polo oeste.

Superficie: 7.265 m?

Obxecto: modificar a normativa do PXOM para adaptar os usos previstos na planta baixa das
edificacions do Poligono 31, de solo urbano non consolidado, & actual demanda residencial.

Proposta: modificase a ordenanza IV do PXOM, que rexe no ambito, para permitir o uso residencial
en planta baixa -ata 0 momento restrinxido a uso comercial- nas edificacions do poligono POL-31
Praza da Rabadeira. Concretamente, variase a redaccion do artigo 133 da normativa, permitindo
expresamente o uso vivenda plurifamiliar en planta baixa.

Segundo o borrador, a falta de demanda do uso comercial nesta zona dificulta a venda das parcelas,
motivo ao que achaca a paralizacién no desenvolvemento do sector.

A proposta non altera ningunha cuestién en canto & ordenaciéon volumétrica recollida no PXOM e
mantén a reserva de solo para o equipamento deportivo DEP-48 (1.208 m?), o espazo libre V-111
(1.226 m?) e viario (2.377 m?). Mantén tamén a prevision de vivenda colectiva con B+2 e o parametro
de edificabilidade de 0,75m?/m?, da que resultan 5.909 m? edificables.

‘ 3 Dol ey ;

2. Caracteristicas ambientais da area probablemente afectada

O lugar ao que se refire a Modificacion puntual localizase na grande area paisaxistica Golfo Artabro,
na comarca paisaxistica de Golfo Artabro Litoral.

Tratase dun enclave urbano situado nunha posicién céntrica no contexto municipal, no que predomina
0 uso residencial. Actualmente case a metade da superficie do ambito esta ocupada por vivendas de
tipoloxia unifamiliar e almacéns en situacion de féra de ordenacion.

Segundo o borrador, as parcelas que conforman o ambito contan con todas as redes de servizos
urbanisticos e instalaciéns necesarios.

Os terreos afectados non coinciden con ningun ambito incluido na Rede galega de espazos
protexidos, nin con habitats prioritarios de interese comunitario cartografados. Non forman parte de

Informe ambiental estratéxico: MP n°11 do PXOM POL31, en Oleiros
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montes vecifiais mancomunados nin tefien sido obxecto de procesos de concentraciéon parcelaria.
Tampouco concorre con areas que deban ter a consideracién de espazos inundables, de dominio
publico hidraulico, de fluxo preferente, ou zonas de proteccion, servidume ou de policia dos cursos
fluviais.

O ambito da Modificacion atopase afectado polas servidumes aeronauticas derivadas da proximidade
do aeroporto de Alvedro.

3. Periodo de consultas previas

Recibiuse resposta da Direccién Xeral de Ordenacion do Territorio € Urbanismo, do Instituto de
Estudos do Territorio, da Direccion Xeral de Planificacion e Ordenacion Forestal, da Direccion Xeral
de Pesca, Acuicultura e Innovaciéon Tecnoldxica e da Direccion Xeral de Mobilidade.

O Concello debera considerar estas observacions no proceso de elaboracion da Modificacion, para o
cal se lle remiten os textos integros recibidos. Non obstante, resimense a continuacion as principais
cuestions formuladas:

Direccién Xeral de Ordenacion do Territorio e Urbanismo

Considera xustificadas as razéns de interese publico da Modificacién, posto que o obxectivo final é
favorecer o desenvolvemento do ambito e obter as dotacions publicas vinculadas ao mesmo.

Indica que, se ben o Borrador propén a posibilidade de destinar o 100% da edificabilidade a vivenda
colectiva nos ambitos de solo urbano non consolidado con usos residenciais, resulta obrigado que os
plans establezan unha reserva minima de edificabilidade para uso comercial igual ou superior ao 1 %
da edificabilidade residencial do ambito ou sector.

Tamén incide en que se debera cuantificar a xustificacion do cumprimento das reservas de solo
necesarias para a implantacion dos sistemas xerais e o cumprimento das reservas minimas para
sistemas locais, no referido as prazas de aparcadoiro e arborado.

Engade outras observacions para emendar a documentacion.
Instituto de Estudos do Territorio

Considera que a Modificacion non producird efectos significativos sobre a paisaxe, e sinala que
incluso poderia ser positiva de cara a conformacion da escena urbana.

Direccién Xeral de Planificacion e Ordenaciéon Forestal

Indica que non ten nada que obxectar, tendo en conta que a zona de actuacion se trata dunha area
urbana e non afecta a ninguin monte de xestion publica nin clasificado como monte de man comun.

Direccién Xeral de Pesca, Acuicultura e Innovacién Tecnoléxica

Informa que non é previsible que as actuacions tefian impacto nas actividades de acuicultura marifia
ou continental.

Direccion Xeral de Mobilidade

Non aporta ningunha consideracion.

4. Efectos ambientais previsibles. Analise segundo os criterios do anexo V da Lei 21/2013

Con esta Modificacion puntual do PXOM preténdese modificar a ordenanza IV do PXOM, de cara a
permitir expresamente o uso residencial nas plantas baixas das edificacidons colectivas previstas no
POL-31.

Informe ambiental estratéxico: MP n°11 do PXOM POL31, en Oleiros
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A Modificacidn non establece un marco para a futura autorizacién de proxectos, mais ala dos
necesarios para realizar as obras e implantar os usos autorizados. Non inflie noutros plans ou
programas, nin se considera pertinente para a integracion de consideracions ambientais nin para a
implantacién da lexislacion en materia de medio ambiente.

A proposta non altera a ordenacion establecida no Estudo de Detalle, nin afecta a edificabilidade
prevista polo que non se esperan efectos sobre o consumo de solo.

O feito de permitir o uso residencial tampouco ocasionara unha afeccion salientable sobre a paisaxe,
€ mais, resultaria positiva se evita a aparicién de baixos en desuso e favorece a incorporaciéon de
dotacions e espazos verdes a escena urbana.

A vista do exposto, non cabe esperar que se produzan efectos ambientais significativos derivados da

Modificaciéon Puntual.

PROPOSTA

Tendo en conta o indicado nos apartados anteriores e a andlise realizada segundo os criterios do
anexo V da Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental, propofio non someter ao
procedemento de avaliacion ambiental estratéxica ordinaria a Modificacién Puntual n°11 do Plan
Xeral de Ordenaciéon Municipal POL 31, ao considerar que non se produciran efectos significativos no
ambiente.

Santiago de Compostela, na data da sinatura dixital

Margarita Segade Castro

Xefa do Servizo de Avaliacion Ambiental de Plans e Programas

RESOLUCION

De conformidade coa proposta anterior, resolvo non someter ao procedemento de avaliacién
ambiental estratéxica ordinaria a Modificacion puntual n° 11 do Plan xeral de ordenacidon
municipal POL -31.

Este informe ambiental estratéxico farase publico no Diario Oficial de Galicia e na paxina web da
Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Vivenda (https://cmatv.xunta.gal); remitirase ao Concello
de Oleiros, xunto a copia dos informes recibidos na fase de consultas previas, para a sua
consideracion na tramitaciéon da Modificacion.

A resolucion perdera a sua vixencia e cesara na producion dos efectos que lle son propios se, unha
vez publicada no Diario Oficial de Galicia, non se aprobase a Modificacién no prazo maximo de catro
anos dende a sua publicacion.

Contra esta resolucion non procedera recurso algun, sen prexuizo dos que procedan en via
administrativa ou xudicial fronte ao acto, no seu caso, de aprobacién da Modificacion.

Santiago de Compostela, na data da sinatura dixital

Maria Cruz Ferreira Costa
Directora Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico

Informe ambiental estratéxico: MP n°11 do PXOM POL31, en Oleiros
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INFORME SOBRE A MODIFICACION PUNTUAL DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL
DO CONCELLO DE OLEIROS NO AMBITO DO POLIGONO 31, AOS EFECTOS DO TRAMITE DE
CONSULTAS PREVISTO NO ARTIGO 60.4 DA LEI DO SOLO DE GALICIA.

A Direccion Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climdtico (érgano ambiental ou
DXCACC) somete a consultas desta Direccion Xeral de Ordenacion do Territorio e
Urbanismo (DXOTU) a modificacion puntual referida, en virtude do previsto no artigo 83.5
da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG), seguindo a tramitacién recollida
no arfigo 60.4 da mesma, e no artigo 144 do Regulamento de desenvolvemento da lei do
solo de Galicia, aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro (RLSG).

Logo de andalizar a documentacién obxecto da consulta do érgano ambiental, e vista a
proposta subscrita pola Subdirecciéon Xeral de Urbanismo, emitese o seguinte informe:

ILANTECEDENTES

1. O planeamento vixente no concello de Oleiros é o Plan Xeral de Ordenacién Municipal
(PXOM) con aprobacion definitiva parcial condicionada por Orde da Conselleria de
Politica Territorial, Obras PUblicas e Transportes, de 11/03/2009 (DOG 17/04/2009); e un
documento complementario coas condicidéns e termos establecidos na Orde da
Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas do 11/12/2014 (BOP 12/02/2015;
DOG 26/01/2015).

2. O drgano ambiental someteu a modificacion & consulta da DXOTU por resolucion de
data 12/03/2019, achegando “MODIFICACION PUNTUAL DO PXOM NO AMBITO DO POL-
31" redactada polo estudio Ferndndez Carballada asociados, asinada polos arquitectos
Alvaro Ferndndez Carballada e Beatriz Aneiros Filgueira en xaneiro 2019, que consta de:

- "Avaliacion Ambiental Estratéxica Simplificada. BORRADOR DO PLAN".
- “*Avaliacién Ambiental Estratéxica Simplificada. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEXICO™.

I. AMBITO DE ACTUACION

O dmbito da modificacién atépase no casco urbano do nucleo de Oleiros, lindeiro coa
Casa do Concello. E estd formado polo poligono de solo urbano non consolidado “POL-
31. Praza da Rabadeira”.

As determinacidéns do PXOM remitiron a ordenacion deste dmbito & redaccion dun
estudio de detalle, que foi aprobado polo concello Pleno en sesidn de 29/06/2017.
Posteriormente aprobdronse os proxectos de urbanizacion e reparcelacién do dmbito.

A prevision do PXOM é a de destinar a locais comerciais a planta baixa das edificaciéns
(segundo o establecido na ordenanza 4, de aplicacién ao dmbito). Segundo se manifesta
no borrador, na actualidade non existe demanda de superficie de uso comercial no
centro de Oleiros, o que dificulta a comercializacion das parcelas e mantén paralizado o
desenvolvemento do dmbito (punto 1.2 do borrador, pdx. 5-6/23).
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As cargas de execucion de viarios, espazos libres e equipamentos de dominio e uso
puUblico no dmbito son importantes. As dotaciéns puUblicas previstas son o equipamento
deportivo DEP-48 de 1.208 m?, o espazo libre V-111 de 1.226 m? e 2.377 m? de viario.

Il. OBXECTO E DESCRICION DA MODIFICACION

O obxectivo é modificar a ordenacién recollida no PXOM para adaptar os usos previstos
nas edificacidns do solo urbano non consolidado POL-31 & actual demanda na zona.

A proposta consiste na modificacion do réxime de usos permitidos no poligono POL-31,
engadindo a posibilidade do uso vivenda na planta baixa, uso non permitido pola
ordenanza 4 do PXOM, de aplicacidn no dmbito. En consecuencia, modificase a
redaccion do art. 133 da normativa do PXOM, modificando as determinacions para o
POL-31 permitindo expresamente o uso vivenda plurifamiliar en planta baixa.

Asi mesmo, a edificabilidade prevista no planeamento vixente é de 0,75m2/m2 sobre un
dmbito de 7.265,00m2, do que resultan 5.448,75m2 edificables. A modificacién, sobre a
base dun reaxuste de superficies no dmbito, derivadas da redaccién dos proxectos de
urbanizacién e reparcelacidon  (con maior precision), mantén o pardmetro de
edificabilidade considerdndoa sobre unha superficie total de 7,878,66m2, do que resultan
5.909,00m2 edificables.

Doutra banda, modificanse os coeficientes de ponderacion previstos no PXOM, gue no
apartado 4.5.1 da Memoria (xestiéon urbanistica do POL-31) recolle unha distribucion de
usos pormenorizados do 70% de vivenda colectiva e 30 % de comercial en planta baixa;
os coeficientes de ponderacion son 1,00 para o uso caracteristico de vivenda colectiva e
1,05 para o uso comercial. O Borrador, sobre a base do proxecto de reparcelacion
aprobado, asigna a estes dous usos 0 mesmo coeficiente de ponderacion, 1,00.

IIl.INFORME

l. Interese publico da modificacion

Segundo o artigo 83.1 da LSG calguera modificacion de planeamento deberd
fundamentarse en razéns de interese puUblico debidamente xustificadas, concorrentes
nesta modificacién para a ampliacién dos usos asignados polo PXOM no dmbito de solo
urbano non consolidado POL-31, posto que o obxectivo final é favorecer o
desenvolvemento do dmbito e obter as dotacidns puUblicas vinculadas ao mesmo.

Il. Respecto da ordenacidn proposta:

a) O Borrador propdn a posibilidade de destinar o 100% da edificabilidade a vivenda
colectiva. Asi a modificacién aumenta a edificabilidade de uso residencial prevista polo
PXOM en 2.094,87m2 (de 3.814,13m2 a 5.909,00m2), aumento derivado tanto da
modificacion nos usos previstos como do re-axuste na superficie do dmbito.

Porén, nos dmbitos de solo urbano non consolidado para os cales se prevexan Usos
residenciais, mesmo cando estes usos non sexan maioritarios, os plans establecerdn unha
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CVE: KXbbYoWZH8
w Verificacion: https://sede.xunta.gal/cve

(=]


https://sede.xunta.gal/cve?idcve=KXbbYoWZH8

< Edificio Admtvo. San Caetano
T XUNTA DE GALICIA 15781 Santiago de Compostela Bl I c I B
r: CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, www.xunta.gal/cmatv

TERRITORIO E VIVENDA

Direccion Xeral de Ordenacion do
Territorio e Urbanismo

+ + +

PTU AC 2019/038

OLEIROS

MP do PXOM N° 11 AMBITO DO POL-31
Art. 60.4 LSG _ informe CONSULTAS
Paxina 3 de 3

reserva minima de edificabilidade para uso comercial igual ou superior co 1 % da
edificabilidade residencial do dmbito ou sector de acordo co establecido no artigo 27.3
da Lei 13/2010, de comercio interior de Galicia (art. 78.5 RLSG).

b) Deberd cuantificarse a xustificacion do cumprimento das reservas de solo necesarias
para a implantacién dos sistemas xerais tendo en conta a capacidade mdxima
residencial derivada do plan (e as suas modificacions) en cumprimento do previsto no art.
42.1 LSG (apartado 3.5 do borrador). O cumprimento das reservas minimas para sistemas
locais (art. 42.2 LSG) estd xustificado sobre o cdiculo existente no PXOM para o distrito,
porén este se xustificard en concreto para o POL-31, no referido ds prazas de aparcadoiro
de vehiculos e o arborado esixido.

c) O axuste de superficies considerado no dmbito debe reflectirse nos pardmetros
definidos no art.133 do PXOM (ordenanza singular).

d) Axustaranse as discordancias nas cifras de edificabilidade contempladas nos
apartados 3.3 e 3.5 do borrador

lll. Para a tramitacion da modificacién estarase ao establecido no artigo 83.5 da lei
2/2016, do solo de Galicia, de acordo ao cal seguirase o procedemento recollido no
artigo 60 da mesma, e no artigo 144 do Regulamento que a desenvolve.

Santiago de Compostela, data da sinatura dixital

A directora xeral de Ordenacion do Territorio e Urbanismo
M? Encarnacion Rivas Diaz

(asinado dixitalmente & marxe)

CVE: KXbbYoWZH8
w Verificacion: https://sede.xunta.gal/cve
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Expediente IET: P-19-161

Plan ou programa: Modificacidn puntual n2 11 do plan xeral
de ordenacion municipal no poligono POL-31

Concello: Oleiros (A Corufia)

Promotor: Concello de Oleiros

Expediente DXCACC: 2019AAE2309

CONTESTACION A CONSULTA NO PROCEDEMENTO DE AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA
SIMPLIFICADA

Con data do 12/03/2019, a Direccién Xeral de Calidade Ambiental e Cambio Climatico somete a
consulta do Instituto de Estudos do Territorio (IET) o borrador e o documento ambiental estratéxico
do plan ou programa referido no encabezamento, de acordo co artigo 60.4 da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de Galicia, no marco do procedemento de avaliacion ambiental estratéxica
simplificada, de acordo co establecido na Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacién ambiental.

1. Marco legal:

De acordo cos artigos 60.4 e 83.5 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, e tendo en
conta o disposto no artigo 30.1 da Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacién ambiental, o drgano
ambiental debe consultar ds Administraciéns publicas afectadas, pofiendo a sua disposicidon o
documento ambiental estratéxico e o borrador da modificacién puntual que se somete a avaliacién.
Conforme ao artigo 5 da Lei 21/2013, entre as Administracions afectadas atépanse as que tefien
competencia especifica en materia de paisaxe.

En virtude do punto dous da disposicion adicional segunda do Decreto 244/2011, do 29 de
decembro, polo que se aproban os estatutos do organismo auténomo Instituto de Estudos do
Territorio, este asume as competencias en materia de paisaxe, que se exercen de acordo coa Lei
7/2008, do 7 de xullo, de proteccidn da paisaxe de Galicia.

2. Descricidn da modificacién puntual:

A modificacién afecta a un poligono de solo urbano non consolidado (POL-31) que xa se atopa
ordenado pormenorizadamente mediante un estudo de detalle; tamén se aprobou o proxecto de
urbanizacién e o instrumento de xestidon urbanistica. A finalidade é unicamente cambiar os usos
previstos nas plantas baixas das edificacidns proxectadas, de modo que poidan destinarse a vivendas.

Nin o borrador nin o documento ambiental estratéxico inclien ningln estudo de paisaxe, se ben
consideran que non existen afeccidéns paisaxisticas.

3. Andlise da incidencia da modificacién puntual sobre a paisaxe:

De acordo co Catalogo das paisaxes de Galicia, aprobado polo Decreto 119/2016, do 28 de xullo,
(DOG do 25/08/2016), o lugar ao que se refire a modificacion puntual localizase na grande érea
paisaxistica Golfo Artabro, na comarca paisaxistica de Golfo Artabro Litoral.
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O dmbito atdpase na zona central de Oleiros, un ndcleo urbano capital do concello pero de escasa
complexidade urbana. A ordenacién aprobada, que non é obxecto de outras alteracidons, implica a
substitucién de usos industriais e edificaciéns fora de ordenacién por novas tipoloxias residenciais e
espazos publicos verdes e dotacionais.

O cambio de usos nas plantas baixas non terd unha incidencia salientable sobre a paisaxe urbana, e
mesmo de tela poderia ser positiva, tendo en conta as circunstancias que se expresan no documento,
toda vez que o mantemento de usos comerciais poderia provocar que as ditas plantas quedasen sen
uso, o que adoita ser un factor negativo na conformacién das escenas urbanas.

4. Conclusion:

Polo que atinxe 4s competencias deste departamento en materia de paisaxe, considérase que a
modificacién puntual n2 11 do plan xeral de ordenacién municipal do Concello de Oleiros no poligono
POL-31 non producird efectos significativos sobre a paisaxe.

Compre lembrar que de acordo co artigo 7.2 da Lei 7/2008 (modificado pola Lei 12/2014, do 22 de
decembro, de medidas fiscais e administrativas), e tendo en conta o disposto no artigo 83.5 da Lei
2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, a modificacién, tras a sta aprobacidn inicial, debera
someterse a informe do Instituto de Estudos do Territorio.

O xefe do Servizo de Planificacién da Paisaxe
José Luis Alvarez Vicente

O director do Departamento Técnico de Estudos
Alfredo Fernandez Rios

Visto e conforme, o director do Instituto de Estudos do Territorio
Guillermo Evia Pérez

(Documento asinado electronicamente)
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Informe relativo 4 Modificacion puntual n® 11 no ambito do POL-31, no concello de
Oleiros (A Coruiia)

Unha vez revisada a solicitude de referencia, se informa o seguinte:

Proxéctase a modificacion puntual do PXOM do concello de Oleiros, dentro do 4mbito do
recinto cofiecido como POL-31. O obxectivo desta modificacién & modificar os criterios de
edificabilidade e usos asignados polo PXOM ao poligono POL-31.

Dentro do procedemento de avaliacién ambiental estratéxica (exp.: 2019AAE2309), a
Direccion Xeral de Calidade Ambiental ¢ Cambio Climético da Conselleria de Medio
Ambiente, Territorio ¢ Vivenda abriu un prazo de consultas segundo establece a Lei 21/2013,
do 9 de decembro, de avaliacién ambiental.

Logo de revisar a documentacion achegada polo solicitante, comprobouse que, segundo os
datos do Servizo de Montes de A Coruiia, a zona de actuacién non afecta a ningln monte de
xestion publica nin clasificado como monte vecifial en man comun, e que as actuacions
proxectadas tefien lugar dentro dun dmbito de solo urbano, no niicleo de Oleiros. O peligono
ng que se proxecta actuar se atopa dentro dunha zona xa urbanizada.

por: BARROS FERNANDEZ, SANTIAGO

rgo: Xefe do Servizo de Montes
Data e hora: 10/0472019 10:04:00

Asinado

Ca

Polas razons expostas, este servizo non ten nada que obxectar 4 realizacion do proxecto de
referencia.

A Corufia, 8 de abril de 2019

Asinada por; MIGUEL ESPEJO, ANGELA DE
Cargo: Xafe Unidade Técnica Ambiental |

Dxata e hora: 10/04/2018 05:48:25

= Verficacion: hitps://sede xunta.galfcve

e
=
&
2
11}
3
=

E % Xacobeo 2021 -




PLANO |

cl

MODIFICACION PUNTUAL N© 11 DO PXOM NO AMBITO DO POL-31. CONCELLO DE OLEIROS
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