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MXUS_1. AMBITO, OBJETO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Ambito.

El sector del PP_SUD11 estd formado por cuatro ambitos, Campo de Golf, Pazo de Xaz,
Residencial complementario y Bosque de Xaz, ademas de sistemas generales imputados.
El ambito Residencial complementario estd situado en continuidad con el ntcleo urbano
de Abeleiras-Xaz, destinando el 85% de la edificabilidad a usos residenciales, y el 15% a
usos terciarios.

Para los usos terciarios el PP establece dos parcelas con cédigo TER-1y TER-2.

Objeto.

El objeto de esta MPO2PP_SUD11 es incorporar, dentro de los usos permitidos y
compatibles del uso global terciario, el uso dotacional privado docente, deportivo,
sanitario, asistencial, sociocultural, religioso y de servicios urbanos, quedando
prohibidos expresamente los usos Sanitario mortuorio, funerarios o tanatorios vy
estaciones de servicio o gasolineras.

Con este objeto, se busca flexibilizar las condiciones de uso de las parcelas de cddigo
TER dentro del ambito residencial complementario del PP, posibilitando la implantacion
de dotaciones privadas. Se pretende asi incrementar y potenciar las dotaciones dentro
del ambito del SUD11 en beneficio tanto del sector como de su entorno mas préximo.
Todo ello de conformidad con la LSG y demas normativa de aplicacion.

Alcance.

Esta propuesta de incorporacion de usos permitidos y compatibles se establece dentro
de la normativa urbanistica del PP_SUD11, en el cuadro incluido al final del articulo 57
y en el articulo 78 Ordenanza de uso terciario TER, ademas de los articulos 65 y 66.

La incorporacién de estos usos, no implica la adopcién de nuevos criterios respecto a la
estructura general organica del territorio. Tampoco implica cambios en la clasificacién o
calificacion del suelo, ni supone incremento de la intensidad de uso.

Las parcelas afectadas por esta MPO2PP_SUD11 son las parcelas de cédigo TER del PP
aprobado definitivamente.
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MXUS_2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La conveniencia de esta Modificacién vendria justificada por los siguientes motivos:

El Proyecto de Compensacién del PP_SUD11 tiene inscritas las parcelas resultantes en
el Registro de la Propiedad de A Corufia n? 3.

Las Fichas de las parcelas resultantes del Proyecto de Compensacion, PARCELA TER 1,
PARCELA TER 2.1y PARCELA TER 2.2, tienen asignado como uso el Terciario. Las parcelas
TER 2.1 y TER 2.2 tienen como adjudicatario, cada una, una comunidad de propietarios
gue engloba a aquellos propietarios minoritarios cuyas parcelas aportadas en origen no
conseguian por si mismas al menos una parcela resultante en la adjudicacién del
Proyecto de Compensacién, hecho que imposibilitaba completar el desarrollo
urbanistico del sector.

La adjudicacion a estos propietarios de estas parcelas concretas se debe a que las
mismas cuentan con una superficie de suelo y una edificabilidad a materializar sobre la
misma, importante.

PROYECTO DE COMPENSACION PP_SUD11
PARCELA SUPERFICIE SUP. EDIFICABLE APROVECHAMIENTO
TER 1 9.640,43 m?s 2.495 m?e 2.370,22 u.a.
TER 2.1 8735,12 m?%s 8.179,46 m%e 7.770,49 u.a.
TER 2.2 4.670,15 m?s 4.371,54 m?e 4.152,96 u.a.

Razones de interés publico. Fundamentos y justificacion. Art. 83.1 LSG

La propuesta de modificaciéon permitira incorporar dentro del uso global terciario usos
permitidos de dotaciones privadas sobre las parcelas de cédigo TER.

La incorporacién de los usos mencionados se realiza en base a los usos compatibles con
los usos globales que se establecen en el articulo 58:
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Uso global: Residencial, terciario, deportivo extensivo privado. Usos compatibles:
Aparcamiento, dotacional. Usos prohibidos: el resto.

Esta incorporacion de usos se fundamenta en la necesidad de satisfacer la demanda e
interés publico de dotaciones privadas en el ambito del SUD11 y su entorno,

beneficiando asi no solo el desarrollo del SUD11 sino también al nucleo urbano de
Abeleiras-Xaz en el que se situa.

No modifica en ningln caso, las superficies de suelo y superficie edificable de las
parcelas de cddigo TER, ni el resto de condiciones urbanisticas establecidas en la
Ordenanza TER, articulo 78 de la normativa del PP.

MXUS_3. RELACION DE CAMBIOS A INCORPORAR EN LA MODIFICACION PUNTUAL

La presente MPO2PP_SUD11 que se pretende, afectaria a los articulos 57 (cuadro final),
65, 66 y 78 (apartado 3) de la normativa urbanistica del PP_SUD11.

Articulo 57 Concepto de uso:
CUADRO final ORIGINAL:

Usos Globales Usos Permitidos Usos Prohibidos
Vivienda unifamiliar aislada o pareada
Residencial Vivienda plurifamiliar El resto
Aparcamiento en categoria 19y 29
Campo de Golf
. . Hosteleria
Deportivo Extensivo
kK Hotelero El resto
Privado -
Religioso
Aparcamiento en categoria 19y 29
Hotelero, hosteleria El resto. En el Hotelero se
Comercial excluyen los apartamentos,
I Oficinas apartahoteles, y viviendas
Terciario L.
Recreativo turisticas reguladas en la Ley
Aparcamiento en categoria 19, 29y 3¢ 14/2008 de Turismo de
Galicia.
Deportivo
Docente
Sanitario
. Asistencial
Dotacional - El resto
Sociocultural
Religioso
Adm. publicas
Servicios urbanos

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL SUD11

LUMIEIRA GESTION URBANISTICA S.L.

CONCELLO DE OLEIROS

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. ENERO 2023

5DES8



fgi

CUADRO final PROPUESTO:

Usos Globales

Usos Permitidos

Usos Prohibidos

Residencial

Vivienda unifamiliar aislada o pareada

Vivienda plurifamiliar

Aparcamiento en categoria 19y 29

El resto

Deportivo Extensivo Privado

Campo de Golf

Hosteleria

Hotelero

Religioso

Aparcamiento en categoria 19y 29

El resto

Hotelero, hosteleria

Comercial

Oficinas

Recreativo

Aparcamiento en categoria 19, 29y 39

Dotacional privado Deportivo

El resto.

En el Hotelero se excluyen los
apartamentos,
apartahoteles, y viviendas
turisticas reguladas en la Ley
14/2008 de Turismo de

Terciario Dotacional privado Docente Galicia.
Dotacional privado Sanitario Se excluyen expresamente
Dotacional privado Asistencial los usos: Sanitario
Dotacional privado Sociocultural mortuorio, usos funerarios o
Dotacional privado Religioso tana.tt.Jrios y e.staciones de
Dotacional privado Servicios urbanos servicio o gasolineras.
Deportivo
Docente
Sanitario
Asistencial

Dotacional - El resto
Sociocultural
Religioso

Adm. publicas

Servicios urbanos

Articulo 65. Concepto
TEXTO ORIGINAL:

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las

empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio o

venta al por menor, servicios personales, informacion, administracion, gestion publica o

privada, actividades y servicios financieros y profesionales.
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TEXTO PROPUESTO:

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las
empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio o
venta al por menor, servicios personales, informacion, administracidn, gestion publica o
privada, actividades y servicios financieros y profesionales, actividades privadas
deportivas, docentes, sanitarias, asistenciales, socioculturales, religiosas y de servicios
urbanos.

Articulo 66. Condiciones generales.

TEXTO ORIGINAL:

Se estard a lo dispuesto en el PGOM en los siguientes articulos, segtn el destino final del
edificio:

Hotelero: articulo 96 Regulacion del uso hotelero

Comercial: articulo 97 Regulacion del uso comercial

Oficinas: articulo 98 Regulacion del uso oficinas

Salas de reuniones y espectdculos: articulo 99 Regulacion del uso de salas de reuniones
y espectdculos.

TEXTO PROPUESTO:

Se estard a lo dispuesto en el PGOM en los siguientes articulos, segun el destino final del
edificio:

Hotelero: articulo 96 Regulacion del uso hotelero

Comercial: articulo 97 Regulacion del uso comercial

Oficinas: articulo 98 Regulacion del uso oficinas

Salas de reuniones y espectdculos: articulo 99 Regulacion del uso de salas de reuniones
y espectdculos.

Deportivo: articulo 108 Regulacion de los restantes usos

Docente: articulo 108 Regulacidon de los restantes usos

Sanitario: articulo 108 Regulacion de los restantes usos

Asistencial: articulo 108 Regulacion de los restantes usos

Sociocultural: articulo 108 Regulacion de los restantes usos

Religioso: articulo 108 Regulacion de los restantes usos
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Articulo 78 Ordenanza de uso terciario TER

TEXTO ORIGINAL apartado 3:

... 3 Usos permitidos:

Terciario garaje-aparcamiento en categorias 19, 29 y 39 segun el PGOM de Oleiros.

TEXTO PROPUESTO apartado 3:

... 3 Usos permitidos y prohibidos

Usos permitidos:

Terciario hotelero, comercial, oficinas, recreativo, garaje-aparcamiento en categorias
19, 22y 39 segun el PGOM de Oleiros.

Dotacional privado docente, deportivo, sanitario, asistencial, sociocultural, religioso y
servicios urbanos.

Usos prohibidos:

El resto, y expresamente los usos Sanitario mortuorio, usos funerarios o tanatorios y

estaciones de servicio o gasolineras.
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