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1.- ANTECEDENTES

A parcela sobre a que se pretende modificar o uso, está situadas nun ámbito cualificado como
solo urbanizable delimitado de acordo co establecido no artigo 58.7 e na disposición transitoria
terceira do PXOM aprobado en data de 03 / 10 / 2007. A ordenación detallada de este ámbito
se desenvolve no proxecto de sectorización SUNP-25 aprobado definitivamente o 19/05/2006, e
que o PXOM recolle. Polo tanto a proposta modifica algúns dos parámetros regulados no
proxecto de sectorización aprobado, concretamente no artigo 15 das ordenanzas. Ademais en
data 26-11-2009, se aprobou un estudo de detalle na parcela obxecto desta modificación.

O presente documento incorpora as modificacións requeridas polo concello no seu documento
PLAYS0AI, expediente PLA/80/2014 de data 17 de novembro de 2014, así mesmo incorpora a
documentación requerida no acordo de aprobación inicial comunicado no documento
PLAZS069, expediente PLA/73/2014 de data 03-07-2015.

2.- ESTRUCTURA PARCELARIA

A modificación proposta afecta as parcelas H, R1 y R2, se modifica a obrigatoriedade de
redactar un proxecto único para cada unha das illas.

Ademais a parcela cualificada coa ordenanza “H” hoteleira, ve modificado o seu uso, parcela
cuxa situación se recolle no plano P01, e coa referencia catastral 2077706NH3527E0000BQ.
Se acompaña consulta catastral coa descrición da finca, e  así mesmo se inclúe nota simple do
rexistro da propiedade de nº2 de Santiago de Compostela, no que se acredita a propiedade da
parcela co seguinte reparto:

Urban Alkira S.L. (NIF B70275227) un 89,99 % do pleno dominio

Xunta de Compensación do SUNP-25 (NIF V70100276) un 10,01 % do pleno dominio

O promotor desta iniciativa é a Xunta de Compensación do SUNP-25, (da que tamén forma
parte “Urban Portfolio Inmobiliario S.L.”
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3.- MEMORIA XUSTIFICATIVA

3.1.- Confirmación do exceso de prazas hoteleiras.

Por un lado, se constata que na actualidade existe un exceso de prazas hoteleiras na cidade de
Santiago de Compostela. Este feito motiva que numerosas empresas do sector estean
atravesando dificultades facendo incluso perigar a súa viabilidade.

Para ilustrar a falta de necesidade de prazas hoteleiras en Santiago de Compostela y su
inviabilidade se acompañan diversos informes solicitados ao efecto.

Nos citados anexos se visualiza con claridade a oferta excesiva de prazas hoteleiras e
incluso a inviabilidade de novas implantacións hoteleiras.

1.- Informe da Asociación Hostaleira Compostelá.
2.- Informe do Centro de Estudos e Investigación de Galicia (CETUR)
3.- Informe do Instituto de Estudos Turísticos de Galicia.
4.- Publicacións en prensa.
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1 INFORME DA ASOCIACIÓN HOSTALEIRA COMPOSTELÁ
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2 INFORME DO CENTRO DE ESTUDOS E INVESTIGACIONS TURISTICAS (CETUR)
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3 INFORME DO INSTITUTO DE ESTUDOS TURÍSTICOS DE GALICIA
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4 PUBLICACIÓNS EN PRENSA
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3.2.- Necesidade de residencias da terceira idade e centros de formación
na atención a persoas maiores.

A oferta de residencias da terceira idade en Santiago non é excesiva e non alcanza a cubrir as
demandas de unha poboación cada vez mais envellecida, segundo todos os datos estatísticos.

Así mesmo a necesidade de equipamentos específicos para a formación de persoal
especializado no coidado de persoas dependentes é outra demanda social, recoñecida pola
lexislación vixente en materia de dependencia. Polo que non cabe dubida da utilidade pública
deste tipo de equipamentos.

4.- PROPOSTA DE MODIFICACION DO PROXECTO DE SECTORIZACIÓN

4.1.- Incorporación de novos usos permitidos

Neste sentido se propón incorporar como usos permitidos na ordenanza “H”, definida no artigo
nº 15 do proxecto de sectorización, os equipamentos privados.

A modificación proposta, en canto non varía, a superficie edificable autorizada, no esixe
incrementar as reservas dotacionáis establecidas polo Plan vixente, tendo en conta ademais
cos novos usos previstos son de equipamentos.

Así mesmo, non se necesitan novas prazas de estacionamento. Polo tanto se mantén a reserva
de aparcamento fixada no proxecto de sectorización.

Por outra banda a demanda prevista de consumos polo novo uso permitido é similar a la que
esixiría o uso actual hoteleiro, polo que as redes existentes e as executadas no
desenvolvemento do proxecto de urbanización son apropiadas.

4.2.- Estudo de detalle aprobado

Con data 26-11-2009, se aprobo un estudo de detalle que afecta a parcela obxecto de
modificación polo que se terá en conta a hora da nova redacción da ordenanza. A continuación
se incorpora a documentación do estudo de detalle aprobado:
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Nota: no presente documento non se respectan as escalas orixinais
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4.3.- Ordenanza “H” – Uso hoteleiro e equipamento privado

Art.15.- Ordenanza “H” de uso hoteleiro e equipamento privado

Delimitación e ámbito:
Comprende os terreos delimitados nos planos de ordenación como suxeitos a ordenanza H

Tipoloxía:
Establécese o tipo de bloque illado na parcela con unha altura
máxima de B+1

Condición de proxecto:
Se manterán as determinacións do estudo de detalle aprobado no ano 2009, que se recolle na
presente modificación, sen prexuízo da posibilidade da súa adaptación ou revisión.

Parámetros e condicións das edificacións:
A ocupación máxima permitida será a que se recolle nos planos de ordenación.
A edificabilidade especifícase para cada unha das parcelas e decir4.055,00 m².
A altura máxima será de 7m., medidos na fachada principal dende a cota de planta baixa.
A cuberta poderá resolverse plana, ou ben inclinada. Nas cubertas inclinadas non se permitirán
bufardas nin ningún outro tipo de elemento sobresaíndo do plano de cuberta a excepción de
chemineas e antenas. Será autorizable como volume máximo baixocuberta o resultante de unir
a liña de cornixa cun plano inclinado un máximo de 30º ata o cumio, non podendo exceder en
altura mais de 4,00 metros sobre a mesma. De esta maneira xeramos un volume (gálibo)
máximo edificable.
Este volume máximo se poderá formalizar adecuándose a outras disposicións das cubertas
(planas, curvas, etc.) aínda cando en algún punto se sobrepase o plano teórico de cuberta dos
30º, sempre e cando se respecte a edificabilidade máxima permitida, e tramitando o necesario
estudo de detalle.
Con carácter xeral se permite a ocupación baixo rasante, sen número máximo de plantas
especificado. Os usos permitidos nos sótanos son os que establece o proxecto de sectorización
aprobado.
O tratamento do espazo libre privado será similar ao da zona verde pública anexa, co que
gardará continuidade visual e espacial.

Aliñacións e rasantes:
Márcase coma aliñacións obrigatorias as que se especifican na documentación gráfica. Se ben,
dado que se permiten recuamentos, estas aliñacións consideraranse máximas, e dicir que
ningún elemento das edificacións poderá sobresaír da liña definida.

Usos:
Son usos admisibles o hoteleiro e os dotacionais, nas súas modalidades de asistencial,
sanitario, docente, sociocultural, deportivo, relixioso e institucional administrativo.
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4.4.- Modificación de carácter xeral

No ámbito do proxecto de sectorización, e con carácter xeral, se modifica a obrigatoriedade de
redactar un proxecto único (co fin de garanti-la unidade da peza edificada) para cada unha das
illas sinaladas nos planos correspondentes coas ordenanzas R1 y R2, substituíndoa pola
tramitación dun estudio de detalle que garanta a harmonía da ordenación cando esta no se
realice mediante un proxecto edificatorio conxunto.

4.5.- Relación da identificación catastral das parcelas afectadas pola
presente modificación.

ORDENANZA H

2077706NH3427E

ORDENANZA R1

2477603NH3427E
2575702NH3427F
2574301NH3427D
2574601NH3427D
2473228NH3427C
2473229NH3427C

ORDENANZA R2

2279910NH3427G
2279911NH3427G
2279912NH3427G
2279913NH3427G
2279914NH3427G
2279915NH3427G

2378902NH3427G
2378903NH3427G
2378904NH3427G
2378905NH3427G
2378906NH3427G

2278201NH3427G
2278202NH3427G
2278203NH3427G
2278204NH3427G
2278205NH3427G
2278206NH3427G
2278207NH3427G
2278208NH3427G
2278209NH3427G
2278210NH3427G
2278211NH3427G
2278212NH3427G
2278213NH3427G
2278214NH3427G
2278215NH3427G
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2278216NH3427G
2278217NH3427G
2278218NH3427G
2278219NH3427G
2278220NH3427G
2278221NH3427G
2278222NH3427G
2278223NH3427G
2278224NH3427G

2377401NH3427G
2377402NH3427G
2377403NH3427G
2377404NH3427G
2377405NH3427G
2377407NH3427G
2377408NH3427G
2377409NH3427G

2477502NH3427G
2477503NH3427G
2477504NH3427G
2477505NH3427G

2277902NH3427G
2277903NH3427G
2277904NH3427G
2277905NH3427G
2277906NH3427G
2277907NH3427G
2277908NH3427G
2277909NH3427G
2277910NH3427G
2277911NH3427G
2277912NH3427G
2277913NH3427G
2277914NH3427G
2277915NH3427G
2277916NH3427G
2277917NH3427G
2277918NH3427G
2277919NH3427G
2277920NH3427G
2277921NH3427G
2277922NH3427G
2277923NH3427G
2277924NH3427G
2277925NH3427G

2475521NH3427E
2475522NH3427E
2475523NH3427E
2475524NH3427E

2376801NH3427E
2376802NH3427E
2376803NH3427E
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2376804NH3427E
2376805NH3427E
2376806NH3427E
2376807NH3427E
2376808NH3427E
2376809NH3427E

2475516NH3427E
2475517NH3427E
2475518NH3427E
2475519NH3427E

2375302NH3427E
2375303NH3427E
2375304NH3427E
2375305NH3427E
2375306NH3427E
2375307NH3427E
2375308NH3427E
2375309NH3427E
2375310NH3427E
2375311NH3427E
2375312NH3427E
2375313NH3427E
2375314NH3427E
2375315NH3427E
2375316NH3427E

2475504NH3427E
2475505NH3427E
2475506NH3427E
2475507NH3427E
2475508NH3427E
2475509NH3427E
2475510NH3427E
2475511NH3427E
2475512NH3427E
2475513NH3427E
2475514NH3427E
2475515NH3427E

2375102NH3427E
2375103NH3427E
2375104NH3427E
2375105NH3427E
2375106NH3427E
2375107NH3427E
2375108NH3427E
2375109NH3427E
2375110NH3427E
2375111NH3427E
2375112NH3427E
2375113NH3427E
2375114NH3427E
2375115NH3427E
2375116NH3427E
2375117NH3427E
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2375118NH3427E
2375119NH3427E
2375120NH3427E
2375121NH3427E

2475101NH3427E
2475102NH3427E
2475103NH3427E
2475104NH3427E
2475105NH3427E
2475106NH3427E
2475107NH3427E
2475108NH3427E
2475109NH3427E
2475110NH3427E
2475111NH3427E
2475112NH3427E
2475113NH3427E
2475114NH3427E
2475115NH3427E
2475116NH3427E

2575101NH3427F
2575102NH3427F
2575103NH3427F
2575104NH3427F
2575105NH3427F
2575106NH3427F
2575107NH3427F
2575108NH3427F
2575109NH3427F
2575110NH3427F
2575111NH3427F
2575112NH3427F

2473232NH3427C
2473233NH3427C
2473234NH3427C
2473235NH3427C
2473236NH3427C

2574602NH3427D

2276103NH3427E

2477602NH3427E

En Santiago de Compostela a marzo de 2016

Fdo:
Jesús Conde García


