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1. DATOS GENERALES

1.1. PROMOTOR

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la entidad mercantii INVERSIONES
INMOBILIARIAS LUCORMA S.A., con CIF: A70024773 y domicilio en Avenida Buenos Aires 5-6, 1-B,
15004 A Corufia.

La Ley 2/2016 del Suelo de Galicia, en adelante LSG, establece en cuanto a la competencia para la

formulacion del planeamiento de desarrollo, en su articulo 80:

Articulo 80 Formulacion y Aprobacion de los Estudios de Detalle

1. Los estudios de detalle podrdn ser formulados por los ayuntamientos, por la
Administracion autondémica, por otros drganos competentes en el dmbito
urbanistico y por los particulares legitimados para hacerlo.

La entidad peticionaria es propietaria del 100% de la parcela C, objeto de éste estudio de detalle.

1.2. TECNICOS REDACTORES

Los técnicos redactores del Estudio de Detalle son el arquitecto Alvaro Fernandez Carballada adscrito
al Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia con el n°® 1047 y la arquitecta Beatriz Aneiros Filgueira
adscrita al Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia con el n°® 2137, de Fernandez Carballada y
Asociados, S.L.P., con domicilio a efectos de notificacion en la Calle Posse N2 45, 1°B, C.P.15.009 de
A Corufia; y el arquitecto Raul Grafia Gutiérrez, adscrito también al Colegio Oficial de Arquitectos de

Galicia con el n® 5302, domiciliado en la Plaza de Pontevedra, n°® 10 — 1°B, 15003 A Corufa.

1.3. OBJETO DEL ENCARGO

El objeto del encargo es resolver adecuadamente las alineaciones y rasantes, asi como definir el
volumen maximo a edificar en la parcela C, dividida en dos subparcelas: C1 con direccién postal en
Rua Artemisa n° 27, 15172, y C2, en Rta Juno nl 10, 15173, en Perillo, Oleiros, A Corufia.

Delimitacidn del ambito sobre cartografia del Plan Parcial
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2. MARCO NORMATIVO.

El marco normativo lo constituyen fundamentalmente la legislacion urbanistica autonémica, en este
caso la Ley 2/2016 de 10 de febrero, del suelo de Galicia, en adelante LSG, el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del Planeamiento Urbanistico y el
Plan Parcial del Sector SUD-5 “Icaria IV”, en adelante PP, aprobado definitivamente el 27/09/2018,
gue desarrolla el sector recogido en el Plan General de Ordenacion Municipal de Oleiros, en adelante

PGOM, y que es el documento que define la ordenacién de la parcela objeto del Estudio de Detalle.

2.1. L.S.G.

El art. 79 de la LSG dice:

Articulo 79 Estudios de detalle

1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales,
podran redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes.
b) Ordenar los volumenes edificables.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicion de la edificacidn
complementarias del planeamiento.

2. Los estudios de detalle no podran en caso alguno:
a) Alterar el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones
publicas.

d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente
contempladas en el plan que desarrollen o completen.

e) Aumentar la ocupacién del suelo, las alturas maximas edificables o la
intensidad de uso.

f) Parcelar el suelo.

g) No tener en cuenta o infringir las demas limitaciones que les imponga el
correspondiente plan.

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.

En este caso, los objetivos de este estudio de detalle son:

e Respetar las alineaciones sefialadas en el PP, que definen claramente la parcela edificable y
el viario circundante, adaptandolo a las especiales circunstancias del entorno de las parcelas,

en concreto del de la parcela C2.

e Reajustar las rasantes del perimetro de la parcela en las alineaciones sefialadas, en
concordancia con el viario que las delimita y su topografia, ajustando las rasantes interiores

del terreno de las parcelas para resolver adecuadamente las edificaciones.
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e Sefialar el volumen maximo edificable o sélido capaz en aplicacion de los parametros
establecidos en el PP, intentando ajustar el volumen de la parcela C2 al gran condicionante

del muro existente en su linde noreste.

En el punto 2 del articulo 79 de la LSG se especifican las cuestiones que no pueden abarcar el
Estudio de Detalle como documento de ordenacion urbanistica. Con el objetivo expuesto se puede

comprobar que no se infringe ninguno de los puntos de dicho apartado.

2.2. DECRETO 143/2016 Y SUS MODIFICACIONES (DECRETO 92/2019). REGLAMENTO DE LA
LEY 2/2016 DEL SUELO DE GALICIA.

El reglamento de la Ley del Suelo de Galicia, en los articulos 192 y 193, recoge expresamente para
los ESTUDIOS DE DETALLE, tanto el &mbito competencial, como el contenido documental de los

mismos que se reproducen a continuacion:

Articulo 192. Estudios de detalle

1. En desarrollo de los planes generales, planes parciales y planes especiales,
podran redactarse estudios de detalle con los siguientes objetivos:

a) Completar o reajustar las alineaciones y rasantes (articulo 79.1.a) de la
LSG).

Los estudios de detalle cuya finalidad sea reajustar o completar las
alineaciones y rasantes podran comprender los siguientes contenidos:

a.1) Establecimiento de las alineaciones y rasantes, cuando no estén fijadas
en el plan al que completen, respecto de los viarios que en aquel se
contemplen.

La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de
detalle se limitara a las vias de la red de comunicaciones definidas en el plan
qgue aquel complementa.

a.2) La adaptacion o reajuste a la realidad del terreno o del viario, de las
alineaciones y rasantes ya fijadas por el plan. Esta determinacion en modo
alguno podra suponer una alteracién de dicho plan, ni permitir la reduccion
de la anchura del espacio destinado a viarios o de las superficies destinadas a
espacios libres, ni originar aumento de volumen al aplicar las normas u
ordenanzas al resultado de la adaptacidn o reajuste realizada.

b) Ordenar los volumenes edificables (articulo 79.1.b) de la LSG).

Los estudios de detalle que tengan como finalidad la ordenaciéon de
volimenes podran comprender los siguientes contenidos:

b.1) La asignaciéon concreta a las parcelas de los volimenes edificables,
cuando tal prevision no se contenga en el plan.

b.2) La reordenacidn de los volimenes de acuerdo con las especificaciones
del planeamiento.

c) Concretar las condiciones estéticas y de composicién de las edificaciones
complementarias del planeamiento (articulo 79.1.c) de la LSG).

Los estudios de detalle que tengan por finalidad la concreciéon de las
condiciones estéticas y de composicidn de las edificaciones podran referirse,
de conformidad con el planeamiento que resulte de aplicacidon, a los
siguientes contenidos:
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c.1) Condiciones de integracion de las edificaciones en su entorno.

c.2) Condiciones de intervencién en los inmuebles del patrimonio, o en las
edificaciones objeto de proteccidn urbanistica y en su entorno. En este caso,
el estudio de detalle se someterd a informe preceptivo y vinculante del
o6rgano competente en materia de patrimonio cultural, de acuerdo con la
normativa de aplicacion en dicha materia, antes de su aprobacion definitiva.

2. Los estudios de detalle no podran en caso alguno:
a) Alterar el destino urbanistico del suelo (articulo 79.2.a) de la LSG).
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico (articulo 79.2.b) de la LSG).

c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones
publicas (articulo 79.2.c) de la LSG).

d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente
contempladas en el plan que desarrollen o completen (articulo 79.2.d) de la
LSG).

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la
intensidad de uso (articulo 79.2.e) de la LSG).

f) Parcelar el suelo (articulo 79.2.f) de la LSG).

g) No tener en cuenta o infringir las demds limitaciones que les imponga el
correspondiente plan (articulo 79.2.g) de la LSG).

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas (articulo 79.2.h) de la LSG).

A los efectos de lo dispuesto en el apartado c), se entendera por dotaciones
publicas, ademads de los viales y de los espacios libres, los equipamientos
publicos y las infraestructuras.

Articulo 193. Documentacion de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle contendran los documentos justificativos de los
extremos sobre los que versen y, como minimo, los siguientes:

a) Memoria justificativa de la conveniencia de su redaccidn, y explicativa de
las soluciones adoptadas y de su adecuacion a las previsiones del plan que
complementen, asi como del cumplimiento de las exigencias legales y
reglamentarias que les sean de aplicacion.

Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuara un estudio
comparativo de la superficie edificable resultante por aplicacion de las
determinaciones previstas en el plan y de las que se obtienen en el estudio de
detalle, justificando el cumplimiento de lo dispuesto en el punto 2 del articulo
anterior de este reglamento.

b) Planos de informacion de la ordenacion pormenorizada del ambito
afectado segun el planeamiento vigente.

c) Planos de ordenacién a escala adecuada y, como minimo a 1:500, que
expresen las determinaciones que se completan, modifican o reajustan, con
referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacidon con la anterior, y
analisis grafico de los volimenes ordenados, en su caso, comprensivo de su
ambito y de su entorno.

d) Cualquier otro documento que pueda contribuir a la justificacion de la
propuesta.
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2. La documentacion del estudio de detalle se formalizara, como minimo, en
una copia de todo su contenido en soporte digital que sera entregada a la
Administracién correspondiente.

Los objetivos que recoge el presente Estudio de Detalle se encuentran dentro de las competencias

establecidas por el Reglamento de la Ley del suelo, en el art. 192.

En cuanto al contenido documental, el presente Estudio de Detalle integra la presente Memoria
Justificativa y los planos de Informacion, a escalas 1/2000 y 1/500, y de Ordenacién a escala 1/300.

2.3. PLANPARCIAL DEL SECTOR SUD-5 “ICARIA IV”

El PP aprobado definitivamente el 27/09/2018 constituye la base de ordenaciéon urbanistica del
presente Estudio de Detalle. EI PP establece claramente las alineaciones delimitando cada parcela

edificable y los viales y espacios publicos dentro de su ambito.

En el plano de zonificacidn y usos podemos identificar la parcela C objeto de este Estudio de Detalle.

| W \W /) ~ !,'\ o= o UMITE AMBITO SUD 5

% 4 / frm = LIMITE POLIGONOESTE
/ LIMITE POLIGONO OESTE

[ | resienci unramLiR

N [ | resenci cotecnva
. | [ vvienoastisres
| VIVIENDAS PROTEGIDAS

S
e
e f

I:I ZONASVERDES

I:I EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

I:l SERVICIOS URBANISTICOS

Parcela sobre plano OR-02, Zonificacion y Usos del PP

//

El objetivo de este Estudio de Detalle es respetar las determinaciones del PP y del PGOM, como no
podia ser de otra forma, representando claramente las alineaciones y rasantes del perimetro de la
parcelas, segun cotas del Proyecto de Urbanizacion aprobado, segun los ajustes de rasantes de
viario presentados en el Ayuntamiento el 17/07/2023, y definiendo el volumen maximo resultante por
aplicacion de los parametros establecidos para la parcela en la ordenanza incluida en la normativa del
PP.
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3.  ORDENACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL.

3.1. AMBITO.

La parcela objeto del Estudio de Detalle se encuentra actualmente en suelo urbanizable en vias de su

transformacion en urbano consolidado, ya que estan en ejecucién y pendientes de rematar las obras

de urbanizacion, como podemos ver en la fotografia aérea a continuacion.

Foto aérea. Fuente: Google Earth.

La parcela hace esquina entre las rlas Diana, Juno y Artemisa y por tanto cada parcela cuenta con
acceso desde calles diferentes. La direcciéon postal de la parcela C1 es Rua Artemisa n°® 27, 15172 y
la de C2 es Rua Juno n10, 15173, en Perillo, Oleiros, A Corufia.

ED PARCELA C SUD-5 “"ICARIA 1V” CONCELLO DE OLEIROS
FCa S.L.P. y Raul Grafia Pagina 7 de 17 Al. DICIEMBRE 2023
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La parcela C1 linda al Norte con la Rua Diana, Este con parcela en calle Diana n° 25 fuera del ambito

del PP y edificada con vivienda unifamiliar, Oeste con RiUa Artemisa, Sur con la parcela C2.

La parcela C2 linda al Norte, con la parcela C1 y con muros de contencion de las parcelas edificadas
fuera del ambito del PP en Ria Diana n° 25, 23 y 21; Este, con parcela edificada en la Rda Juno n° 8,
también fuera del ambito del PP y también edificada con vivienda unifamiliar; Oeste, con Rla
Artemisa; y Sur con la Rda Juno.

Como hemos comentado el perimetro esta pendiente de urbanizar en sus lindes con los viales

perimetrales, donde habra de completarse la urbanizacién antes del proceso de edificacion.

Se respetaran las cotas de rasante perimetrales definidas en el Proyecto de Urbanizacion, con los
ajustes presentados recientemente (17/07/2023), donde se establece una diferencia de cota de unos

3,04 m alo largo de la calle Artemisa, y de 1,81 metros a lo largo de la calle Juno.

Los condicionantes mas fuertes del entorno los presenta la parcela C2. Por un lado los cierres de las
viviendas de la Rua Juno son bastante elevados, y por otro los muros de contencion de las viviendas
existentes al norte, que elevan mas de 5 metros por encima de la rasante actual del terreno de la

parcela C2.

Vista aérea de la zona. Fuente Google Earth

ED PARCELA C SUD-5 “"ICARIA 1V” CONCELLO DE OLEIROS
FCa S.L.P. y Raul Grafia Pagina 8 de 17 Al. DICIEMBRE 2023
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Vista del final de la Rda Juno. Fuente Google Earth

Esta circunstancia, junto con la estrechez de la parcela, condicionan notablemente las posibles
soluciones para el futuro volumen de la edificacidon, al igual que en otras parcelas del sector, razén
por la que el Plan Parcial prevé en su normativa (articulos 6 y 17.2) la posibilidad de variar los
retranqueos establecidos y fijar nuevas lineas de edificacion mediante la redaccion de estudios de
detalle.

Art. 6. Estudios de Detalle.

Deberan redactarse Estudios de Detalle cuando, en viviendas aisladas, pareadas, o en hilera
se proponga una linea de edificacién distinta de la alineacidén, en concordancia con los
retranqueos autorizados por la ordenanza especifica. Dicho Estudio de Detalle debera
abarcar un conjunto de dos viviendas como minimo.

Asimismo podran redactarse Estudios de Detalle para la resolucion volumétrica de parcelas
de esquina que por su configuracion planimétrica permita racionalizar los programas de
viviendas.

También se redactaran en la zona destinada a uso terciario cuando se proponga una linea
de edificacién distinta de la alineacidn, en concordancia con los retranqueos autorizados por
la ordenanza especifica. Igualmente en los casos que se pretenda ordenar los volumenes de
acuerdo con las especificaciones del presente Plan.

Art. 17. Zona Residencial. Ordenanza A de ciudad jardin.

1. Se aplica esta ordenanza al conjunto de las zonas edificables destinadas a vivienda
unifamiliar delimitadas en los planos de ordenacién, manzanas B, C, D, E, H, I.

2. Se fija un tipo de ordenacidn para vivienda unifamiliar en cualquiera de las variantes
siguientes: Aisladas, pareadas o agrupadas en hilera en actuaciones integradas, y en
aquellas soluciones de hilera o pareadas que no se adecuen a los retranqueos sefalados en
el apartado 5, habrdn de tramitarse mediante un estudio de detalle para fijacion de la nueva
linea de edificacion.

3. Frente minimo (...)

ED PARCELA C SUD-5 “"ICARIA 1V” CONCELLO DE OLEIROS
FCa S.L.P. y Raul Grafia Pagina 9 de 17 Al. DICIEMBRE 2023
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3.2. DATOS CATASTRALES

Las parcelas objeto de este Estudio de Detalle, cuentan con los siguientes datos catastrales:

Parcela C1 Parcela C2
1679618NH5917N0O000MS 1679619NH5917N00000S
Sup.: 378 m? Sup.: 385 m?

\ / 7.850
5,
&

o
=

_4.997.850

_4.347.800

/// Y
551‘450 / 551|5 / 7;.21\5

En el Anexo 1 del presente documento se adjunta la ficha individualizada de las parcelas catastrales.

£51 450
i
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4.  ORDENACION URBANISTICA. ORDENACION PROPUESTA.

Como se ha comentado, las parcelas estan situadas en Suelo Urbano Consolidado. La Ordenanza de
aplicacion es la Ordenanza A de ciudad jardin (Art. 17 de la normativa del PP), que regula todos los

parametros y condiciones de la edificacién, y los usos admisibles en esta zona.

La volumetria resultante derivara de las condiciones establecidas en la norma zonal, asi como de las
Normas Comunes de Edificacion (Art. 10 a 16, en el Capitulo 2.2 de la normativa del PP), aplicando la
prevision del Plan Parcial recogida en ordenanza (articulos 6 y 17.2) respecto a la posibilidad de
variar los retranqueos establecidos y fijar nuevas lineas de edificacién, en especial en parcelas en
esquina que por su configuracion planimétrica permita racionalizar los programas de viviendas, como

es el caso de la parcela C.

En este Estudio de Detalle se respetan las alineaciones y las rasantes del perimetro de la parcela
establecidas en el Proyecto de Urbanizacion y ajustadas en segun informe de 17/07/2023 de la
Direccion Facultativa de las obras, sobre las que se aplicaran el resto de los pardmetros urbanisticos

permitidos, de lo que resultara el volumen de las edificaciones.

El PP y el Proyecto de Urbanizacion establecen claramente la definicion geométrica de la parcela asi

como las pendientes de los viales que la delimitan al norte, al oeste y al sur.

"
ESS.

Dado que no existe realidad fisica urbanizada, pues no se ha completado el proceso urbanizador, se
parte de mantener las alineaciones y cotas de los viales definidas en el Proyecto de Urbanizacion con

los ajustes del informe de la direccion de obra de fecha 17/07/2023.
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Topograficamente la parcela C1 presenta una pendiente ascendente de suroeste a noreste por la Rua
Artemisa, con una diferencia de cota de 3,04 m desde su encuentro con la Rlda Juno hasta la Raa

Diana. El terreno del interior de la parcela se ajusta sensiblemente a esta pendiente.

La parcela C2 cuenta también con pendiente segln el vial al que da frente longitudinalmente, la Rda

Juno, que asciende de sureste a noroeste 1,81 m.

La topografia, la morfologia de las parcelas y el resto de condiciones del entorno condicionan

fuertemente cualquier solucién para el planteamiento de una posible volumetria.

PARCELA C1

Se establece una linea de basamento o cota de referencia para medicién de alturas segun la rasante

de su frente a la Rua Diana, tomando como referencia la cota de la rasante en el punto medio.

Limite de parcela

Rassnie val__

— . —

|
\
\
\
|
|
|
»+3337 _Linea de basamento | 33-29 33-£9 BRSNS : mmzawel 34.10

777777777777777777777 P e e e e e s e e e o] e ——

A partir de esta cota establecemos los limites del volumen, linea de cornisa y de cumbrera.

El volumen resultante no supera la altura maxima fijada en mas de 1,50 m en ningln punto en

contacto con el terreno en ninguna de sus fachadas.

Para adecuar el terreo al uso y programa de vivienda que se pretende, se modela éste limitando la
altura respecto a la parcela C2 en 1,20 metros, para asi cumplir con la altura maxima que contempla

la normativa para los muros de contencion.
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Hay que sefialar que, al igual que las edificaciones de su entorno inmediato, la rampa de vehiculos se
plantea adosada al lindero, ya que la ocupacién de la planta bajo rasante puede llegar al 100% de la

parcela.

PARCELA C2

La parcela C2 tiene més condicionantes. Por un lado la pendiente del vial y su forma, alargada y muy
estrecha. Por otro los muros existentes en su linde noreste, que se elevan por encima del terreno de

esta parcela en una altura de méas 5 metros, como se puede observar en la documentacion grafica.

Dado que el PP permite la ocupacién de las parcelas bajo rasante en su totalidad, entendemos que
podemos considerar que el terreno lindante con esos grandes muros al noreste es superficie bajo
rasante a efectos de cumplimiento del retranqueo obligatorio para las plantas sobre rasante. Es decir,
proponemos pegar el nuevo volumen a estos muros, con el fin de ocultarlos aprovechando esta
circunstancia para aumentar el ancho de nuestro volumen. Este adosamiento estaria limitado a la
altura de los muros, sobre ellos se respetaria el retranqueo de 2 m establecido en la ordenanza; y con

el objetivo de mejorar el programa de vivienda, se preveé volar 1 m
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Por otra parte proponemos establecer por debajo de la rasante de la acera la cota de implantacion de
la planta baja, lo estrictamente necesario para que no deje de serlo, 90 cm respecto a la cota de
referencia que nos marca el basamento, disminuyendo el retranqueo establecido a la alineacion
puesto que esta planta baja no excederia de la altura maxima permitida para el cierre, 1,80m. Como
no llegamos hasta la alineacion, esta planta baja nunca sera visible desde el vial, resultando de forma
similar a los cierres de las edificaciones del resto de la calle. El cierre se realizaria segun las
indicaciones de la normativa del PGOM, con una parte opaca y el resto de malla metélica con
posibles elementos vegetales de ocultacién hasta un total de 1, 80 m de altura respecto a la rasante
de la acera.

Completariamos el volumen en esta zona volando la planta alta un metro.
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Estas actuaciones son necesarias para resolver adecuadamente el programa de vivienda cumpliendo

la normativa de habitabilidad, dado la estrechez de la parcela.
En planta resultaria:

‘Coronaddn muro
+34.94

Planta baja L La

Planta primera
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Todo ello tomando nuevamente la cota existente de la rasante del vial en el punto medio del volumen
que se plantea, como cota de referencia para la medicién de alturas. Desde este punto se generaria
la linea de basamento.
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El terreno en contacto con la planta baja se rebaja para que resulte al mismo nivel que su pavimento,

siguiendo lo sefialado en la normativa del PGOM, art.12, sobre edificios semienterrados.

Por tanto el volumen descrito se propone con la intencién de minimizar la altura de los muros de
contencion existentes en el lindero noreste de la parcela con las parcelas colindantes, aprovechando
también la configuracion de los cierres de las parcelas vecinas en la Rua Juno, para aumentar el
ancho de la planta baja y las posibilidades de volar en planta alta, utilizando todos estos recursos
para mejorar el ancho posible del volumen a edificar.

El futuro proyecto de edificacion debera justificar la correcta iluminacion y ventilacion de las piezas
habitables en contacto con el lindero noreste, con la ejecucion de patios o bien con piezas que
resuelvan su ventilacién e iluminacion desde la fachada contraria.

De la misma forma que en la parcela C2, se plantea el acceso de vehiculos en rampa situada

adosada al lindero, en este caso el situado al sureste.

Este es el criterio configurador de las edificaciones en estas parcelas, que servird (aunque deba ser
ajustado) si durante el proceso urbanizador se modificase la rasante de los viales circundantes.
CONDICIONES ESTETICAS

En las edificaciones no se autorizan las laminas impermeabilizantes vistas ni planchas de

fiborocemento. No se imponen mas restricciones en los materiales de acabado.

Para los cierres se prohibe la utilizacion de prefabricados tipo celosia, autorizdndose s6lo mallas

metélicas y/o elementos vegetales, pudiendo ser opacos los primeros 1,20 m de cierre de contencion.

Los pavimentos que se dispongan serdn acordes con los materiales del resto de la edificacion,

debiéndose integrar los mismos con los elementos naturales.
Se deberan combinar las especies autdctonas arbdéreas, si es posible, de hoja perenne y caduca.

En los proyectos edificatorios se aplicara la Guia de Colores y Materiales de Galicia aprobada por la

Xunta de Galicia.
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4.1. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS PRESCRIPCIONES LEGALES.

4.1.1. Ley del Suelo de Galicia.

En cuanto a las competencias y limitaciones de un Estudio de Detalle que estipula concretamente en
la LSG se justifica a continuacién que se cumplen las limitaciones competenciales del presente

documento.
El Articulo 79 en su punto 2 dice expresamente
2.Los estudios de detalle no podrdn en caso alguno:

a) Alterar el destino urbanistico del suelo.

Se mantiene el destino urbanistico del suelo especificado por el PGOM.

B) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Se mantiene el aprovechamiento urbanistico de la parcela, que en serd el resultado de la
formalizacién de las edificaciones en funcién de los parametros urbanisticos de la noma zonal y que
debera ser menor o igual al establecido para la parcela que es de 1.389,15 m2.

c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones
publicas.

No se reducen, se respetan las establecidas en el PP:

d) Prever la apertura de vias de uso publico que no estén previamente
contempladas en el plan que desarrollen o completen.

No se prevé la apertura de vias de uso publico que no estén recogidas en el PGOM.

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas mdximas edificables o la
intensidad de uso.

Se mantienen todos los pardmetros basicos establecidos en el PP.

f) Parcelar el suelo.

No se parcela el suelo.

g) No tener en cuenta o infringir las demds limitaciones que les imponga el
correspondiente plan.

No se infringe ninguna limitacién del PP o del PGOM para este ambito

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.

No se establece nueva ordenanza ni nuevos usos, se mantiene la Ordenanza A de Ciudad Jardin y el

uso de vivienda unifamiliar aislada de la normativa del PP en vigor.

Por tanto se puede concluir que en el presente documento se cumplen las limitaciones
competenciales del Estudio de Detalle como instrumento de ordenacion urbanistica concretadas en el
art. 79.2 de la LSG.

4.1.2. Cumplimiento de la normativa sectorial en materia de accesibilidad

Este Estudio de Detalle no altera las condiciones existentes, ya que no se interviene en ningun vial.
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4.1.3. Memoria justificativa del cumplimiento de la normativa vigente en materia de
habitabilidad

Tal como determina en el articulo 4 el decreto 29/2010, del 4 de marzo, por el que se aprueban las
normas de Habitabilidad de viviendas, los instrumentos de ordenacién urbanistica contendran una

memoria justificativa de su adecuacion a dichas normas.

En el presente Estudio de Detalle no se modifican las condiciones de ordenacion que puedan afectar
al cumplimiento de las condiciones de habitabilidad de las viviendas que, en todo caso, deberan de
justificar en sus correspondientes proyectos constructivos conforme la legislacién en vigor en el
momento de su tramitacion.
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5.  TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La tramitacion se realizara segun la legislacion en vigor y en concreto segun lo estipulado por la LSG

y su Reglamento.
El Reglamento de la Ley del Suelo de Galicia establece en su articulo 194:

“Articulo 194. Formulacion y aprobacion de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle podrdn ser formulados por los ayuntamientos, por la
Administracion autondémica, por otros dorganos competentes en el dmbito
urbanistico y por los particulares legitimados para hacerlo (articulo 80.1 de la
LSG).

2. Los estudios de detalle serdn aprobados inicialmente por el drgano
municipal competente y sometidos a informacion publica por plazo minimo de
un mes mediante anuncio que se publicard en el “Diario Oficial de Galicia” y
en uno de los periddicos de mayor difusion en la provincia. Asimismo, se
notificard individualmente a todas las personas titulares catastrales de los
terrenos afectados. En su caso, se solicitardn los informes sectoriales
preceptivos (articulo 80.2 de la LSG).

A la vista del resultado de la informacion publica, el érgano municipal los
aprobard definitivamente, con las modificaciones que resultasen pertinentes
(articulo 80.2 de la LSG).

Los plazos para su aprobacion definitiva serdn los establecidos en el articulo
76 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y articulo 187 de este reglamento
(articulo 80.2 de la LSG).”

La LSG asi mismo establece en su articulo 80.2.

“Articulo 80 Formulacion y aprobacion de los Estudios de Detalle

2. Los estudios de detalle seran aprobados inicialmente por el drgano
municipal competente y sometidos a informacion publica por plazo minimo de
un mes mediante anuncio que se publicard en el “Diario Oficial de Galicia” y
en uno de los periddicos de mayor difusion en la provincia. Asimismo, se
notificard individualmente a todas las personas titulares catastrales de los
terrenos afectados. En su caso, se solicitardn los informes sectoriales
preceptivos.

A la vista del resultado de la informacion publica, el érgano municipal los

aprobard definitivamente, con las modificaciones que resultasen pertinentes.

Los plazos para su aprobacion definitiva serdn los establecidos en el articulo
76.

Articulo 76. Plazos para la aprobacion de instrumentos de planeamiento de
desarrollo de iniciativa particular

1. El plazo médximo para resolver sobre la aprobacion inicial de planes de
desarrollo de iniciativa particular serd de tres meses, a contar a partir de su
presentacion en el registro general del ayuntamiento. Transcurrido este plazo
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sin que hubiera recaido resolucion expresa, se entenderd otorgada la
aprobacion inicial del correspondiente instrumento de planeamiento.

2. El plazo para la aprobacion definitiva por el ayuntamiento de planes de
desarrollo de los planes generales serd de seis meses, a contar desde la
aprobacion inicial. Transcurrido este plazo sin que se hubiera procedido a la
notificacion de la resolucion, podrd entenderse aprobado definitivamente el
plan, siempre que se hubiera realizado el tramite de informacion publica y se
hayan obtenido los informes preceptivos en sentido favorable, de conformidad
con la legislacion aplicable, o, en su caso, hayan sido solicitados los informes y
hubieran transcurrido los plazos para emitirlos.

3. No se aplicard el silencio administrativo positivo cuando los planes o
instrumentos contuvieran determinaciones contrarias a la ley, los planes de
superior jerarquia o los instrumentos de ordenacion del territorio.”

Oleiros, diciembre de 2023

Por FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS, S.L.P., los arquitectos.

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

El arquitecto

Fdo: Rall Grafia Gutiérrez
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PARCELA C1

SECRETARLA DE EITADS
DE HACINDA
GOBIERND MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENEAAL

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
RU DIANA 27 Suelo SUD-05 PARCELA C1
15172 OLEIROS [A CORURNA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion: 2023

PARCELA C2

SECRETARIA DEE5TADO.
HATENDA

GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA,
¥ FUNCION PUBLICA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRG

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
RU JUNO 10 Suelo SUD-05 PARCELA C2
15173 OLEIROS [A CORURNA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién: 2023

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1679618NH5917N000OMS

PARCELA

Superficie grifica: 378 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela consiruida sin division horizontal

Limits ora vard

_4.797.850

— Limite da parcala  — Hidrografa
M dle Ja parcela y los datos de a cernficacion

i
H
s
g
H
:

Umite de marzana

0 Coordonadas UTM Huso 28 ETRS3S

551
Este decu

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC™

Jueves , 17 de Agosto de 2023

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1679619NH5917N00000S

PARCELA

Superficie grafica: 385 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

_a 787 aan

zona varda

a certifeacion,

— Umitadapircals  — Hidrogrfs
Wiabiliaria y acarss

Urmits e maraana
Uimits s censtruceions s
lecirdnico contiens areen s con las coordensdas de los virtices UTNE de Ia parcela y ls datos 6

551550 Coordunitas UTM Huss 20 ETRS3S

Este decuments

- <[ Escala:
ggen ‘ / ' 770

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Jueves , 17 de Agosto de 2023
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