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DECRETO

EXPEDIENTE: 2025/PLANEAM/000009 (FG num. 753)

ASUNTO: Aprobacion inicial do estudo de detalle para a parcela F do Sector SUD-5 Icaria

v

Con data 6 de outubro de 2025, a coordinadora de servizos urbanisticos emite informe do

seguinte teor literal (transcricion literal parcial):

“

1. OBXECTO DO INFORME E ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

EXPEDIENTE

2025/PLANEAM/000009 (FG num. 753)

DENOMINACION

Estudo de detalle para a parcela F do Sector SUD-5 Icaria IV

ENTIDADE
PROMOTORA

Asteriscos Patrimonial S.L.U. (B-15.748.197)

ENTIDADE
REDACTORA

J. Alfonso Quiroga Berdeal (col. 64243 COAMadrid)

AMBITO DO ESTUDO
DE DETALLE

O Estudo de Detalle ten por obxecto a ordenacion da denominada Parcela
F, resultante da agrupacion das parcelas F-VPO (ref. catastral
1480612NH5918S0000ZF, 1.401 m3) e F-Libre (ref. catastral
1480611NH5918S0000SF, 1.157 m3), cunha superficie total de 2.558 m?2
segundo o Catastro e de 2.557,15 m2 segundo o “Informe de Cotas
Rasante Viais, abril 2024”.
A parcela, situada no Sector de Solo Urbanizable Delimitado SUD-5 “Icaria
IV” (Oleiros), presenta forma irregular asimilable a un trapezoide, con dous
frentes a viario publico (Rua Alfredo Pérez Rubalcaba e Rua do Riveiro),
lindando ademais con varias parcelas ao norte e ao leste. A topografia é
levemente descendente en direccidon norte-sur, adaptada as rasantes
definidas no proxecto de urbanizacion e no informe técnico mencionado.
O Estudo de Detalle ten como finalidade definir o volume maximo edificable
da parcela, establecendo o sdlido capaz en aplicacion dos parametros do
Plan Parcial do sector (aprobado definitivamente o 27 de setembro de
2018), con base nos seguintes criterios:
- Respecto as alifiacions fixadas no Plan Parcial, que delimitan a
parcela edificable e o viario.
- Definicién das rasantes perimetrais da parcela, en coherencia coa
topografia existente e co viario circundante.
- Determinacién do volume maximo edificable conforme ao Plan
Parcial.

DATA E NRE
REDACCION INICIAL

2025014063, de 26 de xufio

INFORME TECNICO

01/10/2025, favorable & aprobacion inicial

2. NORMATIVA APLICABLE
e Arts. 76,79 e 80 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia.

e Arts. 159,160, 187, 192, 193 e 194 do Decreto 143/2016, do 22 de setembro, polo que se aproba

0 Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia.

3. FUNDAMENTACION XURIDICA

Con data 1 de outubro de 2025 o arquitecto técnico municipal emitiu informe do seguinte teor litera

(transcricion parcial, sen antecedentes):
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“..)
PROMOTOR.

O promotor do Estudo de Detalle é “ASTERISCO PATRIMONIAL, S.L.U.” como propietario Unico,
segundo se recolle no punto 1.1 da Memoria do Estudo de Detalle (ED), constando a mesma titularidade
na informacién catastral.

AMBITO DO ESTUDO DE DETALLE:

O ambito do Poligono correspéndese coas parcelas catastrais 1480612NH5918S0000ZF e
1480611NH5918S0000SF.

Con data 09.06.2023 tense asinado a Acta de Inicio da Obra de urbanizacién. Xunto con esta Acta tense
elaborado un plano de delimitacion en detalle do perimetro da obra e asignacién de coordenadas as
parcelas de resultado previstas.

O Estudo de detalle adaptase 6 axuste de rasantes producido na obra de urbanizacién e recollido no
“INFORME COTAS RASANTE VIALES. Abril 2024” Tanto en planta como nas seccions.

NECESIDADE E CONVENIENCIA DA REDACCION DO ESTUDO DE DETALLE:

Incluese na Memoria un apartado “0” de Necesidade e conveniencia da redaccién deste Estudo de
Detalle (ED).

A redaccion do documento permite adecuar a ordenacion da parcela &s rasantes definitivas resultado da
execucion da obra de urbanizacién cos pequenos axustes derivados da propia execucion da obra.
Permite ademais definir a rasante prevista de implantacion e acoutar a posicion da edificacién sobre
rasante.

OBXECTO DO ESTUDO DE DETALLE.

O obxecto do encargo é resolver as alifiacions e rasantes, e definir o volume maximo a edificar na
parcela F.

Os criterios son:

* Respectar as alifiaciéns sinaladas no PP, que definen claramente a parcela edificable e o viario
circundante.

» Definicién das rasantes do perimetro da parcela nas alifiaciéns sinaladas, en concordancia co viario
que as delimita e a sua topografia.

» Xustificar graficamente a eleccion da rasante de implantacion da edificacion.

» Sinalar o volume méaximo edificable ou sélido capaz en aplicacion dos parametros establecidos no
PP, axustado & rasante de implantacion da planta baixa proposta.

Mantéfiense as cotas de rasante perimetrais definidas no Proxecto de Urbanizacién, cos axustes de
rasantes producidos na obra de urbanizacion e recollidos no “informe cotas rasante viales. Abril 2024".

CONTIDO DO ESTUDO DE DETALLE, PROPOSTA DE ORDENACION.

De acordo co artigo 193 do Decreto 143/2016 polo que se aproba o regulamento da Lei 2/2016 de Solo
de Galicia, a documentacion necesaria para este documento é a seguinte:

<URBANISMO

Memoria xustificativa da conveniencia da sua redaccion, e explicativa das Consta Memoria completa
soluciéns adoptadas e da sua adecuacién &s previsions do plan que | documento.

complementen, asi como do cumprimento das exixencias legais e
regulamentarias que lles sexan de aplicacion.

no
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Cando se modifique a disposicién de volumes efectuarase un estudo
comparativo da superficie edificable resultante por aplicacion das
determinacions previstas no plan e das que se obtefien no estudo de detalle,
xustificando o cumprimento do disposto no punto 2 do artigo 192 do
regulamento en canto a non afrontar contidos impropios do Estudo de
Detalle.

O Estudo de Detalle concreta a
volumetria da edificacion conforme
as determinaciéns do plan parcial.

Planos de informacién da ordenacion .
pormenorizada do ambito 5)‘ tat% LOCALIZACION a escala 1/500
segundo o planeamento vixente.
Escala 1/500

PINF_02.- COTAS RASANTE VIALES DEL SECTOR ESTE DEL SUD-5.

PINF_03.-
PINF_04.-

PLANO ORDENACION DEL SECTOR ESTE DEL SUD-5. Escala 1/750
SITUACION SOBRE PARCELARIO CATASTRAL. Escala 1/300

Planos de ordenacion a_ escala
adecuada e, como minim. 5(9 A
que expresen as determinacions que
se completan, modifican ou
reaxustan, con referencias precisas a

Incliense planos de ordenacién:

SUPERFICIE MAXIMA OCUPABLE BAJO RASANTE. 1/200

SUPERFICIE DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION SOBRE RASANTE.
1/200

DEFINICION GEOMETRICA PROPUESTA SOBRE RASANTE. 1/200
SOLIDO CAPAZ Y RASANTE DE IMPLANTACION / SECCIONES. 1/200

nova ordenacion e a suta relacién coa
anterior, e andlise grafica dos
volumes ordenados, se é o caso,
comprensivo do seu ambito e do seu
contorno.

ORDENACION GENERAL 1/200

PLANO DE IMAGEN NO VINCULANTE. 1/200

Calquera outro documento que poida contribuir & xustificacién da proposta.

Non se precisa.

A documentacion do estudo de detalle formalizarase, como minimo, nunha
copia de todo o seu contido en soporte dixital que sera entregada a
Administracién correspondente.

Incliese copia en formato dixital.

O ED define como vinculante a rasante de implantacion interior da parcela na cota altimétrica +25,00.

O ED define nos planos PORD_02 e PORD_03 a xeometria do volume sobre rasante. A este fin recolle a
lifla méaxima de movemento da edificacion. Esta indica os limites maximos tanto da situacion en planta
como a envolvente volumétrica maxima respectando os parametros de alturas Maximas permitidas.

Dentro destas lifias a edificacion futura podera ter cuberta libre en canto a forma (plana ou inclinada...) en
definitiva calquera que quede dentro desta envolvente maxima, e en planta non define nin lifias de
fachada nin lifias de edificacion senén a lifia maxima de movemento de edificacion.

O ED define a posicién das zonas de acceso rodado para os garaxes e tamén o acceso peonil.

CUMPRIMENTO DAS DETERMINACIONS DE RANGO SUPERIOR:

O Estudo de Detalle presentado respecta a clasificacion do solo e cualificacion proposta polo
Planeamento vixente e determinaciéns propias do planeamento parcial que o xustifica.

Axustase o Estudo de Detalle as limitacions impostas polo artigo 79.2 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro,
do solo de Galicia, e 192.2 do Regulamento da Lei, tal e como se detalla na seguinte taboa.

Limitacion Cumprimento

a) Alterar o destino urbanistico do solo.

Non se altera lo destino urbanistico do solo.

b) Incrementar o aproveitamento urbanistico.

Non se modifica o aproveitamento urbanistico.

espazos libres ou dotaciéns publicas.

¢) Reducir ou modificar as superficies destinadas a viais, Nos se reducen as superficies de destinadas a
viais, espazos libres ou dotaciéns publicas.

estean previamente recollidas no plan que desenvolvan publico.
ou completen.

d) Prever a apertura de vias de uso publico que non Non se prevé apertura de via ningunha de uso
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e) Aumenta-la ocupacién do solo, as alturas maximas Non se aumenta a ocupacién, nin as alturas nin

edificables ou a intensidade de uso. a intensidade de uso..

f) Parcela-lo solo. Non se parcela o solo.

g) Non ter en conta ou infrinxir as demais limitaciéns que Cumpre coas limitaciéns da Normativa do Plan
lles impofia o correspondente plan. Parcial e Plan Xeral.

h) Establecer novos usos e ordenanzas. Non se establecen novos usos nin ordenanzas.

CUMPRIMENTO DA NORMATIVA DE ACCESIBILIDADE:

O Estudo de Detalle cumpre coa Lei 10/2014, de 3 de decembro, de accesibilidade e co Decreto 35/2000
(Regulamento de aplicacién en tanto non se desenvolva regulamentariamente a Lei 10/2014), asi como
coa Normativa estatal, Orde VIV/561/2010.

CUMPRIMENTO DA NORMATIVA DE HABITABILIDADE:

A ordenacién proposta polo Estudo de Detalle non modifica as condiciéns de ordenacién que podan
afectar 6 cumprimento das condicions de habitabilidade. Os espazos exteriores previstos compren cos
requisitos esixidos por esta normativa en canto a configuracion, dimensions, funcionalidade, criterios de
sostibilidade, etc.

OBSERVACIONS:
e No plano editable PINF_01 a imaxe do Plan Xeral non esta xeorreferenciada.

e A definicién da area de movemento do plano PORD_02 pode axustalo vértice interior do
lindeiro norte en arco tal como o fai o propio Plan Parcial no plano ORD-08. Este axuste, de
facerse se recollera no resto de planos.

CONCLUSION:

As determinaciéns do Estudo de Detalle axustanse as permitidas polo Plan Xeral, polo planeamento
parcial deste sector de solo e pola Lei 2/2016. Non implican incremento de ocupacion do solo, nin
sobrepasan a ocupacion, alturas maximas e intensidade de uso permitidas polo Plan Xeral para a
reordenacién de volumes. Por outra parte, tampouco ocasiona prexuizos nin altera as condiciéns
urbanisticas dos predios colindantes, polo que desde o punto de vista técnico, cumpre aprobar
inicialmente o presente Estudo de Detalle.”

En canto a tramitacion dos estudos de detalle, estes poderan ser formulados polas seguintes entidades:
e Os concellos
e A Administracion autonémica
e Qutros érganos competentes no ambito urbanistico
e  Polos particulares lexitimados para facelo (artigo 80.1 da LSG): debera acreditarse polo
promotor a aceptacién polos propietarios ou propietarias que representen mais do 50% da
superficie do ambito de planeamento (artigo 66.b) da LSG).
Nestes casos, o documento debera determinar a obrigacion de conservacion da urbanizacion,
expresando se correrd a cargo do municipio, dos futuros propietarios ou propietarias das
parcelas ou dos promotores da urbanizacion (artigo 66.a) da LSG).
No caso de que a obrigacion de conservacion da urbanizacion corra a cargo dos futuros
propietarios ou propietarias das parcelas ou dos promotores da urbanizacion, indicarase o
periodo de tempo ao que se estendera dita obrigacion.
No caso que nos ocupa, tratase dun estudo de detalle formulado pola promotora que se sinala no
apartado 1 deste informe, e consta no expediente a lexitimacion para presentar o devandito estudo.
Os estudos de detalle seran aprobados inicialmente polo érgano municipal competente e sometidos a
informacion publica por prazo minimo dun mes mediante anuncio que se publicara no Diario Oficial de
Galicia e nun dos xornais de maior difusién na provincia. Asi mesmo, notificarase individualmente a todas
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as persoas titulares catastrais dos terreos afectados. No seu caso, solicitaranse os informes sectoriais
preceptivos.

O drgano competente para a stua aprobacion inicial é o Alcalde, en aplicacion do artigo 21.1.j) da Lei
7/1985, do 2 de abril, Reguladora das Bases de Réxime Local. Este estudo de detalle foi aprobado
inicialmente mediante a resolucion que se cita no apartado segundo deste informe, e levouse a cabo o
tramite de informacion publica e as notificacions pertinentes consonte ao exposto no devandito apartado
do informe.

Asi, os estudos de detalle deben someterse a informe dos organismos sectoriais competentes cando a
sua aprobacion inicial poida implicar afecciéns as stas competencias. No presente caso, comprobouse a
través do visor do Plan Basico Autonémico de Galicia que non existen afeccions sectoriais, polo que non
resulta necesario solicitar informes deste tipo.

Ha de terse en conta tamén que, en atencién ao establecido no artigo 3.3.d).7° do Real Decreto 128/2018,
do 16 de marzo, polo que se regula o réxime xuridico dos funcionarios de Administracion Local con
habilitaciéon de caracter nacional, é preceptivo o informe do secretario municipal para a aprobacion,
modificacion ou derrogacion de convenios e instrumentos de planeamento e xestion urbanistica como o
que nos ocupa. Sinala o artigo 3.4 do citado Real Decreto que a emision do informe do Secretario podera
consistir nunha nota de conformidade en relacion cos informes que fosen emitidos polos servizos do
propio Concello e que figuren como informes xuridicos no expediente

A vista do resultado da informacién publica, o érgano municipal aprobaré o estudo de detalle
definitivamente, coas modificacions que resultasen pertinentes (artigo 80.2 da LSG).

De conformidade co artigo 22.2 c) da Lei de Bases de Réxime Local, corresponde ao Pleno a aprobacion
inicial do planeamento xeral e a aprobacién que pofia fin & tramitacion municipal dos plans e demais
instrumentos de ordenacién previstos na lexislacion urbanistica, asi como os convenios que tefian por
obxecto a alteracion de calquera dos devanditos instrumentos.

(..)

En vista do anterior, e tendo en conta as facultades conferidas & alcaldia en virtude do artigo 21
LRBRL, RESOLVO:

PRIMEIRO.- Aprobar inicialmente o estudo de detalle que a continuacion se identifica:

EXPEDIENTE 2025/PLANEAM/000009 (FG nam. 753)

DENOMINACION Estudo de detalle para a parcela F do Sector SUD-5 Icaria IV

ENTIDADE PROMOTORA | Asteriscos Patrimonial S.L.U. (B-15.748.197)

ENTIDADE REDACTORA | J. Alfonso Quiroga Berdeal (col. 64243 COAMadrid)

O Estudo de Detalle ten por obxecto a ordenacién da denominada Parcela
F, resultante da agrupacion das parcelas F-VPO (ref. catastral
1480612NH5918S0000ZF, 1.401 m2?) e F-Libre (ref. catastral
1480611NH5918S0000SF, 1.157 m32), cunha superficie total de 2.558 m?
segundo o Catastro e de 2.557,15 m?2 segundo o “Informe de Cotas
Rasante Viais, abril 2024”".
A parcela, situada no Sector de Solo Urbanizable Delimitado SUD-5 “Icaria
IV” (Oleiros), presenta forma irregular asimilable a un trapezoide, con dous
AMBITO DO ESTUDO DE | frentes a viario plblico (Ria Alfredo Pérez Rubalcaba e Ria do Riveiro),
DETALLE lindando ademais con varias parcelas ao norte e ao leste. A topografia é

levemente descendente en direccién norte-sur, adaptada as rasantes
definidas no proxecto de urbanizacion e no informe técnico mencionado.
O Estudo de Detalle ten como finalidade definir o volume méximo edificable
da parcela, establecendo o soélido capaz en aplicacién dos parametros do
Plan Parcial do sector (aprobado definitivamente o 27 de setembro de
2018), con base nos seguintes criterios:

- Respecto as alifiaciéns fixadas no Plan Parcial, que delimitan a

parcela edificable e o viario.
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- Definicién das rasantes perimetrais da parcela, en coherencia coa
topografia existente e co viario circundante.

- Determinacion do volume maximo edificable conforme ao Plan
Parcial.

DATA E NRE REDACCION | ,,,514063, de 26 de xufio

INICIAL
. . No plano editable PINF_01 a imaxe do Plan Xeral non esta
CONDICIONS DE xeorreferenciada. Habera de corrixirse esta cuestion e presentar unha nova
APROBACION ) P

versién do estudo de detalle para a aprobacion definitiva.

Para o cofiecemento do equipo redactor e tendo en consideracion que
pode ser beneficioso para a coherencia e para a fixacién da area de
movemento no estudo detalle, déixase constancia de que a definicion da
OBSERVACIONS area de movemento do plano PORD_02 pode axustar vértice interior do
lindeiro norte en arco tal como o fai o propio Plan Parcial no plano ORD-08.
Este axuste, de facerse se recollera no resto de planos e presentarase no
documento que se entregue para a aprobacion definitiva.

Firmado por: MARCOS VEIGA RODRIGUEZ - ***9910**

Cargo O Secretario Accidental

Firmado a: 06/10/2025
Decreto/Resolucion n® 2025005015

SEGUNDO.- Dilixenciar o documento identificado no apartado anterior como “redaccion inicial”
e arquivar todolos documentos presentados con anterioridade.

TERCEIRO.- Someter o expediente a informacién publica polo prazo minimo dun mes
mediante anuncio que se publicard no Diario Oficial de Galicia e nun dos xornais de maior
difusién na provincia.

CUARTO.- Notificar individualmente a todas as persoas titulares catastrais dos terreos
afectados

QUINTO.- Notificar & promotora e ao equipo redactor.

En Oleiros, asinado dixitalmente na data que figura na marxe polo Alcalde do Concello
de Oleiros, don Angel Garcia Seoane, e o Secretario accidental, , que da fe. (Asinado aos
efectos exclusivamente do artigo 3.2 do RD 128/2018 de 16 de marzo e o artigo 2.1 do
Decreto 24/2018 do 15 de febreiro).

Firmado por: ANGEL GARCIA SEOANE - ***1699**

Cargo O Alcalde
Firmado a: 06/10/2025

A autenticidade deste documento, asinado electronicamente, pode ser comprobada en https://sede.oleiros.org/validacion mediante o0 CSV:11VHD7WNKOOVMPAN
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