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DECRETO

EXPEDIENTE: 2026/PLANEAM/000004 (FG num. 763)

ASUNTO: Aprobacion inicial da modificacion do estudo de detalle da parcela C do sector

SUD-5, Icaria IV

Con data 25 de maio de 2026 a coordinadora de servizos urbanisticos emitiu o seguinte

informe (transcricion literal parcial):

“

1. OBXECTO DO INFORME E ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

EXPEDIENTE

2026/PLANEAM/000004 (FG num. 763)

DENOMINACION

Modificacion do estudo de detalle para a parcela C do Sector SUD-5 Icaria
v

ENTIDADE
PROMOTORA

Inversiones Inmobiliarias Lucorma S.A. (A-70.024.773)

ENTIDADE
REDACTORA

Raul Grafia Gutiérrez, COAG num. 5302

AMBITO DO ESTUDO
DE DETALLE

O presente Estudo de Detalle ten por obxecto completar e precisar a
ordenacion pormenorizada establecida polo planeamento vixente no
ambito da parcela C do Plan Parcial do sector SUD-5 “Icaria IV", mediante
a definicién das alifiacions, rasantes e do volume maximo edificable (sdlido
capaz), de conformidade cos parametros urbanisticos fixados por dito
instrumento de planeamento. O ambito correspéndese coa parcela
catastral 1679620NH5917N0OO0OFS.

Debe indicarse que sobre o mesmo ambito xa se aprobaron previamente
estudos de detalle de ordenacion, en datas 3 de abril de 2024 e 27 de
novembro de 2025, que estableceron a ordenacion volumétrica da parcela
en funcién das previsions edificatorias existentes en cada momento. O
presente documento constitie unha nova modificacion daqueles, mantendo
inalteradas as determinacions estruturais e parametros basicos do
planeamento, e limitandose a introducir un axuste na area de movemento
da edificacion na subparcela C1, asi como a clarificar a natureza da
edificacién auxiliar prevista na subparcela C2.

A ordenacion proposta responde & necesidade de adaptar a implantacion
da edificacion &s condicions reais da parcela, tanto desde o punto de vista
topografico como das rasantes definidas no proxecto de urbanizacion, asi
como Aas caracteristicas da contorna edificada, todo iso sen alterar o
destino urbanistico do solo, nin incrementar o aproveitamento, nin
modificar as condicions de ocupacion, altura ou intensidade de uso
establecidas polo planeamento de desenvolvemento.

En consecuencia, o Estudo de Detalle limitase ao exercicio das funciéns
que lle son propias, isto é, o reaxuste de alifiacions e rasantes e a
ordenacion de volumes dentro do marco fixado polo Plan Parcial, sen
incorrer en ningun dos supostos prohibidos pola lexislacion urbanistica
vixente.

DATA E NRE
REDACCION INICIAL

2026010534, de 14 de maio

INFORME TECNICO

25/05/2026, favorable & aprobacion inicial

2. NORMATIVA APLICABLE
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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 25/05/2026 o arquitecto técnico municipal emitiu informe do seguinte teor literal (non se
transcriben antecedentes):

“..)

INFORME.

PROMOTOR.
O promotor do Estudio de Detalle é “Inversiones Inmobiliarias LUCORMA S.A.” como propietario unico
das parcelas catastrais 1679618NH5917N0O000MS e 1679619NH5917N0000OS.

AMBITO DO ESTUDIO DE DETALLE:

O ambito do Poligono correspéondese coas parcelas catastrais 1679618NH5917NO00OMS e
1679619NH5917N0000OS.

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

O estudio de detalle adaptase 6 axuste de rasantes producido na obra de urbanizacion e informado
favorablemente.

NECESIDADE E CONVENIENCIA DA REDACCION DO ESTUDIO DE DETALLE:

Resulta conveniente a redaccién deste documento que pretende axuste na area de movemento do corpo
a edificar na parcela inicial C.1 sen alterar outros parametros.

A nova proposta segue tendo en conta a topografia da parcela, rasantes das vias e parte posterior da
parcela colindante polo norte e leste en solo urbano. A isto hai que engadirlle a estreiteza da parcela no
seu fronte & rta Juno (entre 7 e 11 metros).

O desnivel entre a ria Juno e a parte posterior da parcela colindante polo norte e leste en solo urbano
(sobre 5,50 e 6 metros) require dun estudio detallado para viabilizar a implantacion da edificacion.

OBXECTO DO ESTUDIO DE DETALLE.

O obxecto do encargo é resolver as alifiacions e rasantes, e definir o volume maximo a edificar na parcela
C, dividida en duas subparcelas: C1 e C2 e coa prevision de efectuar unha futura agrupacion das mesmas
nunha soa parcela.

De xeito mais detallado os obxectivos son:

e Respectar as alifiacions sinaladas no PP, que definen claramente a parcela edificable e o viario
circundante, adaptandoo as especiais circunstancias a contorna da parcela C2.

* Reaxustar as rasantes do perimetro da parcela nas alifiacions sinaladas, en concordancia co viario
que as delimita e a sua topografia, axustando as rasantes interiores do terreo das parcelas para
resolver adecuadamente as edificacions.

e Sinalar o volume maximo edificable ou sélido capaz en aplicacion dos parametros establecidos no
PP, axustando o volume da parcela C2 ao condicionante do muro existente no seu linde nordés.

A parcela C1 linda:

* Norte coa Rua Diana,

e Este con parcela en rua Diana n° 25 féra do ambito do PP e edificada con vivenda unifamiliar

¢ QOeste con Rua Artemisa, Sur coa parcela C2.

A parcela C2 linda:

« Norte, coa parcela C1 e con muros de contencion das parcelas edificadas fora do ambito do PP
en Rua Diana n° 25, 23 e 21

« Leste, con parcela edificada na Rua Juno n° 8, tamén féra do ambito do PP e tamén edificada con
vivenda unifamiliar

e Oeste, con Rua Artemisa, e Sur coa Rua Juno.
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Mantéfiense as cotas de rasante perimetrais definidas no Proxecto de Urbanizacién, cos axustes
presentados recentemente (17/07/2023), onde se establece unha diferenza de cota duns 3,04 m ao longo
da rua Artemisa, e de 1,81 metros ao longo da rda Juno.

Os condicionantes maéis fortes da contorna preséntaos a parcela C2.

Por unha banda os peches das vivendas da Rua Juno son bastante elevados, e por outro os muros de
contencion das vivendas existentes ao norte, que elevan mais de 5 metros por encima da rasante actual
do terreo da parcela C2.

A proposta presentada cumpre de xeito satisfactorio os obxectivos propostos respectando as condicions
normativas do Plan Parcial.

CONTIDO DO ESTUDIO 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 documentacién necesaria para este documento é a seguinte:

<URBANISMO

Memoria xustificativa da conveniencia da sta redaccion, e explicativa | Consta Memoria completa no
das solucions adoptadas e da sua adecuacion as previsions do plan | documento.
que complementen, asi como do cumprimento das exixencias legais
e regulamentarias que lles sexan de aplicacion.

Cando se modifique a disposicién de volumes efectuarase un estudo | O Estudio de detalle introduce
comparativo da superficie edificable resultante por aplicacion das | certas  determinacions  para
determinacions previstas no plan e das que se obtefien no estudo de | reqular a  volumetria  das
detalle, xustificando o cumprimento do disposto no punto 2 do artigo | edificacions.

192 do regulamento en canto a non afrontar contidos impropios do
Estudio de Detalle.

Planos de informacion da | Incliese:

ordenacién pormenorizada do | PINF_00.- Indice dos planos de informacion.

ambito afectado segundo o | PINF_01.-Situacioén sobre ortofoto e cartografia municipal a escala
planeamento vixente. 1/2000

PINF_02.-Situacion sobre Plan Parcial a escala 1/1500
PINF_03.-Situacion sobre parcelario catastral a escala 1/800
PINF_04.-Situacion sobre topografia a escala 1/800

Planos de ordenacién a escala | Incliense planos de ordenacion:
adecuada e, como minimo a | PORD_00.- indice dos planos de ordenacion.

1:500, que expresen as | PORD_01.-Alifiaciéns e rasantes parcela C1 e C2. Escalal/300
determinacions que se | PORD_02.- Alifiacions e rasantes propostas parcela C1. Definicion
completan, modifican ou | area de movemento. Escalal/300

reaxustan, con referencias | PORD_03.- Alifiaciéns e rasantes propostas parcela C2. Definicion
precisas & nova ordenacion e a | area de movemento. Escalal/300

sua relacion coa anterior, e
andlise grafica dos volumes
ordenados, se é o0 caso,
comprensivo do seu ambito e do
seu contorno.

Calquera outro documento que poida contribuir a xustificacion da | Non se precisa.
proposta.

A documentacion do estudo de detalle formalizarase, como minimo, | Incliese copia en formato dixital.
nunha copia de todo o seu contido en soporte dixital que sera
entregada & Administracion correspondente.

CUMPRIMENTO DAS DETERMINACIONS DE RANGO SUPERIOR:
O Estudio de Detalle presentado respecta a clasificacion do solo e cualificacion proposta polo
Planeamento vixente e determinacions propias do planeamento parcial que o xustifica.
Axustase o Estudio 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
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a) Alterar o destino urbanistico do solo.

Non se altera lo destino urbanistico do solo.

b) Incrementar o aproveitamento urbanistico.

Non se maodifica o0 aproveitamento
urbanfstico.

¢) Reducir ou modificar as superficies destinadas
a viais, espazos libres ou dotacions publicas.

Nos se reducen as superficies de
destinadas a viais, espazos libres ou
dotacions publicas.

d) Prever a apertura de vias de uso publico que
non estean previamente recollidas no plan que
desenvolvan ou completen.

Non se prevé apertura de via ningunha de
uso publico.

e) Aumenta-la ocupacién do solo, as alturas
maximas edificables ou a intensidade de uso.

Non se aumenta a ocupacion, nin as alturas
nin a intensidade de uso..

f) Parcela-lo solo.

Non se parcela o solo.

g) Non ter en conta ou infrinxir as demais
limitacions que lles impofia o correspondente plan.

Cumpre coas limitacions da Normativa do
Plan Parcial e Plan Xeral.

h) Establecer novos usos e ordenanzas.

Non se establecen novos usos nin

ordenanzas.

CUMPRIMENTO DA NORMATIVA DE ACCESIBILIDADE:

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

CUMPRIMENTO DA NORMATIVA DE HABITABILIDADE:

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

CONCLUSION:

As determinaciéns do Estudio de Detalle axustanse as permitidas polo Plan Xeral 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 reordenacion de volumes. Por outra parte, tampouco ocasiona
prexuizos nin altera as condicions urbanisticas dos predios colindantes, polo que desde o punto de vista
técnico, cumpre aprobar inicialmente o presente Estudio 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 6rganos competentes no ambito urbanistico
e Polos particulares lexitimados para facelo (artigo 80.1 da LSG): debera acreditarse polo
promotor a aceptacion polos propietarios ou propietarias que representen mais do 50% da
superficie do ambito de planeamento (artigo 66.b) da LSG).
Nestes casos, o documento deberd 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 urbanizacién 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
informacién 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.

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

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.

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 emisién 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 6rgano municipal aprobard o estudo de detalle
definitivamente, coas modificaciéns 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 aprobacion 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 alteracién de calquera dos devanditos instrumentos.

(..)

En vista do anterior, e entendendo que concorren tédolos requisitos técnicos (avalados polo
informe do arquitecto municipal que se cita no apartado segundo deste informe) e xuridicos
necesarios, RESOLVO:

PRIMEIRO.- Aprobar inicialmente o estudo de detalle que a continuacién se identifica;

EXPEDIENTE 2026/PLANEAM/000004 (FG nim. 763)

Modificacion do estudo de detalle para a parcela C do Sector SUD-5 Icaria

DENOMINACION Y,

ENTIDADE PROMOTORA | Inversiones Inmobiliarias Lucorma, S.A. (A-70.024.773)

ENTIDADE REDACTORA | Raul Grafia Gutiérrez, COAG nim. 5302

AMBITO DO ESTUDO DE | O presente Estudo de Detalle ten por obxecto completar e precisar a
DETALLE ordenacion pormenorizada establecida polo planeamento vixente no
ambito da parcela C do Plan Parcial do sector SUD-5 “Icaria V", mediante
a definicién das alifiacions, rasantes e do volume méaximo edificable (sélido
capaz), de conformidade cos pardmetros urbanisticos fixados por dito
instrumento de planeamento. O ambito correspondese coa parcela
catastral 1679620NH5917N000OFS.
Debe indicarse que sobre o mesmo ambito xa se aprobaron previamente
estudos de detalle de ordenacién, en datas 3 de abril de 2024 e 27 de
novembro de 2025, que estableceron a ordenacion volumétrica da parcela
en funcién das previsions edificatorias existentes en cada momento. O
presente documento constitie unha nova modificacion daqueles, mantendo
inalteradas as determinaciéns estruturais e parametros basicos do
planeamento, e limitandose a introducir un axuste na area de movemento
da edificaciéon na subparcela C1, asi como a clarificar a natureza da
edificacion auxiliar prevista na subparcela C2.
A ordenacién proposta responde a necesidade de adaptar a implantacion
da edificacion as condicions reais da parcela, tanto desde o punto de vista
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topografico como das rasantes definidas no proxecto de urbanizacion, asi
como &s caracteristicas da contorna edificada, todo iso sen alterar o

Firmado por: JUAN LUIS GONZALEZ IGLESIAS - ***7859**

destino urbanistico do solo, nin incrementar o aproveitamento, nin Q

modificar as condiciébns de ocupacion, altura ou intensidade de uso §

establecidas polo planeamento de desenvolvemento. §

En consecuencia, o Estudo de Detalle limitase ao exercicio das funcions T§©§

que lle son propias, isto €, o reaxuste de alifiacions e rasantes e a Egg

ordenaciéon de volumes dentro do marco fixado polo Plan Parcial, sen 555

incorrer en ningun dos supostos prohibidos pola lexislacion urbanistica gf&%

vixente. 083

DATA E NRE REDACCION . SE5
INICIAL 2026010534, de 14 de maio 858

INFORME TECNICO 25/05/2026, favorable & aprobacion inicial

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

TERCEIRO.- Someter o expediente a informacion 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, Angel Garcia
Seoane, e o Secretario Xeral, Juan Luis Gonzalez Iglesias, 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**

Firmado a: 26/05/2026
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