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1. ANTECEDENTES

Como consecuencia de consultas urbanisticas realizadas neste Concello por propietarios e técnicos na zona
de solo urbano entre a rda Carreira Cova (nimeros 11 ao 15) e a Avenida Rosalia de Castro (nimeros 51 ao 57),
detéctase que o Plan Xeral de Ordenacién Municipal aprobado definitivamente en Pleno con data do 28 de abril
de 2014, representa unhas alifiacions que resultan incorrectas.

Na sUia maior parte, a alifiacion sinalada invade de forma clara o espazo do sistema viario xa urbanizado e
existente desde hai anos. Polo contrario, na parte posterior (ria Carreira Cova) das parcelas n°® 53 e n° 55 de la
avenida Rosalia de Castro, a alifiacién non se axusta & obra de urbanizacion executada por este Concello, o que

suporia demoler o muro de contencién realizado con dita obra de urbanizacion.

En sentido contrario, na marxe enfrontada da raa Carreira Cova (nimero 11), a alifiaciéon invade en varios

metros a rla urbanizada.

En consecuencia, considérase necesario realizar o axuste das alifiaciéns neste cuarteirén delimitado entre a

Avenida e a rGla Carreira Cova.

2. DATOS XERAIS

2.1. PROMOTOR

O promotor deste Estudo de Detalle é o Concello de Oleiros.

2.2. TECNICO REDACTOR

z

O técnico redactor do Estudo de Detalle é o arquitecto municipal de urbanismo Alfredo Olafieta
Rebolleda.

2.3. OBXECTO DO ESTUDO DE DETALLE.

O obxecto do encargo é resolver adecuadamente as
alifacions corrixindoas de acordo coa realidade fisica das

parcelas e dos espazos publicos xa urbanizados.

Ademais do anterior, preténdese evitar o
estreitamento puntual da Avenida Rosalia de Castro
que supon a edificacién principal N° 55 nun punto
con escasa visibilidade e estreiteza tanto para o

tréfico rodado como peonil.

1.- Fuente Google Maps
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3. MARCO NORMATIVO.

O marco normativo constitieo fundamentalmente a lexislacion urbanistica autonémica, neste caso
a Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, en diante LSG, o Real Decreto 2159/1978, do 23 de
xufio, polo que se establece o Regulamento de Planeamento Urbanistico e o Plan Xeral de Ordenacion
Municipal de Oleiros, en diante PXOM, «Documento de cumprimento da Orde do 11 de marzo de 2009
da C.P.T.O.P.T.», aprobado definitivamente en Pleno con data do 28 de abril de 2014.

3.1. LEI 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO,

O artigo 79 da LSG di:

1. Endesenvolvemento dos plans xerais, plans parciais e plans especiais, poderdn redactarse
estudos de detalle cos sequintes obxectivos:
a) Completar ou reaxustar as alifiacions e as rasantes.
b) Ordenar os volumes edificables.
c) Concretar as condicions estéticas e de composicion das edificacions complementarias do
planeamento.
2. Os estudos de detalle en ningun caso poderdn:
a) Alterar o destino urbanistico do solo.
b) Incrementar o aproveitamento urbanistico.
¢) Reducir as superficies 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.
e) Aumentar a ocupacion do solo, as alturas madximas edificables ou a intensidade de uso.
f) Parcelar o solo.
g) Non ter en conta ou infrinxir as demais limitacions que lles impofia o correspondente plan.
h) Establecer novos usos e ordenanzas.

Neste caso, o obxectivo deste estudo de detalle é:
e Reaxustar as alifiacions tal e como se expofie nol apartado 2.3 desta Memoria

No punto 2 do artigo 79 da LSG especificanse as cuestions que non pode abranguer o Estudo de
Detalle como documento de ordenacion urbanistica. Co obxectivo exposto, pddese comprobar que non

se infrinxe ningln dos puntos do devandito apartado.

3.2. REGULAMENTO DA LEI 2/2016 DO SOLO DE GALICIA, DECRETO 143/2016

O regulamento da Lei do solo de Galicia, nos artigos 192 e 193, recolle expresamente para 0s
ESTUDOS DE DETALLE tanto o ambito competencial coma o contido documental dos mesmos, que

se reproducen a continuacion:
Artigo 192. Estudos de detalle

1. En desenvolvemento dos plans xerais, plans parciais e plans especiais, poderan redactarse estudos de detalle

cOos seguintes obxectivos:
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a) Completar ou reaxustar as alifiacions e as rasantes (artigo 79.1.a) da LSG).

Os estudos de detalle cuxa finalidade sexa reaxustar ou completar as alifiacions e rasantes poderan comprender

0s seguintes contidos:

a.l) Establecemento das alifiacions e rasantes, cando non estean fixadas no plan ao cal completen, respecto dos

viarios que naquel se prevexan.

A posibilidade de establecer alifiaciéns e rasantes a través de estudos de detalle limitarase as vias da rede de

comunicacions definidas no plan que aquel complementa.

a.2) A adaptacion ou reaxuste a realidade do terreo ou do viario, das alifiacions e rasantes xa fixadas polo plan.
Esta determinacion de ningln xeito podera supor unha alteracién do dito plan, nin permitir a reducién da anchura
do espazo destinado a viarios ou das superficies destinadas a espazos libres, nin orixinar aumento de volume ao

aplicar as normas u ordenanzas ao resultado da adaptacion ou reaxuste realizado.
b) Ordenar os volumes edificables (artigo 79.1.b) da LSG).

Os estudos de detalle que tefian como finalidade a ordenacién de volumes poderan comprender os seguintes

contidos:
b.1) A asignacion concreta as parcelas dos volumes edificables, cando tal prevision non se contefia no plan.
b.2) A reordenacion dos volumes de acordo coas especificacions do planeamento.

¢) Concretar as condiciéns estéticas e de composicion das edificacions complementarias do planeamento
(artigo 79.1.c) da LSG).

Os estudos de detalle que tefian por finalidade a concrecidon das condicions estéticas e de composicion das
edificacions poderan referirse, de conformidade co planeamento que resulte de aplicacion, aos seguintes contidos:

c.1) Condiciéns de integracién das edificacions no seu contorno.

c¢.2) Condiciéns de intervencion nos inmobles do patrimonio, ou nas edificaciéns obxecto de proteccién urbanistica
e no seu contorno. Neste caso, o estudo de detalle someterase a informe preceptivo e vinculante do érgano
competente en materia de patrimonio cultural, de acordo coa normativa de aplicacién na dita materia, antes da sua

aprobacién definitiva.

2. Os estudos de detalle en ningun caso poderan:

a) Alterar o destino urbanistico do solo (artigo 79.2.a) da LSG).

b) Incrementar o aproveitamento urbanistico (artigo 79.2.b) da LSG).

¢) Reducir as superficies destinadas a viais, espazos libres ou dotacions publicas (artigo 79.2.c) da LSG).

d) Prever a apertura de vias de uso publico que non estean previamente recollidas no plan que desenvolvan ou
completen (artigo 79.2.d) da LSG).

e) Aumentar a ocupacion do solo, as alturas maximas edificables ou a intensidade de uso (artigo 79.2.e) da LSG).
f) Parcelar o solo (artigo 79.2.f) da LSG).

g) Non ter en conta ou infrinxir as demais limitacions que lles impofia o correspondente plan (artigo 79.2.g) da
LSG).

h) Establecer novos usos e ordenanzas (artigo 79.2.h) da LSG).
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Para os efectos do disposto na letra c), entenderase por dotacions publicas, ademais dos viais e dos espazos
libres, os equipamentos publicos e as infraestruturas.

Artigo 193. Documentacion dos estudos de detalle

1. Os estudos de detalle conteran os documentos xustificativos dos aspectos sobre os que versen e, como minimo,
0s seguintes:

a) Memoria xustificativa da conveniencia da slGa redaccion, e explicativa das solucions adoptadas e da sua
adecuacion as previsions do plan que complementen, asi como do cumprimento das exixencias legais e

regulamentarias que lles sexan de aplicacion.

Cando se modifiqgue a disposicién de volumes efectuarase un estudo comparativo da superficie edificable
resultante por aplicacién das determinacions previstas no plan e das que se obtefien no estudo de detalle,
xustificando o cumprimento do disposto no punto 2 do artigo anterior deste regulamento.

b) Planos de informacion da ordenacién pormenorizada do &mbito afectado segundo o planeamento vixente.

c) Planos de ordenacién a escala adecuada e, como minimo a 1:500, que expresen as determinaciéns que se
completan, modifican ou reaxustan, con referencias precisas a nova ordenacion e a sla relacién coa anterior, e

andlise gréfica dos volumes ordenados, se € o caso, comprensivo do seu ambito e do seu contorno.
d) Calquera outro documento que poida contribuir & xustificacién da proposta.

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

Os obxectivos que recolle o presente Estudo de Detalle atépanse dentro das competencias

establecidas polo Regulamento da Lei do solo, no art. 192.

En canto ao contido documental, o Estudo de Detalle integra a presente Memoria Xustificativa e os
planos de Informacion, a escalas 1/2000 e 1/400, e de Ordenacion a escala 1/400..

4. ORDENACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL.

4.1, AMBITO.

As parcelas obxecto do Estudo de Detalle
atopanse actualmente en urbano consolidado, e
nunha zona coa urbanizacién rematada a falta
tan s6 de completar puntualmente a cesién
dalgunha fronte de parcela ou completalas en

zonas con pouca dimension.

A Avenida Rosalia de Castro é a estrada AC-174
de titularidade autonémica. O resto das vias do

ambito son de titularidade municipal..
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4.2. DATOS CATASTRAIS

As parcelas obxecto deste Estudo de Detalle que ven alteradas as suUas alifiaciéns son as seguintes:

DIRECCION Numero | REFERENCIA CATASTRAL
CARREIRA COVA 0011 2676501NH5927N
CARREIRA COVA 0015 2676504NH5927N
CARREIRA COVA 0013 2676505NH5927N
CARREIRA COVA 0013 2676506NH5927N
ROSALIA DE CASTRO 0057 2677601NH5927N
ROSALIA DE CASTRO 0055 2677602NH5927N
ROSALIA DE CASTRO 0053 2677603NH5927N
ROSALIA DE CASTRO 0051 2677604NH5927N

No Anexo 1 do presente documento achégase a certificacidn catastral descritiva e gréfica de cada unha

das parcelas.

5. ORDENACION URBANISTICA. ORDENACION PROPOSTA.

Como se comentou, as parcelas estan situadas en Solo Urbano Consolidado. A Ordenanza de
aplicacion é a Ordenanza 2 de Cidade Xardin, variante «A» de vivenda familiar en lifia (Art. 126.A da
normativa do PXOM), que regula todos os pardmetros e condicions da edificacion, e os usos admisibles

nesta zona.

AxuUstanse as alifiacions respectando o espazo viario que € de titularidade publica desde hai moitos
anos e que, por erro, se vian incluidos como zona de cesion de viario polo incorrecto grafado da

alifiacion do Plan Xeral.

Resitlanse adecuadamente as alifiacidns corrixindoas de acordo coa realidade fisica das parcelas e

dos espazos publicos xa urbanizados polo Concello na ria Carreira Cova.

Ademais do anterior, preténdese evitar o estreitamento puntual da Avenida Rosalia de Castro que
sup6n a edificacién principal N° 55 nun punto con escasa visibilidade e estreiteza tanto para o trafico

rodado coma peonil.

5.1. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DAS PRESCRICIONS LEGAIS.

5.1.1.Lei do Solo de Galicia.

En canto as competencias e limitacions dun Estudo de Detalle que estipula concretamente a LSG,

xustificase a continuacion que se cumpren as limitacions competenciais do presente documento.
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O Artigo 79 no seu punto 2 di expresamente:

2. Os estudos de detalle en ningin caso poderan:

a) Alterar o destino urbanistico do solo.
Mantense o destino urbanistico do solo especificado polo PXOM.
b) Incrementar o aproveitamento urbanistico..

Non se incrementa o aproveitamento urbanistico xa que se mantén a clasificacion de solo e a

cualificacién ao manterse a mesma ordenanza de aplicacion.
c¢) Reducir as superficies destinadas a viais, espazos libres ou dotaciéns publicas..

Non se reducen, sendn ao contrario; a superficie destinada a viais vese incrementada en 155,48 mz2,
Isto pddese comprobar no Plano PORD03 «ALINACION ACTUAL E PROPOSTA SOBRE
TOPOGRAFICO. BALANCE DE SUPERFICIE DE VIARIO».

COMPUTO DE VARIACIONS DE SUPERFICIES DESTINADAS A VIAIS:
Aumentos: 88,09 + 91,81 = 179,90 m?

Diminuciéns: 19,50 m?

Variacion total + 160,40 m?

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

ou completen..
Non se prevé a apertura de vias de uso publico que no estean recollidas no PXOM.

e) Aumentar a ocupacion do solo, as alturas maximas edificables ou a intensidade de uso..
Mantense a mesma ordenanza de aplicacion.

f) Parcelar o solo
Non se parcela o solo.

g) Non ter en conta ou infrinxir as demais limitacions que lles impofia o correspondente plan.
Non se infrinxe ningunha limitacién do PP ou do PXOM para este &mbito.

h) Establecer novos usos e ordenanzas.

Non se establece nova ordenanza nin novos usos, mantense a Ordenanza 2 de Cidade Xardin, variante

«A» de vivenda familiar en lifia.

Por tanto, pédese concluir que no presente documento se cumpren as limitacions competenciais do
Estudo de Detalle como instrumento de ordenacion urbanistica concretadas no art. 79.2 da LSG.
5.1.2. Cumprimento da normativa sectorial en materia de accesibilidade

Este Estudo de Detalle non altera as condiciéns existentes, xa que non se intervén en ningun vial. En
calquera caso, o axuste de alifiaciéns favorecera a mellora das condiciéns de accesibilidade das futuras

beirarrdas.
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5.1.3. Memoria xustificativa do cumprimento da normativa vivente en materia de habitabilidade

Tal como se determina no artigo 4 do decreto 29/2010, do 4 de marzo, polo que se aproban as normas
de Habitabilidade de vivendas, os instrumentos de ordenacién urbanistica conteran unha memoria

xustificativa da sla adecuacion a ditas normas.

No presente Estudo de Detalle non se modifican as condicidns de ordenacién que poidan afectar ao
cumprimento das condicions de habitabilidade das vivendas que, en todo caso, se deberan xustificar
nos seus correspondentes proxectos construtivos conforme a lexislacién en vigor no momento da sta

tramitacion.

6. TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

A tramitacion realizarase segundo a lexislacion en vigor e en concreto segundo o estipulado pola LSG

e 0 seu Regulamento.
O Regulamento da Lei del Solo de Galicia establece no seu artigo 194:

“Artigo 194. Formulacién e aprobacion dos estudos de detalle

1. Os estudos de detalle poderan ser formulados polos concellos, pola Administracion autonémica, por outros
drganos competentes no ambito urbanistico e polos particulares lexitimados para facelo (artigo 80.1 da LSG).
2. Os estudos de detalle seran aprobados inicialmente polo 6rgano municipal competente e sometidos a
informacién publica polo prazo minimo dun mes mediante anuncio que se publicara no Diario Oficial de
Galicia e nun dos xornais de maior difusion na provincia. Asi mesmo, notificaraselles individualmente a todas
as persoas titulares catastrais dos terreos afectados. De ser o caso, solicitaranse os informes sectoriais
preceptivos (artigo 80.2 da LSG).

A vista do resultado da informacién publica, o 6rgano municipal aprobaraos definitivamente, coas
modificaciéns que resulten pertinentes (artigo 80.2 da LSG).

Os prazos para a sta aprobacion definitiva seran os establecidos no artigo 76 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro,
e artigo 187 deste regulamento (artigo 80.2 da LSG).”

A LSG asi mesmo establece no seu artigo 80.2.:

“Artigo 80 Formulacién e aprobacion dos Estudos de Detalle

1. Os estudos de detalle poderan ser formulados polos concellos, pola Administracién autonémica, por outros
6rganos competentes no ambito urbanistico e polos particulares lexitimados para facelo.

2. Os estudos de detalle seran aprobados inicialmente polo érgano municipal competente e sometidos a
informacién publica polo prazo minimo dun mes mediante anuncio que se publicara no Diario Oficial de
Galicia e nun dos xornais de maior difusiéon na provincia. Asi mesmo, notificaraselles individualmente a todas
as persoas titulares catastrais dos terreos afectados. De ser o caso, solicitaranse os informes sectoriais
preceptivos.

A vista do resultado da informacién publica, 0o érgano municipal aprobaraos definitivamente, coas
modificaciéns que resulten pertinentes.

Os prazos para a sua aprobacion definitiva seran os establecidos no artigo 76.
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7.

Artigo 76. Prazos para a aprobacion de instrumentos de planeamento de desenvolvemento de
iniciativa particular

1. O prazo méximo para resolver sobre a aprobacion inicial de plans de desenvolvemento de iniciativa
particular sera de tres meses, contado a partir da stia presentacion no rexistro xeral do concello. Transcorrido
este prazo sen que recaese resolucion expresa, entenderase outorgada a aprobacion inicial do
correspondente instrumento de planeamento.

2. O prazo para a aprobacion definitiva polo concello de plans de desenvolvemento dos plans xerais sera de
seis meses, contados desde a aprobacion inicial. Transcorrido este prazo sen que se procedese & notificacion
da resolucion, podera entenderse aprobado definitivamente o plan, sempre que se realizase o tramite de
informacién publica e se obtivesen os informes preceptivos en sentido favorable, de conformidade coa
lexislacion aplicable, ou, se é o caso, fosen solicitados os informes e transcorresen 0s prazos para emitilos.
3. Non se aplicaré o silencio administrativo positivo cando os plans ou instrumentos contefian determinacions

contrarias & lei, aos plans de superior xerarquia ou aos instrumentos de ordenacién do territorio.”

AFECCIONES SECTORIAIS

O ambito do Estudo de detalle ten as seguintes afecciones sectoriais:

e Rede autondmica de estradas AC-174.

e Patrimonio Cultural, ben catalogado: “Casa Atalaia e Xardins en Montrove” elemento B-59 do
Catalogo do Plan Xeral. Elemento de interese histérico-artistico, arquitectonico ou ambiental,
Proteccion non integral.

Ladliy
20 Moritrove

Firmado dixitalmente polo arquitecto municipal Alfredo Olafieta Rebolleda
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