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1. DATOS GENERALES

1.1. PROMOTOR

Se redacta el presente documento a peticién de la entidad mercantil EL PARAISO HOMES & VILLAGES,
S.L., con CIF numero B-70523139 y domicilio social en Calle Enrique Marifas, 36, Planta 12, 15009, A
Corufa, en adelante Promotor. En este caso se propone el presente Estudio de Detalle a peticion del

Promotor, en calidad de propietario Unico de los terrenos de titularidad privada incluidos en el ambito.

La Ley2/2016 del Suelo de Galicia, en adelante LSG, establece en cuanto a la competencia para la

formulacién del planeamiento de desarrollo, en su articulo 80:

Articulo 80. Formulacion y Aprobacién de los Estudios de Detalle

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

(--)

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, con domicilio a efectos de notificacion en la Calle
Posse N2 45, 1°B, C.P.15.009 de A Corufa.

1.3. OBJETO DEL ENCARGO.

El objetivo del presente estudio de detalle es el de modificar la implantacion del volumen edificatorio
dispuesto en la zona 1C del Plan Especial de Reforma Interior para el suelo urbano no consolidado Pol-24.
Dicha zona aparece perfectamente sefialada y grafiada en el plano Or-03 Ordenacién General del citado

Plan Especial.

El presente estudio de detalle no va a alterar la superficie edificable maxima total establecida, ni aumentar
la ocupacion de la edificacion, ni va a modificar los usos ni tipologias permitidas en dichas zonas,

adecuandose en todo momento a lo previsto en el Plan Especial aprobado.

Dentro de la zona 1C, que se divide a su vez en dos subzonas, 1C.A y 1C.B, se mantiene un unico
volumen edificatorio, de B+2+BC, en la subzona 1C.A, modificando ligeramente sus dimensiones, sin

aumentar la ocupacion maxima permitida. Ademas, se mantiene la cota de implantacion de dicho volumen.

La configuracion volumétrica propuesta da cumplimiento en todo momento a las condiciones generales de
edificacion y de urbanizacién recogidas en la normativa del Plan Especial, en especial a las condiciones de
posicion, de ocupacion, de forma y de volumen de la edificacién, teniendo en cuenta especialmente las de

retranqueo. Del mismo modo, también se da cumplimiento de las normas particulares de edificacion,
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sefialando que la zona afectada por el estudio de detalle se corresponde con una zona regulada por la

ordenanza de vivienda familiar R (grado R2 en la zona 1C).

Ademas, para mejorar la implantacion del volumen propuesto y definir con mayor precision la disposicion
de la edificabilidad en la parcela, se divide la zona 1C en dos subzonas, la zona 1C.A y la zona 1C.B, cuyo
conjunto mantiene los pardmetros urbanisticos de la zona 1C original. Aunque en ambas subzonas el uso
sera el residencial, en la subzona 1C.A se dispondra exclusivamente la edificabilidad destinada a vivienda
de proteccioén, y en la subzona 1C.B se dispondra el resto de edificabilidad de la zona 1C, destinada a
vivienda libre, y que se enfocara su volumen a espacios de uso dotacional deportivo y usos comunitarios.
Estos espacios se configuran como equipamientos de caracter privado, al servicio de las viviendas de todo
el ambito del plan especial, por lo que el volumen en esta subzona se reduce de altura a B+1 (8m),
mejorando la integracién del conjunto al reducir el impacto visual de la edificacién hacia el espacio publico

adyacente.

Por lo tanto, el objetivo principal sera el de mejorar la implantacion del volumen edificatorio propuesto y
definir con mayor precisiéon la disposicion de la superficie edificable dentro de la zona 1C, definiendo la
disposicion de la edificabilidad de vivienda de proteccién y de vivienda libre, y asi adaptarse de manera

mas precisa a la demanda comercial existente en la actualidad.

Por ultimo destacar que la totalidad del ambito es propiedad del promotor del presente documento, por lo
que no hay afeccioén a terceros. Sefialar ademas que el ambito del presente Estudio de Detalle no afecta a

terrenos de propiedad ni uso publico.
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2, MARCO NORMATIVO.

El marco normativo lo constituyen fundamentalmente la legislaciéon 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, el Plan General de Ordenacion
Municipal de Oleiros (en adelante PGOM), aprobado definitivamente de forma parcial por la Orden del 11
de marzo de 2009 de la Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras, y de forma global
mediante la Orden de 11 de diciembre de 2014 de la misma Conselleria; y el Plan Especial de Reforma

Interior Pol-24 “O Paraiso”, aprobado por el pleno municipal definitivamente el 23 de mayo de 2019.

21. 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 edificacion 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 supetrficies 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 ocupacion 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, en el ambito del Estudio de Detalle unicamente se reordenan los volumenes edificables de la
zona 1C; sin modificar ninguna cuestion relativa a las alineaciones ni a las rasantes, ni a las condiciones
estéticas y de composicion.

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 ambito competencial, como el contenido documental de los mismos que

se reproducen a continuacion:
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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 que 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 alteracion de
dicho plan, ni permitir la reduccién de la anchura del espacio destinado a viarios o de las
supetrficies destinadas a espacios libres, ni originar aumento de volumen al aplicar las normas u
ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizada.

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

Los estudios de detalle que tengan como finalidad la ordenacién de volumenes podran
comprender los siguientes contenidos:

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

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

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

Los estudios de detalle que tengan por finalidad la concrecién de las condiciones estéticas y de
composicién de las edificaciones podran referirse, de conformidad con el planeamiento que
resulte de aplicacion, a los siguientes contenidos:

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 proteccioén urbanistica y en su entorno. En este caso, el estudio de detalle se sometera a
informe preceptivo y vinculante del 6rgano 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).

¢) 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 demas 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, ademas
de los viales y de los espacios libres, los equipamientos publicos y las infraestructuras.
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Articulo 193. Documentacién 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 redaccién, 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 volumenes se efectuara un estudio comparativo de la
supetrficie 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 informacién de la ordenacion pormenorizada del ambito afectado segtn el
planeamiento vigente.

¢) 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 relacién 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.

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 Administracion correspondiente.

En cuanto a las competencias del Estudio de Detalle, la reordenacién de los volumenes edificatorios ya
establecidos por el Plan Especial esta dentro de las establecidas por el Reglamento de la Ley del suelo, en
el articulo 192.

En cuanto al contenido documental aclarar que el presente Estudio de Detalle integra la presente memoria
justificativa y explicativa, asi como los planos de informacién, y los planos de ordenacién a escala 1/500

como minimo.

2.3. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE OLEIROS.

El PGOM de Oleiros, fue aprobado definitivamente de forma parcial por la Orden del 11 de marzo de 2009
de la Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestructuras, y de forma global mediante la Orden de
11 de diciembre de 2014 de la misma Conselleria. En dicho Plan General se incorpora el suelo urbano no

consolidado denominado POL-24, que ha sido desarrollado mediante el Plan Especial correspondiente.
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Fuente: PGOM de Oleiros. Ordenacién Urbanistica. Plano 2.30.

La normativa del PGOM recoge en el articulo 9, Planeamiento subordinado, lo siguiente:

Art. 9. Planeamiento subordinado

1. Para el desarrollo del presente Plan se formularan conforme a lo previsto en la ley y en estas
Normas, Planes Parciales, Especiales, de Sectorizacion y Estudios de Detalle.

2. Los limites de estos desarrollos seran los definidos en los Planos de Ordenacion sin prejuicio
de lo dispuesto en el art. 62.2) LOUG, estableciéndose que para su delimitacion desagregada,
su identificacién o cualquier acto de procedimiento, se reproduciran en escala adecuada y por
lo menos en escala 1/2.000.

3. Cuando en suelo urbano resulte necesario completar o adaptar determinaciones de los planes
en casos de imprecision o se suscite la necesidad de producir el reajuste de alineaciones y
rasantes, la ordenaciéon o reordenacién de los volumenes, o la concrecion de las condiciones
estéticas y de composicion de la edificacion, de acuerdo siempre con las especificaciones del
Plan General, se redactaran y se tramitaran Estudios de Detalle con el alcance previsto no art.
73 LOUG.

Tendran la consideracion de unidad urbana equivalente aquellos ambitos que las ordenanzas
particulares de suelo urbano remitan a este instrumento de planeamiento.

En las parcelas de suelo urbano consolidado en que deba resolverse alguno de los supuestos
contemplados en el art. 73.1 LOUG, el Estudio de Detalle se formulara a través del anexo el
propio proyecto de edificacion y requerira la audiencia previa de los titulares de las parcelas
colindantes.

Con la misma finalidad y limitaciones podran formularse Estudios de Detalle para el desarrollo
de Planes Parciales y Especiales.

4. En desarrollo de las previsiones contenidas en el Plan General, se podran formular Planes
Especiales con las finalidades previstas en el art. 68 LOUG. En concreto las areas dotacionales
delimitadas en suelo rustico se podran ordenar a través del correspondiente Plan Especial
regulado en el art. 71 LOUG.
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Por lo tanto, las determinaciones recogidas en el presente Estudio de Detalle cumplen las condiciones

recogidas en el PGOM de Oleiros, al reordenar inicamente el volumen edificatorio de la zona 1C.

2.4. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

El Plan Especial de reforma interior del Poligono 24 “O Paraiso” en el Concello de Oleiros, ha sido

aprobado definitivamente por el pleno del ayuntamiento el 23 de mayo de 2019.

El mismo Plan Especial establece que para modificar las lineas de los volumenes interiores se exigira la
redaccion de un Estudio de Detalle. Se recogen a continuaciéon los articulos que recogen estas
consideraciones:

Articulo 7. Adecuacioén al Plan Especial y Obligatoriedad

..."Los usos y tipologias fijados en el Plan Especial son inalterables, la modificacién de
alineaciones exigira la redaccion de los Estudios de Detalle, bien para fijar las nuevas lineas o
para nuevas composiciones de volumenes. La ubicacidon de los volumenes edificatorios en el
Plan Especial es aproximado, pudiendo moverse ligeramente garantizandose en todo caso la
separacion minima entre edificaciones segun la ordenanza’...

Articulo 17. Ocupacion

Para la superficie ocupada se considerara la definicion del PGOM en su articulo 109.14.

En los planos de ordenacién viene definida la superficie de parcela susceptible de ser ocupada
por la edificaciéon sobre rasante, dentro de cuyos limites debe situarse toda la edificacion sobre
rasante. Sobre ella solo se permiten cuerpos salientes cumpliendo siempre las condiciones del
Cadigo Civil. Bajo rasante se permite la ocupacion del 100% de la parcela

En los planos de ordenacion vienen definidos los limites tanto para la planta baja como para las
altas y el bajocubierta, y tiene caracter obligatorio, si bien se permite pequefias modificaciones y
adaptaciones derivadas de necesidades de ejecucion de las edificaciones, asi como para facilitar
la conservacion de los ejemplares arboreos existentes; si bien y en todo caso se deberan
respetar lo retranqueos perimetrales fijados en los planos de ordenacion y la separacion entre
edificaciones determinado en la ordenanza y en la documentacién grafica.

Para mayores cambios de los especificados en el parrafo anterior, pequefios ajustes de la
implantacion de los volumenes edificatorios, la ocupacion sobre rasante podra ser modificada
mediante Estudio de Detalle cumpliendo las condiciones establecidas en la correspondiente
Ordenanza de Zona.

El plano Or-03, Ordenacién General, del Plan Especial, recoge con precision la posicién de los voliumenes
edificatorios en las parcelas de uso residencial, sefialando la ocupacién maxima en planta baja, en plantas

altas y en planta bajocubierta.

El presente Estudio de Detalle, dando cumplimiento a los articulos sefialados de la normativa del Plan

Especial, reordena y modifica Unicamente el volumen de la zona 1C exclusivamente.
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3. ORDENACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL.

3.1. AMBITO.

El ambito objeto de Estudio de Detalle se encuentra actualmente en suelo urbano no consolidado. Dicho
ambito se corresponde con la zona 1C de la ordenacién recogida en el correspondiente Plan Especial de
reforma interior del Poligono 24 “O Paraiso” en el Concello de Oleiros, aprobado definitivamente por el

pleno del ayuntamiento el 23 de mayo de 2019.

En relacién al ambito del Plan Especial, sefalar que también esta aprobado definitivamente el Proyecto de
Urbanizacion de dicho ambito, y actualmente en fase de ejecucion. El Proyecto de Reparcelacion ha sido

aprobado definitivamente en agosto de 2019.

Se muestra a continuacioén el plano Or-01 Ordenacion General del Estudio de Detalle de las zonas 1Ay 1B

del Plan Especial, sefialando en rojo el ambito incluido en el presente Estudio de Detalle:

B+1
$=2.97361n
E=1.750,00r
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En la zona 1C se dispone uUnicamente 1 volumen aislado, con su cota de implantacién definida,
correspondientemente acotado en la documentacion del Plan Especial. A esta zona le es de aplicacion la
ordenanza de vivienda familiar R, grado R2, con altura maxima de B+2+BC.

=
=
=
=
=
2
Z

2

~—
-
Z

Sefialar, en este apartado, que dentro del ambito del Plan Especial ya se ha redactado otro estudio de

detalle, en las zonas 1A y 1B del Plan Especial de Reforma Interior POL 24 “O Paraiso”, aprobado
definitivamente el 30/01/2020.
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4, ORDENACION URBANISTICA PROPUESTA

41. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

En primer lugar, sefialar que el presente Estudio de Detalle Unicamente afecta a la zona 1C de la
ordenacion del Plan Especial Pol-24 O Paraiso. Esta zona se corresponde con una parcela de uso
residencial, de titularidad privada, por lo que el Estudio de Detalle no modifica ninguna determinacién
relativa al sistema de espacios y dotaciones publicas, ni modifica las rasantes de los viarios dispuestos en

el perimetro de dicho ambito. Por lo tanto, es un ambito exclusivamente de titularidad privada.

Tal y como se ha sefalado con anterioridad, en relacion al ambito del Plan Especial, estda aprobado
definitivamente el Proyecto de Urbanizacion y el Proyecto de Reparcelacion. La propuesta recogida en el
presente Estudio de Detalle no modifica ningin aspecto de estos dos documentos, ya que afecta

exclusivamente a un ambito de titularidad privada.

Sefialar en este punto, que dicho ambito del Estudio de Detalle estd conformado por una unica parcela

resultado, tal y como se define en el proyecto de reparcelacién correspondiente.

Se adjunta a continuacion una imagen del plano de ordenacion sefalando el ambito del Estudio de Detalle:
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Sefialar que el presente Estudio de Detalle mantiene todos los parametros y condicionantes urbanisticos
definidos en el Plan Especial aprobado, cumpliendo tanto con las alineaciones, como con todas las
condiciones de uso, de ordenacién y de edificacion recogidas en la normativa de dicho Plan Especial. No
se modifica la superficie edificable total maxima, ni el nUmero maximo de viviendas, ni las condiciones de
ocupacion maxima. Aclarar en este punto que la ordenanza de vivienda familiar R, definida en el articulo
30, recoge que la ocupacién maxima sobre rasante es la totalidad de la parcela cumpliendo retranqueos,
por lo que la nueva implantacion del volumen edificatorio se adapta perfectamente a todos los parametros
normativos del Plan Especial. Los retranqueos que define la normativa del plan especial, y que en la
propuesta de este estudio de detalle se mantienen, son de 2 metros a viales y de 3 metros en los linderos

con parcelas exteriores al ambito.

Las lineas de implantacion de la edificaciéon propuesta, son por lo tanto, lineas de ocupacién maxima, no
obligatorias, por lo que la futura edificacion tendra que integrarse (sin exceder la edificabilidad maxima de
la zona 1C.A o 1C.B) dentro de la envolvente maxima definida, sin tener que adaptarse obligatoriamente a
ella. No obstante no se generaran retranqueos en las plantas primera y segunda de la zona 1C.A en el
linde sureste medianero con la zona 1C.B.

En la zona 1C.A, se mantiene un unico volumen edificatorio, de B+2+BC, modificando ligeramente sus
dimensiones, modificando las lineas de ocupaciéon en planta baja, en plantas altas y en planta bajo

cubierta, sin aumentar la ocupacion maxima permitida. Ademas, se mantiene la cota de implantacion de

dicho volumen.
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Sefialar que la ordenacion planteada en el presente Estudio de Detalle recoge el volumen destinado
exclusivamente al uso residencial, sefialando la posibilidad de disponer de pequefias edificaciones
auxiliares, tales como nucleos de comunicaciones exteriores, dependencias de servicio o bodegas, aunque
no estén grafiados en la ordenacién propuesta. Estas edificaciones, permitidas segun el articulo 30
“Ordenanza de vivienda familiar R”, en su punto C10, deben cumplir en todo momento los retranqueos a

alineaciones y parcelas sefalados en los planos de ordenacion.

Ademas, para mejorar la implantacion del volumen propuesto y definir con mayor precision la disposicion
de la edificabilidad en la parcela, se divide la zona 1C en dos subzonas, la zona 1C.A y la zona 1C.B, cuyo
conjunto mantiene los parametros urbanisticos de la zona 1C original. Esta division, que podra
materializarse en una segregacion, cumpliendo los parametros de la normativa del plan especial, ya que
dentro de la ordenanza R grado 2, en el articulo 30 punto C.1, se permite la parcelacién en la zona 1C con

un frente minimo de 10 metros.

Aunque en ambas subzonas el uso sera el residencial, en la subzona 1C.A se dispondra la edificabilidad
de vivienda de proteccion que viene definida en el plan especial, y en la subzona 1C.B se dispondra la
edificabilidad restante, destinada a vivienda libre, que en este caso concreto se destinara a espacios de
uso dotacional deportivo y comunitario. Estos espacios tendran la consideracion de equipamientos de
caracter privado, uso compatible recogido en la correspondiente ordenanza de vivienda familiar R, y se
disponen al servicio de las viviendas del ambito del plan especial, por lo que el volumen en esta subzona
se reduce de altura a B+1 (8m) mejorando la integracién del conjunto al reducir el impacto visual de la
edificacién hacia el espacio publico adyacente, pero adaptando la altura de plantas a las necesidades
concretas de los usos previstos, que precisan de mayor altura, siempre dentro del volumen maximo

establecido en el Plan Especial.

Sefialar que en la subzona 1C.B se incluye un nucleo de comunicaciones exterior, que no computa
ocupacion ni edificabilidad ya que estara formado por una escalera descubierta y un ascensor, que

permitiran la accesibilidad a la pista deportiva descubierta situada en la planta primera.

Por lo tanto, en la subzona 1C.A, se mantiene la altura maxima, con los mismos criterios de medicion de
altura y de construcciones por encima de la altura maxima. Se adjunta el esquema para edificaciones de la

ordenanza R2:
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En cambio, en la subzona 1C.B, se reduce la altura de B+2+BC a B+1. A pesar de que en el vigente plan
especial se define un esquema para edificaciones de B+1, de 7 metros de altura maxima, es necesario
modificarlo en este subzona para poder integrar y adaptar los usos definidos en ella, aumentando la altura
maxima hasta los 8 metros. Se adjunta un nuevo esquema, como variante del ya recogido en el plan

especial vigente:

altura maxima

8.00 m max

! COTA BASE DE
| IMPLANTACION EN LA
{ PARCELA

Sefialar de nuevo que dicha altura maxima propuesta en esta subzona 1C.B disminuye la altura méaxima
que permite actualmente la ordenacion del plan especial en esta zona, por o que se cumplen todas las

condiciones del estudio de detalle.
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Se adjunta a continuacion una tabla resumen de las subzonas en las que se divide la zona 1C:

RESUMEN DE SUPERFICIES POL-24
EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
uso ZONAS PLAN ESPECIAL ESTUDIO DE DETALLE
ZONA1C.A 1.551,20
RESIDENCIAL 1.715,81 m?
ZONA1C.B 164,61
TOTAL EDIFICABILIDAD MAXIMA 1.715,81 m? 1.715,81 m?

Aclarar en este punto de nuevo que el ambito del presente Estudio de Detalle esta conformado por una
Unica parcela resultado, tal y como se define en el proyecto de reparcelacion aprobado, por lo que la

superficie edificable maxima total se mantiene acorde a la ordenacién aprobada.

En relacion al cémputo de edificabilidad y ocupacion, es necesario sefialar que en la planta primera de la
subzona 1C.B se dispondra una pista de uso deportivo (pista de padel), que al ser descubierta, y siguiendo
las directrices del articulo 30.C.10 de la normativa del plan especial vigente, no computara ni ocupacion ni
edificabilidad. La disposicion de dicha pista en planta primera, podria generar la aparicién de vuelos sobre
la planta baja, y de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 30.C.9 de la normativa del plan especial vigente,
éstos no tendran la consideracion de porches si son espacios residuales sin uso lucrativo, y por lo tanto, no
computaran edificabilidad.

En definitiva, la configuracion volumétrica propuesta da cumplimiento en todo momento a las condiciones
generales de edificacion y de urbanizacion recogidas en la normativa del Plan Especial. Del mismo modo,
también se da cumplimiento de las normas particulares de edificacion, en especial de las condiciones de
posicion y retranqueo relativas a la situacién del volumen edificatorio de la zona 1C incluida en el ambito
modificado.

De este modo, se mejora, por lo tanto, la implantacién del volumen edificatorio propuesto y se define con
mayor precision la disposicion de la superficie edificable dentro de la zona 1C, para adaptarlo a la
demanda comercial existente en la actualidad, que solicita la dotacion de las viviendas propuestas con

zonas de uso comunitario de caracter deportivo y de ocio.
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4.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS PRESCRIPCIONES LEGALES.

4.2.1.LEY DEL SUELO DE GALICIA.

En cuanto a las competencias y limitaciones de un Estudio de Detalle que estipula la LSG, se justifica a

continuacion que el presente documento cumple las limitaciones competenciales.

El articulo 79 en su punto 2 dice expresamente:

2. Los estudios de detalle no podran en caso alguno:
a) Alterar el destino urbanistico del suelo.
Se mantiene el destino urbanistico del suelo especificado por el Plan Especial de reforma interior

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.
Se mantiene el aprovechamiento urbanistico del Plan Especial de reforma interior

¢) Reducir las supetrficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones publicas.
No se alteran las superficies destinadas a viales como a espacios libres y dotaciones publicas

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.

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la intensidad de uso.
Se mantiene la ocupaciéon maxima del suelo, y se mantienen las alturas maximas de la edificacién y la

intensidad de uso determinadas en el Plan Especial de reforma interior.

f) Parcelar el suelo.
No se prevé la parcelacion de suelo en el ambito del presente Estudio de Detalle.

g) No tener en cuenta o infringir las demas limitaciones que les imponga el correspondiente plan.
No se infringe ninguna limitacién para este ambito establecida en el Plan Especial o en el PGOM de

Oleiros.

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.
No se establece nueva ordenanza ni nuevos usos, se mantiene la determinada en el Plan Especial de

reforma interior 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.

4.2.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL EN MATERIA DE
ACCESIBILIDAD

La legislacion de aplicacion en este apartado es la Ley 8/1997, sobre accesibilidad y supresion de
barreras, el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones, la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, la Ley 10/2014, de 3 de diciembre, de
accesibilidad, y el Decreto 35/2000, de 28 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y

ejecucion de la Ley de accesibilidad y supresién de barreras en la Comunidad Autbnoma de Galicia.



CONCELLO DE

C ‘ OLEIROS

Los espacios de dominio publico deben cumplir con los criterios basicos que al respecto se fijan en el
Decreto 35/2000, de 28 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucion de la Ley
de accesibilidad y supresion de barreras en la Comunidad Autdbnoma de Galicia, asi como la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, y lo
establecido a tal efecto en el DB-SUA del CTE (Cddigo Técnico de la Edificacion).

A tal efecto, dado que el presente Estudio de Detalle no define nuevo sistema viario, no le resulta de

aplicacion las especificaciones establecidas en la normativa anteriormente citada.

En el presente Estudio de Detalle no se modifica el sistema viario existente en su limite, por lo que
mantiene las condiciones de ejecucion de los accesos a las parcelas resultantes ya definidas en el Plan

Especial.

De todos modos, el Plan Especial de reforma interior del Pol-24 aprobado ya contiene la correspondiente
justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial en materia de accesibilidad y habitabilidad, que no

se ve alterada por las directrices del presente documento.

Finalmente, sefialar que en el interior de las parcelas de uso residencial privado, las condiciones de
accesibilidad se deberan justificar en los correspondientes proyectos de edificacion que desarrollen las

obras a realizar en el interior de su ambito.

4.2.3. JUSTIFICACION 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 ordenacion urbanistica contendran una memoria

justificativa de su adecuacién a dichas normas.

En el presente Estudio de Detalle no se modifican las condiciones de ordenacién 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 legislacion en vigor en el momento de su
ejecucion. De todas formas, a continuacion se resumen las condiciones de desarrollo aplicables en los

documentos posteriores a este Estudio de Detalle.

En cuanto a las caracteristicas de las viviendas, desde el presente documento no se regulan parametros
superficiales minimos de las estancias que contradigan a los definidos por el Decreto 29/2010, por lo que

los proyectos de las edificaciones se ajustaran a lo establecido en dicho decreto.

El espacio exterior de calidad cumplira los siguientes requisitos:

- En el caso de los espacios publicos es importante la continuidad espacial de la calle, para evitar la

configuracion de areas residuales o aisladas.
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- En los espacios configurados por partes con diferentes sistemas de obtencién o gestién, se

garantizara la unicidad en rasantes y disefio.
- El proyecto de urbanizacién debe definir el disefio y la distribucion de usos en el espacio publico.

- El espacio publico debe conservar sus funciones de modo continuo en la mayor parte de su
superficie, y por lo tanto no deberia verse invadido por elementos constructivos que dificulten o

interrumpan esta continuidad.

- Su disefio se hace con criterios de sostenibilidad: reciclaje de aguas pluviales, sistema de riego
sostenible, niveles de iluminacion y luminarias acordes con el entorno, materiales y soluciones

constructivas adecuados, pavimentos permeables...
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5. TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a la normativa urbanistica en vigor; y en
concreto a lo estipulado por la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del Suelo de Galicia, asi como al Reglamento
que la desarrolla (RLSG).

La LSG establece en su articulo 80.

Articulo 80. Formulacién y aprobacioén de los Estudios de Detalle

1. Los estudios de detalle podran ser formulados por los ayuntamientos, por la Administracion
autonomica, por ofros o6rganos competentes en el ambito urbanistico y por los particulares
legitimados para hacerlo.

2. Los estudios de detalle seran aprobados inicialmente por el érgano municipal competente y
sometidos a informacién publica por plazo minimo de un mes mediante anuncio que se publicara en
el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periédicos de mayor difusion en la provincia. Asimismo,
se notificara individualmente a todas las personas titulares catastrales de los terrenos afectados. En
su caso, se solicitaran los informes sectoriales preceptivos.

A la vista del resultado de la informacién publica, el 6rgano municipal los aprobara definitivamente,
con las modificaciones que resultasen pertinentes.

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

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

1. El plazo maximo para resolver sobre la aprobacion inicial de planes de desarrollo de iniciativa
particular sera de tres meses, a contar a partir de su presentacién en el registro general del
ayuntamiento. Transcurrido este plazo sin que hubiera recaido resolucion expresa, se entendera
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 sera de seis meses, a contar desde la aprobacién inicial. Transcurrido este plazo sin que
se hubiera procedido a la notificacién de la resolucion, podra 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 legislacién aplicable, o, en su
caso, hayan sido solicitados los informes y hubieran transcurrido los plazos para emitirlos.

3. No se aplicara 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.

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

Articulo 194. Formulacién y aprobacién de los estudios de detalle

1. Los estudios de detalle podran ser formulados por los ayuntamientos, por la Administracién
autonémica, por otros 6rganos competentes en el ambito urbanistico y por los particulares
legitimados para hacerlo (articulo 80.1 de la LSG).

2. Los estudios de detalle seran aprobados inicialmente por el érgano municipal competente y
sometidos a informacién publica por plazo minimo de un mes mediante anuncio que se publicara en
el Diario Oficial de Galicia y en uno de los periédicos de mayor difusion en la provincia. Asimismo,
se notificara individualmente a todas las personas titulares catastrales de los terrenos afectados. En
Su caso, se solicitaran los informes sectoriales preceptivos (articulo 80.2 de la LSG).

A la vista del resultado de la informacién publica, el 6rgano municipal los aprobara definitivamente,
con las modificaciones que resultasen pertinentes (articulo 80.2 de la LSG).

Los plazos para su aprobacion definitiva seran 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).
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La tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a la normativa urbanistica en vigor

anteriormente transcrita.

Oleiros, mayo de 2021

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

Fdo: Alvaro Fdez. Carballada Beatriz Aneiros Filgueira
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