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1 DATOS GENERALES
1.1 PROMOTOR

Se redacta el presente documento a peticion de la entidad mercantil ALTOS DE ICARIA S.L., con
CIF ndmero B-02939148 y domicilio social en Calle Enrique Marifias, 36, Planta 12, 15009, A
Coruna, en adelante Promotor. En este caso se propone el presente Estudio de Detalle a
peticion del Promotor, en calidad de propietario (nico 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 formulacion del planeamiento de desarrollo, en su articulo 80:

Articulo 80. Formulacion y Aprobacion de los Estudios de Detalle
1 Los estudios de detalle podran ser formulados por los ayuntamientos, por
la Administracion autonémica, por otros 6rganos competentes en el ambito

urbanistico y por los particulares legitimados para hacerlo. |..)
1.2 TECNICO REDACTOR

El técnico redactor del Estudio de Detalle es la arquitecta Valle Garcia Gonzalez, adscrita al
Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia con el n2 3643, con domicilio a efectos de notificacion
en la Calle Montroig & bajo, 15001 de A Corufa.

13 ANTECEDENTES

Se trata de una {nica Parcela ubicada dentro del Suelo Urbana Consolidado afecta por el Plan
Xeral de Ordenacion Municipal, aprobado por Orden de 11.12.2014 de CM.A.T., DOG N216 de
26.01.2015 y BOP N229 de 12.02.2015.

La parte de la parcela agrupada de referencia catastral 1879603NJ5917N0001GB, en adelanfe
zona A, estd clasificada como suelo urbano consolidado, ordenanza 2 de Ciudad Jardin Xardin,

variante "B"” de extension de vivienda familiar.

La parte de la parcela agrupada de referencia catastral 1879638NH5917N0001LD, en adelanfe
zona B, estd clasificada como suelo urbano consolidado dentro del ambito del PP-A23 I-1
Montrove. Se trata de una parcela sobrante no edificable, resultante de la segregacion de una
parcela municipal para su incorporacion a las parcelas colindantes, aprobada por resolucion
2534/15.

En Diciembre de 2020 se agrupan las 3 parcelas que formaban la zona A, con la parcela que
conformaba la zona B. Por tanto, en la actualidad ambas zonas constituyen una sola parcela
registral.
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1.4 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE Y DESCRIPCION DE LA PARCELA

Como se ha indicado, el ambito del estudio de detalle incluye la parcela agrupada en escritura
piblica de referencias catastrales 1879603NJ5917N0001GB-zona A y 1879638NH5917N0001LD zona
B, estando esta Gltima dentro do ambito do PP-A23 I-1 Montrove (parcela sobrante non
edificable), y la anterior - 1879603NJ5917N0001GB - clasificada como solo urbano consolidado,
ordenanza 2 de Cidade Xardin, variante "B" de extensidn de vivenda familiar.

Por tanto, no se puede tener en cuenta la superficie de la parcela ubicada dentro del PP-A23

|-1 Montrove para el calculo del aprovechamiento urbanistico, ni la parte de la parcela de la

zona A situada por fuera de la alineacion oficial del P.G.0.M. calificada como sistema viario.

En los planos de Informacion y Ordenacion del presente estudio de detalle se representa el
ambito completo de la parcela agrupada.

Forma: Irregular asimilable a un rectangulo con seccion curva al Sur a Rda Minerva.
Frente: Dispone de dos frentes a vias pdblicas, uno en la Ria Pazo do Rio y el otro en la
RGa Minerva.

Lindes: Noreste: Ria Pazo do Rio
Sureste: Propiedad de D. José Couto Calvo (Ref. Cat. 1879604NJ5927N000100Q),
Sur: Rda Minerva
Suroeste: Propiedad de Dfia. Monfserrat Alférez Alonso (Ref. Cat.
1879635NH5917N0001GD), Propiedad de D. Neil Vigueira Rey (Ref.Cat.
879634NH5917N0001YD), Propiedad de Dfa. Belén Fuente Espinosa (Ref.Cat
1879633NH5917N0001BD),
Noroeste: Propiedad de Dfa. Carmen Montero Pardo (Ref. Cat.
1897602NH5917N0001YD)

Topografia: La parcela presenta una topografia en pendiente, descendente en sentido NE-SO.
La rasante natural de la finca ligeramente por debajo de la cota del vial a Pazo do rio en su
extremo Oeste mas desfavorable, no supera 1m de diferencia. En cambio, en su frente a Ria
Minerva, presenfta una importante diferencia de cota estando el ferreno natural enftre 4m y
5,75m por encima de la rasante del vial. Dicho desnivel se encuenfra resuelfo mediante muros
de contencion en hormigdn que sirven para estabilizar el talud natural existente, tanto hacia

la via plblica como hacia las propiedades lindantes al Suroeste.

PARCELA Ordenanzas (Suelo Urbano Superficie Superficie| Superficie
Consolidado) NETA BRUTA| de CESION
Zona A Ordenanza 2 de Cidade Xardin, variante
1879603NJ5917N000IGB |"B” de extensién de vivenda familiar 4332,07m? 4459,00m? 126,93m?
Zona B PP-A23 I-1 Montrove (parcela sobrante
1879638NH5917N000ILD |non edificable) 9L4,51m? 9L4,51m? 0,00m?
TOTAL PARCELA 4426,58m? 4553,51m? 126,93m?
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La zona A, previamente a la escritura de agrupacion de parcelas de diciembre del 2020,
constituia una parcela en si misma clasificada como suelo urbano ordenanza 2B, de ciudad jardin
de extension de vivienda unifamiliar, de dimensiones en escritura de 4.459,00 m2. Segin el
levantamiento topografico la superficie bruta de la parcela es de 4.459,00 m2, estando afectada
por la alineacion oficial del P.G.O.M en 126,93 m2, por lo tanto, la superficie neta de la parcela
a efectos de calculo de aprovechamiento urbanistico es de 4.332,07 m2.

La zona B, previamente a la escritura de agrupacion de parcelas de diciembre del 2020, constituia
una parcela en si misma residual del PP-A23 de dimensiones en escritura de 94,51 m2,
delimitando su linde NE el cambio de calificacion urbanistica. Segin el levantamiento topografico
la superficie bruta de la parcela es de 94,51 m2, no estando afectada por la alineacion oficial
del P.G.O.M, por lo tanto la superficie neta de la parcela es de 94,51 m2, siendo una parcela
residual sin aprovechamiento urbanistico.

15 OBJETO DEL DOCUMENTO.

El presente Estudio de Detalle se desarrolla sobre la denominada "Finca Alfos de lcaria”,
formada por una parcela, la cual se encuentra en zona urbana consolidada, afectada en parte
por la Ordenanza 2. De ciudad jardin, variante B - Extension de Vivienda Unifamiliar, y en una
estrecha franja SO por un suelo residual sin edificabilidad del PAU PP A-231-1, fal como se
refleja en el plano de ordenacion urbanistica 2.30 de la actual Revision y Adaptacion del PXOM
de Oleiros, publicado en el BOP el 12 de febrero de 2015, y en este documento. Ambas forman
una sola Parcela agrupada en escritura Plblica, dicha parcela delimita el dmbito de este estudio
de Detalle.

La finca presenta una importante diferencia de nivel entre la rasante del vial pdblico y la
rasante natural del terreno en su frente a la RGa Minerva.

Con el presente estudio de detalle se prefende:
- Definir las rasantes de implantacion adaptadas a la topografia natural existente.

- Ordenar los volUmenes edificables.

De la parte de la parcela clasificada como suelo urbano ordenanza 2B, de ciudad jardin de

extension de vivienda unifamiliar.
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MARCO NORMATIVO

El marco normativo lo constituyen fundamentalmente:

2.1

Conselleria.

LEY 2/2016 DEL SUELO DE GALICIA - L.S.G.

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 volimenes 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.

c) Reducir las superficies destinadas a viales, espacios libres o dotaciones puablicas.
d) Prever la apertura de vias de uso pdblico 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 demds limitaciones que les imponga el
correspondiente plan.

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas

La legislacion urbanistica autondmica, en este caso la Ley 2/2016 de 10 de febrero, del suelo de
Galicia, en adelante LSG, el Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamenfo de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia, en adelante RLSG.
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

Se definen las rasantes de implantacién de la edificacion y se ordenan los volimenes edificables.

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

2.2

DECRETO 14372016 Y SUS MODIFICACIONES (DECRETO 92/2019).
REGLAMENTO DE LA LEY 2/2016 DEL SUELO DE GALICIA.

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 79.1a) 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 limitaré a las vias de la red de comunicaciones definidas en el plan que aguel
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 podrd suponer
una alteracion de dicho plan, ni permitir la reduccién de la anchura del espacio
destinado a viarios o de las superficies destinadas a espacios libres, ni originar
aumento de volumen al aplicar las normas u ordenanzas al resultado de la adaptacion
o reajuste realizada.

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

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

b.1) La asignacion concreta a las parcelas de los voldmenes 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 gque tengan por finalidad la concrecion de las condiciones
estéticas y de composicion de las edificaciones podran referirse, de conformidad con
el planeamiento que resulte de aplicacion, a los siguientes contenidos:

c.1) Condiciones de integracién de las edificaciones en su entorno.

¢.2) Condiciones de intervencion en los inmuebles del patrimonio, o en las edificaciones
objeto de proteccién urbanistica y en su entorno. En este caso, el estudio de detalle
se sometera a informe preceptivo y vinculante del érgano competente en materia de
patrimonio cultural, de acuerdo con la normativa de aplicacién en dicha materia, antes
de su aprobacion definitiva.

2. Los estudios de detalle no podrén en caso alguno:

a) Alterar el destino urbanistico del suelo (articulo 79.2.a) de la LSG).

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico (articulo 79.2.b) de la LSG).

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

d) Prever la apertura de vias de uso pdblico que no estén previamente contempladas
en el plan que desarrollen o completen (articulo 79.2.d) de la LSG).
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e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables o la intensidad de
uso (articulo 79.2.e) de la LSG).

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

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

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

A los efectos de lo dispuesto en el apartado c), se entendera por dotaciones pdblicas,
ademds de los viales y de los espacios libres, los equipamientos pdblicos y las

infraestructuras.

Articulo 193. Documentacion de los estudios de detalle

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

al Memoria justificativa de la conveniencia de su redaccion, 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 voldmenes se efectuard un estudio comparativo
de la superficie edificable resultante por aplicacion de las determinaciones previstas
en el plan y de las que se obtienen en el esfudio 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 segdn
el planeamiento vigente.

c¢) Planos de ordenacion a escala adecuada y, como minimo a 1500, que expresen las
determinaciones gue se completan, modifican o reajustan, con referencias precisas a
la nueva ordenacion y su relacion 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 serd entregada a la Administracion

correspondiente.

En cuanto a las competencias del Estudio de Detalle, la ordenacion de los volimenes edificatorios y sus
rasantes de implantacion, estan dentro de las establecidas por el Reglamento de la Ley del suelo, en
el articulo 192.

En cuanto al confenido documental aclarar que el presente Estudio de Detalle infegra la presente
memoria justificativa y explicativa, asi como los planos de informacion, y los planos de ordenacion a
escala 17500 como minimo.
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23 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.

Asimismo, el P.X.0.M. de Oleiros en su Articulo 9. PLANEAMIENTO SUBORDINADO menciona que:

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
delimitacién desagregada, su identificacién o cualquier acto de procedimiento, se
reproduciran en escala adecuada y por lo menos en escala 1/2.000.

3. Luando en suvelo 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 ordenacién o reordenacion de los volimenes, 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 consideracién 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 formulard a
través del anexo el propio proyecto de edificacion y requeriré 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 rdstico se podran ordenar a través del

correspondiente Plan Especial regulado en el art. 71 LOUG.

Es por ello que se procede a definir las rasantes de implantacion y ordenar los volimenes edificables.
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3 ORDENACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL
31 AMBITO

La parcela objeto de este estudio de detalle se encuentra en suelo urbano consolidado como se recoge
en el plano 2.30 de ordenacion urbanistica. La mayor parte de la finca se encuentra dentro de la
Ordenanza 2B, quedando -como se ha indicado- una pequena franja al SO dentro del PAU PPA-23I| de
Icaria.

I<iRaiN SPARIANTE 2B
FENT ";} ) 'I v-.______
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Acorde a la ordenacion propuesta y al PXOM de Oleiros la ordenanza de aplicacion para las unidades
parcelarias es la 2B de ciudad Jardin y extensién de vivienda familiar. No se contempla en este Estudio
de detalle la ordenanza referida al PAU ya que como se ha comenfado esfe tramo de parcela constituye
un suelo residual sin aprovechamiento del mismo, que se agrupara a alguna de las parcelas resulftantes
de la futura parcelacion urbanistica, una vez tramitado y aprobado el correspondiente expediente de
parcelacion. En el estudio de detalle se representa una parcelacion orientativa no vinculante,
agregandose la parte de la parcela calificada como PAU PPA-23l a la parcela 04 a modo de ejemplo.

La parcela presenta un importante desnivel en relacion con la calle Minerva, que oscila entre & y 5,75m
lo que justifica la redaccion del presente Estudio de Detalle, para poder definir los accesos -rodados
y peafonales- a las futuras parcelas edificables, asi como las rasantes de implantacion de las futuras
edificaciones.

L ORDENACION URBANISTICA PROPUESTA

41  DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Ademas de definir las rasantes de implantacion y ordenar los volimenes, el presente documento
incorpora y resuelve la situacion del suelo residual del PAU, y dados los dos viales oblicuos a los que
da frente la parcela, propone un modelo de parcelacion orientativa no vinculante a modo de ejemplo,
para esquemafizar los diferentes fipos de lindes laterales, fraseros y de fachada. Un ESTUDIO DE
DETALLE no puede parcelar el suelo, por lo que no se trata de una parcelacion, sino que solo sirve
para ejemplificar la propuesta. La parcela y nuevas parcelaciones que se generen, deberan cumplir lo
indicado en el presente Estudio de Detalle, cualquier aspecto no contemplado especificamente en el
presente ESTUDIO DE DETALLE se someterd a lo dispuesto en la Ordenanza 2B del PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION del Ayuntamiento de Oleiros, y resto de articulado, asi como a lo dispuesto

en cualquier otra normativa de aplicacion.
411 RASANTES DE IMPLANTACION

La propuesta mantiene las alineaciones y rasantes exteriores de la parcela inalferadas. La cota de
implantacion de las nuevas edificaciones respetaran la rasante natural del terreno (Una vez superado
el talud que salva el importante desnivel en relacion con la Ria Minerva, que oscila entre & y 5,75m),
pudiéndose realizar las excavaciones o desmontes necesarios para el adecuado acceso de vehiculos vy

de peatones, uso e implantacion y todo aquello regulado en este Estudio de Detalle.
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Rua Minerva

.12 ORDENACION DE VOLUMENES: OCUPACION, EDIFICABILIDAD, SOLIDO CAPAZ
La ordenanza 2B de ciudad jardin de extension de vivienda unifamiliar en su punto 3 recoge:

3. Parametros y condiciones de edificacion.

La ocupacion maxima de la parcela sera do 20% con una altura maxima de bajo e una
planta equivalente a 7,00 m.

El frente minimo de parcela serd de 10 m en contacto con el viario pdblico sobre el
que se apoye. Para edificaciones aisladas o pareadas se fijjan unos retranqueos
minimos laterales de 2 m, e de 5 m al lindero posterior en todos los casos. El frente
de fachada se retranqueard como minimo 2 m desde la alineacion.

Si la topografia del terreno lo aconseja podrd autorizarse gue se alcance una

ocupacion maxima de hasta el 40% cumpliendo el resto de los pardmetros de altura,

frente minima, retrangueos y demds de esta ordenanza, con la excepcién de gue la

altura de la cumbrera no superard 150 m en vez dos 3,50 reqgulados no artigo 113.6.

En el caso anterior no se excederd la edificabilidad de 0,50 m?/m?

El computo de edificabilidad se hard, en todo caso, de acuerdo con artigo 113.8. de
esta Normativa.
Art 113.8.-De acuerdo con lo establecido en articulo 414 de la LSG;
a) Se computaran todas las superficies edificables de caracter lucrativo,
cualquiera que sea el uso al que se destinen, incluidas las construidas en
subsuelo y los aprovechamientos bajo cubierta, con la dnica excepcion de las
superficies construidas en subsuelo con destino a frasteros de superficie
inferior a 10m? vinculados a las viviendas del edificio, a aparcamientos o a
instalaciones de servicio como las de calefaccion, electricidad, gas o andlogas.
b) El indice de edificabilidad se aplicara sobre la superficie total del ambito,
computando los terrenos destinados a nuevos sistemas generales incluidos

en el, y con la exclusién, en todo caso, de los terrenos reservados para

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA UBICADA ENTRE CONCELLO DE OLEIROS
RUAS PAZO DO Ri0 Y MINERVA "ALTOS DE ICARIA (AICA)"

VALLE GARCIA GONZALEZ Pagina 12 de 26 APROBACION INICIAL  MARZO 2022



VALLE CONCELLO DE
ARQUITECTURA OLEIROS

dotaciones pdblicas existentes gue el plan mantenga e de los destinados a
sistemas generales adscritos para efectos de gestion que se sitien fuera
del ambito (artigo 41.4.b) de la LSG).

Decreto 14372016 Reglamento de la LSG. - Para estos efectos, la superficie
construida de los aprovechamientos bajo cubierta se computard a partir de
una altura minima de 180 metros. (articulo 64.5 RLSG).

Resolucion 4.741/2011 de Definicién del Sélido Capaz. Ayuntamiento de Oleiros
La definicion literal que el plan hace del citado sélido capaz es:

“volumen formado por el plano de 302 desde la altura maxima en linea de
fachada y patios, no pudiendo sobrepasar en altura mas de 3,50 metros

sobre la maxima o la que se ejecute realmente si esta es inferior.”

En el caso de aplicar criterios de mayor ocupacion permitidos por la
ordenanza 2 por adaptacion a la topografia del terreno, se aplicard para la
altura maxima del sélido 150 metros en lugar de los 3,50 metros del caso

general.

Para la definicion geométrica de este sélido capaz se debe, por lo tanto,
partir de la altura maxima y formar el plano a 309 sin superar la altura de

3,50 metros desde la altura maxima.

Se debe de tener en cuenta gue la altura define el Plan General hasta la
linea de cornisa, entendiendo por tal (articulo 109.9) como la interseccion del
plano de fachada con el plano de cubierta. Esta linea de cornisa puede ser

real o el resultado de la interseccion de ambos planos.

En el caso de cubiertas planas la linea de cornisa la definird el remate de
fachada, incluyendo en ella el pefo de cubierta si es gue existe. Por lo fanfo,

la altura maxima se medird hasta el remate de dicho peto.

La altura de la fachada se medird desde la rasante del terreno o de la
acera. En caso de modificaciones de la rasante natural del terreno para
implantar la edificacion la altura se medird desde la rasante que resulte mas
baja: la natural o la modificada. Esto con la excepcion de gque la ordenanza
o la figura de planeamiento que defina la ordenacion detallada establezca

otra forma de fijar la altura maxima.

La altura de las fachadas resultantes debera cumplir en todo caso con la
limitacién de la altura maxima de la fachada. Esto supone que en cada plano
de fachada que define lineas de cornisa, cada una de las lineas de cornisa

cumplira con la altura méaxima.

En cualquier caso, y considerando gque la altura de la edificacion se define
por n@ de plantas, en los alzados generales de la edificacion no se podran

visualizar mas plantas que las permitidas por la ordenanza. Es decir, en el
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caso de viviendas unifamiliares con altura de bajo y planta y aprovechamiento

bajo cubierta, solo se podran ver tres niveles de fachada (bajo, planta baja

y bajo cubierta).

=T P »
- -
e TS 2 - : 3
- 2 *-.._\_‘;\ - I AN N -
e == EEESN - 27 RN
T =7 " - 27 .
2 F —— | ¥ 2 Z —— —+
3 E — 8 p—--—
v p— P T
_! A b | primeira A — Tleas | prameva
— 1= . e ot .
pimei baixa primeia baixa
- HES
batxa —saTfl-sotn S0t baixa —seiaot0 swio |
_— —_ ik
| — |
a *
BI =
[ SOLIDOCAPAZ ] Bi=mi=i— — SOLIDO CAPAZ

SOLIDO CAPAZ

SOLIDO CAPAZ

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA UBICADA ENTRE CONCELLO DE OLEIROS

RUAS PAZO DO Ri0 Y MINERVA "ALTOS DE ICARIA (AICA)"

VALLE GARCiA GONZALEZ APROBACION INICIAL MARZO 2022

Pagina 14 de 26



O <

VALLE CONCELLO DE
ARQUITECTURA OLEIROS

En base a lo anterior se propone:

Que la disposicion de volimenes edificatorios se realice en base a unas lineas de edificacion
maximas que delimitan la superficie en planta en la que se implanten las futuras edificaciones,
y en que su volumefria quede incluida en un solido capaz definido por una altura maxima de
fachada de 7 m medida desde la rasante de implantacion (en el punto medio de cada fachada)
hasta la linea de cornisa, y como maximo 302 hasta alcanzar una altura maxima de cumbrera
de 3,50 m, en las edificaciones que den frente a la calle Pazo do Rio (ocupacion maxima 20%);
o como como maximo 302 hasta alcanzar una altura maxima de cumbrera de 1,50 m, debido al
desnivel existenfe entre la rasanfte natural del ferreno y de la calle Minerva, en las
edificaciones que den frente a la calle Minerva (ocupacion maxima 40%, edificabilidad maxima
0,50 m2/m2), de cara en este Gltimo caso a minimizar su impacto volumétrico y realizar bajo
rasante los accesos rodados a las parcelas. En ambos casos se cumpliran los restantes

requisitos de la ordenanza 2B de ciudad jardin de extension de vivienda unifamiliar.

La superficie en el PAU PP A-23I-1 consfifuye un suelo residual sin aprovechamiento del mismo
que queda libre de edificacion y que se agrupara a alguna de las parcelas resultantes de la
futura parcelacion urbanistica, una vez tramitado y aprobado el correspondiente expediente de
parcelacion. En el estudio de detalle se representa una parcelacion orientativa no vinculante,
agregandose la parte de la parcela calificada como PAU PPA-23l a la parcela 04 a modo de
ejemplo.

Por tanto, a efectos de aprovechamiento urbanistico solo computa la superficie neta sita en

la Ordenanza 2B y la edificabilidad/ocupacion se calculard en base a la misma.

Las edificaciones futuras cumpliran lo recogido en la RESOLUCION 4.741/2011 de Definicién do
Sélido Capaz. De acuerdo con ello, no se podran visualizad mas plantas que los tres Niveles

de fachada permitidos por la ordenanza.
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413  CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA E INTEGRACION AMBIENTAL
4.13.1  CERRAMIENTOS
Respecfo a los cerramientos:

Art. 114, Condicions xerais de estética e integracion ambiental

9. Cerramientos.

En suelo urbano los nuevos vallados de parcela estaran constituidos por una banda
opaca de 0,60 m de altura maxima y podran alcanzar los 1,60 m a base de tela metalica
u otros elementos calados en mas del 50%. De completarse el cerramiento con
elementos vegetales, estos seran tipo trepadora. La plantacion de arboles y setos
vivos que completen el cierre se regularé pola normativa civil Se permitird la
construccion del cerramiento de la parcela y la urbanizacion en el frente de la misma,
con independencia de la licencia de la edificacion. La banda opaca de los cerramientos
deberd ejecutarse con materiales tradicionales de la zona, no permitiéndose los
blogues de Hormigén u otros elementos de fabrica, a no ser que sean debidamente
revestidos y pintados en los colores tradicionales.

Si fuera necesario ejecutar muros de contencién, solamente se permitiran hasta la
rasante natural del terreno, constituyendo estos la banda opaca del vallado de la
parcela hasta una altura de 1,20 m. Podré completarse su composicion con red metalica
o cerramiento vegetal, con una altura de 1,20 m. Estos muros se construirén en piedra
o0 iran revestidos o pintados, y no afectaran negativamente a las parcelas colindantes
o viario pdblico.

Si fuera necesario, se ataluzard el terreno con dngulo miximo de 459 respecto a la

horizontal, hasta llegar a la rasante natural, punto sobre el gue se ejecutard el

cierre de la parcela.

Los mencionados taludes deberan de portar vegetacion que ayude a la estabilidad del mismo, con cuidada
seleccion de especies autdctonas y no invasivas y debera de mantenerse en adecuado estado de
conservacion.

El desnivel existente entre la parcela y la RGa Minerva que oscila entre 4,00 y 5,75 m, se resuelve
actualmente mediante taludes y muros de contencion de altura variable (entre 1,65 y 1,95m) superior a
los 1,20 m fijados por el articulo 114,.9 del P.X.0.M. vigente, no obstante dado su estado de conservacion

y al encontrarse situados en la alineacion oficial, parece adecuada su conservacion sin reducir su altura.

No obstante, de cara al cumplimiento de las condiciones generales de estética e integracion ambiental
del P.X.0.M. y de las normas de adaptacion al ambiente de proteccion del paisaje de la Ley 2/2016, del
10 de febrero del suelo Galicia, que pretenden la defensa de la imagen urbana y la adaptacion al
ambiente de las futuras edificaciones, en relacion a los posibles accesos rodados a través de la Ria
Minerva, con objeto de reducir el impacto volumétrico de las futuras edificaciones, y evitar que
puedan llegar a visualizarse mas plantas que las permitidas por la ordenanza (lo que incumpliria
los criterios de la Resolucion 4741/2011 que define el sélido capaz), en lugar de realizar

desmontes para realizar los citados accesos, parece mas adecuado plantear los mismos bajo rasante
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del terreno de la parcela desde la alineacion oficial a RGa Minerva, transitandose con los vehiculos asi
bajo la rasante del terreno en el interior de la parcela, e implantar las futuras edificaciones en la
rasanfe superior.

Para mejorar la comunicacion por el exterior de la parcela, se propone autorizar un acceso peatonal a
cielo abierto por parcela, desde la rasante natural del terreno hasta la rla Minerva siguiendo el
esquema que se adjunta a este Estudio de Detalle y en sus Planos de Ordenacion, en los que se
representan -ademas de los citados accesos- una volumetria orientativa y las lineas de edificacion

maximas.

ACCESO A VEHICULOS POR CALLE MINERVA
El acceso a vehiculos se realizara mediante portalon a calle Minerva y circulara bajo falud y

rasante Natural del terreno. Para poder albergar el portalon, se recrecerd el muro actual
existente en la alineacion, hasta una altura maxima de 3m y su ancho no sobrepasara los &4m

medidos en alzado.

ACCESO PEATONAL POR CALLE MINERVA

Se podra ejecutar 1 acceso peatonal por cada parcela desde calle Minerva para alcanzar la
rasante de implantacion de la vivienda. Este sera a cielo abierto.

El portalon de acceso peatonal, llegard a la altura de los muros de contencion existentes, con
un minimo de 1,80 m de alto, y no superara los 1,20 m de ancho.

Los muros de contencion laterales necesarios para contener el desmonte, de acuerdo al articulo
114.9 del P.G.O.M., Gnicamente se permitiran hasta la rasante natural del terreno, constituyendo
la banda opaca del cerramiento de parcela hasta una altura maxima de 1,20 m, pudiendo
completarse su composicion con red metalica y cerramiento vegetal de una altura méaxima de
1,20 m.
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4.13.2  PARCELACIONES Y LINDEROS

Se autorizan fodas las segregaciones y agrupaciones que auforiza el PXOM en esta ordenanza 2B. En
este ESTUDIO DE DETALLE se representa a modo de ejemplo una segregacion orientativa no vinculante
con & parcelas resultantes, de cara a definir los correspondientes linderos y por consiguienfte los
retranqueos de aplicacion entre las parcelas, una vez tramitado y aprobado el preceptivo expediente
de parcelacion.
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4.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS PRESCRIPCIONES LEGALES.
4,21 LEY DEL SUELO DE GALICIA

En cuanto a las competencias y limitaciones de un Estudio de Detfalle 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 General de
Ordenacion Municipal.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Se mantiene el aprovechamiento urbanistico del Plan General de Ordenacion Municipal.

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

No se alferan las superficies desfinadas a viales como a espacios libres y dotaciones
plblicas

d) Prever la apertura de vias de uso pdblico 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 ocupacion maxima del suelo, y se mantienen las alturas maximas de la
edificacion y la infensidad 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. La
parcelacion presentada es ORIENTATIVA y NO VINCULANTE.

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

No se infringe ninguna limitacion para este ambito establecida en el en el PGOM de
Oleiros.

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.

No se establece nueva ordenanza ni nuevos usos, se mantfiene la determinada en PGOM
de Oleiros en vigor.

Por tanto, se puede concluir que en el presente documenfo se cumplen las limitaciones
competenciales del Estudio de Detalle como instrumento de ordenacion urbanistica,
concretadas en el art. 79.2. de la LSG.
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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 discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y ufilizacion de los
espacios piblicos urbanizados y edificaciones; 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 utilizacién de los espacios plblicos 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 supresion de barreras en la Comunidad Autdnoma de Galicia.

Los espacios de dominio piblico 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 Auténoma de Galicia, asi como la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios pdblicos urbanizados, y lo
establecido a tal efecto en el DB-SUA del CTE (Codigo Técnico de la Edificacion).

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

aplicacion las especificaciones establecidas en la normativa anteriormente citada.

En el presente Estudio de Detfalle no se modifica el sistema viario existenfte. El acceso a las parcelas
es privado. 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 inferior de su ambito.
4.2.3 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE EN MATERIA DE HABITABILIDAD

Tal como deftermina en el articulo &4 el Decreto 29/2010, del 4 de marzo, por el que se aprueban las
normas de habitabilidad de viviendas, los instrumentos de ordenacién urbanistica contendran una memoria

justificativa de su adecuacion a dichas normas.

En el presente Estudio de Detalle no se modifican las condiciones de ordenacion que puedan afectar al
cumplimiento de las condiciones de habitabilidad de las viviendas, que deberan de justificarse en sus
correspondientes proyectos constructivos conforme la legislacion en vigor en el momento de su ejecucion.
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.

Es por ello que el presente Estudio de Detalle cumple con lo exigible en materia de habitabilidad.
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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 aprobacién de los Estudios de Detalle

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

2. Los estudios de detalle seran aprobados inicialmente por el dorgano municipal
competente y sometidos a informacion pdblica 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 notificard 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 informacion pdblica, el érgano municipal los aprobard
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 méaximo para resolver sobre la aprobacion inicial de planes de desarrollo
de iniciativa particular serd de tres meses, a contar a partir de su presentacion en
el registro general del ayuntamiento. Transcurrido este plazo sin que hubiera recaido
resolucion expresa, se entenderd otorgada la aprobacion inicial del correspondiente
instrumento de planeamiento.

2. El plazo para la aprobacion definitiva por el ayuntamiento de planes de desarrollo
de los planes generales serd de seis meses, a contar desde la aprobacién inicial.
Transcurrido este plazo sin que se hubiera procedido a la notificacion de la resolucion,
podra entenderse aprobado definitivamente el plan, siempre que se hubiera realizado
el tramite de informacion pdblica 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 ordenacién del territorio.
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El Reglamento de la Ley del Suelo de Galicia establece en su articulo 194:

Articulo 194. Formulacién y aprobacion de los estudios de detalle

1 Los estudios de detalle podran ser formulados por los ayuntamientos, por la
Administracion autonémica, por otros érganos 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 pdblica 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 notificard 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 informacion pdblica, el érgano 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).

La tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a la normativa urbanistica en vigor
anteriormenfe franscrita

En A Coruia, Marzo de 2022

\/EF\}U\-L e

Valle Garcia Gonzalez

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA UBICADA ENTRE CONCELLO DE OLEIROS
RUAS PAZO DO Ri0 Y MINERVA "ALTOS DE ICARIA (AICA)"

VALLE GARCIA GONZALEZ Pagina 25 de 26 APROBACION INICIAL  MARZO 2022



4
O <

VALLE CONCELLO DE
ARQUITECTURA OLEIROS

PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

PINF 0= SITUBCION ..ot indicadas
PINF_02.-0rdenacion GERETAL..........miviriririsiiissisississssssss s ssssssssssssss s sssssssss s sssssssssssssssssssssens 1/1.000
PINF_03.-PLlano TOPOGrEFICO ..t 1/500

PLANOS DE ORDENACION

PORD_01.-0rdenacion GENETAL.......ccouiviviniriineiinssisssssssssssss s sssssssssssssssssssssssssssens 1/500-indicadas
PORD_02.- Secciones COMPAratiVvas ..ottt 1/500-indicadas
PORD_03.- Secciones COMPAratiVas ... 1/500-indicadas
PORD_04.-Secciones COMPArativas ..ottt 1/500-indicadas
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