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Aprobacion definitiva do expediente 2024/PLANEAM/000018 (FG N° 744)
ANUNCIO
O Pleno da Corporacién, na sesion que tivo lugar o dia 31 de xullo de 2025, adoptou, entre outros, o seguinte acordo:

- Aprobar definitivamente o estudo de detalle da parcela “G” do Plan Parcial do sector SUD-5 “Icaria IV” (Documento
NRE 2025004513, de 6 de marzo).

Contra o presente acordo, en aplicacion do artigo 112.3 da Lei 39/2015, do 1 de outubro, do procedemento admi-
nistrativo comudn das administraciéns publicas, e dado que aproba unha disposicion de caracter xeral, podera interporse
recurso contencioso-administrativo, ante a Sala do Contencioso-Administrativo do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia
no prazo de dous meses, contados a partir do dia seguinte ao da publicaciéon deste anuncio, de conformidade coa Lei
29/1998, do 13 de xullo, da xurisdiciéon contencioso-administrativa. Todo iso sen prexuizo de que se poida interpor calquera
outro recurso que se considere mais conveniente.

0 texto do documento aprobado definitivamente pode ser consultado no enderezo electrénico do concello www.oleiros.org

Oleiros, 5 de setembro de 2025
Angel Garcia Seoane

Alcalde-Presidente
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Normativa e ordenanzas:
4.1 DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

En primer lugar, senalar que el presente Estudio de Detalle Unicamente afecta a la parcela G del sector SUD-5 ICARIA
IV en Oleiros, segun el plan parcial antes mencionado.

El presente Estudio de Detalle consiste tGinicamente en definir el volumen maximo a edificar en cada parcela.

Senalar que el presente Estudio de Detalle mantiene todos los parametros y condicionantes urbanisticos definidos en
el PXOM y en el Plan Parcial, ambos aprobados, cumpliendo tanto con las alineaciones, como con todas las condiciones
de uso, de ordenacion y de edificacion recogidas en la normativa de dichos planes. No se modifica la edificabilidad, ni la
densidad residencial, ni las alturas maximas permitidas.

Esta zona se corresponde con parcelas de uso residencial, de titularidad privada, por lo que el Estudio de Detalle no
modifica ninguna determinacion 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.

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 sometera
a lo dispuesto en la Ordenanza B del plan parcial del sector SUD-5 del Ayuntamiento de Oleiros, y resto de articulado, asi
como a lo dispuesto en cualquier otra normativa de aplicacion.

4.1.1. RASANTES DE IMPLANTACION

El Estudio de Detalle se adapta al ajuste de rasantes producido en la obra de urbanizacion y reflejado en el “INFORME
COTAS RASANTE VIALES. ABRIL 2024”. Tanto en planta, como en secciones, se recoge la cota tanto del eje vial, como del
limite de la acera con el limite de la parcela.

La parcela G presenta una pendiente pronunciada en su lado oeste, en la interseccion con la Rua do Riveiro, con una
diferencia de altura de aproximadamente 4 metros entre los puntos Ay B, tal como se muestra en la imagen adjunta. En
la zona sur, en la interseccion con la Rda Alfredo Pérez Rubalcaba, la parcela tiene una pendiente leve de unos 2 metros
entre los puntos By C.
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En los linderos con las parcelas Norte y Este, las pendientes son mas suaves. Sin embargo, en el lindero Norte, entre
los puntos A y B indicados en la imagen, la pendiente es mas pronunciada, con una diferencia de altura de aproximada-
mente 3 a 4 metros.
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Considerando estas caracteristicas, la mejor ubicacién para implantar el edificio en la parcela G seria en la zona sur, en
la interseccion con la Rua Alfredo Pérez Rubalcaba, donde la pendiente es mas leve y las condiciones del terreno son mas
favorables para la construccion y el acceso.

Ello se traduce en que el edficio de viviendas presentaran una cota de implantacion condicionada al vial sur (Rua Alfredo
Pérez Rubalcaba) de la parcela. Como se indica en la sigueinte imagen.
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El Estudio de Detalle define como vinculante la rasante interior de la parcela a + 25.00 (ver planos PORD_02 y
PORD_05)

RASANTE DE IMPLANTACION VINCULANTE A LA COTA DE LA PLANTA BAJA (+25.00)

Pagina3 /7

Nimero de anuncio 2025/5823



BOLETIN OFICIAL DA PROVINCIA DA CORUNA BO P BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE A CORUNA
Meércores, 10 de setembro de 2025 [Numero 172] Miércoles, 10 de septiembre de 2025

4.1.2. NORMAS URBANISTICAS Y SOLIDO CAPAZ

De acuerdo con el punto 1.2. NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL y el articulo 18.
Ordenanza B de Vivienda Colectiva, arriba mencionados, obtenemos el cuadro a continuacion:

PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO SUD-5

Normas Urbanisticas

Ordenanza B de Vivienda Colectiva

Parametro

PARCELA G Normativa Estudio Detalle
Edificabilidad 2.750,06 m2 <2.750,06 m2
Ocupacién maxima bajo rasante 2.305,51 m?2 <2.305,51 m2

Sistema de ordenacion

edificacion abierta

edificacion abierta

Altura maxima B+2 (10,50 m) B+2 (10,50 m)
Retranqueo minimo linea de edificacion 5,00 m >5,00 m
Retranqueo minimo de los linderos laterales 3,00 m >3,00 m

Acceso parcela

viario rodado publico

viario rodado publico

Entreplantas

no permitidas

no hay

Parcela sobrante

espacio libre privado

espacio libre privado

Usos

vivienda colectiva

vivienda colectiva

Plazas de garaje

obligatoria prevision

se prevén plazas

Uso bajo cubierta en vivienda autorizado, vinculado con la vivienda de la planta inferior vinculado con la vivienda de la planta inferior

Uso de azoteas o terrazas autorizadas, vinculadas a las viviendas, dentro del sélido capaz | vinculadas a las viviendas, dentro del sélido capaz

El computo de la edificabilidad se regulara segun lo establecido en la L.S.G. y en el articulo 113.8 del Plan General.
Art 113.8.-De acuerdo con lo establecido en articulo 41.4 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 Unica excepcion de las super-
ficies construidas en subsuelo con destino a trasteros de superficie inferior a 10m?2 vinculados a las viviendas del
edificio, a aparcamientos o a instalaciones de servicio como las de calefaccion, electricidad, gas o analogas.

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 exclusion, en todo caso, de los terrenos reservados para dota-
ciones publicas existentes que el plan mantenga e de los destinados a sistemas generales adscritos para efectos
de gestion que se sitden fuera del ambito (artigo 41.4.b) de la LSG).

Decreto 143/2016 Reglamento de la LSG. - Para estos efectos, la superficie construida de los aprovechamientos bajo
cubierta se computara a partir de una altura minima de 1,80 metros. (articulo 64.5 RLSG).

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

“volumen formado por el plano de 30° 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 aplicara para la altura maxima del sélido 1,50 metros en lugar de los 3,50 metros del caso general.

Para la definicion geométrica de este solido capaz se debe, por lo tanto, partir de la altura maxima y formar el plano a 30°
sin superar la altura de 3,50 metros desde la altura maxima.

Se debe de tener en cuenta que 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 definira el remate de fachada, incluyendo en ella el peto de cubierta
si es que existe. Por lo tanto, la altura maxima se medira hasta el remate de dicho peto.
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La altura de la fachada se medira 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 medira desde la rasante que resulte mas baja: la natural o la mo-
dificada. Esto con la excepcion de que 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 limitacion 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 maxima.

En cualquier caso, y considerando que 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 caso de viviendas
unifamiliares con altura de bajo y planta y aprovechamiento bajo cubierta, solo se podran ver tres niveles de fachada (bajo,

Oleiros, 30 de novembro de 2011
© ARQUITECTO MUNICIPAL,

Asdo; Alfredo Olaneta Reballeda,

En base a lo anterior se propone:

Que la disposicion de voluimenes 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 volumetria quede incluida en un sélido
capaz definido por una altura maxima de fachada de 10,50 m (Segun Art. 18. Ordenanza B de Vivienda Colectiva, la altura
maxima de la edificacién sera de bajo y dos plantas equivalentes a 10,5 m para las manzanas F y G) medida desde la
rasante de implantacién de la parcela hasta la linea de cornisa, y como maximo 30° hasta alcanzar una altura maxima de
cumbrera de 3,50 m.

Se podran construir los volimenes bajo cubierta dentro de la envolvente sin la formalizacion de las vertientes de
cubierta inclinadas con el esquema de volumen del plano POR_03.

imie pa

BAJO CUBIERTA

i
{
PLANTA SEGUNDA {
1

PLANTA PRIMERA Parcela
Lindero
Norte

Rua Alfredo
Pérez Rubalcaba | 24 go

PLANTA BAJA #2400 i 1g + 2520

]

PLANTA SOTANO

Esquema de volumen del plano PORD_03
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En cualquier caso, se cumpliran los restantes requisitos del sector SUD-5.

Las edificaciones futuras cumplirdn lo recogido en la RESOLUCION 4.741/2011 de Definicién do Sélido Capaz. De
acuerdo con ello, no se podran visualizar mas plantas que los tres niveles de fachada permitidos por la ordenanza.

4.1.3. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA E INTEGRACION AMBIENTAL
4.1.3.1 CERRAMIENTOS

Respecto a los cerramientos:

Art. 114. Condiciones generales 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 1,80 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 regulara
por la normativa civil. Se permitira 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 debera ejecutarse con materiales tradi-
cionales de la zona, no permitiéndose los bloques de Hormigon u otros elementos de fabrica, a no ser que sean debidamente
revestidos y pintados en los colores tradicionales.

Si fuera necesario ejecutar muros de contencion, solamente se permitiran hasta la rasante natural del terreno, constitu-
yendo estos la banda opaca del vallado de la parcela hasta una altura de 1,20 m. Podra completarse su composicion con red
metalica o cerramiento vegetal, con una altura de 1,20 m. Estos muros se construiran en piedra o iran revestidos o pintados,
y no afectaran negativamente a las parcelas colindantes o viario publico.

Si fuera necesario, se ataluzara el terreno con angulo maximo de 45° respecto a la horizontal, hasta llegar a la rasante
natural, punto sobre el que se ejecutara el cierre de la parcela.

ACCESO RODADO:

Se realizara un garaje en planta bajo tierra con acceso por la Rua Alfredo Pérez Rubalcaba. El acceso al garaje se
realizara mediante rampa, cumpliendo con la normativa vigente.

ACCESO PEATONAL:

El acceso peatonal principal a la parcela se realizara por la Rua do Riveiro en el este de la parcela y por la Rua Alfredo
Pérez Rubalcaba en el sur de la parcela.

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 continuacién
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 Ordenacién Municipal y por el Plan
Parcial del SUD-5 ICARIA IV de Oleiros.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Se mantiene el aprovechamiento urbanistico del Plan General de Ordenacion Municipal y Plan Parcial del SUD-5 ICARIA
IV de Oleiros.

¢) Reducir las superficies 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 ocupacion maxima del suelo, y se mantienen las alturas maximas de la edificacién y la intensidad de
uso determinadas en el Plan Parcial del SUD-5 ICARIA IV en Oleiros.

f) Parcelar el suelo.
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g) No tener en cuenta o infringir las demas limitaciones que les imponga el correspondiente plan.

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

h) Establecer nuevos usos y ordenanzas.

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

Por tanto, se puede concluir que en el presente documento se cumplen las limitaciones competenciales del Estudio de
Detalle como instrumento de ordenacioén 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 legislacién 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 utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones; el
Decreto 29/2010, de 4 de marzo de 2010, por el que se aprueban las normas de habitabilidad de viviendas en Gali-
cia (D.0.G. 18.03.2010 NUM. 53), correccién de errores (D.0.G. 29.06.2010 NUM. 122) y modificaciones por Decreto
44/2011 (D.0.G. 23.03.2011 NUM. 58), Decreto 127/2016 (D.0.G. 28.09.2016 NUM. 185) y Decreto 128/2023 (D.O.G.
15.09.2023 NUM. 176); 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
Auténoma de Galicia.

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 Auténoma de Galicia, asi como el Decreto 29/2010, de 4 de marzo de 2010, por el que se
aprueban las normas de habitabilidad de viviendas en Galicia (D.0.G. 18.03.2010 NUM. 53), correccién de errores (D.O.G.
29.06.2010 NUM. 122) y modificaciones por Decreto 44/2011 (D.0.G. 23.03.2011 NUM. 58), Decreto 127/2016 (D.O.G.
28.09.2016 NUM. 185) y Decreto 128/2023 (D.0.G. 15.09.2023 NUM. 176) y lo establecido a tal efecto en el DB-SUA del
CTE (Codigo Técnico de la Edificacion).

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 Parcial.

De todos modos, el Plan Parcial del sector de suelo urbanizable delimitado SUD-5 Icaria IV en Oleiros aprobado ya con-
tiene 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, senalar 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 ha-
bitabilidad de viviendas en Galicia (D.0.G. 18.03.2010 NUM. 53), correccion de errores (D.0.G. 29.06.2010 NUM. 122)y
modificaciones por Decreto 44/2011 (D.0.G. 23.03.2011 NUM. 58), Decreto 127/2016 (D.0.G. 28.09.2016 NUM. 185) y
Decreto 128/2023 (D.0.G. 15.09.2023 NUM. 176), los instrumentos de ordenacion urbanistica contendran una memoria
justificativa de su adecuacion 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 deberan de justificarse en sus correspondientes proyectos cons-
tructivos 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 (D.0.G. 18.03.2010 NUM. 53), correc-
cion de errores (D.0.G. 29.06.2010 NUM. 122) y modificaciones por Decreto 44/2011 (D.0.G. 23.03.2011 NUM. 58),
Decreto 127/2016 (D.0.G. 28.09.2016 NUM. 185) y Decreto 128/2023 (D.0.G. 15.09.2023 NUM. 176), por lo que los
proyectos de las edificaciones se ajustaran a lo establecido en dichos decretos.

El espacio exterior de calidad cumplira los siguientes requisitos:
- El proyecto de urbanizacion debe definir el disefio y la distribucién de usos en el espacio publico.

- Su diseno se hace con criterios de sostenibilidad: reciclaje de aguas pluviales, sistema de riego sostenible,
niveles de iluminacién y luminarias acordes con el entorno, materiales y soluciones constructivas adecuados,
pavimentos permeables...

Es por ello que el presente Estudio de Detalle cumple con lo exigible en materia de habitabilidad.
2025/5823
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