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1. ALCANCE DEL PLANEAMIENTO

1.1. OBJETIVO

El objetivo del presente documento es adaptar las determinaciones del PGOM en el nucleo de O Rio,
reconociendo la realidad existente en cuanto a la clasificacidn como suelo de nucleo rural comun de un
ambito dotado de las infraestructuras urbanas necesarias (ver anexo), y edificado en su mayoria desde

hace décadas, dando viabilidad técnica y juridica a las previsiones urbanisticas para esta zona.

A este respecto, una vez delimitado, se pretende que le resulte de aplicacion la Ordenanza 2B del
“Articulo 126. Ordenanza 2. De cidade Xardin” del PGOM, la cual resulta de aplicacién en los
asentamientos proximos.

Como podemos observar en las siguientes imagenes, las viviendas situadas en las parcelas presentan
una altura de planta baja, una planta en altura y bajo cubierta (B+1+BC), con una altura no superior a

7 m, por lo que se adecua a las caracteristicas propuestas de la ordenanza 2B. Con lo anterior se daria

cumplimiento a la pretension municipal de mantenimiento de lo existente.
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1.2. FUNCION DEL PLANEAMIENTO PROPUESTO RESPECTO DE LA SITUACION DE
PARTIDA

La funcion del planeamiento es posibilitar el desarrollo de las previsiones del PGOM para el nucleo de
O Rio, mediante la clasificacidon como suelo de nucleo rural de las parcelas incluidas en el sector suelo
de urbanizable SUD-22 (delimitado en base a la disposicion transitoria 132 de la LOUG), asi como los
suelos colindantes que cumplen con todas las condiciones exigidas por la actual legislacion urbanistica
en vigor, la Ley 2/2016, de 10 de febrero, de Suelo de Galicia (en adelante LSG), para ser considerados
suelo de nucleo rural comun: teniendo en cuenta el nimero de edificaciones, la densidad de viviendas,
su grado de consolidacion por la edificacion y, en su caso, la tipologia tradicional de su armazén y de
las edificaciones existentes en el mismo.

Por otro lado, hay que mencionar que el PGOM exime de las reservas de dotaciones publicas y vivienda
protegida al sector SUD-22, por lo que su desclasificacion no afecta a las reservas previstas en el
PGOM.

Asi, una vez aprobada la presente delimitacion de nucleo rural, se posibilitara la implantacion de las

viviendas previstas en el Plan General.
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2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

2.1. CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

En el disefio de la ordenacion propuesta se consideraron los siguientes criterios generales:

- Dar viabilidad técnica y econdmica a las determinaciones del Plan General de Oleiros para

el nucleo de O Rio.

- Definir una ordenacion urbanistica que dé respuesta a las necesidades de los vecinos

residentes.
- Integrar las determinaciones de la legislacion urbanistica en vigor.

- Respetar las condiciones topograficas de la zona, por lo que las acciones que se propongan
seran siempre de minimos, encaminadas a disminuir el movimiento de tierras necesario

para la realizacion de las acciones propuestas.
- Respetar las afecciones existentes.

- Facilitar y simplificar la interpretacién de la documentacién, empleando una terminologia

sencilla e intuitiva.

- Buscar una solucién sostenible en su triple vertiente: ambiental, social y econémica.

Asi, se procede a realizar la delimitacion de nucleo rural, a la disposicion de alineaciones y las

ordenanzas de aplicacion en las parcelas objeto de la presente delimitacion.
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2.2. ORDENACION PROPUESTA

A continuacion se muestra unas imagenes comparativas de la ordenacion en el PGOM en vigor, y la
propuesta en el presente documento de la delimitacién. EI PGOM delimité el ndcleo sobre la cartografia
oficial municipal y la presente delimitacion se realiza sobre la base cartografica catastral (en

cumplimiento con el articulo 138.2.c.2 del RLSG)

PGOM DELIMITACION

YN

NS

RN

o

Fuente: PGOM. Clasificacion y calificacion del suelo y alineaciones en nucleos urbanos.

Tal y como se observa, la delimitacién del ndcleo sigue lo establecido en la LSG; asi “La definicion de
su perimetro se realizara en funcion de las condiciones topograficas y la estructura de la propiedad y
de su nivel de integracion en las dotaciones y servicios existentes en el mismo en los términos previstos

en la presente ley”.

Asi mismo, en todo el nuevo nucleo rural delimitado se establece la ordenanza de aplicacion 2B “de
extension de vivienda familiar”, coincidente con la que resulta de aplicacién en los nucleos préoximos, y

definida en el PGOM en vigor, la cual se transcribe a continuacion:

B. Variante 2B. De extension de vivenda familiar
1. Definicion e ambito.

Comprende esta Ordenanza as extensions consolidadas de solo urbano dos nucleos
producidas en base 6 viario publico, caracterizadas por unha parcelacién fraccionada
normalmente 6 eixe das vias tendente a soportar vivenda unifamiliar, tal e como se
delimita en planos de ordenacion.

2. Sistema de ordenacion.

Fixase un sistema mixto de ordenacion baseado na edificacion exenta permitindose a
edificacion adosada ou pareada s6 no caso de edificacion simultanea das duas
parcelas, ou cando exista edificacién colindante adosada ¢ linde, debendo neste caso
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dar continuidade as medianeiras vistas obrigatoriamente sempre e cando aquelas
edificacions non estean en réxime de fora de ordenacion. A nova edificacion situarase
en lifia de fachada se a colindante, dentro de ordenacién, presenta esta disposicion.

3. Parametros e condicions de edificacion.

A ocupacién maxima da parcela sera do 20% cunha altura maxima de baixo e unha
planta equivalente a 7,00 m.

A fronte minima de parcela sera de 10m en contacto co viario publico sobre o que se
apoie. Para edificacions illadas ou pareadas fixanse uns recuados minimos laterais de
2m, e de bm ¢ lindeiro posterior en tédolos casos. A fronte da fachada recuarase como
minimo 2m desde a alifiacion.

Se a topografia do terreo o aconsella podera autorizarse que se acade una ocupacion
maxima de ata o 40% cumprindo o resto dos parametros de altura, fronte minima,
recuados e demais desta ordenanza, coa excepcion de que a altura do cumio non
superara 1,50m en vez dos 3,50 regulados no artigo 113.6.

No caso anterior non se excedera a edificabilidade de 0,50 m2/m2.

O cémputo de edificabilidade farase, en todo caso, de acordo co artigo 113.8. desta
Normativa.

Para os efectos de parcelacions establécese unha parcela minima de 440 m.

Excepcionalmente permitirase a edificacion de vivenda unifamiliar individual en
parcela e fronte menor 6 minimo aqui establecido cando dita parcela, atopandose
entre duas colindantes edificadas con anterioridade a aprobacion do Plan que se
revisa, non proceda de segregacions posteriores ou entre parcelas nas que sexa
imposible a normalizacién coas colindantes, e cumpra cos restantes parametros e
condiciéns de edificacion.

En zonas urbanas consolidadas pola edificacion poderanse estudiar solucion
singulares para o completamento das parcelas que tefian quedado intercaladas entre
as edificacions existentes xustificandose caso a caso o incumprimento doutros
parametros na solucién arquitecténica proposta.

A inclinacibn maxima dos faldrons de cuberta sera de 30° Autorizase o
aproveitamento baixo cuberta e por riba da altura maxima nas mesmas condicion que
as regquladas para a ordenanza 1.

Nas areas da ordenanza 2B incluidas en poligonos delimitados para a xestion do solo
urbano non consolidado, e non incluidas nas ordenanzas singulares definidas no artigo
133 das presentes Normas, o aproveitamento edificatorio sera de 0,40 m2/m2 sobre a
superficie do poligono. Ditos poligonos son o POL-Suvifia, POL-Variante de Mera,
POL-Franzonel, POL-Franzonel Il e POL-Coruxo II.
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4. Edificacions auxiliares.

Sera obrigatoria a prevision de duas prazas de garaxe na parcela por cada vivenda e
por cada 150 m2 de edificacion ou fraccion.

Os sotos e semisotos non computaran edificabilidade, se ben os semisotos estaran
dentro da altura maxima permitida.

Permitense garaxes, pequenos almacéns, dependencias de servicio e bodegas que
computaran ocupacion e teran unha altura maxima de 3 m medidos ata a cumieira.
Poderan adosarse a edificacion principal e 6s lindes da parcela por detras da lifa de
fachada sen prexuizo de terceiros. As edificacions en fileira poderan agrupar
libremente estas edificacions.
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5. Alinacions e rasantes.

Manteranse as fixadas no plano de ordenacién. Cando a lifia de edificacion se situe
na alifiacion, a rasante na fachada coincidira coa da beirarrua.
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6. Usos.

Estarase 6 disposto pola ordenanza 1.

A su vez, se establecen unas alineaciones que mantienen el ancho de las vias proyectadas en el PGOM
en vigor, de 16 metros en la carretera de la diputacion DP-5807, de 10 metros en las secundarias y de
8 metros en aquellas de acceso a viviendas, salvo en aquellas parcelas edificadas de caracter
tradicional, a fin de posibilitar la consolidacion de alineaciones existentes y garantizar el mantenimiento
y proteccion de la trama tradicional o de los muros que delimitan el viario, dando cumplimiento a lo
establecido en los articulos 36.5 y 122 del Reglamento de la Ley del Suelo de Galicia, lo estipulado en
las Directrices del Paisaje de Galicia, asi como en la Guia de Integracion y Caracterizacion Paisajistica
de Cierres de la Xunta. De acuerdo a lo anterior, se produce un estrechamiento de 12 metros entre dos
edificaciones de caracter tradicional, permitiendo un ancho suficiente para cumplir con la seguridad y
uso de la carretera de la diputacion. Las viviendas situadas en las parcelas presentan una altura de
B+1+BC (planta baja, una planta en altura y bajo cubierta), con una altura no superior a 7 metros, por
lo que se adecua a las caracteristicas propuestas de la ordenanza 2B. Ademas, el PGOM exime de las
reservas de dotaciones publicas y vivienda protegida al sector. Por tanto, la pretension consiste en el

mantenimiento de lo existente.

Al establecer la ordenanza 2B en el ambito, se aumenta ligeramente la edificabilidad materializable en
el ambito, de 0,4 m2/m2 prevista para para el sector, a 0,5 m?/m?2 establecida en la ordenanza 2B. A
esto se le suma la edificabilidad materializable en las parcelas adyacentes al sector que pasan a formar
parte de la delimitacién de nucleo rural bajo las mismas condiciones de ordenacion, lo que produce un
ligero aumento de la edificabilidad residencial prevista en el PGOM vy, por lo tanto, un aumento en la
necesidad de estandares dotacionales. Se justifica mas adelante que, el exceso de sistemas de
espacios libres y de equipamientos previstos en el PGOM, es capaz de dotar el incremento de
edificabilidad previsto, por lo que no resulta necesario prever nuevas dotaciones. Ademas, dado que el
sector esta exento de las reservas para dotaciones publicas, y de la reserva para viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica (articulo 56 de la Normativa del PGOM), la supresion de este

sector no afectara a los computos del Plan General.

2.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL GRADO DE CONSOLIDACION

El articulo 23.3 de la LSG establece la consolidacion que debe tener el suelo de nucleo rural en funcion

de su categorizacion.

Articulo 23. Suelo de nucleo rural

(.-)
3. La delimitacion de los nucleos rurales que el planeamiento establezca vendra
referida a alguno de los siguientes tipos basicos:

a) Nucleo rural tradicional, caracterizado como tal en funcién de sus caracteristicas
morfologicas, de la tipologia tradicional de las edificaciones, de la vinculacion con
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la explotacion racional de los recursos naturales o de circunstancias de otra indole
que manifiesten la vinculacion tradicional del ntucleo con el medio fisico en el que
se ubica.

Su delimitacion se realizara en atencion a la cercania de las edificaciones, los
lazos de relacion y coherencia entre lugares de un mismo asentamiento con
topénimo diferenciado y la morfologia y tipologias propias de dichos
asentamientos y del area geogréfica en la que se encuentran (caserio, lugar,
aldea, barrio u otro), de modo que el ambito delimitado presente una consolidacion
por la edificacion de, al menos, el 50 %, de acuerdo con la ordenacién propuesta
y trazando una linea perimetral que encierre las edificaciones tradicionales del
asentamiento siguiendo el parcelario y las huellas fisicas existentes (caminos, rios,
riachuelos, ribazos y otros).

b) Nuacleo rural comun, constituido por aquellos asentamientos de poblacion
reconocibles como suelo de nucleo rural por su trama parcelaria o el caracter
tradicional de su viario soporte pero que no presentan las caracteristicas
necesarias para su inclusion en el tipo basico anterior. Su delimitacién habra de
hacerse en funcién de las previsiones de crecimiento que el plan general
establezca para el nucleo y teniendo en cuenta que el ambito delimitado debera
presentar un grado de consolidacién por la edificacién, de acuerdo con la
ordenacion urbanistica que para el mismo se contemple en el plan, igual o superior

robouse inicialmente a
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a un tercio de su supefficie.

En el caso del ambito objeto del presente expediente de delimitacion de nucleo rural, el &mbito se
incluye por completo como suelo de nucleo rural comun.

La consolidacion del nucleo cumple sobradamente con el minimo fijado en el articulo transcrito (33,33%

en el caso de nucleo rural comun): dentro del ambito se incluyen un total de 16 parcelas edificadas y

22 vacantes, lo que da lugar a un grado de consolidacion del 42,11%.

En el plano de informacién n°6 se incluye el detalle del computo de las parcelas a efectos del calculo

de consolidacion.

2.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 42 DE LA LSG

241. Sistemas generales

1m

El sector SUD-22 pertenece al distrito de Oleiros-Ifias, y esta incluido en el PGOM con las siguientes

determinaciones.

Art. 67.11. Determinacions para o desenvolvemento do sector SUD-22. O Rio-
Oleiros

De acordo coa Disposicion Transitoria Décimo Terceira da LOUG o asentamento de
O Rio en Oleiros clasificase como solo urbanizable.

Para o desenvolvemento do Plan Parcial correspondente establécense as seguintes
determinacions:
1. Ordenarase mediante un tnico Plan Parcial cunha edificabilidade de 0,40 m?/m?
e un numero de vivendas que non podera superar as 12.
2. No seu desenvolvemento a ordenacion prestara especial atencion a integracion
das tramas subsistentes, establecendo a edificabilidade permitida cunha tipoloxia
de vivenda unifamiliar exenta.

3. A edificacion non debera supera-la altura maxima de baixo e unha planta.
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4. O ambito quedara exento da reserva de solo para dotacions publicas establecidas
de acordo co artigo 47 LOUG. A estes efectos o plan parcial que o desenvolva
debera incorporar xustificaciéon da sta eliminacion.

O Plan Parcial pormenorizara o trazado da rede viaria e das redes e galerias de
servizos, e a stia conexion 0s colectores existentes con capacidade suficiente para
absorbe-las novas demandas.

5. Eximese das reserva destinadas a vivendas suxeitas a algun réxime de proteccion
publica.

La capacidad residencial del ambito se determina segun lo establecido en el articulo 67.5 del RLSG,
en el que se establece el método de calculo de la superficie total edificable de uso residencial para el

suelo de nucleo rural (SNR).

El calculo se realiza teniendo en cuenta los datos establecidos en el PGOM segun la ordenanza de
aplicaciéon en el ambito, y la superficie total edificable que se deduce del calculo de la consolidacion

realizado en el apartado anterior, segun la siguiente férmula:

Se NR = NTP x SMV x Fc
Siendo:
- Se NR = superficie total edificable de uso residencial en el suelo de nucleo rural (m?2

edificables de uso residencial).

- NTP = numero total de parcelas edificables en el nucleo, segun el método establecido en
el plan para la justificacién de la consolidacién de los distintos nucleos delimitados, de

acuerdo con el articulo 35.

- SMV = superficie media de la vivienda permitida en el nucleo. Salvo que el plan establezca
justificadamente otro valor, se considerara un promedio de 200 m2 edificables de uso

residencial para cada parcela.

- Fc = factor de correccion, que tendra un valor de 0,75. Este factor corrige las posibles
desviaciones por el computo del viario y la consideracion de que parte de las edificaciones

puedan dedicarse a usos distintos del residencial.

Dentro del nucleo rural se prevén un total de 38 parcelas, de las cuales 16 parcelas ya estan edificadas
y las 22 parcelas restantes vacantes. Considerando una media de 200 m? edificables de uso residencial
por parcela y aplicando el correspondiente factor de correccién, la superficie total edificable de uso
residencial en el suelo de nucleo rural asciende a 5.700 m?e. Por otro lado, el sector de suelo
urbanizable SUD-22 que se elimina, tenia una edificabilidad residencial asignada de 0,40 m?/m2. Segun
la medicion realizada, posee una superficie neta de 8.550 m2, lo que conlleva una edificabilidad de
3.420 m2,

Considerando lo anterior, el incremento de edificabilidad derivado de la presente Modificacidn asciende
a 2.280 m2e.

La LSG establece en su articulo 42 las reservas de suelo para sistemas generales que debe cumplir el
PGOM. Esta determinacion se encuentra regulada en el articulo 66 del RLSG (Reglamento de la Ley

del Suelo de Galicia). En este sentido hay que mencionar que la antigua LOUG bajo la cual se redacté
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el vigente PGOM fijaba, para el caso de Oleiros, los mismos estandares de reserva de sistemas

generales que la actual LSG.

Articulo 42. Calidad de vida y cohesién social

1. El plan general habra de prever, justificadamente, las reservas de suelo necesarias
para la implantacion de los sistemas generales al servicio de todo el término municipal,
en proporcion adecuada a las caracteristicas del ayuntamiento y a las necesidades de
la poblacion y teniendo en cuenta la capacidad maxima residencial derivada del plan.

En los ayuntamientos con poblacién superior a 5.000 habitantes y en ayuntamientos
considerados nodos para el equilibrio del territorio en las Directrices de ordenacion del
territorio, estos sistemas generales seran, como minimo, los siguientes:

a) Sistema general de espacios libres y zonas verdes de dominio y uso publicos: en
proporcion no inferior a 15 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
edificables de uso residencial.

b) Sistema general de equipamiento comunitario de titularidad publica: en proporcion
no inferior a 5 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados edificables de
uso residencial.

2.(..)

Considerando el incremento de edificabilidad residencial previsto, resulta necesario un incremento de

la superficie de sistemas generales de:
- Sistemas generales de espacios libres y zonas verdes (15 m2s/100m2e): 342 m2

- Sistemas generales de equipamientos (5 m?s/100m2e): 114 m?

A continuacion, se incluye el computo de sistemas generales incluidos en el PGOM en vigor.

1.3.3. Cumprimento dos estandares de sistema xeral

En canto és estandares aplicables en materia de sistemas xerais, a Lei fixa uns indices
a computar globalmente respecto 4 capacidade teito residencial que o Plan Xeral prevé.

RESUMO DA SUPERFICIE CONSTRUIDA RESIDENCIAL

VA (m?)
SUPERFICIE CONSTRUIDA EXISTENTE 1.888.560 (1)
SUPERFICIE PREVISTA NO SOLO URBAND CONSOLIDADO 385.271
SUPERFICIE PREVISTA NO SOLO URBANO NON CONSOLIDADO 306.704
SUPERFICIE PREVISTA NO SOLO URBANIZABLE DELIMITADO 584.344
SUPERFICIE PREVISTA NO SOLO URBANIZABLE NON DELIMITADO 433.874
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA RESIDENCIAL 3.608.753
(1) Revisada en marzo de 2006 por licencias concedidas.
CUMPRIMENTO DO ARTIGO 47.1. LOUG
SUPERFICIE SISTEMA XERAL DE ESPACIOS LIBRES E SISTEMA XERAL DE EQUIPAMENTO
EDIFICABLE ZOMNAS VERDES COMUNITARIO
RESIDENCIAL SEGUNDO LEI SEGUNDO PX SEGUNDO LEI SEGUNDO PX
(CAPACIDADE
TEITO DO PLAN
XERAL) (15 m*/100 m* construidos) (5 m%/100 m® construidos)
3.608.753 m* §41.305 m* 1.240.662 m* 180.435 m* 359.103 m*

Apréciase que os sistemas xerais dotacionais previstos no Plan Xeral, para o conxunto
do municipio, incluindo os existentes e os propostos, amosan unhas superficies totais
superiores as esixibles segundo a Lei acadando un estandar global de 34,01 m® de
espacios libres plblicos e 9,89 m® equipamento comunitario, ambos de sistema xeral,
por cada 100 m? construidos de uso residencial.

Fuente: PXOM. Memoria. Pagina 339.
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Considerando los datos anteriores, el PGOM establece una capacidad maxima residencial del
municipio en 3.608.753 m2e, y prevé un gran exceso de sistemas generales. En el caso de los espacios

libres alcanza los 699.357 m2, y en el caso de los equipamientos el exceso asciende a 178.668 m2.

Por otro lado, hay que establecer que, desde la aprobacién del PGOM de Oleiros, se ha tramitado una
modificacion de PGOM que elevd la capacidad residencial (MP11PXOM), y se encuentran en
tramitacion otras tres modificaciones que también prevén incrementos en la necesidad de sistemas

generales. En resumen:

- La Modificacion Puntual n°11 del PGOM, en el ambito del POL-31 aprobada definitivamente
(DOG n°195, del 14 de octubre de 2019), que prevé un incremento de 1.981,54 m2e de uso

residencial.

- La Modificaciéon Puntual n°17 del PGOM en el ambito del sector de suelo urbanizable SUD-
1 en tramitacion (aprobacion inicial publicada en el DOG del 28-04-2025), que prevé un

pequefio incremento en la capacidad residencial (2.487.30 m2e).

- La Modificaciéon Puntual n 15 del PGOM en la zona de Dexo aprobada inicialmente el 27
de marzo de 2025 (publicada en el DOG 28-04-2025), que prevé un incremento de

edificabilidad de 454 mZ2e de uso residencial.

- La Modificacion Puntual n°16 del PGOM en la zona de Bastiagueiro aprobada inicialmente
el 31 de julio de 2025 (DOG 08-09-2025), que prevé un incremento de edificabilidad de
1.249 m?e.

A continuacién, se muestra una tabla con el incremento de edificabilidad producido por la delimitacion

de nucleo rural, asi como por las citadas modificaciones MP-11, MP-15, MP-16 y MP-17.

Incremento de edif. residencial

TOTAL SUPERFICIE PXOM

3.608.753,00 m? 6.171,84 m? 2.280 m?

Articulo 42. LSG. Calidad de vida y cohesion social

SUPERFICIE EDIFICABLE RESIDENCIAL

2
(PGOM + MP11 + MP15 + MP16 + MP17 + DNR) 3.617.204,84 m

Calculo sistemas segun LSG Sistemas en PGOM
Sistemas generales de 15 m2s/100m2e 542.580,73 m? 1.240.662,00 m?
espacios libres
Sistemas generales de 5 m?s/100m2e 180.860,24 m? 359.103,00 m?
equipamientos

maod ificacion puntual ndm. 14 do PXOM para a delimitacién de nicleo rural do 5UD-22 en O Rio [Doc.

Para facer constar que mediante acordo do Pleno do 20 de maio de 2026, aprobouse inicialmente a
2026008185, de 17 de ahril)

Como se puede observar, el importante exceso de sistemas generales previsto en el PGOM en vigor
conlleva que, el incremento de la edificabilidad residencial considerado ya se encuentre dotado,

cumpliendo holgadamente con las determinaciones de la Ley del Suelo.
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Del analisis anterior se concluye que el pequeiio aumento previsto en las necesidades de la reserva de
sistemas generales derivado de la presente delimitaciéon de nucleo rural (342 m? de espacios libres y
zonas verdes, y 114 m2 de equipamientos) no lleva consigo la necesidad de aumentar las reservas de
sistemas generales previstas en el PGOM, ya que cumplen con lo establecido en la legislacion sectorial

de aplicacién (incluso considerando los documentos en tramitacion).

2.5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DIRECTRICES DEL PAISAJE DE
GALICIA

De acuerdo con el Catalogo das Paisaxes de Galicia (Decreto 119/2016 do 28 de julio), el area de la
delimitacién se sitia dentro del Gran Area Paisajistica (GAP) Golfo Artabro, al noroeste de Galicia,
abarcando una superficie de mas de 129.000 Ha, y dentro de la comarca paisajistica Golfo Artabro

Litoral.

El nucleo rural de O Rio se encuentra integrado en la malla urbana dispersa del Concello y se enclava
en un contexto netamente rururbano, caracterizado por una trama residencial de vivienda de tipologia

unifamiliar que confiere al lugar un alto grado de antropizacion.

El presente documento urbanistico incorpora los criterios definidos en las Directrices del Paisaje de
Galicia que le resultan de aplicacién. Asi, en el disefio de la ordenacion ha tenido en especial
consideracion lo establecido en el punto DX.01 dedicado a las lineas basicas de atencidn, asi como el

punto DX.09 que recoge los criterios en el suelo de nucleo rural.

DX.01. (N)

En virtud del mandato que expresa el articulo 5.2 de la Ley 7/2008, el planeamiento
urbanistico debe tomar en consideracion el paisaje para establecer sus
determinaciones. A tal efecto, teniendo presentes los fundamentos de la Ley 7/2008 y
del Convenio Europeo del Paisaje, segun los cuales el paisaje hace referencia a la
percepcion de cualquier parte del territorio por parte de la poblacion, aquella debe
entenderse, ademas de como valor ambiental y cultural, como factor de la calidad de
vida de las personas, pudiendo sefalarse tres lineas basicas de atencion:

a) La consideracion en la ordenacion de los paisajes cotidianos, es decir, el paisaje
debera ser tenido en cuenta en la ordenacion de todas las clases de suelo y zonas
del territorio. Esta cuestion guarda una relacion directa con la identificacion de los
elementos que componen los paisajes y el estudio de los tipos de paisaje
presentes en el territorio municipal.

b) La identificacién y proteccion de los lugares o elementos de especial valor o
significacion paisajistica. Puede tratarse de elementos puntuales (hitos,
miradores), lineales (sendas, caminos) o superficiales (areas, recintos), asi como
combinaciones de varios de ellos.

c) La identificacion de ambitos que presenten un especial estado de deterioro o
degradacion paisajistica, asi como de elementos que producen impactos
paisajisticos especialmente resefiables, con el objeto de prever acciones
encaminadas a mejorar las zonas degradadas o corregir los impactos.

DX.09. (N) El planeamiento urbanistico tendra en cuenta los siguientes criterios
en el suelo de nucleo rural:

a) Tiene una especial importancia la delimitacién del suelo de ntcleo rural, pues es
la garantia del respeto por la morfologia de los asentamientos y su peculiar
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relacién con el entorno. La planificacion de este suelo garantizara la conservacion
de la morfologia de los nucleos rurales tradicionales.

b) Las delimitaciones de los nucleos evitaran las formas forzadas que se derivan de
la inclusién de edificaciones que no guardan una relacién funcional con el ntcleo.

¢) En la delimitacién de los nucleos se reconocera el ambito propio de cada
asentamiento, preservando de la edificacién o desarrollo urbanistica las bolsas de
suelo agrario que conforman areas intersticiales entre ntucleos y que contribuyen
positivamente a la estructura paisajistica del territorio, puesto que uno de los
rasgos que caracteriza el paisaje rural es, precisamente, la existencia de un
sistema verde continuo (destinado a usos agrarios o con presencia de arbolado),
dentro del cual la excepcion la constituyen los asentamientos. En caso de que
resulte necesaria la urbanizacion de alguna de estas areas, los nuevos desarrollos
seran congruentes con la morfologia tradicional del nucleo, incluyendo el patron
espacial de las parcelas y los viales, respetando los elementos construidos
tradicionales y el arbolado autéctono y minimizando la ocupacion del suelo de alto
valor ambiental y de alta capacidad productiva agraria.

d) Los planes especiales en suelo de nucleo rural deberan realizar un estudio de la
morfologia y las caracteristicas basicas del nucleo (tales como insercion
topografica, trazado del viario, tipologias constructivas, materiales especificos,
tamario y morfologia de las parcelas o arbolado), con el fin de que la ordenacion
que establezcan sea respetuosa con el paisaje (especialmente cuando se prevean
actuaciones urbanisticas integrales), e incluso mejore las condiciones
preexistentes.

e) Las condiciones de edificacion, en cuanto a la posicion, insercion topogréafica,
tipologia, tamarno y proporciones de las edificaciones, aseguraran la mejor
integracion posible con el entorno. Las nuevas edificaciones evitaran modificar el
perfil tradicional del nucleo, buscando una implantacion en el terreno semejante a
la de las edificaciones tradicionales.

f) Otras caracteristicas, como la geometria, materiales y acabados de las cubiertas,
huecos y carpinteria o formalizacion de los paramentos exteriores mantendran la
referencia a las soluciones tradicionales y a las edificaciones existentes. Podra
emplearse la Guia de color y materiales como referencia para estas
determinaciones.

g) Podran emplearse como referencia los criterios establecidos en la Guia de buenas
practicas para la intervencion en los nucleos rurales elaborada por la Xunta de
Galicia.

Considerando lo anterior, el presente documento considera el paisaje en la ordenacién propuesta. Asi
se procedio a la evaluacion del paisaje de la zona concluyendo con la ausencia de elementos o lugares
de especial valor o significacion paisajistica; tampoco se detectaron ambitos que presenten un especial

estado de deterioro o degradacion.

Por ultimo, destacar que en la elaboracién de la nueva delimitaciéon propuesta se tuvo en cuenta el
establecido en el Capitulo 4 de la Guia de Buenas Practicas para la Intervencion en los Nucleos
Rurales, editada por la Xunta de Galicia. Asi, se evité incluir en la delimitacién del suelo de nucleo rural

parcelas sin acceso a via publica o de elevado fondo, y asi disminuir la dispersion edificatoria.
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2.6. JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS EN LA CARRETERA
DP 5807

Respecto a la carretera provincial DP 5807, el informe emitido por la Diputacién de A Corufia durante
el tramite de evaluacion ambiental establece como criterio general que las alineaciones mantengan un
ancho minimo de 16 m, salvo casos justificados, asi como la necesidad de asegurar dominio publico
viario suficiente para itinerarios peatonales accesibles, calzada adecuada, estacionamiento y el

cumplimiento de la Orden del 23 de mayo de 2019 sobre accesos.
A continuacion, se describen las soluciones adoptadas para cada tramo de la via DP 5807 en el ambito:
Tramo oeste

En el sector occidental del ambito se propone una seccién de via de 16,00 m, cumpliendo integramente
la exigencia de la Diputacion. La seccion esta compuesta por una calzada de 7,00 m de ancho (dos
carriles de 3,50 m cada uno), aceras a ambos lados (con anchuras de 2,00 m) y aparcamiento en linea

a ambos lados de la calzada, intercalando arbolado entre las plazas de aparcamiento.

Al tratarse de una parte de la via sensiblemente recta, con buena visibilidad y de ancho constante, la

colocacién de bandas de aparcamiento a ambos lados no supone un riesgo para la seguridad viaria.

‘ 3%-

Fuente: Google Earth. Imagenes de la carretera en el extremo oeste del ambito.

600 8.00
ACERAS APARCAMIENTO ZONA MiNIMA PARA PASO DE VEHICULOS APARCAMIENTO ACERAS
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Fuente: PORDO05 LIC. Sistema local de infraestructuras de redes de comunicacion. Seccion A-A’.
Ordenacién propuesta.
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Tramo central

En la zona central, el ancho entre alineaciones se reduce puntualmente a 14,00 m. Este ajuste esta
justificado por la necesidad de preservar los cierres de cuatro parcelas tradicionales situadas en el
margen sur. La demolicion de estos muros supondria invadir las fachadas de las edificaciones, situadas
a cota inferior respecto a la rasante de la carretera, generando problemas graves de integracion y
estabilidad.

En el margen norte, una de las parcelas ya cedié en su momento una franja de 8,00 m desde el eje de

la carretera al ejecutar su edificacion, por tanto, cumple con el criterio establecido por la Diputacién de

A Coruiia.

- o~

Fuente: Google Earth. Imagenes de la vivienda con las cesiones ejecutadas situada en el margen norte.

Por otra parte, la retirada de los cierres de parcela existentes en el margen sur de la via implica la
eliminacién del arbolado interior, que incluye algunos ejemplares arbéreos consolidados desde hace
afnos. Ademas, se frata de una via de trafico rodado bajo, con escasa necesidad de espacios de
aparcamiento y donde la disposicidén de estacionamiento supone un riesgo afiadido de seguridad vial,

dado el trazado en curva de este tramo de vial.

i .- e

Fuente: Google Earth. Imagenes de la situacion actual del margen sur de la carretera en el ambito.
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Con estas premisas, la seccion propuesta en este parte de la via se compone de: acera de 2,50 m en

el lado sur (a ejecutar), calzada existente de 7,00 m (3,50 m + 3,50 m) y, en el lado norte, banda de

aparcamiento de 2,50 m y acera de 2,00 m (formalizadas desde 2010).

Fuente: Google Earth. Imagen de la carretera en el tramo central del ambito e indicacion de la seccién.

robouse inicialmente a
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Fuente: PORDO05 LIC. Sistema local de infraestructuras de redes de comunicacion. Seccién B-B”.
Ordenacidn propuesta.

Tramo este

En el extremo oriental se produce un estrechamiento puntual de la via a 12,00 m. Esto se debe a la
posicion de una vivienda tradicional situada al borde de la carretera y la presencia de un muro de cierre

de parcela en el margen sur de la calzada.

mod ificacion puntual nim. 14 do PXOM para a delimitacidn de ndcleo rural do SUD-22 en O Rio [Doc.

Para facer constar que mediante acordo do Pleno do 20 de maio de 2026, a
2026008185, de 17 de abril}
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La demolicién del muro del margen sur para permitir la implantacién de otra banda de aparcamiento en
la via implicaria movimientos de tierras y rellenos, ademas de la eliminacién de especies arbdreas
existentes, lo que se considera innecesario al tratarse, unicamente, de un punto muy concreto del
ambito.

A ello se suma que el estrechamiento se localiza en un tramo curvo de la via, donde la disposicion de
plazas de aparcamiento supone un riesgo afnadido de seguridad vial. Por este motivo, se ha optado por
suprimir la banda de estacionamiento en este punto, con la siguiente composicién: calzada de 7,00 m

(dos carriles de 3,50 m cada uno) y aceras de 2,50 m en ambos margenes.

i
(S
« 4
1

AT —.—

§ S—

ACERAS ZONA MINIMA PARA PASO DE VEHICULOS ACERAS
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Fuente: PORDO0O5 LIC. Sistema local de infraestructuras de redes de comunicacion. Seccion C-C’.
Ordenacién propuesta.

DNR_01 O Rio CONCELLO DE OLEIROS
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP APROBACION INICIAL. octubre 2025

Pagina 16 de 34


silviaguijarro
Imagen colocada


Concello de

C Oleiros

Para facer constar que mediante acordo do Pleno do 20 de maio de 2026, aprobouse inicialmente a

maod ificacion puntual ndm. 14 do PXOM para a delimitacién de nicleo rural do 5UD-22 en O Rio [Doc.

2026008185, de 17 de abril}

A excepcion del estrechamiento descrito anteriormente, el resto de este tramo de la carretera mantiene
el ancho de 14,00 m, es decir, acera de 2,50 m en el lado sur, calzada de 7,00 m (3,50 m + 3,50 m) y,
en el lado norte, banda de aparcamiento de 2,50 m y acera de 2,00 m. De este modo, el aparcamiento

se situa en el lado exterior de la curva (margen norte), el lado con mayor visibilidad y seguridad.

Fuente: Google Earth. Imagen de la via en el extremo este del ambito.
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Fuente: PORDO05 LIC. Sistema local de infraestructuras de redes de comunicacion. Seccion B-B’.
Ordenacidn propuesta.

En conclusion, aunque se producen reducciones puntuales respecto a la secciéon minima de 16 m
indicada en el informe emitido por la Diputacion de A Corufa, la solucién planteada se considera

justificada. En todos los casos se mantiene la funcionalidad y seguridad de la carretera provincial,
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garantizando la continuidad de aceras de ancho suficiente a ambos lados, y una calzada constante de

dos carriles de 3,50 m, variando unicamente la disposicion de los espacios de aparcamiento.

Finalmente, dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 36.2 del RLSG, relativo a la urbanizacion
del viario en suelo de nucleo rural, las personas propietarias deberan ceder gratuitamente al

ayuntamiento los terrenos necesarios para la apertura o regularizacion del viario preciso.

2.7. PLAN DE ORDENACION DEL LITORAL

Por Decreto 20/2011, de 10 de febrero, por el que se aprueba definitivamente el Plan de Ordenacion
del Litoral de Galicia, entré en vigor en esta comunidad un instrumento de ordenacion territorial que
tiene por objeto, de conformidad con el articulo 2° de la Ley 6/2007, de 11 de mayo, de medidas
urgentes en materia de ordenacion del territorio y del litoral de Galicia, establecer los criterios, principios
y normas generales para la ordenacion urbanistica de la zona litoral basada en criterios de
perdurabilidad y sostenibilidad, asi como la normativa necesaria para garantizar la conservacion,

proteccion y puesta en valor de las zonas costeras.

El POL es un documento necesario para la consecucién de un marco normativo estable que proteja de

forma efectiva el litoral de la comunidad auténoma. Basicamente los objetivos del POL son dos:

a) Establecer un marco de referencia para la ordenacién urbanistica de la zona litoral

mediante un conjunto de criterios, principios y normas generales.

b) Aprobar la normativa de conservacion, proteccion y puesta en valor de las zonas

costeras.

A este respecto a continuacion se extraen los aspectos mas relevantes del POL que tienen incidencia

en el planeamiento propuesto.

La imagen siguiente muestra un extracto de la hora AL 11 de la documentacién grafica del POL, en la
que se identifica el nucleo de O Rio. El &mbito de trabajo se encuentra dentro del area de ordenacién
del POL. Ademas, el extremo suroeste del ambito forma parte del corredor ecoldgico asociado al rio de

la Loba, el cual limita con el ambito por el suroeste.
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Fuente: Plan de Ordenacién del Litoral. Documentacion grafica. Modelo territorial. Hoja AL 11.

El POL define las areas continuas de ordenacion en el articulo 13 de su normativa:

Art. 13.- Ordenacion

As areas de ordenacion, recollidas na cartografia, abranguen as planicies costeiras e
abas ou montes de transicion situados tras a fronte litoral nas que, na maioria das
ocasions, se poden atopar asentamentos ligados visualmente ou funcionalmente as
paisaxes litorais.

Respecto a los desarrollos urbanisticos en esta zona el POL establece lo siguiente:

Art. 65.- Ordenacion

Esta area se considera apta para los desarrollos urbanisticos desde cualquier tipo de
asentamiento. En ella, el planeamiento dirigira los crecimientos urbanisticos
preferentemente y siempre que sea posible, en direccion contraria a la costa y, en todo
caso, evitando la presion sobre las areas mas fragiles y los espacios y elementos de
valor recogidos en este Plan.

Con lo anterior, se pone de manifiesto que el area de ordenacioén es adecuada para la implantacion de
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: Por otro lado, el articulo 14 de la normativa del POL establece las caracteristicas de los corredores

-: ecologicos:
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Art. 14.- Corredores

Os corredores, tomando como base territorial 0s cursos de auga, definense como
elementos lineais que garanten, non sé a conectividade bioloxica, senbn os fluxos de
auga, materiais e enerxia, colaborando a evitar a fragmentacion da paisaxe. Atopanse
recollidos nesta categoria, entre outros, 0os cursos de auga e a sua vexetacion de
ribeira, asi como 0s espazos adxacentes necesarios para o bo funcionamento dos
habitats de especial valor ecoloxico que os conforman, actuando como garantes da
conectividade entre as areas costeiras e 0s espazos interiores de valor ambiental.

No Plan de Ordenacién do Litoral foron cartografados de xeito orientador. O
planeamento municipal podera precisar a delimitacién destes espazos, garantindo o
cumprimento dos obxectivos expostos na Memoria e mantendo a escala territorial da
proposta, en coordinacién cos organismos con competencia na materia e contando co
informe favorable do érgano ambiental, no seo do procedemento do que se trate.

Do mesmo xeito o planeamento municipal podera establecer, no momento da sua
revisioén, outros corredores axeitados a escala e funcionalidade no municipio, co
obxectivo de contribuir @ mellora da conectividade ambiental e funcional, asi como
colaborar na consecucién dunha infraestrutura verde.

Tal y como establece el articulo anterior, los corredores ecoldgicos fueron cartografiados de modo

orientativo y, por tanto, el planeamiento municipal puede concretar la delimitacién de este tipo de

espacios.

470 ENE %

e N o &/ 7 a' aNE

e |\ T

Fuente: Elaboracion propia. Delimitacion en vigor del corredor ecolégico vinculado al rio da Loba.

La imagen anterior muestra de manera mas detallada tanto el limite del ambito de actuacion (en rojo)
como el trazado del corredor ecolégico vinculado al cauce fluvial (linea discontinua azul). Ademas, se
observa que las cuatro parcelas parcialmente incluidas en el corredor estan edificadas, siendo la

vivienda situada en la zona sur de caracter tradicional (construida en 1925 segun catastro).
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En el caso del presente documento, la delimitacion de caracter orientativo del corredor establecida en
el POL no se ajusta correctamente a la realidad del nucleo de O Rio. Por tanto, se propone la
redelimitacion del corredor ecoldgico vinculado al cauce del rio da Loba en esta zona, a fin de adaptar
su trazado a la realidad del lugar, teniendo en cuenta los limites de las parcelas y las edificaciones

preexistentes.

A continuacién, la imagen muestra la nueva delimitaciéon del corredor ecoldgico (linea discontinua

verde), coincidente con los limites de las parcelas edificadas.

Fuente: Elaboracion propia. Delimitacion propuesta.

Por otra parte, aquellas zonas del nucleo rural dentro de la zona de servidumbre de aguas, es decir,
las parcelas que limitan con el rio da Loba, deben respetar el paso publico peatonal, permitiendo el
desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacién y salvamento, garantizando la conectividad y la
proteccion del ecosistema fluvial. En todo caso, las zonas afectadas por la zona de servidumbre o por
la zona de policia de aguas deben cumplir con las cautelas establecidas en la legislacion sectorial de

aguas en vigor.

Finalmente, el POL no se aplica en aquellos ambitos clasificados como suelo de nucleo rural, segun lo
establecido en el articulo 3 de su Normativa. Por lo tanto, una vez que el presente documento sea
aprobado definitivamente, el POL dejara de resultar de aplicacién en el ambito delimitado como suelo

de nucleo rural.
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2.8. ZONIFICACION ACUSTICA

El articulo 13 del Real Decreto 1367/2007, del 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del ruido, establece la necesidad de que todas las figuras de planeamiento

urbanistico incluyan la delimitacién correspondiente a la zonificacidon acustica de su ambito.

Articulo 13. Zonificacién acustica y planeamiento

1. Todas las figuras de planeamiento incluiran de forma explicita la delimitacion
correspondiente a la zonificacién acustica de la superficie de actuacion. Cuando la
delimitacion en areas acusticas esté incluida en el planeamiento general se utilizara
esta delimitacion.

2. Las sucesivas modificaciones, revisiones y adaptaciones del planeamiento general
que contengan modificaciones en los usos del suelo conllevaran la necesidad de
revisar la zonificacién acustica en el correspondiente ambito territorial.

3. Igualmente sera necesario realizar la oportuna delimitacion de las areas acusticas
cuando, con motivo de la tramitacion de planes urbanisticos de desarrollo, se
establezcan los usos pormenorizados del suelo.

4. La delimitacion por tipo de area acustica de las distintas superficies del territorio,
que aplicando los criterios del articulo 5, estén afectadas por la zonificacién acustica,
debera estar terminada, con caracter general, antes de cinco anos, a partir de la fecha
de entrada en vigor de este real decreto, y en las aglomeraciones de mas de
250.000 habitantes antes del 1 de enero de 2008.

5. Las comunidades auténomas velaran por el cumplimiento de lo establecido en el
parrafo anterior dentro de los plazos fijados, arbitrando las medidas necesarias para
ello. La adecuacion del planeamiento a lo establecido en este real decreto se realizara
en la forma y con el procedimiento que disponga la normativa autonémica

A continuacion, se incluye la clasificacion de las diferentes tipologias de areas acusticas establecidas

en el citado Real Decreto, que deberan usarse en la zonificacién acustica del poligono.

Articulo 5. Delimitacion de los distintos tipos de dreas actusticas

1. A los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
en la planificacion territorial y en los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto
a nivel general como de desarrollo, se incluira la zonificacion acustica del territorio en
areas acusticas de acuerdo con las previstas en la citada Ley.

Las areas acdsticas se clasificaran, en atencién al uso predominante del suelo, en los
tipos que determinen las comunidades autbnomas, las cuales habran de prever, al
menos, los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.
b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

c) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural
que requiera de especial proteccion contra la contaminacién acustica.

f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen.

g) Espacios naturales que requieran una especial proteccién contra la contaminacion
acustica.
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Al proceder a la zonificacién acustica de un territorio, en areas acusticas, se debera
tener en cuenta la existencia en el mismo de zonas de servidumbre acustica y de
reservas de sonido de origen natural establecidas de acuerdo con las previsiones de
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, y de este real decreto.

La delimitacion territorial de las areas acusticas y su clasificacion se basara en los
usos actuales o previstos del suelo. Por tanto, la zonificacion acustica de un término
municipal Gnicamente afectara, excepto en lo referente a las areas acusticas de los
tipos f) y g), a las areas urbanizadas y a los nuevos desarrollos urbanisticos.

2. Para el establecimiento y delimitacion de un sector del territorio como de un tipo de
area acustica determinada, se tendran en cuenta los criterios y directrices que se
describen en el anexo V.

3. Ningun punto del territorio podra pertenecer simultaneamente a dos tipos de area
acustica diferentes.

4. La zonificacion del territorio en areas acusticas debe mantener la compatibilidad, a
efectos de calidad acustica, entre las distintas areas acusticas y entre estas y las zonas
de servidumbre acustica y reservas de sonido de origen natural, debiendo adoptarse,
en su caso, las acciones necesarias para lograr tal compatibilidad.

Si concurren, o son admisibles, dos o mas usos del suelo para una determinada area
acustica, se clasificara ésta con arreglo al uso predominante, determinandose este por

robouse inicialmente a

itacion de nuicleo rural do SUD-22 an O Rio (Doc.

aplicacion de los criterios fijados en el apartado 1, del anexo V.

La delimitacion de la extension geografica de un area acustica estara definida
graficamente por los limites geograficos marcados en un plano de la zona a escala
minima 1/5.000, o por las coordenadas geograficas o UTM de todos los vértices y se
realizara en un formato geocodificado de intercambio valido.

5. Hasta tanto se establezca la zonificacion acustica de un término municipal, las areas
acusticas vendran delimitadas por el uso caracteristico de la zona.

El ambito se incluye en la zona acustica de “Sectores del territorio con predominio de suelo de uso

residencial”.

DELIMITACION DE LAS AREAS ACUSTICAS

Para la delimitacion de los diferentes tipos de areas acusticas, se tendran en cuenta los criterios y

directrices que se describen en el anexo V del citado Real Decreto.

ANEXO V. Criterios para determinar la inclusiéon de un sector del territorio en un
tipo de drea acustica

1m

1.- Asignacion de areas acusticas.

1. La asignacion de un sector del territorio a uno de los tipos de area acustica previstos
en el articulo 7 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, depende del uso predominante
actual o previsto para el mismo en la planificacion general territorial o el planeamiento
urbanistico.

2. Cuando en una zona coexistan o vayan a coexistir varios usos que sean
urbanisticamente compatibles, a los solos efectos de lo dispuesto en este real decreto
se determinara el uso predominante con arreglo a los siguientes criterios:

a) Porcentaje de la superficie del suelo ocupada o a utilizar en usos diferenciados
con caracter excluyente.

b) Cuando coexistan sobre el mismo suelo, bien por yuxtaposicion en altura bien por
la ocupacién en planta en superficies muy mezcladas, se evaluara el porcentaje
de superficie construida destinada a cada uso.

c¢) Si existe una duda razonable en cuanto a que no sea la superficie, sino el numero
de personas que lo utilizan, el que defina la utilizacién prioritaria podra utilizarse
este criterio en sustitucion del criterio de superficie establecido en el apartado b).
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d) Si el criterio de asignaciéon no esta claro se tendra en cuenta el principio de
proteccion a los receptores mas sensibles.

e) En un area acustica determinada se podran admitir usos que requieran mayor
exigencia de proteccion acustica, cuando se garantice en los receptores el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica previstos para ellos, en este real
decreto.

f) La asignacion de una zona a un tipo determinado de &rea acustica no podra en
ningun caso venir determinada por el establecimiento de la correspondencia entre
los niveles de ruido que existan o se prevean en la zona y los aplicables al tipo de
area acustica.

2.- Directrices para la delimitacion de las areas acusticas.
Para la delimitaciéon de las areas acusticas se seguiran las directrices generales
siguientes:
a) Los limites que delimiten las areas acusticas deberan ser facilmente identificables
sobre el terreno tanto si constituyen objetos construidos artificialmente, calles,

carreteras, vias ferroviarias, etc. como si se trata de lineas naturales tales como
cauces de rios, costas marinas o lacustre o limites de los términos municipales.

b) El contenido del area delimitada debera ser homogéneo estableciendo las
adecuadas fracciones en la delimitaciéon para impedir que el concepto «uso

preferente» se aplique de forma que falsee la realidad a través del contenido
global.

c¢) Las areas definidas no deben ser excesivamente pequefias para tratar de evitar,
en lo posible, la fragmentacion excesiva del territorio con el consiguiente
incremento del nimero de transiciones.

d) Se estudiara la transicién entre areas acusticas colindantes cuando la diferencia
entre los objetivos de calidad aplicables a cada una de ellas superen los 5 dB(A).

3.- Criterios para determinar los principales usos asociados a areas acusticas.

A los efectos de determinar los principales usos asociados a las correspondientes
areas acusticas se aplicaran los criterios siguientes:

Areas acusticas de tipo a). Sectores del territorio de uso residencial: Se incluiran tanto
los sectores del territorio que se destinan de forma prioritaria a este tipo de uso,
espacios edificados y zonas privadas ajardinadas, como las que son complemento
de su habitabilidad tales como parques urbanos, jardines, zonas verdes
destinadas a estancia, areas para la practica de deportes individuales, efc..

Las zonas verdes que se dispongan para obtener distancia entre las fuentes
sonoras y las areas residenciales propiamente dichas no se asignaran a esta
categoria acustica, se consideraran como zonas de transicion y no podran
considerarse de estancia.

Areas acusticas de tipo b). Sectores de territorio de uso industrial: Se incluiran todos
los sectores del territorio destinados o susceptibles de ser utilizados para los usos
relacionados con las actividades industrial y portuaria incluyendo;, los procesos de
produccion, los parques de acopio de materiales, los almacenes y las actividades
de tipo logistico, estén o no afectas a una explotaciéon en concreto, los espacios
auxiliares de la actividad industrial como subestaciones de transformacion
eléctrica etc.

Areas acusticas de tipo c). Sectores del territorio con predominio de uso recreativo y
de espectaculos: Se incluiran los espacios destinados a recintos feriales con
atracciones temporales o permanentes, parques tematicos o de atracciones asi
como los lugares de reunion al aire libre, salas de concierto en auditorios abiertos,
espectaculos y exhibiciones de todo tipo con especial mencion de las actividades
deportivas de competicion con asistencia de publico, efc.

Areas acusticas de tipo d). Actividades terciarias no incluidas en el epigrafe c): Se
incluirén los espacios destinados preferentemente a actividades comerciales y de
oficinas, tanto publicas como privadas, espacios destinados a la hosteleria,
alojamiento, restauracion y otros, parques tecnologicos con exclusion de las
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actividades masivamente productivas, incluyendo las areas de estacionamiento de
automoviles que les son propias etc.

Areas acusticas de tipo e). Zonas del territorio destinadas a usos sanitario, docente y
cultural que requieran especial proteccién contra la contaminacion acustica Se
incluiran las zonas del territorio destinadas a usos sanitario, docente y cultural que
requieran, en el exterior, una especial proteccion contra la contaminacion acustica,
tales como las zonas residenciales de reposo o geriatria, las grandes zonas
hospitalarias con pacientes ingresados, las zonas docentes tales como «campus»
universitarios, zonas de estudio y bibliotecas, centros de investigacion, museos al
aire libre, zonas museisticas y de manifestacion cultural etc.

Areas acusticas de tipo f). Sectores del territorio afectados a sistemas generales de
infraestructuras de transporte y otros equipamientos publicos que los reclamen Se
incluiran en este apartado las zonas del territorio de dominio publico en el que se
ubican los sistemas generales de las infraestructuras de ftransporte viario,
ferroviario y aeroportuario.

Areas acusticas de tipo g). Espacios naturales que requieran proteccion especial. Se
incluiran los espacios naturales que requieran proteccion especial contra la
contaminacion acustica. En estos espacios naturales debera existir una condicion
que aconseje su proteccion bien sea la existencia de zonas de cria de la fauna o
de la existencia de especies cuyo habitat se pretende proteger.

Asimismo, se incluiran las zonas tranquilas en campo abierto que se pretenda
mantener silenciosas por motivos turisticos o de preservacion del medio.

Una vez analizada la normativa transcrita, de acuerdo con al articulo 14 del RD 1367/2007 se concluye
que los objetivos de calidad acustica aplicables a las areas destinadas a uso residencial (como es el

caso), son los definidos en la tabla A del anexo Il.

REAL DECRETO 1367/2007
Anexo Il. Objetivos de calidad acustica

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes

indices de ruido

Tipo de area acustica

Ld Le Ln
a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 60 60 50
b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. 70 70 60
c Sseg;%;z‘ilﬂce)lsferritorio con predominio de suelo de uso recreativo y de 68 68 58
d Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario 65 65 55

distinto del contemplado en c).

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario,
e docente y cultural que requiera una especial proteccion contra la 55 55 45
contaminacion acustica.

Sectores del territorio afectados a sistemas generales de
f infraestructuras de transporte, u otros equipamientos publicos que los (2) (2) (2)

reclamen. (1)

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencién de la contaminacion
acustica, en particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las
mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad acustica para
ruido aplicables al resto de areas acusticas colindantes con ellos.

Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estan referenciados a una altura de 4 m.

Con los criterios antes dispuestos, la zonificacion acustica del sector quedaria del modo siguiente:
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PARCELARIO CATASTRAL
——— ALINEACION
ZONIFICACION ACUSTICA
[__] AREA ACUSTICA A

Tras analizar los criterios aplicables para la definicion de la zonificacién acustica del territorio, se
concluye que, al tratarse de un ambito con uso global residencial, las zonas reguladas por ordenanza
de uso residencial se integran dentro del area acustica de tipo a), correspondiente a los sectores de

territorio destinados a uso residencial.
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3. ANALISIS DE LA COMPATIBILIDAD ESTRATEGICA

Para favorecer una adecuada coordinacién territorial y garantizar la coherencia de la planificacion
prevista con los objetivos y determinaciones de las DOT, su articulo 10.1.18 establece la realizacion de

un analisis a través de la metodologia de analisis de compatibilidad estratégica.

10.1.18.

Con el fin de conseguir una adecuada coordinacioén territorial, los instrumentos de
ordenacion fterritorial, y de urbanismo en ausencia de éstos, se ajustaran a las
determinaciones de las DOT, concretando aquéllas que se desarrollen de modo
particular en su ambito de actuacion, evitando redundancias e incoherencias.
Asimismo, incluiran un Analisis de compatibilidad estratégica (ACE) en los términos en los que
se recoge en el Informe de sustentabilidad ambiental de estas Directrices, para garantizar la
coherencia de la planificacién en cascada y la consideracion de la prevencion y minimizacion
de los posibles efectos que pudiesen generar.

Tanto la justificacion de la integracion de las presentes determinaciones como la ACE deberan
formar parte de la documentacion de dichos instrumentos.

En el caso concreto del presente documento, dada la escasa entidad de la actuacion que se pretende,

no se considera necesario incluir esta justificacion.

DNR_01 O RfO CONCELLO DE OLEIROS
FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS SLP APROBACION INICIAL. octubre 2025

Pagina 27 de 34


silviaguijarro
Imagen colocada


Para facer constar que mediante acordo do Pleno do 20 de maio de 2026, aprobouse inicialmente a

maod ificacion puntual ndm. 14 do PXOM para a delimitacién de nicleo rural do 5UD-22 en O Rio [Doc.

2026008185, de 17 de abril}

Concello de

C Oleiros

4, NORMATIVA PARA EL DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

La Normativa de aplicaciéon en el ambito de la Delimitacion de Nucleo Rural sera la contenida en el
PGOM de Oleiros, junto con sus modificaciones o revisiones, ya que para el desarrollo de sus

determinaciones no resulta necesario establecer nuevas ordenanzas.

A este respecto hay que destacar que la ordenanza de aplicacion en las parcelas sera la “Ordenanza 2.
De ciudad jardin, variante 2B, de extension de vivienda familiar’, incluida en el articulo 126 de la
normativa del PGOM.
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5. ANALISIS ECONOMICO

No existen obras necesarias u otros costes directamente imputables al plan propuesto. Por tanto, no
resulta necesaria la redaccion de un nuevo Estudio Econdmico, ni Memoria Econémica ni Estudio de

Viabilidad Econdmica.

En el caso de la actuacion prevista, dado que la presente Delimitacion afecta a una superficie de suelo
con escasa incidencia si consideramos la totalidad del término municipal, los aspectos que influyen en
los aspectos econémicos no se veran modificados, ya que se mantienen los sistemas y dotaciones
establecidos en el PGOM en vigor, por lo que no se considera necesario establecer una estrategia de

actuacion ni estudio econdmico ni estudio de viabilidad econdmica.
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6. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, determina en el apartado 1 del articulo 24 y el articulo 22, lo

siguiente:

Articulo 24. Reglas especificas de las actuaciones sobre el medio urbano.

1. Las actuaciones sobre el medio urbano que impliquen la necesidad de alterar la
ordenacion urbanistica vigente, observaran los tramites procedimentales requeridos
por la legislacién aplicable para realizar la correspondiente modificacion. No obstante,
tal legislacién podra prever que determinados programas u otros instrumentos de
ordenacién se aprueben de forma simultanea a aquella modificaciéon, o
independientemente de ella, por los procedimientos de aprobacién de las normas
reglamentarias, con los mismos efectos que tendrian los propios planes de ordenacion
urbanistica. En cualquier caso, incorporaran el informe o memoria de sostenibilidad
econdmica que regula el apartado 5 del articulo 22.

2.(..)

robouse inicialmente a

itacion de nuicleo rural do SUD-22 an O Rio (Doc.

Articulo 22. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,
y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio
urbano

(...)

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboraciéon de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del
deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de
actuacion, y contendra, al menos, los siguientes elementos:

a), b), c), d) y e) (Anuladas).
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7. RESUMEN EJECUTIVO

El Real Decreto Legislativo 7/2015, del 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, establece lo siguiente.

Articulo 25. Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica

1.(...)
3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos:
a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenaciéon o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha
suspension.

4.(...)

robouse inicialmente a

A este respecto, la LSG y el RLSG establecen la necesidad de que el tramite de informacién publica
posterior a la aprobacion inicial incluya en la documentacion la exposicion de un resumen ejecutivo,

cuyo contenido reglamentario se establece en el articulo 86 del RLSG.

RLSG
Articulo 86. Suspension de licencias

1. Los 6rganos competentes para la aprobacion inicial de los instrumentos de
planeamiento urbanistico podran acordar la suspension del procedimiento de
otorgamiento de licencias de parcelacion de terrenos, edificacion y demolicion para
areas o usos determinados, a fin de estudiar su formulacién, revision o modificacion.
Esta suspension se extinguira, en todo caso, en el plazo de un afio.

El acuerdo de suspension debera publicarse en el Diario Oficial de Galicia y en uno de
los periédicos de mayor difusion de la provincia (articulo 47.1 de la LSG).

2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico
determinara, por si solo, la suspension del procedimiento de oforgamiento de licencias
en aquellos ambitos del territorio objeto de planeamiento en el caso en que las nuevas
determinaciones del mismo supusiesen la modificacion de la ordenacién urbanistica
vigente. A estos efectos, determinara expresamente las areas afectadas por la
suspension.

Esta suspension tendra una duracion maxima de dos arios, a contar desde dicha
aprobacion inicial, extinguiéndose, en cualquier caso, con la aprobacién definitiva del
planeamiento (articulo 47.2 de la LSG).

En consonancia con lo dispuesto en el apartado 1, debe entenderse que la suspension
determinada por el acuerdo de aprobacion inicial del planeamiento también estara
referida a las licencias de parcelacion, edificacion y demolicion.

3. En ambos casos, la suspension podra referirse a todas o a alguna de las actividades
citadas, y no afectara:

a) A las obras de mantenimiento, conservacion y reforma, salvo en el caso de obras
de rehabilitacién integral que sean equiparables a la reconstruccion total del
edificio no justificadas en razones de urgencia o que supongan un aumento del
volumen edificado.

b) A las licencias de primera ocupacion.

mod ificacion puntual nim. 14 do PXOM para a delimitacidn de ndcleo rural do SUD-22 en O Rio [Doc.
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robouse inicialmente a

Para facer constar que mediante acordo do Pleno do 20 de maio de 2026, a

mod ificacion puntual nim. 14 do PXOM para a delimitacidn de ndcleo rural do SUD-22 en O Rio [Doc.

2026008185, de 17 de abril}

c¢) A los proyectos que cumplan simultaneamente el instrumento de planeamiento en
vigor y la revision o modificacién del mismo, siempre que esta hubiera sido
aprobada inicialmente.

d) A los actos sujetos al tramite de comunicacién previa, siempre y cuando se trate
de obras o actos para la implantacion de usos o actividades autorizados por el
nuevo planeamiento.

4. El documento en el que se recoja la suspension incorporara un resumen ejecutivo,
que debera expresar, al menos, los siguientes extremos:

a) En caso de que haya ordenacion proyectada, delimitacién de los ambitos en los
que esta altera la vigente, con un plano de su situacion y determinacién del alcance
de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda el otorgamiento de licencias y la
duracién de dicha suspension.

c) El alcance de las licencias que suspende, de acuerdo con lo establecido en el
apartado 3 de este articulo.

5. Si con posterioridad al acuerdo que determine la suspension facultativa se redujese
el ambito afectado, el 6rgano administrativo competente que la hubiese acordado
procedera a levantar la suspension en relacién con el suelo y/o actividades objeto de
exclusion, observandose los mismos requisitos de publicidad que se exigen para
acordar la suspension.

6. Extinguidos los efectos de la suspension, en cualquiera de los supuestos previstos,
no podran acordarse nuevas suspensiones por idéntica finalidad, en el plazo de cuatro
afios (articulo 47.3 de la LSG).

A tal efecto, se entiende por idéntica finalidad la redaccién, revisiobn o modificacion de
un instrumento de planeamiento urbanistico de la misma naturaleza y objetivos que el
que motivo la primera suspension, y que afecte o incluya el mismo ambito de
planeamiento.

7. En tanto dure la suspension de licencias, podran autorizarse usos y obras
provisionales en los términos del articulo 89 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y el
articulo 204 de este reglamento (articulo 47.5 de la LSG).

En cumplimiento de lo establecido en el punto 4 del articulo transcrito se redacta el presente apartado.

7.1. AMBITO EN EL QUE LA NUEVA ORDENACION ALTERA LA VIGENTE

El ambito del nucleo rural de O Rio coincide con el sector de suelo urbanizable SUD-22 definido en el
PGOM de Oleiros, asi como aquellas parcelas colindantes que cumplen con las determinaciones de

suelo de nucleo rural comun, reconociendo asi la realidad existente en cuanto a su clasificacion.
En la documentacién grafica incluida en el presente documento se incluyen los planos con la
delimitacién del ambito de la DNR, sobre la foto aérea, la cartografia oficial del Ayuntamiento, la

cartografia catastral y el Plan General en vigor.
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El alcance de la DNR es la delimitacion de un nucleo rural comun, de acuerdo con lo establecido en los
articulos 23y 78 de la LSG y en el articulo 191 del RLSG. Con ello se pretende:

- Reconocer la situacion real de un ambito mayoritariamente consolidado por la edificacion

y dotado de infraestructuras urbanas.

- Mejorar las condiciones urbanisticas de las parcelas edificadas y colindantes, en las que
actualmente residen varias familias.

- Permitir la implantacion de una ordenacién coherente con el uso residencial existente, bajo
la ordenanza 2B del PGOM, garantizando la viabilidad técnica y juridica de la clasificacién

como suelo de nucleo rural comun.

7.2. AMBITO EN LOS QUE SE SUSPENDE EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS

El ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias coincide con el ambito del nuevo nucleo

rural delimitado, es decir, el ambito definido en el apartado anterior.
Con todo, conforme a lo establecido en el articulo 86.3 del RLSG, esta suspensién no sera de
aplicacion:

- A las obras de mantenimiento, conservacién y reforma, salvo en el caso de obras de

rehabilitacién integral que sean equiparables a la reconstruccion total del edificio no

justificadas por razones de urgencia o que supongan un aumento del volumen edificado.
- Alas licencias de primera ocupacion.

- Alos proyectos que cumplan simultaneamente el instrumento de planeamiento en vigor y

la revision o modificacion de este, siempre que esta hubiese sido aprobada inicialmente.
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- Alos actos sujetos al tramite de comunicacion previa, siempre y cuando se trate de obras

0 actos para la implantacion de usos o actividades autorizados por el nuevo planeamiento.

La suspension, dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 86.2 del RLSG, tendra una duracion
de dos afios, a contar desde la aprobacion inicial, extinguiéndose, en cualquier caso, con la aprobacion
definitiva de la DNR.

Oleiros, octubre de 2025.

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

Alvaro Fernandez Carballada Beatriz Aneiros Filgueira Laura Fernandez Suarez
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