JORNADA DE PRESENTACION

DOCUMENTO
REVISION PLAN
GENERAL DE
ORDENACION
MUNICIPAL DE VIGO

lvan A. Ramos Lamas

Jefe de licencias

Gerencia Municipal de Urbanismo
Ayuntamiento de Vigo

BC ¢
m
9)
@
T




° . /7

Documentacion completa del documento de Revisidon del Plan de

ordenaciéon municipal de Vigo, version Aprobacion Definitiva

Ayuntamiento + Vigo + Servicios ciudadania + Servicios ciudad + Sede electronica + Actualidad +

Inicio / Servicios ciudad /' Gerencia Municipal de Urbanismeo /' Revision de

GERENCIA MUNICIPAL DE Revisidon del Plan General de Ordenacion
Informacion General - Teléfonos U rba n a

Informacion econamica
W9 Escuchar

Concurso Praza Igrexa

Noticias Aprobacion Definitiva

Tramites y servicios Revision del Plan general de ordenacién municipal de Vigo, version Aprobacion Definitiva, PENDIENTE DE

Edificaciones ENTRADA EN VIGOR

Planeamiento vigente L a eficacia del acto de aprobacidn definitiva y la entrada en vigor del plan aprobado quedan condicionadas a

i la publicacion del acuerdo de aprobacién definitiva, en el «Diario Oficial de Galicia», a la inscripcion del
Revisién del Plan General de

Ordenacién Urbana instrumento en el Registro de Ordenacion del Territorio y Planeamiento Urbanistico de Galicia y de la

N e publicacién del documento que contenga la normativa y las ordenanzas en el Boletin Oficial de la provincia,
anes y evaluaciones . i )
medioambientales de conformidad con lo establecido en el articulo 82 y 88 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de

Galicia.
Planeamiento v Gestion

Urbanizaciones e Infraestructuras » M Certificacion del Pleno del Ayuntamiento de Vigo, del dia 26 de mayo de 2025, de aprobacion
definitiva del documento nombrado "Revision del Plan General de Ordenacién Municipal de Vigo"
(expte. 15313/411)

Plan de recuperacion, transformacion y e Acceso a la documentacion en version navegable

Cartografia oficial

resilencia = Documentacion técnica

Plataforma de Edicicn de Proyectos

[0\usaat



Version navegable

PXOM VIGO

DOCUMENTACION APROBACION
DEFINITIVA

= AEMORIA ALISVIFICATIVA, PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DO CONCELLO DE VIGO

DOCUMENTO DE APROBACION DEFINITIVA

- ESTUDIO DO MEDIO RURAL Aprobado polo Pleno do Concello o 26 de maio de 2025

o ANALISE DO MODELO DE
ASENTAMENTO POBOACIONAL

© ANALISE DA MOBILIDADE
© NORMAS URBANISTICAS

© AMBITOS PLANEAMENTO
REMITIDO

o PLANOS DE INFORMACION

Series de Planos

= PLANOS DE ORDENACION
URBANISTICA

© CATALOGO

o AVALIACION AMBIENTAL
ESTRATEXICA

o ESTUDO ECONOMICO

o ORDENACION DETALLADA FEBREIRO 2025

[0\usaat



AMBITO NORMATIVO DE LOS DOCUMENTOS.

1. El ambito normativo del Plan se deriva del contenido de los siguientes documentos, que a
tal efecto lo integran:

1) Memoria Justificativa del Planeamiento.

2) Estudio del medio rural y analisis del modelo de asentamiento de |la poblacion y la
movilidad.

3) Memoria Justificativa de la adaptacion al medio ambiente y la proteccidén del paisaje.
) Estudio ambiental estratégico y declaracion ambiental estratégica.

) Planes sectoriales de informacion y condiciones.

) Planes de ordenacidn urbanistica.

) Normativa urbanistica.

) Estrategia de actuacion y estudio econdmico.

9) Catalogo de elementos a proteger.

10) Informe de sostenibilidad econdmica.

11) Informe justificativo del cumplimiento de la legislacidén sectorial.

Las dudas en la interpretacion del planeamiento se resolveran teniendo en cuenta lo
dispuesto en el art. 6 LSG mediante resolucidon o acuerdo del 6rgano municipal competente,

tras los informes oportunos.

Art.6 LSG:
Las dudas en la interpretacién del planeamiento urbanistico producidas por imprecisiones o contradicciones entre

documentos de igual rango normativo se resolveran aplicando el principio de interpretacion integrada de las normas.
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La cartografia que constituye |la

base grafica sobre la que se ha |

i
elaborado el planeamiento tendra el ii&

caracter de cartografia oficial

municipal y su uso sera obligatorio

para reflejar la localizacién de
cualquier actuacion urbanistica, y su
gestion y ejecucion, o cualquier

solicitud de licencia urbanistica.
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Art. 16. Parcelaciones y segregaciones de fincas.

Se considera parcelacion urbanistica |a divisién de terrenos en dos 0 mas

porciones a fin de su_urbanizacion o edificacion, en las condiciones establecidas
en el art. 150 LSG.

Las parcelaciones urbanisticas se tramitaran como expediente separado de los

proyectos de urbanizacién o edificacion y con caracter previo o simultaneo a la
tramitacion de la licencia de edificacion.

Deberan ser objeto de un proyecto especifico que contendra como minimo los
siguientes documentos:

a) Plano de situacion y parcelario en cartografia oficial.

b) Delimitacién de las hincas iniciales y finales con error menor del 2,5% y en la
escala minima de 1:500.

c) Certificaciéon de los documentos catastrales y registrales que identifiquen las
hincas iniciales.

d) Descripcion de colindantes, accidentes, topografia, superficies y demas
caracteristicas de las hincas iniciales y resultantes, de forma inequivoca y precisa.
e) Justificacion de la parcelacion de acuerdo a la normativa urbanistica y al

planeamiento de aplicacion.
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Segun el art. 355 do Reglamento:

a) Memoria justificativa, que comprendera la finalidad o el uso a que se
pretendan destinar los lotes propuestos y su adecuacion al planeamiento
urbanistico aplicable y al régimen legal de formacidén de parcelas y fincas.

b) Proforma del documento publico o privado en el que se refleje Ia
division de terrenos o la operacion juridica asimilada que se solicite.

c)Plano de situacion de la finca que se pretenda dividir, con indicacion de
su referencia registral y catastral.

d)Plano parcelario de |la finca mencionada, a escala idonea y con base
cartografica topografica, representativo de los lotes propuestos.

e) Superposicion del plano parcelario sobre un plano de calificaciones
urbanisticas.

f) Fichas descriptivas de los lotes resultantes, incluidas las relativas a
los terrenos destinados a sistemas urbanisticos que se tengan que ceder,
si procede. Las fichas tendran que especificar los limites, la cabida y la
calificacion urbanistica de cada lote, asi como su calidad de indivisible, si

procede.
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De acuerdo con el art.150 del Reglamento de desarrollo de la LSG16

Queda prohibida en suelo rustico la realizacion de parcelaciones urbanisticas.

No podra realizarse ninguna parcelacion que dé Ilugar a lotes de superficie o

dimensiones inferiores a las determinadas como minimas en el planeamiento, salvo que

dichos lotes sean adquiridos de forma simultanea por los propietarios de terrenos

colindantes a fin de agruparlos con sus fincas para constituir una nueva.

En ningun caso se consideraran solares, ni se permitira edificar en ellos, los lotes

resultantes de una parcelacion efectuada con infraccion de las disposiciones de la

presente ley.

Toda parcelacion urbanistica, segregacion o division de terrenos conllevara la

obligacién de la cesion de los terrenos situados fuera de las alineaciones

establecidas por el planeamiento.

Toda parcelacidon urbanistica, segregaciéon o division de terrenos guedara sujeta a

licencia municipal, salvo gque el ayuntamiento declarase su innecesariedad. Seréa

innecesario el otorgamiento de licencia cuando la division o segregacion sea

consecuencia de:

e a) La aprobacion de un proyecto de compensacion, reparcelacion o expropiacion.

e b) La ejecucion de infraestructuras y dotaciones publicas.

e c) El otorgamiento por el planeamiento de distinta clasificacion o calificacion de la
parcela de origen.

[ J

Los notarios y registradores de |la propiedad exigiran para autorizar e inscribir,

respectivamente, escrituras de division de terrenos resolucion administrativa en

que se acredite el otorgamiento de la licencia municipal o declaracion de su

innecesariedad.
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De acuerdo con el art.16 de las normas urbanisticas del RPXOM'25

En las parcelaciones se procurara que la division de las fincas se ajuste a
las reglas de geometria, orden y uniformidad para su edificacion
conforme al Plan, justificandose debidamente las parcelaciones

singulares que supongan excepcion de las reglas.

En las divisiones de fincas se seguira la regla de lindes rectos y
normales a las alineaciones oficiales y se procurara la uniformidad en

el fraccionamiento resultante.
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De acuerdo con el art.18 de las Normas Urbanisticas del RPXOM’25

1. Las fincas en suelo urbano consolidado o en suelo de nucleo rural en las que se
precise regularizar su configuraciéon fisica para adaptarlas a las previsiones del
planeamiento, serdn objeto de un proyecto de normalizacién de acuerdo con el
art. 110 LSG.

Se considerarad a estos efectos que una finca es regularizable cuando se den

algunas de las siguientes circunstancias:

e sus colindantes no sean rectos, siendo obligatoria la regularizaciéon cuando su
angulo con la alineacion sea menor de 60°

e |la escasez de la frente o del fondo impidan el aprovechamiento en las
condiciones de edificacion establecidas por el Plan, excepto en |los casos en
que, por estar consolidada la edificacion y su ordenacion, sea imposible la
regularizacion, o cuando, prevista la edificacion exenta o retranqueada del

lindante, esta pueda desarrollarse en condiciones normales.

2. Conforme al procedimiento previsto en el art. 110.2 LSG podran delimitarse

zonas de normalizacion de predios no previstas en el planeamiento.

3. En la normalizacion se garantizara que los lindes de las fincas resultantes se
ajusten a las reglas de geometria, orden y uniformidad para su edificacion

conforme al Plan, o se justificara la imposibilidad de su cumplimiento.
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ART. 37. PLANES ESPECIALES DE PROTECCION

1. PE. 101 Plan Especial de Proteccion del Ensanche historico de Vigo
1. No ambito delimitado en planos de ordenacion, y con la clasificacion de suelo
urbano, se desarrollard el Plan Especial de Proteccion del Ensanche Histéorico de

Vigo.

4. Este Plan Especial de Proteccion del Ensanche Histdorico, sustituira en su
ambito al Plan Especial y Catdlogo Complementario de Conjuntos y Elementos a
Conservar (PEEC), aprobado en fecha 25 de octubre de 1990.

En tanto no se apruebe el presente Plan Especial, se mantendra la catalogacién
establecida en el PEEC, en cuanto a elementos catalogados y determinaciones de
proteccidn, sin perjuicio de su adaptacion al establecido en la LPCG, asi como la

Comision del Plan Especial gque seguird desarrollando su funcién conforme su

regulacion especifica; autorizdndose con caracter general, y previo dictamen de

la Comision, actuaciones de mantenimiento y conservacion, actuaciones de

restauracion, consolidacion, rehabilitacion y reestructuracion de la edificacion
existente.

En tanto no se apruebe el nuevo Plan Especial, las obras correspondientes a

ampliaciones y nuevas edificaciones sobre solares vacantes se regiran por el
establecido en el PEEC en los ambitos donde estas estuvieran previstas; las obras

de demolicion solo se efectuaran sobre ruinas declaradas a los efectos,

conforme, en su caso, al establecido en la LPCG.
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2. PE.102. Plan Especial de Proteccion del Monte del Castro.

En tanto no se apruebe el presente Plan Especial solo se autorizan actuaciones

de conservacién y mantenimiento en la edificacion existente no catalogadas y

las obras de acondicionamiento del espacio publico con el objeto de mantener su

funcionalidad, limitandose a obras de mantenimiento y conservacion.

3. PE. 201 Plan Especial de Proteccion del Barrio Histérico de Canadelo.

A los efectos de la regulacidén urbanistica se estarad al establecido en la ordenanza
de suelo urbano U.6, en cuanto a tipos edificatorios y regulacion de usos.
Transitoriamente, en tanto no se apruebe el Plan Especial se podran autorizar
actuaciones de consolidaciéon y conservacion, rehabilitacion y reestructuracion,
asi como actuaciones de ampliacion en la edificacion existente y nueva
edificacion sobre parcela vacia, en este uUltimo caso siempre que esta cuente con
acceso y frente a viario publico con seccion mayor o igual a 4 metros.

No se autorizan obras de demolicién excepto previa declaracion de ruina.

La nueva edificacién completara las hileras ya edificadas estableciéndose como
parametros una edificabilidad de 1 m2/m2 y una altura maxima de bajo y una
planta. No caso de ampliacién de la edificacion principal existente se permitira
completarla hasta la altura maxima establecida en bajo y una planta, manteniendo
su actual ocupacion. La nueva edificacion debera respetar la arbolada existente,

integrando los muros pétreos de la frente de la parcela.
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ORDENANZAS
REGULADORAS.
CAPITULO |

NORMAS GENERALES Y
CONDICIONES DE USO.




DISPOSICIONES GENERALES

[
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ART.41

e Cuando en un terreno o edificacion coincidan varios de los

usos que se sefalan en l|la clasificacion de usos, por ser
compatibles entre si, cada uno de ellos debera cumplir las
condiciones que le correspondiesen por aplicacion de estas
Normas.

Las Normas que se fijan en los apartados siguientes son de
aplicacion tanto a las obras de nueva planta como a las de
ampliacion, reforma y rehabilitacion.

La obligatoriedad del cumplimiento de estas Normas se
entiende sin perjuicio de la reglamentacion sectorial que

sea de aplicacidn.



USOS PROVISIONALES

ART.41

Se consideran usos provisionales aquellos que -no estando
prohibidos por estas Normas- se establezcan de manera
temporal, no requieran obras o instalaciones permanentes
y no dificulten la ejecucion del Plan.

Las obras necesarias para dichos usos deben ser minimas vy
facilmente desmontables.

Se consideraran obras permanentes aquellas habituales en
edificios de duracidén indefinida como estructuras, forjados
armados O <cimentaciones que requieran movimientos de
tierra.

Los usos provisionales podran autorizarse de forma precaria
conforme al art. 89 LSG, y deberan demolerse sin derecho a
indemnizacién si se revoca la autorizacién, la cual debera

estar inscrita en el Registro de la Propiedad.



TIPOS DE USOS

ARTICULO 41

a) Uso Residencial:

e 1. Unifamiliar: vivienda o agrupacion de viviendas destinadas a una
sola unidad familiar en una unica parcela con acceso independiente.

e 2. Colectivo: varias viviendas en un unico edificio con acceso comun y
elementos compartidos, pudiendo coexistir con otros usos.

e 3. Protegido: viviendas (colectivas o wunifamiliares) sujetas a un
regimen de proteccidén publica.

b) Uso Terciario: hotelero, comercial, oficinas, recreativo.

c) Uso Industrial: productivo, almacenaje, logistico.

d) Dotacional-Equipamientos: educativo, cultural, sanitario-asistencial,

servicios publicos, administrativo-institucional, religioso, deportivo,

dotacional multiple.

e) Otros: garaje, agropecuario, actividades extractivas.
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USO RESIDENCIAL

ARTICULO 44
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Definicion:

Comprende los espacios y dependencias destinados a satisfacer Ia
necesidad de alojamiento estable o habitual de las personas en edificios
concebidos principalmente para vivienda, aun cuando contengan recintos
donde se desarrolle una actividad econdomica, bien a traveés de una
vivienda adaptada a tal fin o bien en un recinto concebido expresamente
para su ejercicio.

Categorias:

e Categoria 1?. Unifamiliar

e Categoria 2%: Colectivo

e Categoria 3%: Protegido



USO RESIDENCIAL

ARTICULO 44
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12 categoria: Unifamiliar, Categoria 12. Unifamiliar: aquel uso que se
conforma por una vivienda o agrupacion de viviendas (adosadas,
aisladas o en hilera) destinandose cada una a una sola unidad familiar,
localizadas en una unica parcela, con acceso independiente desde la

via publica.

En aquellas Zonas de Ordenanza en las que se indique de manera
expresa, excepcionalmente se autoriza, sin perder la condiciéon de
vivienda unifamiliar, la subdivision de la edificaciéon preexistente de
vivienda unifamiliar en un maximo de dos unidades, siempre que se
garantice la indivisibilidad de la parcela original y el cumplimiento de las

condiciones propias de la Ordenanza.



USO RESIDENCIAL

ARTICULO 44
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2.Categoria 22. Colectivo: aquel uso que se conforma por dos o mas
viviendas en wuna unica edificacion, con accesos comun y
compartido desde el espacio publico y con elementos comunes a

las viviendas.

Con caracter asimilado se entiende incluido en esta categoria el
edificio destinado a ser ocupado o habitado de forma estable por un
grupo de personas que, sin constituir nucleo familiar, comparten
servicios y se someten a un régimen comun, considerandose
actuaciones de innovacion tipoldgica y constructiva, a efectos de la
aplicacion del Decreto NHV2010 con sus modificaciones, que asi las
considera por las especiales caracteristicas de sus futuros usuarios, y
requieren una respuesta alternativa a los modelos tradicionales de

utilizacidon de las viviendas.



USO RESIDENCIAL

ARTICULO 44
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2. Condiciones generales.

Las condiciones que se seflalan para el uso residencial seran de aplicacidn
en todas las viviendas de nueva construccion, asi como en las que sean
objeto o resultado de obras de ampliacion, rehabilitacion o
reestructuracion, segun el caso.

No se permitiran viviendas en s6tanos o semisétanos. En Categoria 12,

donde en aquellas ordenanzas que expresamente |lo autoricen, se admitira

en plantas que son inferiores a la baja en |la rasante de la calle a la que

den frente, pero que por razon de la pendiente del terreno estén por

encima de la rasante del mismo en la parte posterior o lateral del edificio,
teniendo la condicion de planta baja conforme a lo establecido en el
articulo 58.29.4 de estas Normas Urbanisticas.

Se permitiran viviendas en planta baja en igual fondo edificable que el
establecido en cada ordenanza para las plantas piso y con las condiciones
especificadas en las Normas Generales de l|la Edificacion, Particulares de

Zona y de habitabilidad en vigor.



USO RESIDENCIAL

ARTICULO 44

[0\usaat

Toda vivienda debera ser exterior, entendiéndose por tal la que
tenga por lo menos la estancia mayor o dos piezas habitables -
cuando la vivienda cuente con mas de una- con huecos a la calle o
plaza a la que dé frente |la parcela edificable, o en su defecto al
espacio exterior privado de calidad, que es aquel acondicionado con
criterios similares al espacio publico y en coherencia con los edificios
colindantes, accesible por motivos de seguridad desde |los espacios
comunes de |la edificacion, que o bien se abran a otros espacios
publicos o presenten una dimension que permita inscribir un
circulo de diametro no menor de la mayor de las alturas de la
edificacion que den o puedan dar frente al citado espacio,
cumpliéndose las restantes condiciones que se establecen para patios

en las Normas de habitabilidad en vigor.



USO RESIDENCIAL

ARTICULO 44
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Dotacion de aparcamiento.
Se dispondra de una plaza por cada unidad de vivienda o por cada 100
m? construidos de uso residencial o fraccion.

De situarse en sotanos de la edificacion, se dispondra de comunicacion

vertical interior con acceso a las viviendas.

Cuando se acredite la imposibilidad de |la localizacion en la propia
parcela, podra justificarse su resolucion en parcela distinta situada en las
inmediaciones de la vivienda y en un radio no superior a los 500 metros,
regulandose por la correspondiente ordenanza municipal.

Podran exceptuarse del cumplimiento de esta reserva, previa justificacion
motivada, los edificios existentes que sean sometidos a procesos de

rehabilitacion integral.



USO TERCIARIO

CONDICIONES

GENERALES
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1. Definicion y clases.

Comprende los espacios que tienen por finalidad Ila produccion o
prestacion de servicios, y que corresponden a actividades destinadas al
comercio, el turismo, el ocio o la prestacion de servicios.

Dentro del uso terciario se establecen las siguientes clases a efectos de su
pormenorizacion: Hotelero, Comercial, Oficinas, Recreativo.

A. Condiciones de posicion.

Los espacios y locales destinados a actividades terciarias de caracter
general podran estar situados en plantas bajo rasante asociadas a la
planta baja, en planta baja o en plantas superiores, siempre con las
limitaciones que se establezcan en las zonas de ordenanza.

Podran, asimismo, implantarse en plantas semisétanos si disponen de

accesibilidad adecuada.



USO TERCIARIO

CONDICIONES
GENERALES

+ CUADRO COMPARATIVO DE DOTACION DE ASEOS SEGUN USO Y SUPERFICIE

Uso del Local Superficie util Dotacion minima de aseos Observaciones
Comercio / Oficina Hasta 100 m® 1 inodoro + 1 lavabo Uso indistinto
Hasta 300 m* 1 inodoro =+ 1 lavabo por sexo Servicios separados por sexo
Mas de 300 m° +1 inodoro + 1 lavabo por cada Siempre con separacion por Sexos

200 m* adicionales o fraccion >100
X

m
- Vestibulo de aislamiento Mo pueden comunicar directamente
obligatorio con el local
Recreative / Reunion Hasta 50 m® 1 aseo publico minimo Uso indistinto
Hasta 200 m* 2 aseos (por sexos) Debe haber diferenciacion por sexo
Mas de 200 m* +1 lavabo + 1 inodoro por cada Separacion por sexo

200 m* adicionales o fraccion >100
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USO TERCIARIO

CONDICIONES
GENERALES

Apartado

D. Ascensores

E. Ventilacion /

Humaos

F. Almacenes

(3. Aparcamiento

H. Otras condiciones
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Condicion

Accesibilidad vertical

Ventilacion adecuada

Superficie maxima

permitida

Reserva de plazas

Requisitos adicionales

Requisitos Clave

Obligatorios si el desnivel » & 80 m. Debe haber al menos un ascensor accesible;

puede complementarse con escaleras/rampas mecanicas,

Minimo 50% de los locales comerciales deben prever conducto independiente de

- p. .
evacuacion de humos, de al menos 500 cm®, que supere la cubierta.

El almacén no puede exceder el 30% de |a superficie total del local.

1 plaza de aparcamiento cada 100 m* de superficie Gtil de uso terciario (a menos que

otra norma exija mas).

Aplicacion obligatoria en nuevas edificaciones, reestructuracion general, o
implantacion en otros usos existentes cuando sea viable, 5e exige cumplimiento de

normativas acdsticas (Ley 37/2003 del Ruido u Ordenanza Municipal).

Aplicacion

Edificios de uso publico con mas de 8,8 m de desnivel

Interno.

Edificios de nueva construccion.

Aplicable a las clases: Comercio (12, 28 33), Oficinas,

Recreativao,

Solo en nueva edificacion o reestructuracion general si

el uso terciario ocupa > % de la edificacion,

Segun intervencion, superficie, o cambio de uso en

edificios existentes,



USO TERCIARIO

USO HOTELERO

Se entiende por uso hotelero el conjunto de espacios y locales
destinados a proporcionar alojamiento temporal y sus usos
complementarios.

Los establecimientos hoteleros se tipificaran segun las categorias
establecidas por las disposiciones vigentes, en concreto la Ley
7/2011 de Turismo de Galicia, y los Decretos 12/2017, de 26 de
enero, por el que se regula la ordenacion de apartamentos
turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso turistico en
la Comunidad Autonoma de Galicia, y el Decreto 57/2016, de 12
de mayo, por el que se regula la ordenacién de |los

establecimientos hoteleros, o la normativa que los sustituya.



USO TERCIARIO

USO HOTELERO

Dentro del uso Terciario Hotelero, a efectos de su pormenorizacion, se establecen
las siguientes clasificaciones:

e Hotelero (segun categorias):

o Categoria 12: hasta 15 habitaciones/hasta 600 m? construidos sobre rasante,

incluyendo en esta superficie las instalaciones complementarias
(restaurantes, bares, tiendas, pistas deportivas cubiertas, etc.).

o Categoria 2°: hasta 50 habitaciones/hasta 2.500 m? construidos sobre
rasante, incluyendo las instalaciones complementarias mencionadas.

o Categoria 3% méas de 50 habitaciones/més de 2.500 m? construidos sobre

rasante, incluyendo instalaciones complementarias.

e Campamentos de turismo, camping o acampada con instalaciones.

e Apartamentos y viviendas turisticas.

e Viviendas de uso turistico.



USO TERCIARIO

USO HOTELERO

CONDICIONES
PARTICULARES
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El uso hotelero debera concentrarse en plantas o0 zonas
determinadas cuando comparta edificio con uso residencial.

En edificios de nueva construccion o sometidos a reforma
integral, se debera contar con acceso independiente (portal,
escalera y ascensor si es necesario) desde |la via publica.

En edificios ya existentes, se admite como solucion la existencia

de una escalera o ascensor exclusivo para el uso hotelero.

Mediante ordenanza municipal especifica se podra regular la
implantacion e intensidad del uso terciario hotelero: viviendas
de uso turistico, apartamentos y viviendas turisticas en

ambitos determinados del municipio.



USO TERCIARIO

USO HOTELERO

CONDICIONES
PARTICULARES

P

[0\usaat

Dotacion de aparcamiento:

e Para obras de nueva planta, se exigira una plaza de

aparcamiento por cada 100 m? construidos de wuso
hotelero o por cada 3 plazas hoteleras, si este numero es
mayor.

En establecimientos de Categoria 12, cuando se acredite
la imposibilidad de ubicar el aparcamiento en la propia
parcela, se podra justificar su solucion en una parcela o
instalacion préoxima.

Para apartamentos, viviendas turisticas y viviendas de
uso turistico, se aplicaran los estandares del uso
residencial.

Los campamentos de turismo, camping o acampada con
instalaciones estaran sujetos a lo dispuesto en el articulo
66 de la Ley 7/2011 de Turismo de Galicia.



USO TERCIARIO: COMERCIAL

-/ Cuadro resumen: Clasificacion de locales comerciales

Categoria Descripcion Superficie Maxima Caracteristicas Clave
12 Venta de productos o actividades 200 m* (zona de venta o superficie Local independiente. Una sola razon comercial. Mo incluye
artesanales (ceramica, mimbre, etc.) total segun el caso) talleres grandes ni reparacion de vehiculos.

en establecimiento Unico

23 Locales de venta de todo tipo de 2.500 m* (zona de venta) Local independiente.
productos
34 Agrupacion comercial (galerias, 2.500 m* (superficie total) Accesos e instalaciones comunes.

centros, complejos) con firmas

distintas
43 Superficies comerciales bajo una 4,000 m* (superficie total) Accesos e instalaciones comunes. Actividad bajo una firma o
sola firma o varias agrupadas con varias.

espac |05 comunes

sk Grandes superficies comerciales = 4,000 m* (superficie total) Agrupacion o no de peguenos o medianos Comercios. Se

considera gran superficie,

[0\usaat



USO TERCIARIO: COMERCIAL

CONDICIONES PARTICULARES
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e Superficie de venta: Se considera la suma de todos los espacios

accesibles al publico donde se produce el intercambio comercial
(mostradores, vitrinas, goéndolas, probadores, cajas, zonas de
circulacion, bares 'y restaurantes si estan dentro del
establecimiento).

Se excluyen: oficinas, almacenes no visitables, zonas de carga y
descarga, aparcamientos y dependencias de uso restringido.

La superficie de venta no podrd ser menor de 6 m? ni podra
servir como paso O comuhnicaciéon con una vivienda, salvo
vivienda unifamiliar.

Ubicacion por categoria: Categorias 1 y 22: plantas semisotano,

baja y primera (si esta vinculada a la baja en uso y acceso).



USO TERCIARIO: COMERCIAL

CONDICIONES PARTICULARES

e Altura minima:

o Locales abiertos al publico: 3 m.

o Edificios existentes: puede reducirse a 2,5 m.

o Conjuntos historicos o edificios protegidos: minimo 2,5 m,
admitiendo excepciones en recintos menores de 20 m? de
cascos historicos o ambitos de rehabilitacion.

o Locales >1.000 m?: 3,5 m libres.

o Locales >2.500 m?: 4 m libres.

o Semisétano comercial: altura Ilibre minima 3,5 m y en
edificios existentes: 2,5 m.

o Sotanos: solo para se admiten para almacén, instalaciones y

aparcamiento (minimo 2,30 m).
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USO TERCIARIO: COMERCIAL

CONDICIONES PARTICULARES
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e Si las ordenanzas permiten integrar la planta primera con la baja, se estara a

las limitaciones especificas de usos prevista en la ordenanza y se aplicaran
las limitaciones especificas de uso de la categoria 22 y las normas generales
correspondientes.

Accesibilidad: debera cumplirse la normativa vigente de accesibilidad vy
supresion de barreras arquitectonicas.

En nueva edificacion, para categorias 3?2, 42 y 52 debera preverse una darsena
interna o en la parcela para operaciones de carga y descarga sin interferir en la
circulacion.

Pasajes comerciales: deben permitir acceso desde ambos extremos con una
anchura minima de 4 metros.

Las grandes superficies (Categoria 5%) solo se permitiran en zonas designadas
por el planeamiento urbanistico. En otros casos, la licencia estara supeditada a
un estudio de impacto sobre el trafico y la estructura comercial del entorno,

mediante un Plan Especial aprobado a tal efecto.



USO TERCIARIO: COMERCIAL

CONDICIONES PARTICULARES

Dotacion de aparcamiento
e Para Categorias 22y 32, si la superficie de venta supera los 400 m?,
se exigird 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m? de superficie de

venta, ademas de la dotacion general para otras superficies de uso

terciario.

e Para Categorias 42 y 52, se exigird 1 plaza por cada 20 m?* de
superficie de venta (excluidas zonas de ocio y restauracion en
agrupaciones comerciales), ademas de la dotacion general para otras

superficies de uso terciario.
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USO TERCIARIO: OFICINAS

CONDICIONES PARTICULARES

~ Cuadro resumen detallado - Uso Terciario: Oficinas

Categoria Tipo de Actividad

12 Despachos y consultas
profesionales (asociados
o no al uso residencial)

24 Cficinas sin atencion al
publico

33 COficinas con atencion al
publico
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Ubicacion Permitida

Cualquier ubicacion permitida por

el planeamiento urbanistico,

Zonas o plantas especificas dentro
de edificios.

Se permite en 12 planta
compartiendo acceso si es edificio

existents,

Zonas o plantas especificas dentro

de edificios.

Condiciones de Acceso

Mo se exige acceso independiente.

En obra nueva: acceso
independiente (portal, escalera y
ascensor si aplica).

En edificios existentes: minimo

escalera o ascensor exclusivo.

lgual que categoria 2% acceso
independiente obligatorio en cbra
nueva,

Mismas excepciones para edificios

existentes.

Altura libre minima (planta baja)

lgual que para uso vivienda.

- 2,70 m en zonas de uso pablico
general.

- 2 50 m en zonas de acceso
restringido.

- Reduccion autorizada a 2,530 m en

edificios existentes o catalogados.

- 2 70 m en zonas de atencion al
pablico.

- 2 50 m en otras zonas,

- Reduccion posible en edificios

protegidos o en rehabilitacion.

Aparcamiento

MNo requeride.

1 plaza por cada 100 m* de
oficinas. Solo exigible en

obras de nueva planta.

1 plaza por cada 100 m” de
oficinas. Solo exigible en

obras de nueva planta.



USO TERCIARIO: RECREATIVO

. Cuadro Resumen - Uso Terciario: Recreativo (Art. 49)
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Categoria

'l-E

EH

33

_4-3

Descripcion

Establecimientos de bebidas, cafés y restauracion sin
espectaculo, hospedaje ni musica (sclo ambiental o hilo

musical).

Establecimientos de reunion y espectaculos en local

cerrado con musica y/o espectaculo.

Establecimientos de espectaculos y actividades

recreativas en local cerrado especifico.

Establecimientos de reunion y espectaculo en

instalacions ao aire libre.

Ejemplos de Establecimientos

Bares, cafeterias, restaurantes sin

espectaculo.

Pubs, salas de fiesta, discotecas,
academias de musica o baile, salones

recreativos.

Cines, teatros, salas de conciertos.

Recintos fenales, anfiteatros, auditonos

exteriores,



USO TERCIARIO: RECREATIVO

¢+ Subclasificacion por Tipo segin Superficie Total del Local

Tipo Superficie Total del Local
| Hasta 250 m®

Il Hasta 500 m*

Il Hasta 1.500 m®

IV Mas de 1.500 m*

Condiciones Particulares Comunes
e Cumplimiento de la normativa especifica de aplicacion.
e Aplicacion complementaria de condiciones del uso comercial, si estas

son mas exigentes.

e Todos los locales deberan contar con acceso independiente del uso

residencial.
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USO INDUSTRIAL
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Definicion de Uso Industrial

Se define como Uso Industrial aquel correspondiente a |los establecimientos
dedicados al conjunto de operaciones que se llevan a cabo para |la obtenciéon vy
transformacion de materias primas, asi como su preparacion para
transformaciones posteriores, incluyendo el envasado, transporte vy
distribucion.

También se incluyen dentro de este uso los almacenes, entendiéndose como
tales los espacios destinados al almacenamiento, conservacion y distribucién
de productos naturales, materias primas o articulos manufacturados, con
suministro exclusivo a mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes vy
distribuidores, y, en general, aquellos almacenes sin servicio directo al
publico.

En estos l|ocales podran Illevarse a «cabo operaciones secundarias que
transformen parcialmente los productos almacenados.

Se excluyen expresamente los almacenes anexos a comercios y oficinas.



U S O I N D U S T R I A L + Clasificacién por Clases y Categorias

Clase Categoria Descripcion

Industria Proeductiva 12 Talleres e industnas totalmente compatibles con uso residencial. Sin

ruidos, olores ni emisiones.

28 Actividades tolerables con uso residencial mediante medidas
correctoras.
3@ Actividades incompatibles con el uso residencial, pero compatibles

entre si. Incluye pequena, mediana y gran industna.

42 Actividades especiales, solo permitidas en edificios exentos y

exclusivos, aislados o fuera de zonas habitadas.

Almacenamiento 12 Almacenes compatibles con uso residencial o asociados a otros usos.

Superficie maxima: 500 m?,

22 Almacenes compatibles unicamente con usos industriales o no

residenciales. Superficie libre,

32 Almacenamiente de productos agricolas,
48 Almacenamientos especiales (agua, combustibles, silos, etc.).
52 Almacenamiente al aire libre (altura maxima 12 m; se exigen medidas

ambientales).

Logistica 12 Operaciones de distribucion a gran escala. Ubicadas en zonas

m Usaat especializadas, vinculadas a transporte interurbano.



USO INDUSTRIAL
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LIMITES DAS INSTALACIONS INDUSTRIAIS.

CRDEMAMIAS NON INDUSTRIAIS

Edificas Mon Exclusivo

CRDEMAMNIA

CATEGORIA UNIDADES

Calquera Planta baixa Edficio Exchuswo | LB

peant3 " eou semEsoto
R 100 200 m° - Ubles Polenca mecanics
1 10 G 20 CN Lbre 20 LV MaEma

— 00 m* nT utiles Potencia mecanica
o — 30V Sore TRV méxima
1 Libre mT utiles Potencia mecanica

Compatible con oulnos usos indusinais ilimitados

Maximia

4:

Libre
En edfico exento de uso exciusiwo &
unico ilimitado.

m utiles Potencia mecanica
Maxima

' Planta Baixa e prmeira unida a baxa



USO INDUSTRIAL

CONDICIONES
GENERALES
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Aspecto

Superficie minima por

puesto de trabajo

Altura libre minima

Accesibilidad

Aseos

Carga y descarga

Chimeneas

Condiciones especificas
Cat. 19y 2°

Condiciones

Almacenamiento Cat. 12

Condiciones

Almacenamiento Cat. 59

Condicion

6 m*® de superficie y 24 m* de volumen minimao.

Planta baja: 4 m
Planta pisc: 3 m
En edificios mixtos: minime 2,70 m bajo planta baja.

Excepciones segun art. 62.10 para edificaciones existentes.
Acceso independiente respecto al uso residencial.

1 aseo por cada 20 trabajadores (o fraccién > 10) y por cada 1.000 m® de superficie de
produccion o almacenaje (>500 m®),

Ducha obligatona si lo exige la actividad o normativa sectonal.

Obligatoria a partir de 500 m* de superficie,
Zona intenior para camidn con bandas de 1 m.

+1 unidad por cada 1.000 m* adicionales.
Cbligatono evacuacion por chimenea conforme al RITE y normas UNE.

Permitidas en planta baja, semisdtanc o primera planta, con acceso independiente.
Mo se permiten talleres de carpinteria metalica o madera, caldereria, cerrajeria o reparacion
de vehiculos (chapa y pintura) en edificios residenciales.

Excepcion: talleres artesanales en viviendas unifamiliares aisladas, vinculados a la vivienda,

Regquiere acceso independiente respecto a la vivienda.

Carga y descarga debe resclverse en el intenior del local.

Deben cumplirse condiciones ambientales (polvo, contaminacion, etc.).

Altura maxima de matenales almacenados: 12 m sobre rasante.



USOS DOTACIONES E EQUIPAMIENTOS
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Definicion

Se entiende por uso Dotacional y de Equipamientos aquellos
espacios y locales destinados a actividades de caracter publico o
colectivo (educativos, culturales, sanitarios, deportivos, religiosos,

etc.), implantados como uso compatible en diversas zonas de

ordenanza o en zonas especificas.



USOS DOTACIONES E EQUIPAMIENTOS

Clases y Categorias
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Clase

A. Educativo

B. Cultural

C. Sanitario-Asistencial

D. Servicios Publicos

Categorias

12 Centros de ensenfanza infantil
22 Primaria

3° Secundaria Obligatoria

42 Bachillerato (IESP)

5® Universitanos/Investigacion
62 Otros oficiales

72 Ensenanzas no reguladas

12 Centros culturales, museos, bibliotecas, auditorios

2® Salas o locales para actividades socioculturales

12 Servicios sociales sin residencia

22 Servicios sociales con residencia

32 Aszistencia meédica sin internamiento
42 Con internamiento

52 Veterinanos

12 Abastecimiento alimentario

22 Mantenimiento y limpieza urbana
3® Seguridad ciudadana

42 Defensa y justicia

5® Funerarios

6% Otros

Descripcion

Formacion intelectual en cualguier nivel

regqulado o no regulado.

Conservacion, transmision y generacion
de conocamientos, y actividades

socioculturales.

Prestacion de asistencia social y
canitaria (ambulatoria o con

hospitalizacion).

Infraestructuras para servicios
esenciales de la administracion o

concesionados a particulares,



USOS DOTACIONES E EQUIPAMIENTOS
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E. Administracion

Institucional

F. Deportivo

G. Religioso

H. Dotacional multiple

12 Sedes y oficinas de la Administracion

2® Centros sectoriales de |+D+1 y emprendimiento

12 Instalaciones cubiertas de practica y ensefanza

2® Espacios deportivos con pablico

3° Espacios deportivos sin publico

12 Centros de culto sin residencia

22 Centros de culto con residencia anexa

Actividades de gestion y servicios al
publico prestades per administraciones

¥ SUS Organismaos.

Equipamientos para la practica
deportiva y cultura fisica; con

condiciones segln tipo y ubicacion.

Espacios destinados al culto ¥ reunidn
religiosa, con o sin alojamiento

vinculado,

Equipamientos destinados a actividades
diversas no encuadrables en ninguna

clase especifica.



USO GARAJE Y SERVICIOS AUTOMOVILES
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1. Definicion y categorias

Se entiende por garaje-aparcamiento el espacio destinado a l|la estancia de vehiculos
localizado en el interior de l|la parcela edificable. Incluye también los locales para el
servicio del automovil (lavado, mantenimiento ligero) y las zonas anexas de paso y espera.
Debe garantizarse el acceso directo a cada plaza sin maniobra especial, salvo en sistemas
mecanicos.

e Categoria 12. Aparcamiento privado: al servicio de uso residencial u otros usos del
edificio donde se situe, excluyendo la explotacién econdmica independiente. Ubicado en
planta baja, s6tano, semisétano o cubierta, o en espacio libre de la parcela.

e Categoria 22. Aparcamiento publico: rotatorio, explotacion econdmica de uso publico,
con control de acceso. Puede ubicarse en edificio exclusivo, bajos o s6tanos de edificios
existentes, o bajo espacio publico.

e Categoria 32 Estaciones de servicio: suministro de carburantes, combustibles o
energia eléctrica como actividad principal. Deben contar con plazas de repostaje v,
opcionalmente, instalaciones de recarga eléctrica conforme a la Ley 7/2021.

e Categoria 4?. Talleres de automoviles: mantenimiento, lavado y reparacidon. Se rigen
ademas por la normativa de uso industrial.

En régimen mixto, el conjunto debe cumplir los requisitos de aparcamiento publico, salvo

gue exista separacion funcional.



USO GARAJE Y SERVICIOS AUTOMOVILES

]3]
0D
0D

2. Ambito de aplicacién
Obras de nueva edificacion y restructuracion integral de edificios existentes.

* Nuevas implantaciones en construcciones antiguas, siempre gue el nivel de intervencion lo permita.

* Enlo no previsto, se aplicara la normativa técnica, sectorial y las ordenanzas municipales

correspondientes.

3. Movilidad interna

1. Convencional

* El vehiculo accede y sale por sus propios medios.

* 5e aplican las condiciones de las categorias 17 y 2% segun sean privadas o publicas.
2. Mecanicos

* Reguiere sistemas de elevacion o traslado asistido (montacoches, plataformas).

* Regulados por ordenanza municipal y normativa técnica.
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4. Condiciones generales

4.1 Dotacién de plazas

*  Mdamero minimo obligatorio sequn los estandares de uso y superficie.
* Exenciones posibles en edificios catalogados o en rehabilitacion si no pueden cumplir la reserva.

* Mo se podra cambiar el uso de espacios reservados sin reubicar las plazas en la misma parcela.

4.2 Calculo de la dotacién

* Base de calculo: superficie total del edificio (incluye todos los usos) salvo zonas que no computen
edificabilidad.

*  5e puede gjustar por numero de usuarios, ubicacion y condiciones particulares de cada uso.

4.3 Computo global
* La dotacion total es la suma de las plazas exigidas para cada uso.

* Las plazas que superen el minimo se consideran de libre disposicion.



USO GARAJE Y SERVICIOS AUTOMOVILES
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5. Dimensiones minimas de las plazas

u@ Vehiculo Largo = Ancho
Turismos 480 m = 240 m
Motocicletas 250 m = 1,50 m
Usuarios con movilidad reducida +1,00 m de ancho extra, conforme a accesibilidad
Industriales ligeros 50 m = 2,50 m
Industriales pesados / Autobuses Q00 m = 3,00m

* 51 el lado mayor linda con muro u obstaculo, anadir 0,25 m de sobreancho.

* Dentro del garaje, maximo 1 vehiculo cada 25 m* de superficie.
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6. Accesibilidad y viales interiores
* Accesos: minimo 3,00 m de ancho.

* Vestibulo de espera (cuando el garaje queda en linea de fachada):

* Fondo: 5,00 m
*  Ancho: 3,00 m (4,00 m s1 la calle tiene £ 8,00 m de anchura)
*  Separar peatonalmente y senalizar el pavimento.
* Rampas:
*  Pendiente £ 18% (recta) o = 12 % (curva).
*  Ancho minimo de 3,00m (o acorde a trafico previsto).

* En garajes > 2.000 m* rampa doble (ida y vuelta) o rampas separadas, ancho = 6,00m, con puertas

independientes de entrada/salida.

* (arajes <40 plazas: se permite sistema mecanico unico, 1 montacoches por 20 plazas, con zona de

espera de b= bm en cada planta.
*  Maniobrabilidad: garantizar giros y movimientos sin marcha atras > >m.

* (arajes > 6.000m* requieren informe previo de los servicios técnicos municipales.
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7. Altura libre y ventilacion

*  Altura libre minima:
*  General: 2,30 m (piso-techo).
*  Jonas de circulacion: 2,10 m.

* Permite reducciones puntuales a 2,00 m bajo instalaciones.

*  \Ventilacion (natural o forzada):

* Dimensionada segun RITE y normativa UNE.

* Healizada por patios o chimeneas; en patios de manzana, onficios separados = 10m de ventanas.

* En garajes exclusivos < 2.000 m* se autoriza ventilacién por fachada, separados = 3 m de linderos.
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*  Vestibulo de espera (cuando el garaje queda en linea de fachada):

u@ *  Fondo: 5,00 m

*  Ancho: 3,00 m (4,00 m 51 la calle tiene = 5,00 m de anchura)

6. Accesibilidad y viales interiores

*  Accesos: minimo 3,00 m de ancho.

*  Separar peatonalmente y senalizar el pavimento.
* Rampas:
*  Pendiente = 18% (recta) o =12 % (curva).
*  Ancho minimo de 3,00 m (o acorde a trafico previsto).

* En garajes > 2.000m* rampa doble (ida y vuelta) o rampas separadas, ancho = 6,00m, con puertas

independientes de entrada/salida.

* (aragjes <40 plazas: se permite sistema mecanico unico, 1T montacoches por 20 plazas, con zona de

espera de b= bm en cada planta.

* Maniobrabilidad: garantizar giros y movimientos sin marcha atras = 5m.

mUS aat * Garajes » 6.000 m* requieren informe previo de los servicios técnicos municipales.
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[m) 7. Altura libre y ventilacién

u@ *  Altura libre minima:

*  General: 2,20m (piso-techo).

*  Jonas de circulacion: 2,10 m.

*  Permite reducciones puntuales a 2,00 m bajo instalaciones.

*  Ventilacion (natural o forzada):

* Dimensionada segun RITE y normativa UNE.

* Realizada por patios o chimeneas; en patios de manzana, onficios separados = 10m de ventanas.

* En garajes exclusivos < 2.000 m® se autoriza ventilacién por fachada, separados = 3m de linderos.

[0\usaat
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8.1 Aparcamiento privado

Implantacion en parcela no edificada

Se autoriza destinar hasta el 40% de |la superficie no edificada a aparcamiento, siempre respetando

las zonas de arbolado.

51 su eliminacion es inevitable, debera compensarse plantando el doble de gjemplares talados,

preferiblemente de la misma o superior calidad ornamental.

Unicamente se permiten obras ligeras (pavimentacion permeable, marguesinas desmontables),

evitando la masificacion de vehiculos.

Implantacion en edificios existentes

Flantas bajas, sotanos v cubiertas de uso no residencial; deberan ocultarse las plazas (no visibles

desde la calle).

En plantas supernores (pisos) de edificios no residenciales, el acceso puede resolverse mediante

rampas internas o ascensor de vehiculos.

Mancomunidad de plazas

En promociones de vivienda, se recomienda compartir garajes entre varios edificios colindantes

para minimizar accesos y movimientos de vehiculos en fachada.

S5e pueden firmar convenios privados de servidumbre y uso compartido de entrada anica.

Prohibiciones

Mo se admiten estacionamientos en superficie en patios de manzana s implican apilamiento de

vehiculos.

Mo se permite cambiar las plazas por cualquier otro uso sin reubicarlas en la misma parcela.
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8.2 Aparcamiento publico

* Emplazamientos autorizados

* Debe incluirse en los planos de ordenacion municipal.

* 5e permite bajo viario publico o zonas verdes, siempre que no afecte a arboles catalogados o

elementos patnmonmniales. En estos casos, es obligatona una evaluacion ambiental v arqueoclogica.

* PDotaciones minimas

*  Aseo mixto accesible: al menos 1 lavabo y 1 inodoro por sexo cada 1.000 m?® de aparcamiento o

fraccion superior a 500 m?,

*  Acceszo peatonal independiente: portal independiente al garaje, separado claramente de |a entrada

de vehiculos.

* Condiciones de operacion

*  Senalizacion vertical y horizontal reglamentaria en todas las plantas.
*  5istema tarfario visible v expuesto en la entrada.

*  [lluminacion minima de 150lux en zonas de circulacion y plazas.

[0\usaat
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8.3 Estaciones de servicio (Cat. 39)
* Zonificacion interna

* Jona de surtidores: libre de obstaculos con radio de giro minimo de & m.

* Jona de espera: espacio habilitado para £ vehiculos por surtidor, senalizado y separado de la

circulacién general.

* Area de servicios: lavado, engrase y pequefias reparaciones (= 100m®) ubicados en un drea

independiente con extraccion forzada de humos.
* Medidas medioambientales
*  Pavimento impermeable y rebosadero conectado a sistema de decantacion de aguas aceitosas.
* Recogida selectiva de residuos peligrosos (aceites, filtros, baterias).
*  Cumplimiento de la Ley de Cambio Climatico (puntos de recarga eléctrica supervisados).
*  Uso complementario

* Pequeno comercio (mimimercado), cafeteria, vending y paqueteria; estos no pueden ocupar mas del

20% de la superficie total v no deben obstruir la visibilidad de los surtidores.

[0\usaat
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8.4 Talleres de automévil (Cat. 4?)

*  Programacion de horarios

* Para minimizar molestias, se recomienda limitar las operaciones mas ruidosas (pruebas de motor,

corte de metal) al horario diurno permitido por la ordenanza de ruido (e.qg., 8:00-20:00).

* Fuera de este horario, solo tareas de baja emision acustica (diagndstico, limpieza).

* Tratamiento de residuos

* Deben contar con areas tasadas y senalizadas para residuos (neumaticos, aceites, liquidos de

frenos), con plan de recogida por gestor autorizado.

* Prohibido el vertido de sustancias al suelo; todo drenaje debe conectarse a red separativa y

depuracidon de aguas.
* Ventilacion y extraccion

* Dornas de aspiracion localizada en zonas de soldadura, pintura y pruebas de motor, con conductos

independientes hacia chimeneas de altura minima 1m sobre la cubierta.
* Seguridad laboral
* Suelo antideslizante, senales de seguridad y rutas de evacuacion claras.

* Equipos de proteccion individual (EPI) obligatorios para personal (mascarillas, guantes, proteccion

musaat auditiva).



USO AGROPECUARIO

Art.56. Regulacién del uso agropecuario

Vv ¢
AR 1. Definicién y categorias
GEIIEEEED

5e consideran actividades agrarias o agropecuarias aguellas directamente relacionadas con:
* L3 explotacion de los recursos vegetales del suelo.

* La tenencia, cria y reproduccion de especies animales.

5e distinguen las siguientes categorias:

1. Agricolas
2. Forestales

3. Ganaderas y piscicolas

La regulacion de estas actividades y explotaciones se sometera a las normas y planes de las

administraciones competentes v a su legislacion sectorial especifica.

[0\usaat
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2. Usos agricolas

Actividades relativas al cultivo de recursos vegetales no forestales. e diferencian dos tipos:

A. Agricultura extensiva

*  Preservacion de suelos fértiles v control de transformaciones paisajisticas (mantenimiento de masas

.9, .7
AIY-YIR
AEEEEENER
' R RRRNRR

arboreas y construcciones tradicionales).

* Las nuevas edificaciones o ampliaciones se ajustaran a la ordenanza de suelo ristico y requeriran las

autorizaciones preceptivas.

B. Agricultura intensiva

* Horticultura: cultivos de huerta (verduras, legumbres, frutas) de pequena extension.

* Las huertas existentes se conservaran como parcelas dispersas con edificaciones precarias, sin

perder su caracter agricola.
*  Viveros e invernaderos: espacios o instalaciones para el cultivo especializado de plantas v arboles.
*  Los wviveros comerciales con construcciones auxiliares (almacen, oficina) deberan:
*  Ajustarse a las normas de edificacion y a la ordenanza de suelo rastico (una sola planta).

* Resolver sus zonas de parking, carga y descarga dentro de la parcela.

[0\usaat
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3. Usos forestales

Comprende el cultivo y aprovechamiento controlado de especies arboreas, arbustivas, matorrales y pastos

forestales, asi como las operaciones de guarda, corta, aserrado y despiece en origen.

4. Usos ganaderos

Actividades relativas a |a cria y tenencia de ganado y otros animales de granja. Por su vinculacion territorial

o vy ambiental se distinguen:
g 1. Ganaderia extensiva ligada al recurso del suelo (pastoreo, forraje).
w 2. Ganaderia industrializada desligada del substrato rastico.

Segun la especie, se agrupan en:
* Gando mayor (vacuno, equino).
*  Gando menor (ovino, caprino).

* Gando porcino y avicola, cunicultura, etc.

Para calculo de intensidades, se equiparan 10 cabezas de gando menor = 1 de gando mayor.

Las explotaciones quedan sujetas, ademas, a |a Seccion 4® del Capitulo I, Titulo | de la Ley de Sanidad

Ganadera (L5G) v demas normativa sectorial.

5. Usos piscicolas

S5e aplica a instalaciones de acuicultura y piscifactorias. Requieren autorizacion previa de los organismos

competentes y se acomparia estudio de:

*  Planos de la zona (escala minima 1:1.000).

* |mpacto paisajistico y ambiental (vertidos, sanidad de aguas).

m US aat 5u ubicacion viene condicionada por la proteccion de riberas y litoral.




NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

DEFINICIONES
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Alineaciones
Se entenderan como alineaciones las definidas en el
presente Documento.

donde, de

planos de

En las zonas acuerdo con esta

normativa, los ordenacién no
determinen alineaciones, se conservaran, con
caracter general, las alineaciones existentes en
el momento de |la aprobacion de este documento,
aunque el Ayuntamiento podra reajustarlas
mediante alguna de las figuras de planeamiento

previstas para tal fin.



NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

DEFINICIONES

11. Rasante.

Cota que determina la elevacién de una alineacidon o linea de edificacion en cada punto del terreno. Se distingue
entre rasante natural del terreno, rasante de via (eje de la calzada) o de acera, que pueden ser existentes o
proyectadas.

Se utiliza la expresiéon rasante del terreno para referirse al perfil del terreno natural. Rasante natural se
refiere a la rasante del terreno antes de cualquier modificacién ( habrd de entenderse a fecha de aprobacion
del Plan ).

Para la medicidon de alturas de edificacion se tomara como referencia la rasante de la acera en contacto con

las alineaciones o la natural del terreno segun se establezca en las ordenanzas particulares de la zona.

15. Altura maxima de la edificacion.

__I
N Es aquella que la edificacion no puede superar. Para su regulacion se podran utilizar una o
= ambas de estas dos unidades de medida:
_E a) La distancia vertical en metros medida desde |la rasante de |la acera a la que da frente
—; la edificacion o desde |la del terreno en el caso de edificacion exenta, hasta la altura de
gV cornisa.

b) Numero total de plantas, en las que se incluiran la planta baja, las plantas piso,

incluidas las entreplantas si las hubiera.

[0\usaat



NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

DEFINICIONES

ART.62.5 ¢CoOmo se mide la altura de una edificacion?
Para calcular la altura de un edificio, se utilizan dos formas de medicidon:
1.Altura en metros (distancia vertical).

2.Numero de plantas.
Si la normativa pide las dos, deben cumplirse ambas condiciones al mismo tiempo.

¢cDesde donde se mide la altura?

La altura se mide:
e En el punto medio de |la fachada del edificio.
e Desde |la rasante de la acera ( para edificacion en alineaciéon de calle) o, si no hay acera, desde el
terreno natural en el punto donde toca la fachada ( para edificaciéon exenta ).
Ademas, en los extremos de la fachada, no puede haber una diferencia de mas de 1 metro respecto
a la altura maxima permitida. Si hay mas diferencia, el disefio del edificio debe adaptarse al perfil

del terreno o de la calle, para que en todos sus tramos se respete esa altura.

¢Qué plantas se cuentan?
e Se cuenta la planta baja y todas las plantas piso (incluidas entreplantas, si las hay).

e No se incluyen sé6tanos o semisotanos si no estan definidos como plantas piso.

[0\usaat



NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

DEFINICIONES

ART.62.6 Construcciones por encima de la altura de cornisa

Los edificios podran cubrirse con tejado inclinado o con azotea, y en ambos casos se permiten las siguientes

instalaciones sobre la cubierta:

e Maquinaria de ascensores

e Equipos de calefaccion o aire acondicionado

e Cajas de escaleras

e Antenas

e Chimeneas

e Paneles solares

Condiciones para estas instalaciones:

e Las antenas, chimeneas, lucernarios y paneles solares apoyados directamente sobre el tejado siguiendo
su pendiente no estan sujetos a restricciones especificas de volumen o altura.

e El resto de elementos deben ajustarse a las siguientes condiciones:
o Deben quedar dentro de un plano inclinado de 30° partiendo desde la altura maxima permitida o la

altura real si es menor.

o No pueden superar los 3,50 metros por encima de esa altura maxima, salvo que alguna Ordenanza

Particular establezca condiciones diferentes.

[0\usaat



NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

DEFINICIONES

ART.62.6 Cubiertas y terrazas:

e Las cubiertas inclinadas deben tener pendientes rectas y continuas.
.

E e Se permiten terrazas en fachada, a lo largo de toda su longitud, siempre que:
o Se realice un retranqueo suficiente para que la linea de corte tenga una altura constante.

Azoteas y aticos:
e En el caso de optar por cubierta plana (azotea) o formar terrazas, se permite:

o Un peto perimetral opaco de proteccion de hasta 1,10 metros de altura.

Construcciones sobre la azotea: formacion de aticos
e Si se quiere construir una planta adicional (atico) sobre la azotea, se deben cumplir estas condiciones:
o Altura maxima del atico: No puede superar los 3,50 metros por encima de la altura maxima de cornisa
permitida para el edificio.
o Retranqueo obligatorio (hacia el interior del edificio):El atico debe estar retranqueado al menos 3,30
metros desde: la linea de fachada del edificio y desde el patio de manzana.
o Tipo de cubierta del atico: el atico debe estar rematado con una cubierta plana (azotea).

o Superficie maxima ocupable: La planta del atico no puede ocupar mas del 60% de la planta del piso

inmediatamente inferior.

[0\usaat
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CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA E INTEGRACION
AMBIENTAL

ART.63
Conjuntos edificados con diseio uniforme
e En barrios o edificios originalmente disefliados con criterios uniformes, cualquier obra que afecte a la fachada
debera:
o Mantener o recuperar la homogeneidad estética.
o Basarse en un estudio global de todas las fachadas del conjunto.
e En ambitos edificatorios proyectados con criterios uniformes, si se cambian las carpinterias:
o Deberan mantenerse los materiales originales.
o En caso de sustitucidn por otro material, este debera:
m Ser igual al del resto del edificio o grupo.
= O bien acordarse entre los vecinos.
Cierre de terrazas y balcones
e E|l cierre de terrazas o balcones solo se podrd autorizar si:
o Se presenta un proyecto conjunto y unitario, a cargo de la comunidad de propietarios o parte del
edificio.
o No se permite el cierre individualizado de cada vivienda en edificios colectivos.
o Si en un edificio ya existen cierres desordenados, el Ayuntamiento podra exigir su reordenacidon mediante

un diseno unificado.

[0\usaat
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CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA E INTEGRACION
AMBIENTAL

ART.63

[0\usaat

Normativa general sobre cierres
A menos que haya condiciones especificas establecidas por una ordenanza concreta, o en caso de
fincas que den frente a carreteras de titularidad autondmica o provincial (donde se aplicara lo
dispuesto en el articulo 135 del Reglamento General de Carreteras de Galicia), se aplican las
siguientes condiciones generales:
a) Suelo urbano y nucleos rurales
o Solares vacios entre edificios: Si hay un solar vacio entre edificaciones o tramos de calle
ya construidos casi por completo, y los edificios colindantes estan alineados a fachada, el
solar debe cerrarse con:
= Un muro opaco de una altura similar a la planta baja de los edificios contiguos.
= Altura maxima: 3 metros, de manera que se permita el paso de cableado y mantener el
solar en condiciones de seguridad y salubridad.
= No se permite dejar materiales de obra a la vista (como bloques de hormigon o
ladrillos): deben estar enlucidos y pintados.
o Resto del suelo urbano y nuacleos rurales:
= E|l cerramiento debe tener: Una base opaca de hasta 1,50 m de altura. Por encima, se
puede afadir una parte diafana de hasta 0,50 m mas, siempre que tenga una parte
calada minima del 50%.

Si el cerramiento es vegetal o de cafiizo, la altura maxima sera de 2,00 m.
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CONDICIONES GENERALES DE

ESTETICA E INTEGRACION

AMBIENTAL

ART.63
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Suelo rastico
En parcelas edificadas:
e Cerramiento compuesto por:
oc Banda opaca de hasta 1,50 m de altura, puede llegar hasta 2,00 m con una parte
superior transparente o calada (minimo 50% de huecos). También puede usarse
cerramiento vegetal o de cafizo, con altura maxima de 2,00 m.
En parcelas no edificadas:
o Cerramiento posible: Base opaca de hasta 0,60 m, se puede completar hasta 2,00 m
con malla metalica, alambre o elementos vegetales.
e La altura maxima debe respetarse en todo el cerramiento, salvo si otra normativa
sectorial exige mayores restricciones.
Cerramientos vegetales:
e Se rigen por el Cédigo Civil y normativa especifica, no requieren licencia (titulo

habilitante ) urbanistica.
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CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA E INTEGRACION
AMBIENTAL

ART.63

Muros de contencidén
e Altura maxima general: 1,50 m.
o Pueden rematarse con: cerramiento transparente/calado (min. 50%) o

cerramiento vegetal, hasta una altura total de 1,50 m adicional.
e Si el desnivel |lo exige (superando los 1,50 m), se debera construir un talud con

un angulo maximo de 45 grados respecto a la horizontal, para alcanzar la

cota natural del terreno.
e En casos excepcionales (por razones de seguridad, proteccion de

infraestructuras o estabilidad de viviendas), se podran autorizar muros

mas altos, pero se debe justificar técnicamente su necesidad.
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CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA E INTEGRACION
AMBIENTAL

ART.63

Cerramientos de instalaciones deportivas

Los cerramientos de instalaciones deportivas (clubes deportivos, etc.)

deberan retranquearse de los linderos una distancia igual a su

altura, salvo que se cuente con la autorizacion del lindero.
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En caso de superar los 1,50 metros de altura, el cerramiento

debera ser exclusivamente de malla metalica.
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CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA E INTEGRACION

AMBIENTAL

ART.63

B 0400
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Cubiertas y bajantes

a) Las cubiertas deberan estar formadas por planos continuos, sin quiebros ni

rupturas en sus vertientes.

b) El revestimiento exterior de |as cubiertas inclinadas de los edificios se

realizara preferentemente con teja ceramica.

Excepcionalmente, y si se justifica por coherencia <con el diseio

arquitectonico, podran usarse revestimientos singulares, pero nunca materiales

reflectantes.

c) No se permitiran desagiues ni canalones que evacuen directamente a la via

publica.

Las aguas pluviales deberan ser conducidas mediante tubos:

e Adosados a las fachadas o por el interior de las mismas.

e En el caso de bajantes exteriores (adosadas): No pueden sobresalir mas de 20
centimetros de |la alineacidn hasta la altura del primer piso.

e Deben estar protegidas en los primeros 2 metros desde |la acera.

Las bajantes deberan conectarse con la red general de saneamiento de la calle a

través de las arquetas del propio edificio.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U1 MANTENIMIENTO EDIFICACION EXISTENTE

[0\usaat

1. Delimitacion y ambito

Esta ordenanza se aplica a suelo urbano consolidado, donde ya se considera concluido
el proceso de ocupacion del suelo y configuraciéon del espacio publico, segun Ilo
delimitado en los planos de ordenacion.
2. Sistema de ordenacion

El objetivo de esta zona es conservar la estructura urbana y edificatoria existente,
regulando:

e La posible sustitucion volumeétrica de edificios existentes.

e La preservacion de elementos morfoldogicos caracteristicos del paisaje urbano.

No se impone un nuevo modelo, sino que se articulan medidas para la adecuacion,
mejora funcional y renovacioéon del tejido urbano.

e Se mantiene el tipo y morfologia existente en cada zona delimitada.

Estas tramas urbanas estan consideradas completamente desarrolladas.

Variantes tipolégicas reconocidas:

e U1.1: Edificaciones en manzana cerrada.

e U1.2: Edificaciones en bloque o abiertas.

e U1.3: Edificaciones singulares.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U1 MANTENIMIENTO EDIFICACION EXISTENTE

Parametros y condiciones de edificacion

e Con caracter general se mantendran las edificabilidades existentes.
oSe permiten obras de: Mantenimiento, Conservacion, Reforma,
Restauracion, Rehabilitacion y Reestructuracion
El objetivo es mejorar las condiciones del parque de viviendas, especialmente

en eficiencia energética, accesibilidad y habitabilidad.

e La edificacion conservara:
o Condiciones arquitectonicas y tipoldégicas existentes
o Composicion y conservacion de fachadas
o Caracteristicas funcionales del edificio
o Espacios libres existentes
Normativa aplicable:
e Salvo indicacion expresa en los planos, los parametros normativos seran
los de la edificacion existente.
Si hay discrepancia entre la cartografia oficial y la realidad, prevalece la

realidad existente, siempre que esté debidamente acreditada.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U1 MANTENIMIENTO EDIFICACION EXISTENTE

En obras de nueva edificacion, sustitucion o

reconstruccion:

e Deberan respetar el volumen y parametros del

edificio anterior o los definidos en los Planos
de Ordenacion.

e Las edificaciones ya construidas deben cumplir

con la normativa que estaba en vigor cuando

obtuvieron su licencia de primera ocupacion.

o Si se hacen modificaciones posteriores (por

ejemplo, ampliaciones, reformas estructurales

importantes):

o Deben adaptarse a la normativa actual.

o Se puede modificar la volumetria del edificio

conforme a la nueva normativa, manteniendo

en cualquier caso el numero de plantas

existentes.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U1 MANTENIMIENTO EDIFICACION EXISTENTE
USOS e Residencial

e Terciario: Hotelero; Comercial: Categoria 1.2y 2.2, Oficinas; Recreativo: Categoria 1.2, 2.2 (Tipo |
y Il), y 3.2

e Industrial: Productiva: Categoria 1.7 y 2.7, Almacenamiento: Categoria 1.°2.

e Garaje, aparcamiento y servicio del automovil: Categorias 1.7, 2.2 y 4.2 (siempre que no
incluyan operaciones de chapa y pintura y se garantice que no se producen vertidos que puedan
dafar las redes de saneamiento y depuracion).

e Dotacional / Equipamientos:

o Educativo: en planta baja o primera planta vinculada directamente, o en edificio exclusivo.

o Socio-cultural: Categoria 1.% en edificio exclusivo; Categoria 2.°.

o Asistencial-sanitario: Categorias 1.7 y 3.%: en planta bajay primera vinculada; Categorias 2.2 y
4.%: en edificio exclusivo; Categoria 5.%: en planta baja.

o Servicios publicos: Categorias 1.7 y 3.2, en planta baja.

o Administracion institucional

o Deportivo: Categoria 1.2, en planta baja.

o Religioso: Categoria 1.%: en planta baja; Categoria 2.?: en edificio exclusivo

musaat o Dotacional multiple
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ORDENANZA U2 MANZANA CERRADA

X
RS
Ot e K
T . ',\. ‘-' et .'
AL = .\}) .-__{\, \\ \._\_\\
S : %
k' \\ \ A {\/‘:\f \‘(;)'f:ﬂ\\.m ;
\:\ N @.5-3 b \(
\\. NP NN I
R \N% x\\ v {.-"r \[7
AR
AT “"“‘x‘ixwh:?

T
=
X

[0\usaat

A

Fi
v EF g T

i
7 S ;
o T AT

0 AT A i i

7

Fi

e

%

A .
K' L=

L
i
R Y

"

i

o

Z

7

e, -
i R e
i

7 ——==r77

RN

.,
o,
b= 11

Fs

N

£,

=
s
£

F? '/

- _.-'.. / F
i
-
!
_,l"
r
o
i
4

1. Delimitacion y ambito

Esta ordenanza comprende las areas de suelo urbano
consolidadas en formacion de manzana cerrado, taly
como se delimita en los planos de ordenacidn.

2. Sistema de ordenacion

Se establece una ordenacion en manzana regulada
mediante alineaciones y fondos con edificacion
cerrada o semiabierta. La linea de edificacion
coincidira obligatoriamente con |la alineacion.

Se respetaran las alineaciones establecidas en los
planos de ordenacion. En su defecto, en areas
consolidadas, se conservaran las existentes. Seran
obligatorios los chaflanes en parcelas en esquina

cuando asi lo indiquen los planos.
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TR 3. Parametros y condiciones de la edificacion
] B! /E ' :%WR/ Se respetaran las alineaciones, fondos edificables maximos y
‘;‘;ﬁEM:: :hm ,:::55' \.%;1;- ““"r o .
'11” ,.*”":“Ei;;ﬁ:?’ & Vg alturas reguladoras definidas en la presente normativa vy
A IR ™ TS .
Qe w»:::%i /(5_27 ~~ planos de ordenacion.
E::..‘ qn“\,ﬁ I / f! , . o g o -
DT ] T ﬁ Ao/ Segun lo establecido en los planos, el fondo edificable sera
?'“"*-:fén ;:ﬁ"-&,sam:zs h"“‘-;, T ; "
,‘azj‘**athf’rf/ ">/~ maximo para las plantas piso y solo podra ser excedido por
U 1 “{w T );’ | &Y
%Sg’r" \1‘”:: )T o - N o g o o -
T ,;;‘fff"m:y_x \q\\“ la prolongacion de la planta baja o por la edificacion de
~ NN A 7l /i =~
‘-H,L\q:- [ ; S ' ! ' . . .
IE;’/ \W\\ = planta baja en el interior de la parcela que alberga Ila
U T S B
\..‘\ ‘\l“\u"} . / II'—-'II' ) ‘r. ;h . . . 7 . . ° °
SRV f}\{_uk / edificaciéon principal, pudiendo ocupar la totalidad de Ila
4 "}"I. > I B ! ’ = '_-ﬁl' = ° °
LB/ <« 1 parcela edificable. Cuando en manzanas compactas no se
S /RN = ==

establezca indicaciéon alguna en planos, se autoriza |la
ocupacion total de la parcela edificable, sin perjuicio del
cumplimiento de la legislacion aplicable.

Cuando de Ila aplicacion del fondo maximo edificable
resulten afectadas parcelas interiores al patio del manzana
sin frente a via publica, sera obligatorio ejecutar dicho

musaat fondo maximo y realizar un proceso de normalizacién de
predios.
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Cuando una parcela da a dos calles diferentes, hay que construir como

si en realidad fueran dos parcelas separadas, una para cada calle.

Cada parte debe cumplir con la altura permitida y el fondo edificable

maximo segun el ancho de la calle que le corresponde.

Si al aplicar esta norma se acaba ocupando toda la parcela, entonces:
e Se divide el fondo edificable entre las dos calles:

o Si las calles forman un angulo, se traza una linea por la bisectriz
(una linea que parte el angulo en dos mitades).

o Si las calles son paralelas, se divide usando la mediatriz (una
linea que parte el espacio entre ambas calles en dos partes
iguales).

En las parcelas en esquina, se puede alargar la altura de la calle de

mayor ancho sobre la calle de menor ancho distancia igual al fondo

musaat maximo permitido.
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La altura maxima de la edificacion estara en funcion del ancho del espacio

publico al que da frente, salvo que se indique otra cosa en planos:

Ancho de la calle MN® de plantas Altura en metros
Menorde b m 3 plantas 10,50 m
Bm-<12m 4 plantas 13,00 m
12m- <18 m 3 plantas 16,50 m
18m- <24 m b plantas 1900 m
Desde 24 m I plantas 2250 m

No se establece parcela minima. A efectos de parcelacidon, se establece un
frente minimo de 8 metros.

Por encima de la altura maxima podran autorizarse, en las condiciones del
art. 62.6, usos permitidos en la planta inmediatamente inferior, asi como

usos complementarios como trasteros y tendederos, segun las Normas de

fZﬂUS&at Habitabilidad vigentes.
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Se autorizan voladizos en las condiciones del art. 62.13 y 62.14, sin ocupar mas
del 25% de la superficie de fachada.

Se permiten semisotanos, siempre que estén incluidos dentro de la altura maxima
y tengan una profundidad igual a la planta baja. Los usos permitidos en |os
semisOotanos seran los complementarios a los de la planta baja, ademas de uso de
garaje.

También se permite construir soétanos para instalaciones técnicas, usoOs
complementarios a la planta baja y garaje-aparcamiento, pudiendo ocupar toda
la parcela.

Se permite la construccion de entreplantas, que no podran ocupar mas del 50% de
los locales de planta baja. Computan como superficie edificada ( y como numero

de plantas ) y su uso estara vinculado al de la planta baja.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U2 MANZANA CERRADA

Condiciones especiales.

En aquellas parcelas en contacto con otras destinadas por este Plan a dotaciones, el
Ayuntamiento debera exigir que en el lindero comun de ambas parcelas no aparezca
una pared ciega o medianera si es previsible que la edificacion destinada al uso
dotacional no se va a adosar al lindero de contacto o va a dejar mas del 50% de la
pared ciega o medianera al descubierto. En este caso, la edificacion debera,
cumpliendo en todo caso las determinaciones establecidas en materia de luces y vistas
en la legislacion civil, retrasarse del lindero de contacto una distancia minima igual
a los 2/5 de su altura, abriendo obligatoriamente fachada. Se organizara |la
edificabilidad que le corresponda incrementando el fondo edificable, mediante
Estudio de Detalle.

Igual condicidn se establece en aquellas parcelas en contacto con otras destinadas a

edificacion aislada.

[0\usaat
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ORDENANZA U2 MANZANA CERRADA

Condiciones especiales.

Cuando la nueva edificacion se situe entre dos ya edificadas conforme al planeamiento
anterior que presenten un fondo de edificacion superior al genérico autorizado en
esta ordenanza, podra autorizarse un incremento de la ocupacion en planta piso
hasta alcanzar el fondo menor de los edificios colindantes, con el fin de mejorar las
condiciones de habitabilidad y sin que esto suponga un incremento de l|la superficie
maxima construida en aplicacion de la presente ordenanza.

Cuando la nueva edificacion sea colindante con otras existentes que presenten
medianeras vistas de altura superior a la autorizada, podra redactarse un Estudio
de Detalle con el objeto de su integracion, permitiendose incrementar la altura de la
nueva edificacion hasta |la menor de las colindantes, respetando la superficie
maxima edificable permitida por |la aplicacion de |la ordenanza y sin generar nuevas

medianeras.

[0\usaat
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Residencial.
Terciario: Hotelero ; Terciario: Comercial. Categoria 17, 22 ; Terciario: Oficinas ; Terciario: Recreativo.
Categoria 1?2, 22, Tipo | y II, 32,
Industrial: En las siguientes categorias y grupos: Productiva: Categoria 1?2, 2%, Almacenamiento: Categoria 1°.
Garaje-aparcamiento y servicio del automovil en las siguientes categorias y grados: Categoria 12, 2% y 43,
siempre que no implique operaciones de chapa y pintura, y garantizando la ausencia de vertidos que puedan
deteriorar las instalaciones de alcantarillado y depuracion.
Dotacional-Equipamientos:
o Educativo: En planta baja del edificio y primera planta vinculada directamente con la planta baja, o en
edificacion exclusiva.
o Socio-Cultural: Categoria 1% en edificacion exclusiva y 2°2.
o Asistencial-Sanitario: Categoria 1%, 3% en planta baja del edificio y primera planta vinculada directamente con
la planta baja; Categoria 22, 42 en edificacion exclusiva ; Categoria 5%, en planta baja del edificio.
o Servicios publicos: Categoria 1%, 3%, en planta baja del edificio.
o Administracion institucional.
o Deportivo: Categoria 12, en planta baja del edificio.
o Religioso: Categoria 1%, en planta baja. Categoria 22 en edificacion exclusiva.

Dotacional multiple.

[0\usaat
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ORDENANZA U3 EDIFICACION LINEAL DENSA

e 1. Delimitacion y ambito.

e Esta ordenanza comprende las piezas de suelo urbano de caracter lineal sobre

viario de la ciudad, con predominio de la tipologia de vivienda colectiva entre

medianeras, segun se delimita en los planos de ordenacidn.

e 2. Sistema de ordenacion.

e Se establece un sistema de ordenacion por edificacion adosada en linea

sobre la alineacion, quedando definida graficamente por la fijacion de |la

alineacion, el fondo edificable y la altura maxima permitida.

e 3. Parametros y condiciones de la edificacién.

e Se respetaran las alineaciones, fondos y alturas maximas edificables definidos

en los planos de ordenacidn segun |la morfologia de cada area y sus condiciones

de consolidacidén, no permitiéndose la creacién de paredes ciegas o medianeras
distintas de las que puedan surgir en los linderos laterales por aplicacion de
esta Ordenanza.

e (Cuando de la aplicacion del fondo maximo edificable resulten afectadas
parcelas interiores sin frente a la via publica, sera obligatorio ejecutar el fondo
maximo edificable y realizar un proceso de normalizacién de predios.

e No se establece parcela minima. A efectos de parcelacion, se establece un

frente minimo de parcela de 8 metros.

[0\usaat
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ORDENANZA U3 EDIFICACION LINEAL DENSA

e La planta baja podra exceder el fondo maximo establecido hasta un maximo de

20 metros medidos desde la alineacidon exterior, manteniendo la altura maxima

establecida para esta planta sobre la rasante del terreno, en el limite posterior

de la zona y respetando un retranqueo minimo de 3 metros respecto a dicho

limite.

e La altura maxima permitida de la edificacion en numero de plantas no podra

superar en metros las siguientes magnitudes:

MN® de plantas Altura en metros
3 10,50 m
4 13,30 m
5 16,50 m
b 19,50 m
7 22,30 m

e Esta altura se respetara en todo el fondo edificable.

e Cuando la nueva edificacion sea colindante con otra existente que presente una medianera
vista de altura superior a la autorizada, podra redactarse un Estudio de Detalle con el objeto de
Ssu integracion, permitiendose incrementar la altura en metros de la nueva edificacion,

respetando el numero de plantas y la superficie maxima edificable.

[0\usaat
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ORDENANZA U3 EDIFICACION LINEAL DENSA

e Por encima de la altura maxima de edificacion podran autorizarse, en las
condiciones establecidas en el art. 62.6 de |la presente Normativa, usos de los

permitidos en la planta inmediatamente inferior, y usos complementarios

de trasteros y tendedores en las condiciones que se fijan en las vigentes
Normas de habitabilidad.

e Se autorizan vuelos en las condiciones establecidas en el articulo 62.13 y 14
de las presentes Normas y sin ocupar mas del 25% de la superficie de la
fachada.

e Se deberdn tratar las fachadas exterior e interior del volumen construido

i -
-
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\ t\ﬁ : conforme a lo establecido en el articulo 63.3 de esta normativa.
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e Las plantas bajas, semisdotanos y s6tanos tendran la consideracion de tales
siempre en referencia a la rasante de la via a la que el edificio dé frente y
en la totalidad del fondo maximo edificable para las plantas de piso. A
partir de dicho fondo tendran la consideraciéon que les corresponda en
funcién de la rasante natural del terreno en cada punto y se regularan como

edificacion al interior de la parcela que acoge la edificacidén principal.

[0\usaat
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[0\usaat

Se autorizaran semisétanos siempre que queden incluidos en la altura
maxima permitida. Los usos autorizados para los semisotanos seran los
complementarios a los autorizados en la planta baja, ademas del uso de
garaje.

lgualmente, se autorizara |la construcciéon de plantas s6tano para albergar
las instalaciones técnicas del edificio, usos complementarios de Ilos
autorizados en planta baja y garaje-aparcamiento.

Los paramentos vistos de los semisdtanos prolongaran las fachadas de Ia
planta baja sin quiebros.

La ocupacion de los sé6tanos y semisétanos no podra superar la de la
planta baja y su prolongacion.

Se autoriza la construccién de entreplantas, que en ningun caso podran
ocupar mas del cincuenta (50) por ciento de los locales de planta baja, y

computaran como superficie y como plantas.
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e Para parcelas que den frente a dos calles, |la edificacion se realizara
para cada alineacién de calle como si se tratase de dos parcelas

diferentes, cada edificacién con la altura reguladora del ancho de calle y

fondo maximo.
e Para las parcelas con frente a dos calles donde de l|la aplicacién del
fondo maximo resulte la ocupacién total de la parcela, se dividira el

fondo por l|la bisectriz del angulo que formen o por el segmento

mediatriz si ambas frentes son paralelas, aplicandose en cada una la

- --':'-::-.-:-:: ot ‘ At f
> %x‘g x,/>}\ altura y fondo regulados.
"'“'1 = : i -"'"':'w.ff:x\ N/ . 4
g& % %.5*&:@)*& e En las parcelas en esquina se prolongara la altura de la calle mayor
T AW X

sobre la de la calle menor una longitud igual al fondo maximo
establecido.

e Se respetaran las alineaciones y rasante establecidas en los planos de
ordenacion. En su defecto, en areas consolidadas, se conservaran las
existentes.

e Seran obligatorios los chaflanes en las parcelas en esquina cuando

esta determinacidon esté contenida en planos.

[0\usaat
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ORDENANZA U3 EDIFICACION LINEAL DENSA

Usos

e Residencial.

e Terciario: Hotelero; Terciario: Comercial. Categoria 1.2, 2.2 , Terciario: Oficinas ;
Terciario: Recreativo. Categoria 1.9, 2.2, Tipo | y II, 3.2,

e Industrial: En Ilas siguientes categorias y grupos: Productiva: Categoria 1.2, 2.2
Almacenamiento: Categoria 1.°,

e Garaje-aparcamiento y servicio del automovil en l|las siguientes categorias y grados:
Categoria 1.7, 2.2 y 4.7, siempre que no implique operaciones de chapisteria y pintura, y
garantizando la ausencia de vertidos que puedan deteriorar las instalaciones de sumideros
y depuracidn.

e Dotacional-Equipamientos: educativos, socio-culturales, asistenciales 'y sanitarios,
servicios publicos, administracion institucional, deportivos y religiosos, con ciertas

limitaciones y ubicaciones preferentes en planta baja o edificacion exclusiva.

[0\usaat
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ORDENANZA U3 VARIANTE U3 A
Variante U3 A

No se autorizara la prolongaciéon de la planta baja.

Por detras de la linea de -edificacion interior, se podran

autorizar prolongaciones de s6tanos y semisdotanos hasta un

maximo de 16 metros medidos desde la alineacidon, con la Unica

finalidad de localizar las plazas de aparcamiento obligatorias.

Se permiten s6tanos en la proyeccion vertical de las lineas de

edificacion, que se destinaran a garaje, aparcamiento o

instalaciones complementarias.

En la documentacién para |la obtencion de licencia se adjuntara
estudio topografico y de movimientos de tierras de toda la
parcela edificable.

Sera obligatorio el tratamiento de la parcela no edificada con
reelaboraciéon de la topografia al menos hasta su encuentro

con el nivel de suelo del semisétano o primer soé6tano

(oyusaat permitido.
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=

7. Condiciones especiales (resumen)

En parcelas colindantes a dotaciones, ordenanzas unifamiliares o

elementos protegidos, el Ayuntamiento podra exigir que no haya

paredes ciegas en |los lindes comunes si se prevé que las edificaciones

proximas no se adosaran. En estos casos, la edificacion debera

separarse del lindero una distancia minima (2/5 de su altura) y abrir

= S e —— L] fachada, ajustando la edificabilidad mediante un Estudio de Detalle.

el | f\_,___; | U®gL o] Sila nueva edificaciéon estd entre dos existentes con mayor fondo, se

podra aumentar la ocupacion en planta para igualar el fondo menor
de los edificios colindantes, sin incrementar la superficie total
construida.

Para evitar grandes bloques junto a suelo rustico, las fachadas
maximas seran de 40 m, con separaciones laterales de al menos 6 m,
pudiendo aumentar el fondo edificable para mantener la superficie

maxima.

[0\usaat
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ORDENANZA U4 EDIFICACION ABIERTA

Se aplica esta ordenanza a actuaciones singulares de vivienda colectiva

u otros usos permitidos, no incorporables a las morfologias en
manzana o en linea, generalmente resultantes de actuaciones de gestion
urbanistica, segun se delimita en planos de ordenaciodn.

Sistema de ordenacion.

Se fija un tipo de edificacion exenta con fachada a todos los lindes de la
parcela, salvo adosado, establecido en planos de ordenacion;

conformando edificacion aislada en bloques abiertos.

Parametros y condiciones de la edificacion.

e Edificacion existente: se mantendran los parametros volumétricos y
las condiciones de edificacion, conforme a Ilo reflejado en |la
cartografia base de los planos de ordenaciodn.

e Nueva edificacion se respetaran las determinaciones establecidas en
planos de ordenacién referidas a la posicién, planta neta del suelo

edificado y su altura maxima, o en su caso de las licencias

musaat concedidas y vigentes.
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e Las alturas se mediran sobre la rasante de la via a la que dé frente

la edificacion y debera respetarse en toda la profundidad edificable.

e Por encima de la altura maxima definida podran autorizarse, en las
condiciones establecidas en el art. 62.6 de |la presente Normativa, usos
de los permitidos en l|la planta inmediatamente inferior, y usosS
complementarios de trasteros y tendederos en |las condiciones que se
fijan en las Normas de habitabilidad.

e No se autorizaran vuelos sobre las lineas de edificacidon exteriores.

e Se autoriza la construcciéon de entreplantas, que en ningun caso

podran ocupar mas del cincuenta (50) por ciento de los locales de
planta baja, y computaran como superficie edificada y numero de
plantas, estando su uso vinculado al de la planta baja.
e En el caso de parcelas que por sus condiciones topograficas dejen al
descubierto una planta de sdétano, se estara a lo establecido en Ila

ordenanza U3A de Edificacion lineal densa.

[0\usaat
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ORDENANZA U4 EDIFICACION ABIERTA

e Se autorizaran semisotanos siempre que queden incluidos en |la

altura maxima permitida.

e Los usos autorizados para semisdétanos seran los complementarios a
los autorizados en las plantas bajas, ademas del uso de garaje.

e [gualmente, se autoriza |a construcciéon de plantas sotano para
albergar las instalaciones técnicas del edificio, usos
complementarios a los autorizados en la planta baja y garaje-

aparcamiento.

e Tanto los s6tanos como |los semisétanos se mantendran dentro de Ia

proyeccion vertical de las plantas piso, pudiéndose autorizar mayores
ocupaciones de parcela privada con la unica finalidad de localizar las

plazas de aparcamiento obligatorias.

[0\usaat
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ORDENANZA U4 EDIFICACION ABIERTA

e Residencial.

e Terciario: Hotelero; Terciario: Comercial. Categoria 12, 2% ,; Terciario: Oficinas ;
Terciario: Recreativo. Categoria 1%, 2%, Tipo | y Il, 37,

e Industrial: en las siguientes categorias y grupos: Productivo: Categoria 12, 2% ;
Almacenamiento: Categoria 1°.

e Garaje, aparcamiento y servicio del automovil en las siguientes categorias y grados:
Categoria 1%, 2% y 42, siempre que no implique operaciones de chapa y pintura, y
garantizando l|la ausencia de vertidos que puedan deteriorar las instalaciones de
alcantarillado y depuracion.

e Dotacional - Equipamientos: Educativo: en planta baja de la edificacion y primera
vinculada directamente con la planta baja o en edificacién exclusiva; Socio-Cultural:
Categoria 12 en edificacion exclusiva y 22 ; Asistencial-Sanitario: Categoria 12, 3%, en
planta baja de la edificacion y primera vinculada directamente con la planta baja ;
Categoria 22, 4% en edificacion exclusiva. Categoria 5%, en planta baja de la edificacion

; Servicios publicos: Categoria 1%, 3, en planta baja de la edificacion ; Administracidn

institucional ; Deportivo: Categoria 1%, en planta baja de la edificacion ; Religioso:
Categoria 17 en planta baja. Categoria 2% en edificacion exclusiva ; Dotacional
multiple.

[0\usaat
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ORDENANZA U4 EDIFICACION ABIERTA
PLAZA DE ESPANA

e Establece en planos de ordenacion ambitos de posicion de la futura

edificacion a implantar con |a consideracion de areas de
movimiento, y con la superficie maxima edificable que a
continuacidén se establece en relacion a las parcelas que se indican, con
la referencia catastral vigente a |la aprobacién del Plan.

e La formalizacion de la nueva edificacion requerira la formulacion de

un estudio de detalle asi como de los procesos de normalizacion de
predios que sean el caso, a efectos de ajustarse a las determinaciones
de ordenacidn.

e La altura maxima de edificacion sera de bajo y siete plantas,

autorizandose usos por encima de la misma en las condiciones

establecidas en el punto 3 de |la presente ordenanza, al igual que la

Parcela y superficie:
s 3255501MNG2735M y 3255502NG2735M: 10.866 m®.

ocupacion de la totalidad del area de movimiento en plantas bajo

*  3355901MNG2735N y 3355902MNG2735N: 3.574 m2,

*  3354406NG27355: 7.621 . rasante con destino a garaje-aparcamiento e instalaciones

s 3453903NG27355, 3453928MNG27355 y 3453904NG27355: £.804 m®,

*  3254201NG27355: 8.891 m?. comp lementarias.

s 3254701NG27355: 1.996 m?,

e E| sobrante del area de movimiento no ocupada por la edificacidn

= 3253601NG27355, 3253602NG27355, 3253603NG27355, 3253605NG27355: 12425 m?

sobre rasante tendra la consideracion de espacio de uso publico

musaat peatonal.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U4 EDIFICACION ABIERTA
METALURGICA

e Para el ambito formado por las parcelas con las siguientes referencias

catastrales vigentes a la aprobacion del Plan: 3963003NG2736S,
3963038NG2736S, 3963039NG2736S vy 3963040NG2736S, A Metaluarxica,

se establece una superficie maxima edificable de 18.100 m? conforme

a lo establecido en el Proyecto de Compensacion aprobado en fecha
6.11.2003.

e EI Plan General establece en planos de ordenacion el ambito de

posicion de la futura edificacion a implantar con |la consideracién de

Tt
%
i
s

area de movimiento, debiendo redactarse el correspondiente Estudio
de Detalle.

e La altura maxima de edificacion sera de bajo y diecinueve plantas

medidas desde |la rasante de la calle Garcia Barbon, autorizdndose

usos por encima de la misma en las condiciones establecidas en el

punto 3 de la presente ordenanza, al igual que la ocupacion de la
totalidad del area de movimiento en plantas bajo rasante con destino a
garaje, aparcamiento e instalaciones complementarias.

e E|l sobrante del area de movimiento no ocupada por la edificacion

musaat sobre rasante tendréd la consideracion de espacio de uso publico

peatonal.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U5 EDIFICACION MIXTA

e Delimitacion y ambito

o Esta ordenanza se aplica a zonas de suelo urbano donde coexisten
distintas tipologias edificatorias, con o sin edificacion en
alineacion con el viario. Se combinan usos residenciales colectivos
y unifamiliares con otros wusos terciarios e industriales, en

tipologias mixtas tanto entre medianeras como en edificaciones

aisladas.

e Sistema de ordenacion

o La ordenanza ajusta la nueva edificacion y la renovacién o
ampliacion de I|a existente para que se adapten a Ilas
caracteristicas del entorno, ayudando a completar la fisonomia
urbana preexistente. Se permite wuna ordenacién mixta, con
edificaciones abiertas con fachadas a todos los lindes de la parcela,
o0 con edificaciones entre medianeras o adosadas a las parcelas
contiguas. Se mantienen las tipologias actuales de vivienda colectiva
y unifamiliar mixta (adosada, exenta o pareada), que pueden estar o

no retranqueadas respecto a la alineacidn.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U5 EDIFICACION MIXTA

e Parametros y condiciones de edificaciéon

o Las edificaciones podran realizarse exentas y <con fachadas

laterales, o adosadas a las medianeras ya existentes de edificios

7 D == r. A dentro de la ordenacién, o a crear mediante acuerdo entre
- NN A g

colindantes.
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o Para efectos de nuevas parcelaciones, |la parcela minima sera de

250,00 m?, y tendrd al menos una fachada de 6,00 metros en

contacto con la via publica.

o La edificabilidad maxima se fija en 1,00 m?/m? sobre parcela

edificable. La ocupacion maxima sera del 60% sobre parcela

edificable, y se establece una franja de posicién para |la ubicacion
de la edificacion de ancho maximo 25 metros medidos desde la
alineacion.

o La altura maxima de edificacion sera de bajo y dos plantas (10,50
metros ). En edificacion con altura maxima de bajo y una planta
podran autorizarse usos de vivienda bajo cubierta por encima de
la altura maxima. Cuando la altura sea de bajo y dos plantas, la

cubierta sera en azotea. En ambos casos se estard a lo establecido

mUSaat en el articulo 62.6 de esta normativa.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U5 EDIFICACION MIXTA

e En caso de edificaciones que se adosen a otras existentes de mayor

altura, podra alcanzarse la altura de la contigua, sin superar los

restantes parametros establecidos en este articulo.

Para efectos de racionalizar el aprovechamiento maximo establecido,

podran formularse estudios de detalle con el objeto de ordenar los

voluUmenes resultantes, autorizandose la promocion conjunta de

viviendas en una superficie de terreno que en su conjunto debera

cumplir las condiciones de parcela minima, exceptuandose de |la

obligacion de cumplir la franja de 25 metros de posicion de la

edificacidon.

e No se autorizan vuelos sobre la alineacion.

e En el caso de edificaciones exentas se establecen unos retranqueos
minimos laterales de 3 metros, y de 5 metros al lindero posterior.
Para las parcelas que limiten con vias con afeccion acustica conforme
a los mapas estratégicos de ruido, se establece un retranqueo minimo
obligatorio de 3 metros.

e Se autorizaran semisétanos siempre que queden incluidos en |la

musaat altura maxima permitida. Los soétanos y semisdtanos se

desarrollaran dentro de la ocupacion maxima permitida.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U5 EDIFICACION MIXTA

e Residencial.

e Terciario: Hotelero ; Terciario: Comercial. Categoria 1%, 22, 32 ; Terciario:

Oficinas ; Terciario: Recreativo. Categoria 1?2, 22, Tipo |l y II, 39,

e Industrial: En las siguientes categorias y grupos: Productiva: Categoria 12,

27 ; Almacenamiento: Categoria 1°.

e Garaje, aparcamiento y servicio del automoévil en las categorias 12, 2% vy

42, siempre que no impliguen operaciones de chapisteria y pintura, vy

garantizando I|a ausencia de vertidos que puedan deteriorar las

instalaciones de sumideros y depuracion.

e Dotacional-Equipamientos: Educativo: en planta baja de la edificacion y
primera vinculada directamente con la planta baja, o en edificacion
exclusiva ; Socio-Cultural: categoria 12 en edificacion exclusiva y 27 ;
Asistencial-Sanitario: categoria 12 y 3% en planta baja de la edificacion y
primera vinculada directamente con la planta baja; categoria 2% y 42 en
edificaciéon exclusiva; categoria 5% en planta baja de la edificacion ;
Servicios publicos: categoria 1 y 37 en planta baja de la edificacién ;
Administracioéon institucional ; Deportivo: categoria 1* en planta baja de

la edificacidn, categoria 3% en edificio exclusivo ; Religioso: categoria 12 en

musaat planta baja, categoria 22 en edificacién exclusiva ; Dotacional multiple.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.1 AGRUPACIONES COMPACTAS DE CARACTER
TRADICIONAL.

m\u;,:ff, e Delimitacion y ambito
-r.-— o Esta ordenanza regula los nucleos urbanos tradicionales ya

incorporados al suelo urbano municipal, que representan

formas de ocupacion con valor patrimonial y que el Plan
quiere conservar. Estos ambitos estan delimitados en |los
planos de ordenacion.

e Sistema de ordenacidén

o Se establece un sistema mixto que permite edificaciones

tanto aisladas como adosadas, buscando preservar |la

morfologia y el patrimonio construido. Es obligatorio que las
nuevas construcciones se adosen a edificaciones

medianeras existentes si las hubiera.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.1 AGRUPACIONES COMPACTAS DE CARACTER
TRADICIONAL. e Parametros y condiciones de edificacion

o La edificacion principal puede estar alineada con Ia «calle o

‘ih,\l ""'.1!"'",..- y
Fdrf ...r. 1 r L] . LY 4

;.‘.ir:- A\ / retranquearse como maximo 3 metros, respetando la posicién de las
AN |

NN construcciones contiguas.

o Altura maxima permitida: bajo y una planta, con un maximo de 7
metros medidos conforme el art.62.5, y en ningun punto superar los
8,50 metros desde el terreno.

o No se permiten vuelos sobre las alineaciones oficiales.

o Se autoriza |la construccion bajo cubierta por encima de la altura

maxima, siguiendo la normativa.

o Las nuevas edificaciones deben preferentemente adosarse a las

existentes y a los linderos; si no es posible, se deben respetar
retranqueos minimos laterales de 2 metros y posterior de 3 metros.
La disposiciéon adosada sera obligatoria cuando la contigua presente
esa disposicion.

o Parcela minima para nuevas parcelaciones: 200 m?, con un frente

minimo de 6 metros a via publica.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.1 AGRUPACIONES COMPACTAS DE CARACTER

TRADICIONAL.
e Parametros y condiciones de edificaciéon

"3‘1"’;’:;'”’"
-'i-'* B o Edificabilidad maxima: 0,70 m? construidos por m? de parcela.

o Ocupacion maxima del 40%, incluyendo plantas bajo rasante.

o Excepcionalmente, en parcelas entre edificaciones consolidadas
Nno previstas para desaparecer, se pueden ampliar retranqueos al
frente para mejorar la fisonomia urbana.

o Edificaciones auxiliares:

m Se permiten garajes, pequeinos almacenes, dependencias de

servicio y bodegas, con una altura maxima de 3,50 metros y

superficie maxima de 30 m?. Pueden estar adosados a la

edificacion principal y a los lindes de la parcela, sin perjuicio
de terceros, computando para la edificabilidad.
o Alineaciones y rasantes: Se mantienen las alineaciones
existentes salvo indicacién en contrario en los planos de

ordenacion.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.1 AGRUPACIONES COMPACTAS DE CARACTER
TRADICIONAL.
e Usos permitidos

"3‘1"’;’:;'”’" -
.;;,- AR o Residencial unifamiliar (categoria 12).

) “ o Terciario: hotelero (categoria 1?), incluyendo apartamentos vy
viviendas turisticas y viviendas de uso turistico.

o Terciario: comercial y oficinas (categoria 12?).

o Terciario: recreativo (categoria 12, tipo I).

o Industrial productivo (categoria 1?).

o Garajes, aparcamiento y servicios del automovil (categoria 12?).

o Dotacional y equipamientos: educativo (categoria 1% y 2%), socio-

cultural (categoria 2?%), asistencial-sanitario (categorias 1%, 32, 5?),

administraciéon institucional, dotacional multiple y religioso

(categoria 179).

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA Ub6.2 EXTENSIONES LINEALES DE LAS
AGRUPACIONES DE CARACTER TRADICIONAL

e Delimitacion y ambito
o Regula las extensiones compactas de vivienda unifamiliar
tradicional que se desarrollan linealmente a lo largo de
los ejes viarios, segun planos de ordenacion.
e Sistema de ordenacion
- o Se mantiene el tipo predominante de vivienda unifamiliar
exenta. Se permite la edificacion adosada o pareada
solo si se construye simultaneamente o0 mediante
acuerdo entre colindantes, o si ya existe edificacion

adosada colindante dentro de ordenacion.




ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA Ub6.2 EXTENSIONES LINEALES DE LAS
AGRUPACIONES DE CARACTER TRADICIONAL

A ~ _:“‘:_ | -ﬁ Parametros y condiciones de edificacién

' | e La edificacion principal puede estar alineada con la calle o
retrasarse hasta 3 metros. Este retranqueo es obligatorio
para parcelas en vias con afeccion acustica segun mapas
estrategicos de ruido.

e Retranqueos minimos: 2 metros laterales y 3 metros
posteriores. En |a calle Corredoura no se permite
edificacion adosada.

e Parcela minima para nuevas parcelaciones: 250 m?, con al
menos 6 metros de frente a via publica.

e Excepcionalmente, en parcelas entre edificaciones existentes

consolidadas, se pueden ampliar retranqueos frontales para

mejorar la fisonomia urbana.
e Edificabilidad maxima: 0,70 m?/m? con ocupacién maxima
del 40%, incluyendo plantas bajo rasante.

e Altura maxima: bajo y una planta, equivalente a 7 metros,
[0usaat

sin superar 8,50 metros desde cualquier punto del terreno.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA Ub6.2 EXTENSIONES LINEALES DE LAS
AGRUPACIONES DE CARACTER TRADICIONAL

T
25 B
—

e Para la parcela catastral 1521106NG2712S, |la superficie maxima

construida es 235 m?.
e En zonas afectadas por servidumbres aeronauticas del Aeropuerto
de Vigo:
o Edificabilidad maxima 0,50 m?/m?
o Ocupacion maxima 35%
o Altura maxima en cumbrera y elementos sobresalientes: 10
metros

o Retranqueo lateral minimo de 4 metros

e No se permiten vuelos sobre alineaciones oficiales.
e Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta por encima de |la

altura maxima segun normativa.

e Semisétanos dentro de la altura maxima, con usos complementarios
(garajes, bodegas, servicios).

e Edificaciones auxiliares : idem U6.2

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.3 VIVIENDA UNIFAMILIAR INTENSIVA

e Delimitacion e ambito
o Aplica a zonas <consolidadas de suelo wurbano con viviendas

unifamiliares aisladas, en parcelas fraccionadas.

o Corresponde al tejido disperso de la periferia urbana.

e Sistema de ordenacioén
o Se mantiene la tipologia de vivienda unifamiliar exenta.

o Se tolera la edificacion adosada o pareada:

m Solo si hay acuerdo entre colindantes.

m O edificaciéon simultanea.
m O existencia de edificacion adosada contigua en ordenacion.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.3 VIVIENDA UNIFAMILIAR INTENSIVA

[0\usaat

©)

e Parametros e condicions de edificacion

Parcela minima a efectos de parcelaciones: 300 m? y 6 m de
frente a via publica.

Se permite edificacion en hilera en promociones conjuntas,
adosadas sin medianeras vistas.

En parcelas que por su forma ( superficie/frente ) no permitan
una division conforme a la ordenanza, se permite edificar hasta
dos viviendas, manteniendo la indivisibilidad de la parcela y
cumpliendo condiciones generales de wuso y parametros vy
condiciones de edificacion.

Edificabilidad maxima: 0,60 m?/m?.

Ocupacion maxima: 50% (todas las plantas, incluso bajo rasante).
Altura maxima: Bajo + 1 planta = 7 m, no superar 8,5 m desde
cualquier punto del terreno.

Se permite aprovechamiento bajo cubierta segun art. 62.6.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.3 VIVIENDA UNIFAMILIAR INTENSIVA

e En zonas afectadas por servidumbres aeronauticas:
o Edificabilidad méax: 0,50 m?/m?=.

o Ocupacion max: 35%.

o Altura max a cumbrera: 10 m.

o Retranqueo lateral minimo: 4 m.

o Maxima densidad: 20 viv/ha.

e No se permiten vuelos sobre alineaciones oficiales.

e Retranqueos minimos:

o Frontal: en la alineacidon o 3 minimo.

o Lateral y posterior: 3 m (4 m en zonas con servidumbres
aeronauticas).
o EI frontal es obligatorio el retranqueo en calles con afeccion
acustica.
e Semisétanos: permitidos, computan dentro de la altura max y se
limitan a usos complementarios (garaje, bodega, etc.).

e Edificaciones auxiliares: idem U6.1

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA

CONSOLIDADA
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VIVIENDA UNIFAMILIAR EN HILERA

Delimitacion y ambito

e Aplica a zonas urbanas consolidadas con tipologias de viviendas
unifamiliares en hilera, adosadas o agrupadas.

Sistema de ordenaciodn

e Se mantiene la tipologia existente: vivienda adosada o en hilera, no
retranqueada respecto a la alineacion.

Parametros e condiciones de edificacion

e Parcela minima a efectos de parcelacién: 150 m? de superficie y 5 m
de frente minimo a via publica o espacio libre publico.

e No se permiten vuelos sobre alineaciones oficiales (voladizos, aleros,
etc.).

e Edificabilidad maxima: 1,00 m?/m? (todas las plantas, incluyendo bajo
rasante).

e Ocupacion maxima: 70% de la parcela edificable.
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VIVIENDA UNIFAMILIAR EN HILERA

ORDENANZA

CONSOLIDADA
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e Altura maxima:

©)

©)

Bajo + 1 planta = 7,00 m (segun art. 62.5).

Altura total no superior a 8,50 m desde cualquier punto del
terreno.

Se autoriza aprovechamiento bajo cubierta segun art. 62.6.
Excepciones: En parcelas ya edificadas, antes del Plan General y
cuya eliminaciéon no se contempla, que presenten una ocupacion
superior a la permitida, se puede mantener la ocupacidon existente

y completar la edificacion hasta la altura maxima autorizada.

e Retranqueo posterior (si existe): minimo de 3,00 metros.

e Semisdotanos:

o Incluidos dentro de la altura maxima permitida.

o Solo para wusos complementarios: garaje, bodega, servicios

técnicos, etc.

e Edificaciones auxiliares: idem UG6.1



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.5 VIVIENDA UNIFAMILIAR EXTENSIVA

Delimitaciéon y ambito

e Afecta a zonas de suelo urbano consolidado destinadas a vivienda

unifamiliar aislada, con parcelacion fraccionada.
e El ambito concreto esta definido en los planos de ordenaciodn.
Sistema de ordenacion
e Se establece un sistema basado en viviendas exentas, es decir, no
adosadas, retranqueadas respecto a los linderos de la parcela.

Parametros y condiciones de edificaciéon

e Parcela minima a efectos de parcelaciones: 600 m? de superficie
minima y 10 metros de frente minimo a la via publica.

e Edificabilidad méaxima: 0,40 m?/m? (incluye todas las plantas, incluso
las bajo rasante).

e Ocupacién maxima: 40% de la parcela edificable.

e Altura maxima permitida: Planta baja + una planta, equivalente a 7,00
m (segun articulo 62.5), sin superar 8,50 m desde cualquier punto del

terreno.
musaat e Se permite aprovechar bajo cubierta conforme al articulo 62.6.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.5 VIVIENDA UNIFAMILIAR EXTENSIVA

e En parcelas que por su forma ( superficie/frente ) no permitan una

division conforme a la ordenanza, se permite edificar hasta dos

viviendas, manteniendo la indivisibilidad de la parcela y cumpliendo
condiciones generales de uso y parametros y condiciones de
edificacion.

e Retranqueos minimos a los linderos: 3,00 metros a todos los linderos
(frontal, laterales y trasero).

e En los retranqueos laterales no se permite alterar la rasante natural

del terreno, salvo para acceso a sotanos, debiendo reflejarse dicha
rasante en el plano topografico.

e Semisétanos: Estan incluidos dentro de la altura maxima y permitidos
solo para usos complementarios de la vivienda: garaje, bodega,
instalaciones técnicas, etc.

e Limitaciones por servidumbres aeronauticas: En areas afectadas
(como el ndcleo de Ameal), la altura maxima no podra superar los 10
metros desde cualquier punto del terreno y la ocupacion maxima sera

[Pusaat de 25,

e Edificaciones auxiliares; idem U6.1



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.6 BARRIOS Y GGRUPOS DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR PLANIFICADOS

= I_-—‘_‘_%:':_‘_'u-—“i._.

7 Ambito y delimitacién
fk‘.‘l

e Esta ordenanza se aplica a suelos urbanos consolidados formados por

conjuntos residenciales de viviendas unifamiliares (exentas,

adosadas, en hilera o agrupadas) que fueron desarrollados de

manera planificada mediante planeamientos o parcelaciones

previas.

e Son ambitos homogéneos en cuanto a tipologia, morfologia vy

ambiente, y se considera importante conservar su caracter unitario

y su estructura propia.

Sistema de ordenacidn
e Vivienda unifamiliar con tipologias mixtas: exenta, adosada, en hilera

O agrupada.
e El objetivo es mantener la homogeneidad del conjunto urbanistico.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.6 BARRIOS Y GGRUPOS DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR PLANIFICADOS

Parametros y condiciones de edificacion

e Con caracter general se mantendran las edificabilidades existentes,
estableciendose a efectos de parcelacion una parcela minima de
500 m? y una edificabilidad de 0,50 m?*/m?.

e Podran realizarse agrupaciones parcelarias siempre que no originen

parcelas superiores en superficie al 50% de la media de las existentes

en el ambito de ordenanza.

e Con caracter general se mantendran las edificabilidades

existentes, permitiéndose obras de conservacion, consolidacion,

rehabilitacion y reestructuracion que no impliquen modificacion del
caracter unitario del ambito, asi como nueva edificacion en las
condiciones establecidas en |la presente ordenanza.

e En el caso de parcelas vacantes o nueva edificacion, junto con la
solicitud de licencia, debera redactarse un estudio tipoldgico de las
edificaciones del ambito de ordenanza para determinar el grado de

ocupacion de la parcela y del nuevo volumen, que en cualquier caso

musaat no podrd superar la edificabilidad de 0,50 m?/m?.



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U6.6 BARRIOS Y GGRUPOS DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR PLANIFICADOS
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e La altura maxima sera de dos plantas,

equivalente a 7,00 metros, medidos conforme a lo

establecido en el articulo 62.5 de esta Normativa

e Se permite el uso residencial en la Categoria 12 de

unifamiliar.

e Sin perder esta condicion, podra subdividirse la
edificacién preexistente de vivienda

unifamiliar en un maximo de dos unidades

resultantes, siempre que se garantice Ila

indivisibilidad de la parcela original.
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ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U7 FINCAS SINGULARES EN SUELO URBANO

e Esta ordenanza se aplica a enclaves singulares como pazos, villas y

quintas —asi como otras edificaciones de caracter especial—

ubicadas dentro del perimetro del suelo urbano de la ciudad, y que
presentan un interés relevante para su conservacién. Este valor
puede ser de tipo: Arquitectonico, Historico, Cultural, Ambiental (por
su edificacion o por sus jardines o arbolado de gran desarrollo)

e Estas edificaciones estan catalogadas por el Plan General de
Ordenaciéon Urbana (PGOU).

Parametros y condiciones de ordenaciodn

e Es obligatoria la conservaciéon de |a edificacion existente,
permitiéndose Unicamente: Restauracidn, Consolidacidn,
Conservacion, Rehabilitacién, Reestructuracidén

e Prohibida la division, parcelacion o segregacion de estas fincas

singulares situadas en suelo urbano.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U7 FINCAS SINGULARES EN SUELO URBANO
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Nuevas construcciones

e Solo sera posible mediante un Estudio de Detalle.
cumplir:

e Encajar con el estilo y organizacion de la finca.

e Respetar los jardines y elementos de cerramiento.

e Mantener la unidad de |la parcela original.

e Los Ilimites urbanisticos que deben cumplir son:

e Parametro Maximo permitido

e Altura: Planta baja + 1 (hasta 7,00 m)

e Ocupacion de parcela: 10% (incluye <construcciones
existentes)

e Edificabilidad total: 0,15 m?/m?

e Volumen del nuevo edificio: Max. 50% del volumen de

edificacion principal.
e Ademas, podra demolerse una construccidon existente si

demuestra que no encaja con el entorno.

Deberan



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U8 ACTUACIONES UNITARIAS CONSOLIDADAS

Delimitacion y ambito de aplicacidn

Esta ordenanza se aplica a ambitos residenciales urbanos consolidados que
presentan una estructura y forma propias, y que han sido desarrollados con
una ordenacidén conjunta. Se incluyen también actuaciones residenciales de
promocidén publica o institucional.

Sistema de ordenacidn

Se conservan las caracteristicas urbanas originales, manteniendo el tipo
de edificacion existente en cada ambito.

Parametros y condiciones de edificaciéon

e Intervenciones permitidas: Conservacion, Consolidaciéon, Rehabilitacidn,

Reestructuracion

Siempre que no se modifique el caracter unitario del conjunto urbano.

e Edificabilidad: Se mantendra la edificabilidad existente, o aquella
amparada por licencias vigentes.

Las actuaciones que afecten al conjunto o a partes auténomas (como

bloques o hileras de viviendas) deberan plantearse en un proyecto

unitario, aunque su ejecucion pueda hacerse por fases.

Podran redactarse Planes Especiales para mejorar los estandares de

habitabilidad y dotaciones comunitarias.

[0\usaat



ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U9 ORDENANZA DE ACTIVIDADES

Ambitos destinados a albergar usos industriales y terciarios.

Distingue cuatro subcategorias:

e Ordenanza U9.1 Actividades de Industria productiva de pequena dimension:
Corresponde a actividades compatibles con otras, incluidas las residenciales,

como artesanales, pequeia industria, almacenamiento y actividades terciarias, en

areas mixtas.

e Ordenanza U9.2 Actividades de Industria productiva-almacenamiento vy

actividades terciarias: Situada en areas especializadas como poligonos, parques

empresariales o ambitos resultado de un proceso de concentracion informal.

e Ordenanza U9.3 Grandes superficies comerciales y terciarias: Corresponde a
las parcelas existentes en las que se localizan grandes superficies comerciales y
terciarias. Estas edificaciones responden a la tipologia de naves o edificios
comerciales en tipologia aislada o agrupada.

e Ordenanza U9.4 Grandes superficies industriales: Corresponde a enclaves

=l T I = existentes en los que se localizan grandes superficies destinadas a actividades de

industria productiva-almacenamiento.




ORDENANZAS REGULADORAS SUELO URBANO

ORDENANZA U9 ORDENANZA DE ACTIVIDADES
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Parametro

Ambito de aplicacién

Parcela minima

Edificabilidad maxima

Altura maxima

Ocupacion maxima sobre rasante

Ocupacion bajo rasante

Alineacidn / retranqueos

Soétanos / semisotanos

Otros requisitos

Tratamiento de fachadas

U9.1 - Industria productiva
pequeiay mediana

Areas urbanas mixtas compatibles
con usos residenciales, terciarios,
dotacionales

500 m2/ frente minimo: 10 m

1,00 m2/m?2

10 m

70%

Permitida (garajes, almacén,
instalaciones técnicas, vinculados a
UsSos superiores)

Sobre alineacion, frontal: 5
mLateral: 5 m si no hay
adosamiento

Permitidos (vinculados a usos
superiores)

Cerramiento perimetral obligatorio,
aparcamiento y zona de maniobra
interior

No especificado

U9.2 - Industria, almacenaje y
terciario

Poligonos, parques empresariales,
concentraciones informales o
aisladas

1.000 m2/ frente minimo: 10 m

1,50 m2/m2 (0,80 m2/m? en zonas
como Puxeiros)

15 m (14 m en Puxeiros)

70%

Permitida con los mismos usos que
en U9.1

Retranqueo minimo = % altura del
edificio

Permitidos (vinculados a usos
superiores)

20% de la parcela para viales y
aparcamientoAltura mayor si se
justifica

No especificado

U9.3 - Grandes superficies
comerciales y terciarias

Parcelas en suelos comerciales o
terciarios, aisladas o en manzanas

Parcela existente

0,80 m2/m?2

18 m (se respeta la existente en
centros consolidados)

70%

Hasta el 100% para usos vinculados

Minimo 5 m a alineaciones y lindes

Permitidos (usos comerciales
vinculados)

Se permiten elementos singulares
(rétulos, disefio) que superen la
altura

Todos los paramentos tratados
como fachadas

U9.4 - Grandes superficies
industriales

Parcelas en suelos industriales,
aisladas o en manzanas

20.000 m2 (para nueva parcelacion)

2,00 m?/m2 (se respeta la existente
Si es superior)

25 m (se respeta la existente en
areas consolidadas)

90%

Hasta el 100%

Segun planos de ordenacion

Permitidos

Elementos singulares permitidosSe
consideran fachadas todos los
cierres

Todos los cierres deben tratarse
como fachadas
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