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TITULO I: NORMAS XERAIS

CAPITULO 1 - CONSIDERACIONS XERAIS

ARTIGO 1.1.1.- OBXECTO E NATUREZA

O presente Plan Xeral de Ordenaciéon Municipal ten por obxecto a ordenacion urbanistica
de todo o territorio do Concello de Sada.

O contido do presente Plan Xeral é o previsto na lexislacion urbanistica basica do Estado
e Autonémica:

- Real Decreto Lexislativo 7/2015, de 30 de outubro, por el que se aproba o texto
refundido da Lei do Solo e Rehabilitacion Urbana.

- Lei 8/2013, de 26 de xufio, de rehabilitacién, rexeneracidon e renovacién urbanas

-- Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio
rural de Galicia modificada pola Lei 2/2010, do 25 de marzo, de medidas urxentes
de modificacién da Lei 9/2002.

- Lei 15/2010, do 28 de decembro, de medidas fiscais e administrativas.

ARTIGO 1.1.2.- AMBITO

O seu ambito comprende a totalidade dos terreos do termo municipal de Sada, na
Provincia da Corufa.

ARTIGO 1.1.3.- VIXENCIA, REVISION E MODIFICACION.

1. - Vixencia:

Trala entrada en vigor, a vixencia deste Plan Xeral, sera indefinida ata a sua revision ou
modificacion si fose o caso.

2. - Revision:

Enténdese por revision a adopcion de novos criterios respecto a estrutura xeral e
organica do territorio, ou & clasificacion do solo, motivadas pola eleccion dun modelo
territorial distinto ou pola aparicién de circunstancias especiais, de caracter demografico
ou econdmico, ou polo esgotamento da sua capacidade.

A revisidon podera determinar a substitucion do instrumento de planeamento existente e
observaranse as mesmas disposicions enunciadas para a sta tramitacion e aprobacion.
O acordo de revision do Plan Xeral, sera adoptado pola Corporacion, que valorara os
supostos antes ditos, en razén dos distintos condicionantes politicos, econémicos e
sociais que podan incidir na sua falta de adaptacion.

Cando as circunstancias o0 esixan, o 6rgano competente da Comunidade Auténoma,
podera ordenar a revision do Plan, previa audiencia da entidade local.
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O presente Plan Xeral, debera revisarse nos seguintes casos:
a) Necesidade de adaptacion a un novo marco legal.

b) Cambio de circunstancias econdémicas, de poboacion, sociais, que impliquen
novas necesidades da comunidade.

c) Cando transcorra un prazo de 16 anos dende a sua aprobacion.
d) Cando a capacidade potencial de vivendas chegue a esgotarse mais dun 80%.
3. - Modificacion:

Consideraranse modificacions, aquelas alteracions producidas nas determinacions do
Plan Xeral que non se inclian dentro das que se determinan como revision, nos termos
expresados nos artigos 93, 94 e 95 da Lei 9/2002.

ARTIGO 1.1.4.- EFECTOS

Este Plan Xeral, sera inmediatamente executivo trala sia entrada en vigor, segundo o
previsto no art. 97 da Lei 9/2002 de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de
Galicia.

Producira, ademais, os efectos expostos no Capitulo 1lI, Titulo Il, da Lei 9/2002. E polo
tanto, publico e de obrigado cumprimento.

O seu contido substitle, a todos os efectos, ao Decreto 29/2006, do 16 de febreiro, polo
gue se suspende a vixencia das NN.SS. de Planeamento Municipal de Sada, e se aproba
a Ordenacién Urbanistica Provisional ata a entrada en vigor do novo planeamento.

ARTIGO 1.1.5.- COMPETENCIA

E competencia do Concello de Sada, a formulacion deste Plan Xeral.

Corresponde ao Conselleiro competente en materia de urbanismo e ordenacion do
territorio a aprobacién definitiva deste Plan Xeral.

Unha vez aprobado o Plan, o Concello velara polo seu cumprimento, sendo responsable
do seu desenvolvemento e xestion.

Os particulares poderan participar na execucion do planeamento a través dos
procedementos previstos na lexislacion urbanistica.

ARTIGO 1.1.6.- DOCUMENTACION E A SUA INCIDENCIA NO PLAN

Os efectos do desenvolvemento e aplicacion do Plan, os documentos integrantes do
mesmo tefien o contido o alcance que se detalla a continuacion.

s
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1. - Memoria:
Contén e xustifica os estudos levados a efecto, de adoptar a ordenacion proposta.
Sera de caracter xeral e en caso de dubida ou contradicion aterase ao disposto nas
Normas Urbanisticas e Planos de Ordenacién aos que completa.
2. — Estudo do medio rural e analise do modelo de asentamento poboacional:
Ten o alcance e contido definidos no artigo 61 da Lei 9/2002. E un documento de
informacion e diagnose que permite abordar a proposta do sistema de nucleos e as
medidas de proteccion e ordenacion do medio rural.
3. - Planos de Informacion:
Onde se reflectird o estado do Municipio nos seus condicionantes fisicos, urbanisticos e
de servizos, usos e infraestruturas, e que constitien o punto de partida. A sua eficacia
redlcese & pura reproducion da situacion existente previa a redaccion do Plan.
4. - Planos de Ordenacion:
Os planos, dependendo da sua escala, referiranse as seguintes determinacions:

- Estrutura xeral e organica do territorio.

- Clasificacion e cualificacion do solo.

- Ambitos de desenvolvemento e xestion.

- Areas de proteccion especial.

- Limitacions a propiedade. Afeccions.

- Fixacion de reservas para dotacions.

5. -Normas urbanisticas:

Onde se expresan as determinacions xerais e especificas para as distintas clasificaciéns
do solo.

Estableceran as condicions que rexeran todas e cada una das actuacions de caracter
urbanistico no Termo Municipal, xa sexan de planeamento, Xxestion, execucion ou
implantacion de actividades e usos.

E polo tanto, o documento que delimita o contido urbanistico do dereito de propiedade.
Este documento e os Planos de Ordenacion, prevaleceran sobre o resto dos documentos.

6. - Catalogo de elementos e bens a protexer:

Consonte o disposto no art. 75 da Lei 9/2002, é o documento que inclie todos aqueles
elementos que polo seu interese ecoldxico, medio ambiental, paisaxistico, historico,
etnografico, cultural ou con potencialidade produtiva relevante, deben ser obxecto de
especial proteccion.

7.- Estratexia de actuacién e estudo econdmico:

Onde se establecen os prazos e condicionantes técnicos e temporais para a realizacion
das actuacions previstas no Plan e onde se avalian os custos das actuacions previstas
polo Plan a desenvolver pola Administracion, xustificando as previsions nos casos que
estas sexan realizadas con recursos municipais.

8.- Informe de sustentabilidade ambiental e memoria ambiental:

Co alcance e contido establecidos no artigo 61 da Lei 9/2002 en consonancia coa Lei
9/2006 sobre avaliacion dos efectos de determinados plans e programas no medio
ambiente.
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CAPITULO 2.- REXIME URBANISTICO DA PROPIEDADE DO SOLO.

ARTIGO 1.2.1.- REXIME DA PROPIEDADE

As facultades do dereito da propiedade exerceranse no marco da lexislacion basica do
Estado e da sua funcion social, dentro dos limites e co cumprimento dos deberes
establecidos na lexislacion Autondémica ou, en virtude desta, polo presente Plan Xeral en
funcién da clasificacion urbanistica das fincas.

A ordenacion urbanistica establecida polo presente Plan Xeral en canto & clasificacion do
solo e niveis de uso e intensidade, non darad dereito a indemnizacion por implicar
limitacions e deberes que definen o contido normal da propiedade.

Os afectados teran dereito a distribucion equitativa dos beneficios e cargas que o Plan
estableza, segundo o previsto na lexislacién urbanistica.

ARTIGO 1.2.2.- CLASIFICACION DO SOLO

O solo ordenado polo presente Plan Xeral, clasificase en urbano, de nucleo rural, rustico,
e urbanizable, conforme a lexislacidén urbanistica autonémica e basica do Estado.

Os Planos de Ordenacion reflicten graficamente esta clasificacion do solo.
O solo urbano tera a categoria de consolidado e non consolidado.

No solo ruastico, diferéncianse duas categorias: rustico de especial proteccion e rastico de
proteccion ordinaria.

O solo urbanizable delimitase en sectores.

ARTIGO 1.2.3.- CUALIFICACION DO SOLO

Atendendo ao uso e funcidon que desempefia o solo, distinguese entre zonas e sistemas
(xerais ou locais).

As zonas constitien areas sometidas a un réxime uniforme, ben mediante a ordenanza
gue os diferenza, ou ben mediante areas de reparto. De forma que os particulares podan
exercer 0s seus dereitos unha vez resoltas as operacions de cesion e distribucion, si fose
0 caso.

Os sistemas son aquelas areas de solo onde o interese xeral e colectivo transcende do
interese particular. Seran regulados no seguinte Titulo Il desta Normativa.

CAPITULO 3. DESENVOLVEMENTO DO PLANEAMENTO MUNICIPAL

ARTIGO 1.3.1.- PROCESOS DO DESENVOLVEMENTO URBANISTICO

Todo proceso de desenvolvemento urbanistico, consonte ao réxime de deberes aplicable
en virtude da clase de solo de cal se trate, leva implicito todas ou algunhas das fases ou
etapas no seu desenvolvemento:
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a) Fase de planeamento:
- Sen planeamento.
- Con plan aprobado e vixente
b) Fase de xestidn:
- Con unidade ou poligono de xestion delimitado.
- Con equidistribucion aprobada e vixente.
c) Fase de urbanizacion:
- Con proxecto de urbanizacion aprobado e vixente.
- Con obra executada e recibida polo Concello.
d) Fase de edificacion:
- Con proxecto de edificacion e licenza outorgada.
- Con construcion de edificacion rematada e certificado final de obras.
e) Fase de ocupacion e uso:
- Con licenza de primeira ocupacion / apertura

ARTIGO 1.3.2.- DEREITOS E OBRIGAS. PRAZOS PARA O CUMPRIMENTO DOS

DEBERES URBANISTICOS

Ao abeiro da lexislacion urbanistica, e derivado do réxime urbanistico da propiedade do
solo, establécense dereitos e obrigas dos propietarios do solo. Estes poderan facer uso
do aproveitamento urbanistico que o Plan lles atrible, sempre e cando as intervencions
gue se realicen sobre o territorio se axusten as suas determinacions.

Nos Titulos seguintes deste Plan Xeral, establécense de maneira pormenorizada o0s
dereitos e obrigas, atendendo a clasificacion urbanistica do solo.

O prazo para o cumprimento dos deberes de cesion, distribucion de cargas e beneficios e
de urbanizacion, serd o establecido para cada area de reparto ou unidade de
equidistribucion, no Documento de Estratexia de Actuacion.

Considérase cumprido o deber de cesion e distribucion de cargas e beneficios, coa
aprobacion definitiva da equidistribucion ou, no seu caso, da unidade reparcelable.

Considérase cumprido o deber de urbanizacion, coa recepcion polo concello das obras
previstas nos correspondentes proxectos.
ARTIGO 1.3.3.- INSTRUMENTOS DE PLANEAMENTO PARA O DESENVOLVEMENTO

1.- XENERALIDADES

O presente Plan Xeral sera desenvolvido mediante os instrumentos de planeamento de
desenvolvemento e as suas determinacions, conforme &s previsiéns do Plan e ao abeiro
dos artigos 62 e seguintes da Lei 9/2002.
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Todas as figuras de planeamento deberan ser informadas pola Conselleria de Cultura, a
efectos do cumprimento do artigo 32 da Lei 8/95, do 30 de outubro, do Patrimonio
Cultural de Galicia.

2.- PLANS PARCIAIS

Teran por obxecto a ordenacion detallada, asi como a regulacion da urbanizacién e
edificacion dos sectores de solo urbanizable previstos polo Plan Xeral.

Formularanse tendo en conta as determinacions expresadas nos artigos 64 e 66 da Lei
9/2002 asi como as determinacioéns e condicidons particulares fixadas polo Plan para o
solo urbanizable.

3.- PLANS ESPECIAIS DE PROTECCION

Tefien por obxecto establecer as medidas especificas tendentes a salvagardar e
protexer os valores e potencialidades de interese, asi como a sUa rexeneracion e
recuperacion no caso que estes foran alterados ou desvirtuados.

Conteran as determinacions expresadas no artigo 69 da Lei 9/2002.

4.- PLANS ESPECIAIS DE REFORMA INTERIOR

Tefen por finalidade a ordenacion detallada de ambitos de solo urbano non consolidado
onde se fan necesarias operacions de reordenacion e reforma interior encamifiadas a
mellorar as condiciéns de habitabilidade, creacion de dotacions e servizos e mellora
urbana en xeral.

5.- PLANS ESPECIAIS DE INFRAESTRUTURAS E DOTACIONS

Os plans especiais de infraestruturas e dotacions tefien por obxecto o establecemento e
a ordenacion das infraestruturas bésicas relativas ¢ sistema de comunicacions,
transportes, espazos libres publicos, equipamento comunitario, e das instalacions
destinadas aos servizos publicos e subministracions de enerxia e abastecemento,
evacuacion e depuracion de augas.

Conteran as determinacions xerais expresadas no artigo 71 da Lei 9/2002, asi como
respectaran as condicions particulares definidas no presente Plan mediante as
correspondentes normas de aplicacion.

6.- PLANS ESPECIAIS DE ORDENACION DE NUCLEO RURAL

A sua finalidade é a de completar a ordenacién detallada dos nucleos rurais que o
presente PXOM lle diferise ou en atencion a unha eventual complexidade sobrevenida
cando se cumpran unha serie de indicadores que o presente Plan determina.

Redactaranse co contido e determinacions expresados no artigo 72 da Lei 9/2002, asi
como as condicions particulares establecidas polo Plan Xeral.

No Titulo VII da Normativa expéfiense os indicadores que fan necesaria a formulacion
dun plan especial de ordenacion de nucleo rural.
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7.- PLANS ESPECIAIS MIXTOS

Nos casos que o Plan considere necesaria unha ordenacion integrada consonte a
obxectivos simultaneos de proteccion, de reforma interior en solo urbano, de creacion de
novas dotaciéns ou de ordenacion de ndcleo rural, elaboraranse Plans especiais que
refundan e integren o contido e determinacions dos previstos nos apartados anteriores. A
estes efectos conteran a documentacion, determinacions e nivel de detalle esixido para
cada un deles.

8.- ESTUDOS DE DETALLE

No desenvolvemento dos plans xerais, plans parciais e especiais poderan redactarse
estudos de detalle para rueiros ou unidades urbanas equivalentes completas cos
seguintes obxectivos:
a) Completar e reaxustar as alifiacions e rasantes.
b) Ordenar os volumes edificables.
c) Concretar as condicions estéticas e de composicidon
complementarias do planeamento.

das edificacions

Os estudos de detalle en ningun caso poderan:

a) Alterar o destino urbanistico do solo.

b) Incrementar o aproveitamento urbanistico.

¢) Reducir ou modificar as superficies destinadas a viais, espazos libres ou dotacions
publicas.

d) Prever a apertura de vias de uso publico que non estean previamente
contempladas no plan que desenvolvan ou completen.

e) Aumentar a ocupacion do solo, as alturas maximas edificables ou a intensidade de
uso.

f) Parcelar o solo.

g) Descofiecer ou infrinxir as demais limitacions que lles impofia o correspondente
Plan.

h) Establecer novos usos e ordenanzas.

Os estudos de detalle poderan ser redactados de oficio polo concello, asi como polos
particulares afectados.

A sua formulacion sera obrigatoria cando se exprese a sta remision nas correspondentes
fichas de areas de planeamento remitidas do Plan Xeral.

CAPITULO 4 - XESTION DO PLANEAMENTO MUNICIPAL

ARTIGO 1.4.1.- AREAS DE REPARTO. APROVEITAMENTO TIPO.

O presente Plan Xeral establece as areas de reparto para posibilitar a distribucion
equitativa de cargas e beneficios. Constitien ambitos territoriais definidos onde os
propietarios e a administracion local se reparten unha porcentaxe dos aproveitamentos
lucrativos.

O aproveitamento tipo dunha area de reparto, ¢é a intensidade de usos lucrativos
ponderados respecto da dominante para esa area de reparto. Obtense do cociente entre
a suma dos aproveitamentos reais lucrativos ponderados referida a superficie da area de
reparto.

O seu célculo realizarase en funcion da clasificacién do solo, segundo as determinacions
dos artigos 113, e 114 da Lei 9/2002.
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ARTIGO 1.4.2.- POLIGONOS.

No solo urbano non consolidado e no solo urbanizable, cada area de reparto podera
dividirse en poligonos de xestidn. A non ser que o0s poligonos queden expresamente
delimitados nos Planos de Ordenacion do presente PXOM, seran os correspondentes
instrumentos de ordenacion detallada os que delimiten de xeito fundamentado.

En solo de ndcleo rural, cada actuacién Integral delimitada no presente Plan constituirq
un unico Poligono de xestion.

Estarase ao disposto no artigo 123 da Lei 9/2002.

ARTIGO 1.4.3.- SISTEMAS DE ACTUACION.

Os poligonos desenvolveranse preferentemente polos sistemas de actuacion indirectos.
O sistema de expropiacion, aplicarase cando se observe complexidade e falta de
operatividade noutros sistemas ou exista urxencia.

A modificacion do sistema de actuacion proposto, en cada caso, por este Plan Xeral,
suxeitarase ao previsto na lexislacién urbanistica.

Os plans parciais e plans especiais de reforma interior, estableceran o sistema de
actuaciéon tendo en conta as caracteristicas e complexidades da iniciativa a desenvolver
as caracteristicas da entidade promotora e demais circunstancias que concorran.

ARTIGO 1.4.4.- EQUIDISTRIBUCION.

A equidistribucion ten por obxecto distribuir xustamente as cargas e os beneficios da
ordenacion urbanistica, regularizar a configuracion dos predios, situar o seu
aproveitamento en zonas aptas para a edificacion de acordo co planeamento e localizar
sobre parcelas determinadas e nesas mesmas zonas 0 aproveitamento que, se € 0 caso,
lle corresponda 6 municipio.

Entenderase por instrumento de equidistribucidon ou reparcelacion a agrupacion de
predios comprendidos no poligono para a stia nova division axustada 6 planeamento, con
adxudicacion das parcelas resultantes 6s interesados en proporcidn 6s seus respectivos
dereitos.

A reparcelacion comprende tamén a determinacibn das indemnizaciéns ou
compensacions necesarias para que quede plenamente cumprido, dentro do seu ambito
espacial, o principio da xusta distribucién entre os interesados das cargas e beneficios da
ordenacion urbanistica.

A distribucidn xusta das cargas e beneficios da ordenacion sera necesaria sempre que 0
plan lles asigne desigualmente és predios afectados o volume ou superficie edificable, os
usos urbanisticos ou as limitacions e cargas da propiedade.

En base ao sistema de actuacidon proposto aplicaranse as regras e procedementos
reparcelatorios previstos na lexislacion urbanistica.
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ARTIGO 1.4.5.- NORMALIZACION DE FINCAS.

A normalizacién de fincas en solo urbano consolidado e nucleo rural aplicarase sempre
que sexa preciso regularizar a configuracion fisica das fincas para adaptalas as
esixencias do Plan, consonte o previsto na lexislacion urbanistica vixente.

Podera formularse en calquera momento, de oficio polo concello, ou a instancia dos
propietarios afectados.

Considérase que unha finca € normalizable, e polo tanto, precisa dunha reparcelacion
con terceiras parcelas, cando concorra algun dos supostos seguintes:

a) Cando os seus lindeiros non sexan rectos ou o seu angulo coa aliflacion sexa
menor que 80°, excepto nos casos que por estar consolidada a edificaciéon e a sta
ordenacion, sexa imposible a sta regularizacion.

b) Cando, tras informe técnico e xuridico municipal, se considere innecesaria unha
servidume de paso debido & nova ordenacion xurdida polo presente Plan Xeral.

A supresion dunha servidume podera dar lugar a unha nova configuracién parcelaria
axustada ao planeamento.

c) Cando unha parcela se atope situada no interior dun rueiro, sen contacto coa via
publica e polo tanto, sen posibilidade de beneficiarse do dereito a edificar.

Neste caso entraran na reparcelacion todas aquelas parcelas que linden coa parcela
afectada, sempre e cando non se encontren edificadas.

d) Cando nos Planos de Ordenacién asi se estableza.

ARTIGO 1.4.6.- OBTENCION DE TERREOS DE SISTEMAS XERAIS E DOTACIONS

PUBLICAS LOCAIS.

Os terreos destinados a sistemas xerais e dotaciéns publicas locais, obteranse polos
mecanismos de adquisicién expostos nos artigos 166 e 167 da Lei 9/2002.

En calquera caso, teranse en conta os condicionantes creados polo propio Plan polo feito
de incluir estes terreos en areas de reparto de cargas e beneficios, asi como de seren
obxecto de convenios urbanisticos entre o concello e os titulares.

CAPITULO 5 - INTERVENCION NA EDIFICACION E USO DO SOLO.
DISCIPLINA URBANISTICA

ARTIGO 1.5.1.- ACTOS SUXEITOS A LICENZA.

Estaran suxeitos a previa licenza municipal, os actos de edificacion e uso do solo
enumerados no art. 194 da Lei 9/2002 e art. 10 do Regulamento de Disciplina
Urbanistica, xa sexan promovidos por particulares ou por organismos publicos oficiais ou
entidades de dereito publico, salvo nos supostos exceptuados pola lexislacion aplicable.
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ARTIGO 1.5.2.- SOLICITUDE DE LICENZA.

Toda licenza debera ser solicitada ao concello mediante escrito ou instancia.

ARTIGO 1.5.3.- CONCESION DE LICENZAS. PRAZOS. CONTIDO.

A competencia para outorgar as licenzas, correspondera ao concello segundo o
procedemento previsto na lexislacion de réxime local sen prexuizo doutras autorizacions
previas conforme & lexislacion urbanistica ou sectorial. Serd preceptivo para o
outorgamento da licenza, informe técnico e xuridico que xustifique a adecuacion a este
Plan Xeral.

A peticion de licenza resolverase no prazo maximo de tres meses, contados a partir da
presentacion no rexistro do concello. Entenderase outorgada por acto presunto si,
transcorrido este prazo, non se obtén comunicado por parte do concello, a excepcion do
acto expreso de conformidade nos supostos previstos na lexislacién urbanistica. En
ningun caso entenderase adquiridas por silencio administrativo licenzas en contra da
lexislacion ou do planeamento urbanistico.

Toda denegacion de licenza, debera ser motivada, debendo constar o informe técnico, si
fose o caso, daquelas determinaciéns que non se axustan a legalidade urbanistica. Os
defectos poderan ser arranxados seguindo o procedemento establecido na Lei de
Réxime Xuridico das Administracions Publicas e do Procedemento Administrativo
Comun.

No contido do acto de outorgamento de licenza, entenderanse incluidas as condicions de
uso, tipoloxia, edificabilidade, estéticas ou de outra natureza, previstas no presente Plan
Xeral.

- Prazos de caducidade de licenza:

Os prazos para a iniciacion e finalizacion das obras computaran dende o dia seguinte
ao da notificacién ao solicitante do outorgamento da licenza.

O prazo limite para comezar as obras sera de 6 meses.

O prazo limite para executar as obras sera de:
- 3 anos en obras maiores
- 18 meses en obras menores

Unha vez comezadas as obras, non se poderan interromper por un tempo superior a 6
meses.

De producirse a caducidade da licenza por algin dos motivos anteriormente expostos,
as obras non poderan iniciarse nin proseguir se non se solicita e obtén nova licenza
axustada a ordenacion do presente Plan Xeral.

Excepcionalmente e por motivos debidamente xustificados derivados de causa maior
(meteoroloxicas, accions de terceiros, etc.) o concello podera conceder ampliacion de
prazos sen que se prexudiquen dereitos de terceiros.

- Ampliacién de prazos:

Os municipios poderan conceder prérroga dos referidos prazos da licenza, logo da
solicitude expresa formulada antes da conclusion dos prazos determinados e sempre
gue a licenza sexa conforme coa ordenacion urbanistica vixente no momento da
concesion da prorroga. Cada prorroga que se solicite non podera ser por un prazo
superior ao inicialmente acordado.
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ARTIGO 1.5.4.- LICENZAS E COMUNICACIONS PREVIAS.

En consonancia coa relacién de actos suxeitos a licenza consonte ao previsto no artigo
194 LOUGA na redaccion dada pola Lei 9/2013, do 19 de decembro, de emprendemento
e da competitividade econdmica de Galicia, establécense os seguintes tipos de licenzas:
1) Licenza de parcelacién, segregacion ou division.
2) Licenza de tala de arbores en terreos incorporados a procesos de transformacion
urbanistica
3) Licenza de modificacion de uso a residencial.
4) Licenza de primeira ocupacion
5) Licenza de demolicion.
6) Licenza de obras, que abrangue:
a) Os actos de edificacion e uso do solo e do subsolo que, consonte & normativa
xeral de ordenacion da edificacion, precisen de proxecto de obras e edificacion.
b) As intervencions en edificios declarados bens de interese cultural ou catalogados
polas suas singulares caracteristicas ou valores culturais, histéricos, artisticos,
arquitectonicos ou paisaxisticos.
c) Os muros de contencién de terras.
d) Os grandes movementos de terras e explanacions
e) A localizacion de casas prefabricadas e instalacions similares, xa sexan
provisionais ou permanentes.
Os demais actos de uso do solo e do subsolo non sometidos a licenza, quedan suxeitos
ao réxime de comunicacion previa de acordo co establecido no artigo 194, apartados 4°,
59, 6°, 7° e 8° da LOUGA na redaccion dada pola Lei 9/2013.
O réxime das actividades queda suxeito a comunicacion previa nos termos previstos pola
Lei 9/2013, do 19 de decembro, de emprendemento e da competitividade econémica de
Galicia, ao quedar suprimido con caracter xeral na Comunidade Autdbnoma de Galicia a
suxeccién a licenza das actividades, agas que unha disposicibn con rango de lei
establezca o contrario, aplicAandose neste suposto o procedemento, determinacions e
contido que a mesma estableza. Con respecto aos espectaculos publicos e actividades
recreativas, 0s usos do solo realizaranse por comunicaciéon previa ou licenza segundo o
previsto na dita Lei 9/2013.
As comunicacions previas teran un prazo de vixencia dun ano, transcorrido o cal sen
realizar as obras ou actuacions obxecto da mesma, o interesado debera presentar unha
nova comunicacion previa.

ARTIGO 1.5.5.- DOCUMENTACION DOS PROXECTOS.

Os proxectos técnicos que acompafien a solicitude de licenza, seran subscritos por
facultativo competente, e conteran como minimo: Memoria, Planos, Prego de Condicions
e Presuposto.

- MEMORIA:

Na que se describird a obra ou instalacion, exporase a sua finalidade e xustificarase
a sua soluciéon sempre con referencia ao presente Plan Xeral ou as do Plan que
desenvolva.

En todo acto suxeito a licenza indicarase a referencia catastral da parcela ou
parcelas afectadas.
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- PLANOS:

Nos que o plano de situacion farase sobre copias da Cartografia deste Plan Xeral.
Os planos de emprazamento seran como minimo a escala 1/500 e referiranse a
elementos urbanos, parcelacion e ordenacién existente.

Os planos de edificacion faranse como minimo a escala 1/100 nos que se
presentaran as plantas, os alzados e seccidns necesarias para definir a obra
proxectada.

Cando se trate dun proxecto que acomparfe & solicitude de Obra Maior, debera
presentase 0 proxecto completo que contera, ao menos as partes definidas no
primeiro paragrafo.

En Obras Menores, o proxecto podera reducirse a unha memoria presupostada
onde se describa a actuacion a realizar e a sta valoracion. Acompafarase un
bosquexo que defina graficamente a proposta. En caso de reformas, definirase un
bosquexo do estado inicial e outro do estado final.

En xeral, o grao de desenvolvemento dos documentos, ird en consonancia coa
importancia da obra a realizar.

As solicitudes de licenza de actuacions ou usos que afecten a elementos do
Catalogo de Patrimonio e as suas areas de proteccion e cautela deberan incluir
ademais, aos efectos do tramite ante a Conselleria de Cultura, a documentacion
cartografica e fotografica necesaria que permita valorar o impacto que produciran
as obras previstas sobre o ben e o seu contorno.

Asemade incluiranse o0s informes técnicos e xuridicos municipais da sUa
adecuacion a lexislacion e planeamento urbanistico.

Farase referencia expresa na memoria do cumprimento da Lei 8/1997 de
accesibilidade e supresion de barreiras na Comunidade de Galicia.

O técnico municipal podera requirir a documentacién complementaria que ao seu
Xuizo considere oportuna.

ARTIGO 1.5.6.- SOLICITUDE DE ALINACION.

No caso de peches, obra de nova planta ou reconstrucion, e previo derribo da edificacion
existente, sera condicion indispensable a solicitude previa de alifiacién e rasante que, por
outra parte, pode ser presentada por calquera propietario do soar ou terreo dentro do
termo municipal, ainda cando non sexa inmediatamente seguida da solicitude de licenza
de obra nova. A concesion de alifiacion non implica a licenza de obras.

A alifiacién darase sobre o plano do soar e zona inmediata, a escala 1/200, referindo os
seus puntos caracteristicos a outros fixos do terreo, de maneira que quede
suficientemente determinada, e materializandoa sobre aquel mediante cravos ou
estacas.

A solicitude de aliflaciéns e rasantes ird acompafada dun plano de situacion dos terreos
a escala %2.000 e un plano a escala 1/200 con todos os seus datos e os do entorno mais
proximo.
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ARTIGO 1.5.7.- SINALIZACION DE ALINACION.

No acto de sinalizacion de alifiacion concorreran o delegado da Alcaldia, o aparellador
ou arquitecto municipal e o dono do soar ou técnico que o represente.

Para proceder & sinalizacion da lifia, 0 soar non presentara obstaculo algun a tal fin.
O propietario ou representante firmara a acta de alifiacion e o plano onde quede
reflectida, en sinal de conformidade, debéndose dar a este unha copia autorizada de
ditos documentos.
A acta de alifiacion constara de:

- LifAa de edificacion ou peche, sugundo sexa coincidente coa alifiacion.

- Norma que lle afecte a parcela no que respecta aos parametros sobre usos,
ocupacion, aproveitamento ou calquera outra determinacion e condicionante
previsto no Plan Xeral.

ARTIGO 1.5.8.- OBRAS E VIAS PUBLICAS.

Todo propietario que execute unha obra, de calquera natureza, sera responsable ante o
Concello dos danos que poda ocasionar nas vias publicas ou servizos municipais.

Si resulta afectado calquera servizo de caracter xeral ou publico, comunicarase de
inmediato e por escrito &s empresas concesionarias ou entidades administrativas, ao
obxecto de que estas tomen as medidas oportunas para evitar posibles danos propios ou
a terceiros.

Non se permitiran vertidos de escombros as vias publicas, asi como tampouco se
permitira o apoio destes en valados ou muros de peche.

Toda fachada de edificio publico ou privado, muros medianeiros, e paredes contiguas ao
descuberto, ainda que non sexan visibles dende via publica, deberanse conservar nas
debidas condicions de hixiene e ornato.

Sera obrigatorio para os propietarios de calquera clase de edificacion a conservacion en
perfecto estado de solidez, con motivo de non comprometer a seguridade publica.

Calquera cidadan tera o dereito de denunciar as situacions onde os edificios estean en
mal estado, tanto en xeral como no referente a hixiene e ornato, asi como os que podan
ocasionar algun dano o ruido.

Calquera tipo de estada que se poda necesitar nunha obra, erguerase baixo a direccion
de técnico competente, e estara dotado da conveniente proteccion a fin de evitar caida
dos materiais ou ferramentas de traballo & ria, asi como tamén se colocardn os sinais de
precaucion que sexan convenientes.

Tanto nas obras de construcibn como no manexo das maquinas que elas podan levar,
sera de aplicacion todo tipo de precaucién que estableza a lexislacion vixente na materia.

ARTIGO 1.5.9.- DERRUBES.

Todo derrube de edificacibn deberd gozar de licenza municipal, que se solicitara,
acompafada dun proxecto de derrube, redactado polo técnico competente, onde se
expliguen os pormenores do edificio a derrubar e adxacentes, asi como da
Documentacion Grafica necesaria para a sua correcta execucion.
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Agas nos supostos de ruina, a licenza de derrube condicionase & simultanea licenza de
obra nova.

As licenzas que pretendan derribo ou demolicién dentro das &reas de proteccion dos
elementos catalogados precisaran autorizacion da Conselleria de Cultura.

O Concello serd o encargado de fixar hora e prazo para o derrube, co fin de evitar os
maiores danos e inconveniencias posibles, sendo obrigatorio, en todo caso, a colocacion
dun valo que abarque todo o fronte que deba de demolerse.

Prohibese utilizar explosivos, agas en casos moi xustificados e con autorizacién expresa.
Se ao proceder ao derrube dunha obra, a contigua resultara afectada de tal maneira que
houbera que proceder ao seu apeo, o propietario desta habera de solicitar a licenza, coa
sua correspondente memoria firmada polo técnico competente, na que se especifique o
tipo de apeo a realizar, e a documentacion grafica que se necesite para a sta correcta
execucion. No caso de negativa por parte de dito propietario para proceder desta
maneira, podera ser o propio dono da casa a demoler ou onde se vaian a executar as
obras, 0 que solicite a licenza, comprometéndose formalmente ao pago de todo gasto
ocasionado por dito apeo. Si as obras afectan a unha medianeira, actuarase de acordo
ao establecido polo Cdodigo Civil sobre estas servidumes.

En calquera caso, ao comezarse un derrube ou baleirado significativo, o propietario
estara obrigado a anuncialo aos propietarios das fincas lindeiras por si procedese
adoptar algunha precaucion especial.

En casos urxentes, de perigo inmediato, poderase dispofier no acto, por parte da
direccidon facultativa da propiedade, os apeos ou obras que se crean convenientes,
dando inmediata conta de tal procedemento ao concello, sen prexuizo da solicitude de
licenza de acordo co art. 10 e seguintes de Regulamento de Disciplina Urbanistica.

Da mesma maneira, e ante ditas circunstancias, serd o técnico municipal ou quen
corresponda, o que actue de igual maneira a fin de garantir a seguridade publica.

ARTIGO 1.5.10.- VALO DE OBRAS.

Toda obra de nova planta ou derrube, e de reforma ou conservacion que afecte as
fachadas, debera proverse do correspondente valo de proteccion, que alcanzard unha
altura minima de 2,00 metros, e que estara constituida por materiais que podan
considerarse como de proteccion e sexan de conservacion decorosa. A separacion
maxima estipulase en 2,00 metros medidos dende a alifiacion oficial, debendo garantirse
un paso ou beirarrla que cumpra as dimensiéns e condicions esixidas pola lexislacion
sectorial de accesibilidade, que podera invadir temporalmente a calzada durante o tempo
de execucion da obra.

Si por causas especiais non se puidera aplicar dita norma, sera o técnico municipal o que
fixe as caracteristicas do valo, podendo ordenar a desaparicion total da mesma no
momento que considere que os traballos que se realizaban a nivel da planta baixa
estean rematados.

Si as obras a executar, ou as instalacions que se monten puideran presentar risco algun
para os peodns, sera esixible a colocacién dunha corda ou palenque e que durante as
horas de traballo se coloque a un operario que avise do perigo.
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Nas zonas de recuamento obrigatorio, 0 valo non podera sair mais alé da alifiacion
oficial.

O valo non sera obrigatorio cando estea construido o peche definitivo.

Os valos colocaranse sempre provisionalmente, e dicir, mentres se execute a obra, polo
que si no prazo de 1 mes non se comezaron ditas obras, deberase derrubar dito valo e
deixar libre a beirarrla para os peons. O mesmo prazo aplicarase cando se paralice
unha obra.

ARTIGO 1.5.11.- DEBER DE CONSERVACION.

Os propietarios de terreos, urbanizacions de iniciativa particular e edificacions, deberan
mantelos en condiciéns de seguridade, salubridade e ornato publico, e con suxeicién as
normas sobre proteccion do medio ambiente e do patrimonio histérico. Asi mesmo, 0s
propietarios das vivendas, estardn obrigados a mantelas nas condicions de
habitabilidade e hixiénico-sanitarias, establecidas pola lexislacion.

O concello velara polo cumprimento do deber de conservacion e utilizara, si fora o caso,
os instrumentos que outorga a Lei para levalo a efecto.

Cando se produza o derrube de calquera edificacion e non se prevea unha construcion
inmediata, sera obrigatorio o peche do soar, situandoo na alifiacion oficial.

Nos bens declarados de interese cultural ou incluidos no Catalogo de Patrimonio deste
Plan Xeral, estarase o0 disposto no artigo 36 da Ley 13/1985, de 25 de junio, del
Patrimonio Histérico Espafol e o artigo 25 da Lei 8/1995, de 30 de outubro, do
Patrimonio Cultural de Galicia.

ARTIGO 1.5.12.- DECLARACION DE RUINA.

Cando algunha construcion ou parte dela estivese en estado ruinoso, o concello, de
oficio ou por instancia de calquera interesado, ha declarala en situacion de ruina e
acordara a total ou parcial demolicion, logo da tramitacion do oportuno expediente
contraditorio con audiencia do propietario e dos moradores, agas inminente perigo que o
impedise.

Declararase o estado ruinoso nos seguintes supostos:

a) Cando o custo das obras necesarias exceda da metade do custo de reposicién da
edificacion ou de nova construcion con caracteristicas similares, excluido o valor do
solo.

b) Cando o edificio presente un esgotamento xeneralizado dos seus elementos
estruturais fundamentais.

No caso de incumprimento da orde de demolicién, a Administracion municipal procedera
a execucion subsidiaria dela a custa do obrigado, ou & execucion forzosa mediante a
imposicion de multas coercitivas de 300 a 6.000 euros, reiterables ata logra-la execucion
das obras ordenadas.

Se existise urxencia e perigo na demora, o alcalde, baixo a sta responsabilidade, por
motivos de seguridade dispofiera o necesario respecto da habitabilidade do inmoble e do
desaloxo dos ocupantes.
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Nos bens declarados de interese cultural e nos bens que integran o Catalogo de
Patrimonio deste Plan Xeral habera que aterse ao disposto na lexislacién do patrimonio
historico aplicable.

Cando por calquera circunstancia resulte destruida unha construcion ou edificio
catalogado, o terreo subxacente permanecera suxeito 0 réxime propio da catalogacion. O
aproveitamento subxectivo do seu propietario non excedera do preciso para a fiel
restitucion, que podera ser ordenada nos termos que regulamentariamente se
determinen.

ARTIGO 1.5.13.- PARCELACIONS.

Considérase parcelacion urbanistica a division de terreos en dous 0 mais lotes ou
porcions, a fin da sta urbanizacion ou edificacion, xa sexa de forma simultdnea ou
sucesiva.

Cumpriranse as determinaciéns e réxime de parcelacions establecido na Lei 9/2002.

Toda parcelacion en solo urbano require Licenza, que se acompafara dun Proxecto de
Parcelacién cos seguintes documentos:

- Plano de Situacion e Parcelario actual na cartografia oficial.
- Delimitacién das fincas iniciais e finais a escala minima de 1/500.

- Acreditacion documental da inscricion no Catastro e no Rexistro, que identifiquen
as fincas iniciais.

- Descricion de lindeiros, accidentes, topografia, superficies e demais
caracteristicas das fincas iniciais e resultantes de forma inequivoca e precisa.

- Xustificacion de adecuacion as Ordenanzas.

Nas parcelacions procurarase que as divisions de fincas se axusten &s regras de
xeometria, orden e uniformidade para a sua edificacion conforme ao presente Plan,
xustificAndose as parcelacions singulares que supofian excepcién das regras.

Nas divisions de fincas, seguirase a regra de lindes rectos e perpendiculares as
alifacions oficiais, e procurarase a uniformidade no fraccionamento resultante.

No solo rastico non se poderan realizar nin autorizar parcelacions, division ou
segregacions, coas excepcions previstas no artigo 206 da Lei 9/2002.

Prohibese a parcelacion e segregacion de fincas incluidas nos perimetros dos bens
protexidos do Catalogo de Patrimonio, a excepcion daquelas onde a posibilidade
exprésase implicitamente no correspondente ficha do Catalogo. Neste senso os
proxectos de parcelacion seran sometidos a informe na conselleria competente en
materia de proteccion do patrimonio cultural e conteran unha memoria xustificativa na
gue se acreditard convenientemente que a parcelacién pretendida resulta compatible co
mantemento dos valores culturais dos inmobles protexidos.

As parcelacions e segregacions en terreos lindeiros coas estradas deberan someterse
as Determinacions Complementarias do Anexo lll, letra C da Normativa.
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ARTIGO 1.5.14.- SITUACIONS FORA DE ORDENACION.

1.- POR TOTAL INCOMPATIBILIDADE COAS DETERMINACIONS DO PLAN XERAL.

Os edificios, construcions e instalacions erixidos con anterioridade a aprobacion definitiva
do planeamento urbanistico que resulten incompatibles coas suas determinacions por
estaren afectados por viais, zonas verdes, espazos libres, dotaciéns e equipamentos
publicos quedaran incursos no réxime de fora de ordenacion.

Nestas construcions s6 poderan realizarse obras de conservacion e as necesarias para o
mantemento do uso preexistente, debendo renunciar expresamente 0s propietarios ao
incremento do valor expropiatorio.

2.- SITUACIONS PARCIALMENTE INCOMPATIBLES CO PLAN XERAL.

Dende o plan xeral determinase o réxime ao que deben someterse as edificacions,
construcions e instalacions preexistentes & entrada en vigor do mesmo que non sexan
plenamente compatibles coas suas determinacions, pero que non estean incursas na
situacién de féra de ordenacion, conforme ao sinalado no punto anterior.

En virtude dos motivos polos que un edificio, construcién ou instalacion se encontre
desconforme coa ordenacion realizanse as seguintes distincions:

a) Motivado por constituir unha tipoloxia expresamente desconforme ou non
permitida pola ordenacion.

b) Por incumprimento dunha ou varias das seguintes condicidons definidas pola
norma zonal de aplicacion:

- Condiciéns da parcela

- Condiciéns de ocupaciéon

- Condiciéns de volume e forma

- Condiciéns estéticas

c) Motivado polo incumprimento da lexislacion sectorial que lle sexa de aplicacion.

Con caracter xeral e, como minimo, poderanse realizar as obras referidas no punto 1,
mais en relacion as situaciéns definidas neste punto, poderan autorizarse obras de
mellora ou reforma e, en calquera caso, aquelas cuxa finalidade tenda a adecuacion
respecto & ordenacion.

Igualmente permitese o cambio de uso sempre e cando se trate dalgun dos autorizados
nas correspondentes ordenanzas do presente Plan Xeral.

Poderan autorizarse aumentos de aproveitamento ou ampliacion de volume nos
seguintes supostos:
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- En edificacidbns existentes, de caracter tradicional ou de singular valor
arquitectonico, situadas en solo rastico, conforme ao disposto no artigo 40 da Lei
9/2002.

- En edificacions existentes, sempre féra do solo rustico, que se encontren féra
de ordenacién polo motivo exposto no apartado b) do punto 2 do presente artigo,
poderase esgotar o aproveitamento e condicions de volume permitidos pola 14
correspondente norma zonal que resulte de aplicaciéon. En ningun caso esta
ampliacion podera agravar a situacion de fora de ordenacion respecto a situacion
inicial.

- Cando o motivo de encontrarse fora de ordenacion fora o definido no apartado
c), poderan realizarse obras de ampliacion sempre e cando exista informe
favorable da administracibn competente na materia sectorial, toda vez que se
cumpran plenamente o resto das condiciéns derivadas da propia ordenacioén ou
se cumpran 0s supostos dos dous paragrafos anteriores.

Todo elemento do patrimonio incluido no Catalogo do presente PXOM podera ser
obxecto das actuacions previstas polo seu grao de proteccion, con independencia do
incumprimento dos motivos expostos no punto 1.

En todos os casos, cando se producira a demolicion dun edificio, xa sexa de forma

%)
fortuita ou baixo licenza, e fora posible pola ordenacidon construir outro de nova <
planta, este debera axustarse plenamente a todas e cada unha das determinacions ﬁ
do presente Plan Xeral. X
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ARTIGO 2.1.1.-
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TITULO lI: SISTEMAS XERAIS E LOCAIS

CAPITULO 1 -SISTEMA DE _INFRAESTRUTURAS DE TRANSPORTE E
MOBILIDADE

REGULACION DA REDE VIARIA

1.- DEFINICION:

Enténdese por sistema viario o conxunto de terreos e infraestruturas publicas de
comunicacién destinadas ao transporte e mobilidade de persoas e vehiculos por
estradas, rdas e camifios.

Sinalanse nos correspondentes Planos de Ordenacion.
2.- CLASIFICACION:
2.1.- Sistema Xeral Viario:

Comprende o sistema xeral viario a infraestrutura viaria e 0s seus elementos
funcionais que tefien caracter basico e estruturante. Esta formado pola rede viaria
supramunicipal e a de titularidade municipal importante, consonte a relacion e
clasificacion que se expon deseguido:
a) Vias tipo I.
Comprende la via de alta capacidade VG-1.3 “Via Artabra”.
b) Vias tipo Il.

Formado pola R.I.G.E. e a rede primaria autonémica.
- Estrada nacional N-VI.

- AC-526 (Accesos ao Porto de Lorbé).

- AC-162.

- AC-163.

- DP-5813.

c) Vias tipo lll.

Formado pola rede de estradas secundarias asi como polo resto de viais
cualificados de sistema xeral consonte o expresado nos planos de ordenacion
de “Estrutura Xeral e Orgénica do Territorio”.

O sistema xeral viario do territorio de Sada identificase nos correspondentes
Planos de Ordenacién de estrutura xeral e organica, a escala 1/5.000.

2.2.- Sistema Local Viario:

Comprende o conxunto de terreos e infraestruturas que complementan ao Sistema
Xeral Viario e que, polo seu caracter local, establecen os accesos a edificios e
propiedades, forman parte do trazado de pistas e camifios rurais de caracter agricola.
Comprende ademais a rede viaria de caracter urbana non incluida no sistema xeral.
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O sistema local viario grafiase nos correspondentes planos de ordenacion detallada
mediante o seu confinamento entre as alifilacions marcadas. En ambitos de planeamento
remitido, o sistema local viario sera determinado ou precisado nos correspondentes
instrumentos de ordenacion de desenvolvemento.

Non ten consideracién de sistema viario os viais privados dentro de complexos
inmobiliarios.

Aos efectos de ampliacién e mellora de viais de sistema local para o transito rodado en
solo rastico considérase unha seccion transversal cun largo minimo de 8,00 m.

2.3.- Rede de mobilidade sostible:

A rede de mobilidade sostible estd composta por un conxunto de itinerarios previstos
para a circulacion preferente de pedns e/ou ciclistas.

Esta rede podera estar integrada no sistema xeral e local viario, no sistema de espazos
libres ou ben ser independente e exclusivo para este tipo de mobilidade.

Represéntase nos correspondentes planos de ordenacion. Mais o Plan especial de
Mobilidade Municipal debera refrendar as trazas previstas no PXOM, sinalando outras ou
eliminando das previstas, sempre que se xustifiqgue no instrumento pormenorizado.

3.- CONDICIONS DE USO DO SISTEMA VIARIO:
a) Condiciéns xerais.

O solo cualificado de sistema viario ten por finalidade servir de soporte as
infraestruturas viarias e 0s seus elementos funcionais, en reposta as necesidade de
circulacion rodada e peonil.

O sistema viario podera acoller, coas limitacibns impostas pola lexislacion de
estradas, a implantacion de infraestruturas de servizo como abastecemento de
auga, saneamento, electricidade, etc. que, preferiblemente e agas casos
xustificados, se desenvolveran baixo rasante.

O sistema xeral viario desefiarase outorgando prioridade ao trafico rodado en base
a criterios de seguridade, racionalidade e eficiencia.

As estradas estaran suxeitas as limitacions da lexislacion sectorial e &s disposicions
gue, no seu caso, impofa a administracion titular.

No Anexo & Normativa expéfiense os cadros sintese de limitaciéns e servidumes na
zona de influencia de estradas, asi como as referencias a lexislacion sectorial con
incidencia no planeamento.

b) Condiciéns en solo urbano e nucleo rural.

En solo urbano e nucleo rural o sistema viario comprende o espazo confinado polas
alinacions ou, no seu caso, por outros sistemas.

Nesta clase de solo o sistema viario estara composto polas seguintes partes:
- Zonas de transito rodado motorizado (calzada).

- Zonas de transito peonil e zonas de transito ciclista ou, no seu caso, zonas
mixtas peonil e ciclista.
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- Rotondas, separadores, medianas e outros elementos de organizacion do trafico.

- Aparcadoiros para vehiculos, xa sexan en bandas anexas a zona de transito
rodado como en zonas exclusivas.

- Bandas axardinadas que diferencian as zonas anteriores.

Nas zonas descritas non poderan autorizarse obras ou instalacions que non estean
directamente vinculadas ou que non presten servizo a rede viaria, como podan ser
as instalacions de sinalizacion, organizacion do trafico, iluminacion, etc.

Na zona de transito peonil e nas bandas axardinadas poderan ademais incluirse os
elementos de mobiliario urbano ao servizo do pedn, asi como a plantacion de
arborado. Con caracter puntual, podera autorizarse a instalacion de casetas ou
guioscos. A colocacion destes elementos seguira criterios tendentes a facilitar o
tr&fico peonil e en calquera caso deberd cumprir os criterios de accesibilidade
expostos na lexislacion sectorial en materia de accesibilidade e supresion de
barreiras.

Os Proxectos de Urbanizacién en ambitos de uso global residencial que desefien o
sistema viario deberan incorporar a plantaciéon de arborizado cando o ancho da
beirarria sexa igual ou superior a 2,50 metros.

Baixo rasante de todas as partes anteriormente descritas, autorizaranse as obras
de instalaciobns e redes de servizos urbanos, asi como a construcion de
aparcadoiros de titularidade publica. Terase en conta o disposto no artigo 47.8 da
Lei 9/2002.

Para que unha ria poda ter zona de transito rodado motorizado, debera ter un
ancho minimo de 6,00 metros. As rias cun ancho menor seran de transito peonil ou
ben de transito rodado motorizado de caracter restrinxido, neste caso, debera
advertirse esta condicidbn mediante a sinalizacion adecuada.

Nos Planos de Ordenacion planéanse mediante esquemas de seccion viaria, as
distintas distribucions interiores do sistema viario para o solo urbano e urbanizable.
Cando para un determinado ancho de rda existan variantes, procederase mediante
proxecto de urbanizacién e en funcion do criterio de desefio adoptado & eleccion
dun modelo concreto.

c) Condicidns especificas para a rede de mobilidade sostible.

A rede de mobilidade sostible servira de soporte para 0os desprazamentos a pé€ € en
bicicleta ou, en caso de ser necesario por motivos de acceso a propiedades, para o
trafico rodado motorizado restrinxido. Esta condicion deberd ser tida en conta na
urbanizacibn mediante o tratamento adecuado do pavimento, asi como na
sinalizacion, a cal debera advertir da excepcionalidade e limitacions da circulacién
motorizada.

A rede de mobilidade sostible podera desefiarse para uso exclusivo peonil, para
uso exclusivo ciclista ou para uso mixto, en virtude das necesidades e do contexto
urbano e territorial.

Cando a rede de mobilidade sostible se integre no sistema xeral viario, debera
establecerse a separacion entre o trafico desta e o trafico motorizado mediante
calzadas claramente diferenciadas.
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No caso de atravesar terreos dentro do perimetro dos bens protexidos de caracter
arqueoldxico, a rede de mobilidade sostible limitarase ao uso exclusivo peonil e/ou
ciclista, aproveitando as trazas das sendas ou camifios existentes e limitando a
actuacion ao mero acondicionamento e mellora do existente e sempre baixo a previa
autorizacion da Conselleria de Cultura.

As vias que incorporen transito ciclista desefiaranse baixo o0s “criterios e
recomendacions de desefio e trazado de vias ciclistas” do Plan Director de
Mobilidade Alternativa de Galicia e considerando para o solo urbano e urbanizable
as seccions tipo que reflicten os planos de Ordenacion Detallada “Seccions viarias
tipo”.

A concrecion sera desenvolvida mediante Plan especial de infraestrutura e dotacion
de Mobilidade Municipal, consonte o previsto no artigo 71 da Lei 9/2002 ou no seu
caso mediante outro tipo de planeamento de desenvolvemento nas areas de
planeamento remitido.

ARTIGO 2.1.2.- REGULACION DO SISTEMA PORTUARIO

1.- DEFINICION:

Comprende os terreos, instalacibns e zona de servizo adscritas a Comunidade
Autonoma de Galicia, onde se desenvolve a actividade portuaria.

ConstitUe o porto de Sada - Fontan.
Grafiase e identifica nos correspondentes Planos de Ordenacion a diferentes escalas.

2.- CONDICIONS DE USO:

O uso dos terreos afectos aos portos regulameéntanse polo disposto no RDL 2/2011, de 5
de setembro polo que se aproba o Texto Refundido da Lei de Portos do do Estado e da
Marifia Mercante, asi como pola ordenacion pormenorizada contida nos Plans especiais
de ordenacién dos portos que, no seu caso, se redacten, asi como pola ordenacion
pormenorizada contida no Plan especial de ordenacion do Porto Sada-Fontan ou, no seu
caso, figura que o substitla.

Transitoriamente aplicarase o artigo 72 do RDL 2/2011, en consonancia coa
Delimitacions dos Espazos e Usos Portuarios do Porto Sada-Fontan e os artigos 104 e
105 da LOUGA.

CAPITULO 2 - SISTEMA DE ESPAZOS LIBRES E ZONAS VERDES

ARTIGO 2.2.1.- REGULACION DO SISTEMA DE ESPAZOS LIBRES E ZONAS

VERDES.

1.- DEFINICION:

Comprende o conxunto de espazos destinados a garantir o lecer da poboacion, mellorar
as condiciéns ambientais, asi como protexer as areas naturais que o requiran.

As zonas verdes e espazos libres, asi como os campos de festa e as areas recreativas
sinalanse nos Planos de Ordenacion.
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2.- CLASIFICACION:

a) Sistema xeral de espazos libres, constituido polos parques publicos, zonas verdes e
areas recreativas ao servizo xeral da poboacion.

b) Sistema local de espazos libres, constituido por xardins e prazas publicas ao servizo
dunha zona ou sector das areas urbanas e rurais.

3.- CONDICIONS DO SISTEMA DE ESPAZOS LIBRES:

a) Con caracter xeral, os ambitos cualificados polo Plan de sistema de espazos libres
permaneceran libres de edificacibns. Mais, previo acordo municipal, poderan
autorizarse novas edificacions de caracter permanente relacionados e integrados co
espazo libre tales como aseos publicos quioscos, bares terraza.

Nos espazos libres podese, mesmo, integrar edificacions tradicionais ou de caracter
histdrico xa existentes e construir areas de aparcadoiro coas medidas de integracion
necesarias para evitar o impacto visual dos vehiculos.

En todo caso, a superficie ocupada por edificacidns ou construciéns permanentes non
sera superior ao 15% da superficie total do espazo libre. Cando asi se xustifique, por
motivos de necesidade, admitirase a instalacion de infraestruturas de servizo,
preferiblemente baixo rasante ou con medidas de ocultacion no caso de implantacion
en superficie, as cales non computaran ocupacion aos efectos do sinalado nas alifias
anteriores. Asi mesmo, permitese a cubricion dos parques infantis, sen que a
superficie cuberta compute aos efectos do cumprimento do limite de ocupacion.

b) Nos espazos libres que estean recollidos no Catalogo de Patrimonio non se permitiran
novas construcioén, agas que o autorice o 6rgano competente en materia de patrimonio
cultural. Asi mesmo este 6rgano autorizara as obras de acondicionamento que se
leven a cabo nestes ambitos, e que deben estar suxeitas a criterios de conservacion e
recuperacion das suas calidades ambientais orixinais.

c) Os peches cando sexan necesarios non superaran a altura de 0,50 metros con
materiais opacos podendo superar esta altura con elementos diafanos ou elementos
vexetais. Os valados de orixe tradicional seran conservados.

d) As zonas verdes e espazos libres de uso publico deberan estar convenientemente
urbanizadas coas suas correspondentes sendas peonis, camifios, escaleiras e
acondicionamento vexetal, asi como dotadas de iluminacién publica, rede de
sumidoiros e abastecemento de augas necesarios para 0 seu funcionamento e
conservacion e de mobiliario urbano adecuado consonte o tipo de espazo libre.

e) As areas cualificadas como sistema de espazo libre que tefian a clasificacién de solo
rastico de especial proteccion non se lles esixirA o mencionado estandar de
urbanizacién. As actuacidéns nestas zonas respectaran o medio natural, limitandose a
apertura ou acondicionamento de sendas peonis e dotacion basica de mobiliario
(bancos, papeleiras, sinalizacion, ...), realizados con materiais de orixe natural como a
pedra e a madeira. Os aparcadoiros integrados nestes espazos libres construiranse
con pavimentacion filtrante
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f) Os proxectos de urbanizacion ou acondicionamento dos espazos libres daran
cumprimento da lexislacion sobre accesibilidade e supresiéns de barreiras do Real
Decreto 505/2007, do 20 de abril, polo que se aproban as condicidons basicas de
accesibilidade e non discriminacién das persoas con discapacidade para 0 acceso e
utilizacién dos espazos publicos urbanizados e edificacions.

g) Terase en conta o disposto no artigo 47.8 da Lei 9/2002 en relacion & ocupacion do
subsolo dos espazos libres de dominio publico.

CAPITULO 3 - SISTEMA DE EQUIPAMENTOS

ARTIGO 2.3.1.- REGULACION DO SISTEMA DE EQUIPAMENTOS

1.- DEFINICION:

Comprende o conxunto de terreos, edificacidns e instalacions onde se desenvolven
actividades de prestacion de servizo publico & poboacion.

Os equipamentos e dotacions sinalanse nos Planos de Ordenacion a diferentes escalas.
2.- CLASIFICACION:

a) Sistema xeral de equipamentos.-

Constituido polos terreos, edificios e instalacions destinadas a usos publicos
colectivos, que pola sta dimension ou funcion, transcenden a todo o municipio. Os
equipamentos do sistema xeral relacionanse na Memoria do presente Plan Xeral.

b) Sistema local de equipamentos.-

Constituido polos terreos, edificios e instalacions destinados a usos colectivos, ao
servizo dun ambito concreto (nucleo ou zona) da poboacion.

3.- CONDICIONS DE VOLUME E USO

Ademais das condicions que lle fosen de aplicacion pola lexislacién especifica vixente e
polas condicions de uso establecidas no Titulo IV, deberan cumprir as seguintes:

a) As construcions, instalacions e edificios destinados a equipamento, xa sexan de
titularidade publica ou privada, deberan integrarse e adaptarse ao contexto urbano do
emprazamento.

Con caracter xeral planearanse edificios de tipoloxia exenta ou illada, cos seguintes
parametros:

- Altura maxima: B+1 (7,50 metros).
- Ocupacion maxima: 50% da parcela edificable.
- Recuamento e separacion a lindeiros: 5 metros.

- Reserva de prazas de aparcamento: as establecidas no Titulo IV en funcién do

uso de que se trate.

Os espazos vacantes de edificacion destinaranse a resolver as necesidades de
aparcamento, de acceso viario e, en xeral, a espazos axardinados ou peonis.
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b) Os equipamentos clasificados como solo urbano aplicaraselles as ordenanzas
especificas do solo urbano, cando asi se indique ou represente nos correspondentes
Planos de Ordenacion. De non ser asi aplicaraselles as condicions do apartado
anterior, mais, poderan exceder a altura maxima, a ocupacion e reducir a recuamento
e 0 numero de prazas de aparcadoiro en virtude das necesidades especificas do
equipamento e da parcela sempre que se xustifique convenientemente no proxecto.

c) Os equipamentos a implantar en terreos clasificados como solo de nucleo rural
deberan cumprir as condicions xerais e particulares que, para esta clase de solo,
expofiense no Titulo VII da Normativa, sen prexuizo de procurar o cumprimento das
condicions xerais definidas no apartado a).

Cando as condiciéns de uso e funcionalidade dunha determinada edificacion esixa o
planeamento dun volume desproporcionado e fora de escala en relacién a volumetria
das construcions do asentamento, este debera descompofierse en varios volumes co
fin de procurar unha maior integracion.

d) Os equipamentos a situar en solo rustico teran o caracter de edificacion illada propia
do solo rustico.

Cumpriranse as condicions de uso, tipoloxia, parcela, ocupacion e volume en funcion
da categoria de solo rustico de que se trate, definidas no Titulo VIII da presente
Normativa.

Asi mesmo, terase especial observancia en que estes edificios se integren no entorno
circundante mediante propostas volumétricas e materiais, segundo se desprende do
artigo 104 da Lei 9/2002.

e) Usos: Seran os correspondentes ao equipamento de que se trate. Admitese, o cambio
do uso asignado polo presente Plan, sempre que o0 novo uso mantefia o caracter
publico dos mesmos e se faga segundo o procedemento descrito no artigo 47.4 da Lei
9/2002.

f) En todos o0s equipamentos, permitirase ademais do uso principal, aqueloutros
directamente vinculados coa actividade de que se trate, como vivenda para garda,
oficinas vinculadas a actividade, etc., asi como o0s aparcamentos para cubrir a
demanda en funcion do equipamento creado.

g) A intervencién administrativa da Xunta (Conselleria de Sanidade) en todo o que fai
referencia a aprobacion de proxectos para novos cemiterios e a realizacién de obras
nos existentes, farase de acordo co Decreto 134/1998 do 23 de abril, sobre Policia
sanitaria Mortuoria.

Estarase ao disposto no art. 47 do Decreto 134/1998, sobre Policia Sanitaria
Mortuoria en canto & zona de proteccion.
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CAPITULO 4 - SISTEMA DE INFRAESTRUTURAS DE SERVIZOS

ARTIGO 2.4.1.- REGULACION DO SISTEMA XERAL DE INFRAESTRUTURAS DE

SERVIZOS

1.- AMBITO DE APLICACION:

Comprende as instalacions de abastecemento de auga, saneamento, edlicas, de
electricidade, telecomunicacions etc., asi como as instalacions e edificacions vinculadas
a ditos servizos, e as suas zonas de reserva e proteccion.

2.- USOS PERMITIDOS:

a) S6 se permitirAn os usos propios ou directamente vinculados coa instalacion ou
servizos de que se trate, polo que se refire ao uso de vivenda, admitirase
excepcionalmente e unicamente con destino & vivenda do garda da instalacion.

b) Os espazos libres de edificacion que constittan o entorno destes servizos
consideraranse como espazos libres axardinados ou de aparcamento dentro da
parcela.

c) As construcioéns, instalaciéns e en xeral o uso do solo afectado polos elementos que
comprende o Sistema Xeral de Infraestruturas de Servizos deberan axustarse as
determinaciéns das diferentes normativas que lles sexan de aplicacion.

3.- CONDICIONS ESPECIFICAS DA URBANIZACION:

Expresadas no Titulo V da presente Normativa
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TITULO 1ll: NORMAS REGULADORAS

EDIFICACION E DAS PARCELAS

DE

CAPITULO | - DISPOSICIONS XERAIS

ARTIGO 3.1.1.- DEFINICIONS

A efectos deste Plan Xeral, cantas veces se empreguen 0s termos que a continuacion se
indican, teran o significado que taxativamente se expresan nos artigos seguintes.

ARTIGO 3.1.2.- ALINACIONS

1.- ALINACIONS ACTUAIS:
Son os lindeiros das parcelas cos espazos publicos.

2.- ALINACIONS OFICIAIS:

Son as definidas no presente Plan Xeral e adquiren caracter oficial coa aprobacion
definitiva do mesmo. As alifiacions oficiais vefien definidas nos Planos de Ordenacion, na
Normativa, ou ben en ambos a vez.

Estas aliflacions poden ser:

a) Alifiacions exteriores: son as que o Plan Xeral ou calquera Plan ou Proxecto que as
desenvolva, fixa o limite da parcela edificable cos espazos libres publicos.

b) Alifiaciéns interiores: son as que o Plan Xeral establece ao interior das parcelas
para delimitar o patio interior do rueiro ou os espazos libres privados, e deslindar as
partes das mesmas que son edificables. Nos Planos de Ordenacién recofiécense
como liflas de fondo e recuamento.

As alifiacions represéntanse acoutadas nos correspondentes planos de Ordenacién
Detallada de “Cotas e rasantes” mediante a dimension expresada en metros ou mediante a

letra “e” cando se pretenda conservar a aliflacion existente.

ARTIGO 3.1.3.- RASANTES

1.- RASANTES ACTUAIS:
Son os perfiles lonxitudinais das vias, prazas ou ruas, actualmente existentes.

2.- RASANTES OFICIAIS:

Son os perfiles lonxitudinais das vias, prazas o ruas, definidos no presente Plan, que
serven como nivel oficial a efectos de medicion de alturas.
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ARTIGO 3.1.4.- LINA DE EDIFICACION

E aquela lifia que a futura edificacién non pode superar, salvo cos saintes cando estes
estean permitidos. A lifia de edificacion pode ser:

a) Exterior: Cando se refire a fachada da edificacion que de fronte a espazos libres
publicos ou aos libres privados que limiten con estes e procedan dun recuamento
minimo obrigatorio.

b) Interior: Cando se refire a fachada oposta a anterior. A lifia de edificacion interior
(fondo) medirase respecto a lifia de edificacion exterior.

ARTIGO 3.1.5.- RECUAMENTOS DA EDIFICACION

1.- RESPECTO A ALINACION:

E o ancho da franxa de terreo comprendido entre a lifia de edificacion e a alifiacion
oficial, cando ambas non coinciden.

2.- RESPECTO AQOS LINDEIROS:

Son os anchos das franxas de terreo comprendidos entre o edificio e os correspondentes
lindes de parcela.

ARTIGO 3.1.6.- PARCELA BRUTA E PARCELA NETA OU EDIFICABLE

1.- PARCELA BRUTA.

E a parcela catastral, ou no seu caso rexistral, pero cuxas medidas e superficie
corresponden co levantamento realizado “in situ” por técnico competente.

2.- PARCELA NETA OU EDIFICABLE.

E a parte da parcela limitada pola alifiacion exterior, os lindeiros con outras parcelas e,
en calquera caso, polas lifias delimitadoras con outras clases de solo, outros ambitos de
norma zonal, poligonos, etc.

Cando non exista alifiacion exterior grafiada na planimetria, se tomara a lifia de peche
esixida.

Aos efectos de cumprir a esixencia de parcela minima tomarase a superficie de parcela
bruta en parcelas existentes antes da entrada en vigor deste Plan e a superficie de
parcela neta no caso de parcelacions ao amparo do Plan.

Aos efectos da aplicacion dos parametros de edificabilidade e ocupaciéon, tomarase a
superficie de parcela neta.
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ARTIGO 3.1.7.- SOAR

1.-Teran a condicién de soar as superficies de solo urbano legalmente divididas e aptas
para a edificacion que, en todo caso, conte con acceso por via publica pavimentada e
servizos urbanos de abastecemento de auga potable, evacuacién de augas residuais
a rede de saneamento, subministro de enerxia eléctrica, iluminacion publica, en
condicions de caudal e potencia adecuadas para 0s usos permitidos.

Si existira planeamento, ademais do anterior deberan estar urbanizadas de acordo
coas aliflacions, rasantes e normas técnicas establecidas por este.

2.-Os terreos incluidos no solo urbano non consolidado e no solo urbanizable solo
poderan alcanzar a condicion de soar despois de executadas, conforme ao
planeamento urbanistico, as obras de urbanizacion esixibles para a conexion cos
sistemas xerais existentes, e no seu caso, para a ampliacién ou reforzo dos mesmos.

ARTIGO 3.1.8.- EDIFICABILIDADE

Designase con este nome a medida da edificacion permitida nunha determinada area do
solo. Establécese, de tres formas posibles:

- En termos absolutos; metros cadrados edificables referidos a unha parcela, unha
zona ou ambito determinado.

- Mediante coeficiente; metros cadrados edificables por cada metro cadrado de solo.
- Mediante a configuracion xeométrica regulada por outros parametros urbanisticos.

ARTIGO 3.1.9.- SUPERFICIE OCUPADA POLA EDIFICACION

E a comprendida dentro dos limites definidos pola proxeccion vertical sobre un plano
horizontal das lifias externas de toda a construcion, incluso a subterranea.

ARTIGO 3.1.10.- SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA

Para a determinacion da superficie edificable total deberan computarse todas as superficies
edificables de caracter lucrativo, calquera que sexa 0 uso ao que se destinen, incluidas as
construidas no subsolo e os aproveitamentos baixo cuberta, coa Unica excepcién das
superficies construidas no subsolo con destino a rochos de superficie inferior a 10 metros
cadrados vinculados as vivendas do edificio, a aparcadoiros ou a instalacions de servizo
como as de calefaccion, electricidade, gas ou analogas.

Considérase superficie construida ou edificada a proxeccion horizontal da superficie de
teito en cada planta.

A planta baixo cuberta computara edificabilidade naquela superficie considerada
habitable pola correspondente norma de habitabilidade.

ARTIGO 3.1.11.- RUEIRO

Entenderase por rueiro a porcion de solo contendo unha agrupacion de varias parcelas
contiguas unhas a outras, cando dito conxunto quede completamente delimitado
exteriormente por espazos libres publicos, ou no seu caso, polo limite de clasificacién do
solo.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
Documento para Aprobacioén Definitiva

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

ARTIGO 3.1.12.- PATIO

Considérase patio todo espazo libre rodeado tedrica ou realmente de edificacion.
poderan ser:

a) Patio de Rueiro: é o espazo definido ao interior do rueiro pola lifia de edificacion
interior na planta de piso.

b) Patio de Parcela: é o espazo libre situado dentro da parcela edificable.
As dimensions dos patios axustaranse ao disposto nas NHV-2010.

ARTIGO 3.1.13.- DENSIDADE DE VIVENDAS

E o nimero de unidades por hectarea que poden constituirse en cada zona de referencia.

ARTIGO 3.1.14.- ALTURA DA EDIFICACION

A altura da edificacion € a dimension vertical dun edificio. Dita dimensién podera
expresarse nas seguintes unidades de medida.

a) Pola distancia vertical en metros, medida desde a rasante a que da fronte a
edificacién, ata a cara inferior do ultimo forxado construido. Cando se prescinda de
construir o ultimo forxado, a medicion farase ata a aresta de interseccion entre a cara
interior do forxado de cuberta e a cara interior do muro de peche. A medicién
realizarase no punto medio da fachada.

b) Polo numero total de plantas que inclle todas as plantas a partir da rasante do terreo
€ nos casos que se establezan nas condicidons xerais de volume, a planta semisoto.

= =

ARTIGO 3.1.15.- ALTURA MAXIMA DA EDIFICACION

E aquela que non pode superarse coa edificacion. Vira expresada en metros e/ou en
namero de plantas e respectaranse ambas.
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ARTIGO 3.1.16.- ALTURA DE PISOS E CUBERTA

1.- ALTURA DE PISOS:
Distancia entre as caras inferiores de dous forxados consecutivos.
2.- ALTURA LIBRE DE PISOS:

Distancia existente dende a superficie do pavimento acabado ata a superficie inferior do
teito da planta correspondente.

3.- ALTURA DE CUBERTA:

E a distancia vertical entre a cara superior do ultimo forxado construido e a lifia de
cumieira.

ARTIGO 3.1.17.- PLANTAS DA EDIFICACION

1.- PLANTA SOTO:
a) E aquela que ten o teito debaixo da rasante do terreo en todos os seus puntos de
contacto.

Para o caso de tipoloxia de vivenda unifamiliar ou edificacions illadas en solo rustico,
tera a consideracion de planta soto aquela que non cumpre a condicién anterior
estritamente como consecuencia de practicar a abertura e rampla exterior de acceso.

b) A planta soto computara edificabilidade, agas si se destina a uso de aparcadoiro ou
instalaciéns técnicas ao servizo do edificio, como calefaccion, electricidade, cuarto
do lixo ou analogas.

2.- PLANTA DE SEMISOTO:

a) Tera esta consideracion aquela planta do edificio que cumpre as duas condicions
seguintes:
- O solo encontrase baixo a rasante a unha distancia maior de 1,20 metros.

- O teito encontrase por encima da rasante a unha distancia menor ou igual a 1,00
metro.

b) A planta semisoto computara edificabilidade en todos os casos.
3.- PLANTA BAIXA:

a) Tera esta consideracion aquela planta inferior do edificio que cumpre a condicion
seguinte:

- O teito encontrase a unha distancia superior a 1,00 metro por encima da rasante.

b) Si pola configuracién do terreo, as condiciéns antes indicadas varian ao largo da lifia
de edificacion exterior, a cualificacion de soto, semisoto e planta baixa adoptarase nas
plantas que nese caso as cumpran.

c) A planta baixa computara edificabilidade en todos os casos.
4.- PLANTA PISO:

a) Cada unha das sucesivas plantas situadas por riba da planta baixa.

b) As plantas de piso computaran edificabilidade en todos os casos.
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ARTIGO 3.1.18.- EDIFICIO EXENTO

E aquel que esté illado e separado totalmente de outras construcions por espazos libres.

ARTIGO 3.1.19.- COMPLEXO INMOBILIARIO

A constitucion de finca ou fincas en réxime de propiedade horizontal ou en complexo
inmobiliario, realizarase en estrito cumprimento da lexislacion basica urbanistica e de
propiedade horizontal vixentes.

O presente Plan Xeral permite a conformacion de complexos inmobiliarios en todos os
ambitos de ordenanza de solo urbano e en solo urbanizable, mesmo os xa existentes en
solo de nucleo rural baixo a ordenanza NR-C2.

CAPITULO 2 - CONDICIONS XERAIS QUE DEBEN CUMPRIR AS
PARCELAS E EDIFICIOS

ARTIGO 3.2.1.- AMBITO DE APLICACION

As condiciéns establecidas neste capitulo definen os pardmetros os que se deben
suxeitar as dimensions de calquera edificacion, sexan obras de nova planta, ampliacion
ou reforma, asi como a maneira de medir e aplicar estas limitacions.

Estas condicidns xerais estaran supeditadas sempre as particulares de cada Ordenanza
e Norma especifica, desenvolvidas nos Titulos VI, VII VIl e IX deste Plan Xeral.

ARTIGO 3.2.2.- MEDICION DE ALTURAS

1.- Para a medicion de alturas establécense dous tipos de unidades: distancia vertical e
n° de plantas. Cando as Ordenanzas e Normas especificas sinalan ambos tipos,
respectaranse conxuntamente as duas.

2.-A medicion realizarase na vertical do punto medio da lifia de fachada e salvo
indicacién expresa en calquera das Ordenanzas e Normas Particulares, as alturas
maximas en relacion co numero de plantas, seran as seguintes:

Planta baixa: 4 metros.
Planta baixa + Planta piso: 7,30 metros.
Planta baixa + 2 plantas: 10,60 metros.
Planta baixa + 3 plantas: 13,90 metros.
Planta baixa + 4 plantas: 17,20 metros.
Planta baixa + 5 plantas: 20,50 metros
A efectos de medicion da altura polo n° de plantas contabilizaran as plantas piso e a

planta baixa, asi como calquera planta semisoterrada cando o seu teito se atope a
mais de 1,00 metro por encima da rasante do terreo en calquera dos seus puntos.

3.- Medicidén de alturas en edificios con fronte a vias en pendente.

As alturas tomaranse na vertical do punto medio da lifia de fachada, non podendo
haber nos extremos desta variacions superiores a 1,2 metros da altura maxima
permitida, debendo, neste caso, graduarse a construcion adaptandose ao perfil da
via, de forma que cada tramo de fachada cumpra con estas limitacions.
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4 .- Medicion de alturas en edificacion illada ou exenta.

A altura maxima deberd cumprirse en calquera punto das fachadas e medirase a
partir da rasante do terreo en contacto coa edificacion. Salvo especificacions en
contra nas Ordenanzas e Normas Particulares de cada zona.

ARTIGO 3.2.3.- ALTURA DE PLANTAS DA EDIFICACION

1.- PLANTA SOTO:

a) A altura libre da planta soto non sera inferior a 2,30 metros.
b) Tera ventilacion dabondo.

c) Os sotos non seran habitables, podéndose utilizar como almacéns, aparcadoiros,
cuartos de instalacions da vivenda. Podera ter usos comerciais segundo se determine
no presente Plan Xeral.

2.- PLANTA SEMISOTO:

a) Cumprirdn as condicions dos apartados b) e c) anteriores, mais poderan ser
habitables en tanto que cumpran a normativa de habitabilidade.

b) A altura libre non sera inferior a 2,30 metros nin superior a 3,60 metros.
3.- PLANTA BAIXA:
a) A altura libre da planta baixa non sera superior a 4 metros.

b) Podera destinarse aos usos que se establecen na presente normativa. O uso de
vivenda estara condicionado a que o solo desta planta, na parte destinada a este uso,
estea situado como minimo, a 0,30 metros sobre a rasante da ria a que de fronte.

4.- PLANTA PISO:

a) E a planta situada por riba da planta baixa.

b) Podera destinarse aos usos que se establecen na presente normativa.
5.- PLANTA BAIXO CUBERTA:

a) E a parte da edificacion existente entre o forxado que forma teito da ultima planta de
piso e a cuberta.

b) Cumprira as condicions que se indican no artigo seguinte.

ARTIGO 3.2.4.- CQNSTRUCIONS PERMITIDAS POR ENCIMA DA ALTURA
MAXIMA. FORMA DA CUBERTA

1.- XENERALIDADES:

Agas indicacion expresa nas ordenanzas particulares, as construcions e instalacions
autorizables por riba da altura maxima, asi como a forma e materiais para a realizacion
da cuberta, seran as que a continuacion se detallan.

Como norma xeral, as cubertas deberan adaptarse na slUa configuracion basica as
existentes e predominantes de cada zona xeografica, en virtude de factores como a
climatoloxia, a tradicion construtiva, a evolucién das técnicas construtivas e mesmo a
busca da sostibilidade ambiental., con todo, a presente ordenanza trata de corrixir a
tendencia dos ultimos anos de construir as cubertas con excesiva pendente e con
elementos e materiais que non son propios dos asentamentos tradicionais, 0s costumes
construtivos e as tipoloxias preexistentes.
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A cuberta podera ser plana ou construida mediante planos inclinados, en cuxo caso 0s
faldons arrincaran desde o ultimo forxado, en punta de voo se estivese permitido, cunha
inclinacion non superior a 35° sesaxesimais, non pudendo exceder a altura do cumieira
en mais de 4,10 metros desde cara superior do ultimo forxado. O plano de cuberta sera
continuo, sen acaneos nin resaltes innecesarios, a excepcion dos elementos de
instalaciébns como antenas, pararraios, chemineas ou caixa do elevador.

Baixo cuberta permitese o aproveitamento destinado a calquera uso contemplado na
ordenanza respectiva sen outra limitacion o cumprimento dos cédigos de edificacion e
normas de habitabilidade ou actividade.

En funcién do uso e a situacion da construcion establécense as seguintes condicions:
2.- CUBERTAS INTEGRADAS NO MEDIO RURAL.:

Os edificios e instalacions en terreos clasificados como nucleo rural e solo rastico teran
unha cuberta realizada con materiais cuxa textura e cor se integren no medio rural
circundante. Admitiranse como materiais de cuberta, a parte da tella, metais que co
tempo adquiren unha patina sen brillo, como o cobre ou o zinc, ou calquera outro material
novidoso, sempre que 0 seu emprego responda ao rigor arquitectonico e ao respecto e
integracion no entorno. De optar por unha cuberta plana, o acabado final sera
axardinado, de grava solta ou pavimento ceramico, pétreo ou de madeira. Prohibese o
emprego de materiais con resultado que semelle imaxes da tradicion foranea, asi como
de materiais metalicos de pétina brillante.

Prohibese a construcion de bufardas e mansardas.
Permitense as fiestras, que poderan ser practicables, niveladas co plano de cuberta.
3.- CUBERTAS EN SOLO URBANO:

As cubertas dos edificios a construir en terreos clasificados como solo urbano deberan
cumprir as condicions xerais expresadas no apartado 1.

Na procura de que o volume da caixa de ascensor non sobresaia do plano de cuberta,
poderan proxectarse cubertas con seccion transversal asimétrica. Neste caso a vertente
gue arrinca da fachada cuadrante coa alifiacion exterior tera unha inclinaciébn non maior
de 45° sesaxesimais.

As vertentes de cuberta que verten cara patios de parcela ou de rueiro partindo do punto
de cumieira, poderan ter calquera inclinacion. Esta disposicion unicamente sera aplicable
no caso de que o patio non sexa visible dende a ria.

PATIO DE PARCELA
OU DE RUEIRO
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Os edificios afectados pola ordenanza de tipoloxia de vivenda unifamiliar teran unha
cuberta construida segundo as directrices descritas no apartado 1.

En solo urbano permitese a construcion de bufardas. A sUa Unica finalidade sera a de
mellorar as condicions de habitabilidade das estancias no baixo cuberta. Por cada
vertente ou plano de cuberta s6 se permite ocupar un 20% da sUa superficie con este tipo
de elemento. Teran unha anchura ou fronte maximo de 1,80 metros e a separacion
minima entre eles sera de 3,00 metros. Situaranse suficientemente separados dos bordes
das vertentes de cuberta de maneira que non se entorpeza 0 encontro entre estes, e
cunha separacion minima de 2,00 metros a lindeiros e respectaran unha separacion
minima de 2,00 metros a lindeiros con outras propiedades.

4.- CUBERTAS EN AMBITOS DE USO INDUSTRIAL:

Nos ambitos de solo urbanizable de uso global industrial e comercial, o desefio da
cuberta tanto na stia forma como nos seus materiais de acabado, sera libre.

Establécese a limitacion de non poder superar en mais de 4,10 m a altura maxima
permitida polos elementos que configuran a cuberta.

De forma puntual, e xustificando a singularidade da instalacién, se poderan autorizar
maiores alturas. Baixo este suposto de excepcionalidade admitense elementos das
instalacions necesarios para garantir a seguridade, reducir as afecciéns de emisions a
atmosfera, etc., sen superar o dobre da altura maxima permitida que fixe a ordenanza
respectiva.

h (aitura maxima)

ARTIGO 3.2.5.- CORPOS VOADOS PECHADQOS

1.-Enténdese por corpo voado aquel que se sitia féra da alifiacion e, polo tanto, se
proxecta sobre o espazo publico, xa sexa rua, praza ou zona verde.

2.-Todo corpo voado tera a sua razén de ser en motivos de eficiencia enerxética e na
mellora do confort térmico do edificio baixo criterios bioclimaticos.

3.-A dimension do voo, medida perpendicular a fachada, non sera superior a 1,00 m e
respectara unha altura libre minima de 4,00 m entre a rasante da rua (beirarrda ou
elemento mais desfavorable) e o teito terminado.

4.-Non se permiten corpos voados pechados nas ruas con ancho inferior a 6,00 m.

5.-Os corpos voados pechados deberan recuarse un minimo de 1,00 m da edificacion
lindeira.
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6.- Todo corpo voado pechado computara edificabilidade.

7.- Non son obxecto de regulamentacién neste artigo os corpos voados dentro da
parcela edificable, os cales se permiten no marco do cumprimento das Normas de
Habitabilidade das Vivendas de Galicia (NHV-2010).

8.- En ningun caso admitiranse corpos voados que excedan a lifia limite de edificacion
definida no Plan ou na lexislacién sectorial que regulamente o uso e defensa do
dominio publico.

ARTIGO 3.2.6.- CHAFRANS

Sera obrigatoria a realizacion de chafrans cando asi o establezan e quede sinalado nos
correspondentes Planos de Ordenacion dos nucleos urbanos a escala 1/2.000.

Establécense dous tipos de chafrans:
- En lifia de edificacion ou alifiacion, cando ambas son coincidentes.
- En lifia de peche ou alifiacion, cando a edificacion se recula.
Chafran de edificacion:

En edificios en esquina nos que a lifia de edificacidbn sexa coincidente coa alifiacion,
establecerase un chafran cunhas dimensions minimas que seran as determinadas por
un segmento nos que os extremos estaran a 3,00 metros do punto de interseccion das
alifiacions, cun minimo de fronte de chafrdn de 3,00 metros. Este chafrdn manterase en
toda a altura da edificacion.

Chafran de peche de parcela:

Nos muros de peche, cando debido a ordenanza de aplicacion deba establecerse un
recuamento, realizarase un chafran no que a construcion xeométrica vira dada mediante
a union das alifiacions cun radio de xiro de 3,00 metros. En casos concretos os Planos
de Ordenacién poderan establecer maior radio de xiro, establecendo para isto unha
medida determinada.

ARTIGO 3.2.7.- BALCONS. TERRAZAS. ENTRANTES E SAINTES.

1.- Permitense balcéns, terrazas e entrantes nas fachadas dos edificios asi como
saintes tipo cornixas ou aleiros.

2.- Con caracter xeral as cornixas e aleiros non poderan sobresair mais de 0,40 m do
plano da fachada.

Cando se trate de aleiros de cuberta e, sempre en raas de ancho superior a 6,00 m.,
poderan sobresair o equivalente ao que sobresaian os corpos voados pechados
mais 15 cm para aloxar a recollida de pluviais.

Previa xustificacion baseada en criterios biocliméaticos ou eficiencia enerxética,
admitense cornixas, aleiros ou outro tipo de planos saintes de fachada que, en
ningun caso, excederan de 1,00 m medidos perpendicularmente a fachada.
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3.- Admitense balcons e saintes de terrazas sempre que non se adianten mais de 0,30
m para rdas de ata 10,00 m e 0,80 m para ruas de largo maior de 10,00 m.

Estes elementos deberan recuarse un minimo de 1,50 m da edificacion lindeira.

4.- Admitense o0s entrantes ou recuamentos en plano de fachada nos termos
expresados no punto I.B.1.1. das Normas de Habitabilidade das Vivendas de Galicia
(NHV-2010).

ARTIGO 3.2.8.- SERVIDUME DE PASO

Estarase ao disposto no ordenamento civil.

Sempre que sexa posible farase o procedemento de normalizacién de fincas ao obxecto
de suprimir servidumes e regularizar fincas en solo urbano.

ARTIGO 3.2.9.- CONDICIONS ESPECIFICAS DOS EDIFICIOS DESTINADOS A

VIVENDA
Os edificios destinados a vivenda ademais de cumprir coas condicidns citadas nos

artigos anteriores, cumpriran coas determinacions do Decreto 29/2010, do 4 de marzo,
polo que se aproban as Normas de Habitabilidade das Vivendas de Galicia (NHV-2010).

ARTIGO 3.2.10.- ACCESIBILIDADE PARA MINUSVALIDOS NOS EDIFICIOS

Nos edificios de nova planta, tanto publicos como privados, asi como en toda obra de
urbanizacién, deberdn cumprirse as disposiciéns que sobre esta materia contén a Lei
8/97 de Promocion da Accesibilidade e Supresion de Barreiras, o Regulamento de
desenvolvemento e execucion da Lei de Accesibilidade e Supresion de Barreiras na
Comunidade Auténoma de Galicia (D. 35/2000, do 28 de xaneiro), asi como a Orden
VIV/561/2010, de 1 de febreiro, pola que se desenvolve o documento técnico de
condicions béasicas de accesibilidade e non discriminacion para o acceso e utilizacion dos
espazos publicos urbanizados.

ARTIGO 3.2.11.- ANEXOS OU EDIFICACIONS COMPLEMENTARIAS

Entenderase como anexo ou edificacion complementaria aquela que alberga os usos
complementarios ou auxiliares ao uso principal da edificacion e disponse acaroada ou
illada da edificacion principal. O acceso é independente dende o exterior.

No medio rural este tipo de edificacion ten especial significacion pois constitie unha
parte inherente dos asentamentos e de relacion de estes co medio natural e produtivo.

Como norma xeral, os anexos sO poderan destinarse a usos complementarios a
actividade principal do edificio.

Poderan construirse anexos separados da edificacion principal, neste caso debera
separarse un minimo de 4,00 metros.
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Os anexos separados da edificacion principal poderan acaroarse aos lindes con outras
parcelas, cando ningun elemento da construcién supere a altura de 3,00 metros. De
exceder esta altura, serd obrigatorio cumprir os recuamentos establecidos por cada
ordenanza. En ningun caso a altura maxima da edificacion complementaria sera maior
de 4,00 metros, e a sta cuberta cumprird as condiciéns xerais e particulares que lle
sexan de aplicacion.

Todo anexo computara edificabilidade ou ocupacion nos mesmos termos que a
edificacion principal, consonte os pardmetros establecidos en cada ordenanza.

ARTIGO 3.2.12.- CONDICIONS DOS PECHES

Como norma xeral, permitese a construcion de elementos de peche de fincas. Estes
estaran realizados conforme a natureza e destino da finca; neste sentido, namentres
unha finca non se encontre edificada solo se permite o seu peche mediante vexetacion
ou elementos lixeiros tipo malla metélica, ou similar, sobre postes.

En terreos clasificados como solo urbano e de ndcleo rural, permitese unha altura
maxima de peche de obra con caracteristica opaca de 1,50 metros. Por riba desta altura
0 peche sera vexetal ou tipo malla metalica ata unha altura maxima de 2,50 metros. Dita
determinacién sera aplicable nos documentos de ordenacion do solo urbanizable.

En terreos clasificados de solo rustico os peches ou valados seran preferentemente
vexetais, mais admitense cerramentos de malla ou opacos de fabrica sen superar a
altura de 1 metros, agas en parcelas edificadas, onde poderan acadar a altura de 1,50
metros.

Aos efectos do paragrafo anterior, a opcién de pechar mediante vexetacién implicara a
eleccion de especies vexetais de uso tradicional ou naturalizadas dende antigo (loureiro,
sabugueiro, buxo, especies da ripisilva, etc.) garantes da necesaria integracion
paisaxistica, prohibindose o emprego de especies foraneas exoticas, invasoras ou
aguelas que rompen a harmonia da paisaxe. En caso de construcién de peches de obra,
estes realizaranse con materiais, técnicas e acabados tradicionais ou, caso de facelos
mediante materiais e técnicas actuais, haberd que xustificar a sta correcta integracion
paisaxistica mesmo o acabado digno.

Os peches de fabrica de caracter tradicional (muros de cachoteria, valados) que non
cumpran as condiciéns anteriormente descritas, quedaran sempre dentro da ordenacion
e seran obxecto de conservacidbn a non ser que queden afectados por algunha
determinacién contraria no presente Plan.

Se por causa fortuita ou como consecuencia da falta de mantemento se desfixera un
muro de fabrica de caracter tradicional, o propietario ou propietaria ten a obriga de
repofielo nas condiciéns orixinais, a non ser que exista determinacién contraria no
presente Plan.

Os peches que dean fronte a estradas de titularidade supramunicipal estaran
condicionados as determinacions que impofia 0 organismo e as limitacions particulares
gue se definen no Anexo a esta Normativa.
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ARTIGO 3.2.13.- CONDICIONS DE INTEGRACION E DE ADAPTACION AO AMBIENTE

Os edificios, construciéns e instalacions deberan responder a solucions construtivas,
estéticas e de relacion co seu entorno de calidade. A estes efectos estarase ao disposto
no artigo 104 da Lei 9/2002.

Os edificios deberan implantarse no terreo de xeito que se integren na morfoloxia ou
topografia, sen realizar grandes transformacions ou alteracions negativas e, polo tanto,
cos movementos de terra estritamente precisos para acomodar o edificio e ordenar, se
fose o caso, a parcela.

Con caracter xeral, a escala, volume, forma, os materiais de acabado e as cores,
deberan ser sensibles ao lugar en base a unha proposta arquitectonica meditada. A
memoria do proxecto constitie o elemento axeitado onde expor a xustificacién de dita
proposta. Esta cautela sera especialmente tida en conta nos contornos de proteccion e
respecto dos elementos que integran o Catdlogo de Patrimonio,asi como nas &reas do
territorio de alta exposicion visual, consonte ao reflectido no plano de informacion IM-17
“Valores y potencialidades, fraxilidade e riscos”.

Poderan admitirse intervencions novidosas, no caso de que presenten solucions de
especial calidade arquitectdnica e creativa, sempre que estean debidamente xustificadas
en canto & integracion e harmonizacion co nucleo e o medio no que se atope.

En solo de nucleo rural e solo rastico prohibese expresamente a construcién de paredes
medianeiras, a non ser que vefia determinado pola existencia doutra que sexa necesario
ocultar. Asi mesmo non se permitirAn paredes cegas de aparencia estética similar as
paredes medianeiras ou de calidade estética secundaria. Nestas clases de solo todos os
peches exteriores seran tratados co mesmo nivel de calidade dentro do contexto da
proposta arquitectonica que defina o proxecto.

En solo urbano consolidado, cando se trate de ordenacions que permitan a edificacion
acaroada conformando rueiros ou continuos edificados, coidarase especialmente o
tratamento de paredes medianeiras que queden a vista por non estar edificado o soar
lindeiro. Teran un acabado digno e de suficiente calidade construtiva. Prohibese
expresamente deixar o ladrillo visto sen revestir e pintar, o0 uso de chapa ondulada, ou
deixar o material de illamento a vista. Prohibese usar a parede medianeira como soporte
para publicidade.

En solo urbano non consolidado ou urbanizable quedard garantida a ausencia de
paredes medianeiras a vista mediante a execucion simultanea de cada rueiro. Os plans
fixaran prazos de edificacion que impidan a permanencia de medianeiras por un tempo
superior a un ano.

Co obxecto de procurar edificios con escuadras razoables, estarase ao disposto no artigo
1.4.5. da presente Normativa sobre normalizacion e regularizacién de fincas.

ARTIGO 3.2.14.- AFORRO E EFICIENCIA ENERXETICA

O Concello velara polo cumprimento de canta normativa sexa de aplicaciéon en aras de
acadar as maiores cotas de aforro e eficiencia enerxética nos edificio e nas
urbanizacions.

Para as novas edificacions e os novos desenvolvementos urbanisticos terase en conta a
“Guia para a seleccion do equipamento e o desefio de edificios con criterios enerxéticos”,
elaborada polo Instituto Enerxético de Galicia (INEGA).
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TITULO 1IV: DEFINICION E CLASIFICACION DOS
USOS. NORMAS REGULADORAS

CAPITULO 1 - DISPOSICIONS XERAIS

ARTIGO 4.1.1.- XENERALIDADES

1.- As Normas de uso, regulan as diferentes utilizacions dos terreos e as edificacions
segundo a actividade que neles se desenvolva. Estas Normas seran de aplicacion
tanto nas obras de nova planta como nas de ampliacion e reforma.

2.- A regulacion dos usos, de acordo coa zonificacion establecida, realizase mediante
0S seguintes tipos de usos:

a) Uso PRINCIPAL.- E aquel que predomina nun ambito concreto por selo de
implantacion maioritaria no mesmo. En virtude da escala territorial & cal se
refire, subdividese en uso global ou uso pormenorizado.

O uso global refirese a ambitos territoriais da estrutura xeral e organica municipal.
O Plan Xeral establece catro usos globais: residencial, industrial, terciario e
dotacional de sistema xeral de espazo libre. Ademais, para que un determinado
ambito do territorio poda asumir a cualificacion de uso global residencial, industrial
ou terciario deber&a acoller como minimo o 51% do aproveitamento lucrativo do
uso global referenciado.

O uso pormenorizado refirese a ambitos da ordenacion pormenorizada.

b) Uso Asoclapo.- E aquel que a slUa propia natureza vinculao ao uso principal,
completandoo, enriquecéndoo e necesitandose un ao outro. E por isto que as
correspondentes ordenanzas da zona obviaran o0 uso asociado, pois
sobreenténdese que se trata dun uso que pode e debe coexistir co uso
principal. No Anexo | a esta Normativa preséntase unha tdboa de usos
asociados.

c) Uso PERMITIDO.- E aquel que pode coexistir co uso principal ou ser alternativo
ao uso pormenorizado nun ambito concreto por non ser incompatible con el.

Para o caso do solo urbano e urbanizable considerarase que un uso é permitido
cando asi se estableza na Taboa de Compatibilidade de Usos do Anexo I.

Porén, o Concello, previo informe técnico municipal, podera desautorizar un uso
compatible se se observase que a sua autorizacion fose producir problemas de
trafico, inseguridade cidadan ou molestias graves a cidadania como
consecuencia da actividade en cuestion.

Para o caso do solo rustico entenderase que un uso € permitido cando sexa
compatible coa proteccion de cada categoria de solo rustico, sen prexuizo da
esixencia de licenza urbanistica municipal e demais autorizacions
administrativas sectoriais que procedan.

Considerarase que un uso é permitido cando asi se estableza nas respectivas
ordenanzas do solo rastico e de ndcleo rural.
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d) Uso PROHIBIDO.- E aquel que pola stia natureza non pode convivir e polo tanto

non pode autorizarse no mesmo ambito onde opera un uso principal
determinado. Considérase que un uso é prohibido cando non retne a condicion
de permitido ou autorizable.

Para o caso do solo rustico son aqueles incompatibles coa proteccion de cada
categoria de solo ou que impliquen un resgo relevante do deterioro dos valores
protexidos.

e) Uso PROVISIONAL.- E aquel que podera establecerse de maneira temporal por
non dificultar a execucion do presente Plan Xeral.

Estes usos poderan autorizarse seguindo os requisitos e condiciéns sinalados
no art. 102 da Lei 9/2002.

f) Uso AUTORIZABLE.- E aquel que, en solo rdstico, esta suxeito & autorizacion da
Administracion Autondémica, previamente a licenza urbanistica municipal e nos
gue deban valorarse en cada caso as circunstancias que xustifiguen a sua
autorizacion, coas cautelas que procedan.

g) Uso coMPATIBLE.- E aquel que, en solo ristico e no ambito de aplicacion do
Plan de Ordenacion do Litoral, precisa na sua tramitacion o correspondente
informe preceptivo do organismo competente en materia de ordenacion do
territorio e paisaxe, que valorara, en cada caso, as circunstancias que
xustifiquen a sta implantacion, coas cautelas que procedan en atencién as
particularidades de cada area definida polo citado Plan.

A regulacion dos usos atendendo a sua propia natureza, realizase mediante a
seguinte clasificacion:

- Uso Residencial

- Espazo libre

- Uso Industrial

- Uso Terciario

- Réxime especial no solo rustico

No Capitulo seguinte definense de maneira pormenorizada cada un deles.

As condiciéns particulares que deben cumprir os distintos usos expofiense a
continuacion, sen prexuizo daquelas outras derivadas da normativa sectorial
aplicable en materia de accesibilidade, seguridade, actividades molestas ou
insalubres, proteccion do dominio publico, etc.
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CAPITULO 2 - CLASIFICACION DE USOS.

ARTIGO 4.2.1.- USO RESIDENCIAL
1.- DEFINICION:

E aquel que se desenvolve nunha parte ou na totalidade dun edificio, asumindo as
funciéns de residencia de persoas ou familias.

2.- CATEGORIAS:

En funcion do réxime de propiedade e a tipoloxia edificatoria asociada, establécense
catro categorias:

a) Categoria 12: Vivenda Unifamiliar. E aquela que situada en parcela independente,
esta destinada a residencia ou habitacion dun nucleo familiar. A vivenda ou parcela
presenta un acceso exclusivo e independente dende a via publica.

b) Categoria 22: Vivenda Plurifamiliar. Comprende o edificio destinado a residencia de
varias familias, existindo unha division da propiedade horizontal e presentando un
acceso comun as propiedades dende o espazo publico exterior.

c) Categoria 32: Residencia Colectiva. E o edificio destinado & residencia de persoas
ou familias en réxime de aloxamento xa sexa de tipo social, en aluguer, etc. como
residencias de estudantes, asilos, etc. O edificio estara representado por unha
Unica entidade titular.

d) Categoria 42: Vivenda para o garda. Constitie a vivenda destinada a albergar o
vixilante ou conserxe encargado da custodia dun edificio destinado a un
determinado uso. A superficie da vivenda non excedera de 100 m2 construidos.

3.- CONDICIONS PARTICULARES PARA O USO DE VIVENDA:

As edificacions destinadas a vivenda cumprirdn as condicions de habitabilidade do
Decreto 29/2010, do 4 de marzo, polo que se aproban as normas de habitabilidade de
vivendas de Galicia NHV-2010.

No senso do cumprimento do artigo 48.1 da Lei 9/2002, prohibense as pezas vivideiras
da vivenda en plantas soto e semisoto, as cales, de existir, quedaran reservadas para as
funciéns non vivideiras tales como almacéns ou rochos, adega, cuartos de instalacions,
etc.

Establécese a obriga da reserva na parcela ou edificio dunha praza de aparcamento por
cada 100 m? edificables ou por cada vivenda, quedando eximidos do cumprimento
integro do antedito estandar aqueles edificios en parcelas cuxa superficie impida a
realizacion dun garaxe-aparcamento en planta baixo rasante coas condicidbns minimas
esixidas de seguridade e accesibilidade e tampouco dispofian de espazo na parcela.
Eximese asi mesmo nos casos en que a prioridade sexa a proteccién do patrimonio
historico ou a proteccion topoloxica derivada da aplicacion de ordenanzas do Plan.
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4.- CONDICIONS PARTICULARES PARA O USO DE RESIDENCIA COLECTIVA:
Cando a residencia colectiva preste un servizo social recofiecido nas areas de actuacion
previstas no artigo 5 da Lei 4/1993, debera cumprir os requisitos hixiénicos e de
habitabilidade expostos no Decreto 243/1995, do 28 de xullo, polo que se regula o
réxime de autorizacién e acreditacion de centros de servizos sociais ou en calquera caso
a norma que a substitda.

En particular, as residencias destinadas a persoas maiores deberan axustarse a Orden
do 18 de abril de 1996 pola que se desenvolve o Decreto 243/1995, do 28 de xullo, no
relativo a regulacién das condicions e requisitos especificos que deben cumprir o centros
de atencidn a persoas maiores ou en calquera caso a nhorma que a substitda.

En calquera caso, toda residencia colectiva debera cumprir como minimo as condiciéns
das NHV-2010.

Establécese a obriga da reserva na parcela ou edificio dunha praza de aparcamento por
cada praza de residente, quedando eximidos do cumprimento integro do antedito
estandar aqueles edificios en parcelas cuxa superficie impida a realizacion dun garaxe-
aparcamento coas condicidons minimas esixidas de seguridade e accesibilidade.

ARTIGO 4.2.2.- USO DE ESPAZO LIBRE

1.- DEFINICION:

Comprende as actividades de lecer ao aire libre que se desenvolven sobre o terreo ou
ben sobre edificios, xerando espazos verdes ou axardinados, prazas ou espazos
urbanos co fin de mellorar o contacto coa natureza e o exterior.

2.- CATEGORIAS:

Categoria 12.- Comprende os espazos libres privados e asociados a edificios ou
instalaciéns doutros usos como xardins, hortas de caracter familiar, etc.
Son o0s espazos que quedan libres cando, en aplicacion dunha
determinada ordenanza zonal, non é posible ocupar a totalidade da
parcela.

Son os espazos libres de titularidade publica ou privada que pola sua
transcendencia son considerados como Sistema polo presente Plan
Xeral.

3.- CONDICIONS:

a) En categoria 12 establécese a condicion basica de mantelos en condicions hixiénicas,
de salubridade e de ornato minimamente aceptables.

Ser& de aplicacion, polo tanto, a normativa sectorial en materia medioambiental e de
almacenamento de residuos.

b) En categoria 22 seran de aplicacion as condicions establecidas no Titulo Il da
presente Normativa para o Sistema de Espazos Libres.

Categoria 22.-

ARTIGO 4.2.3.- USO INDUSTRIAL

1.- DEFINICION:

a) A efectos deste Plan Xeral, definese como uso industrial o correspondente aos
establecementos dedicados ao conxunto de operacions necesarias para a obtencion
e transformacion de primeiras materias, asi como a sta preparacion para posteriores
transformacions, incluso envasado, transporte e distribucion.
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b) Tamén se inclien neste uso os almacéns, tanto anexos como independentes, das
instalacions industriais definidas no punto anterior, comprendendo como tales os
espazos destinados a garda, conservacion e distribucion de produtos naturais,
material primas ou artigos manufacturados, con subministro exclusivo a comerciantes
maioristas, instaladores, fabricantes e distribuidores, e en xeral aos almacéns sen
servizo de venta directa ao publico.

c) Tamén se inclien os talleres de reparacion mecanica e chapisteria do automaobil, (non
asi os de mantemento, entretemento e limpeza).

2.- CLASIFICACION:
A) A EFECTOS DE REGULACION DO USO INDUSTRIAL, CLASIFICANSE AS INDUSTRIAS ATENDENDO
AOS SEGUINTES CRITERIOS.:

A.l.- Polas molestias, efectos nocivos sobre a saude e danos ou alteraciéns que
podan ocasionar sobre o medio ambiente.

A.2.- Polo entorno no que estean situadas.
No caso a.l, clasificanse en cinco categorias e no a.2, establécense seis situacions.

B) CATEGORIAS:

12 Categoria: actividade compatible coa vivenda no mesmo continente
edificatorio.

Comprende aquelas actividades, non molestas para a vivenda, como talleres,
laboratorios ou pequenas industrias, utilizando maquinas ou utensilios movidos a man
ou por motores de pequena potencia, que non transmiten molestias ao exterior e que
non producen ruidos nin emanacidons ou perigos especiais, ata unha superficie
maxima de 150 m2 Incliese tamén nesta categoria os almacéns con superficie
méxima de 200 mz.

22 Categoria: actividade compatible coa vivenda en zonas residenciais, pero
non no mesmo edificio.

Comprende aquelas actividades, compatibles coa vivenda, como talleres ou industrias
gue polas suas caracteristicas non molestan por desprendemento de gases, po, ou
dean lugar a ruidos ou vibracions que podan ser causa de molestias para a vecifianza.
Incliense tamén nesta categoria os almacéns cunha superficie maxima de 200 mz2,

32 Categoria: actividade admitida en mixtas onde xa existen

implantacions industriais.

Zzonas

Comprende aquelas actividades que con ou sen adopcion de medidas correctoras,
son toleradas en zonas mixtas onde xa existen implantacions de uso industrial.

Incliense nesta categoria as pequenas industrias que produzan algunhas molestias
tolerables, pero que se poden permitir segundo a sua situacion respecto a vivenda,
sempre que polas suas caracteristicas non produzan desprendementos de gases, po,
cheiros, ruidos excesivos, vibracions ou acumulacion de trafico. Comprende tamén os
almaceéns coas mesmas limitacions que as fixadas para a industria.

Incliese tamén nesta categoria os talleres de chapisteria e pintura do automobil e
tamén os de reparacion de vehiculos de mais de 150 m2,
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42 Categoria: actividade non admitida ao lado da vivenda, pero si lindeira con
outros usos industriais.

Comprende as actividades incomodas, non admitidas ao lado da vivenda, pero si ao
lado doutros usos industriais. Comprende a industria lixeira e a mediana que
normalmente requiren localizacidon en zonas industriais, pero que en circunstancias
especiais e dentro duns limites de superficie, potencia, etc., poden admitirse préximas
a zonas residenciais.

52 Categoria: actividade non admitida en edificios contiguos a outros usos.

Comprende aquelas actividades de caracter especial polo seu tamafio, perigo,
etc.Para a cualificacion das actividades Molestas, Insalubres, Nocivas ou Perigosas,
estarase ao disposto na lexislacion sectorial vixente. Asi mesmo, terase en conta a

lexislacion aplicable en materia de Proteccion do Medio Ambiente e Contaminacion
Acustica.

SITUACIONS.

Polo entorno no que estan situados os establecementos industriais, establécense as
seguintes situacions:

SITUACION A
a.- En planta de piso de edificio de vivendas.
b.- En planta baixa con acceso a través de espazos comuns.

SITUACION B

a.- En planta baixa de edificio de vivenda con acceso directo e independente dende a
via publica.

b.- Anexo a vivenda unifamiliar.

SITUACION C

a.- En naves ou edificios independentes en patios de rueiro ou parcelas interiores.

SITUACION D

a.- En edificios industriais entre medianeiras de edificios residenciais e con fachada a
raa.

SITUACION E

a.- Lindeira a edificios residenciais pero situada en
independentes sen contacto con edificacions residenciais.

SITUACION F

a.- En poligonos industriais creados especificamente para a actividade industrial. En
solo rustico e lonxe de nucleos de poboacion.

CADRO DE COMPATIBILIDADES.

No cadro seguinte sinalanse as compatibilidades das industrias en relacion coa sua

situacion respecto a vivenda, da superficie maxima da industria (M2), e da intensidade
méaxima sonora (Decib.).

edificios totalmente

" SITUACION RESPECTO A VIVENDA
CATEGORIAS A B C D E =
1@ 200 | 200 M2
22 NON [ NON | 400 |400 |400 M2
32 NON | NON | NON | NON | 500 M2
42 NON [ NON | NON | NON Sen definir | M2
52 NON | NON [ NON | NON [ NON | Sen definir | M2.
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3.-CONDICIONS:

a) Os locais industriais teran por cada posto de traballo unha superficie minima de 5
m2 e un volume minimo de 30 m3.

b) A iluminacién e ventilacion dos locais industriais podera ser natural ou artificial. Si
fose natural os ocos teran unha superficie non inferior a 1/8 da superficie na planta
do local. Si fose artificial esixirase a presentacion dun proxecto de iluminacién e
acondicionamento do aire, que debe ser aprobado polo Concello. Si as instalacions
non se axustasen ao proxecto ou o seu funcionamento non fose o correcto, o
Concello podera acordar o peche total ou parcial do local.

c) Aseos.- Os locais disporan de aseos independentes para os dous sexos, a razén
dun retrete, un urinario, un lavabo e unha ducha por cada grupo de 20 obreiros ou
fraccion. A partir de 40 traballadores, esixirase vestiario con armarios e un nimero
de duchas de acordo coa actividade.

d) Os materiais empregados na construcion dos locais teran que ser incombustibles e
de caracteristicas acusticas que eviten a emision ao exterior do edificio de ruidos
con intensidades superiores as establecidas nas ordenanzas.

e) As augas residuais seran sometidas a depuracion previa ao vertido, sempre que o
Concello o considere necesario.

f) Si os residuos que produza calquera industria, polas suas caracteristicas non
puideran ser recollidos polo Servizo de Limpeza domiciliario, deberan ser
trasladados directamente ao vertedoiro por conta do titular da actividade.

g) As evacuacion de gases, fumes, vapores, po, etc., realizarase nas condicions
esixidas pola normativa vixente.

h) Os locais estaran dotados de saidas de emerxencia e accesos especiais para
salvamento, asi como dous aparatos e instalacions para a prevencion e extincion
de incendios. Realizarase segundo as condicidns esixidas pola normativa vixente.

i) Aparcadoiros.- Por cada 100 m2 construidos para uso industrial disporase no
interior da parcela dun minimo de 1 praza de aparcadoiro.

j) As ordenanzas que se promulguen no sucesivo e respecto ao uso industrial,
proteccion do medio ambiente e emision de ruidos, vibracions, fumes e cheiros,
consideraranse parte integrante do conxunto normativo do uso industrial, e seran
de obrigado cumprimento.

ARTIGO 4.2.4.- USO TERCIARIO

1.- DEFINICION:

Comprende as actividades propias do sector terciario, caracterizadas pola prestacion de
servizos de distinta natureza como o comercio, a administracion, financeiros,
restauracion e aloxamentos turisticos, etc.

Dado o amplo abanico de actividades posibles no uso terciario, establécense as
seguintes clases:
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ARTIGO 4.2.4.1.- USO COMERCIAL

1.- DEFINICION:

Comprende as actividades que se desenvolven en locais abertos ao publico destinados &
venda de artigos ou a prestacion de servizos persoais. Non inclie o uso de restaurantes
ou cafeterias, que se desenvolve noutro apartado.

2.- CATEGORIAS:

Categoria 12.- Pequeno comercio, que se desenvolve en edificio destinado a outro uso
principal. Cunha superficie til de exposicion e venda ao publico non
superior a 200 mz

Categoria 22.- Mediano comercio. Cunha superficie util de exposicion e venda ao publico
superior a 200 m2 e inferior a 2.500 m2, ou aquel que precisa dun edificio
exclusivo.

Categoria 32.- Gran superficie comercial. Cunha superficie Util de exposicion e venda ao
publico superior a 2.500 m2 e gran afluencia de publico.

Categoria 42.- Galerias comerciais compostas por pequenos comercios (categoria
primeira) que en conxunto exceden de 200 m2 de superficie util de
exposicion e venda ao publico e que responden a definicion do artigo 23.2
da Lei 13/2010 do comercio interior de Galicia.

3.- CONDICIONS:

a) A zona destinada ao publico no local terd unha superficie minima de 6 m2 e non
podera servir de Gnico paso nin ter comunicacion directa con ningunha vivenda.

b) Os locais comerciais disporan dos servizos sanitarios que en cada caso esixa a
normativa sectorial.

c) A luz e a ventilacion dos locais comerciais podera ser natural ou artificial. No primeiro
caso os ocos de luz e ventilacidn debera ter unha superficie total non inferior a un
octavo da que tefla a planta do local. Exceptianse os locais exclusivamente
destinados a almacéns, rochos ou corredores. No segundo caso, esixirase a
presentacion dos proxectos detallados das instalacibns de iluminacién e
acondicionamento de aire, que deberan ser aprobados polo Concello quedando estas
instalaciéns sometidas a revision antes de abrir o local e en calguera momento.

d) Os comercios que se establezan en semisotos deberan ter entrada directa pola via
publica e o desnivel salvarase cumprindo a lexislacion sectorial en materia de
accesibilidade. A altura da porta de entrada ata a lifia inferior do lintel terd unha
dimension minima de dous metros e a altura libre do local non sera inferior a tres
metros.

e) Os comercios que se establezan na planta baixa deberan telo seu acceso directo pola
via publica.

f) Os comercios na planta primeira non poderan ser independentes dos da planta baixa
e deberan telo seu acceso a través desta, mediante unha escaleira cOmoda cun ancho
minimo de 1,50 metros.
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g) Os locais comerciais e 0s seus almacéns non poderan ter ningunha conexién directa
con vivendas, caixa de escaleira de vivendas nin portal. Comunicarase por medio de
habitacion ou paso intermedio e a porta de saida sera incombustible e inalterable ao
lume.

h) Dispora das saidas de emerxencia, accesos especiais para extincion de incendios,
aparatos, instalaciébns e utiles que, en cada caso e de acordo coa hatureza e
caracteristicas da actividade, sinale a Lexislacion vixente sobre proteccion contra
incendios.

i) As estruturas da edificacion seran adecuadamente resistentes ao lume e os materiais
deberan ser de caracteristicas que non permitan chegar ao exterior ruidos ou
vibracions, estes niveis non excederan de 30 decibelios.

j) Esixiranse as instalacibns necesarias para garantir & veciflanza e viandantes a
supresion de molestias, cheiros, fumes, vibracions, etc.

k) A partir dos 1.000 m2 construidos dedicados a esta actividade disporase dunha praza
de aparcadoiro por cada 100 m2.

A partir dos 2.500 m2 construidos en categoria terceira e destinado a alimentacion,
disporase dunha praza por cada 50 mz.

En calquera caso, para as categorias 22, 32 e 42 esixirase unha praza de aparcadoiro
por cada 20 m2 de superficie Util de exposicién e venda ao publico.

l) En xeral, serd de aplicacién nos locais de uso publico o establecido pola normativa
vixente.

ARTIGO 4.2.4.2.- USO OFICINAS E ADMINISTRATIVO

1.- DEFINICION:

Corresponde aos establecementos dedicados a usos administrativos ou burocraticos, de
caracter publico ou privado, asi como a despachos profesionais.

2.- CLASIFICACION:
Considéranse as seguintes categorias:

Categoria 12: Oficinas e despachos profesionais anexas a outro uso principal.

Categoria 22: Oficinas e despachos independentes en plantas de edificios ou en
edificios exclusivos.

3.- CONDICIONS:

a) Os locais destinados a oficinas teran unha superficie minima de 6 m?, por cada posto
de traballo e un volume minimo de 15 ms.

b) Disporan dos seguintes servizos hixiénicos:
- Ata 100 m2, un inodoro e un lavabo.
- Por cada 100 m2 ou fraccion, aumentarase un inodoro.
- A partir dos 200 m?2, os servizos instalaranse con enteira independencia para donas
e cabaleiros, proporcionalmente ao niamero respectivo.

c) As oficinas que se establezan en semisoto non poderdn ser independentes do local
inmediato superior, estando unido a este por escaleiras cun ancho minimo de 1,00
metros, cando tefian utilizacion polo publico.
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d) A luz e ventilacidon dos locais e oficinas podera ser natural ou artificial. Si soamente
ten luz e ventilacion natural os ocos de luz e ventilacion deberan ter unha superficie
total non inferior a 1/8 da que tefia a planta do local.

e) Por cada 100 m2 dedicados a este uso en edificio non exclusivo, esixirase unha praza
de aparcadoiro. En edificio exclusivo unha praza cada 50 m2 construidos.

ARTIGO 4.2.4.3.- USO ALOXAMENTO TURISTICO

1.- DEFINICION:

E aquel que se desenvolve en establecementos turisticos situados en un ou en varios
edificios préximos, ou en parte deles, cuxa funcion € dar hospedaxe, con animo de lucro,
ao publico en xeral.

2.- GRUPOS E CATEGORIAS:

Consonte a lei 7/2011, de 27 de outubro, do turismo de Galicia, os aloxamentos turisticos
clasificanse nos seguintes grupos:

a) Establecementos hoteleiros.

b) Apartamentos e vivendas turisticas.

c) Campamentos de turismo

d) Establecementos de turismo rural.

e) Albergues turisticos.

f) Calquera outro que se fixe regulamentariamente.

3.- CONDICIONS

Aos aloxamentos turistico seranlles de aplicacion as esixencias contidas na normativa
sectorial de edificacion e vivenda no que atinxe as condicions de salubridade e
seguridade, sen prexuizo do cumprimento doutras condicibns establecidas
regulamentariamente en materia de turismo.

Os aloxamentos turisticos deberdn contar con ao menos unha praza de aparcamento
por cada catro prazas de aloxamento. Dito estandar podera ser reducido, ou incluso
eximido, logo de xustificar no proxecto técnico correspondente a imposibilidade fisica
motivada polas condicions da parcela e a ocupacion da edificacidn nos casos que esta
sexa existente.

ARTIGO 4.2.4.4.- USO ESPECTACULOS PUBLICOS

1.- DEFINICION:

O uso de espectaculos publicos é aquel que se desenvolve en instalacion, edificio ou
recinto preparado para tal fin e onde existe aforo de publico.

2.- CATEGORIAS:

Conforme ao catdlogo de espectaculos publicos e actividades recreativas da
Comunidade Auténoma de Galicia (Decreto 292/2004, do 18 de novembro),
establécense as seguintes categorias:
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Categoria 12.- Espectaculos cinematograficos.
Categoria 22.- Espectaculos teatrais e musicais.
Categoria 32.- Espectaculos taurinos.

Categoria 42.- Espectaculos circenses
Categoria 52.- Espectaculos feirais

3.-CONDICIONS:

a) Cumpriranse as condicidons esixidas pola normativa sectorial de espectaculos publicos
e de publica concorrencia, asi como, se fose 0 caso, as normativas de industria e
sanidade, ou calquera outra que fose de aplicacion en materia de seguranza,
accesibilidade, etc.

b) Para as Categorias 12 a 42 reservarase unha praza de aparcamento por cada 10
localidades. Para a Categoria 52 reservarase unha praza por cada 50 m2 construidos.

ARTIGO 4.2.4.5.- ACTIVIDADES RECREATIVAS, SOCIAIS E CULTURAIS

1.- DEFINICION:
Comprende as actividades de tipo recreativo, deportivo, ladico, socio-cultural, etc., que
se desenvolven en locais ou recintos de acceso publico.

Aquelas instalacions, que pola sua natureza, deban localizarse en solo rastico, excliense
desta definicién e son tratadas no apartado de Uso Rustico.

2.- CATEGORIAS:

Categoria 12.- Actividades culturais e sociais.Agquelas que se desenvolven en museos,
bibliotecas, salas de exposiciéns, multiusos ou centros sociais, etc.

Categoria 22.- Actividades recreativas destinadas aos menores de idade. Centros de
ocio infantil, areas de xogo en centros comerciais, salons recreativos con
aparellos de uso infantil, etc.

Categoria 32.- Actividades deportivas, probas e competiciéns deportivas ou practica de
exercicio fisico, que precisan de instalacions especificas e localizadas en
edificios exclusivos. Estadios, pavilléns polideportivos, piscinas, ..., etc.

Categoria 42.- Actividades deportivas ou practica de exercicio fisico que pode
desenvolverse nunha parte dun edificio destinado a outro uso, como
ximnasios, piscinas de acceso publico, deportes de sala, etc.

Categoria 52.- Parques de atraccions, parques tematicos, parques acuaticos.

Categoria 62.- Actividades recreativas e de azar como bingos, casinos, salons
recreativos con aparellos de azar, locais de apostas, puntos de venda de
lotaria, etc.

Categoria 72.- Actividades de ocio e entretemento. Salas de festas, discotecas, salas
de baile, pubs, karaokes, cibercafés ou establecementos de acceso
restrinxido a adultos.
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Categoria 82.- Restauracion. Establecementos que prestan servizo de bebidas e
comida, como restaurantes, bares, cafeterias, tablaos flamencos, locais
de restauracion vinculados a outros usos principais (aloxamento
turisitco, hospital, ...), etc.

Categoria 92.- Exhibicibns de animais. Establecementos publicos destinados a
exposicions de animais como zooloxicos, acuarios e outros recintos
similares.

3.- CONDICIONS:

a) Cumpriranse as condicions esixidas pola normativa sectorial de actividades
recreativas, sociais e culturais, asi como, se fose o caso, as normativas de industria e
sanidade, ou calquera outra que fose de aplicacibn en materia de seguranza,
accesibilidade, etc.

b) Para as categorias 12, 32, 6% 72, esta Ultima se se trata de edificio exclusivo, se
reservara unha praza de aparcamento por cada 100 m2 construidos.

Para as categorias 52 e 92 reservarase unha praza por cada 200 m2 de parcela.

ARTIGO 4.2.4.6.- USO DOCENTE - EDUCATIVO

1.- DEFINICION:

Comprende a actividade de tipo escolar, pedagoxica e do ensino en xeral a todos os
niveis, como centros escolares, garderias, academias, etc.

2.- CATEGORIAS:

Categoria 12.- Pequenos centros que poden desenvolver a slUa actividade en zonas
parciais de edificios destinados a outros usos onde a superficie non
supera os 300 m2.

Categoria 22.- Centros de ensinanza que precisan dunhas instalacions exclusivas ou ben
gue cumpran a condicion da categoria 12 pero con superficie superior aos
300 mz2,

3.- CONDICIONS:

a) As construcions que desenvolvan este tipo de uso deberan axustarse as
determinaciéns de desefio e seguridade que estableza a normativa sectorial aplicable.

b) As instalacions de categoria 22 deberan dispor un minimo dunha praza de
aparcadoiro por cada 50 m2 construidos.

ARTIGO 4.2.4.7.- USO SANITARIO, ASISTENCIAL, BELEZA E SAUDE

1.- DEFINICION:

Comprende as actividades que prestan un servizo sanitario y asistencial as persoas, asi
como aquelas que tefien como finalidade o coidado e benestar do corpo.

Cando se trate dun uso asistencial que inclda a residencia, estarase ao disposto tamén
na definicion, categoria e condicions de uso residencial.
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2.- CATEGORIAS:

Categoria 12.- Centros ou establecementos de pequena entidade cuxa actividade
podese desenvolver nunha parte dun edificio destinado a outro uso sen
xerar problemas de compatibilidade, tais como consultas, clinicas ou
tratamentos médicos de especialidade, pequenas residencias
asistenciais, saldns de beleza, solarium, spa, pilates, yoga, etc.

A superficie construida non superara os 300 m?

Categoria 22.- Centros de grande entidade ou cuxo desenvolvemento precisa de
instalacions ou edificio especifico tais como hospitais, residencias,
balnearios ou centros de estética de grande entidade.

Cando se desenvolvan en edificio destinado a outro uso, a superficie
construida non excedera de 500 mz.

Categoria 32.- Consultorios, clinicas veterinarias, establecementos de beleza ou
coidado ou residencias para animais de compainiia.

Categoria 42.- Cemiterios, crematorios, tanatorios e velorios.
3.-CONDICIONS:
a) Cumprir as determinacions establecidas pola normativa sectorial aplicable.

b) Os centros pertencentes as categorias 22 e 42 deberan dispor dunha praza de
aparcamento cada 100 m2 construidos.

ARTIGO 4.2.4.8.- USO RELIXIOSO

1.- DEFINICION:

Comprende a actividade de culto, oracion e meditacion.
Incliense nesta definicion os cemiterios vinculados as igrexas e congregacions.

2.- CONDICIONS:
a) Cumpriran as determinacions esixidas na normativa sectorial aplicable.

b) Os edificios con capacidade para fieis deberan ademais cumprir as condiciéns e
normativa propia dos edificios con aforo.

c) Os cemiterios parroquiais cumprirdn as condicions definidas para o uso sanitario, asi
como a normativa de policia mortuoria.

ARTIGO 4.2.4.9.- USO GARAXE - APARCADOIRO

1.- DEFINICION:

Denominase garaxe-aparcadoiro aos locais ou lugares destinados & estancia de
vehiculos, para a sta garda ou custodia, mantemento, reparacion, limpeza e
abastecemento de combustible ou enerxia.

2.- CATEGORIAS:
Establécense as seguintes categorias:

Categoria 12: Garaxe-aparcadoiro en determinadas plantas dun edificio destinado a
outros usos.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
Documento para Aprobacioén Definitiva

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

Categoria 2. Garaxe-aparcadoiro en parcela interior e espazos libres privados.

Categoria 32: Garaxe-aparcadoiro en edificio exclusivo.
Categoria 4.  Estacions de servizo.

Categoria 5%: Locais de mantemento, entretemento e limpeza de automobiles.
3.- CONDICIONS:

a) Condicions xerais para os garaxes-aparcadoiros das categorias 12, 22 e 3%

Serdn de aplicacion as condicions e esixencias definidas no Codigo Técnico da
Edificacion, asi como cantas normativas e regulamentacions esixibles pola
administracion de industria e medio ambiente en relacion &s condicions de
seguridade, eficacia de instalacions, iluminacion, ventilacion, etc.

Tanto se se trata de uso garaxe vinculado ou complementario ao o0 uso principal
residencial como complementario a outros usos previstos no Plan ou en edificio
exclusivo, seran de aplicacion as condiciéns contidas nas NHV-2010.

b) Condiciéns para as estacions e areas de servizo:

Seran de aplicacion as normas e regulamentacions que esixen as administracions de
industria e medio ambiente.

Admitense dentro da presente categoria outros usos vinculados como locais de
lavado, entretemento, aloxamentos turisticos -restauracion, sempre que non superen
0s 200 m2 construidos.

Deberanse reservar prazas de aparcamento considerando a demanda xerada por
estes usos vinculados.

c) Condicidons para os garaxes en categoria 52

Cumprirdn cantas disposicions se atopen vixentes en materia competencia das
administracions de industria e medio ambiente.

Deberanse reservar duas prazas de aparcamento por cada 50 m2 construidos de
local.

CAPITULO 3 — REXIME ESPECIAL PARA O SOLO RUSTICO.

ARTIGO 4.3.1.- XENERALIDADES

Establécese en capitulo aparte a definicion literal dos usos e actividades previstos na Lei
9/2002 para para solo rastico, mais na sua version detallada e ampliada polo Plan de
Ordenacion do Litoral.

As definicibns expostas nos artigos seguintes tefien un caracter aberto no senso de
prevalecer as da lexislacion urbanistica, en caso da sta modificacion, ou mesmo as da
lexislacion de ordenacidon do territorio, en caso da sta modificacion ou aprobacion de
novos instrumentos de ordenacion que incidan na regulamentacion dos usos e
actividades en solo ruastico.
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ARTIGO 4.3.2.-

CONCELLO

ACTIVIDADES E USOS NON CONSTRUTIVOS

1.-DEFINICION:

Comprende aqueles usos e actividades que non precisan ningun tipo de construcion
permanente para seren desenvoltas.

2.-CATEGORIAS:

Categoria A

Categoria B

Categoria C

Categoria D

Categoria E

Categoria F*

Categoria G*-
Categoria H* -

Categoria I* -

Categoria J -

Accions sobre o solo ou subsolo que impliguen movementos de terra
tales como:

Al*. Dragaxes, defensa de rios e rectificacion de canles.

A2*. Realizacion de bancais, desmontes, recheos e outras analogas.

Actividades de ocio, tales como practica de deportes organizados,
acampada dun dia e actividades comerciais ambulantes:

B1*. Practica de deportes organizados.

B2*. Acampada dun dia e actividades comerciais ambulantes.
Actividades cientificas, escolares e divulgativas.

Depésito de materiais, almacenamento e parques de maquinaria e
estacionamento ou exposicién de vehiculos ao aire libre.

Actividades extractivas, incluidas a explotacion mineira, as canteiras e a
extraccion de aridos ou terras, asi como 0os seus establecementos de
beneficio.

Accions sobre o solo ou subsolo que non impliguen movemento de
terras, tales como aproveitamentos agropecuarios, pastoreo, cava.

Desecamento.

Valados con elementos naturais ou de sebes.

Accions sobre as masas arblreas, tales como aproveitamento de lefia,
aproveitamento madeireiro, entresacas, mellora da masa forestal, outros
aproveitamentos forestais, repoboacions e tratamento fitosanitario, de
conformidade coa lexislacion sectorial de aplicacion en materia forestal,
asi como as suas actuacions complementarias imprescindibles.

Marisqueo tradicional e recollida selectiva de algas.

Uso definido ou pormenorizado no contexto de aplicacion do Plan de Ordenacién do Litoral

ARTIGO 4.3.3.

- ACTIVIDADES E USOS CONSTRUTIVOS

1.- DEFINICION:

Comprende aqueles usos e actividades que necesitan dalgunha construcién permanente
para cumprir a sta funcion.
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2.- CATEGORIAS:

Categoria A -

Categoria B

Categoria C

Categoria D

Categoria E

Categoria F -

Categoria G-

Construcions e instalaciéns agricolas en xeral tales como as destinadas
ao apoio das explotaciéns horticolas, almacéns agricolas, talleres,
garaxes, parques de maquinaria agricola, viveiros e invernadoiros, ou
outras analogas:

Al*- Construcions e instalacions agricolas en xeral, tales como as
destinadas ao apoio das explotacions horticolas, almacéns
agricolas ou outras analogas.

A2*- Talleres, garaxes, parques de maquinaria agricola ou outras
analogas.

A3*- Viveiros e invernadoiros ou outras analogas.

Construcions e instalacions destinadas ao apoio da gandaria extensiva e
intensiva, granxas, currais domeésticos e establecementos nos que se
aloxen, mantefian ou crien animais, e instalacions apicolas.

Construcions e instalacions destinadas a xestion forestal e as de apoio a
explotacion forestal, asi como as de defensa forestal, talleres, garaxes e
parques de maquinaria forestal.

Instalaciéns vinculadas funcionalmente as estradas e previstas na
ordenacién sectorial destas, asi como, en todo caso, as de
subministracion de carburante.

Construcions e rehabilitacions destinadas ao turismo no medio rural e
gue sexan potenciadoras do medio onde se sitden.

E1*- Novas construcions destinadas ao turismo no medio rural e que
sexan potenciadoras do medio onde se situen.
E2*- Rehabilitaciéns destinadas ao turismo no medio rural e que sexan

potenciadoras do medio onde se situen.

Instalaciéns necesarias para 0s servizos técnicos de telecomunicacions,
a infraestrutura hidraulica e as redes de transporte, distribucion e
evacuacion de enerxia eléctrica, gas, abastecemento de auga e
saneamento, sempre que non impliguen a urbanizaciobn ou
transformacién urbanistica dos terreos polos que discorren.

Construcions e instalacions para equipamentos e dotacions que deban
situarse necesariamente no medio rural, como son:

Gla*- Cemiterios, centros de investigacion e educacion ambiental e
paradores de turismo.

G1b*- Escolas agrarias e campamentos de turismo.

G2* - Outros equipamentos publicos ou privados dos recofiecidos na
epigrafe 33.2.g) da Lei urbanistica.

G3* - Pirotecnias.

Ademais, mediante a aprobacion dun plan especial de dotaciéns regulado
polo artigo 71 da Lei 9/2002 poderan permitirse equipamentos publicos ou
privados.
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Categoria H-

Categoria | -
Categoria J -

Categoria K-

Categoria L -

CategoriaM -
Categoria N* -
Categoria N* -

Categoria O -

Categoria P* -

Categoria Q* -

Categoria R* -

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

Construcions destinadas a usos residenciais vinculados a explotacion
agricola ou gandeira.

Muros de contencion, asi como peches ou valado de predios.

Instalacions de praia e actividades de caracter deportivo, sociocultural,
recreativo e de bafio, que se desenvolvan ao aire libre, coas obras e
instalacions imprescindibles para o uso de que se trate:

J1* - Instalacibns de praia e actividades de caracter deportivo,
sociocultural, recreativo e de bafo, que se desenvolvan ao aire
libre.

J2* - Obras e instalaciéns imprescindibles para o uso de que se trate,
relacionados coas anteriores.

Construcions destinadas as actividades extractivas, incluidas as
explotacions mineiras, as canteiras e a extraccion de aridos e terras, asi
como o0s seus establecementos de beneficio e actividades
complementarias de primeira transformacion, almacenamento e envasado
de produtos do sector primario, sempre que garden relacion directa coa
natureza, extension e destino do terreo ou explotaciéon do recurso natural.

Construcions e instalacions destinadas a establecementos de acuicultura:

L1* - Construcions e instalaciéns de apoio & acuicultura e marisqueo de
caracter tradicional.

L2* - Construcidns e instalaciéns de acuicultura en terra.

Infraestruturas de abastecemento, tratamento, saneamento e depuracion
de augas, de xestion e tratamento de residuos, e instalacions de xeracién
ou infraestruturas de producion de enerxia.

Ampliacion de cemiterios preexistentes.

Construcions e instalacions necesarias para actividades de talasoterapia,
augas termais e 0s seus sistemas de tratamento ou depuracion de augas.

Estaleiros.

Instalacions imprescindibles necesarias para a implantacion de
aparcadoiros abertos ao uso publico para o acceso as praias.

Instalacions imprescindibles para a practica dos deportes nauticos.

Instalacions imprescindibles para a implantacion de paseos maritimos ou
fluviais.

Uso definido ou pormenorizado no contexto de aplicacién do Plan de Ordenacion do Litoral
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REGULADORAS DE

URBANIZACION

ARTIGO 5.1.- XENERALIDADES

1.

2.

5.

As presentes normas de urbanizacion, seran de aplicacion nos correspondentes
proxectos de urbanizacion, no desenvolvemento do presente Plan Xeral.

Sera de aplicacion a normativa técnica e sectorial que se encontre en vigor en cada
caso para a realizacion dos proxectos e obras de urbanizacion.

Neste senso deberanse solicitar cantos informe sexan precisos consonte a
aplicacion da lexislacion sectorial vixente.

Os proxectos que afecten a elementos do Catalogo de Patrimonio e as suas areas
de proteccion e cautela deberan someterse a informe preceptivo e vinculante da
Conselleria de Cultura.

. Os proxectos de urbanizacion deberan incluir na sia memaoria os criterios que foron

tidos en conta para o desefio e caracteristicas da rede ou dotacion, facendo
referencia en calquera caso, ao cumprimento do establecido polo presente Plan
Xeral e demais normativas de aplicacion.

. Todas as redes de servizos urbanos discorreran preferentemente polo sistema

viario ou de espazos libres publicos. Nos casos en que estas teflan que atravesar
terreos de titularidade privada, debera inscribirse no Rexistro da Propiedade as
correspondentes servidumes, a non ser que o titular de ditos terreos sexa 0 mesmo
titular da rede.

As novas urbanizacions faranse soterrando as redes de servizos.

ARTIGO 5.2.- ABASTECEMENTO DE AUGA

1. A dotacidén minima de auga potable en zonas residenciais non sera inferior a 150 litros

4.

. En todos os casos deberad existir

por habitante e dia, cun minimo de 200 litros dia por vivenda.
Para outros usos realizarase un estudo pormenorizado da demanda.

En calquera caso respectarase a dotacion maxima estbalecida polo organismo de
conca na respectiva ordenacion sectorial.

A dotacién en areas industriais e empresariais, en tanto non se cofieza 0 uso
especifico a implantar, calcularase por superficie bruta do &mbito do solo, consonte
0 previsto no artigo 25 do Plan Hidroléxico Galicia-Costa.

. O consumo maximo para o calculo da rede obterase multiplicando o consumo diario

medio por 2,5.

a presion adecuada para un normal
abastecemento. A falta de presiébn na rede debera ser substituida por medios
idoéneos para que podan estar debidamente dotadas as vivendas mais elevadas, de
igual forma, disporanse valvulas redutoras no caso de que se prevexan sobre
presions na rede.

Debera preverse un hidrante de 100 mm. por cada 12 Has.
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. Os depdositos reguladores dimensionaranse para unha capacidade de regulacion de

volume maximo diario dun dia punta, dispofiendo ademais dun certo volume de
reserva para facer fronte a posibles situacions excepcionais.

. A presion minima no punto mais desfavorable da rede debe ser unha atmosfera

ARTIGO 5.3.- SANEAMENTO DE AUGAS RESIDUAIS

1

2.

3

4

. Os valores dos caudais de augas a ter en conta para o calculo do saneamento

seran 0s mesmos que 0s obtidos para a rede de distribucién incrementados polo
caudal de augas pluviais no caso de sistemas unitarios. Para sistemas separativos,
cada rede calcularase de acordo co caudal correspondente. A existencia de redes
unitarias vird motivada nos supostos previstos no D. 141/2012, de 21 de xufio, polo
que se aproba o Regulamento Marco do Servizo Publico de Saneamento e
Depuracion de Augas Residuais de Galicia, ou normativa que o substitia.

O caudal maximo de auga de choiva sera igual ao dun periodo de retorno de dez
anos.

Utilizarase preferentemente o sistema separativo.

. As redes de evacuacion de auga e saneamento cumpriran as seguintes condicions:

- Velocidade das augas entre 0,5 e 3 m/seg. (5m/seg. en tuberia de aceiro)

- Seccion minima: 0,3 m. de diametro.

- Camaras de descarga automatica en cabeceira.

- Pozos de rexistro de visitables, nos cambios de direccion e como maximo cada
50 metros nos tramos rectos.

- Todas as conducidons seran subterrdneas e seguiran o trazado da rede viaria e
0s espazos libres publicos, sempre por debaixo da rede de distribucion de
auga.

- Seran de estrita aplicacién as determinacions do Real Decreto-Lei 1/2001, do
20 de xullo, polo que se aproba o Texto Refundido da Lei de Augas, e o
regulamento de Dominio Publico Hidraulico aprobado por R.D. 849/86 do 11 de
abril.

. A realizacion de novas infraestruturas de saneamento ou mellora das existentes

farase en estrito cumprimento da lexislacion e ordenacioén territorial sectorial en
materia de augas e costas.

ARTIGO 5.4.- ENERXIA ELECTRICA

1

2

3

4

. Todo proxecto de urbanizacion xustificara que se dispon do contrato de subministro

coa empresa eléctrica, na potencia necesaria para cubrir a futura demanda de
enerxia.

. A dotacion minima segundo usos sera a seguinte:

- Vivenda: 5.750 W.
- Industrial: 125 W/m?2
- Comercial e outros usos: 100 W/m?2

. Para o calculo da potencia total demandada teranse en conta os coeficientes de

simultaneidade fixados no regulamento de Baixa Tension.

. As lifias de distribucién e iluminacién publica seran subterraneas.
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ARTIGO 5.5.- ILUMINACION PUBLICA

Todas as vias publicas urbanas deberan ter como minimo as iluminaciéns e

uniformidades sobre a calzada que se indican a continuacion:
- Vias principais de circulacion rodada: 15 luxes e uniformidade 0,3.
- Restantes vias de circulacion rodada: 10 luxes e uniformidade 0,2.
- Prazas e Espazos Libres 10 luxes e uniformidade 0,2.

- Itinerarios peonis accesibles: 20 luxes e uniformidade 0,3.

ARTIGO 5.6.- REDE DE GAS

1.- GAS NATURAL.:

a) Todas as instalacions para a distribucion de gas desefaranse e realizaranse para que
podan conter tanto aire propano como gas natural, de forma que poda realizarse o
cambio dun a outro combustible con garantias de servizo e seguridade.

b) Cando a rede de gas discorra por solo urbano ou de nucleo rural, o tendido sera
subterraneo baixo as beirarrlas, respectando as distancias a outras redes de
infraestruturas, e mais especialmente coas de auga e electricidade nas que os valores
de separaciéon adoptados seran superiores aos 20 cm.

Deberan de dispofierse as correspondentes medidas de seguridade activas e pasivas
fronte & corrosion.

c) O desefio da rede primaria e secundaria, asi como dos correspondentes centros de
regulacion realizarase conforme ao regulamento de Redes e Acometidas de
Combustibles Gasosos.

Deberase garantir no punto mais desfavorable da rede unha presién minima de 0,05
bar. na valvula de acometida.

2.- GASES LICUADOS DO PETROLEO (GLP):
a) Este tipo de instalacion permitese nos seguintes casos:

- Mediante instalacion autonoma en edificios de vivendas en bloque con depésito na
azotea e boca de carga na via publica con acceso rodado. En edificacion illada con
depdsito en espazo libre de parcela.

- Mediante depdsito e rede de subministro en urbanizacions de nova creacion.

b) Tomaranse as medidas necesarias de proteccidon e seguridade tanto da rede como
dos depdsitos, segundo a normativa técnica vixente.

c) As redes de subministro das novas urbanizacions seran sempre de tipo ramificada.
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ARTIGO 5.7.- REDE DE TELECOMUNICACIONS

1.- INSTALACIONS RADIOELECTRICAS:

a) Permitese a instalacion de antenas ou aparellos radioeléctricos sempre que se
xustifique a necesidade e se adopten as medias oportunas de integracion
paisaxistica, e sen prexuizo de se someter ao réxime de autorizacions de uso en solo
rustico.

b) Sera de aplicacion a lexislacion sectorial na materia que fai referencia as condicions
de proteccién do dominio publico radioeléctrico, restricibns as emisions radioeléctricas
e medidas de proteccion sanitaria fronte as emisions radioeléctricas.

c¢) Prohibese a instalacion de novas antenas radioeléctricas dentro do perimetro dun ben
protexido dun elemento incluido no Catalogo de Patrimonio.

2.- REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONS ELECTRONICAS:

a) Os proxectos de urbanizacion das novas areas de desenvolvemento urbanistico
deberan incorporar redes publicas de telecomunicacions, garantindose a non
discriminacion entre os operadores e 0 mantemento de condicidns de competencia
efectiva, para o cal o desefio da infraestrutura deberd analizar as necesidades dos
operadores que podan ofrecer servizo na zona.

b) As caracteristicas técnicas da infraestrutura publica de telecomunicacions, no que se
refire a obra civil, debera cumprir a norma UNE 133100:2002 “Infraestruturas para
redes de telecomunicacions”.

Toda infraestrutura de telecomunicacions desefiarase considerando a necesidade de
acometida das instalacions comuns de telecomunicacion dos edificios.

ARTIGO 5.8.- PAVIMENTACION DA REDE VIARIA E ESPAZOS LIBRES

1.- VIAS DE TRANSITO RODADO:

a) O calculo e desefio do firme, asi como as caracteristicas dos materiais que o
compofien deberan estar expresamente xustificados nos correspondentes proxectos
de urbanizacion en funcion do trafico previsto e a categoria da via.

b) En terreos arxilosos disporase unha primeira capa de area de rio para separar a arxila
das capas do pavimento.

c) O firme tera un desefio da pendente transversal adecuado, nunca inferior ao 0,8%.
Excepcionalmente podera ser menor, sempre e cando o pavimento garanta un
drenaxe apropiado.

d) En novas urbanizacions de vivenda unifamiliar, a banda destinada a aparcamento de
vehiculos construirase con materiais que permitan o crecemento do céspede entre as
suas xuntas, ou ben empregando lastros de celosia.
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2.- VIAS PEONIS E CICLISTAS, E ESPAZOS LIBRES:

a) Os materiais a empregar na construcion de vias e espazos peonis seran 0s
adecuados para cumprir a sta funcién técnica e estética.

b) Permitese o emprego de materiais continuos ou descontinuos. De empregarse 0s
primeiros deberase garantir un correcto drenaxe. Os materiais non seran
escorregadizos e permitiran a evacuacion da auga de superficie.

c) Todos os materiais empregados en zonas de circulacidn peonil deberan posuir
calidades resistentes capaces de soportar o trafico puntual ou esporadico de
vehiculos.

d) Os proxectos de urbanizacion deberan prever a dotacion de espazo e instalacion de
mobiliario urbano para o estacionamento de bicicletas.
3.- INCORPORACION DE ARBORIZADO NO SISTEMA VIARIO E ESPAZOS LIBRES:

a) O Plan Xeral establece a determinacién obrigatoria de incorporar arborizado na rede
viaria nas areas de solo de uso global residencial.

Realizaranse gabias para a plantacion de ringleiras de arbores cando o ancho da
beirarria sexa igual ou superior a 2,50 metros, cunha separacion maxima de 15
metros.

As ruas que, pola sua dimension transversal, non inclian beirarrias con ancho igual
ou superior a 2,50 metros, deberan incorporar o arborizado na banda que inicialmente
se destina a aparcadoiro. Neste caso a gabia localizarase en puntos especiais
proximos aos vaos peonis, cruces de calzada, extremos de bandas de aparcadoiro,
etc., sen que reste a capacidade de prazas de aparcadoiro regulamentariamente
establecida.

Este tipo de arborizado ser& obrigatorio para ruas cuxo ancho € igual ou superior a
14,00 metros.

b) Todo espazo libre pertencente ao sistema local o xeral debera incorporar arborizado,
segundo as calidades espaciais do propio espazo e os criterios de desefio adoptados.

Os parques urbanos e areas recreativas localizadas no solo rustico deberan incorporar
arborizado autéctono ou naturalizado en Galicia co criterio da rexeneracion e
recuperacion de espazos de caracter natural.

ARTIGO 5.9.- CONDICIONS DE ACCESIBILIDADE E ELIMINACION DE BARREIRAS

Sera de aplicacion a lexislacion estatal e autonomica en materia de accesibilidade,
supresion de barreiras e non discriminacién para o acceso e utilizacion do espazo
publico e infraestruturas de transporte publico, co fin de promover as condicidns idoneas
de accesibilidade en vias e espazos urbanos, asi como establecer as condiciéns de
desefo dos elementos de urbanizacion e infraestruturas de transporte.

O Concello debera elaborar Plans Especiais co fin de adaptar paulatinamente a
urbanizacién existente as condicions de accesibilidade esixidas regulamentariamente.
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TITULO VI: SOLO URBANO

CAPITULO 1 — NORMAS XERAIS DERIVADAS DO REXIME DO SOLO
URBANO

ARTIGO 6.1.1.- DESENVOLVEMENTO.

O desenvolvemento deste Plan Xeral en solo urbano podera levarse a cabo mediante:

- Licenza, que poderad conceder o Concello sen necesidade de aportar outros
documentos urbanisticos por parte dos interesados e sen prexuizo da obriga de
efectuar as operacions de cesion, equidistribucion e urbanizacion que foran
pertinentes.

- Plans Especiais de Reforma Interior, que deberan alcanzar por si mesmos ou
mediante Estudos de Detalle o grao de ordenacion suficiente que lles é propio.
Formularanse para aquelas areas de reparto que non foron obxecto de ordenacion
detallada polo presente Plan Xeral. Poderase formular un Plan especial en ambitos
xa ordenados polo Plan Xeral baixo os supostos previstos no artigo 62.1 da Lei
9/2002.

- Estudos de Detalle, cando o Concello crea xustificado a sua redaccion ao
producirense situaciéns de imprecision ou necesidade de reaxuste en alifiaciéns e
rasantes; en calquera caso, cando a sua remision se indique nas fichas de areas de
reparto.

- Proxecto de Urbanizaciéon, cando o Concello crea xustificada a sua redaccién ao
producirse unha deficiencia nos servizos urbanos, ou sexa preciso preparar o solo
para recibir a edificacion.

ARTIGO 6.1.2.- CONDICION DO SOAR. REQUISITOS DE URBANIZACION.

En solo urbano, non se podera conceder licenza de edificacion ata que a parcela en
cuestion mereza a condicion de soar, sen prexuizo do cumprimento doutras condicions
que impuxera o planeamento.

En situacion de terreos con déficits de urbanizacion e sen edificar, poderase outorgar
licenza sempre que se asegure a execucion simultanea da urbanizacion e edificacion
mediante 0s correspondentes proxectos. Establecerase unha fianza de garantia, que
sera como minimo do 100% do valor das obras de urbanizacién necesarias.

ARTIGO 6.1.3.- APROVEITAMENTO E CESIONS.

1.- Solo urbano consolidado:
a) Aproveitamento urbanistico da propiedade:
- Sera o aproveitamento real, resultado da aplicacion directa das Ordenanzas.
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En todo caso, o aproveitamento estara condicionado polas limitacions
derivadas da aplicacion da normativa sectorial. Mesmo as propiedades
afectadas pola sua inclusiéon no Catalogo de patrimonio do presente Plan
estaran limitadas polas determinacions do Titulo X da Normativa e as que se
especifiguen en cada ficha do Catalogo. Estarase ao disposto na lexislacion
basica en relacibn aos supostos indemnizatorios por mor da imposibilidade
de esgotar as condicidns de aproveitamento neto.

b) Cesidns e obrigas dos propietarios:

Completar pola sta conta a urbanizacidon necesaria para que os predios
acaden, se ainda non a tivesen, a condicion de soar.

Para tal efecto deberan custear os gastos de urbanizacion precisos para
completar os servizos urbanos e regularizar as vias publicas, executar as
obras necesarias para conectar coas redes de servizos e viaria en
funcionamento e cederlle gratuitamente ao concello os terreos destinados a
viais fora das alifiacions establecidas no planeamento, sen prexuizo do
disposto no artigo 1.4.5. desta Normativa.

Regularizar os predios para adaptar a sua configuracion as esixencias do
planeamento cando fose preciso por ser a sta superficie inferior & parcela
minima ou a sua forma inadecuada para a edificacion.

Edificar os soares nos prazos marcados no documento de Estratexia de
Actuacions.

O incumprimento dos prazos para edificar 0s soares conleva as
consecuencias expostas nos artigos 190 e seguintes da Lei 9/2002.

Conservar e, se € 0 caso, rehabilitar a edificacion a fin de que esta mantefia
en todo momento as condicions establecidas no apartado 1.b) do artigo 9 da
Lei 9/2002.

2.- Solo urbano non consolidado:

a) Aproveitamento urbanistico da propiedade:

Sera 0 90% do aproveitamento tipo da area de reparto correspondente.

b) Cesidns e obrigas dos propietarios:

Cesion ao Concello dos terreos destinados a rede viaria, parques e xardins
publicos, e demais dotacibns publicas establecidas pola lexislacion
urbanistica e polo presente Plan Xeral e incluidos en Areas de Reparto.

Ceder obrigatoria, gratuitamente e sen cargas, 0 solo necesario para a
execucion dos sistemas xerais que o Plan Xeral inclia ou adscriba ao
poligono no que estean comprendidos os terreos, asi como executar a
urbanizaciéon unicamente dos incluidos no poligono nas condicions que
determine o Plan.

Ceder o terreo necesario para situar o 10% do aproveitamento tipo que
corresponda aos terreos incluidos nas Areas de Reparto.

Custear a parte que lles corresponda do importe da urbanizacién e executala
nos poligonos que se xestionen polos sistemas de actuacion indirectos.

Edificar os soares nos prazos establecidos unha vez solicitada a licenza.
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ARTIGO 6.1.4.- ACCIONS PERMITIDAS E PROHIBIDAS.

Permitense todas aquelas accions encamifiadas & mellora e acabado do solo urbano,
tanto na sua dimension fisica, consolidacion edificatoria, como de acabado de
urbanizacion.

Permitese o cambio de uso sempre que incorra nunha situacion de compatibilidade. Os
cambios de uso que impliguen reforma interior desenvolveranse mediante o0s
instrumentos de desenvolvemento apropiados.

Sempre que se afecte aos edificios ou zonas de interese histérico-artistico, catalogados
por este Plan, poderan aplicarse o0s parametros urbanisticos da ordenanza
correspondente, mais cos condicionantes e as cautelas que se derivan do grao de
proteccion asignado. Neste sentido estarase ao disposto no Titulo X desta Normativa e
no Catalogo de Patrimonio.

As areas de solo urbano ou terreos que se atopen en contacto ou lindeiros co sistema
xeral portuario suxeitos a obtencion de licenza e mesmo os ambitos de ordenacion
remitida a planeamento de desenvolvemento precisan, con caracter previo, do
correspondente informe da entidade Portos de Galicia.

Permitese a utilizacion temporal de terreos e soares cumprindo sempre co establecido
na lexislacion urbanistica.

Cando nas unidades minimas de planeamento (rueiro, bloque lineal, ...) haxa algunha
propiedade que se atope no interior delas, e non poda beneficiarse da execucién directa
do dereito a edificar, debera procederse a unha normalizaciéon de fincas nos termos
expostos no artigo 1.4.5. desta Normativa.

ARTIGO 6.1.5.- DESENVOLVEMENTO DO SOLO URBANO CONSOLIDADO.

O solo urbano consolidado desenvolverase mediante proxectos de edificacion cando se
considere completada a fase de planeamento e urbanizacion.

O presente Plan Xeral contempla as seguintes posibilidades de desenvolvemento do solo
urbano consolidado:

- Areas ordenadas directamente polo Plan ou, no seu caso, pendentes de estudos de
detalle ou proxecto de urbanizacion tendentes a acadar a condicion de soar.

- Areas de ordenacion especial. O Plan Xeral delimita estas areas remitindoas aos
correspondentes plans especiais de proteccion.

- Por razdns de situacion, xeometria ou forma, o Concello ou titular afectado podera
presentar para a sua tramitacion un proxecto de normalizacion de fincas, co
obxecto de reordenar os limites da propiedade e adecualos aos requisitos da
ordenacion. Este tipo de reparcelacion non dara lugar a modificacion na contia da
superficie das parcelas integrantes nin cesion algunha, agas a que resulte do
cumprimento da alifiacion oficial. Podera tramitarse cando concorra algun dos
supostos establecidos no artigo 1.4.5.
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ARTIGO 6.1.6.- DESENVOLVEMENTO DO SOLO URBANO NON CONSOLIDADO

O solo urbano non consolidado desenvolverase mediante os instrumentos de ordenacion
(Plans Especiais de Reforma Interior) e xestion previstos na lexislacion urbanistica e
concretados en cada caso polo presente Plan Xeral.

Non poderan formularse areas de desenvolvemento que non estean previstas no Plan
Xeral, agas mediante a oportuna modificacion do Plan.

ARTIGO 6.1.7.- AREAS DE REPARTO DE CARGAS E BENEFICIOS EN SOLO
URBANO NON CONSOLIDADO

As bolsas de solo urbano non consolidado, desenvolveranse mediante Areas de Reparto
de cargas e beneficios. Estarase ao disposto no Titulo | do presente Plan Xeral no que
respecta a Xestion de Planeamento Municipal.

Cada area de reparto podera executarse en un ou varios poligonos reparcelatorios aos
efectos previstos para a xestion, salvo indicacion contraria en planos, onde a existencia
deles queda expresamente delimitada. Os plans especiais de reforma interior sinalaran
os poligonos de execucion.

As reservas de solo para sistemas xerais e locais seran as que, para cada Area, se
especifican.
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CAPITULO 2 — ORDENANZAS REGULADORAS EN SOLO URBANO

ARTIGO 6.2.1.- RUEIRO PECHADO. ORDENANZA SU-1

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicion.-

Comprende os bloques ou rueiros completos formadas por unha ou varias
parcelas totalmente ocupadas pola edificacion. Definense mediante unha
alifacion exterior que os deslinda do espazo publico, xa sexa viario ou espazo
libre.

Usos.-

O uso pormenorizado é residencial na categoria 22 Permitense 0S usos
definidos como permitidos na taboa do Anexo |.

En planta baixa e sotos non se permite o uso residencial.

CONDICIONS DA PARCELA:
Parcela minima;

Non se esixe.
Fronte minima:

A fronte minima esixible serd de 6 m; non obstante poderase aceptar unha
fronte de ata 4 metros nos casos que a parcela se atope entre edificacions e
sexa imposible ampliar dita fronte.

Condicion de forma:

A parcela edificable tera unha forma tal que permita inscribir nela un circulo de
4 metros de diametro.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:

Ocupacion maxima:

Podera alcanzarse o 100% da ocupacion da parcela edificable, salvo indicacién
contraria nos Planos de Ordenacion por si fose necesario establecer
recuamento, separacion ou limitar o fondo.

Recuamentos e separacions:

De existir excepcionalmente, sinalaranse nos Planos de Ordenacion.
Fondo maximo:

Caso de limitarse, sinalarase nos Planos de Ordenacion.
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4.- CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:

Altura méaxima:

E a indicada nos Planos de Ordenacion mediante o nimero de plantas. E
obrigatorio alcanzar a altura maxima en edificacions de nova construcion e
cando se proceda a obras para aumentar o nimero de plantas. Manteranse en
ordenacion as edificacions realizadas con licenza baixo os planeamentos
anteriores e que excedan da altura establecida nos planos.

Edificabilidade:

Vird dada como resultado de aplicar a totalidade da parcela neta ou edificable o
namero de plantas permitidas, coas particularidades que sobre ocupacion,
condicions de cuberta, patios, voos e demais limitacibns e condicions se
establecen nesta ordenanza.

Sotos e semisotos:

Permitese a construcion de planta soto e semisoto, coas limitacions
establecidas no Titulo Il sobre medicion de alturas.

Construcions permitidas por encima da altura maxima.

Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima solo se permite a construcion da cuberta e os seus
elementos asociados, tal e como se describe no Artigo 3.2.4. para Cubertas en
solo urbano. Permitese o aproveitamento residencial baixo cuberta.

Voos:

Permitense, cumprindo as condicions descritas no artigo 3.2.5.

Chafrans:

Deberan realizarse chafrans cando asi o indiquen os Planos de Ordenacion,
seguindo a construcion xeométrica definida no artigo 3.2.6.

Patios:

Non se establece a obriga de realizar patios; se ben, poderia ser necesaria a
construcion de patio de parcela pola esixencia de cumprir as NHV-2010.

Soportais e entrantes:
De seren obrigatorios, sinalaranse nos correspondentes Planos de Ordenacion.

ARTIGO 6.2.2.- RUEIRO CON PATIO. ORDENANZA SU-2

1.- CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:

Definicion.-
Comprende os rueiros formados por unha ou varias parcelas onde a edificacion

se limita a unha alifiacion e un fondo maximo, xerando no interior un patio de
rueiro libre de edificacion e de uso privado.
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2.-

Usos.-

O uso pormenorizado es residencial na categoria 22 Permitense 0s usos
definidos como permitidos na taboa do Anexo |.

CONDICIONS DA PARCELA:

Parcela minima:
Non se esixe.

Fronte minima:

A fronte minima esixible sera de 6 m; non obstante poderase aceptar unha
fronte de ata 4 metros nos casos nos que a parcela se encontre entre
edificacions e sexa imposible ampliar dita fronte.

Condicién de forma:

A parcela edificable tera unha forma tal que permita inscribir nela un circulo de
4 metros de diametro.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:
Ocupacion maxima:
Nas plantas sobre rasante, a ocupacion vira limitada polo fondo maximo.

Na planta soto, poderase ocupar a totalidade da parcela edificable, incluindo o
espazo baixo rasante do patio rueiro.

Recuamentos e separacions:
De existir excepcionalmente, sinalarase nos Planos de Ordenacion.
Fondo méaximo:

Na planta baixa limitase o fondo a 16 metros, mais manteranse en ordenacion
as construcions realizadas con licenza baixo os planeamentos anteriores que
excedan dita medida.

En plantas de piso o fondo maximo grafiase nos correspondentes Planos de
Ordenacion.

O fondo méximo podera excederse, excepcionalmente, en edificacions
existentes sobre as que se promovan actuacions de mellora de accesibilidade e
coa finalidade de incorporar ascensores, ramplas ou esqueiros.

CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:
Altura méaxima:

E a indicada nos Planos de Ordenacion mediante o nimero de plantas. E
obrigatorio alcanzar a altura maxima en edificacibns de nova construcion e
cando se proceda a obras para aumentar o niumero de plantas. Manteranse en
ordenacion as edificacions realizadas con licenza baixo os planeamentos
anteriores que excedan da altura establecida nos planos.
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Edificabilidade:

Vird dada como resultado de aplicar, a totalidade da parcela neta ou edificable
o0 numero de plantas permitidas, coas particularidades que sobre ocupacion,
condicions de cuberta, patios, voos e demais limitacibns e condicions se
establecen nesta ordenanza.

Chafrans:

Deberan realizarse chafrans cando asi o indiquen os Planos de Ordenacion,
seguindo a construcién xeométrica definida no artigo 3.2.6.

Patios:

Non se establece a obriga de realizar patios; se ben, poderia ser necesaria a
construcion de patio de parcela pola esixencia de cumprir as NHV-2010.

Soportais e entrantes:
De seren obrigatorios, sinalaranse nos correspondentes Planos de Ordenacion.

ARTIGO 6.2.3.- EDIFICACION AGRUPADA. ORDENANZA SU-3

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicién.-

Comprende a edificacion residencial agrupada entre medianeiras, formando
rueiros ou conxuntos lineais con fronte a viario, cuxa caracteristica singular é a
existencia de espazos libres privados e edificacions de caracter
complementario. Nesta ordenanza non se regula o réxime de division da
propiedade.

Usos.-

O uso pormenorizado € residencial. Permitense os usos definidos como
permitidos na taboa do Anexo I.

CONDICIONS DA PARCELA:
Parcela minima:

200 m2

Fronte minima:

6 metros. Poderase admitir unha fronte de ata 4 metros nos casos nos que a
parcela se encontre entre edificacions e sexa imposible cumprir dita fronte.

Condicién de forma:

A parcela edificable tera unha forma tal que permita inscribir nela un circulo de
4 metros de diametro

s
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3.- CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:
Ocupacion maxima:

Vird determinada polas limitacions de fondo maximo e Recuamentos, se 0S
houbese.

Cando unha parcela da fronte a dous ou mais viarios publicos, a edificacion
ocupara a parte da parcela que se indica nos planos, conforme ao espazo
limitado pola alifiacion exterior e o fondo.

Recuamentos e separacions:

Non se esixe 0 establecemento de recuamentos nin separacions a lindeiros,
agas indicacion contraria en planos, motivada por constituir o extremo dun
bloque lineal, lindar co solo rastico, espazos libres ou con parcelas que tefian
unha cualificacion de edificacion exenta. Neste caso a parede lateral recuada
debera recibir un tratamento de fachada.

Fondo méximo:
E o grafiado en planos de ordenacion.
CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:

Altura maxima
E a indicada nos Planos de Ordenacion mediante o nimero de plantas.

Edificabilidade:

Vir4 dada como resultado de aplicar, a totalidade de parcela neta ou edificable
0 numero de plantas permitidas, coas particularidades que sobre ocupacion,
condicions de cuberta e demais limitacions e condicions establécense nesta
ordenanza.

Sotos e semisotos:

Permitese a construcion de planta soto e semisoto, limitacions

establecidas no Titulo Il sobre mediciéon de alturas.

coas

Construcions permitidas por encima da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima sO se permite a construcion da cuberta e os seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4.

Aplicaranse os criterios de desefio de cuberta en solo urbano.

Permitese o aproveitamento residencial baixo cuberta en todas as variantes.
Voos:

Permitense, cumprindo as condicions descritas no artigo 3.2.5.

Asi mesmo, as galerias, balcons e solainas existentes, e de caracter tradicional,
seran ademais obxecto de proteccién e mantemento.

Chafrans:

Deberan realizarse chafrans cando asi o indiquen os Planos de Ordenacion,
seguindo a construcion xeométrica definida no artigo 3.2.6.
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Patios:

Non se consideran obrigatorios; se ben, de facerse teran as dimensions
requiridas nas NHV-2010.

Soportais e entrantes:

De seren obrigatorios, sinalaranse nos correspondentes Planos de Ordenacion.

Anexo:

Permitese un Unico anexo ou edificacion complementaria cunha superficie
maxima de 15 m2 e coas caracteristicas fixadas no artigo 3.2.11.

Recofiécense dentro de ordenaciéon todos aqueles anexos existentes de
caracter tradicional.

ARTIGO 6.2.4.- MANTEMENTO DAS CONDICIONS DE ORDENACION. ORDENANZA

Su-4

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:

Definicion.-

Esta ordenanza atriblese a aquelas areas ou zonas de solo urbano
consolidado que contan cunha ordenacion preexistente herdada de
instrumentos de ordenacion especificos (estudos de detalle, plans especiais,
plans parciais) ou ben da ordenacion directa de planeamentos xerais anteriores

e que o presente Plan Xeral mantén nas suas condicions tipoloxicas orixinais,
actuando o Plan Xeral e as suas determinacions de forma supletoria.

Usos.-

Os usos seran os existentes ou, no seu caso, 0S previstos polos documentos
de ordenacion precedentes, admitindose o cambio de uso sempre e cando se
axuste ao réxime de compatibilidade de usos previsto no presente Plan Xeral.

No enclave do Hotel Sada Marina, propiedade do Concello, establecese
unicamente como uso principal pormenorizado o terciario nas modalidades de
oficinas-administrativo, docente-educativo, sanitario-asistencial-beleza-saude e
aloxamento turistico unicamente no grupo a), mais, baixo o réxime de
compatibilidade en situacion 1 e 2 da tdboa do Anexo a Normativa.

No enclave do complexo Ceramicas do Castro establécense Unicamente como
usos principais pormenorizados, o industrial en categoria 22, na modalidade de
fabricacion e comercializacibn de produtos ceramicos, e o de actividades
recreativas, sociais e culturais nas categorias 12, 3%, 42 e 82 (comedor de
empresa).

CONDICIONS DE VOLUME, OCUPACION E DE APROVEITAMENTO:

Como regra xeral, determinase o recofiecemento das condicidns existentes, en
tanto que o proceso edificatorio se considera rematado, non admitindose maior
ocupaciéon, volume ou aproveitamento. Porén, nos casos en que a edificacion
responda a unha ordenacion especifica resultado da aprobacion anterior dun
estudo de detalle, plan especial ou plan parcial, poderanse esgotar as
condicions e parametros contidos en tal instrumento se € que ainda non
estiveran esgotados. No caso de existir soares non edificados, estes poderanse
edificar con arranxo aos parametros e condicions do instrumento de ordenacion
detallada, o cal considérase subsistente para a parcela en cuestién, actuando
de forma supletoria as determinacions do Plan Xeral.
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En todo caso considérase como determinacion vinculante e obrigatoria as
alinacions, recuamentos ou calquera determinacion grafica expresada nos
planos de ordenacion do presente Plan Xeral.

CONDICIONS DE PARCELACIONS:

Admitense as parcelacions ou segregacions en base ao cumprimento do
parametro de parcela minima do instrumento de planeamento subsistente.
En todo caso admitese a agregacion de parcelas.

ARTIGO 6.2.5.- VIVENDA UNIFAMILIAR. ORDENANZA SU-5

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicion.-

Comprende a edificacion destinada a vivenda unifamiliar, illada ou emparellada
con separacion aos lindes de parcela.

Usos.-

O uso pormenorizado é residencial en categoria 13 Permitense 0Ss usos
definidos como permitidos na taboa do Anexo |.

CONDICIONS DA PARCELA:

Parcela minima:

500 m2.

Permitese parcela inferior, que non sexa menor a 300 m2, nos casos nos que
se opte por edificar en tipoloxia emparellada baixo o acordo expreso dos
lindeiros que debera ser anotado rexistralmente. O acaroamento sera
obrigatorio no caso de existir unha vivenda lindeira coa medianeiras vista, a cal
compre ocultar coa nova edificacion.

Fronte minima:
10 metros.

Poderase admitir unha fronte menor de ata 3 metros nos casos nos que a
parcela a edificar se encontre situada entre dias parcelas xa edificadas
previamente & entrada en vigor do presente Plan Xeral.

Condicion de forma:

A parcela edificable tera unha forma tal que permita inscribir nela un circulo de
12 metros de diametro.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA.:

Ocupacion maxima:

40% da parcela edificable.

Recuamentos e separacions:

Establécese unha separacion a lindes con outras parcelas de 3 metros.

Poderan admitirse recuamentos menores e obrigarse recuamentos maiores,
onde quedardn claramente definidos nos correspondentes Planos de
Ordenacion.
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CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:

Altura maxima;
7 metros.
Sotos e semisotos:

Permitese a construcion de planta soto e semisoto,
establecidas no Titulo Il sobre medicion de alturas.

coas limitaciéons

Construcions permitidas por encima da altura maxima. Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima s6 se permite a construcion da cuberta e os seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4. para Cubertas
Integradas no Medio Rural.

Patios:

Non se consideran obrigatorios; se ben, de facerse teran as dimensions
requiridas nas NHV-2010.

Anexo:

Permitense anexos ou edificacions complementarias, cunha superficie maxima
de 15 m2 coas caracteristicas fixadas no artigo 3.2.11.

ARTIGO 6.2.6.- ACTIVIDADES TERCIARIAS. ORDENANZA SU-6

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicion:
Comprende a edificacion onde se desenvolven principalmente usos terciarios.

Usos:

Os usos pormenorizados son todos os definidos entre 0s usos terciarios.
Permitense os usos definidos como permitidos na Taboa do Anexo I, a
excepcion do uso residencial en categorias 12 e 22, as cales estan prohibidas..
CONDICIONS ESPECIAIS DA PARCELA:

Parcela minima:

A parcela edificable sera a existente. En caso de parcelacion, a parcela minima
establécese en 1.000 m=.

Fronte minima:
A fronte minima esixible sera de 16 metros.

Condicion de forma:

A parcela edificable tera unha forma tal que permita inscribir nela un circulo de
12 metros de diametro.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:

Ocupacion maxima:

Limitase a ocupacion pola edificacibn ao 50% da superficie da parcela
edificable.

O terreo non ocupado pola edificacion destinarase a zona axardinada, accesos
e aparcadoiro.
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Recuamentos e separacions:

Establécese unha separacion minima de 3 metros entre a edificacion e o peche
ou alifiacién. Non obstante, cumpriranse os recuamentos que, en cada caso, se
sinalaran e acoutaran nos Planos de Ordenacion.

As estacions ou areas de servizo, dada a sua natureza e funcionalidade estan
exentas do cumprimento do recuamento respecto as estradas.

A posicion da edificacion e instalacions deberd establecerse, en todo caso,
baixo a autorizacion da administracion titular da estrada.

CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:
Altura maxima;

8 metros.

Forma da edificacion:
Sera de desefio libre.
Edificabilidade:

0,85 m2/mz2.

Sotos e semisotos:

Permitese a construcion de planta soto e semisoto, coas limitacions
establecidas no Titulo Il sobre medicidén de alturas e cumprindo a limitacion de
ocupaciéon expresada na presente Ordenanza.

Construcions permitidas por encima da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima solo se permite a construcion da cuberta e os seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4. para Cubertas en
solo urbano. Autorizase o aproveitamento do espazo baixo -cuberta,
computando edificabilidade a partir dunha altura libre de 1,50 m.

Soportais e entrantes:

A organizacién da planta baixa € libre, podéndose deixar aberta ou didfana
salvo o corpo de acceso e comunicacion vertical do edificio.

CONDICIONS ESPECIFICAS PARA O DISTRITO 4 TARABELO:

Aos ambitos de aplicacion desta ordenanza situados no Distrito 4 Tarabelo
aplicaraselle con caracter xeral as disposicions dos apartados anteriores, sen
prexuizo da aplicacion do disposto no apartado 2 do artigo 1.5.14 nas
situacidbns de desconformidade coas determinacions do Plan Xeral, en
congruencia co disposto na lexislacion urbanistica sobre situacions de fora de
ordenacion.
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ARTIGO 6.2.7.- ACTIVIDADES INDUSTRIAIS. ORDENANZA SU-7

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:

Definicion.-
Comprende os &mbitos destinados ao desenvolvemento da actividade

industrial, produtiva, de almacenaxe e de distribucién, asi como a actividade
comercial por xunto, de gran superficie ou vinculada a producion.

En virtude do sistema de implantacion proposto e as condiciéns particulares de

uso, definense duas variantes tipoléxicas:

- Tipoloxia a: Comprende os ambitos reservados a implantacion de edificios
acaroados, de pequeno e mediano tamafio que ocupan a parcela de forma
intensiva.

- Tipoloxia b: Comprende os ambitos reservados & implantacion de edificios
de mediano e gran tamafno dispostos de forma illada na parcela.

Usos:

O uso industrial refirese a aquelas actividades de producion, elaboracion,
manufacturacion, almacenaxe, distribucién e venda por xunto.

En Tipoloxia a) establécese o uso industrial pormenorizado en categorias 12, 22
e 32. En tipoloxia b) admitense todas as categorias.

Estarase ao disposto na tdboa de compatibilidade de usos do Anexo | &
Normativa.

CONDICIONS ESPECIAIS DA PARCELA:
Parcela minima:

- Tipoloxiaa: 300 m2,

- Tipoloxia b: 3.000 mz

Fronte minima:

- Tipoloxiaa: 10 m.

- Tipoloxiab: 16 m.

Condicion de forma:

Esixirase que as parcelas se axusten, no posible, a disposicions de lindes
rectos, ortogonais as alifiacions, e forma rectangular.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:

Ocupacion maxima:

- Tipoloxia a: A que resulte de aplicar o recuamento da edificacién. En
plantas baixo rasante poderase ocupar a totalidade da parcela.

- Tipoloxia b: 65% da superficie da parcela. En plantas baixo rasante
poderase ocupar a totalidade da parcela.
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Recuamentos e separacions:

- Tipoloxia a: Establécese un recuamento minimo de 3 m aos lindes
posteriores e laterais en contacto con terreos con distinta ordenanza ou
réxime, asi como respecto a alifiacion principal. Todo isto sen prexuizo de
respectar maior distancia en caso de ser reflectido en planimetria.

- Tipoloxia b: Establécese unha separacion minima de 5 m entre a
edificacion e calquera tipo de linde, incluida a alifiacion. Todo isto sen
prexuizo de respectar maior separacion en caso de ser grafiada na
planimetria.

CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:

Altura méaxima:

Con carécter xeral, limitase a altura maxima a 12 metros, se ben de forma
excepcional poderase sobrepasar dita altura para a construciéon de elementos
singulares (chemineas, guindastres, silos, etc.) necesarios para o0 normal
funcionamento da actividade. Neste caso, o proxecto técnico debera aportar a
xustificacion sobre a singularidade da construcion ou instalacion e a necesidade
de desenvolvela en altura superando a limitacion xeral.

Edificabilidade:
0,85 m2/mz.
Sotos e semisotos:

Permitese a construcion de plantas baixo rasante coas limitacions establecidas
no Titulo Il sobre medicion de alturas.

Construcions permitidas por encima da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima solo se permite a construcion da cuberta e os seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4. para cubertas en
ambitos de uso industrial.

ARTIGO 6.2.8.- FINCA SINGULAR PROTEXIDA. ORDENANZA SU-8

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicién:

Comprende as fincas ou recintos de caracter histérico conformados por peche,
edificacions principais e complementarias de valor arquitectonico, mesmo 0s
seus xardins, hortas e arbores senlleiras que, no seu conxunto, albergan
valores histéricos e culturais merecedores de proteccion e conservacion como
pezas sobranceiras e de calidade no entramado urbano.

Usos:

Historicamente o uso foi o de residencia, polo que o Plan determina como uso
pormenorizado o residencial en categoria 12 mais cOmpre considerar a
posibilidade de permitir a incorporacion doutros usos beneficiosos, no contexto
dos obxectivos do Plan, tales como os dotacionais para o servizo publico, ainda
gque mantefian a titularidade privada, e mesmo os turisticos en relacion as
modalidades de aloxamentos turisticos previstos na lexislacién de turismo.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
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CONDICIONS DA PARCELA:

As condicions de superficie e forma da parcela manteranse no seu estado
actual existente.

Non se autoriza a segregacion ou parcelacion da mesma.
CONDICIONS DE OCUPACION, VOLUME E FORMA DA EDIFICACION:

As actuacions pretendidas no ambito desta ordenanza seran tendentes a
conservacion, recuperacion, mellora e posta en valor dos conxuntos. Neste
senso € preceptiva a formulacion dun proxecto técnico que analice, dende o
punto de vista tipoldxico, construtivo, histérico e de insercion no mallado urbano
0s elementos construtivos ou non que conforman o conxunto, realizando unha
valoracién ou diagnose sobre os procesos de transformacion xurdidos no
tempo.

En dito estudo habera que recofiecer e diferenciar as partes integrantes do
edificio que se consideran orixinais dos engadidos ou modificaciéns posteriores,
indicando en que grao se desfiguraron ou perdido partes ou a totalidade da
estrutura xeral do edificio (volume, cerramentos, escaleiras, estrutura, etc.).

En consonancia con esta analise debera presentarse a proposta xustificada de
intervencidn, que ira encamifiada a conseguir 0s seguintes obxectivos:

- Recuperacion da escala e volumetria, en consonancia co entorno mais
inmediato.

- Conservacidbn e recuperacion de materiais e técnicas construtivas

tradicionais ao propio edificio.

- Demolicidn, se fora o caso, de edificios fora de ordenacién que se presenten
agresivos ao entorno co fin de volver a edificar de acordo a nova ordenacion.

- Recuperacion dos espazos libres privados destinados a hortas e xardins, e
gue paulatinamente foron ocupados por galpons, casetas ou anexos a
edificacion principal.

- Evitar a perda, xa sexa por abandono, deterioro ou demolicion de
edificaciéns ou elementos de caracter tradicional. Neste sentido, prohibese a
demolicion de elementos tradicionais, coa excepcion de que a través de
informe técnico municipal se xustifique por motivos de seguridade.

Con caréacter excepcional e baixo a condicién de que o0 uso previsto pretendido
sexa 0 uso de aloxamento turistico ou de equipamento, permitirase un aumento
do aproveitamento que estara limitado pola ocupacién en planta da totalidade
dos elementos computabeis ata un maximo do 20% da superficie da parcela
neta.

As novas construcions deberan acomodarse e integrarse cos volumes
existentes sen superar a altura de duas plantas para o cal sera obrigatoria a
redaccion dun Estudo de detalle que cuantifique con precision a superficie
construida existente e ordene, no seu caso, a posicion da nova edificacion. O
Estudo de detalle conterd unha memoria arquitectonica da proposta en relacion
ao conxunto protexido, a cal servird de elementos de valoracion para a
necesaria autorizacion por parte da Conselleria de Cultura.
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CAPITULO 3 AREAS DE ORDENACION E XESTION DO SOLO URBANO

ARTIGO 6.3.1.- AREAS DE PLANEAMENTO SUBSISTENTE

O Plan Xeral recofiece areas de solo urbano cuxa ordenacién pormenorizada responde a
figuras de ordenacion detallada anteriores, as cales subsisten e se mantefien vixentes
nas suas determinacions.

O Plan introduce, puntualmente e para certos ambitos, determinacions diferentes, en
cuxo caso quedan reflectidas nos correspondentes planos de ordenacion.

O réxime aplicable a estas areas é o de solo urbano consolidado en tanto que o proceso
de xestidn e urbanizacion do solo tivese finalizado e as obras de urbanizacion estivesen
recepcionadas polo Concello. Pola contra, consideraranse nun réxime transitorio de solo
urbano non consolidado a espera de finalizacion das obrigas consonte as determinacions
da ordenacion subsistente en congruencia coa lexislacion urbanistica vixente.

O ambitos nos que o Plan Xeral mantén vixente a ordenacion anterior son 0s seguintes:
- Ambito do Plan parcial do SAU-3. Veigue

- Ambito do Plan parcial do SAU-6. Meiras

- Ambito do Plan parcial do SAU-8. Meiras

- Ambito do Plan parcial do SAU-10. Mondego.

- Ambito do Plan parcial do SAU-5. “Ferradura”.

- Ambito do Plan parcial Espirito Santo. Sada-Cambre.

- Ambito do Proxecto sectorial “Ampliacion de centro de atencion especial a persoas
con paralise cerebral”. Osedo.

- Ambito do Proxecto sectorial “Ampliacion da estacion da ITV do Espirito Santo”.

No anexo a Normativa incorporase una ficha técnica coa informacioén de cada ambito de
planeamento subsistente.

ARTIGO 6.3.2.- AREAS DE PLANEAMENTO REMITIDO

O Plan remite a ordenacion de certos ambitos de solo urbano a plans especiais que,
consonte os obxectivos do Plan e o réxime que este lles outorga, poden ser:

- Plans especiais de reforma interior en solo urbano non consolidado.

- Plans especiais de proteccion.
Contémplase para os ambitos de solo urbano consolidado de caracter histérico de
Fontan e A Tenencia.

- Plans especiais de proteccion e reforma interior.
Contémplase plans especiais de contido mixto para os ambitos de solo urbano de
Sada de Arriba e Riovao que abrangue as zonas de nucleo tradicional e as areas de
reparto previstas en solo urbano non consolidado.
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- Plans especiais de infraestrutura e dotacion.
Contémplase este tipo de plan para acometer a reforma urbana do sistema xeral
viario do fronte maritimo de Sada-A Tenencia.

No anexo a Normativa incorporanse as fichas técnicas destas areas de ordenacion coas
determinaciéns especificas derivadas do cumprimento da lexislacion e dos obxectivos do
Plan.

A ordenacion expresada na planimetria entenderase orientativa, agas que na
correspondente ficha se especifiguen determinacions graficas vinculantes ou
obrigatorias. En todo caso, estarase ao disposto no artigo 62 da Lei 9/2002 de
ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia.

En tanto non se aproben e entren en vigor os devanditos instrumentos de ordenacion
pormenorizada, establécese 0 seguinte réxime transitorio:

- Plans especiais de reforma interior.

O réxime basico de aplicacion é o do solo urbano non consolidado. Durante o tempo
de transicién prohibese a realizacion de calquera obra de edificacion ou urbanizacion
a excepcion das obras provisionais promovidas polo propio Concello por motivos de
interese publico.

Nas edificacions existentes con anterioridade a aprobaciéon deste Plan Xeral,
permitense obras de conservacion, consolidacion e mellora asi como obras menores
de reforma no interior e mesmo os cambios de uso e actividade sempre dentro do
cumprimento do réxime de compatibilidade de usos da Taboa do Anexo |.

Nas edificacions incluidas no Catalogo de Patrimonio aplicarase o réxime definido no
Titulo X desta Normativa.

Este réxime transitorio sera de aplicacion nas areas de solo urbano non consolidado
dos ambitos remitidos a plans especiais de proteccion e reforma interior de Sada de
Arriba e Riovao.

- Plans especiais de proteccion e plans especiais de proteccion e reforma interior.

O réxime transitorio nas areas de solo urbano consolidado dos plans especiais de
Fontan, A Tenencia, Sada de Arriba e Riovao definese polo mitdo na correspondente
ficha de planeamento remitido.

- Plans especiais de infraestrutura e dotacion.

O Concello esta facultado en todo momento a acometer actuacions de urbanizaciéon
parcial que se consideren de interese publico sempre que non alteren ou modifiquen
determinacions relativas aos sistemas xerais.

ARTIGO 6.3.3.- AREAS DE PLANEAMENTO DETALLADO E INCORPORADO

O Plan incorpora a ordenacion detallada do ambito de solo urbano non consolidado
correspondente coa area de reparto AR-D1.7.

As determinacions que o Plan establece sobre esta area son as que se expresan nos
planos de ordenacién a escala 1/2.000 e 1/500 e complementariamente coas que figuran
na correspondente ficha da area do anexo a Normativa.
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TITULO VIl — SOLO DE NUCLEO RURAL

CAPITULO 1 - NORMAS XERAIS DERIVADAS DO REXIME DO SOLO

DE NUCLEO RURAL

ARTIGO 7.1.1.- XENERALIDADES.

En consonancia co réxime establecido pola lexislacién urbanistica, para os ndcleos rurais
aplicarase o réxime previsto no artigo 24 e seguintes da Lei 9/2002.

ARTIGO 7.1.2.- TIPOS DE ACTUACIONS.

Nos nucleos rurais delimitados permitirase, previa licenza municipal, e sen necesidade
de autorizacién autonémica previa, as seguintes actuacions:

a) Obras de conservacion e restauracion das edificacions existentes, sempre e cando
non supofian variacion das caracteristicas esenciais do edificio, nin alteracién do
lugar, volume e tipoloxia tradicional. En todo caso, axustaranse ao disposto no
artigo 7.1.6. do presente Titulo, asi como as ordenanzas respectivas do nucleo
rural.

b) Obras de rehabilitacibn e ampliacion en planta ou altura das edificacions existentes
gue non impliqguen variacion da sua tipoloxia, sempre que se cumpran as
condicions establecidas no artigo 7.1.6. do presente Titulo, asi como nas
ordenanzas respectivas do nucleo rural.

c) Novas edificacions de acordo &s regras establecidas no artigo 7.1.6. do presente
Titulo, asi como nas ordenanzas respectivas do nucleo rural.

d) Obras de conservacion, restauracion, rehabilitacién e reconstrucion das edificaciéns
tradicionais ou de especial valor arquitectonico existentes no nucleo rural, sempre
gue non supofian variacion das caracteristicas esenciais do edificio nin alteracién
do lugar, do seu volume nin da tipoloxia orixinaria, sen necesidade de cumprir todas
as condicions esixidas polo artigo 29 da Lei 9/2002 de “Condiciéns das edificacions
nos nucleos rurais”.

e) As actuacions definidas nos apartados anteriores estaran condicionadas polas
limitacions derivadas da aplicacion da normativa sectorial. Mesmo as propiedades
afectadas pola sua inclusion no Catalogo de patrimonio do presente Plan estaran
limitadas polas determinacions do Titulo X da Normativa e as que se especifiquen
en cada ficha do Catalogo. O feito de non poder esgotar as condicions de
aproveitamento urbanistico non constitle suposto indemnizartorio.

ARTIGO 7.1.3.- OBRAS DE DERRUBE E DEMOLICION.

1.- Queda prohibido derrube ou demoliciébn das construciéns existentes, salvo nos
seguintes supostos:

a) O daquelas construcidéns que non presenten un especial valor arquitectonico.

b) O das edificacions sen valor histérico ou etnografico, ou o das que téndoo
escaso estean en ruina técnica.
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c) Todos os engadidos que desvirtien a tipoloxia, a forma e o volume de calquera
edificacion primitiva, ou que polos materiais neles empregados supofian un
efecto distorsionador para a harmonia e estética do conxunto edificatorio.
Igualmente, todos os alpendres, almacéns e edificacions auxiliares que estean
nas mesmas condicions.

d) O das derivadas dun expediente de reposicién da legalidade urbanistica

2.- Nos supostos previstos no numero anterior, solicitarase licenza de demolicion
acompafiando ao proxecto técnico un estudo xustificado e motivado do
cumprimento e veracidade das circunstancias que concorren de acordo co
especificado anteriormente.

ARTIGO 7.1.4.- USOS PERMITIDOS EN SOLO DE NUCLEO RURAL.

O uso principal das edificacions nos nucleos rurais sera o residencial. Asi mesmo,
poderanse permitir usos terciarios, usos que tefian por finalidade o acceso as novas
tecnoloxias da informacion e usos dotacionais ou de prestacion de servizo publico,
produtivos, turisticos e tradicionais ligados & vida rural, asi como pequenos talleres,
sempre que non se altere a estrutura morfoloxica do asentamento e o novo uso contribGa
a revitalizar a vida rural e mellorar o nivel de vida dos seus moradores e que, en todo
caso, resulten compatibles co uso residencial.

Nas ordenanzas de nucleo rural definese de xeito pormenorizado o réxime de
compatibilidade de usos.

ARTIGO 7.1.5.- ACTUACIONS INCOMPATIBLES.

1. Estan prohibidas en calquera dos tipos basicos de ndcleo rural as actuacions
seguintes:

a) As edificacions caracteristicas das zonas urbanas e as que xa sexan de vivenda,
auxiliares ou doutro uso, cuxa tipoloxia resulte impropia coas existentes no
asentamento no que se proxecten, de acordo coa tipoloxia definida no plan xeral
de ordenacion urbanistica. Non se inclien neste concepto os invernadoiros con
destino exclusivo a producién agraria, que poderan instalarse en calquera tipo de
nacleo rural sempre que a sla construcion sexa a base de materiais lixeiros e
facilmente desmontables.

b) As naves industriais de calquera tipo. Neste senso, ainda que sexan admitidos
usos industriais compatibles co uso residencial, estes desenvolveranse en
edificio de tipoloxia compatible e integrada na estrutura morfotipoloxica do
nacleo.

c) Agueles movementos de terras que supofian unha agresiéon ao medio natural ou
que varien a morfoloxia da paisaxe do lugar.

d) A apertura de pistas, rdas ou camifios que non estean previstos no planeamento,
asi como a ampliacibn dos existentes e o derrubamento, de maneira
inxustificada, de muros tradicionais dos rueiros ou corredoiras, agas disposicion
do planeamento que o autorice.

e) As novas instalacions destinadas a producion gandeira, agas as pequenas
construcions destinadas a usos gandeiros para 0 autoconsumo.

47

,

s

TITULO VII: SOLO DE NUCLEO RURAL

NORMATIVA URBANISTICA



CONCELLO
SADA

2. Sen prexuizo do disposto na alinea 1 anterior, nos ndcleos histérico-tradicionais, ou
na parte delimitada como tal nos nucleos rurais complexos, estaran prohibidas, asi
mesmo, as seguintes:

a) As vivendas acaroadas, proxectadas en serie, de caracteristicas similares e
colocadas en continuidade en mais de tres unidades.

b) Os novos tendidos aéreos de telefonia, electricidade e outros.

c) Agqueles usos que, xa sexa polo tamafio das construcions, pola natureza dos
procesos de producién, polas actividades que se van desenvolver ou por outras
condicions, ainda cumprindo cos requisitos da lexislacion medioambiental, non
sexan propios do asentamento rural.

d) A execucibn de actuacions integrais e consecuentes operacions de
reparcelamento, ou outras actuacions de parcelamento ou segregacién do
parcelario orixinal, que determinen a desfiguracion da tipoloxia do ndcleo e a
destrucién dos valores que xustificaron a sua clasificacion como tal.

ARTIGO 7.1.6.- CONDICIONS DA EDIFICACION.

A condicion illada ou acaroada da edificacion no solo de nucleo rural, ven garantida polo
cumprimento das condicions especificas que se establecen nas Ordenanzas respectivas,
no relativo a dimension minima da parcela, recuamentos da edificacion respecto a limites
de parcela, posicion da edificacion e demais condicions esixidas.

Co obxecto de non alterar a estrutura tradicional deste tipo de asentamentos e garantir a
integracion das novas construciéns no contexto tipoloxico existente, € preciso determinar
unhas minimas pautas de actuacion:

a) Prohibese a demolicidn total ou parcial de construcidns existentes agas nos casos
e seguindo o procedemento previstos no artigo 26 da Lei 9/2002.

b) As actuacions que se leven a cabo en elementos ou construcidns tradicionais
existentes iran encamifiadas & slUa conservacion, recuperacion, consolidacién e
reconstrucion.

Permitense obras de ampliacion, de reforma interior e exterior.

Para o significado destas actuacions estarase ao disposto no Titulo X da presente
Normativa.

c) As construcions de nova planta ou as de ampliacidbns en elementos existentes,
deberan estar integradas no medio rural e na paisaxe, propofiendo tipoloxias que
non alteren a estrutura fundamental do nucleo.

Neste sentido, deberanse valorar os seguintes aspectos:

1.- Adaptacion & topografia e demais elementos de tipo fisico como camifios,
coémaros, muros ou valados, vexetacion, etc., que deben tamén conservarse.

Prohibese a realizacion de desmontes e terrapléns mais ald dos estritamente
necesarios para acomodar a edificacidon e conformar os accesos e circulacion
dentro da parcela.

2.- O volume méximo da edificaciébn sera similar ao das edificacions tradicionais
existentes no nucleo rural.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
Documento para Aprobacioén Definitiva
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No caso de que resulte imprescindible superalo por esixencias do uso ou da
actividade, debera descomporierse en dous ou mais volumes conectados entre
si, co fin de adaptar as volumetrias as tipoloxias tradicionais propias do medio
rural. En todo caso, deberan adoptarse as medidas correctoras necesarias para
garantir o minimo impacto visual sobre a paisaxe e a minima alteracion do
relevo natural dos terreos.

A construcion e forma da cuberta serd a establecida no artigo 3.2.4. para
Cubertas Integradas no Medio Rural.

A eleccion de materiais debera ser xustificada, buscandose aqueles materiais
de acabado nos que a textura e cor se integren cos predominantes no nucleo.

Descartaranse aqueles de acabado brillante ou que reflictan en exceso a luz e a
imaxe.

Admitese a utilizacion de metais que co tempo adquiran unha patina sen brillo,
coma o cobre, o0 zinc e o aceiro oxidable ou aceiro cortén. Permitese o uso de
aluminio lacado, no que a cor serd debidamente xustificada en base a criterios
de integracion no contexto.

O uso do vidro respondera a fins relacionados coa transparencia e a
iluminacioén, evitando o seu emprego como material de revestimento sobre
outros soportes. Evitarase asi mesmo o uso de vidros espellados.

O vidro utilizarase de forma racional coa unica finalidade de iluminar o espazo
interior.

Permitense as grandes superficies de cristal para a realizacion de galerias de
funcionamento térmico tradicional, que deberan estar maiormente orientadas
cara o sur.

Prohibese expresamente a utilizacion de pezas ceramicas para o revestimento
de muros de peche. Neste senso, aconséllase o emprego de cachoteria de xisto
ou granito para conformar muros de peche, utilizando a canteria de granito en
elementos estruturais especiais, como linteis, xambas, esquinais, etc. Ainda
gue admitense peches de fabrica rebocados, os cales seran pintados a
excepcion dos morteiros coloreados. As cores deberan ser xustificadas no
correspondente proxecto técnico seguindo o principio de adaptaciéon o contexto
rural ou natural. Recoméndase o emprego das gamas de grises, ocres ou
castafios e verdes como tonalidades que responden aos predominantes na
paisaxe de Sada.

Non se permitira que situaciéns provisionais se prolonguen no tempo, coma o
caso de paramentos sen revestir ou pintar. Non se permitirdn edificacions en
planta alta sobre piares deixando a planta baixa sen pechar, agas entrantes ou
calquera tipo de espazo aberto en planta baixa que forme parte do proxecto.

A posibilidade de aplicar os pardmetros urbanisticos ao obxecto de esgotar as
condicions de aproveitamento en bens inmobles ou parcelas incluidas no
Catalogo de patrimonio e afectadas polos perimetros dos bens protexidos,
remitese ao establecido no Titulo X da Normativa e nas fichas do Catéalogo.

Nas parcelas afectadas polos contornos de proteccion dos bens catalogados
aplicaraselles o réxime xeral previsto no presente Titulo, mais, coas cautelas e
condicionantes inherentes aos contornos de proteccion.
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ARTIGO 7.1.7.- CONDICIONS MINIMAS DE URBANIZACION, CESIONS.

Non poderd autorizarse ningunha clase de edificacion mentres non estean resoltos con
caracter previo ou simultaneo a edificacion mediante garantia e a costa do promotor 0s
seguintes servizos urbanisticos.

- Acceso rodado.
- Abastecemento de auga: permitese a extraccién de pozo ou captacion vecifal.
- Enerxia eléctrica.

- Saneamento; permitese mediante unha instalacion individual ou colectiva que cumpra
a lexislacion sectorial vixente.

Respectarase unha distancia minima de 20 metros entre pozo de captacion e fosa
séptica.

Para caudais de captacion de auga superiores a 0,15 litros por segundo, a distancia
minima entre pozos sera de 100 metros. Para caudais menores, a distancia podera
reducirse ata 50 metros en virtude do correspondente estudo especifico.

En calquera caso e mediante informe do Organismo de conca onde se avalie a situacion
e particularidade do lugar de aproveitamento, poderase establecer outra distancia
diferente.

De existir redes de servizos no nucleo ou nas suas proximidades (abastecemento,
saneamento, etc.), 0s propietarios executaran, a sua costa, a conexion cos Servizos
existentes. De non existir, deberanse resolver por medios individuais ou autbnomos con
cargo aos promotores e co compromiso de conexion cando se implanten os servizos.

As conexions & urbanizacién deberan transcorrer por terreos de uso publico ou constituir
servidume a favor do municipio, vinculandose a sua capacidade ao numero de
edificacions a realizar.

Ao construir novas edificaciéns, ou substituir as existentes, os propietarios deberan
ceder ao Concello os terreos necesarios para a regularizacion do viario existente,
consonte as aliflacions aprobadas.

Cando o uso ao que se destine a edificacién ou o terreo o requira, esixirase a dotacion
de aparcamento suficiente.

Podera autorizarse a execucion simultdnea das obras de acometida, urbanizacion e
edificacion. O municipio debera esixir garantias suficientes do cumprimento desta obriga.

CAPITULO 2 — NORMAS REGULADORAS DO NUCLEO RURAL

ARTIGO 7.2.1.- NUCLEO RURAL DE_ORIXE TRADICIONAL OU HISTORICO.

ORDENANZA NRH

1.- CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicion:

Comprende os ambitos de nudcleo rural de orixe tradicional ou histérico
recofiecidos como tal na analise do medio rural e do modelo de asentamento,
onde o uso principal é o residencial.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
Documento para Aprobacioén Definitiva

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

Contémplase a vivenda unifamiliar illada, mais, admitense conxuntos adosados
non superiores a tres vivendas sempre que exista acordo dos propietarios.
Identificanse nos correspondentes Planos de Ordenacion Detallada mediante o
codigo “NRH”.

Usos:

O uso pormenorizado é residencial en categoria 12. Outros usos permitidos:
- Residencial. Categoria 32

- Garaxe-Aparcadoiro. Categorias 12, 22 e 52,

- Industrial. Categoria 12 .

- Comercial. Categoria 12.

- Oficinas e Administrativo. Categorias 12 e 22. 49
- Aloxamento turistico.

- Espectaculos publicos. Categorias 12 e 22.

- Actividades recreativas, sociais e culturais. Categorias 12, 22, 32, 42 e 82,
- Docente-Educativo.

- Sanitario, Asistencial, Beleza e Saude.

- Relixioso.

- Espazo Libre.

- Construcions agropecuarias de tipo familiar e tradicional.

CONDICIONS DA PARCELA:

Parcela minima:
Aos efectos de novas parcelacions, a parcela minima esixida sera de 600 mz2.

Aos efectos de edificar en parcelas existentes antes da entrada en vigor do
PXOM, admitiranse aquelas de superficie menor, cun minimo de 300 m2. Mais
con cardcter excepcional e debidamente xustificado na condicion de parcelas
inferiores localizadas entre outras xa edificadas que imposibiliten acadar os
citados 300 m2 de superficie, eximirase do cumprimento deste parametro.

,

Fronte minima: En parcelas existentes sera de 3,00 m. Para novas
parcelaciéns esixese un fronte minimo de 12,00 m.

Poderase admitir unha fronte menor de ata 3,00 metros nos casos en que a
parcela a edificar se encontre entre duas parcelas xa edificadas previamente a
entrada en vigor do presente Plan Xeral.

N° maximo de vivendas en parcela: SO0 se permitira unha Unica vivenda por
parcela.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:
Ocupacion méaxima: 40% da parcela

s
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Recuamentos e separacidons: Con caracter xeral establécese unha separacion
a lindeiros con outras parcelas de 3,00 metros. Porén, nos casos particulares
en que existan edificios con medianeiras nas parcelas lindeiras sera preciso
ocultalas coa nova edificacibn acarodndose a elas, sempre e cando sexa
posible polo cumprimento doutros parametros urbanisticos da ordenanza.
Exceptuase desta condicidon os conxuntos adosados con acordo dos lindeiros.

A separacion da edificacion ao viario vira dada polo cumprimento das distancias
as vias de comunicacion establecidas no apartado C do Anexo lll. En calquera
caso, respectarase un recuamento minimo de 3,00 metros respecto ao peche
que de fronte ao viario publico, consonte as aliflacions propostas.
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4.- CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DAS EDIFICACIONS:

Altura maxima: 7,00 metros, medidos no centro de todas as fachadas dende a
rasante natural do terreo ao arranque inferior da vertente de cuberta.

Sotos e semisotos: Permitese a construcion de soto e semisoto coas
limitacions establecidas no Titulo 11l sobre medicidn de alturas. A planta de soto
cumprird a limitacion de ocupacion maxima.

A realizacion de plantas semisoterradas serd recomendable para conseguir a
integracion da edificacion en terreos en pendente e, por conseguinte, evitar 0s
desmontes innecesarios.

Construcions permitidas por riba da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima s6 se permite a construcion da cuberta e 0s seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4. para o caso de
Cubertas Integradas no Medio Rural.

Permitese o aproveitamento baixo cuberta.

Voos:

Non se permiten voos sobre o viario publico. Considéranse dentro de
ordenacion os pertencentes a vivendas tradicionais, os cales deben ser obxecto
de mantemento e conservacion.

Anexos:

Permitese a construcion de anexos ou edificacions complementarias.
Cumpriranse as condicions descritas no artigo 3.2.11.

ARTIGO 7.2.2.- NUCLEO RURAL COMUN. ORDENANZA NRC-1

1.- CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:

Definicion:
Comprende os ambitos dos ndcleos rurais que, conforme 0s criterios expostos
na memoria, representan as areas dos nucleos que non reunen as

caracteristicas historicas, tipoloxicas e de trama para a sua consideracion de
nucleo historico-tradicional.

Nestas areas s6 se admite a construcion illada, separada de todos os lindeiros
con outras parcelas, mais, coa excepcion prevista no apartado 3 deste artigo.

Identificanse nos correspondentes Planos de Ordenacion Detallada mediante o
codigo “NRC-1".

Usos:

O uso pormenorizado é residencial en categoria 12. Outros usos permitidos:

- Residencial. Categoria 32

- Garaxe-Aparcadoiro. Categorias 1%, 22 e 52, O uso de estacién de servizo
(categoria 4°) admitese unicamente en parcelas que dan fronte a vial
cualificado de sistema xeral.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
Documento para Aprobacioén Definitiva

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

- Industrial. Categorias 12 e 22,

- Comercial. Categorias 12 e 22,

- Oficinas e Administrativo. Categorias 12 e 22.

- Aloxamento turistico.

- Espectaculos publicos. Categorias 12, 22, 32, 42 e 52,

- Actividades recreativas, sociais e culturais. Categorias 128, 22, 32, 42, 62, 72, 82
e 92

- Docente-Educativo.

- Sanitario, Asistencial, Beleza e Saude.

- Relixioso.

- Espazo Libre.

- Construcions agropecuarias de tipo familiar e tradicional.

CONDICIONS DA PARCELA:;
Parcela minima:

Aos efectos de novas parcelacions, a parcela minima esixida sera de 800 mz2.

Aos efectos de edificar en parcelas existentes antes da entrada en vigor do
PXOM, admitiranse aquelas de superficie menor, cun minimo de 300 m2. Mais
con caracter excepcional e debidamente xustificado na condicion de parcelas
inferiores localizadas entre outras xa edificadas que imposibiliten acadar os
citados 300 m2 de superficie, eximirase do cumprimento deste parametro.

Fronte minima: En parcelas existentes sera de 3,00 m. Para novas
parcelaciéns esixese un fronte minimo de 12,00 m.

N° maximo de vivendas en parcela: SO se permitira unha Unica vivenda por
parcela.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:
Ocupacion maxima: 25% da parcela.

Recuamentos e separacions: En todos o0s casos establécese unha
separaciéon os lindeiros con outras parcelas de 3,00 metros. Nos casos
particulares en que existan edificios con medianeiras nas parcelas lindeiras,
sera preciso ocultalas coa nova edificacién, acaroandose a elas, sempre e
cando sexa posible polo cumprimento doutros parametros urbanisticos da
ordenanza.

A separacion da edificacion ao viario vird dada polo cumprimento das distancias
as vias de comunicacion establecidas no apartado C do Anexo lll. En calquera
caso, respectarase un recuamento minimo de 3,00 metros respecto ao peche
que de fronte ao viario publico, consonte as alifiacions propostas.

CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DAS EDIFICACIONS:

Altura maxima: 7,00 metros, medidos no centro de todas as fachadas dende a
rasante natural do terreo ao arranque inferior da vertente de cuberta.
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Sotos e semisotos: Permitese a construcion de soto e semisoto coas
limitacions establecidas no Titulo 11l sobre medicién de alturas. A planta de soto
cumprira a limitacion de ocupacion maxima.

A realizacion de plantas semisoterradas sera recomendable para conseguir a
integracion da edificacion en terreos en pendente e, por conseguinte, evitar 0s
desmontes innecesarios.

Construcions permitidas por riba da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima sO se permite a construcion da cuberta e os seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4. para o caso de
Cubertas Integradas no Medio Rural.

Permitese o aproveitamento baixo cuberta.

Voos: Non se permiten voos sobre o viario publico. Considéranse dentro de
ordenacion os pertencentes a vivendas tradicionais, os cales deben ser obxecto
de mantemento e conservacion.

Anexos: Permitese a construcion de anexos ou edificacions complementarias.
Cumpriranse as condicions descritas no artigo 3.2.11.

ARTIGO 7.2.3.- NUCLEO RURAL COMUN. ORDENANZA NRC-2

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicion:

Comprende os ambitos dos ndcleos rurais que, conforme 0s criterios expostos
na memoria, representan as areas dos ndcleos que non reunen as
caracteristicas historicas, tipoloxicas e de trama para a sta consideracion de
nacleo historico-tradicional.

Recofiécense baixo esta ordenanza o0s ambitos residenciais singulares,
xurdidos no pasado inmediato, que se caracterizan pola sua elevada densidade
edificatoria e, nalguns casos, por constituirse en réxime de propiedade
horizontal consonte o previsto na lexislacion de propiedade horizontal para os
complexos inmobiliarios privados, e por responder & tipoloxia de vivenda
emparellada ou acaroada.

Identificanse nos correspondentes Planos de Ordenacion Detallada mediante o
codigo “NRC-2".

Usos:
O uso pormenorizado é residencial en categoria 12. Outros usos permitidos:
- Garaxe-Aparcadoiro. Categorias 12 e 22,

CONDICIONS DA PARCELA:
Parcela minima:
436 mz2.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
Documento para Aprobacioén Definitiva

3.-

MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S.L.P.

CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:
Ocupacion maxima: 40% da parcela.

Recuamentos e separacions: En vivenda illada ou paeada establécese unha
separaciéon os lindeiros con outras parcelas de 3,00 metros. Nos casos
particulares en que existan edificios con medianeiras nas parcelas lindeiras,
sera preciso ocultalas coa nova edificacién, acaroandose a elas, sempre e
cando sexa posible polo cumprimento doutros parametros urbanisticos da
ordenanza.

A separacion da edificacion ao viario vird dada polo cumprimento das distancias
as vias de comunicacion establecidas no apartado C do Anexo lll. En calquera
caso, respectarase un recuamento minimo de 3,00 metros respecto ao peche
que de fronte ao viario publico, consonte as alifiacions propostas.

CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DAS EDIFICACIONS:

Altura maxima: 7,00 metros, medidos no centro de todas as fachadas dende a
rasante natural do terreo ao arranque inferior da vertente de cuberta.

Sotos e semisotos: Permitese a construcion de soto e semisoto coas
limitacions establecidas no Titulo 11l sobre medicion de alturas. A planta de soto
cumprird a limitacion de ocupacion maxima.

A realizacion de plantas semisoterradas serd recomendable para conseguir a
integracion da edificacion en terreos en pendente e, por conseguinte, evitar 0s
desmontes innecesarios.

Construcions permitidas por riba da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima s6 se permite a construcion da cuberta e os seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4. para o caso de
Cubertas Integradas no Medio Rural.

Permitese o aproveitamento baixo cuberta.

Voos: Non se permiten voos sobre o viario publico. Considéranse dentro de
ordenacion os pertencentes a vivendas tradicionais, os cales deben ser obxecto
de mantemento e conservacion.

Anexos: Permitese a construcion de anexos ou edificacions complementarias.
Cumpriranse as condicions descritas no artigo 3.2.11.

ARTIGO 7.2.4.- NUCLEO RURAL COMUN. ORDENANZA NRC-3

1.-

CONDICIONS DE TIPOLOXIA E USO:
Definicion:

Comprende os ambitos dos ndcleos rurais que, conforme 0s criterios expostos
na memoria, representan as areas dos ndcleos que non reunen as
caracteristicas historicas, tipoloxicas e de trama para a sUa consideracién de
nacleo historico-tradicional.
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Recofiécense baixo esta ordenanza os ambitos ou enclaves de uso terciario
baixo tipoloxia de edificacion singular de tipo illado.

Identificanse nos correspondentes Planos de Ordenacion Detallada mediante o
codigo “NRC-3".

Usos:

O uso global é o uso terciario en todo o seu desenvolvemento pormenorizado.
Outros usos permitidos:

- Garaxe-Aparcadoiro. Categorias 12, 22, 32, 42 e 52,

- Industrial. Categoria 22.

- Espazo libre.

CONDICIONS DA PARCELA:
Parcela minima; 800 mz2.

Fonte minima: 12 m.
CONDICIONS DE OCUPACION DA PARCELA:
Ocupacion maxima: 50% da parcela.

Recuamentos e separacions: En todos o0s casos establécese unha
separaciéon os lindeiros con outras parcelas de 3,00 metros. Nos casos
particulares en que existan edificios con medianeiras nas parcelas lindeiras,
sera preciso ocultalas coa nova edificacién, acaroandose a elas, sempre e
cando sexa posible polo cumprimento doutros parametros urbanisticos da
ordenanza. Permitese a edificacion adosada condicionado & existencia de
acordo de colindancia entre os titulares e a inscricion do debandito acordo no

Rexistro da Propiedade.

A separacion da edificacion ao viario vira dada polo cumprimento das distancias
as vias de comunicacion establecidas no apartado C do Anexo Ill. En calquera
caso, respectarase un recuamento minimo de 3,00 metros respecto ao peche
que de fronte ao viario publico, consonte as alifiacions propostas.

CONDICIONS DE VOLUME E FORMA DAS EDIFICACIONS:

Altura maxima: 7,00 metros, medidos no centro de todas as fachadas dende a
rasante natural do terreo ao arranque inferior da vertente de cuberta.

Sotos e semisotos: Permitese a construcibn de soto e semisoto coas
limitacions establecidas no Titulo 11l sobre medicidén de alturas. A planta de soto
cumprird a limitacion de ocupacion maxima.

A realizacion de plantas semisoterradas serad recomendable para conseguir a
integracion da edificacion en terreos en pendente e, por conseguinte, evitar 0s
desmontes innecesarios.

Construcions permitidas por riba da altura maxima.
Forma da cuberta:

Por riba da altura maxima s6 se permite a construcion da cuberta e 0s seus
elementos asociados, tal e como se describe no artigo 3.2.4. para o caso de
Cubertas Integradas no Medio Rural.

Permitese o aproveitamento baixo cuberta.

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE SADA
Documento para Aprobacioén Definitiva
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Voos: Non se permiten voos sobre o viario publico. Considéranse dentro de
ordenacion os pertencentes a vivendas tradicionais, os cales deben ser obxecto
de mantemento e conservacion.

Anexos: Permitese a construcién de anexos ou edificacibns complementarias.
Cumpriranse as condicions descritas no artigo 3.2.11.

CONDICIONS DE INTEGRACION TIPOLOXICA:

Os usos e actividades previstos nesta ordenanza en ningln caso provocara a
implantacion de edificacions de tipoloxia impropia dos nucleos rurais, como
puidera ser a de nave industrial, expresamente prohibida pola Lei 9/2002. Neste
senso estarase ao disposto na Lei, sobre adaptacion ao ambiente e ao disposto
nos artigos 3.2.13 e 7.1.6.

Asemade, os materiais de acabado, as cores e a calidade da urbanizacion
deben armonizar co entorno evitando o protagonismo das cores e imaxes
corporativas.

Prohibese a utilizaciéon do edificio como soporte dos logotipos corporativos,
admitindose a colocacién destes afastados do edificio e montados sobre poste
ou outro tipo de elemento de comunicacion visual, sempre que 0 seu tamafo
sexa comedido e sen superar os 3,00 metros de altura.

CAPITULO 3 PLANS ESPECIAIS DE ORDENACION DE NUCLEO RURAL

ARTIGO 7.3.1.- PLANS ESPECIAIS DE ORDENACION DE NUCLEO RURAL.

1.- PLANS ESPECIAIS PREVISTOS:

a) Dende o presente Plan Xeral determinase a necesidade de formular plans
especiais de ordenacion de ndcleo rural para certos nucleos que precisan
dun instrumento de ordenacidbn pormenorizada que detalle alifiacions,
determine a implantacion de infraestruturas ou dotaciéns ou calquera das
finalidades que lle atribGe a Lei.

Noutros casos o Plan Xeral remite a formulacion destes plans especiais
coincidindo con ambitos nos que o Plan contempla Actuacions Integrais en
nacleo rural comun.

A prevision de redactar plans especiais de ordenacion de nucleo rural ou, no
seu caso, de acometer Actuaciéons Integrais, constitie unha determinacion
gue expresan os planos de ordenacion detallada de “zonificacion” e “xestion”
a escala 1/2.000.

Malia o dito no paragrafo anterior, o Concello logo de informe técnico
municipal, podera esixir unha delimitacion méis ampla do Plan especial,
recollendo a totalidade ou parte do nudcleo rural cando as circunstancias e
complexidade urbanistica asi o requira, atendendo aos criterios expostos no
apartado 2 deste artigo. Mesmo o devandito Plan especial ter4 capacidade
para delimitar novos ambitos de Actuacion Integral ou redelimitar os
previstos polo Plan Xeral consonte as conclusions derivadas da analise
pormenorizada ou diagnose do Plan especial.
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b) Dende o Plan Xeral establécense as seguintes determinacions que deben
cumprir os Plans especiais que ordenen ambitos de Actuacion Integral:

1. O uso global sera residencial, coas condicions de tipoloxia e uso expostas
na ordenanza NRC-1, mais admitese a edificacibn pareada, segundo
resulte da ordenacidon detallada prevista no respectivo Plan especial de
ordenacion de nuacleo rural.

Establecese unha parcela minima de 800 m?, deixando e integrando en
ordenacion as parcelas edificadas con anterioridade & entrada en vigor do
Plan Xeral que non cumpran esta esixencia.

A altura maxima establécese en baixo mais unha planta (B+1) e 7,00
metros, coa salvidade de manter en ordenacion as edificacions existentes
antes da entrada en vigor do Plan, que superen dita altura.

2. A densidade maxima de vivendas sera de 10 viv/Ha e o indice de
edificabilidade méximo aplicado ao &mbito da actuacion integral non sera
superior a 0,35 mz/mz,

3. Os Plans especiais deixaran previstos os terreos para dotacions publicas
en proporcion minima &a establecida pola lexislacion vixente. Mais, no caso
en que os planos de ordenacion detallada do Plan Xeral deixaran
determinacions graficas en relacion a equipamentos, espazos libres ou
viario e aparcamento, interpretarase como superficie de cesién que, como
minimo, debera recoller o devandito Plan especial.

4.Compre ter en consideracion na solucion de ordenacion dos Plans
especiais os principios e normas xerais do Plan de Ordenacion do Litoral
no que atinxe ao respecto das suas determinaciéns e ao obxectivo de
coherencia entre o destino ou utilizacion do solo coa capacidade de
acollida e respecto polos elementos de valoracion. Os plans especiais que
ordenen as actuacions integrais Al-02-04, Al-03-04, Al-05-04 e Al-06-03
deberan respectar os ambitos de valor recollidos no plano de “Usos e
elementos para a valoracion” do POL, procurando o seu destino como
zona verde. Todos os plans situados no ambito de aplicacion do POL
deberan dar cumprimento ao seu artigo 61.

5. Na ordenacion dos ambitos de Actuacions Integrais afectados polas areas
de proteccion de elementos catalogados, as caracteristicas volumétricas e
construtivas das novas edificaciébns e, mesmo, o novo entramado urbano
proposto, deberia adecuarse e integrarse as caracteristicas e os valores
existentes na contorna dos elementos protexidos, prohibindose
expresamente as tipoloxias edificatorias alleas as dos ambitos protexidos.
Procurarase localizar as zonas verdes ou espazos publicos préximos aos
elementos catalogados co obxectivo de garantir a sua percepcion e
interpretacion.

c) En tanto non sexan aprobados e entren en vigor, aplicarase de forma

transitoria o0 réxime de nucleo rural, ordenanza NRC-1, agas indicacion
contraria en planos, coa particularidade de que en ausencia de alifiacions nos
planos de ordenacion detallada, non se autorizan parcelaciébns nin novas
edificacions de titularidade privada. As alifiacions propostas dende o PXOM
seran vinculantes nos respectivos plans especiais.
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Nas areas de solo onde se prevén Actuacions Integrais, non se autorizan
parcelaciéns nin novas edificacions.

2.- PLANS ESPECIAIS NON PREVISTOS:

a)

b)

c)

O Concello podera formular Plans especiais de ordenacién de nucleo rural
non previstos polo presente Plan Xeral cando sobrevifiese complexidade
urbanistica ou se desen as circunstancias para elo, en base aos seguintes
motivos ou indicadores:

1. Necesidade de dotar ao ndcleo de equipamentos, espazos libres ou
aparcadoiro publico non previstos que impliquen la obtencion de solo.

2. Perda de calidade ambiental ou degradaciéon do nucleo que implicase a
necesidade de reformular usos pormenorizados ou compatibles,
condiciéns de tipoloxia, materiais de edificacion, etc; asi como a adopcién
de medidas compensatorias ou atenuantes fronte a impactos producidos
por contaminacién, emisions, paisaxe, etc.

3. Necesidade de por en valor elementos do patrimonio histérico e cultural
asi como a adopcion de medidas relacionadas coa divulgacion, recepcion
de visitantes ou a xestidbn do patrimonio nos casos en que exista unha
relacion entre ditos elementos e o ndcleo rural.

4. Interese publico ou privado por acometer o desenvolvemento integral do
solo mediante a delimitacion de poligonos en determinadas zonas de
nacleo comun.

Os Plans especiais deberan neste caso delimitar os poligonos ou areas
de actuacion integral en atencién aos principios de xusta distribucion de
beneficios e cargas derivadas da ordenacion proposta.

Establecerase a densidade maxima de vivendas, considerando os datos
gue reflicte a analise do modelo de asentamento do Plan Xeral, sendo en
ningun caso superior a 10 viv/Ha nin inferior a 5 viv/Ha. O resto de
pardmetros seran os expresados no apartado 1 deste artigo.

5. O concello entendera necesaria a delimitacion dun &area de actuacion
integral e con elo a necesidade de redactar un Plan especial cando se
pretenda edificar méis de tres vivendas por unha mesma entidade ou
entidades nun proceso de promocion inmobiliaria de tipo empresarial
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