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TiTULO I. DETERMINACIONS DE CARACTER XERAL

CAPITULO |I: NATUREZA E ALCANCE DO PROXECTO DE INTERESE
AUTONOMICO

Artigo 1. Natureza e obxecto

O Plan basico autonémico formulase ao abeiro do disposto na da Lei 1/2021, de 8 de xaneiro, de
ordenacion do territorio de Galicia (en diante LOT), nas suas seccion 42 (artigos 40 e seguintes) onde
se regulan as competencias dos Proxectos de interese Autondmico, como instrumentos de
intervencioén directa na ordenacion do territorio da Comunidade Auténoma de Galicia e que tefien por
obxecto planificar e proxectar a execucion inmediata de actuacions que transcenden o ambito
municipal pola sua incidencia territorial, econdmica, social ou cultural, a sia magnitude ou as suas
singulares caracteristicas que as fagan portadoras dun interese supramunicipal cualificado, que non

tefan prevision nin acomodo no planeamento urbanistico.

Na presente actuacion concorren condicidns obxectivas de interese publico supramunicipal, que
motivaron a resolucion do IGVS do 10 de abril de 2025 onde se adoptou a proposta de declaracién de
interese autondmico da actuacion de creacion do solo destinado maioritariamente a construciéon de
vivendas protexidas, mediante o proxecto de interese autondmico en Ourense no ambito identificado
como sector do barrio de O Vinteun. Finalmente, o 23 de maio de 2025 publicouse no DOG a
“RESOLUCION do 15 de maio de 2025 pola que se aproba a delimitacion do ambito de actuacién que
sera obxecto de transformacion urbanistica para a creacion de solo destinado maioritariamente a
construcién de vivendas sometidas a algun réxime de proteccion publica en Ourense”, que inclue a

preceptiva DIA.

Dase cumprimento deste xeito ao establecido nos artigos 62 e 63 da Lei 5/2024 de 27 de decembro
de medidas fiscais e administrativas, relativo aos proxectos de interese autondmico para a creacién

de solo residencial.

Por outra banda, conforme ao contido do PIA conforme o artigo 44 da LOT, os proxectos de interese
autonémico que impliquen a transformacion urbanistica do solo deberan conter, ademais das
determinacions exixidas neste artigo, as que se indican no artigo 68 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro,

do solo de Galicia, para os plans parciais.

O obxectivo do presente documento é a de desenvolver unha actuacion urbanistica con destino
maioritario a construcion de vivendas sometidas a algun réxime de proteccion publica, completando a
trama urbana existente no barrio do vinteun, con criterios de integracién paisaxistica e unha minima
afectacion ao territorio preservando os valores histéricos e ambientais da zona e mellorando os
espazos libres e equipamentos da zona, aproveitando as fortalezas do territorio e pofiéndoas en

valor, nunha zona actualmente degradada e descoidada.
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Para elo se artella a presente normativa que sera a que defina e determine as actuaciéns neste

territorio dun xeito adecuado e establecendo o réxime xuridico do solo no ambito do PIA.
Artigo 2. Marco normativo
O marco normativo o constitle a lexislacion de ordenacion territorial, urbanistica, ambiental e sectorial

a nivel autondmico e estatal, e de xeito esencial:

* Real Decreto Lexislativo 7/2015, do 30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei de
Solo e Rehabilitacién Urbana (en diante TRLSRU).

* Lei 1/2021 do 8 de xaneiro, de ordenacion do territorio de Galicia (LOT).
* Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG).

» Decreto 143/2016, do 22 de setembro, Regulamento da Lei 2/2016 do solo de Galicia (RLSG) e as

stias modificacions.
 Lei 5/2024, de 27 de decembro, de medidas fiscais e administrativas.
* Lei 5/2025, de 23 de decembro, de medidas fiscais e administrativas.

» Decreto 19/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproban definitivamente as directrices de

ordenacion do territorio (DOT).

» Decreto 29/2010, do 4 de marzo polo que se aproban as normas de habitabilidade de vivendas de
Galicia (NHV), modificado polo Decreto 128/2023, de 7 de setembro.

Artigo 3.  Ambito de aplicacién

A presente normativa e demais determinacions do Proxecto de interese autondmico seran de

aplicacion no ambito delimitado para ese efecto na memoria e documentacion grafica do PIA.

Seran igualmente de aplicacion para a correcta conexion e reforzo de sistemas xerais, tanto a nivel
infraestruturas viarias como de servizos urbanisticos, que garantan de forma conxunta a

funcionalidade da actuacion.
Artigo 4. Eficacia e Vixencia

As determinacions contidas neste Proxecto de interese autondmico seran inmediatamente aplicables
aos terreos sobre os que incidan e, como determinacidns de ordenacion territorial, prevaleceran sobre
as previsions contrarias do planeamento urbanistico vixente no municipio de Ourense, sendo

vinculantes para as administracions publicas e para os particulares.

Pola sua natureza de instrumento de ordenacion do territorio tera vixencia indefinida, conforme ao

disposto no artigo 49 da LOT no relativo a vixencia e caducidade.
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Artigo 5. Declaraciéon de utilidade publica e interese social

A aprobacién do Proxecto de interese autonémico leva implicita a declaracion de utilidade publica e
interese social e a necesidade de ocupacion dos bens e adquisicion de dereitos afectados, a fins de
expropiacion, de ocupaciéon temporal ou de imposicion ou modificacién de servidumes conforme ao

establecido na lexislacion de ordenacion territorial.
Artigo 6. Definiciéns

Para os efectos desta Normativa, cantas veces empréguense os termos relativos ao uso do solo,
condiciéns de parcelas, parametros edificatorios de posicion, ocupacion, edificabilidade, volume,

calidade e hixiene e outros, estarase as definicions contidas no Anexo | do RLSG.

CAPITULO II: REXIME URBANISTICO DE APLICACION

Artigo 7. Clasificacion e cualificacion do solo

1. A meirande parte dos terreos incluidos no ambito do PIA estan clasificados como solo

urbanizable na aprobacién provisional do PXOM de Ourense, unico documento urbanistico en

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira
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tramitacion adaptado aos criterios legais aplicables pola LSG para determinar a clasificacion do
solo, manténdose basicamente asi no PIA, ainda que se reaxusta a delimitacion deste sector no

presente documento.

2. Para o sector delimitado o PIA establece as determinaciéns de caracter xeral e pormenorizado

necesarias para o seu desenvolvemento de acordo ao disposto na lexislacion urbanistica.

3. Para os terreos afectados para a conexién exterior do sector na marxe sur co sistema xeral de
infraestruturas de comunicacions (Rua Vinteln) e coas redes xerais de servizos, manterase a
clasificacion do solo previsto na aprobacion provisional do PXOM. Sendo asi que respecto dos

solos que contan coa condicién legal de solo urbano consolidado, manterase inalterada tal

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
Data e hora: 17/03/2026 11:02:05
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consideracion, limitandose o Proxecto de interese autondmico a incorporar a ordenacién prevista
na aprobacion provisional do PXOM e prever o instrumento de xestion urbanistica para a
obtencién dos terreos necesarios para a conexion viaria. A obtencién do solo para esta conexién

a sistema viario sera mediante unha normalizacion de fincas.
Artigo 8. Réxime urbanistico do solo

De conformidade co establecido no artigo 48 da LOT, a aprobacion definitiva do Proxecto de interese
autondmico determinara o réxime de dereitos e deberes aplicable para a sua execucion, de
conformidade coa clase de solo que se determina neste para os terreos afectados e segundo o

disposto na normativa urbanistica aplicable.
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Os terreos incluidos no solo urbanizable s6 poderan alcanzar a condicion de soar despois de dar
cumprimento, por medio da execucibn do planeamento, aos deberes legais de cesidn,

equidistribucion e urbanizacién nos termos establecidos na lexislacion urbanistica.
Artigo 9. Ordenacién detallada do sector

No marco das determinaciéns estruturantes e de acordo aos obxectivos e criterios formulados na
memoria, o PIA concreta a ordenacién detallada do sector establecendo nos correspondentes planos
de ordenacidn, disposicidns normativas e a restante documentacion que o integra, as determinacions

esixidas polo artigo 68 da LSG para os Plans Parciais en canto lle resultan de aplicacion, entre elas:

e A cualificacion dos terreos, entendida como a asignacion detallada de usos pormenorizados,

tipoloxias edificatorias e niveis de intensidade correspondentes a cada zona.

e O establecemento de reservas de terreos para sistemas locais, de conformidade coas

reservas minimas establecidas no artigo 42 LSG.

e O trazado e caracteristicas da rede de comunicaciéns propias do sector e do seu enlace co
sistema xeral de comunicaciéns, coa sinalizaciéon de alifiacidns, rasantes e zonas de

proteccion da rede viaria.
e As caracteristicas e trazado das redes de servizos urbanisticos.

e A regulacion detallada dos usos, volume e condicions hixiénico-sanitarias dos terreos e as

construcions, asi como das condicidns estéticas da edificacion e o seu entorno.

e As determinaciéns necesarias para a integracion da nova ordenacion cos elementos

valiosos da paisaxe e da vexetacion.

e Medidas necesarias e suficientes para garantir a adecuada conexién do sector cos sistemas
xerais exteriores existentes e, se é o caso, a ampliacién ou reforzo dos devanditos sistemas
e dos equipamentos e servizos urbanos que vaian ser utilizados pola poboacién futura.

Resolver os enlaces coas estradas ou vias actuais e coas redes de servizos urbanisticos.

e Fixacion dos prazos para o desenvolvemento previsto, entre eles os de xestion,

urbanizacion e edificacion.

e Delimitaciéon dos poligonos nos que se divida o sector e modificacién, de ser o caso, do

sistema de actuacién de acordo co disposto na LSG.

e Avaliacion econdémica da implantacion dos servizos e da execucién das obras de
urbanizacion, incluindo a conexion aos sistemas xerais e, se € o caso, as obras de

ampliacion ou reforzo deles.
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CAPITULO IlIl: XESTION E EXECUCION DO PROXECTO DE INTERESE
AUTONOMICO

Artigo 10. Sistema de actuacién

1. De conformidade co previsto na lexislacion de ordenacion territorial, a xestion do Proxecto de

interese autonémico levarase a cabo polo procedemento de expropiacion forzosa.

2. Corresponderialle & Administracion autonémica, a través do Instituto Galego de Vivenda e Solo
(IGVS), tramitar o procedemento de expropiacion forzosa. O prezo xusto dos bens e dos dereitos
expropiados fixarase mediante expediente individualizado ou polo procedemento de taxacién
conxunta. A valoracion dos bens e dos dereitos axustarase aos criterios establecidos ao respecto

na lexislacion vixente aplicable.
Artigo 11. Competencia para a execucion

1. A execucion do Proxecto de interese autonémico correspondelle neste caso ao Instituto Galego
da Vivenda e Solo (IGVS), organismo autébnomo, de caracter comercial e financeiro, para a

realizacion das politicas de vivenda e solo na Comunidade Auténoma de Galicia, baixo a

Documento aprobado inicialmente por acordo da conselleira
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superior direccion da Conselleria de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas, e a tal efecto o
IGVS ten iniciado os tramites necesarios para atender as citadas necesidades urxentes de solo
residencial, seleccionando os emprazamentos e a delimitacion dos ambitos necesarios nas

principais zonas de demanda.

2. A persoa promotora debera cumprir os deberes inherentes a clase de solo resultante do

proxecto, ademais dos establecidos na presentes normas e na normativa sectorial aplicable.

3. A persoa promotora esta igualmente obrigada a completa realizacion das obras e das

instalaciéns previstas no Proxecto de interese autonémico.

4. No caso de incumprimento na execucion, o Consello da Xunta, por proposta da consellaria

Cargo: Instituto Galego da Vivenda e Solo
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competente na materia, podera declarar a caducidade do Proxecto de interese autonémico, nas

condicidns e cos efectos establecidos nos artigos 49 e 50 da LOT.
Artigo 12. Prazos de execucion

1. O PIA establece un Plan de etapas para a realizacion das obras de urbanizaciéon do sector de
modo coherente coas restantes previsidns que contén, en especial co desenvolvemento no

tempo das edificaciéns e instalaciéns previstas.

O Plan de etapas establece unha Unica fase para o desenvolvemento das actuaciéns previstas
de acordo coas particulares condicions do ambito e da orde de prioridades na consecucion dos

obxectivos establecidos.

2. A etapa ou fase de execucion definida debera executarse nos prazos establecidos no Plan de

etapas.
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3. A ocupacion e utilizacién das distintas edificacions e instalaciéns requirira do previo cumprimento
das correspondentes obrigas de urbanizacién e cesién establecidas de conformidade co previsto

na lexislacion de ordenacion territorial e urbanistica.
Artigo 13. Desenvolvemento das determinacions do PIA

1. O desenvolvemento e execucion do Proxecto de interese autondmico realizarase a través dos

correspondentes instrumentos de execucion e proxectos técnicos.

Poderan, asi mesmo, formularse estudos de detalle nos supostos e coas finalidades previstas na

lexislacion urbanistica.

2. O contido dos instrumentos de execucion e proxectos técnicos axustarase ao establecido na
lexislacion urbanistica e sectorial, debendo & sua vez cumprir coas condicidns establecidas nas
presentes Normas, sen que, en ningun caso, poidan vulnerar as determinacions do Proxecto de

interese autonémico.

3. Os actos de edificacién necesarios para a execuciéon do PIA que lle corresponda levar a cabo a
persoa promotora realizaranse sobre a base e consonte o proxecto ou proxectos técnicos que

concreten as obras ou as instalaciéns que sexan precisos.
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Artigo 14. Estudos de detalle

1. Poderan redactarse Estudos de Detalle cando resulte convinte ou necesario.

2. Os estudos de detalle deberan aterse ao disposto para esta figura na lexislacion urbanistica sen

que poidan, en ningun caso vulnerar as interdicions as que estan sometidos.

3. Os estudos de detalle redactaranse co contido e documentaciéon establecidos na lexislacidon

urbanistica.

4. Os estudos de detalle que se redacten en desenvolvemento do PIA deberan ser remitidos ao
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Artigo 15. Execucién das obras de urbanizacién
1.  As obras de urbanizacion interior do sector executaranse nos prazos establecidos no Plan de

etapas do PIA.

2. Redactarase e tramitarse un Unico Proxecto de urbanizacion, que debera diferenciar con
claridade as unidades de obra a executar. O Proxecto de Urbanizacién incluira a definicion das

conexions cos sistemas xerais exteriores dos servizos urbanisticos.

3. Os Proxectos de urbanizacion redactaranse de conformidade co establecido na lexislacion

urbanistica.
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A tramitacion dos Proxectos de urbanizacion levarase a cabo conforme ao previsto na lexislacion

de ordenacion territorial e, por remision desta, na normativa urbanistica.

A recepcién das obras de urbanizacion e dos solos que sirvan de soporte as oportunas

infraestruturas formalizarase de acordo co establecido na normativa urbanistica vixente.
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TiTULO Il. NORMAS XERAIS

CAPITULO I: REGULACION DOS USOS

Artigo 16. Condicions xerais relativas as normas de usos

1. As presentes normas xerais de uso establecen a regulacion detallada dos usos pormenorizados en
funcion do destino urbanistico asignado polo PIA aos terreos, edificacions e instalaciéns

comprendidas no seu ambito.

2. Cando nunha parcela ou edificacion coincidan varios usos por ser compatibles entre si, cada un

deles debera cumprir as condicidns que lle correspondan por aplicacién desta norma.

3. As determinacions fixadas nestas normas de uso son de aplicacion tanto nas obras de nova planta,

como nas de ampliacion e reforma.
4. Sen prexuizo do sinalado na presente normativa, son de obrigado cumprimento cantas normativas
sectoriais resulten de aplicacion.
Artigo 17.  Definiciéns
Estarase as definicions do anexo correspondente do RLSG.
Artigo 18. Usos globais
Considérase uso global o uso xenérico asignado a un dmbito ou sector. Para efectos da presente
norma sindlanse os seguintes usos globais:
1. Residencial.
2. Terciario.
3. Industrial.
4. Dotacional.
Artigo 19. Categorias de usos detallados
1. Para efectos de concretar os usos, sindlanse, dentro dos usos globais, os seguintes usos
detallados:
1.1. Uso global residencial.
a) Residencial colectiva.
b) Residencial Protexido.

1.2. Uso global terciario.
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a) Comercial.
b) Oficinas.
c) Recreativo.
d) Hoteleiro.
1.3. Uso global industrial.
a) Produtivo.
b) Almacenaxe.
1.4. Uso global dotacional.
a) Infraestruturas comunicacion.
b) Servizos urbanos.
c) Espazos libre e zona verde.
d) Equipamento:
1° sanitario-asistencial.
2° educativo.
3° cultural.
4° deportivo.
5° administrativo-institucional.
6° Servizos publicos.
7° Dotacional multiple.
2. Cando haxa usos detallados non recollidos especificamente, procederase a sua asimilacion aos
previamente definidos.

Artigo 20. Uso global residencial

1. Definese como residencial aquel uso que se establece en edificios concibidos principalmente para
vivenda, ainda cando contefian recintos onde se desenvolve unha actividade econémica, ben a través
dunha vivenda adaptada para o exercicio da dita actividade econdmica ou ben nun recinto concibido

expresamente para o seu exercicio.

2. Toda vivenda debera ser exterior, entendendo como tal a que tefia o saldén e outra peza habitable
con ocos a rua, praza ou espazo libre de calidade (publico ou privado) a que dea fronte a parcela

edificable.

Neste senso todas as lifias de ocupaciéon previstas graficamente, habilitaran os espazos non
ocupados pola edificacién para considerarse espazo libre de calidade a efectos do cumprimento de

vivenda exterior. Prohibese o uso residencial en planta soto e semisoto.
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3. Dentro do uso global residencial contémplase como unico uso detallado o residencial colectiva:
aquel conformado por duas ou mais vivendas nunha Unica edificacion, con accesos e elementos

comuns as vivendas. Podera ser vivenda libre ou sometida a algun tipo de proteccion publica.
4. De forma xenérica establécese unha dotacion de aparcamento para o uso residencial de 0,75
prazas de aparcamento por cada 100 m2 de superficie construida para este uso.
Artigo 21. Uso global terciario
1. Definese como terciario aquel uso que comprende as actividades destinadas ao comercio, ao
turismo, ao lecer ou a prestacion de servizos.
2. Dentro do uso global terciario, sinalanse os seguintes usos detallados:
a) Comercial.
b) Oficinas.
c) Recreativo.
d) Hoteleiro.

3. De forma xenérica establécese unha dotaciéon de aparcamento para o uso terciario en calquera dos
usos detalladas de 0,75 prazas de aparcamento por cada 100 m2 de superficie construida para este

uso.

4. Cada un dos usos detallados cumpriran a normativa sectorial que lle sexa de aplicacion.

a. Uso comercial

1. E aquel que comprende as actividades destinadas & subministracién de mercadorias ao publico

mediante a venda ao retallo, ou a prestacion de servizos a particulares.
2. Todos os locais de uso comercial deberan prestar atencién as seguintes condicions:

a) En caso de que no edificio exista o uso vivenda, estas deberan dispofier de accesos

independentes.

b) Os comercios que se establezan en planta baixa deberan ter o seu acceso directo pola via

publica ou por un espazo comun con acceso directo a via publica.
3. Nos establecementos comerciais distinguense as seguintes categorias:
a) Categoria 12. Local comercial compatible co uso vivenda.

Son aquelas actividades comerciais compatibles co uso de vivenda en zonas urbanas ou de

nucleo rural, admitindose dentro da mesma edificacion.
b) Categoria 22. Outras actividades comerciais.

As estacions de subministracién de carburante e o resto das actividades comerciais non incluidas no

punto anterior.
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b. Uso oficinas

1. Enténdese por uso oficinas aquel que comprende locais destinados a prestacion de servizos
profesionais, financeiros, de informaciéon e outros, sobre a base da utilizacion e transmisién de

informacion, as empresas ou aos particulares.

2. Exixiranse as instalacions necesarias para garantir & vecifianza e viandantes a supresién de

molestias, cheiros, fumes, ruidos, vibracions, etc.

c. Uso recreativo
1. E aquel uso que comprende as actividades vinculadas ao lecer e o esparexemento en xeral.
2. Establécense as seguintes categorias:

a) Categoria 12: ocio compatible co uso residencial.

b) Categoria 22: ocio incompatible co uso residencial.

d. Uso hoteleiro
1. Enténdese por uso hoteleiro aquel que comprende as actividades destinadas a satisfacer o
aloxamento temporal.
Artigo 22. Uso global industrial
1. Definese como industrial aquel uso que comprende as actividades destinadas ao almacenamento,
distribucion, obtencidn, elaboracién, transformacién e reparacion de produtos.
2. Dentro do uso global industrial, sinalanse os seguintes usos detallados:
a) Produtivo.
b) Almacenaxe.

3. De forma xenérica establécese unha dotacion de aparcamento para o uso industrial en calquera
dos usos detalladas de 0,75 prazas de aparcamento por cada 100 m2 de superficie construida para

este uso.

4. Cada un dos usos detallados cumpriran a normativa sectorial que lle sexa de aplicacion.

a. Uso produtivo

1. Enténdese como uso produtivo aquel que comprende as actividades de producién de bens

propiamente dita.

2. As actividades industriais deberan xustificar, segundo as suas necesidades, a reserva de espazo

suficiente de carga e descarga.
3. Dentro do uso produtivo, distinguense as seguintes categorias:

a) Categoria 12: industrial compatible residencial.
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Son aquelas actividades industriais compatibles co uso de vivenda dentro da mesma

edificacidn ou terreo, sendo este o uso caracteristico en zonas urbanas ou de nucleo rural.
b) Categoria 22: o resto das actividades industriais.

4. Deberan terse en conta as seguintes condicions:
a) Os usos industriais, deberan posuir acceso independente de calquera outro residencial.

b) Nos distintos solos industriais que se delimiten deberase ter en conta, se é o caso, a
implantacion ou non de actividades que xeren ruidos, cheiros ou outros contaminantes
atmosféricos, en funcion dos ventos predominantes e das caracteristicas climatoldxicas da
zona, sen menoscabo da aplicacion da lexislacion de proteccién ambiental aplicable para o

desenvolvemento das actividades que se vaian desenvolver.

b. Uso almacenaxe

1. Comprende o deposito, a garda e a distribucion ao groso tanto dos bens producidos como das

materias primas necesarias para realizar o proceso produtivo.
2. Dentro do uso almacenaxe, distinguense as seguintes categorias:
a) Categoria 12: pequeno almaceén.

Aquel que polo volume edificado € compatible con outros usos. A superficie maxima non podera
exceder os 350 m2. En todo caso, atenderan as disposicions da normativa contra incendios en canto

a carga de lume e regulamentaciéns sectoriais.

b) Categoria 22: gran almacén.

Son instalacions incompatibles co uso residencial. Comprende, entre outras, todo espazo de
almacenaxe con dimensions superiores a 350 m2.

Artigo 23. Uso global Dotacional

1. Definese como dotacional aquel uso localizado nos sistemas de infraestruturas de comunicacions,
de espazos libres e zonas verdes, de equipamentos e de infraestruturas de redes de servizos, que

comprende as instalacions e servizos destinados a satisfaccion das necesidades da cidadania.
2. Dentro do uso global dotacional, sinalanse os seguintes usos detallados:
a) Infraestruturas comunicacion.
b) Servizos urbanos.
c) Espazos libre e zona verde.
d) Equipamentos:
EQ sanitario-asistencial.

EQ educativo.
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EQ cultural.

EQ deportivo.

EQ administrativo-institucional.
Servizos publicos.

Dotacional multiple.

3. Todos os centros contaran coas prazas de aparcamento necesarias segundo as suas necesidades.

a. Infraestruturas de comunicaciéns

Este uso comprende o conxunto de infraestruturas destinadas a conexién urbana e & comunicacion
interurbana, tales como viario e aparcadoiros, estradas, camifios e infraestruturas relacionadas co

transporte individual ou colectivo.

O uso asociado as actuacions e actividades propias da conservacion e explotacién de estradas, asi
como a implantacién dos elementos funcionais que lle son propios, sera compatible coa clasificacion

urbanistica do solo nos sectores préximos a rede de estradas.

Rexeranse por cadansua normativa sectorial de aplicacién e &mbito de competencias propio.

b. Servizos urbanos

1. Este uso comprende o conxunto de redes, instalacions e espazos asociados, destinados a
prestacion de servizos urbanisticos, como son os de captacion, almacenamento, tratamento e
distribucion de auga, saneamento, depuracién e reutilizacion de augas residuais, recollida, depésito e
tratamento de residuos, subministracion de gas, enerxia eléctrica, telecomunicaciéons e demais

servizos esenciais ou de interese xeral.
2. Distinguense as seguintes categorias:
a) Categoria 12: servizos urbanos compatibles co uso residencial.

Instalaciéns necesarias para os servizos técnicos de telecomunicaciéns, a infraestrutura hidraulica e
as redes de transporte e distribucién de enerxia eléctrica, gas, captacion, almacenamento,
tratamento, abastecemento de auga e saneamento, e demais servizos esenciais ou de interese xeral,
sempre que non impliquen a urbanizacién ou transformacion urbanistica dos terreos polos que

discorren.
b) Categoria 22: servizos urbanos incompatibles co uso residencial.

O resto das instalacidéns necesarias para os servizos urbanos.

c. Uso espazos libres e zonas verdes

1. Tratase daquel uso que comprende os espazos libres como prazas e areas peonis e as zonas

verdes como areas de xogo, xardins, paseos peonis e parques.

2. As suas categorias e a sua regulacion sera segundo o establecido no Regulamento da Lei do solo.
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3. Os espazos libres poderan ser publicos, privados de uso publico y privados de uso privado,

conforme a grafia dos planos de ordenacion.

d. Uso equipamentos

1. Aquel uso que comprende as diferentes actividades destinadas a satisfacer as necesidades da

cidadania.
2. Distinguense as seguintes categorias:

2.1. Sanitario-asistencial: aquel que comprende as instalaciéns e servizos sanitarios, de asistencia ou

benestar social.

2.2. Equipamento educativo: aquel que comprende as actividades destinadas a formacion intelectual:

centros docentes e de ensino en todos 0s seus niveis e para todas as materias obxecto de ensino.

2.3. Equipamento cultural: comprende as actividades de indole cultural, como bibliotecas, museos,

teatros, auditorios, aulas da natureza e outros servizos de analoga finalidade.

2.4. Uso deportivo: comprende as actividades destinadas a practica de deportes en recintos

pechados, tanto ao aire libre coma no interior.

2.5. Uso administrativo-institucional: aquel uso que comprende os edificios institucionais e

dependencias administrativas, xudiciais, diplomaticas e de analoga finalidade.

2.6. Uso servizos publicos: comprende instalaciéns relacionadas con servizos publicos como

proteccion civil, seguridade cidada, prazas de abastos e outros analogos.

2.7. Dotacional Multiple: comprende os distintos usos de equipamento, sen determinar concretamente

o destino final do mesmo.

CAPITULO IIl: REGULACION DA EDIFICACION

Artigo 24. Disposiciéns xerais

As edificacions haberan de axustarse as disposicions xerais contidas neste titulo, agas que se precise
o contrario nas ordenanzas tipo e sen prexuizo da normativa de caracter sectorial que sexa de

aplicacion.

Con caracter xeral, a escala, o volume, a forma, os materiais de acabado e as cores, deberan ser
sensibles ao lugar, con base nunha proposta arquitectonica acorde co seu fin. Para tal efecto
tomaranse como referencia as guias da colecciéon Paisaxe Galega, en particular a Guia de Cores e

Materiais.

Os edificios, construcions e instalaciéns deberan responder a soluciéns construtivas, estéticas e de
relacién co seu contorno de calidade. Para estes efectos, habera que aterse ao disposto no artigo 43
da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, e no artigo 78 do Regulamento da dita lei,
aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro.
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As edificacions e instalacions integraran no seu desefio e desenvolvemento a perspectiva de xénero,
para o que deberan ter en consideracién, no que lles resulte de aplicacion, as medidas recollidas na

Memoria de impacto de xénero do PIA.
Artigo 25. Parametros sobre tipoloxia e intensidade da edificacion

a. Tipoloxia
1. Edificacion exenta ou illada: aquela cuxos paramentos non lindan con ningunha outra edificacion.

2. Edificaciéon acaroada: aquela cuxos paramentos lindan con algunha outra edificacion.

b. Edificaciéns auxiliares

Non se permiten mais al6 da lifia de ocupacion definida graficamente.

c. Edificabilidade

E o limite maximo de edificabilidade para cada uso, expresado en metros cadrados de teito aplicable

en una parcela, ambito o sector.

d. Materializacion da edificabilidade

1. A edificabilidade establecida para cada unha das edificacions € un maximo, e non sera obrigatorio
esgotala. Na edificacion que se vai construir na parcela por continuidades de acaroado ou ocultacion
de medianeiras, deberase materializar, como minimo, a edificacién que poida garantir a ocultacién

desta.

2. No caso de que quede & vista algunha medianeira, deberaselle dar a esta un tratamento similar ao

das fachadas.

Artigo 26. Parametros sobre parcelas

a. Alinacién

1. Constitde a alifacion a lifa sinalada polos instrumentos de planeamento urbanistico que establece

a separacion das parcelas edificables con respecto a rede viaria ou ao sistema de espazos libres e

zonas verdes publicos.

2. Cando a conservacion de elementos catalogados entre en conflito coas novas alifiacions, primara a
conservacion destes elementos. Tamén primara sobre as novas aliflacions a conservacion dos
elementos construidos ao abeiro do artigo 24.4 do Real decreto lexislativo 7/2015, do 30 de outubro,
polo que se aproba o texto refundido da Lei do solo e rehabilitaciéon urbana, que ocupen superficies

de espazos libres ou de dominio publico para garantir a accesibilidade universal.
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b. Normalizacién de predios

1. A normalizacién de predios en solo urbano consolidado aplicarase sempre que sexa preciso
regularizar a configuracién fisica dos predios para adaptalos as esixencias deste plan, consonte o

previsto na normativa urbanistica vixente.

2. Neste senso definese unha area de normalizacion de predios no limite sur do ambito para a
regularizacion da propiedade privada e a obtencién do solo do Sistema Viario previsto, que se

desenvolvera conxuntamente cos documentos de xestion do PIA.
Artigo 27. Peches de parcelas

1. Con caracter xeral, permitese a construcion de elementos de peche das parcelas.

2. A altura maxima dos peches con material opaco sera de maximo de 0,60 metros sobre o nivel do
solo. Por riba desta altura o peche sera vexetal ou semiaberto ata unha altura maxima de 2,00
metros. No caso de parcelas en pendente, permitirase manter puntualmente a mesma altura en

tramos horizontais sen que en ningun caso a parte cega supere 1,20 m.

3. Os muros realizaranse con materiais acordes co ambiente no que se insiren, debendo manterse,
en todo momento, en condiciéns 6ptimas de conservacion e ornato, incluindo o tratamento de revoco,

recebo ou pintura.

Non se permite o emprego de bloques de formigéon ou materiais de fabrica non elaborados como

elementos de acabado, agas que sexan debidamente revestidos e pintados.

Os peches de fabrica de caracter tradicional (muros de cachotaria, valados) seran obxecto de
conservacion a non ser que queden afectados por algunha determinacion contraria no planeamento,

tendo en conta o establecido no artigo 46 da Lei 5/2016, do patrimonio cultural de Galicia (LPCG).

Para a vexetacion empregada procurarase evitar o uso de especies invasoras, recomendandose o

das autdctonas.

4. Os peches deberan situarse como limite extremo na alifiacion oficial. O desefio dos peches e
parcelas incluirase sempre nos proxectos de obra, co fin de harmonizar formalmente coas

construcions e os espazos libres da parcela, asi como coas caracteristicas escénicas do contorno.

5. En ninglin caso se permitird o remate de cerramentos con elementos que poidan causar lesions a

persoas ou animais.

6. Teranse en conta as recomendaciéns da Guia de caracterizacién e integracion paisaxistica de
valados, da coleccién Paisaxe Galega, tanto no que se refire & forma, textura, materiais ou calquera

outro aspecto fundamental que caracterice un determinado cerramento.
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Artigo 28. Parametros sobre posicion da edificacion

a. Lina de Ocupacion

Lina limite da parcela que pode ser ocupada pola edificacion en plantas sobre rasante, sen incluir os

seus corpos voados, pechados ou abertos.

As instalacions tales como piscinas, pérgolas, ramplas, pavimentaciéns ou pistas deportivas non se

consideraran para os efectos da ocupacion se son descubertos.

b. Condicions de disposicion da edificacién

A disposicién da edificacion nas parcelas limitarase as zonas que se establecen graficamente para
elas distinguindo en determinados casos as actuacions posibles ou obrigadas nas planta baixas
(soportais, espazos libres privados de uso publico en superficie) e as actuacions posibles nas plantas
altas, que se indican todas elas nos planos (e se identifican nas lendas dos mesmos), condicions que
conforman uns volumes maximos da edificacion, sen que se poida exceder a edificabilidade maxima

sinalada.

Para variar esta disposicidn grafitada nos planos sera necesario redactar un Estudo de Detalle.

c. Tratamento dos espazos non edificados

1. Nas zonas de ordenanza con usos edificatorios os espazos non ocupados sobre rasante pola
edificacion deberan contribuir a integracion ambiental e paisaxistica do conxunto da ordenacion

prevista no PIA.

2. Cumprirase a dotacién de arborado establecida nas ordenanzas particulares para cada zona de

conformidade co disposto na lexislacion urbanistica.

Para o cumprimento desta dotacion, procurarase, sempre que sexa compatible coa ordenacion, a
conservacion do arborado existente agas no caso das especies relacionadas na disposicion adicional

terceira da Lei 3/2007, do 9 de abril, de prevencion e defensa contra os incendios forestais de Galicia.

Para calquera tipo de restauracion vexetal ou axardinamento que se realice, utilizaranse especies
autdctonas e presentes no entorno garantindo a integraciéon coa paisaxe e os valores naturais do

lugar. En ninglin caso se utilizaran especies exoticas invasoras.

3. No resto do espazo non ocupado pola edificaciéon, poderan dispofierse accesos e zonas de
aparcamento, zonas de estancia acondicionadas para o repouso e recreo pasivo, areas de xogo

infantis e outros usos analogos.

Procurarase, en todo caso, a menor ocupacion posible con superficies pavimentadas, nas que
preferentemente se utilizaran pavimentos que permitan o drenaxe da auga ao terreo e faciliten a

integracion da urbanizaciéon no medio natural, utilizando preferentemente materiais de orixe local.

4. Os espazos non edificados interiores as parcelas privadas, deberan ser conservados e coidados

polos seus propietarios en condicions de seguridade, salubridade e ornato publico.
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c. Accesibilidade nos edificios

As edificacions de nova planta ou reforma nas que sexa de aplicacion, deberan cumprir os requisitos

da normativa vixente sobre Accesibilidade e Supresién de Barreiras Arquitectonicas.

Cumpriranse igualmente as especificacions sobre seguridade de utilizacién e accesibilidade contida
no DB-SUA do CTE.

Cumprirase toda normativa especifica dunha actividade ou sectorial que sexa de aplicacion.
Artigo 29. Parametros sobre volume e forma da edificacion

a. Altura da edificacion. Numero de plantas

Se establece a altura por nimero de plantas e unidades métricas, ambas haberan de respectarse

como maximos admisibles.

Para a medicion da altura se define a “altura maxima da planta baixa” (establecida nos planos de
ordenacion para cada zona) sendo esta a altura maxima ata a parte inferior do forxado de teito da
planta baixa; sobre ela, en funcién do niumero de plantas a razén de 3,50 m maximo por planta (de
forxado a forxado), resulta a altura maxima da edificacion. Establécese esta medida para favorecer a

utilizacion de sistemas prefabricados de construcion que precisan de maior altura libre.
A efectos do coOmputo de alturas e nimero de plantas definense:

- Planta Semisotano: planta da edificacion ubicada por debaixo da planta baixa, na que a
distancia vertical dende a cara superior do forxado que forma o seu teito ata o nivel de
rasante € igual ou inferior a 1,30 metros en calquera punto das suas fachadas, excluindo o

punto no que se sitle o acceso de vehiculos.

- Planta Baixa: tera a consideracion a planta baixa a que se desenvolva maioritariamente
entre = 1,30 m da rasante da beirarria ou espazo libre publico e a altura maxima de forxado

de teito de planta baixa marcada nos planos de ordenacion.

Cando pola altura resultante da planta baixa o posibilite, se permiten as entreplantas cumprindo as
alturas conforme aos usos que se implanten e dentro do volume maximo establecido e vinculado en
todo caso ao uso da planta baixa sen computar nimero de plantas. A este respecto o proxecto de
edificacion debera de xustificar o uso racional do volume maximo establecido a partires da condicién

de altura maxima e o cémputo de edificabilidade axustado & normativa de aplicacion.

b. Cubertas e construcidns por riba das cubertas

1. A cuberta podera ser plana ou construida mediante planos inclinados, en cuxo caso os faldréns
arrincaran desde a altura maxima en lifa de fachada ou patio, cunha inclinacién non superior a 45°
sesaxesimais e non poderan exceder a altura da cumieira en mais de 4 metros desde a cara superior

do ultimo forxado.

2. Por riba da envolvente maxima que se ten determinado no paragrafo anterior, sé se permitiran

elementos de instalaciéns como antenas, pararraios, chemineas, paneis fotovoltaicos ou similares, e
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as infraestruturas de redes publicas de telecomunicacions. Poderanse dispor maquinaria ou depositos
para instalaciéns sempre que queden protexidos convenientemente de vistas dende o exterior.
Permitense igualmente elementos de varandas ou petos de proteccion ata a altura normativa,

integrados no desefio da edificacion.

3. Baixo cuberta permitese o aproveitamento destinado a calquera uso recollido na ordenanza
respectiva sen outra limitacion que o cumprimento dos cddigos de edificacion e normas de

habitabilidade ou actividade.

4. Como regra xeral, as caixas de escaleiras e ascensores poderan sobresair do volume maximo por

necesidades funcionais xustificadas.
Artigo 30. Regulacién dos parametros exteriores. Fachadas

1. Todos os edificios deberan ser desefados contando con que as fachadas deben ser tratadas e
desefiadas na sua totalidade, desde a rasante da beirarria ou espazo publico ata a coroacion,
integrando os espazos con destino a locais comerciais, como elementos da mesma fachada. Os
panos definidos entre elementos de fachada en plantas baixas, con destino futuro para locais

comerciais, deberan ser pechados con acabado digno.

2. As medianeiras que puideran aparecer como resultado da edificacion, deberan ser tratadas como

fachadas.

3. Nos cambios de alturas da edificacion establecidos na ordenacion, permitira a utilizacién das
cubertas inferiores que deberan de tratarse con materiais adecuados configurando os espazos
aterrazados vinculados as vivendas dun xeito harmonico, priorizando a inxerencia compositiva de

elementos vexetais.
Artigo 31. Normas para os corpos voados sobre os espazos publicos

a. Corpos voados pechados e balcéns

1. Os corpos voados teran unha dimension maxima de 1,00 metro e separaranse dos predios

lindeiros nunha lonxitude cando menos igual & distancia voada, e nunca inferior a 0,60 metros.
2. A altura minima dos corpos voados en fachada sobre da rasante da beirarria sera de 3,50 metros.

3. Non se limitan a altura dos voos sobre parcela privada.

b. Marquesinas

1. Enténdese por marquesifias as construcions lixeiras que, a modo de cuberta, protexen unha

entrada ou acceso.

2. A altura minima libre desde a cara inferior da marquesifia ata a rasante da beirarria ou terreo sera
superior a 3,50 metros. O sainte da marquesifia non excedera dun metro. A instalacion dunha
marquesifia non causara lesién ao ambiente urbano nin ao arboredo. As marquesifias non poderan

verter por goteo & via publica.
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c. Rétulos e outros elementos publicitarios

1. Con caracter xeral, os rétulos e elementos publicitarios non alteraran a escena urbana nin os

valores arquitecténicos das edificacions nas que se situen.

2. Con respecto aos rotulos e elementos publicitarios saintes que voen sobre viarios e espazos

publicos respectaran as seguintes condicions:

a) Ter unha altura minima ata calquera punto da rasante de 2,50 metros.

b) Non sobresair, en ningun caso, mais de 0,50 metros desde o plano da fachada.

c) Non supofier obstaculo ou risco para a seguridade e a mobilidade de vehiculos e persoas.
d) Respectar o arboredo, elementos de iluminacién e demais elementos do mobiliario urbano.

3. Potenciaranse os soportes e localizaciéns que favorezan unha mellor integracion paisaxistica dos

elementos informativos e o seu control nos espazos singulares do territorio.

4. Queda prohibida a instalacion de publicidade en calquera lugar visible dende a zona de dominio

publico da estrada.

5. Potenciaranse os soportes e localizacions que favorezan unha mellor integracion paisaxistica dos
elementos informativos e o seu control nos espazos singulares do territorio, e terase especialmente

en conta a integracion do camifio histérico do ambito.

6. Todas as instalaciéns publicitarias, paneis e sefialética cumpriran as condicions establecidas pola
lexislacion sectorial de accesibilidade e supresién de barreiras arquitecténicas en canto a sinalizacion
e informacion accesibles, e non deberan:

- Producir cegamentos visuais.

- Inducir a confusion con sinais de trafico.

- Impedir a perfecta visibilidade en zonas de transito peonil e rodado.

d. Accesos aos edificios

Resultara de aplicacién o establecido na normativa vixente en materia de habitabilidade.
Artigo 32. Normas hixiénicas e de calidade da edificacion

1. Todos os edificios disporan das dotacidéns de servizo necesarias en funcion do uso ao que se
destinen ou da actividade que se desenvolva neles e, como minimo, das que sexan obrigatorias

segundo a lexislacién xeral e normativa sectorial aplicable en cada caso.

2. Os proxectos de urbanizacion deberan incluir na sua memoria os criterios que foron tidos en conta
para o desefio e caracteristicas da rede ou dotacion, facendo referencia en calquera caso, ao
cumprimento das normativas sectoriais de aplicacion. Se teran en conta as determinacions de

proteccion do camifio histérico do ambito.
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3. As estacidns e subestaciéns transformadoras situaranse no espazo axeitado para garantir as
condiciéns de subministracion, nos lugares en que tecnicamente sexan necesarias, en funcién do
trazado das redes xerais. Se permitird a sta colocacién en superficie de espazos publicos (viarios,
espazos libres e zonas verdes). Caso de colocarse en superficie debera de contar con medidas de

proteccion visuais e de integracion na contorna, evitando zonas cunha forte incidencia visual.
Artigo 33. Normas de Urbanizacién e dos servizos nos edificios

a. Abastecemento de auga e saneamento

1. Fomentarase, mediante a sua inclusion nos proxectos de urbanizacion, a creacion e extension da
rede de auga procedentes de recursos non potables, logo de autorizacion do organismo de bacia,
destinada a rega de zonas verdes, bocas contra incendios ou limpeza publica, independente da rede

local de abastecemento.

2. Deberase detallar o sistema de saneamento, que debe ser ampliable para a totalidade dos novos
usos que se poidan implantar, asi como a sua conexién as redes municipais de saneamento ou un

sistema propio de rede e depuracién, coa debida autorizacidon de vertedura do organismo de bacia.

3. O saneamento realizarase por medio dun sistema separativo.

b. Enerxia eléctrica

1. Todas as instalacidons de transporte e abastecemento de enerxia eléctrica e os centros de

transformacion cumpriran o establecido na correspondente normativa sectorial.

2. Deberanse adoptar cantas medidas correctoras sexan precisas contra ruidos, vibracions,

ventilacion, ou similares, co fin de molestar o minimo posible & poboacion circundante.

Asi mesmo, atenderan as debidas cautelas de integracién paisaxisticas evitando situarse en espazos
abertos cunha forte incidencia visual ou a utilizacién de cores vivas ou con brillos que produzan

reflexos.

c. lluminacién publica
1. A iluminacién publica debera harmonizar coas caracteristicas da zona.

2. O sistema de iluminacién sera tal que permita o aforro enerxético, a mellora da eficiencia e reduza

a contaminacién luminica, adecuando o nivel de exixencia ao periodo de tempo considerado.

d. Rede de telecomunicaciéns

Sen prexuizo da normativa técnica aplicable, as antenas deberan ser obxecto dun adecuado
tratamento estético, de tal xeito que a sua forma, altura, elementos integrantes, materiais e cores se
escollan co criterio de minimizar os impactos visuais negativos sobre a contorna, procurando un

desefio acorde as caracteristicas cromaticas, volumétricas, naturais e paisaxisticas do lugar.

As construciéns anexas as antenas teran un desefio e un remate coidado, empregando as formas, as

cores e 0s materiais que menor impacto produzan e que permitan a mellor integraciéon na contorna.
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As infraestruturas de Telecomunicaciéns poderan incluirse de forma xenérica en todo o ambito.

e. Rede viaria e espazos libres

1. Procurarase a incorporacion progresiva de arboredo autéctono nas ruas, paseos e viario urbano en
xeral, empregando en cada caso as especies arboreas adecuadas para o largo, orientacién e

tipoloxia da beirarrda e da rua.

2. Os parques urbanos deberan incorporar arboredo autéctono ou naturalizado en Galicia co criterio

da rexeneracion e recuperacion de espazos de caracter natural.

3. No caso de prazas ou ambitos axardinados fortemente condicionados por un viario de elevada
densidade, deberase tratar de crear pantallas visuais que ademais illen do ruido, na medida que o

permita o espazo dispofiible.

f. Supresioén de molestias e utilizacién sustentable de materiais

1. Toda clase de instalaciéns que se realicen para servizo do edificio, vivenda ou local de traballo,
faranse de xeito que se garantan a supresién de molestias, cheiros, fumes, vibracions, ruidos e

calquera outra molestia que impida o normal funcionamento das relacions de vecifanza.

2. Asi mesmo, fomentarase a reducion da xeracion de residuos, a reciclaxe e a reutilizacion dos
residuos urbanos e facilitarase a dispofibilidade e doado acceso, tanto aos colectores de recollida
como as instalaciéons adecuadas para o seu tratamento e/ou depdsito, cumprindose, en todo caso, as

medidas que para tal efecto se recollan na normativa vixente.

g. Estratexias e rede de mobilidade sustentable

1. Fomentarase o transporte individual non motorizado (peonil, bicicleta) para percorridos curtos e

medios intranucleos ou internicleos proximos.

2. A rede de mobilidade sustentable podera desefarse para uso exclusivo peonil, para uso exclusivo

ciclista ou para uso mixto, en virtude das necesidades e do contexto urbano e territorial.

Esta rede estda composta por un conxunto de itinerarios previstos para a circulaciéon preferente de
pedns e/ou ciclistas e 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.

No caso de que a rede estea integrada no sistema viario, discorrendo dentro da sua alifiacion, terase

que adaptar a correspondente normativa sectorial de estradas.

Asi mesmo, se debera ter en conta os camifios tradicionais existentes, neste caso o Camifio de
Santiago e os incluidos no Programa de camifios naturais do ministerio competente na materia, e que

actualmente tefien un uso maioritariamente peonil, ciclista e ecuestre.
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CAPITULO lll: AFECCIONS DERIVADAS DA NORMATIVA SECTORIAL

Artigo 34. Prevalencia da normativa sectorial

Resultaran de aplicacion e prevaleceran sobre a normativa contida neste titulo as determinacions da

correspondente normativa sectorial.
Artigo 35. Normativa sectorial en materia de paisaxe

1. Resultaran de aplicacion, en todo caso, as condiciéns xerais da normativa vixente en materia de

paisaxe.

Nomeadamente, tomaranse como referencia as guias da coleccién Paisaxe Galega, en particular a
Guia de boas practicas para a intervencion nos nucleos rurais, a Guia de caracterizaciéon e

integracion paisaxistica de valados e a Guia de cores e materiais.

2. Conservarase a biodiversidade territorial e os elementos de interese natural, promovendo o uso
sustentable para garantir e colaborar na funcionalidade ecoléxica, a través de actuacions eficientes e

compatibles co fin de previr efectos adversos sobre o medio.

Deberase atender especialmente a delimitacion na zona de borde dos solos, coa finalidade de
conseguir unha maior integracién e unha mellor transicion entre as zonas urbanizadas e as rusticas,

evitando a aparicion de problemas de bordo.
Artigo 36. Normativa sectorial en materia de Patrimonio Cultural

1. Conforme o establecido nos artigos 34.1, 39 e 41 da LPCG (Lei do patrimonio Cultural de Galicia),
os plans, programas, proxectos, as obras e intervencions que se pretendan realizar sobre bens de
interese cultural ou comprendidos no Catalogo do patrimonio cultural de Galicia e os cambios de uso
substanciais, executaranse de acordo co determinado na normativa vixente en materia de patrimonio
cultural, e teran que ser autorizadas pola conselleria competente en materia de patrimonio cultural,

coas excepcions previstas e de acordo ao réxime xuridico de proteccion establecidas nesta.

Os proxectos de obras e os documentos de solicitude que se presenten co fin de obter licenza
municipal sobre inmobles ou terreos declarados bens de interese cultural ou catalogado, deberan
facer constar a circunstancia de proteccién dos inmobles e dos terreos obxecto da intervencién. En
relacion co réxime de autorizaciéns, compre lembrar que deberan contar coa preceptiva autorizacion
da conselleria competente en materia de patrimonio cultural, sendo tamén de aplicacién a Lei 1/2019,

do 22 de abril, de rehabilitacion e de rexeneracidon urbanas de Galicia.

2. A metodoloxia, criterios e plans de conservacion que se deben seguir nas actuacions sobre o
patrimonio deberan ser acordes as pautas marcadas nos artigos 89 e 90 da Lei de patrimonio cultural
de Galicia. Os futuros instrumentos que se desenvolvan a partir deste plan deberan incluir un estudo

do patrimonio cultural que puidese existir no ambito.
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3. Os Camifios de Santiago identificados e grafados teran, por imperativo da lexislaciéon vixente en

materia de patrimonio cultural, a consideracion de territorios histéricos.

Os territorios histéricos dos Camifios de Santiago que non conten cunha delimitacion definitivamente
aprobada conforme o procedemento especifico previsto na dita lexislacion viran definidos, no solo
urbano e urbanizable, polo trazado determinado na documentacion grafica deste plan e polas
parcelas e edificaciéns que constitien os seus limites. A dita superficie estenderase a totalidade dos
solos de nucleo rural tradicional delimitados que atravesen e, a trinta metros, no caso de solos

rusticos de calquera natureza.

4. No solo urbano do termo municipal de Ourense, a traza dos Camifios de Santiago grafada nos
planos de delimitacion das afeccidéns sectoriais non identificara un territorio histérico protexido, en
tanto non se delimite mediante os procedementos especificos previstos na lexislacién reguladora do

patrimonio cultural.

5. En calquera caso, respecto aos Camifios de Santiago que non conten cunha delimitacién definitiva,

habera que aterse ao disposto na disposicion transitoria sexta da Lei do patrimonio cultural de Galicia.

Toda intervencion no contorno de proteccion dun ben do patrimonio cultural debera ser compatible
cos elementos configuradores da estrutura territorial tradicional, como son a rede de camifios, os

muros de peche, as sebes, as tapias, os comaros, os noiros e outros semellantes.

As intervencions que se pretendan realizar sobre inmobles ou predios incluidos nos contornos de
proteccion e nas areas de amortecemento dos bens, declarados de interese cultural ou catalogados,
teran que ser autorizadas, segundo o establecido na normativa vixente en materia de patrimonio

cultural.

Asi mesmo, deberanse respectar os criterios para as intervencions no contorno de proteccién dos

bens sinalados no artigo 46 da Lei de patrimonio cultural de Galicia.

Nos planos de ordenacién do PIA aparece definida a traza do Camifio asi como o seu territorio
histérico. Nesta zona, aplicaranse os criterios da Guia de boas practicas para as actuaciéns nos

Camifios de Santiago editada pola Xunta Galicia, asi como o Titulo VI da LPCG.

7. Conforme ao establecido no artigo 96 da LPCG, a realizacién de obras de edificacion ou calquera
outra actuacion que comporte a remocién de terras nunha zona arqueoldxica ou no seu contorno

requirira a previa autorizacion da consellaria competente en materia de patrimonio cultural.
Artigo 37. Normativa sectorial en materia de estradas

1. Resultaran de aplicacién, en todo caso, e prevaleceran sobre esta normativa as determinacions da
lexislacion de estradas e a sUa normativa de desenvolvemento, nomeadamente, no referente a

proteccion do dominio publico viario, segundo a clasificacion do solo.
En todo caso, teranse en conta as seguintes determinacions:

a) Eximense da exixencia de titulo habilitante municipal as obras realizadas na Rede de

Estradas do Estado por parte da Direccion Xeral de Estradas, mesmo alargamentos de
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plataforma ou melloras do trazado, obras de conservacién, acondicionamentos, camifos
agricolas ou de servizo, reordenacion de accesos, instalacions de apoio a vialidade invernal

ou elementos funcionais da estrada.

b) A documentacién técnica referente a actividades, construtivas ou non, recolleran as
limitaciéns de uso derivadas do ruido provocado polas estradas estatais, segundo a
normativa basica estatal en materia de ruido ou na correspondente normativa autonémica de

desenvolvemento.

c) Nos treitos urbanos das estradas, a existencia da zona de dominio publico obriga a solicitar

a preceptiva autorizacion.

2. En todo caso, queda prohibido realizar calquera tipo de edificacidons e demais construciéns, por riba
ou por baixo da rasante natural do terreo, entre as estradas de titularidade estatal e a lifia limite de

edificacion, segundo establece a lexislacion sectorial en materia de estradas.

3. Nos recuamentos de edificacion (en solos urbanos e de nucleo rural), directamente ou por
referencia a sua representacion grafica, deben respectar, como minimo, a posicién da lifia limite de
edificacion.

4. Quedan prohibidas as parcelacions de predios que impliquen apertura de novos accesos as

estradas de titularidade estatal ou autondmica.

5. Sera preciso, como requisito previo a obtencion do titulo habilitante para actuaciéons nas zonas de
proteccion (servidume e afeccién), obter as correspondentes autorizacions, que seran outorgadas

polo titular da estrada, en actuaciéns que se pretendan executar:

a) En solo urbano na zona de dominio publico viario ou, féra das travesias recofiecidas como

tales, tamén na zona de servidume.
b) En solos de nucleo rural, urbanizable ou rustico: en travesias recofiecidas como tales.

Igualmente, serd necesario, como requisito previo a obtencién do titulo habilitante, agas que se
dispofia de acceso alternativo a través de viario doutra titularidade, obter autorizacién de acceso, que
sera outorgada polo titular da estrada, logo de informe do Concello, cando as actuacions se localicen
en solo urbano; asi como en nucleo rural, urbanizable ou rustico, en travesias recofiecidas como

tales.

6. A clasificacion das estradas de titularidade estatal rexerase polo disposto no artigo 2 da Lei
37/2015, do 29 de setembro, de estradas do Estado, ou norma que a substitia. A denominacion sera

a de autoestradas, autovias, estradas multicarril e estradas convencionais.
Artigo 38. Normativa Sectorial en materia de Augas

1. Resultaran de aplicacion, en todo caso, as determinacions da normativa vixente en materia de
augas, nomeadamente, as limitacions aos usos na zona inundable que se derivan do establecido
principalmente nos artigos 9 e 14 do Regulamento do dominio publico hidraulico (Real decreto
849/1986, do 11 de abril, modificados por Real decreto 9/2008, do 11 de xaneiro, e polo Real decreto
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638/2016, do 9 de decembro) e os correspondentes da normativa propia da demarcacion hidrografica

correspondente.

2. Asi mesmo, no caso de que existan outros cursos fluviais ou calquera outro elemento susceptible
de consideracion como dominio publico hidraulico, seralle de aplicacién a normativa da lexislacion de

augas, e tera plena vixencia as prescricions establecidas para o dominio publico hidraulico.
Artigo 39. Normativa sectorial en materia de contaminacion acustica e vibratoria

1. Resultaran de aplicacion, en todo caso, as determinacions da normativa sectorial vixente en

materia de contaminacion acustica e vibratoria.

2. As perturbacions por ruidos e vibracions non excederan os limites que estableza a normativa
vixente, sen prexuizo da aplicacion de limites mais restritivos que se establezan nestas normas para

determinados usos.

3. As servidumes acusticas declaradas deberan establecerse segundo o Decreto 106/2015, do 9 de

xullo, sobre contaminacion acustica de Galicia.

4. Para a execucion de obras e instalacions no contorno das estradas supramunicipais, establécese
como requisito previo ao outorgamento do titulo habilitante a realizacién dos estudos necesarios para
a determinacion dos niveis sonoros esperables, asi como para o establecemento das limitacions a
edificabilidade ou da obrigatoriedade de dispor dos medios de protecciéon acustica necesarios, en
caso de superarse os limiares recomendados, segundo o establecido na normativa basica estatal en

materia de ruido ou na correspondente normativa autonémica de desenvolvemento.

Os medios de proteccidon acustica que resulten necesarios seran executados con cargo aos
promotores dos desenvolvementos, logo de autorizacion do Ministerio de Fomento, en caso de

afectaren as zonas de proteccion do viario estatal, podendo situarse na zona de dominio publico.
Artigo 40. Afeccions do ferrocarril

1. Os proxectos construtivos de todas as edificacions na zona de influencia do ferrocarril (conforme
ao establecido no artigo 10 da Lei 37/2003, do 17 de novembro, do Ruido, onde se determina que
ligado as infraestruturas ferroviarias existen unha serie de zonas afectadas por servidume acusticas,
en concordancia co sinalado no Real Decreto 1367/2007, do 19 de outubro, polo que se desenvolvida
a mencionada Lei do Ruido, no referente a zonificacion acustica, obxectivos de calidade e emisions
acusticas), deberan incluir unha separata que estude o impacto por ruido e vibraciéns inducidas polo
ferrocarril e as medidas adoptadas no seu caso, para que os niveis de ruido e vibracions estean

dentro dos niveis admisibles pola normativa sectorial vixente.

As posibles afeccions futuras por ruidos ou vibraciéns en solos lindeiros co ferrocarril corresponderan
a normal explotacion e mantemento do Administrador de Infraestruturas Ferroviarias (ADIF) e as
medidas futuras a adoptar respecto a insonorizacion e as necesarias para o normal mantemento das

instalaciéns precisas a tal fin, seran responsabilidade do promotor das actuacions.
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2. Con caracter xeral, deberase ter en conta a lexislacién sectorial ferroviaria, especialmente, en todo
o relativo as limitacions a propiedade contidas no Capitulo 11l do Titulo Il da Lei 38/2015 do 29 de
setembro do Sector Ferroviario (coas modificacions introducidas pola Lei 26/2022, do 19 de
decembro), e referidas as zonas de dominio publico ferroviario, de proteccién e limite de edificacion,
descritas nos artigos 12 e seguintes de mencionada lei. Por iso, previamente, ao comezo de calquera
actuacion nas ditas zonas deberase tramitar e obter a preceptiva autorizacion de ADIF, conforme ao

disposto no artigo 16 da citada Lei do Sector Ferroviario.
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TiTULO II.ORDENANZAS PARTICULARES. NORMAS ZONAIS

CAPITULO I:ORDENANZA REGULADORA DO USO RESIDENCIAL COLECTIVO

Artigo 41. Ambito de aplicacion e caracteristicas

Correspondese coas areas grafadas coa identificacion RVC nos planos de ordenacion. Tipoloxia

edificatoria de Vivenda colectiva en edificacion aberta. Grafitada nos planos coa a clave RVC.

Ocupacion
1. Baixo rasante o 100% da edificacion.
2. Sobre rasante conforme o grafado nos planos de ordenacion.

3. Nas plantas baixas da edificacién, nos espazos libres privados de uso publico definidos que se
sitlan baixo edificacion admitense a ocupacion cos portais das vivendas cos seus locais minimos

imprescindibles para a sua funcionalidade.
Edificabilidade
A definida na memoria xustificativa para cada unha das edificacions.

Artigo 42. Parametros sobre parcela

Parcela minima

Cada parcela identificada. Non se permiten as segregacions.
Artigo 43. Parametros sobre posicion da edificacion

Os grafados en planos de ordenacion.

Artigo 44. Parametros sobre volume e forma da edificacion
a. Altura e numero de plantas

As grafadas en planos de ordenacion e conforme as condicidns xerais.

b. Sotos e semisotos
Admitense sotos e semisotos ocupando toda a parcela.

O proxecto arquitectonico debera de xustificar adecuadamente a integracion dos niveis dos semisotos

co terreo circundante, cumprindo as condicions xerais.

c. Cuberta

Adaptaranse as condicions xerais.
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d. Corpos voados

Admitense corpos voados en toda a edificacion segundo as condiciéns xerais.
Artigo 45. Usos

1. Uso caracteristico: residencial.
2. Complementarios ou compatibles:
a) Comercial: 12.
b) Oficinas.
c) Recreativo: 12.
d) Hoteleiro.
e) Produtivo: 12.
f) Almacenaxe: 12.
g) Infraestruturas de comunicacions e uso aparcamento.
h) Servizos urbanos: 12.
i) Espazos libres e zonas verdes.
j) Equipamentos.

3. Usos prohibidos: todos os demais.

CAPITULO Il:ORDENANZA REGULADORA DO SOLO DESTINADO A
EQUIPAMENTOS

Artigo 46. Ambito de aplicacién e caracteristicas

Comprende os terreos nos que se desenvolven as diferentes actividades destinadas a satisfacer as
necesidades da cidadania, distinguindose as categorias recollidas no anexo | do Regulamento da Lei
2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro e

identificadas nos planos de ordenacion coas claves EQ-DM.
Artigo 47. Condicions xerais da edificacion

1. Os equipamentos publicos procuraran a sua integracion na ordenacion da zona na que se insiran,
podendo adaptarse as condicions de edificaciéon, estandares e programas correspondentes a sua

lexislacion especifica.

Cando as condiciéns de uso e funcionalidade dunha determinada edificacion exixan un volume
desproporcionado e féra de escala en relacion & volumetria das construcions do ambito, este debera

descompofierse en varios volumes co fin de procurar unha maior integracién no medio. En todo caso,
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deberanse adoptar as medidas correctoras necesarias para garantir o minimo impacto visual sobre a
paisaxe e a minima alteracion do relevo natural dos terreos. O peche debera ser tratado coma un

elemento mais da construcién.
2. Os espazos vacantes de edificacion destinaranse a resolver as necesidades de aparcamento, de
acceso viario e, en xeral, a espazos axardinados ou peonis.

Artigo 48. Usos

1. Uso principal: dotacional de equipamentos.
2. Usos complementarios ou compatibles.
a) Residencial, exclusivamente para vivenda destinada a garda, custodia ou mantemento.

b) Infraestruturas de comunicaciéon e uso aparcamento, para cubrir a demanda en funcién do

equipamento creado.
c¢) Servizos urbanos categoria 12.
d) Espazos libres- zonas verdes.

3. Usos prohibidos: todos os demais.

CAPITULO Ill:ORDENANZA REGULADORA DO SOLO DESTINADO A
INFRAESTRUCTURAS DE COMUNICACION

Artigo 49. Ambito de aplicacién e caracteristicas

Comprende os terreos destinados pola ordenacion as infraestruturas de comunicacion
correspondentes ao viario publico identificanse no plano de ordenacion coas claves SX-IC e SL-IC- e
as correspondentes tramas graficas segundo se traten de viarios coa consideracion de sistemas

xerais (SX) ou de sistemas locais (SL).
As infraestruturas de comunicacién correspondentes ao viario publico rexeranse polo disposto na
normativa sectorial de aplicacién, nas normas e criterios especificos da administracion titular.

Artigo 50. Usos

1. Uso principal: dotacional de infraestruturas de comunicacion.
2. Usos complementarios ou compatibles.

a) Servizos urbanos categoria 12.

b) Espazos libres- zonas verdes.

3. Usos prohibidos: todos os demais.
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CAPITULO IV:ORDENANZA REGULADORA DO SOLO DESTINADO A
SERVIZOS URBANOS

Artigo 51. Ambito de aplicacién e caracteristicas

Comprende os terreos destinados pola ordenacién a servizos urbanos no plano de ordenacion coa

clave SU.
Artigo 52. Normas de protecciéon e adaptacion ao ambiente

1. Todas as instalaciéns de infraestruturas de servizos poderan dar lugar a imposicion de servidumes
e proteccions de acordo coa lexislacion sectorial en uso, asi como coa regulacion especifica que en
cada caso lle fose de aplicacion. Nos ambitos de proteccion de patrimonio cultural as infraestruturas
de servizos deberan adoptar formas que sexan congruentes no ambito do ben patrimonial € non

supofian unha agresién ambiental, visual ou paisaxistica que poidan desvirtuar o elemento protexido.

Adoptaranse as medidas necesarias para a integracion ambiental de edificios asociados. Tanto os
edificios de servizo como o seu mobiliario de sinalizacion e iluminacion desefiaranse de xeito que se
integren da mellor maneira posible na contorna onde se sitian, tanto en canto a localizacion, volume

e estética como a tratamento cromatico.

Conservarase o valor patrimonial das tramas viarias de raiz histérica cunha integracién harmoénica na
paisaxe. Asegurarase a conservacion das corredoiras e rueiros tradicionais, asi como dos muros

tradicionais asociados a estes.
Artigo 53. Usos

1. Uso principal: dotacional de servizos urbanos categoria 12.
2. Usos complementarios ou compatibles.

a) Infraestruturas de comunicacion.

b) Espazos libres- zonas verdes.
3. Usos prohibidos: todos os demais.

No subsolo dos terreos cualificados con esta ordenanza, de tipo rede viaria para o transporte, poden
admitirse uso dotacional de servizos urbanos, de aparcadoiros e de equipamentos de titularidade

publica.
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CAPITULO V:ORDENANZA REGULADORA DO SOLO DESTINADO A ESPAZOS
LIBRES E ZONAS VERDES

Artigo 54. Ambito de aplicacién e caracteristicas

Comprende o conxunto de espazos destinados a garantir o lecer da poboacién, mellorar as

condicions 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

correspondentes planos de ordenacion coa clave EL.
Os espazos libres poden ser:
- De uso e titularidade publica (Pb).
- De titularidade privada e uso publico en superficie (Pv).

- De titularidade privada e uso privado (Pv).
Artigo 55. Condiciéns xerais

1. As zonas verdes e espazos libres publicos deberan estar convenientemente urbanizadas coas
stas correspondentes sendas peonis, caminos, escaleiras e acondicionamento vexetal, asi como
dotadas de iluminacién publica, rede de sumidoiros e abastecemento de augas necesarios para o seu

funcionamento e conservacion e de mobiliario urbano adecuado consonte o tipo de espazo libre.

2. Nas zonas verdes e espazos publicos empregaranse, salvo que non sexa viable, especies vexetais
autoctonas e plantaranse arbores nun numero axeitado ao espazo no que se localicen e aos usos
publicos previstos. Sempre que sexa posible, conservarase o arboredo de interese, especies
autdctonas e exemplares de gran porte. Buscarase un desefio de calidade para estas zonas, que

aplique as técnicas mais recentes da arquitectura paisaxistica.
Artigo 56. Condiciones de edificacion

A superficie maxima por instalacién nos espazos libres publicos sera exclusivamente en planta baixa
e ata 200 m2 construidos cunha ocupacién maxima sobre rasante para a totalidade de usos
admitidos compatibles co espazo libre que non podera superar 0 5 % preceptivo, de conformidade co
artigo 70 do Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, aprobado polo Decreto
143/2016, do 22 de setembro.

Os parques e areas recreativas publicas poderan admitir instalaciéns deportivas ou culturais
descubertas ou prazas de aparcadoiro cando a sua superficie sexa superior a 5.000 m2. Neste caso,

a superficie ocupada de solo non excedera o 15 % da superficie total do espazo libre.

Nos espazos libres de titularidade privada non se permite a edificacion sobre rasante, a excepcion

dos portais en planta baixa para acceso a edificacion residencial.
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Artigo 57. Condicions particulares
Procurarase a sua conexién con outros espazos libres e zonas verdes mediante vias ou sendas
peonis e ciclistas.

O desefio das zonas verdes debera dar prioridade & satisfaccion das necesidades da poboacion,
dotando estas areas dos axeitados elementos naturais, ornamentais e de mobiliario urbano, e

separando as zonas de estancia e as areas de xogo das sendas e dos carris para bicicletas.

As zonas verdes admitiran o cultivo horticola tutelado polo concello para actuacions de indole

educativo, cultural ou social.

A urbanizacion dos espazos libres debera ter en conta as disposicions normativas en materia de

ruido, accesibilidade e supresion de barreiras arquitectonicas.

No caso de pavimentar, recoméndase a utilizacién de pavimentos filtrantes que permitan unha

axeitada drenaxe do solo.

A eleccion do mobiliario urbano (bancos, papeleiras, luminarias), sera acorde coas caracteristicas
edificatorias existentes, debendo procurar a sua integracién na paisaxe urbana.

Artigo 58. Usos

1. O réxime de usos para o espazo libre debe favorecer o lugar de encontro, o goce da natureza e o
espazo de relacién entre as persoas.

2. Uso principal: dotacional de espazos libres e zonas verdes.

3. Usos complementarios ou compatibles:

a) No interior dos espazos libres e das zonas verdes publicos poderan permitirse usos que
resulten compatibles e complementarios coa sua finalidade ao servizo da colectividade, sen
que poidan admitirse utilizaciéns que exclian ou limiten o seu uso publico. Neste sentido, s6

se permitiran pequenas instalacions para uso recreativo, deportivo, de hostalaria e quioscos.

b) Cando asi se xustifique, por motivos de necesidade, admitirase a instalacién de
infraestruturas de servizo, preferiblemente baixo rasante ou, no caso de implantacion en

superficie, con medidas correctoras de caracter ambiental (ocultacion, mimetizacion, etc.).
c) Os aparcadoiros subterraneos.

d) Nos espazos libres privados de uso publico en planta baixa da edificacion residencial se

poderan dispor os accesos e portais da edificacion.

e) Nos espazos libres privados de uso privado poderan disporse elementos mdbeis para o
desfrute das familias, non pudendo ser elementos construidos cubertos e cumprindo as

normas de integraciéon no ambiente.

4. Usos prohibidos: todos os demais.
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TiTULO IV. NORMAS XERAIS DE URBANIZACION

Artigo 59. Obrigatoriedade

Para o desenvolvemento das obras de urbanizacion correspondentes as fases do Plan de etapas do
PIA debera redactarse o correspondente Proxecto de urbanizacién.

O Proxecto de urbanizacién redactarase de conformidade co establecido na lexislacion urbanistica, e
as condiciéns particulares que se recollen no presente Titulo.

Artigo 60. Obxecto, alcance e caracteristicas xerais do Proxecto de urbanizacion

1. De conformidade co establecido na lexislacion urbanistica, o Proxecto de urbanizacién ten por
obxecto a definicion técnica precisa para a realizacién da totalidade das obras de urbanizacion

previstas para a execucion das determinaciéns do PIA.

2. O Proxecto de urbanizacién non podera modificar as previsions do PIA, sen prexuizo de que
poidan efectuarse adaptacions de detalle, esixidas pola execucion material das obras, respectando,

en todo caso, as condicions de accesibilidade (artigo 96.2 LSG).

3. O Proxecto de urbanizacion debera resolver axeitadamente e nas condicidéns previstas no presente

PIA, o enlace dos servizos urbanisticos do ambito coas redes xerais as que se conectan.

4. Os espazos publicos urbanizados, e os elementos que o compofien, cumpriran coas condiciéns
establecidas na Orde TMA/851/2021 de 23 de xullo, que desenvolve o documento técnico de
condiciéns basicas de accesibilidade e non discriminacion para o acceso e utilizacién dos espazos

publicos urbanizados, ou documento que o substitia.

En Ourense, marzo de 2026

Por FERNANDEZ CARBALLADA Y ASOCIADOS, S.L.P. - PROYESTEGAL, os arquitectos.

Alvaro Fernandez Carballada Beatriz Aneiros Filgueira Laura Fernandez Suarez
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