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lo no urbanizable de proteccién especial.

Viene constituido por aquéllos suelos dénde se pretende conservar su estado actual, preser-
vando los recursos naturales existentes, evitando transformaciones urbanizadoras o edifica-
torias que lo afecten.

Asimismo, por aquellas protecciones derivadas de la existencia de implantaciones o instala-
ciones que por su uso necesitan un &mbito de respeto.

Estos suelos habrin de ser destinados a determinadas actividades o a mantener las existen-
tes. En cualquier caso, no podran ser dedicados a utilizaciones que impliquen transforma-
cién de su destino o naturaleza, o lesionen el valor especifico que se protege.

Asi pues distinguiremos, en funcién de las caracteristicas del suelo que se pretende defen-
der, los siguientes:

— Proteccién paisajistica—ambiental y ecoldgica: Litoral.
~ Proteccion forestal.

— Proteccién de suelos agricolas de interés.

- Proteccién de implantaciones e instalaciones.

— Proteccién de instalaciones de Defensa.

Proteccidn paisajistica—-ambiental y ecoldgica: Litoral.

Se definen dentro de éste epigrafe aquellas zonas que interesa mantener en su estado actual,
con ¢l fin de preservar las perspectivas visuales de elementos singulares del paisaje, o la sin-
gularidad de los recursos naturales, culturales o ecolgicos que contienen.

Se permiten los usos deportivos y de ocio que no impliquen transformacién ecolgica.

Se permiten edificaciones vinculadas estrictamente a los mencionados usos, que no superen
un aprovechamiento de 0,01 mZ/m2, 100 m2 por hectdrea, siempre en edificaciones de una
sola planta, previo estudio de disefio arquitecténico acorde con el aspecto ambiental de la
zona.

Siempre que sea aprobada por la mayorfa cualificada de los miembros de la corporacién.

La zona de Os Pedregés (Parroquias de Lago y Meirds) comprendida entre el suelo urbani-
zable y la linea de delimitacion maritimo terrestre, serd objeto de un Plan Especial que de-
termine sus usos. Conjuntamente con la Direccién General de Puertos y Costas.
Transitcriamente, y a resultas de las determinaciones definitvas de tal Plan Especial, s apli-
carian a tal poligono las mismas restricciones urbanfsticas que vienen fijadas en el docu-
mento para la zona de Proteccién Especial.

1. Usos Permitidos:

Los usos permitidos serdn los que aseguren el mantenimiento de su situacion actual, permi-
tiéndose los de ocio, caza, pesca, deportes, siempre que no afecten al medioc ambiente,
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raciones del equilibrio natural tales comg/desforestaciones masivas, movimientos de tierras

y otras acciones similares.

La proteccién fundamental que se engloba en éste epigrafe es la de los mérgenes de los rios
y aroyos de dominio piiblico, as{ como la zona de marismas y todo ¢l litoral.

Su 4mbito de proteccién aparece delimitado en los planos correspondientes y comprende
fundamentalmente toda la zona del litoral en general, con la inclusién de los arenales de
Frouxeira y zona de la Laguna con el marjal, pinares y dunas que la rodean hasta el punto de
contacto con el arenal, asf como las marismas inmediatas a la playa de Pantin.

Dentro de las acciones a considerar en ésta zona se plantean las siguientes:

1. Posibles contactos con ICONA, encaminados a la repoblacién de parte de los arenales
afectados por las extracciones pasadas de arenas.

2. Prohibici6n total de extracciones, movimientos y acarreo de arena, cortes de arbolado sin or-
ganizaci6n previa de talas concertadas, destruccién de cualquier tipo de elemento natural.

3. Potenciacién de los elementos singulares existentes, tal como el antiguo castro maritimo, a
obtener por cesién obligatoria de la unidad de actuacién ndmero 2.

4. Gestiones ante FENOSA para la mejora de las actuales infraestructuras eléctricas aéreas,
planteando siempre la utlizacién subterrdnea de las que se pretenden para esa zona.

5. Control de las edificaciones exteriores préximas a la linea de proteccién, a los efectos de
evitar su posible impacto sobre la zona inmediata protegida.

Art. 52. Proteccion forestal.

Las zonas asf delimitadas se caracterizan por estar destinadas actualmente a ésta actividad y
tener una dimensién que la defina. Se corresponde, por Io tanto, con las grandes masas fo-
restales y montes piblicos, forestados o no, que protegen las cumbres y cuencas altas del
municipio. '

En éste caso el grado de intensidad de la proteccién, siendo alto, disminuye con respecto a la |
proteccién paisajistica, zonas de mayor valor del municipio.

1. Usos Permitidos:

Los correspondientes a la explotacién forestal, de acuerdo con la normativa existente. Todo
uipo de uso deportivo y de ocio que no implique transformaciones ecoldgicas, ni edificacio-
nes que superen aprovechamientos de 0,1 m%m? sobre una parcela minima de 5.000 m?,

2. Usos Tolerados:

Las viviendas unifamiliares aisladas sobre parcela de 5.000 m? y aprovechamiento maximo
de 0,05 m2, es decir, 1/20 m?% m? sobre la parcela, como edificacién total.

Las condiciones de éstas edificaciones serdn las siguientes:

— Niimero de Plantas y altura: Se admite una sola planta con limitacién de altura a 4 m. des-
de la rasante del terreno al inicio de la cubierta.

| _
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Sétano: Se permitird en las mismas condiciones que las establecidas en el articulo 56.
Retranqueos: Como minimo, de 5 m. a linderos.

Existird peligro de formacién de micleos de poblacién y, por lo tanto, no podrén autorizarse
mds viviendas cuando se superen las 4 viviendas en un radio de 100 m. desde la ltima edi-
ficacién.

Equipamientos piblicos con aprovechamiento maximo de 0,1 m% m? y condicionado al
mantenimiento de un 60% de la zona arbolada.

3. Usos Prohibidos.

Las parcelaciones de suelo, desmontes, canteras y aquellas acciones como desforestaciones
masivas, que afecten sustancialmente la forma y caracteristicas de la zona.

Proteccion de implantaciones e instalaciones.

Los terrenos afectados por servidumbres derivadas del carécter y uso de las implantaciones
existentes (cementerios, vertedero de basuras, etc.) estardn sometidos a las afecciones deri-
vadas de las normas sectoriales que las regulan.

Proteccion de instalaciones de Defensa. Zona de Carreira.

En el plano de Clasificacién y Delimitacién del Suelo del T.M., plano 0-1b a escala
1:10.000, aparece delimitado el dmbito de la zona de seguridad para la defensa nacional de
la instalacién militar de la estacién de radio de La Carreira, como consecuencia de la aplica-
cién de la Ley 8/1.975, de 12 de Marzo, de zonas e instalaciones de interés para la defensa
nacional que establece en su articulo 10.1 que “la zona préxima de seguridad tendrd una
anchura de 300 metros contada desde el limite exterior que define el perimetro mds avanza-
do de la instalacion”.

Para la autorizacién de obras en las zonas préximas de seguridad se estar4 sujeto a lo esta-
blecido en el articulo 12 de la mencionada Ley.

La Bateria de Campelo, que se recogfa en las normas, ha sido desmantelada y destruida. En
consecuencia, se elimina la zona de proteccion de los planos.
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lo no urbanizable comiin.
cciones caracteristicas.

Las acciones caracteristicas son el almacenamiento de las actividades propias del suelo nis-
tico. Otras acciones permitidas son las contempladas en el articulo 16, parrafo 3, de la Ley
del Suelo, asf como en el art. 45 del Reglamento de Gestién y el art. 41 de la Ley de
Adaptacién de la del Suelo a Galicia, en los supuestos de edificaciones destinadas a:

- Explotaciones agricolas que guarden relacion con la naturaleza y destino de la finca.
— Ejecuciones, entretenimiento y servicio de las obras piblicas.

Son acciones posibles, sujetas al mismo procedimiento, la construccién de edificios e instala-
ciones de cardcter social, recreativo y deportivo, asi como las instituciones de carécter exclusi-
VO que por su naturaleza, cardcter, tamafio, etc., exijan situarse también en el medio no urbano.

Ser4n también posibles las instalaciones y utilizacién de carcter eventual como ferias, ex-
posiciones, circos y otros similares, que necesiten igualmente situarse en las afueras de los
nicleos.

Edificacién de vivienda unifamiliar.

Se autorizardn construcciones destinadas a vivienda aislada cuando se cumplan las siguien-
tes condiciones:

- La paroela correspondiente tenga superficie igual o mayor de 2.000 m? y disponga de ac-
ceso rodado piiblico, asi como de suministro de energfa eléctrica, agua y saneamiento.
Bastard, para ésto iltimo, que se disponga de un pozo para la elevacién de agua y de una
fosa séptica técnicamente aceptable.

— No se alteren las condiciones naturales del terreno en una franja definida por su replanteo
de 5 m., en todo el perimetro exterior de la parcela.

— La edificacién tenga cardcter aislado. La altura de la edificacién no supere en ningin pun-
to dos plantas ni 6 m. medidos desde el terreno natural hasta la linea de forjado de la dlti-
ma placa de Ia edificacidn.

— La ocupacién mixima de parcela no podré superar el 10%, es decir, 200 m? en planta.
Siempre referida a la parcela minima, es decir, no se podrén superar los 200 m?2 en plan-
ta,sin contabilizar edificaciones auxiliares, alpendres, garajes, hérreos, etc.

Se permitird un méximo del 5% de la parcela minima, es decir, 100 m? para la construc-
cién de éstas edificaciones auxiliares.

— La separaci6n de la edificacién serd, como minimo de 4,5 m. al borde exterior del camino
y 5 m. a los linderos.

— Los cierres se separardn, como minimo, 2,50 m. al borde exterior del camino actual, siem-
pre que no supere los 6 m. desde ¢l ¢je.

Se procuraré incentivar, mediante ordenanzas fiscales adecuadas los de setos vegetales,
telas metélicas, madera y materiales tradicionales.

— Sétanos: Se permiten siermpre que no sobrepasen 1 m. de la rasante de minimo nivel del
terreno.
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SOTANO

y

En el caso de existir desniveles importantes en el terreno y hacerse la edificacién en for-

ma similar a la figura adjunta:
a) b)
1 1
e —_——
B B
i :[3 m. :[ 3m.

N

a) se admitird un médximo de 3 m. de altura libre en el s6tano, debiendo retranquearse 1a edi-
ficacién a efectos de evitar la aparicién de nuevas plantas, de forma similar al dibujo b}.

De acuerdo con el principio general establecido en el art. 41 de la Ley 11/1.985, de 22 de
Agosto, de Adaptaci6n de la Ley del Suelo a Galicia, queda prohibida la construccién de vi-
viendas unifamiliares aisladas no vinculadas a explotaciones agrfcolas que guarden relacion
con la naturaleza y destino de la finca.

Excepcionalmente podrén autorizarse, fuera de los ntcleos delimitados, la construccién de
viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas a explotaciones agricolas siempre que el Plan
o Normas asf lo establezcan y se respetenlas incompatilibidades de uso que ellos definan, y
no se trate de terrenos calificados como zonas de especial capacidad productiva u objeto de
otro tipo de protecci6n que asf lo exija. (art.41.2. Ley Adaptacién de la det Suelo a Galicia).
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fro de formacién de nicleo de poblacion.

s efectos de aplicacién del articulo 15 de la Ley del Suelo, los terrenos clasificados co-
o suelo no urbanizable no podran ser destinados a fines distintos del agricola, forestal, ga-
nadero, cinegético vy, en general, de los vinculados a la utilizacién racional de los recursos
naturales.

Asf pues, se considera que existe peligro de formacién de nicleo de poblacion y, por tanto,
no se penmitir la construceién cuando en una superficie circular con un radio de 100 m.,
trazada con centro en la localizacién de la futura edificacidn, existan o tengan licencia con-
cedida 5 o més viviendas, o edificaciones e instalaciones de titularidad piblica o interés so-
cial, que tengan que situarse en el medio rural.

Para éstos efectos se considera que en una franja de 100 m. de profundidad, paralela a la po-
ligonal del limite de los nicleos acreditados, no existe peligro de formacién de micleos para
las viviendas que se sitien dentro de ella.
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Art. 59.

Art. 60.

Art. 61,

Art. 62.

/ Sistema de ntcleos de poblacion.
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Es el constituido por los niicleos urbanos y pdrales existentes en el T.M.

Su estructura e implantacién en el territorto viene establecida en el plano "Slstema y estruc-
tura de niicleos de poblacién”, que se incorpora.

Niicleos urbanos existentes.

Se han definido como tal el de Valdoviiio—Atios.

Existen relaciones urbanas, edificaciones en altura, servicios urbanos y las condiciones téc-
nico—juridicas objetivas para asf definirlos.

Niicleos rurales tradicionales.

Son aquellas agrupaciones compuestas de un nimero de edificaciones variables, pero que a
partir de 5 viviendas con sus respectivas edificaciones auxiliares, configuran una entidad ru-
ral que las N.S.M., de acuerdo con los estudios especificos realizados, delimita como tales.

Niicleos de reciente formacion.

Son aquellas agrupaciones compuestas de un mimero de edificaciones variables que, a partir
de niicleos rurales tradicionales y como consecuencia de procesos de crecimiento significati-
vo, han ido convirtiéndose en nuevas dreas residenciales, pero manteniendo su caricter ru-
ral. Las N.S.M., a partir de sus estudios especificos realizados sobre los mismos, asf los deli-
mita, estableciendo asi el de Lavacerido-Taraza.

_Criterios utilizados para la clasificacién de los micleos.

Se han utilizado cuatro tipos de criterios.

1. Criterios derivados del crecimiento del niicleo.

Se han analizado 1a evolucién de viviendas y poblacién para los diferentes niicleos rurales
existentes, a los efectos de acercarnos a la problematica urbanistica del micleo.

2. Entidad especifica del nicleo e identificacién de elementos singulares de "naturaleza urbana”.

Tratardn de buscar en el niicleo aspectos tales como nimero sustancial de viviendas, dife-
rentes tipologias residenciales, equipamientos comunitarios, edificaciones destinadas a
otros usos, en suma, los elementos que por su diversidad constituyen un establecimiento
con relaciones urbanas.

3. Las derivadas de los articulos 17 y 18 de la Ley 11/1.985, de 22 de Agosto, de
Adaptacién de la del Suelo a Galicia, que establece paia los nicleos rurales de cardcter
tradicional : "Clasificardnse como urbaos os terreos que o Plan ou Normas determinan
por contar cos requisitos bdsicos sinalados no artigo 18 da Lei do Solo"; y para los nt-
cleos rurales de reciente formacién: “Clasificardnse como urbaos os terreos que o Plan
ou Normas determinen por contar cos requisitos de consolidacion que establece o artigo
10 da Lei do Solo, ainda carecendo dos servicios e equipamentos propios de solo urbdn”.

4, Posibilidades municipales de actuacién sobre los nicleos.

Se trata de establecer un programa de actuacién susceptible de ser abordado por €l muni-
cipio, al mismo tiempo que establece prioridades inversoras y una ldgica urbanizadora en
funcidn de las infraestructuras existentes.
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En los planos a escala 1:10.000 y en los de escala 1:2.000, se delimitan los nicleos y se esta-
blecen unas minimas propuestas de ordenacién, basdndose en la estructura viaria existente,
la mayor o menor superficie delimitada, la topografia inmediata y la localizacién de los dife-
rentes equipamientos.

Clasificacion del suelo,

Se ha procedido a clasificarlo como urbano, consecuencia de los crecimientos existentes, la
entidad poblacional existente y la necesidad de controlar de alguna forma su desarrolio.

Se admitirdn los usos residenciales unifamiliares (en vivienda adosada o aislada), los usos
de pequefia industria (talleres, almacenes) y el de equipamientos y espacios libres.

El documento de Normativa regula en detalle las diferentes ordenanzas que serdn de aplica-
cién en éstos niicleos, elaboradas siempre desde la perspectiva del mantenimiento de las ca-
racteristicas rurales existentes.

Se plantea asimismo, para éstos nicleos, la mejora de sus servicios urbanisticos, procurando
resolver prioritariamente el abastecimiento de agua y el alcantarillado de forma comunal,
mediante la conexién con las infraestructuras de servicios de ésta.

Las propuestas de ordenacién que se presentan pretenden acogerse a la realidad existente,
estableciendo alineaciones de 4mbitos a edificar, en un intento por garantizar en el futuro an-
cho suficiente para las vias.

Se incorporan algunos nuevos trazados viarios siguiendo la traza existente de los distintos ca-
minos o serventias, o siguiendo limites de propiedades. En algunos casos, subdividiendo éstas.

Con respecto a la instalacién de naves y talleres, se permiten limitdndolos en algunos nicle-
0s, y en funcién de los suelos adyacentes.

Dentro de ésta clasificacién de nicleos rurales en suelo urbano se encuentran niicleos tradi-
cionales cldsicos como Taraza, y aquellos otros generalmente entendidos como de nueva
formacién, como Lavacerido.

Sus problemas de crecimiento, derivados de la proximidad con el litoral, su extension, nd-
mero de viviendas y poblacién, son razones todas ellas que avalan esa clasificacién.

Niicleos rurales en suelo no urbanizable.
Propuestas de ordenacidn y delimitacion.

Son delimitados en los planos 1:10.000 y, en algiin caso, aparecen asimismo reflejados en
los plancs a escala 1:5.000.

Clasificacion del suelo.

La ausencia de crecimientos, o su escasa entidad, su localizacién en 4reas alejadas de la ciu-
dad, el predominio de actividades agricolas y su escasa entidad cgmg micleos, nos ha lleva-
do a su clasificacién como suelos no urbanizables. ‘" ~
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a carencia general de servicios, el alto coste de instalarlos, en muchos casos, y el limitado
presupuesto municipal para abordar la mejora sustancial de esos niicleos, son razones asi-
mismeo de politica municipal suficientes como para asf considerarlos.

Su proceso de transformacién a suelos urbanos se efectuard a partir de lo establecido en el
Capitulo 7 de éste Titulo.

Excepcionalmente se permitird la construccién a limite de finca cuando se construyan edifi-
caciones pareadas, dandose entre la pared comtin de ambas una coincidencia minima en un
60% de su longitud y siempre que la licencia de edificacién se solicite simultdneamente por
los dos propietarios colindantes.

AYLIMTAD




piRy |

34

egulacién de la edificacién y usos en suelo no urbanizable de los micleos rurales tra-
dicionales..

. Definicion.

Art. 66.

De acuerdo con el articulo 21 de la Ley 11/1.985, de 22 de Agosto, de Adaptacién de la del
Suelo a Galicia: "Las Normas Subsidiarias Municipales establecerén los usos prohibidos y
deber4n reglamentar las condiciones de las edificaciones que han de ser congruentes con las
caracteristicas de las existentes en el nicleo”.

Se trata, por lo tanto, de fijar unas ordenanzas que, asegurando la conservacién de la condi-
cién rural del nicleo, permita su crecimiento natural. Para ello, y como consecuencia de los
analisis efectuados sobre éstos niicleos, podemos diferenciar fundamentalmente tres tipos de
usos diferentes: el residencial, en su categoria de vivienda unifamiliar aislada o adosada; el
de equipamientos, dénde se engloba todo tipo de edificacién o espacio vinculado al servicio
de la agrupacién; y el suelo destinado a otros usos, donde pueden englobarse aquellas activi-
dades distintas a la residencial o equipamiento, pero de relacién con aquellas (almacenes, ta-
lleres artesanales o de reparaciones, edificaciones comerciales, etc.).

De acuerdo con lo anterior, y a efectos del establecimiento de unas ordenanzas encaminadas
a reglamentar las condiciones de las edificaciones, distinguiremos:

Z.ona de edificacion residencial adosada.

Esta ordenanza se aplicard exclusivamente al niicleo de Atrio, ya que es el dnico que retine
varias viviendas que se han ido construyendo adosadas unas a otras.

Se trata, por lo tanto, de permitir éste tipo de actuacién, de acuerdo con la siguiente regla-
mentacidn:

— Parcela minima.

S6lo cuando el niicleo rural esté consolidado con edificacién adosada, se establece una par-
cela minima de 250 m2 para la edificacién, susceptible de ser disminuida cuando se demues-
tre fehacientemente la imposibilidad de llegar a esa superficie por estar rodeada de edifica-
ciones u otra causa andloga.

También se permite una superficie menor cuando se trate de edificaciones anteriores que se
plantean volver a construir o reformar y no alcanzan esas dimensiones.

— Ocupacion de parcela.

Se establece en el 60% de la parcela minima. En el cémputo de tal ocupacién méxima se
comprenderd todo tipo de edificaciones existentes, o que se proyecten, sobre la parcele de
que s¢ trate.

— Altura mdxima y niimero de plantas.

La altura maxima se fija en dos plantas (bajo y una), con posibilidad de utilizacién del espa-
cio bajo cubierta. A tal efecto se considerard como tal espacio aquel que resulta de la cons-
trucci6n de la cubierta, sometida a las limitaciones que se representan en el esquema adjunto.
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Dentro de ese espacio, resultado logico
de la construccién tradicional, se permiti-
ran la apertura de ventanas o tragaluces.

El objetivo de limitar el pardmetro verti-
Hmdc= 1 m. ]?ajo Cubierta .. . cal de la fachada a 1 m., desde la cara su-
+ | e $tima Placa perior del dltimo forjado, es evitar la
= construccién de cubiertas amansardadas
A con el exclusivo fin de obtener otro piso
edificado.

Primera Planta

F2LL24T0 008088814 M8EETIIEIEENIA
La altura méxima de las dos plantas, me-
Baio didas en el punto medio del frente de edi-
_ ) ficaci6n a la cara supetior del ultimo for-
| 7 i iyl .
jado, no superard los 6 m. desde la rasan-
te del terreno.
— Sétanos.
Se permite, siempre que no sobrepasen 1 m. de la rasante de minimo nivel del terreno.
Igual que en ¢l articulo 56.

— Ancho minimo de fachada de la edificacion.

Serd de 6 m., salvo que el solar esté flanqueado por edificaciones y su frente sea menor. En
éste caso, se permitird reducir su frente hasta un minimo de 4 m.

— Alineaciones.

En ningyin caso podran crearse nuevo nicleos de éstas caracteristicas. El ancho minimo de
fachada en los ya existentes se fijaen 6 m.

En aquellos casos en que las edificaciones ya existentes consoliden una alineacién, se podrd
autorizar el mantenimiento de esa linea aungue estuviese a menor distancia del eje, y siem-
pre que el Ayuntamniento por las caracteristicas de las edificaciones existentes (antigiiedad,
conservacion, eic.), lo considerase adecuado.

La alineacién se mantendr4 en el caso de que los edificios existentes que establecen la linea
permitan, como minimo, un camino de 6 m. de ancho. En caso contrario, las nuevas edifica-
ciones se situardn de acuerdo con la regla general establecida.

Zona de edificacion residencial aislada.

En aquellas zonas del nicleo en que se ubica la vivienda unifamiliar aislada, las condiciones
para la actuacién serdn las siguientes:

— Parcela minima 500 m? , siendo la ocupacién méxima permitida el 60% de la superficie
para vivienda y edificaciones auxiliares.

— La altura mixima, como en el caso anterior, 6 m. bajo y una planta, permitiéndose sota-
nos y espacio bajo cubierta en las condiciones sefialadas anteriormente.

— La separacién a linderos serd, como minimo de 3m.
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° & /] La separacién de los cietres sera, como minimo, 4 m. al eje del camino y la edificacién a
e N

& 3 m. del cierre.
]
8. Zonas de equipamientos.

Se reconocen como tales todos los actualmente existentes en los nicleos. En el caso de que-
rer establecer nuevos equipamientos sobre parcelas dentro del 4mbito del suelo no urbaniza-
ble delimitado, se regirdn por las siguientes determinaciones:

— Parcela minima medio ferrado, siempre que se justifique su idoneidad para el fin propuesto.

— Edificabilidad entre 1 m%/m? y 1,5 m¥mZ, En distintas plantas.

— Altura méxima dos plantas, con tope de 7 m. a la linea del 1ltimo forjado, medida como
se sefiala anteriormente.

— Ocupacién en planta hasta un méximo del 70%, debiendo asegurarse espacio libre para
posible aparcamiento. Se resolverd éste en proporcién minima de 2 coches por cada 100
m? construidos. Se permite asimismo el establecimiento de equipamientos en la zona de
edificacién adosada, siendo de aplicaci6n las ordenanzas para aquel tipo de suelo.

— Separaci6n a ejes de caminos igual que en la zona de edificacion residencial aislada.
— Retranqueo de las edificaciones permanentes, 2 m.
— Equipamiento en parcelas exteriores a las delimitadas en suelo del micleo,

Las dificultades existentes muchas veces para poder obtener suelo para equipamiento dentro
del suelo delimitado, y las oportunidades de poder establecerlo en suelo préximo pero de
clasificacién no urbanizable comiin, nos lleva a plantear como de interés social y utilidad
piiblica la ubicacién de cualquier tipo de equipamiento piblico al servicio del niicleo rural,
en un radio de influencia del mismo de 250 m. a los efectos de su tramitacién a partir del ar-

‘ticulo 16.3 de la Ley del Suelo.

El equipamiento asi establecido no computard edificabilidad, pero no podrd superar las si-
guientes limitaciones:

— Parcela minima 1 ferrado, no pudiendo superar el 60% de la ocupacién de la parcela.

— No superard la altura de 7 m. al arranque de la cubierta.

- No superard las dos plantas edificadas.

- Retranqueos minimos de 3 m. a linderos y los especificados a viales, referidos en el arti-
culo 67 de ésta Normativa.

Suelo de uso industriz! compatible con vivienda.,

En gran nimero de nicleos rurales existen localizaciones industriales vinculadas o no al
propio niicleo o miicleos inmediatos. Se trata de talleres o naves de almacenaje de diferentes
caracteristicas.

De acuerdo con ¢ello, se autorizardn industrias compatibles con la vivienda o con la zonifica-

cién residencial. )
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— Altura maxima 6 m. al dltimo forjado. ¢oom
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No se permitiran las actividades industriales incluidas en el 4mbito de aplicacién del
Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas.

Art. 70. Edificaciones anejas a las viviendas.

En los nicleos rurales se plantea habitualmente la necesidad de construir edificaciones vin-
culadas a la vivienda, tales como cobertizos, garajes, alpendres, etc.

Dichas construcciones serdn permitidas siempre que no afecten por su naturaleza a las bue-
nas relaciones vecinales.

Se extremaran, en ese sentido, las cautelas cuando se trate de cuadras que, por sus dimensio-
nes, impliquen posibles conflictos vecinales (malos olores, ruidos, etc.).

Se establece la obligatoriedad de presentar un estudio de la instalacién realizado por un téc-
nico, para garantizar las condiciones de instalacién de cuadras o establos.

La ocupacién en planta de éstas edificaciones auxiliares no podrdn sobrepasar en superficie
los 150 m? y se separardn 3 m. de los linderos.

En todo caso, la superficie de ocupacién de éstas construcciones auxiliares se entenderd
comprendida en la ocupacién del 60% méxima admitida.

Art. 71. Condiciones estéticas para los micleos rurales.

Se trata de establecer unas condiciones limitadas que aseguren que las nuevas actuaciones
en los miicieos no rompan la escala, aspecto y caracteristicas de los mismos, permitiendo ob-
viamente las transformaciones y adecuaciones edificatorias a criterios de utilizacién de nue-
vos materiales y mejoras de sus condiciones de habitabilidad.

Para ello se establecen las siguientes limitaciones.

a) Deber4 mantenerse la escala de la actuacién, tanto en lo referente a las alturas admisibles
(ya reguladas con estas Normas) como a la ocupacién en planta de la construcci6n, que
no podr4 superar en m4s de dos veces la superficie media de los edificios del nicleo. En
caso de necesidad de superficies mayores, deberdn descomponerse en piezas de dimen-
siones similares a las existentes en el niicleo, evitandose asi el impacto de las grandes edi-
ficaciones fuera de escala.

b)Los volumenes, tipologfas edificatorias, cierres, materiales, acabados y tonos de colora-
cién, seran similares a los existentes, quedando prohibidos los siguientes materiales,

— Bloque de hormigén visto, aunque se admite revestido y pintado.
— Ladrillo cara vista o plaqueta que lo imite.
~ Plaquetas de gres, gresite o azulejos formando composiciones de varios colores se ad-
mite 1 6 2 tonos entremezclados en damero entre si.
¢) En el caso de ciemres, se mantendrdn preferentemente los existentes. En caso de nueva
construccién se realizardn con materiales de la zona.

Se prohibe taxativamente los bloques de hormigén vistos. Se respetar4 la coloracion de la
zona, con tendencia a los tonos ocres o verdes.

Se limitar4 la altura a 1,50 m. para cierres de obra.

]



Sarspypa g

-]
"’J!fqgid 5013

Art. 73.

38

En el caso de construccién de edificaciones que se sirven de viales dependientes de otros or-
ganismos, el establecimiento de la alineacidn, es decir la separacién de la edificacién y cie-
rres al eje de dicha via, se realizard de comin acuerdo entre el Ayuntamiento y dicho orga-
nismo.

Condiciones minimas de la urbanizacion.

Las caracteristicas de la urbanizacién en los niicleos rurales difieren sustancialmente de las
de los micleos urbanos. Si bien, en algunos casos, se aproximan a las de éstos y s uno de
los objetivos de las N.S.M. el ir consiguiendo gradualmente los servicios para los diferentes
niicleos rurales, la realidad socioeconémica municipal nos revela claramente que pasardn
muchos afios antes de poder resolverse.

Por ello, y para resolver problemas derivados del abastecimiento y saneamiento de agua, los
dos aspectos de mayor dificultad, a continuacién se establecen los minimos requisitos a
cumplir para satisfacer esas demandas.

1. Abastecimiento de agua.

Fn caso de no existir abastecimiento de agua piblico en el nicleo, o en zonas inmediatas a
él, donde poder conectar se podrd resolver ésta necesidad mediante un pozo de captacién
que cumpla, como minimo, los siguientes requisitos:

— Situacién del pozo. Distancia minima a otro pozo 10 m., salvo lo dispuesto en posibles re-
gulaciones sectoriales. Distancia minima al pozo absorbente de una fosa séptica, 20 m.

- — Para el consumo, se deberdn establecer condiciones de higiene y salubridad que garanti-

cen la no existencia de riesgos.
2. Saneamiento de aguas.

En caso de no existir red de alcantarillado, se podrd resolver el vertido de aguas residuales a
una fosa séptica ajustada a las normas, disposiciones y procedimientos admitidos por las au-
toridades sanitarias.

Antes de verter el efluente al terreno, o mezclarlo con aguas corrientes, deberd haber sido
depurado biolégicamente.

Los pozos absorbentes de las fosas sépticas deberdn separarse, como minimo, 20 m. de los
POZOs IAs cercancs.
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rocedimiento.

Criterios indicativos para la transfo suelo no urbani-

zable a suelo urbano. Indicadores.

Para los ndcleos rurales tradicionales clasificados como suelo no urbanizable por €stas
N.S.M.,, se establecen unos indicadores genéricos, aunque como consecuencia de los estu-
dios del medio rural realizados se deberdn fijar especificamente en los nicleos (agregacion
de distintas entidades de poblacién) que a continuacién se sefialan, pertenecientes a nicleos
que no han sido clasificados inicialmente por las N.S.M. como urbano, se supone que en un
plazo medio de tiempo podria plantearse su reclasificacion.

Niicleos: Montefaro en Meirds, Carreira en Sequeiro, Castro, Torre, Outeiro en Lago y
Amoreira, Pedreira, Mouriscal, Pantin.

Los indicadores que se manejarfan para éstos nicleos serfan:

1. De crecimiento del parque de viviendas, como consecuencia del mimero de viviendas so-
licitadas en el niicleo a partir de la aprobaci6n definitiva de éstas N.S.M. No pudiéndose
exceder el cincuenta por ciento del nimero de edificaciones existentes al aprobarse las
N.S.M. sin dar lugar a la modificacion indicada.

2. Asimismo, un sesenta por ciento de los propietarios de los terrenos comprendidos en suelo
no urbanizable de un micleo rural de éste tipo, podrén solicitar al Ayuntamiento la modifica-
ci6n de las N.S.M. al objeto de clasificar los terrenos como suelo urbano, siempre que previa-
mente se redacte y apruebe un Plan Especial de Mejora del Medio y garanticen su ejecucidn.

3. Cuando, como consecuencia de actuaciones urbanizadoras, se cuente con los servicios ur-
banisticos establecidos en el articulo 10 de la Ley del Suelo.

Los Planes Especiales de Mejora del Medio.

De acuerdo con los articulos 19 y 23 de la Ley 11/1.985, de 22 de Agosto, de Adaptacién de
la del Suelo a Galicia, los terrenos de los niicleos rurales tradicionales y de reciente forma-
cién se ordenardn mediante las determinaciones de fas N.S.M., o por medio de un Plan
Especial que tendr4 el cardcter de Mejora del Medio, si afectase a terrenos de nicleos rura-
les tradicionales clasificados como no urbanizables.

En éste dltimo caso, las N.S.M. deberdn fijar por lo menos los usos y actividades autoriza-
dos, asf como sus caracteristicas, intensidades, equipamientos, servicios minimos y el siste-
ma de comuricaciones.

Las N.S.M. debern, asimismo, determinar para los nicleos rurales la dotacién minima des-

tinada a parque publico y zonas verdes.

De acuezdo con lo anterior, las N.S.M. que se presentan establecen como usos autorizados

los siguientes:

1. Uso Residencial, de vivienda unifamiliar. En el caso de que en el niicleo exista la tipolo-
gia adosada, serd permitida. En caso contrario, s6lo se autorizard la vivienda aislada. Se
permitirdn asimismo las construcciones auxiliares necesarias para el uso rural, que usual-
mente se vinculan a la vivienda.

2. Uso Industrial; Se autorizardn talleres y pequeiias naves al servicio del micleo.

3. Uso de Equipamientos: Todo tipo de equipamiento piblico al servicio del niicleo o de los
niicleos inmediatos.
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aracteristicas: Similares a las gétablecidas en la normativa los micleos rurales.

Servicios minimos: Se resolverdn de forma satisfactoria el abastecimiento de agua y el verti-
do de residuales. Para ello serd suficiente la utilizacién de pozos de abastecimiento y ejecu-
cién de fosas sépticas, técnicamente aceptables.

Las dotaciones minimas que se establecen para ser destinadas a parque publico y zonas ver-
des, teniendo en cuenta el tamafio y caracteristicas de los nicleos a tratar (se encuentran ro-
deados de zonas verdes, si bien de naturaleza agricola y forestal), se materializar4 en la pro-
porcién de 5 m2 por vivienda, y se destinard a ofrecer un espacio libre piblico urbanizado
adecuadamente.

Los Planes Especiales de Mejora del Medio se entienden, asimismo, como los instrumentos
urbanfsticos que permitirén promover el proceso de transforamcién del suelo no urbanizable
a urbano, con independencia del tratamiento especifico que como modificacién del planea-
miento habria que plantear.

Podrén contener las determinaciones que se establecen en el articulo 82 del Reglamente de
Planeamiento, al mismo tiempo que serian el marco legal que propiciaria las actuaciones de
urbanizacién e incluso trazado de nuevas vias en los niicleos. Se entienden asf como instru-
mentos de ordenacién del régimen de los nicleos rurales tradicionales clasificados como
suelos no urbanizables.

Los Planes Especiales deberén describir Ia situacion inicial del micleo en ¢l momento de su
clasificacién como suelo no urbanizable (en el momento de la aprobacién definitiva de éstas
N.S.M.) y la situacién actual en el momento en que, por su crecimiento, se hace necesario
mejorar las condiciones urbanisticas del nticleo. Las N.S.M. concretardn las actuaciones a
lievar a cabo y las posibles afecciones de suelo necesarias.

Dada la gran diferencia existente entre los distintos niicleos rurales tradicionales clasificados
como suelo no urbanizable, se trata de indicar aquellos dénde se prevee que su transforamcion
a suelo urbano se realizar4 en un plazo més breve si continda la dindmica de tendencias actua-
les. Para ello se deberd prestar especial atenci6n a los mismos, al mismo tiempo que se estable-
cen los criterios orientativos para la redaccién de los Planes Especiales de Mejora del Medio.

De acuerdo con ello, y los estudios elaborados para los distintos nicleos rurales, se preveen
inicialmente como susceptibles de cambio de clasificacién en un futuro si mantienen creci-
miento, los siguientes niicleos: Montefaro en Meirds, Carreira en Sequeiro, Castro, Torre y
Outeiro en Lago y Amoreira, Pedreira y Mouriscal en Pantin.

Ello implicarfa prestar una necesaria atencién a dichos nécleos para poder dar respuesta en
un futuro a las posibizs demandas urbanisticas que en ellos se producirian,

Las caracteristicas de &stas demandas serdn, precisamente, el objeto del Plan Especial de
Mejora, que tendréd en cuenta en el momento de redactarse los siguientes criterios orientado-
res, a los efectos de su intervencion:

1. Némero de edificaciones que habria en el momento de aprobarse las N.S.M. y en el mo-
mento de redactar el Plan Especial.

2. Caracteristicas de los servicios urbanisticos, carencias y demandas vecinales.

3. Demandas de equipamiento y situacién existente.

4. Programas y politicas municipales sobre dichos niicleos.

|
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s importante resaltar el hecho de qyés i & i dirigida a mejorar las

condiciones de los micleos rurales ghediante mejora de sus-eendiciones viales, de infraes-
tructura urbanistica (dotacién de #&ua o alcantarillado) u oferta de equipamiento, no presu-
pone por si misma el cambio de status (clasificacién de suelo) del niicleo rural, que se man-

tendré en su situacidn de partida.

Ahora bien, si la intervencién es de tal envergadura que permita la adecuacion del nicleo a
la resolucién de problemas urbanfsticos globales (servicios, dotaciones), tal actuacin debe-
ria propiciar la oportuna modificacién en tratamiento diferenciado, pero paralelo a las
N.S.M., para el cambio de clasificacién del (o de {os) niicleo (s).

El niicleo pasaria entonces a considerarse en su clasificacién del suelo como urbano, aunque
se mantuvieran las caracteristicas y posibilidades edificatorias vinculadas a su naturaleza ru-
ral, de acuerdo con lo ya establecido.

Condiciones para el otorgamiento de licencia en los niicleos rurales.

Con independencia del cumplimiento normativo, en cuanto a las condiciones generales deriva-
das de 1a dimensi6n de parcela, separaciones a linderos y caminos y caracteristicas especificas
de la edificacion que se pretende, la necesidad de contar con los servicios urbanisticos que la
Ley establece para la definicién de solar, serén contemplados en los nécleos de otra forma.

En ese sentido, serd suficiente la existencia de acceso rodado a la parcela, bien piiblico o por
conexién de una via privada con esa piiblica de ancho mfnimo 4 m., que permita la circula-
cién de vehiculos automéviles. Siempre que se trate de una vivienda aislada.

Por otro lado, 1a obligacién de resolver el saneamiento se resolverd con la construccién de
una fosa séptica o sistema andlogo, que resuelva el vertido de forma técnicamente aceptable.

El suministro de agua se autorizard bien a partir de traidas comunales, o pozos privados.
Ser4 necesario, asimismo, el suministro de energfa eléctrica.

Peligro de formacién de nicleo de poblacién.

En los nicleos delimitados no existe problema alguno por la edificaci6n, al contrario, se
propicia mediante la normativa especifica que se define.

Asi pues, el riesgo de formacién del miicleo es obvio que no afecta al suelo no urbanizable
de éste tipo.

Licencias en micleos rurales.

De acuerdo con lo dispuesto en ef articulo 21 de la Ley 11/1.985 de 22 de Agosto, de
Adaptacién de la del Suelo a Galicia, la licencia para obras de construccién de viviendas unifa-
miliares en los niicleos rurales tradicionales se otorgardn directamerste por el Ayuntaniento.

El resto de las edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable de los niicleos rurales tra-
dicionales necesitard la previa y preceptiva autorizacién de la Comisién Provincial de
Urbanismo, siguiendo €l procedimiento previsto en el articulo 42 de la citada Ley 11/1.985 de
22 de Agosto.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley 11/1.985 de 22 de Agosto, no podrdn
otorgarse mds licencias en suelo no urbanizable de nicleos rurales cuando el mimero de li-
cencias solicitadas para el micleo exceda del 50% del nimero de edificaciones que figuran
en los correspondientes planos de ordenacion. En éstos casos, serd necesaria la redaccién de
un Plan Especial de Mejora del Medio.
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. Definicién y Ambito.

Suelo urbanizable o apto para urbanizar es aquél que las N.S.M. destina, de acuerdo con la
Ley del Suelo, para acojer previa su urbanizacién el desarrollo urbano futuro.

Los limites y localizacién de los suelos urbanizables aparecen en los diferentes Planos de
Ordenaci6n, fundamentalmente en el de Clasificacin del Suelo 0-1 a escala 1:10.000, y con
respecto a los suelos sobre la finca de Los Pedregis, en los de actuacién sobre la costa a es-
cala 1:5.000.

Desarrollo y ejecucién del suelo urbanizable.

Se realizardn mediante los correspondientes Planes Parciales, que cumplirdn las determina-
ciones que para cada sector se incluyen en las fichas especificas que regulan las diferentes
actuaciones.

Determinaciones contenidas en las fichas sobre suelos urbanizables.

Cada sector de suelo urbanizable es desarrollado en sus determinaciones a través de una fi-
cha urbanistica, que se incorpora con ésta Normativa, en la que se regulan las siguientes
condiciones:

1. Localizaci6n del sector o presector, describiendo de forma genérica sus limites.
2. Uso. Se establecen usos obligatorios asf como los permitidos.
3. Superficie. Se indica la superficie en m2 y hectreas de la actuacién.

4. Edificabilidad. Se marca la edificabilidad m#xima en m2/m2. Se indica la forma de com-
putar superficies destinadas a equipamientos ptiblicos.

5. Niimero de viviendas/hectdrea. En suelos residenciales se establece el niimero maximo de
viviendas por hectdrea, asf como indicaciones acerca de la superficie minima de vivienda.

6. Caracteristicas especificas. Se planteardn aquellas condiciones derivadas del propio uso,
tales como reservas de aparcamiento, tratarniento de zonas verdes, tratamiento de redes
viarias o condiciones de la urbanizacion.

7. Condiciones de la ordenacién. Se establecen indicaciones acerca de la forma de ordenar
esos suelos, teniendo presente la ordenacién previa que se adjunta con las N.S.M. y que
servird de directriz para la nueva ordenacién que se proponga.

Se establecerdn aquellas vias que deCerdn mantenerse en los trazados, las que son indica-
tivas y la posible localizacién del equipamiento y espacios libres.

8. Condiciones de Gestién. Se trata de establecer el sistema de ejecucion recomendado y las
formas de vincular a los particulares o ala iniciativa piblica.

9. Observaciones. Trata de posibilitar alguna informacién suplementaria sobre ese suelo.

1y rolicndadn poriel Plena
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rrespondientes aprovechamientos ipo”.

En las N.S.M. de Valdovifio, de acuerdo con lo establecido en el articulo 94.3 de la Ley del
Suelo, se establece un tinico tipo de 4rea de reparto para el suelo apto para urbanizar y, por
lo tanto, de aprovechamiento tipo.

AREA DE REPARTO SIST.EJECUCION USO GLOBAL AP.LUCRATIVO APROV. TIPO

S.1. S.A.U. Meirds Compensacién Residencial 0,1 m%m? 0,1 UA/m?
0,2 m¥m?2 0,2 UA/m?
S.2 S.A.U.Lago Compensacién Residencial 0,1 m%/m? 0,1 UA/m?
0,2 m%m? 0,2 UA/m?

Los aprovechamientos tipo reflejados provienen de los cdlculos derivados de los articulos
96.3 y 97 de la Ley del Suelo, y utilizando el coeficiente de ponderacion comrespondiente en
funcién de:

1. El uso residencial.

2. La tipologfa que se vincula al uso anterior, ya que el suelo residencial es siempre extensivo.

Coeficientes de Ponderacion.
Area de Reparto 0(1 =1.
ACLARACIONES.

Aprovechamiento lucrativo = Edificabilidad (m%/m?).

I

Coeficiente Ponderacién o
Aprov. lucrativo total = Edif. x Superf, (m?)
Aprov. lucrativo ponderado = (Edif. x Superf. x 00}

U.A. = Unidades de Aprovechamiento.
Aprov. Tipo = Aprov. Lucrativo Ponderado _ {5 A / m?2

Superficie
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has sobre suelos urbanizables.

A continuacién, y de acuerdo con el articulo anterior, se describen los distintos suelos urba-
nizables clasificados en €l municipio de Valdovifio, a los efectos de su posterior desarrolio y

gestion.
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ORDENACION

CONDICIONES DE
GESTION :

OBSERVACIONES
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Terrenos sitos en la parroquia de Meirds, que son parte de la finca Los
Pedreg4s en esa parroquia.

Residencial extensivo. Viviendas unifamiliares de una sola planta.
45,82 Has.

0,1 m2/m2, Alternativa 1.
0,2 m2/m2. Alternativa 2.

Alternativa 1:  3.000 m2, en el supuesto de mantener basicamente la
parcelacion existente.

Alternativa2: En el caso de reordenarla, se aceptarian parcelas entre
1.500 y 1.000 m?, segiin la propuesta a realizar.

La finca de Los Pedregés fue dividida en Meirds en tres zonas, segin
el esquema que se adjunta, poseyendo los propietarios propiedades en
cada una de ellas.

Alternativa 1. Se apoyar en las penetraciones viarias existentes
a, by c. Las edificaciones se situardn, como minimo, a 130 m. de la
costa, es decir, inmediatas a los viales en todos los casos. Se apoyard
la ordenacién en las parcelas existentes.

El Plan Parcial se desarrollard preferentemente por el sistema de
Compensacién.

Estricto cumplimiento de la Ley de Costas.
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CARACTERISTICAS
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CONDICIONES DE
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CONDICIONES DE
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Terrenos sitos en la parroquia de Lago, que son parte de la finca Los
Pedregés.

Residencial extensivo. Viviendas unifamiliares de una sola planta.
29,58 Has.

0,1 m2/m?. Alternativa 1.
0,2 m2/m?. Alternativa 2.

Alternativa 1: (Adapténdose al parcelario existente)

La parcela minima se establece en 3.000 m2.
Alternativa 2: (Readaptando sustancialmente el parcelario).

L parcela minima oscilaria entre 1.500 y 1.000 mZ.

Finca subdividida en parcelas alargadas de Norte a Sur, de grandes
dimensiones.

Alternativa 1. Apoy4ndose en la penetracién y parcelacién existentes
Se trazard un vial perpendicular a las parcelas y acceso en la parte més
alejada de 1a costa, permitiéndose la edificacion en esas parcelas resul-
tantes.

Alternativa 2. Libre, apoyéndose en el vial de penetracion.

El Plan Parcial se desarrollar4 preferentemente por el sistema de
Compensacién. Asimismo, se estard a lo dispuesto en el apartado 4.2.
de Ia Memoria de Ordenacién. No obstante lo anterior, el Ayuntamiento
podr4 tomar la iniciativa de ese desarrollo

Estricto cumplimiento de la Ley de Costas.
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REGULACION DEL SUELO URBANO.

/-r

./Determinaciones generales del suelo urbano.

Definicién y ambito.

Constituyen el suelo urbano los terrenos que, por cumplir con las condiciones derivadas de
la aplicacién del articulo 10 de la Ley del Suelo, éstas N.S.M. definen como tal. Asimismo,
se estard a lo dispuesto en los articulos 18 y 36 de la Ley 11/1.985, de 22 de Agosto, de
Adaptacién de la del Suelo a Galicia.

La referencia que en éste texto se hace al suelo urbano, se refiere a los niicleos as delimita-
dos de Valdovifio-Atios y Lavacerido, asi como los micleos rurales tradicionales asi clasifi-
cados de Taraza, Gdndara y Padin

Su delimitacién se expresa en los diferentes planos de ordenacion que se acompaiian.
Zonas.

A los efectos de la aplicacién de las ordenanzas hemos distinguido distintas zonas, que se
hacen explicitas en el plano de Usos Pormenorizados, y nos permiten entender tipolégica-
mente las diferencias existentes entre ellas.

A los efectos de una mayor claridad para entender el tipo de ordenanza a aplicar, en los pla-
nos de Usos Pormenorizados se localiza sobre cada manzana la ordenanza de aplicacién.

Finalidad de la ordenacion del suelo urbane.

_En ¢l suelo urbano, las Normas Subsidiarias de Ordenacién Municipal recogen la situacién ur-
banistica existente, tratando primero de completarla y acabarla; segundo, para mejorarla recti-
ficdndola o reforméndola para adecuarla a las nuevas exigencias, tanto legales como urbanisti-
cas; finalmente, para conservarla garantizando el mantenimiento de sus valores actuales.

Actuaciones caracteristicas en suelo urbano.

1. Se considerardn actuaciones caracteristicas y necesarias todas aquellas que tiendan al aca-
bado, mejora y conservacién del niiclee urbano actual.

2. Las actuaciones caracteristicas de acabado serfn las de edificacién, as{ como las de cone-
Xi6n y remate de la urbanizacién asociadas a ella.

3. Las actuaciones caracteristicas de mejora comprenderén todas aquellas necesarias para la
reformz, desde las de programacién y planeamiento —especial y de detalle~ hasta las de
ejecucién de la edificacion y, entre ellas, las correspondientes a las fases de reparcelacién
y de ejecucién de la nueva urbanizacion.

4. Las actuaciones caracterfsticas de conservacién comprenderdn tanto las relacionadas con
el mantenimiento y la conservacién normales de la edificacién y de la urbanizacién, como
las de reparaci6n, reforma, restauracién y rehabilitacién de la edificacion.

Desarrollo de las N.S.M. en suelo urbano.

Actuacion delimitadas.

Texio Hefundirio
de an
de 28.10.07
Municipai en s: 2n dal 18,3,
El Secretario;




Art. 88.

Art. 89.

Art. 90.

o
)
N

QQ oy

= s

- 48

e o

=

- o

3 &

L ;
SBfcepto en esas zonas, que aparecen resefiadas en los planos de usos pormenorizados, el

Lyuntamiento podrd conceder licencias de acuerdo con las N.S.M,, sin necesidad de formu-
acién de otros documentos urbanisticos, sin perjuicio de la obligacién de efectuar las cesio-
nes pertinentes.

En el caso de Unidades de Actuacién donde el propietario o propietarios realicen las cesio-
nes oportunas siguiendo las directrices de la ordenacién que se propone, asimismo, se proce-
derd a la concesidn de licencias.

Cesidn de terrenos.
Los propietarios de suelo urbano estdn obligados a:

a. Ceder los terrenos destinados a dotaciones piblicas.

b. Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente a los
Ayuntamientos, por exceder del susceptible de apropiacién privada o, en su caso, adquirir
dicho aprovechamiento por su valor urbanistico en la forma que establezca la legislacién
urbanistica aplicable.

Contribucidn a los costes de la urbanizacion.

1. Los propietarios de terrenos afectados por operaciones de reforma interior, estardn obliga-
dos a sufragar los costes de urbanizacién en proporcién al valor urbanistico de sus respec-
tivas fincas, y en la medida que las obras les afecten o beneficien.

2. La delimitacién de las superficies destinadas a los usos y servicios publicos indicados en
el apartado anterior, as{ como su localizacién y cuantfa, vendrin determinadas por las
N.S.M. o por los Planes Especiales que las desarrollen.

Eleccién del Sistema de Actuacidn.
El sistema de actuacién se elegird en cada caso, de acuerdo con los siguientes criterios:

a. Fl Ayuntamiento determinar4 el sistema de actuaci6n, de acuerdo con lo dispuesto en el
art. 149 de la Ley del Suelo; si bien, el asi establecido podr4 ser sustituido a instancias de
los propietarios afectados, por otro mas-acorde con los intereses de €stos.

b. Cuando se trate de actuaciones integrales previstas en el planeamiento general o especial,
se aplicardn los sistemas de cooperaci6n, compensacion y expropiacién en los términos
establecidos por la vigente Ley y su Reglamento de Gestion.

c. Cuando se trate de actuaciones aisladas se utilizard la expropiacién forzosa, con imposi-
cién de contribuciones especiales, si fuera necesaria la cesién de terrenos y no fuera posi-
ble la justa distribucién de beneficios y cargas.

Si no fuese necesaria la cesién de terrenos, por resultar suficiente la ejecucién de obras de
urbanizaci6n, éstas se realizardn por el Ayuntamiento con imposicién de contribuciones
especiales, salvo los supuestos a que se refiere el articulo 40 del Reglamento de Gestién
Urbanistica.
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cacién sistematica de contribuciones especiales.

uando se trate de repercutir cargas derivadas de actuaciones integrales o de actuaciones

aisladas, no autosuficientes en su financiacién, se podran imponer contribuciones especiales

sobre la totalidad del 4rea beneficiada por las actuaciones. Las contribuciones se aplicardn,
en éste caso, sin perjuicio de lo establecido por la legislacién vigente en la materia, atendien-
do a las siguientes reglas y criterios:

1

3.

4.

5.

La contribucién individual se establecerd en funcidn de: el beneficio que la accién haya
de producir en el 4rea en la que se encuentre la propiedad; el fndice de participacién que
se haya fijado para el 4rea delimitada en orden a costear fos gastos entre los propietarios,
el Ayuntamiento y otros entes colaboradores; y, finalmente, la diferente obligacién de
contribuir de cada uno de los propietarios incluidos en el poligono.

. El beneficio derivado de cada acutacion aislada se calcularéd para cada una de las dreas

afectadas, de acuerdo con el coste total de la actuacién.

Se considerard 4rea afectada no sélo aquella en la que se localice la actuacién, sino toda
aquella en que sea perceptible sensiblemente la influencia de la misma y asf lo declare,
por ello, el Ayuntamiento. A éste dltimo efecto se establecerén, con cardcter general y
previo por el Ayuntamiento, los criterios especificos para medir la influencia de cada tipo
de actuacién relacionada con la mejora de la ciudad.

La participacién de los propietarios en ¢l coste global asignado a cada édrea, en razén a
una determinada actuacién, se establecerd por el Ayuntamiento teniendo en cuenta la si-
tuacién relativa de déficits.

En su conjunto, la participacién maxima no podrd superar los limites legales y la partici-
pacién minima serd, en cualguier caso, superior al 10% del coste asignado al drea de que
se trate,

El resto del coste correrd, en todo caso, a cargo del Ayuntamiento y de otros entes colabo-
radores, conjuntamente,

La contribucién individual de cada uno de los propietarios se fijard en el seno de la aso-
ciacién administrativa en que se integren. Caso de no llegarse a una férmula de distribu-
cién por falta de unaniminad, o por otras causas, se aplicard el sistema de contribucién
proporcional a la valoracién catastral hecha a efectos de contribuci6n urbana.

La relacién de propietarios que, empezando desde los niveles de contribucién més infe-
riores, no llegaran a sumar al menos el 5% del total de la contribucién de todos ellos, que-
dardn exentos de contribucién,

El Ayuntamiento podré aplicar éste sistema, caso a caso, estableciendo previamente ias
actuaciones, asi como para fijar el porcentaje de participacién de los propietarios de cada
una de las 4reas afectadas, hasta la formulacién del correspondiente programa de actua-
cién en el que deberdn quedar fijados tanto unos como otros criterios con anticipacién y
para todo el suelo objeto de mejora.
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Art. 94,

Art. 95,

Art. 96.

Art. 97.

Art. 98.
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Definicién y tipos.

Los diferentes articulos que configuran éste C Bitulo pretenden establecer criterios genera-

les para la edificacion.

Los aspectos sefialados acompaiian, por lo tanto, a las ordenanzas que a continuacion se es-
tablecen.

Criterios de medicién de alturas.

Las alturas se tomar4n en la vertical del punto medio de la linea de fachada, desde la ra-
sante del terreno hasta la parte inferior del dltimo forjado horizontal.

En las calles con pendiente se escalonard la edificacién de forma que no se supere la altura
fijada. El escalonamiento se realizard en funcién de la pendiente de la calle, de forma simi-
lar al articulo 56 del Capitualo I'V.

Planta sétano.

1. En los edificios que por aplicacién de la ordenanza deban alinearse a vial, se define co-
mo planta sétano la situada por debajo de la planta baja, tengan o no huecos a causa de
los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacion.

2. En el caso de sobresalir mas de 1 m. sobre el nivel definitive del suelo exterior, tendrd en
toda esa parte la consideracién de planta baja.

3. En los sétanos no se permite el uso de vivienda.
4. La altura libre del sétano serd de 2,20 m. minimos.
5. Las plantas semis6tanos, s6tanos y trasteros no computan edificabilidad.

Condiciones de la calidad y proteccién contra-incendios.

Las edificaciones cumplirdn con las normas especificas referentes al aislamiento térmico,
aclstico y barreras antihumedad.

Asimismo, se estard a lo dispuesto por las Normas Béiscas NBE-CPI-91 sobre condicio-
nes de proteccion contra incendios y cuantas estuvieran vigentes en ésta materia, de cual-
quier otro rango o 4mbito del Estado.

Condiciones higiénicas de los edificios. Patios.

En el Decreto 311/1.992, de 12 de Noviembre, las condiciones minimas de habitabilidad
que deberdn reunir las viviendas serdn las fijadas en el Anexo del citado Decreto.

Linderos.
Se entiende por linderos los limites fisicos de la propiedad.
Retranqueos.

En las edificaciones en que el Ayuntamiento considere conveniente mejorar las condicio-
nes de la circulacién aumentando el espacio vial o la visibilidad, se podrén exigir con la
tramitacién oportuna retranqueos, servidumbres de pértico, de paso y de zonas didfanas
con edificacién sobre soportes aislados.
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Art. 100,

Art. 101.

Art. 102.

Parcelas minimas.

gistralmente. Quedando vinculada a éste aprovechamiento urbanistico.

Regulacién de parcelas.

51

En el caso de no alcanzar la parcela minima podrd completarse anexiondndole superficie
inmediata, aunque sea distinta zonificacién, justificindose con titulo fehaciente inscrito re-

Ser4 obligatoria la regulacién de aquellas parcelas incluidas en ordenanzas de zona intensi-
va o extensiva que, por sus caracteristicas y condiciones de inclinacién con respecto al via-
rio que establece su alineacién, impiden una adecuada respuesta arquitecténica.

)

parcelas iniciales.
..... parcelan a modificar.

En la figura que se adjunta, se establece un
ejemplo de intervencién encaminado a regu-
larizar obligatoriamente el sustrato parcelario
existente en una propuesta de manzana, para
asegurar unas minimas condiciones de dise-
fic y calidad a las viviendas resultantes.

En éstos casos se suspenderd la concesién de licencia hasta que se regularicen las parcelas.

Agregacion o segregacion de parcelas.

Serd obligatorio la declaracién de superficie afectada por construcciones existentes, que
deberd ser respetada acreditando con documento piblico correspondiente.

Tipos de Ordenanzas.

A los efectos de su desarrollo y vinculacién con los suelos calificados de esa forma, distin-

guiremos:

1. Zona residencial extensiva. Vivienda unifamiliar.
2. Zona residencial intensiva. Vivienda plurifamiliar.

3. Zona residencial de ordenacién abierta.
4. Zona de uso turfstico-hotelero.

5. Zona de equipamientos piblicos.

6. Zona de industria.

7. Edificaciones existentes.

8. Unidades de Actuacidn,

9. Zona de uso rural
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#na residencial extensiva. Vivienda unifamiliar.
Definicién y tipos.

Dentro de 1a calificacién de zona extensiva, vivienda unifamiliar, se contemplan todos
aquellos supuestos de ocupacién de suelo por esa tipologia de vivienda.

Engloba, por lo tanto, ordenaciones de tipo ciudad—jardin dénde normalmente se produce
un esquema ordenador y parcelatorio del suelo, como los supuestos de ocupacién unitaria
del parcelario existente con viviendas, dénde en muchos casos persiste la vinculacién rural
en el propio dmbito urbano.

En el intento de establecer una ordenacién que permita dar respuesta a la situacién existen-
te sobre todo a la propia naturaleza del parcelario, elemento clave en el proceso de creci-
miento y construccién del micleo y periferia, distinguiremos dos tipos diferentes:

Tipo 1. Vivienda unifamiliar aislada.
Tipo 2. Ordenaci6n a través de Estudios de Detalle en parcelas 2 3.000 m2.

Art. 104. Ambito de aplicacién.

Las posibilidades edificatorias, en funcién de los diferentes tipos permitidos, vienen esta-
blecidas en el plano de Usos Pormenorizados.

Art. 105. Usos permitidos.

Este tipo de ordenacién permite como uso caracteristico, en cada parcela individual,tanto el
de vivienda unifamiliar en sus diversos tipos como el de comercio, oficinas y talleres com-
patibles con la vivienda, asi como residencias colectivas en el tipo 2.

Se permitirdn, asimismo, las instalaciones de carécter asistencial guarderias, sanatorios,
etc., y culturales bien existentes o de nueva implantacién, siempre que se garantice el aisla-
miento de ruidos, asf como el acceso y aparcamiento de vehiculos rodados.

Serdn compatibles las dos formas residenciales, indidivuales y adosadas.
Art. 106. Edificabilidad.

La edificabilidad para los diferentes tipos serd la siguiente:

Tipo L. 0,3 m%/m?

TipoIl ..o, 0,4 m%/m?

La edificabilidad se medira por la parcela bruta, entendiendo por tal la integra totalidad de
la superficie calificada y sobre la que se halle constituido un derecho de propiedad.

A los efectos de obtener el niimere de viviendas se tendrd como referencia 1 vivienda =
200 m2,

Art, 107. Alineaciones y rasantes.

Son las reflejadas en los planos de ordenacién referidos a las existentes y a las pro-
puestas. En el caso del tipo I, serdn las que establezcan lo#fansespoiMientes Estudios de
Detalle. -
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En éste caso, la ordenacién deber asegurar la conexién adecuada con el viario periférico y
las vias de acceso deberan tener una amplitud minima de 8 m., desde el viario establecido
hasta la ordenacién.

Ia separacién a linderos serd, como minimo, 3 m.

Parcelas minimas.

Seran las siguientes:

| QR 1000 m?2 ........ La parcela cumplird la condicién morfol6gica adicional de
poder inscribir en su interior un circulo de 15 m. de didmetro.
No obstante lo anterior, se aceptardn aquellas menores impo-
sibles de ampliar en su frente como consecuencia de la con-
solidacién inmediata.

IL.......... 3.000 m? ........

Se entender como superficie minima de parcela la no afectada por el trazado viario, com-
putindose éste a los efectos de justificar la superficie exigida en el caso de ser de cesién
obligatoria, por no ser ya pablico.

Ocupacién maxima de parcela.

I . 30%
£ SO Dependiendo de la ordenacién.

Altura de la edificacién y niimero de plantas.

La altura méxima de la edificacién, medida desde la rasante de la via a la que dé frente la
parcela o desde la rasante natural del terreno, segun las caracteristicas viarias, hasta la cara
inferior de la cornisa en el punto medio correspondiente, la fachada de la edificacién serd:

La altura de pisos serd de 2,50 m. como minimo. El nimero médximo de plantas sobre la ra-
sante no podré exceder de dos. :

Se permite, no obstante, el sétano que podré disponer de una altura de 80 cm. desde la ra-
sante del terreno para iluminar y ventilar, asf como el aprovechamiento bajo cubierta, siem-
pre que no tenga las caracterfsticas de una nueva planta,

Aparcamientos,
Ser4 obligatoria la reserva de una plaza de aparcamiento por vivienda.
Cerramientos.

La altura méxima de cerramiento en fabrica serd de 1,60 m.. Podrd superarse €sta altura
con cierres vegetales. Quedan expresamente prohibidos los cierres realizados con elemen-
tos prefabricados de hormigén.

En casos de muros realizados con piedra, se podrd alcanzar los
AYUMTARUENTE DE VALDOVINO
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Mdificacion conjunta en Tipo II.

{uando se promuevan acciones conjuntas sobre parcelas superiores a 3.000 m? con tipolo-
gia de vivienda unifamiliar adosada, la edificabilidad permitida serd de 0,4 m%/ m?2.

Para la ordenacién se tramitard un Estudio de Detalle que contenga la definicién de los vo-
limenes de la edificacion.

El Estudio de Detalle podr4 ser tramitado con €l proyecto de edificacion de la totalidad de
la actuacién, de forma que el otorgamiento de licencia se pueda resolver en un sélo acto.

A los efectos de establecer un tope para el mimero de viviendas resultantes de aplicar la
edificabilidad sobre las parcelas iguales o superiores a 3.000 m?, se define como vivienda
minima la de 200 m? de superficie construida.

En ningtin caso se podrdn adosar més de 8 viviendas, debiendo realizar en caso de un ma-
yor mimero de viviendas distintas agrupaciones. Los espacios no edificados deberén tratar-
se y dimensionarse para el uso comunitario.

Art, 114. Edificacionés auxiliares,

Se permite la realizacién con una superficie de 50 m? , de una edificacién auxiliar para gara-
je, taller, trastero u otro uso, con la limitaci6n de altura de 3 m., tratamiento de fachadas y cu-
bierta similar a la de la vivienda principal. Se situard, como minimo, a 3 m. de los linderos.

Art. 115. Condicién adicional.

1. Para ¢l caso de Unidades de Actuacidn, en el plano de Alineaciones: Imagen Final se
propone un reparto de parcelas que, en algunos casos, no llegan a los 1.000 m?, pero
sque se consideran totalmente vélidas, tanto para edificar como para establecer el nime-
ro méximo de ellas en el caso de necesidad de ordenar de forma diferente las mismas.

En el caso de unidades de actuacién, se permitird la edificacién extensiva de los Tipos Iy IL

2. En aquellos supuestos de fincas ya existentes y aquellas parcelas sin edificar que, por su
situacién especial o por tener ya edificadas las colindantes, no pueden adquirir las di-
mensiones exigidas para cada tipo, se permitird un margen de maniobra de hasta el 20%
de la superficie, siempre que tal posibilidad quede demostrada fehacientemente.

3. En el caso de parcelas > 3.000 m?2 ,que se decidan a ordenar a ‘ravés de un Estudio de
Detalle, se tendrdn en cuenta los siguientes aspectos:

a. Fl célculo del niimero de viviendas unifamiliares adosadas que se obtendrd, serd fun-
cién de multiplicar 1a superficie de la parcela (S) por la edificabilidad (0,4ra2fm?) y di-
vidir por 200 m?; superficie estimada para la vivienda. Del resultado obtenido, si la par-
te decimal es igual o superior a 5 décimas, se afiadird una vivienda al resultado.

ey A 1= i, = s
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- Ejemplos:
1. Parcela de 5.000 mZ2.
5,000 m2 x 04 m?% m?2 _ 2.000

N° viv. =10 viv.
200 m? 200

2. Parcela de 3.750 m?
2 21 m2

Neviv = 3750 m? x04 m¥m? _ 1500 _ g .

200 m2 200

b. El Estudio de Detalle ordenar4, asimismo, el resto de la parcela libre, estableciendo las
zonas vinculadas a uso comunitario de las viviendas resultantes.

¢. Toda la parcela quedard vinculada a las edificaciones propuestas a todos los efectos, de-
biendo hacerse explicito en el Estudio de Detalle las asignaciones comunes y privadas
que se establezcan.
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ona residencial intensiva. Vivienda plurifamiliar.
efinicién.

Comprende las manzanas asf definidas en el plano de Usos Pormenorizados y que se desa-
rrollan mediante la edificacién entre medianeras.

La edificacién se dispone alineada a vial, configurando manzanas donde coexisten edifi-
cios de pisos con viviendas unifamiliares.

Condiciones de la edificacién.
Con cardcter general se fijan las siguientes condiciones:

1. Frente minimo de 6 m., salvo parcelas menores entre edificaciones previas a éstas
N.S.M.

2. El fondo edificable se establece en 14 m. de profundidad, en todas las plantas sobre la li-
nea de rasante.

3. Alturas y niimero de plantas. Se establece en bajo y cuatro plantas altas. No se permiten
entreplantas. La altura minima libre de las plantas sera de 2,50 m.

4, Alineaciones y rasantes. Son las establecidas en los planos correspondientes.

5. Vuelos de cuerpos salientes. El vuelo maximo a la calle de cuerpos salientes, medidos
normalmente al plano de fachada, no podrd exceder de 1 m.

6. Se permiten s6tanos que no sobrepasen 1 m. del nivel exterior.

7. Se admite el uso residencial en el espacio bajo cubierta, siempre que esté vinculado a la
planta inferior en forma de diplex. Nunca podr utilizarse como vivienda independiente.

8. No se admiten edificaciones auxiliares.
9. Ser4 obligatoria la reserva de 1 plaza de aparcamiento por vivienda.
Condiciones de uso.

Se admiten los residenciales en todas las plantas, asi como usos comerciales, terciarios,
equipamientos y talleres compatibles con vivienda en la planta baja.

Otros pardmetros edificatorios.

Se vincularin a las ordenanzas sobre viviendas sociales.

AYUNTAMIENTO DE VALDOVINO

Texto Refundido adaptado segdn acuerco
de apmincian defirl\iti a de la CRU.-

da 28.10.03 vy refrg :d_:o por el Pleno £ “
Municipal en sesidn dgi §8.3.94-

El SF{mt ey






