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DOCUMENTO 1
MEMORIA INFORMATIVA E XUSTIFICATIVA

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO, RELATIVA AS
CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 (EDIFICACION EN COUZADA PECHADA) E 4
(EDIFICACION EN ALINACION DE RUA)

1. INTRODUCCION

O artigo 92 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacidén urbanistica e proteccion do medio rural
de Gadlicia (en diante, LOUG), en redaccién dada pola Lei 2/2010, do 25 de marzo, de medidas
urxentes de modificacién da LOUG, establece que os plans terdn vixencia indefinida, sen prexuizo da

sUa modificacién ou revision.

De acordo co artigo 94.1 da LOUG, son posibles as modificacions de planeamento que se

fundamenten en razdns de interese publico debidamente xustificadas.

Este documento de MODIFICACION DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL reddéctase de oficio
polos servizos técnicos municipais da Oficina de Planeamento e Xestidn da Xerencia Municipal de
Urbanismo do Concello de Vigo para dar cumprimento & resolucion da Concelleira Delegada de

Urbanismo, Cascos Histéricos e Grandes Proxectos de data 1 de setembro de 2011, no senso de:

" PRIMEIRO Iniciar a modificaciéon puntual n° 4 do PXOM, relativa ds condiciéns de fondo edificable
nas ordenanzas n° 3 (edificacién en couzada pechada) e n° 4 (edificacion en alinacién de ruay),
SEGUNDQO: Encomendar &s servizos técnicos e xuridicos da XMU a redaccion da documentacion

técnica e a tramitacion administrativa desta modificacién.”

O nUmero de Expediente é 0 13145/411.
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2. ANTECEDENTES DE PLANEAMENTO

O vixente Plan Xeral de Ordenacién Municipal (en diante, PXOM) de Vigo foi aprobado
definitivamente, de forma parcial, por Orde da Conselleira da CPTOPT da Xunta de Galicia do
16.05.2008 (DOG n° 106, do 03.06.2008) e a sua normativa foi integramente publicada no BOP o
06.08.2008 (BOP n° 151 - Suplemento). O 13.07.2009 o Conselleiro da CMATI aprobou definitivamente o
documento de cumprimento da Orde da CPTOPT do 16.05.2008 sobre aprobacién definitiva do PXOM
de Vigo (DOG n° 144, do 24.07.2009) a sua normativa foi publicada no BOP o 10.09.2009 (BOP n°175 de
10.09.2009).

Transcorrido mdis de dous anos dende a aprobacién definitiva do PXOM de Vigo, a experiencia na
aplicacion das suas determinaciéns normativas comeza a amosar as inevitables inconcreciéons e
propiciar as dubidas interpretativas que calquera documento da complexidade do Plan Xeral de Vigo
provoca, e que van mdis ald de erros materiais subsanables a través de simples correccidéns na propia

aplicacién das normas.

De feito, xa os servizos técnicos e xuridicos municipais, nos seus informes de calidade e legalidade ao
documento do Plan Xeral (Exp. n° 7266/411) e, especialmente, no informe de data 08.05.2006
advertiron da complexidade da normativa do Plan e das necesidades de sistematizacion e

simplificacion, concretadas en:

a) Non reproducir nin citar preceptos legais concretos, que tenan vixencia e eficacia autébnoma e

independente do Plan Xeral.

b) Simplificar o articulado, eliminando duplicidades e aqueles preceptos confusos ou non

imprescindibles.

c) Refundir e harmonizar os preceptos que, regulando a mesma cuestion, se atopan en titulos ou

capitulos distintos.

Daqguela non foi atendida esta recomendacién, posponéndose para mdis adiante, despois da
aprobacion definitiva do Plan, a fin de non demorar mdis un procedemento tan longo e complexo

como aquel.

A redaccién definitiva das ordenanzas do PXOM €, xa que logo, producto da creacidon do equipo
redactor, con todas as achegas derivadas do proceso de framitacién administrativa, estimacién de
alegacions, etc. O resultado é ainda mdis complexo coa versidon inicial da normativa, o que segue

facendo conveniente unha reconsideracion global, sistematizacién e simplificacién das mesmas.
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Sen prexuizo do anterior, hai cuestidons puntuais como o caso que nos ocupa, de maior urxencia e
calado, que non deberian agardar por unha correccidén en bloque de toda a normativa, sendo
aconsellable esta tramitacion por separado para solucionar os problemas que plantexa, ainda que

logo se incorpore & correccion global.

Para o tfratamento axeitado de todos estes temas relacionados coa aplicacidon e execucidén do PXOM,
o Concello de Vigo, a través da sua Xerencia Municipal de Urbanismo (en diante, XMU), ven levando a
cabo unha serie de reunions e foros de debate con determinados colectivos implicados na actuacién
urbanistica e edificatoria na cidade (colexios oficiais de enxeneiros, arquitectos, etc.), nos que se van

analizando distintas situaciéns problemdticas e as suas posibles solucidéns.

En consecuencia, se redacta a presente versidon V.1 de Xaneiro de 2012 como documento para a
aprobacion inicial da Modificacién puntual N°4 do Plan Xeral do Concello de Vigo. O equipo técnico
multidisciplinar estivo formado por Maria Luisa Sobrino del Rio (arquitecta), Begofia Mougdn Alvarez
(enxeneira superior, técnica de medio ambiente), Sonia Pérez Sdnchez (arquitecta) e Martin Giménez
Calvino (técnico de administracién xeral, xuridico), coa colaboracién do resto dos servizos técnicos e
xuridicos municipais da Oficina de Planeamento e Xestidn da Xerencia Municipal de Urbanismo.
CUmprese, polo tanto, o disposto no artigo 84.2. da LOUGA sobre a composicion e

multidisciplinareidade do equipo redactor de planeamento xeral.
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3. OBXECTIVOS XERAIS E ESPECIFICOS DA MODIFICACION PUNTUAL

Establécense, a grandes lifas, os obxectivos xerais e especificos que se pretenden acadar coa
aprobacion e desenvolvemento da Modificacién Puntual N° 4 do Plan Xeral de Ordenacién Municipal

de Vigo, sinalados xa no anteproxecto de planeamento.

OBXECTIVOS XERAIS

O obxectivo principal da Modificacidon Puntual figura expresado na resolucidon de inicio e consiste
basicamente en dar solucidén a un dos primeiros e mdis importantes problemas detectados canto &
aplicacién do PXOM no Solo Urbano Consolidado (SUC) de Ordenacién Directa, e que se refire &
definicion de alinacidns interiores nas Ordenanza 3 e 4, e ¢ esixibilidade ds parcelas (segundo o PXOM
vixente), dun fondo que supere en 3 metros o fondo edificable definido polo PXOM para adquirir a

condicion de edificables.

OBXECTIVOS ESPECIFICOS

No eido xa dos obxectivos especificos:

- Facer coincidir, na maioria dos casos, o fondo edificable co fondo real da parcela, como se fai no

PXOM, sen necesidade de facer intervir no proceso a outro propietario situado no lindeiro do fondo.

- Evitar interferencias entre condiciéns derivadas das condiciéns de propiedade, reguladas polo

Codigo Civil, coas condiciéns urbanisticas de ordenacion resultantes da Normativa do PXOM.

- Non alterar as condicidéns xeométricas das edificaciéns determinadas polo Plan Xeral, nin os dereitos

edificatorios dos propietarios.

4. XUSTIFICACION DO INTERESE PUBLICO

Tal e como esixe o artigo 94.1 da LOUG, calguera modificacién puntual do planeamento xeral deberd

fundamentarse en razdns de interese pUblico debidamente xustificadas.

O interese publico no caso que nos ocupa € incuestionable, xa que permitird resolver e disipar unha
situacién creada pola actual redaccidén deses puntos da normativa que impiden o destino principal
dos soares cudlificados coas Ordenanzas 3 e 4, que non € outro que seren edificados conforme &s

condiciéns de uso e edificacién establecidas no propio Plan Xeral.
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A Modificacion Puntual que se pretende non vai dirixida a alterar as condiciéns xeométricas das
edificacions determinadas polo Plan Xeral, os dereitos edificatorios dos propietarios, nin a evitar o
cumprimento das servidumes legais de luces e vistas. A pretensién é unicamente que ditos dereitos
poidan materializarse coa Unica limitacién de resolver, na esfera do privado, as limitaciéns e
servidumes. Esta era a solucién dos anteriores planeamentos e, na prdctica, non xeraban maiores

problemas.

5. ALCANCE E CONTIDO DA MODIFICACION PUNTUAL

5.1. DELIMITACION DO AMBITO TERRITORIAL

A categoria de Solo Urbano Consolidado de Ordenacién Directa corresponde aos solos que, por
cumprir as determinaciéns do Artigo 12.a). da LOUG e responder & condicién de soar, poden ser

desenvolvidos directamente mediante a obtencidén da correspondente licenza urbanistica.
As condicions de uso e edificacién deste tipo solo, estdn definidas nos planos de ordenacién a escala

1:1.000, ou 1:2.000, no que se asigna zonas de ordenanza e grao de aplicacion recollidas nas NNUU do

Plan xeral.

AMBITO E CARACTERISTICAS DAS ORDENANZAS 3 E 4

Tal e como recollen os artigos 9.3.1 e 9.4.1 do capitulo 9.3 da Normativa Urbanistica (en diante, NN.UU.)
do PXOM de Vigo, o dmbito e caracteristicas de cada unha destas ordenanzas obxecto de

Modificacion son as que se detallan a continuacion:

ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA

1. Pertencen ao dmbito deste Ordenanza as dreas delimitadas nos planos de Ordenacién

Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 3.

2. Corresponde ao conxunto de zonas consolidadas con esta tipoloxia edificatoria de couzada
pechada ou entre medianeiras, non incluidas na zona de Ordenanza 2, ou noutras zonas de

ordenanza.

3. O seu uso caracteristico € o residencial multifamiliar.
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ORDENANZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA

1. Pertencen ao dmbito desta Ordenanza as dreas delimitadas nos planos de Ordenacion

Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 4.

2. Corresponde ao conxunto de zonas edificadas entre medianeiras, noutros planeamentos como de

couzada pechada, pero que non figuran couzadas sendn soé frontes de alinacions de rda.

3. O seu uso caracteristico € o residencial multifamiliar.

SOLO URBANO CONSOLIDADO

Tal e como recolle o artigo 11 do Capitulo Il da LOUG, o PXOM clasifica como solo urbano os terreos

que estdn integrados na malla urbana existente e que relnen os seguintes requisitos:

a) Que conten con acceso rodado publico e cos servizos de abastecemento de auga, evacuacion
de augas residuais e subministracion de enerxia eléctrica, proporcionados mediante as
correspondentes redes publicas con caracteristicas adecuadas para servir & edificacion existente e &

permitida polo plan.

b) Que, ainda carecendo dalguns dos servizos citados na alinea anterior, estean comprendidos en
dreas ocupadas pola edificacion, polo menos nas duas terceiras partes dos espazos aptos para ela,

segundo a ordenacién que o plan xeral estableza.

E como indica o artigo 12 da LOUG, o solo urbano consolidado estd integrado polos soares asi como
polas parcelas que, polo seu grao de urbanizacion efectiva e asumida polo planeamento urbanistico,
podan adquirir a condicion de soar mediante obras accesorias e de escasa entidade que poden

executarse simultaneamente coas de edificacion ou construccion.
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Fonte: Elaboracién propia.
Ampliacion do grdfico 1 da M.X. do PXOM: En vermello claro e laranxa oscuro, ordenanzas 3 e 4 respectivamente.

Observacién: Na Documentacion grdfica, incorpérase o grdfico 'Ordenanzas en solo urbano
consolidado’, tal e como ven recollido na Memoria Xustificativa do Plan Xeral de Ordenacién
Municipal de Vigo, no que se reflicten aquelas dreas delimitadas de solo urbano consolidado nas que

son de aplicacién as Ordenanzas 3 e 4.

5.2. DESCRICION DOS PROBLEMAS DETECTADOS NA APLICACION DAS ORDENANZAS 3 E 4 E
XUSTIFICACION DAS MODIFICACIONS NECESARIAS

Como xa se expuxo na documentaciéon inicial, un dos primeiros e mdis importantes problemas
detectados en canto & aplicacion do PXOM en solo urbano consolidado (SUC), tanto polos servizos
técnicos das Oficinas de Licenzas e Planeamento como polos colectivos citados no apartado 2 do
presente documento, refirese & definicion de alinaciéns interiores e & esixibilidade d&s parcelas, para
adquirir a condicién de edificables, dun fondo que supere en tres (3) metros o fondo edificable
definido polo PXOM.

Esta determinacion, contida principalmente nos artigos 9.3.10 e 9.4.9 das NN.UU. do PXOM, deixaria en

situacion de inedificable & maioria dos soares de SUC cudlificados coas Ordenanzas 3 e 4, dado que,
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por outra parte, na maioria dos mesmos o fondo edificable fixado polo Plan delimitase precisamente
polo fondo real da parcela. A conxugacién das duas determinacions (delimitacién grdfica por unha
banda e esixencia de 3 metros mdis, para adquirir a condicién de edificable) desemboca nun inmenso
abano de casos de imposible solucidn; ben porque a parcela colindante doutro propietario situado
nun lindeiro de fondo estd xa edificada de acordo coa ordenanza ou ben porque se trata dun solo
urbano non consolidado (SUNC) pendente de ordenacién detallada ou de execucion, non cabendo

nin a posibilidade da sua adquisicion nin a aplicacién de ningun instrumento reparcelatorio entre elas.

Enténdese que esta situacién débese principalmente & intencidon por parte dos redactores do PXOM
de harmonizar a ordenacién urbanistica cos dereitos de propiedade (servidumes de luces e vistas).
Non se trata tanto de precisar a ordenacién detallada mdis acaida para estas zonas de ordenanza
(que é a obriga do Plan), sendén que, ademais, introdicense na ordenanza urbanistica maiores
limitaciéns para garantir os dereitos e servidumes dos propietarios, que, en todo caso, sempre serian
esixibles segundo o Cdédigo Civil. Con todo, esta interrelacion entre intereses puUblicos e privados leva

en moitos casos a situaciéns indesexadas, que poderian resolverse por separado.

A problemdtica concreta detectada neste traballo de pesquisa nas Ordenanzas 3 e 4, e
principalmente relacionada cos obxectivos da modificacion é a seguinte, e localizase nos seguintes

puntos das Normas Urbanisticas:

5.2.1. A regulacién da parcela minima, nos artigos 9.3.8 e 9.4.7. onde se considera parcela minima a
resultante dun fronte de 8 metros polo fondo fixado da alinacién interior incrementado en 3 metros.
Esta esixencia considérase unha interferencia entre unha cuestién urbanistica (a regulacién edificatoria
e tipoldxica da mellor ordenacién proposta polo plan), e unha cuestion de dereito privado (a
necesidade de garantir os dereitos de luces e vistas), que produce unha importante dificultade na
aplicacién das ordenanzas e na consideracidn como soares das parcelas existentes no solo urbano

consolidado destas zonas de ordenanza. Proponse suprimir dito incremento de 3 metros.

5.2.2. A regulacidon dos contactos das zonas de ordenanza 3 e 4 con outras zonas de ordenanza
doutras tipoloxias ( artigos 9.3.9 e 9.4.8) nas que se esixe unha separacién a eses lindeiros de tres
metros. Esta regulacién enténdese razoable dende o punto de vista da ordenacién como solucién de
remate das franxas de edificacion pechadas nos limites con outros tipos de edificaciéon , aplicable
tamén aos contactos con dmbitos pendentes de planeamento de desenvolvemento (APR, dmbitos de

planeamento remitido), o que se precisa na modificacién para evitar dubidas de interpretacién.

5.2.3. A regulacion do fondo mdaximo edificable (artigos 9.3.10 e 9.4.9), que se establece no PXOM
para o caso de que non estivese definida a alinacion interior, de fondo mdximo establecido en 25
metros na ordenanza 3 e en 15 metros na ordenanza 4, deberd manter a separacion ao lindeiro de
fondo de 3 metros para non alterar os dereitos edificatorios dos propietarios.

Sen embargo, proponse suprimir o punto 2 do artigo 9.4.9., porque se entfende que a esixencia dun
fondo de parcela non inferior ao fondo edificable mdis tres metros, supdn unha interferencia entre

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL .XANEIRO 2012

DOCUMENTO 1. MEMORIA INFORMATIVA E XUSTIFICATIVA. Paxina 8 de 26



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

unha cuestion urbanistica (a regulacién edificatoria e tfipoldxica da mellor ordenacién proposta polo

plan), e unha cuestion de dereito privado (a necesidade de garantir os dereitos de luces e vistas).

5.2.4. A regulacién do dereito edificatorio, situado nos artigos 9.3.13 e 9.4.12 da normativa, debe
manterse igual. Nembargantes cOmpre corrixir e simplificar a redaccién da definicién da superficie de
cdlculo establecida como a “poligonal definida pola alinacién, os lindeiros laterais e a lina do fondo
edificable establecido de conformidade co Artigo 9.3.10 (9.4.9.)". Esta redaccidén proposta suprime a
referencia a parcelas xeralmente paralelogramos, o que non aporta nada, xa que co termo poligonal
englébanse calquera forma das parcelas, e tamén suprime a referencia a linas paralelas & alinacion
de fachada, o que xa estd contemplado no cdiculo da lina de fondo edificable nos artigos 9.3.9 e
9.4.8.

No caso da Ordenanza 4, e polas mesmas razéns expostas de interferencia de cuestidns urbanisticas
con dereitos privados debe suprimirse a esixencia de que para o cdlculo do dereito edificatorio polo
fondo edificable de 15 metros a parcela deba ter un fondo real de 17 metros, cunha separacién
minima de dous metros, o que ademais resulta contradictorio coa regulacién de fondo edificable do

arfigo 9.4.9.

5.2.5. As condiciéns de ocupacién das plantas baixas, segundo os artigos 9.3.14 e 9.4.13, nas que se
permiten a ocupacion do resto da parcela na ordenanza 3, ou un fondo que supere en cinco metros
a alinacion interior na ordenanza 4, pero coa esixencia dunha separacion de tres metros do fondo de
parcela. Enténdese que non ten xustificacion, unha vez suprimida a esixencia da separacién de fres
metros por condiciéns de servidume, manter dita esixencia na planta baixa, xa que a medianeira que
se pretende evitar no fondo de parcela unicamente teria unha planta de altura correspondente &

finca doutro lado do cuarteirdn, na ordenanza 3.

5.2.6. Os artigos 9.3.17 e 9.4.15 de Condiciéns especiais para parcelas que dean fronte a duas rdas
deben rescribirse para a sta mellor comprensidn: Do punto 2, e facendo unha lectura integrada das
normas no referente aos fondos mdéximos establecidos nas Ordenanzas 3 e 4 (25 metros en Ordenanza
3 e 15 metros en ordenanza 4) deduUcese, por unha banda, que o espazo de patio central de seis
metros entenderase como minimo, xa que as condicidéns de alturas e separaciéns e condicidons de
habitabilidade poden esixir patios maiores, e, por outra banda, que a posibilidade de superar o fondo
mdximo de quince metros, cando poda deixarse un patio interior en todo o ancho de parcela no que
se poda inscribir un circulo de quince metros, debe referirse unicamente & ordenanza 3 e cun limite

mdximo de fondo de 25 metros, por condiciéns xerais de ordenanza.

Estas Modificacions, aqui debidamente xustificadas, concrétanse e especificanse no seguinte
Apartado N° 6. CONTIDO MATERIAL DA MODIFICACION, e refindense no DOCUMENTO 2 de
NORMATIVA MODIFICADA, no que se transcriben integramente, nun texto refundido as Ordenanzas 3 e
4 (Capitulos 9.3. e 9.4 da normativa urbanistica), e o capitulo 6.2. do Titulo VI da normativa urbanistica,
gue no momento da aprobacidén definitiva serdn os textos completos que se publicardn no BOP para &
sUa enfrada en vigor.
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5.3. OUTRAS MODIFICACIONS NA NORMATIVA

Do estudo das ordenanzas N°3 e N°4 de ordenacién directa en solo urbano consolidado, deriva a
necesidade de redactar novamente outros puntos e apartados da normativa urbanistica, acordes
coa modificacién proxectada, que eviten interferencias entre condicidns derivadas das condicidns de

propiedade. En concreto afectard os artigos 6.2.11 e 6.2.12.

5.3.1.: No Titulo VI, capitulo 6.2., artigo 6.2.11. de Parcelas inedificables, no punto 3 considéranse
parcelas inedificables as parcelas nas ordenanzas 3 e 4 que estivesen situadas fotal ou parcialmente
dentro da alinacién interior do fondo mdximo edificable ou na franxa de tres metros paralela &
alinacion interior, o que ten a sUa xustificacién na regulacién que se pretende modificar. Se o fondo
edificable das parcelas preténdese identificar coa alinacién interior obrigatoria non ten sentido manter
a condicion de inedificable ata a franxa de tres metros por detrds da alinacién interior, polo que debe

suprimirse.

5.3.2.: O artigo 6.2.12 de Regulacion de dereitos para resolve-los problemas de inedificabilidades de
parcelas inedificables establece (entre os puntos 2 e 5 do devandito arfigo) un procedemento
alternativo que afectaria a un paralelogramo con fronte de ria na parcela e un fondo igual ao fondo
edificable mdis tres metros, o que xa non ten sentido coa proposta de modificacién. Por outra banda,
dito procedemento, que no punto 5 do mesmo artigo considérase non obrigatorio, enfra en
confradicién coa regulacion xeral establecida na lexislacidon urbanistica vixente en materia de
reorganizacion da propiedade en solo urbano consolidado, actualmente reflectida no artigo 122 da
Lei 9/2002. Polo tanto parece xustificado remitir unicamente & dita regulacién da lexislacion

urbanistica, suprimindo todo o demais.

5.3.3. Advirtese un erro material no artigo 9.4.15. da Normativa urbanistica, ao facer unha referencia
errdnea ao “punto 3 do artigo 9.4.12", cando realmente deberia dicir "punto 4 do artigo 9.4.12". A

Ordenanza 3 xa sinala correctamente esta mesma referencia & lina media.

5.3.4. Advirtese outro erro material na publicacion dos artigos 9.3.23.4 e 9.4.21.4. na versidon galego das
normas urbanisticas ao incorporar * — Usos industriais, todos compatibles entre si e cos usos industriais”

en lugar de " — Usos industriais, todos compatibles enfre si e cos usos terciarios”, o que se pode
comprobar na documentacién dilixenciada de aprobacion definitiva e na versidén e casteldn (Anexo

3), e procédese a sua correccion.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL .XANEIRO 2012

DOCUMENTO 1. MEMORIA INFORMATIVA E XUSTIFICATIVA. Péxina 10 de 26



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

6. CONTIDO MATERIAL DA MODIFICACION

As modificaciéns na Normativa Urbanistica do PXOM. Documento de Ordenacion. TOMO i, afectan
ao contido dos artigos que se sinalan a continuacién. O resto de documentos do PXOM gque non
figuran expresamente citados nesta Modificacidén enténdese que permanecen inalterables por non
verse afectados pola mesma.

A nova redaccion proposta substituird & redaccién orixinal nos puntos e apartados dos seguintes

arfigos:

. Titulo V1. Normas Xerais de Edificacién. Capitulo 6.2. Condiciéns das parcelas.

Artigo 6.2.11. Parcelas inedificables.
Modificase o Punto 3. Parrafo 1°. (Xustificado no punto 5.3.1)
Redaccidén orixinal:

“- As parcelas ou partes de parcelas interiores que non teAian acceso desde o exterior. En
ordenanzas de couzada pechada, ou alinacidon de ria, se estivesen situadas total ou
parcialmente dentro da alifacion interior do fondo mdaximo edificable, ou na franxa de tres
metros paralela ¢ alifiacion do fondo mdximo definido polo Plan Xeral. "

Redaccién proposta:

" As parcelas ou partes de parcelas interiores que non teAian acceso desde o exterior. En
ordenanzas de couzada pechada, ou dlinacién de rda, se estivesen situadas total ou
parcialmente dentro da alinacion interior do fondo mdximo edificable. "

Artigo 6.2.12. Regularizacion de dereitos.
Modificase o punto 1 e suprimese o resto. (Xustificado no punto 5.3.2)
Redaccién orixinal:

“1. Para os efectos de poder resolve-los problemas de inedificabilidade de parcelas nos
supostos do punto 3 do Artigo anterior, poderd proceder & normalizacién de fincas ou a
establecer un reparto de dereitos dun posible proindiviso, no caso de resultados non
divisibles, polo procedemento que se establece a continuacidn, en tanto non sexa regulado
por Ordenanza municipal ou regulamentaciéon do Artigo 122 da Lei 9/2002.

2. Agds mellor acordo dos propietarios das parcelas afectadas, poderase proceder &
atribucién das porcentaxes de aproveitamentos, ou & sua regularizacién, segundo o seguinte
procedemento.

Delimitarase un paralelogramo con base no fronte de ria da parcela que se atope situada
nesta posicién, cun fondo igual ¢ fixado como fondo edificable mdis tres metros.

Dito paralelogramo dividird en tres franxas, ou sectores, de igual anchura, paralelas &
alinacién oficial.
A primeira franxa, ou sector, desde a alifiacién oficial, asignardselle o factor 3, & segunda o

factor 2 e & dltima o factor 1.

O produto da superficie de cada parcela en cada franxa polo factor da mesma dard lugar 6
dereito ¢ aproveitamento relativo entre cada parcela, que serd reconvertido a tanto por
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cento que corresponde atribuir a cada parcela de orixe. Dita porcentaxe serd a que permita
reparti-lo dereito de aproveitamento real que se poida obter en aplicacién da Ordenanza
correspondente.

3. Se as condiciéns das porcentaxes relativas de aproveitamentos proporcionais, en cada
zona de Ordenanza concreta, puidesen materializarse mediante unha reparcelaciéon entre as
parcelas afectadas de maneira que xurdisen parcelas resultantes, que cumprisen as
condiciéns de parcelacién de dita ordenanza, poderase aprobar un proxecto de
reparcelacién, de xeito tal que as parcelas resultantes tefan o fronte minimo esixido, un
fondo igual 6 mdximo edificable fixado pola ordenanza mdis tres metros, e poidan obte-lo
dereito edificatorio correspondente obtido no reparto antes descrito.

4. No suposto de que, realizado o axuste definido no punto 2 deste Artigo, non se puidese
realizar unha reparcelacion por imposibilidade de aplica-las condiciéns do anterior punto 3,
as porcentaxes definidas deberdn considerarse como proporcions dun proindiviso de
dereitos.

5. As condicidns establecidas nos puntos anteriores deste Artigo non se consideran
obrigatorias pero definen a base dos criterios de normalizacién de fincas e a base para o
establecemento das condiciéns de xustiprezo, cando, é non existir acordo e a instancia de
parte, o Concello estableza as condiciéns para a posible reparcelacion econdémica entre os
propietarios. Mentres non existan acordos, as parcelas manterdn a condicién de
inedificables. "

Redaccién proposta:

“1. Para os efectos de poder resolve-los problemas de inedificabilidade de parcelas nos
supostos do punto 3 do Artigo anterior, poderd proceder & normalizacién de fincas ou a
establecer un reparto de dereitos dun posible proindiviso, no caso de resultados non
divisibles, polo procedemento que se establece na lexislacidon urbanistica sobre operaciéns
de reorganizacion da propiedade en solo urbano consolidado.”

Titulo IX. Normas Particulares do solo urbano. Capitulo 9.3. Ordenanza 3. Edificacién en couzada

pechada.

Artigo 9.3.8. Condicions de parcelacion.
Modificase o punto 1. Apartado c). (Xustificado no punto 5.2.1)
Redaccién orixinal:
“c) Nos casos en que estean fixadas alinacions interiores de couzada, a parcela minima serd

a resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alifiacidn interior incrementado
en tres (3) metros.”

Redaccién proposta:

“c) Nos casos en que estean fixadas alifacions interiores de couzada, a parcela minima serd
a resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alifiacidon interior .”

Artigo 9.3.9. Separacién 6s lindeiros.

Modificase o punto 4. (Xustificado no punto 5.2.2)
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Redaccién orixinal:

“4. Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tipoloxia
edificatoria distinta a edificacion en couzada cerrada, deberd separarse un minimo de tres
(3) metros de dito lindeiro ou someterse ds condiciéns que determinan as Normas Xerais de
Edificacion para estes supostos no Artigo 6.3.13 destas Normas Urbanisticas.”

Redaccién proposta.

“4. Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tipoloxia
edificatoria distinta a edificaciéon en couzada cerrada ou incluida nun dmbito de
planeamento pendente de desenvolvemento sen ordenacion detallada, deberd separarse
un minimo de tres (3) metros de dito lindeiro ou someterse ds condicidons que determinan as
Normas Xerais de Edificacion para estes supostos no Artigo 6.3.13 destas Normas
Urbanisticas.”

Artigo 9.3.10. Fondo edificable.
Modificanse os puntos 1 e 2. Suprimese o punto 3. (Xustificado no punto 5.2.3)

Redaccidn orixinal.

“1. O fondo maximo edificable estd delimitado polas alifaciéns interiores de patio de
couzada nos Planos de Ordenacidn Pormenorizada, con anchos que varian entre quince (15)
metros e vintecinco (25) metros de fondo. No suposto de que nalgin caso non estivese
definida a alinacion interior, a nova edificacion non poderd excede-los vintecinco (25)
metros, medidos orftogonalmente en tédolos puntos da fachada.

2. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas cuxo fondo real
sexa inferior & edificable mdis tres (3) metros, para garanti-lo dereito de luces e vistas,
atoparanse na condicion de inedificables establecida no Artigo 6.2.11, polo que deberd
proceder & sua regularizacidén por algun dos procedementos establecidos no Artigo 6.2.12,
ambos das Normas Urbanisticas.

3. Aquelas parcelas que non atinxan o fondo maximo edificable incrementado en tres (3)
metros, polo que a sua dimensidon non alcance a minima para poder edificar, que tefian polo
tanto a condicién de inedificables e deban incorporar parcelas ou parte de parcelas
interiores, deberdn garantir que a parcela finalmente agrupada tefa sempre unha lonxitude
do lindeiro de fondo igual ou maior que o da parcela da alinacién de rua.”

Redaccién proposta.

“1. O fondo mdximo edificable estd delimitado polas alinacions interiores de patio de
couzada nos Planos de Ordenacion Pormenorizada. No suposto de que nalgin caso non
estivese definida a alinacién interior, a nova edificacion non poderd excede-los vintecinco
(25) metros, medidos ortogonalmente en tédolos puntos da fachada e manterd unha
separacion ao lindeiro de fondo minima de tres metros .

2. Os fondos edificables delimitados nos planos de ordenacidén son obrigatorios polo que as
parcelas que non alcancen este fondo, atoparanse na condicion de inedificables
establecida no Artigo 6.2.11, e deberdn proceder & sua regularizacién de conformidade co
establecido na lexislacién urbanistica vixente.

3. Suprimido”
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Artigo 9.3.13. Dereito edificatorio.
Modificase o Punto 1. Parrafo 1°. (Xustificado no punto 5.2.4)

Redaccidn orixinal.

“S: Superficie de cdiculo, que corresponde & interior da poligonal, paralelogramo polo xeral,
definida pola alinacion, os lindeiros laterais e lina paralela a fachada ben definida nos
planos, como alinacion interior de Patio de Couzada ou, se é o caso, sobre fondo mdximo de
vintecinco (25) metros establecido no Artigo 9.3.10;"

Redaccién proposta.

“S: Superficie de cdiculo, que corresponde ao interior da poligonal, definida pola alifacion,
os lindeiros laterais e a lihna de fondo edificable, establecido de conformidade co Artigo
9.3.10..”

Artigo 9.3.14. Condiciéns de ocupacion da edificacion.
Modificase o Punto 2. (Xustificado no punto 5.2.5)

Redaccidn orixinal.

2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente a cada parcela, e agds nos casos Nos
que estd definido o patio de couzada como espazo libre privado, Artigo 9.3.6, poderase
ocupar en planta baixa o resto da parcela, agds os Ultimos tres metros da mesma para non
constituir unha medianeira no lindeiro do fondo da parcela. Eximese desta condicion a
aquelas edificacions cuxa finca lindeira en dito lindeiro xa presentara unha medianeira.”

Redaccién proposta.

2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente a cada parcela, e agds nos casos Nos
que estd definido o patio de couzada como espazo libre privado, Artigo 9.3.6, poderase
ocupar en planta baixa o resto da parcela.”

Artigo 9.3.17. Condicidéns especidais.
Modificase o Punto 2 e suprimese o Punto 3. (Xustificado no punto 5.2.6)

Redaccidn orixinal.

“2. Para fondos de parcela de maior dimension, que dean fronte a duas rdas, a edificacion
realizarase para cada alinaciéon de ria como se se tratase de duas parcelas diferentes, cada
edificacion coa altura reguladora do ancho de ria e fondo mdximo de quince (15) metros, e
espazo de patio central de seis metros, agds que estea definido no Plan Xeral o Fondo
madximo e o patio de couzada ou poida deixarse un patio interior en todo o ancho da
parcela no que se poida inscribir un circulo de quince (15) metros de didmetro.

3. As parcelas que dean fronte a duas ruas situadas a diferente rasante resolveranse cos
mesmos criterios dos puntos anteriores, coa condicidon complementaria do axuste de alturas
que se aplicard para cada corpo de edificaciéon ou segundo a envolvente dun plano
inclinado que ocupe o terzo central se se producise esta circunstancia en parcelas de
dimensién definida no punto 1. A edificacion destas circunstancias deberd garda-la altura
maxima nun terzo da profundidade da mesma en cada alifiacion, e o terzo central serd o
que resolva o acordo.”
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Redaccién proposta.

“2. Para fondos de parcela de maior dimensidn, que dean fronte a duas rdas, a edificacion
realizarase para cada alinaciéon de ria como se se tratase de duas parcelas diferentes, cada
edificacion coa altura reguladora do ancho de rua e fondo mdaximo de quince (15) metros, e
espazo de patio central de minimo seis metros, agds que estea definido no Plan Xeral o
Fondo mdximo e o patio de couzada. O fondo edificable mdaximo poderd ser maior de 15
metros e non excederd de 25 metros , no caso de poder deixarse un patio interior en todo o
ancho da parcela no que se poida inscribir un circulo de quince (15) metros de didmetro.

3. Suprimido”

Artigo 9.3.23. Réxime de usos.
Modificase o Punto 4. Ultimo pdrrafo. (Xustificado no punto 5.3.4)

Redaccidn orixinal.

“- Usos industriais, todos compatibles entre si e cos usos industriais.”

Redaccién proposta.

“- Usos industriais, todos compatibles entre si e cos usos terciarios.”

Titulo IX. Normas Particulares do solo urbano. Capitulo 9.4. Ordenanza 4. Edificacidn en alinacién

de rua.

Artigo 9.4.7. Condicidons de parcelacion.
Modificase o apartado c¢). (Xustificado no punto 5.2.1)
Redaccién orixinal.

“c) Nos casos en que estean fixadas alinacions interiores de couzada, a parcela minima serd
a resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alifiacion interior incrementado
en fres (3) metros.”

Redaccién proposta.

“c) Nos casos en que estean fixadas alifacidns interiores de couzada, a parcela minima serd
a resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alifiacién interior .”

Artigo 9.4.8. Separacién 6s lindeiros. Punto 4.

Modificase o punto 4. (Xustificado no punto 5.2.2)
Redaccién orixinal

4. Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tipoloxia
edificatoria distinta da edificacién en alinacién de rda entre medianeiras, o recuado minimo
serd un terzo da altura, cun minimo de tres metros, agds que un ou os dous edlificios existentes
nas fincas lindeiras estivesen edificados formando medianeira sobre o linde. Nesta situacion a
nova edificacién deberd abarcar todo o fronte necesario a un ou dous lados co fin de
ocultar calquera das medianeiras.”
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Redaccién proposta.

4. Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tipoloxia
edificatoria distinta da edificacién en alihacidon de rda entre medianeiras ou incluida nun
dmbito de planeamento pendente de desenvolvemento sen ordenacion detallada, deberd
separarse un minimo de un terzo da altura, cun minimo de tres (3) metros, de dito lindeiro ou
someterse ds condicions que determinan as Normas Xerais de Edificacion para estes supostos
no Artigo 6.3.13 destas Normas Urbanisticas.”

Artigo 9.4.9. Fondo edificable.

Modificase o punto 2. Suprimese o punto 3. (Xustificado no punto 5.2.3)
Redaccién orixinal

“1. O fondo mdximo edificable estd delimitado como alinacidns interiores nos Planos de
Ordenacién Pormencrizada. No suposto de que nalgin caso non estivese definida a
alinacion interior, a nova edificacion non poderd excede-los quince (15) metros, medidos
ortogonalmente en tédolos puntos da fachada.

2. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas cuxo fondo real
sexa inferior ¢ edificable mdis tres (3) metros, para garanti-lo dereito de luces e vistas,
atoparanse na condicion de inedificables establecida no Artigo 6.2.11, polo que deberd
proceder & sua regularizaciéon por algun dos procedementos establecidos no Artigo 6.2.12,
ambos das Normas Urbanisticas.

3. Aquelas parcelas que non atinxan o fondo maximo edificable incrementado en tres (3)
metros, polo que a sua dimensién non alcance a minima para poder edificar, que puidesen
ter polo tanto a condicion de inedificables, no caso de que deixen parecelas interiores de
acceso, e poidan incorporar parcelas ou parte de parcelas interiores, deberdn garantir que a
parcela finalmente agrupada teAa sempre unha lonxitude do lindeiro de fondo igual ou
maior que o da parcela da alinacién de rua.

4. Para os usos permitidos en edificio exclusivo en que, pola natureza especifica do uso,
dotacional ou terciario, se considerase conveniente a modificacion do fondo edificable, ou
as condicions de edificacion da Seccion 4° deste Capitulo, poderase autorizar por parte do
Concello, mediante a aprobacién dun anteproxecto, ou Estudo, framitado como Consulta
Urbanistica Especial, a posible reordenacion dos volumes nos que materializar os
aproveitamentos a que teAa dereito a parcela. Nestes casos, con cardcter previo &
aprobacion, deberd dar audiencia és propietarios das fincas lindeiras.”

Redaccién proposta.

“1. O fondo mdximo edificable estd delimitado como alinacidns interiores nos Planos de
Ordenacién Pormencrizada. No suposto de que nalgin caso non estivese definida a
alinacidn interior, a nova edificacion non poderd excede-los quince (15) metros, medidos
ortogonalmente en tédolos puntos da fachada, e manterd unha separaciéon ao lindeiro de
fondo minima de tres (3) metros.

2. Os fondos edificables delimitados nos planos de ordenacidn son obrigatorios polo que as
que non alcance este fondo, atoparanse na condicién de inedificables establecida no
Artigo 6.2.11, polo que deberd proceder & sua regularizacion por algun dos procedementos
establecidos no Artigo 6.2.12, ambos das Normas Urbanisticas.

3. Suprimido.

4. Para os usos permitidos en edificio exclusivo en que, pola natureza especifica do uso,
dotacional ou terciario, se considerase conveniente a modificacion do fondo edificable, ou
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as condiciéns de edificacion da Seccidn 4° deste Capitulo, poderase autorizar por parte do
Concello, mediante a aprobacién dun anteproxecto, ou Estudo, tramitado como Consulta
Urbanistica Especial, a posible reordenacion dos volumes nos que materializar os
aproveitamentos a que tena dereito a parcela. Nestes casos, con cardcter previo &
aprobacion, deberd dar audiencia és propietarios das fincas lindeiras.”

Artigo 9.4.12. Dereito edificatorio.

Modificase o Puntol. Pdarrafo 1° e suprimese o punto 3. (Xustificado no punto 5.2.4)
Redaccién orixinal.

“1. O dereito edificatorio mdaximo de cada parcela, ou edificabilidade total permitida,
calculase polo produto dos dous seguintes pardmetros:

S: Superficie de cdiculo, que corresponde @ interior da poligonal, paralelogramo polo
xeral, definida pola alinacién, os lindeiros laterais e lina paralela a fachada ben definida
nos planos, como alinacién interior ou, se é o caso, sobre fondo maximo de quince (15)
metros establecido no Artigo 9.4.9;

N: Numero de plantas que lle corresponde segundo o Artigo 9.4.10, nos seus
correspondentes Graos.

2. En parcelas que dean fronte, en esquina, a ddas rdas ds que corresponda un numero
diferente de plantas, a superficie S dividirase pola bisectriz tedrica do dngulo definido polas
duas alinaciéns das ruas, e o dereito edificatorio obterase polo produto da superficie de
cada parte polo numero de plantas que corresponda a cada rua segundo e seu ancho.

3. En todo caso para que o dereito edificatorio poida calcularse polo fondo edificable de
quince (15) metros, a parcela deberd ter alomenos un fondo real de dezasete (17).

En casos de parcelas con menor fondo, o dereito edificatorio vird definido por unha lina
paralela, ben & fachada ben &6 lindeiro posterior, que mantena unha separacién minima
deste Ultimo de dous metros.

Todo iso agds que a parcela tivese regularizado a sua dimensidn cos criterios establecidos no
Artigo 9.4.9 punto 4.

4. No suposto de fondos edificables non delimitados en parcelas que dean fronte a ddas ruas
opostas (calquera que formen dangulo inferior a 90°), se as poligonais construidas desde cada
rda se solapasen, a parte comun, ou solape, sé se computard unha vez. A lina divisoria de
aplicacién do numero de plantas serd a bisectriz ou lina equidistante en tddolos seus puntos
as duas alinacions.”

Redaccién proposta.

“1. O dereito edificatorio mdaximo de cada parcela, ou edificabilidade total permitida,
calculase polo produto dos dous seguintes pardmetros:

S: Superficie de cdiculo, que corresponde ao interior da poligonal, definida pola alihacioén,
os lindeiros laterais e a lina de fondo edificable, establecido de conformidade co Artigo
9.4.9.

N: Numero de plantas que lle corresponde segundo o Artigo 9.4.10, nos seus
correspondentes Graos.

2. En parcelas que dean fronte, en esquina, a dudas rdas ds que corresponda un numero
diferente de plantas, a superficie S dividirase pola bisectriz tedrica do dngulo definido polas
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duas alinacions das rias, e o dereito edificatorio obterase polo produto da superficie de
cada parte polo numero de plantas que corresponda a cada ria segundo e seu ancho.”

3. Suprimido

4. No suposto de fondos edificables non delimitados en parcelas que dean fronte a duas rdas
opostas (calquera que formen angulo inferior a 90°), se as poligonais construidas desde cada
rua se solapasen, a parte comun, ou solape, sé se computard unha vez. A lina divisoria de
aplicacién do numero de plantas serd a bisectriz ou lina equidistante en tédolos seus puntos
ds duas alinacions.”

Artigo 9.4.13. Condiciéns de ocupacién da edificacion.

Modificase o punto 2. (Xustificado no punto 5.2.5)
Redaccién orixinal.

“2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente, poderase ocupar en planta baixa ata
un fondo que supere en cinco (5) metros a alifacion interior, sempre que mantefa unha
separacién de tres metros ¢ lindeiro do fondo da parcela.”

Redaccién proposta.

“2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente, poderase ocupar en planta baixa ata
un fondo que supere en cinco (5) metros a alifacion interior.”

. o1

Artigo 9.4.15. Condicions especiais.

Modificase o puntos 1 e o punto 2. (Xustificado nos puntos 5.2.6 e punto 5.3.3.)
Redaccién orixinal.

“1. En parcelas que dean fronte a rias opostas de distinto ancho manterd a altura
correspondente a cada unha ata a lina media da parcela, como a definida no punto 3 do
articulo 9.4.12, medida ortogonalmente en cada punto das alifiacions. A edificacién poderd
ocupa-la totalidade da parcela se esta ten un ancho inferior a 25 metros.

2. Para fondos de parcela de maior dimensidon, que dean fronte a duas rdas, a edificacion
realizarase para cada alinacién de ria como se se tratase de duas parcelas diferentes, cada
edificacion coa altura reguladora do ancho de ria e fondo mdximo de quince (15) metros, e
espazo de patio central de seis metros, agds que estea definido no Plan Xeral outro Fondo
maximo ou poida deixarse un patio interior en todo o ancho da parcela no que se poida
inscribir un circulo de quince (15) metros de didmetro.”

Redaccién proposta.

“1. En parcelas que dean fronte a rias opostas de distinto ancho manterd a altura
correspondente a cada unha ata a lina media da parcela, como a definida no punto 4 do
articulo 9.4.12, medida ortogonalmente en cada punto das alifiacions. A edificacién poderd
ocupa-la totalidade da parcela se esta ten un ancho inferior a 25 metros.

2. Para fondos de parcela de maior dimensién, que dean fronte a ddas ruas, a edificacion
realizarase para cada alinacién de ria como se se tratase de dias parcelas diferentes, cada
edificacion coa altura reguladora do ancho de ria e fondo mdximo de quince (15) metros, e
espazo de patio central minimo de seis metros, agds que estea definido no Plan Xeral outro
fondo mdximo edificable.”
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Artigo 9.4.21. Réxime de usos.
Modificase o Punto 4. Ultimo pdrrafo. (Xustificado no punto 5.3.4)

Redaccidn orixinal.

"~ Usos industriais, todos compatibles entre si e cos usos industriais.”

Redaccién proposta.

"~ Usos industriais, todos compatibles entre si e cos usos terciarios.”

7. XUSTIFICACION DO CUMPRIMENTO DA LEI 8/1997 DE ACCESIBILIDADE E SUPRESION DE BARREIRAS
ARQUITECTONICAS E REGULAMENTO D.35/2000, QUE O DESENVOLVE.

A lei 8/1997 de Accesibilidade e supresidn de barreiras arquitectdnicas, e o Decreto 35/2000 polo que
se aproba o Regulamento de desenvolvemento e execucién da Lei de accesibilidade e supresidon de
barreiras arquitectdnicas esixen que os instrumentos urbanisticos fagan constar expresamente na sta
Memoria o seu cumprimento, sinalando as determinaciéns normativas de aplicacion e as solucidns

adoptadas para lles dar cumprimento.

A Modificacion non afecta en ningunha medida ao cumprimento da Lei 8/1997 e o seu regulamento,
tendo en conta que a presente modificacién puntual N°4 do Plan Xeral o que pretende, en sintese, é
evitar interferencias entre condicidns derivadas das condiciéns de propiedade, reguladas polo Codigo
Civil, coas condiciéns urbanisticas de ordenacién resultantes da Normativa do PXOM e que non altera
as condicidns xeométricas das edificaciéns determinadas polo Plan nin a edificabilidade total

permitida.

8. DISPONIBILIDADE DOS RECURSOS PARA O ABASTECEMENTO E XESTION NO SANEAMENTO

A resolucidén da Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion ambiental da CMATI de data 02 de
novembro de 2011 pola que se acorda a NON necesidade de sometemento a AAE, considera
importante que a Modificacidon puntual reflicta unha correcta xustificacién da disponibilidade de

recursos para o abastecemento e a capacidade de xestidn no saneamento.

Non se prevén efectos adversos, tendo en conta, que a presente modificacién non altera as
condicidéns xeométricas das edificacions determinadas polo Plan, nin os dereitos edificatorios dos
propietarios, é dicir, non modifica a edificabilidade total permitida. Desde modo non se ve afectada a
capacidade dos recursos para o abastecemento e xestibn do saneamento xa previsto desde o Plan

Xeral, que incluiu a serie 3 de planos dos servizos existentes.

O que xustifica sobradamente a correcta disponibilidade dos recursos para o abastecemento e
xestiéon do saneamento nas dreas sometidas ds ordenanzas previstas nesta Modificacion puntual.
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9. ESTRATEXIA, ESTUDIO ECONOMICO E INFORME DE SOSTIBILIDADE ECONOMICA

A Modificacion que se propdn neste expediente non ten ningunha incidencia sobre o documento de
Estratexia, e Estudio Econdmico Financeiro do PXOM, dado que as propostas afectan unicamente &
regulacién detallada a fravés de ordenanzas de aplicacion directa sobre o Solo Urbano Consolidado,
sen afectar , xa que logo, & execucidén de planeamento que ten lugar principalmente no solo urbano

non consolidado e solo urbanizable.

En atencién ao artigo 15 do RDL 2/2008, do texto refundido da Lei de solo estatal, a documentacion
dos instrumentos de ordenacion deberdn incluir un informe ou memoria de sustentabilidade
econdmica, na gque se ponderard o impacto da actuacion nas facendas publicas pola implantaciéon e
mantemento das infraestrutura e servizos necesarios, asi como suficiencia e adecuaciéon do solo

destinado a usos productivos.

Dito informe ou Memoria de sostibilidade econdmica aparece mencionado como documentacion
necesaria dos plans xerais no artigo 61 da LOUGA, tras a modificacién operada pola Lei 2/2010, de 25
de marzo, de medidas urxentes de modificacién da Lei /2002, de 30 de decembro, de ordenacion

urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia.

O artigo 3 do RD 1492/2011, de 24 de outubro, polo que se aproba o “Reglamento de Valoraciones de
la Ley del Suelo” especifica con mdis detalle as cuantificacions de custos e ingresos que deberdn terse

en conta en relacién co impacto econdmico para a facendas locais.

No caso que nos ocupa dito informe de sostibilidade econdmica limitase a constatar que as
modificaciéns que se propofien non suponen ningun impacto negativo nin para a Facenda Local nin
para ningunha outra administraciéon publica. En todo caso, dado que o obxectivo € a axilizacién e
clarificaciéon na normativa no solo urbano consolidado, sometido a licenzas directas, a sUa aplicacién

supord un incremento nos ingresos publicos en concepto de:

1. Ingresos directos de cardcter regular ou periddico :
-Imposto de Bens Inmobles (IBI.),

-Imposto Circulacion de Vehiculos de Traccion Mecdnica (ICVTM).

2. Ingresos directos de cardcter irregular no periddico ou coxuntural:
-Imposto sobre Construcciodns, Instalacions e Obras (ICIO)

- Imposto sobre o Incremento do Valor dos Terreos de Natureza Urbana.

Sen un incremento substancial dos gastos de mantemento e conservacion, dado que se trata do solo

urbano consolidado, dotado xa de servizos de mantemento, subministro e servizo publico.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL .XANEIRO 2012

DOCUMENTO 1. MEMORIA INFORMATIVA E XUSTIFICATIVA. Paxina 20 de 26



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

10. MARCO NORMATIVO

De seguido incorpdrase a lexislacién que da amparo ao planeamento e a principal lexislacion que lle

afecta.

10.1. INTEGRACION DA AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA

O proceso de AAE comeza cod elaboracién dun Anteproxecto da MODIFICACION PUNTUAL como
Documento de inicio, no que se recollen de forma resumida os principais obxectivos e caracteristicas
do conxunto de problemas aos que debe dar resposta a futura Modificacién Puntual N° 4 do Plan Xeral

de Ordenacién Municipal de Vigo.

Tal e como establece a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do
medio rural de Galicia (en diante, LOUG), en redaccién dada pola Lei 2/2010, do 25 de marzo, de
medidas urxentes de modificacion da LOUG, redactarase un documento de inicio nos termos e

condiciéns do artigo 86.1.9).

En Marzo do 2011 foi elaborado o anteproxecto como DOCUMENTO DE INICIO (Rexistro de saida XMU
04.10.2011), cumprindo coa Directiva 2001/42/CE, relativa & Avaliacion Ambiental Estratéxica de plans
e programas, trasposta ao ordenamento xuridico espanol a fravés da Lei 9/2006, de 28 de akboril, sobre
avaliacién dos efectos de determinados plans e programas, establecéndose como lexislacion bdsica
para Galicia, que establece a obrigatoriedade de comunicar ao érgano ambiental a iniciacion da
framitacion do planeamento urbanistico, acompanando un documento de inicio que incluird os

aspectos recollidos no artigo 18 da Lei 9/2006, de 28 de aboril.

O anteproxecto figura no Anexo 1 da presente Modificacién puntual N°4.

Mediante decision de 10 de novembro de 2011 (Rexistro de entrada XMU 24.11.2011), da Secretaria
Xeral de Calidade e Avadliacion Ambiental da Conselleric de Medio Ambiente, Territorio e

Infraestruturas da Xunta de Galicia acordouse:

"Non someter ao aprocedemento de avaliacién ambiental estratéxica a Modificaciéon puntual N°4 do
PXOM do Concello de Vigo."

Esta resolucion, que figura como Anexo 2, motiva que non deban seguirse mdis trdmites referentes &

avaliacién ambiental estratéxica neste procedemento.
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10.2. LEXISLACION

Marco europeo:

= Directiva 2003/35/CE, do 26 de maio, pola que se establecen as medidas para a participaciéon
do publico na elaboracion de determinados plans e programas relacionados co ambiente e
pola que se modifican, no que se refire & participacion do publico e o acceso & xustiza, as
Directivas 85/337/CEE e 96/61/CE do Consello (DOCE do 25/06/2003).

= Directiva 2003/04/CE, do 28 de xaneiro, do Parlamento Europeo e do Consello, relativa ao
acceso ao publico da informacion medioambiental e pola que se deroga a Directiva
90/313/CEE do Consello (DOCE do 14/02/2003).

= Directiva 2001/42/CE, do 27 de xuno, do Parlamento Europeo e do Consello relativa &
avaliacién dos efectos de determinados plans e programas no ambiente (DOCE do
21/07/2001).

=  Decisién 1411/2001/CE, do 27 de xuho, do Parlamento Europeo e do Consello relativa a un
marco comunitario de cooperacion para o desenvolvemento sostible no medio urbano (DOCE
13/07/2001).

Marco estatal:

= Real Decreto Lexislativo 2/2008, do 20 de xuno, polo que se aproba o Texto refundido da Lei de
solo (BOE 26/06/2008).

= Real Decreto 2159/1978, do 23 de xuno, polo que se aproba o Regulamento de Planeamento
para o desenrolo e aplicacién da Lei sobre Réxime do solo e ordenacién urbana (BOE
15/09/1978)

= Real Decreto 3288/1978, do 25 de agosto, polo que se aproba o Regulamento de Xestidon
urbanistica Planeamento para o desenrolo e aplicacién da Lei sobre Réxime do solo e
ordenacion urbana (BOE 31/01/1979)

= Lei 27/2006, do 18 de xullo, pola que se regulan os Dereitos de acceso & informacién, de
participacion publica e de acceso & xustiza en materia de medio ambiente (BOE 19/07/2006).

= Lei 9/2006, do 28 de abiril, sobre Avaliacién dos efectos de determinados plans e programas no
medio ambiente (BOE 29/04/2006).

Marco autonémico:

= Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacidén urbanistica e proteccidén do medio rural de
Galicia, na sUa redaccién actual derivada das modificaciéns infroducidas pola Lei 15/2004, do
29 de decembro, a Lei 6/2007, do 11 de maio, de medidas urxentes en materia de ordenacién
do territorio e do litoral de Galicia, a Lei 3/2008, de maio, de ordenacion da mineria de Galicia,
a Lei 6/2008, do 19 de xuno, de medidas urxentes en materia de vivenda e solo, a Lei 18/2008,
de 29 de decembro, de vivenda de Galicia, Lei 2/2010, do 25 de marzo, de medidas urxentes
e Lei 15/2010, de 28 de decembro, de medidas fiscais e administrativas.
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= Llei 10/1995, do 23 de novembro, de Ordenacion territorial de Galicia e modificacions
infroducidas pola Lei 6/2007, do 11 de maio, de medidas urxentes en materia de ordenacién
do ferritorio e do litoral de Galicia e Lei 15/2010, de 28 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 (DOG 22/02/2011).

= Decreto 20/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproba definitivamente o Plan de Ordenacidn
do Litoral de Galicia (DOG 23/02/2011).

Marco local:

=  Plan xeral de ordenacién municipal do Concello de Vigo, con aprobacién definitiva parcial
por Orde da Conselleria da CPTOPT do 16 de maio de 2008 (DOG 03.06.08 e normativa
publicada no BOP do 06.08.08) e aprobaciéon definitiva do documento de cumprimento da
Orde anterior pola Conselleria de medio ambiente, territorio e infraestruturas do 13 de xullo de
2009 (DOG 24.07.2009 e normativa publicada no BOP do 10.09.09).

10.3. PROCEDEMENTO E TRAMITACION

10.3.1. O artigo 94 da LOUGA dispdn que calquera modificacion do planeamento urbanistico deberd

fundamentarse en razéns de interese publico debidamente xustificadas.

De acordo co artigo 93.4. da LOUG, a presente modificacién do plan xeral no precisa obter o informe
previo & aprobacién inicial ao que fai referencia o artigo 85.1 da mesma lei, posto que non implica nin
a reclasificacion de solo nin o incremento da intensidade de uso dunha zona nin altera os sistemas

Xerais previstos no planeamento vixente.

A normativa sectorial reguladora do dominio publico esixe a remision aos organismos competentes do
proxecto de planeamento para a emisidén dun informe previo & aprobacién inicial no dmbito das sUas
competencias. Dada a situaciéon do dmbito afectado pola modificacion, composto por predios
dispersos, resultan preceptivos os informes indicados na normativa sectorial de costas (art. 117 da Lei
22/1988, de 28 de xullo, de costas; art. 210 do Real decreto 1471/1989, de 1 de decembro, polo que se
aproba o Regulamento da Lei de costas), na normativa sectorial estatal e autondmica de estradas
(art. 10.2 da Lei 25/1988, de 29 de xullo, de estradas; art. 15.4 da Lei 4/1994, de 14 de setembro, de
estradas de Galicia), e na normativa sectorial de ferrocarris (art. 7.2 da Lei 39/2003, de 17 de

novembro, do secto ferroviario).

A redacciéon proposta das Ordenanzas 3 € 4 non supdn modificacién algunha da ordenacion

urbanistica contida no PXOM, xa que se refire unicamente a cuestiéns xuridicas privadas que se
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solucionan dentro dos limites dos propios predios, e polo tanto a priori non suponen inxerencia algunha

no dominio publico xa que en todo caso se respectan as determinacidéns do PXOM.

10.3.2. Evacuado o trdmite de informes sectoriais previos, segundo o disposto no art. 85.1 da LOUG,

procederase do seguinte modo:

a) Rematada a fase de elaboracién do planeamento e antes da sUa aprobacién inicial, os servizos
técnicos e xuridicos municipais deberdn emitir informe respecto da conformidade do plan coa

lexislacion vixente e a calidade técnica da ordenacion proxectada.

b) O érgano municipal competente procederd & sua aprobacion inicial e someterao ao trdmite de
informacién publica durante o prazo de dous meses, mediante anuncio que se publicard no Diario
Oficial de Galicia e en dous dos xornais de maior difusidn na provincia. Non serd precisa a notificaciéon

do trédmite de informacidn publica &s persoas propietarias de terreos afectados.

c) Durante o mesmo tempo que o trdmite de informacién publica, a Administracién Municipal deberd
solicitarlles &s administraciéns publicas competentes os informes sectoriais que resulten preceptivos,
que deberdn ser emitidos no prazo mdximo dun mes, agds que a lexislacién sectorial sinale outro

prazo.

d) No caso de que se pretenda introducir, con posterioridade ao trdmite de informacién publica,
modificaciéns que supofian un cambio substancial do documento inicialmente aprobado, abrirase un

novo frdmite de informacién publica.

e) Cumpridos os trdmites sinalados nas alineas precedentes, o Pleno do Concello aprobard
provisionalmente o contido do plan coas modificacions que fosen pertinentes e someterallo, co
expediente completo debidamente dilixenciado, ao érgano autondmico competente que deba

outorgar a aprobacién definitiva.

10.3.3 O artigo 77.2 da LOUG dispdn que o acordo de aprobacién inicial dos instrumentos de
ordenacion determinard, por si s6, a suspension do procedemento de outorgamento de licenzas
naqueles dmbitos do territorio obxecto de planeamento cuxas novas determinacions supofan a
modificacién da ordenacién urbanistica vixente, e a estes efectos deberd determinar expresamente

as dreas afectadas pola suspension.

O artigo 120 do Regulamento de Planeamento Urbanistico estatal RD 2159/1978, de 23 de xullo,
aplicable en virtude da Disposicion Transitoria sexta da LOUG, en todo o que non se opona & Lei ou
resulte afectado pola mesma, matiza o alcance desta suspensidon de licenzas automdatica: este artigo
preceptia que a suspension de licenzas afecta ds areas do territorio obxecto de planeamento cuxas
novas determinaciéns suponan modificacién do réxime urbanistico vixente (deberd entenderse
"ordenacién urbanistica” dada a precisiéon da lei autondmica que lle afecta), pero establece con
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cardcter excepcional que non obstante poderdn concederse licenzas baseadas no réxime vixente,

sempre que se respecten as determinaciéns do novo planeamento.

No caso concreto desta Modificacién Puntual cabe indicar, como queda xustificado ao longo deste
documento, que as modificaciéns que se propofien na redaccidén da normativa non afectan &
ordenacion urbanistica, xa que as condicidons xeométricas de fondos edificables, alinacions interiores, a
regulaciéon detallada de usos, volume, condicidns hixiénico sanitarias dos terreos e construccidns, asi

como caracteristicas estéticas da edificacidon e o seu contorno, permanecen inalteradas.

A nova redaccién proposta das Ordenanzas 3 e 4 ten a finalidade de remover un requisito adicional
de orde civil para o exercicio dos dereitos edificatorios dos titulares dos predios, xa que na prdctica a
redaccion actual interpretada ao abeiro do resto do planeamento leva xuridicamente aparellada de
forma irresoluble a inedificabilidade de parcelas de solo urbano consolidado; asi pode afirmarse que
calquera licenza que se solicite e cumpra o réxime vixente respectaria tamén as determinaciéns do
novo planeamento, menos restrictivo, razén pola que a excepcion contida no art. 120.1 do RPU se
eleva neste suposto & categoria de regra xeral, deixando sen efecto na prdctica a previsidon suspensiva
do art. 77.2 da LOUG.

Porén, pese a que non & necesario facer un pronunciamento expreso ao respecto da suspension de
licenzas -carente neste caso de reflexo na prdctica pero que opera automaticamente ‘ex lege’ no
eido xuridico-formal-, si resulta preceptivo que o acordo de aprobacién inicial indique as dreas afectas

& modificacién puntual, aos efectos legalmente establecidos.

11. DOCUMENTACION

A Modificacién Puntual N°4 do Plan Xeral de Ordenacién Municipal do Concello de Vigo, componse

dos seguintes documentos:

. DOCUMENTO 1. MEMORIA INFORMATIVA E XUSTIFICATIVA

. DOCUMENTO 2. CONTIDO DA MODIFICACION DA NORMATIVA.

1. TITULO VI. Normas Xerais de Edificacién. Capitulo 6.2. Condicidns das parcelas

2. TITULO IX. Capitulo 9.3. Ordenanza 3

3. TITULO IX. Capitulo 9.4. Ordenanza 4
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. DOCUMENTO 3. ANEXOS

1. ANEXO 1. Documento de Inicio de Avaliacidn Ambiental Estratéxica.

2.  ANEXO 2. Resolucién de 10 de novembro de 2011, da Secretaria Xeral de
Calidade e Avaliacion Ambiental da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e
Infraestruturas da Xunta de Galicia sobre non necesidade de avaliaciéon

ambiental estratéxica.

3.  ANEXO 3. Copia da normativa urbanistica do PXOM, aprobada e dilixenciada
polo Concello de Vigo e Xunta de Galicia. Arfigos 9.3.23 e 9.4.21. Textos en
galego e casteldn. Publicacion da normativa urbanistica no Boletin Oficial da
Provincia (BOP 06.08.2008 e BOP 10.09.2009)

Vigo, a 31 de Xaneiro de 2012

A ARQUITECTA MUNICIPAL O TECNICO DE ADMISTRACION XERAL
XEFA DA AREA TECNICA

Asdo.: Maria Luisa Sobrino del Rio Asdo.: Martin Gimenez Calviho
A TECNICA DE MEDIO AMBIENTE A ARQUITECTA MUNICIPAL
PLANEAMENTO E XESTION, PLANEAMENTO E XESTION
Asdo.: Begofia Mougdn Alvarez Asdo.: Sonia Pérez S&nchez
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DOCUMENTO 2 CONTIDO DA MODIFICACION DA NORMATIVA

EQUIPO TECNICO MUNICIPAL

M9 LUISA SOBRINO DEL RIO
MARTIN GIMENEZ CALVINO
BEGONA MOUGAN ALVAREZ
SONIA PFRF7 SANCHF7
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DOCUMENTO 2. CONTIDO DA MODIFICACION DA NORMATIVA

As modificacidéns na Normativa Urbanistica do PXOM, se ven afectadas nos seguintes documentos, os

cales se incorporan a continuacion substituindo o documento de orixe.

O NORMATIVA URBANISTICA. Documento de Ordenacién. TOMO Ill. PXOM

1. Titulo VI. Normas Xerais de Edificacion. Capitulo 6.2. Condiciéns das parcelas.

2. Titulo IX. Normas Particulares do solo urbano. Capitulo 9.3. Ordenanza 3.

Edificaciéon en couzada pechada.

3. Titulo IX. Normas Particulares do solo urbano. Capitulo 9.4. Ordenanza 4.

Edificacién en alinacion de roa.
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DOCUMENTO 2. CONTIDO DA MODIFICACION DA NORMATIVA

1. TITULO VI. CAPITULO 6.2. APARTADO 1°

Substitiese o Capitulo 6.2. do Titulo VI da normativa urbanistica (BOP 06/08/2008), pola nova
redaccioén.

CAPITULO 6.2 CONDICIONS DAS PARCELAS

Art. 6.2.1 Definicion.

Son as condicidns que debe cumprir unha parcela para que poida ser edificable. Enténdese por
parcela a superficie real de terreo deslindada como unidade predial e independente.

Art. 6.2.2 Aplicacién.

Son de aplicacion nas obras de nova edificaciéon, Artigo 2.6.4, agds nas de reconstrucion, e regulanse
na Ordenanza de zona de aplicacion ou nas figuras de planeamento incorporado, especifico ou de
desenvolvemento do Plan Xeral.

Art. 6.2.3 Delimitacion e identificacion das parcelas.

As parcelas delimitaranse e identificaranse mediante os seus lindeiros e a sua superficie. Os soares,
ademais, mediante o nome da rJa ou vias a que dean fronte e 0 seu nUmero de policia dentro delas,
que estardn reflectidos no plano parcelario municipal, ou nos planos dos proxectos de reparcelacién,
parcelacién ou compensacién que se aproben e, no seu defecto, nos planos catastrais.

Art. 6.2.4 Lindeiros.

1. Son as linas perimetrais que delimitan unha parcela e a distinguen das sUas lindeiras. A sua dimension
medirase na sua proxeccion horizontal.

2. E lindeiro frontal o que delimita a parcela coa via ou espazo libre publico & que dea fronte,
podendo ser a duas rdas se se trata dunha parcela de esquina. Este lindeiro correspdndese co «Fronte
de parcelan que se establece como condicién en diversas zonas de Ordenanza.

3. En parcelas cun solo lindeiro frontal, entenderase como testeiro, ou lindeiro de fondo, o oposto &
mesmo, e o resto serdn lindeiros laterais.

En parcelas con mdis dun lindeiro frontal, serdn lindeiros laterais os restantes.

Art. 6.2.5 Alihacion oficial, exterior ou puUblica.

1. E a lifia sinalada polo planeamento para establece-lo limite que separa os solos destinados a via
publica, ou espazos libres publicos, das parcelas edificables ou do espazo interposto definido no Art.
6.2.13.
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Nas parcelas xa edificadas e en ausencia doutra definicidén de alifnacion exterior, considerarase como
tal a lina marcada pola interseccion do peche da parcela ou da fachada do edificio, se é o caso, co
terreo, con independencia da regulacién dos chafrdns que se recollo no seguinte Artigo 6.2.6.

Asi mesmo, no Plano de Ordenacién do Solo Urbano Consolidado sindlanse como alinaciéns oficiais as
linas que distinguen espazos publicos de distinta cualificacion. Tanto os espazos Dotacionais como as
Zonas Libres quedan delimitados polo borde exterior da trama que define o dmbito da sua regulacion,
ainda que se atopen incluidos dentro de zonas de calquera Ordenanza.

2. Os espazos, residuais ou non, que queden entre a alinacion definida e limites de propiedades
privadas non perderdn o cardcter publico. Debe interpretarse que o Plan Xeral non suprime espazos
de titularidade municipal ainda que grafe alifacions para os efectos do sinalamento de alifacions
como ancho de rua.

3. Na zona de Ordenanza 5, Mantemento da Edificacion, cando as edificaciéns se atopen rodeadas
de espazos publicos, como consecuencia de cesidns redlizadas en desenvolvemento de
planeamentos anteriores, ademais dos perimetros de ditas edificaciéns, que tefen o cardcter de
alinacion oficial, o Plano de Solo Urbano Consolidado debuxa, para mellor comprension da cidade, as
alinaciéns das vias publicas mdis significativas, como separacion doutros espazos de uso publico.

Art. 6.2.6 Chafrans.

E o truncado da inferseccidn (ou esquina) de duas alifiaciéns oficiais de fachada. Terd cardcter de
alinacion oficial de fachada e medirase perpendicularmente & bisectriz do dngulo das alinacions de
fachada. Serd en todo caso obrigatorio un chafrdn de fronte de catro (4) metros, en edificacions
situadas na alinacién dunha rda, sempre que se produza unha interseccion de rias ou alifiaciéns que
formen un dngulo igual ou inferior a noventa (90) graos, ainda cando non estea expresamente
grafado nos Planos do Solo Urbano Consolidado, agds que afecte a edificacidons con algiun grao de
proteccion..

Deberd establecerse nos planeamentos de desenvolvemento ou nas Ordenaciéns Detalladas cando
contefnan edificaciéns en alifiacién de ria con duas fachadas e o ancho da aceira sexa inferior a seis
(6) metros.

Art. 6.2.7 Ancho de ria. Distancia entre alinaciéns.

1. Enténdese por ancho de rda ou distancia entre alinaciéns a dimensidn minima existente entre as
alinaciéns exteriores que definen dita rda, considerado no punto mdis desfavorable por couzadas.

2. Esta dimensién minima é a que se terd en conta para a aplicacién de alturas naquelas Ordenanzas
nas que o numero de plantas, altura en metros e outras determinaciéns estean reguladas polo ancho
de rda, ou referidas ¢ eixo de rua.

3. En rdas non completamente consolidadas nas que unha das dlifiacions veia definida polo
planeamento, considerarase como ancho de ria o marcado polo Plan Xeral no plano de Solo Urbano
Consolidado, ancho que serd o que determine o niUmero de plantas ou as condiciéns de separacién 6
eixo da rda, asi como todas aquelas regulacions condicionadas por esta determinacién de ancho de
rda.
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Art. 6.2.8 Superficie da parcela.
E a dimensién, en proxeccién horizontal, da drea comprendida dentro dos lindeiros dunha parcela.

Art. 6.2.9 Parcela minima.

E a superficie que desde o Plan Xeral, na Ordenanza de zona ou na particular do planeamento
correspondente, se defina como minima para que unha parcela poida ser edificable.

Art. 6.2.10 Parcela edificable.

1. Enténdese como parcela edificable a delimitada polas alifacions oficiais co espazo publico ou con
outras zonas de ordenacién, que queda incluida dentro da delimitacién de algunha das zonas de
ordenanza e que cumpre coas condicidns urbanisticas fixadas para a sia zona polo Plan Xeral, ou por
planeamento de desenvolvemento, unha vez efectuadas as cesidns correspondentes e non se dea
ningunha das condicions do Artigo seguinte para a sua consideracién de inedificable.

2. Reunird as seguintes condicions:

a) Deberd cumpri-las condicidons minimas de superficie e dimensidns establecidas para cada zona de
Ordenanza.

b) A unidade de parcela resultante do planeamento non haberd de ser necesariamente coincidente
coa unidade de propiedade orixinaria.

3. Para os efectos do previsto no punto b) anterior, conceptiase asi mesmo como parcela edificable,
en actuaciéns de conxuntos de vivendas e exclusivamente para usos residenciais unifamiliares, aquela
gue cumpra coa superficie minima asignada pola zona de ordenacidén que se considere, segundo se
recolle no Artigo 5.2.1.

Poderd estar dividida a mesma en duas partes, unha privativa, onde se concentrard a edificacion
permitida para a mesma nas condicidéns de posicidn e volume que se expresen na Zona correspon-
dente de aplicacién, e outra parte mancomunada co resto da actuacién que estard destinada a usos
de acceso, recreo e expansidn 6 servizo das vivendas en que se orixina, na cal non se permite a
execucién de edificacién sobre rasante.

A suma das superficies da parte privativa mdis a mancomunada en ningin caso serd inferior &
superficie minima de parcela edificable da Zona de Ordenacién que se considere, segundo © nUmero
de vivendas resultantes no condominio.

No suposto do condominio N° 1 do antes citado Artigo 5.2.1, a superficie da parte privativa non serd
inferior 6 cincuenta (50) por cento da superficie de parcela minima da Zona en cuestién, agds que
expresamente se fixe un limite inferior con cardcter especifico para algunha zona nestas Normas
Urbanisticas.

Art. 6.2.11 Parcelas inedificables.

1. Considerarase non edificable a parcela que non redna as condicidns establecidas en cada zona de
Ordenanza, ou que no seu interior non se poidan realizar edificaciéns que poidan cumpri-los minimos
de dimensién, dotacién de aparcadoiro, agds as excepcidns que poidan regularse nalgunha zona de
Ordenanza.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. XANEIRO 2012

DOCUMENTO 2. NORMATIVA MODIFICADA. TITULO VI. DAS NNUU. Péxina 3 de 5



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

2. Ademais das indicadas no pardgrafo anterior, consideraranse inedificables por condiciéns
obxectivas:

- As porcidons excedentes da alinacién oficial, tanto da fachada principal, como, se a houbese, do
patio de couzada ou outra alifnacion posterior obrigatoria.

- As parcelas que se atopen dentro dun perimetro definido pola alifiacidén de fachada e unha
paralela & mesma a unha distancia igual a ou menor de seis (6) metros.

- Aquelas que tefan unha anchura e/ou superficie inferior & minima admitida pola Ordenanza
correspondente.

3. Considéranse parcelas inedificables, pero que poderian cambiar de condicidon se se producise unha
readaptacién entre propiedades, as seguintes:

- As parcelas ou partes de parcelas interiores que non tenan acceso desde o exterior. En
ordenanzas de couzada pechada, ou alifacién de ria, se estivesen situadas total ou parcialmente
dentro da alinacién interior do fondo mdéximo edificable.

- As que, estando situadas en fronte de rda, en zonas de couzada pechada ou de alinacién de rua,
no caso de edificarse, consolidasen a condicién de inedificabilidade das parcelas lindeiras
interiores descritas no apartado anterior.

Nuns ou outros casos os propietarios dunhas ou outras parcelas, deberdn readapta-los seus limites,
ou establecer un reparto de aproveitamento, coas parcelas lindeiras, ben por acordo enfre
propietarios ou ben instando ¢ Concello a que aplique as condicidons de adaptacién e
regularizacién das parcelas ou a delimitar unha zona de normalizacién de fincas nos termos
recollidos no Artigo 122 da Lei 9/2002.

4. O Concello denegard as licenzas de construcidon que se presenten en parcelas nas que se dean as
condicions do punto anterior, e ademais:

a) Cando entre os lindes laterais dun soar e unha alifacion se formen dngulos <35°, se, previamente, os
propietarios limitrofes non procederon & regularizaciéon dos seus soares, ou delimitando unha zona de
normalizacion de fincas 6 abeiro do Artigo 122 da Lei 9/2002.

b) Cando se orixine na parcela contigua unha parte con fondo inferior a seis (6) metros e/ou un fronte
inferior & minimo admitido pola Ordenanza correspondente. Agds cando as contiguas estivesen
edificadas e non fose probable a sta derriba a curto prazo.

Art. 6.2.12 Regularizacion de dereitos.

1. Para os efectos de poder resolve-los problemas de inedificabilidade de parcelas nos supostos do
punto 3 do Artigo anterior, poderd proceder & normalizacién de fincas ou a establecer un reparto
de dereitos dun posible proindiviso, no caso de resultados non divisibles, polo procedemento que
se establece na lexislacion urbanistica sobre operacidns de reorganizacién da propiedade en solo
urbano consolidado.

Art. 6.2.13 Soar.

1. De acordo co Artigo 16 da Lei 9/2002, tefen a consideracion de soar aquelas parcelas de solo
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urbano legalmente divididas e aptas para a edificacidon, que reUnan os seguintes requisitos:

a) Que estean dotadas de acceso por via rodada publica pavimentada e servizos urbanos de
abastecemento de auga, evacuacién de augas residuais, subministracion de enerxia eléctrica, e
iluminacién publica, en condicidns de caudal e potencia adecuadas para os usos permitidos.

b) Se existise planeamento, ademais do anterior, deberdn estar urbanizadas de acordo coas
alinacions, rasantes e normas técnicas establecidas por aquel.

2. Nos supostos nos que o presente Plan Xeral requira, para a sua execuciéon, a aprobacién dun
insfrumento de planeamento intermedio que afecte & parcela, estarase en todo caso con cardcter
xeral &s requisitos de urbanizacion sinalados no apartado 1, asi como és que adicionalmente se
establezan en dito instrumento de desenvolvemento.

3. Poderdn adquiri-la condicion de soar aquelas fincas de Solo Urbano Consolidado que dean fronte a
un viario que non estea plenamente urbanizado, se de acordo co establecido nos Artigos 17 € 19 da
Lei 9/2002, o propietario completa pola sta conta a urbanizacién necesaria mediante a
correspondente licenza de obras ordinarias.

Para estes efectos, considéranse obras minimas para atinxi-la condicién de soar as seguintes:

a. De pavimentacion, sen acabado asfdltico, ata o eixo da rUa no fronte da parcela.

Encintado e formigonado da aceira.

c. As conexiéns d4s redes bdsicas, e as canalizaciéns, ou tubos, necesarios para as redes
complementarias que estean reguladas polo Concello e deban quedar debaixo do viario ou
aceira formigonado.

o

O alcance das obras de urbanizacién referirase:

a) Sé 6 fronte das parcelas, se as edificacions lindeiras estdn edificadas e cos seus frontes urbanizados.
b) Ata o cruce de rua mdis préximo, a esquerda ou dereita, ata conectar con viario existente
urbanizado.

Como eixo da rua entenderase a metade do ancho entre alinaciéons definidas polo Plan Xeral, ainda
que a dlinacion 6 outro lado da rda corresponda a un Solo Urbano non Consolidado ou Urbanizable,
sempre que estea garantido o dominio publico da semirrda.

4. Terdn tamén a consideracidon de soar as parcelas que, segundo a dlifacidon marcada polo
planeamento, dean fronte a un espazo publico que conte con acceso rodado, desde o que se poida
dotar de accesibilidade ds fincas.
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DOCUMENTO 2. CONTIDO DA MODIFICACION DA NORMATIVA

2. ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA

Substitiese o Capitulo 9.3. do Titulo IX da normativa urbanistica (BOP 06/08/2008 e 10/09/2009), pola
nova redaccion.

CAPITULO 9.3.

ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA.

Art. 9.3.1 Ambito e Caracteristicas.

1.

Pertencen 6 dmbito desta Ordenanza as dreas delimitadas nos planos de Ordenacién

Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 3.

2. Corresponde 6 conxunto de zonas consolidadas con esta fipoloxia edificatoria de couzada
pechada ou entre medianeiras, non incluidas na zona de Ordenanza 2, ou noutras zonas de
ordenanza.

3. O seu uso Caracteristico & o Residencial Multifamiliar.

Art. 9.3.2 Condiciéns da vivenda exterior.

1. Considérase que unha vivenda ten a condicion de exterior cando cumpre os requisitos que sinala o
Art. 5.2.3 A. 3. cumprindo as condicions seguintes:

a) Cando unha vivenda tefia a sUa fronte a un patio de couzada, para a sUa consideracién como
exterior, deberd cumprirse que a relacién entre distancia ¢ edificio do outro lado do patio de
couzada e a altura do mesmo sexa equivalente & que corresponderia a unha vivenda situada en
planta primeira dunha edificacién en alinacion & rda en relacién co ancho da rda e a altura
mAaxima que nese caso se permita.

Para estes efectos, se a dimension do patio de couzada fose, na alifacién de cdlculo, superior &s
vintecatro metros, considérase que por cada incremento de tres metros de dita dimensién, medidos
en tframos completos, a relacién distancia-nUmero de plantas do edificio do outro lado do patio
increméntase proporcionalmente, polo que poderd haber unha planta mdis na que as vivendas
tefan condicion de vivenda exterior, no edificio que corresponda, por cada un de ditos tramos de
incremento de distancia.

b) A altura da edificacion do outro lado do patio de couzada cuantificarase pola existente ou pola
gue puidese redlizarse se se ampliase a edificacion existente ou se realizase unha obra nova.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. XANEIRO 2012

DOCUMENTO 2. NORMATIVA MODIFICADA. ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA. Paxina 1 de 14




XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

c) Para o cdlculo da relacién entre ancho de rda, neste suposto de patio de couzada, e altura de
edificacion, aplicaranse os pardmetros do Artigo 9.3.11 seguinte.

d) Para estes efectos destas comprobaciéns para a consideracién dun local, ou planta, como
vivenda exterior en relacién coa altura da edificacion, do outro lado do patio, a medicidon
realizarase desde o nivel do solo do local que se frate e considerando a altura da planta baixa do
proxecto, en caso de solicitude de licenza, ou supondo que a planta baixa do edificio ten unha
altura de catrocentos cincuenta (450) centimetros, en caso de consulta.

2. As zonas de edificacion que dean a patio de couzada nas que non sexa posible o cumprimento da
condicién de vivenda exterior, do citado Artigo 5.2.3. A), poderdn ser ocupadas por algin dos Usos
Terciario-Xeral.

Seccidén 1° Obras

Art. 9.3.3 Obras admitidas.

1. Admitese no dmbito da zona de ordenanza tdédalas obras nos edificios, obras de demolicidn e obras
de nova planta reguladas no Titulo Il, Artigos 2.6.2, 2.6.3 e 2.6.4 destas Normas Urbanisticas.

2. As obras de demolicidn total sé poderdn solicitarse e concederse se van acompanadas
simultaneamente de solicitude de licenza de nova planta.

Seccidn 2° Condiciéns para as Obras nos Edificios

Art. 9.3.4 Modificacién de usos

Cando se modifique un uso existente, teranse presentes os seguintes conceptos:

1. Transformaciéon

a) Enténdese por tal o cambio dun uso existente, que foi implantado de acordo con licenzas
axustadas a anteriores planeamentos, por outro uso ou clase de uso admisible pola presente normativa
e sempre que non supofd un incremento do nUmero de vivendas ou ocupacién en nUmero de
usuarios.

b) A transformacién dun uso existente que non estea amparado por licenza considerarase a tédolos
efectos como unha primeira ocupacion e estard suxeita ds condiciéns desta.

2. Intensificacion
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a) Serd considerada como intensificacién de uso toda aqguela intervencién sobre un edificio ou local
que incremente o nuUmero de locais ou, en xeral, o aforo do edificio, con mantemento da superficie
existente. Non se autoriza a supresion de ningunha vivenda en termos distintos da regulacién dos usos
compatibles desta Ordenanza agds naquelas que non reUnan a condicidén de Vivenda Exterior do
Artigo 9.3.2.

b) A intensificacién dun uso non contemplado ou autorizado pola presente normativa sé serd tolerada
ata un dez (10) por cento cando dito uso fivese sido implantado con licenza axustada a anteriores
planeamentos.

Art. 9.3.5 Condicidns das obras en funcién das modificacidns.

1. En obras de rehabilitacion deberanse cumpri-las condicidons que a continuacién se establecen, con
independencia do resto das condiciéns a aplicar en relacién co tipo de obra.

a) Cando non se realicen transformaciéns dos usos:
- Condiciéns de seguridade nos edificios.
- Condiciéns de proteccién do medio ambiente nos edificios.

- Condicidons de adaptacién de accesibilidade e supresion de barreiras, Lei 8/1997 de Galicia.

b) Cando existan transformaciéns dos usos:

- As condiciéns particulares dos usos, ademais das contempladas no pardgrafo anterior.

c) Cando se produza intensificacidon de usos:

- As condicidns de calidade e hixiene dos edificios, reguladas no Capitulo 6.7 das Normas Xerais
de Edificacién, ademais das contempladas no pardgrafo a).

d) Para o caso de obras de acondicionamento distinguese entre:
- Sen intensificacion de usos, en cuxo caso non serdn esixibles as condicidns hixiénicas.

- Con intensificacion de usos, sendo esixibles entonces as condicidns hixiénicas, alomenos nunha
das pezas do local ou vivenda.

2. A imposibilidade de cumprimento das anteriores condiciéns, polas caracteristicas do edificio e do
uso previsto, implicard a inadecuaciéon do uso é contedor, debendo estudarse solucidns alternativas.
Non se inclUe en casos de rehabilitacion a esixencia de altura minima das plantas de uso residencial,
admitindose como altura minima, sé neste suposto, os douscentos cincuenta (250) centimetros.

3. En obras de reconfiguracién, ademais das anteriores condicidns, que se aplicardn en conformidade
coas modificacions de usos presentadas, deberanse respecta-las condicidns de volume e forma dos
edificios.
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Art. 9.3.6 Recuperacion de espazos libres.

1. As intervencidns en edificios existentes, xa sexa mediante execucidn de obras ou intensificaciéns de
Uso, Nos que se tivesen producido ocupaciéns de espazos libres, patios ou xardins non amparadas por
licenza, sé serdn autorizables se contemplan a eliminacién de ditas ocupaciéns ou de calquera outro
elemento engadido que altere a disposicidn orixinal do espazo.

2. Esta condicién non serd esixible cando se readlicen obras de restauracién, reconfiguracion,
conservacion, consolidacion, acondicionamento ou reestruturacion puntual.

3. Sobre os espazos libres, patios ou xardins recuperados, non se permitirdn mdis actuacions que a do
seu tratamento como espazo libre privado.

Secciodn 3° Condiciéns de aproveitamento nas Obras de Nova Edificacion.

Art. 9.3.7 Parcela minima.

1. Enténdese por parcela minima calquera parcela suficientemente documentada como tal, por
calguera medio admitido en dereito, existente ou agrupacidén de existentes con anterioridade &
Aprobacién Inicial do Plan Xeral cando cumpra as seguintes condiciéns:

a) Que sexa capaz de acoller unha vivenda que cumpra coa superficie establecida para vivenda
minima no Art. 5.2.5 destas Normas, e a de vivenda exterior.

b) Que non tefa a condicidon de parcela inedificable en aplicacién das condicidéns do Artigo 6.2.11
das Normas Xerais.

c) Deberd poder resolve-lo acceso e reserva das prazas de garaxe que lle correspondan segundo
as condicions xerais de Garaxe-Aparcadoiro por razén do Uso. Poderd resolver dita dotacién por
compra de prazas de aparcadoiro situadas noutros edificios, situados a menos de douscentos
cincuenta (250) metros, que non estean vinculadas ds esixencias minimas correspondentes a ditos
edificios. Deberdn figurar como vinculacién Rexistral.

2. As condiciéns de parcela minima non son de aplicacion se se destinan a usos dotacionais e
infraestruturais.

Art. 9.3.8 Condicidns de parcelacion.

1. Para efectos de reparcelaciéns, parcelacidns e segregaciéns de parcela, as unidades resultantes
deberdn cumpri-las seguintes condicions:
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a) A parcela deberd cumpri-la condiciéon de parcela minima do Artigo anterior, e as resultantes das
condicions de fronte e fondo reguladas a continuacion.

b) O lindeiro frontal da parcela terd unha dimensién igual ou maior a oito (8) metros.

c) Nos casos en que estean fixadas alinaciéns interiores de couzada, a parcela minima serd a
resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alinacién interior .

d) Deberd garantir que poidan cumprirse as condicidéns de garaxe aparcadoiro por razén do uso e
intensidade.

Art. 9.3.9 Separacién 6s lindeiros.

1. Alina de edificacidon deberd coincidir coa alifiacién oficial.

2. Nos casos nos que as edificacions lindeiras tivesen establecido zonas porticadas, con recuado da
planta baixa, ou en casos excepcionais de baixa e primeira, a nova edificacién manterd o recuado
da zona porticada na planta ou plantas correspondentes. Esta condicidn poderd establecerse cando
a nova edificacién abranga toda unha fronte de couzada. En caso contrario deberd manterse a
dlifacion da rda, a excepcidn dos vestibulos de acceso.

3. En parcelas que no momento de aprobacion do Plan Xeral tenan edificacidns con uso dotacional,
dentro desta zona de Ordenanza, se se propuxese a transformacién da edificacion e se a sua
funcionalidade o xustifica, poderd establecerse unha separacion és lindeiros laterais, establecendo un
ancho de separacién ¢ lindeiro para cada un dos corpos de edificacién enfrontados & mesmo que
cumprird as condicidns equivalentes ds que se establecen nestas Normas para patios de parcela
pechados.

Se guedasen medianeiras 6 descuberto deberdn ser fratadas como fachadas polo propietario da
nova edificacion.

4. Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tfipoloxia edificatoria
distinta a edificacién en couzada cerrada ou incluida nun dmbito de planeamento pendente de
desenvolvemento sen ordenacion detallada, deberd separarse un minimo de tres (3) metfros de dito
lindeiro ou someterse d&s condicidns que determinan as Normas Xerais de Edificacidn para estes
supostos no Artigo 6.3.13 destas Normas Urbanisticas.

Art. 9.3.10 Fondo edificable.

1. O fondo mdximo edificable estd delimitado polas alifaciéns interiores de patio de couzada nos
Planos de Ordenacién Pormenorizada, con anchos que varian enfre quince (15) metros e vintecinco
(25) metros de fondo. No suposto de que nalgun caso non estivese definida a alinacién interior, a nova
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edificacion non poderd excede-los vintecinco (25) metros, medidos ortogonalmente en tédolos puntos
da fachada e manterd unha separacién ao lindeiro de fondo minima de tres (3) metros .

2. Os fondos edificables delimitados nos planos de ordenacion son obrigatorios polo que as parcelas
gue non alcancen este fondo, atoparanse na condicién de inedificables establecida no Artigo 6.2.11,
polo que deberd proceder & sUa regularizacién de conformidade co establecido na lexislacion
urbanistica vixente.

Art. 9.3.11 Altura da Edificacion.

1. A altura méxima permitida da edificacion define tendo en conta o ancho da rda, agds as
condiciéns particulares recollidas no apartado é e 7 deste mesmo Artigo.

A altura con relacion ¢ ancho da rda exprésase no seguinte cadro no que prevalecerd sempre como
elemento limitativo a altura en dimensidon considerada como nivel de coroacién (Art.6.6.5):

Ancho de RUa N° de plantas  Altura en metros

Menor de 6 m. 3 11,50 m.
Desde 6 m. e menor de 12 m. 4 15,00 m.
Desde 12 m. e menor de 18 m. 5 18,50 m.
Desde 18 m. e menor de 24 m. 6 22,00 m.
Desde 24 m. 7 26,00 m.

2. O ancho da rda establécese, segundo o Artigo 6.2.7 destas Normas Urbanisticas, como elemento
limitativo, tanto para os edificios de nova planta como para as adicidns sobre os edificios existentes,
Nnos casos en que nestes se admita o seu incremento por non teren esgotado o dereito edificatorio que
se regula para esta zona de Ordenanza.

3. As plantas baixas didfanas computaranse a efectos do nimero de plantas.

4. Sobre a altura da edificacién sé se poderdn construi-las cubertas cunha pendente méxima de frinta
(30) graos sesaxesimais, ou aticos e corpos singulares de desefio segundo se regula no punto seguinte.
Tanto as superficies baixo cuberta como dticos, torredns, etc. (Art. 6.6.15), computan como superficies
construidas segundo o Artigo 46.6.a da Lei 9/2002, e o Artigo 6.5.3 das Normas Urbanisticas.

5. Dentro da altura mdéxima permitida, ou nivel de coroaciéon, autorizase a prolongacién do plano de
fachada ata cento vinte (120) centimetros sobre o forxado da Ultima planta permitida, co fin de que
un posible aproveitamento baixo cuberta, que computa desde a altura interior libre de cento
cincuenta (150) centimetros, poida dar lugar a unha volumetria diferente. En ningUn caso se autoriza a
prolongacién das frontes de salientes de corpos voados ou miradoiros, € o voo do aleiro tamén se
medird sempre desde o plano de fachada, sen que sexa posible establecer crecidos sobre dito voo.
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6. Agds nos supostos establecidos no seguinte punto 7, a volumetria do edificio deberd caber nunha
envolvente, gdlibo, do edificio definido polas alturas de coroacion de fachadas, a ria e patio de
couzada e as dos patios, e as intersecciéns dos planos con pendente méxima de corenta e cinco (45)
graos sesaxesimais con arranque nas arestas definidas polas alturas de coroacién aqui definidas.

7. En determinados casos, debidamente xustificados, nos que, por mor dunha mellor adaptaciéon &
ambiente en aplicacién do contido do Artigo 104 da Lei 9/2002, se considere conveniente proponer
soluciéns de ocultacion de medianeiras de edificacions lindeiras, cando estas superen notablemente a
altura fixada no Plan Xeral e xeran problemas estéticos, se poderdn autorizar alturas superiores As
fixadas no punto 1 deste artigo que en ningUn caso poderdn exceder da altura da edificacién a tapar
nin de un méximo de (11) plantas. Para elo, o

Concello esixird a presentacidon dun Estudo de Detalle que desenvolva a proposta alternativa de
infegracion da edificacién que adapte a volumetria deducida da aplicacién directa desta
Ordenanza, con especificacién de:

— Situaciéon actual e entorno,
— Determinaciéns do Plan Xerall,
— Aproveitamento derivado da aplicacién directa desta Ordenanza e das propostas presentadas.

A ordenacién do aproveitamento non poderd supera-lo dereito edificatorio mdximo que corresponda,
é dicir, o que resultaria de aplicar as alturas establecidas no punto 1, polo que a ordenacién do
volume do edificio deberd optar por solucidns nas que en unha ou mais plantas se reduza a
ocupacion. Non serdn admitidas propostas que suponan a creacion de novas medianeiras.

O contido e determinacions do Estudo de Detalle suxeitarase ao disposto no Artigo 73 da Lei 9/2002.

8. Considérase como altura minima aquela que tefa dias plantas ou seis metros menos que a altura
mdxima permitida.

Art. 9.3.12 Altura de pisos.

A altura libre minima de pisos serd de:

a) Planta baixa: Trescentos dez (310) centimetros
b) Plantas de piso: Douscentos sesenta (260) centimetros

c) Plantas de aticos e Torredns: Douscentos sesenta (260) centimetros

Art. 9.3.13 Dereito edificatorio.

1. O dereito edificatorio méximo de cada parcela, ou edificabilidade total permitida, calcUlase polo
produto dos dous seguintes pardmetros:
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S: Superficie de cdiculo, que corresponde ao interior da poligonal, definida pola alifacién, os
lindeiros laterais e a lina de fondo edificable, establecido de conformidade co Artigo 9.3.10.

N: NUmero de plantas que lle corresponde segundo o Artigo 9.3.11 anterior.

2. En parcelas que dean fronte, en esquina, a dias ruas &s que corresponda un numero diferente de
plantas, a superficie § dividirase pola bisectriz tedrica do dngulo definido polas duas alifnacions das
rias, e o dereito edificatorio obterase polo produto da superficie de cada parte polo nUmero de
plantas que corresponda a cada rda segundo e seu ancho.

3. No suposto de fondos edificables non delimitados en parcelas ou couzadas que afecten a parcelas
que dean fronte a duas rUas opostas (calquera que formen dngulo inferior a 90°), se as poligonais
construidas desde cada rda se solapasen, a parte comun, ou solape, sé se computard unha vez. A lifa
divisoria de aplicaciéon do nUmero de plantas serd a bisectriz ou lina equidistante en tddolos seus
puntos &s duas alinacions.

Seccidn 4°. Condicidéns de edificacion

Art. 9.3.14 Condiciéns de ocupacion da edificacion.

1. A edificacion deberd mante-lo fondo edificable definido no Artigo 9.3.10 en tédalas plantas
superiores & baixa. Coa Unica excepcidén das condicidns particulares que puidesen aprobarse en
aplicacién do establecido no punto 7 do anterior Artigo 9.3.11.

2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente a cada parcela, e agds nos casos nos que estd
definido o patio de couzada como espazo libre privado, Artigo 9.3.6, poderase ocupar en planta baixa
o resto da parcela.

3. En plantas por debaixo da rasante poderase ocupar a mesma superficie que a establecida no
punto anterior para a planta baixa. As plantas baixo rasante non poderdn asomar por riba da rasante
de perfil tedrico do patio de couzada mdis que nos termos que se definen no Artigo seguinte.

Art. 9.3.15 Rasante do Patio de Couzada.

1. En termos similares 6s fixados no Artigo 6.3.5 sobre referencias altimétricas de terreo, nos Patios de
Couzada, para os efectos da consideracién de plantas sobre e baixo rasante, definese un Perfil Tedrico
do Patio de Couzada como a superficie plana ou cambada xerada por unha recta apoiada en duas
directrices que se correspondan coas alifacions interiores de dous edificios opostos é nivel das rUas a
que dean fronte.

2. As plantas inferiores ds plantas baixas dos edificios non poderdn sobresair no patio de couzada mdais
de cento cincuenta (150) centimetros do perfil tedrico do patio de couzada.
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3. Os proxectos que se sometan ¢ trdmite de licenza deberdn calcula-lo perfil tedrico do patio de
couzada e garantir que a solucidn que presentan cumpren coa regulacion deste Artigo.

Art. 9.3.16 Condicidns de utilizacién do Dereito Edificatorio.

1. O dereito edificatorio s6 ten a finalidade da definicion precisa do mesmo, sen que dependa das
condicidéns de proxecto ou de interpretacion das condicidons de edificacion. O cdémputo das
superficies construidas estd regulado polo Artigo 6.5.3 do Titulo VI Normas Xerais de Edificacién e
condicions complementarias da presente Ordenanza 3, polo que en planta edificada pode haber
espazos non construidos, patios de parcela, ou superficies non computables. A materializaciéon de dito
dereito edificatorio resolverase mediante a aplicacién das condiciéns de edificacion.

2. O dereito edificatorio definido para cada parcela polas condicidns do Artigo 9.3.13 materializarase
nas seguintes condiciéns:

a) Por ocupacién das plantas Baixas, onde estea permitido.

b) En corpos voados ou terrazas, que computan segundo as Normas Xerais, a fachada ou a patio de
couzada.

c) Polas formaciéns de elementos especiais para a ocultacion de medianeiras nas condiciéns do
punto 7 do Artigo 9.3.11, ou dtico baixo cuberta segundo punto 4 do mesmo Artigo.

d) Pola construcion de usos computables baixo rasante.

e) Por elementos singulares de edificacién sobre a Ultima planta como torredns, centrados ou non, ou
sobre os chafrdns en edificios de esquina, ou outros andlogos. Os torredns terdn un fronte maximo de
frescentos cincuenta (350) centimetros, debendo quedar separados entre si unha distancia en tédolos
seus puntos superior a tres (3) metros. A suma total da lonxitude de fachada dos torredns serd inferior a
unha terceira parte (1/3) da lonxitude total da fachada do edificio sobre a que se sitden.

f) En parcelas de esquina a rdas de distinto ancho, a altura da edificacién de maior nUmero de plantas
poderd continuar coa mesma altura sobre a fachada correspondente & ria de menor ancho ata
unha lonxitude definida pola perpendicular, a esta Ultima fachada e alinacién oficial trazada desde o
punto de interseccién das dalinacions dos fondos edificables. Todo iso con independencia da
construcion de dticos e/ou torredns situados sobre a Ultima planta da rda de menor ancho, como
solucion preferente, ou sobre ambas rias.

g) Os dticos deberdn quedar dentro do gdlibo e recuarse, dentro dun plano con dngulo de corenta e
cinco (45) graos sexaxesimais, trazado desde a aresta exterior do Ultimo forxado en tédolos planos de
fachadas a rUa ou patio de couzada.

3. En ningUn caso as construcidns de dticos ou torredns poderdn deixar medianeiras vistas por riba da
altura mdxima autorizada segundo o Artigo 9.3.11. polo que sé poderdn propoferse se ocultan
medianeiras vistas de edificios lindeiros ou se adoptan recuados laterais das medianeiras abrindo
fachadas laterais neses aticos ou torredns.
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Art. 9.3.17 Condicidns especiais.

1. En parcelas que dean fronte a rdas opostas de distinto ancho manterd a altura correspondente a
cada unha afta a lina media da parcela, como a definida no punto 3 do articulo 9.3.13, medida
ortogonalmente en cada punto das alifacions. A edificacién poderd ocupa-la totalidade da parcela
se esta ten un ancho inferior a 25 metros.

2. Para fondos de parcela de maior dimension, que dean fronte a duas rias, a edificacion redlizarase
para cada alinacion de rda como se se fratase de duas parcelas diferentes, cada edificacién coa
altura reguladora do ancho de rUa e fondo mdximo de quince (15) metros, e espazo de patio central
de minimo seis metros, agds que estea definido no Plan Xeral o Fondo mdximo e o patio de couzada.
O fondo edificable mdximo poderd ser maior de 15 metros e non excederd de 25 metros , no caso de
poder deixarse un patio interior en todo o ancho da parcela no que se poida inscribir un circulo de
quince (15) metros de didmetro.

3.Suprimido
As posibilidades de utilizacién do dereito edificatorio e a posibilidade de dticos permitirdn adaptaciéns

destes criterios que, en todo caso, deberdn quedar xustificados na documentacién dos Proxectos que
se sometan 6 trdmite de licenza, garantindo que non se exceda o dereito edificatorio.

Art. 9.3.18 Condicidns hixiénicas.

Admitense os patios de parcela coas dimensidns minimas establecidas no Artigo 6.7.15 das Normas
Xerais de Edificacion, segundo a clase de locais que ventilen és mesmos.

Art. 9.3.19 Salientes e voos en fachadas.

1. Na fachada que da fronte & dlinacion oficial admitense salientes, voos e corpos voados en
fachadas de acordo co Artigo 6.6.19 das Normas Xerais de Edificacién, limitados os seus salientes en
funcién do ancho da rda, e respectando as medidas do cadro seguinte.

Ancho de rda Saliente
(metros) (metros)
Menor ou igual de 6 0,00 m.
Maior de 6 aigual ou menor de 10 0,45 m.

Maior de 10 aiigual ou menor de 15 0,75 m.

Maior de 15 1,00 m.

2. En rdas de ancho igual ou superior a vinte (20) metros, poderdn admitirse corpos voados pechados,
cun saliente méximo de cento vinte (120) centimetros. A sUa lonxitude en cada unha das plantas non
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excederd o cincuenta (50) por cento da lonxitude da alinacién oficial, lonxitude que poderd ampliarse
ata o setenta e cinco (75) por cento da alinacién con outros elementos salientes, balcéns, etc.

O arrangue dos corpos voados non poderd estar a unha distancia do lindeiro lateral inferior 6 seu
saliente, medido este na sua totalidade, sen poder sair de maneira oblicua desde o borde de comezo
da fachada.

3. A altura libre minima entre a cara inferior do forxado do corpo saliente e a rasante da aceira serd de
trescentos cincuenta (350) centimetros, nas fachadas situadas na alinacién oficial de rda. Nas
fachadas interiores poderanse realizar a partir da cara inferior do forxado de teito da planta baixa.

4. Nos chafrdns poderdn prolongarse os panos das distintas fachadas, sen prolongaciéon dos corpos
voados das mesmas, desde a cara inferior do forxado do solo da planta segunda. En caso de
manterse o chafrédn en toda a altura da edificacién, poderdn realizarse balcéns ou miradoiros
respectando a separaciéon 6 borde de fachadas fixado no punto 2 deste Artigo.

5. Nos patios de interiores de parcela prohibense todo tipo de voos en aplicacién do Decreto 311/1992
da Xunta de Galicia, a fin de que non se reduzan as condicidéns hixiénicas.

6. Nos Patios de couzada poderanse realizar salientes, voos e corpos voados en condicidons andlogas
que nas fachadas de alinacion de rda, sempre que se respecten tfres (3) metros 6 fondo de parcela
desde o punto mdis saliente.

7. Cornixas e aleiros: O saliente mdximo de cornixas e aleiros, medido desde o plano de fachada, non
excederd:

Ancho de rua Saliente
(metros) (metros)
Igual ou menor de 9 0.50 m.
Maior de 9 aigual ou menor de 15 0,75m.
Maior de 15 0.80 m.

Art. 9.3.20 Tratamento das Entreplantas.

1. Autorizase a construcion de entreplantas, que en ninglin caso poderdn ocupar mdis do cincuenta
(50) por cento dos locais de planta baixa, e computaran como superficie edificada.

2. A estes efectos, ainda que non vefnan reflectidas no proxecto técnico por tratarse de espazos
comerciais deixados para acabado posterior, cando a planta baixa tena unha altura libre, de solo a
teito calquera que sexa a rasante da mesma, superior a cincocentos cincuenta (550) centimetros,
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considerarase consumida a superficie da entreplanta como o cincuenta (50) por cento dos locais
utilizables de planta baixa.

Esta condicion non serd aplicable a locais con uso fixado na documentacion de licenza que polas
sUas caracteristicas de uso esixan unha altura libre especifica.

Art. 9.3.21 Condiciéns de estética.

1. Serdn de aplicacién as Condicidns Estéticas contidas no Capitulo 6.10 das presentes Normas
Urbanisticas.

2. Nos casos en que queden medianeiras vistas nos edificios lindeiros, por teren maior altura que a nova
edificacion, nos proxectos da nova edificacidon deberd estar previsto o tratamento das medianeiras
vistas como se fosen fachadas, nos termos e condiciéns do Artigo 6.10.18 destas Normas.

3. Asi mesmo, se os edificios lindeiros tivesen menor altura do que se proxecte, o proxecto deberd
contemplar o fratamento das medianeiras propias con materiais de fachada.

4. Poderanse autorizar solucidns arquitectdnicas libres sempre que se tramite, con anterioridade &
presentacién do proxecto, unha Proposta de Ordenacién mediante a presentacién dunha Consulta
Urbanistica Especial.

Art. 9.3.22 Outras Condicidns Xerais.

Ademais das Normas Xerais da Edificacion, Titulo VI, e as de Usos, do Titulo V destas Normas, as
construcions deberdn axustarse ds condicidons establecidas polo decreto 311/1992 de 12 de novembro,
sobre a supresidon da cédula de habitabilidade, e a Lei 8/1997, de 20 de agosto sobre Accesibilidade e
Supresién de Barreiras, e Regulamento que a desenvolve, e as regulacidns particulares desta
Ordenanza. Prevalecerdn as condicidns que sexan mdis restritivas e que, por tanto, contribUan d&s
mellores condiciéns de habitabilidade, hixiene, e medio ambiente.

. o s

Seccién 5° Condiciéns de Uso.

Art. 9.3.23 Réxime de Usos.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 2°.

2. Usos Compatibles no mesmo edificio:

- Residencial Clase Residencia Categoria 3¢

- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 1? e 2°, ocupando, entre ambas, unha superficie inferior &
30% do total.
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- Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 19, 2¢ e 39, esta Ultima non alimentaria, calquera sé
en plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos vinculados & planta Baixa.

- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Categoria: 6° en calquera planta asociada a vivenda.

Categorias 79, 8% e 99, calquera en plantas Baixa e primeira, e zonas interiores onde non poida
desenvolverse unha vivenda exterior.

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunion: Categoria 109, Tipos | a lll, Categoria 11, Tipos | e I,
e Categoria 12, Tipos I, Il e lll, calquera en plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos
vinculados & planta Baixa.

- Dotacional, Clase Educacién: Categorias 19, 6° e 7° calquera en plantas Baixa e primeira ou en
sotos e semisotos vinculados & planta Baixa.

- Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8° e 9°.

- Dotacional, Clase Asistencial: Categorias 10% e 11°.

- Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12° e 149, esta s6 en planta Baixa.

- Dotacional, Clase Servizos publicos, Categoria 15°, agds incompatibilidade do uso especifico.

- Dotacional, Clase Administracion Pdblica, Categoria 16°.

Las anteriores condicions de localizacion de usos Dotacionais son de aplicacion para as de uso
privado, podendo superar ditas limitaciéns se son publicas.

- Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 179, plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos
vinculados & planta Baixa.

- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 199, plantas Baixa e primeira e zonas interiores onde
non poida desenvolverse unha vivenda exterior.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 19, plantas Baixa e primeira e zonas interiores
onde non poida desenvolverse unha vivenda exterior. Clase Aimacén Categoria 6° en plantas
baixa e inferiores.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1° en plantas Baixa ou inferiores.

3 Usos Tolerados:

- Os existentes ata coas condicidons de mantemento ou reforma do Artigo 9.3.4.

4. Usos Permitidos en edificio independente:

- En tédalas rdas:

- Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1° e Clase Residencia Categoria 3°.
- Terciario, Clase Hostaleiro: En Categorias 19, 2% e 3°.

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categorias 10¢, Tipos I a lll, 11 Tipos I a lll e 12° Tipos
lalll.

- Dotacional en tédalas suas Clases e Categorias.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. XANEIRO 2012

DOCUMENTO 2. NORMATIVA MODIFICADA. ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA. Paxina 13 de 14



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1¢ e 2 en plantas Baixa ou inferiores; e Categoria 2° baixo
espazos publicos nos termos do Artigo 5.7.18

- Nas ruas de ancho igual ou maior a vinte (20) metros.

- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 19, 2% e 39,
- Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 19, 29, 3% e 4°,
- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Tddalas suas Categorias.

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunidn: Categoria 10° Tipos | a V; Categoria 11° Tipos | a IV
e Categoria 12° Tiposla V.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1° en plantas Baixa ou inferiores.

Os usos Permitidos en edificio independente s& poderdn implantarse sobre soares existentes no
momento da Aprobacién Inicial do Plan Xeral ou para substituir edificacidns que tivesen usos non
residenciais nese mesmo momento.

Considérase que os usos Permitidos poden ser compatibles entre si coas seguintes limitacions:

- Usos terciarios todos compatibles entre si e cos industriais.

- Usos dotacionais, todos compatibles entre si e cos terciarios compatibles no mesmo edificio de uso
Residencial.

- Usos industriais, todos compatibles entre si e cos usos terciarios .

5. Usos Prohibidos:

— Os restantes
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DOCUMENTO 2. CONTIDO DA MODIFICACION DA NORMATIVA

3. ORDENANZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA

Substituese o Capitulo 9.4. do Titulo IX da normativa urbanistica (BOP 06/08/2008 e 10/09/2009), pola
nova redaccidén.

CAPITULO 9.4
ORDENANZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA.

Art. 9.4.1 Ambito e Caracteristicas.

1. Pertencen ¢ dmbito desta Ordenanza as dreas delimitadas nos planos de Ordenacion
Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 4.

2. Corresponde 6 conxunto de zonas edificadas entre medianeiras, noutros planeamentos como de
couzada pechada, pero que non configuran couzadas sendn sé frontes de alinaciéns de rda.

3. O seu uso Caracteristico & o Residencial Multifamiliar.

Art. 9.4.2 Condiciéns da vivenda exterior.

1. Considérase que unha vivenda ten a condicidon de exterior cando cumpre as condiciéns que sinala
o Art. 5.2.3 A. 4. do Titulo V da Normativa Urbanistica.

2. O non existiren nesta zona de Ordenanza os patios de couzada, as condiciéns de vivenda exterior
reguladas no Artigo citado no punto anterior aplicaranse cando as luces e ventilaciéns dean:

a) Directamente a via publica ou espazo libre publico.

b) A espazo privado de fondo de parcela, coas duas seguintes condiciéns:

- Estar separado do lindeiro da parcela unha distancia minima de tres (3) metros.

- Ter garantido que calquera edificacién que poida readlizarse, en aplicacién da ordenanza que
corresponda, quedard a unha distancia minima de doce (12) metros.

- No caso de que por condiciéns da couzada a construcién poida configurarse como couzada
pechada, serdn de aplicaciéon as condiciéns do punto A. 3 de dito Artigo 5.2.3 destas Normas
Urbanisticas.
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Seccién 1° Obras
Art. 9.4.3 Obras admitidas.

1. Admitese no dmbito da zona de ordenanza tdédalas obras nos edificios, obras de demolicidn e obras
de nova planta reguladas no Titulo Il, Artigos 2.6.2, 2.6.3 e 2.6.4 destas Normas Urbanisticas.

2. As obras de demolicién total sé poderdn solicitarse e concederse se van acompanadas
simultaneamente de solicitude de licenza de nova planta.

Seccidn 2° Condiciéns para as Obras nos Edificios
Art. 9.4.4 Modificacion de usos

Cando se modifique un uso existente, teranse presentes os seguintes conceptos:

1. Transformaciéon

a) Enténdese por tal o cambio dun uso existente, que foi implantado de acordo con licenzas
axustadas a anteriores planeamentos, por outro uso ou clase de uso admisible pola presente normativa
e sempre que non supona un incremento do numero de vivendas ou ocupaciéon en nimero de
usuarios.

b) A transformacién dun uso existente que non estea amparado por licenza considerarase a tédolos
efectos como unha primeira actividade e estard suxeita as condicidns desta.

2. Intensificacion

a) Serd considerada como intensificaciéon de uso toda aquela intervencién sobre un edificio ou local
gue incremente o niUmero de locais ou, en xeral, o aforo do edificio, con mantemento da superficie
existente.

b) A intensificacién dun uso non contemplado ou autorizado pola presente normativa sé serd tolerada
ata un dez (10) por cento da superficie Util ocupada polo uso cando dito uso tivese sido implantado
con licenza axustada a anteriores planeamentos.

Art. 9.4.5 Condicidns das obras en funcidn das modificacions.

1. En obras de rehabilitacion deberanse cumpri-las condicidns que a continuacién se establecen, con
independencia do resto das condicidns a aplicar en relacion co tipo de obra.

a) Cando non se realicen transformaciéns dos usos:

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. XANEIRO 2012

DOCUMENTO 2. NORMATIVA MODIFICADA. ORDENANZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA. Péxina 2 de 13



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

- Condiciéns de seguridade nos edificios.
- Condiciéns de proteccién do medio ambiente nos edificios.

- Condicions de adaptacion de accesibilidade e supresion de barreiras, Lei 8/1997 de Galicia e
Regulamento que a desenvolve.

b) Cando existan transformaciéns dos usos:

- As condiciéns particulares dos usos, ademais das contempladas no pardagrafo anterior.

c) Cando se produza intensificacidon de usos:

- As condicidns de calidade e hixiene dos edificios, reguladas no Capitulo 6.7 das Normas Xerais de
Edificacién, ademais das contempladas no pardgrafo a).

d) Para o caso de obras de acondicionamento distinguese entre:

- Sen intensificacion de usos, en cuxo caso non serdn esixibles as condicions hixiénicas.

- Con intensificaciéon de usos, sendo esixibles entonces as condicidns hixiénicas, alomenos nunha das
pezas do local ou vivenda.

2. A imposibilidade de cumprimento das anteriores condiciéns, polas caracteristicas do edificio e do
uso previsto, implicard a inadecuacion do uso 6 contedor, debendo estudarse solucidns alternativas.
Non se inclue en casos de rehabilitacion a esixencia de altura minima das plantas de uso residencial,
admitindose como altura minima, sé neste suposto, os douscentos cincuenta (250) centimetros.

3. En obras de reconfiguracién, ademais das anteriores condicidns, que se aplicardn en conformidade
coas modificacions de usos presentadas, deberanse respecta-las condicidns de volume e forma dos
edificios.

. o1

Seccion 3° Condiciéns de aproveitamento nas Obras de Nova Edificacion.

Art. 9.4.6 Parcela minima.

1. Enténdese por parcela minima calguera parcela suficientemente documentada como tal, por
calquera medio admitido en dereito, existente ou agrupacién de existentes con anterioridade &
Aprobacién Inicial do Plan Xeral cando cumpra as seguintes condicions:

a) Que sexa capaz de acoller unha vivenda que cumpra coa superficie establecida para vivenda
minima no Art. 5.2.5 destas Normas, e a de vivenda exterior.
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b) Que non tena a condicidén de parcela inedificable en aplicacion das condiciéns do Artigo 6.2.11
das Normas Xerais.

c) Deberd poder resolve-lo acceso e reserva das prazas de garaxe que lle correspondan segundo as
condicidns xerais de Garaxe-Aparcadoiro por razén do Uso. Poderd resolver dita dotacién por compra
de prazas de aparcadoiro situadas noutros edificios, situados a menos de douscentos cincuenta (250)
metros, que non estean vinculadas d&s esixencias minimas correspondentes a ditos edificios. Deberdn
figurar como vinculacién Rexistral.

2. As condicions de parcela minima non son de aplicacién se se destinan a usos dotacionais e
infraestruturais.

Art. 9.4.7 Condicidns de parcelacion.

Para efectos de reparcelacions, parcelaciéns e segregacions de parcela, as unidades resultantes
deberdn cumpri-las seguintes condicions:

a) A parcela deberd cumpri-la condiciéon de parcela minima do Artigo anterior, e as resultantes das
condicions de fronte e fondo reguladas a continuacion.

b) O lindeiro frontal da parcela terd unha dimensién igual ou maior a oito (8) metros.

c) Nos casos en que estean fixadas alifnaciéns interiores de couzada, a parcela minima serd a
resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alinacién interior.

d) Deberd garantir que poidan cumprirse as condicidns de garaxe aparcadoiro por razén do uso e
intensidade.

Art. 9.4.8 Separacion 6s lindeiros.

1. Alina de edificacion deberd coincidir coa alinaciéon oficial.

2. Nos casos nos que as edificacidns lindeiras tivesen establecido zonas porticadas, con recuado da
planta baixa, ou en casos excepcionais de baixa e primeira, a nova edificacién manterd o recuado
da zona porticada na planta ou plantas correspondentes. Esta condicidn poderd establecerse cando
a nova edificacién abranga toda unha fronte de couzada. En caso contrario deberd manterse a
alinacion da ria, a excepcidn dos vestibulos de acceso.

3. En parcelas actualmente con uso dotacional, denfro desta zona de Ordenanza, en caso de
fransformacion da edificacion e cando a sUa funcionalidade o xustifique, caberd separarse dos
lindeiros laterais cun ancho da separaciéon ¢ lindeiro de cada un dos corpos de edificacion
enfrontados & mesmo que cumprird as condicidns que para patios de parcela pechados se
establecen nestas normas.

4. Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tfipoloxia edificatoria
distinta da edificacién en alifacién de rUa entre medianeiras ou incluida nun dmbito de planeamento
pendente de desenvolvemento sen ordenacién detallada, deberd separarse un minimo de un terzo
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da altura, cun minimo de fres (3) metros, de dito lindeiro ou someterse &s condiciéns que determinan
as Normas Xerais de Edificacién para estes supostos no Artigo 6.3.13 destas Normas Urbanisticas.

5. Para facilita-la interpretacion das situaciéns deste Artigo incorpéranse no Anexo Grdfico destas
Normas Urbanisticas uns esquemas aclaratorios.

Art. 9.4.9 Fondo edificable.

1. O fondo mdximo edificable estd delimitado como alinaciéns interiores nos Planos de Ordenacion
Pormenorizada. No suposto de que nalgin caso non estivese definida a alinacién interior, a nova
edificacion non poderd excede-los quince (15) metros, medidos ortogonalmente en tédolos puntos da
fachada, e manterd unha separacién ao lindeiro de fondo minima de tres (3) metros.

2. Os fondos edificables delimitados nos planos de ordenacidn son obrigatorios polo que as que non
alcance este fondo, atoparanse na condicién de inedificables establecida no Artigo 6.2.11, polo que
deberd proceder & sUa regularizacion por algiun dos procedementos establecidos no Artigo 6.2.12,
ambos das Normas Urbanisticas.

3. Suprimido.

4. Para os usos permitidos en edificio exclusivo en que, pola natureza especifica do uso, dotacional ou
terciario, se considerase conveniente a modificacion do fondo edificable, ou as condiciéns de
edificacion da Seccién 4° deste Capitulo, poderase autorizar por parte do Concello, mediante a
aprobaciéon dun anteproxecto, ou Estudo, tramitado como Consulta Urbanistica Especial, a posible
reordenacién dos volumes nos que materializar os aproveitamentos a que tena dereito a parcela.
Nestes casos, con cardcter previo & aprobaciéon, deberd dar audiencia és propietarios das fincas
lindeiras.

Art. 9.4.10 Altura da Edificacion.

1. A altura méxima permitida da edificacion definese tendo en conta o ancho da rda, agds as
condiciéns particulares recollidas no apartado é deste mesmo Artigo, e coas diferenzas segundo o
Grao que se expresan nos seguintes cadros nos que prevalecerd sempre como elemento limitativo a
altura en dimension.

Para os efectos das alturas permitidas, dentro desta zona de Ordenanza, diferéncianse tres Graos.

Grao 1°

Ancho de RUa N° de plantas Altura en metros

Menor de 6 m. 3 11,50 m.
Desde 6 m. e menor de 12 m. 4 15,00 m.
Desde 12 m. e menor de 18 m. 5 18,50 m.
Desde 18 m. e menor de 24 m. 6 22,00 m.
Desde 24 m. 7 26,00 m.
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Grao 2°

Ancho de RuUa N° de plantas Altura en metros
Menor de é6 m. 3 11,50 m.

Desde 6 m. e menor de 12 m. 4 15,50 m.

Desde 12 m. 5 18,50 m.

Grao 3°

Ancho de RUa N° de plantas Altura en metros
Menor de 14 m. 3 11,50 m.

Desde 14 m. 4 15,50 m.

2. O ancho da rda establécese, segundo o Artigo 6.2.7 destas Normas Urbanisticas, como elemento
limitativo, tanto para os edificios de nova planta como para as adicidns sobre os edificios existentes,
Nnos casos en que nestes se admita o seu incremento por non teren esgotado o dereito edificatorio que
se regula para esta zona de Ordenanza.

3. As plantas baixas didfanas computaranse a efectos do nUmero de plantas.

4. Sobre a altura da edificacién sé se poderdn construi-las cubertas cunha pendente mdéxima de  frinta
(30) graos sesaxesimais, ou aticos e corpos singulares de desefo segundo se regula no punto seguinte.
Tanto as superficies baixo cuberta como dticos, torredns, etc. (Art. 6.6.15), computan como superficies
construidas segundo o Artigo 46.6.a da Lei 9/2002, e o Artigo 6.5.3 das Normas Urbanisticas.

5. Dentro da altura mdéxima permitida, ou nivel de coroacién, autorizase a prolongacién do plano de
fachada ata cento vinte (120) centimetros sobre o forxado da Ultima planta permitida, co fin de que
un posible aproveitamento baixo cuberta, que computa desde a altura interior libre de cento
cincuenta (150) centimetros, poida dar lugar a unha volumetria diferente. En ningUn caso se autoriza a
prolongacién das frontes de salientes de corpos voados ou miradoiros, € o voo do aleiro tamén se
medird sempre desde o plano de fachada, sen que sexa posible establecer crecidos sobre dito voo.

6. Agds nos supostos establecidos no seguinte punto 7, a volumetria do edificio deberd caber nunha
envolvente, gdlibo, do edificio definido polas alturas de coroacion de fachadas, a ria e patio de
couzada e as dos patios, e as intersecciéns dos planos con pendente méxima de corenta e cinco (45)
graos sesaxesimais con arranque nas arestas definidas polas alturas de coroacion aqui definidas.

7. En determinados casos, debidamente xustificados, nos que, por mor dunha mellor adaptacion 6
ambiente en aplicacion do contido do Artigo 104 da Lei /2002, se considere conveniente proponer
soluciéns de ocultacion de medianeiras de edificacions lindeiras, cando estas superan notablemente a
altura fixada no Plan Xeral e xeran problemas estéticos, se poderdn autorizar alturas superiores &s
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fixadas no punto 1 deste artigo que en ningdn caso poderdn exceder da altura da edificacién a tapar
nin de un méximo de once (11) plantas. Para elo, o Concello, de oficio ou a instancia dos interesados,
poderd esixir que se presente un Estudo de Detalle con propostas alternativas de integracién da
edificacion que adapte a volumetria deducida da aplicacién directa desta Ordenanza, con
especificacion de:

— Situacién actual e entorno,
— Determinaciéns do Plan Xeral,
— Aproveitamento derivado da aplicacion directa desta Ordenanza e das propostas presentadas.

A ordenacién do aproveitamento non poderd supera-lo dereito edificatorio mdximo que corresponda,
e dicir, o que resultaria de aplicar as alturas establecidas no punto 1, polo que a ordenacién do
volume do edificio deberd optar por solucidns nas que en unha ou mais plantas se reduza a
ocupacion. Non serdn admitidas propostas que suponan a creacion de novas medianeiras.

O contido e determinacions do Estudo de Detalle suxeitarse ao disposto no Artigo 73 da Lei 9/2002.

8. Considérase como altura minima aquela que teia duas plantas ou seis metros menos que a altura
maxima permitida.

Art. 9.4.11 Altura de pisos.

A altura libre minima de pisos serd de:

a) Planta baixa: Trescentos dez (310) centimetros.

b) Plantas de piso: Douscentos sesenta (260) centimetros.

c) Plantas de dticos: Douscentos sesenta (260) centimetros.

Art. 9.4.12 Dereito edificatorio.

1. O dereito edificatorio mdximo de cada parcela, ou edificabilidade total permitida, calculase polo
produto dos dous seguintes pardmetros:

S: Superficie de cdiculo, que corresponde o interior da poligonal, definida pola alifnacion, os
lindeiros laterais e a lina de fondo edificable, establecido de conformidade co Artigo 9.4.9.

N: NUmero de plantas que lle corresponde segundo o Artigo 9.4.10, nos seus correspondentes
Groos.

2. En parcelas que dean fronte, en esquina, a duas rdas as que corresponda un numero diferente de
plantas, a superficie § dividirase pola bisectriz tedrica do dngulo definido polas duas alifnacions das
ras, e o dereito edificatorio obterase polo produto da superficie de cada parte polo nUmero de
plantas que corresponda a cada rda segundo e seu ancho.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
V.1. DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. XANEIRO 2012

DOCUMENTO 2. NORMATIVA MODIFICADA. ORDENANZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA. Péxina 7 de 13



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

3. Suprimido.

4. No suposto de fondos edificables non delimitados en parcelas que dean fronte a dlas rias opostas
(calguera que formen dngulo inferior a 90°), se as poligonais construidas desde cada rua se solapasen,
a parte comun, ou solape, sé6 se computard unha vez. A lina divisoria de aplicacién do nimero de
plantas serd a bisectriz ou lina equidistante en tddolos seus puntos ds duas alinaciéns.

Seccidn 4°. Condicidéns de edificacion
Art. 9.4.13 Condiciéns de ocupacién da edificacion.

1. A edificacion deberd mante-lo fondo edificable definido no Artigo 9.4.9 en tddalas plantas
superiores & baixa. Coa Unica excepcidén das condicidns particulares que puidesen aprobarse en
aplicacién do establecido no punto 7 do anteriior Artigo 9.4.10.

2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente, poderase ocupar en planta baixa ata un fondo
gue supere en cinco (5) metros a alifacién interior.

3. En plantas por debaixo da rasante poderase ocupa-lo mesmo fondo que o establecido para a
planta baixa no punto anterior, agds que non puidese resolverse tecnicamente a construcién do
Garaxe-Aparcadoiro. En ningun caso a edificacién das plantas baixo rasante, en relacion coa rasante
da aceira poderd asomar mdis de cento cincuenta (150) centimetros sobre a rasante natural do terreo
na parte traseira da finca. En caso de exceder da rasante, deberd recuarse dos lindeiros, laterais ou de
fondo un ancho igual & altura do corpo que sobresaia, agds que as edificacions das parcelas lindeiras
xa tivesen edificaciéns &s que acaroarse.

Art. 9.4.14 Condiciéns de utilizaciéon do Dereito Edificatorio

1. O dereito edificatorio sé ten a finalidade da definicion precisa do mesmo, sen que dependa das
condicions de proxecto ou de interpretacion das condicidons de edificacién. O cémputo das
superficies construidas estd regulado polo Artigo 6.5.3 do Titulo VI Normas Xerais de Edificacién, polo
gue en planta edificada pode haber espazos non construidos, patios de parcela, ou superficies non
computables. A materializacion dos dereitos se resolve mediante a aplicacion das condiciéns de
edificacion.

2. O dereito edificatorio definido para cada parcela polas condicions do Artigo 9.4.12, materializarase
nas seguintes condicions:

a) Por ocupacién das plantas Baixas onde estea permitido.

b) En corpos voados ou terrazas, que computan segundo as Normas Xerais, a fachada de rda ou a
fachada traseira.

c) Pola formacion de elementos especiais para a ocultacién de medianeiras nas condiciéns do punto
7 do Artigo 9.4.10, ou dtico baixo cuberta segundo punto 4 do mesmo Artigo.
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d) Pola construcion de usos computables baixo rasante.

e) Por elementos singulares de edificacién sobre a Ultima planta como torredns, centrados ou sobre os
chafrdns en edificios de esquina, ou outros andlogos. Os torredns terdn un fronte mdéximo de frescentos
cincuenta (350) centimetros, debendo quedar separados entre si unha distancia en tédolos seus
puntos superior a tres (3) metros. A suma total da lonxitude de fachada dos torredns serd inferior a un
terzo (1/3) da lonxitude total da fachada do edificio sobre a que se situen.

f) En parcelas de esquina a rdas de distinto ancho, a altura da edificacién de maior nUmero de plantas
poderd contfinuar coa mesma caltura sobre a fachada correspondente & ria de menor ancho ata
unha lonxitude definida pola perpendicular, a esta Ultima fachada e alinacién oficial trazada desde o
punto de interseccién das alifnacions dos fondos edificables. Todo iso con independencia da
construcion de dticos e/ou torredns situados sobre a Ultima planta da rda de menor ancho, como
solucién preferente, ou sobre ambas rdas.

g) Os dticos deberdn quedar dentro do gdlibo e recuarse, dentro dun plano con dngulo de corenta e
cinco (45) graos sexaxesimais, frazado desde a aresta exterior do Ultimo forxado en tédolos planos de
fachadas a rUa ou patio de couzada.

3. En ningUn caso as construcidns de dticos ou torredns poderdn deixar medianeiras vistas por riba da
altura mdxima autorizada segundo o Artigo 9.4.10 polo que s poderdn proponerse se ocultan
medianeiras vistas de edificios lindeiros ou se adoptan recuados laterais das medianeiras abrindo
fachadas laterais neses aticos ou torredns.

Art. 9.4.15 Condicidéns especiais.

1. En parcelas que dean fronte a rdas opostas de distinto ancho manterd a altura correspondente a
cada unha ata a lina media da parcela, como a definida no punfo 4 do artigo 9.4.12, medida
ortogonalmente en cada punto das alifacions. A edificacién poderd ocupa-la totalidade da parcela
se esta ten un ancho inferior a 25 metros.

2. Para fondos de parcela de maior dimensidn, que dean fronte a dias rUas, a edificacién realizarase
para cada alinacion de rda como se se fratase de duas parcelas diferentes, cada edificacién coa
altura reguladora do ancho de rua e fondo mdximo de quince (15) metros, e espazo de patio central
minimo de seis metros, agds que estea definido no Plan Xeral outro fondo edificable.

Art. 9.4.16 Condiciéns hixiénicas.

Admitense os patios de parcela coas dimensidns minimas establecidas no Artigo 6.7.15 das Normas
Xerais de Edificacion, pero en ningin caso para habitaciéns vivideiras.

Art. 9.4.17 Salientes e voos en fachadas.

1. Na fachada que da fronte & dlinacion oficial admitense salientes, voos e corpos voados en
fachadas de acordo co Artigo 6.6.19 das Normas Xerais de Edificacion, limitados os seus salientes en
funcién do ancho da rua, e respectando as medidas do cadro seguinte.
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Ancho de rda Saliente
(metros) (metros)
Menos de 6 0,00 m.
De 6 amenos de 10 0.45 m.
De 10 amenos de 15 0.75m.
Superiora 15 1,00 m.

2. En rUas de ancho igual ou superior a vinte (20) metros, poderdn admitirse corpos voados pechados,
cun saliente mdximo de cento vinte (120) centimetros. A sUa lonxitude en cada unha das plantas non
excederd o cincuenta (50) por cento da lonxitude da alinacién oficial, lonxitude que poderd ampliarse
ata o setenta e cinco (75) por cento da alinacién con outros elementos salientes, balcdns, etc.

O arranque dos corpos voados non poderd estar a unha distancia do lindeiro lateral inferior 6 seu
saliente, medido este na sua totalidade, sen poder sair de maneira oblicua desde o borde de comezo
da fachada.

3. A altura libre minima entre a cara inferior do forxado do corpo saliente e a rasante da aceira serd de
trescentos cincuenta (350) centimetros, nas fachadas situadas na alinaciéon oficial de rda. Nas
fachadas interiores poderanse realizar a partir da cara inferior do forxado de teito da planta baixa.

4. Nos chafrdns poderdn prolongarse os panos das distintas fachadas, sen prolongacion dos corpos
voados das mesmas, desde a cara inferior do forxado do solo da planta segunda. En caso de
manterse o chafrédn en toda a altura da edificacién, poderdn realizarse balcéns ou miradoiros
respectando a separaciéon 6 borde de fachadas fixado no punto 2 deste Artigo.

5. Nos patios de interiores de parcela prohibense todo tipo de voos en aplicaciéon do Decreto 311/1992
da Xunta de Galicia, a fin de que non se reduzan as condicidéns hixiénicas.

6. Nos Patios de couzada poderanse realizar salientes, voos e corpos voados en condiciéns andlogas
que nas fachadas de alinacién de rda, sempre que se respecten tres (3) metros 6 fondo de parcela
desde o punto mdis saliente.

7. Cornixas e aleiros: O saliente mdaximo de cornixas e aleiros, medido desde o plano de fachada, non
excederd:

Ancho de rUa Saliente
(metros) (metros)
Menos de 9 0,50 m.
De 9 amenos de 15 0,75m.
Maior de 15 1,00 m.
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Art. 9.4.18 Tratamento das Entreplantas.

1. Dadas as condiciéns de alturas da edificacion non se consideran as entreplantas nos supostos nos
gue a planta Baixa se sitUe na rasante da ria.

2. Nos supostos en que a planta Baixa estea situada a cota inferior e poidan darse alturas iguais ou
superiores &s cincocentos cincuenta (550) centimetros, serd de aplicacién a regulacién que se
establece no Artigo 9.3.20 para a Ordenanza de Couzada Cerrada.

Art. 9.4.19 Condicidns de estética.

1. Serdn de aplicacién as Condicidns Estéticas contidas no Capitulo 6.10 das presentes Normas
Urbanisticas.

2. Nos casos en que queden medianeiras vistas nos edificios lindeiros, por teren maior altura que a nova
edificacion, nos proxectos da nova edificacidon deberd estar previsto o tratamento das medianeiras
vistas como se fosen fachadas, nos termos e condicidns do Artigo 6.10.18 destas Normas.

3. Asi mesmo, se os edificios lindeiros tivesen menor altura do que se proxecte, o proxecto deberd
contemplar o tratamento das medianeiras propias con materiais propios de fachada.

4. Poderanse autorizar solucidns arquitectdnicas libres sempre que se tframite, con anterioridade &
presentacion do proxecto, unha Proposta de Ordenacién mediante a presentacién dunha Consulta
Urbanistica Especial.

Art. 9.4.20 Outras Condicidns Xerais.

Ademais das Normas Xerais da Edificacion, Titulo VI, e as de Usos, do Titulo V destas Normas, as
construcions deberdn axustarse ds condicidns establecidas polo decreto 311/1992 de 12 de novembro,
sobre a supresién da cédula de habitabilidade, e a Lei 8/1997, de 20 de agosto, sobre Accesibilidade e
Supresion de Barreiras, e Regulamento que a desenvolve, e as reguladas nesta Ordenanza.
Prevalecerdn as condicidns que sexan mdis restritivas e que, por tanto, contribUan ds mellores
condiciéns de habitabilidade, hixiene, e medio ambiente.

. o1

Seccidn 5° Condiciéns de Uso.
Art. 9.4.21 Réxime de Usos.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 2°.

2. Usos Compatibles no mesmo edificio:

- Residencial Clase Residencia Categoria 3% e Categoria 1°
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- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 1¢ e 2°, ocupando, entre ambas, unha superficie inferior &
30% do total.

- Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 19, 2¢ e 39, esta Ultima non alimentaria, calquera sé
en plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos vinculados & planta Baixa.

- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Categoria: 6% en calquera planta asociada a vivenda.

Categorias 79, 8° e 99, calquera en plantas Baixa e primeira, e zonas interiores onde non poida
desenvolverse unha vivenda exterior.

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunion: Categoria 107, Tipos | a lll, Categoria 119, Tipos | e I,
e Categoria 12, Tipos I, Il e lll, calquera en plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos
vinculados & planta Baixa.

- Dotacional, Clase Educacién: Categorias 19, 6° e 7° calquera en plantas Baixa e primeira ou en
sotos e semisotos vinculados & planta Baixa.

- Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8° e 9°.

- Dotacional, Clase Asistencial: Categorias 10% e 119,

- Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12¢ e 149, esta sé en planta Baixa.

- Dotacional, Clase Servizos publicos, Categoria 15°, agds incompatibilidade do uso especifico.

- Dotacional, Clase Administracion Publica, Categoria 16°.

As anteriores condicions de localizacién de usos Dotacionais son de aplicacién para as de uso
privado, podendo superar ditas limitaciéns se son publicas.

- Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 179, plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos
vinculados & planta Baixa.

- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 199, plantas Baixa e primeira e zonas interiores onde
non poida desenvolverse unha vivenda exterior.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 19, plantas Baixa e primeira e zonas interiores
onde non poida desenvolverse unha vivenda exterior. Clase Aimacén Categoria 6° en plantas
baixa e inferiores.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1° en plantas Baixa ou inferiores.

3 Usos Tolerados:

- Os existentes ata coas condicidns de mantemento ou reforma do Artigo 9.3.4.

4. Usos Permitidos en edificio independente:

- Entédalas rdas:

- Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1° e Clase Residencia Categoria 3°.
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- Terciario, Clase Hostaleiro: En Categorias 19, 2% e 3¢. .

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunidn: Categorias 109, Tipos | a lll, Categoria 119 Tipos | a lll
e 12°Tipos | a lll.

- Dotacional en tédalas suas Clases e Categorias.
- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1¢ e 2 en plantas Baixa ou inferiores; e Categoria 2° baixo
espazos publicos nos termos do Artigo 5.7.18

- Nas rbas de ancho igual ou maior a vinte (20) metros.

- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 19, 2% e 3°.
- Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 19, 29, 3% e 4°,
- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Tédalas suas Categorias.

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reuniéon: Categoria 10° Tipos | a V, Categoria 11¢ Tipos | a IV
e Categoria 12° Tiposla V.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1% e 2°.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1° en plantas Baixa ou inferiores.

Os usos Permitidos en edificio independente sé poderdn implantarse sobre soares existentes no
momento da Aprobacién Inicial do Plan Xeral ou para substituir edificacidns que tivesen usos non
residenciais nese mesmo momento.

Considérase que os usos Permitidos poden ser compatibles entre si coas seguintes limitacions:

1. Usos terciarios todos compatibles entre si e cos industriais.

2. Usos dotacionais, todos compatibles entre si e cos terciarios compatibles no mesmo edificio de
uso Residencial.

3. Usos industriais, todos compatibles entre si e cos usos terciarios.

5. Usos Prohibidos:

- Os restantes.
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DOCUMENTO 3 ANEXOS

EQUIPO TECNICO MUNICIPAL

M? LUISA SOBRINO DEL RIO
MARTIN GIMENEZ CALVINO

BEGONA MOUGAN ALVAREZ
SONIA PEREZ SANCHEZ
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AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA

ANTEPROXECTO DE PLANEAMENTO

1. INTRODUCCION

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO, RELATIVA AS
CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 (EDIFICACION EN COUZADA PECHADA) E 4
(EDIFICACION EN ALINACION DE RUA)

O artigo 92 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio
rural de Galicia (en diante, LOUG), en redaccion dada pola Lei 2/2010, do 25 de marzo, de
medidas urxentes de modificacion da LOUG, establece que os plans teran vixencia indefinida, sen

prexuizo da sta modificacidn ou revision.

De acordo co artigo 94.1 da LOUG, son posibles as modificacions de planeamento que se

fundamenten en razéns de interese publico debidamente xustificadas.

PROCEDEMENTO PARA A ELABORACION E A TRAMITACION

Fito 1.- Iniciacién do procedemento

Este documento de MODIFICACION DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL redactase de
oficio polos servizos técnicos municipais da Oficina de Planeamento e Xestion da Xerencia
Municipal de Urbanismo do Concello de Vigo para dar cumprimento a resoluciéon da Concelleira

Delegada de Urbanismo, Cascos Histéricos e Grandes Proxectos de data 1 de setembro de 2011, de
" PRIMEIRO: Iniciar a modificacion puntual n°® 4 do PXOM, relativa &s condicions de fondo edificable
nas ordenanzas n°® 3 (edificacion en couzada pechada) e n° 4 (edificacion en alifacion de raa),

SEGUNDO: Encomendar 6s servizos técnicos e xuridicos da XMU a redaccién da documentacion

técnica e a tramitacion administrativa desta modificacion.”

O numero de Expediente é o 13145/411.

Fito 2.- Avaliacion ambiental estratéxica

O 30 de abril de 2006 entrou en vigor a Lei 9/2006, do 28 de abiril, sobre avaliacion dos efectos de
determinados plans e programas no medio ambiente (BOE 29/04/2006) que traspuxo a Directiva
2001/42/CE do Parlamento Europeo e do Consello, do 27 de xufio de 2001.

A Avaliaciéon Ambiental Estratéxica (en diante, AAE) € un instrumento de prevenciéon para integrar
0s aspectos ambientais na toma de decisions de plans e programas publicos que poidan ter

efectos significativos sobre o medio ambiente, ben directamente a través das sUas propias
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determinaciéns, ben porque establezan o marco para a futura autorizaciéon de proxectos

legalmente sometidos a avaliaciéon de impacto ambiental.

A Lei 6/2007, do 11 de maio, de medidas urxentes en materia de ordenaciéon do territorio e do litoral
de Galicia (DOG 16/05/2007), establece no seu artigo 5 que de conformidade co disposto nos
artigos 3 e 4 da Lei 9/2006, serd obxecto de AAE as modificacions de plans cando asi o decida o
6rgano ambiental en cada caso. A decisidon, que debera ser motivada e publica, axustarase aos

criterios establecidos no anexo Il da Lei 9/2006, do 28 de abril.

O artigo 3.3. da referida Lei 9/2006 establece que se someteran a avaliacion ambiental, cando se
prevexa que podan ter efectos significativos no medio ambiente, as modificacions menores de
plans e programas. Neste suposto, o artigo 4 da mesma lei establece que sera o érgano ambiental
0 que determinara se a modificacion debera ser obxecto de avaliacion ambiental. Para elo,
consultarase previamente alomenos as Administracions publicas afectadas as que se refire o artigo
9.

Documento de inicio:

O proceso de AAE comeza coa elaboracion dun Anteproxecto da MODIFICACION PUNTUAL como
Documento de inicio, no que se recollen de forma resumida o0s principais obxectivos e
caracteristicas do conxunto de problemas aos que debe dar resposta a futura Modificacion

Puntual N° 4 do Plan Xeral de Ordenacion Municipal de Vigo.

Tal e como establece a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacioén urbanistica e proteccion do
medio rural de Galicia (en diante, LOUG), en redaccién dada pola Lei 2/2010, do 25 de marzo, de
medidas urxentes de modificacion da LOUG, redactarase un documento de inicio nos termos e

condiciéns do artigo 86.1.9).
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2. ANTECEDENTES DE PLANEAMENTO

O vixente Plan Xeral de Ordenaciéon Municipal (en diante, PXOM) de Vigo foi aprobado
definitivamente, de forma parcial, por Orde da Conselleira da CPTOPT da Xunta de Galicia do
16.05.2008 (DOG n° 106, do 03.06.2008) e a sua normativa foi integramente publicada no BOP o
06.08.2008 (BOP n° 151 - Suplemento). O 13.07.2009 o Conselleiro da CMATI aprobou definitivamente
o documento de cumprimento da Orde da CPTOPT do 16.05.2008 sobre aprobacion definitiva do
PXOM de Vigo (DOG n° 144, do 24.07.2009).

Transcorrido mais de dous anos dende a aprobacion definitiva do PXOM de Vigo, a experiencia na
aplicacion das suas determinacidons normativas comeza a amosar as inevitables inconcrecions e
propiciar as dibidas interpretativas que calquera documento da complexidade do Plan Xeral de
Vigo provoca, e que van mais alé de erros materiais subsanables a través de simples correcciéons na

propia aplicacion das normas.

De feito, xa os servizos técnicos e xuridicos municipais, nos seus informes de calidade e legalidade
ao documento do Plan Xeral (Exp. n® 7266/411) e, especialmente, no informe de data 08.05.2006
advertiron da complexidade da normativa do Plan e das necesidades de sistematizacion e

simplificacion, concretadas en:

a) Non reproducir nin citar preceptos legais concretos, que tefian vixencia e eficacia autbnoma e

independente do Plan Xeral.

b) Simplificar o articulado, eliminando duplicidades e aqueles preceptos confusos ou non

imprescindibles.

c) Refundir e harmonizar os preceptos que, regulando a mesma cuestion, se atopan en titulos ou

capitulos distintos.

Daquela non foi atendida esta recomendacioén, pospofiéndose para mais adiante, despois da
aprobacion definitiva do Plan, a fin de non demorar mais un procedemento tan longo e complexo

como aquel.

A redaccion definitiva das ordenanzas do PXOM é, xa que logo, producto da creacion do equipo
redactor, con todas as achegas derivadas do proceso de tramitacion administrativa, estimacion de
alegacions, etc. O resultado é ainda mais complexo coa version inicial da normativa, o que segue

facendo conveniente unha reconsideracion global, sistematizacién e simplificacion das mesmas.

Sen prexuizo do anterior, hai cuestidns puntuais como o caso que nos ocupa, de maior urxencia e

calado, que non deberian agardar por unha correccién en bloque de toda a normativa, sendo
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aconsellable esta tramitaciéon por separado para solucionar os problemas que plantexa, ainda que

logo se incopore a correccioén global.

Para o tratamento axeitado de todos estes temas relacionados coa aplicacion e execucion do
PXOM, o Concello de Vigo, a través da sua Xerencia Municipal de Urbanismo (XMU), ven levando a
cabo unha serie de reuniéns e foros de debate con determinados colectivos implicados na
actuacion urbanistica e edificatoria na cidade (colexios oficiais de enxefieiros, arquitectos, etc.),

nos que se van analizando distintas situacidns problematicas e as stas posibles soluciéns.
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3. OBXECTIVOS XERAIS E ESPECIFICOS DA MODIFICACION PUNTUAL

Establécense, a grandes lifias, os obxectivos xerais e especificos que se pretenden acadar co

desenvolvemento da Modificacion Puntual N° 4 do Plan Xeral de Ordenacion Municipal de Vigo.

OBXECTIVOS XERAIS

O obxectivo principal da Modificaciéon Puntual figura expresado na resolucién de inicio e consiste
basicamente en dar solucién a un dos primeiros e mais importantes problemas detectados canto a
aplicacion do PXOM no solo urbano consolidado (SUC), e que se refire & definicion de alifiacions
interiores nas Ordenanza 3 e 4, e a esixibiidade as parcelas (segundo o PXOM vixente), dun fondo
que supere en 3 metros o fondo edificable definido polo PXOM para adquirr a condicion de

edificables.

OBXECTIVOS ESPECIFICOS

No eido xa dos obxectivos especificos:

- Facer coincidir, na maioria dos casos, o fondo edificable co fondo real da parcela, como se fai no

PXOM, sen necesidade de facer intervir no proceso a outro propietario situado no lindeiro do fondo.

- Evitar interferencias entre condicions derivadas das condicions de propiedade, reguladas polo

Cadigo Civil, coas condicions urbanisticas de ordenacion resultantes da Normativa do PXOM.

- Non alterar as condicidons xeométricas das edificacions determinadas polo Plan, nin os dereitos

edificatorios dos propietarios.
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4. ALCANCE E CONTIDO DA MODIFICACION PUNTUAL, DAS PROPOSTAS E DAS SUAS ALTERNATIVAS

4.1. DELIMITACION DO AMBITO TERRITORIAL

AMBITO E CARACTERISTICAS DAS ORDENANZAS 3 E 4

Tal e como recollen os artigos 9.3.1 e 9.4.1 do capitulo 9.3 das Normativas Urbanisticas (en diante,
NN.UU.) do PXOM de Vigo, o &mbito e caracteristicas de cada unha destas ordenanzas obxecto de
Modificacion son as que se detallan a continuacion:

ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA

1. Pertencen ao ambito deste Ordenanza as areas delimitadas nos planos de Ordenacion

Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 3.

2. Corresponde ao conxunto de zonas consolidadas con esta tipoloxia edificatoria de couzada
pechada ou entre medianeiras, non incluidas na zona de Ordenanza 2, ou noutras zonas de
ordenanza.

3. O seu uso caracteristico é o residencial multifamiliar.

ORDENANZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA

1. Pertencen ao ambito desta Ordenanza as areas delimitadas nos planos de Ordenacion

Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 4.

2. Corresponde ao conxunto de zonas edificadas entre medianeiras, noutros planeamentos como

de couzada pechada, pero que non figuran couzadas sendn so frontes de alifiaciéons de rda.

3. O seu uso caracteristico é o residencial multifamiliar.

SOLO URBANO CONSOLIDADO

Tal e como recolle o artigo 11 do Capitulo Il da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién
urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia, o PXOM clasifica como solo urbano os terreos

gue estan integrados na malla urbana existente e que rednen os seguintes requisitos:

a) Que conten con acceso rodado publico e cos servizos de abastecemento de auga,

evacuacion de augas residuais e subministro de enerxia eléctrica, proporcionados mediante as
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correspondentes redes publicas con caracteristicas adecuadas para servir & edificacion existente e

a permitida polo plan.

b) Que, ainda carecendo dalguns dos servizos citados no apartado anterior, estén comprendidos
en areas ocupadas pola edificacion, alomenos en duas terceiras partes dos espazos aptos para a

mesma, segln a ordenacion que o plan xeral estableza.

E como indica o artigo 12 do mesmo capitulo da LOUG, o solo urbano consolidado esta integrado
polos soares asi como polas parcelas que, polo seu grao de urbanizacion efectiva e asumida polo
planeamento urbanistico, podan adquirir a condicidn de soar mediante obras accesorias e de

escasa entidade que poden executarse simultaneamente coas de edificacidon ou construccion.

{i~

B e

q e
2%

i %

Fonte: Elaboracion propia.
Ampliacién do grafico 1 da M.X. do PXOM: En vermello claro e laranxa oscuro, ordenanzas 3 e 4
respectivamente.

[
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Observacion: Na Documentacion grafica do presente anteproxecto, incorpérase o grafico
'Ordenanzas en solo urbano consolidado’, tal e como ven recollido na Memoria Xustificativa do Plan
Xeral de Ordenacion Municipal de Vigo, no que se reflicten aquelas areas delimitadas de solo

urbano consolidado nas que son de aplicacién as Ordenanzas 3 e 4.

4.2. DIAGNOSE DA SITUACION ACTUAL EN AUSENCIA DE PLANEAMENTO

Neste apartado recodllese unha analise da situacion actual que se pretende abordar co
desenvolvemento da Modificacion Puntual, sinalando os condicionantes ambientais, econémicos e

sociais da situacion de partida no seu ambito de influencia.

DESCRICION XERAL DOS PROBLEMAS E CONDICIONANTES AMBIENTAIS, ECONOMICOS E SOCIAIS

Un dos primeiros e mais importantes problemas detectados en canto a aplicacion do PXOM en solo
urbano consolidado (SUC), tanto polos servizos técnicos das Oficinas de Licenzas e Planeamento
como polos colectivos citados no apartado 2 do presente documento, refirese a definicion de

alifacions interiores e a esixibiidade as parcelas, para adquirir a condicion de edificables, dun

fondo que supere en 3 metros o fondo edificable definido polo PXOM.

Esta determinacion, contida principalmente nos artigos 9.3.10 e 9.4.9 das NN.UU. do PXOM, deixaria
en situacién de inedificable & maioria dos soares de SUC cualificados coas Ordenanzas 3 e 4, dado
que, por outra parte, na maioria dos mesmos o fondo edificable fixado polo Plan delimitase
precisamente polo fondo real da parcela. A conxugacion das duas determinacions (delimitacion
grafica por unha banda e esixencia de 3 metros mais, para adquirir a condicién de edificable)
desemboca nun inmenso abano de casos de imposible solucidn; ben porque a parcela colindante
doutro propietario situado nun lindeiro de fondo esta xa edificada de acordo coa ordenanza ou
ben porque se trata dun solo urbano non consolidado (SUNC) pendente de ordenacion detallada
ou de execucioén, non cabendo nin a posibilidade da sta adquisicion nin a aplicacién de ningun
instrumento reparcelatorio entre elas.

Enténdese que esta situacidon débese principalmente a intencién por parte dos redactores do
PXOM de harmonizar a ordenacion urbanistica cos dereitos de propiedade (servidumes de luces e
vistas). Non se trata tanto de precisar a ordenacidén detallada mais acaida para estas zonas de
ordenanza (que é a obriga do Plan), sendn que, ademais, introdicense na ordenanza urbanistica
maiores limitaciéns para garantir os dereitos e servidumes dos propietarios, que, en todo caso,
sempre serian esixibles segundo o Cdodigo Civil. Con todo, esta interrelacion entre intereses publicos

e privados leva en moitos casos a situaciéns indesexadas, que poderian resolverse por separado.

Dada a existencia de certas imprecisions nas Ordenanzas 3 e 4 para parcelas singulares, fixo

necesario un estudo pormenorizado no que se tiveron en conta as seguintes consideracions:
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ESTUDOS DE DETALLE
Poder&a considerarse a posibilidade de redaccién de estudos de detalle, xa que o artigo 73 da

LOUG establece, e de xeito similar o artigo 4.1.3. das nn.uu. do PXOM, que:

“1. En desenvolvemento dos plans xerais, plans parciais e especiais poderan redactarse estudos de

detalle para guinteiros ou unidades urbanas equivalentes completas cos seguintes obxectivos:

a) Completar ou reaxusta-las aliiacions e as rasantes.
b) Ordena-los volumes edificables.
c) Concreta-las condicions estéticas e de composicion da edificacion complementarias do

planeamento.”

2. Os estudios de detalle en ningun caso poderan:
a) Altera-lo destino urbanistico do solo.
b) Incrementa-lo aproveitamento urbanistico.
c) Reducir ou modifica-las superficies destinadas a viais, espacios libres ou dotacions publicas.
d) Preve-la apertura de vias de uso publico que non estean previamente recollidas no plan
que desenvolvan ou completen.
e) Aumenta-la ocupacion do solo, as alturas maximas edificables ou a intensidade de uso.
f) Parcela-lo solo.
g) Descofiecer ou infrinxi-las demais limitacions que lles impofia o correspondente plan.

h) Establecer novos usos e ordenanzas.

O Estudo de Detalle se encadraria no desenvolvemento do Plan Xeral en Solo Urbano

Consolidado que contén a ordenacion detallada.

AMBITO
En canto ao ambito a desenrolar, deberase ter en conta ao formular o estudo de “quinteiro ou

unidade equivalente completa”, as alifiacions (inclie as determinadas no fondo edificable),

rasantes, volumes, entorno, etc. considerados no PXOM.

ALINACIONS E FONDO EDIFICABLE
Nos ambitos de estudo non se grafia a totalidade das alifiacions interiores ou fondo edificable. Nos
seguintes paragrafos consideraranse parcelas sinaladas nas figuras con relacién de nimero de

plano. Polo que compre ter en conta os seguintes extremos:

a. INTERPRETACION DOS SIMBOLOS DOS PLANOS: (artigo 1.0.13)
- Solo Urbano Consolidado:
1. Inclie as seguintes determinacions:

- Alifacions: As alifacions definense por lifia continua. Nos casos de que se establezan

fondos edificables ou alifiacidns de patio de couzada, utilizase unha lifia continua de igual

Oou menor grosor que as alifiaciéns.
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- Solo Urbano Non Consolidado: Delimitado por trama raiada e as siglas APR (Ambitos de

Planeamento Remitido).

b. INFORME SOBRE A REPRESENTACION DAS ALINACIONS en SUC e de NR nos planos de
ordenacién do PXOM do Concello de Vigo

Solicitado informe do equipo redactor do PXOM en canto & diversas dubidas suscitadas na
interpretacion das lifias representadas nos planos de ordenacién recibiuse informe de data
25.05.2009 no que se pretende aclarar os criterios seguidos na representacion grafica no caso

de superposicion de lifias.

Expon, paxina 9, que: “o criterio de lifias introdlcese, na consideracion das premisas técnicas xa
comentadas no previo deste informe, e sup6on a prevalencia das liias de clasificacion
(nomeadamente en primeiro termo a de solo urbano) e logo de calificacion a respecto de
calquera outra na procura, no posible, de evita-la superposicion de lifias que, na grafica
impresa e coa limitacion de cores, produza ruido grafico.

De non esplicitarse graficamente, a alinaciéon resulta gue ha de ser coincidente con algunha lifa

de determinacién urbanistica superior”.

c. REFERENCIAS PLANIMETRICAS DA PARCELA (Artigo 6.3.4.)
“Serven para determina-la posicion da proxeccion horizontal do edificio. Empréganse nas

presentes Normas as seguintes:

a) Lindeiros: Definidos no Art. 6.2.4.

b) Alifiacién oficial, exterior ou publica: Definida no Art. 6.2.5.1

c) Alifiacién interior ou privada: E a lifia que sinala o planeamento para establece-la separacion

entre_a parte_de parcela SUSCEPTIBLE de ser ocupada por_edificacién e o espazo libre da

parcela.
d) Alifiacion virtual en plantas superiores: E a lifia que sinala o planeamento para establece-la

posicion da fachada do edificio en plantas por riba da baixa.”

d. PARCELA EDIFICABLE
O artigo 9.3.7. de zona de ordenanza 3 e o0 artigo 9.4.6. de zona de ordenanza 4 establecen
como unha das condicidons da mesma que “non tefia a condicion de parcela inedificable en

aplicacion das condiciéns do Artigo 6.2.11 das Normas Xerais”.

1 1. E a lifia sinalada polo planeamento para establece-lo limite que separa os solos destinados a via publica, ou espazos libres
publicos, das parcelas edificables ou do espazo interposto definido no Art. 6.2.13.

Nas parcelas xa edificadas e en ausencia doutra definicion de alifiacion exterior, considerarase como tal a liia marcada pola
interseccion do peche da parcela ou da fachada do edificio, se € o caso, co terreo, con independencia da regulacion dos
chafrans que se recollo no seguinte Artigo 6.2.6.

Asi mesmo, no Plano de Ordenacion do Solo Urbano Consolidado sinalanse como alifiacions oficiais as liias que distinguen
espazos publicos de distinta cualificacion. Tanto os espazos Dotacionais como as Zonas Libres quedan delimitados polo borde
exterior da trama que define o ambito da sua regulacion, ainda que se atopen incluidos dentro de zonas de calquera
Ordenanza.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA - SETEMBRO 2011

ANTEPROXECTO DE PLANEAMENTO - Paxina 12 de 49



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

O devandito artigo 6.2.11. sinala que “Considerarase non edificable a parcela que non reuna as

condicions establecidas en cada zona de Ordenanza, ou que no seu interior non se poidan

realizar edificaciéns que poidan cumpri-los minimos de dimension, dotacion de aparcadoiro,

agas as excepcions que poidan regularse nalgunha zona de Ordenanza. [...]

Cabe sinalar aos efectos que procedan que segundo o Art. 9.0.4. CONDICIONS PARA A SUA
EDIFICACION “2. Nos casos en que a disposicion das alifiacions ou rasantes fixadas non

dispuxesen de suficiente detalle ou existisen contradiccions co estado actual, poderase solicitar

6 Concello autorizacion para a elaboracion dun Estudo de Detalle para concretar, dentro das

limitacions que lle son propias, as determinaciéons complementarias necesarias.”
Especial atencion deberase prestar ao Artigo 6.3.11. FONDO EDIFICABLE cando sinala que “1.E a
distancia entre unha superficie vertical situada na alifiacion oficial e outra paralela & mesma

situada 6 interior da parcela.

2. Nalgunhas Ordenanzas de zona regulase como Fondo Edificable o correspondente as plantas

por riba da Baixa, autorizandose, se é o caso, unha maior ocupacién na planta Baixa.”

En canto ao FONDO EDIFICABLE (Art. 9.3.10) regulado na propia Ordenanza 3 establece que:

“1. O fondo maximo edificable esta delimitado polas alifiacions interiores de patio de couzada
nos Planos de Ordenacion Pormenorizada, con anchos que varian entre quince (15) metros e

vintecinco (25) metros de fondo. No suposto de que nalgun caso non estivese definida a

alifacioén interior, a nova edificacién non poderad excede-los vintecinco (25) metros, medidos

ortogonalmente en tédolos puntos da fachada.

2. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas cuxo fondo real sexa

inferior 6 edificable mais tres (3) metros, para garanti-lo dereito de luces e vistas, atoparanse na

condicion de inedificables establecida no Artigo 6.2.11, polo que deberad proceder a sua

regularizacién por algin dos procedementos establecidos no Artigo 6.2.12, ambos das Normas

Urbanisticas.

3. Aguelas parcelas que non_atinxan o _fondo _maximo_edificable incrementado_en _tres (3)

metros, polo que a sua dimensién non alcance a minima para poder edificar, que tefian polo

tanto a condicion de inedificables e deban incorporar parcelas ou parte de parcelas interiores,

deberadn garantir que a parcela finalmente agrupada tefia sempre unha lonxitude do lindeiro

de fondo igual ou maior que o da parcela da alifiacién de raa.”

O Artigo 9.3.14 CONDICIONS DE OCUPACION da edificacion: “1. A edificacion debera mante-lo

fondo_edificable definido no _artigo 9.3.10 en tédalas plantas superiores & baixa. Coa Unica
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excepcion das condiciéns particulares que puidesen aprobarse en aplicacion do establecido

no punto 7 do anterior Artigo 9.3.11.”

Idéntica situacion dase na Ordenanza 4.

CONCLUSIONS
A aplicacion das determinacions do Plan Xeral deberan deducirse dun andlise integrado da
ordenacion do PXOM sobre os terreos, parcelas e/ou soares en cada ambito ou zona concreta.

Deste xeito pode afirmarse que:

PRIMEIRO.- Comprébase que nos planos se grafia con fondo edificable ou alifiacion de patio

(privada) cun grosor menor que as alifiacions (artigo 1.0.13) -figura 2-.

SEGUNDO.- Nalgunhas parcelas e soares se establece a alifiacion interior ou privada entre 15-25
metros -figural- como establece a Ordenanza 3; outras superan eses limites chegando aos 31
metros -figura 2- ou incluso por debaixo dos quince (15) metros (figura 3). Esta alifiacion privada ven

sendo o fondo edificable.

Figura 1: Fragmento Plano 11-J. Figura 2: Fragmento Plano 12-J.

1 aA M
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Figura 3: Fragmento Plano 10-J.

MY AT

TERCEIRO.- Noutras zonas nhon se define e se observan varias posibilidades:
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A. Se entendera que non excede de 25 m de fondo edificable maximo, e no caso de parcelas
de fondo de parcela inferior, acadara o fondo de parcela menos 0os 3 metros que garantan 0s

dereitos de luces e vistas (da parcela edificable) - figura 4-.

Figura 4: Fragmento Plano 11-k.

B. Por exemplo, na parcela da figura 5, e posta en relaciéon coas parcelas colindantes,
poderiase afirmar que a lifia que separa o SUC do SUNC-APR é unha lifia de determinacion
urbanistica superior, e que por iso omite a superposicion coa alifiacion privada ou fondo
edificable das parcelas, coincidindo co fondo edificable que propdn o Plan Xeral para as

parcelas 111-109 e 107-105 da Avenida da Florida.

Figura 5: Fragmento Plano 12-J.

A modo de exemplo, para estes Ultimos paragrafos, se sinala outro fragmento do plano da serie 2

de solo urbano con parcela que seria inedificable no suposto anterior -figuras 6 e 7-.

Figura 6: Fragmento Plano 11-J. Figura 7: Fragmento Catastro.
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Sen embargo, ao examinar varias zonas de ordenanza 3, non seria axeitado facer tal afirmacion
de forma global, xa que levaria a declarar parcela inedificable a gran maioria das parcelas con
lindeiro de fondo a un ambito de planeamento remitido (SUNC-APR) ou ambito de ordenacién
detallada (SUNC-AQOD).

Posto que o Plan Xeral optou, por regra xeral, delimitar os ambitos por limites fisicos como son os
lindes de fondo de parcela, tal interpretacidn seria contraria a un dos fins do PXOM: o de permitir
a execucion do planeamento, xa que segundo o artigo 9.0.3., na categoria de Solo Urbano
Consolidado de ordenacidon directa, os solos que respondan a condicién de soar poden ser

desenvolvidos directamente mediante a obtencién de licenza urbanistica.

C. Cando limite cunha APR con ordenacion detallada (AOD), debera terse en conta a
ordenacion detallada proposta polo Plan Xeral (como por ejemplo en Avenida de Balaidos -

figuras 8 e 9-.
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Figura 8: Fragmento Plano 12-J. Alifiacion exterior a espazo publico.

Figura 9: Fragmento Plano 3.2. Ambito A-3-18-ESPEDRIGADA (AOD).

Asi podemos comprobar como, neste caso, o que en principio parecia un fondo edificable e un

fondo de parcela se converte en plano de fachada a vial ou espazo libre, tendo consideraciéon de

alifacion oficial.

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA - SETEMBRO 2011

ANTEPROXECTO DE PLANEAMENTO - Paxina 16 de 49



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

Para os puntos b) e ¢)- a lifa divisoria dos APR coincidente co fondo de parcela da Ordenanza 3, a
falta de calquera outra determinacion que axude & interpretacion grafica, debe ser s6 iso, o fondo
de parcela; en consecuencia non se establece a lifia (grafica) de fondo edificable, e a nova
edificaciéon non podera sobrepasar os 25 metros, medidos ortogonalmente en todos os puntos de
fachada, garantindo o dereito de luces e vistas cun fondo real incrementado en tres (3) metros
respecto ao devandito fondo edificable (figura 10), sen prexuizo do que se expora mais adiante

sobre a posibilidade de redacciéon de estudios de detalle.

I_S:l'\‘]

Figura 10: Plan Xeral, Serie 2, Plano 9-N.

E cando a lifia divisoria sexa cunha AOD debera remitirse a ordenacion detallada do PXOM, para
establecer se estamos ante un fondo edificable, fachada de edificio ou alifiacion exterior (figuras
11 e 12).

A modo de exemplo, para estes ultimos paragrafos, se sinalan outros fragmentos dos planos da
serie 2 de solo urbano con parcelas e soares que terian alifiacion lindante cunha APR con

ordenacion detallada (AOD) no Plan Xeral que ordena quinteiros.

Figura 11: Plan Xeral, Serie 2, Plano 11-J. Zonas sinaladas: alifiacion publica a Zona Verde (AOD).
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Figura 12: Fragmento Plano 3.3. Ambito A-3-46-CARBALLA (AOD).

Outro exemplo de solo en Ordenanza 3 con linde en AOD: A-4-46-CATABOI, no que o Plan Xeral
opta por establecer o fondo edificable nas parcelas sinaladas. Asi se observa que naquelas que
posten fondo de parcela dabondo define o fondo edificable, e no resto definirase no linde da

parcela, sobre alifiacion privada a espazo libre privado (figuras 13 e 14).
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Figura 13: Fragmento Plano 11-K, Serie 2. Figura 14: Fragmento Plano 3.3.
Ambito A-3-46-CATABOI.

CUARTO.- Por outro lado, se estara aos artigos 9.3.10.2. e 9.4.9.2, que sinala que os fondos
edificables sinalados nos planos de ordenacion pormenorizada son obrigatorios, ao que deberase
engadir os tres (3) metros que garantan o dereito de luces e vistas. En consecuencia aqueles que
non o atinxan, deberan proceder a sta regularizaciéon por algun dos procedementos establecidos

no artigo 6.2.12, ambos das Normas Urbanisticas -exemplo figura 4-.

4.3. FUNCION DO PLANEAMENTO RESPECTO DA SITUACION DE PARTIDA

Tal e como esixe o0 artigo 94.1 da LOUG, calquera modificaciéon puntual do planeamento xeral

debera fundamentarse en razons de interese publico debidamente xustificadas.

O interese publico no caso que nos ocupa € incuestionable, xa que permitira resolver e disipar unha
situacion creada pola actual redaccion deses puntos da normativa que impiden o destino principal
dos soares cualificados coas Ordenanzas 3 e 4, que non € outro que seren edificados conforme as

condicions de uso e edificacion establecidas no propio Plan Xeral.
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A Modificacion Puntual que se pretende non vai dirixida a alterar as condiciéns xeométricas das
edificacions determinadas polo Plan Xeral, os dereitos edificatorios dos propietarios, nin a evitar o
cumprimento das servidumes legais de luces e vistas. A pretension & Unicamente que ditos dereitos
poidan materializarse coa unica limitacion de resolver, na esfera do privado, as limitacions e
servidumes. Esta era a solucidn dos anteriores planeamentos e, na practica, non xeraban maiores

problemas.

4.4. ALTERNATIVAS AVALIADAS NO PROCESO PLANIFICADOR

Para acadar os obxectivos poden existir multiples opciéns que se poden plasmar en diferentes
alternativas. As alternativas mais viables definense coa precision necesaria para permitir a sta
valoracion, e ao mesmo tempo, deben ser o suficientemente sintéticas para facer operativo o

proceso.

ALTERNATIVA CERO

A alternativa cero, mais que por considerala viable, tratase de motivar a necesidade da
Modificacion Puntual N° 4 do PXOM de Vigo ao respecto do propio escenario tendencial

establecido polo marco urbanistico existente.

A alternativa cero suporia a non realizacion desta Modificacion Puntual N° 4, polo que suporia
manter o fondo edificable tal e como ven regulado nos artigos 9.3.10 e 9.4.9 das NN.UU. do PXOM

das Ordenanzas 3 e 4, respectivamente:

ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA

Art. 9.3.10 Fondo edificable.

1. O fondo maximo edificable esta delimitado polas alifaciéns interiores de patio de couzada nos
Planos de Ordenacién Pormenorizada, con anchos que varian entre quince (15) metros e
vintecinco (25) metros de fondo. No suposto de que nalgln caso non estivese definida a alifiacion
interior, a nova edificacibn non podera exceder o0s vintecinco (25) metros, medidos

ortogonalmente en todos os puntos da fachada.

2. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas cuxo fondo real sexa
inferior ao edificable mais tres (3) metros, para garantir o dereito de luces e vistas, atoparanse na
condicién de inedificables establecida no artigo 6.2.11, polo que deberd proceder a sua
regularizacion por algun dos procedementos establecidos no artigo 6.2.12, ambos das Normas

Urbanisticas.
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3. Aquelas parcelas que non atinxan o fondo maximo edificable incrementando en tres (3) metros,
polo que a sta dimensidn non alcance a minima para poder edificar, que tefian polo tanto a
condicién de inedificables e deban incorporar parcelas ou parte de parcelas interiores, deberan
garantir que a parcela finalmente agrupada tefia sempre unha lonxitude do lindeiro de fondo igual

ou maior que o da parcela da alifiacion de rua.

ORDENANTZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA

Art. 9.4.9 Fondo edificable.

1. O fondo maximo edificable esta delimitado polas alifiacions interiores nos Planos de Ordenacion
Pormenorizada. No suposto de que nalgin caso non estivese definida a alifiacion interior, a nova
edificacion non podera exceder os quince (15) metros, medidos ortogonalmente en todos os

puntos da fachada.

2. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas cuxo fondo real sexa
inferior ao edificable mais tres (3) metros, para garantir o dereito de luces e vistas, atoparanse na
condicion de inedificables establecida no artigo 6.2.11, polo que debera proceder a sua
regularizacion por algun dos procedementos establecidos no artigo 6.2.12, ambos das Normas

Urbanisticas.

3. Aquelas parcelas que non atinxan o fondo maximo edificable incrementando en tres (3) metros,
polo que a sua dimensidn non alcance a minima para poder edificar, que puidesen ter polo tanto
a condiciéon de inedificables, no caso de que deixen parcelas interiores de acceso, e poidan
incorporar parcelas ou parte de parcelas interiores, deberan garantir que a parcela finalmente
agrupada tefia sempre unha lonxitude do lindeiro de fondo igual ou maior que o da parcela da

alifiacion de raa.

4. Para os usos permitidos en edificio exclusivo en que, pola natureza especifica do uso, dotacional
ou terciario, se considerase conveniente a modificacion do fondo edificable, ou as condiciéns de
edificacion da Seccién 42 deste Capitulo, poderase autorizar por parte do Concello, mediante a
aprobacion dun anteproxecto, ou Estudo, tramitado como Consulta Urbanistica Especial, a posible
reordenacidén dos volumes nos que materializar os aproveitamentos a que tefia dereito a parcela.
Nestes casos, con caracter previo & aprobacion, debera dar audiencia aos propietarios das fincas

lindeiras.

ALTERNATIVA UN
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A alternativa un suporia a realizacidon desta Modificacidn Puntual N° 4, polo que deseguido
recoéllese unha proposta de modificaciéon dos artigos 9.3.10 e 9.4.9 das NN.UU. do PXOM das

Ordenanzas 3 e 4, respectivamente:

ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA

Art. 9.3.10 Fondo edificable.

1. O fondo maximo edificable esta delimitado polas alifiacions interiores de patio de couzada nos
Planos de Ordenacion Pormenorizada, con anchos que varian entre quince (15) metros e
vintecinco (25) metros de fondo. No suposto de que nalgin caso non estivese definida a alifiacion
interior, a nova edificaciobn non podera exceder os vintecinco (25) metros, medidos
ortogonalmente en todos os puntos da fachada e mantera unha separaciéon ao lindeiro de fondo

minima de (3) metros.

2. En ambos casos deberase garantir o dereito de luces e vistas na fachada na fachada traseira da
edificacion establecendo, no seu caso, coas fincas lindeiras o réxime xuridico que garanta dito
dereito. Este réxime debera constar no outorgamento de licenza e inscribirse no Rexistro da

Propiedade.

3. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas que non alcancen o
fondo establecido, atoparanse na condicion de inedificables establecida no artigo 6.2.11, polo que
debera proceder & sua regularizacion por algin dos procedementos establecidos no artigo 6.2.12,

ambos das Normas Urbanisticas.

4. Aquelas parcelas que tefian a condicidon de inedificables e deban incorporar parcelas ou parte
de parcelas interiores, deberan garantir que a parcela finalmente agrupada tefia sempre unha

lonxitude do lindeiro de fondo igual o maior que o da parcela da alifiacion de rda.

ORDENANTZA 4. EDIFICACION EN ALINACION DE RUA

Art. 9.4.9 Fondo edificable.

1. O fondo maximo edificable esta delimitado polas alifiacidns interiores nos Planos de Ordenacion
Pormenorizada. No suposto de que nalgin caso non estivese definida a alifiacién interior, a nova
edificacibn non poderd exceder os quince (15) metros, medidos ortogonalmente en todos 0s

puntos da fachada e mantera unha separacién ao lindeiro de fondo minima de (3) metros.

2. En todo caso deberase garantir o dereito de luces e vistas na fachada na fachada traseira da

edificacion establecendo, no seu caso, coas fincas lindeiras o réxime xuridico que garanta dito
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dereito. Este réxime debera constar no outorgamento de licenza e inscribirse no Rexistro da

Propiedade.

3. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas que non alcancen o
fondo establecido, atoparanse na condicién de inedificables establecida no artigo 6.2.11, polo que
debera proceder a sta regularizacion por algun dos procedementos establecidos no artigo 6.2.12,

ambos das Normas Urbanisticas.

4. Aquelas parcelas que tefian a condicion de inedificables e deban incorporar parcelas ou parte
de parcelas interiores, deberan garantir que a parcela finalmente agrupada tefia sempre unha

lonxitude do lindeiro de fondo igual o maior que o da parcela da alifiacion de rda.

5. Para os usos permitidos en edificio exclusivo en que, pola natureza especifica do uso, dotacional
ou terciario, se considerase conveniente a modificacién do fondo edificable, ou as condiciéns de
edificacion da Seccion 42 deste Capitulo, poderase autorizar por parte do Concello, mediante a
aprobacion dun Estudo de Detalle a posible reordenacion dos volumes nos que materializar os
aproveitamentos a que tefia dereito a parcela. Nestes casos, con caracter previo a aprobacion,

debera dar audiencia aos propietarios das fincas lindeiras.

Modificasense ademais aqueles artigos destas ordenanzas e da normativa xeral que resultasen
afectados por este cambio, co fin de manter a coherencia entre todo o articulado das normas

urbanisticas do Plan Xeral.
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5. DESENVOLVEMENTO PREVISIBLE DO PLANEAMENTO

A Modificacién Puntual N° 4 do PXOM de Vigo, unha vez establecida a diagnose sobre as
oportunidades e problemas do ambito, debera plantexar unha estratexia de intervencion que
identifique o0s aspectos territoriais € ambientais fundamentais, e que desenvolva as propostas
necesarias para potenciar os recursos territoriais, asi como abordar a solucién dos conflictos

identificados.

A Modificacién Puntual tamén debera plantexar estratexias a dous niveis: a integracion exterior cos

ambitos limitrofes e a configuraciéon do ambito como un sistema en rede.

Unha correccion normativa como a que se propon, non pode nin debe abordarse como unha
simple correccion de erros (que non o €), nin como un criterio interpretativo, xa que se modifica o

contido literal da norma.

O procedemento de aprobacién desta Modificacion puntual de planeamento xeral, ainda que de
contido limitado, someterase as determinacions esixibles no artigo 93.4 e, por remision, ao artigo 85
da LOUG, é decir, a0 mesmo procedemento que para a sua aprobacion, coa integracion dende o

seu inicio do procedemento de avaliaciéon ambiental estratéxica.

Aprobada inicialmente a modificacion polo Concello someterase a un periodo de informacion
publica e consultas medioambientais, durante o que, de sé lo caso, se solicitaran os informes
sectoriais preceptivos. Finalizado dito prazo e remitido, no seu caso, ao 6rgano ambiental,

elaborarase o documento para aprobacion provisional do Pleno do Concello.

A aprobacioén definitiva da Modificacion do PXOM corresponderalle ao Conselleiro Competente
en materia de urbanismo, actualmente Conselleiro de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas. A
publicacion do acordo no DOG, e da normativa no BOP determinara a eficacia do acordo de

aprobacion e a entrada en vigor da nova ordenacion.
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6. APROXIMACION AOS EFECTOS AMBIENTAIS PREVISIBLES

O proceso avaliador que se describe ten como obxectivo final complementar os resultados do
planeamento ao que asiste, incorporando criterios ambientais que permitan, por unha parte,
aumentar a sostibiidade das propostas e, por outra, reducir os efectos ambientais negativos,

medidos en consumos e emisions, sobre o medio, tanto a escala local como global.

A metodoloxia que se plantexa para a AAE da Modificacion Puntual aséntase nunha analise a dous

niveis:

= Por unha parte, pretende considerar a coherencia interna da Modificacion, é dicir,
determinar se as medidas plantexadas supofien unha mellora ou unha agudizacién dos
efectos ambientais dos procesos a ordenar.

=  Por outra, busca confrontar a sia coherencia externa, € dicir, o seu nivel de adecuacion as

planificacidons e normativas con proxeccion ambiental que deben servirlle de referencia.

Polo tanto, os obxectivos deste epigrafe son a identificacion e a avaliacion de cada un dos efectos
ambientais previsibles que pode xerar o desenvolvemento da Modificacion Puntual N° 4 do PXOM
de Vigo, relativa as condicions de fondo edificable nas ordenanzas 3 (Edificacion en couzada
pechada) e 4 (Edificacion en alifiacion de rua). As caracteristicas naturais, a magnitude e a
importancia dos efectos ambientais do desenvolvemento da Modificacion, son as ferramentas que

permiten propofier as medidas de prevencion, reduccion ou eliminacion dos mesmos.

6.1. EFECTOS SOBRE A BIODIVERSIDADE

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da Modificacidon Puntual que se pretende,

respecto da situacion de partida.

6.2. EFECTOS SOBRE A POBOACION

O efecto previsible positivo, derivado da Modificacidon, non é mais que a pretension de que 0s

dereitos edificatorios dos propietarios destes solos urbanos consolidados poidan materializarse.

6.3. EFECTOS SOBRE A SAUDE HUMANA

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da Modificacidon Puntual que se pretende,

respecto da situacién de partida.

6.4. EFECTOS SOBRE A FAUNA

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da Modificacion Puntual que se pretende,

respecto da situacion de partida.

6.5. EFECTOS SOBRE A FLORA
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Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da Modificacidon Puntual que se pretende,

respecto da situacién de partida.

6.6. EFECTOS SOBRE O SOLO

A clasificaciéon do solo (solo urbano consolidado) non se veria alterada por esta Modificacidon

Puntual.

Do mesmo modo e tal e como xa se indicou en epigrafes anteriores, a modificacién que se

pretende non vai dirixida a alterar as condicions xeométricas das edificacions determinadas polo

Plan, os dereitos edificatorios dos propietarios, nin a evitar o cumprimento das servidumes legais de

luces e vistas.

6.7. EFECTOS SOBRE A AUGA

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da

respecto da situacion de partida.

6.8. EFECTOS SOBRE O AIRE

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da

respecto da situacion de partida.

6.9. EFECTOS SOBRE OS FACTORES CLIMATICOS

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da

respecto da situacion de partida.

6.10. EFECTOS SOBRE OS BENS MATERIAIS

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da

respecto da situacion de partida.

6.11. EFECTOS SOBRE O PATRIMONIO CULTURAL

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da

respecto da situacion de partida.

6.12. EFECTOS SOBRE A PAISAXE

Non se prevén efectos sobre esta variable, derivados da

respecto da situacién de partida.
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7. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE OS ELEMENTOS ESTRATEXICOS DO TERRITORIO, E A PLANIFICACION
SECTORIAL E TERRITORIAL IMPLICADA

EFECTOS PREVISIBLES SOBRE OS ELEMENTOS ESTRATEXICOS DO TERRITORIO

CONTORNA URBANA
O solo urbano consolidado, &mbito destas Ordenanzas 3 e 4, é a categoria de solo que aparece
na extensa trama urbana da cidade compacta mais tamén en todas as pezas da cidade

espallada que completaron a sta urbanizacion efectiva conforme aos criterios do Plan Xeral.

Dentro da trama da cidade compacta son poucos e, polo comin mais pequenos 0s ambitos de

solo urbano non consolidado.

Na cidade espallada os ambitos de solo urbano non consolidado son moitos, ainda que de

dimension media ou pequena, formando mosaico das duas categorias.

E na cidade de transicion ou intermedia, por mor de ser a parte sometida a maiores

transformacions € onde as bolsas de solo urbano non consolidado tefien mais entidade superficial.

RELACION COS PLANS, PROGRAMAS E ESTRATEXIAS VIXENTES OU EN PROCESO DE ELABORACION OU
REVISION

Neste apartado incliese a relacion cos plans, programas e estratexias vixentes ou en proceso de
elaboracion ou revision que poden afectar ao planeamento, indicando a xerarquia e incidencia

das principais medidas destes instrumentos.

PLANIFICACION NO EIDO EUROPEO

Estratexia territorial europea

Constitile un marco de orientacidbn para as politicas sectoriais con repercusions territoriais da
Comunidade e dos Estados membros, asi como para as autoridades rexionais e locais, co fin de
acadar un desenvolvemento equilibrado e sustentable do territorio europeo. Os seus obxectivos
fundamentais son a cohesibn econémica e social, a conservacion e xestiobn dos recursos naturais e

do patrimonio cultural, e a competitividade mais equilibrada do territorio europeo.

PLANIFICACION NO EIDO ESTATAL

Estratexia de desenvolvemento sustentable

O principio xeral desta estratexia consiste en determinar as medidas que permitan mellorar
continuamente a calidade de vida para as xeraciéns actuais e futuras mediante a creacién de
comunidades capaces de xestionar e empregar os recursos de forma eficiente, garantindo a
prosperidade, a proteccion do medio e a cohesion social. Estidanse sete areas prioritarias: cambio
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climatico e enerxias, transporte, produccién e consumo sustentables, retos para a saude publica,

xestién de recursos naturais, inclusion social, demografia e, migracion e loita contra a pobreza.

Estratexia espafiola de ambiente urbano

Realiza unha diagnose particularizada das causas e tendencias que xustifican a necesidade de
actuaciéon en cada un dos a&mbitos da estrutura urbana abordados nela: urbanismo, mobilidade,
edificacion, xestion urbana e as relaciéns entre o mundo rural e urbano. En cada un deles

establece uns obxectivos especificos cara aos que dirixir as actuacions.

PLANIFICACION NO EIDO AUTONOMICO

Directrices de ordenacioén do territorio (DOT)

As Directrices de Ordenacion do Territorio tefien como finalidade precisar a definicion dun modelo
territorial para Galicia, establecendo as pautas espaciais de asentamento das actividades. As
propostas e determinacions das DOT pretenden definir unha senda a seguir e trazar un escenario de
futuro, que baixo unha perspectiva de sostibilidade, aspira a conseguir a cohesion social e territorial

de Galicia.

Plan de ordenacién do litoral (POL)
Ten por obxectivo establecer os criterios, principios e normas xerais para unha ordenacion
urbanistica da zona litoral baseada en criterios de perdurabilidade e sustentabilidade, asi como a

normativa necesaria para garantir a conservacion, proteccion e valorizacion das zonas costeiras.

No POL, aprobado definitvamente o 10 de febreiro de 2011, mediante Decreto 20/2011 da Xunta

de Gallicia, Vigo é considerada unha Unidade de Paisaxe e Nucleo de Identidade do Litoral.

Na Normativa do POL especificase, no seu artigo 3 que "Non sera de aplicacion na parte do termo
municipal non incluido na citada delimitacién, nin nos ambitos clasificados como solo urbano
consolidado ou solo de nucleo rural polo planeamento en vigor ou que adquiran esa clasificacion
en virtude de expedientes de primeira formulacion, modificacion ou revision daquel. Tampouco o
sera naqueles solos que & entrada en vigor deste Plan finalizaran a tramitacion do instrumento de

xestion".

Por tratarse dun Solo Urbano Consolidado, pode afirmarse que non é de aplicacién o POL a este

ambito obxecto de Modificacion.
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8. MARCO NORMATIVO

De seguido incorpdrase a lexislacion que da amparo ao planeamento e a principal lexislacion que

lle afecta.

URBANISMO E ORDENACION DO TERRITORIO

Marco europeo:

= Carta europea de Ordenacion del territorio, aprobada o 20 de maio de 1983 en
Torremolinos.

= Principios directores para o Desenrolo territorial sustentable do continente europeo,
adoptados en Hannover en 2000.

= Declaracion de Lisboa sobre “Redes para o desenrolo territorial sostible do continente
europeo: Pontes a través de Europa”, adoptada en Lisboa o 27 de outubro

= de 2006.

= Declaraciéon de Liubliana sobre a Dimensién territorial do desenrolo sustentable, de 2003.

= Ditame sobre a Comunicacion da Comision relativa & cooperacion para a ordenacion do
territorio europeo - Europa 2000 + (DOCCE 02/04/1996).

= Resolucidon sobre unha politica comunitaria de ordenaciéon do territorio: Europa 2000

(DOCCE 02/11/1992).

Marco estatal:

= Real Decreto Lexislativo 2/2008, do 20 de xufio, polo que se aproba o Texto refundido da Lei
de solo (BOE 26/06/2008).

= Real Decreto 2158/1978, do 23 de xufio, polo que se aproba o Regulamento de
Planeamento para o desenrolo e aplicacion da Lei sobre Réxime do solo e ordenacion
urbana.

= Real Decreto 3288/1978, do 25 de agosto, polo que se aproba o Regulamento de Xestidn
urbanistica Planeamento para o desenrolo e aplicaciéon da Lei sobre Réxime do solo e

ordenacion urbana.

Marco autonémico:

= |ei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de
Gallicia, na sua redaccion actual derivada das modificacions introducidas pola Lei 15/2004,
do 29 de decembro (DOG 31/12/2004), a Lei 6/2007, do 11 de maio, de medidas urxentes
en materia de ordenacién do territorio e do litoral de Galicia, a Lei 6/2008, do 19 de xufio,
de medidas urxentes en materia de vivenda e solo (DOG 30/06/2008), e a Lei 2/2010, do 25
de marzo, de medidas urxentes.

= Lei 10/1995, do 23 de novembro, de Ordenacion territorial de Galicia (DOG 05/12/1995).
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= Decreto 19/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproban definitivamente as Directrices de
ordenacion do territorio (DOG 22/02/2011).

= Decreto 20/2011, do 10 de febreiro, polo que se aproba definitvamente o Plan de
Ordenacion do Litoral de Galicia (DOG 23/02/2011).

Marco local:

= Plan xeral de ordenaciéon municipal do Concello de Vigo, aprobado definitiva e
parcialmente por Orde da Conselleira da CPTOPT do 16/05/2008 e Orde do Conselleiro da
CMATI do 13/07/2009 de cumprimento da Orde da Conselleira da CPTOPT do 16/05/2008.

AVALIACION E ACCESO A INFORMACION AMBIENTAL

Marco europeo:

= Directiva 2003/35/CE, do 26 de maio, pola que se establecen as medidas para a
participacion do publico na elaboracion de determinados plans e programas relacionados
co ambiente e pola que se modifican, no que se refire & participacion do publico e o
acceso a xustiza, as Directivas 85/337/CEE e 96/61/CE do Consello.

= Directiva 2003/04/CE, do 28 de xaneiro, do Parlamento Europeo e do Consello, relativa ao
acceso ao publico da informaciéon medioambiental e pola que se deroga a Directiva
90/313/CEE do Consello (DOCE do 14/02/2003).

= Directiva 2001/42/CE, do 27 de xufio, do Parlamento Europeo e do Consello relativa a
avaliacion dos efectos de determinados plans e programas no ambiente.

= Decisidon 1411/2001/CE, do 27 de xufio, do Parlamento Europeo e do Consello relativa a un
marco comunitario de cooperacion para o desenvolvemento sostible no medio urbano
(DOCE 13/07/2001).

Marco estatal:

= |ei 27/2006, do 18 de xullo, pola que se regulan os Dereitos de acceso a informacion, de
participacion publica e de acceso a xustiza en materia de medio ambiente (BOE
19/07/2006).

= | ei 9/2006, do 28 de abiril, sobre Avaliacion dos efectos de determinados plans e programas

no medio ambiente (BOE 29/04/2006).
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En Vigo, a 15 de setembro de 2011:

O ARQUITECTO MUNICIPAL,
DIRECTOR DA AREA DE PLANEAMENTO-XESTION

Asdo.: Antonio Alonso Fernandez

A ARQUITECTA MUNICIPAL
DA OFICINA DE PLANEAMENTO-XESTION

Asdo.: Sonia Pérez Sanchez

A TECNICA DE MEDIO AMBIENTE
DA OFICINA DE PLANEAMENTO-XESTION

Asdo.: Begofia Mougén Alvarez

A ARQUITECTA MUNICIPAL,
XEFA DA AREA TECNICA DA XERENCIA

Asdo.: Maria Luisa Sobrino del Rio

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA - SETEMBRO 2011

ANTEPROXECTO DE PLANEAMENTO - Paxina 30 de 49



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

ANEXOS

AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA
ANTEPROXECTO DE PLANEAMENTO

SETEMBRO 2011
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AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA
ANTEPROXECTO DE PLANEAMENTO.

ANEXO 1: Capitulo 9.3da N ativa Urbanistica do PXOM de Vigo.

Orde

a 3. Edificaciéon en couzada pechada (Seccidé

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO APROBADD DEFIMITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 12/07/2009

CAPITULO 8.3,
ORDENANZA 3. EDIFICACION EN COUZADA PECHADA

Art. 9.3.1 Ambito e Caracteristicas.

1. Perencen & smbito desta Ovdensnza ss dreas delimitzdas nos planos de Ordevacion Pormenorizada do
Solo Urbano Consolidade coa Clave 3.

2. Corresponde ¢ coaxnnto de zonss consolidadas con ests tpeloms edificatoria da couzada pechads ou
enmme medianairas, non inchidas pa zona de Ordepanza 2, ow noumas zonas de ordenanza

3.0 seu nso Caracteristico @ o Residencial Multifanulisr.

Art. 9.3.2 Condicions da vivenda exterior.

1. Considérase qua vrha vivenda ren a condicion de exterior cando cumpre os requisitos que sinals o Arr
5.2.3 A 3 cumprindo as condicions segnintes:

a) Cando voba vivenda tefia a sia fonte a un pato de couzada para a sta consideracion como
exterior, debera cumprirse que a relacion entre distancia o edificio do oume lado do patio de couzada
& 3 sltura do mesmo sexz aquivalente 4 que corrasponderia a tnha vivends siteada ew plaves primeirs
durha edificacion en alifiacion 4 rla en relacion <o apcho ds ma e & alurs mMAKIDA que Lese Caso s

permita

Para estes efectos, se a dimension do patic de couzada fose, na alifacion de calculo, superior os
vintecstro wetres, considarass que por cada incremento de mes metros de dita dimension, medides s
wamos completos, a relacion distancia-nimerc de plammas do edificie do oumo lade do pate
incremantase proporcionslmente, polo que poders haber veha planta mats na que 35 vivendas tefan
condicidn de vivenda exterior, no edificio que comesponds, por cada v de dites wames de moremento
de distancia

b) A almra da edificacion do owro lade do patio de couzada cusntificarase pola existents ou pola que
puidese realizarse se s ampliase a edificacion existente ou se realizase unha obra nova,

) Para o cileule da relscion setre ancho de mia, peste suposto de patio de conzada, e slmra de
edificacion, aplicaranse os parametros do Artizo 9.3.11 seguinte.

d) Para sstes afectos destas comprobacions para 4 consideracidn dun local on planta, como vivends
exterior ea relacicn coa alira da edificacion, do outro lade do patio, 2 medicion reslizarase desda o
wivel do solo de local que s wate & considerando 8 alwra da planta baixa do proxecto, en caso de
soliciude de licenza, ou supondo gque a planta baixs do edificio ten wnha slhora de camocentos
cincuenta (450} centimetros, en caso de consulta.

2. As zowas de edificacion que dean a patio de couzsda n3s que non sexa postble o cumprimento da
condicion de vivends exterior, do citado Arize 5.2.3. A), podersn ser ocupadas por zlgun dos Usos
Terciaro-eral.
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PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO APROBADD DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

Seccion 1°. Obras
Art. 9.3.3 Obras admifidas.

1. Admitese no Zmbito da zona de ordensnzs todslas obras nos edificios, obras de demolicion & obras de
nova plauta regaladas no Titule I1, Artigos 2.6.2, 2.6.3 & 2.6.4 destas Normas Urbanisticas.

2. As obras de demolicion totz] so poderan solicitarse e concederse se van acompafiadas simuliansamente
da zolicitude de licenza de nova planta.

Seccion 2. Condicions para as Obras nos Edificios

Art. 2.3.4 Modificacion de usos

Cando se modifigne un nso existents, (eranse presantss of SeFINies CONCEPIOS:

1. Transfonmacion

a) Entendese por tal o cambio dun use existente, que foi implantado de acordo con licenzas axustadas a
anteriores plansamentos, por outre use ou clase de nso admisible pela presente pomuativa & sempre qua

non supoda vn increments do vimero de vivendas o ocupacion en nimers de LIUATIOs.

b} A mapsformacion dun uso existente que non estea smparade por licenza considerarase 3 todelos afectos
carmo muhs primeirs ooupacion e estard siceeit s condicions desta

2. Intensificacidn

a) Sera considerada como imtensificacion de uso toda aguela intervencion sobre un edificio ou local que
increments o muners de loczis on, ea xeral, o aforo do edificio, con manterento da superficia existente.
Men se autoriza 2 supresion de ningnha vivenda en termos distiotos da regulacion dos usos comparibles
desta Ordenanza agas vaqnelas que non retnan 3 condicion de Vivenda Exterior do Artizo 0.3.2.

b} A intensificacion dun wso noa contemplado ou autorizado pols pressnte normativa so serd tolerada ata

un dez (10} por cento cando dite uwso wwvese sido implantade con licenza axmstzda 8 antedoras
planesmentos.

Art. 9.3.5 Condicions das obras en funcion das modificacions.

1. Ex obras de rebabilitscion deberanse cumpri-las condicions que & continmacion se establecen, con
independencia do resto das condicions a aplicar en relacion oo po de obra.

a) Cando now se reslicen mansformacions dos usos:

- Condicitns de seguridade nos edificios.
- Condicions de proteccion do medio awbisute pos edificios.
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PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO APROBADD DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

- Condicions de adsptacion de sccesibilidsde e supresion de barrewas, Lat 81997 da Galicia
) Cando existan mransfonumacions dos nsos:

- As condicions particulares dos usos, ademais das contemipladas no paragrafo anteror.
¢} Cando 2 produzs intensificacion de wsos:

- As condicions de calidade e hiviene dos edificios, reguladas vo Capitulo §.7 das Mormas Xerais
de Edificacion, ademais das contsmpladas no paragrafo a).

d} Para o caso de obras de acondicionamento distnguese enme:

- Sen jntensificacion de usos, en C1noo caso now serdn esixibles ss condicions hixiénicas.
- Con intensificacion de uses, sendo esixibles entonces as condicions kivispicas, alomencs nunha
das pezas do local on vivenda

2. A imposibilidade de cwuprimento das sutardores condicions, polas caractenstcss do edificio e do nse
previsto, implicara a inadecuacion do uso 0 contedar, debende esmdarse solucions alternatvas. oo se
inclie e casos de rehabilitacion 2 esivencia de altura mumims das plavtas da uso residencizl, adnutindose
como alira mindma, 50 pasts suposts, 08 douscentos cinonents (250) centimetros.

3. Ew obras de reconfiguracion, adewmais das aptarioras condicions, que se aplicaraa en conformidade coas

modificacions de wsos pressutadas, deberanse respects-las condicidns de velume e forma dos edificios.

Art. 9.3 .6 Recuperacion de espazos libres.

1. As intervencions en edificios existautes, xa sexa mediante execncion de obras ou ntensificacions de
use, Bos gue se tvesen producido ocupacions de espazes libres, patios ou xardins pow amparadas per
licenzs, 56 serin muorizables se contemplsn 3 eliminacidn de ditas ocupscions ou de calquera ouro
elemento engadido que aliere a disposicion orixinsl do espazo.

2. Eszm condicidn non seri: esixthle cando e realicen obras de restawracidn. recoafizaracidn,
conservacion, consolidacion, acondicionamento ou reestromracion praotnal,

3. Sobre os espazos libres, patios ou xardins recuperados, non se permiticin miis acmacions que 3 do seu
fratmamento como espazo lthre privado.

Seccion 3. Condicions de aproveitamento naz Obra: de Nova Edificacion.

Art. 9.3.7 Parcela minima.

1. Entsndess por parcels mindma calgquera parcels suficientements documentsda come tal, por calguera

medio admitido sn dereito, existante ou agrupacion de existentes con spterioridade 3 Aprobacida Ivicial
do Plan Xeral cando cunpra as seguintes condicions:
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1) Qe sexa capaz de acoller unha vivenda que cumpra cos superficie establecida para vivends
minima wo Art 5.2.5 destas Mormas, e a de vivenda exterior,

b) Que noa tedls 2 condicion de parcels inedificable en aplicacion das condicions do Artige 6.2.11 das
Mormas Herais.

) Diebera poder resolve-lo acceso e reserva das prazas de garaxe que lle comespondsn sepundo as
condicions xerais de Garaxe-Apercadoiro por razow do Uso. Podera resclver dita dotacion por compra
de prazas de sparcadoiro simadas nonmes edificios. simados a menos de dowscentos cinementa (2500
memos, que bow estean vinculadas as esixencias minimas comespondentes a ditos edificios. Deberan
fignrar come vinonlacion Rexdsmal.

2. As condicions de parcels minima non son de aplicacion se se destinan 3 uwsos dotaciomais e

Art. 2.3.8 Condicions de parcelacion.

1. Parz efectos de reparcelacions, parcelacions e segregacions de parcels, as unidades resultantes deberan
curnpri-las seginres condicians:

a) A parcela debera cumpri-la condicicn de parcels minima do Artigo anterior, e as resultamtes das
condicions de fromrs @ fondo regnladss 3 continnacian.

&) O lmdeiro frontal da parcels terd vnba dimension igual on mator 2 oito () mamos.

¢} Mos casos en que estean fixadas alifiacions interiores de couzada, a parcels miniros sera a resulante da
fronte de atto (3) memwos pole fonde fixado de alifiacion interjor incrementade en mes (3) meTos.

d) Debera garantr que poidsn cumprirse as condicions de zaraxe aparcadeiro por razoo do uso e
intensidada

Art. 2.3.9 Separacion os lindeiros.

1. A lifia de edificacion debera coincidir coz alifiacion oficial.

2. Mos casos nos que as edificacions lindeiras tvesen establacido zonas porticadas, con recuado ds planta
bamia, ou en casos excepcionsis de baixa e primeira, 2 nova edificacion manters o recuado da zoma
porticada na planta ou plsutas comespondentes. Esta condicion podera establecerss cande 3 mova
edificacion abrangs toda unha fronte de couzads. En caso conmarie debera manterse a alifiacion da ria, a
excepeion dos vestthulos de acceso.

3. Exn parcelzs que mo momento de aprobacion do Plan Xeral tefap edificacions con uso dotacional,
denmro desta zonz de Ordensnza, 32 3o propuxase a transformacion da edificacion & se a sma
funcionslidsds o wustifica, podard estsblecerse wwha separacion o5 lindeiros laterais, ssmablecendo un
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anche de separacion ¢ lindeiro para cada un dos corpos de edificacion enfrontados & mesmo que cumprira
as condicions equivalentes 43 que s8 estzblecan nastas Nomnuas para patios de parcela pechados.

Se quedasen moediapeiras o descuberto deberan ser tatadas como fachadas polo propietario da nova
sdificacion.

4. Cando a parcela linde wo sen lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tpolewia edificatoria
distuea 3 edificacidn en couzada cerrada, debera separarse nn minrmo de mes (3) metros de drto lindeiro
ou someterse 35 condicicns gue determinap as Mormas Xerais de Edificacion para estes supostos no
Arnigo §.3.13 destas Normas Urbantsticas,

Art. 9.2.10 Fondo edificable.

1. O fondo maxnno adificsble esa dalimutado polas slifiscions mteriores da patio de couzada nos Planos
de Ordenscion Pormenorizada, con anckos gue varan enme quince (15) meTos e vintecinco (25) metros
da fondo. Mo supeste de que nalgin caso non estivess definida a alifiacion interior, a nova edificacion non
poders excede-los vintecince (25) memos, medidos ortogovalments en todolos puntes da fachads.

1. Os fondos edificables as1 defimidos son obrigatorios pole que as parcelas cumo fondo resl sexa mfertor
& adificable mdis res (3) metros, para garant-lo dareito de Inces e vistas, stoparsvss ra condicidn de
inedificables establecida no Artize 6.2.11, pole que debera proceder 2 sua regularizacion por alzin dos
procedementos establecidos no Artgo §2.12, ambos das Normas Urbarsticas,

3. Aguelss parcelas que non atinzan o forde maxime edificable incrementado en tres () memos, polo que
3 i3 dimension pon altance A mimims par: poder edificar, que tefan polo tuty a condicion de
inadificables e deban incorporar parcelas ou parte de parcelas inferiores, deberan garantic que a parcela
fizalmente agrupada tafia sempre wwha lonximde do lindsire de fonde izual ou meaior que o dz parcelz da
alifiacidn de ma.

Art. 9.3.11 Altura da Edificacicn.

1. A altura maxima permitida da edificacicn defive tendo en couta o zoche da mis, agas as condicions
particulares recollidas no spartado S e 7 deste mesmo Artigo.

A sltara con relacion @ aoche da ma expresase oo seguinte cadro no gue prevalecera sempre como
slemients linvtarive 2 slurs sp dimension considerada como nivel de coroacion (Art 6.6 5)

Archo de Rz I° de plantas Almura en metmos
Menor de & m. 3 11,50 m.
Diesde Sm e menor de 12 m. 4 15,00 m.
Diesde 12 m e menor de 18 m. 5 18,50 m.
Diesde 183 m e menor de 24 m. & 22,00 m.
Digsde 24 m. T 26,00 m.
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2. O socho da ris establécese, semwde o Artige §.2.7 destas Normss Urbanisticas, como elemanto
limitative, tano para os edificios de nova plapta como para as adicions sobre os edificios existentes, nos
cas0s en que nestes se admita o sen mcremento por non teren esgotado o dereito edificaterio que se regula
para esta zona de Ordenanza.

3. As plantas baixas diafanas computaranse a efectos do nimero de plantas.

4. Sobre a alnoa ds edificacion 50 se poderan consmui-las cubertas cunhs pendente maxima de wminta (300
zraos sesaxesimais, on aticos & corpos singulares de desetio segunde se reguls no punto seguinte. Tanto as
superficies banoo cuberta como dtices, torreons, efc. (Art. 6.5.15), computsn come superficies constuidas
segundo o Artizo 48.6.a da Lat 92002, & o Artize 6.5.3 das Nomnas Urbanisticas,

5. Denmo da alturs maxima permitida, ou wivel de coreacion, autorizase a prolongacion do plano de
fachads sta cento vinte (1207 centmetros sobre o forzade da ultima plant penuitida, co fin de que 1w
posible aproveltzments banto cuberta, gue computz desde 3 altura inferior libre de cento cincuenta (1530}
centimeros, poida dar lugar a unha vohupemia diferente. En ningun caso se ausoriza a prolongacion das
fromtes de saliewtas de corpos woades on miradetros, & o voo do zlaito tamen se medira sampre desds o
plaeo de fachada sen que sexa posible esmblecer crecidos sobre dito voo.

§. Agas nos supostos establecidos no seguinte pumts 7, a volumemris do edificio dabera caber nunha
smvolvente, galibo, do edificio definido polas alturas de coroacion de fachadas, a mia e patio de couzads &
as dos patios, e as inferseccidns dos plawos con pendents mamima de corsuta e cinco (45) graos
sesANesimais Con ArTangue nas arestas definidas polas alturas de coroscidn agqul definidas.

7. En determinados casos, debidsments xnstficados, nos que, por mor dunha mellor adapmacion o
ambisnts en aplicscidn do cowrido do artizo 104 da Lei 92002, se considers comvenients propafier
selacions de ocultacion de medianeiras de edificacions lindeiras, cando estss superan notblemsnte a
altura fixzda po Plan 3eral e xeran problemas esteticos, se podarin sutortzar alngss superiores a5 fxadas
no punte 1 deste amigo que en minghn caso poderin exceder da alowa da edificacion a tapar nin de wn
maxime de once (11) plantas. Para elo, o Coacello esizita a presentacion dvn Estude de Detalle que
desenvolva a proposta altsmativa de imtegracion da edificacion que adspts 3 vohunermis deducida da
aplicacion directa desta Ordenanza, con especificacion de

- Simacién acmual @ sxtomo
- Determinacions do Plan Maral
- Aproveitamento dertvade da aplicacion directa dests Ordensnza e das propostas presectadas

A ordenacion do aproveitamento non podera supera-lo dereite edificatorio maximo que comes ., &
dicir, o que rasultaria de aplicar as altarss establecidas no punte 1, polo que 3 ordswacion do volume do
edificio debera optar por solucions nss que en uahs on mais plintas se raduza a ocupacion. Moo serin
adrnitidas propostas que supotian 3 creacion de wovas medianeiras.

O contide e determinzcions do esmude de detalle suxsitarase ao disposto no artizo 73 da Lei 9/2002.

8. Constdérase como almra minnma sguels gue tefia diss plantss ou seis mefros menos que 3 alnrs
mEima penuitida,
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Art. 9212 Altura de pisos.

A alfra libre minnma de pisos sera de:

a) Planta baixa: Trescentos dez (310) centimetros

) Plantas de pise: Douscentos sesenta (250) centimemnos

) Plartas de ticos e Torredas: Douscentos sasenta (260) centimetros

Art. 9.3.13 Dereito edificatorio.

1. O dereito adificatoric mawimo de cada parcela, ou edificabilidade total penminda, caletlase pole
produro dos dous segnintes parimemos:

S Superficie de caloule, que comesponds 2 interjor da polizonsl, paralelogramo polo xeral, defisida
pola alifiacion, os lindeires laterzis e lifia paralela a fackads ben definida nos plancs, como alifiacion
interior de Patio de Couzads ou, s2 & o0 caso, sobre fondo maximo de vintecineo (25) metros
establecido no Artigo 8.3.10;

M- Mimero de plantas que lle comesponde segundo o Arrige 9.3.11 anterjor.

2. Exn parcelas que dean fronte, en esquina, a diss miss & que comespoads un numero diferente de
plantas, a superficte S dividirase pola bisectriz tedrica do sngulo defimide polas duas al@iacions das mas,
& o dereito adificatorio obterase polo produre da superficte de cads parte polo nimero de plantas que
comresponda a cada mia sezundo e sen ancho.

3. Mo suposto de fondos edificables non delimitados en parcelzs ou conzadas que afectan a parcelas que
dean fronte a duas rias opostas (calouera que formen segulo inferior 2 907), se as polizoasis coustundas
desde cada ria se solspassw, a parte comum, ou solape, 50 32 comgputard voba vez. A lifs divisoriz de
aplicacion do mimero de plantas sera a bisectriz ou lifa equidistante en todolos sews puntos as dias
alifiacians.

Seccion 4°. Condiciens de edificacion
Art. 9.3.14 Condicions de ocupacion da edificacion.

1. A edificacion debers mapta-lo fondo edificable defindo no Artgo 9.3.10 en tddslas plantas superiores
4 baixa. Coa Umica excepcion das condicions particnlares que puidesen asprobarse en splicacion do
astablecide no punte 7 do anterior Artge 9311

2. Sen excede-lo dereito edificatorio comespondente 2 cada parcela, & agds pos casos nos que esta
dafinido o patio de couzada come espazo libre privade, Artize 9.3, poderaze ocupar 2o planta baixz o
resto da parcela, agds os Glimes mes meTos da IMesms RT3 oL constinir unha medisreirs no lindsiro do
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ANEXO 2: Capitulo 9.4 da Normativa Urbanistica do PXOM de Vigo.
Ordenanza 4. Edificacién en alinacién de rua (Secciéns 12, 22 e 32

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO AFROBADO DEFINITIVAMENTE FOR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2000

CAPITULO 9.4
DORDENANZA 4. EDIFICACION EN ALTNACION DE RUA.

Art. 9.4.1 Ambito e Caracteristicas.

1. Perencen o smbito desta Ovdenanza a5 areas delimitadas vos plaves de Ordevacion Pormenorizada do
Solo Urbane Conselidado coa Clave 4.

2. Comespoude o cowomte de zonss edificadas enme mediansiras nouwes plapesmentos como de
canzada peckads, pero que von configuran couzadas senon 5o frontes de aliiacions de ma.

3.0 seunso Caractenistico 2 o Residencial Multfanulisr.

Art. 2.4.2 Condicions da vivenda exterior.

1. Considerase que mnha vivenda ten a condicion de exterjor cando ouwpre as condicidns que sinala o Art
5.2.3 A 4 do Tirle V da Nonuativa Urbanistica,

2. pon existiren nesta zova de Ordenavza os patos de couzada, a5 condicions de vivenda emterior
regaladas no Artigo citado no punto suterior aplicaranse cando as Inces e venrlacions dean:

1) Directamiente 2 via publica ou espazo libre publice.
b A espazo privade de fondo de parcela, coas dias sepuintes condicions:
- Estar separado do lindeiro da parcela unha distspcia minima de mes (3) memos.

- Ter garsutide que calquera edificacion que poida realizarse, en zplicacion da ordenanzs que
comrespondsa, quedara a unha distancia minims de dece (12) memos.

- Mo case de que por condicions da couzada 8 construcion poids confizurstse come couzads pechada,
serin de splicacion as condicions do punto A. 3 de dito Artigo 5.2.3 destas Mormas Urbanisticas.

Seccion 1% Obras

Art. 9.4.3 Obras admitidas.

1. Admutese oo Zmnbito da zona de ordenanza toedalas obras nos edificios, obras de demolicion 2 obras de
nova plauts reguladas no Titale 11, Artiges 2.5.2, 2.6.3 & 2.6.2 destas Normias Urbantzticas.

2. As obras de demolicion totz] so poderan solicitarse e covcedarse se vap acompagfadas simultansaments
de solicitude de licenza de nova planta.

‘Conguliora Galega =1 Momaliva Urbanisiica - Paxina 307 de 512 -

MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DO PXOM / CONDICIONS DE FONDO EDIFICABLE NAS ORDENANZAS 3 E 4
AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA - SETEMBRO 2011

ANTEPROXECTO DE PLANEAMENTO - Paxina 39 de 49



XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO APROBADD DEFINITIVAMENTE POR ORDES DE 16/05/2008 E 13/07/2009

Seccion 2°. Condicions para as Obras wos Edificies
Art. 9.4.4 Modificacion de usos

Cando se modifigne un nso existents, (Branse Presantes o5 SeTNINTes CONCEPIDS:

1. Transfonuacion

) Enténdese por tal o cambio dun use existente, que foi fnplantado de acorde cow licenzas axustadas 3
anteriores planesmentos. por oufro use ou clase de nse admdsible pols prasente noTmAatva @ sempre que

non supofia un incremento do nimero de vivendas ou ocupacion en numers de wsUATIOS.

) A mapsformacion dun vso existente que non astes smparado por licenza considerarase 3 tddelos afectos
como nahs primeira actividade e estara suxeita s condicions desta.

2. Intensificacidn

4) Sera considerads como utansificacion de uso toda aguela intervencion sobre un edificio ou local que
incrementa o muners de loczis o, ea xeral, o sforo do edificto, con manrements da superficie existante.

b} A mtswsificacion dun uso noa conternplado ou autorizado pols pressnte normativa o serd tolerada ata

un dez (10) por cento da superficie util ocupada pole uso cande dito uso ivese sido implantado con
licenza axmstada a anteriores planeamentos.

Art. 9.4.5 Condicions das obras en funcion das modificacions.

1. En obras de rebabilitzcion deberanse cumpri-las condicions que = contimacion se establecen, con
independencia do resto das condicions a aplicar en relscion oo npo de obra.

a) Cando now se reslicen mansformacions dos nsos:

- Condicions de sepuridade nos edificios.

- Condicians de proteccion do medio ambiente nos edificios.

- Condicidéns de adsptacidn de accesibilidsde e supresion de bameiras, Lei 371997 de Galicia e
Fegulamento que a desenvolve.

) Cando existan mansformacions dos uses:

- As condicions particulsres dos usos, sdemals das couternpladas wo paragrafo anterior.

¢} Cando 2 produza intensificacion da wsos:

- As condicions de calidade e hixiene dos edificics, reguladas no Capimlo 6.7 das MNormas Xerais de
Edificacion, ademsis das contempladas oo pardgrafo a).
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d} Para o caso de obras de acondicionsmento distluguese enms:
- Sen intensificacion de sos, 0 cuxo cas0 non seran esixibles as condicions hixignicas.

- Con intensificacion de usos, sendo esixibles eatonces as condicions hixiénicas. alomenos munha das
pezas do lecal ou vivends.

2. A imposibilidade de cumprimento das suterores condicions, polas caractenisticas do edificio e do use
previsto, implicara a inadecuacion do uso o couteder, debende esmdarse solucions alternativas. Moo se
inclie en c3s0s da rehabilitacion s ssivencia de altura mumims das plavtas da uso residencizl adnirindose
como alhra minima, 50 peste suposto, 05 douscentos cinouents (250) centimetros.

3. Ep obras de reconfiguracion, ademais das apteriores condicions, que se aplicarsn en conformudade coas
modificacions de wsos presentadas, deberanse respecta-las condicions de volume e forma dos edificios.

Seccion 3*. Condiciens de aproveitamento nas Obras de Nova Edificacion.

Art. 9.4.6 Parcela minima.

1. Entendese por parcela minima calguers parcela suficientemente documentada como tal, por calguers
medio sdmitdo sn deraite, sxistents ou agrpsacion da existentes con antertondade 3 Aprobacion Irictal
do Plan Xeral cando cunpra as seguinres condicidns:

a) Que sexa capaz de acoller voka vivenda que cumpra coa superficte establecida para vivends momimia no
Art 5.2.5 destas Moras, e 8 de vivends exterior.

b} Que pon tefiz 3 condicion de parcels inedificable en aplicacidn das condicidns do Arige 6.2.11 das
MNormas Xerais.

c) Debera poder resolve-lo acceso e reserva das prazss de garaxe que lle comespondsy semmdo as
condicions xerais de Garaxe-Aparcadoiro por razon do Uso. Podera resolver dita dotacion por compra de
prazas de sparcadeire simuadas noutres edifictes, sttuados a menos de donscentos cinouenta (2307 memos,
que pok estean vinculadas as esixencizs minimss comespondentes a ditos edificios. Deberan figursr come
vinculacion Fexistral.

2. As condicions de parcels minima non son de aplicacion se se destinan a usos dotaciomais e

Art. 947 Condicions de parcelacion.

Para efectos de reparcelacions, parcelacions e segregacions de parcela, as unidades resuliantes deberan
curnpri-las seguintes condicions:

a) A parcela debera cumpri-la condicicn de parcels minima do Artigo anterior, e as resultamtes das
condicions de fronte & fondo regnladas 2 continnacion.
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b} O lmdeiro frontsl da parcels terd tnba dimension tgual on mator a oito (5) mamos.

¢} Wos casos e que estzan fiwadas alifiacions interiores da alifiacion, 3 parcels minima sera a resultante
da fronte de arto (3) metmos pole fondo fixade de alifacion mterior mersmmentado en mes (3) mwemos.

d) Debera garantr que poidsn cumprirse as condicions de zaraxe aparcadeiro por razon do uso e
intensidade

Art. 2.4.8 Separacion os lindeiros.

1. A lifia de edificacion debera coincidir coz alifiacion oficial.

2. Mos casos nos que as edificacions lindeiras tvesen establacido zonas porticadas, con recuado ds planta
baixa, ou en casos excepeionzis de baixa e primeita, & nova edificacion mantera o recuzde da zons
porticads na plaeta ou plantas comsspondentes. Esta condicidn poders establecerss cando 3 nova
edificacion abranga toda unha fronte de couzads. En caso conmranio debera manterse a alifiacion da ria, a
sxcepeion dos vestthulos de acceso.

3. En parcelass acmalments con uwso dotacionzl, denmo destz zona de Ordepanza, en caso de
ransformacion da edificacion & cando a sta fancionslidsde o xustifique, caberd separarsa dos lindetros
laterais cun ancho da separacion o lindeiro de cada un dos corpos de edificacion enfrontades ¢ mesmo
qua curnprirs as condicions que para patios de parcels pechados se establecen pestas nomuas.

4. Cando a parcela linde po sen lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tpolexia edificatoria
distiuta da edificacion en alifiscion de ms entre mediseeiras, o recnado mmimo serd v terzo da altura,
cun minimo de Tes mewos, agas que un ou os dows edificios existentes nas fincas lindeiras estivesen
edificados formande mediansira sobre o linds. Westa simacion 2 nova edificacion debera abarcar todo o
fromte necesano & un ou dous lados co fin de ocultar calquera das medianamas.

5. Para facilita-lz interpretacion das situacions deste Artize incorporawse ne Anemo Grafico destas
Meormas Urbanisticss ns esquemss aclarsorios.

Art. .49 Fondo edificable.

1. O fordo mivimo edificsble esta delimitsdo como alifiaciéns interjorss nos Plapos de Ordenacion
Pormerorizada. Mo suposto de que palzun caso non estivese definids a alifiacion interior, a mova
sdificacion non poderi exceds-los quince (15) memos, medidos arogonslments en todolos puntos da
fackada.

2. Os fondos edificables 251 defintdos son obrigarotios pole que as parcelas cuxo fondo real sexa mferior
o edificable mais res (3) metros, para garant-lo dereito de Inces e vistas, stoparapse ra condicion de
inedificables estzblecida no Artige 6.2.11, pole que deberz proceder 2 sua regularizacion por alzin dos
procedementos establecidos no Ardgoe §.2.12, ambos das Nonmas Urbanisticas,

3. Aguelss parcelas que non atinzan o fonde maxime edificable incrementado en tres (3} memos, polo que
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3 sia dimensidn pow alcsnce 3 mimima para poder adificar, que puidesen ter polo tanto s condicion de
inedificables, no case de que deixen parecelss interiores de accesp, e poddan incorporar parcelas ou parte
de parcelas interiores, deberan garantir que a parcela finalmente agrupads tetia sempre unha lomweituda do
lindeiro de fondo tual ou mwaior que o da parcels da alifiacidn de ma.

4. Para o5 wsos permitides en edificio ewclusive en que, pola natureza espectfica do use, detacionsl ou
rerciario, se considerase conveniente 3 modificacion do fordo edificsble, on as condicidns de adificacion
da Seccion 4° deste Capirulo, podesrase autorizar por parte do Covcello, mediznte a aprobacion dun
amteproxects, ou Esmde, wamdtade come Coosultas Urbamistics Especial, a posible recrdenacion dos
volumes nos que materializar os aproveitamentos a que teds dereito a parcela. Mestes casos, con cardcer
previo a sprobacion, debera dar sudienciz os propietanies das fincas lndeiras.

Art. 9.4.10 Altura da Edificacion.

1. A altwa méxims permitida da edificacion definese tendo en conts o ancho da mia, agas as condicions
particulzres recollidss no zpartade £ deste mesmo Artizo, & coss diferenzas sagundo o Grao que e
aXpresan nos seguintes cadros mos que prevalecera sempre como alements Hmitativo a almrs en
dimenzidn

Para os efectos das aliuras pennitidas, deniro dests zowa de Orderanza, diferencianse mes Gracs.

Crao 1°

Ancho de Faia * de plantas Almra en memwos
Mlenor de 6 m. 3 1130 m
Desde dm e menorde 12m 4 15,00 m.
Desde 12 m e menor de 18 m 5 1850m
Diesde 15 m e menor de 24 m & 2200m
Desde 24 m 7 2600 m
Crao 1°

Ancho de Fua I de plantas Almra en memros
Mlenor de 6 m. 3 11,50 m.
Desde fm e menorde 12 m 4 1550 m.
Desde 12 m 5 1850 m
Crao 3°

Ancho de Fia * de plantas Altura en memwos
Mlenor de 14 m. 3 1130 m
Diesde 14 m 4 1550 m
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2. O socho da ris establécese, semwde o Artige §.2.7 destas Normss Urbanisticas, como elemanto
limitative, tano para os edificios de nova plapta como para as adicions sobre os edificios existentes, nos
cas0s en que nestes se admita o sen mcremento por non teren esgotado o dereito edificaterio que se regula
para esta zona de Ordenanza.

3. As plantas baixas diafanas computaranse a efectos do nimero de plantas.

4. Sobre a alnoa ds edificacion 50 se poderan consmui-las cubertas cunhs pendente maxima de wminta (300
zraos sesaxesimais, on aticos & corpos singulares de desetio segunde se reguls no punto seguinte. Tanto as
superficies banoo cuberta como dtices, torreons, efc. (Art. 6.5.15), computsn come superficies constuidas
segundo o Artizo 48.6.a da Lat 92002, & o Artize 6.5.3 das Nomnas Urbanisticas,

5. Denmo da alturs maxima permitida, ou wivel de coreacion, autorizase a prolongacion do plano de
fachads sta cento vinte (1207 centmetros sobre o forzade da ultima plant penuitida, co fin de que 1w
posible aproveltzments banto cuberta, gue computz desde 3 altura inferior libre de cento cincuenta (1530}
centimeros, poida dar lugar a unha vohupemia diferente. En ningun caso se ausoriza a prolongacion das
fromtes de saliewtas de corpos woades on miradetros, & o voo do zlaito tamen se medira sampre desds o
plaeo de fachada sen que sexa posible esmblecer crecidos sobre dito voo.

§. Agas nos supostos establecidos no seguinte pumto 7, a volumemris do edificio dabera caber nunha
smvolvente, galibo, do edificio definido polas alturas de coroacion de fachadas, a mia e patio de couzads &
as dos patios, e as inferseccidns dos plawos con pendents mamima de corsuta e cinco (45) graos
sesANesimais Con ArTangue nas arestas definidas polas alturas de coroscidn agqul definidas.

7. En determinados casos, debidsments xnstficados, nos que, por mor dunha mellor adapmacion o
ambisnts en aplicscidn do cowrido do artizo 104 da Lei 92002, se considers comvenients propafier
selacions de ocultacion de medianeiras de edificacions lindeiras, cando estss superan notblemsnte a
altura fixzda po Plan 3eral e xeran problemas esteticos, se podarin sutortzar alngss superiores a5 fxadas
no punte 1 deste amigo que en minghn caso poderin exceder da alowa da edificacion a tapar nin de wn
mixime de once (11) plantas. Para elo, o Concello, de oficio ou 2 instancia dos interesados, podera esixir
que g2 presents un esmdo con propostas alremanvas de integracion da edificacidn que adapee a volumeria
deducida ds splicacion directa desta Ordenanza, con especificacion de:

- Simacién acmal @ sntomo.
- Determinacions do Plan Maral
- Aproveitamento dertvade da aplicacion directa destz Ordenanza e das propostas presectadas.

A ordenacion do aproveitamento non podera supera-lo dereite edificatorio maximo que comes ., &
dicir, o que rasultaria de aplicar as altarss establecidas no punte 1, polo que 3 ordswacion do volume do
edificio debera optar por solucions nss que en uahs on mais plintas se raduza a ocupacion. Moo serin
adrnitidas propostas que supotian 3 creacion de wovas medianeiras.

O contide e determinzcions do esmude de detalle suxsitarase ao disposto no artizo 73 da Lei 9/2002.

8. Constdérase como almra minnma sguels gue tefia diss plantss ou seis mefros menos que 3 alnrs
mEima penuitida,
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Art. 8411 Altura de pisos.

A alfra libre minnma de pisos sera de:
a) Planta baixa: Trescentos dez (310) centimetros.
b Plantas de pise: Douscentos sesenta (250) centimemmos.

) Plautas de dticos: Douscantos sesents (260) centimemas.

Art. 9412 Dereito edificatorio.

1. O dereito adificatorio mawimo de cada parcela, ou edificabilidade tomal perminds, caleilase polo
produte dos dews seguintes parirmemmos:

5. Superficie de caloule, que comesponds 3 interjor da polizonsl, paralelogramo polo xeral, defirida
pola alifiacion, o lindeiros laterais @ lifia paralels a fachads ben definida nos planes, como alifiacion
interiar o, e @ o 350, sobre fondo minimo de quince (15) metros establacido no Artize 9.4.9;

M- Mimero de plantas que lle comesponde segundo o Arrige 9.4.10, nos seus comespondentes Graos.

2. Exn parcelas que dean fronte, en esquina, a diss miss & que comespoads un numero diferente de
plantas, 3 superficte S dividirase pola bisectriz tedrica do sngulo defimide polss dias alfiacions das mas,
& o dereito adificatorio obterase polo produre da superficte de cads parte polo nimero de plantas que
comresponda a cada mia sezundo e sen ancho.

3. En todo caso para que o dereito edificatorio poida calonlarse polo fondo edificable de guince (15)
metros, a parcela debera ter zlomeros un fondo real de dezasete (17).

Er casos de parcelas con menor fondo, o dersito edificatorio vira definide por unha lifia paralels, ben a
fachads ben o lindeiro posterior, que marteta unha separacion mmmima dests wlmne de dons metros.

Todo iso agas que a parcela tivese regularizado a sua dimension cos caiterios establecidos no Artizo 9.4.9
punto 4.

4. Mo suposto de fondos edificables non delimitados en parcelas que dean fromee 2 dias rias opostas
(calquera que formen anzule infarior 3 907), 32 a3 polizonzis consmuidas desde cada mia se solapasen, a
parte comin, on solape, 50 se computars ucha vez. A lifia divisoria de aplicacion do mimere de plantas
3213 2 bisectriz ou L equidistawte en todolos sens puatos &5 duas almiacions.
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PLANEAMENTO.
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ORDENANZAS EDIFICATORIAS

1, CASCOS HISTORICOS

2, CONSERVACION E PROTECCION AMBIENTAL
3, EDIFICACION EN COUZADA PECHADA CERRADA
4, EDIFICACION EN ALINACION DE RUA

5, MANTEMENTO DA EDIFICACION

| 6, EDIFICACION EN BLOQUES ABERTOS

7, RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDADE

8, CONXUNTOS REFORMABLES

9, EDIFICACION DE VILAS E CHALES

10, EDIFICACION RESIDENCIAL EXTERIOR

11, EDIFICACION TERCIARIA

12, EDIFICACION INDUSTRIAL

15, SERVIZOS E INFRAESTRUCTURAS

GRAFICO N° 1
ORDENANZAS EN SOLO URBANO CONSOLIDADO
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XUNTA DE GALICIA

] San Lazaro s/n .

CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, ; T

TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS e Sa”_“z?." debfiz‘?.p?s-tf}a- LOE T g alicis
Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental pigaeTneqipatpbiemesunta.gy L= o\ A

nu—\ru»U — \ \
A DE uRBHNli‘: , , :
g KERENGAD DE ENTRADA
’24/11/2911

Epoc.. 110151363

) U a1, 1 19 57 “* ~_sr. Alcalde do Concello de Vigo

Praza dos Reis, s/n
36.202 Vigo (Pontevedra)

Asunto: Remision da decision sobre a non necesidade de sometemento a Avaliacion Ambiental
Estratéxica.

Plan: Modificacion puntual N°4 do Plan xeral de ordenacion municipal.

Localizacién: Concello de Vigo.

Organo promotor: Concello de Vigo.

Clave: 2011AAE1279.

Xunto remito copia compulsada da decision sobre a non necesidade de sometemento a Avaliacion
Ambiental Estratéxica da Modificacion puntual N°4 do Plan xeral de ordenacién municipal, Concello de
Vigo (Pontevedra).

Asi mesmo achéganse copia das observacions e alegacions recibidas durante o periodo de exposicion

ptiblica do Documento de Inicio dos organismos que de seguido se relacionan:

= Augas de Galicia.

Santiago de Compostela, 10 de. no.vgmbrp de 2011
&b\
O Subdirector Xejal de A qnamon Amblenta,
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MO CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, Bartlazarel

¢ TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS 1?3; Sa”“"’:f" deb9°mp°5‘e'a jBl ICI3
Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental ~ NttPr/aae.medioam iente.xunta.es

AAE/ASG

DECISION DE NON SOMETEMENTO A AVALIACION AMBIENTAL ESTRATEXICA
Plan: Modificacion puntual N°4 do Plan xeral de ordenacién municipal
Localizacion: Concello de Vigo

Organo promotor: Concello de Vigo

Clave: 2011AAE1279

ANTECEDENTES

1. Con data 10-10-2011 tivo entrada na Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas un
escrito da concelleira-delegada da area de Urbanismo, Cascos Historicos e Grandes Proxectos do
Concello de Vigo no que comunica o inicio da tramitacion da Modificacion puntual N°4 do PXOM do
Concello de Vigo (no sucesivo, Modificacion), e achega o documento de inicio a fin de determinar se

debe someterse ou non ao procedemento de avaliacion ambiental estratéxica (en diante AAE).

2. Como paso previo a adoptar a decision sobre o sometemento da Modificacion ao proceso de AAE, o
documento de inicio foi exposto ao publico interesado por un prazo de vinte dias naturais na paxi
web da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas, o cal finalizou o 02-11-2011,
consultandose ao mesmo tempo a todos os membros do Consello Galego de Medio Ambiente e

Desenvolvemento Sostible.

3. O Plan xeral de ordenacion municipal (no sucesivo PXOM) do Concello de Vigo foi aprobado
definitivamente con caracter parcial mediante Orde da CPTOPT do 16-05-2008 (DOG do 03-06-
2008) e posteriormente, mediante Orde do 13-07-2009 da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio
e Infraestruturas (DOG do 24-07-2009) aprobouse definitivamente o documento de cumprimento da
Orde do 16-05-2008.

CONSIDERACIONS LEGAIS

1. A Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia
integra no procedemento de aprobacion dos instrumentos de planeamento urbanistico o proceso de
AAE regulado pola Lei 9/2006, do 28 de abril.

2. A Lei 6/2007, do 11 de maio, de medidas urxentes en materia de ordenacion do territorio e do litoral
de Galicia, indica no seu artigo 5° os instrumentos de ordenacion do territorio e de planeamento
urbanistico que deben ser obxecto de AAE. Entre eles figuran as modificacions do planeamento,

cando asi o decida o érgano ambiental en cada caso.

3. O artigo 4° da Lei 9/2006, do 28 de abril, establece que como paso previo a adoptar a decision
mencionada no punto anterior deberase consultar polo menos as administracions publicas
afectadas. A decision, que debera ser motivada e publica, axustarase aos criterios establecidos no

anexo |l da dita Lei.

Decisién AAE; Modificacion puntual N°4 do Plan xeral de ordenacién municipal. Concello de Vigo (Pontevedra) paxina 1 de 3
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4. A Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental é o érgano competente para a tramitacion
dos procedementos en materia de avaliacion dos efectos de determinados plans e programas no
ambiente, segundo indica o Decreto 316/2009, do 4 de xufio, polo que se establece a estrutura
orgéanica da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas.

CONSIDERACIONS TECNICAS

1. Caracteristicas da Modificacion

N\
.

Ambito de aplicacion; Solo urbano consolidado do PXOM.

Instrumento de planeamento; Modificacion puntual do PXOM.

/

Obxectivos; Dar solucion a definicion das alifiacidns interiores nas Ordenanzas 3 e 4, analizando a
obrigatoriedade de que, para poder adquirir a condicion de edificables, as parcelas deberan contar
cun fondo real o cal supere en 3 metros o fondo edificable establecido no PXOM.

Buscarase facer coincidir, na maioria dos casos, o fondo edificable co fondo real da parcela, sen
necesidade de facer intervir no proceso a outro propietario situado no lindeiro de fondo, evitdndose
interferencias entre as condicions derivadas dos dereitos de propiedade, reguladas polo Caédigo
Civil, coas condicions urbanisticas de ordenacion resultantes da normativa do PXOM.

Asemade tentarase non alterar as condicidons xeométricas das edificacions nin os dereitos

edificatorios dos propietarios.

2. Caracteristicas ambientais da area probablemente afectada

A Modificacion afecta exclusivamente a normativa vixente no PXOM aplicable no solo urbano
consolidado, polo que non se agardan problemas ambientais derivados da mesma.

3. Periodo de exposicion piiblica e consultas do documento de inicio

Durante o periodo de consultas recibiuse informe do organismo auténomo Augas de Galicia no que,

de xeito resumido, manifesta o seguinte:

Augas de Galicia

Analizada a documentacion dispofiible considérase que non existe incidencia sobre bens baixo a
tutela ou xestion do Organismo Auténomo Augas de Galicia, non previndose efectos adversos
significativos sobre o medio hidrico. Non obstante, considérase importante que a Modificacion
puntual reflicta unha correcta xustificacion da dispoiiibilidade de recursos para o abastecemento e

tamén se xustificara a capacidade de xestion no saneamento.

En todo caso, o escrito recibido seré remitido ao érgano promotor da Modificacidn para que o tefia

presente dentro da tramitacion para a stia aprobacion definitiva.

Decisién AAE: Modificacién puntual N°4 do Plan xeral de ordenacién municipal.Concello de Vigo (Pontevedra) paxina 2 de 3
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Secretaria Xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental P:ieasmesioamolenie: Xunta;es

3. Efectos ambientais previsibles

A Modificacién tratase dunha adecuacion normativa non supofiendo ningtin cambio na estrutura xeral
organica, clasificacion do solo, ordenacion ou edificabilidade no PXOM e tampouco implica a

construcién de novas edificacions, polo que non se agardan efectos ambientais significativos.

Visto canto antecede, ACORDO:

Primeiro.- Non someter ao procedemento de avaliacion ambiental estratéxica a Modificacion puntual
N°4 do PXOM do Concello de Vigo.

Segundo.- Dar publicidade a esta decision no Diario Oficial de Galicia e na paxina web da Conselleria
de Medio Ambiente, Territorio e Infraestruturas (http://aae.medioambiente.xunta.es)

Terceiro. Notificar esta decisioén ao 6rgano promotor da Modificacion.

Santiago de Compostela, 10!dé fa“i"é%?"‘mtg\ro do 2011
.\,\\(}‘\,\UADE Eg &
2|
Bl
é:ff &)
tEE

Secretario xeral de Calidade e Avaliacion Ambiental

Decision AAE: Modificacion puntual N°4 do Plan xeral de ordenacién municipal. Concello de Vigo (Pontevedra) paxina 3 de 3
Clave: 2011AAE1279



y XUNTA DE GALICIA

* CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE,

BN TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS augasdegalicia

ASUNTO: OBSERVACIONS PARA A ELABORACION DO DOCUMENTO DE REFERENCIA
DA MODIFICACION PUNTUAL N°4 DO PXOM DE VIGO

PETICIONARIO: SECRETARIA DE CALIDADE E AVALIACION AMBIENTAL

Cadigo: 1286/2011

Con data 13/10/2011 a Secretaria de Calidade e Avaliacion Ambiental,, de acordo co
establecido no artigo 4 da Lei 9/2006, remitiu a comunicacion da apertura do prazo para o
envio de comentarios a elaboracion do documento de referencia da Modificacion Puntual n°4
do PXOM de Vigo, ao proceso de Avaliacion Ambiental Estratéxica.

Analizada a documentacion dispofible considérase que non existe incidencia sobre bens baixo
a tutela ou xestion do Organismo Autonomo Augas de Galicia, non previndose efectos
adversos significativos sobre o medio hidrico. Non obstante consideramos importante que o
desenrolo da Modificacion Puntual reflicta unha correcta xustificacion da dispofiibilidade de

recursos para o abastecemento e tamén se xustificard a capacidade de xestion no
saneamento.

Santiago de Compostela, 2 de novembro de 2.011




CONCELLO DE VIGO
PLANEAMENTO E XESTION
XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO

DOCUMENTO 3 ANEXO 3

Copia normativa urbanistica do PXOM e publicaciéon no BOP.

3.1. Normativa urbanistica do PXOM. Ordenanza 3: Artigo 9.3.23 e
ordenanza 4: Artigo 9.4.21

3.2. Publicacién no BOP Pontevedra. Suplemento-BOP 06.08.2008 e BOP 10.09.2009
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XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

DOCUMENTO 3. ANEXOS
ANEXO 3.1. Normativa urbanistica do PXOM. . Artigos 9.3.23 e 9.4.21. aprobada e dilixenciada

polo Concello de Vigo e Xunta de Galicia. Textos en galego e casteldn.

1. Normas Urbanisticas. Ordenanza 3. Version galego.

1.1. COPIA: Ordenanza 3. Artigo 9.3.23. Réxime de usos. Pax. 305-306 NNUU en versién galego.
PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

DILIXENCIA: Pov- aptoriracidndedata 99/12/2007 fano con n”
&

A
provisiznal e ae
este dncumente Tue ce Tomete
4, Poderanse autorizar soluciéns arquitecténicas llbreﬁcgéﬁf#ré“ ’?gé/’ogna,ﬂn*ﬁe ebntantériordaden  «
a0 qatern
presentacién do proxecto, unha Proposta de Ordenacién mediante; s, prasentagiansduphp Consulta

Urbanistica Especial. A AUXILIAR ADVA.

o plena lo 7
B LIT.]

* Ribas

Art. 9.3.22 Outras Condiciéns Xerais.

TIANIINNYIN YR

Ademais das Normas Xerais da Edificacion, Titulo Vi, e as de Usos, do Titulo V destas Normas, as
construciéns deberdn axustarse 4s condiciéns establecidas polo decreto 311/1992 de 12 de novembro,
sobre a supresién da cédula de habitabilidade, € a Lei 8/1997, de 20 de agosto sobre Accesibilidade e
Supresion de Barreiras, ¢ Regulamento que a desenvolve, e as regulaciéns particulares desta Ordenanza.
Prevaleceran as condiciéns que sexan mdis restritivas e que, por tanto, contribiian 4s mellores condicions
de habitabilidade, hixiene, e medio ambiente.

Seccion 5* Condiciéns de Uso.
Art. 9.3.23 Réxime de Usos.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 2°.
2. Usos Compatibles no mesmo edificio:

- Residencial Clase Residencia Categoria 3*
- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 1° e 2%, ocupando, entre ambas, unha superficie inferior 6
30% do total.
- Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 1%, 2° ¢ 3%, esta (ltima non alimentaria, caiquera so
en plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.
- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Categoria: 6* en calquera planta asociada a vivenda.
Categorias 7, 8" e 9, calquera en plantas Baixa e primeira, ¢ zonas interiores onde non poida
desenvolverse unha vivenda exterior.
- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categoria 10%, Tipos I a 111, Categoria 11°, TiposI e
11, & Categoria 12, Tipos I, I e 11, calquera en plantas Baixa e primeira ou en solos e semisotos
vinculados 4 planta Baixa.
- Dotacional, Clase Educacién: Categorias 1%, 6* ¢ 7° calquera en plantas Baixa e primeira ou en
sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.
- Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8 e 9°.
- Dotacional, Clase Asistencial: Categorias 10F e 11°.
- Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12° & 14, esta sd en planta Baixa.
- Dotacional, Clase Servizos plblicos, Categoria 15°, agés incompatibilidaci}@“ SKENTEDE GALICIA
- Dotacional, Clase Administracion Piblica, Categoria 16°. :u;i( CONSELLER(A OF
POL[TICA TERRITCRIAL,
BRAS PUBI uEDMNSFORTES

Las anteriores condiciéns de localizacion de usos Dotacionais son de aphcacloms.

APROBADO PARCIALMENTE, noa te inaladoa
privado, podendo superar ditas limitacions se son publicas. pela Ordo da Consslleria de l,:;‘m';:‘r"“zml

Obros PUblicas » Transportea de data 16 do maio

TTATFIIIAIITIAIIIDIAAINIINNIYANDN

TIIAIANN

Al

de 2008,
- Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 17°, plantas Baixa e primeira Sisiopb So{Ren@-admisdteguost du 2008.
vinculados 4 planta Baixa.

- Consultora Galega .1 Normativa Urhanisl "?éxlna 3 P? b S tbari
i u n nEncn;

l’odm Puulo Gbm-z R:cla
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XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

dremaria | auE s Sune
4 COTOFT da Xunta dr Ga'lcla, o efectoy dnmsinaladonoat
85.5 da Lot galena™ iona}, Clase Depomvo Categoria 19*, plantas Baixa e primeira e zonas interiores onde non

P .
este dnr\memo dnrase N

i de 2008
V'qfigiaﬁ} gTﬁ 'ﬁb{é(se unha vivenda exterior.
lase Industria Ordinaria: Categoria 1%, planias Baixa e primeira e zonas interiores
B&2&nvolverse unha vivenda exterior. Clase Almacén Categoria 6* en plantas baixa

¢ inferiores.
- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1° en plantas Baixa ou inferiores.

3 Usos Tolerados:

- Os existentes ata coas condiciéns de mantemento ou reforma do Artigo 9.3.4.

4. Usos Permitidos en edificio independente:

- En tédalas raas:

- Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1* e Clase Residencia Categoria 3°,

- Terciario, Clase Hostaleiro: En Categorias 1%, 2% e 32

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién; Categorias 10°, Tipos I a 11, 11° Tipos Ta III e 12¢
Tipos 1 a IIL.

- Dotacional en tédalas stas Clases e Categorfas.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria I* ¢ 2° en plantas Baixa ou inferiores; e Categoria 2" baixo
espazos publicos nos termos do Artigo 5.7.18

- Nas ruas de ancho igual ou maior a vinte (20) metros.

- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 1%, 2* e 3%

- Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 1%, 2%, 3" e 4.

- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Todalas stas Categorias.

- Terctario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categoria 107 Tipos I a V; Categoria 11° Tipos I a
IV e Categoria 12" Tiposla V.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 17 en plantas Baixa ou inferiores.

LIV N VL S

N

\

LU W ¢

(R O -,

L

A

Os usos Permitidos en edificio independente sé poderdn implantarse sobre soares existentes no momento
da Aprobacidén Inicial do Plan Xeral ou para substituir edificaciéns que tivesen usos non residenciais nese

Padro Paulo Gémez Rialo

mesmo momento. -~

s

Considérase que os usos Permitidos poden ser compatibles entre si coas seguintes limitaciéns: <4

)

- Usos terciarios todos compatibles entre si e cos industriais. XUNTA DEGALICIA >

- Usos dotacionais, todos compatibles entre si ¢ cos terciarios compatibles n cediinirkdpnso 4

Residencial. E‘OLH‘Q.TERRWOM J

- Usos industriats, todos compatibles entre si e cos industriais. »kommmmm"m J
, nosmrrnon amuluan!

—n. Oedaeda £ i J.DAMT J

5. Usos Prohibidos: dosb;]solznlm # Transportes de data 16 de maic 5

Sentiog: de Compostelo o 12 da ogosic ds 2008, 3

- Os restantes. y

— -t J

Consultora Galega s.) Normativa U"’*’B‘iﬁﬁ%a ;ar}l;gad nsnggn g 1‘ Dirbonichica: J

o

J
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XERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
CONCELLO DE VIGO

2. Normas Urbanisticas. Ordenanzas 3. Versidon casteldn

2.1. COPIA: Ordenanza 3. Artigo 9.3.23. Régimen de usos. Pax. 315-316 NNUU en versidn casteldn.

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO
DOGIMENTRO:RABAARBQBAGION DERDIHRAA a0

que o nresents degurasnin %"w-»n marte de 2apediente de R:vvi
de Y do Conzeila de Viag, rxecto de nova ap*nbi:x(in

rovistons! cearity plecnris de 28/12/2007. As! mesno
4 v tergments  Intdatale ne dotumantacidn que se someie
c ao Yunts de Ga'icla, # efectos do sinalado no art,

£COTO
de noviembre, sobre Ia supresion de Ia cédula de habitabiliddd Sy 1Ley §/19Y7 4 A0.de agostonsobre
Accesibilidad y Supresién de Barreras, ¢l Reglamento que la desarrolla, y las #¢ BRes Haffbulares de
esta Ordenanza, Prevaleceran las condiciones que sean mas restrictivas y quewgg}‘t o ibyyan a las
mejores condiciones de habitabilidad, higiene, y medio ambiente.

Seccién 5°,. Condiciones de Uso.

Art. 9.3.23 Régimen de Usos.

1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivienda, Categoria 2°.

2. Usos Compatibles en el mismo edificio.

YIIINAIANAINANINAIANAININAA

- Residencial Clase Residencia Categoria 3*

- Terciario, Clase Hostelero: Categorias 1* y 2, ocupando, entre ambas, una superficie inferior al
. 30% del total.

- - Terciario General, Clase Comercio: Categorias 1%, 2® y 3% ésta Gltima no alimentaria, cualquiera
- solo en plantas Baja y primera o en sdtanos y semisétanos vinculados a la planta Baja.

- Terciario General, Clase Oficinas: Categoria: 6* ep cualquier planta asociada a vivienda.
Categorias 7%, 8 y 9, cualguiera en plantas Baja y primera, y zonas interiores donde no pueda

N

3

h

~ desarrollarse una vivienda exterior.
s - Terciario General, Clase Recreativo v Reunién: Categoria 107, Tipos I a 111, Categorfa 11?, Tipos
r Iy lI, y Categorfa 12, Tipos I, I y HI, cualquiera en plantas Baja y primera o en sétanos y
r semisotanos vinculados a la planta Baja.
~ - Dotacional, Clase Educacién: Categorias 1*, 6* y 7 cualquiera en plantas Baja y primera o en
r sétanos y semisotanos vinculados a la planta Baja.
~ - Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8y 9°.
~ - Dotacional, Clase Asistencial: Categorias 107 y 11°,
-~ - Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12° y 147, ésta sélo en planta Baja.
- Dotacional, Clase Servicios piblices, Categoria 15%, salvo incompatibilidad del uso especifico.
- Dotacional, Clase Administracién Publica, Categoria 16°.
& Las anteriores condiciones de localizacién de usos Dotacionales son de aplicacion para las de uso
- privado, pudiendo superar dichas limitaciones si son piblicas.
i - Dotacional, Clase Religioso: Categoria 17, plantas Baja y primera o en stanos y semisotanos
_ vineulados a la planta Baja.
R - Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 19°, plantas Baja y primera y zonaggisttery
; pueda desarrollarse una vivienda exterior. oge WS@ GALICIA
. - Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1%, plantas Baja y prim %z&?ﬁﬁ%%m
~ donde no pueda desarrollarse una vivienda exterior. Clase Almacén Categoria 6° emd- ASE TRANSPORTES
inferiores. APRQBADC PARCIALMENTE, nios tsrrmos dinalodos
. . ¥ ’ 5 " pola Ords do Consellerio ds Polifica sl
- Garaje-Aparcamiento: Categoria 1° en plantas Baja o inferiores. Obn:oigébim o Tronsportes de data 16 de maio

da 2008,
Sontogo de Compostels o 12 de ogosto de 2008,
3 Usos Tolerados:

R

e
- Consuliora Galega s.1 Nomativa Urbanistica - Pagina 315 de 832
. Pedro Povlo Gome: Zielo '
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%5 5 datal  galegs 272002, i o
Vign, 2 do xan = 2008
A XEFA DE

4. Usos Permitidos en edificio independiente:
- En todas las calles:

- Residencial, Clase Vivienda, Categoria 1* y Clase Residencia Categoria 3%,

- Terciario, Clase Hostelero: En Categorfas 1%, 2° y 3%,

- Terciaric General, Clase Recreativo y Reunién: Categorias 1%, Tipos Ialll, 11* Tipos 1a Ill y
12* Tipos1aJIL

~ Dotacional en todas sus Clases y Categorias.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1%

- Garaje-Aparcamiento: Categoria 1* y 2 en plantas Baja o inferiores; y Categoria 2° bajo espacios
publicos en los términos del Articulo 5.7.18

- En las calles de ancho igual ¢ mayor a veinte (20) metros.

- Terciario, Clase Hostelero: Categorias 1°, 2* y 3°

- Terciario General, Clase Comercio; Categorfas 17, 2°, 3" y 4*

- Terciarie General, Clase Oficinas: Todas sus Categorias.

- Terciario General, Clase Recreative y Reunién: Categoria 10* Tipos I a V; Categoria 11* Tipos |
a IV y Categoria 12* TipostaV.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°.

- Garaje-Aparcamiento: Categoria I” en plantas Baja o inferiores.

Los usos Permitidos en edificio independiente, s6lo podrén implantarse sobre solares existentes en el
momento de la Aprobacién Inicial del Plan General o para sustituir edificaciones que tuvieran usos no
residenciales en ese mismo momento.

Se considera que los usos Permitidos pueden ser compatibles entre si con las siguientes limitaciones:

1. Usos terciarios todos compatibles entre ellos y con los industriales.

2. Usos dotacionales todos compatibles entre ellos y con los terciarios compatibles en el mismo
edificio de uso Residencial.

(UL A W U W W W

N
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3. Usos industriales todos compatibles entre eltos y con los terciarios.

5. Usos Prohibidos: Jﬁ; »| XUNTR DE GALICIH

E’,‘%‘; CONSELLERIA DE
- Los restantes. —
Diencerdn Kol dis Urbseriums

POLITICA TERKITORIAL,
OBRAS PUBLICAS E TRANSPORTES

polo Orde da Conselleria de Polffica Ter

Obras Poblicas & Transportes de dota 16 ds maio

ds 2008,

Sortiogo de Composelo o 12 ds ogosks ds 2008,

Consultora Galega s Nomativa Umanf%&%mg He 532
Podro Paule Gomar Risto
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3. Normas Urbanisticas. Ordenanza 4. Version galego

3.1. COPIA: Ordenanza 4. Artigo 9.4.21. Réxime de usos. Pax. 317-318- 319 NNUU en versién galego.
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PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DE VIGO

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

Art. 9.4.18 Tratamento das Entreplantas.

1. Dadas as condicions de alturas da edificacion non se consideran as entreplantas nos supostos nos gue a

- o . DILIXENCIA: P +
planta Baixa se sitie na rasante da ria. ve o prevens ™ utarbraciéndedata 29./12/2007, 20 constar
q presenis documarte formg pa-te do cxpadin- fo do 4o
¢ic do PYOM do Concelle da i Levesiode nay - oh'\nl
ién

2. Nos supostos en que a planta Baixa estea situada a q:ﬁ,?ﬁ:fénpm g c"’mdﬁl‘f ”di?gi?ﬂ?ﬁ{ﬁé'a’@gmﬂs Okt mo
menty-ian i~ <

superiores ¢s cincocentos cincuenta (550) centimetros, ser% ggwg@lmkql’g wHese eptahlent it :;e

Artigo 9.3.20 para a Ordenanza de Couzada Cerrada. Vigo, 2 dﬂ xorkot

A AUXIUAR “ADVA.

M Jose Fa\faido Ribas
Art. 9.4,19 Condiciéns de estética.

1. Serdn de aplicacién as Condiciéns Estéticas contidas no Capitulo 6.10 das presentes Normas
Urbanisticas.

2. Nos casos en que queden medianeiras vistas nos edificios lindeiros, por teren maior altura que a nova
edificacién, nos proxectos da nova edificacién deberd estar previsto o tratamento das medianeiras vistas
como se fosen fachadas, nos termos e condicions do Artigo 6.10.18 destas Normas.

3. Asi mesmo, se os edificios lindeiros tivesen menor altura do que se proxecte, o proxecto deberd
contemplar o tratamento das medianeiras propias con materiais propios de fachada.

4, Poderanse autorizar soluciéns arquitecténicas libres sempre que se tramite, con anterioridade 4
presentacién do proxecto, unha Proposta de Ordenacion mediante a presentacién dunha Consulita
Urbanistica Especial.

Art. 9.4.20 Outras Condicions Xerais.

Ademais das Normas Xerais da Edificacién, Titule VI, ¢ as de Usos, do Titulo V destas Normas, as
construciéns deberdn axustarse &s condicions establecidas polo decreto 311/1992 de 12 de novembro,
sobre a supresién da cédula de habitabilidade, e a Lei 8/1997, de 20 de agosto, sobre Accesibilidade e
Supresion de Barreiras, ¢ Regulamento que a desenvolve, ¢ as reguladas nesta Ordenanza. Prevaleceran as
condicions que sexan méis restritivas e que, por tanto, contriblan 4s mellores condicions de
habitabilidade, hixiene, € medio ambiente.

Seccion 5% Condiciéns de Uso.

XUNTH DE GALICIA

CONSELLERIA DE
?OLTI'ICA_TERRITORML
£ o s i . ia 20 QBRAS PUBLCAS E TRANSPORTES
1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 2°. s o>
APROBADK) PARCIALMENTE, nos femos sinalados
) o pola Crde da Conssllaria da Polftica Tamitorial,
2. Usos Compatibles no mesmo edificio: doam. Poblicas & Transportes de data 16 ds maie
e 2008,
Sortioge de Compostelo o 12 da ogosio de 2008.

Art. 9.4.21 Réxime de Usos.

LR
LRl

- Residencial Clase Residencia Categoria 3* ¢ Categorfa 17

1 No Utbant f‘ﬁ'&ma 317.de 511 -
Consultora Galega s. rmativa Urban %an “m u‘m UrisoneEin:
Pudro Puulo Gém-z Rueln
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g5 ndatel 97 "-"Tg'i-ci g, Clasesostaleiro: Categorfas 1° e 2%, ocupando, entre ambas, unha superficie inferior 6
A &
Vi9* S doltotabA-

Xe ‘ablé’C]asc Comercio: Categorias 1°, 2° e 3%, esta Ultima non alimentaria, calquera s
aixa e primeira ou en sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.

- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Categorfa: 6> en calquera planta asociada a vivenda.

Categorias 7%, 8° e 9%, calquera en plantas Baixa e primeira, ¢ zonas interiores onde non poida
desenvolverse unha vivenda exterior.

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categoria 107, Tipos [ a I11, Categeria 1%, TiposTe
1, e Categoria 12, Tipos I, Il e III, calquera en plantas Baixa e primeira ou en sotos ¢ semisotos
vinculados 4 planta Baixa.

- Dotacional, Clase Educacion: Categorfas 17, 6" e 7* calquera en plantas Baixa € primeira ou en
sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.

- Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8 € 9°.

- Dotacional, Clase Asistencial: Categorias 10% e 11°

- Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12° ¢ 14°, esta s6 en planta Baixa.

- Dotacional, Clase Servizos piiblicos, Categoria 15, agis incompatibilidade do uso especifico.

- Dotacional, Clase Administracion Piblica, Categoria 16°.

Las anteriores condiciéns de localizacién de usos Dotacionais son de aplicacién para as de uso
privado, podendo superar ditas limitacions se son publicas.

- Dotacional, Clase Relixioso: Categorfa 17%, plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos
vinculados 4 planta Baixa.

- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 19, plantas Baixa € primeira e zonas interiores onde non
poida desenvolverse unha vivenda exterior.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categorfa 1%, plantas Baixa e primeira e zonas interiores
onde non poida desenvolverse unha vivenda exterior. Clase Almacén Categoria 6° en plantas baixa
e inferiores.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categorfa 1? en plantas Baixa ou inferiores.
3 Usos Tolerados:
- Os existentes ata coas condiciéns de mantemento ou reforma do Artige 9.3.4.
4. Usos Permitidos en edificio independente:
- Entddalas rias:
- Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1° e Clase Residencia Categoria 3%,

- Terciario, Clase Hostaleiro: En Categorias 12, 2° ¢ 3%, . -2, | XUNTA DE GALICIA

- Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunion: Categorjas 107, Tipos I a 1 ﬁ%{‘{t -%ﬁgﬁﬁ rro;w.,

I, 12 Jiipeas [ L OBRAS PUBLICAS E TRANSPORTES
- 1 3 (] 1 Divacxidn Xara| ds Likonma

Dotacu_)na,l en todalas Su.aS Cialses fa Categorias. RERIGE ARCIALMENTE: T i sinclidc
- industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria *, gll’n O:d; Idn Congallaria de folfficn Taritorial,
- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1° ¢ 2° en plantas Baixa ou inferioresy H ,at%@ﬁrgwry’a&g it

espazos piblicos nos termos do Artigo 5.7.18 Sartige de Compostela o 12 de agosio da 2008,
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- Nas riias de anche igual ou maior a vinte (20) metros,

- Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 1%, 2% e 3%

- Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias [*, 2%, 3 e 4°.

- Terciario Xeral, Clase Oficinas: Tédalas stas Categorias.

- Terciario Xeral, Clase Recreativo ¢ Reunién: Categoria 10° Tipos 1 a V, Categorfa 11° Tipos 1 a
IV e Categoria 12° Tiposla V.,

- Industrial, Clase Industria Ordimaria: Categoria 17 e 2°.

- Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 17 en plantas Baixa ou inferiores.

Os usos Permitidos en edificio independente sé poderdn implantarse sobre soares existentes no momento
da Aprobacin Inicial do Plan Xeral ou para substituir edificaciéns que tivesen usos non residenciais nese
mMesmo momento.

Considérase que os usos Permitidos poden ser compatibles entre si coas seguintes limitacions:

1. Usos terciarios todos compatibles entre si e cos industriais.

2. Usos dotacionais, todos compatibles entre si e cos terciarios compatibles no mesmo edificio de
uso Residencial.

™
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4. Normas Urbanisticas. Ordenanza 4. Versidon casteldn

4.1. COPIA: Ordenanza 4. Artigo 9.4.21. Régimen de usos. Pax. 328-329-330 NNUU en versidn casteldn.

Ménica Esgatiz

2. En los casos en los que queden medianerias vistas en los edificios colindantes, por tener mayor altura,
que la nueva edificacion, en los proyectos de la nueva edificacién debera estar previsto el tratamiento de
las medianerfas vistas como si fueran fachadas, en los términos y condiciones del Articulo 6.10.18 de
estas Normas.

3. Asi mismo si los edificios colindantes tuvieran menor altura al que se proyecte, ¢l proyecto deberd
contemplar e} tratamiento de las medianerias propias con materiales propios de fachada.

4. Se podrin autorizar soluciones arquitecténicas libres siempre que se tramite, con anterioridad 2 la

presentacion del proyecto, una Propuestas de Ordenacién mediante la presentacién de una Consulta
Urbanistica Especial.

Art, 9,4,20 Otras Condiciones Generales,

Ademas de las Normas Generales de la Edificacién, Titulo VI, y las de Usos, del Titulo V, de estas
Normas, las construcciones debera ajustarse a las condiciones establecidas por el decreto 311/1992 de 12
de noviembre, sobre la supresitn de la cédula de habitabilidad, y 1a Ley 8/1997, de 20 de agosto sobre
Accesibilidad y supresién de Barreras, y Reglamento que la desarrolla, y las reguladas en esta Ordenanza.
Prevaleceran las condiciones que sean méas restrictivas y que, por tanto contribuyan a las mejores
condiciones de habitabilidad, higiene, y medio ambiente.

Seccion 5°. Condiciones de Uso.

Art, 9.4.21 Régimen de Usos.
1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivienda, Categoria 2°.

2. Usos Compatibles en el mismo edificio:

\

L

[V U O L N W N

LT S

L

- Residencial Clase Residencia Categoria 3° y Categoria 1°
- Terciario, Clase Hostelero: Categorfas 1° y 2°, ocupando, entre ambas, una superficie inferior al
30% del total.
- Terciario General, Clase Comercio: Categorias 1%, 2°y 3%, ésta altima po alimentaria, cualquiera
sélo en plantas Baja y primera o en sdtanos y semisdtanos vinculados a la planta Baja.
- Terciario General, Clase Oficinas: Categoria: 6* en cualquier planta asociada a vivienda.
Categorias 7%, 8 y' 9“’., cualquie}‘a en plantas Baja y primera, y zonas inte o d ammﬁs GALICIA
d?arf?"?rsg enes V;Vée?ada ;’z’“"m’: Reunién: Categoria 10°, Tipos Fa [l e WCONI&Emem DEERML,
- Terciario General, Clase Recreativo y Reunién: Categoria 10%, Tipos I a I1L; 2
Iy Il, y Categoria 12, Tipos I, 1l y 11, cualquiera en plantas Baja y primera OW%WPOETS
semisétanos vinculados a la planta Baja. ﬁi%m’m%&mﬁﬁ?&“
- Dotacional, Clase Educacion: Categorias 1%, 6 y 7 cualquiera en planmﬁmf%ﬁmﬁ' dara 16 da maio
sdtanos y semisétanos vinculados a la planta Baja. Sortiogo ds Compostels o 12 de ugosto de 2008,
- Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8y 9°. i
o S
=
Consultora Galega s.1 Normativa Umanismﬂmg gﬁn 2 - .
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- Dotacional, Clase Asistencial: Categorfas 10%y 117,
- Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12° y 14%, ésta solo en planta Baja.

- Dotacional, Clase Servicios piblicos, Categoria 15% salvo incompatibilidad del uso especifico.
- Dotacional, Clase Administracién Publica, Categoria 16%,

Las anteriores condiciones de localizacion de usos Dotacionales son de aplicacion para las de uso
privado, pudiendo superar dichas limitaciones si son publicas.

- Dotacional, Clase Religioso: Categoria 17*, plantas Baja y primera o en sotanos y semisotanos
vinculados a la planta Baja.

- Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 19, plantas Baja y primera y zonas interiores donde no
pueda desarrollarse una vivienda exterior.

- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categorfa 1%, plantas Baja y primera, y zonas interiores
donde no pueda desarrollarse una vivienda exterior. Clase Almacén Categoria 6° en plantas baja e
inferiores.

- Garaje-Aparcamiento: Categoria I® en plantas Baja o inferiores..
3 Usos Tolerados:
- Los existentes hasta con las condiciones de mantenimiento o reforma del Articulo 9.3.4.
4. Usos Permitidos en edificio independiente:
- Entodas las calles:
- Resideneial, Clase Vivienda, Categoria 1* y Clase Residencia Categoria 3.
- Terciario, Clase Hostelero: En Categorias 1*, 2%y 3% .
- Terciario General, Clase Recreativo y Reunion: Categorias 10%, Tipos 1 a 111, Categoria 11* Tipos
Tallly 12° Tiposla BL
- Dotacional en todas sus Clases y Categorias.
- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°.
- Garaje-Aparcamiento: Categoria 1 y 2* en plantas Baja o inferiores; y Categorfa 2* bajo espacios
piblicos en los términos del Articulo 5.7.18

- En las calles de ancho igual o mayor a veinte (20) metros.

- Terciario, Clase Hostelero: Categorfas 1%, 2% y 3°
- Terciario General, Clase Comercio: Categorias 1%, 2°, 3* y 4,

- Terciario General, Clase Oficinas: Todas sus Categorias. % | XUNTR DE GALICIA
- Terciario General, Clase Recreativo y Reunién: Categoria 10° Tipos I a V,@ opiaNsELEiposd
a IV y Categoria 12* TiposIa V. L2 "] POLITICA TERRITORIAL,
. & P, . OBRAS PUBLICAS E TRANSPORTES
- Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1* y 2% it Yarn! s oo
. " P " N APROBADC PARCIALMENTE, nos ‘erm.ox sinalados
- Garaje-Aparcamiento: Categoria 1° en plantas Baja o inferiores. polo Orde da Consaflaria de Poltica Teritorial,
dommw # Transportes de data 16 de maio
o] ‘

Los uses Permitidos en edificio independiente, sélo podrén implantarse sobre sHgis dasemprma- eri %de csosio do 2008.
momento de la Aprobacion Inicial de} Plan General o para sustituir edificaciones que tuvieran usos no

Consultora Galega s Normativa Urbamsg%g?éi;a, 33? &f 532- -
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residenciales en ese mismo momento.

Se considera que los usos Permitidos pueden ser compatibles entre si con las siguientes limitaciones:

1. Usos terciarios todos compatibles entre ellos y con los industriales.

2. Usos dotacionales todos compatibles entre ellos y con los terciarios compatibles en el mismo )
edificio de uso Residencial. ~
3. Usos industriales todos compatibles entre ellos y con los terciarios.
5. Usos Prohibidos: :
- Los restantes. -
-
J
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-
-
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4. Usos Permitidos en edificio independente:

— Os existentes ata a regulacion que estableza o Plan Especial, ou nos supostos de
substitucion de edificios:

— Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1* e Clase Residencia Categoria 3°.
— Terciario, Clase Hostaleiro: Categorfas 1% 2% e 3%

— Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorfas 1% 2% 3% e 4°

— Terciario Xeral, Clase Oficinas: Categorias 67 7% 8 e 9"

— Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categorias 10% Tipos I a IV, Categoria
11* Tipos I a III e Categoria e 12° Tipos I a V.

— Dotacional, Clase Educacién: todalas Categorias.

— Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8* e 9.

— Dotacional, Clase Asistencial: Categoria 10

— Dotacional, Clase Sanitario: tédalas Categorias.

— Dotacional, Clase Servizos Piblicos, Categoria 15% Subcategorias 1, 2 e 5.
— Dotacional, Clase Administracién Piblica, Categoria 16

— Dotacional, Clase Relixioso: Categorias 17* e 18

— Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 19* plantas Baixa e primeira.

— Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1*

— (Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1* e 2* en plantas Baixa e inferiores; e Categoria 2*
baixo espazos ptiblicos nos termos do Artigo 5.7.18

Os usos Permitidos en edificio independente s6 poderdn implantarse sobre soares
existentes no momento da Aprobacién Inicial do Plan Xeral ou para substituir edificaciéns
que tivesen usos non residenciais nese mesmo momento.

5. Usos Prohibidos:
— Os restantes.

CAPITULO 9.3
ORDENANZA 3.—EDIFICACION EN COUZADA PECHADA

Art. 9.3.1 Ambito e Caracteristicas

1. Pertencen 6 dmbito desta Ordenanza as dreas delimitadas nos planos de Ordena-
cién Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 3.

2. Corresponde 6 conxunto de zonas consolidadas con esta tipoloxia edificatoria de
couzada pechada ou entre medianeiras, non incluidas na zona de Ordenanza 2, ou noutras
zonas de ordenanza.

3. 0 seu uso Caracteristico é o Residencial Multifamiliar.
Art. 9.3.2 Condicions da vivenda exterior

1. Considérase que unha vivenda ten a condicién de exterior cando cumpre os requisi-

tos que sinala o Art. 5.2.3 A. 3. cumprindo as condiciéns seguintes:

a) Cando unha vivenda tefia a stia fronte a un patio de couzada, para a sia considera-
cién como exterior, deberd cumprirse que a relacion entre distancia 6 edificio do
outro lado do patio de couzada e a altura do mesmo sexa equivalente 4 que corres-
ponderia a unha vivenda situada en planta primeira dunha edificacién en alina-
cién 4 rda en relacién co ancho da rda e a altura maxima que nese caso se permi-
ta.

Para estes efectos, se a dimension do patio de couzada fose, na alinacion de célcu-
lo, superior 6s vintecatro metros, considérase que por cada incremento de tres me-
tros de dita dimensién, medidos en tramos completos, a relacion distancia-nimero
de plantas do edificio do outro lado do patio increméntase proporcionalmente,
polo que podera haber unha planta mais na que as vivendas tefian condicién de vi-
venda exterior, no edificio que corresponda, por cada un de ditos tramos de incre-
mento de distancia.

b) A altura da edificacién do outro lado do patio de couzada cuantificarase pola exis-
tente ou pola que puidese realizarse se se ampliase a edificacion existente ou se
realizase unha obra nova.

c) Para o calculo da relacion entre ancho de rida, neste suposto de patio de couzada,
e altura de edificacion, aplicaranse os pardmetros do Artigo 9.3.11 seguinte.

d) Para estes efectos destas comprobaciéns para a consideracién dun local, ou plan-
ta, como vivenda exterior en relacién coa altura da edificacion, do outro lado do
patio, a medici6n realizarase desde o nivel do solo do local que se trate e conside-
rando a altura da planta baixa do proxecto, en caso de solicitude de licenza, ou su-
pondo que a planta baixa do edificio ten unha altura de catrocentos cincuenta
(450) centimetros, en caso de consulta.

2. As zonas de edificacion que dean a patio de couzada nas que non sexa posible o

cumprimento da condicién de vivenda exterior, do citado Artigo 5.2.3. A), poderan ser ocu-
padas por algin dos Usos Terciario-Xeral.

Seccién 1°. Obras

Art. 9.3.3 Obras admitidas

1. Admitese no dmbito da zona de ordenanza tédalas obras nos edificios, obras de de-
molicién e obras de nova planta reguladas no Titulo II, Artigos 2.6.2, 2.6.3 e 2.6.4 destas
Normas Urbanisticas.

2. As obras de demolicion total s6 poderan solicitarse e concederse se van acompafia-
das simultaneamente de solicitude de licenza de nova planta.

Seccién 2. Condiciéns para as Obras nos Edificios

Art. 9.3.4 Modificacion de usos

Cando se modifique un uso existente, teranse presentes os seguintes conceptos:

1. Transformacion

a) Enténdese por tal o cambio dun uso existente, que foi implantado de acordo con li-
cenzas axustadas a anteriores planeamentos, por outro uso ou clase de uso admisi-
ble pola presente normativa e sempre que non supoiia un incremento do nimero
de vivendas ou ocupacién en nimero de usuarios.

b) A transformacion dun uso existente que non estea amparado por licenza conside-
rarase a todolos efectos como unha primeira ocupacion e estara suxeita as condi-
ciéns desta.

2. Intensificacién

a) Serd considerada como intensificacion de uso toda aquela intervencion sobre un
edificio ou local que incremente o nimero de locais ou, en xeral, o aforo do edifi-
cio, con mantemento da superficie existente. Non se autoriza a supresién de nin-
gunha vivenda en termos distintos da regulacion dos usos compatibles desta Orde-
nanza agas naquelas que non retinan a condicién de Vivenda Exterior do Artigo

b) A intensificacion dun uso non contemplado ou autorizado pola presente normativa
s0 serd tolerada ata un dez (10) por cento cando dito uso tivese sido implantado
con licenza axustada a anteriores planeamentos.

Art. 9.3.5 Condicions das obras en funcién das modificacions

1. En obras de rehabilitacién deberanse cumpri-las condicions que a continuacion se
establecen, con independencia do resto das condicidns a aplicar en relacién co tipo de
obra.

a) Cando non se realicen transformacions dos usos:

— Condiciéns de seguridade nos edificios.

— Condiciéns de proteccién do medio ambiente nos edificios.

— Condiciéns de adaptacion de accesibilidade e supresion de barreiras, Lei 8/1997 de

Galicia.

b) Cando existan transformaciéns dos usos:

- As condiciéns particulares dos usos, ademais das contempladas no pardgrafo ante-
rior.

¢) Cando se produza intensificacion de usos:

— As condiciéns de calidade e hixiene dos edificios, reguladas no Capitulo 6.7 das
Normas Xerais de Edificacién, ademais das contempladas no paragrafo a).

d) Para o caso de obras de acondicionamento distinguese entre:

- Sgn intensificacion de usos, en cuxo caso non serdn esixibles as condiciéns hixié-
nicas.

— Con intensificacién de usos, sendo esixibles entonces as condicions hixiénicas, alo-
menos nunha das pezas do local ou vivenda.

2. A imposibilidade de cumprimento das anteriores condiciéns, polas caracteristicas
do edificio e do uso previsto, implicard a inadecuacién do uso 6 contedor, debendo estudar-
se solucions alternativas. Non se incliie en casos de rehabilitacion a esixencia de altura mi-
nima das plantas de uso residencial, admitindose como altura minima, s6 neste suposto, os
douscentos cincuenta (250) centimetros.

3. En obras de reconfiguracion, ademais das anteriores condiciéns, que se aplicardn
en conformidade coas modificaciéns de usos presentadas, deberanse respecta-las condi-
ciéns de volume e forma dos edificios.

Art. 9.3.6 Recuperacion de espazos libres

1. As intervencions en edificios existentes, xa sexa mediante execucién de obras ou
intensificacions de uso, nos que se tivesen producido ocupacions de espazos libres, patios
ou xardins non amparadas por licenza, s6 serdn autorizables se contemplan a eliminacion
de ditas ocupacions ou de calquera outro elemento engadido que altere a disposicion orixi-
nal do espazo.

2. Esta condicién non serd esixible cando se realicen obras de restauracién,
reconfiguracion, conservacion, consolidacién, acondicionamento ou reestruturaciéon pun-
tual.

3. Sobre os espazos libres, patios ou xardins recuperados, non se permitirin mdis ac-
tuaciéns que a do seu tratamento como espazo libre privado.

Seccién 3% Condiciéns de aproveitamento nas Obras de Nova Edificacién.

Art. 9.3.7 Parcela minima

Enténdese por parcela minima calquera parcela suficientemente documentada como
tal, por calquera medio admitido en dereito, existente ou agrupacién de existentes con an-
terioridade 4 Aprobacion Inicial do Plan Xeral cando cumpra as seguintes condicions:

a) Que sexa capaz de acoller unha vivenda que cumpra coa superficie establecida

para vivenda minima no Art. 5.2.5 destas Normas, e a de vivenda exterior.
b) Que non tena a condicién de parcela inedificable en aplicacién das condiciéns do
Artigo 6.2.11 das Normas Xerais.

¢) Deberd poder resolve-lo acceso e reserva das prazas de garaxe que lle correspon-
dan segundo as condiciéns xerais de Garaxe-Aparcadoiro por razén do Uso. Podera
resolver dita dotacion por compra de prazas de aparcadoiro situadas noutros edifi-
cios, situados a menos de douscentos cincuenta (250) metros, que non estean vin-
culadas s esixencias minimas correspondentes a ditos edificios. Deberdn figurar
como vinculacién Rexistral.

2. As condicions de parcela minima non son de aplicacion se se destinan a usos dota-
cionais e infraestruturais.

Art. 9.3.8 Condicions de parcelacién
1. Para efectos de reparcelacions, parcelacions e segregacions de parcela, as unidades
resultantes deberan cumpri-las seguintes condiciéns:
a) A parcela deberd cumpri-la condicién de parcela minima do Artigo anterior, e as
resultantes das condicions de fronte e fondo reguladas a continuacion.
b) O lindeiro frontal da parcela terd unha dimension igual ou maior a oito (8) metros.
¢) Nos casos en que estean fixadas alifiacions interiores de couzada, a parcela mini-
ma serd a resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alifiacién in-
terior incrementado en tres (3) metros.
d) Deberd garantir que poidan cumprirse as condiciéns de garaxe aparcadoiro por
razon do uso e intensidade.

Art. 9.3.9 Separacion 6s lindeiros

1. A lifia de edificacién deberd coincidir coa alifiacion oficial.

2. Nos casos nos que as edificaciéns lindeiras tivesen establecido zonas porticadas,
con recuado da planta baixa, ou en casos excepcionais de baixa e primeira, a nova edifica-
cién mantera o recuado da zona porticada na planta ou plantas correspondentes. Esta con-
dicién podera establecerse cando a nova edificacién abranga toda unha fronte de couzada.
En caso contrario deberd manterse a alifiacién da ria, a excepcion dos vestibulos de acce-
S0.

3. En parcelas que no momento de aprobacién do Plan Xeral tefian edificaciéns con
uso dotacional, dentro desta zona de Ordenanza, se se propuxese a transformacion da edi-
ficacion e se a sta funcionalidade o xustifica, poderd establecerse unha separacion 6s lin-
deiros laterais, establecendo un ancho de separacion 6 lindeiro para cada un dos corpos de
edificacion enfrontados 6 mesmo que cumprird as condiciéns equivalentes s que se esta-
blecen nestas Normas para patios de parcela pechados.

Se quedasen medianeiras 6 descuberto deberdn ser tratadas como fachadas polo pro-
pietario da nova edificacion.

4, Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tipo-
loxfa edificatoria distinta a edificacién en couzada cerrada, deberd separarse un minimo de
tres (3) metros de dito lindeiro ou someterse s condiciéns que determinan as Normas Xe-
rais de Edificacion para estes supostos no Artigo 6.3.13 destas Normas Urbanisticas.

Art. 9.3.10 Fondo edificable

1. 0 fondo méximo edificable estd delimitado polas alinaciéns interiores de patio de
couzada nos Planos de Ordenacién Pormenorizada, con anchos que varian entre quince
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(15) metros e vintecinco (25) metros de fondo. No suposto de que nalgiin caso non estivese
definida a alifiacién interior, a nova edificacién non podera excede-los vintecinco (25) me-
tros, medidos ortogonalmente en tédolos puntos da fachada.

2. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas cuxo fondo
real sexa inferior 6 edificable mdis tres (3) metros, para garanti-lo dereito de luces e vistas,
atoparanse na condicion de inedificables establecida no Artigo 6.2.11, polo que debera pro-
ceder 4 sta regularizacion por algin dos procedementos establecidos no Artigo 6.2.12,
ambos das Normas Urbanisticas.

3. Aquelas parcelas que non atinxan o fondo maximo edificable incrementado en tres
(3) metros, polo que a stia dimension non alcance a minima para poder edificar, que tenan
polo tanto a condicién de inedificables e deban incorporar parcelas ou parte de parcelas
interiores, deberdn garantir que a parcela finalmente agrupada tena sempre unha lonxitu-
de do lindeiro de fondo igual ou maior que o da parcela da alifiacion de rda.

Art. 9.3.11 Altura da Edificacion

1. A altura mixima permitida da edificacién define tendo en conta o ancho da ria,
agas as condicions particulares recollidas no apartado 6 e 7 deste mesmo Artigo.
A altura con relacion 6 ancho da rda exprésase no seguinte cadro no que prevalecera

sempre como elemento limitativo a altura en dimension considerada como nivel de coroa-
cion (Art.6.6.5):

Ancho de Ria N° de plantas Altura en metros
Menor de 6 m. 3 11,50 m.
Desde 6 m. e menor de 12 m. 4 15,00 m.
Desde 12 m. e menor de 18 m. 5 18,50 m.
Desde 18 m. e menor de 24 m. 6 22,00 m.
Desde 24 m. 7 26,00 m.

2. 0 ancho da ria establécese, segundo o Artigo 6.2.7 destas Normas Urbanisticas,
como elemento limitativo, tanto para os edificios de nova planta como para as adicions
sobre os edificios existentes, nos casos en que nestes se admita o seu incremento por non
teren esgotado o dereito edificatorio que se regula para esta zona de Ordenanza.

3. As plantas baixas didfanas computaranse a efectos do nimero de plantas.

4, Sobre a altura da edificacion s6 se poderdn construi-las cubertas cunha pendente
méxima de trinta (30) graos sesaxesimais, ou aticos e corpos singulares de desefo segundo
se regula no punto seguinte. Tanto as superficies baixo cuberta como éticos, torreéns, etc.
(Art. 6.6.15), computan como superficies construidas segundo o Artigo 46.6.a da Lei 9/2002,
e 0 Artigo 6.5.3 das Normas Urbanisticas.

5. Dentro da altura maxima permitida, ou nivel de coroacién, autorizase a prolonga-
cién do plano de fachada ata cento vinte (120) centimetros sobre o forxado da tltima plan-
ta permitida, co fin de que un posible aproveitamento baixo cuberta, que computa desde a
altura interior libre de cento cincuenta (150) centimetros, poida dar lugar a unha volume-
tria diferente. En ningtin caso se autoriza a prolongacion das frontes de salientes de corpos
voados ou miradoiros, e 0 voo do aleiro tamén se medird sempre desde o plano de fachada,
sen que sexa posible establecer crecidos sobre dito voo.

6. Agds nos supostos establecidos no seguinte punto 7, a volumetria do edificio deberd
caber nunha envolvente, gdlibo, do edificio definido polas alturas de coroacion de fachadas,
arta e patio de couzada e as dos patios, e as intersecciéns dos planos con pendente méxi-
ma de corenta e cinco (45) graos sesaxesimais con arranque nas arestas definidas polas al-
turas de coroacién aqui definidas.

7. Punto non aprobado, pola Orde da CPTOPT de 16/05/2008
Art. 9.3.12 Altura de pisos
A altura libre minima de pisos serd de:
a) Planta baixa: Trescentos dez (310) centimetros
b) Plantas de piso: Douscentos sesenta (260) centimetros
c¢) Plantas de dticos e Torreéns: Douscentos sesenta (260) centimetros

Art. 9.3.13 Dereito edificatorio

1. O dereito edificatorio maximo de cada parcela, ou edificabilidade total permitida,
calclase polo produto dos dous seguintes pardmetros:

S: Superficie de célculo, que corresponde 4 interior da poligonal, paralelogramo polo
xeral, definida pola alifiacion, os lindeiros laterais e lifia paralela a fachada ben definida
nos planos, como alifiacién interior de Patio de Couzada ou, se é o caso, sobre fondo méxi-
mo de vintecinco (25) metros establecido no Artigo 9.3.10;

N: Niimero de plantas que lle corresponde segundo o Artigo 9.3.11 anterior.

2. En parcelas que dean fronte, en esquina, a ddas rdas s que corresponda un nime-
ro diferente de plantas, a superficie S dividirase pola bisectriz teérica do dngulo definido
polas ddas alinaciéns das rias, e o dereito edificatorio obterase polo produto da superficie
de cada parte polo niimero de plantas que corresponda a cada ria segundo e seu ancho.

3. No suposto de fondos edificables non delimitados en parcelas ou couzadas que afec-
ten a parcelas que dean fronte a dias rias opostas (calquera que formen dngulo inferior a
90°), se as poligonais construidas desde cada ria se solapasen, a parte comun, ou solape, s6
se computard unha vez. A lifia divisoria de aplicacion do nimero de plantas serd a bisectriz
ou lifia equidistante en tédolos seus puntos ds ddas alifacions.

Seccién 4°. Condiciéns de edificacién
Art. 9.3.14 Condiciéns de ocupacion da edificacion

1. A edificacién deberd mante-lo fondo edificable definido no Artigo 9.3.10 en tédalas
plantas superiores 4 baixa. Coa tinica excepcion das condiciéns particulares que puidesen
aprobarse en aplicacion do establecido no punto 7 do anterior Artigo 9.3.11. que poida dar
lugar a que as dltimas plantas presenten un recuado 4 alifiacién de fondo de parcela.

2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente a cada parcela, e agis nos casos
nos que estd definido o patio de couzada como espazo libre privado, Artigo 9.3.6, poderase
ocupar en planta baixa o resto da parcela, agas os tltimos tres metros da mesma para non
constituir unha medianeira no lindeiro do fondo da parcela. Eximese desta condicion a
aquelas edificacions cuxa finca lindeira en dito lindeiro xa presentara unha medianeira. .

3. En plantas por debaixo da rasante poderase ocupar a mesma superficie que a esta-
blecida no punto anterior para a planta baixa. As plantas baixo rasante non poderan aso-
mar por riba da rasante de perfil teérico do patio de couzada mais que nos termos que se
definen no Artigo seguinte.

Art. 9.3.15 Rasante do Patio de Couzada

1. En termos similares 6s fixados no Artigo 6.3.5 sobre referencias altimétricas de te-
rreo, nos Patios de Couzada, para os efectos da consideracion de plantas sobre e baixo ra-
sante, definese un Perfil Teorico do Patio de Couzada como a superficie plana ou cambada
xerada por unha recta apoiada en ddas directrices que se correspondan coas alifiacions in-
teriores de dous edificios opostos 6 nivel das rias a que dean fronte.

2. As plantas inferiores ds plantas baixas dos edificios non poderan sobresair no patio
de couzada mais de cento cincuenta (150) centimetros do perfil tedrico do patio de couza-
da.

3. Os proxectos que se sometan ¢ tramite de licenza deberan calcula-lo perfil teérico
do patio de couzada e garantir que a solucion que presentan cumpren coa regulacién deste
Artigo.

Art. 9.3.16 Condicions de utilizacion do Dereito Edificatorio

1. O dereito edificatorio s ten a finalidade da definicion precisa do mesmo, sen que
dependa das condiciéns de proxecto ou de interpretacién das condicions de edificacion. O
computo das superficies construidas estd regulado polo Artigo 6.5.3 do Titulo VI Normas
Xerais de Edificacion e condiciéns complementarias da presente Ordenanza 3, polo que en
planta edificada pode haber espazos non construidos, patios de parcela, ou superficies non
computables. A materializacién de dito dereito edificatorio resolverase mediante a aplica-
cion das condiciéns de edificacion.

2. 0 dereito edificatorio definido para cada parcela polas condiciéns do Artigo 9.3.13
materializarase nas seguintes condicions:

a) Por ocupacion das plantas Baixas, onde estea permitido.

b) En corpos voados ou terrazas, que computan segundo as Normas Xerais, a fachada
ou a patio de couzada.

¢) Polas formacions de elementos especiais para a ocultacion de medianeiras nas
condiciéns do punto 7 do Artigo 9.3.11, ou dtico baixo cuberta segundo punto 4 do
mesmo Artigo.

d) Pola construcién de usos computables baixo rasante.

¢) Por elementos singulares de edificacién sobre a tltima planta como torreéns, cen-
trados ou non, ou sobre os chafrdns en edificios de esquina, ou outros andlogos. Os
torredns teran un fronte méximo de trescentos cincuenta (350) centimetros, de-
bendo quedar separados entre si unha distancia en tédolos seus puntos superior a
tres (3) metros. A suma total da lonxitude de fachada dos torreons serd inferior a
unha terceira parte (1/3) da lonxitude total da fachada do edificio sobre a que se
sitten.

f) En parcelas de esquina a rdas de distinto ancho, a altura da edificacién de maior
nimero de plantas poderd continuar coa mesma altura sobre a fachada correspon-
dente 4 rda de menor ancho ata unha lonxitude definida pola perpendicular, a esta
dltima fachada e alinacion oficial trazada desde o punto de interseccién das alina-
ciéns dos fondos edificables. Todo iso con independencia da construcién de aticos
e/ou torreéns situados sobre a dltima planta da ria de menor ancho, como solu-
cién preferente, ou sobre ambas rias.

g) Os dticos deberan quedar dentro do galibo e recuarse, dentro dun plano con dngu-
lo de corenta e cinco (45) graos sexaxesimais, trazado desde a aresta exterior do
dltimo forxado en tédolos planos de fachadas a ria ou patio de couzada.

3. En ningin caso as construciéns de dticos ou torreéns poderan deixar medianeiras
vistas por riba da altura maxima autorizada segundo o Artigo 9.3.11. polo que s6 poderdn
proponerse se ocultan medianeiras vistas de edificios lindeiros ou se adoptan recuados la-
terais das medianeiras abrindo fachadas laterais neses dticos ou torredns.

Art. 9.3.17 Condicions especiais

1. En parcelas que dean fronte a rias opostas de distinto ancho manterd a altura co-
rrespondente a cada unha ata a lina media da parcela, como a definida no punto 3 do arti-
culo 9.3.13, medida ortogonalmente en cada punto das alinaciéns. A edificacion podera
ocupa-la totalidade da parcela se esta ten un ancho inferior a 25 metros.

2. Para fondos de parcela de maior dimensi6n, que dean fronte a dias rias, a edifica-
cién realizarase para cada alinacién de ria como se se tratase de dias parcelas diferentes,
cada edificacion coa altura reguladora do ancho de riia e fondo maximo de quince (15) me-
tros, e espazo de patio central de seis metros, agds que estea definido no Plan Xeral o
Fondo maximo e o patio de couzada ou poida deixarse un patio interior en todo o ancho da
parcela no que se poida inscribir un circulo de quince (15) metros de didmetro.

3. As parcelas que dean fronte a duas rias situadas a diferente rasante resolveranse
cos mesmos criterios dos puntos anteriores, coa condicion complementaria do axuste de al-
turas que se aplicara para cada corpo de edificacién ou segundo a envolvente dun plano in-
clinado que ocupe o terzo central se se producise esta circunstancia en parcelas de dimen-
sion definida no punto 1. A edificacién destas circunstancias deberd garda-la altura méxi-
ma nun terzo da profundidade da mesma en cada alifacion, e o terzo central serd o que
resolva o acordo.

As posibilidades de utilizacién do dereito edificatorio e a posibilidade de aticos permi-
tirdn adaptacions destes criterios que, en todo caso, deberdn quedar xustificados na docu-
mentacién dos Proxectos que se sometan 6 tramite de licenza, garantindo que non se exce-
da o dereito edificatorio.

Art. 9.3.18 Condicions hixiénicas

Admitense os patios de parcela coas dimensiéns minimas establecidas no Artigo
6.7.15 das Normas Xerais de Edificacién, segundo a clase de locais que ventilen 6s mesmos.
Art. 9.3.19 Salientes e voos en fachadas

1. Na fachada que da fronte 4 alifiacién oficial admitense salientes, voos e corpos voa-
dos en fachadas de acordo co Artigo 6.6.19 das Normas Xerais de Edificacion, limitados os
seus salientes en funcién do ancho da rida, e respectando as medidas do cadro seguinte.

Ancho de ria (metros) Saliente (metros)

Menor ou igual de 6 0,00 m.
Maior de 6 a igual ou menor de 10 0,45 m.
Maior de 10 a igual ou menor de 15 0,75 m.
Maior de 15 1,00 m.

2. En rdas de ancho igual ou superior a vinte (20) metros, poderdan admitirse corpos
voados pechados, cun saliente maximo de cento vinte (120) centimetros. A sia lonxitude
en cada unha das plantas non excedera o cincuenta (50) por cento da lonxitude da alina-
cién oficial, lonxitude que poderd ampliarse ata o setenta e cinco (75) por cento da alina-
ci6én con outros elementos salientes, balcéns, etc.

0 arranque dos corpos voados non poder4 estar a unha distancia do lindeiro lateral
inferior 6 seu saliente, medido este na sia totalidade, sen poder sair de maneira oblicua
desde o borde de comezo da fachada.

3. A altura libre minima entre a cara inferior do forxado do corpo saliente e a rasante
da aceira serd de trescentos cincuenta (350) centimetros, nas fachadas situadas na alina-
ci6n oficial de rda. Nas fachadas interiores poderanse realizar a partir da cara inferior do
forxado de teito da planta baixa.

4. Nos chafrdns poderan prolongarse os panos das distintas fachadas, sen prolonga-
cién dos corpos voados das mesmas, desde a cara inferior do forxado do solo da planta se-
gunda. En caso de manterse o chafrdn en toda a altura da edificacion, poderdn realizarse
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balcéns ou miradoiros respectando a separacion 6 borde de fachadas fixado no punto 2
deste Artigo.

5. Nos patios de interiores de parcela prohibense todo tipo de voos en aplicacién do
Decreto 311/1992 da Xunta de Galicia, a fin de que non se reduzan as condiciéns hixiéni-
cas.

6. Nos Patios de couzada poderanse realizar salientes, voos e corpos voados en condi-
ciéns andlogas que nas fachadas de alinacién de rda, sempre que se respecten tres (3) me-
tros 6 fondo de parcela desde o punto mais saliente.

7. Cornixas e aleiros: O saliente maximo de cornixas e aleiros, medido desde o plano
de fachada, non excedera:

Ancho de ria (metros)

Saliente (metros)

Igual ou menor de 9 0,50 m.
Maior de 9 a igual ou menor de 15 0,75 m.
Maior de 15 0,80 m.

Art. 9.3.20 Tratamento das Entreplantas

1. Autorizase a construcion de entreplantas, que en ningiin caso poderan ocupar mais
do cincuenta (50) por cento dos locais de planta baixa, e computaran como superficie edi-
ficada.

2. A estes efectos, ainda que non venan reflectidas no proxecto técnico por tratarse de
espazos comerciais deixados para acabado posterior, cando a planta baixa tena unha altura
libre, de solo a teito calquera que sexa a rasante da mesma, superior a cincocentos cin-
cuenta (550) centimetros, considerarase consumida a superficie da entreplanta como o
cincuenta (50) por cento dos locais utilizables de planta baixa.

Esta condicién non sera aplicable a locais con uso fixado na documentacién de licen-
za que polas sias caracteristicas de uso esixan unha altura libre especifica.
Art. 9.3.21 Condicions de estética

1. Seran de aplicacion as Condicions Estéticas contidas no Capitulo 6.10 das presen-
tes Normas Urbanisticas.

2. Nos casos en que queden medianeiras vistas nos edificios lindeiros, por teren maior
altura que a nova edificacién, nos proxectos da nova edificacién debera estar previsto o tra-
tamento das medianeiras vistas como se fosen fachadas, nos termos e condiciéns do Artigo
6.10.18 destas Normas.

3. Asi mesmo, se os edificios lindeiros tivesen menor altura do que se proxecte, o pro-
xecto deberd contemplar o tratamento das medianeiras propias con materiais de fachada.
4. Poderanse autorizar solucions arquitectonicas libres sempre que se tramite, con
anterioridade 4 presentacion do proxecto, unha Proposta de Ordenacién mediante a pre-
sentacion dunha Consulta Urbanistica Especial.
Art. 9.3.22 Outras Condiciéns Xerais

Ademais das Normas Xerais da Edificacion, Titulo VI, e as de Usos, do Titulo V destas
Normas, as construcions deberdn axustarse ds condiciéns establecidas polo decreto
311/1992 de 12 de novembro, sobre a supresion da cédula de habitabilidade, e a Lei 8/1997,
de 20 de agosto sobre Accesibilidade e Supresién de Barreiras, e Regulamento que a desen-
volve, e as regulacions particulares desta Ordenanza. Prevalecerdn as condiciéns que sexan
mdis restritivas e que, por tanto, contribian 4s mellores condiciéns de habitabilidade, hi-
xiene, e medio ambiente.

Seccién 5* Condiciéns de Uso

Art. 9.3.23 Réxime de Usos
1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 2°.
2. Usos Compatibles no mesmo edificio:
— Residencial Clase Residencia Categoria 3*

— Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 1* e 2% ocupando, entre ambas, unha super-
ficie inferior 6 30% do total.

— Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 1% 2" e 3% esta tiltima non alimentaria,
calquera s6 en plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos vinculados 4 plan-
ta Baixa.

— Terciario Xeral, Clase Oficinas: Categorfa: 6* en calquera planta asociada a viven-
da.

Categorias 7%, 8" e 9% calquera en plantas Baixa e primeira, e zonas interiores onde
non poida desenvolverse unha vivenda exterior.

— Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categoria 10% Tipos I a III, Categoria
11%, Tipos I e II, e Categoria 12, Tipos I, I e III, calquera en plantas Baixa e primei-
ra ou en sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.

— Dotacional, Clase Educacién: Categorias 1% 6* e 7* calquera en plantas Baixa e pri-
meira ou en sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.

— Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8" e 9°.

— Dotacional, Clase Asistencial: Categorias 10* e 117

— Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12* e 14, esta s6 en planta Baixa.

— Dotacional, Clase Servizos ptblicos, Categoria 15%, agds incompatibilidade do uso
especifico.

— Dotacional, Clase Administracién Piblica, Categoria 16

Las anteriores condicions de localizacion de usos Dotacionais son de aplicacién para
as de uso privado, podendo superar ditas limitacions se son publicas.

— Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 17, plantas Baixa e primeira ou en sotos e
semisotos vinculados 4 planta Baixa.

— Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 19% plantas Baixa e primeira e zonas inte-
riores onde non poida desenvolverse unha vivenda exterior.

— Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categorfa 1% plantas Baixa e primeira e
zonas interiores onde non poida desenvolverse unha vivenda exterior. Clase Alma-
cén Categoria 6* en plantas baixa e inferiores.

— Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1* en plantas Baixa ou inferiores.

3 Usos Tolerados:

Os existentes ata coas condiciéns de mantemento ou reforma do Artigo 9.3.4.
4, Usos Permitidos en edificio independente:

— En todalas rdas:

— Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1* e Clase Residencia Categoria 3"

— Terciario, Clase Hostaleiro: En Categorfas 17 2% e 3%

— Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categorias 10% Tipos I a III, 11* Tipos
Ialll e 12* Tipos I a III.

— Dotacional en tédalas stas Clases e Categorias.
— Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 17

— (Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1* e 2* en plantas Baixa ou inferiores; e Categoria 2*
baixo espazos puiblicos nos termos do Artigo 5.7.18

— Nas rdas de ancho igual ou maior a vinte (20) metros.

— Terciario, Clase Hostaleiro: Categorfas 17, 2* e 3%

— Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorfas 1% 2% 3" e 4%

— Terciario Xeral, Clase Oficinas: Tédalas sias Categorias.

— Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunion: Categoria 10* Tipos I a V; Categoria
11° Tipos I a IV e Categoria 12* Tipos I a V.

— Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 17

— (Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1* en plantas Baixa ou inferiores.

Os usos Permitidos en edificio independente s6 poderan implantarse sobre soares
existentes no momento da Aprobacién Inicial do Plan Xeral ou para substituir edificaciéns
que tivesen usos non residenciais nese mesmo momento.

Considérase que os usos Permitidos poden ser compatibles entre si coas seguintes li-
mitaciéns:

— Usos terciarios todos compatibles entre si e cos industriais.

— Usos dotacionais, todos compatibles entre si e cos terciarios compatibles no
mesmo edificio de uso Residencial.

Usos industriais, todos compatibles entre si e cos industriais.
. Usos Prohibidos:
— Os restantes.

ot

CAPITULO 9.4
ORDENANZA 4.—EDIFICACION EN ALINACION DE RUA3
Art. 9.4.1 Ambito e Caracteristicas

1. Pertencen 6 d4mbito desta Ordenanza as dreas delimitadas nos planos de Ordena-
cién Pormenorizada do Solo Urbano Consolidado coa Clave 4.

2. Corresponde 6 conxunto de zonas edificadas entre medianeiras, noutros planea-
mentos como de couzada pechada, pero que non configuran couzadas senén so frontes de
alifacions de ria.

3. 0 seu uso Caracteristico é o Residencial Multifamiliar.

Art. 9.4.2 Condicions da vivenda exterior

1. Considérase que unha vivenda ten a condicién de exterior cando cumpre as condi-
cions que sinala o Art. 5.2.3 A. 4. do Titulo V da Normativa Urbanistica.

2. 0 non existiren nesta zona de Ordenanza os patios de couzada, as condiciéns de vi-
venda exterior reguladas no Artigo citado no punto anterior aplicaranse cando as luces e
ventilaciéns dean:

a) Directamente a via piiblica ou espazo libre publico.

b) A espazo privado de fondo de parcela, coas dias seguintes condicions:

— Estar separado do lindeiro da parcela unha distancia minima de tres (3) metros.

— Ter garantido que calquera edificacion que poida realizarse, en aplicacion da orde-
nanza que corresponda, quedard a unha distancia minima de doce (12) metros.

— No caso de que por condiciéns da couzada a construcién poida configurarse como
couzada pechada, serdn de aplicacién as condiciéns do punto A. 3 de dito Artigo
5.2.3 destas Normas Urbanisticas.

Seccion 1*. Obras
Art. 9.4.3 Obras admitidas

1. Admitese no d4mbito da zona de ordenanza tddalas obras nos edificios, obras de de-
molicién e obras de nova planta reguladas no Titulo II, Artigos 2.6.2, 2.6.3 e 2.6.4 destas
Normas Urbanisticas.

2. As obras de demolicién total s6 poderan solicitarse e concederse se van acompaiia-
das simultaneamente de solicitude de licenza de nova planta.
Seccién 2. Condiciéns para as Obras nos Edificios
Art. 9.4.4 Modificacién de usos
Cando se modifique un uso existente, teranse presentes os seguintes conceptos:
1. Transformacién

a) Enténdese por tal o cambio dun uso existente, que foi implantado de acordo con li-
cenzas axustadas a anteriores planeamentos, por outro uso ou clase de uso admisi-
ble pola presente normativa e sempre que non supofia un incremento do nimero
de vivendas ou ocupacién en niimero de usuarios.

b) A transformacion dun uso existente que non estea amparado por licenza conside-
rarase a todolos efectos como unha primeira actividade e estard suxeita 4s condi-
ciéns desta.

2. Intensificacion

a) Serd considerada como intensificacién de uso toda aquela intervencién sobre un
edificio ou local que incremente o nimero de locais ou, en xeral, o aforo do edifi-
cio, con mantemento da superficie existente.

b) A intensificacion dun uso non contemplado ou autorizado pola presente normativa
86 serd tolerada ata un dez (10) por cento da superficie ttil ocupada polo uso
cando dito uso tivese sido implantado con licenza axustada a anteriores planea-
mentos.

Art. 9.4.5 Condicions das obras en funcién das modificacions

1. En obras de rehabilitacién deberanse cumpri-las condicions que a continuacion se
establecen, con independencia do resto das condicidns a aplicar en relacion co tipo de
obra.

a) Cando non se realicen transformacions dos usos:

— Condiciéns de seguridade nos edificios.

— Condiciéns de proteccion do medio ambiente nos edificios.

— Condiciéns de adaptacion de accesibilidade e supresion de barreiras, Lei 8/1997 de
Galicia e Regulamento que a desenvolve.

b) Cando existan transformaciéns dos usos:

— As condiciéns particulares dos usos, ademais das contempladas no pardgrafo ante-
rior.

¢) Cando se produza intensificacion de usos:

— As condiciéns de calidade e hixiene dos edificios, reguladas no Capitulo 6.7 das
Normas Xerais de Edificacién, ademais das contempladas no paragrafo a).

d) Para o caso de obras de acondicionamento distinguese entre:

— Sen intensificacién de usos, en cuxo caso non seran esixibles as condicions hixié-
nicas.
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— Con intensificacién de usos, sendo esixibles entonces as condicions hixiénicas, alo-

menos nunha das pezas do local ou vivenda.

2. A imposibilidade de cumprimento das anteriores condiciéns, polas caracteristicas
do edificio e do uso previsto, implicard a inadecuacién do uso 6 contedor, debendo estudar-
se solucions alternativas. Non se incliie en casos de rehabilitacién a esixencia de altura mi-
nima das plantas de uso residencial, admitindose como altura minima, s6 neste suposto, os
douscentos cincuenta (250) centimetros.

3. En obras de reconfiguracion, ademais das anteriores condiciéns, que se aplicarin
en conformidade coas modificaciéns de usos presentadas, deberanse respecta-las condi-
ciéns de volume e forma dos edificios.

Seccion 3*. Condicions de aproveitamento nas Obras de Nova Edificacion.
Art. 9.4.6 Parcela minima

1. Enténdese por parcela minima calquera parcela suficientemente documentada
como tal, por calquera medio admitido en dereito, existente ou agrupacién de existentes
con anterioridade 4 Aprobaci6n Inicial do Plan Xeral cando cumpra as seguintes condi-
ci6ns:

a) Que sexa capaz de acoller unha vivenda que cumpra coa superficie establecida

para vivenda minima no Art. 5.2.5 destas Normas, e a de vivenda exterior.

b) Que non tefa a condicién de parcela inedificable en aplicacién das condicions do
Artigo 6.2.11 das Normas Xerais.

¢) Deberd poder resolve-lo acceso e reserva das prazas de garaxe que lle correspon-
dan segundo as condicions xerais de Garaxe-Aparcadoiro por razén do Uso. Podera
resolver dita dotacion por compra de prazas de aparcadoiro situadas noutros edifi-
cios, situados a menos de douscentos cincuenta (250) metros, que non estean vin-
culadas 4s esixencias minimas correspondentes a ditos edificios. Deberan figurar
como vinculacién Rexistral.

2. As condiciéns de parcela minima non son de aplicacion se se destinan a usos dota-
cionais e infraestruturais.

Art. 9.4.7 Condicions de parcelacién
Para efectos de reparcelacions, parcelacions e segregacions de parcela, as unidades
resultantes deberdn cumpri-las seguintes condicions:
a) A parcela deberd cumpri-la condicién de parcela minima do Artigo anterior, e as
resultantes das condiciéns de fronte e fondo reguladas a continuacién.
b) O lindeiro frontal da parcela terd unha dimensién igual ou maior a oito (8) metros.
¢) Nos casos en que estean fixadas alinacions interiores da alifiacion, a parcela mini-
ma serd a resultante da fronte de oito (8) metros polo fondo fixado de alifiacién in-
terior incrementado en tres (3) metros.
d) Deberd garantir que poidan cumprirse as condiciéns de garaxe aparcadoiro por
razén do uso e intensidade.

Art. 9.4.8 Separacion 6s lindeiros
1. A lina de edificacién deberd coincidir coa alifiacion oficial.

2. Nos casos nos que as edificaciéns lindeiras tivesen establecido zonas porticadas,
con recuado da planta baixa, ou en casos excepcionais de baixa e primeira, a nova edifica-
cién mantera o recuado da zona porticada na planta ou plantas correspondentes. Esta con-
dicién podera establecerse cando a nova edificacién abranga toda unha fronte de couzada.
En caso contrario deberd manterse a alifiacion da rda, a excepcion dos vestibulos de acce-
50.

3. En parcelas actualmente con uso dotacional, dentro desta zona de Ordenanza, en
caso de transformacién da edificacion e cando a stia funcionalidade o xustifique, caberd se-
pararse dos lindeiros laterais cun ancho da separacién 6 lindeiro de cada un dos corpos de
edificacién enfrontados 6 mesmo que cumprird as condiciéns que para patios de parcela
pechados se establecen nestas normas.

4, Cando a parcela linde no seu lindeiro lateral cunha parcela correspondente a tipo-
loxia edificatoria distinta da edificacién en alifiacién de rda entre medianeiras, o recuado
minimo serd un terzo da altura, cun minimo de tres metros, agds que un ou os dous edifi-
cios existentes nas fincas lindeiras estivesen edificados formando medianeira sobre o linde.
Nesta situacién a nova edificacién deberd abarcar todo o fronte necesario a un ou dous
lados co fin de ocultar calquera das medianeiras.

5. Para facilita-la interpretacion das situacions deste Artigo incorpéranse no Anexo
Gréfico destas Normas Urbanisticas uns esquemas aclaratorios.

Art. 9.4.9 Fondo edificable

1. 0 fondo méximo edificable estd delimitado como alifaciéns interiores nos Planos
de Ordenacion Pormenorizada. No suposto de que nalgiin caso non estivese definida a ali-
nacion interior, a nova edificacién non podera excede-los quince (15) metros, medidos or-
togonalmente en tédolos puntos da fachada.

2. Os fondos edificables asi definidos son obrigatorios polo que as parcelas cuxo fondo
real sexa inferior 6 edificable mais tres (3) metros, para garanti-lo dereito de luces e vistas,
atoparanse na condicién de inedificables establecida no Artigo 6.2.11, polo que debera pro-
ceder 4 sda regularizacion por algin dos procedementos establecidos no Artigo 6.2.12,
ambos das Normas Urbanisticas.

3. Aquelas parcelas que non atinxan o fondo maximo edificable incrementado en tres
(3) metros, polo que a sia dimension non alcance a minima para poder edificar, que puide-
sen ter polo tanto a condicién de inedificables, no caso de que deixen parecelas interiores
de acceso, e poidan incorporar parcelas ou parte de parcelas interiores, deberan garantir
que a parcela finalmente agrupada tena sempre unha lonxitude do lindeiro de fondo igual
ou maior que o da parcela da alinacion de rda.

4. Para os usos permitidos en edificio exclusivo en que, pola natureza especifica do
uso, dotacional ou terciario, se considerase conveniente a modificacién do fondo edificable,
ou as condicions de edificacion da Seccién 4°* deste Capitulo, poderase autorizar por parte
do Concello, mediante a aprobacién dun anteproxecto, ou Estudo, tramitado como Consul-
ta Urbanistica Especial, a posible reordenacién dos volumes nos que materializar os apro-
veitamentos a que tefia dereito a parcela. Nestes casos, con cardcter previo 4 aprobacién,
debera dar audiencia 6s propietarios das fincas lindeiras.

Art. 9.4.10 Altura da Edificacion

1. A altura méxima permitida da edificacion definese tendo en conta o ancho da ria,
agds as condicins particulares recollidas no apartado 6 deste mesmo Artigo, e coas dife-
renzas segundo o Grao que se expresan nos seguintes cadros nos que prevalecerd sempre
como elemento limitativo a altura en dimensién.

Para os efectos das alturas permitidas, dentro desta zona de Ordenanza, diferéncian-
se tres Graos.

Grao 1°
Ancho de Ria N° de plantas Altura en metros
Menor de 6 m. 3 11,50 m.
Desde 6 m. e menor de 12 m. 4 15,00 m.
Desde 12 m. e menor de 18 m. 5 18,50 m.
Desde 18 m. e menor de 24 m. 6 22,00 m.
Desde 24 m. 7 26,00 m.
Grao 2°
Ancho de Ria N° de plantas Altura en metros
Menor de 6 m. 3 11,50 m.
Desde 6 m. e menor de 12 m. 4 15,50 m.
Desde 12 m. 5 18,50 m.
Grao 3°
Ancho de Ria N° de plantas Altura en metros
Menor de 14 m. 3 11,50 m.
Desde 14 m. 4 15,50 m.

2. 0 ancho da ria establécese, segundo o Artigo 6.2.7 destas Normas Urbanisticas,
como elemento limitativo, tanto para os edificios de nova planta como para as adicions
sobre os edificios existentes, nos casos en que nestes se admita o seu incremento por non
teren esgotado o dereito edificatorio que se regula para esta zona de Ordenanza.

3. As plantas baixas didfanas computaranse a efectos do nimero de plantas.

4, Sobre a altura da edificacion s6 se poderdn construi-las cubertas cunha pendente
méxima de trinta (30) graos sesaxesimais, ou aticos e corpos singulares de deseno segundo
se regula no punto seguinte. Tanto as superficies baixo cuberta como éticos, torredns, etc.
(Art. 6.6.15), computan como superficies construidas segundo o Artigo 46.6.a da Lei 9/2002,
e 0 Artigo 6.5.3 das Normas Urbanisticas.

5. Dentro da altura maxima permitida, ou nivel de coroacién, autorizase a prolonga-
cién do plano de fachada ata cento vinte (120) centimetros sobre o forxado da tltima plan-
ta permitida, co fin de que un posible aproveitamento baixo cuberta, que computa desde a
altura interior libre de cento cincuenta (150) centimetros, poida dar lugar a unha volume-
tria diferente. En ningtin caso se autoriza a prolongacion das frontes de salientes de corpos
voados ou miradoiros, e 0 voo do aleiro tamén se medird sempre desde o plano de fachada,
sen que sexa posible establecer crecidos sobre dito voo.

6. Agds nos supostos establecidos no seguinte punto 7, a volumetria do edificio deberd
caber nunha envolvente, glibo, do edificio definido polas alturas de coroacién de fachadas,
arua e patio de couzada e as dos patios, e as intersecciéns dos planos con pendente méxi-
ma de corenta e cinco (45) graos sesaxesimais con arranque nas arestas definidas polas al-
turas de coroacién aqui definidas.

7. Punto non aprobado pola Orde da CPTOPT de 16/05/2008

8. Considérase como altura minima aquela que tena ddas plantas ou seis metros
menos que a altura maxima permitida.

Art. 9.4.11 Altura de pisos
A altura libre minima de pisos serd de:
a) Planta baixa: Trescentos dez (310) centimetros.
b) Plantas de piso: Douscentos sesenta (260) centimetros.
¢) Plantas de 4ticos: Douscentos sesenta (260) centimetros.

Art. 9.4.12 Dereito edificatorio

1. O dereito edificatorio maximo de cada parcela, ou edificabilidade total permitida,
calctlase polo produto dos dous seguintes pardmetros:

S: Superficie de cdlculo, que corresponde 4 interior da poligonal, paralelogramo polo
xeral, definida pola alifiaci6n, os lindeiros laterais e lifia paralela a fachada ben definida
nos planos, como alifiacion interior ou, se é o caso, sobre fondo maximo de quince (15) me-
tros establecido no Artigo 9.4.9;

N: Nimero de plantas que lle corresponde segundo o Artigo 9.4.10, nos seus corres-
pondentes Graos.

2. En parcelas que dean fronte, en esquina, a ddas rdas s que corresponda un nime-
ro diferente de plantas, a superficie S dividirase pola bisectriz teérica do dngulo definido
polas ddas alinaciéns das rias, e o dereito edificatorio obterase polo produto da superficie
de cada parte polo nimero de plantas que corresponda a cada ria segundo e seu ancho.

3. En todo caso para que o dereito edificatorio poida calcularse polo fondo edificable
de quince (15) metros, a parcela debera ter alomenos un fondo real de dezasete (17).

En casos de parcelas con menor fondo, o dereito edificatorio vird definido por unha
lina paralela, ben 4 fachada ben 6 lindeiro posterior, que mantefa unha separaciéon minima
deste tltimo de dous metros.

Todo iso agds que a parcela tivese regularizado a stia dimension cos criterios estable-
cidos no Artigo 9.4.9 punto 4.

4, No suposto de fondos edificables non delimitados en parcelas que dean fronte a
duas rdas opostas (calquera que formen dngulo inferior a 90°), se as poligonais construidas
desde cada riia se solapasen, a parte comin, ou solape, s se computard unha vez. A lina di-
visoria de aplicacién do nimero de plantas serd a bisectriz ou lifia equidistante en tédolos
seus puntos ds ddas alinacions.

Seccion 4. Condiciéns de edificacion
Art. 9.4.13 Condicions de ocupacion da edificacion

1. A edificacion debera mante-lo fondo edificable definido no Artigo 9.4.9 en tédalas
plantas superiores 4 baixa. Coa tinica excepcion das condiciéns particulares que puidesen
aprobarse en aplicacién do establecido no punto 7 do Artigo 9.4.10 que poida dar lugar a
que as dltimas plantas presenten un recuado 4 alifiacién de fondo de parcela.

2. Sen excede-lo dereito edificatorio correspondente, poderase ocupar en planta baixa
ata un fondo que supere en cinco (5) metros a alinacion interior, sempre que mantefia
unha separacion de tres metros 6 lindeiro do fondo da parcela.

3. En plantas por debaixo da rasante poderase ocupa-lo mesmo fondo que o estableci-
do para a planta baixa no punto anterior, agds que non puidese resolverse tecnicamente a
construcion do Garaxe-Aparcadoiro. En ningin caso a edificacion das plantas baixo rasan-
te, en relacion coa rasante da aceira podera asomar mdis de cento cincuenta (150) centi-
metros sobre a rasante natural do terreo na parte traseira da finca. En caso de exceder da
rasante, deberd recuarse dos lindeiros, laterais ou de fondo un ancho igual 4 altura do
corpo que sobresaia, agds que as edificacions das parcelas lindeiras xa tivesen edificaciéns
4s que acaroarse.
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Art. 9.4.14 Condiciéns de utilizacién do Dereito Edificatorio

1. O dereito edificatorio so ten a finalidade da definicién precisa do mesmo, sen que
dependa das condiciéns de proxecto ou de interpretacion das condiciéns de edificacion. O
computo das superficies construidas estd regulado polo Artigo 6.5.3 do Titulo VI Normas
Xerais de Edificacién, polo que en planta edificada pode haber espazos non construidos,
patios de parcela, ou superficies non computables. A materializacion dos dereitos se resol-
ve mediante a aplicacion das condicions de edificacion.

2. 0 dereito edificatorio definido para cada parcela polas condiciéns do Artigo 9.4.12,
materializarase nas seguintes condiciéns:

a) Por ocupacion das plantas Baixas onde estea permitido.

b) En corpos voados ou terrazas, que computan segundo as Normas Xerais, a fachada
de rta ou a fachada traseira.

¢) Pola formacién de elementos especiais para a ocultacion de medianeiras nas con-
diciéns do punto 7 do Artigo 9.4.10, ou dtico baixo cuberta segundo punto 4 do
mesmo Artigo.

d) Pola construcién de usos computables baixo rasante.

¢) Por elementos singulares de edificacién sobre a tltima planta como torreéns, cen-
trados ou sobre os chafrdns en edificios de esquina, ou outros andlogos. Os torre-
6ns terdn un fronte maximo de trescentos cincuenta (350) centimetros, debendo
quedar separados entre si unha distancia en tédolos seus puntos superior a tres
(8) metros. A suma total da lonxitude de fachada dos torreéns serd inferior a un
terzo (1/8) da lonxitude total da fachada do edificio sobre a que se sitien.

f) En parcelas de esquina a rdas de distinto ancho, a altura da edificacién de maior
nimero de plantas poderd continuar coa mesma altura sobre a fachada correspon-
dente 4 ria de menor ancho ata unha lonxitude definida pola perpendicular, a esta
ultima fachada e alinacion oficial trazada desde o punto de interseccién das alina-
ciéns dos fondos edificables. Todo iso con independencia da construcién de aticos
e/ou torreons situados sobre a dltima planta da rda de menor ancho, como solu-
cion preferente, ou sobre ambas rias.

g) Os dticos deberdan quedar dentro do galibo e recuarse, dentro dun plano con angu-
lo de corenta e cinco (45) graos sexaxesimais, trazado desde a aresta exterior do
dltimo forxado en t6dolos planos de fachadas a ria ou patio de couzada.

3. En ningiin caso as construcions de dticos ou torreéns poderdn deixar medianeiras
vistas por riba da altura maxima autorizada segundo o Artigo 9.4.10 polo que s6 poderan
proponerse se ocultan medianeiras vistas de edificios lindeiros ou se adoptan recuados la-
terais das medianeiras abrindo fachadas laterais neses dticos ou torreéns.

Art. 9.4.15 Condicions especiais
1. En parcelas que dean fronte a rias opostas de distinto ancho manter4 a altura co-
rrespondente a cada unha ata a lina media da parcela, como a definida no punto 3 do arti-

culo 9.4.12, medida ortogonalmente en cada punto das alifaciéns. A edificaciéon podera
ocupa-la totalidade da parcela se esta ten un ancho inferior a 25 metros.

2. Para fondos de parcela de maior dimensién, que dean fronte a dias rias, a edifica-
cion realizarase para cada alinacién de rda como se se tratase de dias parcelas diferentes,
cada edificacién coa altura reguladora do ancho de ria e fondo maximo de quince (15) me-
tros, e espazo de patio central de seis metros, agis que estea definido no Plan Xeral outro
Fondo médximo ou poida deixarse un patio interior en todo o ancho da parcela no que se
poida inscribir un circulo de quince (15) metros de didmetro.

Art. 9.4.16 Condiciéns hixiénicas

Admitense os patios de parcela coas dimensiéns minimas establecidas no Artigo
6.7.15 das Normas Xerais de Edificacion, pero en ningin caso para habitacions vivideiras.
Art. 9.4.17 Salientes e voos en fachadas

1. Na fachada que da fronte 4 alifiacién oficial admitense salientes, voos e corpos voa-
dos en fachadas de acordo co Artigo 6.6.19 das Normas Xerais de Edificacion, limitados os
seus salientes en funcién do ancho da ria, e respectando as medidas do cadro seguinte.

Ancho de ria Saliente
(metros) (metros)
Menos de 6 0,00 m.

De 6 a menos de 10 0,45 m.

De 10 a menos de 15 0,75 m.

Superior a 15 1,00 m.

2. En rdas de ancho igual ou superior a vinte (20) metros, poderdn admitirse corpos
voados pechados, cun saliente maximo de cento vinte (120) centimetros. A sta lonxitude
en cada unha das plantas non excederd o cincuenta (50) por cento da lonxitude da alifia-
cion oficial, lonxitude que poderd ampliarse ata o setenta e cinco (75) por cento da alina-
ci6én con outros elementos salientes, balcons, etc.

0 arranque dos corpos voados non podera estar a unha distancia do lindeiro lateral
inferior ¢ seu saliente, medido este na sia totalidade, sen poder sair de maneira oblicua
desde o borde de comezo da fachada.

3. A altura libre minima entre a cara inferior do forxado do corpo saliente e a rasante
da aceira serd de trescentos cincuenta (350) centimetros, nas fachadas situadas na alina-
ci6n oficial de rda. Nas fachadas interiores poderanse realizar a partir da cara inferior do
forxado de teito da planta baixa.

4, Nos chafrans poderdan prolongarse os panos das distintas fachadas, sen prolonga-
cién dos corpos voados das mesmas, desde a cara inferior do forxado do solo da planta se-
gunda. En caso de manterse o chafrdn en toda a altura da edificacion, poderdn realizarse
balcons ou miradoiros respectando a separacién 6 borde de fachadas fixado no punto 2
deste Artigo.

5. Nos patios de interiores de parcela prohibense todo tipo de voos en aplicacion do
Decreto 311/1992 da Xunta de Galicia, a fin de que non se reduzan as condiciéns hixiéni-
cas.

6. Nos Patios de couzada poderanse realizar salientes, voos e corpos voados en condi-
cions andlogas que nas fachadas de alifiacién de rda, sempre que se respecten tres (3) me-
tros 6 fondo de parcela desde o punto mais saliente.

7. Cornixas e aleiros: O saliente maximo de cornixas e aleiros, medido desde o plano
de fachada, non excedera:

Ancho de ria (metros)

Saliente (metros)

Menos de 9 0,50 m.
De 9 a menos de 15 0,75 m.
Maior de 15 1,00 m.

Art. 9.4.18 Tratamento das Entreplantas

1. Dadas as condiciéns de alturas da edificacién non se consideran as entreplantas
nos supostos nos que a planta Baixa se sitie na rasante da rda.

2. Nos supostos en que a planta Baixa estea situada a cota inferior e poidan darse al-
turas iguais ou superiores s cincocentos cincuenta (550) centimetros, sera de aplicacion a
regulacion que se establece no Artigo 9.3.20 para a Ordenanza de Couzada Cerrada.

Art. 9.4.19 Condicidns de estética

1. Seran de aplicacion as Condiciéns Estéticas contidas no Capitulo 6.10 das presen-
tes Normas Urbanisticas.

2. Nos casos en que queden medianeiras vistas nos edificios lindeiros, por teren maior
altura que a nova edificacién, nos proxectos da nova edificacién debera estar previsto o tra-
tamento das medianeiras vistas como se fosen fachadas, nos termos e condiciéns do Artigo
6.10.18 destas Normas.

3. Asi mesmo, se os edificios lindeiros tivesen menor altura do que se proxecte, o pro-
xecto deberd contemplar o tratamento das medianeiras propias con materiais propios de
fachada.

4. Poderanse autorizar soluciéns arquitectonicas libres sempre que se tramite, con
anterioridade 4 presentacién do proxecto, unha Proposta de Ordenacién mediante a pre-
sentacion dunha Consulta Urbanistica Especial.

Art. 9.4.20 Outras Condicions Xerais

Ademais das Normas Xerais da Edificacién, Titulo VI, e as de Usos, do Titulo V destas
Normas, as construciéns deberdn axustarse 4s condiciéns establecidas polo decreto
311/1992 de 12 de novembro, sobre a supresién da cédula de habitabilidade, e a Lei 8/1997,
de 20 de agosto, sobre Accesibilidade e Supresién de Barreiras, e Regulamento que a des-
envolve, e as reguladas nesta Ordenanza. Prevalecerdn as condiciéns que sexan mais restri-
tivas e que, por tanto, contribian ds mellores condiciéns de habitabilidade, hixiene, e
medio ambiente.

Seccion 5. Condicions de Uso

Art. 9.4.21 Réxime de Usos
1. Uso Caracteristico: Residencial, Clase Vivenda, Categoria 2*
2. Usos Compatibles no mesmo edificio:
— Residencial Clase Residencia Categoria 3" e Categorfa 1*

— Terciario, Clase Hostaleiro: Categorias 1* e 2% ocupando, entre ambas, unha super-
ficie inferior 6 30% do total.

— Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 1% 2 e 3*, esta tltima non alimentaria,
calquera s6 en plantas Baixa e primeira ou en sotos e semisotos vinculados 4 plan-
ta Baixa.

— Terciario Xeral, Clase Oficinas: Categorfa: 6* en calquera planta asociada a viven-
da.

Categorias 7%, 8* e 9% calquera en plantas Baixa e primeira, e zonas interiores onde
non poida desenvolverse unha vivenda exterior.

— Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categoria 10 Tipos I a III, Categoria
11%, Tipos I e II, e Categoria 12, Tipos I, IT e III, calquera en plantas Baixa e primei-
ra ou en sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.

— Dotacional, Clase Educacion: Categorias 1% 6 e 7* calquera en plantas Baixa e pri-
meira ou en sotos e semisotos vinculados 4 planta Baixa.

— Dotacional, Clase Sociocultural: Categorias 8* e 9°.

— Dotacional, Clase Asistencial: Categorfas 10* e 11

— Dotacional, Clase Sanitario: Categorias 12* e 14% esta s6 en planta Baixa.

— Dotacional, Clase Servizos publicos, Categoria 15% agds incompatibilidade do uso
especifico.

— Dotacional, Clase Administracion Publica, Categoria 16°

Las anteriores condicions de localizacion de usos Dotacionais son de aplicacién para
as de uso privado, podendo superar ditas limitacions se son publicas.

— Dotacional, Clase Relixioso: Categoria 17, plantas Baixa e primeira ou en sotos e
semisotos vinculados 4 planta Baixa.

— Dotacional, Clase Deportivo; Categoria 19% plantas Baixa e primeira e zonas inte-
riores onde non poida desenvolverse unha vivenda exterior.

— Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1°, plantas Baixa e primeira e
zonas interiores onde non poida desenvolverse unha vivenda exterior. Clase Alma-
cén Categoria 6* en plantas baixa e inferiores.

— Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1* en plantas Baixa ou inferiores.

3 Usos Tolerados:

— Os existentes ata coas condiciéns de mantemento ou reforma do Artigo 9.3.4.
4. Usos Permitidos en edificio independente:

En tédalas raas:

— Residencial, Clase Vivenda, Categoria 1* e Clase Residencia Categoria 3

— Terciario, Clase Hostaleiro: En Categorfas 1% 2* e 3%, .

— Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunién: Categorias 10 Tipos I a III, Categoria
11* Tipos I a IIT e 12* Tipos I a III.

— Dotacional en tddalas sias Clases e Categorias.
— Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1

— Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1* e 2* en plantas Baixa ou inferiores; e Categorfa 2*
baixo espazos puiblicos nos termos do Artigo 5.7.18

— Nas rdas de ancho igual ou maior a vinte (20) metros.

— Terciario, Clase Hostaleiro: Categorfas 17 2% e 3

— Terciario Xeral, Clase Comercio: Categorias 1% 2% 3" e 4%
— Terciario Xeral, Clase Oficinas: Tédalas sias Categorfas.

— Terciario Xeral, Clase Recreativo e Reunion: Categoria 10* Tipos I a V, Categoria
11* Tipos I a IV e Categoria 12° Tipos [ a V.

— Industrial, Clase Industria Ordinaria: Categoria 1* e 2*
— Garaxe-Aparcadoiro: Categoria 1* en plantas Baixa ou inferiores.

Os usos Permitidos en edificio independente s6 poderan implantarse sobre soares
existentes no momento da Aprobacién Inicial do Plan Xeral ou para substituir edificaciéns
que tivesen usos non residenciais nese mesmo momento.

Considérase que os usos Permitidos poden ser compatibles entre si coas seguintes li-
mitaciéns:

1. Usos terciarios todos compatibles entre si e cos industriais.

2. Usos dotacionais, todos compatibles entre si e cos terciarios compatibles no mesmo
edificio de uso Residencial.

3. Usos industriais, todos compatibles entre si e cos industriais.
5. Usos Prohibidos:
— Os restantes.


Usuario
Resaltado
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NORMATIVA URBANISTICA E ORDENANZAS DO PXOM DE VIGO APRO-
BADAS POR ORDE DO CONSELLEIRO DE MEDIO AMBIENTE, TERRI-
TORIO E INFRAESTRUCTURAS DO 13 DE XULLO DE 2009, APROBATORIA
DO DOCUMENTO DE CUMPRIMENTO DA ORDE DA CONSELLEIRA DA
CPTOPT DO 16 DE MAIO DE 2008, DE APROBACION DEFINITIVA PARCIAL
DO PXOM DE VIGO, QUE COMPLEMENTAN E —-PUNTUALMENTE- MODI-
FICAN AS PUBLICADAS NO BOP DE PONTEVEDRA NUM. 151 DO 6 DE
AGOSTO DE 2006.

MODIFICACIONS AO TITULO IX
NORMAS PARTICULARES DO SOLO URBANO

PRIMEIRA: Na Ordenanza tres “Edificacién en couzada pechada”, engdden-
selle dous novos paragrafos 7 e 8 ao Artigo 9.3.11 “Altura da edificacion”, coa
redaccién seguinte:

Art. 9.3.11 Altura da edificacion

7. En determinados casos, debidamente xustificados, nos que, por mor dunha
mellor adaptacién 6 ambiente en aplicacion do contido do Artigo 104 da Lei
9/2002, se considere conveniente propofier soluciéns de ocultacién de media-
neiras de edificaciéns lindeiras, cando estas superen notablemente a altura
fixada no Plan Xeral e xeran problemas estéticos, se poderan autorizar alturas
superiores 4s fixadas no punto 1 deste artigo que en ningtin caso poderan exceder
da altura da edificacion a tapar nin de un maximo de (11) plantas. Para elo, o
Concello esixird a presentacion dun Estudo de Detalle que desenvolva a proposta
alternativa de integracion da edificacion que adapte a volumetria deducida da
aplicacion directa desta Ordenanza, con especificacién de:

— Situacion actual e entorno,
— Determinaciéns do Plan Xeral,

— Aproveitamento derivado da aplicacién directa desta Ordenanza e das
propostas presentadas.

A ordenacion do aproveitamento non poderd supera-lo dereito edificatorio
maximo que corresponda, é dicir, o que resultaria de aplicar as alturas estable-
cidas no punto 1, polo que a ordenacién do volume do edificio deberd optar por
solucions nas que en unha ou mais plantas se reduza a ocupacién. Non seran
admitidas propostas que supofian a creacion de novas medianeiras.

0 contido e determinacions do Estudo de Detalle suxeitarase ao disposto no
Artigo 73 da Lei 9/2002.

8. Considérase como altura minima aquela que tena dias plantas ou seis
metros menos que a altura maxima permitida.”

SEGUNDA: Na Ordenanza tres “Edificacion en couzada pechada”, modifi-
case o primeiro paragrafo do Artigo 9.3.14 “Condiciéns de ocupacion da edifica-
cion”, que queda redactado nos seguintes termos:

Artigo 9.3.14 Condicions de ocupacién da edificacién

1. A edificacion deberd mante-lo fondo edificable definido no artigo 9.3.10
en todalas plantas superiores 4 baixa. Coa tinica excepcion das condiciéns parti-
culares que puidesen aprobarse en aplicacion do establecido no punto 7 do ante-
rior Artigo 9.3.11.”

TERCEIRA: Na Ordenanza catro “Edificacion en alifiacion de rda”, engade-
selle un novo paragrafo 7 ao Artigo 9.4.10 “Altura da edificacién”, coa redaccién
seguinte:

Art. 9.4.10 Altura da edificacion

7. En determinados casos, debidamente xustificados, nos que, por mor dunha
mellor adaptacién 6 ambiente en aplicacion do contido do Artigo 104 da Lei
9/2002, se considere conveniente propofier solucions de ocultacién de media-
neiras de edificacions lindeiras, cando estas superan notablemente a altura
fixada no Plan Xeral e xeran problemas estéticos, se poderan autorizar alturas
superiores 4s fixadas no punto 1 deste artigo que en ningtin caso poderan exceder
da altura da edificacion a tapar nin de un méaximo de once (11) plantas. Para
elo, o Concello, de oficio ou a instancia dos interesados, podera esixir que se
presente un Estudo de Detalle con propostas alternativas de integracion da edifi-
cacion que adapte a volumetria deducida da aplicacion directa desta Ordenanza,
con especificacion de:

— Situacion actual e entorno,

— Determinacions do Plan Xeral,

— Aproveitamento derivado da aplicacién directa desta Ordenanza e das

propostas presentadas.

A ordenacion do aproveitamento non poderd supera-lo dereito edificatorio
maximo que corresponda, e dicir, o que resultaria de aplicar as alturas estable-
cidas no punto 1, polo que a ordenacién do volume do edificio deberd optar por
solucions nas que en unha ou mais plantas se reduza a ocupacion. Non seran
admitidas propostas que supofian a creacion de novas medianeiras.

0 contido e determinaciéns do Estudo de Detalle suxeitarse ao disposto no
Artigo 73 da Lei 9/2002”.

CUARTA: Na Ordenanza catro “Edificacién en alinacion de ria”, modificase
o primeiro paragrafo do Artigo 9.4.13 “Condiciéns de ocupacién da edificacion”,
que queda redactado nos seguintes termos:

Art. 9.4.13 Condicions de ocupacion da edificacion
1. A edificacion debera mante-lo fondo edificable definido no Artigo 9.4.9.
en tddalas plantas superiores 4 baixa. Coa tinica excepcion das condiciéns parti-

culares que puidesen aprobarse en aplicacion do establecido no punto 7 do
anterior Artigo 9.4.10.”

QUINTA: Na Ordenanza 10 “Edificacion residencial exterior”, engadeselle
un novo paragrafo 1 ao Artigo 9.10.9 “Situaciéns particulares de parcelas exis-
tentes”, coa redaccion seguinte:

Art. 9.10.9 Situacions particulares de parcelas existentes

1. Frontes de parcela: As parcelas existentes, con frontes de acceso infe-
riores ao minimo esixido de tres (3) metros de lonxitude, para poder adquirir
a condicion de solar deberdn reaxustar os seus limites mediante una normali-
zacion de predios que se tramitard de oficio, ou a instancia de parte, segundo
se determina no Artigo 122 da Lei 9/2002”.

SEXTA: Na Ordenanza 16 “Areas de ordenacién pormenorizada”, modificase
o paragrafo 2 do Artigo 9.16.2 “Ambito de aplicacién e condicidns xerais de
ordenacion”, que queda redactado nos seguintes termos:
Art. 9.16.2 Ambito de aplicacién e condiciéns xerais de ordenacién

2. Ainda que se agrupan nunha soa Ordenanza, as particularidades propias
de cada unha destas 4reas —peculiaridades ds que se fixo referencia no art.
9.16.1- obrigan 6 Plan a establecer ordenacions especificas pero uniformes para
cada especie das mesmas, que son as contidas no Anexo a esta Ordenanza 16.

Desta forma, cada area de ordenacion pormenorizada (A.O.P.) esta regu-
lada, con cardcter xeral, por esta Ordenanza 16 e, especificamente, pola orde-
nacién pormenorizada do Anexo antedito que corresponda segundo o listado
seguinte:

AOP-01  PRIVADA MODERNA
AOP-02  VISTA ALEGRE

AOP-03  ROSALIA DE CASTRO 1

AOP-04  CAMILO J. CELA (JACINTO BENAVENTE)
AOP-05  ESTACION RENFE

AOP-06  FATIMA

AOP-07  JENARO DE LA FUENTE

AOP-08  FILIPINAS-COUTO

AOP-09  SAN GREGORIO

AOP-10  CASTRO-CASTRINO

AOP-11  TOMAS A. ALONSO 91-111

AOP-12  PASTORA

AOP-13  ARQUITECTO PALACIOS (FINCA DO CONDE)
AOP-14  CORUXO-COSTA

AOP-15  PORTO DE CANIDO (CANIDO-PORTO)
AOP-16  POVISA

AOP-17  AVDA. ATLANTIDA (SENSAT)

AOP-18  SUBIDA A COSTA (COLINA DE CASTRELOS)
AOP-19  APARCADOIRO CALVARIO

AOP-20  PITIEIRA

AOP-21  CORDELERIAS MAR

AOP-22  UNION CERVECERA

AOP-23  ROMIL

AOP-24  ROSALIA CASTRO 2”.

MODIFICACIONS AO TITULO X.—NORMAS DE ORDENACION
EN SOLO DE NUCLEO RURAL

SETIMA: No Capitulo 10.4 “Ordenanza NR de edificacién”, modificase o para-
grafo 2 do Artigo 10.4.3 “Parcela edificable e condicions de edificacion”, que
queda redactado nos seguintes termos:

Art. 10.4.3 Parcela Edificable e condicions de edificacion

2. Para efectos de novas reparcelacions, parcelacions e segregacions deberan
respectarse as condiciéns requiridas nesta ordenanza, segundo o cadro seguinte:

Caracteristicas nos nicleos consolidados:
Edificabilidade

0,50 m%m?

Parcela Ocupacion
600 m? 50%

Fronte de parcela
16 m. Illada
10 m. Pareada

Graos e caracteristicas nas extensions dos niicleos:
Edificabilidade
0,40 m%/m?

Fronte de parcela

20 m. Illada
12 m. Pareada

Grao __ Parcela minima Ocupacion
2° 800 m? 35%
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