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NORMATIVA URBANISTICA

1. NORMAS GENERALES

1.1. Naturaleza, ambito y vigencia

1. El presente Plan Parcial desarrolla el suelo urbanizable no delimitado SUND-30 “A Ferrala”
perteneciente al Ayuntamiento de Oleiros.

2. Segun la Ley 2/2016 del suelo de Galicia:
“Articulo 82. Vigencia de los instrumentos de planeamiento urbanistico
1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico tendrdn vigencia indefinida.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva del planeamiento deberd publicarse, en el plazo de un mes
desde su adopcion, en el Diario Oficial de Galicia. Junto con la publicacion de este acuerdo se
publicard la indicacion de las medidas adoptadas para el sequimiento de los efectos en el medio
ambiente de la aplicacion del plan y la referencia a la direccion electronica en la que figurarda el
contenido integro del plan a disposicion del publico, asi como, cuando proceda, el extracto
elaborado con cardcter previo a la aprobacion del documento, que incluird los siguientes
aspectos:

a) La justificacion de la integracion en el plan de los aspectos ambientales.

b) La justificacion de como se tomaron en consideracion en el plan el estudio ambiental
estratégico, los resultados de la informacion publica y de las consultas y la declaracion ambiental
estratégica, asi como, en su caso, las discrepancias surgidas en el proceso.

c) Las razones de la eleccion de la alternativa seleccionada, en relacion con las alternativas
consideradas.

3. El documento que contenga la normativa y las ordenanzas deberd publicarse en el Boletin
Oficial de la provincia. {(...)

4. En todo caso, la eficacia del acto de aprobacion definitiva y la entrada en vigor del plan
aprobado quedan condicionadas a su publicacion de conformidad con lo establecido en este
articulo, a la inscripcion del instrumento en el Registro de Planeamiento Urbanistico de Galicia
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 88 de la presente ley (Ley 2/2016 del suelo de
Galicia) y a lo que disponga a tal efecto la legislacion vigente en materia de régimen local.

Seran de aplicacién también las condiciones establecidas en el “Articulo 199. Vigencia de los
instrumentos de planeamiento urbanistico” del Decreto 143/2016

3. Las presentes Ordenanzas seran de aplicacidn obligatoria para la redaccién de Estudios de
Detalle, Proyectos de Urbanizacién, de Edificacion y de Parcelacion, tanto privados como de
caracter publico que se pretenda realizar dentro del ambito del Plan Parcial.
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1.2. Relacién con el P.G.0.M. del ayuntamiento de Oleiros

En los puntos no contemplados en el presente Plan Parcial, se estara a lo dispuesto en P.G.0.M.
del ayuntamiento de Oleiros.

Sera condicién indispensable a la hora de elaborar el plan parcial y su desarrollo urbanistico, la
ejecucion de la ampliacion del vial existente entre el propio plan y la carretera DP-5811 segln
se prevé en el PXOM del ayuntamiento de Oleiros, asi como la ampliacién de su interseccion,

1.3. Alcance Normativo de los documentos

El alcance normativo del Plan Parcial deriva del contenido normativo de los documentos que lo
integran.

La documentacién que debe integrar el Plan Parcial se establece en el art. 69 de la Ley 2/2016
del suelo de Galicia y el art. 170 del Decreto 143/2016

La cartografia a escala 1:500 que constituye la base gréfica sobre la que se dibujé la planimetria
tendra el cardcter de cartografia municipal oficial y su uso sera obligatorio para reflejar el
emplazamiento y las determinaciones de las actuaciones de planeamiento o de peticidon de
licencia urbanistica.

1.4. Modificaciones

La modificacion de cualquiera de los elementos del Plan Parcial se ajustara a lo previsto en el
art. 83 de la Ley 2/2016 del suelo de Galicia, el art. 200 del Decreto 143/2016 y a lo dispuesto
por estas Ordenanzas.

1.5. Desarrollo obligatorio

Para la ejecucion del Plan Parcial se redactara obligatoriamente el Proyecto de Urbanizacion
correspondiente.

1.6. Estudios de Detalle

Se podran redactar Estudios de Detalle, para completar o reajustar las alineaciones y rasantes,
ordenar los volumenes edificables y concretar las condiciones estéticas y de composicién de la
edificacién complementarias al planeamiento. Sin alterar las condiciones de esta Ordenanza y
dentro de las parcelas correspondientes.

1.7. Sistema de actuacion

Se fija como sistema de actuacion el de compensacion. Este sistema sélo podra ser sustituido
por alguno de los contemplados en la Ley 2/2016 y en los supuestos establecidos en el
Reglamento. Cualquier cambio del sistema de actuacién debera acompaiiarse del analisis de su
repercusion en el estudio econdmico-financiero.
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1.8. Definiciones

A efectos de estas Normas, los términos contenidos en ellas vienen recogidos en la Normativa
del PGOM, por tanto su definicion se remite al articulo 109 del mismo.

1.9. Compatibilidad de elementos existentes

Las edificaciones y construcciones identificadas en el plano de ordenacién PORD0O3 como
edificacidén existente compatible con el planeamiento podran mantenerse pudiendo llevar a
cabo en ellas las obras de conservacion a que se refiere el articulo correspondiente del PXOM
vigente. Las obras de reforma y ampliacién estaran permitidas siempre y cuando cumplan, en
su conjunto, con la ordenanza correspondiente del presente plan parcial.

Los cambios de uso estan permitidos dentro de los contemplados en la ordenanza del presente
plan parcial.

Las construcciones identificadas en el plano PORD03 como parcialmente compatibles con el
planeamiento podran mantenerse, pudiendo llevarse a cabo en ellas las obras de conservacion
definidas en el PXOM. La ejecucidon de cualquier obra en las edificaciones integradas en la
parcela que exceda las de simple conservacidn, sea de la edificacidn principal, sea de la propia
construccion en cuestidon, determinara la demolicién de esta construccién y la adaptacion a la
normativa recogida en el presente plan parcial. Los cierres se regirdn por las condiciones
indicadas en el PXOM.

Las construcciones identificadas en el plano PORD3 como incompatibles con el planeamiento
deberan ser demolidas con cargo al proyecto de urbanizacidon que desarrolle el presente plan
parcial.

2. NORMAS COMUNES DE LA EDIFICACION

2.1. Pardmetros y determinaciones reguladoras

La edificacion en el ambito del Plan Parcial se adecuara al tipo de edificacion definida en los
planos de ordenacidny a los pardmetros definidos por los cuadros de caracteristicas que tendran
caracter de maximos.

2.1.1. Condiciones generales de uso

Son las condiciones que regulan las diferentes utilizaciones de los terrenos y edificaciones segln
la actividad que se produzca en ellos.

Las compatibilidades de uso se establecen en cada Ordenanza, debiéndose cumplir en todo caso
las normas generales de uso del PGOM.

2.1.2. Limites de edificacion

La edificacion sobre y bajo rasante deberd desarrollarse respetando los retranqueos minimos
sefialados, con las excepciones que se admitan en las ordenanzas correspondientes.
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2.1.3. Superficie edificable computable

Se establece la edificabilidad computable para cada parcela, asi como el nimero maximo de
viviendas. El correspondiente proyecto de equidistribucidn establecera el nimero de parcelas
individuales, la edificabilidad y la superficie de cada una de ellas.

2.1.4. Alturas reguladoras de plantas

Para el uso residencial se establece que:

- La altura de plantas serd la comprendida entre los minimos y maximos fijados por la
normativa de habitabilidad de aplicacidon en el momento de solicitud de la licencia de
obras.

- La altura de los sétanos y semisétanos cuando estén dedicados a aparcamiento podra
ser la altura libre minima fijada por el DB-SUA y en todo caso la establecida en el PGOM.

2.2. Construcciones por encima de la altura

Las edificaciones podran cubrirse con tejado o azotea, en ambos casos se permitiran las
siguientes instalaciones: maquinaria de ascensores, calefaccién, acondicionamiento de aire,
cajas de escaleras, antenas y chimeneas. Todas ellas, salvo las antenas y las chimeneas, estaran
inscritas dentro de un plano de 302 desde la altura maxima en linea de fachada y patios, no
pudiendo sobrepasar en altura mas de 1,80 metros sobre la maxima permitida, o la que se
ejecute realmente si ésta es inferior, salvo condiciones particulares reguladas por las ordenanzas
correspondientes.

En las ordenanzas de vivienda unifamiliar se autorizan buhardillas con anchura maxima de 2,50
m y altura no superior a la cumbrera, siempre que se recubran del mismo material de la cubierta
o de vidrio, que se sitlen en el plano de fachada y no ocupen mas de 1/3 de la longitud de cada
fachada.

2.3 Condiciones estéticas

Se estara a lo dispuesto en el PGOM.

Todos los paramentos externos de las edificaciones deberan tener un tratamiento uniforme de
fachada.

2.4. Afecciones Aeronduticas

En aplicacion del articulo 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el Real Decreto
1093/1997, la afeccidon por servidumbres aeronauticas en los términos siguientes:

Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al
Aeropuerto de A Corufia, encontrandose sometida a eventuales sobrevuelos de aeronaves a
baja altura, como consecuencia de su proximidad a las instalaciones aeroportuarias y de su
ubicacién bajo las trayectorias de las maniobras de las aeronaves que operan en el referido
Aeropuerto, por lo que la realizacion de edificaciones, instalaciones o plantaciones en la misma
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no podra superar en ningun caso las alturas resultantes de la aplicacién de dichas servidumbres
que se encuentra reflejadas en el plano 15058 PP_SUND30_202405_AD PORD_01USOS4.

3. NORMAS PARTICULARES DE LAS EDIFICACIONES

3.1. Ordenanza O-RES-VUA - Edificacidn unifamiliar aislada

1. Delimitacién: Se aplicara esta ordenanza a las parcelas RES-VUA1, RES-VUA2, RES-VUA3, RES-
VUAA4.

2. Se fija un tipo de ordenacién por edificacidn con vivienda unifamiliar aislada. En los planos de
ordenacion y en el cuadro de caracteristicas correspondiente, cada parcela tiene asignado un
numero maximo de viviendas permitidas.

3. Parametros y condiciones de la edificacion:

La ocupacién maxima de la parcela serd del 20% con una altura maxima de bajo y una planta
equivalente a 7,00 m.

Se permitirdn sdtanos y semisétanos, siempre que queden incluidos dentro de la altura maxima
permitida.

A efectos de parcelacidn, se fija una parcela minima de 350 metros cuadrados.

La edificabilidad maxima a distribuir en esta ordenanza es de 2.757,50 m2 y se distribuye de la
siguiente manera:

- RES-VUAL:1.587,50 m2 - RES-VUA2:260,00m2
- RES-VUA3: 460,00 m2 - RES-VUA4: 450,00 m2

El frente minimo de parcela sera de 10 metros en contacto con viario publico sobre el que se
apoye. Excepcionalmente, para resolver angulos interiores en la alineacién podran autorizarse
parcelas con frente de 6 metros. En aquellas parcelas con varios frentes al viario publico, al
menos uno de sus frentes tendra que tener la dimensién minima sefialada.

Se fijan unos retranqueos minimos laterales de 2 m, y de 2 m al lindero posterior en todos los
casos. El frente de la fachada se retranqueara como minimo 2 m desde la alineacién.

Si la topografia del terreno lo aconseja se podra autorizar que se alcance una ocupacién maxima
de hasta el 40% cumpliendo el resto de los pardmetros de altura, frente minimo, retranqueos y
demas de esta ordenanza, con la excepcidon de que la altura de cumbrera no superara 1,50 m.

En el cualquier caso la edificabilidad no excederd de la asignada a cada parcela individual en el
proyecto de equidistribucién.

La inclinacion maxima de los faldones de cubierta sera de 302. No se autoriza el
aprovechamiento bajo cubierta por encima de la altura maxima permitida. Se permitiran
semisétanos, siempre que queden incluidos dentro de la altura maxima permitida.

4, Usos
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El uso caracteristico sera el residencial de vivienda unifamiliar aislada en régimen libre

En la planta baja de la edificacidn y complementario con el uso vivienda, se autorizaran los
siguientes usos compatibles:

- Comercial: Categoria 22

- Oficinas.

- Garaje-aparcamiento: Categoria 12 y 22,
- Docente

5. Se permite el uso de azoteas o terrazas vinculadas a las viviendas, siempre dentro de la
envolvente maxima o sélido capaz que se genera al cumplir los pardmetros de altura maxima
permitida del edificio y la geometria de las cubiertas definida anteriormente.

6. Los accesos a las parcelas serdn a través del viario y de espacios de uso publico.

7. Se permiten garajes, pequefios almacenes, dependencias de servicio y bodegas que
computardn ocupacion y tendrdn una altura maxima de 3 metros medidos hasta la cumbrera.
Podran adosarse a la edificacion principal y a los lindes de la parcela sin perjuicio de terceros.

8. Serd obligatoria la previsidon de dos plazas de aparcamiento en la parcela por cada unidad de
vivienda

9. Los espacios libres de edificacion en las parcelas podrdn utilizarse para las instalaciones y
elementos de ocio, incluidas piscinas, éstas ultimas deberan cumplir los retranqueos minimos
sefialados.

10. Respecto al cémputo de superficies de caracter lucrativo, se estard a lo dispuesto en el
articulo 41.4 de la Ley 2/2016 del suelo de Galicia, asi como lo determinado por el articulo 64.5
del Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia

11.Los cierres de parcela cumpliran las condiciones definidas para estos elementos en el PGOM,
concretamente en el art. 114.9

12. Cualquier norma de disefio no contemplada en este Plan Parcial se regird por el PGOM del
Ayuntamiento de Oleiros, y en concreto por lo establecido en la ordenanza 2B de extension de
vivienda familiar.

13. Los colores de acabado de las nuevas edificaciones deberan asegurar una coherencia de la
imagen de conjunto y debera procurar una integracidn harmoniosa con los edificios y alturas de
contorno.

3.2. Ordenanza O-RES-VUP - Edificacidn unifamiliar pareada

1. Delimitacién: Se aplicara esta ordenanza a las parcelas RES-VUP1 y RES-VUP2.

2. Se fija un tipo de ordenacidn por edificacién con vivienda unifamiliar pareada. En los planos
de ordenacion y en el cuadro de caracteristicas correspondiente, cada parcela tiene asignado un
numero par maximo de viviendas permitidas, lo que producird en la reparcelacion parcelas con
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adose siendo el indicado documento de reparcelacion el que fije para cada parcela de resultado
los lindes obligatorios de adose. No se podra establecer como de adose obligatorio un linde con
espacio publico, solo se podra establecer en los lindes entre parcelas de resultado de la misma
ordenanza. Excepcionalmente, se permite la vivienda unifamiliar aislada en el caso que se
produzca la agrupacion de dos parcelas pareadas entre si, o bien que asi lo establezca la
reparcelacién por no agotar las unidades maximas que contempla el plan parcial, reemplazando
cada dos parcelas pareadas por una individual. Es decir, en RES-VUP1 podrian establecerse dos
parcelas pareadas o una individual, mientras que en RES-VUP2 podrian establecerse cuatro
parcelas pareadas, dos parcelas pareadas y una individual o incluso dos individuales. En estos
casos, en los que se plantee vivienda unifamiliar aislada, deben de cumplirse todas las
condiciones fijadas en esta ordenanza para las edificaciones pareadas (parcela minima, frente
de parcela, ocupacion, retranqueos...) salvo el retranqueo al frente, que, en lugar de ser
obligatorio, serd minimo.

3. Parametros y condiciones de la edificacion:

La ocupacién maxima de la parcela serd del 25% con una altura maxima de bajo y una planta
equivalente a 7,00 m.

A efectos de parcelacidn, se fija una parcela minima de 300 metros cuadrados.

La edificabilidad maxima a distribuir en esta ordenanza es de 870,00 m2 y se distribuye de la
siguiente manera:

- RES-VUP1:290,00m2 - RES-VUP2:580,00m2

El frente minimo de parcela serd de 10 metros en contacto con el viario publico sobre el que se
apoye. En aquellas parcelas con varios frentes a vial publico, al menos uno de sus frentes tendra
que tener la dimensién minima sefialada.

En relacidn a los retranqueos de la edificacién, en la RES-VUP1 se considera frente de parcela el
linde al vial DOT-IC7 y en la RES-VUP2 se considera frente de parcela el linde al vial DOT-IC4. Se
fijan unos retranqueos minimos laterales de 2 m, y de 2 m a la alineacién posterior en todos los
casos. El retranqueo al frente de la edificacion medido desde la alineacién serd obligatorio de 2
metros y comun para ambas viviendas. El inicio de la linea de medianera construida en planta
baja, serd el mismo para cada parcela y su arrimada de forma que no se genere ninguna
medianera vista en la zona frontal de la parcela, coincidente con el retranqueo obligatorio
indicado. Se busca con esto procurar la uniformidad en los frentes edificados de cada drea
evitando localizaciones de la edificacidon que alteren la armonia del frente urbano edificado. Se
busca evitar la aparicion de medianeras vistas en la zona frontal de las parcelas que dan frente
al viario publico. El final de la linea de medianera construida respetard como minimo los 2
metros de retranqueo al fondo de parcela. Preferiblemente serd lo mismo para cada parcela y
su vecina, aunque de forma justificada se permitira que se prolongue el adosamiento en planta
baja (con una altura maxima de 3,50 m) de una de las parcelas hasta el limite de los 2 metros
posteriores aun cuando la colindante no lo haga. En todo caso la medianera generada, tanto en
planta baja como en planta alta, debera tener acabados y condiciones de fachada principal.
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Excepcionalmente dado que no existe planta bajo cubierta se podra autorizar que se alcance
una ocupacion maxima de hasta el 50% cumpliendo el resto de los parametros de altura, frente
minimo, retranqueos y demads de esta ordenanza. En cualquier caso, la edificabilidad no
excedera de la asignada a cada parcela individual en el proyecto de equidistribucion.

La inclinacion maxima de los faldones de cubierta serd de 2 grados (equivalente a 3,5 %,
“cubierta plana”). No se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta por encima de la altura
maxima permitida. Se permitirdn sétanos y semisétanos, siempre que queden incluidos dentro
de la altura maxima permitida. Las zonas de retranqueo sélo podran utilizarse bajo rasante para
la creacidn de rampas de acceso a los garajes.

4. Usos
El uso caracteristico sera el residencial de vivienda unifamiliar pareada en régimen libre

En la planta baja de la edificacidn y complementario con el uso vivienda, se autorizaran los
siguientes usos compatibles:

- Comercial: Categoria 22

- Oficinas.

- Garaje-aparcamiento: Categoria 12 y 22,
- Docente

5. Se permite el uso de azoteas o terrazas vinculadas a las viviendas, siempre dentro de la
envolvente maxima o sélido capaz que se genera al cumplir los pardmetros de altura maxima
permitida del edificio y la geometria de las cubiertas definida anteriormente. Las terrazas
transitables en plantas altas, deberdn guardar siempre un retranqueo minimo de 2 metros sobre
el lindero de adose.

6. Los accesos a las parcelas seran a través del viario y de espacios de uso publico.
7. Construcciones anexas.

Se permiten garajes, pequenos almacenes, dependencias de servicio y bodegas que computaran
ocupacion y tendran una altura maxima de 3 metros medidos hasta la cumbrera. Podran
adosarse a la fachada posterior de la edificaciéon principal (siempre que respeten el retranqueo
minimo) y a los lindes de la parcela sin perjuicio de terceros. Dichas construcciones deberan de
tener acabados y condiciones de fachada principal.

8. Se permitirdn accesos a los aparcamientos colectivos. Estos aparcamientos deberan
localizarse en plantas bajo rasante. En este caso, se podrd ocupar en planta bajo rasante las
zonas de retranqueo Unicamente para localizar los accesos a dichos aparcamientos.

9. Sera obligatoria la prevision de dos plazas de aparcamiento en la parcela por cada unidad de
vivienda

10. Los espacios libres de edificacidon en las parcelas podran utilizarse para las instalaciones y
elementos de ocio, incluidas piscinas, éstas Ultimas deberan cumplir los retranqueos minimos
sefialados.
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11. Respecto al cémputo de superficies de caracter lucrativo, se estard a lo dispuesto en el
articulo 41.4 de la Ley 2/2016 del suelo de Galicia, asi como lo determinado por el articulo 64.5
del Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia

12. Los cierres de parcela cumpliran las condiciones definidas para estos elementos en el PGOM,
concretamente en el art. 114.9

13. Cualquier norma de disefio no contemplada en este Plan Parcial se regira por el PGOM del
Ayuntamiento de Oleiros, y en concreto por lo establecido en la ordenanza 2B de extension de
vivienda familiar.

3.3. Ordenanza RES-VC - Edificacidon abierta vivienda colectiva

1. Delimitacién: Se aplicara esta ordenanza a la parcela RES-VC

2. Se fija un tipo de ordenacion por edificacion con bloques abiertos de vivienda colectiva. En
los planos de ordenacidn y en el cuadro de caracteristicas correspondiente, cada parcela tiene
asignado un nimero maximo de viviendas permitidas.

3. Parametros y condiciones de la edificacion:

La ocupacién maxima de la parcela serd del 30% con una altura maxima de bajo y una planta
equivalente a 7,00 m.

La parcela no se considera segregable, y por lo tanto no se fijan condiciones de segregacion.
La edificabilidad maxima a distribuir en esta ordenanza es de 480,00 m2

El frente minimo de parcela sera de 10 metros en contacto con el viario publico sobre el que se
apoye.

Se fijan unos retranqueos minimos laterales de 2 m, y de 2 m al lindero posterior en todos los
casos. El frente de la fachada se retranqueara como minimo 2 m desde la alineacion.

Si la topografia del terreno lo aconseja se podrd autorizar que se alcance una ocupacion maxima
de hasta el 50% cumpliendo el resto de los parametros de altura, frente minimo, retranqueos y
demas de esta ordenanza, con la excepcion de que la altura de cumbrera no superara 1,50 m.

En el cualquier caso la edificabilidad no excederd de la asignada a cada parcela individual en el
proyecto de equidistribucion.

La inclinacion maxima de los faldones de cubierta sera de 302. No se autoriza el
aprovechamiento bajo cubierta por encima de la altura maxima permitida. Se permitiran
semisétanos, siempre que queden incluidos dentro de la altura maxima permitida.

4.Usos
El uso caracteristico sera el residencial de vivienda plurifamiliar en edificacién colectiva de

proteccion.
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En la planta baja de la edificacidn y complementario con el uso vivienda, se autorizaran los
siguientes usos compatibles:

- Comercial: Categoria 22

- Oficinas.

- Garaje-aparcamiento: Categoria 12 y 22,
- Docente

5. Se permite el uso de azoteas o terrazas vinculadas a las viviendas, siempre dentro da
envolvente maxima o sélido capaz que se genera al cumplir los pardmetros de altura maxima
permitida del edificio y la geometria de las cubiertas definida anteriormente.

6. Los accesos a las parcelas serdn a través del viario y de espacios de uso publico.

7. Sera obligatoria la previsidon de una plaza de aparcamiento en la parcela por cada unidad de
vivienda

8. Los espacios libres de edificacion en las parcelas podrdn utilizarse para las instalaciones y
elementos de ocio, incluidas piscinas, éstas Ultimas deberan cumplir los retranqueos minimos
sefialados. Y estos se consideraran como espacio libre privados.

9. Respecto al computo de superficies de caracter lucrativo, se estara a lo dispuesto en el articulo
41.4 de la Ley 2/2016 del suelo de Galicia, asi como lo determinado por el articulo 64.5 del
Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016,
de 10 de febrero, del suelo de Galicia

10. Los cierres de parcela cumpliran las condiciones definidas para estos elementos en el PGOM,
concretamente en el art. 114.9

11. Cualquier norma de disefio no contemplada en este Plan Parcial se regira por el PGOM del
Ayuntamiento de Oleiros, y en concreto por lo establecido en la ordenanza 5 de edificacién
abierta.

3.4. Ordenanza O-CM — Uso comercial

1. Delimitacion: Se aplicard esta ordenanza a la parcela TER-CM. Esta parcela estara dedicada a
dotar al desarrollo de un area de uso comercial.

2. Se fija un tipo de ordenacion de edificacidon aislada.
3. Parametros y condiciones de la edificacion:

Se fija una edificabilidad maxima en la parcela de 41,46 m2 que se desarrollardn exclusivamente
en panta baja.

La parcela no se considera segregable y por lo tanto no se fija condiciones de segregacion.

Se fijan unos retranqueos minimos laterales de 3 m, y de 3 m al lindero posterior en todos los
casos. El frente de la fachada se retranqueara como minimo 3 m desde la alineacion.
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La inclinacién maxima de los faldones de cubierta sera de 30°2. No se autoriza el
aprovechamiento bajo cubierta por encima de la altura mdaxima permitida. Se permitiran
semisdtanos, siempre que queden incluidos dentro de la altura maxima permitida.

4. Usos

El uso caracteristico serd el comercial, en cualquiera de la categorias permitidas por el PGOM
con la superficie maxima edificable antes indicada.

5. Los accesos a la parcela seran a través del viario y de espacios de uso publico.
6. Serd obligatoria la previsién de una plaza de aparcamiento en la parcela.

7. Los espacios libres de edificacion en la parcela podran utilizarse para las instalaciones y
espacio comercial al aire libre, con las instalaciones desmontables minimas e imprescindibles.

8. Respecto al computo de superficies de caracter lucrativo, se estara a lo dispuesto en el articulo
41.4 de la Ley 2/2016 del suelo de Galicia, asi como lo determinado por el articulo 64.5 del
Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016,
de 10 de febrero, del suelo de Galicia

9. Los cierres de parcela cumpliran las condiciones definidas para estos elementos en el PGOM,
concretamente en el art. 114.9

3.5. Ordenanza O-EQ - Equipamiento comunitario publico

Sera de aplicacidn a la parcela de equipamiento publico DOT-EQ2. En su ejecucidn se seguira lo
establecido en el articulo 121 de la normativa del PGOM de Oleiros.

Independientemente de lo indicado en el PGOM se fijan los siguientes parametros de
edificacion:

La ocupacién maxima de la parcela serd del 75% con una altura maxima de bajo y una planta
equivalente a 7,00 m. La edificabilidad maxima sera de 0,80 m2/m?2.

Se fijan unos retranqueos minimos laterales de 2 m, y de 2 m al lindero posterior en todos los
casos. El frente de la fachada se retranqueara como minimo 2 m desde la alineacion.

La inclinacién maxima de los faldones de cubierta sera de 302. No se autoriza el
aprovechamiento bajo cubierta por encima de la altura mdaxima permitida. Se permitiran
semisdtanos, siempre que queden incluidos dentro de la altura maxima permitida.

El uso previsto para la parcela sera el de dotacional multiple de acuerdo con lo previsto en el
articulo 71 del Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia. Siendo de aplicacion el articulo 165.3 del
Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016,
de 10 de febrero, del suelo de Galicia
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3.6. Ordenanza O-EL - Zonas verdes y Espacios libres publicos

Serd de aplicacién a las parcelas de espacios libres, DOT-EL1 y DOT-EL2. En su ejecucion se
seguird lo establecido en el articulo 122 de la normativa del PGOM de Oleiros.

Independientemente de lo indicado en el PGOM se fijan los siguientes parametros de
edificacion:

En el interior de los espacios libres y de las zonas verdes publicos podran permitirse usos que
resulten compatibles y complementarios con su finalidad al servicio de la colectividad, sin que
puedan admitirse utilizaciones que excluyan o limiten su uso publico. En este sentido sélo se
permitiran pequefias instalaciones para uso recreativo, deportivo, de hosteleria y quioscos.

A tal efecto se consideran pequefias instalaciones aquellas que se desarrollen en una sola planta
y cuya superficie construida total cerrada no exceda los 200 metros cuadrados. Asimismo, la
superficie total del conjunto de las citadas instalaciones sera siempre inferior al 5 % de la
superficie del espacio libre o zona verde en la que se situen.

No estaran sometidas a estas limitaciones las pistas deportivas al aire libre que no tengan
edificacién asociada y sean de titularidad y uso publicos, que podran formar parte de los
espacios libres y zonas verdes en todo caso.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 70 del Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el
gue se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia las zonas
verdes previstas en el plan parcial tendran las consideraciones de jardin y drea de juego. Siendo
de aplicacion el articulo 70.7 del Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia.

Finalmente, las zonas verdes deberan incluir la proteccién de las especies autéctonas asi como
también la eliminacién de especies aléctonas como el eucalipto, presente en la zona reservada
a especio verde.

3.7. Ordenanza 0-IS. Servicios urbanisticos

Serd de aplicacion a las parcelas DOT-IS1 y DOT-IS2. Los equipos de infraestructuras
comunitarias, centros de transformacidn, equipos de telecomunicaciones, contenedores de
residuos, etc...deberan situarse dentro de la parcela mencionadas siempre que sea posible
enterrados, y quedardan definidas en el proyecto de urbanizacién. En la medida de lo posible, la
cota de pavimento acabado de dichas parcelas coincidirad con la de las aceras perimetrales. El
material empleado en su pavimento, en la zona ocupada por las infraestructuras, serd semejante
al empleado en las aceras adyacentes.

Se prohibe el cierre de la mencionada parcela excepto la ejecucion de barreras de proteccion
cuando fuesen necesarias por las condiciones de seguridad.

3.8. Ordenanza O-IC. Viario

Ambito: Es el establecido en los planos de ordenacién del Plan Parcial como tal (DOT-IC1 a DOT-
IC7).
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Las caracteristicas constructivas y formales del viario rodado serdan estudiadas
pormenorizadamente por el preceptivo Proyecto de Urbanizacion que tendra en cuenta la
vigente normativa y reglamentos en materia de accesibilidad y supresién de barreras
arquitectdnicas.

Condiciones de uso:
Uso principal: viario para automoviles, peatones y ciclistas, y aparcamiento en superficie.

En los espacios no dedicados a trafico peatonal podrdn situarse centros de transformacién o
contenedores de residuos urbanos siempre que se localicen soterrados y no disminuyan las
condiciones de accesibilidad y seguridad.

Usos prohibidos: los demas

En situacion soterrada o incluso e justificadamente en superficie, se podran ubicar los servicios
técnicos necesarios para el funcionamiento del sector, sin que esto llegue a suponer una
merma de las condiciones de accesibilidad.

Condiciones estéticas. Se realizard toda mediante plataforma a dos niveles, procediendo a la
separacion de traficos mediante bordillos y elementos puntuales. La pavimentacion se realizara
con elementos de tipo preferentemente peatonal. Se emplearan acabados diferentes para
diferenciar los diferentes traficos. En las zonas reservadas para peatones y aparcamiento las
juntas de los materiales seran abiertas de cara a garantizar la escorrentia natural de los terrenos.

Otras condiciones:

Las secciones transversales de viario, segun las que se organizan las bandas de trafico rodado,
aparcamiento, alcorques y aceras, y que se reflejan en los correspondientes planos do
presente Plan Parcial, serdn en todo caso vinculantes a la hora de redactar el Proyecto de
Urbanizacion.

En el viario DOT-IC2 deberan preverse un total de 13 plazas de aparcamiento en espina y la
plantacién de 5 arboles de especies autdctonas.

En el viario DOT-IC3 deberan preverse un total de 5 plazas de aparcamiento en espina y la
plantacion de 2 drboles de especies autdctonas.

En el viario DOT-IC4 deberdn preverse un total de 6 plazas de aparcamiento en espina y la
plantacion de 3 drboles de especies autdctonas.

En el viario DOT-IC5 deberan preverse un total de 9 plazas de aparcamiento en espina, una de
ellas destinada a personas con movilidad reducida, y la plantacidon de 3 arboles de especies
autéctonas.

3.9. Ordenanza O-DOT-ZV5. Zona verde de sistema general. Parque de Lians

Ambito: Es el establecido en los planos de ordenacién del Plan Parcial como tal (DOT-ZV5).
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Seran de aplicacion las determinaciones del plan general de ordenaciéon municipal vigente, para
el sistema de espacios libres y zonas verdes, por el cual sera ordenado el parque de Lidns.

4. NORMAS DE URBANIZACION

4.1. Cumplimiento de la normativa municipal para obras de urbanizacion

Para la ejecucién del Plan Parcial es obligatorio la redacciéon de un Proyecto de Urbanizacidn de
acuerdo con lo establecido en estas Normas y con las especificaciones recogidas en el capitulo
VII de las Normas de Urbanizacion del PGOM de Oleiros, asi como de la Ordenanza para la
redacciéon de Proyectos de Urbanizacién, control de obras y recepcion de éstas del
Ayuntamiento de Oleiros.

4.2. Condiciones particulares de la red de pluviales

Se debera limitar la red de recogida de aguas pluviales a las conexiones de las zonas
pavimentadas (viales y aceras). Realizando un drenaje en origen en las parcelas privadas y en los
espacios libres publicos.

5. COMPROMISOS AYUNTAMIENTO-PROMOTOR

Los terrenos y obras de urbanizacion, seran de cesiéon obligatorio y gratuita hacia el
ayuntamiento por parte del promotor para su posterior administracién.

Se permite la ejecucidon simultanea de obras de edificacion y urbanizacién.

Oleiros, mayo de 2024
Por el equipo redactor
José Ramon Rodriguez Varela

Arquitecto
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