ORDENANZAS REGULADORAS

4.3. NORMAS PARTICULARES DA EDIFICACION
4.3.1. Ordenanza 1. Edificaciéon adosada

Aplicase esta ordenanza ao conxunto das zonas delimitadas con esta cualificacién nos
planos de ordenacion.

Comprende os ambitos E1¢c03, H1c02, H1b03, H1b07, H1c08, L1a02, L1a06, M1a02.
Regulanse tres variantes dentro da ordenanza atendendo aos usos permitidos:
Variante 1.A. Comprendendo os &mbitos L1a02, L1a06, M1a02.

Variante 1.B. Comprendendo os @mbitos H1b03, H1b07.

Variante 1.C. Comprendendo os &mbitos E1c03, H1c02, H1c08.

Definicion. Regula a construcién de naves adosadas de tamafo pequeno e medio, e

ocupacion intensiva da parcela.

Alinacion. Sera a indicada en Planos de Ordenacion.

Lifia de edificacion obrigatoria. Sera a grafitada en Planos de Ordenacién.

Recuamentos. Establécense uns recuamentos minimos de 10 metros a fronte de parcela
e 5 metros a fondo de parcela salvo indicacion en Plano de Ordenacion da lifa de
edificacion obrigatoria. Quedan prohibidos os recuamentos laterais.

Parcela minima. 600 m2.

Parcela maxima. 2.500 m2.

Fronte minima. 15 m.

Superficie de ocupacion maxima. A resultante dos recuamentos establecidos para a lifa
de edificacion obrigatoria.
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Altura. A altura méaxima da edificacién sera de 10 metros. Permitense ata un maximo de
duas plantas sobre rasante.

Edificabilidade. A edificabilidade maxima sera de 1,2 m2/m2.

Prohibense os corpos voados pechados.

Permitense os espazos porticados.

Usos permitidos:

Variante 1.A.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial e oficinas.
Permitense os usos dotacionais.

Variante 1.B.

Permitense os usos industriais en todas as suas variantes.

Permitense os usos garaxe aparcamento e servizo do automobil incluso talleres de
reparacion en todas as suas variantes.

Permitense os usos dotacionais de servizos urbanos.

Variante 1.C.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial e oficinas.

Permitense os usos industriais na sua categoria A, 0 uso garaxe-aparcamento e servizo
do automobil e o uso talleres de mantemento, entretemento, reparacion e limpeza do
automobil cunha superficie maxima de 800 m2.

Permitense os usos dotacionais seguintes: deportivo, recreativo, servizos urbanos e
administracion publica.

Usos tolerados:

Variante 1.A.
Toléranse os usos de almacenaxe en categoria A
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Usos prohibidos:

Todos os demais usos non incluidos nos apartados anteriores.
Os espazos libres interiores non ocupados pola edificacién destinaranse a aparcamento e
espazos libres.

O interior das parcelas debe acoller 1 praza de aparcamento por cada 200 m?
construidos.
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4.3.2. Ordenanza 2. Edificacion adosada en esquina

Aplicase esta ordenanza ao conxunto das zonas delimitadas con esta cualificacién nos
planos de ordenacion.

Comprende os ambitos E2c04, H2c01, H2b04, H2b06, H2c09, L2a01, L2a03, L2a05,
L2a07, M2a01, M2a03.

Regulanse tres variantes dentro da ordenanza atendendo aos usos permitidos:

Variante 2.A. Comprendendo os ambitos L2a01, L2a03, L2a05, L2a07, M2a01, M2a03.

Variante 2.B. Comprendendo os &mbitos H2b04, H2b06.

Variante 2.C. Comprendendo os ambitos E2c04, H2c01, H2c09.

Definicion. Regula a construcién de naves adosadas de tamafo pequeno e medio, e

ocupacion intensiva da parcela coincidindo co remate en esquina dos cuarteiréns.

Alifiacion. Sera a indicada en Planos de Ordenacion.

Lifia de edificacion obrigatoria. Sera a grafitada en Planos de Ordenacién.

Recuamentos. Establécense uns recuamentos minimos de 10 metros a fronte de parcela
e 5 metros a fondo de parcela salvo indicacion en Plano de Ordenacion da lifa de
edificacion obrigatoria. Quedan prohibidos os recuamentos laterais.

O ambito constitie unha Unica parcela.

Superficie de ocupacion maxima. A resultante dos recuamentos establecidos para a lifa
de edificacion obrigatoria.

Altura. A altura maxima da edificacién sera de 10 metros. Permitense ata un maximo de
duas plantas sobre rasante.

Edificabilidade. Vira dada pola aplicacion dos parametros de ocupacién e altura da
edificacion establecidos nesta ordenanza.
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Prohibense os corpos voados pechados.

Permitense os espazos porticados.

Usos permitidos:

Variante 2.A.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial e oficinas.
Permitense os usos dotacionais.

Variante 2.B.

Permitense os usos industriais en todas as suas variantes.

Permitense os usos garaxe aparcamento e servizo do automobil incluso talleres de
reparacion en todas as suas variantes.
Permitense os usos dotacionais de servizos urbanos.

Variante 2.C.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial e oficinas.

Permitense os usos industriais na sua categoria A, 0 uso garaxe-aparcamento e servizo
do automobil e o uso talleres de mantemento, entretemento, reparacion e limpeza do
automabil cunha superficie maxima de 800 m2.

Permitense os usos dotacionais seguintes: deportivo, recreativo, servizos urbanos e
administracion publica.

Usos tolerados:

Variante 2.A.

Toléranse os usos de almacenaxe en categoria A.

Usos prohibidos:

Todos os demais usos non incluidos nos apartados anteriores.
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Os espazos libres interiores non ocupados pola edificacién destinaranse a aparcamento e
espazos libres.

O interior das parcelas debe acoller 1 praza de aparcamento por cada 200 m?
construidos.
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4.3.3. Ordenanza 3. Edificacién semiadosada

Aplicase esta ordenanza ao conxunto das zonas delimitadas con esta cualificacién nos
planos de ordenacion.

Comprende os a@mbitos C3c01, E3c01, G3c01, H3b05, H3c10, I3b01, J3c01, L3a04.
Regulanse tres variantes dentro da ordenanza atendendo aos usos permitidos:
Variante 3.A. Comprendendo o ambitos L3a04.

Variante 3.B. Comprendendo os @mbitos H3b05, 13b01.

Variante 3.C. Comprendendo os ambitos C3c01, E3c01, G3c01, H3c10, J3c01.

Definicion. Regula a construcion de naves de tamafo medio, con ocupacion parcial da
parcela.

Alinacion. Sera a indicada en Planos de Ordenacion.
Lifia de edificacion obrigatoria. Sera a grafitada en Planos de Ordenacién..

Recuamentos. Establécense uns recuamentos minimos de 10 metros a fronte de parcela,
de 10 metros a fondo de parcela e de 5 metros a lindes laterais salvo indicacién en
planos de ordenacién da lifa de edificacién obrigatoria. Permitese o adose da edificacion
a unha das lindes laterais en parcelas menores de 4.000 m2, manténdose para a linde
non adosada o recuamento minimo. O proxecto de parcelacion definira a linde lateral
susceptible de adose baixo o criterio xeral de adose dous a dous coas excepcidéns de
remate e contacto con vias.

No caso de parcelas con superficie maior ou igual a 6.000 m? establecerase o
recuamento obrigatorio a ambas lindes laterais de 10 m.

Parcela minima. 2.500 m?

Parcela maxima. 8.000 m?
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Fronte minima. Sera de 30 m

Altura. A altura maxima da edificacién sera de 12 metros. Permitense ata un maximo de
tres plantas sobre rasante.

Edificabilidade. A edificabilidade maxima sera de 1,1 m? m®.
Prohibense os corpos voados pechados.
Permitense os espazos porticados.

Permitense agrupar e segregar parcelas cumprindo as dimensiéns e frontes de parcela
establecidos nesta ordenanza.

Usos permitidos:

Variante 3.A.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial e oficinas.

Permitense o0s usos garaxe-aparcamento e servizo do automobil en todas as suas
variantes.

Permitense os usos dotacionais seguintes: deportivo, recreativo, servizos urbanos,
administracion publica e docente-investigacion.

Variante 3.B.

Permitense os usos industriais en todas as suas variantes.

Permitense os usos garaxe-aparcamento e servizo do automébil e talleres de reparacién
en todas as suas variantes.

Permitense os usos dotacionais de docencia-investigacion e de servizos urbanos excepto
os de servizo directo ao publico.

Variante 3.C.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial e oficinas.
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Permitense os usos industriais na stua categoria A, 0 uso garaxe-aparcamento e servizo
do automobil e o uso talleres de mantemento, entretemento, reparacion e limpeza do
automébil cunha superficie maxima de 800 m?.

Permitense o0s usos dotacionais seguintes: deportivo, recreativo, servizos urbanos e
administracion publica.

Usos tolerados:

Variante 3.A.

Toléranse os usos de almacenaxe en categoria A.

Usos prohibidos:

Todos os demais usos non incluidos nos apartados anteriores.

Os espazos libres interiores non ocupados pola edificacién destinaranse a aparcamento e
espazos libres.

O interior das parcelas debe acoller 1 praza de aparcamento por cada 100 m?construidos
de uso industrial e 2 prazas de aparcamento por cada 150 m? construidos de uso terciario
ou dotacional.

Cando a superficie de producién ou almacenaxe supere os 750 m?, a instalacién dispora
dunha zona exclusiva de carga e descarga dos productos no interior da parcela, de
dimensidn suficiente para estacionar un camiéon cunhas bandas perimetrais de 1 m. Para
superficies superiores a 1500 m?, debera duplicarse este espazo e engadirse unha
unidade por cada 750 m? mais de superficie de producién ou almacenaxe.

Para os efectos da aplicacion das determinacions que fan referencia & superficie de
producidén ou almacenaxe, esta dimension entenderase como a suma da superficie Util de
todos os locais destinados & actividade produtiva ou de almacén, asi como aquela
vinculada de forma directa a estas actividades, quedaran excluidas expresamente as
superficies destinadas a oficina, exposicion de productos, venda e aparcamento de

vehiculos que non estean destinados ao transporte dos produtos.
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4.3.4. Ordenanza 4. Edificacion exenta

Aplicase esta ordenanza ao conxunto das zonas delimitadas con esta cualificacién nos
planos de ordenacion.

Comprende os ambitos B4b01, D4b01, E4b02, F4b01, 14a02, J4a02, K4c01, N4a01.
Regulanse tres variantes dentro da ordenanza atendendo aos usos permitidos:
Variante 4.A. Comprendendo os dmbitos 14202, J4a02, N4a01.

Variante 4.B. Comprendendo os ambitos B4b01, D4b01, E4b02, F4b01.

Variante 4.C. Comprendendo o cuarteirén K4c01.

Definicion. Regula a construcion de naves de tamafo grande, con ocupacion parcial da
parcela e recuadas en todas as suas lindes.

Alifacion. Sera a indicada en Planos de Ordenacion.

Recuamentos. Os recuamentos minimos a fronte e fondo de parcela asi como os
recuamentos laterais seran de 10 metros.

Parcela minima. 6.000 m?

Parcela maxima. Non se establece

Fronte minima. Sera de 50 m

Superficie de ocupacién maxima. Sera do 50% sobre a parcela.

Altura. A altura maxima de edificacién sera de 12 metros. Permitense ata un maximo de
tres plantas sobre rasante.

Edificabilidade. A edificabilidade maxima sera de 0,9 m?/m?
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Usos permitidos:

Variante 4.A.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial, oficinas e hoteleiro.

Permitense os usos garaxe-aparcamento e servizo do automobil, exclusivamente nas
variantes de garaxe-aparcamento privativo ou de uso colectivo e estacidén de servizo.
Permitense os usos dotacionais.

Variante 4.B.

Permitense os usos industriais en todas as suas variantes.
Permitense os usos garaxe aparcamento e servizo do automébil e talleres de reparacién
en todas as suas variantes.

Variante 4.C.

Permitense os usos terciarios seguintes: comercial e oficinas.

Permitense os usos industriais e 0 uso garaxe-aparcamento e servizo do automobil e
talleres de reparacion.

Permitense os usos dotacionais seguintes: deportivo, recreativo, servizos urbanos e
administracion publica e docente-investigacion.

Usos tolerados:

Tolérase o uso vivenda destinada exclusivamente ao persoal encargado da vixilancia e
conservacion de industria, coas determinacions establecidas nas condicidns xerais de
uso, e cunha Unica vivenda por cada parcela edificable de superficie maior ou igual a
6.500 m?, que non podera ser menor de 50 m? nin maior de 150 m?.

A superficie destinada a vivenda, computara edificabilidade.

Usos prohibidos:

Todos os demais usos non incluidos no apartado anterior.
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Os espazos interiores das parcelas non ocupados pola edificacion destinaranse a
aparcamento e espazos libres, salvo determinacion expresa do uso espazo libre privado
en planos de ordenacién, que determinara a prohibicibn do uso aparcamento e o
acondicionamento de ditos espazos con atencién especial a preservacion dos seus
valores naturais e ambientais.

O interior das parcelas debe acoller 1 praza de aparcamento por cada 100 m? construidos
de uso industrial e 2 prazas de aparcamento por cada 150 m? construidos de uso terciario
ou dotacional.

Nas traseiras do cuarteirdbn F e no lindeiro sur do cuarteirén D, na zona de contacto coa
infraestrutura Ferroviaria, establecerase unha banda arborizada de 10 m con especies de
porte, que garanta a proteccion visual. Nestes cuarteirons, a limite da edificacién estara
ao determinado para as zonas urbanas pola Lei 39/2003, o seu regulamento e
disposiciéns normativas que os desenvolven.

Cando a superficie de producién ou almacenaxe supere os 750 m?, a instalacion dispora
dunha zona exclusiva de carga e descarga dos productos no interior da parcela, de
dimensién suficiente para estacionar un camion cunhas bandas perimetrais de 1 m. Para
superficies superiores a 1500 m? debera duplicarse este espazo e engadirse unha
unidade por cada 750 m? mais de superficie de producion ou almacenaxe.

A os efectos da aplicacion das determinacions que fagan referencia a superficie de
producion ou almacenaxe, esta dimension entenderase como a suma da superficie util de
todos os locais destinados & actividade produtiva ou de almacén, asi como aquela
vinculada de forma directa a estas actividades, quedaran excluidas expresamente as
superficies destinadas a oficina, exposicién de productos, venda e aparcamento de

vehiculos que non estean destinados ao transporte dos produtos.

Estudos de Detalle

En parcelas con superficie igual ou maior a 10.000 m?, sera obrigatoria a formulacién de
un Estudo de Detalle que terd como ambito a totalidade da parcela, co obxecto de
producir a ordenacion de volumes, o axuste de rasantes e a ordenacion do sobrante de
parcela.
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Condiciéns para o Estudo de Detalle

Area de movemento da edificacion. Serd a resultante dos recuamentos minimos
obrigatorios.

Superficie maxima edificable. Sera a establecida nesta ordenanza.

Altura. O Estudo de Detalle podera xustificar alturas maiores das establecidas nesta
ordenanza en funcién das esixencias dos procesos produtivos.

Ocupacion maxima. Seré a establecida nesta ordenanza.
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4.3.5. Normas comuns para as ordenanzas 1,2, 3 e 4.

Entre a lifa de edificacion e a alifiacion, as lindes laterais cerraranse con cercado macizo
de 0,50 metros de altura contados desde a rasante da beirarria. Poderase completar o
cerre ata unha altura maxima de 1,50 metros, con elementos de tipo diafano. Cando os
accidentes do terreo acusen unha diferencia superior a 1 metros entre dous puntos
extremos; o cerre debera graduarse nos treitos que sexan necesarios para non exceder
ese limite.

A construcién do cerramento comun na linde de duas parcelas correrd por conta da
actividade que primeiro se estableza, debendo abonarlle a segunda a porciéon de gasto
que corresponda en proporcion a lonxitude de cercado que compartan, antes de proceder
a construcion de edificio algun.

A Administracion do poligono, podera proceder a construir 0os cerramentos non
executados, correndo o0s gastos a cargo da propiedade ou propiedades que
correspondan.
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4.3.6. Ordenanza 5 de zonas de equipamento comunitario

Aplicase esta ordenanza aos ambitos definidos nos planos de ordenaciéon que se
reservan para equipa
mentos publicos.

Comprende o0s espazos e locais destinados a prestacion de servizos docentes e
investigador,  sanitarios, asistenciais, socioculturais, deportivos, recreativos,
administracion publica, asi como as suas instalacions complementarias e calquera outro
servizo de caracter publico que se considere necesario, incluidos os servizos urbanos.

Definicién. Regula a construcion de instalacions e edificios dotacionais con ocupacion
parcial da parcela.

Altura. A altura méaxima da edificacién sera de 12 m. Autorizanse un maximo de tres
plantas sobre a rasante do terreo.

Edificabilidade. A edificabilidade maxima sera de 1 m®m? na parcela EQ-1 e de 0,5 m*/m?
na parcela EQ-2.

A ordenacién das parcelas dotacionais levarase a cabo mediante un Estudo de Detalle.

Os espazos non ocupados pola edificacion nin instalaciébns dotacionais, teran o
tratamento propio de espazos publicos e integraran especies arboreas.
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4.3.7. Ordenanza 6 de zonas verdes e espazos libres de dominio publico

Aplicase esta ordenanza &s zonas delimitadas nos planos de ordenacién con dita
cualificacion.

A urbanizacion destes espazos comprendera a limpeza das zonas verdes asi como a
restauracion vexetal e a creacion e acondicionamento de sendeiros para uso de todo o
espazo dotacional.

Acondicionaranse cando menos o 10% da superficie con caracteristicas estanciais.
Dotarase a estes espazos de iluminacién publica, abastecemento de auga e rede de
sumidoiros necesarios para o seu funcionamento e conservacion.

Integraranse ao proxecto de acondicionamento a conservacion do arboredo autéctono
existente e moi especialmente do leito, ribeiras e as formacions de ripisilva asociadas ao
nacemento do rio Sionlla.

Cando a sUa extension e caracteristicas o permitan admitiran instalacions para a practica
deportiva, ou edificios dotacionais de caracter sociocultural, recreativo e docente-
investigador. Estas instalaciéns seran publicas e non limitaran ou interferiran a calidade
vexetal dos espazos libres. A altura destas instalacions sera a previstas na ordenanza 4
de zonas de equipamento comunitario.

Permitese a insercion de instalacions de servizos técnicos sen que sobresaian das
rasantes da zona verde e debidamente protexidas con tratamento vexetal.

En todo caso a superficie total ocupada cos elementos permanentes antes citados,
incluidos os seus accesos e espazos libres asociados, non poderd superar 0 5% da
superficie total da zona.

Podera autorizarse asi mesmo a localizacion de casetas e quioscos desmontables para
fins propios dos usos publicos destas zonas, asi como o mobiliario urbano
correspondente.

A reserva establecida ao norte do ambito, na traseira da parcela de servizos técnicos, ao
norte da zona verde, se acondicionara co tratamento previsto para a zona verde V-1, en
tanto non se desenvolva a implantacion ferroviaria.

Proxecto Sectorial

Oy ¥ Parque Empresarial de Santiago de Compostela
INSTITUTO GALEGO! Pég. 4-69

DA VIVENDA E SOLOH Instrumento de Ordenacién Urbanistica

Documento para Aprobacion Definitiva




ORDENANZAS REGULADORAS

4.3.8. Sistema viario

O Proxecto Sectorial, establece nos correspondentes planos de Ordenacion o sistema
viario publico dentro do seu ambito, tanto rodado como peonil, definindo xeometricamente
a rede viaria co seu trazado en planta e a sua altimetria. Como parte do sistema viario,
definense igualmente os ambitos para a reserva de estacionamento publico de vehiculos
en bolsas especificas emprazadas tanto en contacto co viario como no interior dos
ambitos.
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4.3.9. Instalacions de Servizos Técnicos

Definense como tales os ambitos especificamente reservados no Proxecto Sectorial para
a localizacion dos Servizos Técnicos necesarios para o correcto funcionamento do
mesmo

Os terreos de reserva sobrantes, recibiran o tratamento superficial previsto para as zonas
verdes publicas.

As parcelas destinadas a este uso, estaran rodeadas en todo o seu perimetro con
cerramento de proteccion rematado con tratamento vexetal.

Proxecto Sectorial

s S N ) Parque Empresarial de Santiago de Compostela
b 34 INSTITUTO GALEGO Pag. 4-71 . -
1. DA VIVENDA E SOLO Instrumento de Ordenacién Urbanistica

Documento para Aprobacion Definitiva



