ll.- ORDENANZAS REGULADORAS

1.- Generalidades y terminologia de conceptos.

Las presentes Ordenanzas tienen por objeto establecer la Reglamentacion del
uso de los terrenos y la edificacion publica y privada, todo ello de acuerdo con las
especificaciones contenidas en el articulo 61 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico; suponen una continuidad en la ordenaciéon pormenorizada de la
utilizacién del suelo y de las condiciones tipoldgicas de las edificaciones, tal y
como estan reguladas en los Planes parciales que fueron aprobados en esta area
.con objeto de garantizar una uniformidad en el tratamiento de la ordenacion.

Las prescripciones de las presentes Ordenanzas, estan subordinadas a la
legislacién vigente, especiaimente a lo prescrito en la Ley sobre Reégimen del
Suelo y valoraciones, Ley de Ordenacion urbanistica y proteccién del medio rural
y a las Ordenanzas contenidas en el Planeamiento general del Ayuntamiento de
Xinzo de Limia.

En el caso de que alguna de las nomas establecidas en esta Ordenanza,
estuviera ya regulada por una disposicion superior, se aplicara aquella que
impligue mayor restriccidn o exigencia.

Por lo que se refiere a la terminologia de conceptos se establece, a continuacion
las siguientes definiciones:

- Sector

Unidad de plansamiento, comprende el conjunto de terreno objeto de este Plan
Parcial.

Area de situacion urbanistica hombgénea y que debe ser objeto de planeamiento
conjunto, o en subdreas que cumplan los requisitos marcados por el

planeamiento.

“Dhiliva Pie\ em 15/11/04.
e Sedretdrio.
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- Poligono

Es la unidad minima de actuacién, su inclusion en el Plan Parcial de ordenacion
tiene como finalidad determinar el orden de prioridad para su ejecucion y el
sefialamiento del sistema de actuacion.

Conjunto de suelo delimitado para la realizacién de una actuacién urbanistica,
que permmita una distribucion equitativa de beneficios y cargas entre sus
propietarios. Comprende el conjunto de terrenos cuyas obras de urbanizacion
habrén de ejecutarse siguiendo el plan de etapas establecido en el presente Plan
.Parcial.

- Etapa

Comprende el conjunto de terrenos cuyas obras de urbanizacion habran de
ejecutarse siguiendo el Plan de Etapas establecido en este Plan Parcial.

- Fase

Es la ejecucion de Sectorizacion de una etapa por alteracion, debidamente
justificada, de las previsiones temporales y espaciales de aquella, siempre que se
mantenga la coherencia con el Plan. (Reglamento de Planeamiento Ant°. 54.2).

- Reparcelacion

Es la subdivision o agrupacion de parcelas comprendidas en una zona para su
nueva division ajustdndose al planeamiento, en la forma prevista en el Plan
Parcial.

- Parcela edificable y parcela minima

Parcela edificable es la superficie comprendida entre linderos y con frente a la via
de acceso, sobre la cual se puede"edificar.

Parcela minima, es la supetficie minima de parcela edificable, que se establece

por su correspondiente Ordenanza

Aprovada pote Plendrio Municipal:
P{j?:-’fg!a!memé, 2 29/04/04.
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- Manzana

Es el conjunto de parcelas que sin solucién de continuidad quedan comprendidas
entre vias, espacios libres plblicos determinados en el Plan, y/o limites de los
terrenos del Plan.

- Linderos

Son las lineas perimetrales que delimitan parcelas y separan unas de otras.

Con respecto a su posicién, los linderos se clasifican en:

- Lindero Frontal: El que delimita la parcela con la via publica de acceso.

; Lindero Posterior: El que separa la parcela por su parte opuesta a la frontal.

- Linderos laterales: Los restantes linderos distintos del frontal y posterior.

- Alineaciones

Son las lineas que se marcan como tales en los planos de ordenacion del
presente Plan Parcial. Pueden ser alineaciones exteriores y alineaciones
interiores.

a) Alineaciones exteriores

Son las lineas que en el Plan Parcial fijan el limite de la parcela edificable
con los espacios libres de dominio publico, vias, calles y plazas.

b) Alineaciones interiores:

Son las lineas que delimitan dentro de las zonas o parcelas edificables las
superficies libres respecto a las que son aptas para ser ocupadas por la
edificacién.

- Rasante

Es ia linea que determina la inclinacién de un terreno o pavimento respecto del

plano horizontal.

Se distinguen dos tipos de rasantes:
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a) Rasante de calzadas y aceras: Es el perfil longitudinal del viario, segun
Proyecto de Urbanizacién y Plan Parcial.

b) Rasante de terrenos: Es la que corresponde al perfil del terreno natural
(cuando no haya experimentado ninguna transformacién) o artificial
(después de obras de explanacion, desmonte o rellenc que suponga una
alteracion de la rasante natural).

- Retranqueo

Es la distancia comprendida entre los linderos de la parcela y las lineas de

.fachada de las edificaciones.

No se contabilizara para el computo de esta distancia los salientes de cubierta de

los edificios.

- Medicion de retranqueo

El valor del retranqueo, sea frontal, lateral o posterior se medira

perpendicularmente al lindero de referencia, en todos los puntos del mismo.

- Superficie ocupada

Es la proyeccion ortogonal de la edificacion sobre el terreno, Para el conjunto de

la superficie ocupada no se tendra en cuenta los aleros y marquesinas.

- Ocupacioén

Es el porcentaje que representa la supeificie ocupada con relacion a la superficie

de parcela.

- Superficie maxima edificable y edificabilidad de la parcela.

Es la superficie total, suma de todas las plantas que integran la edificacion, que

puede realizarse sobre una parcéla, resultante de aplicar el indice de edificabili-

dad (expresado en m2/m?) que tenga asignada a la superficie total de la parcela.

onte, m 15/11/04.
f, O Secttirio,
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- Volumen edificable

Es la suma de los volimenes edificables correspondientes a cada planta,
obtenidos al multiplicar las alturas de cada planta, por su superficie, que no debe
superar el volumen edificable obtenido por la superficie de parcela y el indice de
volumen asignado en m3/m2.

- Altura reguladora maxima

Es la comprendida entre la rasante medida sobre la acera en mitad de la
edificacion y el intradés de forjado de cubierta, tirante de la cercha o parte inferior
del nudo en caso de portico, segun el caso que se trate.

- Altura de planta

Es la comprendida en cada planta entre caras superiores de los forjados o entre
nivel de piso y tirante de cercha o parte inferior del nudo en caso de poértico,
segun los casos.

- Altura libre de planta

Es la comprendida entre la cara superior e inferior de Idos forjados consecutivos.
Cuando se trata de naves, la altura de planta y la altura libre de planta se
considerara equivalente.

- Edificacion exenta

Es la situada en parcela independiente con obligacidn de retranqueos a todos los
linderos.

- Edificacion adosada

Se considerard que dos edificaciones se hallan adosadas a un lado, cuando sus
fachadas ciegas orientadas al lindero lateral gue corresponda, se encuentren
unidas a la otra formando una dUnica pared medianera, la sucesion de

adosamientos formando fila constituve la edificacion adosada.
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- Blogues representativos

Comprende los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcién vy
conferencias, exposiciones, laboratorios de investigacion y, en general , todos los
que, dependiendo administrativamente de la industria, no se dediquen a procesos
de fabricacion ¢ almacenado.

- Nave industrial - comercial

Edificios destinados a soportar los procesos de fabricacién y/o almacenaje,
expedicion y venta.

; Construcciones y elementos accesorios

Son aquellas construcciones e instalaciones con entidad propia, necesarias para
el adecuado funcionamiento de los almacenes e industrias, tales como: depositos
elevados, silos, torres de refrigeracion, chimeneas, calderas, basculas de pesaje,

etc.

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Los apartados que siguen tienen por finalidad regular el régimen urbanistico del
Suelo en la totalidad de la supetficie que abarca el Plan Parcial, y fijar las
condiciones que deben cumplir los proyectos que desarrollan la ordenacion.
Se fija un solo sector de planeamiento que sera desarrollado por un Unico Plan
Parcial.
A} Clasificacion
Aprobado el Plan Xeral de Ordenacion, el sector objeto del Plan Parcial,
esta clasificado como suelo urbanizable delimitado sector 2.

B) Facultades del Derecho de Propiedad.
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C)

Para la incorporacion al proceso urbanizador y edificatorio, es preciso la
aprobacién del planeamiento que determina el deber de los propietarios de
incorporarse al proceso urbanizador y al edificatorio.

Los deberes de los propietarios del suelo una vez transformado, son los
que regula el articulo 18 de la ley 6/98, sobre régimen del suelo y
valoraciones. |

Entrada en vigor y ambito de aplicacion.

Las Ordenanzas del Plan entraran en vigor una vez que hayan sido
publicadas en el Diario Oficial de Galicia, tras la aprobacién definitiva por el
Concello, previos los informes de los organismos competentes de la
Comunidad Autdnoma y su vigencia se prolongara mientras no sean
modificadas o sustituidas por otra normativa de igual o superior rango.

Los propietarios de las parcelas que comprenden el Parque Empresarial
deberan ajustarse en todo momento a los preceptos expresados en ei Plan
Parcial en cuanto al uso y aprovechamiento de sus propiedades.

Las funciones de administracion y regulacion del Sector son competencia

del Concello de Xinzo de Limia.

2.1.- Calificacion del suelo

La calificacion del suelo, supone la asignacion al mismo, mediante la

correspondiente zonificacién, de aprovechamientos concretos, determinados en

sUs Usos e intensidades.

El Plan Parcial, califica el suelo en su unico sector Industrial que esta dividido en

zonas cuyos usos son los siguientes:
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a) Suelo de uso publico.
1.- Suelo destinado a viales y aparcamientos.
2.- Suelo destinado a zonas verdes y parques.
3.- Suelo de uso deportivo.
b) Suelo de uso lucrativo.
1.- Suelo edificable para Equipamiento Social y Comercial.

2.- Suelo edificable de uso industrial- comercial.

2.2.- Desarrollo del Plan Parcial
El presente Plan Parcial podra desarrollarse a través de los correspondientes
Estudios de Detalle dentro de los limites que sefiala la Ley para dicho instrumento

de planeamiento.

Segun el Art®. 73 de la Ley 9/2002 de ordenacion urbanistica de Galicia:

A) Los Estudios de Detalle podran utilizarse para completar o reajustar las
alineaciones y rasantes establecidas.

B) Ordenar los volumenes edificables.

C) Concretar las condiciones estéticas y de composicién complementarias del

planeamiento.
D) No podran realizar las detemminaciones contenidas en el apartado 2 del

mencionado articulo 73 de la Ley 9/2002.

o Plendrio Municipal:

nente. o294

wirtiinenie) em 15/11/04.
. + () Sepretario,
2.3.- Parcelaciones

Se entiende por parcelacion la subdivisién § &0 sucesiva de parcelas, 0
la agrupacion de aquellas previstas en la-cfdenacion del Plan Parcial.
Toda agrupacion o segregacion de las parcelas citadas anteriormente deberan:

1.- Resolver los accesos viarios a las subparcelas resultantes.
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2.- Respetar la estructura urbanistica qué fija el Plan Parcial.

3.- Hacer posible las acometidas de los demas servicios urbanisticos.

4.- Disefar parcelas edificables de acuerdo con la normativa del Plan Parcial.

La subdivision o agrupacion no exime del cumplimiento de las ordenanzas
presentes conforme al emplazamiento y superficie de las parcelas resultantes.

En el Plan Parcial se incluye un Plano Parcelario que permite identificar cada una
de las parcelas resultantes y justificar la ordenacion prevista, con las condiciones
gue mas adelante se detallan.

A - Agrupamiento de Parcelas

Se permite agrupar parcelas para formar otras de mayores dimensiones.

Del agrupamiento de parcelas se podrd obtener adosamientos, si el Estudio de
Detalle lo justifica.

Las parcelas resultantes estaran sujetas a las prescripciones gue estas
Ordenanzas sefialan.

B.- Seqgregacion de Parcelas, Parcela minima.

Se podra dividir parcelas para formar otras de menor tamano, siempre que
cumplan los siguientes requisitos:

a) Las parcelas resultantes no seran menores de 600 m?, y podra inscribirse
en su interior un circulo de 14 m. de diametro.

b) Cada una de las nuevas parcelas, cumpliirdn con los parametros
reguladores de la ordenacién obtenida en el Plan Parcial.

c) Se resuelva adecuadamente la dotacién de todos los servicios existentes
para cada una de las parcelas resultantes.

d) Si con motivo de la subdivision fuera preciso realizar obras de

urbanizacién, éstas se ejecutaran con cargo al titular de la parcela originaria.
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e) L.a nueva parcelacién sera objeto de licencia municipal.

f) En caso de requerirse la construccion de un viario para dar acceso a las
nuevas parcelas, sera preceptiva la redaccion del correspondiente Estudio de
Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

a) El ancho minimo de las vias interiores sera de 10 m.

2.4.- Ejecucion del plan Parcial

La ejecucion del Proyecto de Urbanizacién, Infraestructuras y Servicios
Generales sera llevada a cabo por iniciativa del promotor siguiendo el Plan de
Etapas determinado en el Plan Parcial a partir de las condiciones expresadas en
las presentes Ordenanzas y en la legisiacion vigente.

A - Contenido de los Proyectos de Urbanizacion

a) El Proyecto de Urbanizacion desarrollara las obras siguientes:
- Movimiento de tierras.

- Red viaria.

- Red drenaje de parcelas.

- Red de abastecimiento de agua potable, riego e Incendios.

- Red de Saneamiento Pluviales.

- Red de Saneamiento Residuales.
- Red de Media Tension.

- Red de Baja Tension.

- Red de Alumbrado Publico.

- Red de Telecomunicaciones.

- Mobiliario urbano.
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b) El Proyecto de Urbanizacién podra efectuar las adaptaciones necesarias
para la ejecucion material de las obras, siempre que estén en concordancia con
las previsiones del Plan.

c) Para que las obras puedan ser ejecutadas por técnicos ajenos a la
redaccion del proyecto, serd necesario que el Proyecto de Urbanizacién tenga la
suficiente precision y grado de detalle.

d) El Proyecto de Urbanizacion abarcara los apartados siguientes:

- Memoria Descriptiva.

- Pliego de Condiciones.

- Planos de Situacion.

- Planos de Proyecto y de Detalle.
- Mediciones.

- Presupuesto

2.5.- Fijacion del aprovechamiento tipo

A.- Coeficientes para el célculo del aprovechamiento tipo. Se utilizan los que

figuran en el planeamiento general y en los planes parciales de las tres primeras
fases:
NAVE AISLADA EN PARCELA MENOR DE 3.000 m2 ... 1,00

NAVE ADOSADA e 1,20

EQUIPAMIENTO COMERCIAL e 1,40
EQUIPAMIENTO SOCIAL ~ eooooeeereererserenenee 0,70
Segun determina el articulo 114 de la Ley de ordenacion urbanistica y de

proteccion del medio rural de Galicia, el aprovechamiento tipo de cada area de
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reparto se determina dividiendo el aprovechamiento lucrativo total de las zonas
‘incluidas en ellas, expresado en m? construibles de uso caracteristico, por la

superficie total del area, incluyendo sistemas generales.

En este caso, la superficie total es de 77.112 m2. y el aprovechamiento lucrativo:

PARCELAS INDUSTRIALES . 52.045,40 m?
EQUIPAMIENTO COMERCIAL ., 885,11 m?
EQUIPAMIENTO SOCIAL ... 1.511,16 m?
..APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL 54.441,67 m?

SUPERFICIE MAXIMAOCUPADA POR LA EDIFICACION  38.556 m?

El Aprovechamiento Tipo resultante ser el cociente entre el aprovechamiento
lucrativo total de 54.441,67 m? y la superficie bruta del sector 77.112 m?, es decir
0,7060 m3/ m2,

El aprovechamiento susceptible de aprobacién de los particulares es de 90 % del
total del aprovechamiento lucrativo. El 10 % restante es de cesién al Concello.

El proyecto de compensacion concretard, de acuerdo con el Concello las parcelas
correspondientes a esta cesion de aprovechamiento lucrativo, pudiéndose
establecer condiciones para la financiacion de la urbanizacion o para la

introduccidn de otras formulas de cesion del aprovechamiento.

PR_2070_C MEMORIA Pagina 41 de 94



F'argeta Superficie m2 Ocu_pacién Edificab. Edificacién Coeficien_t,e Aprovecha_lmiento
n maximam2z | m3m2 | maxima m? | ponderacion lucrativo
70 12.000 8.400 1 12.000 0,9 10.800,00
71 1.028 720 1 1.028 1 1.028,00
72 1.023 716 1 1.023 1 1.023,00
73 1.019 713 1 1.018 1 1.019,00
74 1.014 710 1 1.014 1 1.014,00
75 1.023 716 1 1.023 1 1.023,00
76 1.223 856 1 1.223 1 1.223,00
77 2.592 1.814 1 2.592 1 2.582,00
78 2.971 2.080 1 2.971 1 2.971,00
79 2.677 1.874 1 2.677 1 2.677,00
80 811 568 1 811 1,2 973,20
a1 598 419 1 598 1,2 717,60
82 598 419 1 598 1,2 717,60
83 598 419 1 598 1,2 717,60
84 598 419 1 598 1,2 717,60
85 £98 419 1 £98 1,2 717,60
86 598 419 1 598 1,2 717,60
87 603 422 1 803 1,2 723,60
88 1.747 1.223 1 1.747 1 1.747,00
89 1.550 1.085 1 1.550 1 1.650,00
90 1.545 1.082 1 1.645 1 1.545,00
2] 1.557 1.080 1 1.557 1 1.557,00
92 15.860 11.102 1 15.860 0,9 14.274,00

53.831 52.045,40
93 7.711 0
94 1.542 122 0,08 123
a5 771 376 1,40 1.079 1.4 1.511,16
a6 771 376 1,64 1.264 0,7 885,11
TOTAL 64.626 38.556 56.298 54.441,67
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Aprovado polo Plendrio Municl af:

s [nictalinente, et 2

2.6.- Fichas urbanisticas

Parcela |Orden| o o o | Ocupacion 0§upacié( Edificab. | Edificacion nf;:::a E:;ri?a?
n anza Y maxima m2 | m&m2 | maxima m? m m
70 1° | 12.000 70 8.400 1 12.000 7.5 8
71 1 1.028 70 720 i 1.028 75 8
72 19 1.023 70 716 1 1.023 75 8
73 1° 1.019 70 713 1 1.019 75 8
74 1° 1.014 70 710 1 1.014 7,5 8
75 10 1.023 70 716 1 1.023 7,5 8
76 1 1.223 70 856 1 1.223 7.5 8
77 1° 2 592 70 1.814 1 2,502 75 8
78 10 2.971 70 2.080 1 2.971 75 8
79 1° 2,677 70 1.874 1 2677 7,5 8
80 10 811 70 568 1 811 7.5 8
81 10 598 70 419 1 598 7.5 8
82 1 598 70 419 1 598 75 8
83 10 598 70 419 1 598 7,5 8
84 10 598 70 419 1 598 75 8
85 1° 598 70 419 1| 508 7.5 8
86 10 598 70 419 1 598 75 8
g7 1° 603 70 422 1 603 75 8
88 1 1.747 70 1.223 1 1.747 75 8
89 1° 1.550 70 1.085 1 1.550 75 8
90 10 1.545 70 1.082 1 1.545 7,5 8
91 10 1.557 70 1.090 1 1.557 75 8
92 1° | 15.860 70 11.102 1 15.860 75 8

53.831 53.831
93 5° 7.711
94 20 ! 1542 g - 122 0,08 123 35 8
95 3° 771 70 376 1,40 1.079 7,5 8
96 4° 771 70 376 1,64 1.264 75 8
TOTAL 64.626 38.556 56.298
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3.- NORMAS DE EDIFICACION

3.1.- Condiciones técnicas de las obras en relacion con las vias publicas.

A) Licencias

Estaran sujetos a previa licencia municipal, todos los actos previstos en el Art°. 1°
del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

El procedimiento de otorgamiento de licencias se sujetara a lo establecido en una
legislacién de régimen Local.

El ayuntamiento podra fijar un aval o fianza minima que garantice la reparacion
.de los desperfectos que se pudieran ocasionar en las redes de servicios publicos
durante la realizacion de las obras en la parcela, y condicionar el otorgamiento de
la licencia de apertura del establecimiento a la debida reparacién de los mismos.

B) Accesos a parcelas

El propietario queda obligado a proteger debidamente la zona de servicios
durante las obras con una losa de hormigon, o siementos similares de suficiente
resistencia que garanticen la continuidad y seguridad de todos los servicios
afectados.

El beneficiario de la parcela quedara obligado a reparar los desperfectos debidos
a la construccion de accesos.

C) Rampas de acceso

La inclinacién de la rampa o pendiente de acceso de parcela al viario no podra
superar el valor del doce por ciento (12%) medio desde el lindero a nivel de
acera.

Antes de su conexién a la via pdblica se dispondra un tramo de acuerdo, con

longitud no inferior a 5,00 metros contados a partir del lindero frontal de la via
ieipal:

Aprovado polo Plenidrio ;:)
* Iniciulm e e e f14/04:
,’C*D‘gﬁ tf -aménﬂs‘ em 15/11/04.

o éﬁgmmno_, ",l
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publica en direccion al interior de la parcela, con una pendiente inferior al 3 por
ciento (3%).

D) Construccidn en parcelas

Se prohibe emplear las vias publicas como depésito de materiales, ubicacién de
maquinaria de elevacién, de elaboracion de hormigones y morteros de las obras a
realizar en el interior de las parcelas, medios auxiliares, etc.

El propietario sera el responsable de los desperfectos que se ocasionen en la via
publica como consecuencia de las obras citadas.

E} Aparcamientos en la via publica

A tenor de los anchos de la calzada establecida en el Plan Parcial, se podran
computar, a efectos de los exigidos en el Articulo 45 del Reglamento de
Planeamiento de la Ley del Suelo, un aparcamiento en linea por cada 4,50
metros de calzada.

Para el célculo de plazas previstas se descontaran los tramos curvos, medidos en
el eje de la calle, y una longitud adicional de 2 metros de tramo recto a cada lado.
También se descontara una longitud de 7 metros por cada acceso a parcela que
tenga que quedar libre de aparcamiento.

Los modulos minimos de reserva, son de una plaza por cada 100 m? de
edificacion, segun la Ley 9/2002 de Galicia, considerando que solo son
necesariamente publicas, el 25 por 100 del numero total de plazas de
aparcamiento necesarias; se completa con aparcamientos en las parcelas,
previstos en las Ordenanzas particulares para cada uso. En el Proyecto de
edificacion de la parcela debera figurar la ubicacion de las plazas de

aparcamiento, previstas en la Ordenanza correspondiente.
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3.2.- Condiciones de la edificacién
3.2.1.- Condiciones de edificabilidad

A) Condiciones Generales

El limite de la parcela en su frente y en las liheas medianeras, objeto de
retranqueos, se materializard en un cerramiento.

La edificacion cumplira todas las condiciones exigidas por la normativa vigente
aplicable.

En tal sentido, las edificaciones irdn provistas del adecuado aislamiento acustico,
evacuacion de aguas pluviales y demas elementos correctores que pudieran
incidir en las actividades colindantes.

B) Construcciones adosadas

En construcciones adosadas, cada propietario debera garantizar con el adecuado
aislamiento la no - transmisién de vibraciones molestas y ruidos, ajustandose a la
legislacion aplicable en la materia.

Se permite la edificacién adosada a ambos linderos laterales en las parcelas de
superficie inferior a 3.000m?2, cuando se garantice la ejecucién simultanea de las
edificaciones y se mantenga la edificabilidad y ocupacion maxima.

Para cualquier adosamiento de naves no previsto en el Plan Parcial se actuara
mediante Estudio de Detalle.

C) Sdétanos y Semisdtanos.

Se entiende por sétano la totalidad o la parte de planta cuyo techo se encuentra,
en todos los puntos, por debajo de la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacion. Se entiende por semisétano la planta de la edificacidn
que tiene parte de su altura por debajo de la rasante de la acera o del terreno en

contacto con la edificacién y cuyo paramento inferior del forjado de techo se
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encuentra a una altura igual o inferior a 1,00 m. en cualquier punto de la rasante
de la acera o del terreno en contacto con la edificacion.

La altura libre minima de sotanos y semisétanos serd de 2,60 m. Si el uso de
sdtanos y semisétanos es el de garaje - aparcamiento, la altura libre minima sera
de 2,20 m. y el local cumplira ademas las proscripciones especificas para este
uso.

Se garantiza la ventilacién de los sétanos y semisétanos mediante chimenea de
ventilacion o instalaciones adecuadas aprobadas por el Concello.

.No podran establecerse viviendas en sétanos o semisétanos en ningun caso.

Se permite la utilizacion de semisdtanos como locales de trabajo cuando los
huecos de ventilacién tengan una superficie no menor de 1/8 de la superficie Gtil
del local.

Se prohibe la utilizacion de s6tanos como locales de trabajo.

Los sétanos y semisétanos no computan a efectos de superficie edificada cuando
se destinen a garajes- aparcamiento o a instalaciones c_iel edificio

D) Elementos computables

Quedan incluidos en el conjunto:

1.- La superficie edificable cubierta y cerrada de todas las plantas del edificio, con
independencia de uso a que se destinen, con excepcion de sotanos y
semisotanos.

2.- Los cuerpos volados que dispongan de cerramiento exterior.

3.- Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcelas siempre
que la disposicidén de su cerramiento y de los materiales y sistemas de

construccién empleados puedan deducirse que se consolida un volumen cerrado

icipel:

Aprovado polo Plenirio M
* [nietalmeriz; 114/014-
* Pofpiriamestd, en 15/1 104,

o (S Reirardric:

y de caracter permanente.

PR_2070_C MEMORIA Pagina 47 de 94



4.- Los espacios ocupados por los equipos de almacenamiento y de fabricacion
exteriores a las naves, tales como silos, tanques, torres de procesos, bombas,
tuberias, chimeneas, etc. se contabilizan como superficie ocupada de la parcela,
si bien la altura sera libre de acuerdo con su funcidn y disefio.

E) Elementos excluidos

Quedan excluidos del conjunto edificable: -

1.- Los patios interiores no cubiertos, aunque sean cerrados.

2.- Los soportales, y plantas diafanas porticadas, que en ningun caso podran ser
objeto de cerramiento con posterioridad, que supondran rebasar la superficie total
edificable.

3.- Los elementos omamentales de testeros y remates de cubierta y los que
correspondan a escaleras, aparatos elevadores, elementos propios de las
instalaciones del edificio acondicionadores, paneles de captacién de energia
solar, chimeneas, etc. cuya altura serd libre de acuerdo con su funcién y disefo.
4.- En el conjunto de la superficie de ocupacién en planta, no se computara la
proyeccién horizontal de aleros, comisas, 0 marquesinas.

F) Accesibilidad de minusvalidos en edificios.

Se aplicara la normativa en edificios de nueva planta, en los cuales se establezca
una concurrencia de publico y en los de uso privado en los que sea obligatoria la
instalacion de ascensor.

1.- ltinerarios establecidos para minusvalidos

Deberan establecerse los itinerarios siguientes:
a) El acceso a un aseo adaptado para minusvalidos.

b} Comunicacion entre areas y dependencias de uso publico y el acceso al

edificio.

MR
wr29704/04.
o em 15/11/04.
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¢) La comunicacion entre exterior e interior del edificio.

2.- Condiciones de los itinerarios:

Los itinerarios para minusvalidos habran de cumplir las siguientes condiciones:

a) La anchura minima sera de 1,00 m.

b) Los huecos de paso tendran una anchura de 0,80 m.

¢} No se dispondran peldafos aislados ni escaleras.

d) Dispondran de espacio suficiente en los cambios de direccion para efectuar
giros con silla de ruedas.

é) Los planos inclinados tendran los elementos de seguridad necesarios, los
tramos de longitud inferior a 10 m. tendrdn un maximo de 8% de pendiente
pudiéndose aumentar hasta el 10% en tramos de menos de 3m. de longitud.

f) El desnivel maximo permitido para acceder sin rampa al portal desde el exterior
sera de 12cm. y tendra un plano inclinado con pendiente no superior al 30%.

g) A los lados de las puertas, habra un espacio libre de 1,20m. de profundidad
fuera del limite del barrido de las puertas.

h) Los ascensores seran homologados para minusvalidos:

G) Cerramientos

1) Cierre frontal

- Se podran cercar frontalmente las parcelas.

- La altura maxima permitida para la valla es de 2,5m. sobre la rasante del
terreno.

- El cierre frontal sera diafano, pemitiéndose basamento macizo siempre que
su altura no supere 0,60 metros sc_;bre la rasante del terreno.

- En las parcelas de esquina los cerramientos orientados a los viales seran de

tipo frontal.
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2) Cerramientos laterales y de fondo.

- En los linderos que no se construya a limite de propiedad, el propietario podra
cercar las parcelas en sus limites laterales y de fondo.

- La cerca sera diafana y podra tener una altura maxima de 2,50 metros. Se
permitird basamento macizo de 0,60 m. de altura.

H) Acceso a las parcelas

1) Se prohibe situar los accesos a las parcelas en aquellos emplazamientos que
no dispongan de visibilidad suficiente o que por su proximidad a intersecciones
puedan entorpecer la maniobrabilidad en las mismas.

2) Los accesos a las parcelas deberan disponerse con la amplitud suficiente para
pemmitir la maniobrabilidad de los vehiculos de mayor tamano gque
razonablemente se prevean en funcién de la actividad a desarrollar, con un
minimo de 7m.

3) La realizacion del acceso implicara la ejecucién de las medidas de proteccion
de las canalizaciones a que interese.

4) En todo caso, el Concello debera autorizar o dar el visto bueno al disefio del
acceso previamente a su ejecucion.

By Vuelos

Se permiten vuelos maximos de 1,40 m. sobre la alineacién correspondiente al
retrangueo minimo frontal, con una altura minima sobre rasante de 3,50 m.

No se permiten vuelos en retrangueos laterales y de fondo.

J} Marquesinas

Las marguesinas que se proyect"en en la planta baja de los edificios d‘eberén
ajustarse a las siguientes condiciones:

a) La altura sobre rasantes sera como minimo de 3,50 m.
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b) El vuelo méaximo sobre la alineacién resultante del retranqueo minimo, sera de
2,00m.
¢) Debera ser proyectada siempre en voladizo, no pemitiéndose apoyos en sus
extremos, ni el cierre del espacio cubierto por la misma, con acristalamientos o
cualquier otro material.
K) Letreros
Se permite la colocacién de letreros anunciadores en edificios y cierres, siempre
gue se ajusten a las normas aplicables y se solicite el permiso municipal
correspondiente.
3.2.2.- Condiciones de uso
A los efectos de las presentes Ordenanzas se establece la siguiente clasificacion
de usos de la edificacién y de las parcelas que puedan, en cada caso y de
acuerdo con el planeamiento, considerarse como anejos a ella:
- Residencial
- Garaje - aparcamiento
- Artesania
- Industria
- Alojamiento colectivo
- Comercial
- Oficinas
- Espectaculos

- Lugares de reunion

- Religién
- Cultural

- Deportivo
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- Sanitario

- Servicios Generales

- Organismos oficiales
Esta clasificacion operativa de usos no posee caracter exhaustivo y no puede
prever la posibilidad de actividades complejas. En tales casos, asi como aquelios
en que se dé simultaneidad de usos, se aplicardn de forma razonable y
combinada las especificaciones de las clases de usos no incompatibles.
En las Ordenanzas especificas de aplicacion en el &mbito de este Plan Parcial se
éeﬁalaran los usos permitidos en las nuevas edificaciones.
En los edificios de nueva construccion se establecen los usos permitidos, con los

grados y categorias que figuran en los epigrafes siguientes.

- RESIDENCIAL

A) Definicion

Es el correspondiente a edificios o parte de un edificio destinado a residencia de

personas o familiar.

B) Clasificacion

Se establecen tres grupos:

GRUPOQ 1.- Vivienda integrada en un edificio para otros usos.

GRUPO 2.- Vivienda unifamiliar en edificio exclusivo. ipal:
Aproved

GRUPQ 3.- Vivienda colectiva. ¥ {;,n;@}aﬂ
# Def (R

Cada grupo constara de las siguientes categorias:

1.- Vivienda integrada en edificio para otros us

Es aquella con funcién exclusiva de residencia de persefial destinado a guarderia

y vigilancia de las instalaciones en que se emplaza. Categoria unica
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2.- Vivienda unifamiliar en edificio exclusivo:

Es aquella que tiene acceso independiente y exclusivo desde el nivel del suelo
del espacio libre exterior. Categoria unica

3.- Vivienda Colectiva:

Es aquella que en su edificacién encierra varias viviendas con uno o varios
accesos comunes a éstas. Categoria unica

Condiciones minimas.

Las condiciones de higiene, seguridad, aislamiento y cuestiones afines seran
bomo minimo las reguladas por el P.G.O.U. de Xinzo de Limia, o Norma que se
sustituya.

Las viviendas, prohibidas en sétanos y semisétanos, seran obligatoriamente
exteriores con frente minimo de 5 m. a calle o espacio libre de la parcela.

Las dimensiones ttiles minimas y demas datos relativos a programas,
superficies, formas, caracteristicas de las viviendas seran las sefialadas en el
P.G.0.U. de Xinzo de Limia y disposiciones legales que le sean de aplicacion.

- GARAJE APARCAMIENTO

Se denomina garaje aparcamiento a todo lugar destinado a la estancia de
vehiculos de cualquier clase.

Se consideran incluidos, dentro de esta definicidn los servicios publicos de
transporte y los lugares anexos de paso, espera, venta, reparacion o estancia de
vehiculos.

En cada garaje - aparcamiento se garantizara el acceso directo a cada plaza de
aparcamiento.

A) CLASIFICACION

Se establecen los siguientes grupos.
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1.- Garaje en superficie de parcela

2.- Garaje aparcamiento anejo a otros usos

3.- Garaje aparcamiento en edificio exclusivo
Cada grupo constara de las siguientes categorias:

1.- Garaje - aparcamiento en superficie Categoria Unica sin limitacion de

superficie.

2.- Garaje - aparcamiento anegjo a otros Usos

Categoria 1¥ hasta  1.000 m2.

Categoria 2° mas de 1.000 m2. . ioal:
Agmvado polo Plendrio Municipde:
Snle, et 2

’ 7o em 15/11/04.

el e,

3.- Garaje - aparcamiento en edificio exclusivo

Categoria 1° hasta 1.000 m2.
Categoria 2* mas de 1.000 m2

B) CONDICIONES DE LOS LOCALES

La instalacion y uso de aparcamientos y locales pafa el servicio del automovil
deberén ajustarse a las prescripciones de las presentes ordenanzas y demas
disposiciones vigentes.

Cuando se dispongan rampas para acceder a las zonas de aparcamiento, en el
interior de edificios, se ajustaran a las siguientes normas:

Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 15% y las rampas en curva
del 10%, medida por la linea media. Su anchura minima serd de 3 m. con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en
el eje, sera superior a 6 m.

Podra pemitirse el empleo de aparatos montacoches.

Se entiende por plaza de aparcamiento, un espacio minimo de 2,20 x 4,50

metros. Sin embargo, el nimero de coches en el interior de los garajes -
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aparcamientos no podra exceder del correspondiente a 25 m2. por coche. Se
sefializaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, sefalizacion que figura en los planos de los proyectos que se
presenten al solicitar la concesién de las licencias de construccidn, instalacion,
funcionamiento y apertura. En garajes - aparcamientos se admitira una altura libre
minima de 2,30 m. en cualquier punto.

Todos los elementos que constituyan la estructura, de la edificacion destinada a
garaje - aparcamiento, habran de ser resistentes al fuego tipo de tres horas de
.duracién (RF-180) o estar protegidos con material aislante, teniendo en cuenta la
accion derivada de la temperatura que pueda alcanzar dicha estructura a través
de su proteccion.

La ventilacién natural o forzada estara proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacién de vapores o gases nocivos, en proporcién superior a las
cifras que sefiala el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres o
Peligrosas, y los limites sefialados en el R.E.B.T. Sera obligatorio, cuando exista
ventilacién forzada, disponer de un aparato detector de CO por cada 500 m2.,
situdndolo en los puntos mas desfavorablemente ventilados, que accionen
automaticamente dichas instalaciones.

Se instalaran aparatos de extincion de incendios de nieve carbénica (5 Kg) o
preferentemente de polvo seco, de forma que corresponda uno, como minimo,
por cada 125 m2. o fraccién. En los garajes de mas de 6.000 m2. se contara con
un carro extintor de polvo seco de 50 Kg. de capacidad y otro mas por cada
3.000m2. de exceso.

En los garajes superiores a 500 m2. se instalard una red interior de agua para

incendios, conectada en su caso a los hidrantes. Esta red mantendra en todo

i) ] fcipal:
5704/04.
I15/11/04.

{rente,
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momento una presion de 3,5 atmosferas y estara dotada de los correspondientes
equipos de presurizacion cuando la red general no garantice tal presion. a esta
red se enganchard un punto de agua por cada 500 m? de planta con mangaje
suficiente para alcanzar toda la superficie.

Se instalard en cada 500 m2 de garaje o fraccidén, un recipiente de material
resistente al fuego, con tapa abisagrada de las mismas caracteristicas para
guardar trapos y algodones que pudieran estar impregnados de grasa o gasolina.

Igualmente se instalaran cada 500 m2 o fraccidén recipientes abiertos que
'contengan productos capaces de absorber cualquier derrame fortuito de gasolina
o grasas. Estos productos podrdn estar en sacos para su facil transporte y el
deposito dispondra de una pala para su manejo.

No obstante las instalaciones se atendran a la Norma Baésica CPI-96, sobre
Condiciones de Proteccion contra Incendios en los Edificios.

Los desagles dispondran, para su acometida a la red de saneamiento o a la
general, de un sistema eficaz de separacion de grasas.

- ARTESANIA

Comprende las actividades de artes u oficios que puedan situarse en los edificios
destinados a usos comerciales o inmediatos a ellos por no entranar peligro y ser
necesarios para el servicio de las zonas en que se emplacen.

A) Clasificacion o afunicipal:
enﬂi‘ll‘)]
Aprovade polo 1 29/04/04.

. igimente. €t
Se establecen los siguientes grupos: A e

&

1. Talleres anejos a otros usos.

2. Talleres en edificios exclusivos.

- Categoria tnica. Sin limitacién de superficie
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Los talleres en edificio exclusivo podran ser de las siguientes categorias:
- Categoria Gnica. Sin limitacién de superficie.

B} Condiciones de los locales

Los locales destinados a estos usos, cumpliran con la Ordenanza General de
Seguridad e Higiene del Trabajo y las especificas del tipo de actividad a
desarrollar, asi como el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, Normas
Basica CP!-96, sobre Condiciones de Proteccion contra Incendios en los Edificios
y todas aquellas que le sean de aplicacion en funcion del proceso productivo que
.se desarrolla.

- INDUSTRIA

Se define como Uso Industrial el correspondiente a los establecimientos
dedicados al conjunto de operaciones que se ejecutan para la obtencién y
transformacién de primeras materias, asi como su preparacion para posteriores
transformaciones, incluso el envasado, transporte y distribucion.

Se incluye también en este uso de Industria los "almacenes" comprendiendo
como tales los espacios destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
productos naturales, materias primas o articulos manufacturados con exclusivo
suministro a mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores y, en
general, los almacenes sin servicio directo al plblico. En estos locales se podran
efectuar operaciones secundarias que transformen, en parte, los productos
almacenados, se exceptuan los almacenes anejos a comercios y oficinas.

A) Clasificacién

Se establecen los siguientes grupos industriales:

1. Alimentacién y tabaco Aprovad? ol
2. Textil fﬂgf_i--{"_ "y
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3. Madera y corcho

4, Papel y artes graficas

5. Plasticos, cueros y caucho

6. Quimicas

7. Construccion, vidrio y ceramica.

8. Metal

9. Agua, gas, electricidad, calefaccién limpieza y otros servicios.

10. Gasolineras

.Se establece ademas de los grupos industriales:

11. Almacenes

Los grupos industriales podran ser de las siguientes categorias: Categoria unica
Los almacenes podran ser de las siguientes categorias: Categoria Unica

B) Condiciones de los locales

Cumpliran las que fije la legislacién vigente sobre la materia y las que se
establecen en los puntos siguientes:

Las actividades permitidas deberan estar autorizadas por el Reglamento de
Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas y cumpliran con las
normas de la Ordenanza General de la Seguridad e Higiene del Trabajo.

La superficie que ocupa una actividad viene fijada por la suma de superficies de
todos los locales y espacios destinados a trabajo industrial. Cuando en un mismo
taller se desarrollen actividades comprendidas en diversos epigrafes del
Reglamento, la superficie total no superara la mas alta de las maximas permitidas
por aquellos, ni las parciales excederan al especifico que le corresponda.

Los locales en los que se prevén puestos de trabajo deberan tener, como minimo,

una superficie por cada uno de ellos, de 2 m2. y un volumen de 10 m3.
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Se exige la iluminacion y ventilacidn natural o artificial. En el primer caso, los
huecos de luz y ventilacién deberéan tener una superficie total no inferior a 1,10 de
la que tenga la planta del local.

Dispondran de aseos independientes para los dos sexos, a razén de un retrete (y
un urinario en casc de varones), un lavabo y una ducha por cada grupo de 20
obreros o fraccion, y de acuerdo con lo especificado en la Ordenanza de
Seguridad e Higiene en el Trabajo, para cada actividad especifica.

Las escaleras de circulacion general, tendran un ancho minimo de 1 m.

.Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos seran impermeables y
lisos. Los materiales que constituyan la edificacion deberén ser incombustibles v,
las estructuras, resistentes al fuego y de caracteristicas tales que no permitan que
lleguen al exterior ruidos ni vibraciones cuyos niveles excedan a los determinados
en las ordenanzas.

Para el movimiento de las maquinas, aparatos y para el alumbrado, Unicamente
se permite el empleo de energia eléctrica, no debiendo utilizarse la de origen
térmico, mas que en los casos de emergencia.

La potencia electromecanica estd determinada por la suma de los motores que
accionan las maquinas y aparatos y se expresara en caballos de vapor (CV}) o
denominacién equivalente. No se evaluard como potencia de las maquinas
portatiles con fuerza superior a 1/3 CV cuando el ndmero de éstas no exceda de
4, ni las instalaciones de aire acondicionado, aparatos elevadores de cualquier
tipo, ventilacion forzada, transportes interiores, bombas para elevacion de aguas,
aire comprimido y, en zonas industriales, la destinada a la conservacién de

alimentos o géneros.

1 29/04/04.
t’;& em 15/1 1/04.
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Cuando en un mismo taller se desarrollan actividades comprendidas en diversos
epigrafes del Reglamento, la potencia total no superara a la mas alta de las
méaximas permitidas por aquelios, ni las parciales excederan del especifico que
les corresponda.

Los motores y las maquinas, asi como toda la instalacién, deberan montarse bajo
direccion de un técnico legalmente competente. Cumpliran los requisitos
necesarios para la seguridad del personal y ademas lo que sea preciso acustica y
témicamente a fin de que no se originen molestias.

.La instalacion de calderas y recipientes a presion estard sujeta a las
disposiciones vigentes.

Si las aguas residuales no reunieran, a juicio de los Servicios Técnicos
Municipales correspondientes las debidas condiciones para un vertido a la
alcantarilla general, habrdn de ser sometidos a depuracion previa por
procedimientos adecuados, a fin de que se cumplan las condiciones que sefala
el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas y
demas disposiciones vigentes actualmente o en el futuro sobre la materia, asi
como lo especificado en la Memoria General del presente Plan Parcial, y el
apartado especifico de sus Ordenanzas.

Si los residuos que produzca cualquier actividad por sus caracteristicas, no
pueden ser recogidos por el Servicio de limpieza domiciliaria, deberan ser
trasladados directamente al vertedero por cuenta dei titular de la actividad.

La evacuacién de polvos, gases, vapores y humos, producto de combustion o
actividades, se realizara a través de la adecuada chimenea cuya desembocadura
sobrepasara 5 m. la altura del edificio mas alto propio o colindante, en un radio de

30 m. y especificamente para los correspondientes a generadores de calor cuya
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potencia sea superior a 50.000Kcal. Estara asimismo a nivel no inferior al del
borde superior del hueco mas alto visible desde dicha desembocadura de los
edificios ubicados a menos de 30 m.

Para la prevencion y extincion de incendios se dispondra de las salidas de
emergencia y accesos especiales para salvamento, asi como de los aparatos,
instalaciones y utiles que en cada caso y de acuerdo con la naturaleza y
caracteristicas de la actividad determinen los Servicios Técnicos Municipales, en
funcién de la normativa de aplicacion.

. ALOJAMIENTO COLECTIVO

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se
destinan al alojamiento temporal. Se consideran incluidos en este uso las
Residencias, Colegios Mayores y edificios analogos.
A) Clasificacion
Se establecen los siguientes grupos:
1. Hotelero
2. Residencias, Colegios Mayores etc.
Estos grupos podréan ser de las siguientes categorias:
- Categoria 1* Hasta 200 m2.y 10 camas maximo
- Categorfa 2* Hasta 500 m2.y 25 camas maximo
- Categoria 3% Hasta 4.000 m2. y 100 camas maximo
- Categoria 4* Mas de 4.000 m2. y mas de 100 camas

B) Condiciones de los locales

Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones gue le fueran de aplicacién
de las fijadas para el uso de vivienda, ademas de las especificas del uso, en su

caso.
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Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se
establezcan para cada uso especifico.

-COMERCIAL

Uso que corresponde a locales de servicio al ptblico destinados a la compraventa
al por menor o permuta de mercancias, comprendidas en las siguientes
agrupaciones, relacionadas de acuerde con la Clasificacion Nacional de

Actividades Econdémicas.

1. Alimentacion

2. Vestido, calzado y tocado

3. Mobiliario, articulos de viaje y guamicioneria.

4, Drogueria, productos metalicos y material de saneamiento.
6. Papel y artes gréficas, material de oficina, loterias.

7. Aparatos e instrumentos sanitarios cientificos, musica.

8. Varios (de regalo, etc.).

También se considera uso comercial a la actividad mixta con industria calificada
como no peligrosa, incémoda o insalubre, en la que predomine la parte comercial,
con las limitaciones del comercio, la industria o artesania que rijan en la
Ordenanza correspondiente.

A).- Clasificacién

Se establecen los siguientes grupos:

1. Edificio exclusivo.

2. Edificio con otros usos que no sean viviend
El edificio exclusivo sera de la categoria-siguiente:
. Categoria Unica. Sin limitacion de superficie

E| edificio con otros usos que no sean vivienda, seré de la siguiente categoria:
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- Categoria Unica. Sin limitacién de superficie.

B).- Condiciones de los locales

Los locales de uso comercial, ademds de las condiciones establecidas en Ia
legislacion vigente, en cuanto les fueren de aplicacién cumpliran las siguientes
condiciones de caracter general y en cada caso las de caracter especifico que les
corresponda.

Son condiciones de caracter general:
La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de 6 mZ.
.La altura de los locales comerciales sera como minimo de 3,20m.
Las escaleras de servicio al pablico, en los locales comerciales, tendran un ancho
minimo de 1,20 metros.
Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
Hasta 100 m?. 1 retrete y 1 lavabo por cada 200 m®. mas o fraccién se aumentard
1 lavabo y 1 retrete.
A partir de mas de 100 m?. se instalaran con entera independencia para sefioras
y caballeros. En cualquier caso estos servicios no podran comunicarse
directamente con el resto de los locales y por consiguiente deberan instalarse con
un vestibulo o zona de aislamiento.
La luz y ventilacién de los locales comerciales podra ser natural o arificial. En el
primer caso los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no
inferior a 1/8 de la que tenga la planta del local. Se exceptian los locales
destinados exclusivamente a almacenes, trasteros o pasillos. Dispondran de las
salidas de emergencia, accesos especiales para extincion de incendios, aparatos,

instalaciones y Utiles que, en cada caso y de acuerdo con la naturaleza y
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caracteristicas de la actividad, se estimen necesarias por el Concello, en

cumplimiento de la legislacién vigente.

Las estructuras de la edificacion seran resistentes a un fuego tipo de 3 horas de
duracién y los materiales deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales
que no permitan que lleguen al exterior ruidos y vibraciones que excedan las
limitaciones de las presentes Normas.

Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y
Qiandantes la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, efc.

Son condiciones de caracter especifico:

Las Galerias de alimentacion se regulardn por sus ordenanzas especificas.
Podran establecerse locales en semisdtanos siempre que cuenten con acceso
directo a la calle de a'tura superior a 3,00 m. Si no poseen esta caracteristica se
uniran a un local superior mediante escaleras y otros accesos. En el piso del local
superior deberd dejarse una abertura de comunicacion con el semisétano con
una superficie superior al 15% de la zona destinada al publico en este
semisétano. Esie 15% podra obtenerse por la suma de toda clase de huecos y
escaleras, pero la superficie de al menos de una de las aberturas no podra ser
inferior a 15 m®.

En caso de sétanos solo se permitira el uso comercial cuando sea planta
inmediatamente inferior a la baja, debiendo aumentar la superficie de contacto
con ella hasta un 30%. En otro caso solo se admitira el uso de almacén ligado al
comercio. La superficie con acceso de publico de estos sétanos no sera superior

al 50% de la de planta baja.
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Los pasajes comerciales solo pueden establecerse con accesos en planta baja.
El pasaje tendra acceso para el publico con ancho minimo de 4 m. Cuando el
pasaje haya de servir de acceso a las escaleras y ascensores del resto del
inmueble, se aumentara su ancho en 1 m. sobre la cifra fijada en el parrafo
anterior. En los pasajes podra agruparse los servicios sanitarios correspondientes
a cada local. E! nimero de servicios vendra detemninado por la aplicacion de las
condiciones de la norma general referente a la suma de la superficie de locales
incluyendo los espacios comunes de uso pblico.

; OFICINAS

Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades
administrativas o burocraticas de caracter publico o privado, los de Banca, los
que, con caracter andlogo, pertenecen a empresas privadas y los que se destinen

a alojar despachos profesionales.

rovigopale Plendrio Municipal:
‘ ; 4/04.

A) Clasificacion

Se establecen los siguientes grupos:

1. En edificio exclusivo.

- Categoria tnica. Sin limitacion de superficie.

Las oficinas en edificio con otros usos diferentes del de vivienda seran de
categoria:
- Categoria Unica. Sin limitacion de superficie.

B).- Condiciones de los locales

Ademas de las establecidas en la legislacion vigente, en cuanto les fueren de

aplicacién, cumpliran las siguientes condiciones.
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Los locales de oficinas tendran 1 retrete y lavabo hasta 100 m?. Por cada 200 m>.
mas o fraccién, se aumentara 1 retrete y 1 lavabo. A partir de ios 100 mZ. seran
independientes para sefioras y caballeros. Estos servicios no comunicaran
directamente con los locales, disponiendo de un vestibulo de aislamiento.

La luz y ventilacién de los locales de oficinas podréa ser natural o artificial. En el
primer caso los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no
inferior a 1/8 de la que tenga la planta del local.

Dispondran de las salidas de emergencia, accesos especiales para extincion de
incendios, aparatos instalaciones y utiles que, en cada caso y de acuerdo con la
naturaieza y caracteristicas de la actividad, se estimen necesarias por el
Ayuntamiento, en cumplimiento de la legislacion vigente.

Las estructuras de la edificacion seran resistentes a un fuego tipo de 3 horas de
duracién y los materiales deberdn ser incombustibles y de caracteristicas tales
que no permitan gue lleguen al exterior ruidos y vibraciones que excedan las
limitaciones de las presentes Normas.

En las oficinas en semisétano, planta baja y planta primera, cuando las escaleras
hayan de ser utilizadas por el publico, tendran un ancho minimo de 1,20 m.

- ESPECTACULOS

Corresponde este uso a locales destinados al publico con fines de cultura y
recreo.

A).- Clasificacion

Se establecen los siguientes grupos:

1. Locales cerrados.

2. Espectaculos al aire fibre (teatro yTine al aire libre, parques zooldgicos y

atracciones, verbenas, exposiciones, plazas de toros, etc.}.
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Los locales cerrados podran ser de las siguientes categorias:
- Categoria 1. Hasta 500 espectadores
- Categoria 2°.Hasta 1500 espectadores
Los locales para espectaculos al aire libre seran de categdria unica.

B).- Condiciones de los locales

Cumplirén las condiciones que fijen las disposiciones vigentes y las que le fueran
aplicables del uso comercial a que se destinen.

- LUGARES DE REUNION

.Comprende este uso los locales destinados al publico para el desarrollo de la vida

de relacion.

A).- Ciasificacion el €

A, .}
ﬁgmem
b .

Se establecen los siguientes grupos: o
1. Locales cerrados.
2. Lugares al aire libre.

Los locales cerrados podran ser de las siguie categorias:
- Categoria 1%. Hasta 250 m2
- Categoria 22. Mas de 250 m2.

Los locales al aire libre seran de categoria Unica.

B).- Condiciones de los locales

Ademéas de las siguientes, los locales cumpliran las establecidas para uso
comercial y sus instalaciones las aplicables al Uso de Industria.

Se sujetaran a las disposiciones vigentes. Como minimo existiran con absoluta
independencia aseos para sefioras y caballeros y, en cualquier caso, estos
servicios no podran comunicarse directamente con el resto de los locales y por

consiguiente, deberan disponer de un vestibulo o zona de aislamiento.
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Las escaleras que hayan de ser utilizadas por el publico tendran un ancho
minimo de 1,20 m.

- RELIGIOSO

Se consideran como tales los edificios y locales destinados al culto publico o
privado.

A).'w Clasificacién

Se establece para este uso un grupo Unico de categoria Unica.

B).- Condiciones de los locales.

.En los edificios en los que exista el uso de vivienda solo podra ubicarse en planta
baja y en primera cuando ésta esté unida al local de la planta baja, no pudiendo
utilizar los accesos de las viviendas, salvo en caso de emergencia. Cumpliran las
condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

-CULTURAL

Corresponde a los edificios o locales que se destinen principalmente a la
ensefianza o investigacion en todos sus grados o especialidades.

A}.- Clasificacién

Se establece para este uso un grupo unico de categoria Unica.

B).- Condiciones de los locales

Se ajustaran a las condiciones que fijan las disposiciones vigentes.
- DEPORTIVO
Son lugares o edificios acondicionados para la practica y ensefianza de los

ejercicios de cultura fisica y deporte. Aprovado polo Plendrio Municipal:

ieRG~m 15/11/04.
¥ }'L’cr(.{’ﬁ)l;i 7

A).- Clasificacion.
Se establecen los siguientes grupos:

1, Locales cerrados.
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2. Lugares al aire libre
Los locales cerrados podrén ser de las siguientes categorias:
- Categoria 1%, Sin espectadores.
- Categoria 2°. Hasta 500 espectadores.
- Categoria 3°. Hasta 5.000 espectadores.
- Categoria 4*. Mas de 5.000 espectadores.
Los lugares al aire libre seran de categoria Unica.

B).- Condiciones de los locales

.Cumplirén las condiciones que fijan Ias disposiciones vigentes.

- SANITARIO

Corresponde a los edificios destinados al tratamiento y/o alojamiento de
enfermos.

A).- Clasificacion

Se establecen los siguientes grupos:

1. En edificio exclusivo ( tratamiento y hospitalizacion de enfermos).
2. En edificio con otros usos (tratamiento sin hospitalizacion, incluye clinicas
veterinarias).

Los locales en edificio exclusivo podréan ser de las siguientes categorias:

s sa } .
) Catego”a 1%. Primeros auxilios Aprovado polo Plendrio Municipal:
ente, em 29/04/04.

* dnicialn

- Categoria 2°. Hasta 20 camas. APl

- Categoria 3*. Hasta 50 camas.
- Categoria 4* Mas de 50 camas.
Los locales en edificio con otros usos podrd r de las siguientes categorias.

- Categoria 1%. Hasta 200 m2.

- Categoria 2*. Hasta 500 m2.

PR_2070_C MEMORIA Pagina 69 de 94



- Categoria 3%. Mas de 500 m2.

B).- Condiciones de los locales

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

- SERVICIOS GENERALES

Son los edificios o parcelas destinados a servicios generales del municipio: agua,
electricidad, alcantarillado y depuracién de aguas residuales, cemento, areas de
uso ferroviario, tratamiento de basuras y otros usos de similar interés general, asi
como el edificio institucional del Parque.

A).- Clasificacion.

No cabe una subdivision por grupos o categbrl’as a priori. La definicion se hara en
cada caso a través de los instrumentos de aplicacion y desarrollo del Plan
General.

B}).- Condiciones

Los servicios de agua, electricidad, alcantarillado y depuracion de aguas
residuales podran instalarse de acuerdo con los proyectos de Urbanizacion o P.P.
correspondientes.

Estos usos, asi como todos los que tengan el cardcter de servicios sociales
promovidos por entes publicos, se atendran a sus reglamentaciones especificas,
adoptando la configuracion y volumetria, que se derive de su programa interno.
Asimismo cumpliran las reglamentaciones sobre seguridad e higiene de forma
que se garantice, a juicio del Ayuntamiento, que no puedan generar riesgos ni
molestias en su entomo.

- ORGANISMOS OFICIALES

Tendran las limitaciones propias de la ordenanza de aplicacion tanto en volumen

como en Uso.
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3.2.3.- Condiciones esteticas

A) Los elementos auxiliares y accesorios que puedan dafar la estética del
conjunto se localizardn en lugares poco visibles y, en todo caso, debera
someterse su emplazamiento a la aprobacién del Concello.

B) Se prohibe usar los espacios libres privados obtenidos por el retranqueo
frontal para deposito de materiales, vertido de desperdicios ¢ en general
cualquier utilizacién que pueda dafiar la estética del poligono.

O El cuidado y mantenimiento de los espacios libres privados correra a cargo
de sus propietarios.

D) Las edificaciones que se realicen en los terrenos de este Plan deberan
someterse, en cuanto al empleo de materiales, a las siguientes condiciones:

- No deberan permitirse materiales de cubierta reflectantes y de brillo
metalico.

- Se deberd cuidar terminacion de las fachadas exteriores
independientemente del material empleado v, tanto las paredes medianeras
como los parametros susceptibles de posterior ampliacion deberan ofrecer
calidad de obra terminada,

- Se permitiran los revocos y enfoscados exteriores en las fachadas de las
edificaciones, siempre que se garantice una adecuada terminacion. el propietario
quedard obligado a su buen mantenimiento y conservacion.

- En general, se prohibe el empleo de materiales de mala conservacion asi
como la utilizacion en los paramentos exteriores de pinturas facilmente alterables
por los agentes atmosféricos.

- En consecuencia, el empleo de rétulos pintados directamente sobre los

paramentos exteriores se realizard con materiales inalterables a los agentes
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atmosféricos. El propietario serd responsable - en todo momento - de su buen
estado de mantenimiento y conservacion.
3.2.4.- Condiciones higiénicas y medioambientales.
A) EMISIONES GASEOSAS
Las emisiones gaseosas de las industrias que se instalen, se justificaran a los
valores méaximos admitidos por la Ley 38/1972 de 22 de Diciembre (BOE
26.12.72) de proteccion del ambiente atmosférico y su Reglamento aprobado por
Decreto 833/1975 de 6 de Febrero (BOE 22.4.75) para la contaminacion
étmosférica producida por las industrias.
Cumplirdn ademas cuanta normativa sobre el particular esté vigente en el
momento de la solicitud de licencia y puesta en marcha de la actividad.
B) AGUAS RESIDUALES
Las aguas residuales de las industrias no podran superar, los valores maximos
instantdneos de los parametros de contaminacion:
- Temperatura  ......cccooeene < 35°C
- PH (intervalo permisible)...... 6-9 unidades
- Color inapr.en disolucién...... 1/40
- Sdlidos en suspensidn
- Aceites y grasas ...............
- Hidrocarburos ...
-DB05
-DQO

- ArSEniCo...coovieireerenann,
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- Cadmio (Cd) .....cccreeeenne 0,1 mg/l.

- Clanuros.......oeveeeeeeennes 0,5 mg/l.
-Cobre......ccoevevien. 1 mg/l.
- Cromo trivalente............... 2 mg/l.
- Cromo hexavalente.............. 0,2 mg/l.
- Estafo...eeec e 2 mg/l.
- Fenoles totales................ 1 mg/l.
- Fluomros......ccoeeeeveene. 10 mg/l.
- Hierro.......coovcceenee. 10 mg/l.
- Manganeso.......ovcvevennne 2 mg/l.
- Mercurio........ccvveeecene. 0,01 mg/l.
- Niguel.........ccoeeeeenens 2 mgy/l.
- N (Njeldahl)................... 10 mg/l
- Plata.......covieiininn 0,1 mg/l Aprovaio polo Plenirio Municipul:
i . 29/04,

E’.

= Plomo......ccccviieee 0,5 mg/l.
- Selenio....c..coeeveenennen. 0,03 myg/l.

- Sulfatos..........cvveeeeee 4 mgl.

- SUlfuros.......coovveevnne 1 mg/l.

- Téxicos metalicos............. 3

A 1o TR 2 mg/l

C) VERTIDOS PROHIBIDOS

Mezclas explosivas: Se entenderan como taies aquellos solidos, liquidos, gases o

vapores que por razén de su naturaleza o cantidad sean o puedan ser suficientes,
por si mismos o en presencia de otras mediciones sucesivas efectuadas con un

explosimetro en el punto de descarga del vertido al Sistema Integral de
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Saneamiento, deberan indicar valores superiores al 5% del limite inferior de
explosividad, asi como una medida realizada de forma aislada, no debera superar
en un 10% al citado limite. Se prohiben expresamente: los gases procedentes de
motores de explosion, gasolina, keroseno, nafta,benceno, tolueno, xileno, éteres,
tricloroetileno, aldehidos, cetonas,perdxidos, cloratos, percloratos, bromuros,
carburos, hidruros, nitruros, sulfuros, disoventes 6rganicos inmiscibles en agua y
aceites volatiles.

Residuos sdlidos o viscosos: Se entenderan como tales aquellos residuos que

.provoquen o puedan provocar obstrucciones con el flujo del Sistema Integral de
Saneamiento o que puedan interferir en el transporte de las aguas residuales. Se
incluyen, los siguientes: grasas, tripas, tejidos animales, estiércol, huesos, pelos,
pieles, carnazas, entrafias, sangre, plumas, cenizas, escorias, arenas, cal
apagada, residuos de hormigones y lechadas de cemento o aglomerantes
hidrauiicos, fragmentos de piedras, mammol, metales, vidrio, paja, virutas, recortes
de césped, trapos, lipulo, deshecho de papel, maderas, plastico, alquitran, asi
como residuos y productos alquitranados procedentes de operaciones de refino y
destilacién, residuos asfalticos y de procesos de combustiones, aceites
lubricantes usados, minerales o sintéticos, incluyendo agua-aceite, emulsiones,
agentes espumantes y en general todos aquellos sélidos de cualquier
procedencia con tamafo superior a 1,5 mm. en cualquiera de sus ires
dimensiones.

Materias colorantes: Se entenderan como materias colorantes aquelios sélidos,

liquidos o gases, tales como: tintas, bamices, lacas, pinturas, pigmentos y demas

productos afines, que incorporados a las aguas residuales, las colorea de tal
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forma que no pueden eliminarse por ninguno de los procesos de tratamiento

usuales que se emplean en las Estaciones Depuradoras de Aguas Residuales.

Residuos corrosivos: Se entenderan como tales aquellos sélidos, liquidos, gases

o vapores que provoquen corrosiones a lo largo del Sistema Integral de
Saneamiento, tanto en equipos como en instalaciones, capaces de reducir
considerablemente la vida til de éstas o producir averias. Se incluyen los
siguientes : acidos clorhidrico, nitrico, sulfarico, carbonico,fémico, acético, lactico
y butirico, lejias de sosa o potasa, hidréxido aménico, carbonato sodico, aguas de
muy baja salinidad y gases como el sulfuro de hidrégeno, cloro, fluoruro de
hidrogeno, didxido de carbono, diéxido de azufre, y todas las sustancias que
reaccionando con el agua formen soluciones corrosivas, como los sulfatos y
cloruros.

Residuos toxicos y peligrosos: se entenderdn como tales aquellos sdlidos,

liquidos o gaseosos, industriales o comerciales, que por sus caracteristicas
téxicas o peligrosas requieran un tratamiento especifico y/o control periddico de
sus potenciales efectos nocivos y, en especial los siguientes:

1. Acenafteno.

2. acrilonitrilo.

. . . afupicipalt
3. acroleira (Acrolin). o polo Plendric Muiie!
Aprove e om 29/
..a N .-\

. ) * ikttt e 1571 1/04.
4. Aldrina (Aldrin). ' - ‘*_;’:m_

it '}.‘P‘!‘j‘ff""
s

5. Antimonio y compuestos.
6. Asbestos
7. Benceno

8. Bencidina
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10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
.17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
20,
30.
31.
32.

33.

Berilio y compuestos
Carbono, tetracloruro.
Clordan (Chlordane).
Clorobenceno

Cloroetano

Clorofenoles.

Cloroformo.

Cloronaftaleno.

Cobalto y compuestos.
Dibenzofuranos policlorados.
Diclorodifeniltricloroetano y metabolitos (DDT)
Diclorobencenos.
Diclorobencidina.
Dicloroetilenos.
2,4-Diclorofenol
Dicloropropanno.
Dicloropropeno.

Dieldrina {Dieldrin).

2,4(Dimetiifenoles o Xilenoles.
Dinitrotolueno.
Endosulfan y metabolitos
Endrina (Endrin} y metabolitos.
Eteres halogenados.
Etilbenceno.

Fluoraniene.
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34,
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.
45,
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54,
55.
56.
57.

58.

Ftalatos de éteres.
Halometanos.

Heptacloro y metabolitos.
Hexaclorobenceno (HCB).
Hexaclorobutadieno (HCED).
Hexaclorocicloexano (HTB,HCCH,HCH,HBT).
hexaclorociclopentadieno.

Hidrazabenceno (Diphenylhydrazine).
Hidrocarburos aromaticos polinucleares (PAH).
Isoforona (Isophorone).

Molibebdeno y compuestos.

Naftaieno.

Nitrobenceno.

Nitrosominas.

Pentaclororofenol (PCP).

Policlorado, bifenilos (PCB's)

Policlorado, trifenilos (PCT s).

2,3,7.8, Tetraclorodibenzo-p-dioxina (TCDD).
Tetracloroetileno.
Talio y compuestos.
Teluro y compuestos.
Titanio y compuestos.

Tolueno.

Toxafeno.

Tricloroetileno.
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Aprovado ofo Plenttio Municipal:

59.  Uranio y compuestos. + nigialmente. e 29/04/ '{,4‘
nitivigrente Lot

* Defi

60. Vanadio y compuestos.

61.  Vinilo,cloruro de.

+

.

62. Las sustancias quimicas de laboratorio y tompyestos farmaceuticos o

veterinarios nuevos, identificables o no y cuyos efeefos puedan suponer riesgos

sobre el medio ambiente o la salud humana.

-

Residuos que produzcan gases nocivos: se atenderan como tales los residuos

que produzcan gases nocivos en la atmésfera del alcantarillado, colectores y/o
.emisarios en concentraciones superiores a los limites siguientes:

Monéxido de Carbono (CO) : 100 cc/m® de aire

Cloro (C12): 1 co/m® de aire

Sulfhidrico (SHz): 20 cc/m® de aire

Cianhidrico (CNH): 10 cc/m® de aire

En todo caso, las actividades clasificadas como insalubres o nocivas, deberan
someter a la consideracion del Concello un estudio justificativo del grado de
inocuidad de sus aguas residuales, a fin de que pueda ser autorizado su vertido
directo a la red general de evacuacion; en el caso de que las aguas del efluente
no retinan las condiciones exigidas para su vertido a la red, seré obligacion del
usuario de la industria correspondiente la depuracion previa de dicho efluente,
mediante sistemas adecuados a las caracteristicas de los residuos industriales a
evacuar.

D) NIVELES SONOROS Y VIBRACIONES.

En el medio ambiente exterior, con excepcién de los ruidos procedentes del
trafico, no se podra producir ningun ruido en el exterior, o trasmitido al exterior dei

ambiente interior de los recintos, que sobrepase los niveles siguientes:
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Y Iniciabprent: 0
nigggtpente: ¢

- Entre las 8 y 22 horas............ 70 dBA. ;’f D rllivAme

—

704.

- Entre las 22 y 8 horas ........... 55 dBA.
Los ruidos se expresaran y mediran en decibeli igndo "A" la
ampiitud en centimetros. La medicién de ruidos se realizard gn'el eje de las calles
contiguas a la parcela industrial que se considere.
En el ambiente interior de los recintos regiran las siguientes disposiciones:
- No se permite el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o
cualquier érgano mévil en las paredes medianeras, techos o forjados de
éeparacién entre locales de cualquier tipo o actividad. El anclaje de la maquinaria
en suelos o estructuras no medianeras ni directamente conectadas con
elementos constructivos, se dispondra interponiendo dispositivos antivibratorios
adecuados.
- Los valores méximos tolerables de vibraciones seran:
En la zona de méaxima proximidad al elemento generador de vibraciones = 30
pals.
Fuera de aquellos locales y en la via publica = 5 pals.
Los ruidos se medirdn y expresaran en Pals donde V (pals) = 10 Log. 3.200 A2
N3, siendo A la amplitud en centimetros y N la frecuencia en Herzios.
- Los servicios técnicos de inspeccion municipal podran realizarse en todo
momento cuantas comprobaciones estimen necesarias, a los efectos perseguidos
en estos aspectos.
E) APLICACION DE NORMAS HIGIENICAS Y DE SEGURIDAD.

Ademas de lo preceptuado en las presentes Ordenanzas Reguladoras, los

usuarios de las industrias deberan atenerse a las restantes nomas y

prescripciones establecidas en la legisiacion siguiente:

PR_2070_C MEMORIA Pagina 79 de 84



- Ordenanza General de Higiene y Seguridad del Trabajo, de 9 de Marzo de
1971 (BOE de 16 de Marzo de 1971) y demds disposiciones complementarias.

- Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, de
30 de Noviembre de 1961 (Decreto 2414/1961).

- Reglamento de Policia de Aguas y Cauces y demas disposiciones
complementarias.

Si en un caso concreto concurriesen circunstancias especiales que hagan
aparecer dudas de interpretacién sobre uno o varios de los articulos incluidos en
las presentes Ordenanzas se estara a lo que dictaminen los Servicios Técnicos
del Ayuntamiento o la Entidad Gestora.

F) INSTALACIONES DE PROTECCION CONTRA EL FUEGO.
Sera de aplicacién la Norma Bésica CPI-91, y se complementara con las

condiciones impuestas en cada una de las Ordenanzas tipo.

4.- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

4.1.- ORDENANZA 1°. DE EDIFICACION INDUSTRIAL (1).

A.- DEFINICION

La presente Ordenanza regula las condiciones de edificacion, uso y actividad, de
los terrenos destinados a parcelas para uso Industrial con tolerancia de comercial.
B.- AMBITO

Esta Ordenanza es de aplicacién a todas las parcelas de uso industrial, que en el
plano de zonificacién se califican como SUELO DE USO [INDUSTRIAL-

COMERCIAL.
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C.- COMPOSICION INTERIOR DE LAS PARCELAS:

Los elementos que conforman la composicion interior de las parcelas son:

a) Bloque representativo

b) Edificios para naves de almacenaje o fabricacion.

c) Espacios libres para aparcamientos y jardines

d) Construccién y elementos accesorios

La definicion de cada uno de estos elementos se especifica en el apartado de
"Generalidades y terminologia de conceptos”.

D.- ALTURA DE EDIFICACION PARA CADA UNO DE LOS ELEMENTOS.

- Blogue representativo

a) La altura maxima del bloque representativo constitutivo del frente de
fachada sera de 2 plantas ¢ 7,50 metros, medidos desde la rasante del terreno en
el punto del frente de fachada hasta la cara inferior del dltimo forjado.

b) La altura minima libre de cada una de las plantas sera de 2,70.

c) No se permitirdn huecos Gtiles por encima del dttimo forjado.

- Naves. La altura en las naves se adaptard a las necesidades estructurales y
funcionales de las mismas. Sin embargo, y a efectos de impedir un dominio
sobre parcelas colindantes, se exigird que en cualquier parte de la nave, la
altura maxima atil sera de 7,5 m. A estos efectos, sdlo en casos excepcionales
y previa justificacion se podra aumentar la altura méxima Gtil a 13m. medido a
la parte baja de la cercha.

Las plantas intermedias, tendran una altura minima de 2,60 m.

A efectos del calculo del volumen edificable, se computara tnicamente la altura
util de 1a nave, medida sobre la rasante del terreno hasta la comisa de la misma,

con arreglo a la definicion establecida en las nracant~~ Nydenanzas.

4.
15/11/04.
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- Elementos y construcciones accesorias

La altura sera libre de acuerdo con sus funcién y requerimiento de su disefo,
debiendo solicitarse autorizacion al Comité Ejecutive del poligono y érgano que
en su dia lo sustituya para su emplazamiento, sin cuyo informe favorable no
podra concederse ia oportuna licencia.

E.- FONDOS EDIFICABLES

- Blogue representativo naves

El fondo edificable seré libre, adaptandose en cualquier caso a los retranqueos
frontal y de fondo establecidos.

F.- QCUPACION

La ocupacién maxima sera del 70%, sobre el total de superficie de la parcela. En
el espacio no ocupado por la edificacion debera resolverse el aparcamiento de
vehiculos, con una dotacién minima de 1 plaza por cada 160 m2. construidos.

G.- EDIFICABILIDAD

La edificabilidad maxima serda 0,9 m% m2.

H.- OTRAS CONDICIONES

El resto de las condiciones de edificabilidad son las que figuran en el apartado
3.2.1. de la nommativa.

H.- CONDICIONES DE USO

Se fijan en esta ordenanza fas condiciones de uso, en relacion con las Normas

Generales de Uso del apartado 3.2.2. de las Normas de este Plan Parcial.

Aprovadg pole Plendtio Municipal:
A nfclalmesi em 2914404

o Thit e, em 15/11/04,
g O S&yetdrio,

]
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USOS AUTORIZADOS

Vivienda

Solamente se autorizaran viviendas, destinadas a residencia de la persona

encargada de la guarderfa de las instalaciones, en las siguientes condiciones y

supuestos:

a) Que la superficie construida total sobre la rasante, sea superior a 1.500m2.

b) Que solamente se proyecte una vivienda por instalacion, salvo que la
superficie construida total supere los 5.000 m2., en cuyo caso podra
autorizarse una segunda vivienda.

c) Que el uso sea exclusivamente para el servicio de vigilancia y guarderia de
las instalaciones industriales.

d) Que se ajusten a las normas de habitabilidad que le sean de aplicacion.

8) Que la superficie construida de la vivienda no supere 125 m2.

Garaje - Aparcamiento

- En superficie en categoria unica..

- En edificio anejo a otros usos: en categoria 1% y 22,

- En edificio exclusivo:en categoria 12 y 2°.
Antesania

- Talleres anejos a otros usos en categoria Unica

- En edificio exclusivo en categoria tnica.

Aprovado polo Plendrio Municipal:
oF !g;{'_c:'ia;"'mg_ e em 29/04/04.
L5 wDinitivernsgite, em 154H/04.

Industria

- En todos los grupos en categoria Unica.
- Usos prohibidos:

Los relacionados en el Nomenclator Angj

Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, con la indicacion
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de la Clasificacion decimal internacional adoptada por el Instituto Nacional
de Estadistica, qde a continuacién se resefan:

012-42.- Vaquerias

012-43.- Cebo del ganado de cerda.

012-44.- Avicultura.

012-45.- Cunicultura

012-48.- Doma de animales y picaderos

201-23.- instalaciones para el secado o salado de cueros y pieles.

209-2.- Obtencién de margarinas y grasas concretas.

311-318.-Obtencion de abonos organicos y otros productos de igual
condicion (sangre desecada, estiércol, basuras, harina de huesos, harina
de pescado, etc.)

312-7.- Fundicidn de sebo.

312-83.- Obtencion de estearatos

319-4.- Fabricacion de detergentes.

522-4.- Destruccion de basuras por autodepuracion.

522-5 Destruccion de basuras por depuracion biolégica.

522-6 Destruccion de basuras por procedimientos fisicos.

522-7 Destruccion de basuras por procedimientos biclégicos.

Alojamiento Colectivo

Apma@‘pom Plendrio Municipal:
r)‘?)i‘nﬂﬁ'_!{‘dfm e, em 29/04/04.

& ﬁgfﬁ?jﬁv i em 15/ 1194,

P . O Sepretdrio,

- Hotelero. Todas las categorias.

Comercial:
- En todos los grupos: en cétegoria anic
Oficinas:

- En todos los grupos: en categoria unica.
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Sanitario:
- En locales de edificio exclusivo:categoria primera
- En locales en edificio con otros usos y al servicio de las industrias:
Categoria 12y 23,

Servicios Generales

L il
A rovido plo Plenar/;}z%:mc:
" . em 29 .
- Sin limitaciones « pictalmente €7 "

/*

e

A

N [

5 Socretdrio.

QOraganismos Oficiales:

- Sin limitaciones i,

:
o

i
pr

USQOS OBLIGADOS: Seran los especificadés enzlas preséntes Ordenanzas y en

los Planos de Zonificacién y Plano de Zonificacién'y usos de Parcelas.

4.2.- ORDENANZA 2 DE ZONA EQUIPAMIENTO DEPORTIVO { E.D. }

A.- DEFINICION

Corresponde a la zona destinada a albergar edificios e instalaciones deportivas o
de espectaculos asimitables, asi como los usos complementarios de la actividad
principal. |

B.- AMBITO

Esta Ordenanza es de aplicacion a la parcela, gue en el plano de zonificacion se
califican como SUELO DE USO DEPORTIVO .

C.- PARCELA MINIMA

Dado el cardcter de equipamiento previsto para la parcela se considera que la
parcela debe ser utilizada en su totalidad para los fines previstos.

D.- EDIFICABILIDAD

|a edificabilidad maxima neta por m2 de parcela: 0,80 m2/m2.
Para el cémputo de la superficie edificada, se considera al 100% la superficie de

todas las plantas construidas sobre la rasante.

PR_2070_C MEMORIA Pagina 85 de 94



E.- OCUPACION MAXIMA

La edificacion no podré ocupar mas de un ocho por ciento (8%) de la superficie
de la parcela en la que se levante.

En el resto de la parcela podra destinarse a instalaciones deportivas no cubiertas,
tales como campos de deportes, piscinas, graderios, etc.

F.- ALTURA

La altura maxima de la edificacion, sobre la rasante de la parcela, sera de tres
con cincuenta metros (3,50), medida en el centro de fachada y segun se define
én la norma correspondiente.

Ef maximo numero de plantas de la edificacién sobre la rasante sera de 1 planta.

G.- SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se autoriza su construccion, con una ocupacion maxima del 40% de la parcela.
Los sotanos no seran computados como edificabilidad, lo mismo que los
semisétanos, cuando sobresalgan del terreno menos de 1,00 m. Si sobresaliesen
mas de 1,00 m., se considerara como una planta mas sobre rasante y seran
computados al 100% como edificabilidad.

H.- CIERRES DE PARCELAS

Se pemitira un z6calo continuo de una altura maxima de 0,80 m. Por encima de
este zdcalo, las partes macizas solo podran ocupar un 20% de la superficie total
del cierre.

l.- OTRAS CONDICIONES

El resto de las condiciones de edificabilidad son las que figuran en el apartado

3.2.1. de la normativa.
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J.- CONDICIONES DE USO

Se fijan en esta ordenanza las condiciones de uso, en relacién con las Normas

Generales de Uso del apartado 3.2.2 de las Normas de este Plan Parcial.

USOS AUTORIZADOS EN GRADO UNICO
Deporttivo
- Grupo 1°. Locales cerrados: en categoria 1%,2% y 3%
- Grupo 2°. al aire libre: categoria unica
Sanitario
- Grupo 2°. edificio con otros usos: en categoria 1°.

Servicios generales

USOS PROHIBIDOS: todos los no incluidos en la relacion de usos autorizados.

4.3.- ORDENANZA 3 DE EQUIPAMIENTO SOCIAL ( E.S.)

A.- DEFINICION |

Corresponde a la edificacién destinada fundamentalmente al establecimiento de
dotaciones cuiturales y sociales de cardcter publico.

Se considera uso dominante, el equipamiento cultural y social.

B.- AMBITO

Esta Ordenanza es de aplicacion a la parcela de equipamiento social, que en el
plano de parcelacién se califican como SUELO DE EQUIPAMIENTO SOCIAL
(8.E.S.), y en la Zona Residencial.’

F.- PARCELA MINIMA

Dado el caracter de equipamiento previsto para la parcela, se considera gue la

misma debe ser utilizada en su totalidad para la finalidad cedida.
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Si por el Ayuntamiento, se considerase necesario modificar la disposicion
volumétrica o dividir la parcela para su construccién en fases, debera redactarse
el correspondiente Estudio de Detalle, en el que se justifique que la solucion
propuesta respeta las previsiones del Plan Parcial en cuanto a edificabilidades,
alturas, ocupaciones, usos, etc.

H.- EDIFICABILIDAD

lLa edificabilidad maxima permitida sobre la parcela, viene fijada por los
parametros siguientes:
: Superficie

Edificabilidad maxima neta por m2. de parcela: 1,4 m2/m2.
- Volumen

Volumen méaximo neto por m2 de parcela: 7,5 m3/m2.
Estas condiciones de edificabilidad, deben ser cumplidas simultdneamente por
las edificaciones que se construyan en la parcela regulada por la presente
ordenanza.
Para el computo de la superficie edificada, se considera al 100% la superficie de
todas las plantas construidas sobre la rasante.
El volumen edificado es la suma de los resultados de multiplicar la superficie de
cada planta por la altura de la misma hasta el forjado de su techo o el nivel de
apoyo de las cerchas de cubierta, en su caso.

l.- OCUPACION MAXIMA

La edificacion no podra ocupar mas de un setenta por ciento (70%) de la

superficie de la parcela en la que se levante.
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J.- ALTURA

La altura méxima de la edificacion, sobre la rasante de la parcela sera de siete
con cincuenta metros (7,50 m.) medida en el centro de fachada y segun se define
en la noma correspondiente.

El maximo nimero de plantas de la edificacion sobre la rasante sera de dos (2)
plantas.

Por razdén del uso, no se sefiala ninguna condicion de altura méxima o minima a
las plantas obre rasante, que en todo caso deberdn ajustarse a la normativa que
.Ie sea de aplicacion.

K.- OTRAS CONDICIONES

El resio de las condiciones de edificabilidad son las que figuran en el apartado
3.2.1. de la normativa.

L.- CONDICIONES DE USO

Se fijan en esta ordenanza las condiciones de uso, en relacioén con las Normas

Generales de Uso del Capitulo 3 de las Nomas de este Plan Parcial.

USOS AUTORIZADOS EN GRADO UNICO

- Vivienda
Solamente se autorizara una vivienda, destinada a residencia de la persona
encargado de la guarderia de las instalaciones, en las siguientes condiciones y
supuestos:
a) Que el uso sea exclusivamente para el servicio de vigilancia y guarderia de
las instalaciones del edificio.
b) Que se ajusten a las normas de habitabilidad que le sean de aplicacién.

c) Que la superfirie de la vivienda construida no supere 125 m2.
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- (Garaje - Aparcamiento

- En superficie en categoria Unica.
- En edificio anejo a otros usos:en categorias 1%y 22

- Alojamiento colectivo

1nmmda polo Plendrio Municipal:
'a 7, _m@ em 29/6‘4/04

Como uso dominante o asociado a él.

- Grupo 2° en categoria 17, 2% y 3°.
- Oficinas

Asociadas al uso dominante

- En edificio con otros usos: en categoris

- Espectaculos

- Grupo 1°. Locales cerrados: en categoria 1°.
- Grupo 2°. Al aire libre en categoria Unica.

- Lugares de reunién

- Grupo 1°. Locales cerrados: en categoria 1% y 2°,
- Grupo 2°. Al aire libre: en categoria unica.
- Cultura
- Grupo unico: en categoria unica.
- Sanitario
- Grupo 1°.Edificio exclusivo: en categoria 1%, 2% y 3%
- Grupo 2°. Edificio con ofros usos: en categoria 1%,2% y 3°

- Servicios Generales

- Qrganismos Oficiales

USOS PROHIBIDOS: Todos los no incluidos en la relacion de usos autorizédos
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4.4. ORDENANZA 4 DE EQUIPAMIENTO COMERCIAL (4 EC)

A.- DEFINICION

Corresponde a la edificacion destinada fundamentalmente a servir de Centro
Comercial.

B.- AMBITO

Esta Ordenanza es de aplicacién a la parcela de cesién para equipamiento
comercial, que en el plano de parcelacién se califican como SUELO DE
EQUIPAMIENTO COMERCIAL (S.E.C.), y en la Zona Residencial.

F.- PARCELA MINIMA

Dado el caracter de equipamiento previsto para la parcela, se considera que la
parcela debe ser utilizada en su totalidad para la finalidad cedida.

Si por el Ayuntamiento, se considerase necesario modificar la disposicion
volumétrica o dividir la parcela para su construccién en fases, debera redactarse
el correspondiente Estudio de Detalle, en el que se justifique que la solucion
propuesta respeta las previsiones del Plan Parcial en cuanto a edificabilidades,
alturas, ocupaciones, usos etc.

H.- EDIFICABILIDAD

La edificabilidad maxima permitida sobre la parcela, viene fijada por los
parametros siguientes:
- SUPERFICIE
Edificabilidad méaxima neta por m2 de parcela: 1,64 m2/m2.
- VOLUMEN.
Volumen maximo neto por m2. de parcela: 5,50 m3/m2.

vaido polo Plendgrio Munici al:

dpre 39/04/04.

* fniciatmente, o
: amgnie
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Estas condiciones de edificabilidad, deben ser cumplidas simultaneamente por
las edificaciones que se construyan en la parcela regulada por la presente
ordenanza.

Para el computo de la superficie edificada, se considera al 100% la superficie de
todas las plantas construidas sobre la rasante.

El volumen edificado es la suma de los resultados de multiplicar la superficie de
cada planta por la altura de la misma hasta el forjado de su techo o el nivel de
apoyo de las cerchas de cubierta, en su caso.

I.- OCUPACION MAXIMA

La edificacién no podra ocupar mas de un setenta por ciento (70%) de la
supefficie de la parcela en la que se ievante.

J.- ALTURA

La altura méxima de la edificacién, sobre la rasante de la parcela, en su fachada
a la Carretera, sera de siete con cincuenta metros (7,50 m.), medida en el centro
de fachada y segiin se define en la norma cotrespondiente.

El maximo nuimero de plantas de la edificacion sobre la rasante sera de 2 plantas.
Por razén del uso, no se sefiala ninguna condicién de altura maxima o minima a
las plantas sobre rasante, que en todo caso deberan ajustarse a la normativa que
le sea de aplicacion.

K.- OTRAS CONDICIONES

El resto de las condiciones de edificabilidad son las que figuran en el apartado
3.2.1. de la normativa.

L.- CONDICIONES DE USO

Se fijan en esta ordenanza las condiciones de uso, en relacion con las Normas

Generales de uso del apartado 3.2.2 de las Normas de este Plan Parcial.

PR_2070_C MEMCRIA Pagina 92 de 94




USOS AUTORIZADOS, en grado unico:

Garaje - Aparcamiento

En superficie en categoria Unica

En edificio angjo a otros usos: en categoria 1%y 2°
Artesania
- Talleres anejos a otros usos: en categoria unica.
Comercial
- En todos los grupos en categoria unica.

USOS PROHIBIDOS: Todos los no incluidos en la relacién de usos autorizados.

4.5.- ORDENANZA 5 DE ZONAS VERDES (5 ZV)

A.- DEFINICION

Corresponde a los espacios general mente arbolados y ajardinados que se
destinan al esparcimiento y reposo de la poblacién y a su salubridad, asi como al
aislamiento y proteccion de vias, espacios de alta calidad, natural y nucleos de
poblacion.

B.- AMBITO

Esta ordenanza es de aplicacion a las parcelas de cesion para equipamiento de
parques, jardines y zonas verdes, que en el plano de zonificacion se califican

como SUELO DE ZONAS VERDES (S.2.V.), y en la Zona Residencial.

C.- CONDICIONES DE USO

Se fijan en esta ordenanza las condiciones de uso, en relacién con las Normas

Generales de Uso del apartado 3.2.2. de las Normmnas de este Plan Parcial.

4 Q_m_a_’gd_ o polo Plendrio Municipal:
Gicialmene em 29/04/

o Qefm”nﬁ neNe e 15/11/04.
I

L} %‘; el i,
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USOS AUTORIZADOS, en grado unico:

- Servicios generales

USOS PROHIBIDOS: Todos los no incluidos en la relacién de usos

autorizados.
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