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Capitulol DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL
Seccién 12 AMBITO, MARGO LEGAL Y VIGENCIA

Articulo 1. Ambito

El presente Plan Especial desarrolla el ambito POL-14 “Lians” localizado en un Suelo Urbano no Consolidado
definido por el Plan General de Ordenacién Municipal de Oleiros, en el ambito urbano de contacto entre la
urbanizacion Bastiagueiro y la ampliacion del Parque Metropolitano de Lians. Las presentes Ordenanzas seran
de aplicacion obligatoria para la redaccion de Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacién y de Edificacion,
tanto privados como de caracter publico que se pretendan realizar dentro del ambito del POL-14 del PGOM de
Oleiros.

Articulo 2. Marco Legal e interpretacion

En todos los puntos no citados en el presente Plan Especial, se estara a lo dispuesto en el Plan General de
Ordenacion Municipal de Oleiros.

Articulo 3. Modificaciones e interpretacion

La modificaciéon de cualquiera de los elementos del Plan Especial se ajustara a lo previsto en la Ley 2/2016, de
10 de febrero, del suelo de Galicia (LSG) y en lo no previsto a lo dispuesto en el PGOM de Oleiros. Las
modificaciones no podran alterar en ningun caso el techo maximo de viviendas, cambiar el uso de zonas
dotacionales a residenciales, debiendo justificarse la conveniencia y oportunidad de las mismas.

Las dudas de interpretacion del planeamiento se resolveran teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 6 de
la LSG.

Articulo 4. Normativa de aplicacién

Seran de aplicacion la siguiente legislacion:
- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley

de Aguas.

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de Interés

General y su Zona de Servicio.
- Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas.

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos

urbanizados.
- Ley 2/2016, de 10 de febrero del suelo de Galicia.

- Ley 8/1997, de 20 de agosto de Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas de la
Comunidad Auténoma de Galicia y el Decreto 35/2000, de 28 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Desarrollo y Ejecucion de la Ley de Accesibilidad y Supresion de Barreras en la

Comunidad autbnoma de Galicia.

- Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016, de

10 de febrero, del suelo de Galicia.
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- Decreto 29/2010, de 4 de marzo, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad de Viviendas

en Galicia.
- Ley 8/2012, de 29 de junio, de Vivienda de Galicia.

- PGOM de Oleiros. Documento con aprobacion definitiva con caracter parcial por la Orden de 11 de
marzo de 2009, sobre aprobaciéon definitiva del PGOM del Ayuntamiento de Oleiros. Con fecha 28
de abril de 2014 el Concello aprobé el “Documento de Cumprimentacion da orde do 11 de marzo de

2009 da CPTOPT” completando asi el planeamiento general para todo el término municipal.
Cualquier normativa vigente que sea de aplicacion.

Articulo 5. Tramitacion

El presente Plan Especial cumplira con las tramitaciones reflejadas en el articulo 75 de la LSG para
planeamiento de desarrollo. Una vez se haya cumplido con las tramitaciones se procedera a la aprobacion
definitiva del Plan Especial por parte del érgano municipal correspondiente segun el articulo 75 de la LSG.

Articulo 6. Vigencia

El Plan Especial entrara en vigor cuando se cumpla lo establecido en el articulo 82 de la LSG y haya transcurrido
el plazo previsto en los articulos 65 y 66 de la Ley 7/85, de 2 de abril, de las Cortes Generales y en el articulo
217 de la Ley 5/1997, de 22 de julio, de Administracion Local de Galicia.

La vigencia sera indefinida, sin perjuicio de su modificacion y revision.

Articulo 7. Adecuacioén al Plan Especial y Obligatoriedad

Para el desarrollo del presente Plan Especial se redactara obligatoriamente el Proyecto de Urbanizacién, que
debera resolver la conexion a los servicios generales y la urbanizacién del ambito, y se adecuara a lo previsto en
el presente Plan Especial. Las cotas de implantacién del viario podran reajustarse por causas justificadas,
siempre que los reajustes no modifiquen la ordenacidn prevista. Con respecto a los esquemas del trazado de las
redes de infraestructuras que se representan en la documentacion grafica, el Proyecto de Urbanizacion
desarrollara y completara dichos esquemas, pudiendo realizar ajustes derivados de los informes de las
compainiias y por cuestiones técnicas debidamente justificadas.

Los usos y tipologias fijados en el presente Plan Especial son inalterables, la modificacidon de alineaciones exigira
la redaccion de los Estudios de Detalle, bien para fijar las nuevas lineas o para nuevas composiciones de
volumenes.

La ejecutividad de las determinaciones del presente Plan Especial sera inmediata una vez entre el vigor el
documento. El presente Plan Especial, sera documento publico y podra ser consultado por cualquier ciudadano y
pudiendo solicitar éste informacién escrita sobre su contenido.

Los particulares, igual que la Administraciéon, quedaran obligados al cumplimiento de las disposiciones
contenidas en el presente Plan Especial y en especial en esta Normativa, de tal manera que cualquier actuacion
o intervencioén de caracter provisional o definitiva sobre el ambito del POL-14, sea de iniciativa publica o privada,
debera ajustarse a la misma.
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Seccién 22 SISTEMA DE ACTUACION

Articulo 8. Eleccion del sistema

Se establece el sistema de Cooperacion para el desarrollo del POL-14 “Lians”, debiendo dar cumplimiento a las
previsiones de urbanizacion establecidas para el efecto en el Plan Especial y realizando la distribucion justa de
cargas y beneficios en el correspondiente proyecto de reparcelacion.

Para el desarrollo del sistema se seguira lo establecido por la LSG.

Articulo 9. Proyecto de urbanizacién

Debera redactarse el correspondiente Proyecto de Urbanizacion en el que se desarrolle las determinaciones del
presente Plan Especial en cuanto a obras de urbanizacion. Se desarrollaran los viales, las redes de
infraestructuras de abastecimiento de agua, riego, pluviales, residuales, energia eléctrica, alumbrado publico,
telecomunicaciones, gas, recogida de residuos sélidos, mobiliario urbano, sefializacién y jardineria.

El Proyecto de urbanizacién podra realizar pequefios ajustes segun las determinaciones fijadas en el articulo 7
de la presente normativa. En ningun caso podra modificar las previsiones del planeamiento, ni contener
determinaciones sobre su ordenacion, el régimen del suelo o de la edificacion, sin perjuicio de que pueda
efectuar las adaptaciones exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucién material de las
obras. Asi mismo, el Proyecto de Urbanizacion incluira el refuerzo de conexiones a sistemas generales viarios y
redes de infraestructuras.

El trazado de las infraestructuras recogido en este documento tiene caracter orientativo, debiendo el proyecto de
urbanizacion definir con mayor precisién sus caracteristicas.

El Proyecto de Urbanizacion contendra todas las determinaciones que fija el PGOM de Oleiros en su Capitulo VII
Normas de Urbanizacion. Asi mismo aplicara lo establecido en la Ordenanza para la redaccion de Proyectos de
Urbanizacién, control de las obras y recepcion de estas, en el Ayuntamiento de Oleiros.

Para el dimensionado y disefio de la red de abastecimiento, asi como para la urbanizacién, se seguiran las
recomendaciones propuestas en las Instrucciones técnicas para obras hidraulicas en Galicia.
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Capitulo I NORMAS GENERALES DE EDIFICACION
Seccion 1 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10. Objeto

Las presentes Normas tienen por objeto regular las condiciones aplicables a las construcciones y edificaciones
que se realicen dentro del ambito del POL-14 “Lians”, del PGOM de Oleiros, y seran de aplicacidon con caracter
general, independientemente de las propias ordenanzas particulares de la edificacion establecidas en esta
normativa.

Articulo 11. Normativa de aplicacion

Seréa de aplicacion las presentes normas. En caso de existir normativa de rango superior se aplicara esta ultima
siendo las presentes normas de caracter complementario.

Articulo 12. Control

El control del cumplimiento de la presente Normativa se llevara a cabo a través de las Licencias Urbanisticas y
de actividades y la subsiguiente labor de inspeccion y disciplina, por lo que su infraccion estara sujeta al régimen
sancionador previsto en la legislacion urbanistica.

Articulo 13. Definiciones

Se estara a lo establecido en el articulo 109 del PGOM de Oleiros.
Subseccion 22 CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

Articulo 14. Alineaciones

Son las definidas graficamente en los planos de ordenacién del presente documento.

Articulo 15. Rasantes

Es el perfil longitudinal de una via. La cota de rasante se medird en puntos del eje de la misma. Se utiliza la
expresion rasante del terreno para referirse al perfil del terreno natural.

Subseccion 3?2 CONDICIONES DE OCUPACION, EDIFICACION Y APROVECHAMIENTO

Articulo 16. Ambito de aplicacién

Las condiciones de ocupacion, edificacion y aprovechamiento, se aplicaran a todas las obras de nueva
edificacion, o de obras en los edificios, asi como a cualquier otra que implique ampliar la ocupacioén actual o la
superficie construida total en el edificio o edificios existentes.

Articulo 17. Ocupacion

Para la superficie ocupada se considerara la definicion del PGOM en su articulo 109.14.

En los planos de ordenacion viene definida la superficie de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion
sobre rasante, dentro de cuyos limites debe situarse toda la edificaciéon sobre rasante. Sobre ella solo se
permiten cuerpos salientes cumpliendo siempre las condiciones del Cédigo Civil.

Bajo rasante se permite la ocupacion del 100% de la parcela

En los planos de ordenacion vienen definidos los limites de los retranqueos minimos de las plantas sobre
rasante, y tienen caracter obligatorio; y la separacién entre edificaciones sera el determinado en la ordenanza y
en la documentacion grafica.
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Articulo 18. Edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima establecida para el ambito aplicando las determinaciones establecidas en el PGOM
asciende a 3.761,10 m2.

A efectos de computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente, y en el articulo 29.c.9.
de la presente normativa.

Subseccion 42 CONDICIONES DE FORMA Y VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

Articulo 19. Ambito y normativa de aplicacién

Se recogen en este articulo las limitaciones a las que tienen que sujetarse todas las dimensiones de cualquier
edificacion, asi como a la forma de medir y aplicar estas limitaciones, y las condiciones ambientales.

Seran de obligado cumplimiento el Decreto 29/2010, de 4 de marzo, por el que se aprueban las normas de
habitabilidad de viviendas de Galicia, o cualquier otra normativa que la modifique o sustituya.

La totalidad del ambito del Plan Especial se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
Legales correspondientes al Aeropuerto de A Corufia. Las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de A
Corufia determinan las alturas (respecto del nivel del mar), que no deben sobrepasar ninguna construccion
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terrenos u objetos fijos (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

Conforme a lo establecido en los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres
aeronauticas, al encontrarse la totalidad del &mbito incluido en las zonas y espacios afectados por Servidumbres
Aerondauticas Legales, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas), medios necesarios
para la construccion (gruas y similares) o plantacién, requerirad previo acuerdo favorable de la AESA (Agencia
Estatal de Seguridad Aérea).

Articulo 20. Medicién de alturas

Para la medicién de las alturas se establecen dos tipos de unidades: distancia a cornisa y numero de plantas.
Cuando las ordenanzas sefalen ambos tipos, se habran de respetar los dos.

Las alturas se tomaran en la vertical del punto medio de la linea de fachada, y se medira a partir de la cota de
implantacion definido en el plano de ordenacién, no pudiendo haber en los extremos de la fachada o fachadas,
variaciones superiores a 1,5m sobre la altura maxima permitida, debiéndose en caso contrario graduar la
construccién adaptandola al perfil de la via o del terreno, de forma que cada tramo de fachada cumpla con esta
limitacion.

De esta forma, en el plano de ordenacion figuran unas cotas de implantacién dentro de la zona de edificacion
residencial, que servira de base para la medicion de la altura total de la edificacion, pudiendo los forjados fluctuar
en vertical en funcién del punto de acceso concreto y para adaptarse a la topografia. Es decir, la cota de
implantacion es una cota de referencia, para definir la altura maxima de la edificacién y formalizar el volumen
maximo dentro del cual se ubicaran los forjados en el proyecto de edificacion. No es obligatorio mantener la cota
de implantacion en el perimetro de la edificacion, ni tiene que coincidir con la cota de la planta baja,
permitiéndose variaciones de 1 metro con respecto a las sefialadas en el plano de ordenacion.

La altura resultante con respecto a la cota de implantacidn se considera maxima, no obligatoria.

Para la medicion de altura por niumero de plantas, se contabilizaran las plantas piso y planta baja. No se
contabilizara el semisétano.
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A continuacion se incluye un esquema grafico de aplicacion en el presente Plan Especial, relativo a la disposicidn
de la cota de implantacién con respecto al vial publico:

altura de cumbrera

ALTURAMAXIMA |+ | linea d bornisa / T~ ALTURA MAXIMA

alineacian

7.00 m méx
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e
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Articulo 21. Construcciones por encima de la altura

Las edificaciones podran cubrirse con tejado o azotea, y en ambos casos se permitiran las siguientes
instalaciones: maquinaria de ascensores, calefaccién, acondicionamiento de aire, caja de escaleras, antenas y
chimeneas. Todas ellas, salvo las antenas y las chimeneas, estaran inscritas dentro del plano de 30° desde la
altura maxima en linea de fachada y patios, no pudiendo sobrepasar en altura mas de 3,50 metros sobre la
maxima permitida, o la que se ejecute realmente si ésta es inferior.

Las vertientes de cubierta seran rectas y continuas. El aprovechamiento bajo cubierta podra destinarse a usos de
los permitidos en la planta inmediata inferior siempre que su utilizacién esté vinculada a la misma y se cumplan
las condiciones de iluminacion de las Normas del Habitat Gallego.

Se permite de igual modo la formacién de atico retranqueado dentro del gélibo definido anteriormente.
A continuacién se incluye un esquema grafico de aplicacion en el presente Plan Especial:
EDIFICACION TIPO ZONA R-1:

o
03

3,50 m méx -~
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5 i K

r To=} _COTA DE IMPLANTACION
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Articulo 22. Altura en edificacion aislada o exenta

La altura maxima se medira en su punto medio tomando como referencia la cota de implantacion del plano de
ordenacioén, salvo excepciones en funcién de las condiciones topograficas de la parcela y debidamente
justificadas en el proyecto constructivo.

Articulo 23. Formacion de Cubierta-Terraza

Se permite la formaciéon de Cubierta-Terraza. Todos los elementos dispuestos en la misma deben incluirse
dentro del volumen maximo permitido para formaciéon de cubierta, definido segun los esquema graficos de
seccion de los articulos 20 y 21.

Se permite la disposicion de maquinaria de ascensores, instalaciones de calefaccidn, acondicionamiento de aire,
cajas de escalera, antenas y chimeneas. Solamente las antenas y chimeneas podran sobrepasar el volumen
maximo definido en el articulo 21.

Se prohibe la formacién de petos opacos fuera del volumen maximo definido segun el esquema grafico incluido
en el articulo 21, pudiendo cerrarse perimetralmente por barandillas ligeras o acristaladas, con una altura
maxima de 120cm, a fin de no interferir visualmente, impidiendo generar la sensacion de elevacién en la altura
de la edificacion. Estas barandillas pueden sobresalir del volumen maximo permitido.

La separacion entre viviendas en las terrazas se debera realizar obligatoriamente con elementos ligeros de altura
maxima 2 metros, siempre formalizadas dentro del volumen maximo definido seguin el esquema grafico incluido
en el articulo 21.

Se permitiran la formacion de pérgolas.
Subseccion 52 CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

Articulo 24. Ambito y normativa de aplicacién

Estas condiciones establecen las limitaciones a las que tienen que sujetarse todas las dimensiones de cualquier
edificacion, en cuanto a condiciones ambientales e higiénicas. Seran de obligado cumplimiento las Normas del
Habitat Gallego aprobadas por el Decreto 29/2010 y lo establecido en el PGOM de Oleiros.

Subseccion 62 CONDICIONES ESTETICAS Y TRATAMIENTO DE FACHADAS

Articulo 25. Ambito y normativa de aplicacién

Se estara a lo dispuesto en el articulo 114 del PGOM, en cuanto a Proteccion del ambiente, Fachadas,
Soportales, Marquesinas, Portales y escaparates, Toldos, Medianeras, Cerramientos, Cubiertas, Proteccién del
arbolado, Consideraciones del entorno e Integracion ambiental, en lo no regulado especificamente en la presente
normativa.

Articulo 26. Fachadas

En la eleccion de los materiales de fachada se primara la calidad, empleandose preferentemente piedra, madera
o simil u otros materiales en tonos y despieces acordes a criterios de composicion definidos en el proyecto de
edificacion.

Articulo 27. Cerramientos

Los cierres de parcela estaran constituidos por una parte opaca de 0,60 m de altura maxima, y podran llegar a
los 1,80 m a base de tela metalica u otros elementos calados (calado minimo del 50%). La plantacion de arboles
y setos vegetales que completen el cierre puntualmente, se regularan por la normativa civil y seran de especies
autéctonas.

La banda opaca de los cerramientos debera ejecutarse con materiales tradicionales de la zona, no permitiéndose
los bloques de hormigdn u otros elementos de fabrica, excepto que sean debidamente revestidos y pintados en
colores acordes con la edificaciéon de la parcela.

Si fuera necesario ejecutar muros de contencién, solamente se permitiran hasta la rasante natural del terreno,
constituyendo estos la banda opaca de la valla de parcela hasta una altura maxima de 1,20 metros. Debidamente
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revestidos o pintados. Podra complementarse su composicion con red metalica y cerramiento vegetal con las
mismas condiciones que los muros de cierre definidos anteriormente.

En ningun caso se permitira el final de vallas con elementos que puedan causar lesiones a personas o animales.

Cuando de las determinaciones del Plan General se establezca una linea de cierre que pueda afectar a terrenos
de titularidad publica, el cerramiento tan sélo podra ejecutar de una altura maxima 1,80 m.

Seccion 22 NORMAS GENERALES DE USO

Articulo 28. Objeto

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en el Titulo Il Normas y Ordenanzas reguladoras,
Capitulo I, Normas generales y condiciones de uso del PGOM.

Asi mismo, conforme lo establecido en el articulo 10 del citado Decreto 584/1972 modificado por el Real Decreto
297/2013, y dado que la totalidad del sector se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
Legales del Aeropuerto de A Corufia, la superficie comprendida dentro de la proyeccidon ortogonal sobre el
terreno del area de servidumbres del aerddromo y de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas del
Aeropuerto de A Corufia, queda sujeta a una servidumbre de limitacion de actividades, en cuya virtud la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la
misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la
implantacion o ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccién de obstaculos de tal indole que

puedan producir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir a confusion
o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar lugar a
deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de movimientos
del aeré6dromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de radiacion no visible o la
presencia de objetos fijos 0 moviles que puedan interferir en el funcionamiento de los sistemas de
comunicacion, navegacion y vigilancia aeronduticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacion o funcionamiento de instalaciones que
produzcan humo, nieblas o cualquier otro fendmeno que suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsion o sustentacién aéreos para la realizacion de actividades deportivas, o
de cualquier otra indole.

Cualquier emisor radioeléctrico o dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas
perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las
superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizaciéon conforme lo previsto en el
articulo 16 del citado Decreto 584/1972.
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Capitulo Il NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION: ORDENANZAS

Articulo 29. Ordenanza de vivienda familiar “RVF”

A. GENERALIDADES:

1. Definicién: Edificacion residencial familiar formada por vivienda aislada, pareada o adosada. Se permite el
desarrollo en régimen de divisidon horizontal o de complejo inmobiliario.

2. Ambito de aplicacién: Se aplica esta ordenanza a la parcela grafiada con el codigo R-1 en los planos de
Ordenacion.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Residencial en vivienda.
2. Usos compatibles:
- Comercial categoria 22
- Oficinas
- Equipamientos
3. Usos prohibidos: Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION:

1. Parcela y frente minimo: Se permite la parcelacion con una superficie minima de 200m? y un frente minimo
de 8,00 m a viario publico.

2. Retranqueo a viales: Las alineaciones seran las indicadas en los planos. Si fija un retranqueo minimo en
frente de parcela a la alineacién de 2 metros.

3. Retranqueo a linderos: Para los linderos lateral y posterior se fija un retranqueo minimo de 2 metros.

4. Separacién entre edificaciones: En caso de edificaciones independientes dentro de la misma parcela se
separaran entre si un minimo de 4 metros.

5. Ocupacion maxima de parcela: Ocupacion maxima del 60% de la superficie de parcela sobre rasante, y
bajo rasante del 100%.

6. N° maximo de viviendas: Se fija el nUmero maximo de viviendas dentro del ambito en 16 unidades,
repartidas segun la documentacién de la memoria justificativa.

7. N°maximo de plantas: Bajo y piso, permitiéndose el aprovechamiento bajo cubierta (B+1+BC).

8. Altura de edificacion: Altura maxima hasta la linea de cornisa de 7 metros. Los semisétanos estaran dentro
de la altura maxima permitida.

9. Edificabilidad: El presente Plan Especial establece una edificabilidad maxima de 3.761,10 m? a desarrollar
en la zona R-1. La edificabilidad por parcela se reflejara en el correspondiente proyecto de reparcelacion.

10. Computo de la edificabilidad: Segun el articulo 113.8 de la normativa del Plan General y segun la
legislacion sectorial en vigor.

A estos efectos, la superficie construida de los aprovechamientos bajo cubierta se computara a partir de una
altura minima de 1,80 metros.

Los espacios residuales no computables deberan tener una altura libre menor de 1,80 m.

Los balcones, terrazas, porches y demas elementos analogos que estén cubiertos se computaran al 50 % de su
superficie, salvo que estén cerrados por tres o cuatro orientaciones, en cuyo caso computaran al 100 %.

No se consideran porches los espacios residuales resultado de la proyeccién vertical de las plantas superiores
de vuelos y marquesinas que no computaran edificabilidad por no tener un uso lucrativo.

No se computaran las rampas de bajada a sétano por estar en espacio bajo rasante y estar destinado a uso
garaje.
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11. Espacios libres privados y edificaciones auxiliares: El espacio libre privado resultante entre edificaciones
se destinara a usos privativos de las viviendas o a usos comunitarios.

Se permite la disposicion de edificaciones auxiliares dedicadas a pequefios almacenes, dependencias de servicio
0 bodegas, que computaran ocupacioén y edificabilidad. Tendran una altura maxima de 3,5 m medidos hasta la
cumbrera, debiendo cumplir los retranqueos minimos obligatorios.

Se permite la construccion de piscinas sin computar ni ocupacion ni edificabilidad si son descubiertas, con un
retranqueo minimo de 2 metros a los limites de parcela.

Se permiten construcciones de elementos deportivos y de ocio, que no computaran ni ocupacion ni edificabilidad
en el caso de estar descubiertas.

Se permite la disposicién de pérgolas, que no computaran ocupacion ni edificabilidad, siempre y cuando sean
descubiertas.

Se permite la disposicién de marquesinas protectoras en zonas de entrada de las edificaciones.

12. Bajo-cubierta: Se autoriza el aprovechamiento del bajo-cubierta segun el esquema grafico incluido en la
presente normativa. Se autoriza la utilizacién del mismo como local vividero.

13. Rasantes: Las rasantes seran las que figuren en los planos de ordenacion. El Proyecto de Urbanizacion
podra reajustar justificadamente las rasantes, que seran las que se aplicaran para los proyectos de edificacion.

D. OTRAS CONDICIONES:

1. Formacién de cubierta: Se permite tanto la ejecucidon de cubiertas inclinadas como la ejecucion de
cubiertas planas dentro del volumen maximo definido en la presente normativa. Para la formacién de cubierta
plana atenerse a las condiciones generales de la edificacion.

2. Utilizacion de las cubiertas: Sobre la cubierta de las edificaciones se permitira la ubicacidon de piscinas
elementos ligeros, pérgolas, mobiliario, instalaciones; y en ningun caso elementos cubiertos fuera del volumen
maximo establecido.

3. Aparcamiento: Sera obligatoria la prevision de 2 plazas de aparcamiento por vivienda, y con un minimo de
1 plaza por cada 100 m? construidos. El aparcamiento podra realizarse en subsuelo mas alla de los retranqueos
fijados para cada parcela, ocupando el 100 % de la parcela.

4. Condiciones estéticas: La estética de las edificaciones es libre, siempre que exista una coherencia con el
entorno. Se cuidaran especialmente los cerramientos de parcelas. Cuando por la forma de la edificacion resulten
espacios libres interiores de amplitud suficiente, se trataran de forma adecuada con zonas ajardinadas.

5. Promociones conjuntas: Se podran realizar promociones conjuntas de parcelas en régimen de divisiéon
horizontal o de complejo inmobiliario. En este caso podra realizarse la planta s6tano comun a todas las viviendas
de la promocién y con acceso unico.

6. Adosamiento: Se permite el adosamiento hasta un maximo de 40 metros, a los efectos de impedir la
generacioén de barreras visuales en la zona préxima a la ria.

En caso de adosamiento las edificaciones se ejecutaran conjuntamente. No se alterara la edificabilidad maxima
de la parcela.

7. Conservacion de los ejemplares arbéreos de interés existentes: Se prevé la conservacion de aquellos
especimenes situados en parcelas privadas, que resultan compatibles con la ordenacién propuesta.

Los proyectos de edificaciéon que se desarrollen en el ambito deberan considerar el mantenimiento de la
vegetacion de interés existente; para ello, la posicién concreta de la edificacion se podra variar ligeramente a los
efectos de posibilitar esta determinacién sin necesidad de redactar un estudio de detalle previo, cumpliendo las
condiciones de retranqueos de la presente normativa.

En todo caso, se podra proceder a la eliminacién de aquellos ejemplares si:
- Resulta indispensable para materializar las edificaciones previstas.
- Su estado fitosanitario asi lo aconsejase.

En los casos en que resulte necesario eliminar algun ejemplar, deberan de ser sustituidos por otros ejemplares
de especies similares, con un porte minimo de 3 metros.

Con esta determinacién se persigue asimismo asegurar la densidad arbdrea prevista, entendida siempre como
una propuesta de minimos.
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8. Patio inglés: Se permite la disposicion de patios ingleses destinados a proporcionar luz y ventilacion a los
espacios bajo rasante, y no computaran ocupacion ni edificabilidad sobre rasante siempre que se mantengan
descubiertos. Se podran situar en los espacios de retranqueo.

La cota de suelo del patio inglés debe estar, como minimo a 1,20 metros sobre la cota de suelo del espacio bajo
rasante al que da servicio, con unas dimensiones maximas de 1 metro en perpendicular a la fachada y de 2
metros de frente, segun el esquema que se incluye a continuacion:

rasante de parcela

frente de patio
maximo 2.00 m

f=——=1méaximo 1.00 m

f

minimo
1.20m

i

9. Planta baja: Con el fin de mejorar las condiciones de iluminaciéon y aumentar la integracion de las viviendas
con el entorno, se permite disponer una parte de la planta baja con una altura mayor de 4 metros, en un maximo
del 20% de la superficie de dicha planta, en cada volumen edificatorio independiente, permitiendo por lo tanto, la
disposicion de espacios de doble altura, computando edificabilidad unicamente en dicha planta baja.

10. Otras condiciones: Se permite la redaccion de Estudios de Detalle, cuyo ambito debera restringirse a las
parcelas privadas derivadas del Proyecto de Reparcelacion, para la realizacion de modificaciones en la
disposicién de las edificaciones en el ambito de las parcelas privadas y permitir mayores ajustes en la ordenacion
prevista en el presente Plan Especial y en la medida de los posible posibilitar la conservacion de un niumero
superior de ejemplares arbdreos existentes, y/o mejorar la integracion paisajistica de lo edificado. Estos Estudios
de Detalle no podran aumentar la edificabilidad maxima ni el n° de viviendas maximo previsto para cada una de
las parcelas, ni alterar el ambito de las parcelas privadas.

Articulo 30. Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes (EL)

A. GENERALIDADES:

1. Definicién: Comprende los espacios destinados a zonas verdes y espacios libres. Seran de uso publico y
estaran destinados a parques o jardines para juego de nifios

2. Ambito de aplicacién: Se aplica esta ordenanza a la parcelas grafiadas con las siglas V-91 en los planos
de Ordenacion.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Espacio libre
2. Usos compatibles:

- Equipamiento: Cuando su superficie y caracteristicas lo permitan, se admitiran instalaciones
descubiertas para la practica deportiva o edificios para ocio, o recreo, kioscos y marquesinas sin que la
superficie ocupada por éstos ultimos sobrepase del 5% de la superficie de la parcela, ni su superficie
construida total cerrada exceda los 200 metros cuadrados.

- Sistema viario y servicios urbanos.
3. Usos prohibidos: Los demas
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C. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION DE LAS INSTALACIONES PERMITIDAS:
Retranqueos: 5 metros de cualquier lindero.

Ocupacion maxima de parcela: 5 %, con una superficie construida total cerrada no superior a los 200 m?
N° maximo de plantas: Baja.

Altura de edificacion: Altura maxima hasta la linea de cornisa 5 m.

o & wnh =

Conservacion de los ejemplares arbdreos de interés existentes: Se prevé la conservacion de aquellos
especimenes situados en parcelas publicas, que resultan compatibles con la ordenacion propuesta. Debera
procederse a la eliminacion de las especies aléctonas existentes, tales como el eucalipto.

Los proyectos de edificacion y/o instalaciones que se desarrollen en el ambito, deberan considerar el
mantenimiento de la vegetacion de interés existente.

En todo caso, se podra proceder a la eliminacién de aquellos ejemplares si:
- Resulta indispensable para materializar las edificaciones previstas.
- Su estado fitosanitario asi lo aconsejase.

En los casos en que resulte necesario eliminar algun ejemplar, deberan de ser sustituidos por otros ejemplares
de especies similares, con un porte minimo de 3 metros.

Con esta determinacién se persigue asimismo asegurar la densidad arbdrea prevista, entendida siempre como
una propuesta de minimos.

Articulo 31. Sistemas de Comunicaciones. Sistema Viario (IC)

A. GENERALIDADES:

1. Definicién: Comprende los espacios destinados al sistema de comunicaciones del sector siendo el conjunto
de vias de dominio y uso publico proyectadas en el Plan Especial con destino al movimiento de vehiculos y
circulacion de peatones, bicicletas, automéviles y medios de transporte rodado, asi como el estacionamiento de
vehiculos. Se distingue entre Sistema General Viario y Sistema Local Viario.

2. Ambito de aplicacién: Se aplica esta ordenanza a las parcelas grafiadas con las siglas VIA-1y VIA-2 en los
planos de Ordenacion del sector.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Sistema de infraestructuras de comunicacién
2. Usos compatibles:
- Espacio libre.
- Servicios urbanos
3. Usos prohibidos: Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION:

1. El disefio de las vias interiores al ambito se realizara segun la Ordenanza para la redaccién de Proyectos de
Urbanizacién, control de las obras y recepcion de estas, en el Ayuntamiento de Oleiros y las Instrucciones
técnicas para obras hidraulicas en Galicia. La red viaria proyectada tendra todas sus calzadas pavimentadas,
arboladas en su caso segun la seccion definida para cada una de ellas, disponiendo de drenaje y escorrentia
adecuados.

2. El espacio viario debera de integrar en la medida de lo posible la vegetacion existente. Se primara el uso
peatonal sobre el de los vehiculos, limitdndose la velocidad en la zona y realizando una urbanizacién de
coexistencia, evitando los escalonamientos de los pavimentos, que facilitaran la accesibilidad universal.

3. No se permite ningun tipo de edificacion, salvo amueblamiento urbano y servicios urbanos.

4. Las plazas reservadas para uso de personas con movilidad reducida, de acuerdo con el Decreto 35/200, de
28 de enero, por lo que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucién de la Ley de Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitectonicas de Galicia.

5. Las superficies de estacionamiento tendran el tratamiento superficial y arbéreo adecuado.
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6. Conservacion de los ejemplares arboreos de interés existente.

En todo caso, se podra proceder a la eliminacién de aquellos ejemplares si:
- Resulta indispensable para materializar las previsiones previstas.
- Su estado fitosanitario asi lo aconsejase.
- Resulta necesario para garantizar la seguridad vial.

En los casos en que resulte necesario eliminar algun ejemplar, deberan de ser sustituidos por otros ejemplares
de especies similares, con un porte minimo de 3 metros.

Con esta determinacion se persigue asimismo asegurar la densidad arbérea prevista, entendida siempre como
una propuesta de minimos.

Articulo 32. Sistema de Servicios Urbanos (IS).

A. GENERALIDADES:

1. Definicién. Comprende la red de electricidad, telecomunicaciones, abastecimiento de aguas y saneamiento,
recogida de basuras, asi como las instalaciones y edificaciones vinculadas al servicio del cual se trate, y sus
zonas de reserva y proteccion.

2. Ambito de aplicacién: Se aplica esta ordenanza a la parcela grafiada con las siglas 1S-1 en los planos de
Ordenacion del sector.

B. CONDICIONES DE LOS USOS:
1. Usos permitidos: Sistema de infraestructuras y servicios
2. Usos compatibles:

- Espacio libre.

- Sistema viario

3. Usos prohibidos: Los demas

C. CONDICIONES DE ORDENACION

1. Los espacios libres de edificacion que constituyen estos servicios se consideran como espacios libres o red
viaria segun donde se sitden.

2. Los centros de transformacion seran soterrados. El resto de instalaciones analogas, tienen que realizarse
preferentemente subterraneos. Las instalaciones dedicadas a la recogida de residuos se definiran segun las
condiciones que definan los servicios técnicos municipales.

3. Estas parcelas son de dominio publico, excepto las que sean cedidas por el Ayuntamiento a las empresas
suministradoras.
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Capitulo IV NORMAS DE URBANIZACION
Seccion 1 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 33. Obligatoriedad.

Para la ejecucién de la ordenacién pormenorizada contenida en el Plan Especial se redactara un proyecto de
urbanizacion que desarrolle sus determinaciones, de acuerdo con las presentes Normas y a la Ordenanza
municipal para la Redaccion de Proyectos de Urbanizacion Control de las Obras y Recepcion de estas por el
Ayuntamiento de Oleiros, en adelante ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 34. Objeto, alcance y caracteristicas generales de los Proyectos de Urbanizacion

1. Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto la definicidon técnica precisa para la realizacion de la
totalidad de las obras de urbanizacién y la ejecucion de las determinaciones de la ordenacion pormenorizada
contenida en el planeamiento.

2. Los Proyectos de Urbanizacién no podran modificar las previsiones del planeamento que ejecutan (sin
perjuicio de que puedan efectuarse adaptaciones de detalle, exigidas por la ejecucién material de las obras) ni,
en ningun supuesto, contener determinaciones sobre ordenacion y régimen del suelo o de la edificacion.
3. A efectos del alcance de los proyectos, las obras de urbanizacion se desglosan en los siguientes grupos:

- Apertura de viario, aparcamiento en superficie y espacios libres.

- Pavimentacién de viario.

- Jardineria y acondicionamiento de espacios libres y aparcamiento.

- Redes de distribucién de agua y electricidad.

- Redes de evacuacién de aguas pluviales y residuales.

- lluminacion publica.

- Telefonia y telecomunicaciones

- Ofros.
4. Los Proyectos de Urbanizaciéon deberan resolver, adecuadamente y en las condiciones previstas en la
ordenacion pormenorizada contenida en el Plan Especial, el enlace de los servicios urbanisticos del ambito con
los sistemas generales existentes en el término municipal a los que se conectan; para eso se justificara que

estos tienen la suficiente dotaciéon o capacidad para absorber los aumentos por los que hubieran de verse
afectadas las obras proyectadas.

Articulo 35. Contenido de los Proyectos de Urbanizacién

1. Los Proyectos de Urbanizacién estaran constituidos por los documentos sefialados legal y
reglamentariamente, con el detalle y complementos que requiera la completa definicién ejecutiva de las obras
comprendidas, asi como lo especificado en el articulo 4 y 5 de “La ordenanza municipal para la redaccion de
proyectos de urbanizacién control de las obras y recepcion de estas por el ayuntamiento de Oleiros”. En todo
caso Incluiran, ademas, los documentos siguientes:

- Plano la escala minima 1:1.000 en el que se identifique claramente en el ambito de la ordenacién
contenida en el Plan Especial, la situacion de las obras, los limites de los espacios viarios, los parques
y jardines de uso publico, los espacios abiertos y libres de uso publico, las construcciones, plantaciones
o instalaciones que por ser incompatibles con la ordenacion tengan que derribarse talarse o
trasladarse, y las parcelas para uso especifico de equipamientos de servicios publicos o de interés
social.

- Plan de obras detallado en el que se refleje tanto el plazo final como los parciales de las distintas fases,
si las hubiera.

- Un Estudio de gestidon de residuos de construccion y demolicion, conforme al establecido en el Real
Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de
construccion y demolicion.
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2. Cada grupo de obra, definido en el articulo 42.3, constituira un capitulo Independiente con toda la
documentacion especifica correspondiente sin perjuicio de ser refundido en la memoria principal, en el plan de
obras y en el presupuesto general.

3. Los proyectos estaran redactados de modo que permitan a personas distintas a los autores realizar la
direccioén y ejecucion de las obras, de modo que su funcionamiento sea completo.

4. Cada proyecto debera ir fechado y firmado por facultativo competente, sobre el cual recaera la
responsabilidad del proyecto y su adecuacion a la ordenacion propuesta.
Articulo 36. Aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion

Los Proyectos de Urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme al Articulo 96 de la LSG.
Seccién 22 CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION Y DISENO

Articulo 37. Condiciones de la red viaria

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Il de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 38. Condiciones de la red de saneamiento

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo 1l de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefialadas en el articulo 44.6 de la
Ley de Costas, y concordantes de su Reglamento.
Articulo 39. Condiciones de la red de abastecimiento

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 40. Condiciones de la red de alumbrado publico

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo V de la Ordenanza municipal de urbanizacién.

Articulo 41. Condiciones de la red de energia eléctrica

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo VI de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 42. Condiciones de la red de Telecomunicaciones

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo VIl de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 43. Condiciones de la red de gas

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo VIl de la Ordenanza municipal de urbanizacién.

Articulo 44. Condiciones de ajardinamiento y equipamiento de zonas verdes

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo XI de la Ordenanza municipal de urbanizacion.

Articulo 45. Condiciones para las instalaciones necesarias para la recogida de residuos urbanos

4. Los sistemas de recogida de residuos urbanos contaran con una parcela propia, y se definiran segun las
condiciones que definan los servicios técnicos municipales.
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Seccion 32 CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 46. Prescripciones Técnicas sobre Contaminacién Luminica

Se tendran en cuenta en la redaccién de los proyectos de alumbrado publico las prescripciones técnicas que
deben satisfacer las instalaciones y aparatos de iluminacion para evitar la contaminacion luminica, considerando
en su caso el uso o la zona luminica en que vayan a ser empleados, asi como los limites maximos de flujo del
hemisferio superior aplicable, conforme a lo establecido por el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus
Instrucciones Técnicas Complementarias EA-01 a EA-07, asi como la normativa municipal del ayuntamiento.

- El nimero, disposicién, separacion y altura de los puntos de luz debera calcularse para cumplir los
criterios luminicos y de eficiencia energética que fija el Real Decreto 1890/2008 segundo el tipo de
alumbrado y la clasificacion de las vias.

- Todas las instalaciones de potencia nominal superior a 5 kW se dotaran de sistemas de ahorro
energético por reduccion de flujo, preferiblemente estabilizadores/reductores de flujo en cabecera.

- Se reflejaran cuantos calculos y razonamientos se precisen para justificar la instalacion de iluminacion
adoptada, y se especificara su economia de funcionamiento y conservacion.

- Las tapas de conexiones y mecanismos de los soportes tendran un mecanismo de cierre controlable.
Los puntos de luz estaran protegidos por materiales irrompibles, y los postes seran de materiales
inoxidables.

- Lailuminacion ambiental de areas con arbolado se realizara de modo que sea compatible con este.

Articulo 47. Cumplimiento de normativa sobre ruido, niveles sonoros

A efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003 de ruido, debe incluirse la zonificaciéon segun el
territorio en areas acusticas de acuerdo con las previstas en la ley, segun el uso predominante del suelo.
Actualmente se rige por el articulo 13 del RD1367/2007 del 19 de octubre que desarrolla la Ley.

El presente documento es un sector del territorio con predominio del uso residencial en un entorno residencial
que se determinara de acuerdo a la ley 37/2007 de ruido analizando los usos, estableciendo como objetivo de
calidad acustica la no superacion del valor de aplicacion de la tabla La del Anexo Il del RD 1367/2007 del 19 de
octubre, disminuyendo este en 5 decibelios.

Se establece una unica Area Acustica en el ambito de la presente Modificacion, en la que en el ambiente
exterior, y exceptuados los ruidos procedentes del trafico, no se podra producir en el exterior, ni transmitir al
exterior desde los recintos ruidos que excedan los 65 dBA (segun la tabla La del Anexo Il del RD 1367/2007).

Tabla a. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes.

indices de ruido
Tipo de area acustica

Ld Le Ln

e Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y 60 60 50
cultural que requiera una especial proteccidon contra contaminacién acustica
a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 65 55
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
d 70 70 65
contemplado en c).
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
c . 73 73 63
espectaculos
b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial 75 75 65
f Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de Sin Sin Sin
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen. (1) determinar | determinar | determinar

Los ruidos se expresaran se mediran en decibelios en la escala "La", siendo "La" la amplitud en centimetros. La
medicion de ruidos se realizara en el eje de las calles contiguas a la parcela Industrial que se considere.
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Segun el articulo 14 del citado real decreto, en las areas urbanizadas existentes se establece cémo objetivo de
calidad acustica para ruido que resulte de la aplicacion de los siguientes criterios:

- Sien el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los indices de inspiracién de
ruido establecidos en la tabla La, del anexo Il, su objetivo de calidad acustica sera alcanzar el dicho
valor.

- En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan adoptar las medidas necesarias
para la mejora acustica progresiva de en medio hasta alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la
aplicacion de planes zonales especificos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley 37/2003, del 17
de noviembre.

- En el caso contrario, el objetivo de calidad acustica sera la no superacion del valor de la tabla La, del
anexo I, que le sea de aplicacion.

Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad acustica para ruido, la no
superacion del valor que le sea de aplicacién a la tabla La del anexo Il, disminuyendo en 5 decibelios.

Como objetivo de calidad acustica aplicable a las zonas tranquilas, en las aglomeraciones y en campo abierto, se
establece el mantener en las dichas zonas los niveles sonoros por debajo de los valores de los indices de ruido
establecidos en la tabla La, del anexo Il, disminuido en 5 decibelios, tratando de preservar la mejor calidad
acustica que sea compatible con el desarrollo sostenible.

Articulo 48. Regulacién en cuanto a reutilizacidon de aguas depuradas

Se debera cumplir con las caracteristicas de calidad exigidas para la reutilizacion de los efluentes depurados
para el riego, asi como las aguas pluviales, conforme a lo indicado en el Real Decreto1620/2007, de 7 de
diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacién de las aguas depuradas, asi como las
correspondientes autorizaciones administrativas establecidas en la citada ley.

Articulo 49. Mantenimiento y acondicionamiento de zonas verdes

En el mantenimiento de las zonas verdes del Sector se estableceran los siguientes criterios, con el objetivo de la
racionalizacion de las dosis de fitosanitarios a utilizar (herbicidas, fertilizantes y fungicidas), asi como las
necesidades de irrigacion:

- El Proyecto de Urbanizaciéon correspondiente a las areas libres y zonas verdes debera justificar el
sistema de riego elegido, la red de iluminaciéon que incorpore, y los elementos del mobiliario urbano,
incluyendo un estudio de los costos de mantenimiento y conservacion.

- Dando cumplimiento al Informe Ambiental Estratégico, se incluye como medida correctora la necesidad
de que en las actuaciones relacionadas con los movimientos de tierra y adecuacién de los terrenos, se
verificara previamente la presencia de especies exodticas de caracter invasor, debiéndose proceder a la
eliminacion de las especies aloctonas existentes, como el eucalipto; estableciendo en caso necesario
las medidas adecuadas para evitar su entrada o su dispersiéon

- Se utilizaran especies cespitosas de variedades adaptados al substrato y climatologia de la zona.

- El suelo de los paseos, caminos y senderos se resolvera preferentemente con tierra enarenada batida
en secciones transversales bombeada con una pendiente maxima del siete por ciento (7%). Las
superficies horizontales deberan ser permeables y estar drenadas.

- Se preservara el nivel de suelo de las areas que estén arboladas, y se deberan integrar en la
ordenacion.

- Se emplearan cultivos que exijan bajas dosis de agua y fertilizantes para su establecimiento, asi como
resistentes a los principales hongos patégenos presentes en nuestras latitudes, con el fin de reducir el
uso de los mismos.

- Todas las plantaciones deberan conservar la guia principal y tener el tronco recto.

- Los arboles de alineaciones se plantaran con tutores, protecciones mecanicas, protecciones contra
perros y vientos para asegurar su enraizamiento y proteger su crecimiento en los primeros afios.

- La plantacion de arbolado en la zona verde se efectuara en la primera etapa de urbanizacién de cada
fase.
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- El aporte de fertilizantes se realizara siempre mediante fertilizantes de liberaciéon controlada
encapsulados de esta forma aseguramos la 6ptima nutricidn de las plantas en todas las fases de cultivo
con minimos aportes.

- Se utilizaran en la medida de lo posible, siempre bajo la direccion de un experto en la materia o
empresa de jardineria especializada, el aporte de acondicionadores organicos con la finalidad de
proteccion maxima de acuiferos y rios, ya que no contienen ningun tipo de agentes quimicos.

- Para la distribucion de las zonas verdes de ornamentales, estas se sectorizaran en funcién de sus
necesidades hidricas, para racionalizar el consumo de agua y nutrientes.

- Se velara por el establecimiento de especies ornamentales xerofilas o con bajas necesidades hidricas y
de nutrientes, minimizando en estos espacios los consumos y aportes de pesticidas.

- Se establecera una malla de riego por aspersion y goteo para las zonas verdes divididas en sectores,
con la finalidad de minimizar los consumos tanto hidricos como de nutrientes y otras enmiendas
organicas.

- Para el riego de las zonas verdes sera prioritaria la utilizacién de aguas pluviales y/o aguas
regeneradas captadas en las zonas residenciales o en los viales de acceso al Sector, mediante
implementacion de estaciones de bombeo.

- Se realizard una adecuada eleccion de elementos vegetales (especies autéctonas o adaptadas
recogidas en la ordenanza municipal de urbanizacion).

- Se utilizaran acolchados o mulch (disminuyen el consumo de agua, reducen presencia de malas
hierbas y por tanto reducen las necesidades de uso de pesticidas)

- Se realizara riego por goteo en zonas arbustivas y en arboles.

Articulo 50. Redes de Telecomunicaciones

Las conexiones, el disefio de la red y su calculo se realizaran conforme los criterios particulares de las
compainias suministradoras de telecomunicaciones que estén autorizadas para operar dentro de ayuntamiento.

Las redes telefonicas deberan ser subterraneas, asi como los distintos tipos de arquetas. Los armarios de control
que resulten necesarios quedaran integrados en la edificacidon o en los cerramientos de parcela, evitdndose su
interferencia ambiental.
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Capitulo V. NORMAS PARA LA EDIFICACION Y CONDICIONES TECNICAS DE
LAS OBRAS

Articulo 51. Condiciones estéticas para las construcciones

1. Se consideraran como fachadas todos los parametros que dan cierre a las construcciones. Se extremara el
cuidado estético en las fachadas con criterios de integracion paisajistica.

2. Seintentara en la medida de lo posible integrar la vegetacion existente en los proyectos de edificacion que
se planteen.

3. Se procurara cierta uniformidad en el disefio de los cierres de parcela y de las manzanas en cuanto al
cumplimiento de la altura de cornisa y altura maxima de la edificacion, asi como la sencillez constructiva y
estructural en el tratamiento de las cubiertas

4. Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados.

5. Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle quedaran obligadas a que todos sus parametros
de fachada tengan la misma calidad de disefio y acabado, asi como sus cierres de parcela.

6. Las construcciones auxiliares deberan ofrecer un nivel de acabado digno, y que no desmerezca de la
estética del conjunto, para lo cual dichos elementos deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que la
edificacion principal.

7. El proyecto de edificacion cuidara y definira convenientemente el disefio, composicién y color de los
parametros exteriores prohibiéndose la utilizacién como vistos de materiales fabricados para ser revestidos y las
combinaciones agresivas de color.

8. El proyecto de edificacidon definira la urbanizacién completa de los espacios interiores de las parcelas no
ocupados por la edificacion, pavimentandose adecuadamente los espacios de acceso, aparcamiento y maniobra,
tratandose los restantes con jardineria, prohibiéndose los elementos accesorios que pueda dafiar la estética del
conjunto urbanizado.

Articulo 52. Danos a las vias y servicios municipales

1. Todo particular que ejecute una obra de cualquier naturaleza sera responsable, ante el Ayuntamiento, de los
dafios que con su ejecucion pueda ocasionar en las vias publicas o servicios municipales. Se fijaran avales que
garanticen la reparacion de los dafios que se pudieran ocasionar en las vias publicas y que sean imputables a
los beneficiarios de las parcelas.

2. Este aval sera retornado en todo, en parte, o se exigiran cantidades econémicas complementarias si los
dafos fueran mayores, como condicién imprescindible antes de concederse la licencia de apertura del
establecimiento industrial, comercial o de servicio.

Articulo 53. Obras que afecten a servicios publicos

1. Si las obras que se ejecutan afectasen a servicios de caracter general o publico, los propietarios lo
comunicaran por escrito a las empresas correspondientes o a las entidades administrativas, con ocho dias de
antelacién al inicio de las mismas, en cuyo plazo dichas Empresas o entidades deberan tomar las medidas
oportunas para evitar dafios propios o a terceros, del que seran responsables desde la finalizacion del plazo
anteriormente mencionado.

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



C ‘ CONCELLO DE

OLEIROS

Articulo 54. Provision de escombros y material

Los escombros y provisiones de materiales no podran depositarse en la via publica ni apoyarse en las vallas o
muros de cierre.

Articulo 55. Andamios y material auxiliar

1. Todos los andamios auxiliares de la construccién deberan ejecutarse bajo la direccidon facultativa
competente y se les dotara de las precauciones necesarias para evitar que los materiales y herramientas de
trabajo puedan caer a la calle, en la que se colocaran las sefiales de precaucion que en cada caso sean
convenientes.

2. En toda clase de construccion, asi como en el uso de maquinaria auxiliar de la misma, se guardaran las
precauciones de seguridad en el trabajo exigidas por la legislaciéon vigente en cada momento sobre la materia.
Transcurrido un mes sin dar comienzo las obras, o hallandose estas interrumpidas, debera suprimirse el vallado
y dejar libre a acera al transito publico.

Articulo 56. Vallado de obras

En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservacion que afecten a las fachadas, habra de
colocarse un vallado de proteccion de dos metros de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad
y conservacion decorosa y ubicada a la distancia maxima de dos metros de la alineacién oficial. En todo caso,
debera quedar remetida del bordo, por lo menos 0,60 metros, para permitir el paso de cebra.

En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo el vallado se colocara en la alineacion oficial. No sera
obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.

Cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable a aplicacion de las dichas normas, los servicios
técnicos municipales correspondientes fijaran las caracteristicas del vallado, pudiendo ordenar su desaparicion
total en el momento en que terminen los trabajos indispensables en planta baja, continuando las obras en las
plantas superiores, previa la colocaciéon de un andamio de proteccién que permita el transito por la acera y
ofrezca las debidas seguridades para la circulacion en la via publica.

Cuando las obras o instalaciones supongan en si mismas o en su montaje, un peligro para los viandantes, se
exigira, durante las horas de trabajo, la colocacion en la calle de una cuerda o palenque con un operario que
advierta el peligro. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas
horas.

La Instalacion de vallados se entiende siempre por caracter provisional, en tanto dure la obra. Por eso desde el
momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o estén interrumpidas, debera suprimirse el
vallado y dejar libre a acera al transito publico.

Articulo 57. Control de obra

Se debera tener en cuenta las siguientes determinaciones:

- Control en los proyectos de que se cumple la norma sobre accesibilidad, y realizar una prevision de
actuaciones que permita la adaptacion de zonas ya urbanizadas de manera gradual.

- Vigilancia sobre las obras que se realicen en el sector para evitar vertidos contaminantes incontroladas
(aceites, grasas,...).

- La maquinaria debera cumplir la normativa de emisiones y disponer de la documentacion acreditativa
que lo garantice. La maquinaria transitara unicamente por las zonas que se habiliten para eso.

- Las labores de mantenimiento y reparacion de la maquinaria se realizaran en zonas habilitadas y bajo
condiciones que aseguren la inexistencia de vertidos o residuos.

- No se producirdn quemas de ningun material.

- Se humectaran las zonas con movimiento de tierras para evitar la produccién de polvo en suspension.
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Se redactaran los planes de obra de forma que las zonas permanezcan sin vegetacién o urbanizacion
el menor tiempo posible.

La tierra vegetal se retirard y acopiara de forma adecuada, para garantizar su reutilizaciéon y el
ajardinamiento de las zonas verdes.

Ayuntamiento controlara el cumplimiento de la ley en la adecuacion de las edificaciones, a la tipologia y
limitaciones establecidas en la Normativa del Plan Especial.

En Oleiros, abril de 2024

Fdo.: Alvaro Fernandez Carballada Fdo.: Beatriz Aneiros Filgueira
Arquitecto Arquitecta
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