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04.- NORMATIVA URBANISTICA. Condiciones de parcela
Definiciones y Condiciones para la urbanizacién y edificacion de las parcelas:

Rasante: Cota que determina la elevacién de una alineacion o linea de edificaciéon en cada punto del
territorio.

Rasante oficial: Es el perfil longitudinal de calles o plazas en contacto con el plano de fachada del
edificio o en la alineacién, que sirve de nivel de referencia a efectos de la medicién de la altura de la
edificacion.

Rasante natural del terreno: Es la cota relativa de cada punto del terreno antes de realizar la obra
urbanizadora.

Superficie de referencia: Es la superficie que se generara como resultado de la unidn mediante lineas
rectas de las alineaciones / rasantes (definitivas de la obra urbanizada) de los viales perimetrales de una
manzana y a la que se referird la urbanizacién interior de las parcelas. Dicha superficie en su encuentro
con los vértices y aristas que definen los lindes de cada parcela determinard las “cotas de referencia
perimetrales de la parcela” a las que se referird la medicidn de la altura para la urbanizacion interior de
las parcelas.

Rasante de referencia: Es la cota relativa de cada punto en la superficie de referencia.

Urbanizacién interior de parcela: En el caso de querer disponer de superficies planas sobre las que se
asienten las edificaciones o para los usos que asi lo requieran, las parcelas podrdn acondicionarse en
uno o varios bancales. Dichos bancales no podrdn ejecutarse a una cota mds alta que la superior de
las “cotas de referencia perimetrales de la parcela”, que definen la superficie de referencia de cada
parcela.

Cuando la diferencia de cota con respecto a la rasante de referencia en el perimetro de las parcelas
(alineaciones y colindantes) esté por encima de la superficie de referencia no podrdn resolverse
ejecutando muros de contencidn en las alineaciones a viales y colindantes. En el caso de resolverse con
taludes estos deberdn cumplir las siguientes condiciones:

1.Los taludes tendrdn una pendiente méxima de 45° (&dngulo de razén 1/1) y una altura méxima
de 3 metros. Para taludes o sucesidn de taludes de altura total superior a los 3 metros la
pendiente mdxima serd de 35° medida de pie a coronacién de talud.

2. El arranque de los taludes (pie de talud) serd en la alineaciéon o rasante oficial en el caso de
vial, o bien en la rasante de referencia en el caso de colindantes.

Altura de la edificacién: De acuerdo con lo senalado en articulo 103 y 106 del PXOM, la altura de la
edificacion viene definida por la altura de cornisa, entendida como distancia vertical, expresada en
metros. En parcelas de edificacién aislada o exenta, ésta se medird desde el terreno en contacto con
la edificacién, urbanizacién interior de la parcela, hasta la cara inferior del forjado que forma el techo
de la Ultima planta (no incluida la planta dtico o bajo cubierta), medida en el punto medio de cada
fachada.

Excepcionalmente el promotor podrd proponer otras soluciones alternativas con el objeto de conseguir

una mejor integracién paisajistica en el entorno, considerando un minimo de tres alternativas.
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ZONA DE ORDENANZA INDUSTRIAL S-5.1 1

TIPOLOGIA Edificacién aislada y adosada

usos Clase Categoria Situacion
AlB|c]D

Uso especifico

Industrial Talleres artesanales

Talleres industriales

Talleres de automocién

Industria en edificio exclusivo

Almacenaje

Servicios empresariales

Usos compatibles

Residencial Vivienda vinculada * X
Garagje-aparcamiento privado X [ X
publico X X
Terciario Hospedaje Establecimientos hoteleros X
Comercial Pequeno comercio X
Mediano comercio X X
Gran establec. comercial X
Oficinas X X | X
Espectdculos publicos y | Tipo i X X
actividades recreativas Tipo lll X
Tipo IV X
Otros servicios terciarios X X
Estaciones de combustibles X
Equipamiento Cultural X
comunitario Asistencia sanitaria X
Bienestar social X
Deportivo X X
Servicios urbanos Abastecimiento alimentario X
Servicios Admon. Publica X X
Oftros servicios urbanos X X
Recintos feriales X
Servicios funerarios X
Estacién de autobuses X
Servicios infraestruc. bdsicos X X

* La implantacién del uso estd ligada exclusivamente al uso especifico.

Los usos compatibles no podrédn ocupar mds del 40% de la superficie edificable del edificio, salvo cuando
se permite el desarrollo de un uso concreto en edificio exclusivo.

Los Equipamientos comunitarios que se implanten en edificio exclusivo deberdn cumplir las determinaciones
sobre ocupacién mdaxima de parcela correspondientes a la zona de ordenanza de Equipamiento
Comunitario en situaciéon 1, asi como las condiciones particulares correspondientes, aplicando siempre las
condiciones mds restrictivas.

Usos prohibidos

El resto de los no mencionados.
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ZONA DE ORDENANZA INDUSTRIAL S-5.1 \ 1 \
PARCELACION
Parcela Minima Poligono 1 3.000 m?
Manzna: Al; A2
Poligono 2 750 m?
Manzana: A3; A4
Poligono 3 500 m?
Manzana: B.1; G.1
Poligono 4 750 m?
Manzana: A.5
Poligono 5 500 m?
Manzana: B.2; G.2
Poligono 6 1.000 m?
Manzana: C.1; D.1
Poligono 7 1.000 m?
Manzana: D.2; E.1; F.1
Parcela De 500 m? De 1.000 m?2 De 2.500 m2a|De 5.000 | > 10.000 m2
a 1.000 m2 a 2.500 m2 5.000 m2 m?2 a
10.000 m2
Frente minimo 12m 20m 25m 35m 45m

Retranqueos
Fachada
Lindero trasero ***

Segun los senalados en el plano de usos-ordenacion

Linderos laterales

No * 3m ** 3 m** 3m 5m

retranquear 3 m.

dos de forma simultdnea.

correspondientes.

* En las parcelas en esquina, o remate de la manzana con esta ordenanza, se deberdn
** La construccion podrd adosarse a lindero lateral en solucidn de nave pareada para lo que se
requiere acuerdo entre los propietarios colindantes, que deberd inscribirse en el Registro de la

Propiedad. La construccién de naves en solucidon de pareadas requiere que se ejecuten dos a

*** | os linderos traseros no definidos en planos serdn iguales a los linderos laterales

VOLUMEN
Edificabilidad La asignada en el proyecto de compensacion.
Ocupacién * Sup. Parcela >10.000 m? 50%

Sup. Parcela <10.000 m? 75%

Altura méaxima

12 m, 2 plantas (Se admitird una altura mayor en el caso de que
el proceso industrial a implantar asi lo requirieral)

Sétano/ Semisétano

Permitido, no podrd ocupar bajo rasante los espacios de
retranqueo obligatorio establecidos
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* En el caso de que la parcela se ocupe exclusivamente por un edificio no industrial, el espacio
libre de parcela serd como minimo del 50%, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones
establecidas para el desarrollo del uso correspondiente.

ESPACIOS LIBRES DE PARCELA

Deberdn destinarse exclusivamente a zonas verdes o aparcamientos. Las zonas ajardinadas

deberdn ocupar como minimo el 10% de la superficie libre, pudiendo ocupar con aparcamientos
el resto.

CONDICIONES PARTICULARES
Serd obligatorio el cierre perimetral de las parcelas a excepcién de su frente a vial plublico, donde

serd opcional. Debiendo de ejecutarse, en tal caso, sobre la alineacién en parcelas con frente a
la Av. Infanta Elena y en la linea de edificacién en todas las demds.

Los cierres de parcelas serdn ejecutados con valla didfana de cualquier material sobre un
basamento macizo de fdbrica de 50cm de altura, excepto con frente a la zona verde en que la
valla serd redlizada con materiales sostenibles (vallas vegetales, de madera, bambd... sobre
basamento macizo de fdbrica de 50 cm de altura)

La altura total de la valla serd de 2m como mdximo.

Se permite la divisidbn horizontal y la implantacion de varias actividades en la misma parcela.

DOTACION DE APARCAMIENTOS
Se deberd prever en el interior de la parcela una plaza de aparcamiento por cada 100 m?2

construidos.
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ZONA DE ORDENANZA

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

2

TIPOLOGIA

Edificacién aislada y edificacién entre medianeras, con las
caracteristicas propias del destino del equipamiento

usos Clase Categoria Situacién
AlB|c]D
Uso especifico
Equipamiento Educativo
comunitario Cultural
Asistencia sanitaria
Bienestar social
Religioso
Deportivo
Servicios urbanos Abastecimiento alimentario
Servicios Admon. Publica
Oftros servicios urbanos
Servicios infraestruc. bdsicos
Usos compatibles
Residencial Vivienda vinculada * X
Residencia Comunitaria X X
Garaje-aparcamiento publico X X [ X
Terciario Hospedaje Establecimientos hoteleros X X
Apartamentos turisticos X X
Comercial Pequeno comercio X X [ X
Oficinas X X [ X
Espectdculos publicos Tipo | X X
actividades recreativas Tipo i X X
Tipo I X X
Tipo IV X X
Oftros servicios terciarios X X
Industrial Talleres artesanales X
Talleres industriales X
Servicios empresariales X X

* La implantaciéon del uso estd ligadla exclusivamente al uso especifico.

se permite el desarrollo de un uso concreto en edificio exclusivo.

Los usos compatibles no podrédn ocupar mds del 40% de la superficie edificable del edificio, salvo cuando

Usos prohibidos

El resto de los no mencionados.
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SITUACION 1

Ocupando una manzana completa o cuando sea la Unica edificacion de la manzana por ser el

resto zona verde, o cuando formando parte de una manzana se encuentra separada del resto
de los usos por una zona verde.

PARCELACION
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Parcela minima No se fija
Frente minimo No se fija
Retranqueos
Fachada Libre
Linderos Libre

ZONA DE ORDENANZA

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

VOLUMEN
Edificabilidad 1,5 m2/m?2
Ocupacién 60%

Altura méaxima

12 m, 3 plantas *

da Xunta de Goberno Local con data do 24-05-2023,

O Secretario, P.D.
Asdo.: José M? Gonzalez Rodriguez
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Sétano/ Semisétano Permitido
Bajo cubierta Si
Atico Si
Entreplanta Prohibida

* Se admite una regulacién de alturas diferente en aquellos casos concretos donde se especifique
grdficamente la altura propuesta, recogida en el Plano correspondiente de “Alineaciones, Red viaria y Zonas
de ordenanza”; y en aquellas parcelas donde se desarrolle un equipamiento que en razén de sus

caracteristicas especificas asi lo requiera.

CONDICIONES PARTICULARES

A las parcelas destinadas a Equipamiento Comunitario con una superficie superior a 25.000 m?2 se
aplicardn los siguientes pardmetros de volumen y parcela:

v Edificabilidad: 1 m2/m2.

Ocupacioén sobre rasante: 35%

v
v Ocupaciéon bajo rasante: la parcela, exceptuando los espacios de retranqueo minimos
v Altura mdxima de la edificacion: é plantas

v

Retranqueos minimos: 10 m a todos los linderos (se exceptuan las edificaciones de confrol y
seguridad que se siten en los accesos de la parcela)

DOTACION DE APARCAMIENTOS
Se deberd prever una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos en el interior de la

parcela.
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SITUACION 2

Equipamiento en parcela entre medianeras o en una parcela que forma parte de una manzana
ya edificada con ofro uso.

CONDICIONES DE EDIFICACION

La edificacién tendrd que regirse por las condiciones de la ordenanza que le corresponde por su
situacién.

CONDICIONES PARTICULARES

En parcelas destinadas a equipamiento comunitario, cuando por las caracteristicas propias del
uso de equipamiento resulten inadecuadas las condiciones de edificacién que sean de
aplicacién, podrd relevarse de su cumplimiento mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle
gue no podrd alterar las condiciones relativas a edificabilidad, ocupacién y altura. A estos
efectos se considerard la parcela como unidad urbana equivalente.

CONDICIONES ESPECIFICAS PARA SERVICIOS FUNERARIOS TANATORIOS

v Edificabilidad: 1 m2/mz2.

v Ocupacioén sobre rasante: 50%

v Retranqueos minimos: 3m a todos los linderos

v Altura mdxima de la edificacién: 12m, 2 plantas

ZONA DE ORDENANZA ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES | 3
TIPOLOGIA
Usos Clase Categoria Situacién

A | B |c | D

Uso especifico

Espacios libres de dominio y uso puUblico

Usos compatibles

Terciario Espectdaculos publicos y | Tipo | X
actividades recreativas al aire | Tipo |l X

libre Tipo lll X

Tipo IV X

Equipamiento Cultural X
comunitario Deportivo X

Usos prohibidos

El resto de los no mencionados.

VOLUMEN
Edificabilidad 0,05 m2/m2 sobre rasante
(La edificacion bajo rasante no computal)
Ocupacién
Uso deportivo 25% para parcelas superiores a 5.000 m?2
Uso espectdculos 15%
Edificacion auxiliar 5%
Altura 4 m, 1 planta
Retranqueos a todos los |3 m minimo

linderos
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CONDICIONES ESPECIFICAS PARA PARCELAS SUPERIORES A 5.000 m2
v La ocupacion del suelo por todos los usos permitidos no serd superior al veinte por ciento (20

por 100) de la extensién total del parque.

v En caso de instalaciones deportivas descubiertas el porcentaje de ocupacién podrd llegar
al veinticinco por ciento (25 por 100).

v La construccidn de estas instalaciones, requerird la redaccion de un Proyecto de Obras de
iniciativa municipal que habrd de valorar las necesidades sociales en la zona y garantizar la
adecuacién de las instalaciones al cardcter ambiental del parque o jardin. En el caso de
fratarse de usos recreativos de elevado impacto o implantacién extensiva (cines al aire libre,
auditorios, parques de atracciones o temdticos, etc.) el Ayuntamiento podrd garantizar la
oportunidad de la implantaciéon mediante la exigencia de tramitar un Plan Especial, si asi lo
estimara necesario, con los objetivos bdsicos de desarrollar el sistema de espacios libres
destinados a parques publicos, zonas verdes y sistema de equipamiento comunitario,
garantizando en todo caso la proteccidon y compatibiidad de las implantaciones
pretendidas con el espacio libre.
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ZONA DE ORDENANZA ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES ‘ 3 ‘

CONDICIONES ESPECIFICAS PARA PARCELAS INFERIORES A 5.000 m?2
v Sdlo se admite ademds del uso como zona verde o espacio libre, el de construcciones de

cardcter temporal o definitivo, en régimen de concesién administrativa tales como
templetes, quioscos, pequenos locales para esparcimiento colectivo, etc.

v No obstante, a criterio municipal se permitird, en su caso, justificadamente, la disposicion de
instalaciones vinculadas al uso y mantenimiento de las zonas verdes, con una ocupacién
mdxima del 5% de la extension total del jardin, debiendo redactarse a tal efecto Proyecto
de Obras de Urbanizacién de iniciativa municipal que garantice la adecuacién de las

instalaciones al cardcter ambiental de los jardines.

- Todo lo no remitido en este plan parcial se regulard por las ordenanzas del PXOM
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El presente documento fue elaborado por el siguiente equipo multidisciplinar:
Eulogio Soto Jurado | Arquitecto |

Jose Maneiro Garcia | Abogado |

lban Pérez Castro | Delineante |

Ana Isabel Vdzquez Vazquez | Administracion y direccion empresas |
Guillermo Sdnchez Legido | Informdtico |

Alejandro Extremera Diez | Analista gestién de suelo |

En Lugo, marzo de 2023

Eulogio Soto Jurado

Arquitecto
N° colegiado 5008 C.O.A.G.
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