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ADMINISTRACION LOCAL

MUNICIPAL
SANTIAGO DE COMPOSTELA

Urbanismo. Seccion de Planeamento e Xestion

Anuncio de aprobacién definitiva e publicacién da normativa da Modificacién puntual do Titulo Ill do PXOM para a regulacién dos usos. Expte.
2022/00040171K

O Pleno Municipal do Concello de Santiago, na sesién extraordinaria que tivo lugar o dia 16 de febreiro de 2023, apro-
bou definitivamente a Modificacion puntual do Titulo Ill do PXOM para a regulacion dos usos, segundo o documento elaborado
polos servizos técnicos de Planeamento e Xestion Urbanistica en febreiro de 2023.

De seguido publicase a normativa resultante da modificacién proposta.

En todo caso, a eficacia do acto de aprobacion definitiva e a entrada en vigor da modificacion puntual do PXOM queda
condicionado a publicacién do anuncio de aprobaciéon definitiva no Diario Oficial de Galicia, a publicacién da normativa no
Boletin Oficial da Provincia e a inscricion da citada modificaciéon no Rexistro de Planeamento Urbanistico de Galicia (artigo
199.4 do Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do Solo de Galicia).

Contra as disposicion da normativa aprobada poderase interponer directamente recurso contencioso administrativo
ante o Tribunal Superior de Xustiza de Galicia no prazo de dous meses, contados a partir do dia seguinte ao da publicacion
do presente anuncio.

Santiago de Compostela, 17 de febreiro de 2023
A concelleira delegada de Urbanismo, Vivenda e Cidade Histérica
(RD. DEC/4742/2019 de 17 de xuno de 2019)

Asdo: Mercedes Rosoén Ferreiro

TITULO Ill. NORMAS E ORDENANZAS REGULADORAS
CAPITULO 1. Normas xerais e condiciéns de uso

Art. 103. Regulacion dos usos

1. Estas normas son directamente aplicables en todas as ordenanzas de solo urbano e de nucleo rural definidas na
normativa do Plan xeral.

Nestes ambitos, a localizacion e caracteristicas dos usos pormenorizados permitidos regilase a través da correspon-
dente cualificacion e ordenanza.

2. Os plans que establezan a ordenacion detallada no solo urbano e urbanizable, ou no solo de nucleo rural, deberan
efectuar a regulacion dos usos pormenorizados de conformidade coas presentes normas.

Os plans que desenvolvan este plan xeral detallaran o alcance de cada un dos usos globais permitidos en cada sector
ou ambito.

3. Nos plans de desenvolvemento xa aprobados e en vigor estarase ao disposto na disposicion final 12.
4. No solo rustico sera de aplicacién o previsto na lexislacion do solo de Galicia.
Art. 104. Disposicions de aplicacion xeral

1. Cando nun terreo ou edificacién coincidan varios dos usos que se sinalan na clasificacion, por seren compatibles
entre si, cada un deles debera cumprir as condiciéns que lle correspondan por aplicacién destas normas e, se € 0 caso,
das que se establezan no plan de usos do edificio.

2. As normas que se fixan nos apartados seguintes son de aplicacion tanto as obras de nova planta como as de
ampliacién e reforma.

3. A obrigatoriedade do cumprimento destas normas enténdese sen prexuizo da regulamentacion sectorial que sexa de
aplicacion.
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4. Os usos e actividades que non se atopen expresamente tipificados nestas normas poderan asimilarse a algun dos
previstos cando, logo da declaracion da Administracién municipal, presenten analogas caracteristicas e similares efectos
urbanisticos. Neste caso, 0s usos non previstos poderanse autorizar por analoxia cos permitidos, ou prohibirse cando
resulten analogos aos prohibidos.

5. As determinacions da presente normativa que afecten a elementos catalogados ou aos seus contornos de protec-
cién estaran ao disposto na lexislacion do patrimonio cultural de Galicia, as normas municipais de proteccién do patrimonio,
e ao disposto polo 6rgano competente en materia de patrimonio cultural 2.

Art. 105. Sistematizacion e definicion dos tipos de uso

Para os efectos de regular a implantacion de usos e actividades no concello de Santiago clasificanse e definense os
seguintes tipos de uso, atendendo aos criterios de clasificacion que a continuacién se indican.

A. Criterio normativo
Os usos dividense en permitidos, prohibidos e, se € o caso, obrigatorios e condicionados:
Usos permitidos

Os usos permitidos son 0s que se axustan & ordenacion urbanistica proposta. Establécense a partir da asignacion de
usos pormenorizados en cada zona ou parcela, definindo o uso caracteristico e os que son compatibles con este.

Usos prohibidos

Son o0s usos contrarios a ordenacion urbanistica proposta. Con caracter xeral, 0s usos que non estan expresamente
permitidos ou condicionados deben considerarse prohibidos, coas salvedades que derivan do apartado 4 do artigo anterior.
Poden estar tamén prohibidos expresamente na propia ordenanza.

Usos obrigatorios

Poderan establecerse como usos obrigatorios aqueles usos preexistentes que coincidan cos previstos polo planea-
mento (caracteristico ou compatibles) co obxecto de garantir a permanencia dalgun uso preferente ou caracteristico cando
estea en risco de perder a sua condicion de maioritario.

Usos condicionados

Son aqueles usos que non se permiten con caracter xeral, senén sé con suxeicién a determinados requisitos e condi-
ciéns sinalados na respectiva ordenanza.

Os usos condicionados poden autorizarse directamente -se asi o permite a ordenanza e se compren as condicions
esixidas- ou requirir a aprobaciéon dun plan especial ou dun instrumento equivalente que acredite o seu interese urbanistico
e a integracion no medio urbano.

B. Criterio de proporcion

Atendendo a este criterio, 0s usos poden ser caracteristicos ou compatibles.

Uso caracteristico

Definese como o uso cualificado maioritario dos integrados nunha mesma area de reparto, nun ambito, zona ou sector.

Cando corresponda, sera o que se considere no establecemento dos coeficientes de homoxeneizacion para os efectos
de determinar o aproveitamento tipo.

Enténdese por uso cualificado maioritario o que dispdn de maior superficie edificable, computada en m? de teito.
Usos compatibles

Os usos compatibles son aqueloutros usos previstos polo planeamento que contriblien ao correcto funcionamento do
uso caracteristico e que, en determinada proporcién, poden substituir o uso principal sen que este perda o seu caracter
maioritario.

A proporcion admisible dos usos compatibles en relacién co uso caracteristico regilase de dous xeitos:

- Estatico: é dicir, xa desde o propio planeamento, a través das ordenanzas, coa indicacién da posicién de cada uso
no edificio (por exemplo: uso caracteristico de vivenda en plantas altas e comercial en planta baixa)

- Dinamico: establecendo uns indicadores de control e unhas porcentaxes limite para determinados usos compati-
bles, de xeito que cando se superan nunha zona debe activarse algin mecanismo de correccion que permita recuperar o
desexado equilibrio entre o uso caracteristico e os compatibles.

1 Apartado engadido para dar cumprimento ao informe da Direccidn Xeral de Ordenacién do Territorio e Urbanismo (l11.4.i)
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Os usos compatibles clasificanse, pola sua vez, en funcion da sua relacion co uso caracteristico en usos de coexisten-
cia (asimilados e auxiliares), usos complementarios e usos alternativos.

Os usos de coexistencia establécense, con caracter xeral, na regulacién de cada uso. Os usos complementarios e
alternativos establécense nas normas particulares, en funcién do uso caracteristico de cada zona.

Usos de coexistencia

A consideracion dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacion implicita dos usos que se
definen como asimilados e auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona. Poden ser:

Usos asimilados

Considéranse usos asimilados a outro aqueles cuxas condicidons de implantacion e efectos sobre a contorna son
similares aos do uso de referencia, polo que se permite a sta implantacién en condicions analogas. (Exemplo: un despacho
profesional na propia vivenda).

Usos auxiliares

Son usos auxiliares doutro -que se entende como principal- os que se vinculan a este en funcion do servizo que lle
prestan. Por esta razén deben implantarse de forma funcionalmente integrada co principal e dentro da mesma parcela. Non
cabe, polo tanto, a sua implantacion en ausencia do uso principal. En ningiin caso a superficie destinada a usos auxiliares
podera superar a superficie do uso principal.

A sua condicion de auxiliar vinculado a outro principal non exime da obriga de cumprir as condiciéns esixibles ao uso
auxiliar de que se trate.

Na regulacion dos usos pormenorizados indicase cales son os que, con caracter xeral, se consideran asimilados e
auxiliares de cada un.

Usos complementarios

Os usos complementarios son compatibles co caracteristico, directamente admitidos nun determinado ambito de
ordenacién, cuxa implantacién vén determinada como demanda do uso caracteristico e nunha determinada proporciéon con
este por esixencia da normativa urbanistica, sectorial ou do planeamento.

Usos alternativos

Son usos compatibles co uso caracteristico directamente admitidos nun determinado ambito de ordenacién e que pun-
tualmente o poden substituir, por entenderse que a sua implantacién non vai alterar a maior proporcién do caracteristico.

C. Criterio en funcion da sua relacién co planeamento
En relacién co plan que ordena un ambito determinado, un uso pode ser:
Uso preexistente

E o uso que foi xa efectivamente materializado ou implantado nunha parcela concreta, nunha data anterior ao da
entrada en vigor destas normas, e que pode estar ou non en funcionamento.

As posibilidades de mantemento dos usos preexistentes regularase a través dunha ordenanza complementaria, co
contido e alcance sinalado no artigo 120 destas normas.

Uso proposto ou previsto

E o uso que o planeamento asigna a cada zona territorial ou parcela, con independencia do preexistente, co que pode
coincidir ou non.

Os usos propostos polo plan poden, pola sua vez, ser cualificados ou non cualificados.

Usos cualificados

Os usos cualificados son 0s usos concretos que pormenoriza e asigna o planeamento a unha parcela determinada.
Usos non cualificados

Son usos non cualificados os que se implantan ao abeiro do réxime de compatibilidades definido polo propio plan, de
xeito supeditado aos usos cualificados e para contribuir ao seu correcto funcionamento.

Uso temporal

Son usos provisionais os distintos dos propostos que se poden autorizar por un prazo limitado, ou por tempo indeter-
minado pero con suxeicién en todo caso a limitaciéns ou condiciéns concretas, en funcién dos obxectivos da ordenacion
urbanistica.
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A autorizacién de usos temporais debera regularse a través dunha ordenanza especifica, ao abeiro do previsto no artigo
120 desta normativa.

Dado o seu caracter estritamente temporal, ou non definitivo stia autorizaciéon debe quedar temporalmente limitada ou
suxeita a outras limitaciéns que aseguren a posibilidade do seu cese efectivo, sen dereito a indemnizacién, cando asi o
acorde a Administracion.

En parcelas vacantes, s6 se poderan autorizar cando non precisen obras ou instalacions permanentes e non dificulten
a execucion do plan.

Consideraranse, para estes efectos, obras ou instalacions permanentes as que se executan habitualmente para edifi-
cios de duracién indefinida, tales como estruturas non desmontables por medios manuais , forxados armados ou cimenta-
ciéns que requiren movementos de terras.

As obras executadas para usos temporais deberan ser as minimas imprescindibles para implantar instalaciéns facil-
mente desmontables, que permitan reponer os terreos a sua situacion orixinal.

En edificacions existentes que non estean incursas na situacion legal de fora de ordenacion poderanse autorizar usos
temporais, ainda que impliquen obras que excedan das propias do mantemento e conservacion.

Se as edificacions estan incursas na situacion legal de féra de ordenacion aplicarase o réxime legal e regulamentaria-
mente establecido

Neste apartado incliense os usos esporadicos, entendidos como aqueles que se poden producir para un o varios dias
en espazos publicos ou dotacionais, publicos ou privados, abertos ou cubertos, en calquera clase de solo, que deben
estar suxeitos a autorizacion. Poden corresponder a usos culturais, de espectaculos, deportivos, politicos ou outros que
empreguen espazos ou locais non destinados especificamente para eles.

Na marxe do anterior, a vixente lexislaciéon do solo de Galicia permite autorizar usos e obras xustificadas de caracter
provisional en terreos que non tefen ainda iniciado o seu procedemento de xestion urbanistica. Estes usos e obras xusti-
ficados de caracter provisional poderan autorizarse directamente, consonte ao disposto na lexislacién do solo de Galicia,
agas cando o planeamento urbanistico aplicable o prohiba expresamente.

Uso non previsto

Os usos non previstos son 0s que non estan recollidos no catalogo de usos pormenorizados definido no PXOM.
Poden regularse de acordo co previsto no apartado 104.4 da normativa.

Uso preferente

Son 0s usos preexistentes que coinciden co previsto e que polo seu especial interese e valor, con caracter xeral, non
poden ser substituidos e poden ter a condicion de obrigatorios.

D. Criterio en relacién coa forma de implantacién dos usos no edificio
Atendendo a este criterio, un uso pode ser:
Uso exclusivo

Neste tipo de implantacién o uso, ocupa a totalidade do edificio. A existencia de usos auxiliares ou complemen-
tarios asociados ao uso principal non modifica esta condicién de implantacion como uso exclusivo, dentro do mesmo
establecemento.

Uso mixto

Neste tipo de implantacion admitese a combinacion de distintos usos no mesmo edificio, que actda como unico con-
tedor de todos eles, sen especiais restricions en canto a stia combinacién ou a independizacion dos accesos, que seran
unicamente as que deriven das normas especificas de seguridade e proteccién aplicables a cada caso.

Uso por planta

Neste tipo, a posibilidade de implantacion dun determinado uso establécese en funcion da posicion da planta do
edificio. As posicions da planta poden ser:

- Plantas soto (S)
- Planta baixa (B)
- Plantas altas (indicase co nimero de plantas: 2, 3, 4...)

- Planta baixo cuberta (BC).

Pagina 4 / 61

Nimero de anuncio 2023/1161



BOLETIN OFICIAL DA PROVINCIA DA CORUNA BO P BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE A CORUNA
Luns, 20 de febreiro de 2023 [Numero 35] Lunes, 20 de febrero de 2023

Semisotos e entreplantas

Nas edificacions de nova planta, a condicién de semisoto ou de entreplanta s6 pode darse en relacién cun andar soto
ou unha planta baixa, nas porciéns das anteriores en que por razén da rasante do terreo e do cumprimento de alturas libres
minimas ou maximas resulten locais definidos como tales.

Cando, pola formacion de entreplantas, os baixos dun edificio existente presentan mais dunha altura, a efectos de
implantacién de usos por planta, estes locais teran a seguinte consideracion:

- Planta baixa na sua totalidade:
Cando a planta inferior non acada a altura minima esixible pola normativa.

Cando a entreplanta esta integrada na planta baixa principal e forma con esta unha unidade funcional, ainda que tena
ou poda ter tamén acceso independente.

Cando a entreplanta esta desligada funcionalmente do local inferior pero pola sua configuracién e caracteristicas non
resulta apta para ser destinada a vivenda. A estes efectos non se considerara apto para vivenda ningln local con superficie
libre entre paramentos interiores inferior a 2,50 m.

- Planta baixa e planta primeira:

Cando a planta baixa presente unha altura igual o superior & minima esixible pola normativa, a entreplanta sexa
funcionalmente independente da planta inferior e ademais relina ou poda reunir os requisitos esixibles a unha vivenda,
esta entreplanta terd a condicion de planta primeira, e isto con independencia de que podan autorizarse tamén os usos
admisibles na planta baixa.

E. Criterio funcional

A clasificacion funcional conforma o catalogo dos usos previstos polo planeamento e que son obxecto de regulacion
especifica nestas normas a partir das tres funcioéns esenciais obxecto de regulacion: a residencial, a de actividades eco-
némicas e a dotacional.

A clasificacion distingue entre usos globais e usos pormenorizados, en funcién do grao de concrecion progresivo de
cada uso:

Usos globais

Os usos globais son 0s xenéricos, asignados polo plan xeral a un @mbito ou sector € que corresponden as actividades
e sectores econdmicos basicos.

Usos pormenorizados

Os usos pormenorizados son as distintas variantes en que poden desagregarse 0s usos globais e que o plan xeral ou
0s plans que o desenvolven asignan a unha zona concreta.

0 plan xeral establece a regulacion especifica para cada un deles, indicando, cando existen, os distintos grupos, tipos
e categorias en que, pola sua vez, se pode desagregar cada uso pormenorizado.

106. Definicién dos usos atendendo ao criterio funcional 2
1. Definicion dos usos globais
Uso residencial

E o que serve para proporcionar aloxamento habitual de persoas, para o desenvolvemento das funciéns humanas
elementais, en condicions de funcionalidade, seguridade e habitabilidade idoneas.

Para os efectos destas normas, enténdese por aloxamento habitual o que se destina a residencia estable ou perma-
nente, por contraposicion ao aloxamento de caracter temporal, que se refire a prestacién dun servizo de hospedaxe con
finalidade non residencial, normalmente turistica.

Uso terciario

Definese como uso terciario aquel que comprende as actividades destinadas ao comercio, o turismo, o lecer ou a
prestacion de servizos.

Comprende os usos pormenorizados de terciario-residencial , comercial, oficinas, hospedaxe, ocio e restauracion,
equipamento de caracter privado, e o0 uso de garaxe aparcadoiro.

2 Artigo modificado para dar cumprimento ao informe da Direccion Xeral de Ordenacién do Territorio e Urbanismo (l11.2)
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Uso industrial

Comprende as actividades de elaboracion, transformacion, reparacion, almacenaxe, transporte e distribucién, que se
desenvolven en establecementos ou locais especialmente preparados para tal fin, ocupando todo ou parte do edificio.

Usos dotacionais

Uso dotacional é o que serve para prover a cidadania do equipamento que facilite e posibilite a sia educacioén, o enri-
quecemento cultural ou a sula saude e o benestar, e para proporcionar 0s servizos propios da vida urbana, tanto de caracter
administrativo como de abastecemento ou infraestruturas.

O plan xeral relaciona na sia memoria as dotacions que integran os sistemas xeral e local de dotacidns, sinalando
0 seu caracter publico ou privado. Asi mesmo, os plans parciais € 0s plans especiais establecen tamén dotacions, de
caracter publico ou de caracter privado.

Asi, os usos dotacionais son os atribuidos polo planeamento:
- Ao solo ou as edificacions que integran o sistema xeral e local de dotaciéns publicas.

- Ao solo ou as edificaciéns que estean especificamente cualificadas no plan como dotaciéns ou equipamentos de
caracter privado.

O planeamento sinalara o caracter publico ou privado dos equipamentos existentes e previstos, de acordo co estable-
cido na lexislacion do solo, e indicara os usos autorizados en cada un deles.

Os usos autorizables nas dotaciéns publicas e nos equipamentos privados cualificados son os que se relacionan nos
artigos 136 e 136 bis, respectivamente.

As parcelas que non se atopen especificamente cualificadas polo plan como equipamentos poderan dedicarse aos
usos terciarios de equipamento privado (non cualificado) que se regulan no artigo 113, cando a ordenanza aplicable auto-
rice expresamente este uso.

2. Usos encadrables no sector primario

De distinto caracter que os anteriores, son 0s usos propios da explotacion dos recursos naturais da terra. Comprenden
as actividades agricolas, gandeiras, forestais e tamén a extraccion de rochas ou minerais, realizadas en espazos abertos
ou en locais propios para iso.

3. Catalogo dos usos pormenorizados

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO
Residencial Vivenda
Terciario- residencial
Comercial
Oficinas
Terciario Hospedaxe

QOcio e restauracion
Equipamento privado (non cualificado)
Uso de garaxe aparcadoiro

Industrial Industrial, de almacenaxe e loxistico

Sistema de equipamentos e dotacions

Sistemas de parques, xardins urbanos e espazos libres
Sistema viario

Sistema ferroviario

Sistema de transporte aéreo

Sistema de infraestruturas de servizos técnicos

Dotacional

Actividades agropecuarias e forestais
Actividades extractivas

107. Regulacion do uso de vivenda
1. Definicion
E o uso de caracter residencial que se desenvolve en vivendas, entendidas como espazos pechados destinados a

satisfacer a necesidade de aloxamento habitual ou estable de persoas, para o desenvolvemento das funciéns humanas
elementais, en condicions de funcionalidade, seguridade e habitabilidade idéneas.
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Incliense na definicion deste uso residencial as vivendas desmontables ou transportables.
2. Tipos

2.1. En razdn da sua relacion coa parcela, distinguense dous tipos de vivenda:

1° Vivenda individual ou unifamiliar

Definese como vivenda individual a que conta con acceso independente e exclusivo desde o exterior e se dispon sobre
unha parcela que debe ter, como minimo, a superficie que indique a ordenanza de aplicacion.

As vivendas individuais poden configurarse como edificacions illadas ou formando agrupacions (pareada, acaroada, en
ringleira ou calquera outra forma de agrupacién horizontal).

No caso da agrupacion de vivendas, a parcela sobre a que se dispén cada unha delas podera ser independente ou a
porciéon dunha parcela maior, con independencia de que esta porcién constitla ou poida constituir un predio rexistral inde-
pendente, se defina como unha porcentaxe de participaciéon nunha comunidade de propietarios ou como unha combinacién
de ambas.

En calquera caso, a superficie total da parcela non sera inferior & que resultaria de multiplicar o numero de vivendas
individuais pola superficie da parcela minima esixible para cada unha delas. Ademais, a fronte da parcela en contacto co
viario publico non podera ser inferior ao que resulte de multiplicar o numero de vivendas individuais polo fronte minimo
esixible para cada vivenda.

A edificabilidade e a ocupacion do conxunto da agrupacion seran as que correspondan aos indices establecidos na
ordenanza, aplicados a superficie total da parcela. Ademais, cada vivenda tera a superficie edificable e a ocupacion maxima
que resulte da aplicacion dos indices de edificabilidade e da ocupacién que defina a ordenanza sobre a porcién da parcela
asociada a vivenda, tal e como foi definida.

As parcelas onde se realicen estas agrupacions inscribiranse como predios indivisibles no rexistro da propiedade.

As vivendas individuais que resulten da aplicacion destes parametros entenderase que compren 0s requisitos necesa-
rios para ter a condicién de vivenda exterior.

Nos nucleos rurais non se autorizaran agrupacions de vivendas proxectadas en serie de caracteristicas similares
colocadas en continuidade de mais de tres unidades.

2° Vivenda colectiva

Definese como vivenda colectiva a tipoloxia formada pola agrupacién de varias vivendas nunha unica edificacion, con
accesos, zonas de comunicacion e instalacions comuns a todas elas.

2.2 En razdén ao réxime xuridico da sda promocién e ocupacion distinguese:
1° Vivenda protexida

A vivenda, individual ou colectiva, de promocién publica ou de promocion privada, que se atope suxeita a algln réxime
legal de proteccion definido pola lexislacion especifica (plan de vivenda ou similar)

2° Vivenda libre

E a que non se atopa cualificada como de proteccién, polo que non estd suxeita a ningtin réxime legal de proteccién
publica.

As vivendas que tefan o seu prezo de venda ou de alugueiro limitado en virtude dalgun titulo xuridico ou administrativo
(convenio, clausula modal, condicion de adxudicacion etc.) pero non estean suxeitas a ningun réxime legal de proteccion
publica terén a consideracion de vivendas libres.

2.3. En razén da sua organizacion espacial e componente tipoloxica os espazos destinados a vivenda se poden
considerar:

12 Convencionais
Os que responden aos modelos tradicionais de utilizacién e distribucién das vivendas.
22 De innovacion tipoldxica

Os que polas especiais caracteristicas dos futuros usuarios requiren ou ofrecen unha resposta alternativa as vivendas
convencionais.

3. Usos auxiliares
Considéranse usos auxiliares da vivenda, calquera que sexa o seu tipo, os seguintes:

- Portais, rochos vinculados a vivenda, tendedeiros, cuartos de instalacions, xardins privados e outros similares.
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- Uso de aparcadoiro ou garda de vehiculos de calquera tipo, motorizados ou non motorizados, incluindo a disposicién
de puntos de recarga para vehiculos eléctricos.

- Instalaciéns e infraestruturas asociadas as vivendas (ascensores, placas solares, instalacions térmicas, depdésitos
etc.), de caracter auxiliar.

- Instalaciéns deportivas (piscina, cancha de tenis, baloncesto...) ou locais especificos para a reuniéon ou a vida
comunitaria, de uso privativo, vinculados as vivendas.

A consideracion dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacion implicita dos usos que se
definen como auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona.

4. Usos asimilados

Considéranse usos asimilados ao de vivenda aquelas actividades que, cumprindo determinados requisitos ou con-
diciéns, poden implantarse nas vivendas sen que estas perdan a sua funcién residencial, polo que se permite a sua
implantacion en condiciéns analogas.

1. Considéranse usos asimilados ao de vivenda, sempre que a vivenda constitia o domicilio habitual da persoa titular
da actividade e a superficie destinada ao uso asimilado non supere a metade da superficie util da vivenda, as seguintes
actividades:

- Os talleres artesanais compatibles coa vivenda.
- As oficinas, estudios, consultas e despachos profesionais.

2. Considéranse tamén usos asimilados ao de vivenda os de hospedaxe que se realicen na vivenda habitual cando se
cumpra algun dos seguintes supostos:

a) Cando a cesién non exceda un nimero maximo de 60 dias ao ano
b) Cando a cesion se limite a determinados cuartos dentro da vivenda

3. Os arrendamentos de temporada, cando non tenan finalidade turistica e se destinen a proporcionar un lugar de
residencia por motivos de estudios, laborais, etc., tefnen a tamén a consideracién de uso asimilado a vivenda

A regulacion detallada dos requisitos e condicions aplicables para a consideracién da actividade de hospedaxe como
un uso asimilado ao de vivenda efectuarase a través da correspondente ordenanza, co contido e alcance que se indica no
artigo 120 destas normas.

5. Condicions xerais

As ordenanzas particulares de cada zona estableceran o tipo de vivenda admisible de acordo coa clasificacion do
apartado 2.1.

Cando nunha zona se autorice 0 uso vivenda e non se especifique 0 seu tipo entenderase que se autoriza indistinta-
mente a vivenda individual ou a colectiva.

Do mesmo xeito, cando o uso caracteristico dunha zona sexa o de vivenda admitirase tanto a vivenda libre como a
protexida. Porén, nas parcelas especificamente cualificadas polo planeamento para vivenda protexida, este uso sera o
obrigatorio durante o prazo sinalado na sua lexislacion especifica.

As actuacions de innovacion tipoléxica poderan desenvolverse en calquera dos tipos de vivenda previstos nos apar-
tados 2.1 e 2.2, sempre axustandose ao previsto nas Normas de Habitabilidade de Galicia, ou calquera outra normativa
sectorial que resulte de aplicacion.

As vivendas desmontables ou transportables sé poderan implantarse cando expresamente o autorice a ordenanza
particular de cada zona.

Non se permitiran vivendas en sotos ou semisotos. Cando , pola pendente do terreo, unha planta da vivenda ten a
condicion de soto ou semisoto respecto da rasante da via a que da fronte o edificio e a condicién de planta situada sobre
rasante en relacion co espazo libre da propia parcela, admitese o uso de vivenda neste andar, sempre que estea vinculada
ao superior, se cumpra a altura minima esixible a unha vivenda na totalidade da planta e a superficie destinada a vivenda
nesta planta non supere a superficie de vivenda na planta baixa.

Permitiranse vivendas en planta baixa, cando asi o estableza a ordenanza, coas condiciéns especificadas nas normas
xerais da edificacion e, se é 0 caso, nas normas particulares de cada zona.

Toda vivenda de nova construcién debera ser exterior e permitir, no posible, a ventilaciéon cruzada. A efectos de aplica-
cién desta norma, considéranse vivendas de nova construcion as que resulten de transformar en vivenda un local antes
destinado a outros usos.
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Enténdese por vivenda exterior a que cumpra as condiciéns da normativa de habitabilidade vixente que resulten de
aplicacidon e ademais tena, polo menos, dias estancias ou unha estancia e a cocina con ocos a rda, praza ou espazo libre
publico a que dea fronte a parcela edificable. 3

Para os efectos da anterior definicién consideraranse espazos libres publicos as zonas cualificadas como equipamentos
deportivos publicos ao aire libre, sempre que estas zonas sexan espazos libres de edificacion ou que a edificacion prevista
non desvirtle o caracter de espazo libre do equipamento, ainda que estean no interior dun quinteiro. Neste caso, debera
poder inscribirse un circulo de diametro 0,7 H (sendo H a media ponderada da maxima altura de coroacion, permitida pola
ordenanza de aplicacion aos edificios que conforman o espazo libre). En todo caso, debera garantirse que os servizos de
extincion de incendios poden acceder as vivendas desde ese espazo. 2

As vivendas xa existentes que non cumpran algun destes requisitos -cando o uso resulte autorizable polo planeamen-
to- poderan manterse, reformarse e mellorarse, sempre que as obras efectuadas impliquen unha mellor adaptacién as
condicions de habitabilidade, eficiencia enerxética e accesibilidade, ainda cando non poidan cumprirse, xustificadamente,
alguns dos requisitos esixibles.

Tamén poderan dividirse ou agruparse para formar distintas unidades de vivenda, sempre que cada unha das resultan-
tes cumpra as condicions esixibles pola normativa para unha vivenda. En ningin caso poderan subdividirse as vivendas
cando a normativa particular da zona ou a regulacion de proteccion do inmoble o prohiba expresamente.

6. Dotacion de prazas de aparcadoiro

Establécese, con caracter xeral, unha dotaciéon minima de 1 praza privada de aparcadoiro por vivenda, salvo indicacién
expresa das normas particulares de cada zona, que poderan adaptar esta norma xeral as condiciéns especificas de cada
ambito.

Cando por razdns xeotécnicas ou pola propia configuracion da parcela quede acreditada a especial dificultade ou
a imposibilidade de localizar a dotacion de prazas esixibles dentro dela, podera eximirse en todo ou en parte do seu
cumprimento.

Presumirase acreditado que existe dificultade de localizacion do aparcadoiro no propio edificio nos seguintes casos:
- Parcelas de superficie inferior a 400 m.
- Edificios ou parcelas con fronte de fachada inferior a 10 m.

- Edificios existentes en zonas consolidadas nos que resulta imposible habilitar as prazas de aparcadoiro requiridas
pola normativa sen actuaciéns de reestruturacion de alta complexidade técnica, cun custo econémico desproporcionado ou
que poidan suponer riscos para as edificaciéns da contorna.

- Edificios catalogados, cando a disposicién das prazas requiridas non resulte compatible co mantemento dos valores
que compre protexer.

- Parcelas definidas como residuais polas normas de habitabilidade
Calquera outra circunstancia debera acreditarse no proxecto que se presente para obter a licenza de obras.

Naquelas zonas nas que o uso caracteristico sexa o residencial con uso comercial en planta baixa (zonas U1) o conxun-
to de usos auxiliares dispostos na planta baixa (garaxes, trasteiros, e outras instalaciéns auxiliares..) non podera superar
a superficie destinada a uso comercial.

Exceptuanse desta condicion as edificacions en parcelas con fronte igual o inferior a 10 m. Nestas parcelas a dotacion de
prazas non € obrigatoria pero si se dispofnen a reserva de espazo para uso comercial ou outros usos compatibles é opcional.

108. Regulacion do uso terciario-residencial
1. Definicion
Entendese por uso terciario de caracter residencial, o que se desenvolve en establecementos que ofrecen o uso

de residencia habitual como a prestacién dun servizo, asociado a instalaciéns e servizos complementarios de caracter
comunitario.

Incliense nesta definicion as residencias de maiores, as residencias para estudantes, e en xeral, calquera establece-
mento que ofrece o uso residencial combinado con outros servizos de caracter comunitario.

2. Usos auxiliares

Considéranse usos auxiliares do terciario-residencial os mesmos que os considerados no uso de vivenda, ademais dos
asistenciais exercidos exclusivamente polo persoal da residencia.

3 Apartados modificados para dar cumprimento ao informe da Direccion Xeral de Ordenacién do Territorio e Urbanismo (l11.4.a)
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A consideraciéon dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacion implicita dos usos que se
definen como auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona.

3. Usos asimilados

Considéranse usos asimilados ao terciario-residencial as oficinas, estudios, talleres e despachos profesionais directa-
mente vinculados co persoal da residencia.

Considéranse tamén usos asimilados os que implican o uso das instalaciéns como hospedaxe en periodos de tempo
limitados (por exemplo, o uso de hospedaxe nas residencias de estudantes durante as vacacions do veran).

Cando este uso se prolongue no tempo ou se oferte indistintamente coas prazas destinadas a residencia de caracter
permanente non tera condicion de uso asimilado e considerarase, para todos os efectos, como un uso de hospedaxe.

4. Condicioéns xerais

Pola sua dobre condicién de uso terciario de prestacion de servizos, que tamén implica o aloxamento habitual ou
permanente de persoas, a implantacion dun uso terciario de caracter residencial debera cumprir as seguintes condicions:

- As que deriven da aplicacion das normas de habitabilidade de Galicia. Ademais, cando a superficie construida total
do establecemento supere os 500 m?, debera cumprirse o previsto na normativa sectorial que regule o uso residencial
publico.

- Nos plans de desenvolvemento nos que se integre como un uso pormenorizado, se conceptuara como uso de
caracter terciario. Porén, a superficie total construida destinada a este uso pormenorizado se tera en conta a efectos de
coémputo dos estandares legais para dotacions.

Cando o uso terciario de caracter residencial pretenda desenvolverse en parcelas cualificadas como equipamento -de
caracter publico ou privado- regularase polo disposto nos artigos 136 e 136 bis.

5. Dotacion de prazas de aparcadoiro

Establécese, con caracter xeral, unha dotacién minima de unha praza privada de aparcadoiro por cada 100 m? de
edificacion destinada a uso terciario-residencial.

Non entanto o anterior, seran aplicables as condiciéns especificas de exencion reguladas para o uso vivenda (artigo
107.6)

109. Regulacion do uso comercial

1. Definicion

E aquel que comprende as seguintes actividades:

- Venda ao publico de artigos e produtos de todo tipo ao retallo.

- Prestacion de servizos profesionais en establecementos abertos ao publico (como por exemplo saléns de peiteado,
centros de beleza, tendas de reparacion de aparellos eléctricos, electronicos ou de telefonia, de roupa, de calzado...)

Para os efectos da aplicaciéon desta normativa, non tefien a consideracion de uso comercial os establecementos de
hostaleria (bares, restaurantes, cafeterias..) que se inclien no uso urbanistico de ocio e restauracion

2. Tipos

No que atinxe a esta regulacion, polos distintos efectos urbanisticos que produce a sua implantacion, e sen caracter

excluinte, distinguense os seguintes tipos de establecementos comercias, atendendo aos criterios de clasificaciéon que se
indican:

A. Pola sua posicion no edificio no que se implantan:
Al. Comercial en planta baixa

Incliense neste tipo os establecementos comercias dispostos na planta baixa da edificacién, ben sexa como locais
individuais, ben sexa formando pasaxes ou galerias nas zonas en que estean permitidas, tefian ou non vinculada coa planta
baixa en que se desenvolve a actividade principal unha planta semisoto ou unha entreplanta.

A2. Edificio comercial

Para os efectos desta regulacion considerase edificio comercial aquel que ten mais do 60% da superficie total desti-
nada a usos comerciais.

B. Polo tipo dos produtos en venda:

B1. Comercio en xeral
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Os comercios que incliden todas as actividades conceptuadas como comerciais na definicion deste uso, agas os esta-
blecementos que se definen nos apartados seguintes.

B2. Tendas de caracter turistico

Agrupanse nesta epigrafe os establecementos comercias que ofrecen maioritariamente produtos orientados ao turismo
e non as persoas residentes, como poden ser as tendas convencionais de recordos ou souvenirs, as tendas de produtos
tipicos, as consignas para depdésito de mochilas, as oficinas de cambio de moeda, e establecementos similares.

B3. Mercados

Constitde unha clase especifica do uso comercial que agrupa os establecementos dedicados a venda dos distintos
produtos alimentarios e doutros produtos basicos que conforman o que se denomina a cesta da compra. Incliense nesta
epigrafe os supermercados e mercados, as tendas de ultramarinos e similares.

Pola sua especial importancia para dar un servizo basico @ poboacion constitden un grupo especifico, que pode acadar
a categoria de uso dotacional naqueles ambitos onde non estea garantida unha oferta de abastecemento suficiente.

A Praza de Abastos ten a cualificacion de dotacién publica.

C. Polo seu tipo de implantacion os establecementos comercias poden ser:

C1. Individuais

Aqueles onde a actividade comercial se desenvolve de xeito independente en cada local.

C2. Colectivos

Son os integrados por un conxunto de establecementos comercias individuais ou de puntos de venda diferenciados,
proxectados conxuntamente malia que as respectivas actividades se desenvolvan de xeito independente, e que contan con
determinados servizos comuns como:

- Acceso desde a via publica

- Zonas de estacionamento

- Servizos dirixidos a clientela como promocién e actividades de xestién comun
- Denominacién ou imaxe comun

C3. Centros comerciais abertos

Son as agrupacions de establecementos comercias individuais, legalmente constituidas, representativas do pequeno
comercio ou do comercio tradicional, situadas nunha contorna urbana delimitada e con tradicion comercial, que ofrecen
unha imaxe e unha estratexia unitaria e se rexen por criterios similares aos dos establecementos colectivos.

D. Pola sua superficie, os establecementos comercias poden agruparse nos seguintes tipos:

D1. Pequeno e mediano comercio

Incliense neste grupo os establecementos que pola sla axeitada integracion na trama urbana existente, a que dan
servizo, non poden considerarse de incidencia supramunicipal € non requiren unha autorizacién autonémica especifica.

D2. Grandes superficies
Son os establecementos que pola sua incidencia supramunicipal precisan autorizacion autondmica previa para a sua

implantacion. Entenderase que un establecemento comercial estéd incluido neste grupo cando a superficie util de exposicion

e venda ao publico sexa igual ou superior a 2.500 m?2, ou a que resulte aplicable de acordo coa lexislacién sectorial vixente
no momento da suda implantacion.

E. Pola sua relacion co tecido urbano e a mobilidade
E1. De proximidade

Denominanse asi os establecementos comerciais situados a pé de rua e integrados no tecido urbano residencial

da cidade, nos nucleos rurais ou nos poligonos de vivendas, cando a sua finalidade é proporcionar servizo a poboacién
residente.

E2. Periféricos

Son establecementos, con caracter xeral, de gran superficie, situados en ambitos especificos como poligonos empre-
sariais ou nas vias de comunicacion e separados do continuo urbano residencial, concibidos basicamente para que as
persoas usuarias accedan a eles en vehiculo privado.
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F. Por dltimo, en relacién coa sua significacion e co valor no comercial engadido que podan posuir, os establecementos
poden ser:

F1. Histéricos ou emblematicos

Aqueles establecementos comerciais que conservan particularidades arquitecténicas ou decorativas notables ou que
vefnen desenvolvendo a sua actividade de xeito continuo durante polo menos cincuenta anos e forman parte da memoria
colectiva da cidade.

F2. De interese sociocultural

Establecementos comerciais que contriblien ao enriquecemento e cohesion do tecido cultural, social ou econémico da
cidade. Incliense neste grupo os establecementos que dedican polo menos o 50% da sua superficie ou volume de venda
a obras de artesania galega, a produtos que conten co distintivo oficial de Artesania de Galicia ou a outros artigos de
producion tradicional local, asi como os que organizan ou acollen eventos culturais relevantes de xeito habitual ou os que
asocian a actividade comercial outros fins de interese colectivo e social.

F3. De caracter convencional

Os establecementos non incluibles en ningun dos tipos anteriores.

3. Usos auxiliares

Considéranse usos auxiliares do uso comercial, calquera que sexa o seu tipo, os seguintes:
- Almacéns

- Areas para a transformacién, manipulacién, tratamento ou acondicionamento dos produtos, propios da actividade
comercial.

- Areas de carga e descarga
- Oficinas e despachos da xerencia do local

A consideraciéon dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacion implicita dos usos que se
definen como auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona.

4. Usos asimilados

- Os talleres artesanais destinados a elaborar ou reparar os produtos que se comercializan no propio local.
- Os equipamentos de caracter privado como clinicas, ximnasios...

- Oficinas

- Sedes de asociacions recreativas o culturais

5. Condicions particulares

Para os efectos destas normas, os tipos de establecementos que se relacionan a seguir tefen o caracter de uso
complementario necesario do uso residencial e supofien a opcion comercial preferente para favorecer a cohesién social e
unha mobilidade sustentable :

Do grupo B: B3, mercados

Do grupo C: C3, centros comercias abertos

Do grupo E: E1, comercio de proximidade

Do grupo F: F1 e F2, comercios emblematicos e de interese sociocultural

En atencion as suas especiais caracteristicas, a regulacion destes usos comerciais podera ser desenvolvida a través
das correspondentes ordenanzas, co obxecto de garantir e facilitar o mantemento e posta en valor dos usos preexistentes,
adecuar a normativa as suas especias caracteristicas, fomentar a creacién de novos establecementos, limitar as condi-
ciéns en que poden ser substituidos ou outros fins analogos.

Cando unha area territorial concreta mostre indicadores de que a dotacion complementaria de uso comercial necesario
e preferente resulta insuficiente ou esta ameazada, podera ser obxecto dunha regulacion especifica a través dun plan de
usos ou dunha ordenanza especifica, de acordo co previsto nos artigos 119.2 e 120 desta normativa. Estes instrumentos
normativos definiran as condicions de implantacién dos novos establecementos comercias na zona e as medidas concretas
que compre adoptar para favorecer a permanencia e a mellora dos usos comercias preferentes.
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6. Instalacion de puntos de subministracion de carburantes en parcelas de uso comercial

A instalacion de puntos de subministracion de carburantes nas parcelas de uso comercial debe entenderse referida,
pola propia natureza do servizo que se ofrece, como un uso complementario ou auxiliar, encadrable nos establecementos
comerciais dos grupos D2 (grandes superficies) e E2 (periféricos).

Como uso alternativo podera autorizarse sé naquelas parcelas de uso comercial -ou industrial- situadas en poligonos
ou zonas de uso global terciario (non residencial).

Non se permite a implantacion nos grupos e tipos de establecementos relacionados no apartado 5 deste artigo (B3,
C3,E1, F1, F2)

7. Condicions dos locais comercias

Os locais comercias disporanse, con caracter xeral, na planta baixa das edificaciéns, coa posibilidade de vincular o
semisoto ou a entreplanta, ou nun edifico exclusivo. Cando a normativa particular da zona asi o indique, podera autorizarse
tamén na planta primeira, sempre en vinculacién coa planta baixa.

Os comercios que se establezan na planta baixa deberan ter o seu acceso directo pola via publica ou por un espazo
comun con acceso directo a via publica.

Cando no mesmo edificio existan vivendas, estas deberan disponer de acceso independente.
Os locais situados nun nivel inferior & planta baixa non poderan ser independentes do local inmediato superior.

Os establecementos comercias disporan dos seguintes servizos sanitarios: ata 100 metros cadrados, un retrete e
un lavabo; por cada 200 metros cadrados mais ou fraccidon, aumentarase un retrete e un lavabo. A partir dos 100 metros
cadrados instalaranse con absoluta independencia para cada sexo.

A altura libre minima dos locais comerciais sera, con caracter xeral, de 3 m, ou maior se asi o0 esixise a normativa
sectorial. Esta altura podera ser inferior en zonas de servizo ou almacén, en semisotos vinculados a planta principal ou en
entreplantas, pero nunca inferior a 2,50 m se 0s espazos se destinan a postos de traballo permanentes.

8. Dotacion de prazas de aparcadoiro
Non se establece dotacion minima obrigatoria de aparcadoiro para os comercios de proximidade (E1).

Os establecementos de caracter periférico (E2) teran a dotacién de prazas requirida, en cada caso, pola regulacién
sectorial especifica, e como minimo 1 praza por cada 50 m? de uso comercial. Sempre que sexa posible, esta dotacion
de prazas, ou unha parte dela, disporase na planta soto. As superficies exteriores destinadas a aparcadoiro recibiran un
tratamento similar ao dos espazos libres publicos, con arbores e espazos especificos e axeitados para o transito e estancia
peonil.

110. Regulacion do uso de oficinas

1. Definicion

Comprende as actividades terciarias dedicadas a prestacion de servizos de caracter administrativo, de xestion, infor-
macién e comunicacion, financeiros ou profesionais.

2. Categorias

Oficinas en categoria 1°

Son as actividades abertas ao publico en xeral, nas que se prevé afluencia de persoas. Incliense nesta categoria os
bancos, axencias de viaxes e inmobiliarias, sedes sociais ou técnicas de empresas, companias de seguros e similares.

Oficinas en categoria 2°

Son actividades sen atencién ao publico, onde xeralmente se atende con cita previa. Incluirianse nesta categoria os
despachos, estudios, consultas ou servizos profesionais, nos que se prevé unha afluencia ocasional de persoas.

3. Usos auxiliares

Son usos auxiliares os almacéns, arquivos, zonas de descanso (con ou sen cociina), aparcadoiros, e outras instalaciéns
ou servizos analogos.

A consideracion dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacion implicita dos usos que se
definen como auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona.

4. Usos asimilados
Considéranse usos asimilados ao de oficinas os seguintes:

Categoria 1: equipamentos publicos ou privados, sedes sociais de organizacions de calquera tipo.
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Categoria 2: pequenos talleres compatibles co uso de vivenda, clases particulares.

5. Condicions xerais

Para a categoria 1?2, as condicions dos locais seran as mesmas que as requiridas para o uso comercial. Autorizanse
unicamente en planta baixa, coa posibilidade de vincular semisotos ou entreplantas, e, no seu caso, a planta primeira, ou
como uso exclusivo.

Para a categoria 22, autorizase ademais a posibilidade de instalarse nas plantas altas destinadas a vivenda, cando asi
0 autorice a ordenanza particular da zona.

A inclusion dunha mesma actividade nunha categoria ou noutra dependera da superficie e dos postos de traballo
asociados a ela.

6. Dotacion de prazas de aparcadoiro

Nas zonas urbanas de trama xa consolidada non sera esixible a dotacion de prazas de aparcadoiro para 0s usos de
oficinas que se implanten en locais de edificios xa existentes.

Nas actuaciéns de nova planta ou de substitucion, asi como nas de ampliacién ou de reestruturaciéon, debera dispo-
ferse unha praza (1) por local, ou por cada 100 m? destinados a uso de oficinas, agds no caso de oficinas en categoria 12
cando se implanten en edificio exclusivo, que requirirdn unha praza (1) por cada 50 m?.

Cando por razéns xeotécnicas ou pola propia configuracion da parcela quede acreditada a especial dificultade ou a
imposibilidade de localizacion das prazas de aparcadoiro requiridas na propia parcela, podera eximirse, totalmente ou en
parte, do cumprimento da dotacién de prazas requiridas, nas mesmas condiciéns que as indicadas para o uso de vivenda.

111. Regulacion dos usos de hospedaxe

1. Definicion

0 uso de hospedaxe € o que non se destina a satisfacer as necesidades de vivenda habitual das persoas residentes,
sendn que provee necesidades de aloxamento temporal (non residencial) por turismo, vacacions, motivos laborais etc.

2. Tipos

Os usos de hospedaxe poden desenvolverse:

Grupo 1) en establecementos especificamente dedicados a esta actividade

Incliense neste grupo todos os establecementos regulados pola normativa especial de turismo: hoteis, albergues,
apartamentos turisticos, vivendas turisticas, casas rurais, campamentos de turismo etc.)

Para os efectos destas normas distinguense no grupo | dous tipos:
Tipo 1. Establecementos de hospedaxe de caracter xeral

Tipo 2. Campamentos de turismo e hospedaxe de caracter rural.
Grupo Il) en vivendas.

Comprende calquera actividade de hospedaxe ou aloxamento temporal que se realice en vivendas, estea ou non
suxeita @ normativa de turismo.

3. Usos auxiliares
Considéranse usos auxiliares do grupo I, os seguintes:
- Almacéns.
- Areas de carga e descarga e aparcamentos.
- Oficinas e despachos da xerencia do establecemento.
- Vivendas integradas no establecemento para uso exclusivo da direccién ou do persoal, no seu caso.
- Salas de exposicions, de convenciéns, de banquetes e similares.
- Instalacions deportivas e de ocio.
- Espazos de uso comercial e de restauracion.
- Usos agropecuarios, gandeiros e artesanais vinculados ao rural (tipo 2).
Considéranse usos auxiliares do grupo Il os mesmos que os de vivenda.

A consideracion dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacién implicita dos usos que se
definen como auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona.
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4. Usos asimilados

Grupo I: terciario-residencial.

Grupo Il: vivenda.

5. Condicions xerais

Grupo |

Tipo 1. Establecementos de hospedaxe de caracter xeral.

Os establecementos deste tipo s6 poden implantarse en edificio exclusivo. Ademais da normativa sectorial que resulte
de aplicacion os espazos destinados a aloxamento deberan contar con iluminacion y ventilacion natural e relacién co
exterior, en condiciéns analogas as esixibles as vivendas.

Admitense as seguintes excepcions de implantacion, sempre logo da aprobacion dalgin dos plans especiais previstos
no artigo 119:

a) Como uso mixto, en edificios declarados singulares.

Nos edificios declarados singulares o Plan especial poderia permitir a implantacion do uso de hospedaxe do grupo |
como un uso mixto, isto €, en combinacién con outros usos posibles, co obxecto de facilitar a ocupacién do inmoble cos
usos mais axeitados a sua configuracion espacial e ao mantemento das caracteristicas que lle confire a sta singularidade.

b) En planta baixa, para o uso especifico de albergue.

A través do plan especial de usos previsto no artigo 119.3, poderia admitirse o uso de albergue na planta baixa de
edificios destinado a outros usos, con vinculacion, se € o caso, da entreplanta ou semisoto, sempre que quede garantida
a absoluta independencia do seu acceso co do resto do edificio, e se acrediten os demais requisitos regulados no citado
artigo 119.

Tipo 2. Campamentos de turismo e hospedaxe de caracter rural.

Campamentos de turismo.

Os campamentos de turismo estan regulados pola sta normativa sectorial. Son, pola sta propia definiciéon, ambitos
de acampada ao aire libre para tendas de campana, caravanas, autocaravanas ou calquera outro elemento semellante,
facilmente transportable, nos que a posibilidade de dispofier edificacions e instalacions de caracter permanente esta moi
taxada.

No que se refire a posibilidade de dispoiier construciéns provisionais e facilmente desmontables estarase a definicion
establecida nestas normas para usos provisionais e as caracteristicas que deben cumprir as obras e instalaciéons necesa-
rias para sta implantacion.

Para os efectos da sua regulacion urbanistica, non se consideraran campamentos de turismo, senén de hospedaxe
(tipo 1), aqueles establecementos nos que as zonas delimitadas para a instalacion de construcions fixas -sexan facilmente
desmontables ou non- supoifian mais do 50 % da superficie total da parcela.

A posibilidade de implantar o uso de campamento de turismo, en calquera das stdas modalidades, como uso temporal
e, se € 0 caso, as condicions esixibles, regularase na ordenanza correspondente, de acordo co previsto no artigo 120 deste
capitulo.

Grupo Il

As actividades de hospedaxe en vivenda s6 poderan implantarse nas zonas residenciais en que estean expresamente
autorizadas pola ordenanza tipo reguladora da zona.

Nos plans de desenvolvemento xa aprobados e en vigor estarase a ordenacion detallada de usos que establezan os
ditos plans, aplicandose en todo caso a disposicién final 12 deste Plan xeral.

En calquera caso, a actividade de hospedaxe en vivenda sé podera implantarse na planta inferior das que poidan
destinarse a uso vivenda, agas cando retna as condicions para a sua autorizacion como uso asimilado (artigo 107.4.2).

En consecuencia, nos ambitos de uso caracteristico residencial en que se autorice vivenda na planta baixa (U2), a
actividade de hospedaxe s6 podera disponerse nese andar.

Cando o uso caracteristico da zona residencial non admita o uso de vivenda en planta baixa (Ul), a actividade de
hospedaxe s6 podera implantarse no primeiro andar do edificio.

Nos ambitos delimitados como zonas sensibles establecese ademais unha condicion adicional, para garantir que non
se exceda a proporcion limite de 1 vivenda destinada a hospedaxe por cada 6 vivendas. Asi, para poder implantar este uso,
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establecese unha condicién de altura minima para a edificacion, que sera de B+5 plantas cando o uso deba implantarse na
planta baixa (zonas U2) e de B+6 plantas cando o uso deba implantarse na planta primeira (zonas U1).

A estes efectos tomarase como referencia a altura maxima permitida pola ordenanza. Nas edificacions existentes, xa
consolidadas, que excedan a altura maxima permitida, tomarase como referencia a altura real do edificio.

6. Condicions das vivendas destinadas a hospedaxe

As vivendas que se destinen a uso de hospedaxe deberan cumprir todos os requisitos esixibles as vivendas, ademais
dos que, se é o caso, deriven da regulamentacion sectorial especifica ou calquera outra normativa de aplicacion.

Toda vivenda destinada a usos turisticos debera estar en condiciéns de poder ser revertida ao uso orixinal de vivenda.

Non se permitiran, en ninguin caso, actividades de hospedaxe en vivendas cualificadas como protexidas, nin en parcelas
cualificadas polo planeamento para vivenda de proteccion.

112. Regulacion dos usos de ocio e restauracion

1. Definicion

Usos terciarios que comprenden as actividades de restauracion e as ligadas a vida de relacion, acompanadas ou non
de espectaculos.

2. Tipos

Grupo |. Restauracién

Enténdese por uso terciario de restauracién o que comprende as actividades de venda de comidas e bebidas para o
consumo no local cando non se acompanen de espectaculos publicos.

Agrupa establecementos como restaurantes, saléns de banquetes, cafeterias e bares.
Incliense tamén neste grupo:

As xeaderias, panadarias, pastelarias e similares e as denominadas tendas de degustacion nas que se venden alimen-
tos ou bebidas, cando inclian zonas habilitadas para consumo dos produtos no propio local que excedan do 25 % da zona
destinada ao uso publico comercial, € dicir, excluidas zonas de servizo e almacéns- ou cando conten con mais dunha mesa
e dous asentos.

Grupo Il. Locais de ocio

Incliense neste grupo os seguintes establecementos:

- Establecementos de xogo, como casinos, bingos, tendas de apostas.

- Atraccioéns e xogos recreativos, como saléns recreativos de xogos con maquinas.

- Locais de ocio infantil.

- Salas de reuniéon, como salas de festas, discotecas, pubs, karaokes, cafés-concerto.
3. Condicions xerais

Con independencia do obrigado cumprimento da normativa de caracter sectorial, das ordenanzas municipais especifi-
cas que resulten de aplicacion e de calquera outra establecida para garantir a seguridade, accesibilidade e a proteccién de
todo tipo (ante o lume, acdstica...) tanto das persoas usuarias do establecemento como das viandantes e da vecinanza,
teranse en conta as seguintes condicions:

Grupo |

Nos locais do grupo | as escaleiras de servizo para o publico teran un largo minimo de 1 m. Cando a implantacién do
uso sexa en situacion de uso exclusivo ou predominante no edificio, o largo non podera ser inferior a 1,30 metros.

Os locais disporan dos servizos sanitarios establecidos pola normativa sectorial de aplicacion.

En calquera caso estes servizos non poderan comunicar directamente co resto do local e, por conseguinte, deberan
instalarse cun vestibulo ou zona de illamento. Cando a reducida superficie dun local xa existente non permita disponer o
dito espazo de illamento sen facer inviable o aproveitamento do local, admitirase a instalacion dalgin elemento ou pantalla
visual que impida a visién directa do aseo desde a zona de uso publico.

Os locais non poderan ventilar cara a rda nin a patios, debendo facelo mediante instalacions de captacion conveniente-
mente distribuidas no local que conduzan a chemineas que rebasen en 2 metros as edificacions lindeiras.

Os locais que posuan fornos, estufas, cocinas ou similares para a elaboracién, quentamento, precocinado ou cocinado,
deberan dispor de eliminacién independente para a extraccion de fumes, vapores e cheiros.
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Para o caso de que existan ventas no teito do mesmo edificio e estas se correspondan con cuartos, salén, cociia,
corredores ou aseos de vivenda, as saidas de fumes non poderan distar delas menos de 1,5 metros, medidos horizontal-
mente e sobrepasaran o punto maximo da venta e 1 metro dentro dun radio de 2,5 metros.

Estas condicions poderan eximirse se se acredita a implantacion das soluciéns técnicas precisas para garantir a
supresion das molestias.

En todo caso, esixiranse as instalacions necesarias para garantir a vecinanza e aos viandantes a supresion de moles-
tias, olores, fumes, vibracions etc.

Grupo Il

Os establecementos deste grupo deberan estar insonorizados de maneira que non excedan dos limites establecidos no
artigo 125.36 deste plan, ou maiores obrigas establecidas nas ordenanzas municipais correspondentes ou na lexislacion
sectorial.

113. Regulacion do uso terciario de equipamento

1. Definicion

Entendese por uso terciario de equipamento o constituido polos usos de caracter dotacional privado que se poden
implantar en parcelas ou edificios non expresamente cualificados polo planeamento como dotacions.

As posibilidades de implantacion derivan do réxime de compatibilidades establecido para cada ordenanza.

O presente artigo non € de aplicacion aos equipamentos, de caracter publico ou privado, especificamente cualificados
polo planeamento, que se rexeran polo disposto nos artigos 136 e 136 bis.

De seguido, e sen pretender unha relacion exhaustiva, enuméranse distintas actividades encadrables no uso terciario
de equipamento para cada un dos tipos de uso dotacional previstos polo plan xeral.

2. Tipos

Docente. Comprende o uso dotacional correspondente as actividades formativas e de ensino e as de investigacion
relacionadas con elas.

Incliense neste grupo todas as ensinanzas non regradas, como academias de idiomas, de preparacion para oposi-
ciéns, autoescolas, aulas de informatica e similares. Cando se trate de centros de formacion profesional de caracter non
regrado, que incldan instalacions propias da actividade profesional, encadraranse no grupo que corresponda & actividade
que se practique (por exemplo, escolas de hostaleria, de cocifa, academias de peiteado etc.)

Sanitario. Corresponde as actividades de prestacion de asistencia médica e servizos sanitarios e hospitalarios.

Incliense neste grupo as clinicas dentais, centros de rehabilitacion e fisioterapia, clinicas de medicina estética, clinicas
podoléxicas, centros de andlises clinicas, clinicas veterinarias e similares...

Asistencial. Corresponde a aquelas actividades que proporcionan servizo a grupos que demandan unha atencion dife-
renciada (centros de maiores, de persoas con diversidade funcional, asilos, garderias, etc.)

Incluirianse neste grupo os centros de acollida, os pisos tutelados, ludotecas, grupos de terapia e similares. As garde-
rias poden ser tamén encadradas no grupo de dotacional docente, na sua condicién de escolas infantis.

Sociocultural. Comprende as actividades culturais asociativas e de relacion social que impliquen locais permanentes
(casas de cultura, museos, bibliotecas, centros sociais etc.).

Incluirianse neste grupo as salas de exposicions, salas de conferencias, galerias de arte, asociacions vecinais, cultu-
rais e analogas.

Relixioso. Comprende as actividades relacionadas co culto.

Incluirianse neste grupo, ademais das salas e dependencias para as actividades relixiosas, os centros parroquiais,
arquivos, salas de reunién, espazos para a formacion relixiosa e outros similares...

Deportivo. Refirese as actividades relacionadas coa practica da cultura fisica e do deporte.

Incluirianse neste grupo as academias de baile e danza, os ximnasios e centros de preparacion fisica, artes marciais
e outros analogos.

Recreativo. Comprende as actividades relacionadas co ocio, recreo e a cultura tales como teatro, cine, circo, espectacu-
los que requiren de espazos especializados para 0 seu desenvolvemento e tenen unha certa componente cultural.

Incliense neste grupo as instalacions como pistas de patinaxe, auditorios, salas de concertos, locais de ensaio, de
dobraxe e similares.
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Os locais recreativos que non respondan a estas caracteristicas incluiranse no grupo de locais de ocio.

Residencial-universitario. Refirese as actividades de caracter residencial comunitario desenvolvidas pola Universidade con
destino a proporcionar aloxamento aos membros da comunidade universitaria (estudantes, docentes e investigadores, etc.).

Incluiranse neste apartado as actividades desenvolvidas por persoas ou entidades privadas cando acrediten a sua
vinculacion coa Universidade pola existencia dalgin convenio, concerto ou titulo analogo que garanta esta vinculacion a
comunidade universitaria.

3. Dotacion de prazas de aparcamento

Con caracter xeral esixirase a dotaciéon minima requirida para o uso comercial, podendo aplicarse as excepcions regu-
ladas no artigo 136 bis.

114. Regulacion do uso de garaxe aparcadoiro

1. Definicion

Denominase garaxe-aparcamento todo lugar destinado a estancia de vehiculos de calquera clase para a sua garda.
Pode ser privativo de uso individual ou de caracter colectivo.

2. Tipos

Para os efectos da aplicacion desta norma establécense os seguintes tipos de implantacion:

Tipo 1. O garaxe-aparcamento € un uso auxiliar ao servizo doutros usos situados na mesma parcela ou edificio.

Tipo 2. O garaxe-aparcamento non é un uso auxiliar doutro uso principal

3. Usos auxiliares

En aparcamentos de uso publico, os necesarios para o seu funcionamento, como poden ser as cabinas de vixilancia,
0S aseos, pequenos almacéns e ou outras instalaciéns necesarias.

A consideraciéon dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacién implicita dos usos que se
definen como auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona.

4. Usos asimilados

En aparcamentos de uso publico admitese como uso asimilado o de taller de mantemento, e limpeza de automébiles,
que cumpriran, ademais das condicions establecidas nas normas do uso industrial € nas disposicions legais vixentes que
lles sexan de aplicacion, as seguintes:

a) Disporan, dentro do local, de duas prazas de aparcamento por cada 100 metros cadrados de taller. En calquera caso
non podera utilizarse a via publica como espazo de depésito de taller.

b) Nos locais de servicio de lavado e engraxe que formen parte de edificios de vivendas, a potencia eléctrica instalada
non excedera de 25 CV; nos restantes non excedera de 60 CV; en edificios exclusivos para uso do automébil non existira
limitacion.

5. Condicions xerais

Disposicions dos accesos:

0O Concello podera denegar a instalacion de garaxes-aparcadoiro naqueles predios que estean situados en vias que,
polo seu transito ou caracteristicas urbanisticas singulares, asi 0 aconsellen, salvo que se adopten as medidas correctoras
oportunas mediante as condiciéns que cada caso requira. O feito de denegar a instalacion de garaxe-aparcamento, se fose
obrigatoria, non relevara a propiedade de suplir estas instalaciéns no lugar e forma adecuados.

Os garaxes-aparcamento colectivos de calquera tipo que se destinen a explotacion como servizo de aparcamento ao
publico, ademais de cumprir as condiciéns deste artigo, cumpriran as especificacions dos artigos 202, 203 e 204 desta
normativa urbanistica.

Nas edificacions de nova planta que conten con garaxes-aparcamento de caracter colectivo, publicos ou privados,
preveranse as instalacions necesarias para dotar de puntos de recarga os vehiculos eléctricos.

Para definir as condicions xerais relativas as dimensions e caracteristicas dos espazos de acceso e espera, prazas,
ramplas, zonas de circulacion e demais elementos funcionais estarase ao disposto nas normas de habitabilidade de
Galicia, ou norma equivalente.

Con caracter xeral, a dimensién minima das prazas de aparcamento sera de 5 x 2,5 m, para aparcamento en bateria e
de 5,5 m para aparcamento en lifa, admitindose, nunha proporcién de prazas non superior ao 10 % do total, unha dimen-
sién menor pero en ningun caso inferior a que estableza a normativa sectorial que resulte de aplicacion.
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Para as determinaciéns relativas a seguridade, proteccion contra o lume, accesibilidade e cantas outras resulten de
aplicacion estarase ao disposto pola normativa sectorial correspondente, en particular ao previsto nas disposicions do
Codigo técnico da edificacion.

6. Condicions particulares
Tipo 1. O garaxe-aparcamento € un uso auxiliar, ao servizo do uso principal do edificio.

Os aparcamentos do tipo 1, poderan situarse, en funcion da tipoloxia edificatoria caracteristica de cada zona, nas
seguintes posicions:

- Dentro da propia edificacion: Poderan situarse nas plantas soto, planta baixa e semisoto.
- En edificacion independente: anexa a edificacion principal, en patio de quinteiro e espazos libres privados.

Naquelas zonas nas que o uso caracteristico sexa o residencial con uso comercial en planta baixa (zonas U1) o conxun-
to de usos auxiliares dispostos na planta baixa (garaxes, trasteiros e outras instalacions auxiliares) non podera superar a
superficie destinada a uso comercial.

Excliense desta condicion as vivendas unifamiliares cando a ordenanza de aplicacion admita a implantacion desta
tipoloxia nunha zona U1.

Nos edificios plurifamiliares queda prohibido realizar garaxes individualizados con acceso directo de cada un a calzada,
a través da beirarrda, inutilizando esta con pasaxes continuas. No caso de estar autorizada a realizacion de garaxe na
planta baixa, a entrada e saida sera (nica ou, como moito, dobre.

Para autorizar a explotacion de garaxes do tipo 1 como servizos de aparcamento ao publico, debera garantirse previa-
mente 0 mantemento da reserva de prazas esixida pola intensidade de usos prevista para a parcela ou o edificio.

Tipo 2. O garaxe-aparcamento € un uso independente, non auxiliar do uso principal.
Pode darse en duas condicions de implantacion:
- 0 garaxe, publico ou privado, ocupa un edifico como uso exclusivo.

Incliense neste apartado os aparcamentos publicos, de titularidade municipal ou privada, situados en edificios desti-
nados a este uso en exclusiva.

As condicions esixibles a estes aparcamentos seran as previstas nos artigos 203 ao 205 deste plan xeral.

- 0O garaxe ocupa parte dunha edificacion, pero funciona, en todo ou en parte, de xeito independente ao edificio no que
se sitda. Nas zonas de uso caracteristico residencial con uso comercial en planta baixa solo se autoriza en plantas soto.

Cando se destine a aparcadoiro publico cumprira ademais o expresado nos citados artigos 203 a 205 que regulan os
garaxes de uso publico.

115. Regulacion dos usos industriais, de almacenaxe e loxistica

1. Definicion

Enténdese nestas normas por usos industriais e de almacenaxe os correspondentes a edificios, locais ou instalacions
dedicados ao conxunto de operaciéns que se executen para a obtencién, reparaciéon, mantemento, transformacion ou
reutilizacion de produtos industriais, 0 seu envasado, embalaxe, almacenaxe e distribucion, asi como o aproveitamento,

recuperacion e eliminacién de residuos ou subprodutos, calquera que sexa a natureza dos recursos e procesos técnicos
utilizados.

Englébanse nesta regulacion, ademais dos usos especificados, 0s seguintes:
- As actividades de artesania

- Os servizos de almacenaxe ofrecidos a empresas e particulares, como gardamobles ou minialmacéns. Non se
inclien nesta regulacién os rochos de uso doméstico vinculados as vivendas.

- Os talleres de reparacion de vehiculos e de maquinaria
- As estacions de servizo, unidades de subministro de combustible e lavado de vehiculos
- Os depésitos e almacéns de combustibles de todo tipo destinados a venda.

- As axencias de transporte por estrada e as naves e cocheiras destinadas a garda de camiéns, autobuses, e outros
vehiculos ou maquinaria automaébil.

- Os almacéns e depésitos ao aire libre de maquinaria, chatarra vehiculos ou materiais.
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- As industrias agrarias, entendendo por tales as actividades de producién agropecuaria desvinculadas dunha base
territorial, como poden ser as de producién de conservas, embutidos e outros produtos alimentarios, os invernadoi-
ros e viveiros de caracter industrial, industrias forestais como serras, industrias de derivados da madeira e outras
similares.

- As industrias de servizo publico, como os crematorios, puntos limpos e similares.

- En xeral, todas as actividades de fabricacién e transformacion de produtos que polos materiais empregados ou
manipulados, polos produtos de refugallo ou polos elementos técnicos utilizados poidan causar molestias, perigos
ou incomodidades as persoas ou danos aos bens.

2. Tipos

Os establecementos e actividades relacionadas, de acordo co seu impacto urbanistico, clasificanse nas seguintes
categorias:

Categoria 1°: actividades compatibles coa vivenda.

Aquelas que non suponen prexuizos de ningun tipo a vivenda e poden, por tanto, desenvolverse nos mesmos inmobles
residenciais.

Categoria 2?: actividades compatibles coas zonas residenciais.

As que polo seu tamano e efectos non supofien prexuizos para o normal desenvolvemento da funcién residencial nas
zonas asignadas primordialmente a este uso.

Categoria 3?: actividades que cémpre localizar en zonas e poligonos industriais e parques empresariais.

Aquelas que pola sua envergadura e polos efectos que producen necesitan localizarse en areas onde o uso principal
sexa o industrial.

Categoria 4°: actividades de caracter especial.
Tratase neste caso daquelas que requiren unha ordenacion especifica e unha localizacién singular.
3. Usos auxiliares

Os necesarios para desenvolver a actividade, como depdsitos elevados, torres de refrixeracion, chemineas, transforma-
dores, instalacions de depuracion de residuos e analogos.

Os aparcadoiros, parques de vehiculos e maquinaria, zonas de carga e descarga e similares e outros similares.

Usos representativos como oficinas, salas de conferencias, bibliotecas e arquivos, espazos para descanso, comedores
directamente relacionados coa actividade empresarial e outros analogos.

A consideracién dun uso como permitido nunha zona ou subzona supora a autorizacién implicita dos usos que se
definen como auxiliares deste, agas indicacion expresa en contra na ordenanza particular da zona.

4. Usos asimilados
Usos comercias directamente relacionados cos usos industrias desenvolvidos
5. Condicions xerais de implantacion

Non poderan ocuparse solos ou edificios con usos industrias que produzan ruido, vibraciéns, olores, po, fume ou
sucidade.

Todas as actividades industrias, edificios e instalacions cumpriran as condiciéns de seguridade industrial que resulten
de aplicacion.

6. Condicions particulares para cada categoria.
Usos en categoria 1°

Sempre que a potencia instalada sexa inferior a 10 CV ou 7,36 kW e a superficie non exceda de 250 m?, poderan
situarse en:

Planta baixa de edificios destinados a outros usos, incluso residenciais.
Planta semisoto ou entreplanta sempre vinculadas a planta baixa.
Planta primeira, cando non se permita uso vivenda na planta baixa.
Patios de quinteiro con tolerancia para a edificacion nunha planta.

Para o computo da potencia terase en conta exclusivamente a potencia instalada relativa a actividade industrial, sen
contar a que se destina a dotar os locais de traballo das debidas condiciéns de habitabilidade e funcionalidade.
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Usos en categoria 2°
Deberan situarse en edificios de uso exclusivo ou independentes.

Autorizaranse en zonas residencias cando a superficie total non exceda dos 600 m? e a potencia instalada sexa como
maximo 30 CV equivalente a 22 kW.

Para o cémputo da potencia terase en conta exclusivamente a potencia instalada destinada a actividade industrial, sen
contar a que se destina a dotar os locais de traballo das debidas condiciéns de habitabiliade e funcionalidade.

Usos en categoria 3°

Poden instalarse en poligonos industriais e empresariais € nas zonas de solo urbano en que se autoriza a implantacién
de usos industrias (ordenanza 10).

Agripanse nesta categoria todas as actividades non incluidas nas anteriores por non estaren consideradas ou por

superaren os limites admisibles, aquelas que non é indispensable situar no ndcleo urbano e as incompatibles coas zonas
residencias.

As estacions de servizo poderan implantarse nas zonas expresamente cualificadas para este uso (ordenanza 10B) ou
nos poligonos industriais e parques empresarias.

Autorizase tamén a sula implantacion como uso complementario dos establecementos comercias do tipos D2 (grandes
superficies) e E2 (establecementos periféricos).

Usos en categoria 4°
Situaranse en zonas industriais especiais
7. Ampliacion das actividades existentes

Categorias 1% e 22

As instalacidons industriais existentes con licenza de actividade anterior & aprobaciéon do PXOM que sexan ampliadas

poden chegar con esa ampliacién a superar as limitacions de superficie e potencia establecidas ata un incremento maximo
do 20% nas seguintes condicions:

- Estar nunha localizacion que o plan considere propia para o uso industrial desa categoria.

Categoria 12: ampliacion a locais contiguos.

Categoria 22: ampliacion dentro da parcela ou parcelas nas que se localice a actividade.
- Categorias 3% e 4°

Non ten maiores limitacions de ampliaciéon que as que deriven das normas e condicions urbanisticas aplicables a
parcela.

8. Dotacions de aparcamento
Prevese 1 praza de aparcamento por cada 100 m? de uso industrial.

As parcelas cunha superficie construida maior de 1.000 m? e, en todo caso, aquelas nas que se prevexan operacions
de carga e descarga de certa intensidade, deberan disponer dun espazo especifico no interior da parcela privada que
permita realizar as manobras dos vehiculos sen interferir nos espazos publicos de circulacion.

Sempre que sexa posible, a dotacién de prazas, ou unha parte dela, disporase na planta soto. As superficies exteriores
destinadas a aparcadoiro recibiran un tratamento similar ao dos espazos libres publicos, con arbores e espazos especificos
e axeitados para o transito peonil.

116. Regulacion dos usos agropecuarios e forestais

1. Definicion

Considéranse como agrarias ou agropecuarias as actividades relacionadas directamente coa explotacion dos recursos
vexetais do solo e da tenencia, cria e reproducidén de especies animais.

2. Categorias

Diferéncianse as seguintes categorias:

A. Usos agricolas

Incliense dentro do concepto de agricolas as actividades relacionadas directamente co cultivo de recursos vexetais,
non forestais.
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Para os efectos normativos, distinguense os seguintes tipos:
1. Agricultura extensiva
2. Agricultura intensiva
B. Actividades forestais

Considérase como forestal o uso ou actividade relativa ao cultivo de especies arbéreas, arbustivas ou de matogueira e
pastos forestais susceptibles de explotacién e aproveitamento controlado, incluindo as actividades propias da sua explota-
cion en orixe, tales como garda, corta, serrado e despezamento.

C. Actividades gandeiras

Para os efectos destas normas considéranse usos gandeiros aquelas actividades relativas a cria e tenza de todo tipo
de gando, asi como doutros animais de granxa ou curral.

Polos seus efectos ambientais e vinculacions territoriais, distinguense dous tipos:

1. Ganderia vinculada ao recurso do solo, pasteiros, forraxe etc.

2. Ganderia industrializada desligada do substrato vexetal rustico, do terreo sobre o que se implanta.

Polo tipo de especies ou gando que se cria establécense os seguintes grupos:

1. Gando maior, vacun e equino.

2. Gando menor, ovino ou caprino.

3. Gando porcino e avicola, coelleiro etc.

En canto a intensidade do uso, establécese a equivalencia de dez cabezas de gando menor por cabeza de gando maior.
D. Actividades piscicolas

3. Criterios e condicions xerais de implantacion

Con caracter xeral, estes usos desenvélvense en solos de natureza rustica, agas que se indique expresamente a
posibilidade de implantacién dunha actividade especifica noutras clases de solo.

As condicions de implantacién das actividades en solo rdstico son as que establece a Lei do solo de Galicia e o seu
regulamento.

A regulacion destas actividades e das suas explotacions suxeitarase as normas e plans das administracions compe-
tentes e a sua lexislacion especifica.

Subsidiariamente, e no que non resulte incompatible coas anteriores, seguiranse 0s seguintes criterios e condicions
xerais de implantacion.

A.1 Agricultura extensiva
Desenvolvese en solos de natureza rdstica.

Son criterios especificos desta normativa a conservacién dos solos fértiles e o control da transformacion paisaxistica
das masas arbéreas e das edificaciéns agrarias existentes como soporte da capacidade produtiva e mantemento dos
valores tradicionais do territorio.

As novas edificacions directamente vinculadas as explotacions agricolas, ou a ampliacion das existentes, realizaranse
de acordo co previsto na Lei do solo de Galicia e no seu regulamento.

A.2. Agricultura intensiva

Horticultura

Considéranse aqui incluidos os cultivos agricolas de horta, normalmente de pequena extension, dedicados a obtencion
de verduras, legumes e froitas. As hortas existentes considéranse como espazos que cémpre preservar, mantendo, de ser

0 caso, o caracter de parcelas dispersas con algunha edificacion precaria pero sen que poidan transformar o seu caracter
netamente agricola.

Admitense en calquera clase de solo, incluso no urbanizable, en tanto non se inicie o seu proceso de transformacién
urbanistica.

En solo urbano, nas seguintes situaciéns:

- Parques e xardins publicos de titularidade municipal, en réxime de concesion a través de programas municipais de
hortas urbanas
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- En terreos privados, cualificados como os anteriores, a través de convenios entre o Concello e a sua propiedade.
- En hortas e terreos privados a titulo individual cando a ordenanza prevexa este tipo de espazos.
Viveiros e invernadoiros

Considéranse como tales os espazos ou construcions dedicados ao cultivo de plantas e arbores en condicidns espe-
ciais de coidado.

Os viveiros comerciais que requiran construcions auxiliares para a garda e administracion deberan cumprir as seguintes
condicions:

En solo rdstico: as establecidas na Lei do solo de Galicia e no seu regulamento

En solo urbanizable, como uso provisional, en tanto non se desenvolva o 