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[1] MEMORIA EXPOSITIVA E XUSTIFICATIVA 

1.1. Conveniencia e oportunidade 

A presente Ordenación Detallada redáctase por encargo do Concello de Caldas de Reis, 
para proceder á redacción das Ordenacións Detalladas dos ámbitos AOD e sectores SOD, 
entre as que se atopa a presente, co obxecto de realizar a ordenación dos grandes valeiros 
urbanos da cidade consolidada; para zonas igualmente baleiras de menor dimensión; para 
áreas onde a programación esixe unha pronta obtención de sistemas xerais; para áreas 
necesitadas de fonda reforma interior, e mesmo para a localización de usos empresariais. 

1.2. Identificación do ámbito de planeamento e determinacións do PXOM 

A presente Ordenación Detallada, correspóndese co ámbito de solo urbano non consolidado, 
previsto no PXOM de Caldas de Reis en tramitación, identificado como AP-16-R, cuxa 
superficie abranxe 31.585 m², tal como ven determinada na Ficha de Xestión de devandito 
ámbito, incluída no Tomo 1.3 “Documento de Execución e Xestión” do PXOM. Esta Ficha 
reprodúcese nas páxinas seguintes, e os seus parámetros de obrigado cumprimento se 
teñen en conta á hora de perfiar a presente Ordenación Detallada. 
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1.3. Ficha de determinacións do PXOM 
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1.4. Contextualización e preexistencias 

O ámbito localízase na parroquia de Caldas de Reis (Santa María), na zona de Eirín, no 
acceso Sur ao centro urbano da Vila, fronte á Igrexa e o cemiterio de Santa María de Caldas, 
onde a estrada N-550 convértese na Rúa Herrería. Trátase duns terreos valeiros moi 
próximos ao centro urbán, entre a primeira liña de edificacións parcialmente consolidadas na 
marxe dereita da N-550 e as vivendas unifamiliares da recente urbanización de Pedra do 
Pan. No extremo norte, a escasos 200 m, localízase a Casa Consistorial e o río Umia.  

A esixencia de dotar a esta área dunha coidada ordenación viña imposta pola necesidade e 
conveniencia de potenciar a zona urbana do sur do municipio de Caldas de Reis cara a 
equilibrar os servizos e dotacións, así como a oferta de solo residencial, respecto á zona 
norte mais dotada. O desenvolvemento deste ámbito contribuirá a consolidar o entramado 
urbano na zona sur da vila de Caldas. 

Preexistencias do lugar: 

 O ámbito está libre de edificacións, a excepción dunha vivenda unifamiliar existente 
situada na zona central do mesmo. O bordo oeste está parcialmente consolidado pola 
edificación multifamiliar e unifamiliar de borde da N-550-Rúa Herrería, presentando as 
fachadas traseiras ao ámbito. No valeiro enfronte da Igrexa de Santa María atópase 
unha edificación multifamiliar en fase de construcción. No resto das zonas de borde 
norte, sur e oeste do ámbito, tan só existen unhas poucas vivendas unifamiliares 
aisladas, a excepción da urbanización de Pedra do Pan onde existe un grado de 
consolidación maior.  

 A nivel topográfico as pendentes son suaves, sendo algo máis pronunciadas no bordo 
zona leste do ámbito. A dirección da máxima pendente prodúcese en sentido noroeste-
surleste. Ascende en dirección leste, dende a estrada N-550 ata o camiño de Eirín que 
circula paralela a ésta, e dende o norte do ámbito mais próximo ao río Umia ata a zona 
sur do mesmo. En sentido norte-sur as pendentes oscilan entre un 1,5% e un 4,9%. En 
sentido leste-oeste, as pendentes oscilan entre o 0,5 e o 3% na zona próxima á N-550, 
incrementándose ata o 6-7% na mitade leste, chegando incluso ao 10% nun tramo da 
zona noreste do ámbito, no encontro co camiño de Eirín. 

 No que respecta aos usos do solo, o uso predominante da zona é o de terreos valeiros 
non produtivos, con algun cultivo agrícola, de vide ou hortícola. 

 O sector non presenta masas arbóreas de interese, tan só algunhas especies moi 
diseminadas e sen valor especial.  

 No se localizan ríos nin escorrentas dentro do ámbito. 

 A rede viaria e peonil existente na zona e moi deficitaria, tanto en conexións efectivas 
co viario principal exterior como en dimensións axeitadas do viario interior para servir 
de soporte da edificación existente e prevista no ámbito. 

 O entramado viario e accesos do ámbito é o seguinte: 

o A estrada N-550-Rúa Herrería como límite oeste do ámbito. 



PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

Area de Ordenación Detallada  AP-16-R 10 

o O camiño de Eirín como límite leste do mesmo, que conecta o núcleo rural de 
Eirín, ao sureste do sector, coa intersección da rúa Ovellas -que leva ata a casa 
consistorial- e a rúa de Sega de Abaixo que discurre paralela a ribeira do Umia 
cara os terreos da zona da fervenza de Segade. 

o Dentro do sector, discorre un camiño en dirección leste-oeste, que conecta a 
urbanización de Pedra do Pan, no cruce co camiño de Eirín, coa rúa Herrería e a 
Avda. Doña Urraca a través da travesía Doña Urraca, onde se localiza o conxunto 
dotacional da Igrexa, o Cemiterio de Santa María, e as dependencias da Garda 
Civil.  

 As dotacións públicas existentes na zona próxima de influencia do ámbito son: 

o Como equipamentos existentes destaca o conxunto da Igrexa e o Cemiterio de 
Santa María, e as dependencias da Garda Civil -a escasos 30 m do límite oeste 
do ámbito-,  e a Casa do Concello -a uns 200 m ao norte do ámbito. A nivel local 
localízase unha gardería na zona mais elevada da urbanización Pedra do Pan, a 
uns 300 m ao leste do ámbito. Nesta última zona sitúase tamén o depósito de 
abastecemento de auga do núcleo urbano de Caldas. 

o Non existen zonas verdes públicas relevantes nas inmediacións do ámbito. O 
espazo libre mais importante é a Carballeira, situada a uns 500 m de distancia 
doutro lado do Umia.  

Contextualización no PXOM: 

 O ámbito clasifícase como solo urbano non consolidado, e forma parte dos valeiros 
urbanos que lindan coa zona consolidada de acceso sur da Vila. Linda ao norte e ao 
sur con ámbitos tamén de solo urbano non consolidado (AP-13-R e AP-18-R 
respectivamente), ao oeste con solo urbano consolidado de ordenanza nº 2 en 
couzada pechada, e ao leste con solo rústico de protección ordinaria e co solo urbano 
consolidado de vivenda unifamiliar, que provén do desenvolvemento do Plan Parcial do 
SAU-1 Pedra do Pan. 

 A nivel de comunicacións, como actuación viaria mais importante prevista no PXOM 
nas inmediacións do ámbito, destaca a proximidade do vial de rolda urbana que 
circunvala o núcleo de Caldas polo oeste, conectando os dous tramos de acceso norte 
e sur respectivamente da N-550.  

 Dentro do ámbito, o PXOM recoñece como viarios estruturantes o propio camiño de 
Eirín, nunha sección ampliada de 12 m, e outros dous viarios en sentido transversal, 
tamén de 12 m de sección, que conectan o camiño de Eirín coa N-550-Rúa Herrería; 
un deles como prolongación da rolda, e outro como prolongación da travesía de Dña. 
Urraca, ampliando e regularizando o camiño existente que atravesa o ámbito en 
sentido leste-oeste.  

 Como dotacións de sistema xeral propostas nas inmediacións do ámbito, o PXOM 
prevé a obtención dunha zona verde contigua ao conxunto da Igrexa e o cemiterio 
parroquial de Santa María; e como actuación de maior calado, destaca o parque fluvial 
proposto nas marxes do río Umia como Sistema Xeral de Zonas Verdes que discorre 
ao longo do Umia ata a propia Fervenza de Segade.  
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 Como equipamentos próximos, prevese a ampliación da actual Casa do Concello, e a 
nivel infraestrutural, resérvanse uns terreos contiguos a ETAP de Eirín para a 
ampliación das actuais instalacións do depósito de auga. 

1.5. Elementos do Patrimonio Cultural 

Non se atopan elementos incluídos no Catálogo de Patrimonio Cultural do PXOM dentro do 
ámbito. 

Na zona noroeste do ámbito, localízase unha parcela lindante cunha vivenda catalogada, 
pertencente a un conxunto de vivendas catalogadas frente a rúa Herrería, cun nivel de 
protección ambiental. 

O elemento catalogado máis importante nas proximidades do ámbito é a Igrexa parroquial de 
Santa María, cun nivel de protección Integral. 

1.6. Elementos estructurantes da proposta 

Para o conxunto desta zona entendéronse como elementos estructurantes da Proposta os 
seguintes: 

 Ordenación da edificabilidade, mellorando a calidade ambiental e conformando a 
estrutura urbana da zona: pechando cuarteiróns, tentando ocultar as traseiras dos 
edificios existentes, graduando a escala e a densidade da edificación entre as 
vivendas colectivas do centro urbán e as edificacións unifamiliares da periferia. 

 Localización das zonas dotacionais de cesión en relación coas xa existentes e as 
propostas polo PXOM, a obxeto de potenciar a nova área de centralidade prevista no 
entorno da Igrexa de Santa María e promover a continuidade das zonas verdes.  

 Mellorar a comunicación transversal da zona, tanto viaria como peonil, a través dos 
viarios transversais de conexión propostos entre a N-550 e o camiño de Eirín, o cal 
converterase no vial estruturante das novas áreas de desenvolvemento previstas nesta 
zona polo PXOM. 

1.7. Obxectivos 

O obxetivo fundamental desta ordenación é o de incorporar esta área na trama urbana na 
que está inmersa, dotándoa de servizos e calidade ambiental. Trátase de facelo de xeito que 
tamén se mellore a calidade da cidade do arredor, facilitando accesos e conexións, e 
conseguindo dotacións e espacios públicos para a devandita zona. 

1.8. Criterios de ordenación 

A ordenación proposta parte dos criterios e condicionantes establecidos no Plan Xeral e os 
particulares do ámbito de actuación. Así os principais criterios foron: 

  A nivel viario, a ordenación vertébrase a partir de tres viais transversais que conectan 
á N-550 - Rúa Herrería co camiño de Eirín, establecendo unha ordenación mallada en 
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sentido leste-oeste e norte-sur, como soporte das tipoloxías previstas, adaptándose ás 
condicións topográficas e con dimensión abonda para absorber os fluxos de tráfico 
previstos polo PXOM. 

 As cesións de solo para zonas verdes e equipamentos públicos sitúanse na zona 
central do ámbito, na proximidade coa zona dotacional da Igrexa de Santa María e a 
zona verde local da nova edificación prevista enfronte da Iglesia. Trátase de completar 
ou “sumar” espazos libres e equipamentos á área de centralidade xa existente nesta 
zona da Vila e que o PXOM pretende potenciar. 

 As edificacións dispóñense co criterio de gradación de densidade dende o centro ata a 
periferia. Ordénanse en tipoloxía de vivenda colectiva en manzana pechada para 
completar os cuarteiróns previstos polo PXOM na primeira liña de bordo da rúa 
Herrería, e de forma aislada na zona sur do ámbito. As edificacións unifamiliares 
disponse en tipoloxía de vivenda agrupada na zona norte máis próxima ao centro 
urbano, e aisladas canto máis ao sur do mesmo, rodeando a súa vez á vivenda 
existente que se conserva na ordenación. 

 Localízase a edificabilidade necesaria para o cumprimento das determinacións, 
obxetivos e criterios de ordenación establecidos na Ficha de planeamento do PXOM, 
tendo en conta a localización dun 23% da edificabilidade residencial para vivendas 
sometidas a algún réxime de protección, e a disposición dun mínimo dun 30% de 
vivenda unifamiliar. 

1.9. Cuadro xeral de superficies 

O cadro xeral de superficies disponse nas táboas que se achegan a continuación. 
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CADRO XERAL DE SUPERFICIES

CLAVE: AP-16-R Superficie Delimitada 31.585 m²s

Manzana   
nº

Parcela 
nº

Superficie 
m2

s

Edificabilidade 
m 2

c

Aproveit. 
Lucrativo      
m 2

c / m
2

s

Ocupación  
sobre rasante  

%

Nº de 
Plantas

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m 2
s

Equipamentos  
m2

s

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m2
s

Equipamentos  
m2

s

M1 P1 2.663 2.130 0,80 45 II

Total M1 2.663 2.130 - - - -

P1 2.895 1.737 0,60 40 II

P2 2.610 1.175 0,45 30 II

Total M2 5.506 2.912 - - - -

M3 P1 1.430 2.147 1,50 55 III

Total M3 1.430 2.147 - - - -

M4 P1 804 1.834 2,28 70 III

P2 1.577 3.633 2,30 70 III

Total M4 2.381 5.467 - - - -

M5 P1 2.535 3.136 1,24 45 III

P2 2.826 - - - - 2.826

Total M5 5.361 3.136 2.826 - - -

M6 P1 1.590 - - - II 1.590

P2 3.001 - - - -            3.001

Total M6 4.591 0 3.001 1.590 - -

Total Manzanas 21.931 15.793 5.827 1.590

M2

USO LUCRATIVO SISTEMAS XERAISSISTEMAS LOCAIS
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TÁBOA RESUMO: 

TÁBOA RESUMO

CLAVE: AP-16-R Superficie Delimitada 31.585 m²s

USO LUCRATIVO

Manzana   
nº

Superficie 
m2

s

Edificabilidade 
m 2

c

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m2
s

Equipamentos e 
Dotacións       

m 2
s

Espaz. libres e 
Zonas Verdes  

m2
s

Equipamentos e 
Dotacións       

m 2
s

M1 2.663 2.130 - - - -

M2 5.506 2.912 - - - -

M3 1.430 2.147 - - - -

M4 2.381 5.467 - - - -

M5 5.361 3.136 2.826 - - -

M6 4.591 - 3.001 1.590 - -

TOTAL 21.931 15.793 5.827 1.590 0 0

Superficie Delimitada (1) 31.585 m²s

Superficie Total de Manzanas (2) 21.931 m²s

Superficie Total de Viario 9.654 m²s

Superficie de Sistema Xeral Viario (3) 1.495 m²s

Superficie de Viario Local (1) - (2) - (3) 8.159 m²s

M5 P1 Residencial acollida 3.633 m²c

SISTEMAS LOCAIS SISTEMAS XERAIS

 

1.10. Cumprimento da lexislación urbanística vixente 

1.10.1. Cumprimento das especificacións da Ficha de determinacións do PXOM. 

En razón do disposto no artigo 62,1.b. da lei 9/2002 considéranse como determinacións 
estructurantes, aquelas ás que se fai referencia, para o solo urbano non consolidado, no 
artigo 55,2, a saber: 

- Delimitación do Ámbito 

- Usos globais e tipoloxía edificatoria 

- Altura máxima 

- Superficie total edificable 

- Reservas de solo para dotacións urbanísticas 

- Previsión de sistemas xerais necesarios para o desevolvemento do APR 

Por conseguinte, estas determinacións non se poderían alterar en ningún suposto, mesmo 
que se procede a redactar un Plan Especial para acometer modificacións do disposto no Plan 
Xeral (sempre que sexan de carácter non estructurante) 

Estas determinacións estructurantes no que respeita á presente Ordenación Detallada da 
AP-16-R, son as seguintes: 
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DETERMINACIÓNS ESTRUTURANTES FICHA DO PXOM AOD VARIACIÓN 

Superficie delimitada do ámbito (m2
s) 31.585 31.585 0

Usos globais e tipoloxías

a) Residencial. Tipoloxías A, B, C 100% 100,00% 0

Altura Máxima 3 andares 3 andares 0

Superficia máxima edificable (m 2
c) 15.793 15.793 0

Reserva de dotacións:

a) Espazos libres e zonas verdes (m2
s) 3.179 5.827 2.648

b) Equipamentos e Dotacións (m2
s) 1.590 1.590 0

c) Aparcadoiros públicos (nº prazas) 79 86 7

Previsión de Sistemas Xerais

Espazos Libres e Zonas Verdes - - -

Equipamento (SX Adscrito) 4.876 4.876 0

Viario 1.495 1.495 0

% Edificabilidade

 

1.10.2.   Cumprimento das condicións de protección ambiental 

Prodédese a xustificar na presente ordenación detallada (OD) o cumprimento das condicións 
específicas de protección ambiental que o PXOM establece para os desenvolvementos 
urbanísticos dos ámbitos e sectores delimitados. 

1.10.2.1. Medidas de protección ambiental nos instrumentos de desenvolvemento (Artigo 8.2.2 
PXOM) 

a) Abastecemento de auga:  

No apartado 1.12.4 xustifícase a dispoñibilidade do recurso para a posta en carga do novo 
solo, especificando as conexións, as redes e os consumos segundo os diferentes usos que 
se contemplan.  

A garantía na suficiencia de subministro xustifícase coa achega do Informe municipal de 
servizos do Anexo 1. 

b) Saneamento:  

Nos apartados 1.12.5 e 1.12.6 detállase o sistema de saneamento separativo para augas 
pluviais e residuais, así como as súas conexións exteriores.  

No apartado 2.3.1 establécese a condición para o Proxecto de Urbanización de definir 
adecuadamente os puntos de vertedura da rede de augas pluviais e residuais, e os estudos 
de drenaxe se resultasen necesarios, debendo garantir a reversión ao medio sen alterar as 
condicións hidraúlicas do mesmo.  

Así mesmo, establécese a condición de contar coa autorización de vertedura do Organismo 
de Conca, Augas de Galicia, e coa autorización do Organismo de Estradas, o Ministerio de 
Fomento. 

c) Residuos sólidos urbanos:  

No apartado 2.3.1. establécese a condición para o Proxecto de Urbanización de detallar o 
sistema de recollida de residuos sólidos para a totalidade dos terreos a urbanizar, así como a 
súa inclusión no sistema de xestión dos residuos sólidos urbanos a nivel municipal.  

d) Execución e estado das infraestruturas de servizos:  
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No apartado 2.3.1 establécese a condición para o Proxecto de Urbanización de garantir, 
antes da ocupación dos novos solos ou do funcionamento das actividades a desenvolver, a 
execución e bo estado dos distintos sistemas de abastecemento e saneamento, así como o 
resto das distintas infraestruturas de urbanización. 

O resto de medidas de protección para o planeamento de desenvolvemento establecidas no 
PXOM, nos puntos e), f), g) e h) do artigo 8.2.2, non son de aplicación a este ámbito, ao 
tratarse un desenvolvemento de uso residencial. 

1.10.2.2.   Xustificación dos movementos de terra (Artigo 8.4.3.e) e 8.3.2 PXOM) 

No apartado e)  do Artigo 8.4.3 do PXOM, establécense uns criterios de actuación con 
carácter xeral ao respecto das preexistencias, indicándose que en todas as actuacións 
tentarase conservar a topografía orixinal do terreo, procurando evitar os grandes 
movementos de terras que alteren a configuración topográfica de xeito significativo, que de 
ser necesarios, deberán xustificarse axeitada e detalladamente, debendo cumprir, en todo 
caso, as condicións establecidas no Artigo 8.3.2. 

Por outro lado, o artigo 8.2.3. do PXOM establece unha serie de condicións específicas para 
os movementos de terras que se realicen no termo municipal, exceptuando unha serie de 
situacións entre as que se inclúe as obras necesarias dos proxectos de urbanización nas 
áreas de reparto en solo urbano e urbanizable, tal e como indica o apartado 2 d):  

“No solo urbanizable e nas áreas de reparto en solo urbano poderanse realizar sen limitación 
as obras necesarias para adaptar os terreos e o viario, segundo os proxectos de 
urbanización correspondentes e para enlazar co viario e coa ordenación exterior ao ámbito“ 

Non entanto nestas situacións excepcionais establece a necesidade de redactar estudos de 
impacto específicos que xustifiquen a integración das actuacións pretendidas.  

A OD, en tanto que é o instrumento que establece a ordenación pormenorizada no solo 
urbano non consolidado para a súa posterior execución polo proxecto de urbanización 
correspondente, atópase exceptuado das condicións establecidas en dito artigo.  

Con todo, para a execución da presente OD non serán necesarios grandes movementos de 
terra, xa que se adapta ás condicións topográficas existentes, tal e como se observa nas 
cotas de rasante proxectadas que se indican no plano 3.1 “Estrutura viaria e aliñacións”. Tan 
só prevense mínimos axustes de rasante no encontro do vial da zona noreste do ámbito co 
Camiño de Eirín, nas previsións dos “acordos” de rasante necesarios que o PXOM prevé 
para conectar coa rotonda proxectada nas inmediacións do ámbito.  

Por outro lado, a OD establece condicións na ordenanza particular de uso residencial 
unifamiliar (aptdo. 2.2.5.3), respecto dos movementos de terra e muros de contención que 
poidan realizarse nas parcelas resultantes da ordenación proposta, en congruencia co 
establecido na ordenanza de referencia do solo urbano consolidado do PXOM. 

1.10.2.3. Medidas de harmonización paisaxística nos instrumentos de desenvolvemento (Artigo 
8.4.6 PXOM) 

A respecto das preexistencias existentes no ámbito, e como condicionante previo á 
proxectación, a OD ten en consideración o establecido no punto 1 do Artigo 8.4.3.: 

- Integración da edificación existente incluída na delimitación. 

- Conservación da topografía orixinal do terreo, evitando os grandes movementos de 
terras. 
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- Incardinación na trama urbana  

- Preservación e mellora da rede viaria de contorno 

Para elo, a  OD establece unha serie de obxectivos e medidas de harmonización paisaxística 
que se recollen nos puntos seguintes: 

Obxectivos xerais de ordenación 

A respecto dos obxectivos xerais de ordenación, no seu ámbito de decisión, a OD tivo en 
conta os criterios establecidos no apartado 4 do artigo 8.4.6 do PXOM: 

- Non se identifican elementos de interese natural incluídos na delimitación do ámbito, 
tal e como se recolle no apartado 1.4 da OD. En relación a conservar a biodiveridade 
territorial e a funcionalidade ecolóxica, a OD colabora neste eido adoptando as 
medidas que garanten a continuidade da trama verde municipal, procurando non 
deseñar espazos residuais e inconexos. A OD localiza as zonas dotacionais de 
cesión en relación coas xa existentes e as propostas polo PXOM, a obxeto de 
potenciar a nova área de centralidade prevista no entorno da Igrexa de Santa María e 
promover a continuidade das zonas verdes. A proposta no seu conxunto intégrase no 
contorno próximo, completando a malla urbana, supoñendo unha considerable 
mellora en termos de eficiencia e calidade ambiental.  

- Integrar a paisaxe existente no proceso de ordenación urbanística, para preservar as 
súas calidades como valor social e activo económico do territorio. O obxetivo 
fundamental da ordenación é o de incorporar esta área na trama urbana na que está 
inmersa, dotándoa de servizos e calidade ambiental. O espazo central dotacional 
proposto integra visualmente a paisaxe do solo rústico forestal das elevacións que se 
localizan na zona leste do ámbito. A proposta de ordenación pretende establecer 
unha transición entre a paisaxe urbana máis consolidado e a paisaxe rústico e 
mesmo rural de contorno ao tratarse dunha peza de bordo. De forma complementaria 
ao análise realizado, incorpórase un estudo paisaxístico no que se analiza a 
fraxilidade visual do ámbito.  

- Atender especialmente á ordenación na zona de contorno do ámbito, coa finalidade 
de conseguir unha maior integración do ámbito e unha mellor transición graduando a 
escala e a densidade da edificación entre as vivendas colectivas do centro urbán e 
as edificacións unifamiliares da periferia, así como evitar a aparición de problemas de 
bordo. De forma complementaria a OD establece as condicións normativas 
específicas para o proxecto de urbanización que se indican no PXOM (apartado 
2.3.2). 

- Controlar e limitar os efectos da ordenación sobre a topografía, adaptando o deseño 
da ordenación á topografía e ás preexistencias xeográficas: como xa se ten indicado 
a ordenación non altera a topografía orixinal do ámbito de actuación, establecéndose 
ademáis medidas normativas de regulación para os posibles movementos de terra 
que puidesen darse nas parcelas resultantes de vivenda unifamiliar, en execución 
dos distintos proxectos de obras de edificación. 

- Integrar as edificacións no paisaxe: a tal efecto establécense condicións nas 
ordenanzas particulares, para que os proxectos tomen en consideración os 
parámetros definidores da súa integración paisaxística na contorna. 
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- Promover unha urbanización de baixo impacto, establecendo condicións (apartado 
12.3.2) que eviten o selado masivo e a impermeabilización de solos ou o emprego de 
materiais pouco saudables nos proxectos de urbanización, para non restrinxir de 
xeito drástico a posibilidade de vida vexetada. 

- Incorporar no deseño da ordenación os factores de confort e control das variables de 
contorno no espazo público: establécense condicións normativas específicas ao 
respecto (apartado 2.3.2) para o proxecto de urbanización. 

Criterios xerais de ordenación 

A respecto dos criterios xerais de ordenación, a OD tivo en conta os aspectos indicados no 
apartado 5 do artigo 8.4.6 do PXOM: 

- Usar a vexetación como elemento fundamental de proxectación para acadar efectos 
buscados de control ambiental e integración paisaxística. De forma complementaria, 
establécense condicións normativas específicas (apartado 2.3.2) para o 
axardinamento no proxecto de urbanización, por remisión ás establecidas no PXOM. 

- Promover a consideración da estrutura vertical do espazo público como determinante 
da imaxe do espazo, establecendo condicións normativas específicas ao respecto 
(apartado 2.3.2) para o proxecto de urbanización. 

- Concebir, ordenar e proxectar os espazos libres como elemento fundamental e 
estruturador do espazo exterior: 

o establece unha rede de espazos libres de continuidade e conexión co 
contorno, localizando as zonas dotacionais de cesión en relación coas xa 
existentes e as propostas polo PXOM, a obxeto de potenciar a nova área de 
centralidade prevista nesta zona sur do Concello; 

o o principal espazo libre ordénase unha posición de centralidade no ámbito, a 
modo de praza que relaciona e poñe en valor o equipamento proposto, ao 
tempo que se relaciona visualmente cos espazos abertos e arborados de 
contorno. 

o define os espazos libres públicos, comunitarios e privados, nunha estratexia 
global e de oportunidade de valor engadido para o benestar ambiental, o ocio 
e a calidade visual do territorio. A vexetación dos espazos libres comunitarios 
complementaranse a súa vez coa dos espazos privados das zonas non 
ocupables pola edificación e co arborado en serie previsto nas beirarrúas dos 
viais proxectados. 

o Establécese como condición normativa específica (apartado 2.3.2) para o 
proxecto de urbanización a necesidade de acomodarase, no posible, á 
configuración primitiva do terreo dos espazos libres e zonas verdes de uso 
público.  

- Valorar e integrar a calidade funcional, formal e paisaxística da vialidade mediante a 
adaptación do trazado á estrutura do territorio, o axuste do dimensionamento dos 
diferentes compoñentes do viario, a plantación de arborado axeitado no lugar, o 
dimensionamento e as prestacións dos servizos e a pavimentación adecuada aos 
usos, tendo en conta a necesaria preponderancia do uso peonil. Neste caso, a 
vialidade ten como obxectivo principal mellorar a comunicación transversal da zona, 
tanto viaria como peonil así como a incardinación da trama urbana do entorno. 
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- Promover a axeitada selección do mobiliario urbano, a elección da súa situación e a 
organización de usos no espazo, a harmonización de deseños dos distintos 
elementos, e a creación de marcas ou imaxes unitarias de urbanización, 
establecendo condicións normativas específicas ao respecto (apartado 2.3.2) para o 
proxecto de urbanización. 

Estudo de impacto e integración paisaxística 

En cumprimento do apartado 6 do artigo 8.4.6 do PXOM, achégase un estudo de impacto e 
integración paisaxística no Anexo 2 da presente OD. 

Sobre a base dunha análise do lugar identifícanse os límites visuais desde os puntos de 
contemplación máis frecuentes, as vistas desde ou cara o sitio a conservar ou crear, as 
siluetas características, así como os elementos importantes en canto a trazos da paraxe, 
puntos focais, arborado e edificios existentes, que xustifica a solución adoptada na OD. 

En coherencia co estudo paisaxístico, e atendendo aos criterios de integración indicados polo 
PXOM, establécese a ordenación detallada do sector, incorporando no deseño as medidas 
correspondentes que se resumen en: 

- Establecemento de distintas tipoloxías edificatorias con criterios de integración 
paisaxística e de escala: pechando cuarteiróns, tentando ocultar as traseiras dos 
edificios existentes, establendo amplas visuais e zonas de permeabilidade.  

- Adaptación da ordenación á topografía existente sen provocar movementos de terra 
significativos. 

- Compactación da edificación a efectos dunha menor ocupación de solo e unha maior 
dotacións de espazos libres o que redunda nunha maior calidade ambiental e 
paisaxística. 

- Graduación de escala e densidade edificatoria entre a vivendas colectiva do centro 
urbán e as edificacións unifamiliares da periferia. 

- Incorporación visual do paisaxe forestal das elevacións da zona leste do ámbito á 
zona central dotacional. 

- Disposición das zonas verdes en continuidade coas existentes, as propostas polo 
PXOM e o solo rústico de contorno, complementadas coas zonas verdes das 
parcelas privadas e o arbolado en serie dos viais. 

Estas medidas compleméntanse coas medidas de integración paisaxística anteriormente 
indicadas, como condicións de obrigado cumprimento para o proxecto de urbanización ou 
para os proxectos de obras de edificación que se realicen como consecuencia da execución 
da ordenación proposta. 

1.10.3. Cumprimento das Afeccións sectoriais existentes 

A Ordenación Detallada do AP-16-R, respecta as afeccións sectoriais existentes no ámbito. 

1.10.3.1. Rede de Estradas 

Non existe afección sectorial referente a restriccións de uso ou edificación, xa que a estrada  
de titularidade estatal N-550 que bordea o ámbito atópase en solo urbano, polo que a liña 
límite de edificación e coincidente coa aliñación que marca o PXOM. 
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1.10.3.2. Servizos e Infraestruturas 

No referente ás redes de enerxía eléctrica, existe un tramo de liña de media tensión que 
atravesa o ámbito na zona central, en sentido norleste-suroeste, paralela ao camiño de Eirín. 
A ordenación contempla o seu soterramento. 

1.10.4. Cumprimento da normativa de Accesibilidade 

1.10.4.1. Cumprimento das condicións básicas de accesibilidade da Orden VIV/561/2010 

A Orde VIV/561/2010, de 1 de febreiro, pola que se desenvolve o documento técnico de 
condicións básicas de accesibilidade e non discriminación para o acceso e utilización dos 
espazos públicos urbanizados, establece no seu artigo 1.3: 

“Os espazos públicos proxectaranse, construirán, restaurarán, manterán, utilizarán e 
reurbanizarán de forma que se cumpran, como mínimo, as condicións básicas que se 
establecen nesta Orde...” 

O artigo 2 da Orde VIV/561/2010, establece como ámbito de aplicación, os espazos públicos 
urbanizados, así como as condicións de accesibilidade e non discriminación para o acceso e 
utilización dos mesmos, aplicables á áreas de uso peonil, áreas de estancia, elementos 
urbanos e itinerarios peonís. Así mesmo, o artigo 3.2 da mesma, establece que os espazos 
públicos urbanizados novos, serán deseñados, construídos, mantidos e xestinados 
cumprindo as condicións básicas de accesibilidade e non discriminación das persoas con 
discapacidade desenvolvidas no seu Documento Técnico. 

Reflíctese a continuación, cadro xustificativo do cumprimento do Documento Técnico do 
Anexo da Orde VIV/561/2010 para o caso concreto aplicable á ordenación detallada do 
ámbito AP-16-R, para os capítulos de espazos públicos urbanizados e áreas de uso peonil, 
itinerarios peonís accesibles, elementos de urbanización, cruzamentos entre itinerarios 
peonís e itinerarios vehiculares, urbanización de frentes de parcela, mobiliario urbano, 
elementos vinculados ao transporte, e sinalización e comunicación sensorial.  

Este cadro xustificativo incorporarase ao Proxecto de Urbanización, o cal definirá con 
precisión os espazos públicos propostos na ordenación do ámbito AP-16-R, coas 
especificacións das solucións empregadas no mesmo para o cumprimento do Documento 
Técnico do Anexo da Orde. 
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CUMPRIMENTO DO DOCUMENTO TÉCNICO DA ORDE VIV/561/2010

CAPÍTULO
NOME 

CAPÍTULO
ARTIGO NOME ARTIGO

CONDICIÓNS 
DT

II

Espazos 
púbicos 

urbanizados e 
áreas de uso 

peonil

4
As áreas de uso 

peonil
Requisitos art. 4 C OD

III
Itinerario peonil 

accesible
5

Condicións 
xerais do 

itinerario peonil 
accesible

Requisitos art. 5 C OD

6
Condicións 

xerais das áreas 
de estancia

Requisitos art. 6 X PU

7
Parques e 

xardíns
Requisitos art. 7 X PU

10

Condicións 
xerais dos 

elementos de 
urbanización

Requisitos art. 
10

X PU

11 Pavimentos
Requisitos art. 

11
X PU

12

Rejillas, 
alcorques e 

tapas de 
instalación

Requisitos art. 
12

X PU

13
Vados 

vehiculares
Requisitos art. 

13
X PU

18 Vexetación
Requisitos art. 

18
X PU

19

Condicións 
xerais dos 
puntos de 

cruzamento no 
itinerario peonil

Requisitos art. 
19

C OD

20 Vados peonís
Requisitos art. 

20
X PU

21 Pasos de peóns
Requisitos art. 

21
X PU

22 Isletas
Requisitos art. 

22
C OD

VII
Urbanización de 

frentes de 
parcela

24
Condicións 

xerais
Requisitos art. 

24
C OD

VI

Cruzamentos 
entre itinerarios 

peonís e 
itinerarios 

vehiculares

CUMPRIMENTO PARÁMETROS 
AP-16-R

IV
Áreas de 
estancia

V
Elementos de 
urbanización
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25

Condicións 
xerais de 

ubicación e 
deseño

Requisitos art. 
25

X PU

28

Papeleiras e 
colectores para 

depósito e 
recollida de 

residuos

Requisitos art. 
28

X PU

31
Elementos de 
sinalización e 
iluminación

Requisitos art. 
31

X PU

35

Prazas de 
aparcamento 

reservadas para 
persoas con 
mobilidade 
reducida

Requisitos art. 
35

C OD

37
Entradas e 
saídas de 
vehículos

Requisitos art. 
37

X PU

40

Condicións 
xerais da 

sinalización e 
comunicación 

sensorial

Requisitos art. 
40

X PU

44
Características 
da sinalización 

táctil

Requisitos art. 
44

X PU

45

Tipos de 
pavimento táctil 

indicador en 
itinerarios 

peonís 
accesibles

Requisitos art. 
45

X PU

46
Aplicacións do 
pavimento táctil 

indicador

Requisitos art. 
46

X PU

C: Cumpre    OD: Ordenación Detallada         X: Xustificar    PU: Proxecto de Urbanización

IX
Elementos 

vinculados ao 
transporte

XI
Sinalización e 
comunicación 

sensorial

VIII
Mobiliario 

urbano

 

1.10.4.2. Cumprimento da Ley de Accesibilidade e Supresión de Barreiras Arquitectónicas na 
Comunidade Autónoma de Galicia 

A Lei 8/97, e o Decreto 35/2000 polo que se aproba o Regulamento de desenvolvemento e 
execución da Lei de accesibilidade e supresión de barreiras arquitectónicas, esixen que os 
instrumentos urbanísticos fagan constar expresamente na súa Memoria o seu cumprimento, 
sinalando as determinacións normativas de aplicación e as solucións adoptadas para darlles 
cumprimento. 

En canto ás Barreiras Arquitectónicas Urbanísticas (BAUR) a ter en conta, regúlanse no 
Título II de ámbolos dous textos normativos, distinguíndose no Regulamento de 
Accesibilidade o tratamento dos espazos públicos existentes (art. 13 ), dos de nova creación. 

O artigo 13.b do Regulamento de Accesibilidade indica que, cando por dificultades 
orográficas ou rúas preexistentes non sexa posible a creación dun itinerario adaptado, 
deseñarase como mínimo un itinerario practicable que permita o desprazamento de persoas 
con mobilidade reducida, sen prexuízo de que progresivamente se establezan as regras para 
converter os espazos do ámbito en adaptados. 

Igualmente, no que se refire a itinerarios peonís para os que o custo de execución como 
adaptados sexa superior en máis dun 50% ó custo como non adaptados, o Regulamento de 
Accesibilidade permite a exención, efectuando unha proposta alternativa, que requirirá, 
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previamente á aprobación do instrumento urbanístico, o informe favorable do Consello 
Autonómico para a promoción da Accesibilidade e a Supresión de Barreiras (art. 16 do 
Regulamento). 

No caso concreto do Ámbito, presenta unhas particularidades topográficas, con pendentes a 
nivel xeral suaves, a excepción do bordo norleste do ámbito, con porcentaxes máis altos. A 
ordenación viaria adáptase ao máximo posible á topografía existente, sendo todas as 
pendentes do mesmo, de percorrido accesible. 

Reflíctese a continuación o esquema viario do sector, o cadro de tramos e pendentes do 
mesmo, e o tipo de percorrido do mesmo (adaptado ou practicable). 

ESQUEMA VIARIO DO AP-16-R 
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TÁBOA DE TRAMOS E PENDENTES DO ÁMBITO 

TRAMO PUNTO INICIAL COTA INICIAL(m) PUNTO FINAL COTA FINAL(m) LONXITUDE DO TRAMO(m) PENDENTE DO TRAMO

 A-C       A 24,90 C 26,10 40,38 2,97%

 B-C      B 26,50 C 26,10 73,56 0,54%

 C-D    C 26,10 D 32,50 95,57 6,70%

 D-E    D 32,50 E 31,00 18,50 8,11%

F-G F 29,90 G 29,95 9,49 0,53%

G-H G 29,95 H 34,50 72,39 6,29%

H-D H 34,50 D 32,50 79,66 2,51%

G-J G 29,95 J 34,40 90,86 4,90%

E-H E 31,00 H 34,50 79,66 4,39%

I-J I 32,30 J 34,40 69,76 3,01%

J-K J 34,40 K 37,70 67,36 4,90%

H-K H 34,50 K 37,70 109,00 2,94%

B-I B 26,85 I 32,30 187,12 2,91%  

 

Accesibilidade do viario existente 

O ámbito, integrado na cidade consolidada, conecta co viario existente polo que se considera 
preciso o estudio deste ó influir  na accesibilidade da zona. 

 Tomando como referencia a numeración dos tramos viarios e as rasantes dos viais que 
figuran nos planos da ordenación detallada, as súas características son as seguintes : 

RÚA DENOMINACIÓN CARACTERÍSTICA PENDENTE DO TRAMO ANCHO TIPO DE PERCORRIDO

1
TRAMO F-G    

(Camiño interior)
EXISTENTE 

MODIFICADO
0,53% 12,00 M ADAPTADO

2
TRAMO G-H     

(Camiño interior)
EXISTENTE 

MODIFICADO
6,29% 12,00 M ADAPTADO

3
TRAMO E-H     

(Camiño Eirín)
EXISTENTE 

MODIFICADO
4,39% 12,00 M ADAPTADO

4
TRAMO H-K     

(Camiño Eirín)
EXISTENTE 

MODIFICADO
2,94% 12,00 M ADAPTADO

5
TRAMO B-I      

(N-550)
EXISTENTE 2,91% variable ADAPTADO

 

 

Accesibilidade do viario de nova creación 

A totalidade dos viais propostos, cumpren a condición de itinerarios adaptados, ao non 
superar unha pendente máxima lonxitudinal do 10%, segundo o establecido na Base 1.1. do 
Código de Accesibilidade (Decreto 35/2000). 

Os novos viais propostos na Ordenación Detallada teñen as seguintes características: 

RÚA DENOMINACIÓN CARACTERÍSTICA PENDENTE DO TRAMO ANCHO TIPO DE PERCORRIDO

1 TRAMO A-C       NOVO 2,97% 12,20 M ADAPTADO
2 TRAMO B-C      NOVO 0,54% 12,20 M ADAPTADO
3 TRAMO C-D NOVO 6,70% 14,25 M ADAPTADO
4 TRAMO D-E        NOVO 8,11% 14,25 M ADAPTADO
5 TRAMO G-J        NOVO 4,90% 14,25 M ADAPTADO
6 TRAMO I-J        NOVO 3,01% 12,15M ADAPTADO
7 TRAMO J-K       NOVO 4,90% 12,15M ADAPTADO  
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No tocante á largura mínima de paso libre de obstáculos para os itinerarios peonís, en todo o 
ámbito proposto e desenvolvido pola Ordenación Detallada, establecese en 1,80 m. como 
mínimo para os itinerarios adaptados, cumprindo así o artigo 16º do Regulamento de 
Accesibilidade sobre Itinerarios para tránsito de peóns, xa que resultan acordes coas 
condicións establecidas na Base 1.1 do Código de Accesibilidade. Só para aqueles supostos 
contemplados no mencionado artigo 16º poderíase atopar algún itinerario cunha largura 
mínima de 1,50 m., cumprindo neste caso as condicións  establecidas para itinerarios 
practicables. 

Accesibilidade de parques, xardíns e demais espazos libres de uso público 

Todos os parques, xardíns, e espazos libres previstos dispoñen dun itinerario adaptado, de 
acordo co artigo 18 do Regulamento de Accesibilidade. 

Outras condicións de accesibilidade 

En xeral estarase ó disposto na Lei 8/97 e o Decreto 35/2000, en todo o relativo a prazas de 
aparcamentos, elementos de urbanización, características do mobiliario, obras e sinalización, 
concretándose no Proxecto, ou Proxectos de urbanización que desenvolvan esta AOD. 

Nas zonas destinadas a aparcamentos públicos, tanto en superficie como subterráneos, 
reservaranse con carácter permanente, e tan próximo como sexa posible dos accesos de 
peatóns, prazas debidamente sinaladas para vehículos acreditados que transporten persoas 
en situación de mobilidade reducida. 

Esta Ordenación Detallada cumpre coa reserva mínima de prazas adaptadas disposta na 
Base 1.3 do Código de Accesibilidade (Decreto 35/2000): 

Prazas Previstas no PXOM Previstas na AOD 

Viario Público 79 86 

Reserva Mínima de Prazas 
Adaptadas 

2 ≥ 2 

1.10.5. Cumprimento das Normas de Aplicación Directa. Adaptación ao ambiente 

A ordenación proposta e as determinacións establecidas nas normas do presente documento 
garanten o cumprimento do artigo 104 da LOUG relativo á adaptación ao ambiente. 

Tal e coma descríbese no apartado 1.8 da Memoria Xustificativa, as edificacións situáronse 
mediante unha graduación de intensidades e densidades edificatorias, tendo en conta a 
congruencia das tipoloxías edificatorias empregadas coas características do contorno, 
localizando a edificación multifamiliar á beira da N-550 para completar os cuarteiróns de 
manzana pechada previstos no PXOM, e a edificación unifamiliar cara ao interior para 
realizar unha transición dende o centro ata a periferia. 

Así mesmo, a ordenación proposta pretende permeabilizar os recorridos e as visuais 
transversais da zona, incorporando os espazos abertos da paisaxe próxima. 

O resto de parámetros do artigo 104 da LOUG quedan garantidos coa remisión expresa ao 
cumprimento de dito articulado expresada na normativa urbanística do presente documento. 
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1.10.6. Estudio das consecuencias sociais e económicas. Dereitos de realoxamento 

1.10.6.1. Consecuencias socioeconómicas 

A proposta de ordenación formulada redunda nunha mellor calidade e nun maior valor do 
espazo resultante e polo tanto nunha mellor calidade de vida, tanto para os residentes do 
futuro desenvolvemento coma para o conxunto da cidade. 

Os impactos, en termos de beneficios socioeconómicos da actuación céntranse nos 
seguintes elementos: 

 A aparición dunha nova zona residencial con diversidade tipolóxica, respectuosa coa 
estrutura urbana circundante e a prevista no PXOM, ben comunicada e situada a 
unha distancia inmediata do centro da vila e das áreas fluviais-recreativas do Umia, o 
que convértea nunha área de oportunidade capáz de participar dos servizos e 
equipamentos máis urbanos e á vez da calidade de vida que proporciona a coroa 
exterior da vila. 

 A creación dun espazo central de calidade que acobillará o equipamento e as zonas 
verdes públicas contribúe a atenuar a carencia de dotacións sobre o tecido 
circundante, así como colabora na potenciación dun área de centralidade na zona sur 
da vila, prevista polo PXOM no entorno da igrexa de Santa María, o que fomentará 
as actividades sociais e de lecer dos seus moradores.  

 A integración da ordenación coa rede viaria local do entorno e coa rede prevista polo 
PXOM, proporciona unha mellor comunicación da zona, sendo éste un dos 
problemas importantes do núcleo urbano de Caldas. 

Como factor negativo destacaría: 

 A perda dalgúns cultivos agrícolas no espazo a desenvolver. 

Estes factores supoñen uns beneficios e gastos certos, cuxas magnitudes repercuten no 
conxunto da sociedade. A súa valoración conxunta estímase claramente positiva, primando 
os beneficios de lograr unha mellor calide de vida para os usuarios e o conxunto da 
poboación de Caldas de Reis. 

1.10.6.2. Dereitos de realoxamento: 

Segundo se determina nos apartados e) e f) do artigo 16 do Real Decreto Lexislativo 2/2008, 
do 20 de xuño, polo que se aproba o texto refundido da Lei de solo, as actuacións de 
transformación urbanística comportan, segundo a súa natureza e alcance, os seguintes 
deberes: 

 “Garantir o realoxamento dos ocupantes legais que se precise desaloxar de inmobles 
situados dentro da área da actuación e que constitúan a súa residencia habitual, así 
como o retorno cando teñan dereito a él, nos termos establecidos na lexislación vixente. 

 Indemnizar os titulares de dereitos sobre as construcións e edificacións que deban ser 
demolidas e as obras, instalacións, plantacións e sementeiras que non poidan 
conservarse.” 

Segundo o traballo de recoñecemento do parceiro e os bens e dereitos afectados pola 
ordenación proposta, e en relación aos deberes determinados no RDL 2/2008: 
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 Respecto ao apartado e) do RDL 2/2008: non existe no ámbito de actuación ningunha 
vivenda obxecto de realoxamento. A vivenda existente incorpórase na ordenación 
proposta. 

 Respecto ao apartado f) do RDL 2/2008: actualmente existen no ámbito algunos cultivos 
de vide, hortícolas e froiteiros, así como elementos de valado, pozos,etc.  

O instrumento de equidistribución que desenvolva as determinacións do presente documento 
de Ordenación Detallada, será o encargado de establecer os dereitos e deberes dos 
propietarios dos terreos, garantindo de forma concreta e efectiva a a valoración dos bens 
aportados e a adxudicación de dereitos nas parcelas resultantes. 

1.11. Delimitación de polígonos de execución 

Dada a dimensión superficial non excesiva do ámbito AP-16-R, o sistema de actuación fixado 
e o sinxelo das determinacións do planeamento establecidas, enténdese que é asumible esa 
delimitación nun só polígono. 

1.12. Estrutura viaria e servizos urbanos  

1.12.1. Introducción 

No presente documento defínense e valoran as infraestruturas correspondentes ás diferentes 
redes de servizos urbanos a implantar na área denominada: 

- AP-16-R 

Se ben na definición de redes consideráronse só as establecidas como servizos básicos no 
PXOM, a valoración das infraestruturas realizouse de acordo aos capítulos habituais nos 
proxectos de obras de urbanización, isto é incluíndo os seguintes capítulos: 

- Movemento de Terras. Demolición. 

- Pavimentación e sinalización. 

- Abastecemento de Auga Potable. 

- Saneamento. Pluviais e Residuais. 

- Iluminación Pública. 

- Enerxía Eléctrica. 

- Canalización de Telecomunicacións. 

- Distribución de Gas. 

- Xardinaría, Rega e Mobiliario Urbano. 

1.12.2. Obxecto 

O presente capítulo de Infraestruturas do Area de Ordenación detallada do AP-16-R, ten 
como obxecto describir a estrutura viaria e as redes de servizos urbanos existentes no 
ámbito, estimar as demandas de servizos que xerará a urbanización do ámbito e propoñer 
solucións infraestructurais que atendan as devanditas demandas. 
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Trátase de, a partir das redes existentes ou programadas e da estimación das novas 
demandas que xerará a urbanización do ámbito, resolver a axeitada conexión, ampliación ou 
reforzo de todas e cada unha das redes básicas de servizos urbanos. 

O proxecto de urbanización definirá, mediante proxectos específicos de obras estas 
conexións, e terá en conta o conxunto das determinacións gráficas e escritas contidas no 
presente documento, adaptando as solucións á orde cronolóxica de execución das obras de 
desenvolvemento de cada área.  

O proxecto de urbanización será unitario podéndose definir fases para a súa execución e 
desenvolvemento. Asimesmo, poderá proceder ao reaxuste e definición daqueles parámetros 
de servizos e infraestruturas que non afecten a determinacións de ordenación, réxime de solo 
ou á edificación. 

As cotas de rasante previstas para a rede viaria poderán modificarse se as características do 
saneamento ou a concreción máis precisa do trazado viario no proxecto de urbanización 
requiríseno. 

1.12.3. Rede Viaria 

1.12.3.1. Rede existente 

En sentido norte-sur, destaca como vial principal a N-550 que discorre no bordo oeste do 
ámbito. A nivel secundario, e de forma paralela a ésta no bordo leste do ámbito, discorre o 
camiño de Eirín que recolle as comunicacións locais dos núcleos de O Pazo, Eirín e Segade.  

En sentido leste-oeste, as comunicacións son moi deficitarias, tan só existe dentro do ámbito 
unha pista que comunica o camiño de Eirín coa N-550, dando continuidade transversal dende 
a travesía Doña Urraca ata a urbanización Pedra do Pan. 

1.12.3.2. Descrición da rede Proposta 

A rede viaria proposta articúlase cun trazado mallado en dirección norte-sur, leste-oeste, 
configurado por os dous viais lonxitudinais existentes que discorren nos bordos oeste e leste 
do ámbito: a N-550 e o camiño de Eirín respectivamente, e tres novos viais que os 
comunican en sentido transversal. 

A sección do camiño de Eirín amplíase para converterse no vial interior principal de 
articulación dos desenvolvementos urbanos previstos polo PXOM no surleste da Vila. Os 
viais transversais configuran as mazás soportes da edificación e permiten a comunicación no 
eixo leste-oeste, hoxe moi deficitaria. O vial situado máis ao sur, comunica o camiño de Eirín 
coa rolda urbana que o PXOM prevé na zona oeste do Concello. O vial transversal central, 
recolle o trazado do vial previsto nas NSM para comunicar a urbanización de Pedra do Pan 
coa N-550, e o vial situado máis ao norte reforza a permeabilidade transversal e serve de 
comunicación co ámbito de desenvolvemento contiguo. 

A sección dos viais varía entre os 11 m e os 20 m da N-550, en función do ancho da calzada 
e a disposición das prazas de aparcamento.  

Segundo se representa no plano 3.1 ESTRUTURA VIARIA E ALIÑACIÓNS, a configuración 
das seccións dos viarios divídense basicamente en tres tipos, con dous variacións (A e B) no 
ancho da calzada: 
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Vial Tipo 1-A de 11,00 m (1-B de 12,00 m) 

 Beirarrúa de 2,50 m + dous carrís de 3,00 m (3,50 en 1-B) + Beirarrúa de 2,50 m. 

Vial Tipo 2-A de 13,75 m (14,25 en 2-B) 

 Beirarrúa de 2,50 m + aparcamento en liña de 2,25 m + dous carrís de 3,25 m (3,50 en 2-B) 
+ Beirarrúa de 2,50 m. 

Vial Tipo 3-A de 18,75 m (3-B de 19,25 m) 

 Beirarrúa de 2,50 m + aparcamento en liña de 2,25 m + dous carrís de 3,25 m (3,50 m en 
3-B) + aparcamento en batería de 5,00 m + Beirarrúa de 2,50 m. 

1.12.4. Abastecemento 

1.12.4.1. Rede existente 

Existen redes de abastecemento de auga ao longo da Estrada nacional N-550, así como no 
camiño de Eirín, que da servizo a rúa da urbanización de Pedra do Pan. Asemesmo deriva 
unha rede menor polo camiño transversal que dende a N-550 accede cara a intersección do 
acceso á Pedra do Pan. 

1.12.4.2. Demandas e criterios de cálculo 

De acordo coa ordenación de solos residenciais, terciarios e dotacionais, e considerando as 
recomendacións contidas no PXOM ao respecto, adoptáronse as seguintes dotacións para o 
cálculo de demandas: 

USO DOTACIÓN 

residencial 9,0 l/ m2
c día 

Industrial 4,32 l/m2
c día 

Terciario 4,32 l/ m2
c día 

Dotacional 4,32 l/ m2
c día 

Rega zonas axardinadas 4,00 l/ m2
s día 

Abastecemento de auga potable. Dotacións consideradas. 

A estimación da demanda da actuación recóllese no apéndice de Cálculo de Demandas. A 
demanda, sen considerar a rega, ascende a 150 m3/día, sendo o caudal medio 1,73 l/s e o 
punta por volta dos  4,15 l/s. 

As augas para a rega das zonas axardinadas procederán, sempre que exista caudal 
dispoñíbel, da rede de abastecemento de auga.  

Para calcular a demanda de auga de rega estimouse a superficie potencialmente regable e 
considerando unha dotación de 4 l/m2/día. De acordo co anexo de cálculo, a demanda total 
prevista de auga para rega ascende a 25 m3/día, considerando un período útil de rego de 8 
horas tense un caudal máximo na rede de 0,28 l/s. 

Xa que logo, a demanda máxima de auga do sector, incluíndo a rega, estaría por volta dos 
175 m3/día. 
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1.12.4.3. Descrición da rede Proposta 

A rede de abastecemento de auga potable proposta recóllese no Plano 4.1 Rede de 
Abastecemento de Auga desta Ordenación Detallada. 

Proponse unha rede mallada e sectorizada mediante válvulas de xeito que permita illar treitos 
e manter o subministro no resto da rede no caso dunha eventual avaría nun punto. 

As tubaxes serán preferentemente de fundición dúctil de diámetro variable en función dos 
caudais circulantes por cada treito. A rede proposta está formada por conducións de diámetro 
entre 100 e 150 mm acometendo sobre a rede primaria definida no PXOM e que se extende 
sobre a rúa de Eirín, sistema que haberá que compatibilizar coas obras de urbanización. 

Disporanse hidrantes normalizados de Ø 100 mm a unha interdistancia máxima de 200 m. As 
tubaxes discorrerán por viario público cumprindo as separacións mínimas co resto de 
servizos. 

A rede de rega extenderase sobre a superficie verde prevista na ordenación detallada, e 
sobre a alineación principal do viario, con obxecto de incorporar a rede sobre os árbores de 
alineación no viario público previsto. As tubaxes secundarias da rede de rega serán 
preferibelmente en PEAD, así como os sistemas de control e xestión do sistema de rega. 

1.12.4.4. Conexión exterior 

A conexión coa rede de distribución de auga potable proponse sobre a rede perimetral 
proposta polo PXOM no núcleo de Caldas de Reis; así sobre o ámbito desenvólve a parte 
inicial do sistema infraestrutural primario de auga, que conecta co novo depósito (sistema 
xeral previsto completando o antigo depósito sito xunta a parte alta de Pedra do pan). O 
sector deberá resolver a traza de dito sistema xeral primario. Prevese unha conexión con iste 
sistema xeral primario a altura da rúa sur, e a traverso dunha tubaxe principal de 150 mm, 
dita conexión exténdese cara o resto da rede secundaria do sector, xa en 100 mm..  

1.12.5. Saneamento Pluviais 

1.12.5.1. Rede existente 

Na actualidade existe rede de pluviais de reducido diámetro, tanto pola estrada nacional N-
550 como polo camiño de Eirín, extendéndose ata o núcleo de Eirin. Os diámetros da rede 
son de pouca dimensión. 

1.12.5.2. Demandas e criterios de cálculo 

O caudal de augas pluviais estímase a partir da fórmula: 

Q = c x I x A 

Na que: 

c =  Coeficiente de enxurrada. 

I = Intensidade de choiva. 

A = Área vertente. 

A intensidade de precipitación considerada, de acordo co PXOM de Caldas, é de 194 l/s por 
hectárea. Os coeficientes de enxurrada estimáronse en función dos tratamentos previstos 
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para cada parcela e da extensión e características da rede de drenaxe e, xa que logo, das 
súas posibilidades de captar e canalizar as augas de enxurrada. 

As achegas de augas de enxurrada procedentes de bacías esteriores ao ámbito son 
desprezábeis por contar os ditos sectores con rede de saneamento propia. 

A achega actual da superficie total do sector estímase considerando a precipitación que 
define o PXOM (200 l/s·Ha) e un coeficiente de enxurrada medio de 0,3 en: 

Q = 0,19 m3/seg. 

De acordo cos parámetros reflectidos no apéndice de cálculo e considerando un horizonte 
que contempla a culminación do desenvolvemento urbanístico planificado, tense que a 
urbanización do sector xera un caudal de 0,37 m3/s. É dicir, a urbanización do sector implica 
un incremento bruto do caudal de enxurrada de aproximadamente 0,19 m3/s sobre a achega 
actual. As aportacións exteriores se consideran nulas por derivarse cara á traza da rede 
actualmente en servizo a través do camiño de Eirín. 

1.12.5.3. Descrición da rede Proposta 

O trazado da rede de saneamento queda recollido no plano 4.2 Rede de Saneamento de 
Pluviais desta Ordenación Detallada. 

O sistema de saneamento proposto dentro do sector da actuación é separativo de carácter 
arborescente. 

As redes de pluviais e residuais, prevense con trazados sensibelmente paralelos. 

Para o deseño da rede proposta consideráronse os seguintes condicionantes: 

- A altimetría actual dos terreos, os seus puntos baixos e liñas de enxurrada natural. 

- As bacías vertentes actuais 

- A altimetría modificada prevista para a urbanización 

- Os aliñamentos de viais e espazos públicos previstos 

- A disposición e frontes de parcelas 

A captación das augas de enxurrada superficial prevese mediante absorbedoiros que verten 
aos ramais de pluviais através de tubaxes de diámetro mínimo Ø 300 mm. Os absorbedoiros 
e embornais disporanse en todos os puntos baixos, evitarán que a auga invada os 
cruzamentos de calzada e a súa separación nunca será superior a 50 m. 

Na rede de colectores disporanse pozos de rexistro visitábeis en cambios de dirección, de 
pendente ou diámetro e nos puntos de acometida entre ramais. A distancia máxima entre 
pozos en seccións non visitábeis será de 50 m. e o diámetro mínimo 315 mm co gallo de 
facilitar a limpeza e mantemento da rede. 

O proxecto de urbanización, resolverá a drenaxe dos espazos libres de xeito que se evite a 
influencia das augas de precipitación sobre a rede viaria e sobre as parcelas lindeiras 
procurando, na medida do posíbel, a súa infiltración no terreo. 

Para o cálculo da rede consideraranse as velocidades mínimas co caudal medio e a 
capacidade dos colectores e velocidades máximas co caudal punta. 
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1.12.5.4. Conexión exterior 

A conexión exterior da rede de drenaxe de augas pluviais proponse coa execución dun único 
colector vencellado o existente sobre a N-550, determinando o proxecto de urbanización as 
características e dimensionamento concreto da actuación a acometer. 

O proxecto de urbanización deberá valorar a entidade do caudal a aportar ao río Umia, tendo 
en consideración as aportacións do propio ámbito e dos ámbitos anexos, de cara a valorar a 
necesidade de aportar un estudio de comportamento do cauce como consecuencia do novo 
aporte de caudal. 

1.12.6. Saneamento Residuais 

1.12.6.1. Rede existente 

A rede actual disponse como no caso das pluviais, tanto pola entrada N-550 como polo 
camiño de Eirin, conectando coa rede existente en Pedra do Pan, e no núcleo de Eirín. 

1.12.6.2. Demandas e criterios de cálculo 

O caudal medio de augas residuais obtense en función da demanda de auga potable prevista 
considerando que chega á rede de saneamento o 85% do caudal, é dicir asumindo que o 15 
% do caudal se destina a usos consuntivos. Para obter o caudal punta de augas residuais 
considérase que os vertidos se concentran en 8 horas. É dicir asúmese un factor punta de 3. 

Daquela, tal e como reflicte a seguinte táboa, o caudal medio de augas residuais ascende a 
127,5 m3/día  m3/día, mentres que o caudal punta é de 3,54 l/s. 

1.12.6.3. Descrición da rede Proposta 

A rede de saneamiento proposta é separativa, propoñendo unha rede arborescente que 
cubre todos os frentes de parcela, por gravidade tal e como se mostra no plano 4.3 Rede de 
Saneamento de Residuais desta Ordenación Detallada. Os diámetros da rede son mínimos, 
e se concretan para garantir as tarefas de mantemento. O proxecto de urbanización deberá 
especificar os diámetros aportando calculos xustificativos. 

1.12.6.4. Conexión exterior 

A conexión exterior realízase mediante a conexión sobre a rede de saneamento sita na N-
550, unha vez garantido polo proxecto de urbanización que dita rede está en servizo e non 
presenta problemas de asulogamento. En caso contrario deberá reforzarse o colector cara o 
colector de marxe do río Umia, ben atendendo ao trazado actual a través da N-550 ou a 
través do AP-13-R en caso de actuación conxunta. 

1.12.7. Enerxía Eléctrica 

1.12.7.1. Rede existente 

A compañía eléctrica con infraestrutura na zona é Unión Eléctrica Fenosa. 

Dentro do sector discorren redes de media tensión aéreas que proveñen da subestación 
existente na parroquia de Arcos da Condesa, e tamén parte dun tendido soterrado que serve 
de peche do circuito de media tensión de acceso cara a Pedra do Pan. 
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1.12.7.2. Modificación do servizo 

No sector existen liñas de enerxía eléctrica de baixa e media tensión cuxo tratamento deberá 
definir o Proxecto de Urbanización, mediante a oportuna apertura dun expediente de 
retranqueo coa compañía operadora.  

A nivel de planeamento non se prevén actuacións destacables diferentes ás derivadas do 
soterramento e integración na nova rede de distribución dos tendidos de media e baixa 
tensión que discorren polo sector. 

1.12.7.3. Demandas e criterios de cálculo 

Para estimar as necesidades de potencia pártese das cargas mínimas fixadas na Instrución 
ITC-BT-10. A carga total precisa para dar servizo ás futuras edificacións de natureza 
industrial, terciaria e dotacional, prevese de acordo co establecido en devandita Instrución e 
aplicando os coeficientes de simultaneidade nela contemplados. 

De acordo coa normativa contida no Regulamento Electrotécnico de Baixa Tensión, 
Instrución ITC-BT-10, considéranse os seguintes ratios de potencia instalada: 

USO POTENCIA

Residencial 92 W/m2
c

Terciario 100 W/ m2
c

Dotacional 100 W/ m2
c

Enerxía eléctrica. Ratios de potencia instalada considerados. 

Para viario, zonas axardinadas públicas asígnase unha dotación de 1 W/m2, igual que para 
os espazos verdes.  

1.12.7.4. Descrición da rede Proposta 

A rede proposta queda recollida no plano 4.4 Rede de Subministración de Enerxía Eléctrica 
desta Ordenación Detallada. 

Para a distribución interior ao sector aplícase un coeficiente de sumultaneidade de 0,4 en uso 
residencial e de 0,6 na demanda para usos terciarios e equipamentos. 

Para a rede de media tensión prevese condutor unipolar de aluminio de 3(1x240) mm² de 
sección. Estes cables teñen unha intensidade máxima admisible de 415 A e supondo unha 
redución por quecemento de 0,8, resulta unha potencia máxima por circuito de: 

KWxxxxPmáx 763.79,08,0415000.153 
 

KVAxxxPmáx   626.88,0415000.153 
 

Obtense considerando un factor de potencia de 0,9 unha demanda de transformación de 
1.696 KVA. Daquela, baixo está hipótese, prevese a colocación de 3 centros de 
transformación dous de 2x400 KVA, e outro de 1x400 KVA que se localizarán próximos aos 
centros de gravidade de consumo. Desde os centros de transformación distribuirase a rede 
de baixa tensión ata as parcelas e centros de mando de iluminación pública. 

A topoloxía da rede de enerxía eléctrica é función das condicións de subministro de enerxía 
eléctrica a cada parcela e das características dos materiais que se definan no proxecto 
específico de distribución de enerxía eléctrica, así como dos convenios que se asinen. No 
presente documento desenvólvese unha hipótese de cálculo co obxecto de garantir a 
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viabilidade de subministro, de facilitar a extensión de rede aos desenvolvementos lindeiros e 
de estimar economicamente o custo das obras. 

A alimentación eléctrica ao sector proponse desde a subestación transformadora de Caldas 
cuxa ampliación será estudiada para atender a demanda total xerada pola nova potencia 
instalada na actuación. Asimesmo o subministro poidera conlevar o reforzo da linea en media 
tensión aérea que se achega sobre o ámbito. 

Para racionalizar a ampliación de posicións na ST e o tendido dos circuítos alimentadores, 
unha vez coñecida a programación das obras de urbanización e considerando a progresiva 
consolidación da demanda na área, deberase estudar a posibilidade de atender a demanda, 
polo menos nas fases iniciais, desde as infraestruturas eléctricas máis próximas. Ben desde 
as liñas de media tensión máis próximas, ben mediante o reforzo dos centros de 
transformación existentes. 

A compañía explotadora da subestación desde a que se propón resolver o subministro de 
enerxía eléctrica ao sector é Unión Eléctrica Fenosa. 

1.12.7.5. Conexión exterior 

A conexión exterior resolverase en función dos convenios que se asinen coa compañía 
distribuidora. Co único fin de cálculo, previsión e garantía de subministro, considérase a 
alimentación desde os circuitos que proceden da ST de Caldas, segundo a traza actual da 
rede na zona, anque poidera variar en función do seu grao de saturación e esixir do reforzo 
do servizo. 

1.12.8. Iluminación pública 

1.12.8.1. Rede existente 

Existe rede de alumeado público no viario actual. 

1.12.8.2. Demandas e criterios de cálculo 

Os criterios de iluminación aplicados serán os niveis reflectidos na normativa vixente no que 
respecta a valores mínimos en servizo e uniformidade media para cada un dos tipos de viario 
e espazos públicos definidos. A disposición dos puntos de luz efectuarase de xeito que o 
nivel técnico da iluminación e a uniformidade da mesma satisfaza os obxectivos visuais 
desexados en función da zona para iluminar. 

A disposición das luminarias será axial, unilateral, aos pares ou contraviadas en función do 
reparto das seccións viarias que deseñe o Proxecto de Urbanización. 

A iluminación proponse con puntos de luz provistos de lámpada de descarga, de vapor de 
sodio de alta presión. Para conseguir uns niveis de calidade axeitados aos usos previstos 
consideraranse luminarias cunha potencia de 250-150 W por punto de luz en viario e de 100-
70 W en zonas estanciais. 

1.12.8.3. Descrición da rede Proposta 

A canalización eléctrica xeral será subterránea e realizarase con condutores aloxados en 
tubos de polietileno corrugado colocados en gabias de acordo co Regulamento 
Electrotécnico de Baixa Tensión e coas instrucións dos Servizos Técnicos municipais. 
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As acometidas a unidades luminosas en columnas realizaranse sen elementos de empalme, 
derivando os condutos facendo entrada e saída directamente ás columnas através da 
arqueta correspondente. 

Os equipos que hai que utilizar en todos os casos deberán ter a calidade suficiente para 
cumprir cos requisitos de durabilidade e mantemento que estableza o Concello de Caldas, e 
deberán acomodarse esteticamente á zona na que se localicen (viario, zonas estanciais, 
zonas verdes, lugares estratéxicos). A tipoloxía das luminarias, elementos e os materiais que 
empregar serán os aprobados polo Concello de Caldas. A iluminación realizarase con 
unidades luminosas de baixa contaminación lumínica. 

1.12.8.4. Conexión exterior 

A conexión exterior realízase através de centros de mando normalizados conectados aos 
correspondentes centros de transformación da rede de enerxía eléctrica. 

1.12.9. Gas 

1.12.9.1. Rede existente 

Existe rede de distribución de gas na contorna inmediata ao ámbito, na estrada N-550, sobre 
a que se formula a conexión exterior. No interior do ámbito non existe, na actualidade, rede 
de distribución. 

1.12.9.2. Demandas e criterios de cálculo 

Considerando unha dotación de 0,8 Nm3/h por cada 100 m2 de solo neto destinado á 
edificación, con independencia do seu uso, a demanda de gas enerxético prevista para o 
sector ascende a 125 Nm3/h. 

O factor de simultaneidade da rede, de acordo coa normativa da compañía subministradora 
habitual na zona (Gas Galicia SDG, S.A), calcúlase en base ao número de clientes potenciais 
en cada un dos ramais. Depende da topoloxía da rede e da parcelación do sector. A nivel 
deste documento estimouse un coeficiente de simultaneidade global de 0,88. 

1.12.9.3. Descrición da rede Proposta 

A rede proposta queda recollida no plano 4.5 Rede de Gas desta Ordenación Detallada. 

A rede deberá estar ramificada discorrendo por espazos públicos, de acordo coas normas da 
empresa subministradora. 

Tomarase a acometida do punto que determine a compañía distribuidora. 

1.12.9.4. Conexión exterior 

Tomarase a acometida da rede existente onde o determine a compañía distribuidora. Para 
elo se fará conxuntamente co resto de solos programados, tendo en conta o desenvolmento 
da rede xa existente no tramado urbano de Caldas. 

1.12.10. Telefonía e Telecomunicacións 

1.12.10.1. Rede existente 

s compañías que prestan servizo de telecomunicacións no sector son Telefónica SA e R 
Cable. 
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Desde as citadas infraestruturas, unha vez dótese ao sector das infraestruturas de 
canalización de telecomunicacións precisas, poderanse atender as demandas da actuación 
ampliando a capacidade de transmisión do cableado portador. 

1.12.10.2. Demandas e criterios de cálculo 

A rede de canalización de telecomunicacións proponse común para aqueles operadores que 
presten servizo dentro do sector. Manteranse arquetas independentes para cada un dos 
operadores. 

Para un horizonte que contempla a culminación do desenvolvemento previsto, considerando 
os ratios reflectidos no apéndice de cálculo, obtense unha demanda máxima de 177 liñas 
teóricas. Aplicando un coeficiente de simultaneidade de 0,5 a todos os usos e unha relación 
de 1,4 entre liñas reais e pares teóricos, estímase unha demanda global aproximada de 124 
pares teóricos que sinifican 300 pares de saída. 

1.12.10.3. Descrición da rede Proposta 

A rede proposta queda recollida no plano 4.6 Rede de Telecomunicacións desta Ordenación 
Detallada. 

Enténdese por canalización de telecomunicacións a obra civil formada por condutos que, 
xunto coas arquetas e rexistros que a seccionan a cada certa distancia, prevé no subsolo os 
espazos necesarios para aloxar a rede portadora. 

A rede de canalización de telecomunicacións proxectada está formada por unha rede 
principal que une as cámaras de rexistro e unha canalización secundaria que deriva das 
arquetas e/ou armarios de acometidas. Desde as arquetas dispostas nas canalizacións 
secundarias resólvese a acometida do servizo a cada unha das parcelas. 

Atendendo á estimación da demanda realizada prevese unha rede primaria que configure un 
anel de distribución principal conectado cos puntos de conexión coa rede exterior existente. 
Sobre a rede principal disporanse os recintos ou nodos de telecomunicacións. Das cámaras 
situadas neste anel prevese que derive unha rede secundaria arborescente formada por 
prismas cun número de tubos decrecente. 

1.12.10.4. Conexión exterior 

Co único obxectivo de garantir a viabilidade de subministro, considérase a capacidade de 
subministro dos dous operadores principais, Telefónica S.A. e R, os cales posúen 
infraestructuras no entorno do sector (que decorren pola estrada nacional e polo camiño de 
Eirín. O promotor deberá establecer mediante convenio, o subministro do servizo a través 
dun dos operadores existentes, establecendo ditas obra a través dun proxecto técnico, 
incluido no proxecto de urbanización. 

1.13. ANEXO: Cálculo de demandas 

Reflíctense a continuación as táboas de cálculo das demandas para cada rede de servizos 
urbanos proposta nesta Ordenación Detallada. 
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Superficie Edificabilidade Dotación
[m2] [m2 

ed] [l/m2/dia] [m3/día] [l/s]
Residencial 15.790 9,00 142 1,64
Terciario Comercial 0 4,32 0 0,00
Dotacional 1.590 1.908 4,32 8 0,09
Espazos verdes 5.827 0 4,32 0 0,00
Libre privado 7.439 0 4,32 0 0,00
Viario Pavimentado 9.171
Viario Axardinado 483

TOTAL SIN REGA 31.585 17.698 150 1,73

AUGA POTABLE
Caudal medio sen rega

ÁREA DE ORDENACIÓN DETALLADA
AP-16-R

PXOM - CALDAS DE REIS
CÁLCULO DE DEMANDAS

USO

7.075

 

 

Sin Riego
2,40        
4,15        

Qp= Coef. Pta Conexión x Qm_riego

Coef. Pta Conexión

Caudal punta  [l/s]
Caudal punta  [l/s]
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Superficie Dotación
[m2] % [m2] [l/m2/dia] [m3/día] [l/s]

Residencial 0% 0 4,00 0 0,00
Terciario Comercial 0% 0 4,00 0 0,00
Dotacional 1.590 40% 636 4,00 3 0,03
Espazos verdes 5.827 20% 1.165 4,00 5 0,06
Libre privado 7.439 50% 3.720 4,00 15 0,17
Viario Pavimentado 9.171 0% 0
Viario Axardinado 483 100% 483 4,00 2 0,02

TOTAL 31.585 6.004 25 0,28

Supuesto riego en 8 Horas Coef. Pta = 3,00        

Caudal punta [l/s] 0,84        

7.075

USO

REGA
Caudal medio

ÁREA DE ORDENACIÓN DETALLADA
AP-16-R

PXOM - CALDAS DE REIS
CÁLCULO DE DEMANDAS

Sup. Regable
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Superficie Edificabilidade Coef. Escorr.
[m2] [m2 

ed] [m3/s] [l/s]
Residencial 15.790
Terciario Comercial 0
Dotacional 1.590 1.908 0,60 0,02 19
Espazos verdes 5.827 0 0,20 0,02 23
Libre privado 7.439 0 0,25 0,04 37
Viario Pavimentado 9.171 0 0,90 0,17 165
Viario Axardinado 483 0 0,10 0,00 1

Concas Exteriores 0
TOTAL 31.585 17.698 0,59 0,37 372

Aporte sen actuar 31.585 0,30 0,19 190

7.075 0,90 0,13 127

DRENAXE PLUVIAIS
Caudal

ÁREA DE ORDENACIÓN DETALLADA
AP-16-R

PXOM - CALDAS DE REIS
CÁLCULO DE DEMANDAS

USO
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Superficie Edificabilidad Q_medio ABA Q_medio RES Q_pta RES
[m2] [m2 

ed] [m3/día] [m3/día] [l/s]
Residencial 15.790 142 120,70 3,35
Terciario Comercial 0 0 0,00 0,00
Dotacional 1.590 1.908 8 6,80 0,19
Espazos verdes 5.827 0 0 0,00 0,00
Libre privado 7.439 0 0 0,00 0,00
Viario Pavimentado 9.171 0 0 0,00 0,00
Viario Axardinado 483 0 0 0,00 0,00

TOTAL 31.585 17.698 150,00 127,50 3,54

Red Punta
Factor 0,85 2,4

7.075

USO

SANEAMENTO RESIDUAIS

ÁREA DE ORDENACIÓN DETALLADA
AP-16-R

PXOM - CALDAS DE REIS
CÁLCULO DE DEMANDAS
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Superficie Edificabilidade Ratio Potencia Pot BT Pot BT Pot CT/MT Coef. Pot CT/BT PLMT
[m2] [m2 

ed] [W/m2] [KW] % [KW] [KVA] Simult [KVA] [KVA]
Residencial 15.790 92 1.453 100% 1.453 0 0,4 646 549
Terciario Comercial 0 100 0 100% 0 0 0,6 0 0
Dotacional 1.590 1.908 100 191 100% 191 0 0,6 127 108
Espazos verdes 5.827 0 1,0 6 100% 6 0 1,0 7 6
Libre privado 7.439 0 5,0 37 100% 37 0 1,0 41 35
Viario Pavimentado 9.171 0 1,0 9 100% 9 0 1,0 10 9
Viario Axardinado 483 0 1,0 0 100% 0 0 1,0 0 0

TOTAL 31.585 17.698 1.696 100% 1.696 0 831,00 707

ENERXÍA ELÉTRICA

AP-16-R
PXOM - CALDAS DE REIS

CÁLCULO DE DEMANDAS

ÁREA DE ORDENACIÓN DETALLADA

7.075

USO
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Superficie Edificabilidade Viv eq Coef. Q unitario Caudal
[m2] [m2 

ed] [1Ud=100m2] Simult [Nm3/h] [Nm3/h]

Residencial 15.790 158 0,88 0,80 111
Terciario Comercial 0 0 1,00 0,80 0
Dotacional 1.590 1.908 19 1,00 0,80 15
Espazos verdes 5.827 0
Libre privado 7.439 0
Viario Pavimentado 9.171 0
Viario Axardinado 483 0

TOTAL 31.585 17.698 177 0,88 0,80 125

7.075

USO

GAS

ÁREA DE ORDENACIÓN DETALLADA
AP-16-R

PXOM - CALDAS DE REIS
CÁLCULO DE DEMANDAS
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Superficie Edificabilidad Dotación Lín. teóricas Coef. Lín. reales Pares teóricos Pares
[m2] [m2 

ed] [lin/100 m2 
ed] [ud] Simult [ud] 1,4 salida

Residencial 15.790 1 158 0,5 79 111 200
Terciario Comercial 0 1 0 0,5 0 0 0
Dotacional 1.590 1.908 1 19 0,5 10 13 100
Espazos verdes 5.827 0 1 0 0,5 0 0 0
Libre privado 7.439 0
Viario Pavimentado 9.171 0
Viario Axardinado 483 0 0 0,5 0 0 0

TOTAL 31.585 17.698 177 88 124 300

7.075

USO

TELECOMUNICACIÓNS
CÁLCULO DE DEMANDAS

ÁREA DE ORDENACIÓN DETALLADA
AP-16-R

PXOM - CALDAS DE REIS
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[2] NORMATIVA URBANÍSTICA 

2.1. Ordenanzas de carácter xeral 

1. A presente Ordenación Detallada desenvolve a Ficha do Plan Xeral do Ámbito de Solo 
Urbano Non Consolidado coa Clave AP-16-R, na cal establécense: 

 Tipoloxías Edificatorias, de acordo co Artigo 6.1.3 das Normas Urbanísticas. 

 As condicións de Aproveitamento, Usos, e Obxetivos e Recomendacións, están 
determinados na Ficha correspondente que se acompaña como parte da Memoria 
desta Ordenación Detallada. 

2. A Ordenación Detallada, e o seu posterior desenvolvemento, está suxeita á Normativa 
Urbanística do Plan Xeral de Ordenación Municipal, especialmente ás Normas Xerais, 
establecidas nos Títulos V a VIII. En todo caso deberase cumprir coa normativa 
sectorial que resultase de aplicación. 

2.2. Ordenanzas particulares da ordenación 

2.2.1. Ámbito de aplicación. 

Pertencen ao ámbito definido no Plan Xeral como AP-16-R, que se desenvolve como 
Ordenación Detallada coas condicións e determinacións, literarias e gráficas, que se inclúen 
neste Documento.  

2.2.2. Tipoloxías edificatorias 

Segundo establece a Ficha do AP-16-R e de acordo co Artigo 6.1.3 das Normas 
Urbanísticas, as tipoloxías edificatorias son: 

 A: Edificación illada. 

 B: Edificación acaroada ou agrupada en fileira. 

 C: Edificación pareada. 

 D: Edificación en couzada pechada. 

2.2.3. Estrutura da Ordenación 

1. A Ordenación, aos efectos da regulación de aproveitamentos e condicións da 
edificación, establece unha organización e estrutura determinada polo Viario xeral que, 
xunto co límite do sector, define diversas Mazás (M) que, á súa vez, se subdividen en 
Parcelas (P) que constitúen a base da regulación. Algunhas Parcelas ou Mazás teñen 
Uso de Zonas Verdes ou Dotacións, con carácter de Sistema Local. 

2. As Mazás e Parcelas definidas pola Ordenación son só aos efectos de atribuír as 
intensidades de usos e os espazos libres, públicos ou privados, ou dotacionais, sen 
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que constitúan a parcelación do ámbito que corresponderá ao desenvolvemento da 
presente Ordenación. 

2.2.4. Aliñacións e Rasantes. 

1. A Ordenación Detallada determina as aliñacións de toda a rede viaria, quedando a 
definición xeométrica do seu trazado en planta resolto polas coordenadas UTM dos 
planos en soporte dixital que acompañan ao Plan Xeral, resolvendo os enlaces cos 
viarios existentes da contorna, onde iso é posible ou acorde coa ordenación. 

2. Todas as seccións tipo de Viario reflíctense en plano e acoútanse, e definen, como 
norma xeral, un ancho mínimo de beirarrúa de douscentos cincoenta (250) centímetros. 

3. As rasantes definitivas dos viarios establécense nos puntos de encontro dos eixos 
viarios e onde prodúcese un cambio de pendente na rasante, por considerar que deste 
xeito queda suficientemente definida a altimetría da rede de comunicacións. 

2.2.5. Ordenanzas Específicas. 

2.2.5.1. Residencial multifamiliar en couzada 

1. Definición e ámbito de aplicación 

A presente ordenanza desenvolve, para a súa particular aplicación no ámbito da Ordenación 
Detallada, a Ordenanza 2. Edificación en couzada do Capítulo 9.1 (Sección 1ª) das Normas 
Urbanísticas do PXOM. Comprende os cuarteiróns de edificación desta tipoloxía asinada 
polo PXOM na primeira liña de edificacións nos bordos da N-550. Localízase nesta zona de 
ordenanza (parcela P2 da Mazá M4) a vivenda protexida. 

2. Sistema de Ordenación 

Edificación en couzada pechada. 

3. Parámetros de edificación  

As condicións específicas de cada Mazá e Parcelas que se recollen no seguinte cadro teñen 
o carácter de Ordenanza Específica para cada Parcela: 

ORDENANZA RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR. COUZADA

CLAVE: AP-16-R

Mazá    
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado Réxime
Superficie 

m2
s

Edificab.
m2

c

Ocupación  
S. rasante  

%

Ocupación  
B. rasante  

%

Nº de 
Plantas

M3 P1 Vivenda, Categoría 2ª Viv. Multifamiliar libre 1.430 2.147 55 60 III

M4 P1 Vivenda, Categoría 2ª Viv. Multifamiliar libre 804 1.834 70 85 III

M4 P2 Vivenda, Categoría 2ª Viv. Multifamiliar protexida 1.577 3.633 70 85 III

Total 3.810 7.614  
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 Liña de edificación exterior e interior. 

A liña de edificación exterior coincidirá coas aliñacións reflectidas nos planos de ordenación. 
A liña de edificación interior grafitase e acoutase nos planos de ordenación, definindo o 
fondo máximo da edificación en planta baixa e nas plantas superiores á mesma. 

 Parcela mínima. 

Establécese en 400 m²s. 

Deberá poder resolver o acceso e reserva das prazas de garaxe que lle correspondan 

segundo as condicións xerais de Garaxe-Aparcamento por razón do Uso. 

As edificacións poderán establecerse en réxime de condominio, podendo, no seu caso, 

subdividirse en fases o proceso de edificación sobre rasante, sobre as parcelas resultantes 

da reparcelación, sempre establecendo garantías de construción do aparcamento de maneira 

que poida cumprir a súa función no proceso das diferentes fases. 

 Fronte mínimo da parcela: 

Será de 20 m.  

 Altura máxima sobre a rasante da edificación (AMR): 

Ven expresada nos planos de ordenación no que fai ao número de plantas permitido, 

fixándose un máximo 11,00 metros ata o nivel de cornixa. 

A cota de orixe e referencia para a medición da AMR, será a rasante da beirarrúa no punto 

medio da liña de fachada.  

 Altura máxima no punto máis desfavorable (AMP). 

Non poderá exceder máis de 1,2 m. a fixada como máxima para o número de plantas 

permitidas. A lonxitude das fachadas da edificación terase que dividir nas partes necesarias, 

escalonando convenientemente a altura, de xeito que en ningún punto se exceda a Altura 

Máxima Permitida (AMP).  

En ningún caso se autoriza a prolongación dos frontes saíntes de corpos voados o miradoiros. 

 Voadizos: 

Pódense construír voos sobre da aliñación, nas condicións establecidas Artigo 6.6.9 das 

Normas Urbanísticas do PXOM. 

Os vos situaranse, como mínimo a 3,50 m. da rasante da rúa. 

 Condicións estéticas 

Non se establecen medidas específicas de deseño. 

A cuberta poderá ser plana ou inclinada, cumprindo as condicións establecidas no Artigo 
6.6.7  das Normas Urbanísticas do PXOM. 

Proxectarase a nova edificación tomando en consideración a topografía do terreo, a 
vexetación existente ou prevista, a súa posición a respecto de cornixas, fitos ou outros 
elementos visuais, o impacto visual dos volumes proxectados sobre o medio que os rodea e 
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o perfil da zona, e demais parámetros definidores da súa integración paisaxística na 
contorna. 

4. usos. 

1. Uso característico:  

RESIDENCIAL. Categoría 2ª. 

2. Usos permitidos: 

RESIDENCIAL: Categoría 3ª 

TERCIARIO HOTELEIRO. Categorías 1ª e 2ª. 

TERCIARIO XERAL: 

- Comercio. Categorías 1ª, 2ª e 3ª. 

- Oficinas. Categoría única (5ª). 

- Recreativo e Reunión. Categorías 6ª , 7ª, 8ª, 9ª e 10ª. 

INDUSTRIAL. Categorías 1ª e 2ª. Situacións A, B e C. 

DOTACIONAL: 

- Educación. Categorías 1ª e 2ª. 

- Sociocultural. Categorías 3ª e 4ª. 

- Asistencial. Categorías 5ª e 6ª. 

- Sanitario. Categorías 7ª, 8ª e 9ª. 

- Deportivo. Categoría 10ª. 

- Administración Pública. Categoría única (13ª). 

- Relixioso. Categoría única (14ª). 

- Servizos Públicos. Categorías 18ª, 19ª, 20ª,  21ª e 22ª. 

- Turístico. Categoría 23ª. 

GARAXE-APARCADOIRO. Categorías 1ª, 2ª, e 3ª. 

TRANSPORTE E REDE DE COMUNICACIÓN: 

- Servizos Públicos. Categorías 5ª e 7ª. 

5. Aparcamentos: 

Construiranse, alomenos, 1,5 por cada 100 m² construídos, non podendo resultar este 

número de prazas inferior, en ningun caso, ao número total de vivendas. 

 

2.2.5.2. Residencial multifamiliar en bloque aberto 

1. Definición e ámbito de aplicación 

A presente ordenanza desenvolve, para a súa particular aplicación no ámbito da Ordenación 
Detallada, a Ordenanza 4. Edificación en bloque aberto do Capítulo 9.1 (Sección 1ª) das 
Normas Urbanísticas do PXOM.  

2. Sistema de ordenación. 

Edificación illada en bloques abertos, con ou sen patios de parcela pechados ou abertos. 
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3. Parámetros de edificación. 

As condicións específicas de cada Mazá e Parcelas que se recollen no seguinte cadro teñen 
o carácter de Ordenanza Específica para cada Parcela: 

Mazá   
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado Réxime
Superficie 

m 2
s

Edificab.
m 2

c

Ocupación 
S. rasante  

%

Ocupación  
B. rasante  

%

Nº de 
Plantas

M5 P1 Vivenda, Categoría 2ª Viv. Multifamiliar libre 2.535 3.136 45 60 III

Total 2.535 3.136  

 Aliñacións e rasantes. 

Defínense nos correspondentes planos de ordenación. 

 Parcela mínima 

Será de 1000 m2. 

 Fronte mínimo da parcela 

Será de 32 metros. 

 Fondo edificable.  

Establécese en 14 m.  

 Altura máxima sobre a rasante da edificación (AMR): 

Ven expresada nos planos de ordenación no que fai ao número de plantas permitido, 

correspondéndolle como máximo 11,00 metros ata o nivel de cornixa. 

A cota de orixe e referencia para a medición da AMR, será a rasante da beirarrúa no punto 

medio da liña de fachada.  

Na zona M2-P1, a cota de orixe e referencia coincidirá coa de nivelación da planta baixa. 

 Altura máxima no punto máis desfavorable (AMP). 

Non poderá exceder máis de 1,2 m. a fixada como máxima para o número de plantas 

permitidas. En ningún caso se autoriza a prolongación dos frontes saíntes de corpos voados 

o miradoiros. 

 Ocupación e espazos non edificados.  

Defínense no cadro anterior. Se atenderá ao establecido na regulación do Capítulo 7.4. das 

Normas Urbanísticas do PXOM en relación ás normas básicas sobre a calidade do espazo e 

o seu deseño e urbanización. 

 Voadizos: 

Pódense construír voos sobre da aliñación, sempre que sexan os voos permitidos no Artigo 

6.6.9, das Normas Urbanísticas do PXOM, coas restricións que alí se establecen. 

Os voos situaranse, como mínimo a 3,50 m. da rasante da rúa e non excederán nunca o 

bordiño da beirarrúa sobre a que se proxectan. 
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 Condicións estéticas 

Non se establecen medidas específicas de deseño. 

A cuberta poderá ser plana ou inclinada, cumprindo as condicións establecidas Artigo 6.6.7 
das Normas Urbanísticas do PXOM. 

Proxectarase a nova edificación tomando en consideración a topografía do terreo, a 
vexetación existente ou prevista, a súa posición a respecto de cornixas, fitos ou outros 
elementos visuais, o impacto visual dos volumes proxectados sobre o medio que os rodea e 
o perfil da zona, e demais parámetros definidores da súa integración paisaxística na 
contorna. 

4. usos. 

1. Uso característico:  

RESIDENCIAL: 

- Vivenda. Categoría 2ª. 

2. Usos permitidos: 

 RESIDENCIAL: 

- Residencia. Categoría 3ª. 

TERCIARIO HOTELEIRO. Categorías 1ª e 2ª 

TERCIARIO XERAL: 

- Comercio. Categorías 1ª, 2ª e 3ª. 

- Oficinas. Categoría única (5ª). 

- Recreativo e Reunión. Categorías 6ª, 7ª, 8ª e 9ª. 

INDUSTRIAL. Categorías 1ª e 2ª. Situacións A, B e C. 

DOTACIONAL: 

- Educación. Categorías 1ª e 2ª. 

- Sociocultural. Categorías 3ª e 4ª. 

- Asistencial. Categorías 5ª e 6ª. 

- Sanitario. Categorías 7ª, 8ª e 9ª. 

- Deportivo. Categoría 10ª. 

- Administración Pública. Categoría única (13ª). 

- Relixioso. Categoría única (14ª). 

- Funerario. Categorías 15ª e 16ª 

- Servizos Públicos. Categorías 18ª, 19ª, 20ª e 21ª. 

- Turístico. Categoría 23ª. 

GARAXE-APARCADOIRO. Categorías 1ª e 2ª. 

TRANSPORTE E REDE DE COMUNICACIÓN. 

- Servizos públicos. Categorías 5ª e 7ª. 

6. aparcamentos: 
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Construiranse, alomenos, 1,5 por cada 100 m² construídos, non podendo resultar este 

número de prazas inferior, en ningun caso, ao número total de vivendas. 

 

2.2.5.3. Residencial unifamiliar  

1. Definición e ámbito de aplicación 

A presente ordenanza desenvolve, para a súa particular aplicación no ámbito da Ordenación 
Detallada, a Ordenanza 5. Edificación de vivenda unifamiliar extensiva do Capítulo 9.1 
(Sección 1ª) das Normas Urbanísticas do PXOM. Asígnase esta ordenanza á vivenda 
unifamiliar prevista no interior do ámbito. 

2. Sistema de ordenación. 

Edificación será exenta, apareada ou acaroada. 

As edificacións acaroadas ou pareadas presentarán proxecto unitario. 

3. Parámetros de edificación. 

As condicións específicas de cada Mazá e Parcelas que se recollen no seguinte cadro teñen 
o carácter de Ordenanza Específica para cada Parcela: 

Mazá   
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado Réxime
Superficie 

m2
s

Edificab.

m2
c

Indice edif. 
m²c/m²s

Ocupación 
S. rasante  

%

Ocupación 
B. rasante  

%

Nº de 
Plantas

M1 P1 Vivenda, Categoría 1ª Viv. Unifamiliar libre 2.663 2.130 0,80 45 45 II
P1 Vivenda, Categoría 1ª Viv. Unifamiliar libre 2.895 1.737 0,60 40 40 II
P2 Vivenda, Categoría 1ª Viv. Unifamiliar libre 2.610 1.175 0,45 30 30 II

Total 8.168 5.042

M2

 

 Condicións de Parcelación e Tipoloxías 

Para efectos de novas parcelacións, reparcelacións e segregacións, así como as condicións 
de forma da parcela, deberán respecta-las condicións requiridas nesta ordenanza 
expresados no cadro seguinte: 

Mazá  
nº

Parcela 
nº

Parcela neta 
mín. m²s

Fronte 
mín. 

Tipoloxía

6 m. acaroada
9 m. pareada
9 m. pareada
12 m. aislada

P2 600 aislada
M2

M1 P1 180

P1 315

16 m. 
 

A forma da parcela permitirá inscribir na mesma un círculo de diámetro igual ou superior a: 

M1-P1: 6 metros 

M2-P1: 9 metros 

M2-P2: 16metros 

As edificacións acaroadas ou pareadas presentarán proxecto unitario. 
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 Condicións de Ocupación e Edificabilidade 

Aos efectos da edificabilidade e ocupación, computarán tanto a edificación principal como 
as complementarias.  

No caso de vivendas pareadas ou acaroadas, o índice de edificabilidade máximo 
entenderase como determinación aplicable á parcela matriz do proxecto conxunto. 

Para o cómputo da porcentaxe de ocupación da edificación considerarase a da planta baixa 
máis a proxección da planta primeira. Tódolos espazos cubertos computan como ocupación 
menos os aleiros. Os corpos voados computarán; ademais, como fachada a efectos de 
recuados, será a do corpo voado. 

No caso de vivendas pareadas ou acaroadas, poderanse mancomunar os sotos para uso 
común de garaxe aparcamento ou de instalacións comúns.   

 Separación a lindeiros ou entre vivendas 

Ven delimitados polas áreas de movemento da edificación, grafitadas e acoutadas nos planos 
de ordenación. A separación mínima da edificación ao resto de lindeiros con outras parcelas 
será de tres (3) metros. 

Nas parcelas P1 da manzana M1 e P1 da manzana M2, a liña de edificación exterior 
situarase na paralela a 6 m da aliñación viaria. A liña de edificación interior non se define, 
podendo situarse en calquera punto dentro da área de movemento da edificación. 

No caso de vivendas pareadas ou acaroadas, autorízase a construción dun corpo de 
edificación que poderá situarse na aliñación oficial e acaroado a un dos lindeiros laterais, 
suxeito ás seguintes condicións: 

a) Estar destinado a Garaxe-Aparcadoiro e previsto para cada vivenda dentro dun proxecto 
conxunto. 

b) A altura da construción non excederá dunha (1) planta, nin a súa altura de cumieira será 
superior a trescentos cincuenta (350) centímetros. 

c) O corpo de edificación non poderá ter unha lonxitude en liña de fachada superior a seis 
(6) metros, e a dimensión da súa liña non poderá ser de fachada maior do sesenta (60) por 
cento da medida do lindeiro frontal da parcela. 

 Condicións de posición da edificación en relación con parcelas xa edificadas  

Nos casos de parcelas existentes, ou nas de nova parcelación, cando compartan lindeiros 
medianeiros con outras xa edificadas desta ordenanza, a nova edificación adaptarase á 
situación das edificacións lindeiras, coas condicións que a tal efecto se establecen na 
Ordenanza nº 5 de vivenda unifamiliar extensiva do PXOM (punto 6 do artigo 9.1.26.). 

 Altura máxima sobre rasante (AMR) 

Establécese en dúas plantas (Planta Baixa + Planta Alta), sen que superen unha altura de 
cornixa de 7,50 metros . 
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A cota de orixe e referencia determinarase no encontro da rasante natural do terreo no 
punto medio da liña de cada fachada, non podendo situarse máis de cento cincuenta (150) 
centímetros sobre a rasante da beirarrúa no punto medio da fronte de parcela. 

 Altura máxima no punto máis desfavorable (AMP) 

Fíxase en 8 metros. 

 Movementos de terras e muros de contención 

En tódolos casos os movementos de terra, abancalamentos e formación de muros de 
contención que se realicen en calquera parcela non poderán formar muros de contención 
vistos de máis de dous (2) metros, e, en todo caso, deberán estar separados das fincas 
lindeiras unha distancia igual á altura do muro ou terraplén. 

 Salientes ou voos en fachadas 

Autorízanse os salientes e voos nos termos Artigo 6.6.9 das Normas Urbanísticas do 
PXOM, sen establecer limitación algunha agás a condición de que os corpos voados definen 
o recuado da edificación. 

 Condicións estéticas 

Non se establecen medidas específicas de deseño. 

A cuberta poderá ser plana ou inclinada, cumprindo as condicións establecidas no Artigo 
6.6.7  das Normas Urbanísticas do PXOM. 

Proxectarase a nova edificación tomando en consideración a topografía do terreo, a 
vexetación existente ou prevista, a súa posición a respecto de cornixas, fitos ou outros 
elementos visuais, o impacto visual dos volumes proxectados sobre o medio que os rodea e 
o perfil da zona, e demais parámetros definidores da súa integración paisaxística na 
contorna. 

Usos 

1. Uso característico:  

RESIDENCIAL: 

- Vivenda. Categoría 1ª. 

2. Usos permitidos: 

RESIDENCIAL: 

- Residencia. Categoría 3ª. 

TERCIARIO HOTELEIRO. Categorías 1ª, 2ª, 3ª e 4ª. 

TERCIARIO XERAL: 

- Comercio. Categorías 1ª e 2ª. 

- Oficinas. Categoría única (5ª). 

- Recreativo e Reunión. Categorías 6ª, 8ª e 9ª. 

INDUSTRIAL: 

- Categoría 1ª situacións A e B. 



PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

Area de Ordenación Detallada  AP-16-R 53 

- Categoría 2ª situacións B, e C. 

DOTACIONAL: 

- Educación. Categorías 1ª e 2ª. 

- Sociocultural. Categorías 3ª e 4ª. 

- Asistencial. Categorías 5ª e 6ª. 

- Sanitario. Categorías 7ª e 9ª. 

- Deportivo. Categoría 10ª. 

- Administración Pública. Categoría única (13ª). 

- Relixioso. Categoría única (14ª). 

- Servizos Públicos. Categorías 19ª e 20ª 

- Turístico. Categoría 23ª. 

GARAXE-APARCADOIRO. Categorías 1ª e 2ª. 

AGROPECUARIO. Categoría 1ª. 

TRANSPORTE E REDE DE COMUNICACIÓN: 

- Servizos Públicos. Categoría 7ª. 

5. Aparcamentos 

Construiranse, alomenos, 1,5 por cada 100 m² construídos. 

2.2.6. Dotacións Urbanísticas. Sistemas Locais e Xerais  

2.2.6.1. Espazos Libres Públicos. 

1. A Ordenación Detallada, establece como Sistema Local de Espazos Libres Públicos as 
seguintes parcelas, coa situación e superficie que a continuación se establece: 

Mazá 
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado
Superficie 

m2
s

M5 P2 Espazos libres e Zonas Verdes 2.826
M6 P2 Espazos libres e Zonas Verdes 3.001

5.827Total  

2. A urbanización e tratamento das parcelas anteriores pertencentes ao Sistema Local de 
Espazos Libres, deberá axustarse ás determinacións do Capítulo 5.2. (Sección 8ª) das 
Normas Urbanísticas do PXOM. 

3. A regulación dos Espazos Libres Públicos, será a establecida na Ordenanza  9. 
Espazos libres e zonas verdes do Capítulo 9.1 (Sección 1ª) das Normas Urbanísticas 
do PXOM. 

2.2.6.2. Equipamentos Públicos 

1. A Ordenación Detallada, establece como Sistema Local de Equipamentos Públicos as 
seguintes parcelas, coa situación e superficie que a continuación se establece: 
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Mazá  
nº

Parcela 
nº

Uso Pormenorizado
Superficie 

m2
s

Indice edif. 
m²c/m²s

Edificab.

m2
c

Ocupación 
S. rasante  

%

Ocupación 
B. rasante  

%

Nº de 
Plantas

M6 P1 Equipamiento 1.590 0,60 954 60 60 II

1.590 954Total  

2. As condicións de Uso serán as establecidas na Ordenanza 8 Equipamentos do 
Capítulo 9.1 (Sección 1ª) das Normas Urbanísticas do PXOM, coas características da 
Clase de uso Dotacional Público que o Concello atribúalles en razón das necesidades. 

3. A urbanización e tratamento dos espazos libres das parcelas anteriores pertencentes 
ao Sistema Local de Equipamentos, deberá axustarse ás determinacións do Capítulo 
5.2. (Sección 5ª) das Normas Urbanísticas do PXOM.  

2.2.6.3. Sistema Xeral de Equipamentos 

De conformidade co establecido na Ficha do AP-16-R, as condicións de ordenación do 
sistema xeral E145 DEPÓSITO DE AUGA para o abastecemento do núcleo urbán de 
Caldas, do que a porción E145_2 está adscrita a este ámbito de SUNC, estableceranse no 
correspondente plan especial de Infraestruturas ou, no seu caso, o proxecto de carácter 
sectorial a redactar pola administración competente. 

Cumpriranse as determinacións urbanísticas contempladas no Capítulo 7.2 (Sección 5ª) das 
Normas Urbanísticas do PXOM. 

2.2.6.4. Aparcadoiros públicos. 

1. A Ordenación Detallada vén obrigada a reservar como prazas de aparcadoiro público a 
cantidade mínima de 79 prazas que son as equivalentes ao 25 % do total de prazas 
esixidas por aplicación do Artigo 47 2.c) da Lei 9/2002. 

Nesta Ordenación Detallada, prevense un total de 86 prazas de aparcadoiro público, de 
dimensións 2,25 x 5,00 m, nas disposicións en batería e en liña, polo que se cumpre 
amplamente a reserva mínima esixida. 

2.3. Desenvolvemento da Ordenación Detallada 

2.3.1. Condicións para o Proxecto de Urbanización 

1. O Proxecto de Urbanización deberá cumprir o establecido no Capítulo 7.3  das 
Normas Urbanísticas do PXOM. Ademais, deberá establecer as condicións precisas 
que se citan no artigo anterior co fin de garantir o número de prazas públicas de 
aparcadoiro e o número delas que responden ás condicións de Accesibilidade 
establecidas na Lei e no Regulamento. 

2. No deseño das Zonas Verdes, Sistemas Local e Xeneral, deberá cumprir as condicións 
de Accesibilidade definindo itinerarios que cumpran  coas determinacións normativas 
vixentes. 
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3. Así mesmo o Proxecto de Urbanización que desenvolva este ámbito deberá establecer 
as gabias necesarias para a plantación de árbores seguindo a definición dos viarios 
recollidos na presente Ordenación.  

4. Definirá adecuadamente os puntos de vertedura da rede de augas pluviais e residuais, 
e os estudos de drenaxe se resultasen necesarios, debendo garantir a reversión ao 
medio sen alterar as condicións hidráulicas do mesmo.  Así mesmo, deberá contar coa 
autorización de vertedura do Organismo de Conca, Augas de Galicia. 

5. Garantirá, antes da ocupación dos novos solos ou do funcionamento das actividades a 
desenvolver, a execución e bo estado dos distintos sistemas de abastecemento e 
saneamento, así como o resto das distintas infraestruturas de urbanización. 

6. Deberá detallar o sistema de recollida de residuos sólidos, os cales han de ampliarse 
para a totalidade dos terreos a urbanizar, así como a súa inclusión no sistema de 
xestión dos residuos sólidos urbanos. 

7. A efectos de promover unha urbanización de baixo impacto, establecerá condicións 
construtivas que eviten o selado masivo e a impermeabilización de solos ou o emprego 
de materiais pouco saudables, para non restrinxir de xeito drástico a posibilidade de 
vida vexetada. 

8. Condicións de integración paisaxística: 

- Considerará a estrutura vertical do espazo público como determinante da imaxe do 
espazo, mediante: un arborado proporcionado ás dimensións do espazo público, ás 
sombras necesarias e axeitado ao lugar e o contexto, utilización de especies 
multicromáticas, multiestación, etc; e un alumeado adecuado en canto a deseño, 
medida e grao de iluminación, en función dos distintos espazos (viarios principais, vías 
peonís ou carrís bici, equipamentos e espazos públicos, parcelas privadas, etc.). 

- Incorporarán no deseño da urbanización factores de confort e control das variables de 
contorno no espazo público que poden proporcionar un incremento significativo da 
calidade urbana e paisaxística:  

o Confort térmico e o benestar que terán os espazos de estancia 

o O ruído nos espazos públicos 

o O nivel de calidade da comunicación verbal, no espazo público 

o A orientación da edificación e a proxección de sombras 

o Evitar a inseguridade dos espazos que acompañan a urbanización 

- A urbanización dos espazos libres e zonas verdes de uso público acomodarase, no 
posible, á configuración primitiva do terreo. 

- A efectos dunha maior integración do sector e unha mellor transición entre zonas e 
evitar a aparición de problemas de bordo, teranse en conta as seguintes condicións: 

o O deseño do viario perimetral (sobre todo nos viais que limiten co solo 
rústico) deberá incluír espazos para facer ou deixar gabias para plantar 
árbores en beirarrúas e calzada.  
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o A vexetación utilizada será acorde coa existente na contorna.  

o Os espazos residuais deberanse axardinar.  

o As iluminacións exteriores que se instalen terán acreditadas a súa 
calidade para evitar a contaminación luminosa e aforrar enerxía. Prohíbense 
os focos que iluminen desde abaixo cara arriba, debendo utilizar focos con 
iluminación concentrada cara a zonas concretas e así evitar a dispersión de 
luz cara ao ceo. 

- Dada a importancia da vexetación e o arboredo como elementos fundamentais na 
configuración e calidade ambiental e paisaxística do espazo, deberá cumprir as 
condicións xa establecidas nos Artigos 7.4.8 e 8.3.11 da normativa do PXOM. 

- Procurará a axeitada selección do mobiliario urbano, así como a elección da súa 
situación concreta e a organización de usos no espazo público para incidir 
positivamente na percepción paisaxística, tendo en conta a harmonización de deseños 
dos distintos elementos, a creación de marcas ou imaxes unitarias de urbanización 
que dan sentido global ao espazo e reforzan a identidade do lugar e dos seus 
habitantes. 

2.3.2. Sistema de Actuación e Prazos de Desenvolvemento 

Para a execución das previsións da presente Ordenación Detallada, e da cordo co 
Convenio asinado entre a maioría da Propiedade do ámbito e o Concello de Caldas, fíxase 
o sistema de Compensación, cos prazos estipulados na Ficha de Características do 
Ámbito. 

2.3.3. Conservación da Urbanización 

1. En desenvolvemento e xestión do presente ámbito, os propietarios dos soares 
resultantes da equidistribución deberán constituirse en Entidade Urbanística de 
Conservación termos recollidos no Artigo 2.3.5 Deber de conservación da urbanización 
das Normas Urbanísticas do PXOM. 



PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

Area de Ordenación Detallada  AP-16-R 57 

[3] AVALIACIÓN ECONÓMICA E PLAN DE ETAPAS 

3.1. Plan de etapas 

Establécese unha única etapa para o desenvolvemento da Ordenación Detallada, que 
comprende a totalidade da superficie do ámbito de desenvolvemento. 

O prazo previsto para o desenvolvemento das obras de urbanización, é de un ano dende a 
aprobación definitiva do Proxecto de Urbanización.  

3.2. Avaliación económica 

No presente epígrafe se estiman os custos de desenvolvemento da actuación. 

3.2.1. Custo da Urbanización Interior [A] 

O desenvolvemento do planeamento requerirá executar as obras correspondentes á 
urbanización interior ao sector, consistindo ditas obras tanto na execución do viario, e dos 
servicios urbanos, así como na explanación das parcelas de equipamentos e o tratamento 
dos espazos libres. 

A urbanización interior terá en conta as determinacións desta Ordenación Detallada 
respecto ás características de execución da rede viaria, e a rede de servizos urbanos. Así 
mesmo e de forma subsidiaria, terase en conta o reglamentado e recomendado tanto na 
normativa do Plan Xeral como naquelas normas sectoriais que sexan de aplicación. 

Os custos da urbanización interior estrutúranse nos seguintes capítulos: 

3.2.1.1. Demolicións. Movemento de Terras [A.1] 

Inclúe as obras necesarias para executar o movemento de terras das zonas ocupadas por 
viais e parcelas. Non se consideran incidencias xeotécnicas salientábeis que puidesen  
presentarse no momento de executar as obras nin demolicións especiais. 

3.2.1.2. Pavimentación e firmes [A.2] 

Inclúe a pavimentación de calzadas, zonas de estacionamento e beirarrúas dispostas 
segundo os eixos viarios. Asemade, contempla os custos de sinalización e regulación de 
interseccións e do tratamento das zonas terreñas asociadas ao viario (escavas, glorietas 
axardinadas).  

3.2.1.3. Abastecemento de auga potable [A.3] 

Contempla o custo de construción da rede de distribución de auga potable. A rede principal 
proponse en Ø 100/150 mm, o diámetro mínimo contemplado para a rede de 
abastecemento é Ø 100 mm. 
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3.2.1.4.  Saneamento. Pluviais e Residuais [A.4] 

Estima o custo de construción da rede de drenaxe de augas pluviais, así como o custo de 
execución da rede de saneamento para a canalización e recolla das augas residuais. O 
diámetro mínimo contemplado é Ø 315 mm. 

3.2.1.5.  Iluminación pública [A.5] 

Valora a canalización, cableado e instalación de luminarias para a iluminación dos espazos 
públicos: viario, espazos libres, zonas estanciais, etc..  

3.2.1.6.  Enerxía eléctrica [A.6] 

Valora o custo das redes de distribución de enerxía eléctrica en media e baixa tensión e o 
custo dos centros de transformación estimados como necesarios para dar servizo ao sector.  

3.2.1.7. Canalización de telecomunicacións [A.7] 

Considera o custo de execución da infraestrutura común de canalización de 
telecomunicacións. Considérase que o tendido e instalación do cableado é responsabilidade 
das compañías prestatarias dos servizos de telecomunicacións.  

3.2.1.8. Distribución de gas [A.8] 

Valora o custo de construción da rede de distribución de gas enerxético. 

3.2.1.9. Xardinería, Rega e Mobiliario Urbano [A.9] 

Valora o custo do tratamento paisaxístico e a rede de rega das zonas verdes e espazos 
libres. A valoración inclúe o custo do mobiliario urbano, non considera actuacións senlleiras. 

3.2.1.10. Integración Medioambiental e Xestión de Residuos [A.10] 

Valora as medidas preventivas e correctoras a desenvolver para lograr a correcta 
integración medioambiental do proxecto, minimizando os impactos producidos polas obras 
proxectadas. Contempla tamén o tratamento dos residuos xerados polas obras. 

3.2.1.11.  Imprevistos [A.11] 

Incorpora a consideración dun posíbel sobrecusto por mor das variacións sobre as 
calidades valoradas para a urbanización, por posibles incidencias xeotécnicas, por 
actuacións urbanísticas singulares, situacións provisionais, etc. 

Este capítulo estimouse no entorno do 8-10 % do total das obras. 

3.2.1.12. Custos de Urbanización Interior 

Na táboa seguinte axúntase o resumo por capítulos da estimación económica das obras de 
urbanización interior do presente AP-16-R: 
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P.E.C. sen ive
€

A.1 151.000
A.2 277.000
A.3 124.000
A.4 132.000
A.5 117.000
A.6 163.000
A.7 48.000
A.8 84.000
A.9 108.000
A.10 181.000

1.385.000

XARDINERÍA, REGO E MOBILIARIO URBANO

TOTAL URBANIZACIÓN INTERIOR [A]
IMPREVISTOS  [Aprox. 15%]

URBANIZACIÓN INTERIOR [A]
CAPÍTULO / UNIDADE

DEMOLICIÓNS. MOVIMENTO DE TERRAS

DISTRIBUCIÓN AUGA POTABLE
PAVIMENTACIÓN E FIRMES

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS
ALUMEADO PÚBLICO

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS
DISTRIBUCIÓN DE GAS

ENERXÍA ELÉCTRICA

 

3.2.2. Custo de Indemnizacións [B] 

Existen varios elementos no sector cuia desaparición física é necesaria para a súa 
execución, e que, de conformidade co disposto no art.157.2 da LOUG, han de ser 
indemnizados en concepto de gastos de urbanización. Estas indemnizacións serán obxecto 
de compensación, na conta de liquidación provisional, coas cantidades das que resulte 
debedor o interesado por diferenzas de adxudicación ou por gastos de urbanización e de 
proxecto, tal e como establece o art. 98 do RGU. 

Enténdese que non poden conservarse os elementos mencionados cando sexa necesaria a 
súa eliminación física para realizar as obras de urbanización, ou se a tipoloxía proxectada 
na ordenación pormenorizada é distinta ou incompatible á preexistente. 

A Ordenación Detallada recolle a aproximación a ditos custos realizada no PXOM. O valor 
real realizarase nas fases posteriores de desenvolvemento da mesma. O total dos custos de 
indemnización sen IVE estímanse en 107.566€. 

C.1 107.566
107.566

INDEMNIZACIÓNS [B] €

INDEMNIZACIÓNS (segundo PXOM)
TOTAL INDEMNIZACIÓNS [B] (SEN IVE)  

3.2.3. Custo das Conexións Exteriores (C)  

Aparte das obras de urbanización interior, deben asumirse dende a Ordenación Detallada a 
execución das infraestruturas de conexión exterior do Sector. 

Contémplanse tanto as conexións exteriores viarias como as redes de infraestruturas 
necesarias para a conexión da actuación ás redes de servizos. As conexións exteriores das 
redes de infraestruturas de servizos comprenden todas as conexións de infraestruturas de 
servizos necesarias para a urbanización do sector: abastecemento de auga, saneamento 
(pluviais e residuais), enerxía eléctrica, iluminación, gas e telecomunicacións. 

Así mesmo, contémplanse as reservas de sistemas xerais para conexións exteriores 
establecidas polo PXOM para este sector AP-16-R: 
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 Respecto das infraestruturas de transporte, o Plan Xeral non prevé conexións 
exteriores no sector. 

 Respecto das infraestruturas de servizos, o Plan Xeral incorpora unhas cargas de 
sistemas xerais de servizos urbanos (primarios e secundarios), imputando un canon 
para o financiamento dos sistemas primarios e secundarios (€/m2

c). 

Ext COSTE

€

e.1
e.1.1 Conexións principais
e.1.2 Conexións secundarias

Subtotal 0
e.2

e.2.1 Canon conexión 11.751
e.2.2 Acometida rede existente 2.000

Subtotal 13.751
e.3

e.3.1 Canon depuración e subsistemas SN07+08 126.773
e.3.2 Emisarios pluviais e Tanques de tormenta PL_02_06 55.552

Subtotal 182.325
e.4

e.4.1 Soterramiento/integración rede existente 25.000
e.4.2 Acometida exterior 90.000

Subtotal 115.000
e.5

e.5.1 Coste incluído en urbanización interior 0
Subtotal 0

e.6
e.6.1 Acometida a rede existente 30.000

Subtotal 30.000
e.7

e.7.1 Interconexión coa infraestrutura existente 10.000
Subtotal 10.000

351.076

Coste incluído 
en Urbanización 

CANALIZACIÓN DE TELECOMUNICACIÓNS

TOTAL CONEXIóNS EXTERIORES [C] (PEC sen ive)

SANEAMENTO. PLUVIAIS E RESIDUAIS

ENERXÍA ELÉCTRICA

ALUMEADO PÚBLICO

GAS

CONEXIÓNS EXTERIORES. ACCIÓNS INFRAESTRUCTURAIS [C] 
CAPÍTULO / UNIDADE

VIARIO 

ABASTECEMENTO AUGA

 

3.2.4. Custos de Proxectos, Xestión e Tramitación [D] 

Ao custo das obras propiamente dito, débenselle incorporar os custos dos honorarios, 
xestión e tramitación dos diferentes documentos necesarios no proceso de transformación 
do solo. Ditos custos estímanse nun 10% do orzamento de execución material do custo total 
das obras [A+Ext] : o que totaliza 145.889 € sen ive 

3.2.5. Custos total [A+B+C+D] 

O Custo Total estimado das Obras de Urbanización, Indemnizacións, Redacción de 
Proxectos, Xestión e Tramitación, sen I.V.E, ascende á cantidade de UN MILLÓN 
NOVECENTOS OITENTA E NOVE MIL CINCOCENTOS TRINTA E UN EUROS 
(1.989.531€). 

Estes custos deberán ser especificados e definidos con maior concreción, unha vez se 
proceda á redacción dos correspondentes proxectos de execución, que desenvolvan o 
previsto dentro desta Ordenación Detallada. 
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[B] ANEXOS 
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ANEXO 1: INFORME MUNICIPAL DE SERVIZOS 
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ANEXO 2: ESTUDO DE IMPACTO E INTEGRACIÓN PAISAXÍSTICA 
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[1] INTRODUCIÓN 

1.1. PROCEDENCIA DO ESTUDIO DE IMPACTO E INTEGRACIÓN PAISAXÍSTICA 

A Lei 7/2008, do 7 de xullo, de protección da paisaxe de Galicia, ten como un dos seus 
principios defender e preservar a paisaxe, favorecendo unha relación harmónica e 
respectuosa entre a xente e o seu contorno, e promovendo un uso racional e ordenado do 
territorio que teña en conta os valores naturais e culturais das paisaxe. A Lei 7/2008 tamén 
impón a obriga de integrar a consideración da paisaxe nas políticas de ordenamento 
territorial e urbanístico e nas súas políticas ambientais, do patrimonio cultural, agro forestais, 
sociais, turísticas, industriais, así como calquera outra política sectorial que poida producir un 
impacto directo ou indirecto sobre a paisaxe. A tal efecto, no artigo 11 regula as actuacións 
suxeitas a estudos de impacto e integración paisaxística, que no seu apartado 1 establece: 

“ 1. En todos os proxectos que deban someterse ao procedemento de Declaración 
de impacto ambiental, segundo se establece na lexislación sectorial vixente, as 
entidades promotoras deberán incorporar no estudo de impacto ambiental un estudo 
de impacto e integración paisaxística, documento específico no que se avaliarán os 
efectos e impactos que o proxecto poida provocar na paisaxe e as medidas de 
integración paisaxística propostas polas devanditas entidades.” 

Así mesmo, no apartado 4 do mesmo artigo establece: 

“4. O Consello da Xunta de Galicia determinará, vía regulamentaria, nas zonas 
xeográficas identificadas como “Áreas de especial interese paisaxístico”, os 
supostos nos que se lles poderá exixir ás entidades promotoras, non sometidas 
aos procedementos de declaración e avaliación de impacto ambiental, incorporar 
ao proxecto un estudo de impacto e integración paisaxística, co obxecto de considerar 
as repercusións que poidan ter sobre a paisaxe a execución das actuacións, obras ou 
actividades que se pretendan desenvolver, así como expoñer os criterios para a súa 
integración. Para tal efecto, na determinación destes supostos teranse en conta 
parámetros tales como a existencia de espazos naturais protexidos, a distancia á liña 
de costa, o volume de edificación, a superficie afectada polo proxecto, as afeccións 
aos recursos naturais e a presenza de elementos valiosos do patrimonio natural e 
cultural.” 

Xa que logo, o presente documento de Ordenación Detallada do ámbito de Solo Urbano Non 
Consolidado AP-16-R que se incorpora ó PXOM non estaría suxeito á esixencia de 
incorporar o Estudo de impacto e integración paisaxística por canto nin o PXOM ten que 
someterse ó procedemento de Declaración de Impacto Ambiental (DIA), nin o ámbito do AP-
16-R está incluído nunha Área de especial interese paisaxístico. 

Por outra parte, a determinación excluínte 8.3 das Directrices de Ordenación do Territorio de 
Galicia (DOT) establece que “calquera actuación sobre o territorio incluirá, no marco do 
proceso de avaliación ambiental, un estudo de impacto e integración paisaxística”.  

O PXOM de Caldas de Reis contén, dentro do Informe de Sostibilidade Ambiental, un estudo 
sobre a paisaxe que, tal e como valora o Instituto de Estudos do Territorio (IET) no seu 
informe de data do 13/05/2014, pode considerarse suficiente, “...se ben o método de 
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estimación numérica da fraxilidade paisaxística e dos efectos das áreas urbanizables 
conduce ao plan a expresar un impacto paisaxístico menor do que realmente implica a 
ordenación establecida.” 

Porén, o apartado 6 do artigo 8.4.6 da Normativa Urbanística do PXOM establece que os 
plans de desenvolvemento nos ámbitos de solo urbano non consolidado e nos sectores de 
solo urbanizable, demostrarán a consecución de unidades coherentes no aspecto formal cos 
espazos urbanizados ou rurais do seu contorno. A tal efecto realizarán un estudo de impacto 
e integración paisaxística. 

O presente Estudo de Impacto e integración paisaxística redáctase, xa que logo, para dar 
cumprimento ó establecido no citado artigo 8.4.6 das NN UU do PXOM, complementando e 
particularizando para as concretas condicións do ámbito territorial de Solo Urbano Non 
Consolidado AP-16-R o Estudo da Paisaxe do PXOM, que lle serve como punto de partida. 

1.2. CONSIDERACIÓNS METODOLOXICAS 

1.2.1. REFERENCIAS PARA A REDACCIÓN DO EIIP.  

A Lei da paisaxe de Galicia define Paisaxe como “calquera parte do territorio tal e como a 
percibe a poboación, cuxo carácter sexa o resultado da acción de factores naturais e 
humanos e das súas interrelacións”. A paisaxe é un recurso patrimonial incuestionable que 
require dun estudo específico para a súa valoración, pero, ó mesmo tempo, é un elemento 
dificilmente ponderable, debido ao seu carácter subxectivo afectado por factores sociais, 
culturais e perceptivos. Por elo, na redacción dos estudos de impacto e integración 
paisaxística cumpre acudir a referentes metodolóxicos.  

O presente Estudo de Impacto e Integración Paisaxística (EIIP) redáctase sobre a base 
metodolóxica recollida no documento “Paisaxe Galega. Guía de Estudos de Impacto e 

Integración Paisaxística” publicado pola Consellería de Medio Ambiente Territorio e 
Infraestruturas da Xunta de Galicia, adaptándoa ás singularidades do instrumento que se 
avalía e do ámbito territorial sobre o que aquel actúa. 

De acordo coa inspiración metodolóxica da referida Guía, os contidos, obxectivos e alcance 
deste EIIP establécense, atendendo ó principio de proporcionalidade (adecuar os esforzos do 
EIIP ó alcance e natureza do proxecto analizado e á capacidade de carga do territorio que o 
acollerá), dende a consideración dos contidos, obxectivos e alcance propios do documento 
de ordenación detallada do que forma parte; tendo en conta, a súa vez, que este documento 
é parte integrante do PXOM, que no ámbito da avaliación ambiental das súas determinacións 
propias xa contén un estudo da paisaxe que lle serviu de base para o establecemento e 
xustificación das mesmas. O presente EIIP obviará, polo tanto, a determinación, análise e 
avaliación de aqueles contidos que na súa escala propia xa están recollidos no Estudo da 
Paisaxe do PXOM, que constitúe o seu punto de partida e ao que sirve de complemento 
respecto respecto das determinacións específicas do PXOM para a ordenación deste ámbito 
territorial concreto. 

O EIIP redáctase tendo en consideración as distintas fases de implantación das actividades e 
usos proxectados en relación cos contidos e determinacións que lle son propios ó documento 
de ordenación detallada do AP-16-R (equivalentes ós dun PERI como instrumento de 
planeamento de desenvolvemento do solo urbano non consolidado, que se corresponde coa 
“fase de planificación”, concretando e complementando as determinacións estruturantes 
propias do PXOM, que lle resultan vinculantes.  
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1.2.2. METODOLOXÍA DE VALORACIÓN DA PAISAXE 

A valoración da paisaxe realízase a partir da consideración dos dous compoñentes clásicos 
da paisaxe: a calidade e a fraxilidade, posto que coñecendo a calidade e a fraxilidade pódese 
valorar, a posteriori, a natureza e magnitude dos impactos paisaxísticos que poden derivarse 
da ordenación proposta para o AP-16-R no PXOM. 

O proceso de valoración da paisaxe realízase nunha importante medida utilizando Sistemas 
de Información Xeográfica (SIX). Por esta denominación de SIX enténdese un conxunto de 
recursos que permiten a construción de bases de datos xeográficas, é dicir, bases de datos 
nas cales a información atópase xeorreferenciada espacialmente, o cal permite que dita 
información poida ser representada na maior parte dos casos baixo a forma de mapas. 

A tecnoloxía SIX permite a análise espacial da información contida no seu seo, de tal modo 
que é posible xerar información derivada a partir dunha serie de datos de partida. Noutras 
palabras, as ferramentas SIX fan posible unha maior comprensión do territorio ao permitir 
converxer e superpoñer gran cantidade de información de moi diversa natureza e analizala 
no seu conxunto. 

Con todo, o proceso de estudo, discretización e valoración do territorio realizado no presente 
estudo non responde a unha filosofía puramente cuantitativa; non se pretendeu, en 
consecuencia, realizar un modelo matemático no que o ordenador sexa o elemento 
determinante no proceso de ponderación e estudo das principais variables do territorio, 
senón que se realizou unha análise integrada no cal o papel das metodoloxías SIX constituíu 
unha ferramenta máis de axuda, pero non a única fonte de información para a análise e 
valoración da paisaxe. 

Para a a realización deste estudio elaboráronse modelos dixitais do terreo (MDT) a partir do 
procesado dos ficheiros dixitais con información altimétrica da nube de puntos LiDAR,  
distribuídos en ficheiros en formato LAZ (formato de compresión de ficheiros LAS) de 2x2 km 
de extensión, obtidos do centro de descarga do Centro Nacional de Información Xeográfica 
do Ministerio de Fomento. As nubes de puntos foron capturadas mediante voos con sensor 
LiDAR cunha densidade de 0,5 puntos/m2, e posteriormente clasificadas de xeito automático 
e coloreadas mediante RGB obtido a partir de ortofotos do Plan Nacional de Ortofotografía 
Aérea (PNOA) con tamaño de píxel de 25 o 50cm. Sistema xeodésico de referencia ETRS89 
e proxección UTM no fuso correspondente a cada ficheiro. Alturas ortométricas. 

Un modelo dixital do terreo pode imaxinarse como unha “maqueta dixital” de alta precisión 
que describe con exactitude a forma e dimensións do territorio en toda a súa extensión. A 
súa importancia é moi elevada en calquera estudo do medio físico pois é a base para o 
cálculo de gran cantidade de variables que poden ser utilizadas para a comprensión do 
territorio: cartografía de pendentes, orientacións de ladeiras, enerxía do relevo, etc. 

O MDT, a través da utilización de ferramentas informáticas, permite determinar con gran 
precisión a cunca visual da actuación proxectada, e dicir, o ámbito territorial desde o que 
aquela resulta visible, e determinar os impactos previsibles da mesma dende calquera punto 
desta cunca visual, que constitúe o ámbito do estudio. 

Para a análise da fraxilidade visual do ámbito realizáronse dous MDT do ámbito de estudio, 
un sen coberturas para a análise dos factores que determinan a fraxilidade visual intrínseca e 
outro con coberturas para o estudo da fraxilidade visual extrínseca e a análise dos eventuais 
impactos visuais da actuación. 
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[2] DATOS XERAIS 

2.1. ÁMBITO DA ORDENACIÓN DETALLADA 

O ámbito de actuación correspóndese co solo urbano non consolidado, previsto no PXOM de 
Caldas de Reis en tramitación, identificado como AP-16-R, cuxa delimitación abranxe unha 
superficie 31.585 m², tal como ven determinada na Ficha de Xestión de devandito ámbito, 
incluída no Tomo 1.3 “Documento de Execución e Xestión” do PXOM.  

O ámbito localízase na parroquia de Caldas de Reis (Santa María), na zona de Eirín, no 
acceso Sur ao centro urbano da Vila, fronte á Igrexa e o cemiterio de Santa María de Caldas, 
onde a estrada N-550 convértese na Rúa Herrería. Trátase duns terreos valeiros moi 
próximos ao centro urbán, entre a primeira liña de edificacións parcialmente consolidadas na 
marxe dereita da N-550 e as vivendas unifamiliares da recente urbanización de Pedra do 
Pan. No extremo norte, a escasos 200 m, localízase a Casa Consistorial e o río Umia. 
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[3] CARACTERIZACIÓN DA ORDENACIÓN PREVISTA 

3.1. DESCRICIÓN DA ORDENACIÓN 

O planeamento proposto ten por obxecto a ordenación detallada e a integración no entorno 
dunha área de usos residenciais contigua ao solo urbano consolidado. O desenvolvemento 
deste ámbito pretende contribuir a consolidar o entramado urbano na zona sur da vila de 
Caldas. 

A nivel viario, a ordenación vertébrase a partir de tres viais transversais que conectan á N-
550 - Rúa Herrería co camiño de Eirín, establecendo unha ordenación mallada en sentido 
leste-oeste e norte-sur, como soporte das tipoloxías previstas, adaptándose ás condicións 
topográficas e con dimensión abonda para absorber os fluxos de tráfico previstos polo 
PXOM. 

As cesións de solo para zonas verdes e equipamentos públicos sitúanse na zona central do 
ámbito, na proximidade coa zona dotacional da Igrexa de Santa María e a zona verde local 
da nova edificación prevista enfronte da Iglesia. Trátase de completar ou “sumar” espazos 
libres e equipamentos á área de centralidade xa existente nesta zona da Vila e que o PXOM 
pretende potenciar. 

As edificacións dispóñense co criterio de gradación de densidade dende o centro ata a 
periferia. Ordénanse en tipoloxía de vivenda colectiva en manzana pechada para completar 
os cuarteiróns previstos polo PXOM na primeira liña de bordo da rúa Herrería, e de forma 
aislada na zona sur do ámbito. As edificacións unifamiliares disponse en tipoloxía de vivenda 
agrupada na zona norte máis próxima ao centro urbano, e aisladas canto máis ao sur do 
mesmo, rodeando a súa vez á vivenda existente que se conserva na ordenación. 

Localízase a edificabilidade necesaria para o cumprimento das determinacións, obxetivos e 
criterios de ordenación establecidos na Ficha de planeamento do PXOM, tendo en conta a 
localización dun 23% da edificabilidade residencial para vivendas sometidas a algún réxime 
de protección, e a disposición dun mínimo dun 30% de vivenda unifamiliar. 

3.2. CADRO RESUMO DE SUPERFICIE 

DETERMINACIÓNS ESTRUTURANTES FICHA DO PXOM AOD 

Superficie delimitada do ámbito (m
2
s) 31.585 31.585 

Usos globais e tipoloxías % Edificabilidade 

a) Residencial. Tipoloxías A, B, C 100% 100,00% 
Altura Máxima 3 andares 3 andares 
Superficia máxima edificable (m

2
c) 15.793 15.793 

Reserva de dotacións:     
a) Espazos libres e zonas verdes (m2

s) 3.179 5.827 

b) Equipamentos e Dotacións (m2
s) 1.590 1.590 

c) Aparcadoiros públicos (nº prazas)  79 86 
Previsión de Sistemas Xerais     
Espazos Libres e Zonas Verdes - - 

Equipamento (SX Adscrito) 4.876 4.876 
Viario 1.495 1.495 
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3.3. USOS PREVISTOS 

O uso característico do sector é o uso Residencial, ao que se destinan a totalidade das 
parcelas con aproveitamento lucrativo. 

Establécense como usos compatibles co uso residencial, nas clases e categorías 
establecidas na ordenanza correspondente, os usos: 

• Terciario hoteleiro, 

• Terciario Xeral  

• Industrial (categorías 1 e 2)  

• Dotacional 

• Garaxe-Aparcadoiro 

• Infraestruturas básicas 

• Transportes e comunicacións. 

Os restantes usos non contemplados, están prohibidos. 
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[4] CARACTERIZACIÓN DA PAISAXE 

4.1. CUNCA VISUAL DA ACTUACIÓN 

Defínese como cunca visual da actuación o conxunto dos puntos do territorio dende os que 
esta resulta visible. Constitúe o ámbito de estudio do presente documento. 

A cunca visual da actuación determínase por medio de aplicacións SIX sobre o MDT. O 
proceso sería o equivalente a iluminar o conxunto dos puntos da superficie do ámbito da 
actuación e comprobar os puntos do territorio circundante nos que a luz incide directamente. 

Sobre esta cunca visual trázanse os “limiares de nitidez” con equidistancias de 500 metros ó 
perímetro do ámbito de actuación ata 1.500 m., e identifícanse os principais puntos de 
observación tanto estáticos como dinámicos. 
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4.2. CARACTERIZACIÓN PAISAXÍSTICA 

O Concello de Caldas de Reis, segundo establece a Estratexia da Paisaxe Galega, 
localízase na Grande área paisaxística nº 8 Rías Baixas, na Comarca Paisaxística nº 8.3 
Umia – O Salnés. Na actualidade esta comarca non ten elaborado o catálogo da paisaxe 
como instrumento para a protección, xestión e ordenación das paisaxes estratéxicos. 

 

 
Mapa de Grandes Áreas Paisaxísticas.  Fonte: Xunta de Galicia. 

 

A nivel municipal, no ISA do PXOM, o ámbito localízase na unidade ambiental definida como   
UA 5 URBANA, correspondente ó núcleo urbano de Caldas de Reis: Tecido urbano continuo, 
zonas industriais, comerciais e de servizos, cunha cobertura de Edificios, rúas, xardíns, 
casas, estradas, rúas, baldíos, naves, ríos e regatos, estradas... A vila presenta unha malla 
urbana con diferentes tecidos, de diferentes épocas e tipoloxías 
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O ámbito está libre de edificacións, a excepción dunha vivenda unifamiliar existente situada 
na zona central do mesmo. O bordo oeste está parcialmente consolidado pola edificación 
multifamiliar e unifamiliar de borde da N-550-Rúa Herrería, presentando as fachadas 
traseiras ao ámbito. No baleiro enfronte da Igrexa de Santa María atópase unha edificación 
multifamiliar en fase de construción. No resto das zonas de borde norte, sur e oeste do 
ámbito, tan só existen unhas poucas vivendas unifamiliares illadas, a excepción da 
urbanización de Pedra do Pan onde existe un grado de consolidación maior.  

A nivel topográfico as pendentes son suaves, sendo algo máis pronunciadas no bordo zona 
leste do ámbito. A dirección da máxima pendente prodúcese en sentido noroeste-surleste. 
Ascende en dirección leste, dende a estrada N-550 ata o camiño de Eirín que circula paralela 
a ésta, e dende o norte do ámbito mais próximo ao río Umia ata a zona sur do mesmo.  

A rede viaria e peonil existente na zona e moi deficitaria, tanto en conexións efectivas co 
viario principal exterior como en dimensións axeitadas do viario interior para servir de soporte 
da edificación existente e prevista no ámbito. 

No que respecta aos usos do solo, o uso predominante da zona é o de terreos baleiros non 
produtivos, con algún cultivo agrícola, de vide ou hortícola. 

O sector non presenta masas arbóreas de interese, tan só algunhas especies moi 
diseminadas e sen valor especial.  
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No se localizan ríos nin escorrentas dentro do ámbito. Tampouco se identifican espazos 
naturais protexidos. 

Tal e como se observa na seguinte imaxe do SIOSE, a totalidade do ámbito identifícase 
como “mosaico agrícola e urbano”. 
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[5] VALORACIÓN DA PAISAXE 

5.1. FRAXILIDADE VISUAL DA PAISAXE 

Por fraxilidade visual enténdese a susceptibilidade dunha paisaxe de ser alterada por 
calquera intervención que nela se produza. O concepto de fraxilidade visual enlaza, por tanto, 
coa idea da maior ou menor visibilidade do territorio con independencia dos seus valores ou 
calidades paisaxísticas, diferenciándose así do concepto da “fraxilidade paisaxística” --do que 
resulta unha importante compoñente-- que se referiría á susceptibilidade dunha paisaxe á 
deterioración dos seus valores naturais, visuais e perceptivos.  

A fraxilidade visual dunha paisaxe presenta dúas compoñentes. 

 Fraxilidade intrínseca. 
 Fraxilidade extrínseca 

5.1.1. FRAXILIDADE INTRÍNSECA 

Enténdese por fraxilidade intrínseca a que presenta un territorio polas súas propias 
características, e dicir, a derivada dos seus elementos estruturais (non efémeros) e dos 
elementos texturais que son os que configuran a cobertura do solo (vexetación e usos). 

Xa que logo, para a determinar a fraxilidade intrínseca consideramos:  

 

 

 
5.1.1.1. Fraxilidade visual en función do relevo  

A fraxilidade visual do territorio en función do relevo valórase tendo en conta tres factores: 

 Altitude: canto máis elevado é un terreo máis visible resulta e, en consecuencia, 
presenta unha maior fraxilidade. 

 Pendente: considéranse máis fráxiles os terreos de pendente fortes que os de 
escasa pendente, atendendo a que as pendentes fortes son máis perpendiculares ao 
ángulo de visión e, xa que logo, vense máis. 

 Orientación: este factor ten en consideración a maior ou menor visibilidade dun 
terreo en función da súa iluminación, e dicir, da súa maior ou menor exposición á luz 
solar, de xeito que as orientacións norte son menos visibles que as sur e polo tanto 
menos fráxiles.  
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5.1.1.2. Fraxilidade visual en función da vexetación e usos do solo. 
A fraxilidade da vexetación defínese como o inverso da capacidade das coberturas do solo 
dun territorio (vexetación e usos e ocupacións do solo) para ocultar unha actividade que se 
realice no seu interior, por iso considérase a altura da ocupación do solo como a inversa da 
fraxilidade. Desde este punto de vista un bosque é menos fráxil, visualmente, que un campo 
de labor, xa que a altura das árbores pantalla a acción realizada no seu interior. É pois 
necesario disociar o mérito de conservación do bosque derivado do seu valor ambiental e a 
súa calidade paisaxística do concepto de fraxilidade visual. 

 

5.1.2. FRAXILIDADE EXTRÍNSECA OU ADQUIRIDA. 

E a fraxilidade visual que presenta un territorio en función dos potenciais observadores fixos nos 

núcleos de poboación, puntos singulares (miradoiros, fitos, lugares frecuentados,...) e os teóricos 

observadores móbiles que se desprazarían polas principais vías de comunicación da área estudada. A 

fraxilidade extrínseca deriva, polo tanto, de que un punto poda ser moi visible desde o exterior e por 

moita xente. Para determinar esta fraxilidade é necesario: 

 Determinar os lugares de observación máis significativos do territorio 
 Calcular as cuncas visuais deses puntos. 
 Establecer unha valoración cuantitativa que mida o número de cuncas visuais 

desde os puntos de observación determinados que inciden nun punto do 
ámbito de actuación. 

 
  



                            PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

 

Sector de Ordenación Detallada  AP-16R  
  
 16 

5.1.3. CÁLCULO DA FRAXILIDADE INTRÍNSECA 

5.1.3.1. FRAXILIDADE VISUAL EN FUNCIÓN DO RELEVO 

Neste apartado considérase a pendente, a orientación e a altitude. Os tres mapas 
elaboráronse a partir do MDE. As seguintes táboas recollen os parámetros polos que se 
determinou a fraxilidade visual destes factores. 

 

FRAXILIDADE EN FUNCIÓN DA PENDENTE 

PENDENTE ÍNDICE VALORACIÓN 

< 3 % 1 MOI BAIXA 

3 - 6 % 2 BAIXA 

6 - 15 % 3 MEDIA 

15 - 30 % 4 ALTA 

> 30 % 5 MOI ALTA 

 

FRAXILIDADE EN FUNCIÓN DA ORIENTACIÓN 

ORIENTACIÓN ÍNDICE VALORACIÓN 

NORTE 1 MOI BAIXA 

NORLESTE 2 BAIXA 

LESTE 3 MEDIA 

SURLESTE 4 ALTA 

SUR 5 MOI ALTA 

SUROESTE 4 ALTA 

OESTE 3 MEDIA 

NOROESTE 2 BAIXA 

 

FRAXILIDADE EN FUNCIÓN DA ALTITUDE 

ALTITUDE ÍNDICE VALORACIÓN 

< 25 m 1 MOI BAIXA 

25 - 35 m 2 BAIXA 

35 - 45 m 3 MEDIA 

45 - 55 m 4 ALTA 

> 55 m 5 MOI ALTA 

 

Estas valoracións correspóndense cos seguintes planos: 
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O mapa de fraxilidade en función do relevo obtense como resultado de cruzar os tres mapas 
precedentes. A síntese  realízase cruzando dous a dous os mapas de valoración de cada un 
dos factores anteriores de acordo ao seguinte esquema: 

 

Xa que logo, crúzanse os mapas de dous en dous, e dado que cada mapa presenta 5 
valores, o resultado dun cruzamento depara 25 posibles combinacións dos valores iniciais 
que cómpre volver a reclasificar nos cinco valores iniciais. O método de cruzamento de 
mapas que se aplica é a suma dos mapas polos seus índices numéricos e a reclasificación, 
atendendo aos criterios establecidos na seguinte táboa: 

 

FRAXILIDADE EN 
FUNCIÓN DO 

RELEVO 

MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

1 2 3 4 5 

MOI BAIXA 1 2 3 4 5 6 

BAIXA 2 3 4 5 6 7 

MEDIA 3 4 5 6 7 8 

ALTA 4 5 6 7 8 9 

MOI ALTA 5 6 7 8 9 10 

Criterios de reclasificación de cruzamentos planos de fraxilidade. 

MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

1 2 3 4 5 

 

O seguinte mapa é o resultado do cruzamento dos tres mapas. É, xa que logo, o mapa de 
fraxilidade visual, en función do relevo. 
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5.1.3.2. FRAXILIDADE VISUAL EN FUNCIÓN DÁ VEXETACIÓN E USOS DO SOLO 

Para o cálculo deste valor considérase o mapa de usos e coberturas do solo editado pola 
Xunta de Galicia E: 1/25.000. Os parámetros empregados e a fraxilidade atribuída a cada 
unidade do solo recóllense na seguinte táboa. 

 

DESCRIPCION DAS COBERTURAS ÍNDICE DE 
FRAXILIDADE 

CONIFERAS 1 

EUCALIPTO 1 

EUCALIPTO E CONIFERAS 1 

MESTURA DE ESPECIES ARBOREAS 1 

REPOBOACIONS FORESTAIS 1 

ZONAS URBANAS 1 

LÁMINA AGUA ARTIFICIAL 2 

MATO E ESPECIES ARBOREAS 3 

MOSAICO AGRICOLA E URBANO 3 

ZONAS DOTACIONALES 3 

ESPECIES CADUCIFOLIAS 4 

ESPECIES PERENNIFOLIAS 4 

MATO 4 

MATO E ROCHEDO 4 

MOSAÍCO DE CULTIVOS E ESPECIES ARBOREAS 4 

VIEDOS E CULTIVOS LEOSOS 4 

CULTIVOS E PRADOS 5 

RIO 5 

SISTEMAS XERAIS DE TRANSPORTE 5 

ZONAS DE EXTRACCION OU VERTIDO 5 
Parámetros e fraxilidade en función da vexetación e usos do solo 

 

MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

1 2 3 4 5 
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O mapa resultante é o seguinte: 

 

  



                            PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

 

Sector de Ordenación Detallada  AP-16R  
  
 24 

5.1.3.3. FRAXILIDADE VISUAL INTRÍNSECA DA PAISAXE 

Para obter o mapa da fraxilidade visual intrínseca da paisaxe, de acordo á metodoloxía 
exposta no primeiro apartado do capítulo, cómpre cruzar o mapa de fraxilidade visual en 
función da vexetación co mapa de fraxilidade visual en función do relevo. 

 

 
 

Emprégase a seguinte táboa na reclasificación: 

 

FRAXILIDADE 
VISUAL INTRÍNSECA 

DA PAISAXE 

MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

1 2 3 4 5 

MOI BAIXA 1 2 3 4 5 6 

BAIXA 2 3 4 5 6 7 

MEDIA 3 4 5 6 7 8 

ALTA 4 5 6 7 8 9 

MOI ALTA 5 6 7 8 9 10 

Criterios de reclasificación de cruzamentos planos de fraxilidade. 

 

MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

1 2 3 4 5 

1,92% 83,52% 11,56% 3,00% 0,00% 
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Esta valoración correspóndese co seguinte plano: 
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5.1.4. CÁLCULO DA FRAXILIDADE VISUAL EXTRÍNSECA DA PAISAXE.  

Consideráronse os puntos de interese de observación, baseándose en zonas relativamente 
frecuentadas e que ademais gocen de vistas panorámicas, distinguíndose puntos estáticos e 
dinámicos nas principais vías de circulación.  

Os puntos de interese de observación e as zonas visibles desde cada un deles son os que se 
representan nas seguintes imaxes: 

 

PUNTOS DE OBSERVACIÓN ESTÁTICOS: 

Vistas panorámicas 

- Monte do Somonte 
- Carballeira de Caldas 
- Monte Porreiro 
- Monte de Santa maría 
- Outeiro do Eirín 

Zonas de interese 

- Núcleo de Eirín 
- Núcleo do Somonte 
- Nucleo do Pazo 
- Núcleo Histórico de Caldas 

Percorridos de interese 

- Camiño de Santiago 
 

PUNTOS DE OBSERVACIÓN DINÁMICOS: 

- N-550 
- N- 640 
- EP-8004 

Os puntos de interese de observación e as zonas visibles desde cada un deles 
represéntanse nas seguintes imaxes: 
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5.1.4.1. PUNTOS DE OBSSERVACIÓN ESTÁTICOS 

A. VISTAS PANORÁMICAS 
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B. ZONAS DE INTERESE  
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C. CAMIÑOS DE INTERESE 
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D. FRAXILIDADE VISUAL EN FUNCIÓN DOS PUNTOS DE VISTA ESTÁTICOS 

Para determinar a fraxilidade visual en función dos puntos de vista estáticos, pártese dos 
mapas de cuncas visuais anteriores, que se adicionan entre si (cada mapas ten unha 
estrutura booleana isto é valor “0” ou “1”) obtendo un mapas cun gradiente de valores entre 
“0” e “3”.  

O valor “0” prodúcese naquelas porcións do territorio non visibles dende ningún punto de 
vista mentres que o valores “3” representa as zonas visibles dende todos os puntos de vista 
considerados. 

Polo tanto, e posible establecer un gradiente de fraxilidade segundo valor do mapa de 
fraxilidade de acordo a seguinte táboa. 

 

TÁBOA DE RECLASIFICACIÓN 

NON VISIBLE 0 

 MOI BAIXA 1 

MEDIA 3 

MOI ALTA 5 

 

Esta valoración correspóndese co seguinte plano: 
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5.1.4.2. PUNTOS DE OBSERVACIÓN DINÁMICOS 

A. VIARIO PRINCIPAL 

 N-550
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 N-640 
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 EP-8004 

 

 

B. FRAXILIDADE VISUAL EN FUNCIÓN DOS PUNTOS DE VISTA DINÁMICOS 



                            PLAN XERAL DE ORDENACIÓN MUNICIPAL DE CALDAS DE REIS 

Aprobación Definitiva 

 

Sector de Ordenación Detallada  AP-16R  
  
 36 

A valoración da fraxilidade visual dende os percorridos dinámicos faise tendo en conta a 

intensidade de uso das vías de comunicación dende as que se precibe a incidencia da 

actuación. Para elo pondérase a visibilidade dende cada unha das estradas en función do IMD 

e da velocidade media asociada a cada tipo de vía, de acordo coa seguinte táboa: 

ESTRADA CÓDIGO   ÍNDICE DE FRAXILIDADE VISUAL 

EP-8004 A   1 

N-640 B   3 

N-550 c   5 

 

Os valores obtidos pola suma dos valores de visibilidade ponderados para cada punto do 
ámbito. Os valores resultantes distintos de 0 (non visible), que se sitúan entre o valor 1 
(visible só dende a EP-8004) e o valor 9 (visible dende todas as vías), reclasifícase en tres 
treitos segundo a seguinte táboa. 

 

TÁBOA DE RECLASIFICACIÓN 

COMBINACIÓN DE VARIABLES INDICE 

A 1 

B 3 

C 4 

A+B 5 

A+C 6 

B+D 8 

A+B+C 9 

 

 

MOI BAIXA MEDIA MOI ALTA 

1 3 5 

 

A valoración resultante da fraxilidade visual dende os puntos de observación dinámica exprésase no 

seguinte mapa: 
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5.1.4.3. A FRAXILIDADE VISUAL EXTRÍNSECA DA PAISAXE. 

Para determinar a fraxilidade extrínseca, pártese dos mapas fraxilidade visual dende os 
puntos de vista estáticos e dinámicos anteriores, que se adicionan entre si obtendo un mapa 
cun gradiente de valores entre “0” e “10”.  

O valor “0” prodúcese naquelas porcións do territorio non visibles dende ningún punto de 
vista mentres que o valores “10” representa as zonas visibles dende todos os puntos de vista 
considerados. 

Polo tanto, e posible establecer un gradiente de fraxilidade segundo valor do mapa de 
fraxilidade de acordo a seguinte táboa. 

 

FRAXILIDADE VISUAL 
EXTRÍNSECA 

NON VISIBLE MOI BAIXA MEDIA MOI ALTA 

0 1 3 5 

NON VISIBLE 0 0 1 3 5 

MEDIA 3 3 4 6 8 

MOI ALTA 5 5 6 8 10 

 

NON VISIBLE MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

0 1 2 3 4 5 

11,31% 19,74% 32,37% 12,83% 23,58% 0,17% 

 

 
A valoración de síntese da fraxilidade visual extrínseca exprésase no seguinte mapa: 
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5.1.5. CÁLCULO DA FRAXILIDADE VISUAL DA PAISAXE. 

Este mapa é o resultado de sumar o mapa de fraxilidade intrínseca co de fraxilidade 
extrínseca. Esta suma reclasificase de acordo á seguinte táboa: 

 

FRAXILIDADE VISUAL DA PAISAXE 
MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

1 2 3 4 5 

NON VISIBLE 0 1 2 3 4 5 

MOI BAIXA 1 2 3 4 5 6 

BAIXA 2 3 4 5 6 7 

MEDIA 3 4 5 6 7 8 

ALTA 4 5 6 7 8 9 

MOI ALTA 5 6 7 8 9 10 

 

MOI BAIXA BAIXA MEDIA ALTA MOI ALTA 

1 2 3 4 5 

10,20% 50,73% 32,94% 6,12% 0,00% 
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Para analizar esta imaxe é necesario considerar dous aspectos: o primeiro é que a 
fraxilidade, de acordo a esta metodoloxía, non ten relación co valor ambiental do territorio, e 
en segundo lugar, cómpre considerar a orixe dos datos. O mapa está formado pola adición 
de dous planos, o de fraxilidade intrínseca cuxos compoñentes son os factores do relevo 
(altitude, pendentes, orientación e factores de altura do usos do solo), onde as alturas das 
ocupacións do solo diminúen a fraxilidade e, doutra banda, o de fraxilidade extrínseca o que 
incrementa o valor da fraxilidade nas zonas máis expostas de visión. Dadas estas premisas, 
temos que dentro do concello as fraxilidades máis baixas prodúcense, en xeral, nas zonas 
baixas e nos vales máis pechados, namentres que as altas prodúcense nas cimas dos 
montes, nas ladeiras con fortes pendentes. 

5.2. CALIDADE 

Para establecer a calidade da paisaxe facemos unha valoración sobre os usos do solo, por 
que estes están ligados entre outros factores á xeomorfoloxía, é dicir, acoutan espazos de 
caracteristicamente mais ou menos homoxéneas e por que dependendo da cobertura 
dominante poderemos establecer uns criterios de valoración das diversidade, cromatismo e 
textura do territorio 

De acordo a iso establecemos a seguinte valoración. 

DESCRIPCION DAS COBERTURAS CALIDADE 

ZONAS URBANAS 1 
LÁMINA AGUA ARTIFICIAL 1 
ZONAS DOTACIONALES 1 
SISTEMAS XERAIS DE TRANSPORTE 1 
ZONAS DE EXTRACCION OU VERTIDO 1 
EUCALIPTO 2 
CONIFERAS 3 
EUCALIPTO E CONIFERAS 3 
REPOBOACIONS FORESTAIS 3 
MOSAICO AGRICOLA E URBANO 3 
MATO 3 
MESTURA DE ESPECIES ARBOREAS 4 
MATO E ESPECIES ARBOREAS 4 
MOSAÍCO DE CULTIVOS E ESPECIES ARBOREAS 4 
VIEDOS E CULTIVOS LEOSOS 4 
CULTIVOS E PRADOS 4 
ESPECIES CADUCIFOLIAS 5 
ESPECIES PERENNIFOLIAS 5 
MATO E ROCHEDO 5 
RIO 5 

 Resultando o seguinte mapa: 
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[C] PLANOS 
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A continuación achéganse os seguintes planos de información e ordenación: 

 

PLANO 1. SITUACIÓN E DELIMITACIÓN DO SECTOR  

PLANO 2A. ESTADO ACTUAL E DETERMINACIÓNS DO PXOM  

PLANO 2B. INFORMACIÓN CATASTRAL  

PLANO 3.1. ESTRUCTURA VIARIA E ALINEACIÓNS  

PLANO 3.2. ORDENACIÓN E REGULACIÓN  

PLANO 3.3. ORDENACIÓN E USOS PORMENORIZADOS  

PLANO 3.4. SECCIÓNS DO SECTOR  

PLANO 4.1. REDE DE ABASTECEMENTO DE AUGA  

PLANO 4.2. REDE DE SANEAMENTO DE PLUVIAIS  

PLANO 4.3. REDE DE SANEAMENTO DE RESIDUAIS  

PLANO 4.4. REDE DE SUBMINISTRACIÓN DE ENERXÍA ELÉCTRICA  

PLANO 4.5. REDE DE GAS  

PLANO 4.6. REDE DE TELECOMUNICACIÓNS  

PLANO 5. IMAXE FINAL INDICATIVA 




